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OZET

Ulkemizde birgok kimse kendi miilkiyetinde ikametegte birlikte birgok kimse de bir konutun, bir
milkin veya tat gibi herhangi birseyin belli bir bedel kanliginda, bir sure icin sahibi tarafindan
baskasina verilimesianlamina gelen kirada hayatlarini idame ettirmelkteKira sozlgmesine iljkin
hikiumler hem 6098 sayili Turk Borglar Kanununda fEnMilga 6570 sayli Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanunda mevcuttur. Milga 6570 sayih Kataugerek belediye sinirlari icindeki catili
tasinmazlarin kiralanmasi gerekse belediye sinirlasindlaki iskele, liman ve istasyonlarda var olan
catih tasinmazlarin kiralanmasinda 6zel hikimler diizenlgimi

Bu makalede, 6098 sayili Turk Borclar Kanunundadmt gereksinimi sebebiyle tahliye konusu
milga 6570 sayili Kanunun 7.maddesinde hiukim adtliman konut ihtiyaci nedeniyle tahliye konusu
da dikkate alinarak incelenecektir.

Anahtar Kelimeler Kira, Kiralanmis Tasinmaz, Konutihtiyag, Tahliye, Konulhtiyau Tahliye
JEL Kodlari: K11, K12, K13, 15, K16

EVACUATION DUE TO NEED OF RESIDENCE IN THE TURKISH
LAW OF OBLIGATIONS (NO. 6098)

ABSTRACT

Many people in our country reside in their own pedy but also many other live by paying “rent”
which means handing over a residence, propertyedricle by its owner to another person for a
period of time in return for a certain price. Thegiee articles on rental contracts both in the Tgiki
Law of Obligations (no. 6098) and in the Repealad lon Real Estate Rentals (no. 6570). In Law No.
6570, specific articles are present for the regolatof both the leasing of real estates with roofs
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within the boundaries of municipalities and thedieg of existing real estates with roofs on piers,
seaports and stations outside the boundaries oficipatities.

In this paper, the subject of "evacuation due techef residence” in Turkish Law on Obligations no
6098 will be examined by taking into account thbjestt of "evacuation due to need of residence”
regulated in the article 7 of abolished law no 6%&well.

Keywords:Lease, rented real estate, residence, need, eviaayatvacuation due to need of residence.
JEL Codes K11, K12, K13, 15, K16

GIRIS

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nunda diizenlenttonut ve Catih Isyeri
Kiralan” in daki tginmazlar, milga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kata
tabi kira s6zlgmesinin konusunu ofturan tginmazlardandir. Milga 6570 sayili Kanun'un 7.
maddesinde hukim altina alinan tahliye nedenlenilga 818 sayili Borclar Kanunu’nda yer

verilmemi, 6098 sayili Turk Borglar Kanunu ile birlikte kanee catili gyeri kiralarinda kira
sOzlamesinin sona erme nedeni olarak hukim altina agtmmi

6098 sayili Turk Borglar Kanunu'’nunda, 6570 sayanunun 7. maddesinin (b)
bendindeki mesken ifadesinin kdrgi olarak konut, ihtiyac¢ ifadesinin kahg olarak da
gereksinim ifadesinin kullanmak tercih ediktii. Konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi
acmak icin konuta ihtiyaci olangdier bsligl altina altsoy, ustsoy, ve kiralayanin bakmakla
yukumli oldwgu diger Kisiler de dahil edilerek gegletilmistir.

1.KONUT IHTIYACI (GEREKS INiMI) SEBEBIYLE TAHL IYE

1.1. KONUT IHTIYACININ (GEREKES INiMININ) VARLI GI, KONUT
KAVRAMI

Kira hukukunda tahliye davalari arasinda en ¢okiaman hususlardan biri de konut
ihtiyaci nedeniyle acilan tahliye davalaridir. Mail§570 Sayilh Kanunun m. 7/b bendindeki
“Gayrimenkulii kendisi veyase veya cocuklarl icin mesken olarak kullanma ihtiyeda
kalirsa kira akdinin hitaminda tahliye davasi alpabiHikminden ve yurirlikteki 6098
sayill TBK. Md.350’de “Kiralanani kendisigie altsoyu, tstsoyu veya kanun gérbakmakla
yukumlia oldgu diger kisiler icin konut ya da syeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulygu varsa” hukminden de agiacasl Gzere konutunu kiralayanskikonut ihtiyaci
nedeniyle tahliye davasi agabilmektedir.

Milga kanun madde metninde mesken terimi, yiriekikkanun madde metninde
isen konut terimi kullanilngtir. Doktrinde mesken ve konut teriminden artaasi gerekenin
ikametgah oldgunu savunanlar mevcut olg gibi, ikametgahin sadece sozlik anlamina
gore dgerlendirme yapilmamasi gerektii ve mutlak yerleme maksadi olmaksizin az ¢ok
devaml olarak oturulan yerin de mesken olaragedendiriimesi gerek@ini savunanlar da
mevcuttur (Eren, 2015: 66). Yargitay kararlari ieodiginde acikga ankdigl Utzere
kiralayanin gyalarini korumak icin dahi kiralayana taninan tahliimkaninda mutlaka
kiralananin ikametgah olarak kullanilmaarti aranmagh anlgiimaktadir (Yargitay 6.Hukuk
Dairesi 2000/1413 E, 2000/1493 K.).

Kiracinin kiralanandan c¢ikartiimasinigtayacak olan ihtiyag, kiralayanin gercek ve
samimi ihtiyacidirihtiya¢ kavrami hem kiralayan bakimindan hem deéda@n bakimindan
Uzerinde durulmasi gereken bir husustur.
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1.2. IHTIYAC (GEREKSINiM) KAVRAMI, IHTIYACIN (GEREKS INIMIN)
GERCEK VE SAMIMI OLMASI

Kiralayanin kiralanani konut ihtiyaci nedeniyle ltgé ettirebilmesi icin, ihtiyacin
samimi, gercek ve zorunlu olmasi gereHintiya¢c nedeniyle tahliye davlarinda kiralayan
tarafta iddia edilen ihtiyacin var olup olmgdayrintili bir sekilde incelenmelidir (Gl
2013: 421). Kiralayan ihtiyac¢ iddiasini her turlé@lide ispatlayabilir. Bu konudaki en byik
karine ise kiraya verenin de kiraci olmasidir (Mg 6. Hukuk Dairesi 2013/4985 E.
2013/2188 K. ) Kiralayanin tahliye davasi acabilmem ihtiyacin d@mus olmasi gerekir.
Dogmamg veya yakin bir zamanda daghoa ihtimali olmayan bir konut ihtiyaci igin tahliye
davasi acilamaz (Tunaboylu, 2006:153).

Kiralanana ihtiyaci oldgunu iddia eden kiralayanin, kendi otugdudaireyi kiraciya
teklif etmemesi, ihtiyacin gercek ve samimi olngadionucunu dgurmamaktadir (Aydgdu
ve Kahveci, 2013: 598). Gerek doktrinde gereksegNay kararlarinda da desteklegdi
Uzere; konut ihtiyacini ileri siiren kiralayaningada olan birden fazla oturulabilir mahiyette
tasinmazi mevcutsa kiralayanin, bwitanazlar arasinda samimi biekilde tercih yaparak
tahliye davasi agmasi gerekin¢ealu, 2014: 347).

Kiralayanlar bazen kiraciyi kiralanandan ¢ikarmgh suni ihtiyaclar dretmektedirler
(Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2012/814 E, 2012/ 4701°KBu noktada da acilan tahliye
davalarinda, davacinin ihtiyacinin gergek ve samiop olmadginin mahkeme tarafindan
ayrintili bir sekilde aratirmasi gerekmektedir. Yargitay tarafindan da ddsteligi Gzere
kiralayanin ihtiya¢ iddiasinin gmus olmasi gerekir, aksi takdirde kiralayangdmams bir
ihtiyaca istinaden tahliye davasi acamaz (Yargddjukuk Dairesi 2005/8261 E, 2005/9755
K.) Gerceklgmesi uzun bir siireye pl olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul ediez.
Kiralayanin yaayabilecgi bos bir konutu varsa, kendi oturdu evi tahliye davasi agmadan
Once satmyiveya satilgl cikarmgsa, kiralayanin ihtiyacinin gercek ve samimi olngaélabul
edilir (Eren, 2015: 71; Gumgi2013: 421). Son olaraunu da ifade etmek gerekir ki ihtiyag
sebebinin varfii davanin acildgn sirada var olmasinin yeterli olmgdiyargilamanin devam
ettigi sirada da devam etmesi gergktivargitay kararlarinda vurgulangur (Yargitay
6.Hukuk Dairesi 2012/814 E, 2012/4701 K.)

1.3. DAVA ACABILECEK K iSILER
1.3.1. Gergek Ksiler Agisindan

Konut ihtiyacina dayal tahliye davasi acma hakémkku kiralayana aittir. Konutu
kiralayan bizzat malik olabilege gibi, malik olmayan 3. kiler de olabilmektedir. Konutu
kiralayan ve malik olmayan 3giler de konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasilalga Ayni
sekilde malik olmasina gmen kiralayan ki olmayan konut ihtiyaci sahibi de tahliye davasi
acabilir. Kiralayanin malik olmasyart degildir. Malik olmayan kiralayan da bu davayi
acabilir. Yargitay verngi oldugu bir karar da falik olmayan kiralayan tarafindaihtiyag
nedeniyle goénderilen ve fesih iradesini iceren iihéaneye goére malikin dava acabilgce

2 Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2012/814 E, 2012/ 4701“Ravaci ihtarnamede ve dava dilekcesinde
tasinmaza kendi ihtiyaci oldgunu belirtmy, ancak daha sonraki beyanlarindast@amaza kayin pederinin
ihtiyaci oldwunu, son olarak da @unun evlenerek bu evde oturgoa, kayinpederinin de onunla birlikte
oturacazini bildirmistir. Ancak ihtiyacl glunun nan ve evlilik hazirli icinde oldguna dair bir belge ve delil
ibraz etmemtir. Davacl tanginin ihtiyac iddiasina ilikin bir beyani yoktur. Davaci ihtiyac iddiasininrgek

bahsedilemezCevrimici : http://www.legeshukuk.com
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kabul edilerek fin esasinin incelenmesi ve sonucuna gore bir kaerimesi gerekirken
yazil gerekce ile reddine karar verilmesirddgru bulmayarak malik olmayan kiralayanin da
dava acilabileggne karar vermgitir (Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2006/9443 E, 2006/32XK ).

Eger kiralanan payll milkiyete tabi birstamaz ise payddarin tamaminin, birkaginin
veya sadece bir tanesinin konut ihtiyacinin gathalinde tahliye davasi acilabilir (Burctlo,
1993: 490). Bundan dolayr Medeni Kanunun 624.maiddékminde de belirtildi tGzere,
tahliye davasinin pay ve paydagogunlugu sa&lanarak aciimasi gerekir. @onluk
sgglanmadan acilan ihtiyac nedeniyle tahliye davagliger paydalarin onay vermesi de
davanin devami icin yeterlidir (Yargitay 6.Hukukifesi 2011/8483 E, 2011/13576 Kdnu
da belirtmekte fayda vardir ki; kiraya veren paydalan sadece birisi ise, bu konumdaki tek
paydg da konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acabltirak halinde miilkiyette ise,
ihtiyac nedeniyle tahliye davasi acilabilmesi ig¢iimn maliklerin davaya muvafakatlerinin ya
da katilmlarinin sganmasi gerekir (Ceran,2012: 95).

1.3.2. Tuzel Kiiler Agisindan

Konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acabilgaetindaki ihtiya¢ sahibi tizel §ide
olup olamayaca konusu doktrinde tagiimaktadir. Gimgie gore; hikmuin gercek iderin
ihtiyacini kagilamak igin kaleme alingdini bundan dolayi da tuzelskerin TBK m.350/b.1
uyarinca tahliye davasi acamayaoca ifade etmektedir(Gumii 2013: 421). Tunaboylu ve
Cenan’a gore ise hernekadar kanunun yazim tarziddaa a¢cma hakkinin sadece gercek
kisilere tanindgl anlailsa da Yargitay'in da desteklgdilizere tizel killer lojman ihtiyaci
sebebiyle tahliye davasi acabilmektedirler (Tunélpo2006: 150). Kanaatimizce de tiuzel
kisiler de ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acabilmieliYeter ki tlizel kgilik bu hususu ispat
edebilsin.ihtiyacinin gercek ve samimi olup olmgdda tiizel kiili gi olusturan ana sozjene,
tlzik ve dger yasal dizenlemelere gore tespit edilecektir d@,e2012: 95). Tuzel i gin
actgl ihtiyac nedeniyle tahliye davasinin kabult ightiyacin zorunlu olmasi ve bir hizmetin
geresi olmasi gerekir. Tuzel Kkili gin ihtiyaglarina dayanan tahliye istemlerinde btziezel
kisili gin konut ihtiyaci nedeniyle dava acilabilir, tizekili gin ortagi olan gercek kinin
konut ihtiyaci icin tahliye davasi acllamaz. Agekilde gercek kiler de ortgl veya Uyesi
bulunduklar tizel kili gin konut ihtiyacini ileri stirerek tahliye talebinbBalunamazlar (Aral
ve Ayranci, 2015: 330).

1.4. KONUT IHTIYACINI (GEREKS iNiMiNI) ILERI SUREBILECEK

KISILER

Milga 6570 Sayili Kanun'un 7/b maddesinde ihtiyden sirebilecek olan kiler;
kiralayanin bizzat kendisi,seve cocuklari olarak sinirli sayidasker olarak belirtiimitir.
6098 sayili TBK. md. 350'de de tahliye ihtiyaciteri surebilecek kiler; kiralanani kiraya
veren kgi, kiraya veren Kinin esi, altsoyu, Ustsoyu veya kanun gérbakmakla yukimlu
oldugu diger kisiler olarak belirtiimitir. 6570 sayih Kanun'un 7/b maddesini tam olarak
karsilamasa da bu hikimden anldigl Gzere konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi
acilabilmesi icin, 6570 sayili Kanun’dan farkl kak, ihtiyacinsahsinda dgdugu kisilerin
kapsaminin daha genhale getirildgi anlasilmaktadir (Zevkliler ve Gokyayla, 2013: 339).
6570 sayili Kanun'un 7/b maddesinde sadece kirgyanin kendisi, @ veya c¢ocuklari igin
konut ihtiyacina dayali olarak tahliye talebinddumabilecekken, TBK. md. 350'de ise kiraya
verenin kendisi vegeyaninda altsoyu, Ustsoyu ve bakmakla yukimli glddiger Kisiler igin
de kiralananin tahliyesi talep edilebilmektedir. arin metninin madde gerekcesine
bakildginda “¢cocuk” sozcigunin yerine“altsoy” teriminin kullanilmasi sonucunda, 6570
saylll Kanun’un uygulanma déneminde wsiyiazlik olarak yargiya ganan torun ve torun
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cocuzu gereksinimi bakimindan daha dnce ihtiyag nederigfliye talebinin reddi yonundeki
kararlarin terk edilmesinin amaclagdbelirtilmistir (Yavuz, 2012a: 302).

Milga 6570 Sayilh Kanun doneminde kiralayan yalaikendisi, ¢ ve ¢ocuklarinin
bir konuta ihtiya¢c duymasi durumunda tahliye talgkki elde edebiliyordu. Yargitay da
kanun metninde belirtilen sinirl sayidakisilerin sahsinda ihtiyacin dgnasini 6n kgul
olarak kabul etmekteydi (Gunai2013: 422incealu, 2014: 343). Orngn kiralayan, torunu
altsoy kabul edilmedinden dolayr konut ihtiyaci sebebiyle tahliye tdlemlava
acamamaktaydi. Bununla birlikte Yargitay veymidugu kararlarda, kiralananaya koymayi
ihtiyag kapsaminda dgerlendirmekteydi. 6098 sayili Turk Borclar Kanumw'ile birlikte
yerinde bir diizenleme olarak duz ¢izgi hisimlapdana dahil edildi gibi, kiralayanin ka-
nundan kaynaklanan nedenlerle bakmakla yukimligoldliger kisilerin konut ihtiyaclari da
tahliye sebebi olarak hikium altina aligtm(Aydogdu ve Kahveci, 2013: 600).

2. KONUT iHTIiYACI OLANLAR

TBK. md. 350'deki tahliye sebeplerinden bir tandsikiralanan konuta, bizzat kiraya
verenin, &inin, altsoyu veya Ustsoyunun ya da kanunen bakangkikimli oldgu
kimselerin, ihtiyacin zorunlu olmasi halidir.

2.1. KIRALAYANIN KEND iISINiN KONUT IHTIiYACI

Kiralayan kimsenin kga bir konutu olmasina gamen cagitli nedenlerle bizzat
kiraladgl konutta oturma zorunlufiw ortaya ¢ikabilmektedir.

2.1.1. Kendi Konutunda Oturmakta Olan Kiralayanin Bazi Nedenlerle
Kiralananda Oturmak Istemesi

Bazen kiralayan hernekadar kendine ait bir konwtaruyor dahi olsa; diiin
hazirliklar, sglik sorunlari, kiralanan tanmazin elvesli bir konuma sahip olmasi gibi
sebeplerle kiralanan konuta ihtiyac duyabilmekteBiimun bir sonucu olarak da tahliye talebi
deserlendirilirken kiralayanin tahliye talebinde buildan konuta gercekten ihtiyaci olup
olamadgl noktasinda daha ayrintili bir siiama yapilmasi gerekir (Zevkliler ve Goékyayla,
2013: 338; Burcuglu, 1993: 355).

2.1.2. Kiralayanin Salik Durumu Nedeniyle Konut Ihtiyaci

Kiraya verenin sglik sorunlari kiralanana ihtiya¢ duymasini gereditir. Salik
sorunu kaynakli duyulan bu ihtiyac da kiralayanahlitye talebinde bulunmasina neden
olabilir. Kiralananin kalp hast&ina yakalanmasi ve oturgiu dairenin de asansorsiz olmasi,
bunula birlikte kiralanan dairenin de asansorli daire olmasi gibi 6érneklerde kiralananin
tahliyesini talep edebilir. Fakat bu durumurglgaraporu ile tespiti gerekmektedir(Yavuz,
2012b: 330; Tunaboylu, 2006: 155). Nitekim Yargiteglunun sglik sorunu nedeniyle
kiralanin tahliyesi talepli davadadéavacinin hasta oldw iddia edilen c¢ocgunun
rahatsizlginin ne oldgu, surekli doktor kontrolinin gerekip gerekng@uin saglik kuruluna
sevk edilerek gerekli rapor alinmadan noksan tedikék yazili sekilde hukim tesisi hatall
olmustur” (Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2002/1372 E, 2002/1983 yonundeki karariyla
alinacak sg@ik raporunun tahliye yontunde karar verilmesind&kemi vurgulantir.

2.1.3. Evlenmek Uzere Olma Nedeniyle Kiralananda @tmak istemesi

Konut ihtiyacli nedeniyle tahliye davalarindaki y@cin, gercek ve samimi kabul
edildigi ve Yargitay uygulamalarina da yansiyan hallertd@rsi de evlilik Gzere olmasi
nedeniyle kiralananda oturulmak istemesidir. Bxlihedeniyle tahliye talebinde belirtilen
evlilik arifesinde olan kimse bizzat kiraya verelalblecesi gibi kiraya verenin ¢cociu da
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olabilir. Bu konuda asil 6nem arz eden, Yargitayakarinda (Yargitay 6.Hukuk Dairesi
2005/11224 E, 2005/12202 K) da vurgulanan hususikekonusunda somut adimlarin atilip
atiimadgl hususudur. Kiralayan veyaglonun sadece ganli olmasi, evlilik hususunda
herhangi bir adim atilmamasi evlilik nedeniyleyht talebi olarak Yargitay tarafindan yeterli
gorilmemektedir(Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2004/762804/1100 K.

2.1.4. Kiralananin Isyerine ve Cocuklarinin Okuluna Olan Yakinligina Dayanan

ihtiyac

Kiralananin gyerine yakin olmasi ya da c¢ocuklarin okgduokula yakin olmasi
ihtiyacina dayal tahliye talepleri, sik olarak &asilan tahliye taleplerinden biridir. Yargitay
bu konuda sadece c¢ocuklarin okula gigelislerdeki zorluklari, ihtiyacin samimi ol@guna
deli kabul etmekte yakinlik uzakh gercek ve samimi bir ihtiya¢ olarak gérmemektedir
(Yargitay 6.Hukuk Dairesi 1997/3645 E, 1997/3695 K)

Hayat sartlarinin gin gectikce zogiagi g6z ©Onlne alingdinda; kiralayanin
cocuklarinin kiralanana ¢ok daha yakin bir yerdsdilu kazandiklarinda, kiralayanin bizzat
kendisinin, ginin veya cocuklarinin kiralanana yakin bir yerdeimkani elde ettiklerinde
ortaya cikan ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlduglinun kabulii gerekir. Organ
kiralayan, kiralanani kiraya vegi zamanda Kocasinan'’da oturuyor ve gglorken,
kiralananin bulundgu Talas’ta bir ge bglamasi halinde cafigi isine ¢ok yakin bir konutta
oturmasi hayatin ofmn akgina gore gecek, samimi ve zorunlu bir ihtiya¢c dtakabull
gerekirken, her giin zamaninin buyuk bir bélimusaotlarda yolda gecgirmesi beklenemez.

2.1.5. Kiralananin, Kiralayanin Oturdugu Yere Oranla Daha Emniyetli Olusuna
Dayananihtiyac

Kiralayanin kendisine ait konutta oturmakta ikerakinana ihtiyac duydw diger bir
durum ise; kiralananin ¢ok daha emniyetli soldur. Bu konuda uygulamada daha c¢ok
karsilasilan ihtiyac iddias! ise tek bma ygayan yall kisilerin oturduklari evlerin, kiraya
verdiklerinden daha guvensiz olduklarl iddiasid\fargitay bu iddianin kanitlanmasi
durumunda, iddianin gercek ve samimi @doun kabull ile tahliye karar verilmesi
gerektgini kabul ediyor (Yargitay 6.Hukuk Dairesi 1983/1@1E, 1983Y/10094 K).

2.1.6. Kiralayanin Oturdugu Kendisine Ait Dairenin Giderlerinin Fazla Olmasi
ve Odeme Guglgu Icinde Olmasi, Kiracinin Oturdugu Kiralananin Daha
Ekonomik Olmasi Nedeniylelhtiyac iddiasi

Kiralanana ihtiya¢ duyulmasinin, kiralananin, lasanin kendi oturdiu eve nazaran
daha ekonomik olmasi uygulamada en sik acilanabtiyedeniyle tahliye davalari okglu
anlgilmaktadir ( Ayan, 2007: 12-24). Kiralayanin ekomk durumu eskiye nazaran daha
kotu olabilmektedir. Eer kiralayan hali hazirda oturgu konutun aidat, yakit ve gir
giderlerini kagllamakta zorlanguni, bundan dolayr da kiralanana gercekten ihtiyac
duyduysunu ispat ederse tahliye karari verilmesi gepektiphesizdir.

Yargitay da vermgi oldugu bir kararda oturdgu dairenin giderleri, kiralananinkinden
daha &ir olan ve bu nedenle ekonomik gughidizen kiralayanin, kiracinin kullanmakta
oldugu kiralanana ihtiyaci oldiunu kabul etmekte, sadece amaci daha fazla ge#retmek

% Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2004/763 E, 2004/1100 &ulilige dayandirilan ihtiyac iddiasi icin tahliye
karan verilebilmesi icin evligin gerceklemis olmasi, ya da bu konuda ciddi bir hazjrh yapiimg olmasina
baghdir. Intiyaclinin evlendii iddia ve ispat edilmegi gibi evlilik hazirlgi konusunda da herhangi bir delil
ikame ve ibraz edilmentir.” Cevrimigi : http://www.legeshukuk.com
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olan kiralayanin agh davanin kabul edilmemesi gergdi belirtmektedir (Yargitay
6.Hukuk Dairesi 1982/13059 E, 1982/13079 K).

2.1.7. Kiralanana Bya Koyma istegine Dayananihtiyac iddiasi

Ihtiyacin gercek ve samimi olgu kabul edilen durumlardan bir tanesi de kiralagani
kiralanana gya koyma ihtiyacinin ortaya c¢ikmasidir. Buglaanda gya koymak amaciyla
kiralanana ihtiya¢ duyulmasi ile oturulmak istenms=bebiyle kiralanana ihtiya¢ duyulmasi
arasinda herhangi bir ayrim yapilmamaktadir. NiteR¥argitay da bir kararinda gknin
maliki oldugu canli ve cansiz mallarini beraberinde bulundurmasi@al hakk oldgundan;
kiralayanin kiraya verdi alt katindaki tek odayasga, odun koymak hatta hayvanlarini
baglamak nedeniyle ihtiyaci olgunu ileri surtlmesi halinde tahliyeye karar vegtini
(Yargitay 6.Hukuk Dairesi 1961/2434 E,1961/ 5435 K)

Her olay kendi icinde ayri ayri derlendirilir gbrisi gergince gyalarin muhafazasi
icin kiracinin tahliye edilmesi kabul edilebilir ek, bu ihtiyac ile s6z konusu kiralanan
birlikte dezerlendirilerek, ihtiyacin gercek ve samimi olmaalitde tahliye karari verilebilir.
Ornezin liks bir semtte, gegibir dairenin sadecesyalarin muhafazasi icin kullanilaga
iddiasI hayatin okgan aksl ile bgzddasmayacgindan tahliye karari verilmemelidir.

2.1.8. Yurt Disinda Bulunan Kiralayanlarin, Kiralanana htiyaclari

Gecmite oldugu kadar ¢ok ygun olmasa da, yurt ginda calstiktan sonra emeklilik
doneminde yurda kesin dénirapan kiralayanin tahliye ihtiyacin gercek ve samoldugu
kabul edilmektedir. Fakau da kabul edilmelidir ki; yurt dinda ygadigl halde sadece yillik
izinlerinde Turkiye’'ye gelen ve kalacak yerleri @yan kiralayanlarin da tahliye ihtiyaci
gercek, samimi ve zorunludur. Her iki durum da leyanin kendi evinde kalma ihtiyaci,
kiracilik hakkindan daha ustin tutulmasi gereketkiygt hakkiyla bglantilidir (Zevkliler ve
Gokyayla, 2013: 342).

Yargitay'a gore de kesin dogigerceklemesi durumunda, ihtiyacin zorunlu ofau
kabul edilir. Yargitay, kesin doguiddiasinda bulunan kiralayanin ihtiyacinin gergek
samimi old@gunun kabull icin pasaportunun bulugdu yerdeki Tirk Konsolosju
tarafindan veya maliye bakaglive gumrik bakanh tye, merkez bankasi tarafindan kesin
donls yapmstir seklinde kae vurulmasi gereldini kabul etmektedir (Yargitay 6.Hukuk
Dairesi 1995/7908 E, 1995/80RK2.

Yurt disinda bulunan kiralayanin konut ihtiyaci sebebiylgiga tahliye davasinda
yurda kesin dongiyapmsg olmasi kgulunun aranmasi gerekmggiasil dnemli olanin ise
yurda kesin déngiyapiims olup olmamasi dgl, kiralayanin konuta gercekten ihtiya¢ duyup
duymadgl baka bir ifade ile konut ihtiyacinin gercek ve samioiup olmadgidir. Bu
nedenle kiralayanin ihtiyacinin gercek ve samgnkionusunun Gzerinde durulmasi gergkti
ancak bu takdirde hem kiralayan hem de kiraci mga en szikli kararin verilebilecgi
kanaatindeyiz.

2.1.9. Yazlik Konutta Oturma Istegi Nedeniyle Tahliye

Kiralayanin dgisen sosyal ygam kagullari nedeniyle asil konutun uzantisi olarak
kabul edilen yazlik konuta ihtiyaci olgunu ileri surerek kiradaki yazlik konutunun
tahliyesini istemesi mumkundur. Yargitay da kiraay yazlik konut ihtiyacinin gergek ve
samimi oldgunu kabul etmektedir (Yargitay 6.Hukuk Dairesi 1859 E, 1992/1137 K).
Fakat bu konuda 6nem arz eden husus; kiralanamuonko ve mimari yapisi yoniunden
gercek bir yazlik nitefiini tasiyip tagimadgidir. Yazlik nitelgini tasimayan konutlar igin
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ihtiyacin gecici olaca, gecici ihtiyag icin de tahliyeye karar verileréka stzlgmesinin
sona erdirilemeyegekabul edilmektedir.

Kanaatimizce yazlik konut da asil konutun uzarteine gelmgtir. Eger kiralayan
yazlik ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesinaglayamazsa yeni bir yazlik kiralamak
zorunda kalacak, bu durum da kiralayaningda duruma dgmesine sebep olabilecektir.
Sonug itibariyle kiralayanin yazlik konut ihtiyaaingergcek ve samimi olgunu, Yargitay’in
neredeyse yen ictihadi haline gelen uygulamasina katilmak eantrkli ve adaletli ¢c6zim
yolu olarak kabul etmek gerekir.

2.2. KIRALAYANIN E SINE AIT KONUT IHTIYACI

Medeni kanunun ilgili hikimlerinden kaynaklanan edrden dolay kiralayanirsie
icin de konut ihtiyaci dgabilmektedir. Elerinin anlgamamasi sonucunda acilansdama
davasi devam ederken kiralayaniginen ayri konutta oturmak istemesi veya mahkeme
tarafindan ayrija hikmedilmesi veyahut dasie salik, Un ve § gelisiminin tehlikeye
dismesi sebebiyle ayri konutta gganak istemesi durumlarinda daeeait konut ihtiyaci
nedeniyle tahliye davasi acilabilmektedir (Bils210:3109-3126).

2.3. KIRALAYANIN COCUKLARINA VE ALTSOY-USTSOYA A IT KONUT
IHTIYACI

intiyac nedeniyle tahliye davasi acilabilecek hdker bir dgeri de kiralayanin
cocuklarinin konut ihtiyacinin ortaya cikmasidirirdtayanin bizzat kendisinin kirada
oturmasi tahliye sebebi olarak kabul edidiibi kiralayanin ¢cocuklarinin da kirada oturmasi
ihtiyaca dayall tahliye sebebi olarak kabul edilteek. Ergin olan cocuklar icin de ihtiyac
nedeniyle tahliye davasi acilabilmektedir. Yargitayda desteklegi goOristi gore ergin
cocuklar aileleri ile birlikte oturmaya zorlanamégiznal, 2010: 1525-1544). Bunun gibi
cocuyzun nkanl olmasi ve evlilik hazirliklarini kemis olmasi da tahliye sebebi olarak kabul
edilmektedir (Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2005/112242805/12202 K).

Mulga 6570 sayili kanunda c¢ocuk ibaresi ggdcitin ihtiyaca dayal tahliye talebi
sadece kiralayanin cocuklari icin gecerliydi, tdannise bu hikimden yararlanamiyordu.
6098 sayili Turk Borclar Kanunu ile birlikte “cocukibaresi yerine “altsoy” terimi
kullanilmasi ile birlikte ortaya c¢ikmiolan olumsuz c¢oziimlemeler terk edignuldu (pek,
2012: 60-92). Mulga kanundan torunlar faydalanaghagibi babalar da faydalanamiyordu.
Turk Borclar Kanunu ydrire girmesi ile birlikte “Ustsoy” terimi kullanilakakiralayanin
babasi ve annesinin konut ihtiyaci da tahliye sebkyak kabul edilmitir (Yavuz, 2012a:
302; Gumg, 2013: 422).

2.4. KANUN GEREGI BAKMAKLA YUKUMLU OLDU GU DiGER KiSiLERE
AIT KONUT iHTIiYACI

6098 sayili Turk Borclar Kanunu ile birlikte 657Gy#I Kanundan farkli olarak
kiralayanin kanun gege bakmakla yukimlu oldgu diger kisilerin konut ihtiyaci nedeniyle
tahliye davasi acilabilegmi hikim altina alinmgtir (Cinar, 2008:113-136). Kanun ggre
bakmakla yukumli oldgu kisiler ise TMK. m. 364’e gore belirlenecektir. TBKim 350.
maddesinde altsoy ve Ustsoy acik¢a ifade edliigin, TMK. md. 364 hukmi kapsaminda
geriye sadece kiraya verenin bakmakla yukiumli gidkardaleri kalmaktadir ve bakmakla
yukimli olunan kardgerin zorunlu konut ihtiyaci nedeniyle de kira sgmhesi sona
erdirilebilecektir. Boylelikle kiralayan bakimindahtiya¢ iddiasinin ileri surulege kisiler
genkletiimis olmaktadir (Aydgdu ve Kahveci, 2013: 599).
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3. KONUT IHTIYACI NEDENIYLE TAHL IYE DAVASININ ACILMA
ZAMANI

3.1. BELIRL1 SURELI KiRA SOZLESMELER INDE DAVA ACMA SURESI

Kiralayanin ileri suregé# nedenlerle kiralayanin acagatahliye davalarinda davanin
acilabilme siresiyle ilgili dizenlemeler, 6098 &ayiiurk Borclar Kanunu md.350/2 ve
md.351'de yerini bulmgtur. TBK. md. 350/2'ye gore, kiralayana konut ilstyna dayal
olarak tahliye davasi belirli sureli sogheelerde strenin sonunda, belirsiz sdreli
sozlgmelerde kiraya ikkin genel hikimlere goére fesih donemine ve fesidifmi igin
ongorilen sdrelere uyularak belirlenecek tarihteglalyarak bir ay icinde agma imkani
getirilmistir. Sonug¢ olarak kanun koyucu, konut ihtiyacingalatahliye davalarinda dava
acilabilme siresinin kira s6zlaesinin belirli streli ya da belirsiz streli olmdsaline gore
ikili bir ayrimla hikim altina alnstir (Ceran,2012: 93).

Konut ihtiyacina dayali tahliye davalarinda kirazleg§mesi belirli sdreli ise kira
sOzlgmesinin sonu dava a¢cma suresi olarak kagtanlnistir. Bu acidan 6098 sayili Tark
Borclar Kanunu'ndaki hikim, 6570 sayilh Kanunun ddaesindeki hikimlerle paraleldir
((Zevkliler ve Gokyayla, 2013: 343). TBK. 350. madthdeki“belirli sureli s6zlgmelerde
surenin sonunda seklindeki ifade, 6570 sayili Kanun’'un 7. Maddesintka akdinin
hitaminda” seklinde dizenlenngii. Fakat kira siresi sona erdikten sonra ne kalme
icerisinde tahliye davasi acilabilgoee dair her iki maddede de bir hikim mevcugildé.
Bundan dolayidir ki TBK. 350/ 2 maddesindelbelirli sireli s6zlesmelerde sirenin
sonunda’ hikmi 6570 sayilh milga kanun doneminde gldgibi IiK. md. 272 hukmu ile
birlikte degerlendirilerek, belirli sureli kira s6zymelerinde tahliye davalarinin acilabilgce
sureyi ortaya koymak gerekecektir (Yavuz, 2012&)30

Kiralayanin davayi belirlenen surenin bitimindgbaten bir ay icinde agabilmesi igin,
onceden bir ihtarname géndermek zorundéldie. Fakat yine de ihtarname gondererek kira
suresi bitiminde konut ihtiyaci nedeniyle tahliydep edeca bildirmis ise, bir aylik stre
sona ermy olsa dabhi, kira suresi sona didiarinten sonraki uzayan bir yillik dénem sonuna
kadar tahliye davasi acabilecektir (Gan#013: 427). Yargitay karalarinda da yerini alan b
uygulama TBK. 353. maddesinde de hiikiim altina agtmmilgili hilkme gore; kiralayan,
dava agma suresini yazili bir bildirimle birliktér tyil uzatabilecektir. Fakat kiralayan, kira
sOzlgmesi sona erdikten sonra konut ihtiyacina dayalraid tahliye davasi agcmadan ilk aya
ait kira bedelini ihtirazi kayit ileri surmeksiziair ve TBK. md. 353 c¢ergevesinde yazili
bildirimde bulunmazsa tahliye davasi agma imkaimegacaktir [ncelu, 2014: 340).

Yukarida belirtilen streler kamu dizenine ait @aldan, hakim tarafindan re’sen
dikkate alinmak zorundadir. Bundan dolayi kiralayién kiraci arasinda kira sdresinin
bitiminden 6nce dava acilabilegehususundaki antmalar bir anlam ifade etmeyecektir
(Aydogdu ve Kahveci, 2013: 601).

3.2. BELIRSiZ SURELI KIRA SOZLESMELER INDE DAVA ACMA SURESI

6098 sayili Kanun’un 350. Maddesi 2. Fikrasindakkrhe gore kira hukukundaki
genel hikimlere goére kira sogteesinin feshindeki donemlere ve bildirim sirelergEe
tespit edilecek olan tarihten gdayacak olan bir aylik sirede dava acgarak kiraestmsinin,
belirsiz sireli kira stzkgneleri bakimindan, sona erdirilebilgcentkim altina alnstir
(Reyna, 2012:103-115). Milga 6570 sayili Kanun'da Konuda bir hukim yoktu, fakat
uygulama bu yonde ilerlegti. 6098 sayili Kanun’'un 350/2 maddesine gore, kin&aukuna
gecerli olan fesih donemleri ve bildirim streleiklate alinarak kira s6zjemesinin sona erme
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tarihi tespit edilecek, kira sdzlmesini sona erdirebilmek icin tespit edilen buhtan itibaren
bir ay icinde dava agilacaktir.

SONUC

6098 sayili Turk Borglar Kanununda kiralayandan kiacindan kaynakli tahliye
sebepleriseklinde, 6570 sayili Kanun’dan farkli bsekilde ve sistematik yonden isabetli
olarak, hukim altina alingtir. 6098 sayili Turk Borglar Kanunu ile birlikteubhususta
duzenlenen énemli bir yenilik de ihtiya¢ sebebikiea s6zlgemesinin sona erdirilebilmesinin
kiraya verenden kaynaklanan sebeplerin biri olatékenlenmesidir. 6570 sayili Kanunun 7.
maddesinin (b) bendindeki mesken kavraminin yekoraut ve ihtiya¢c kavraminin yerine ise
gereksinim kavrami tercih edilgtir. Konut ihtiya¢ duyan kiler Turk aile yapisi da g6z
onunde bulundurularak, Gstsoy, altsoy ve kiralaydrakmakla yukimli oldiu diger Kisiler
de ihtiyacin tirine bakilmaksizin dahil edilereka@geng tutulmustur.

TBK.351/1b.1 hikminde kiraya verenin kendisi ve gutla ifade edilen kiler icin
dogan gereksinimin gercek ve samimi olmasi gepektkullanma zorunlulgu” ibaresinden
anlgilmaktadir. Bu anlama gelen bir ifade 6570 sayianknun 7/b hikminde mevcut
degildi; ancak hem doktrinde hem de uygulamada kadihekteydi.

Tahliye davasi acabilme sirelerine yonelik TBK. 8&d. ile getirilen yeni dizenleme
ile de belirsiz sureli olan kira s6zhaelerinde kira s6zignesini fesih dénemlerini ve fesih
bildirim sdrelerini dikkate alarak sonlandirabilnmkani getirilmi olmasidir. Ek olarak
mulga 6570 sayili kanunda acik ka&kilde diizenlenmemekle birlikte Yargitay uygulangksi
sekillenen tahliye davasi acma siresi TBK.350. mainhdie, kira stzkgnesinin sona erme
tarihinden itibaren bir ay icinde agilagahukim altina alinngtir.
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