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Oz

6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu’nun 6zel borg iliskileri bashgi altinda diizenlenen kira
sozlesmelerinin ikinci ayinminda konut ve catili is yeri kiralarina 6zgli maddelere yer
verilmistir. Konut ve catili is yerlerine iliskin kira sdzlesmeleri genel hilkimlerde belirti-
len sebeplerle sona erebilecegi gibi kiraya verenden ya da kiracidan kaynaklanan se-
beplerle bildirim veya dava yoluyla sona erebilir. Kiraya verenden kaynaklanan sebep-
lerle konut ve gatili isyeri kiralarinin dava yoluyla sona erme halleri TBK 350 ile 351.
maddelerde diizenlenmistir. Kiraya verenin ve yakinlarinin gereksinimleri sebebiyle kira
sozlesmesinin sona ermesi TBK 350. maddenin ilk fikrasinda diizenlenmistir.

TBK 350. maddesinin ilk fikrasi ile kiraya veren tarafindan kendisi, esi, altsoyu, lstsoyu
ve kanun geregi bakmakla yukimli oldugu diger kisilerin konut veya isyeri ihtiyaci
olustugunda tahliye davasi acilarak kiraciyi tahliye edebilecegi diizenlenmistir. Calis-
mamizda kiraya verenin ve kanunda belirtilen diger kisilerin gereksinimleri, konut ihti-
yacl bakimindan incelenmis olup ihtiyacin samimi, zorunlu olmasi hususu doktrin ve
Yargitay kararlari goz 6niinde bulundurularak incelenmistir.
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EVACUATION OF THE HOUSE DUE TO THE NEED ARISING
FROM THE LESSOR WITHIN THE SCOPE OF ARTICLE 350
OF THE TURKISH CODE OF OBLIGATIONS

Abstract

Under the title of “special debt relationships” in the Turkish Code of Obligations No.
6098, specific provisions for residential and commercial lease agreements are included
in the second classification. Lease agreements for residential and commercial
properties may terminate due to reasons stated in general provisions, or by notice or
through legal action based on reasons arising from the lessor or the lessee. The
termination of residential and commercial lease agreements due to reasons arising
from the lessor is regulated in Articles 350 and 351 of the Turkish Code of Obligations.
The termination of lease agreements due to the lessor and their relatives’ needs are
regulated in the first paragraph of Article 350.

According to the first paragraph of Article 350, the lessor can file an eviction lawsuit
and evict the lessee when there is a need for their own or their spouse’s, descendants’,
ascendants’, and other persons whom they are legally obligated to support’s
residential or commercial needs. In this study, the needs of the lessor and other
persons mentioned in the law were examined with regards to residential needs, and
the sincerity and necessity of the need were examined based on doctrine and court
decisions.
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GIRIS

Toplumsal hayatta konut kirasi kiraya veren ile kiraci arasinda 6nem arz
etmektedir. Son dénemde kiraya verenin konut ihtiyacinin olusmasi halinde
kiraciyi tahliye etmekte zorluklar yasanmaktadir. Zira yeni bir kiralik konut bu-
lunmasinin zorlugu, kira bedellerinin yiiksek olmasi nedenleriyle kiraci konutu
tahliye etmek istememekte olup bu durumda kiraya verenler magduriyet ya-
samaktadir. Ayrica kiraya verenin ihtiyaci sebebiyle actigi tahliye davasinin
kanun yollari asamasinda gegen siire de disinildiginde davanin uzun vyillar
siirmesi nedeniyle kiraya verenin magduriyeti daha da artmaktadir. Bu nedenle
kiraya veren her durumda kiracly tahliye edememekte olup sadece kanunda
belirtilen sebeplerle kiraciyi tahliye edebilmektedir.

Kira so6zlesmesi, kiraci tarafindan kira bedelinin 6denmesine karsilik kira
konusundan yararlanmayi, onu kullanmayi iceren sézlesmelerdir. 01.07.2012
tarihinde yurirlige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu(TBK)”nun &zel borg
iliskileri basligi altinda yer alan kira sozlesmesi, TBK'nin 299-378. maddeler
arasinda dizenlenmistir. Kiraci ile kiralayan arasinda yapilan isbu sézlesmeler
cesitli sebeplerle sona erdirilebilmektedir.

Konut hakkinda diizenlenen kira s6zlesmeleri, bildirim yoluyla sona erdiri-
lebilmekle birlikte dava yoluyla da sona erdirilebilir. Calisma konusunu olustu-
ran TBK 350. maddenin ilk fikrasi kapsaminda kiraya verenden kaynaklanan
ihtiyac sebebiyle konutun dava yoluyla tahliyesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ko-
nut kiralarinda sdzlesmenin sona ermesi bashg altinda diizenlenen, dava yo-
luyla sona erme sebeplerinden birisidir.

Konut kiralarinda kiraya verenin ihtiyaci sebebiyle tasinmazin tahliyesi, “Ge-
reksinim, yeniden insa ve imar” baslikli TBK 350. maddesinde diizenlenmistir.

TBK'nin 350. maddesinde kiraya verenin kiralanani kendisi, esi, altsoyu,
Ustsoyu veya kanun geregi bakmakla yikimli oldugu diger kisilerin konut ya
da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu bulunuyorsa kira so6zles-
mesini sona erdirebilecegi dizenlenmistir. Kiraya veren belirli sireli kira s6z-
lesmelerinde slirenin sonunda, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde ise kiraya
iliskin genel hikliimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin dngoérilen
sirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile
sona erdirebilir. Bu hikimlerin genisletilemeyecegi ve sinirli sayida oldugu
hususu TBK 354. maddede belirtilmistir.

' RG.T.04.02.2011S. 27836. Calismanin geri kalaninda TBK seklinde zikredilecektir.
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TBK 350. maddede diizenlenen kiraya verenden kaynaklanan konut ihtiyaci
sebebiyle dava yoluyla tasinmazin tahliyesi, Milga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun maddelerine eklemeler ve degisiklikler yapilarak olusturulmustur.
Miilga 6570 sayili Kanunun 7. maddesinde kullanilan mesken terimi yerine Tirk
Bor¢lar Kanunu’nda konut terimi, ihtiyag terimi yerine ise gereksinim terimi kulla-
nilmistir. Degisikliklerin bu kapsamda kalmadigi, maddenin kapsaminin kisiler ba-
kimindan genisletildigi®, kiraya verenin kendisi, esi ve cocuklari yerine kendisi, esi,
altsoyu, Ustsoyu ve bakmakla yikimli oldugu kisilerin ihtiyaci sebebiyle konutun
tahliyesini talep edebilecegi Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda belirtilmistir’.

TBK 350. maddede diizenlenen kiraya verenin dava yoluyla konut veya is
yeri ihtiyaci sebebiyle tasinmazin tahliyesi, konut ihtiyaci agisindan incelenmis
olup bu kapsamda konut kavramina kisaca deginilmistir. Konutun kiraya veren-
den kaynaklanan ihtiyag sebebiyle tahliye kosullari bashgi altinda kiraya veren
ve kanun kapsaminda sayilan diger kisiler kapsaml sekilde incelenmistir. Bu
asamada gereksinim kavrami agiklanmis olup ihtiyacin gergek ve zorunlu olmasi
hali 6rneklerle ve Yargitay kararlariyla ele alinmistir. Kiraya verenin konut ihti-
yacl sebebiyle kiraci aleyhine tahliye davasi agmasinin usulline ve siiresine de
calismamizda deginilmistir.

KiRAYA VERENDEN KAYNAKLANAN iHTiYAC SEBEBIYLE KONUTUN TAHLIYESI

I. KONUT KAVRAMI

Konut, sézliik taniminda “insanlarin icinde yasadiklari ev, apartman vb. gibi
yer, mesken, ikametgah” olarak ifade edilmistir’. Tirk Medeni Kanunu
(TMK)’'nda’ ve gerekgesinde konut kavrami agiklanmamis olup® yerlesim yerinin,
surekli kalma niyetiyle oturulan yer oldugu belirtilmistir. Ancak konut, her du-
rumda Tirk Medeni Kanunu anlaminda yerlesim yeri olarak ifade edilmeyebilir.

Maddenin kapsaminin kiraclyr koruma ilkesine aykiri olarak genisletildigi hakkindaki elestiri
icin Alper Uyumaz- Mehmet Akcaal, “Tiirk Borglar Kanunun Konut ve Catili isyeri Kiralari ile
Uriin Kirasina iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2013, 1/2, ss. 137-169, s. 153-154.

TBK 350. madde gerekgesi; http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-kanunu/turk-
borclar-kanunu-madde-350, e.t. 20.04.2023.

https://sozluk.gov.tr/, e.t. 20.04.2023.
RG. T. 08.12.2001 S. 24607. Calismanin geri kalaninda TMK seklinde zikredilecektir.

Mustafa Ozdogan - Tuba Oymak, “Konut ve Catili isyeri Kiralari Kapsami ve Uygulama Alan1”,
istanbul Barosu Dergisi, 2014, 88/2, ss. 54-66, s. 55.
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Konut kisilerin yasamsal faaliyetlerini devam ettirdigi, cevresel etkilere
karsi koruyucu yapilardir’. Sipka’ya gére konut, insanlarin dis etkenlerden uzak-
lasarak dinlendigi, 6zel hayatini gegirdigi, kismen ya da tamamen kapali mekan-
lar olarak tanimlanabilir. Konut her zaman siirekli kalma amaciyla oturulan
meskenler degildir. Bu kapsamda ev, yazlik, kuliibe, otel odasinin konut olarak
nitelendirilmesi miimkiindiir®. Bir gdriise gdre konut, kisinin barinma ihtiyacini
giderebilecegi ve 6zel hayati yasamak icin tercih edilen kapali mekanlar olarak
ifade edilebilir. Bu kapsamda yazarlar, konutun fiziksel 6zelliklerinin 6nemli
olmadigini ancak konut ve catili isyerlerine iliskin hikimlerin tasinmaz niteli-
ginde olan konutlar hakkinda uygulanabilecegini belirtmektedir’. Ancak dokt-
rinde TBK 339. maddenin lafzi g6z 6niinde bulundurularak catisiz konut disu-
niilemeyecegini ifade eden goriisler de bulunmaktadir’®. Kanaatimizce konut
surekli kalma niyetinin her zaman bulunmadigi, yasamsal faaliyetlerin strdi-
raldtga korunakh yapilardir.

Il. KONUTUN KiRAYA VERENDEN KAYNAKLANAN KONUT iHTiYACI SEBEBIYLE
DAVA YOLUYLA TAHLIYENIN KOSULLARI

TBK 350 ve 351. maddelerinde kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle
tahliye davasi yoluyla konut ve catili isyerleri hakkindaki kira sdzlesmesinin
sona erdirilmesi diizenlenmis olup maddelerde belirtilen sartlarin gergekles-
mesi halinde, kiracinin kira sdzlesmesine aykiri davranisi bulunmasa bile tasin-
mazdan tahliyesi gerceklestirilebilecektir'. Kira konusu konut hakkindaki kira
sozlesmesi kiraya veren tarafindan sadece kanunda belirtilen sebeplerle sona
erdirilebilir. Kanun, kiraya verenin konut ihtiyaci sebebiyle kira sozlesmesini
sona erdirebilmesini ihtiyag sahibi kisiler ve ihtiyacin niteligi bakimindan sinir-
layici hikiimlerle agiklamis olup bu hikiimlerle kiraya veren karsisinda zayif
konumda bulunan kiraclyi korumayi hedeflemistir. Kiraya verenden kaynakla-

Mustafa Alper Gimis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul,
2013, s. 229.

Suikran Sipka, Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizasi, 2. Basi, Beta Yayincilik, istan-
bul, 2004, s. 72-73.

Ozdogan-Oymak, “Konut ve Catili isyeri Kiralari Kapsami ve Uygulama Alani”, s. 56-57.

10 Eyiip ipek, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Se-

beplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2012, S. 102, ss. 60-92,
s. 61.

ipek, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebepleri-
ne iliskin Getirilen Yenilikler”, s. 61-62.

11
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nan nedenlerle kira konusu konuttan kiracinin dava yoluyla tahliyesi asagida
yer alan kosullarin varligi halinde mimkindir. Bu kosullarin olusmasi halinde
kiraci konuttan tahliye edilebilir.

A. Kiraya Verenin, Esinin, Altsoyunun, Ustsoyunun veya Kanun Geregi
Bakmakla Yiikiimli Oldugu Kisilerin Kapsami

Turk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin; kendisi, esi, altsoyu, Ustsoyu ve
kanun geregi bakmakla ylikimli oldugu kisilerin ihtiyaci sebebiyle konutun
tahliyesini gerceklestirebilecegi belirtilmis olup bunlarin disindaki kisilerin ko-
nut ihtiyacinin olusmasi halinde kiraya veren ihtiyag sebebiyle tahliye hikimle-
ri ile kiracinin tahliyesini gergeklestiremeyecektir’. Diger bir ifade ile kiraya
verenin ihtiyaci sebebiyle kiracinin tahliyesi ancak maddede belirtilen kisilerin
ihtiyaci sebebiyle miimkiindiir”. Bu nedenle kanunda sayilmayan kayin baba,
kayin annenin konut ihtiyaci icin isbu davanin agilamayacagi kabul edilmistir™.

Kanun koyucu TBK 350. maddesinde, kiraya verenin esinin konut ihtiyaci
sebebiyle kiracinin tahliyesini talep edebilecegini belirtmistir. Buradaki es teri-
minden yasa geregince kurulan resmi evlilikteki es anlagilmalidir. imam nikahi
gibi dini birliktelikler ya da birlikte yasayan kisilerin kurmus oldugu birliktelikler,
resmi evlilik niteliginde olmadigindan bu birliktelikleri yasayan kisiler es olarak
adlandiriilmamaktadir. Nisanlilar da heniiz yasa geregi evli olmadiklarindan es
olarak nitelendirilmemektedir®.

Esler hakkinda ayrilik davasi sonucunda hakim karariyla ayrilik karari veril-
mesi halinde kiraya veren, evlilik iliskisi devam ettiginden dolayi, esinin konut
ihtiyaci sebebiyle kiracinin tahliyesini isteyebilir. Zira ayrilik karari verilmis olsa
bile evlilik sona ermis degildir. Ancak eslerin bosanmasi halinde bu kararin ke-
sinlesmesiyle birlikte ya da evlilikte kesin hiikiimsizlik ya da iptal sebeplerinin
bulunmasi nedenleriyle evlilik iliskisi son buldugunda, esin ihtiyaci nedeniyle
konutun tahliyesi talep edilemeyecektir'®.

2 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2017, s. 414.

Erol Turel, Tiirk Borglar Kanunu’na gére Kira Sézlesmeleri (Cilt 1), 1. Baski, Legal Yayincilik,
2015, s. 124,

Mustafa Ozdogan - Tuba Oymak, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira, 1. Baski, Bilge
Yayinevi, Ankara, 2013, s. 537.

Nursen Ayan, “Kira Konusu Tasinmazin ihtiyac Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi”, Sel¢uk Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2007, 15/2, ss. 11-24, s. 17; Ercan Akyigit, 6098 Sayil Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nda Kira S6zlesmesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2012, s. 175.

13
14

15

1 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 415.
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Kiraya veren esinin ihtiyaci icin tahliye davasi acabilecegi gibi altsoy ve Ust-
soyunun konut ihtiyaci nedeniyle de tahliye davasi acabilir. Altsoy ve Ustsoy kav-
ramlari birbirinden Greyen kisilerin kurdugu hisimlik tiriidir'. Tirk Borglar Ka-
nunu’nda belirtilen altsoy terimi ile kiraya verenin cocuklari, torunlari, torunlari-
nin ¢ocuklari ve devamindaki kisiler kastedilmektedir. Bunlarin disinda evlatlik da
yine altsoy kavrami icerisinde yer almaktadir’®. Zira Tirk Medeni Kanunu’nda,
evlat edinme ile birlikte evlat edinen ile evlatlik arasinda soy baginin kurulmus
olacag belirtilmistir'®. Onemli olan hukuken soy baginin kurulmasidir™. Diger bir
ifade ile evlathgin konut ihtiyaci sebebiyle kiracinin konuttan tahliyesi istenebilir.
Onemle belirtiimelidir ki, kiraya veren, TMK’nin 578. maddesinde belirtilen yok-
sunluk sebeplerinin bulunmasi halinde de mirastan yoksun birakilan altsoyun
konut ihtiyacindan dolay! tahliye isteminde bulunulabilmelidir. Zira mirastan
yoksunluk miras birakanin 8limi ile sonu¢ dogurmaktadir’’. Mirastan yoksun
birakilan kisi dahi olsa altsoyun ihtiyacinin bulunmasi halinde kiraya veren tahliye
isteminde bulunabilir. Ustsoy kavrami ise kiraya verenin anne, babasi, biyik
anne, blylik babasi ve devamindaki kisiler icin kullaniimaktadir.

Kiraya veren kanunen bakmakla yikimli oldugu kisilerin konut gereksini-
mi sebebiyle de tahliye davasi acgabilir. TBK 350. madde lafzinda belirtilen “ka-
nunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler” kavramindan ne anlasiimasi gerektigi
ise TMK’nin 364. maddesi g6z 6niinde bulundurularak aciklanmalidir®®. Zira TBK
350. madde gerekgesinde bu durum agikca belirtilmistir. Bu kapsamda TMK
364. maddede, herkes altsoy, Ustsoy ve kardeslerin yoksulluga dismesi halinde
yardim nafakasi 6demekle yikimli kilinmistir. TBK 350. maddede ise altsoy ve
Gstsoy kavramlari sayilmis olup maddede kisinin bakmakla yikimli oldugu
diger kisiler kismi ile kiraya verenin bakmakla ylikimli olunan kardesi kaste-
dilmektedir®.

M. Kemal Oguzman-Ozer Selici-Saibe Oktay Ozdemir, Kisiler Hukuku, 11. Baski, Filiz Kitabevi,
istanbul, 2011, s. 116.

18 Ozdogan-Oymak, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira, s. 537.

®TmK 282/1ll; “Soybagdi ayrica evildt edinme yoluyla da kurulur.”

% Ali Hulki Cihan, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Kiraya Verenin Duydugu Gereksinim Nedeniyle

Sozlesmenin Sona Erdirilmesi ve Tahliyesinin Hukuki Esaslari”, Beykent Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2018, 4/7, ss. 67-84,s. 71.

Halil Akkanat, Oliimiin Gzel Hukuk iliskilerine Etkisi, istanbul, 2004, s. 61.

Ayan, “Kira Konusu Tasinmazin ihtiyag Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi”, s. 18.

21
22
> ipek, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebepleri-
ne iliskin Getirilen Yenilikler”, s. 63; Giimis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 349.
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TBK 350. madde lafzinda acikca kanun geregi bakmakla yikimli oldugu ki-
siler lehine kiraya verenin tahliye davasi acabilecegi ifade edilmistir. Bu neden-
le bakma yukimluliginin sézlesme ile kararlastirilmis olmasi halinde lehine
bakma ylUkimlGlGga kararlastirilan kisinin ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agi-
lamayacaktir®®. TBK 350’nin gerekcesinde her ne kadar sadece TMK'nin 364.
maddesine atif yapilmis olsa da diger kanunlarla kiraya verenin bakmakla yi-
kiimli oldugu baskaca kisiler olabilecegini, TMK 364 ile sinirlandirilamayacagini
savunan gérisler bulunmaktadir®®. Kanaatimizce TBK 350. madde ve madde
gerekgesi ile atif yapilan TMK 364 birlikte incelendiginde, kiraya verenin bak-
makla ylikimli oldugu kisinin sadece kardesi olabilecegi anlasiimaktadir. Gelin
ve damat da bakmakla ylikiimli olunan kisiler kapsaminda olup kanun koyucu-
nun TMK 364. madde ile sinirlandirmasi sonucunda bu kisilerin ihtiyaci sebebiy-
le kiraya verenin tahliye davasi agamayacagi kabul edilmelidir®®. Belirtilen se-
beplerle kanun lafzinin agikliga kavusturulmasi ve madde ile gerekgesinin
uyumlu hale getirilmesi icin kanun geregi bakmakla yikimliu oldugu kisiler
yerine kardes teriminin getirilmesi gerektigini disiinmekteyiz.

TBK 350. maddede kiraya verenin yakinlari sinirli sayida sayilmistir. Yege-
nin bu kapsamda olup olmadigi ise doktrinde tartisma konusudur. Kiraya vere-
nin yegeninin, kiraya verenin bakmakla ylkimli oldugu kisiler kapsamina gire-
cegini doktrinde savunan yazarlarimiz mevcuttur”’. Zevkliler/Gékyayla’ya gére,
kiraya veren yegenine bakmakla ylkimli ise, TBK 350. maddeye gére yegenin
konut gereksinimi sebebiyle dava acilabilir®®. Ancak Kahveci/Aydogdu TBK 350.
maddenin kisi bakimindan sinirlayici oldugunu, yegenin bu kapsamda olmadi-
gini distinmektedir’. Kanaatimizce de TBK 354. maddesinde kiraci aleyhine

2 Ozdogan-Oymak, 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira, s. 538.

> Cihan, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Kiraya Verenin Duydugu Gereksinim Nedeniyle Sozles-

menin Sona Erdirilmesi ve Tahliyesinin Hukuki Esaslar”, s. 71; hilkmiin genis yorumlanmasi
gerektigini, bu nedenle bakmakla yiikiimlii olunan vesayet altindaki kisinin konut ihtiyaci igin
TBK 350. maddesinin uygulanabilir oldugunu ifade eden gorus icin Ahmet Kalender, “Konut
ve Catili isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi”, Terazi Hukuk Dergisi, 2017, S. 136, ss.
27-35, s. 33.

ipek, “6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebepleri-
ne iliskin Getirilen Yenilikler”, s. 63.

26

7 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 415.

% Aydin Zevkliler - Emre Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borcg iliskileri, 18. Basi, Turhan Kitabe-

vi, Ankara, 2018, s. 348.

Murat Aydogdu-Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2. Basi, Ankara,
2014, s. 666.
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hikiimlerin degistirilemeyecegi belirtildiginden, TBK’'nin 350. maddesinden
yararlanacak kisiler tahdidi olarak sayildigindan ve yegen kiraya verenin bak-
makla yikimli oldugu kisiler arasinda olmadigindan bu kapsamda degerlendi-
rilemeyecektir.

B. Konut ihtiyacinin Samimi, Gergek ve Zorunlu Olmasi

TBK’'nin 350. maddesinde “... kullanma zorunlulugu varsa..” ifadesi ile kira-
ya verenin ya da maddede sayilan kisilerin ihtiyaci sebebiyle tasinmazin tahli-
yesinde, ihtiyacin zorunlu olmasi gerektigi acikca belirtilmistir. Kanunda belirti-
len kisilerin ihtiyaci nedeniyle konutun tahliyesinde ihtiyacin samimi, zorunlu
ve gercek olmasi gerekmektedir.

Kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle kiracinin tahliyesini talep edebilmesi icin
kendisinin ya da kanun maddesinde belirtilen diger kisilerin kiraya konu tasin-
mazi kullanma ihtiyaci olmalidir. ihtiyacin tanimi kanunda ya da madde gerek-
¢esinde yapilmamis olup ihtiya¢ nedeninin olup olmadigl hususu her bir dava
konusu somut durum i¢in hakim tarafindan degerlendirilmelidir. Bu nedenle
doktrin ve Yargitay kararlariyla ele alinan ihtiyacin oldugu durumlar incelenmis-
tir.

Kiraya verenin ihtiyacinin zorunlu, gercek ve samimi nedenlere dayandigi-
ni, hakim davadaki somut duruma gore degerlendirir®®. Davayi inceleme asa-
masinda hakim, kiraya verenin, esinin, altsoy ve Ustsoyunun ya da bakmakla
yukimli oldugu diger kisilerin konut ihtiyacini, bu kisilerin sosyal ve ekonomik
kosullariile kiltirel, mesleki ve sosyal durumlarina iliskin verileri birlikte deger-
lendirerek incelemelidir®. Ancak hakim degerlendirme yaparken ihtiyag kavra-
minin sinirini asacak sekilde yorumlamamalidir®.

ihtiyag iddiasina dayanan kiraya verenin, ihtiyacinin gergek, samimi ve zo-
runlu olmasi gerekir. Doktrinde bu sarti maddi kosul olarak ifade eden yazarlar
bulunmaktadir®. Kiraya veren, ihtiyacinin gercek ve zorunlu oldugu hususunu
her tiirlii delille ispatlayabilir®. Kiraya verenin ihtiyacinin sadece davanin agildi-

% Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 667.

3 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 417.

> Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 667.

* Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 667.

* Metin Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle

Tahliye”, Journal of Life Economics, 2017, 4/4, ss. 179-190, s. 181.
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g1 tarihteki varligi yeterli olmamakla birlikte yargilama siresince ihtiyacinin
devam etmesi gerekmektedir. Zira devamli olmayan, gecici, dogmamis ya da
gerceklesmesi uzun bir stireye bagh olan ihtiyaglar tahliye sebebi olarak kabul
edilmemektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu giincel bir kararinda® bu hususa
deginmistir. Kiraya verenin ihtiyacinin dava siiresince devam etmemesi halinde
mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekir™®.

Yargitay’'in ihtiyacin zorunlu, samimi ve siirekli olmasi’’ ve bu ihtiyacin
hikmiin kesinlesmesine kadar devam etmesi gerektigine iliskin kararlari mev-
cuttur®. Sonug olarak, ihtiyacin davanin agildigi tarihten hitkmiin kesinlesmesi-
ne kadar devam etmesi zorunlu olup devam etmemesi halinde mahkemece
davanin reddine karar verilmelidir.

Onemle belirtilmelidir ki, kiraya verenin konut gereksinimi sebebiyle kira-
cinin tahliyesini talep edebilmesi i¢in ihtiyacinin gergek, samimi, zorunlu olmasi
gerekmektedir. Bu nedenle kiraya verdigi konutu hakkinda, gereksinimini ileri
surerek kiracinin tahliyesini talep ederken, diger taraftan tahliyeye konu konu-
tu hakkinda satilik ya da kiralik ilani vermesi halinde ihtiyacin samimi, gercek ve
zorunlu oldugu séylenemeyecektir®. Zira Yargitay da bir kararinda, tahliye da-
vasi slirerken kiraya verenin dava konusu konutunun satisi icin ¢cabalamasinin,
TMK madde 2 geregince iyiniyet kuralina aykiri bulundugunu ve bu nedenle
ihtiyacin samimi olmadigini kanitlar nitelikte olduguna hitkmetmistir®.

Kiraya verenin, tahliye davasindan dnce ya da bu sirada kiraciya karsi kiranin ar-
tinlmasina iliskin dava agmasi halinde, yalniz bu talep gereksinimin samimi olmadigi
anlamina gelmemektedir®. Kira bedelinin artiriimasi istemi ile tahliye talebinin ayni
davada ileri siiriilmesi miimkiin olup mahkemece davanin kabuli ile reddi yoniinde

> Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 04.04.2006 tarih ve 2006/1602 E., 2006/3434 K. sayili

karari, https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 15.04.2023.

% Cihan, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Kiraya Verenin Duydugu Gereksinim Nedeniyle Sozles-

menin Sona Erdirilmesi ve Tahliyesinin Hukuki Esaslar”, s. 73.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 22.05.2019 tarihli ve 2019/2702 E., 2019/4829 K. sayil karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 17.04.2023.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 21.03.2018 tarihli ve 2017/9251 E., 2018/2813 K. sayil karari,
Hikmet Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, 3. Baski, Yetkin Yayinlari, An-
kara, 2022, s. 1300.

Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 669.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 22.09.2008 tarihli ve 2008/8610 E., 2008/9958 K. sayili karari,
www.corpus.com, e.t. 23.04.2023.
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“ Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1287.

SDLR « Vol: 13, No: 1, Year: 2023



Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. Maddesi Kapsaminda Kiraya Verenden Kaynaklanan ihtiyag Sebebiyle ... 883

karar verilebilecegi gibi davanin kismen kabulii kismen reddine de hikmedilebilir.
Kiraya verenin bu taleplerini ayni davada ileri siirmesi ihtiyacinin samimi olmadigini
gostermemekte olup kiraya veren tahliye davasinin uzun siirmesini géz éniinde bu-
lundurarak iki talebi de mahkemede ileri siirmesi mimkiindiir®.

1. Kiraya Verenin Konut ihtiyac

Kiraya vereninin konut ihtiyaci nedeniyle kiraciyi tahliyesinde ihtiyacin bu-
lunup bulunmadigl hususu, her somut olayin kosullarina gére degerlendirilme-
lidir. Hakim, kiraya verenin hayat standartlarini, ihtiyaglarini, sosyal yasamini
dikkate alarak karar vermelidir®.

Kiraya verenin halihazirda kirada oturmasi gereksinimin samimi ve zorunlu
oldugunu gostermektedir. Bu durumda kiraya verenin oturdugu evden tahliye
edilme tehdidi ile karsi karsiya kalmasi hususu aranmayacaktir*. Ancak dokt-
rindeki bir goriise gore kiraya verenin, kendi evinden oturma gereksinimi ne-
deniyle kiraciy1 tahliye edebilmesi, ikamet ettigi evden c¢ikarilma tehdidi ile
karsilasmasi halinde mimkiin olmalidir®. Onemle belirtilmelidir ki, Yargitay
kiraya verenin kirada oturmasi®® ya da ¢ocugu olsa bile baskasinin yaninda
oturmasi* durumlarinda ihtiyacin samimi ve zorunlu olduguna kanaat getirmis-
tir. Yine Yargitay kiraya verenin baskasinin evinde kira vermeden oturmasi ha-
linde de konut ihtiyacinin samimi olduguna karar vermistir®.

Kiraya verenin kira konusu konutu disinda baska konutlarinin da bulunmasi
ve bu konutlarin bos durumda bulunmasi® ya da ihtiyacini karsilayan dairenin
bos durumda iken yargilama devam ederken veya dava agilmadan kisa bir sire

2 Muslim Tunaboylu, Kira S6zlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, 1. Baski, Yetkin Yayinlari,

Ankara, 2013, s. 599-600.
Zevkliler-Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 347.
Olcay Goglim, Kira Hukuku, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s. 273.

Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 669; Zevkliler-Gdkyayla, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 350.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’'nin 23.01.2019 tarihli ve 2018/7751 E., 2019/493 K. sayili karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 17.04.2023.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 15.01.2019 tarihli ve 2018/7829 E., 2019/131 K. sayih karari;
Osman Oy-Gergek Onur Oy, Kira Sézlesmeleri ve Tahliye Davalari, 1. Baski, Platon Plus Ya-
yincilik, istanbul, 2022, s. 120.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 16.02.2011 tarihli ve 2011/90 E., 2011/1454 K. sayili karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 24.04.2023.

Goglim, Kira Hukuku, s. 273.
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dnce kiraya verilmesi®* ya da satilmasi® durumlarinin yargilama sirasinda mah-
kemece incelenmesi gerekmekte olup bu durumlardaki ihtiyacglarin gercek ve
samimi oldugu séylenemeyecektir.

Kiraya verenin baska bir is yerine atanmasi veya is yeri degisikligi yapmasi so-
nucunda kiraya konu konut, is yerine yakinligi bakimindan avantajli konumda ola-
bilir. Bu nedenle kiraya verenin, kiracinin tahliyesini talep etmesi halinde ihtiyacinin
samimi, zorunlu ve gerekli oldugu kabul edilmelidir™. Zira is yeri degisikligi sonu-
cunda ikamet ettigi evin is yerine uzak olmasi ve kiraya verdigi evin yeni is yerine
yakin olmasi ihtiyacin gercek ve zorunlu oldugunu gdsterir’>. Ancak, Tunaboylu
kiraya verilen konutun isyerine yakin olmasini ileri stiren kiraya verenin ihtiyacinin
samimi, zorunlu oldugunu disiinmemektedir®®. Zira Yargitay bir kararinda ulasim
sikintisi olmayan bir sehirde, kiraya verenin oturdugu konutun calistigl yere uzak
olmasi sebebiyle, konutun tahliyesini talep eden kiraya verenin ihtiyacinin zorunlu
oldugunu kabul etmemistir”®. Bu nedenle kiraya verenin biiyiiksehir kosullarinda
daha merkezi yerde bulunan konuta ihtiyaci oldugundan kiracinin tahliyesini talep
etmesi halinde her tirli ulasim imkanina sahip bir sehirde konutun uzak olmasinin,
zorunlu ve samimi bir ihtiyag olmadigi kabul edilmelidir®®.

Kiraya veren saglik durumlarindan kaynakli olarak da kiraya verdigi evin
tahliyesini talep edebilir. Ornegin asansérsiiz bir binanin en (st katinda ikamet
eden kiraya verenin, kalp hastasi ve yiriime engelli olmasi halinde kiraya ver-
digi evin asansoérli oldugunu ileri siirerek kiracinin tahliyesini talep edebilir®’.
Baska bir 6rnek vermek gerekirse astim hastasi olan bir kiraya verenin sobali
dairede ikamet etmesi ve kaloriferli, dogalgazlh konutunu sagligi acisindan ter-
cih ederek kiracinin bu konuttan tahliyesini talep etmesi halinde ihtiyacinin

*® Zevkliler-Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 351.

' Goéglim, Kira Hukuku, s. 273; Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.

669.

> Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1285; Ozdogan-Oymak, 6098 sayili

Tirk Borglar Kanunu’nda Kira, s. 539-540.

Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle Tahli-
ye”,s. 184.

Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 599.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 10.12.2001 tarihli ve 2001/9210 E., 2001/9526 K. sayili karari,
Mustafa Kirmizi, Konut ve Catili isyeri Kiralari, Bilge Yayinevi, Ankara, 2013, s. 413.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 01.10.2003 tarihli ve 2003/590 E., 2003/533 K. sayili karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 20.04.2023.
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> Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 416.
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samimi, gercek oldugu kabul edilmelidir’®. Ancak kiraya verenin saglk agisindan
kira konusu konuta ihtiyaci bulundugu hususunu saglk raporu ile kanitlamasi
gerekmektedir®. Yine kiralayanin siirekli tedavi gérdiigii hastaneye yakin konu-
tunda oturmak istemesi nedeniyle kiracinin tahliyesini talep etmesi halinde de
ihtiyacin gercek ve zorunlu oldugu kabul edilmelidir. Kiraya verenin saglk se-
beplerinden dolayi kira konusu konutun tahliyesini talep etmesi halinde kendi
oturdugu konutu makul kira bedeli ile kiraciya tahsis etmesi gerekir®.

Kiraya verenin kira konusu konutunun site icinde oldugunu, ikamet ettigi
tasinmazdan mubhit olarak daha glivenli oldugunu beyan ederek kiracinin tahli-
yesini talep ettigi durumlarda ihtiyacinin gergek, samimi oldugu séylenebilir.
Ayrica, ikamet ettigi konutun giderlerinin fazla olusu bakimindan da konut ihti-
yacinin samimi oldugu séylenebilir®.

Kiraya verenin devamli ikamet ettigi konutu olsa dahi, yazlik konuta ihtiya-
c1 olmasi nedeniyle kiraci aleyhine dava agmasi miimkiindiir®. Ancak davanin
mahkemece kabul edilmesi icin tahliyesi talep edilen konutun yazlik ihtiyacina
uygun konut niteliginde olmasi gerekir. Konutun yazlik vasfinda olup olmadigi
hususu mahkemece bilirkisi marifetiyle tespit edilir®. Yargitay bir kararinda,
yazlik ihtiyacinin stirekli konut ihtiyacinin devami niteliginde oldugunu belirte-
rek ve mevcut delilleri ele alarak kiraya verenin ihtiyacinin samimi ve zorunlu
olduguna hilkmetmistir®. Kiraya verenin devamli ikamet ettigi konut ile yazlk
konutunun ayni blyiksehir sinirlarinda olmasi halinde de ihtiyacin samimi ve
gercek oldugu kabul edilmektedir. Zira Yargitay bir kararinda izmir ilinde ika-
met eden kiraya verenin, izmir'in Cesme ilcesinde bulunan yazlik konuta ihtiya-
c1 olmasi nedeni ile kiracinin tahliyesini talep etmesinde konut ihtiyacinin sa-
mimi ve gercek olduguna karar vermistir®.

> Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 599.

> Oy-0y, Kira Sozlesmeleri ve Tahliye Davalari, s. 114.

50 Ozdogan-Oymak, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira, s. 541; Zevkliler-Gékyayla, Borglar

Hukuku Ozel Boreg lliskileri, s. 350; Gogiim, Kira Hukuku, s. 274.

o Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1287.

6 Cihan, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Kiraya Verenin Duydugu Gereksinim Nedeniyle Sozles-

menin Sona Erdirilmesi ve Tahliyesinin Hukuki Esaslar”, s. 73.
& Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 598.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’'nin 12.01.2015 tarihli ve 2014/13336 E., 2015/39 K. sayili karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 20.04.2023.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 11.09.2014 tarihli ve 2014/8982 E., 2014/9676 K.,
www.corpus.com.tr, e.t. 26.05.2023.
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Kiraya verenin yurt disindan donmesi sonucu, Tirkiye’de kiraya verdigi
evine ihtiyacinin oldugunu iddia etmesi halinde ihtiyacinin gercek ve samimi
oldugunu diisiinen yazarlar mevcuttur®. Yurt disindan Tirkiye’'ye her yil tatil
amaci ile gelinmesi halinde de, konut ihtiyaci nedeniyle kiracinin tahliyesi
mimkiindir®. Zira ihtiyacin siirekli olmasi sarti aranmakta olup kiraya verenin
tahliye konusu konutta siirekli ikamet etmesine gerek yoktur.

Kiraya verenin ikamet ettigi evinin deprem gibi olaganusti sebeplerle zarar
gormesi ya da yikilmasi halinde, kiraya verdigi baska bir konuta tasinma gerek-
sinimi duyabilir. Kiraya verenin depremde halihazirda oturdugu evinin zarara
ugramasi, agir hasar almis olmasi ya da yikilmis olmasi hallerinde, kiraya vere-
nin ihtiyacinin samimi, gercek oldugu distnilmektedir. Zira kiraya verenin
oturdugu konut hakkinda riskli yapi oldugundan yikim karari alindigi ve kiraya
verenin kira konusu konuta ihtiyaci oldugundan bahisle kiraci aleyhine agtigi
tahliye davasinda, Yargitay ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunu vurgu-
layarak davalinin kiralanandan tahliyesine karar vermistir®.

Kiraya verenin hayatinda zamanla meydana gelen ¢ocuk sayisinin artmasi,
yash anne babanin kiraya verenle birlikte yasamasi hallerinde konut gereksini-
mi ortaya cikabilir. Bu sebeple kiraya veren kosullarina uygun konuttan kiraciyi
tahliye edebilir®.

Kiraya verenin ihtiyacini karsilayan bir konutu varken, tahliye davasini taciz
araci olarak kullanarak kiracinin tahliyesini talep etmesi halinde ihtiyag¢ halinin
olustugu ve ihtiyacin samimi oldugu séylenememektedir’.

2. Kiraya Verenin Esinin Konut ihtiyaci

Kiraya verenin esi ile bosanma davasinin devam etmesi nedeniyle esinin ki-
ra konusu konuta tasinmak istemesi halinde, konut ihtiyacinin dogdugu kabul
edilmelidir’. Zira bosanma davasi siirecinde esle birlikte ayni evde yasamak
cekilmez hale gelebilir. Bu sebeple konut gereksinimi nedeniyle, tasinmazin

o Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1287; Goguim, Kira Hukuku, s. 273.

%7 Zevkliler-Gokyayla, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 351.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 01.03.2018 tarihli ve 2018/1057 E., 2018/1859 K. sayili karari,
https://karararama.yargitay.gov.tr, e.t. 15.04.2023.
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% Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1286.

7 Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 670.

& Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1288.
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tahliyesi kiracidan talep edilebilir. Bu durumda ihtiyacin samimi, gercek oldugu
diistinilmektedir”.

Ayrilik davasi sliresince ya da mahkemece ayrilik karari verilmesi halinde,
evlilik hukuken devam ettiginden esin ayri yasamak istemesi nedeniyle kira
konusu konutun tahliyesi talep edilebilir”.

3. Kiraya Verenin Altsoy ve Ustsoyunun Konut ihtiyaci

Kiralayanin ¢ocugunun ya da torununun konut gereksinimi evlilik, egitim ya da
is yeri degisikligi nedeniyle olabilir. Kiraya verenin, kendisinin veya altsoyunun ev-
lenecek olmasi sebebiyle konutunun tahliyesini talep edebilmesi miimkiindiir’. Bu
durumda Yargitay, evlilik hususunda somut adim atilip atilmadigi asamasini irde-
lemektedir”®. Zira somut bir adim atilmamis olmasi halinde evlilikten kaynakli ge-
reksinimin sartlarinin olusmadiginin kabulii gerekmektedir’®. Bu nedenle kiraya
veren tarafindan altsoyun evlilik hazirhgi yaptigina dair somut kanitlarin sunulmasi
halinde konut gereksiniminin samimi ve zorunlu oldugu kabul edilmelidir. Kiraya
veren bu sebeplere dayanarak konutun tahliyesini gerceklestirebilecegi gibi, istsoy
ve altsoyunun yazlik ihtiyaci igin de kiracinin tahliyesini talep edebilir”.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, altsoyun resit olmasi halinde ihtiyacin olus-
tugunu kabul ederek ihtiyacin samimi olduguna, konut gereksinimi sebebiyle
tahliye davasinin acilabilecegine hiikmetmistir’®. Yargitay, resit altsoyun eko-
nomik durumunu géz 6niinde bulundurarak ihtiyacin samimiligine karar ver-
mektedir’. Bu nedenle resit altsoyun konut ihtiyacinin bulundugunu iddia eden
kiraya verenin, altsoyun ekonomik durumunu da ispat etmesi gerekmektedir.

M. Murat inceoglu, Kira Hukuku 2. Cilt, 1. Basi, Oniki Levha Yayinlar, istanbul, 2014, s. 344.

Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle Tahli-
ye”, s. 186.

Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle Tahli-
ye”,s. 183.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 24.02.2004 tarihli ve 2004/763 E., 2004/1100 K.,
www.corpus.com.tr, e.t. 24.04.2023.

73
74
75

7 Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle Tahli-

ye”, s. 183-184; Gogum, Kira Hukuku, s. 273.

Goglim, Kira Hukuku, s. 273.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 23.10.2015 tarihli ve 2014/224 E., 2015/2354 K. sayili
karari, www.corpus.com.tr, e.t. 24.04.2023.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 20.05.1996 tarihli ve 1996/1476-4814 sayili karari, Enes Etlik,
“Konut ve Catili isyeri Kiralarina Ozgii Tahliye Sebepleri”, istanbul Barosu Dergisi, 2019, 93/
3, ss.71-99,s. 78.

77

78

79
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Kiraya verenin altsoy ya da Gstsoyunun kiraci olarak baska bir konutta ya-
samasi halinde de ihtiyacin samimi ve zorunlu oldugu kabul edilmektedir. Her
somut olaya gore ihtiyacin samimi olup olmadigi hususu mahkeme tarafindan
belirlenmelidir. Kiraya veren, tanik delili ile ihtiyacin samimi, gercek oldugunu
ispatlayabilir®. Zira Yargitay kiraya verenin ya da kanunda sayilan altsoy ve
Gstsoyunun kirada oturmasini ihtiyacin zorunlu, samimi oldugu konusunda
yeterli olduguna hilkmetmistir®.

4. Kanun Geregi Bakmakla Yiikiimlii Oldugu Kisilerin Konut ihtiyac

Kiraya veren, kanun geregi bakmakla ylkimla oldugu kisilerin ihtiyaci sebe-
biyle kiracinin konuttan tahliyesini talep edebilir. TBK 350. maddenin gerekgesin-
de, TMK 364. madde goz 6nlinde bulundurularak kiraya verenin kanunen bak-
makla yikimli oldugu kisilerin tespitinin miimkiin olacagi belirtilmistir®>. Bu
kapsamda Ustsoy, altsoy ve kardesin bakmakla ylkiimli olunan kisiler oldugu ve
TBK 350. maddede (istsoy ve altsoy acik¢a belirtildiginden kiraya verenin bak-
makla ytkimli oldugu kisiler kavramindan kardesin kastedildigi anlasiimaktadir.
Bu nedenle gelin ve damadin bu kapsamda olmadigi savunulmaktadir®®. Onemle
belirtilmelidir ki, yegenin kiraya verenin bakmakla yikimli oldugu kisiler iceri-
sinde oldugunu bu nedenle kiraya verenin, yegenin konut ihtiyaci nedeniyle kira-
cinin tahliyesini talep edebilecegini ifade eden yazarlarin® yani sira yegenin bu
kapsamda disiiniilemeyecegini ifade eden yazarlar da bulunmaktadir®. Kanaa-
timizce kiraya verenin kanunen bakmakla yikimli oldugu kisiler teriminden
sadece kardes kastedilmekte olup maddenin lafzi ile gerekcesinin uyumlu hale
getirilmesi nedeniyle kardesin madde lafzinda agikga belirtilmesi gerekmektedir.

Kiraya veren, yardimla yikimli oldugu kardesinin yoksulluga diisecek ol-
mas! nedeniyle konutun tahliyesini talep edebilir®. Mahkemenin, kiraya vere-
nin kardesinin bu konutun tahliye edilmemesinin sonucunda yoksulluga diisme

80 Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 595.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 23.01.2019 tarihli ve 2018/7751 E., 2019/493 K. sayili karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 24.04.2023.

81

8 Ayan, “Kira Konusu Tasinmazin ihtiyag Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi”, s. 18.

8 ipek, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebepleri-

ne iliskin Getirilen Yenilikler”, s. 63.

8 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 415.

®  Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 666.

8 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1288.
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tehlikesiyle karsilasacagini ve bu nedenle ihtiyacin zorunlu oldugunu arastira-
rak bir sonuca gitmesi gerekmektedir®’.

Yardim etmekle ylikimli bulundugu kardesinin konut gereksinimi nede-
niyle tahliye isteminde bulunan kiraya verenin, TMK 364. maddenin ikinci fikra-
s1® geregince refah igerisinde bulunmasi gerekmedigini, sadece kardesinin ihti-
yacina tahsis edecegi bir konutunun olmasini yeterli sayan gorisler mevcut-
tur®. Bunun yani sira kiraya verenin isbu davayi kardesi aleyhine acmasi halin-
de, kiraya verenin refah icerisinde bulunmasi gerektigini ifade eden gorisler de
bulunmaktadir®. Kanaatimizce kiraya verenin, kardesinin konut ihtiyaci nede-
niyle tahliye davasi agabilmesi, kardesin konut tahsis edilmemesi halinde yok-
sulluga disme tehlikesiyle karsilasmasi ve kiraya verenin TMK 364 hikmu ge-
regince kardesine konut tahsis edebilmesi bakimindan refah icerisinde bulun-
masi sartlarinin birlikte gerceklesmesi halinde mimkin olmalidir.

C. Tahliye Davasinda Taraflar ve Dava A¢ma Siiresi

1. Davaci

TBK 350. maddesinin lafzinda kiraya verenin, gereksinim sebebiyle tahliye
davasi acabilecegi acikca belirtilmistir. Kiraya veren sifatina sahip olmasi halin-
de malik, intifa hakki sahibi ile alt kiraya veren kiraci gereksinim sebebiyle tah-
liye davasi acabilir. Ancak doktrinde kiraya veren sifatina sahip olmayan malik-
lerin isbu davay! acip acamayacagl konusunda farkli gortsler bulunmaktadir.
Kiraya veren sifatinin, gereksinim sebebiyle tahliye davasi acilabilmesi icin bir
kosul oldugunu, bu nedenle malik ancak kiraya veren sifatini haiz bulunmayan
kisilerin bu davayl acamayacagini savunan gériislerin® yani sira kiraya veren
sifatina sahip olmayan malikin gereksinim sebebiyle bu davayi agabilecegini
savunan gorisler de” bulunmaktadir. Yargitay bir kararinda da kiraya veren

& Turel, Turk Borglar Kanunu’na gore Kira Sozlesmeleri (Cilt 1), s. 123.

B 1Mk 364/11; “Kardeslerin nafaka yukimlilikleri, refah icinde bulunmalarina baglidir.”

8 Yalgin Tosun, “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Gereksinimi”, Bahgesehir

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, 11/137-138, ss. 31-53, s. 45.

% Ozdogan-Oymak, 6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira, s. 538.

o Aydogdu-Kahveci, Tirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 667; Zevkliler-Gdkyayla, Borglar

Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 348; Cihan, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Kiraya Verenin Duydugu

Gereksinim Nedeniyle S6zlesmenin Sona Erdirilmesi ve Tahliyesinin Hukuki Esaslar”, s. 69.

% Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle Tahli-

ye”, s. 181; Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 271.
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sifatina sahip olmayan malikin ihtiya¢c nedeniyle kiraci aleyhine dava agabilece-
gine hitkmetmistir”. Kanaatimizce, TBK’nin 350. maddesinde belirtilen kiraya
veren teriminin dar yorumlanmamasi gerekmektedir. Zira kanun koyucu, kiraya
veren terimi ile dncelikle maliki kastetmektedir. Uygulamada da genel kabul
malikin kiraya veren konumunda olmasidir. Belirtilen nedenlerle kiraya veren
sifatina sahip olup olmamasi 6nem arz etmeksizin malikin ihtiya¢ nedeniyle
tahliye davasi acabilecegi kanaatindeyiz.

Kiraya veren sifatina sahip olan kisi, gergek veya tiizel kisi olabilir. Konutun
TBK 350. maddenin ilk bendine dayanilarak konut gereksinimi sebebiyle tahliyesi
kiraya verenin gergek kisi olmasi halinde mimkiindir. Doktrinde tuzel kisilerin
konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acabilecegini savunan gorisler bulunmak-
tadir. Bu goriise gore, tizel kisiligin ana s6zlesmesi ve tliziglinden anlasilan ihti-
yac sebeplerinin gerceklesmesi halinde tiizel kisiler konut ihtiyaci nedeniyle kiraci
aleyhine tahliye davasi agabilecektir®. Doktrinde aksini savunan diger goriise
gore, tuzel kisiler konut gereksinimi nedeniyle degil, is yeri gereksiniminden kay-
nakli tahliye davasi acabilirler”. Kanaatimizce de konut gereksinimi sebebiyle
bentte belirtilen sebeplerin ve sayilan kisilerin, kiraya verenin ancak gergek kisi
olmasi halinde degerlendirilmesi miimkinddr. Tizel kisilerin konut ihtiyaci igin
degil, is yeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agabilmesi mimkindir.

Tuzel kisi hissedarinin ya da personelinin konut ihtiyaci icin tlizel kisi tara-
findan TBK 350. maddesinin ilk bendine gére konutun tahliyesinin gercgeklestiri-
lemeyecegi doktrinde kabul edilmektedir®. Ancak Gociim’e gore, sirketin esas
sdzlesmesinde ¢alisanlara yonelik konut tahsis etme amacina iliskin bir diizen-
lemenin bulunmasi halinde tiizel kisi, ¢alisaninin konut gereksinimi sebebiyle
dava acabilecektir”. Kanaatimizce tiizel kisilerin, hissedarlarinin veya calisanla-

% Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 17.09.2001 tarihli ve 2001/6543 E., 2001/6647 K. sayili karari,

www.corpus.com.tr, e.t. 22.04.2023; Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 30.11.2006 tarihli ve
2006/9443 E., 2006/12237 K. sayili karari, www.kazanci.com.tr, e.t. 11.05.2023.

Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle Tahli-
ye”, s. 182; tuzel kisilerin, esas sdzlesmesinde bulunan lojman ihtiyacindan kaynaklanan ko-
nut gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agabileceklerine iliskin diger gorls Tunaboylu, Kira
Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 596.

%

% Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 415; inceoglu, Kira Hukuku 2. Cilt, s. 382.

% Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 668; Eren, Borglar Hukuku Ozel

Hikimler, s. 415; Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksini-
mi) Sebebiyle Tahliye”, s. 182; Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1285.

7 Géctim, Kira Hukuku, s. 272.
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rinin ihtiyact nedeniyle, TBK 350. maddenin ilk bendine dayanilarak konut ge-
reksinimi talebinde bulunulamayacagini ancak kendilerinin is yeri ihtiyaci ne-
deniyle gereksinim sebebiyle tahliye isteminde bulunabileceklerini diisinmek-
teyiz. Ayni sekilde gergek kisinin, TBK 350. maddesine gore, bir sirketin ihtiyaci
nedeniyle konutun tahliyesini talep etmesi de miimkiin degildir®.

Kiraya veren tek kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi olmasi da mimkiin-
dir. Ancak kiraya verenler arasinda elbirligi ya da payl miilkiyet iliskisi olmasi
halinde kiraya verenlerden her biri, ihtiya¢ nedeniyle kiracly tahliye edeme-
mektedir. Kiraya verenler arasinda elbirligi mulkiyeti varsa ya da sonradan kira-
ya konu konut Uzerindeki milkiyet elbirligi milkiyetine dontismds ise tim pay-
daslarin tamaminin katilimiyla, kiraci ihtiyag sebebiyle tahliye edilebilir®. Elbir-
ligi mulkiyetinde tim ortaklar birlikte ya da birinin actigi davaya digerlerinin
katiimasiyla kiraciya karsi tahliye davasi acilabilir'®. Payli miilkiyette ise tahliye
davasi kural olarak TMK 624. madde geregince pay ve paydas ¢ogunlugunun
saglanmasi ile agilabilir'®. Kiraya verenin paydaslardan biri ya da bir kismi ol-
mas! durumunda kiraya verilen konut payh milkiyette ise s6zlesmenin tarafi
olan paydas ya da paydaslar ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasini kiraciya karsi
acabilirler. Kiraya veren sifati olmayan paydasin tahliye davasi agmasi halinde
tahliye davasi actiginda, diger paydaslarin katilimi ile, pay ve paydas ¢ogunlugu
saglanarak davaya devam edilmelidir'®
acilan davada, paydaslarin davadan feragat etmesi halinde pay ve paydas ¢o-
gunlugu saglanamazsa davanin reddine karar verilmelidir'®. Yine elbirligi miil-
kiyetinde de bir paydasin davadan feragat etmesi halinde ayni sonu¢ ortaya
¢ikacaktir.

. Pay ve paydas cogunlugu olusturularak

Kiraya veren ile kiraci arasinda yapilan kira s6zlesmesinin ardindan konu-
tun kiraci tarafindan Uglincli kisiye kiralanmasi halinde alt kira iliskisi ortaya
cikmaktadir. Alt kira iliskisinin bulunmasi halinde ilk kiraya veren TBK 350.

% Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 17.05.2018 tarihli ve 2018/1074 E., 2018/5424 K. sayili karari,

www.corpus.com.tr, e.t. 17.04.2023.

% TMK 702. maddesinin ikinci fikrasinda aksi kararlastiriilmamigsa, ortaklarin tasarruf ve yone-

tim islemleri hakkinda oybirligi ile karar vermesi gerektigi dizenlenmistir.

100 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1284.

1o Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ihtiyaci (Gereksinimi) Sebebiyle Tahli-

ye”,s. 182.

102 Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 596.

1% Gociim, Kira Hukuku, s. 272; Oy-Oy, Kira Sézlesmeleri ve Tahliye Davalari, s. 114-115.
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maddede sayilan gereksinimleri sebebiyle alt kiraci aleyhine tahliye davasi aca-
bilir'®. Zira TBK 350. maddenin lafzinda kiraya verenin ihtiyac sebebiyle tahliye-
si dlizenlenmis olup kiraya verenin ayni zamanda malik olmasi aranmamistir.
Onemle belirtilmelidir ki, asil kiracinin konutu alt kiraya vermesi halinde, ta-
sinmazi kiraya verenin konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasinin asil kiraciya

karsi ileri siirilmesi gerekmektedir'®.

Kira s6zlesmesine konu konut tizerinde intifa hakki kurulmasi suretiyle, tasin-
mazdan yararlanma ve tasinmazi kullanma haklari intifa hakki sahibine devredilebi-
lir. Bu durumda intifa hakki sahibinin kiraciya karsi TBK 350. madde geregince ken-
disi veya maddede belirtilen diger kisilerin konut gereksinimi sebebiyle dava agma-
si miimkiindiir'®. Doktrinde ciplak miilkiyet sahibinin béyle bir hakki bulunmadig;
goriisii savunulmaktadir'”’. Tunaboylu, ¢iplak miilkiyet sahibinin intifa hakki sahibi

ile birlikte tahliye davasi agmasinin miimkiin oldugunu belirtmistir'®.

2. Davali

Kiraya verenin konut ihtiyaci nedeniyle actig tahliye davasinin davalisi ki-
raci olmalidir. Kiraya konu konutta birden fazla kiracinin olmasi halinde kiracilar
zorunlu dava arkadasi olup bu nedenle davanin tim kiracilara birlikte agiimasi
gerekmektedir'®. Zira tahliye davasi boliinemez nitelikte olup kiracilar arasinda
mecburi dava arkadashg bulunmaktadir™. Yine, birden fazla kiracinin bulun-
mas! nedeniyle konut ihtiyaci sebebiyle yapilan ihtarnamenin de tim kiracilara
bildirilmesi gerekir''’. Onemle belirtiimelidir ki, TMK 194. maddesine uygun
olarak, kira sozlesmesinin tarafi olmak amaciyla esin kiraya verene bildirimde
bulunmasi halinde, gereksinim nedeniyle konut ihtiyaci nedeniyle agilan tahliye

davasinin kiraci yaninda esine karsi da acilmasi gerekmektedir'®.

1% Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 667.

105 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1285.
Goglim, Kira Hukuku, s. 271.

Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1285; Goguim, Kira Hukuku, s. 271.

106
107

108 Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 596.

109 Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 668; Bu asamada gerceklesen

eksikligin sonradan giderilemeyecegine iliskin olarak Tunaboylu, Kira S6zlesmesinde Fesih ve
Tahliye Davalari, s. 596.
19 7evkliler-Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 349.
Go6glim, Kira Hukuku, s. 272.

Goglim, Kira Hukuku, s. 272.
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3. Tahliye Davasinda Siire

TBK’nin 350. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen tahliye davasi hakkin-
daki stireler, Milga 6570 sayil Kanun ve eski Borglar Kanunu’nda yer almayan
yeni bir diizenlemedir'. Tahliye davasi, TBK 350. maddesinin ikinci fikrasina
gore belirli streli kira s6zlesmelerinde s6zlesmenin sona ermesinden, belirsiz
sureli kira sozlesmelerinde ise genel hikiimlere gore belirlenecek sona erme
tarihinden itibaren 1 ay icinde acilmis olmaldir. Yargitay’a gére dava agma
siresi kamu dizenine iliskin olup, hakim tarafindan re’sen géz ontinde bulun-
durulmahdirt.

Belirli stireli kira s6zlesmelerinde, akdedilen s6zlesmenin baslangici belli ve
siresi kararlastirilmis olup dolayisiyla s6zlesmenin sona erdigi gtini belirli ol-

maktadir™

. Kira siliresinin sona erdigi glintin kiraci ile kiralayan arasinda yapilan
kira sozlesmesiyle tespit edilmesi miimkin olup tespit edilen tarihten itibaren
1 ay icerisinde isbu dava acilmalidir. Kira s6zlesmesinin baslangicinin tespit
edilememesi halinde, kiracinin zilyetligi ve kiralanani kullanimi maddi olay ol-
dugundan tanik dinlenebilir®®. Yine konut hakkinda su, dogal gaz, elektrik abo-
neliklerinin baglanmasi icin kurumlarla yapilan sézlesmeler, kiraci ile kiraya
veren arasindaki sdzlesmenin baslangicina karine teskil edecektir'’’. Kira soz-
lesmesinin baslangi¢ tarihi ile birlikte s6zlesmenin silresinin tespiti de buyik
onem arz etmektedir. Zira s6zlesmenin baslangic tarihi belli oldugu halde siresi
belirlenemiyorsa sézlesme, belirsiz siireli sézlesme olarak adlandiriimalidir™®,
Belirli streli kira sdzlesmelerinde kira siiresinin sona ermesinden itibaren 1 ay
icerisinde tahliye davasi acgilmalidir. Bir 6rnek vermek gerekirse, konutun
02.02.2020 tarihli kira s6zlesmesi ile bir yilligina kiraya verilmesi halinde soz-
lesmenin 02.02.2021 tarihinde sona erecegi belirlidir. Kiraya veren konut ihti-
yacindan kaynaklanan tahliye davasini s6zlesmenin sona erdigi tarih olan
02.02.2021 tarihinden itibaren 1 ay icerisinde agmalidir. Belirtilen 6rnekte kira-

ya verenin agacag! tahliye davasina iliskin slirenin sonu 02.03.2021’dir.

s Uyumaz- Akgaal, “Tiirk Borglar Kanunun Konut ve Catili isyeri Kiralari ile Uriin Kirasina iliskin

Hukimlerinin Degerlendirilmesi”, s. 157.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 06.07.2017 tarihli ve 2017/4069 E., 2017/11195 K. sayil karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 17.04.2023.

114

1 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1295.

18 Ahmet Kilicoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s. 262.

1w Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 417.

s Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1295.
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Kiraya veren ile kiraci arasinda diizenlenen kira sdzlesmesinin baslangig tarihi
belirli olup siiresi belirsiz ise belirsiz siireli sézlesme olarak adlandirilir®®. Kira soz-
lesmesinin belirli streli yapilmasina ragmen belirlenen slrenin gegmesiyle birlikte
sézlesme belirsiz siireli hale gelir'®®. Kanun koyucu belirsiz siireli kira sézlesmele-
rinde tahliye davasinin, kiraya iliskin genel hiikimlere gore belirlenecek sona erme
tarihinden itibaren 1 ay icerisinde agilmasi gerektigini belirtmistir. Belirsiz sureli
kira sozlesmelerinde kiraya veren fesih bildirimiyle kira s6zlesmesinin sona erecegi
gini belirlemelidir. Sona erecegi giiniin belirlenmesinden itibaren bir ay icerisinde
ihtiyac nedeniyle tahliye davasi acilmalidir'?'. Diger bir ifade ile belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde, TBK 328 ve devami maddelere gore sdzlesmenin sona erecegi
giiniin belirlenmesinden itibaren, bir ay icerisinde tahliye davasi agilmalidir'?. Be-
lirsiz sUreli kira s6zlesmelerinde, yerel adette belirlenen kira dénemi sonunda,
yerel adetin olmamasi halinde alti aylik kira déneminin sonu icin ¢ ay once bildi-
rim yapilarak sdzlesmenin sona erecegi giin belirlenmis olacaktir. Belirlenen giin-
den itibaren 1 ay icinde dava agilabilecektir'?. Belirtilen diizenlemeye gore belirsiz
sureli kira s6zlesmesini sona erdirmek isteyen kiraya verenin fesih donemi ve bildi-
rim sliresine uyarak fesih iradesini aciklamasi gerekmektedir. Boylece kiraciya 6n-

ceden bildirimde bulunularak kiracinin magduriyetinin dniine gegilecektir'**.

Kanun koyucu belirsiz stireli kira sozlesmelerinde TBK m. 329 hikmiinde belirti-
len fesih bildirim sirelerine ve fesih donemlerine uyularak s6zlesmenin sona ermesi
gerektigini belirtmistir'”. Bu nedenle her alti aylik fesih dénemi icin ii¢ aylik fesih
bildirim siresine uyularak sdzlesmenin sona erecegi glin belirlenmelidir. Belirlenen
glinden itibaren bir ay icerisinde tahliye davasi acilmalidir. Somutlastirmak gerekirse,
baslangic siresi 02.02.2020 tarihli olan belirsiz sireli kira sozlesmesi, altisar aylik
fesih donemlerine ayrilir. 02.02.2020 baslangic tarihli kira sozlesmesinin ilk fesih
dénemi 02.08.2020 tarihine kadardir. ikinci alti aylik fesih dénemi ise 02.02.2021
tarihine kadardir. 01.04.2023 tarihinde fesih iradesi ortaya cikan kiraya verenin alti

1 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1295.

120 Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 263.

2 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1295.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30.04.2019 tarihli ve 2017/6068 E., 2019/3923 K. sayil karari,
www.corpus.com.tr, e.t. 24.04.2023.

122

23 Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 671.

124 Giilsah Sinem Aydin, Kira Sé6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, 1. Baski, On iki

Levha Yayincilik, istanbul, 2013, s. 90.

% Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 299.
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aylik fesih donemini ve tg aylik fesih bildirimini dikkate almasi gerekmektedir. Diger
bir ifade ile kiraya veren kira sdzlesmesini sona erdirme istegini kiraciya 02.05.2023
tarihine kadar bildirmelidir. Bu durumda kiraya veren ile bildirimde bulunulan kiraci
arasindaki sozlesme 02.08.2023 tarihinde sona erecektir. Kiracinin konutu tahliye
etmemesi halinde kiraya veren 02.08.2023 tarihinden itibaren bir ay icerisinde yani
en gec 02.09.2023 tarihine kadar tahliye davasi acmalidir. Kiractya 02.05.2023 tarihi-
ne kadar bildirimde bulunulmamasi halinde, kiraya veren bir sonraki kira donemi
olan 02.02.2024 tarihinde kira s6zlesmesini feshedebilmek i¢in 02.11.2023 tarihine
kadar kiraciya fesih bildiriminde bulunmalidir.

Kiraya verenin kiraci ile akdettigi s6zlesmede tahliyenin gerceklestirilebil-
mesi icin ihbar siresi belirlenmis olabilir. Bu durumda kiraya verenin ihtiyaci
nedeniyle kiracinin tahliyesini talep etmesi icin bu sireye uymasi gerekmekte
olup slireye uyulmadig takdirde kural olarak kira s6zlesmesinin sona ermesin-

den itibaren bir ay icerisinde tahliye davasi agamayacaktir'.

TBK 353. maddesinde, belirli ve belirsiz sireli kira sozlesmelerinde en gec
dava acilmasi i¢in 6ngorilen sirede, kiraciya yazih bildirimde bulunulmasi ha-
linde dava agma siiresinin bir kira yili uzayacagi belirtilmistir. Diger bir ifade ile,
kiraya verenin kiraciya, kira s6zlesmesinin sona ermesinden 6nce ya da bir aylik
dava a¢gma sdiresi icerisinde ihtarda bulunmus olmasi halinde, kiraya veren bir
kira yilinin sonuna kadar ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi acabilir'”’. Kiraya ve-
renin bildiriminin yazili olmasi gerektigi maddede acik¢a belirtilmis olup yazih

% Ornek vermek gerekirse kiraci ile

olmasi kosulu, bildirimin gecerlilik sartidir
kiraya veren arasinda 01.11.2014 sona erme tarihli kira s6zlesmesinin bulun-
masl! halinde kiraya verenin tahliye iradesini icerir ihtarnamenin, 15.10.2014
tarihinde kiraciya teblig edilmesi ile kiraya veren 01.11.2014 ile 01.11.2015
tarihli kira dénemi icerisinde tahliye davasi agabilir'”®. Onemle belirtmek gere-
kir ki dava acma siiresinin bir kira yili uzamasi icin kiraya verenin yazili bildiri-
minin kira sdzlesmesinin sona ermesinden 6nce ya da bir aylik dava agma sire-

si icerisinde kiraciya teblig edilmesi gerekmektedir™’.

126 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1293.

27 Mehmet Remzi- Sezer Aydin, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Basi, ikinci Sayfa Yayinlari,

istanbul, 2016, s. 188.
Aydogdu-Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 671.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 01.06.2016 tarihli ve 2015/11003 E., 2016/4315 K. sayil karari,
Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1306.

128

129

30 Zevkliler-Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 353.
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4. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)™' geregince, sulh hukuk mahkemele-
ri, kiraya verenin konut gereksinimi sebebiyle acilan tahliye davalarina bakmak-
la gorevlidir. Yetkili mahkeme ise HMK hiikiimlerindeki genel yetki kurallari
dikkate alinarak belirlenmelidir**
sona erdirilmesiyle ilgili kararlari bozucu yenilik doguran karar niteliginde olup
eda hiikkmi de icermektedir'®
maddede belirtilen yakinlarinin ihtiyacinin samimi ve zorunlu olduguna kanaat
getirilmesi halinde, kira sézlesmesinin sonlandirildigina dair karar ile birlikte
kira konusu konutun tahliyesine de hiikmedilir. Bu durumda kira s6zlesmesinin
sonlandirildigina iliskin karar bozucu yenilik doguran hiikim niteliginde olup
kira konusu konutun tahliyesine iliskin hiikiim de eda yoniini icermektedir™.
Mahkeme tarafindan verilen hiikiim, kiraya verenin ilerleyen dénemlerde agi-

¥ Tahliye kararinin

. Sulh hukuk mahkemesinin kira sdzlesmesinin

. Zira mahkeme tarafindan kiraya verenin ya da

lan tahliye davalari igin kesin hikim niteliginde degildir
kesinlesmesi ile kira sézlesmesi de sona ermis olur**®.

Kiraya veren mahkemede konut gereksiniminin zorunlu ve gercek oldugu-
nu kanitlamahdir'”’
layabilir'®.

. Kiraya veren bu durumda iddiasini, her tirlu delil ile kanit-

Kiraya verenin konut gereksinimi nedeniyle actig1 tahliye davasinda, HMK
176. maddenin uygulanmasi miimkiindiir'*®. Zira kiraya veren, altsoyun ihtiya-
cini ileri stirerek actig1 tahliye davasinin sebebini islah yoluyla degistirerek, da-
vanin esinin ihtiyaci nedeniyle agildigini ileri stirebilir'®.

Yargilama sirerken dava konusu konuttan kiraci tahliye edilmisse, dava
konusuz kaldigindan, dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigi karari ve-

B! RG.T.04.02.2011S. 27836. Calismanin geri kalaninda HMK seklinde zikredilecektir.

132 Kalender, “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi”, s. 33.

33 Gumis, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 338.

134 Kirmizi, Konut ve Catili isyeri Kiralari, s. 421.

55 Mehmet Oztiirk, “Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Erme Halleri”, Dokuz Eyliil

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, 19/0zel Sayi, ss. 1549-
1595, s. 1567.

136 Gumis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 338.

17 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1291.

138 Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 595.

139 Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1293.

1% Gogiim, Kira Hukuku, s. 273-274.
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rilmelidir. Bu durumda vekalet Ucreti ve yargilama giderlerinin davaci ya da

davalinin haklilik durumu tespit edilerek ddenmesine hiikmedilir'*.

Onemle belirtilmelidir ki, TBK 355. madde kiraya verenin, ihtiyacindan do-
layl mevcut kiracisini tasinmazdan tahliye etmesi halinde konutu ihtiyac sebe-
bine uygun kullanmasi amaciyla getirilmistir. Zira kiraya veren, kiracisini ihtiyaci
nedeniyle tahliye etmisse konutu bu amaca uygun kullanmalidir. Bu nedenle
kiraya veren ihtiyaci sebebiyle kiraclyi konuttan tahliye ettiginde hakl sebep
olmaksizin, konutu g yil gegmeden eski kiracisindan baskasina kiralayamaya-
cak olup kiralamasi halinde konuttan tahliye ettigi kiracisina son kira yilinda
o6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak tzere tazminat 6demekle

yukimli olacaktir*®.

SONUC

TBK’nin 350. maddesinde kiraya verenin kendisinin, esinin, altsoyunun,
Ustsoyunun ya da kanunen bakmakla ylikimli oldugu diger kisilerin konut veya
isyeri ihtiyaci sebebiyle kira s6zlesmesini tahliye davasi agmak suretiyle sona
erdirilebilecegi diizenlenmistir. Kiraya verenin konut ihtiyaci sebebi ile kiraciyi
tahliye ettirebilmesi kanunda sinirli sayida belirtilen kisiler icin mimkindar.
Kiraya veren Tirk Medeni Kanunu anlaminda resmi evlilikteki esinin konut
ihtiyaci i¢in tahliye isteminde bulunabilecegi gibi soy baginin bulundugu altsoy
ve Ustsoyunun ihtiyacindan dolayr da tahliye isteminde bulunabilir. Bu kap-
samda evlat edinen ile evlatlk arasinda evlat edinme ile birlikte soy bagi ku-
rulmus olacagindan evlathgin konut ihtiyaci igin tahliye isteminde bulunulabilir.
Kanun maddesinin lafzinda belirtilen “kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisi-
ler” kavraminin ise TBK’'nin 350. maddesinin gerekg¢esinde TMK’nin 364. mad-
desine atif yapildigindan sadece kardesi kapsayacagi kabul edilmelidir. Kanaa-
timizce madde ile gerekgenin uyumlu hale getirilmesi amaciyla kanun geregi
bakmakla yukimli oldugu kisiler yerine kardes teriminin getirilmesi uygun
olacaktir.

Kanunda belirtilen kisilerin konut ihtiyaci tahliye icin yeterli degildir. Kanun
maddesinin lafzinda belirtilen “kullanma zorunlulugu” ifadesinden de bu du-
rum anlasiimaktadir. Yargitay’in kararlarinda 6zellikle tGzerinde durdugu husus

m“ Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, s. 1292.

12 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 418; Hiseyin Altas, Kira Sézlesmesindeki Sorunlar,

Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 292.
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tahliyeye sebep olan ihtiyacin samimi, gerekli ve zorunlu olmasidir. Kiraya ve-
renin kendisi ya da kanunda belirtilen diger kisiler icin ileri stirdGgu ihtiyacin
samimi ve zorunlu olmasi gerekmektedir. Bu durum tanik dahil her tirli ispat
araciyla kiraya veren tarafindan ispatlanabilir.

Yargitay uygulamasina gore kiraya verenin ikamet ettigi konutun kira ol-
masi halinde ihtiyag samimi ve zorunlu nitelikte olup kiracinin kira konusu ko-
nuttan tahliyesi miimkin olabilir. Bunun yani sira kiraya veren saglik, egitim, is
yeri degisikligi, yazhk ihtiyaci gibi sebeplerle de kiraciyi tahliye edebilir. Kiraya
verenin ihtiyacina uygun baska konutlarinin bulunmasi, ihtiyacini karsilayan bir
dairenin tahliye davasi acilmadan kisa siire dnce ya da dava sirasinda kiraya
verilmesi veya satilmasi durumunda kiraya verenin konut ihtiyacinin samimi ve
zorunlu oldugu soylenemeyecektir.

Kiraya veren, altsoyunun evlenecek olmasi sebebi ile konutun tahliyesini
talep edebilir. Bu durumda evlilik hazirliginin yapilmasina iliskin somut kanitlari
sunmasi halinde gereksinimin samimi, zorunlu oldugu kabul edilecektir. Kiraya
verenin altsoy ve Ustsoyunun baska konutta kiraci olmasi halinde de ihtiyacin
varligi kabul edilmelidir.

Kiraya veren sifatina sahip olan kisi, gercek veya tizel kisi olabilir. Konutun
gereksinim sebebiyle tahliyesi kiraya verenin gercek kisi olmasi halinde miim-
kiindiir. Doktrinde tizel kisilerin konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agabi-
lecegini savunan gorisler de bulunmaktadir. Kanaatimizce tiizel kisi sadece
isyeri ihtiyacl nedeniyle tahliye davasi agabilmekle birlikte konut ihtiyaci nede-
niyle tahliye davasi agamayacaktir.

Tahliye davasi belirli sireli kira s6zlesmelerinde sirenin sona erdigi tarih-
ten itibaren, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise kiraya iliskin genel hiikiimle-
re gore belirlenecek tarihten itibaren bir ay icerisinde agilmalidir. Tahliye dava-
sinin goruldiig mahkeme tarafindan belirtilen siireler re’sen gozetilip somut
kosullar g6z 6nlinde bulundurularak her bir dava hakkinda karar verilmelidir.
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