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6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA
KANUNA GORE KONUT iHTiYACI NEDENIYLE TAHLIYE
DAVASI

Omer CINAR"

OZET

Kira bir maln kullamim hakkimin bir bedel karsihiginda karsi tarafa birakilmas: olarak
tammlanabilir. Ulkemizde ddi kira sézlesmeleri Bor¢lar Kanunu ve 6570 sayli Gayrimenkul
Kiralari Hakkinda Kanun ile diizenlenmigtir. Kanunkoyucu, konut ve igyeri niteligindeki
tasinmazlarn ihtiyaci karsilayamamasint géz oniinde tutarak, 6570 sayily Kanun ile, belediye
smrlari iginde veya belediye sinirlart disinda olmakla birlikte, iskele, liman ve istasyonlarda
bulunan ¢atili tasimmazlarin kiralanmasim ozel olarak diizenlemistir. 6570 sayui Kanun, 7.
maddesinde tahliye sebepleri simrlayict bigimde sayilmistir. Bu makalemizde, konut ihtiyaci
nedeniyle tahliye davasi incelenecektir (6570 sayilt Kanun m.7/b).
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EJECTMENT CASE DUE TO THE NEED FOR RESIDENCE
ACCORDING TO THE STATUTE CONCERNING REAL
PROPERTY NO: 6570

ABSTRACT

Lease is defined that one party conveys the right of the exclusive use and enjoyment of a thing
to another party in exchange for a price. In our Country, ordinary lease contracts have been
regulated by the Code of Obligations and the Statute Concerning Real Property no: 6570.
The legistor, considering that real estate which is residene and place of employment can’t
servet he need enough, with the Statute no:6570, has particularly regulated renting roofed
real estate within the district of municipality or whorves, horbours and stations that are lo-
cated out of municipality borders. In the articles 7 and 12 of the Statute Concerning Real
property no: 6570, reasons of termination of lease contract has been contuned and limited
these ones. In this work, we, the Statute Concerning Real Property no:6570 in articles 7/
(b)housing needs to be looked at discharge than lease.
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GIRIS

Bor¢lar Kanununda, adi Kira ve hésilat kiras1 basliklar1 altinda, iki tiir kira
sozlesmesi diizenlenmistir. Adi kira, bir malin kullanim hakkinin, kiralayan
tarafindan bir bedel karsilifinda kiraciya birakilmasi olarak tanimlanabilir
(BK m.248). Adi kira sozlesmesinin konusu taginir bir mal olabilecegi gibi,
bir tasinmaz da olabilir. Ulkemizde, kira sozlesmesi Bor¢lar Kanununda
diizenlenmis olmakla birlikte, 1940’1 yillardan itibaren hizli niifus artisi,
kdylerden sehirlere gé¢ ve benzeri nedenlerle konut ve igyeri ihtiyaci yeterli
bir sekilde karsilanamamistir. Bu nedenlerle, kiracilarin kiralayanlar
karsisinda korunmasi amaciyla, 1955 yilinda 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun kabul edilmistir".

6570 sayili Kanunun 1. maddesine gore, belediye teskilati olan yerler ile be-
lediye smurlar1 disinda olmakla birlikte, iskele, liman ve istasyonlardaki mu-
sakkaf (catili) gayrimenkullerin kiralanmalarinda kiralayanla kiraci
arasindaki hukuki miinasebetlerde, bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu ka-
nuna aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir. Ayn1 Kanunun 7. maddesinde ise,
kira sartlarina ve Borglar Kanununun bu Kanuna aykir1 olmayan hiikiimle-
rine uyulsa bile, kiralayanin kira sozlesmesini sona erdirebilmesinin
kosullar1 diizenlenmistir. 6570 sayili Kanunun 11.maddesinde, kiracinin kira
stiresinin bitmesinden en az on bes giin 6nce, kiralanani tahliye edecegini
yaz1 ile bildirmedigi takdirde, sozlesmenin ayni sartlarla bir yil uzatilmis
sayilacagi belirtildigi i¢in, kiralayan, ancak 6570 sayili Kanunun
7.maddesinde veya Borglar Kanununda Ongoriilen tahliye sebepleri ile
sozlesmeyi sona erdirebilecek, sadece siirenin sona ermesi nedeniyle
kiralananin tahliyesini isteyemeyecektir.

6570 sayili Kanunun hiikiimlerinin pek ¢ogu yakin bir zamanda yasalagmasi
beklenen Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda yer almistir. Tasarmin
yasalagmast halinde, s6z konusu Kanunun yiiriirliikten kaldirilmasi
amaglanmaktadir. Kira s6zlesmesi Tasarmin dordiincii boliimiinde {i¢ ayirim
seklinde diizenlenmistir. Birinci ayirimda genel hiikiimler, ikinci ayirimda
konut ve catili igyeri kiralar1 ve ii¢lincli ayirimda {iriin kirasi diizenlenmistir.
Bu caligmamizda, 6570 sayili Kanunun konut ihtiyaci nedeniyle tahliyeyi
diizenleyen 7.maddesinin (b) bendini incelerken, Tiirk Borg¢lar Kanunu
Tasarisinda, konut ihtiyact nedeniyle tahliyeye iliskin 6ngoriilen diizenleme-
lere de deginecegiz.

6570 sayili Kanunun 7.maddesinin (b) bendinde, kiralayanin, kendisinin,
esinin veya ¢ocuklariin mesken ihtiyaci varsa, sdzlesme siiresinin bitmesin-

1 RG:27.05.1955, $.9013. Bu Kanun, 01.06.1955 tarihinde yiiriirlige girmistir (m.18).
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den sonra, kiralananin tahliyesini isteyebilecegi diizenlenmistir. Bu hiikiim,
baz1 degisikliklerle, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Adalet Komisyonunca
kabul edilmis olan Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 350. maddesinde de yer
almistir. Bu hitkkme gore, kiraya veren, kira sdzlesmesini, Kiralanani kendisi,
esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla ylikiimlii oldugu diger
kisiler igin konut gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, belirli
stireli sozlesmelerde, silirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya
iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin
ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde
acacag1 dava ile sona erdirebilir. Tasariin bu hiikmiinde, 6570 sayili Kanu-
nun 7. maddesinin (b) bendinden farkli olarak, mesken kavrami yerine konut
ve ihtiya¢ kavrami yerine de gereksinim ifadesi kullanilmistir. Bunun
yaninda, konut gereksinimi olan kisilerin sayisi, iistsoy, altsoy ve kiralayanin
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler de eklenerek, daha genis
tutulmustur.

6570 sayili Kanunun 7.maddesinin (b) bendinin uygulanmasinda ortaya
cikan eksiklikler, Yargitay ictihatlari ile giderilmistir. 6570 sayili Kanun ve
Yargitay igtihatlar1 g6z oniinde tutuldugunda, s6z konusu Kanun kapsamina
giren kira s6zlesmelerinin konut ihtiyaci nedeniyle sona erdirilebilmesi igin
gerekli sartlar sdyle siralanabilir: ilk olarak, bir konut ihtiyaci olmali ve bu
ihtiyac iddias1 gercek ve samimi nitelikte bulunmalidir. ikinci olarak, konu-
ta, kiralayanin, kendisinin, esinin veya ¢ocuklarinin ihtiyaci olmalidir. Tah-
liye davasi, kira sdzlesmesinin sona ermesinden itibaren bir aylik siire i¢inde
acgtlmalidir.

I. Konut fhtiyacimn Varhg

A. Konut Kavrami

6570 sayili Kanunun 7.maddesinin (b) bendinde, kiralayanin kendisinin esin-
in veya c¢ocuklarmin mesken ihtiyact nedeniyle tahliye davasi acabilecegi
Oongoriilmiigtiir. Mesken kelimesi sozliikte "konut, kisinin fiilen oturdugu
yer" anlamlarma gelmektedir’. Medeni Kanunun 19. maddesinde yerlesim
yeri (ikametgdh) tanimlanmis, ancak mesken kavramina yer verilmemistir.
Bu hiikkme gore, yerlesim yeri, kisinin yerlesmek niyetiyle oturdugu yerdir.
Buna gore, mesken ile yerlesim yeri kavramlari tam olarak ortismemektedir.
Bir yerin mesken kabul edilmesi i¢in, kisinin o yerde yerlesmek niyetinin

2 Yilmaz, Ejder: Hukuk Sozligi, Ankara 1996, s.539; Alpdiindar, Remzi: flgili Kanun
Maddeleri ve Tevhidi Ictihat Kararlari ile Yeni Hukuk Sozliigii, Istanbul 1977, 5.206; Tiirk Dil
Kurumunun sozliigiinde ise, mesken kavrami, “konut” anlaminda kullanilmustir. Bkz.
http://tdkterim.gov.tr/bts/?Kategori=veritbn& kelime-sec=225676 (04.03.2009).
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varlig1 aranmayacak iken, s6z konusu yerin, kisinin yerlesim yeri oldugunun
kabul edilmesi i¢in, yerlesme niyeti aranacaktir®.

Doktrinde, 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin (b) bendinde kullanilan
“mesken” kavraminin, yerlesim yerini mi, yoksa kisinin fiilen oturdugu yeri
mi kastettigi tartisma konusu olmustur. Bir goriise gore*, 6570 say1li Kanu-
nun 7/b hiikkmiinde kullanilan mesken kavrami, az ¢ok devamli olarak oturu-
lan yeri belirtmektedir. Bu goriise gore, konut, gegcici olarak oturulmak igin
kullanilacak olsa da, tahliye talebinde bulunulabilecektir. Diger bir goriise
gobre”, "mesken" terimi bir kimsenin gegici amaglar i¢in bulundugu yeri, ko-
nut ve yerlesim yeri terimi ise, onun yasam ihtiya¢lariin yer aldigi yeri be-
lirtir. Bu goriise gore, 6570 sayili Kanun tahliye sebeplerini tek tek sayarak
kiracty1 korumak istemistir. Oyleyse, Kanunun bu amaci gz oniinde tutula-
rak, mesken kavraminin, gegici olarak oturulan konutu degil, yerlesim yerini
kastettigi kabul edilmelidir. Doktrinde tigiincii bir goriise gore”’ ise, mesken
kavrami, konut anlaminda anlagilmali ve bir kimsenin konuta olan ihtiyaci az
¢ok devam etmekte ise, yerlesim yeri aranmaksizin, séz konusu ihtiyag tah-
liye sebebi olarak kabul edilmelidir. Bu goriise gore, Tiirk hukukunda, bir
kimsenin birden fazla yerlesim yeri olamazken, birden fazla sakin oldugu
yer, yani meskeni s6z konusu olabilecektir. Bu nedenle, s6z konusu
hiikiimde kullanilan “mesken” kavrami, yerlesim yeri olarak anlagilamaz.

Yargitay, yerlesik ictihatlarinda, 6570 sayili Kanunun 7.maddesinin (b) ben-
dinde kullanilan mesken kavraminin, tek ve daimi olarak kullanilan konutu
ifade ettigini, ancak gelisen hayat tarzi ve sosyal durumlarin da, konut
ihtiyacimin belirlenmesinde goz dniinde tutulmas: gerektigini kabul etmistir’.

SHatemi, Hiiseyin: Kisiler Hukuku Dersleri, Istanbul 2001, s.76-77; Tekinay, S.Sulhi: Me-
deni Hukukun Genel Esaslari ve Gercek Kisiler Hukuku, Istanbul 1992, 5.294.

4 Burcuoglu, Haliik: Yargitay Kararlar: Isiginda 6570 sayili Kanuna Gére Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Istanbul 1993, 5.356; Arpaci, Abdiilkadir: Kira Hukuku ve Uygulamas:, Istanbul
2002, s. 106 vd.; Hatemi/Serozan/ Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 1992,
§.212-213; Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri, Ogreti,
Yargitay Kararlar, Ilgili Mevzuat, C.1, Istanbul 2002, 5.1027.

5 Erzurumluoglu, Erzan:Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara
1973, s.54; Tun¢omag, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C.2, Istanbul
1977, s.619.

SAydinhyim, Suat: Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmelerinin Son Bulmasi, Yayimlanmis
Doktora Tezi, Ankara 1972, s.67; Feyzioglu, Feyzi N.: Akdin Muhtelif Nevileri, C.I, Istanbul
1980, s.633; Er, Refik: Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Ankara 1994, s.66;
Tandogan, Halik: Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C.1/2, Istanbul 2008, s.241;
Yavuz, Cevdet: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Yayina Hazirlayanlar: Yavuz, Cev-
det/ Ozen, Burak/Acar, Faruk), B.7, Istanbul 2007, s.348-349; Zevkliler, Aydin: Bor¢lar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Istanbul 2002, s.247.

" Yargitay 6. Hukuk Dairesinin, 29.01.1992 tarihli ve E.1992/359, K.1992/1137 sayih
kararindan: "...Davaci vekili, miivekkilinin Hollanda' da is¢i olarak ¢aligmakta oldugunu,
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Yargitay’a gore, yazlik ihtiyact gibi gegici ihtiyaglar igin de, konutun tah-
liyesine karar verilebilecektir®.

Tirk hukukunda, Medeni Kanunun 19. maddesinin agik diizenlemesi
karsisinda, hi¢ kimsenin ayni anda birden ¢ok yerlesim yerinin olmasi
miimkiin degildir. Ancak, bir yerin yerlesim yeri sayilabilmesi i¢in, o yerde
yerlesme niyeti ile oturulmasi gerekse de, oturmanin siirekli olmasi gerek-
meyip, belirsiz siireli veya uzun siireli olmasi yeterlidir. Bu nedenle, kanaa-
timizce de, 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin (b) bendindeki "mesken”
kavramini mutlak olarak yerlesim yeri anlaminda yorumlamamak gerekmek-
tedir. Kaldi ki, degisen hayat tarzi ve gelisen sosyal ihtiyaglar da aksi
diistincenin kabuliinii imkansiz kilmaktadir®. Bu nedenle, Yargitay’m bu ko-
nuda vermis oldugu kararlar1 isabetli buluyoruz.

yillik tatilini gegirmek ic¢in yurda geldiginde akrabalarinin yaninda kalmak zorunda
bulundugunu, bu halin huzursuzluk yarattigin ileri siirerek, kiralananin bu ihtiyac1 nedeniyle
tahliyesini istemistir. Davali ilk oturumda, davacinm izinli geldiginde babasi ve kardesi ile
oturdugunu ve her gelisinde kendisine ugrayip kiraciligindan memnuniyetini ifade ettigini
bildirerek, ihtiyag iddiasmin ger¢ek ve samimi olmadigmni savunup davanin reddini
istemistir...6570 sayili Kanun, bir kisinin kendisinin, esinin veya ¢ocuklarinin konut ihtiyacini
tahliye nedeni saymustir. Kanunun kabul ettigi konutun, tek ve daimi bir yer oldugu kabul
edilmelidir. Birden fazla ve 6zellikle gegici ihtiyaglar i¢in oturma ihtiyac1 duyulan yerler,
daimi konut olarak kabul edilemez. Ancak, gelisen hayat tarz1 ve sosyal durumlari nedeniyle,
yazlik konutlarin asil konutun uzantis1 niteliginde oldugu, bir yerin yazlik konut kabul edile-
bilmesi igin, konumunun ve mimari durumunun saptanmis olmasi gerekir. Bu nitelikte ol-
mayan yerler i¢in tahliye karar1 verilemez...” ( YKD. C.18, S.6, 1992, 5.869-870).

® Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 28.04.1998 tarihli ve E.3638, K.3667 sayili kararmndan:
“..Davact memur olarak gorev yapmakta oldugunu, okullarin tatili siiresince g¢ocuklari ve
izinli olacag: siire iginde bizzat kiralanan1 yazlik olarak kullanmak istedigini iddia ile bu
davay1r agmigtir. Kiralayanin yazlik olarak kullanilmayacagi iddia edilmemis ve esasen davaci
taniklar1 iddiay1r dogrulamislardir. Toplumun bugiinkii yasam anlayig1 yazlik konutu ihtiyag
haline getirmistir. Bdylece yazlik konutun daimi konutun tamamlayicisi olarak kabul edilmesi
gerekir. Bu bakimdan, yazlik konut ihtiyacinin 6570 sayili Kanun kapsamina giren zorunlu
ihtiyag olarak saymak icap eder. Bu nedenle, kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken,
aksi diislince ile davanin reddedilmesi isabetsiz olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir..”
(Tunaboylu, Miislim: Kira Kanununa Gére Tahliye Davalary, Ankara 2007, 5.164-165).

® Tiirk Borglar Kanunu Tasarisiin 350. maddesinin birinci fikrasinda da, kiraya verenin,
kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger
kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, Kira
sozlesmesini sona erdirebilecegi diizenlenmistir. Bu diizenlemede, 6570 sayili Kanunun 7.
maddesinin (b) bendinden farkli olarak, mesken yerine, konut kavramimin kullanilmasi isabet-
li olmustur. Tasarinin yasalagsmasi durumunda, doktrindeki tartismalar da son bulacak, artik
tahliye davasi agilabilmesi igin, konutun mutlaka yerlesme niyetiyle kullanilmasi gerektigi
savunulamayacaktir.
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B. Ihtiyacin Varhg

1. Ihtiya¢ Kavram

Ihtiyag, diger bir anlamu ile gereksinim, gereklilik ve caresiz kalip istemek
anlamma gelir'®. ihtiya¢ kavrammim bu anlanundan, ihtiyacin gercek ve zo-
runlu olmas: gerektigi anlagiimaktadir™.

Her zaman zorunluluk arz etmeyen, hatta liiks sayilan bazi ihtiyaglar i¢in de,
somut olayin 6zelligi gerektiriyorsa konutun tahliyesi istenebilecektir. Konut
ihtiyacinin varligi nedeniyle, kiraci hakkinda tahliye karar1 verilebilmesi
i¢in, ihtiya¢ iddiasinin, davaci tarafindan ispat1 zorunludur. Bunun yaninda,
mahkemece, kiralayanin kendisinin, esinin ve ¢ocuklarinin sosyal ve eko-
nomik durumlar1 gozetilerek ve dava konusu konutta kesif yapilarak,
ihtiyacin varlig: tespit edilir™?.

Yurt disinda bulunan kiralayanlarin, tatillerini tilkemizde ge¢irmek igin
konutlarina ihtiyag duymalar1 halinde, bu ihtiyacin varlhiginin kabul edilerek,
konutun tahliyesine karar verilip verilemeyecegi konusunda, Yargitay’in
celiskili kararlar1 mevcuttur. Yargitay’in bazi kararlarinda, yurt disinda ika-
met eden ve gecici bir siire i¢in Tiirkiye’ye gelen kisilerin ihtiya¢ iddiasinin
samimi olmadigi®®, bazi kararlarinda ise, bu kisilerin ihtiya¢ iddiasmnin

10 A, Yasar Sahin: Kira Akdinden Dogan Tahlive Davalart, Istanbul 1993, 5.496-497.

1 Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinn 350. maddesinde ise, “kullanma zorunlulugu” ifadesine
yer verilerek, konuta duyulan ihtiyacin zaruri olmasi agik¢a belirtilmistir.

12 Tunaboylu (Kira Kanunu), 5.152.

18 yargitay Hukuk Genel Kurulunun 27.01.1993 tarihli ve E.92/6-710, K.6 sayih kararindan:
“..Dava, kiralayanin ihtiya¢ sebebine dayali bosaltma istemine iliskindir. Davaci, 15 yildan
beri yurt diginda ¢aligmakta olup, kesin doniis yapmamustir. Belirtmek gerekir ki, 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, 6zii itibari ile sosyal amaglidir. Bu niteligi geregi de
ekonomik yonden daha gligsiiz olan kiraciyi, kiralayana kars1 koruma egilimi tagimaktadir.
Ancak, temel hak ve hiirriyetlerden olan miilk edinme hakkinin 6ziinii zedelemekten g¢ekinil-
mesi ve akit serbestisinin korunmasi geregi de, g6z ardi edilmemesi icab eder. O itibar ile her
olayda uyusmazlik kendisine 6zgii kosullar1 igerisinde 6570 sayili Kanun ile giidiilen amag ve
miilkiyetin kullanilmast hakki ile bir denklestirmeye tabi tutularak ¢6ziime ulagilmalidir. So-
mut olayda, davact her sene yurda geldiginde otelde kaldigini ileri siirmesine karsin, davali
taraf davacinin kiralanan disinda iki evinin bulundugunu savunmus, dinlenen tek tanik da
davacinin babasina ait evinin mevcut oldugunu ifade etmistir. Ancak, davacinin evli olup
olmadig1, ¢ocugunun bulunup bulunmadigi dahi belirlenmedigi gibi, tanik¢a ifade edilen
babasinin evinin nerede bulundugu ve evde daimi kalan aile bireyleri itibari ile, davacinin da
rahatlikla kalabilmesine elverisli olup olmadig1 yeterince arastirilmanustir. Iddia ve savunma
dogrultusunda ileri siiriilen goriisler incelenmeden, davacinin, ihtiya¢ iddiasinin gergek ve
samimi oldugunun kabuliine imkan olmadig1 agiktir....O halde usul ve Yasaya aykiri olan
direnme karar1 bozulmalidir...” (Yavuz, s.351).
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gergek ve samimi oldugu kabul edilmistir'®. Ancak, Yargitay’m istikrar arz
eden igtihatlarina gore, yurt digsinda ikamet eden kisilerin, 6570 sayili Kanu-
nunun 7. maddesinin (b) bendine dayanarak agtig1 tahliye davalarinda, mah-
kemece, ihtiyacin varlig1 takdir edilirken, somut olaymn 6zelligine gore, s6z
konusu Kanun ile giidiilen amacin ve miilkiyet hakkinin kullanilmasinin bir
denklestirmeye tabi tutularak ¢oziime ulasilmasini gerekir.

Kanaatimizce, yurt disinda ¢alismak veya oturmakla birlikte, yillik iznini
gecirmek icin Tiirkiye’ye gelen kisiler de ihtiya¢ iddiasi ileri siirerek,
konutlarinin tahliyesine karar verilmesini isteyebilmelidirler. Yazlik
ihtiyacini karsilamak igin tahliye istenebileceginin kabul edilmesinde oldugu
gibi, tatilini gegirmek i¢in Tiirkiye’ye gelen kisilerin de sosyal konum ve
ailevi ihtiyaglar1 goz oniinde tutuldugunda, ihtiyag¢ iddialarinin kabulii gere-
kir. Tatilini ge¢irmek isteyen bir kimsenin, babasinin veya diger yakinlariin
evinin bulunmasi ve bu evin, tahliye isteyenin kalabilmesi i¢in elverisli
olmasi, ihtiya¢ iddiasinin kabuliinii engellememelidir. Kisa bir siire i¢in de
olsa, ozellikle c¢ocuklu ailelerden, yakinlarinin  evini  kullanmasi
beklenemeyecegi gibi, onlarin yakinlarindan da, bu konuda fedakarlik bek-
lenmesi miimkiin degildir. Ayrica, hakimin konut ihtiyaci ileri siiriilerek
acilmis olan bir davada, aile igci iliskilerin durumunu degerlendirmek zorun-
da birakilmasi da uygun degildir. Bu nedenle, tatilini gegirmek igin gelen
kisilerin konut ihtiyaci iddias1 aragtirilirken, bu kisilerin ailevi iligkilerinden
daha cok, Tiirkiye’ye gelis-gidis sayisi, lilkede kalma siiresi, kullandiklart
konutun ihtiyaglarma cevap verip veremedigi gibi hususlar géz Oniinde
tutulmalidir.

2. ihtiyacin Gergek ve Samimi Olmasi

Kiralayanin, kiralananin tahliyesini isteyebilmesi i¢in, ihtiyacinin gercek ve
samimi olmasi gerekir. Meseld, kiralayan, kira bedelini artirmak veya
kiralanan1 baska bir kimseye kiraya vermek amaciyla, konut ihtiyacini ileri
stirerek tahliye davasi agmis ise, bu davanin, ihtiya¢ iddiasinin gercek ve
samimi olmamasi nedeniyle reddedilmesi gerekir®®. Kaldi ki, bu durum, ¢og-
unlukla hakkin kotiye kullanilmasi yasagini da olusturacagi i¢in, hakim
tarafindan kendiliginden g6z oniinde tutulacaktir.

¥ Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 31.05.1989 tarihli ve E.989/6-291, K.402 sayil
kararindan: “...Davanin konusu, ihtiya¢ iddiasina dayanan tahliye isteginden ibarettir.
Davacinin, esi ile birlikte yurt diginda ¢alistigi, yillik iznini Tiirkiye’de gegirdigi, geldiginde
babasmin evinde veya otelde kaldigi, dosyadaki delillerle sabittir. O halde, yillik tatili gegir-
mek lizere Tiirkiye’ye geldiginde kalmak {izere agilan bu tahliye davasinda ihtiya¢ iddiasi
gerceklesmedigine gore, tahliye karar verilmemesinde bir isabetsizlik bulunmadigindan di-
renme karar1 onanmahdir.” (Karahasan, s.1027).

® Erzurumluoglu, 5.57-58; Feyzioglu, 5.632-633; Yavuz, 5.349; Zevkliler, 5.250.
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6570 sayili Kanunun 7. maddesinin (b) bendinde ihtiya¢ kosulu 6zel olarak
belirtilmis oldugu i¢in, bu maddeye dayanilarak agilacak tahliye davalarinda,
konut ihtiyaci, 6zel bir dava sart1 olarak kabul edilir. Bu nedenle, kural ola-
rak, konut ihtiyacinin dava agildigi sirada bulunmasi gereklidir. Ancak, tah-
liye davasi agilmadan 6nce ihtiyag mevcut olmamakla birlikte, cok yakin bir
zamanda ihtiyag ortaya c¢ikacaksa, bu ihtiyag i¢in hazirlik yapmak iizere, da-
va agcilabilecektir. Bu duruma, kiralayanin, nisanli olup evlenme hazirlig
yapan c¢ocugunun ihtiyaci i¢in actigi dava Ornek gosterilebilir. Ancak,
Yargitay, bu tiir durumlarda, sadece nisanli olmayi ihtiyacin gergek ve sa-
mimi oldugu noktasinda yeterli gormemekte, nisanlanmanin soyut oldugunu,
tahliye karar1 verilmesi i¢in evlenmenin somutlasmasi gerektigini de belirt-
mektedir'®. Buna gore, ihtiya¢ iddiasmmn samimi bulunmasi igin, mesela,
evlenme tarihinin belirli olmasi, evlilik hazirliklarina baglanmasi, esya
alinmas1 ve benzeri bazi faaliyetlerin gergeklestirilmesi gerekir .

18 YHGK., 12.12.1984 tarihli ve E.1982/6-863, K.1984/1049 sayili karar (YKD. 1985, 5.637-
638).

e Uygur, Turgut: Aciklamali-Ictihatli Borclar Kanunu, Sorumluluk ve Tazminat Hukuku,
C.6, Ankara, 2003, s.6411; Yargitay 6. Hukuk Dairesinin, 10.03.2003 tarihli ve E.103,
K.2338 sayili kararindan: “...Dava konut ihtiyaci nedeniyle kiralananimn tahliyesine iliskindir.
Mahkeme davayr reddetmis, hiikkmii davaci vekili temyiz etmistir. Davaci vekili, dava di-
lekgesinde davalinin 01.06.1999 baslangig tarihli kira s6zlesmesi ile kiract oldugunu, miivek-
kilinin oglu Hakan’in askerligini yaptigini, nisanli olup, evlilik hazirliklar1 iginde
bulundugunu, tasinmaza ihtiyact oldugu i¢in kiralananin tahliyesini istemistir. Davali vekili
ise, ihtiyacin samimi olmamasi nedeniyle davanin reddini istemistir. Davaci vekili, oglu Ha-
kan’1n nigsanli oldugunu, evlilik hazirliklar1 yaptigini iddia etmis, bu konuda dinlettigi taniklar
da, ihtiyaclinin bir yildir nisanli oldugunu, bir kisim esyalarini aldiklarii ve depoya
koyduklarini, evlenmek i¢in kiralananin boglatilmasini beklediklerini ifade etmislerdir. Davali
taniklar ise, davaci taniklarinin bu beyaninin aksine bir beyanda bulunmamislardir. Bu du-
rumda, ihtiya¢ iddiasi kanitlandigina gore, kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken,
bundan ziihul ile yazili sekilde karar verilmesi hatali oldugundan hiikmiin bozulmasi
gerekmistir...) (Tunaboylu, Kira Kanunu, s.159).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 06.02.1991 tarihli ve E.624, K.40 sayili kararindan: “....Ihtiyaca
dayal1 tahliye davalarinda énemli olan, ihtiya¢ iddiasinin samimi ve ger¢ek olmasidir. Mutla-
ka bu ihtiyacin dava tarihinde mevcut olmasi sart olmadig: gibi, dava tarihinde mevcut olan
ihtiyacin da dava sonuna kadar devam etmesi sarttir. Yani, dava tarihinden kisa bir siire sonra
dogacak ihtiyacin ciddiligi kabul edilebilecegi gibi, dava tarihinde mevcut olan ihtiyacin so-
nradan ortadan kalkmasinda tahliye istegi dayanaksiz kalmig olur..." (Tunaboylu, Miislim:
Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama ve Tespit ve Alacak Davalari, C.1, Ankara, 2000, s.527).
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 02.02.1994 tarihli ve E.837-6, K.35 sayili kararindan:
“..Nisanlanma evlilik ile sonu¢lanmadig1 i¢in gereksinim savi gergek degildir ve igtenlikten
yoksundur. Ozel dairece, yerel mahkeme karari, (dinlenen davaci taniklari, davacinin kizinin
nisanli oldugunu bildirmisler, ancak heniiz esya alinmadigini ifade etmislerdir. Nisanlanma,
mutlaka evlilik ile sonu¢lanmadig: igin, bu hali tek basina tahliye nedeni olarak kabul etmek
miimkiin degildir. Thtiyagh Fatma’nin Almanya’da meslek staji smifinda okudugu ve 1993
Agustos ayinda bu kursu bitirecegi, noterden tasdikli okul belgesinden anlagiimaktadir...
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Yurt disinda yasamakla birlikte, tatilini gecirmek iizere Tiirkiye’ye gelenler
acisindan, ihtiya¢ iddiasinin samimi olup olmadigi hususunda ayrmtili
arastirmalar yapilmali, bu kimselerin, ihtiyaglarin1 agik¢a ortaya koymalari
durumunda, ihtiyag iddialarmin samimi oldugu kabul edilmelidir®.

Yargitay, kiralayanin, tahliyesini istedigi konuta karsilik olarak bosaltacagi
konutu kiracinin ihtiyacina tahsis etmekten kaginmasi™®, dava acildig1 tarihte
kiralanam satiliga ¢ikarmus olmasi®, tahliye davasi agmadan kisa bir siire
once baska bir tasgmmmazim kiraya vermesi? gibi durumlarda ihtiyag
iddiasinin samimi ve ger¢ek olmadigini kabul etmekte ve acilmis davanin
reddine karar vermektedir. Yargitay’in bu igtihatlar1 isabetli olmakla birlikte,
konut ihtiyact sebebiyle tahliye davasi ac¢ilmis olmasindan sonra,
kiralayanin, kiracidan kira bedelinin artirilmis olmasini istemis olmasi veya
kira tespit davasi agmasi halinde, bu durum, her zaman ihtiya¢ iddiasinin

Ihtiyagh kizin Almanya’da olup, devamli olarak izmir’de oturdugu da kanitlanamamustir. Bu
nedenle, ihtiya¢ iddiasinin gergek ve samimi olmadig1 ve evlilik olayinin da gergeklesmedigi
nazara alinarak davanin reddine karar vermek gerekirken, tahliye karar1 verilmesi hatali
goriilmiistiir) gerekgesiyle bozularak dosya yerine ¢evrilmekle yeniden yapilan yargilama
sonunda; mahkemece Onceki kararda direnilmistir....Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen
Ozel Daire Bozma Kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykiridir...” (Karahasan, s.1049).

® Bu konuda ayrntili bilgi icin bkz. Tahmaz, M. Sabri: "Yurt Disinda Calisan
Vatandaslarimizin Konut Ihtivacina Dayali Tahlive Davalart ile Iigili Bir Inceleme”, (IBD,
C.68, S.4-5-6, 1994, 5.214-216); Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 28.11.1990 tarihli ve E.
466-6, K. 593 sayili kararindan: “..Dava, kiralananin ihtiya¢ iddiasiyla bosaltilmasina
iliskindir. Davaci, 1973 yilindan beri yurt disinda caligmaktadir... Yurda kesin doniis
yapmamustir. {zinli olarak Tiirkiye' ye geldiginde enistesinin evinde misafir olarak kaldigima,
ancak gegen siire igerisinde kendi g¢ocuklari biiyiidiigii gibi, enistesinin de artan aile niifus
sayisi itibari ile artik onun evinde oturma imkani da bulunmadigini ileri siirmiigtiir. Davacinin
bu ileri siirdiigii iddialar, dinlenen ve birbirini dogrulayip tamamlayan yeminli tanik beyanlari
ile de belirlenmistir. 6570 sayili Kanun, 6zii itibar1 ile sosyal amaghdir. Bu niteligi geregi,
ekonomik yonden gii¢siiz olan kiraciy1 kiralayana kars1 koruma egilimi tagimaktadir. Ancak,
temel hak ve hiirriyetlerden olan miilk edinme hakkinin 6ziiniin zedelemekten ¢ekinilmesi ve
akit serbestisinin korunmasi gereginin goz ardi edilmemesi icap eder. Bu itibarla, her
uyusmazlik kendine 6zgii kosullar icerisinde 6570 sayili Kanun ile giidiilen amag ve miilkiye-
tin kullanilmasi hakki ile bir denklestirmeye tabi tutularak ¢oziime ulagtirilmalidir...Davacinin
kisa araliklarla yurda gelmemis olmasi, bundan sonraki yillarda yine gelmeyecegi anlaminda
yorumlanamaz... Yillarim ¢ahigarak yurt disinda gegirmis, belirli bir ekonomik birikime
ulagsmig, bu birikimi ile bir mesken edinmis olan bir kimsenin, yurt ve akraba 6zlemi
duyacagi, ¢ocuklarmin da olabildigince vatandan kopmamalarinin arzu edilebilecegi ¢ok
dogaldir...Bu nedenlerle, davacinin agmig oldugu ihtiya¢ iddiasi sebebiyle tahliye davasimnin
samimi goriilmesi gerekmektedir..." (YKD, C. 17, S.4, 1991, s.527).

196. HD., 2.2.1987 tarihli ve E.14854, K.850 sayili karar (Yavuz, 5.348, dn. 16a).

2 6, HD., 5.12.2005 tarihli ve E.9653, K.11149 sayili karar (Tunaboylu, Kira Kanunu,
5.156).

2L 6. HD., 23.10.2001 tarihli ve E.8167, K.8314 sayili karar (Yavuz, s.349, dn. 20).
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gergek ve samimi olmadigi anlaminda kabul edilmemeli ve her somut olay
ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir®®. Aym sekilde, kiralayan, kiralanami degil,
baska bir taginmazini satmis ve bu satis nedeniyle bir ihtiya¢ dogmus ise,
sadecgabu nedenle ihtiyag iddiasinin gercek ve samimi olmadigi kabul edi-
lemez*”.

Ihtiyag sebebi ile agilan tahliye davasmin reddine iliskin kararin kesin
hiikiim teskil etmesi i¢in, ihtiyacin sebebi ve déneminin ayni olmasi gerekir.
Eger ihtiya¢ duyulan donem farkli ise, dnceki tahliye davasinda verilmis
olan red karar1 kesin hiikiim sayilamayacagi i¢in, kosullar1 gerceklesmisse,
yeni davada ihtiyacin gercek ve samimi oldugu kabul edilecektir®®. ihtiyacin
baska sekillerde giderilmesinin miimkiin oldugu durumlarda, kiralayanin
ihtiyaci gercek ve samimi olmadigi i¢in, konut ihtiyaci sebebiyle kiralananin
tahliyesi istenemez. Mesela, kiralayan, kendisinin oturdugu konutun
giiriiltiilii olmasim ileri siirerek, kiralanamn tahliyesini isteyemez®. Ancak,
bazi durumlarda, kiralanan, kiralayanin oturdugu daireye gore daha az
giiriiltiilii olmas1 halinde, kiralayan konut ihtiyacini ileri siirerek, dava aca-
bilmelidir. Mesela, kiralayan sessiz bir ortamda calismay1 gerektiren bir
meslek mensubu olup da kiraladig1 konutta ¢alisiyorsa ve kira baglangicinda

22 Aym1 gbriiste, Tunaboylu (Kira Kanunu), s.154; Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 24.04.1991
tarihli ve E.5000, K.5361 sayili kararindan: “...Kira iligkisi devam ederken, kiralayanin giiniin
ekonomik kosullarina iligskin kira parasi talep etmesi, konut ihtiyacina dayali tahliye
davasinda samimiyetsizlige gerekce yapilamaz...” (YHMID., C.XIV, S.11, 1991, 5.1537).

2 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 23.01.1992 tarihli ve E. 451, K. 811 sayih kararindan:
“..Davaci, kendisine ait dairesini bir siire evvel sattigini, satilan dairede oturan evli kizinin
satin alanin istegi iizerine bu evden c¢iktigin1 ve oglunun oturdugu daireye yerlestigini,
oglunun da konutsuz kalmasi nedeniyle kendi yaninda oturmaya bagladigini, kiralananin, bu
ogluna tahsis edilecegi iddiasi ile tahliye davasi agmistir. Davacinin, dairesini bir siire 6nce
satmis olmast ve o dairede oturan kizinin ¢ikmasmnin ihtiyact dogurmus olmasi, ihtiyacin sa-
mimi olmadigint géstermez. Davacinin konutlarindan herhangi birini satmasi ve kirada bulu-
nan yerlerinden birini ¢ocuklarindan birine tahsisi onun tabii hakkidir...” (YHMID., C.XV,
S.1, 1992, 5.140-141).

% Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 18.03.1992 tarihli ve E.3661, K.3999 sayili kararindan:
“...Eskigehir 3.Sulh Hukuk Mahkemesinin 1990/10 E. nolu dosyasinda davacinin ihtiyagh kizi
(E.)’nin nisanli olup evlenme hazirliklarina bagladig:i iddiasiyla dava agilmig, mahkeme
ihtiyaglt kizin halen niganli bulundugu, dava konusu kiralananin ihtiyag¢ iddia olundugu tarihte
bos olup, sonradan kiraya verildigi gerekge gosterilerek dava reddedilmis, bu karar dairemizin
04.02.1991 tarihi ilamiyla onanmak suretiyle kesinlesmistir. 05.12.1991 tarihinde agilan yeni
davada ise, davacinin kizinin 04.05.1990 tarihinde evlendigi ve hélen kirada oturdugu olgusu,
tahliye nedeni olarak gosterilmistir. Onceki dosyadaki dava nedeni ile bu dosyadaki hukuki
nedenler tamamen farklidir. Davacinin kizi (E.) evlendigine ve halen kirada oturduguna gore,
ihtiyag¢ iddiasiin gergek ve samimi oldugu kabul edilerek tahliye karar1 verilmek gerekirken,
kesin hiikiim oldugundan bahisle davanin reddi hatali goriildiigiinden, hiikmiin bozulmasi
gerekmistir...” (Tunaboylu, 5.205-206).

> Feyzioglu, 5.632; Malatyaloglu, Kutsi/Ertas, Hami: Tahlive Davalari- Kiralananin
Bosaltilmast, Ankara,1973, s. 126.
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mevcut olmayan giirtiltiilii ortam sonradan ortaya ¢ikmissa, kiralayan, kendi
kiracisinin oturdugu giiriiltiilii dairede oturmak amaciyla tahliye davasi aga-
bilir.

6570 sayili Kanunun 7. maddesinin (b) bendinde, gercek kisilerin ihtiyaci
g0z Oniinde tutularak, bir tahliye nedeni diizenlenmistir. Bu maddede, tiizel
kigilerin konut ihtiyact igin, tahliye davasi acip agamayacaklarina
deginilmemistir. Bu konudaki bosluk, Yargitay ictihatlar ile doldurulmustur.
Yargitay’a gore, tiizel kisiler de, tiiziiglinde veya ana sozlesmesinde yazili
faaliyet konulan kapsaminda sahip olduklar1 konut i¢in, ihtiya¢ sebebine
dayanarak tahliye davasi agabilirler®. Tiizel kisiler, faaliyet alanlarina gir-
meyen hususlarda, konut ihtiyacinin varligini ileri siirerek, dava agamazlar.
Kanaatimizce de, bir tiizel kisinin tiiziigiinde, tyeleri i¢in konut temin et-
meye yonelik bir hiikiim mevcut ise, artik tiizel kisilerin de tahliye isteyebi-
leceklerini kabul etmek gerekir. Bu durum, 6zellikle vakif niteligindeki tiizel
kisilerin, ¢alisanlarina tahsis edecegi lojman agisindan s6z konusu olacaktir.
Ticari sirketlerin ise, konut ihtiyacindan daha ¢ok, igyeri ihtiyaci s6z konusu
olacagi igin, 6570 sayili Kanunun 7.maddesinin (b) bendine gore degil, ayni
Kanunun 7.maddesinin (c) bendinde diizenlenmis olan, igyeri ihtiyaci nede-
niyle tahliye davasi agmasi gerekecektir?’.

% Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 17.03.1986 tarihli ve E. 2290, K. 3563 sayih kararindan:
«...Davac1 vakif, Diyanet Isleri personelinin lojman ihtiyaci i¢in bu davayr agmistir. Vakif
senedinin 2 ve 3/d maddeleri uyarinca vakfa ait binalarin Diyanet Isleri personelinin lojman
ihtiyacina tahsisi miimkiindiir...”;

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 20.04.1982 tarihli ve E. 475, K. 297 sayili kararindan:
«...Davac1 Vakiflar Idaresi, kiralananin lojman statiisiinde alindigin1 ve kendi mensuplarinin
ihtiyacina tahsis edilecegini ileri siirerek kiralananin bosaltilmasini istemistir. 4626 ve 6126
sayili Kanun’un 1. ve 2. maddelerine gore, katma biitce ile yonetilen Vakiflar Idaresi, memur,
miistahdem ve is¢ilerine bu sifatlarindan dolayr mesken tahsis etmeye yetkilidir. Buna gore,
Genel Midiirliikkge yapilan tahsis dolayisiyla ileri siiriilen ve Yasadan dogan ihtiyag¢ kabul
olunmalidir...” (Bu kararlar i¢in bkz. Erdegan, Celal: Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi
Davalari, Ankara 1993, 5.819, 824).

" Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 18.01.1988 tarihli ve E. 16466, K. 449 sayili kararmndan:
“...6570 sayili Kanunun 7. maddesine dayanarak, bu Kanun kapsamina giren taginmazin, tiizel
kisinin ugras alanina girmek kosulu ile, igyeri ihtiyaci i¢in dava agilabilir. Miidiir veya baska
personeli i¢in konut ihtiyact nedeniyle dava agilabilmesi, en azindan ana sdzlesmesinde veya
bu ana sézlesmeye dayali olarak yapilan bir diizenlemede, bu konuda bir diizenleme olmasi
gerekir. Davaci sirketin ana s6zlesmesinde bu konuda bir hiikkiim olmadigmna gére, davacinin
iddiasinin Kanun kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin degildir...” (YKD. C.114, S.5, 1988,
5.637).
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II. KONUT IHTiYACI OLAN KiSILER

A. Genel Olarak

6570 sayili Kanunun 7.maddesinin (b) bendinde, kiralayanin, kendisinin,
esinin veya cocuklarinin mesken ihtiyaci varsa, Kiralananin tahliyesini
isteyebilecegi diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimde, kimlerin konut ihtiyact
icin tahliye istenebilecegi, acik bir sekilde ve sinirlayici olarak sayilmustir.
Buna gore, konut ihtiyaci i¢in tahliye, sadece, kiralayanin kendisi, esi veya
cocuklart i¢in istenebilecektir. Maddede, kiralayanin esi ve ¢ocuklar ifadesi
kullanildig, iistsoy ve altsoy ifadeleri yer almadig icin, kiralayanin, anas,
babasi, biiyiikana veya biiyiikbabasini ve altsoyu olan ¢ocuklarinin ¢ocuklar
(torunlar) ile bunlarim altsoyunun konut ihtiyaci i¢in tahliye davasi agmasi
miimkiin degildir. Oysa, Tiirk toplumunun ailevi yapisi dikkate alindiginda,
ana, baba ve torunlarin ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agilamamasi, uygu-
lamada ciddi sikintilar dogurmustur. Bu nedenle, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Tasarisinda, bu sikintilar1 gidermek amaci ile, konut gereksinimi ileri siiriile-
bilecek kisiler daha genis tutulmustur®.

Konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasini kiralayan agabilecegi gibi, kira-
layan olmayan malik de agabilecektir®. Kiralanan iizerinde intifa hakk: var
ise, intifa hakki sahibi, ihtiyacini ileri siirerek dava agabilecek iken, malik

2 Tirk Borglar Kanunu Tasarisimin 350. maddesine gore, kiraya veren, kira sozlesmesini,
kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger
kisiler i¢in konut gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa acacagi dava ile sona
erdirebilecektir. Boylece, ana, baba ve torunlar yaninda, bityiikana ve biiyiikbabanin ihtiyaci
icin tahliye istenebilecektir. Tasarinin 350. maddesine iliskin Komisyon gerekgesinde,
kiralayanin bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin Tiirk Medeni Kanununa gore belirlenecegi ve
oncelikle Medeni Kanunun 364. maddesinin géz oniinde tutulacag: belirtilmistir. Tiirk Me-
deni Kanununun 364. maddesine gore, herkes yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek
olan iistsoyu ile altsoyuna ve kardeslerine yardim etmekle yiikiimliidiir. Buna gore, Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisinin 350. maddesinde, {istsoy ve altsoyun ihtiyac1 i¢in dava
acilabilecegi, zaten diizenlenmis oldugu i¢in, yardima ihtiya¢ duyan iistsoy ve altsoy s6z ko-
nusu hilkmiin uygulama alanmi etkilememektedir. Ancak, Tasarinin 350. maddesine gore,
kural olarak, kardeslerin ihtiyaci igin tahliye istenmesi miimkiin olmamakla birlikte, eger
kiralayanin yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek olan kardes veya kardesleri soz
konusu olursa, bunlarin ihtiyaci ig¢in de tahliye davasi agilabilecektir. Bu sekilde, Tasarinin
s6z konusu hitkmiiniin uygulama alani biraz daha genislemis olmaktadir. Belirtmek gerekir ki,
bir kisinin kardeslerine yardim nafakasi 6demekle yiikiimlii tutulabilmesi igin, Tiirk Medeni
Kanununun 364.maddesinin ikinci fikrast uyarinca “refah iginde” bulunmasi gereklidir.

% Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 13.12.1989 tarihli ve E. 584/6, K. 652 sayili kararindan:
“...6570 sayili Kanunun m.7/b,c, ¢ maddeleri uyarinca agilacak davalarda, dava hakki kira-
layana aittir. Kiralayanin dava hakk: mutlak olup, malik olma sart1 yoktur. Kiralayan olmayan
malikin de dava hakki vardir. Ancak, kiralanan miisterek miilkiyete konu ise, pay ve paydas
cogunlugunun saglanmasi, istirak héalinde miilkiyete konu ise, tiim istirak¢ilerin katilimi temin
edilmelidir” (Uygur, s.6412).
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dava agamayacaktir®®. Ayni sekilde, oturma hakki s6z konusu ise, oturma
hakk sahibi de gerekli sartlarin varligi halinde dava agabilecektir®.

B. Kiralayanmin Kendisinin Konut Ihtiyac

Gergek kisi olan kiralayan baska bir yerde kirada oturuyorsa, onun kirada
oturmasi, konut ihtiyacina bir karine sayilir. Kiralayan kirada oturuyorsa,
halen oturdugu yerin kullanimma uygun bulunup bulunmamasimin sonug
agisindan bir 6nemi yoktur®’. Eger kiralayan baska bir yerde; mesela, bir
yakiniyla beraber kira vermeden otursa bile, kendi konutunda oturma hakki
vardir ve ihtiyacindan dolay1 kiraciya karsi tahliye davasi agabilir.
Yargitay’in da istikrar arz eden igtihatlart bu yonde olup, kirada oturan
kiralayanin, ihtiyacinin varliinin tespiti agisindan, bosaltma tehdidi altinda
oldugunun ispat1 da aranmamaktadir *.

® yargitay 6. Hukuk Dairesinin 18.11.1986 tarihli ve E.11228, K.13019 sayili kararindan:
“...Ciplak miilkiyet sahibinin dava hakki yoktur. Zira, Medeni Kanunun 717. maddesine gore,
intifa hakki devam ettigi siirece, ¢iplak miilkiyet sahibinin taginmazdan yararlanma hakki
bulunmamaktadir. Intifa hakki sahibinin ve diger paydaslarin davaya muvafakat etmesi bir
sonu¢ dogurmaz....Bu nedenle, davanin esasina girilmeden reddi gerekirken, davanin esasina
girilerek reddedilmesi dogru degildir...” (Uygur, s.6415).

%! Malatyahoglu/ Ertas, 5.126.

%2 Aral, Fahrettin: Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Ankara 2003, 5.295;

Feyzioglu, s.620; Karahasan, s.1035; Tuncomag, s.621.

® Yargitay 6. Hukuk Dairesinin, 04.03.1988 tarihli ve E.15452, K.3325 sayili kararmdan:
“...Davact vekili, miivekkilinin kiralanani iktisap ettigini, evli olup halen babasimnin evinde
oturdugunu, bundan bdyle kiralananda oturmak istedigini belirterek dava a¢mustir.
...Mahkeme, davacinin, evli olup babasinin evinde oturdugu, babasina kira vermedigi ve tah-
liye tehdidi altinda da bulunmadigi gerekgesiyle davayi reddetmistir...Bu gerek¢e dogru
degildir. Bir kimsenin kendisine ait taginmazda oturmasi yasal hakkidir. Davacinin tahliye
tehdidi altinda bulunmamasi, kira vermemesi, evinin babasinin evi olmasi gibi hususlar, da-
vaya etkili degildir. Bu nedenle, ihtiya¢ iddiasinin kabulii gerekirken, aksi goriisle, davanin
reddine karar verilmesi isabetsizdir...” (YKD., C.14, S.9, 1988, 5.1224).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 07.03.1988 tarihli ve E.15849, K.3446 sayili kararindan:
“..Dava, konut ihtiyac1 nedeniyle kiralananin tahliyesine iliskindir. Mahkeme davay1
reddetmis, karar, davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Davaci vekili, miivekkilinin halen
kiralik bir evde oturdugunu, mal sahibinin ayrica aleyhine tahliye davasi agtigini, kiralananda
bu nedenle oturmak istedigini belirterek, isbu davayr agmustir. Davali vekili, ihtiyacin samimi
olmadigmi ileri siirerek davanin reddini istemistir...Dava ihtiyaglinin hem kirada oturmasi
hem de aleyhine tahliye davasi agilmig olmasi nedenlerine dayandirilmistir. Konut nedenine
dayali tahliye davalarinda, kirada oturan ihtiyaglinin tahliye tehdidi altinda bulunmasi
kosulunun kanitlanmasma gerek yoktur. Ihtiyachnin kirada oturmasi, ihtiyacin varliginmn
baslica kanitidir...Kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken, yazili gerekge ile davanin
reddi, usul ve yasaya aykir1 oldugundan hitkkmiin bozulmasi gerekmistir...” (Aml, $.536-537).
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin, 08.02.1994 tarihli ve E.1169, K.1443 sayili kararindan: “...
Davacinin bagka bir yerde kira parast vererek oturdugu ve mal sahibinin davactyt bu yerden
cikartt1g1, davacinin ise, babasinin evine sigindig1 ve onlarla beraber oturdugu anlasilmistir.
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Doktrinde, Yargitay’in, diger biitiin konut ihtiyact iddialarinda aradigi,
ihtiyacin gercek ve samimi olmasi kosulunu, kiralayanin bagka bir yerde ki-
rada oturmasi halinde, daha yumusak bir sekilde uygulamasi ve soyut olarak
sadece kirada oturma halinin ihtiyacin varlig1 ig¢in gecerli kabul edilmesi
elestirilmis ve bu durumun diriistlik kuralina aykirn  oldugu
savunulmustur®. Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinin 23.05.1949 tarihli ve 247
say1l1 yorum kararinda da, hakli olarak, mal sahibinin bir yerde kirac1 olarak
oturmasi, onun kendi taginmazinda oturmak gereksinimini kaldirmayacagi
belirtilmistir’®. Kanaatimizce, kiralayanin baska bir yerde kiraci olarak
oturmast halinde, bu durumun, onun ihtiyacinin varligi i¢in yeterli goriilme-
sinin gerekgesini, kiralayanin malik olmasi halinde, kiralanan iizerindeki
miilkiyet hakki ve bu hakkin sahibine vermis oldugu yetkiler
olusturmaktadir. Kald1 ki, kiralanana malik olmasa bile, kira 6demeden bir
konutta oturma imkan1 olan bir kiralayandan, baska bir konutta kira ddeye-
rek oturmaya devam etmesi de beklenemez. Buna gore, kirada oturma hali,
ihtiyacin varhig1 icin yeterli bir sebep oldugu igin, aksi goriise katilmak
miimkiin degildir®.

Ancak, kiralayan kirada oturmakla birlikte, onun, ihtiyaci icin tahliye tale-
binde bulunmasi, somut olayda diiriistliik kuralina aykirilik olusturuyorsa, bu
durum, mahkemece re’sen nazara alinmali ve davanin reddine karar verilme-
lidir. Mesela, kirada oturan bir kiralayanin, isine daha yakin veya ailevi ve
sosyal yapisina daha uygun bir konutu varken, bu konut i¢in tahliye davasi
acmayip, isine daha uzak olan ya da fiziki imkéanlar1 daha yetersiz bir konutu
igin tahliye davasi agmasi halinde, artik bu davanin diiriistliik kuralina aykir
oldugu kabul edilmeli ve davanin reddine karar verilmelidir®’.

Kiralayanin konut ihtiyaci, saglik nedenlerinden ya da bakim ihtiyacindan
kaynaklanabilir. Kiralayan, hastaliginin varligin1 ve konutun saglik agisindan

Konutun bir yi1l dnce davaliya kiralanmis olmast, bir yil sonra dogan ihtiyactan dolay: dava
acmaya engel teskil etmez. Davalinin kiralanani tahliye etmesi gerekir..” (Tunaboylu, Kira
Hukuku, s.725).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin, 04.05.1992 tarihli ve E.5677, K. 6025 sayili kararindan:
“...Davact vekili, miivekkilinin oglunun kiralik bir yerde oturdugunu, kira sézlesmesindeki
stirenin sona ermesi ile mal sahibinin ihtiyag belirterek evini tahliye ettirmek istedigini, bu
nedenle kiralayanin oglunun ihtiyacina tahsis edecegini belirterek tahliye isteminde
bulunmustur....Kiralananin, dava agilmadan 6nceki zaman iginde herhangi bir nedenle satiliga
c¢ikartilmasi, ancak satig isleminden sonradan vazgecilmesi dava agilmasina engel olmayacagi
gibi, dogmus ihtiyacin ortadan kalkmis sayilmasimm da gerektirmeyecektir...ihtiyag sahibi
kisinin kirada oturmasi, ihtiyacin varliginin giiglii bir kanitidir..” (Erdegan, s.849-850).

% By goriiste: Erzurumluoglu, s.56.

% Karahasan, s.1035.

% Bkz. yuk. dn. 34.

37 By konuda bkz. Hatemi/Serozan/Arpaci, s.214 vd.
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yararim ispat ederse, kiralananin tahliyesini saglayabilir’®. Aym sekilde,
kiralayanin bakima ihtiya¢ duydugunu ve kendisine bakan kisilerin, tahliye-
sini istedigi konutuna yakin oturdugunu ispat ederse, onun ihtiyacinin gercek
ve samimi oldugu kabul edilebilir®®. Belirtmek gerekir ki, konut ihtiyacinin
saglik nedenlerinden kaynaklanmasi halinde, hastaligin ciddi olmasi
aranmamali, tahliyesi istenilen konutun saglik i¢in daha elverisli olmasi ye-
terli kabul edilmelidir. Ancak, hastaligin ciddi olmasi gerekmemekle birlikte,
6570 sayilit Kanunun sosyal icerikli bir Kanun olmasindan dolayi, hastalik
sayilabilecek bir rahatsizligin bulunmasi zorunludur. Yargitay’in bir kararina
gore®, giniimiizde, 6zellikle teknolojinin gelismesinin  getirdigi bazi
rahatsizliklardan dolay1; mesela, trafik giiriiltiisii, hava kirliliginin etkisi,
ulagim sikintist gibi, konut ihtiyact nedeniyle tahliye istenemez. Kanaati-

% Karahasan, s.1036.

* Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 14.4.1988 tarihli ve E.12335, K.27 sayili kararindan:
“..Davact vekili, miivekkilinin halen Cerkezkdy’ de oglu ile birlikte oturmakta olup,
rahatsizhg1 sebebiyle cocuklarmin bulundugu Istanbul' a yerlesmek ihtiyacinda oldugunu,
kiralanana bu nedenle ihtiyaci oldugunu ileri siirerek kiralananin  tahliyesini
istemistir....Davact sahitleri iddiay1 dogrular nitelikte agiklamalarda bulunmusglardir. Gureba
Hastanesi Bastabipligi'nin 20.10.1986 tarihli raporu da iddiay1 dogrular niteliktedir. Toplanan
tim deliller bir arada degerlendirildiginde, ihtiya¢ iddiasinin ger¢ek ve samimi oldugu
anlagilmaktadir...” (Burcuoglu, s.363).

4 6. HD., 20.9.1991 tarihli ve E.10014, K.10638 sayili karar, (YKD.C.17, S.11, 1991,
s.1651). Bu kararda sdyle denilmektedir: “...Davaci, su anda oturdugu yerin kendisine ait
olmakla beraber, bu yerin biiyiik cadde tizerinde oldugu i¢in, ¢ok trafik giiriiltiisii oldugunu,
bu bakimdan rahatsiz oldugunu, oysa yine kendisine ait olup, davalinin kiraci oturdugu dava
konusu taginmazin tali yol {izerinde ve giiriiltlisiiz olmas1 nedeniyle burada oturmak istedigini
ileri siirerek, bu taginmazin tahliyesini istemistir. Davali, samimiyetsizlik savunmasinda
bulunmus olup, gerek davacinin halen oturdugu taginmazin ve gerekse dava konusu yerin
islek caddeler lizerinde oldugunu, trafik giiriiltiisii bakimindan tahliyeye deger fark olmadigini
ve de davacinin halen oturdugu yerin kendilerine teklif edilmedigini savunmustur. Davaci
taniklari, gergekten davacinin halen oturdugu yerin trafik agisindan ¢ok giiriltiilii oldugunu,
dava konusu yerin daha sakin bir cadde {izerinde bulundugunu bildirmislerdir. Bilirkisi ince-
lemesinde de ayni sonuca ulasilmis olmakla beraber, davacinin oturdugu yerin daha fazla
giines 15181 almakta oldugu belirtilmistir... Trafik yogunlugu ve giiriiltiisii, buglinkii biiyiik
kentlerde ozellikle isler yol ve caddeler iizerinde bulunan konutlar igin, genel ve kaginilmaz
sosyal bir problemdir. Ote yandan, 6570 sayili Kanun sosyal igerikli ve sosyal amagli bir yasa
olup, agik¢a kiraciyr korumaya yoneliktir. Ancak, kendisi es ve g¢ocuklarinin oturmaya
elverigli olmayan ve konut ihtiyact iginde olan kiralayana tahliye hakki tanimistir. Bu
bakimdan ihtiyacin zorunlu olmasi icap eder... Davacinin oturdugu yerin, trafik giiriiltiisii
daha fazla olmakla birlikte, kiralanana oranla daha fazla giines 15181 aldig1 tespit edilmis ol-
dugundan, tahliyesi istenilen kiralanana gore daha avantajli oldugu saptanmistir. Davanin
reddi gerekirken, tahliye karar1 verilmesi bozma nedeni sayilmustir...”. Kanaatimizce,
Yargitay’in bu karar1 gerekcesi ve sonucu bakimindan degildir. Dava konusu olayda davaci,
ihtiyac sebebini, oturmakta oldugu konutun g¢ok giiriiltiilii bir yerde olmasmna karsilik,
kiralananin daha sakin bir yerde bulunmasina dayandirmistir. Bilirkisi raporu ve davact
taniklar1 da bu hususu dogruladiklarina goére, artik davacinin oturdugu konutun daha ¢ok
giines 15181 aldig1 gerekgesiyle dava reddedilmemeliydi.
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mizce, oturulan yerin, sadece giiriiltiilii olmasi tek basina tahliye sebebi ka-
bul edilmese de, her somut olay ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Buna gore,
meseld, havaalanina yakin bir yerde, bagkasinin evinde kiraci olarak oturan
kiralayanin, kii¢iik ¢ocuklar1 varsa, konut ihtiyacinin varligi kabul edilerek,
tahliye karar verilebilmelidir.

Kiralayanin, yeni ¢ocuk sahibi olmasi, ¢ocuklarin bosanma ya da tahsilinin
sona ermesi nedeniyle eve geri donmesi, kendisinin veya esinin ana ve
babasinin, evine yerlesmesi ve benzeri nedenlerden dolayi, ailenin niifusu
artmasi halinde, kiralayan konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agabilir®.
Konut ihtiyacini, ayn1 zamanda kiralayanin sosyal durumuna, yasayis tarzina
ve hayat sartlarina gore degerlendirmek gerekir. Kiralayanin, canli veya
cansiz mallar1 yaninda bulundurma hakki oldugu ig¢in, kiralayan, mevcut ko-
nutu bulunmakla birlikte, garaj, odunluk ve benzeri ihtiyaglar nedeniyle, ki-
raya vermis oldugu konutunun tahliyesini isteyebilecektir*’. Kiralananin
asansorli, kaloriferli veya daha saglam ve genis olmasi gibi fiziki 6zellikleri
veya daha emniyetli bir yerde bulunmasi gibi nedenlerden dolayi, kiralayan,
kiralanana ihtiyaci oldugunu ileri siirerek, tahliye davasi agabilecektir. Buna
karsilik Yargitay, kiralayanlarin, ¢ocuklarinin veya kendilerinin okuluna
veya is yerlerine daha yakin oldugu iddias1 ile agtiklar1 tahliye davalarini,
kiralananin tahliye edilebilmesi i¢in ileri siiriilen ihtiya¢ iddiasinin, samimi
ve zorunlu olmadig gerekgesiyle reddetmektedir®.

“! Zevkliler, s.255-256.

2 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 20.05.1974 tarihli ve E. 2442, K. 2457 sayili kararmndan:
“...Bugiinkii hayat kosullar1 g6z 6niinde tutuldugu takdirde, meskenlere ve igyerlerine suretle
gidilip gelinmesi i¢in, 6zel arabaya ihtiyacin zaruri bulundugunun ve bunun, meslek veya
sanatin yerine getirilmesi ihtiyacinin bir pargasi oldugunun kabulii gerekir. Bundan dolayz,
ihtiyac olup olmadiginin ve kiralananin garaj olarak kullanilmasmin miimkiin olup
olmadiginin aragtirilmasi gerekir...” (Erdogan, s.809).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 22.11.1983 tarihli ve E. 11588, K. 11591 sayili kararindan:
“...Davact halen kendisine ait liiks bir dairede oturdugunu, on bin lira genel gider ddedigini,
iiniversitede ¢ocuklarinin okudugunu, ekonomik sartlar nedeniyle ge¢im sikintis1 ¢ektigini,
buray1 kiraya vererek, daha az masraf gerektiren ve miitevazi olan kiralananda oturmak
istedigini béylece daha rahat bir yasantiya kavusacagini iddia etmistir. Ger¢ekten, davacinin
iddialar1 dogru ise, bu hususu bir ihtiyag kabul etmek gerekir....Bu nedenle mahkemenin aksi
goriisii yerinde degildir...” (Erdogan, s.821). Yargitay’in bu kararinda, degisen ekonomik
sartlar bir ihtiyag olarak kabul edilmis ve tahliye karar1 verilebilecegi belirtilmistir.

* Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 04.11.1983 tarihli ve E.10618, K.10755 sayili kararindan:
“...Sozlesmeye gore, dava siiresinde ikame edilmistir. Ancak, davaci Kartal Maltepe’de
oturdugunu, igyerinin Aksaray’da oldugunu, isyerine gidip gelmesinin zorluk arz ettigini,
isyerine yakin olan kiralananda oturmak istedigini iddia etmistir. Istanbul gibi, her tiirlii
ulagim imkani olan bir sehirde, konutun isyerine uzak olusu tahliye nedeni olarak sayilamaz.
Boyle bir ihtiya¢ iddiasinin varligi kabul edilemez...” (Erdogan, 5.821). Kanaatimizce, bir
kimseden trafik yogunlugu ve benzeri sikintilar nedeniyle saatlerce yolculuk yapmasi, isine
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Gilinlimiizde deprem, sel ve benzeri dogal afetlerle sik sik karsilasilmasi ne-
deniyle, binalarin konumu 6nemli hale gelmistir. Kiralayanin oturdugu ko-
nutun deprem agisindan risk tagimasi ve giiven vermemesi durumunda, Kira-
layan gerek yapi ve gerekse zemin agisindan daha saglam olan ve giiven ve-
ren kiralananmin tahliyesini isteyebilmelidir. Ancak, boyle bir ihtiyag
iddias1, somut bir olaya dayanmadigi igin, bu hususta ayrintili bir bilirkisi
incelemesi yapilmasi gerekir.

C. Kiralayanin Esinin Konut ihtiyaci

Tiirk Medeni Kanununun 185. maddesinin son fikrasina gore, “Esler birlikte
yasamak, birbirine sadik kalmak ve yardimci olmak zorundadirlar”. Aym
Kanunun 186. maddesinde de, eslerin, konutu beraber seg¢ip, konut ihtiyacini
da beraber karsilayacaklari belirtilmistir. Bu diizenlemeler karsisinda, eslerin
kendilerine en uygun konutu segmesinden sonra, artik esin ihtiyaci igin tah-
liye davasi agilmasi miimkiin olmaz. Ancak, Tirk Medeni Kanunda
ongoriilen bu kuralin da istisnalar s6z konusudur. Hakli sebeplerle, eslerin
ayr1 yasamasi so6z konusu oldugunda, baska bir konuta ihtiya¢ dogabilir.
Tiirk Medeni Kanununun 197. maddesinde, kisiligi, ekonomik gelecegi veya
giivenligi tehlikeye diisen es igin, bunlar hakli sebep kabul edilmis ve boyle
durumlarda esin ayr1 yasama hakkina sahip oldugu belirtilmistir. Ayrica,
bosanma davasinda hakim, yine ayni Kanunun 170.maddesinin son fikrasi
ile 171.maddesi uyarinca ayrilik karar1 verebilir. Bu durumlarda da
kiralayanin, esinin konut ihtiyacin ileri siirerek agtigi dava, konut ihtiyaci
gercek ve samimi goriildiigii gerekgesiyle kabul edilebilir*.

D. Kiralayanin Cocuklarimn Konut ihtiyac

Cocuklarin konut ihtiyacindan s6z edebilmek i¢in, 6ncelikle kiralayan ile
cocuklart arasinda, Medeni Kanunumuzun 282 ve devami maddelerine uy-
gun olarak soybaginin kurulmus olmasi gerekir. Konut ihtiyaci olan ¢gocugun
velayet altinda bulunmasi ya da evlatlik olmasi da 6nemli degildir. Ancak,
iivey avlat ile baba arasinda hicbir sekilde soybagi kurulmadigi igin, livey
avladin konut ihtiyaci i¢cin dava agilmasi miimkiin degildir. Ayn1 sekilde,
6570 sayili Kanunun 7. maddesinin (b) bendinde, “cocuklar” ifadesi

biiyiik giigliikler i¢inde ulagsmasi ve bu sikintilara katlanmasi beklenemez. Nasil ki, saglik
problemleri nedeniyle tahliye istenebilmekte ise, bir kimsenin stres ve sikinti1 nedeniyle hasta
olmamasi da bir ihtiyag olarak goriilmeli ve tahliye istenebilmelidir. Bunun yaninda, Istanbul
ve Ankara gibi bilyiik sehirlerde, ulagimin ne kadar biiyiik bir problem oldugu, herkesge bi-
linmektedir. Bu nedenle, Yargitay'in bu goriisiine katilmak miimkiin degildir.

“ Bkz. ve kars. Aral, 5.295-296; Erdogan, s.814; Karahasan, 5.1040; Tun¢omag, s.622;
Tandogan, s.248-249.
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kullanilmis oldugu ig¢in, torunlarin ihtiyact i¢in de dava acilamaz®.
Cocuklarin ihtiyaci, 6grenim, saglik durumu, evlilik ve is gibi, ¢esitli neden-
lerden kaynaklanabilir. Tiirk Medeni Kanunun eslerin konut ihtiyacini bera-
ber karsilayacagini diizenlemis oldugu i¢in, kiralayan, evli kizinin konut
ihtiyaci icin de tahliye davas1 agabilir®.

I11. Konut Thtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davasi1 A¢cma Siiresi

6570 sayili Kanunda, konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasinin, Kira
sOzlesmesinin sona ermesinden sonra agilmasi gerektigi belirtilmis olmakla
birlikte, davanin hangi siire iginde agilacagina iligkin bir diizenleme
ongoriilmemistir. S6z konusu Kanunda siire belirtilmemesine ragmen,
Yargitay, bu davanin kira s6zlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay ice-
risinde ag¢ilmasi gerektigini kabul etmis ve bu igtihadi kararlilik
kazanmustir’. Yargitay, istikrar arz eden kararlarinda, icra ve iflas Kanunu-

* Yargitay, bir kararinda, kiralayanin 6len cocugundan olan torununun, len ¢ocuguna kiilli
halef oldugundan, kiralayanlarin onlarin ihtiyaci i¢in dava agabilecegi yoniinde karar
vermistir. Bu karar i¢in bkz. 6. HD., 20.9.1973 tarihli ve E. 4308, K. 3298 sayil1 karar (Olgag,
Senai: Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda Kanun, A¢iklamasi ve Uygulamasi, Ankara, 1978,
§.121-122). Ancak, Yargitay daha sonra bu igtihadini degistirmis ve istikrar arz eden
kararlarinda, torunlarin konut ihtiyaci i¢in dava agilamayacagini kabul etmistir.

Yargitay 6. HD., 16.2.1989 tarihli ve E. 18092, K. 2555 sayili kararindan: “...Davac1 vekili,
miivekkili kizinin esi ile birlikte Karadeniz Ereglisi' nde ikamet ettigini, torunlarinin ise, Ha-
cettepe Universitesinde dgrenci olduklarini, kizinin, Karadeniz Ereglisi’ ne gelip torunlari ile
birlikte oturacagini, torunlarimin bu suretle sz konusu kiralananda oturarak dgrenimlerini
devam ettireceklerini iddia ile bu davayr agmustir. Dinlenen davaci taniklar1 da, iddiada belir-
tilen hususlari teyit etmiglerdir. Bu durumda, konut ihtiyacina dayanan tahliye davasmin,
davacinin torunlarinin ihtiyact i¢in agildigi anlasilmaktadir. Her ne kadar, annelerinin
gocuklart ile birlikte oturacagi iddia edilmis ise de, davacimin kizi G.'nin, Karadeniz
Ereglisi'nde esi ile birlikte ikamet etmesi sebebiyle, dogrudan dogruya onun ihtiyacindan s6z
edilmesi miimkiin degildir. 6570 sayili Kanun, torunun ihtiyacini tahliye nedeni kabul etme-
diginden davanin reddi gerekir...”(Tunaboylu, Kira, s.591). Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda
ongoriilen diizenleme konusunda bkz. yuk. s.12, dn. 28.

% Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 8.4.1988 tarihli ve E. 525, K. 5509 sayili kararindan:
“..Davact vekili miivekkilinin kizinin riistinii ikmal ettigini, PTT' de memur olarak
calistigini, halen annesi ile beraber oturdugunu, oturduklari evin ¢ok dar olmasi nedeniyle
ihtiyaca cevap veremedigini, bundan bodyle kiralananda oturmak istedigini ileri siirerek,
taginmazin tahliyesini istemistir. Davali, ihtiya¢ iddiasinin samimi olmadigini, yersiz agilan
davanin reddini savunmustur. Mahkeme, kiralayanin ihtiya¢ sahibi kizinin miistakil ev agip
ayr1 yasamasi miimkiin olmadigindan ve dairemizin de bir kararin1 gerekge gostererek, davayi
reddetmisti. HUMK’ un 74. maddesi uyarinca hakim taleple baglidir. Her hadisenin
ozelligine gore, meseleyi ¢oziimlemesi gerekir. Riistiinii ikmal eden bir kimse, anne ve babasi
ile yasamaya zorlanamaz. Ayr1 mesken edinmesi yasal hakkidir. Kiralayanin ihtiya¢ sahibi
kizinin memur oldugu, halen annesi ile birlikte sikisik bir vaziyette oturdugu ihtilafsizdir. ise
yeni girmesi ayr1 bir mesken edinmesine engel degildir...” (Tunaboylu, Kira Hukuku, s.603).

T Aral, 5.296; Burcuoglu, 5.397; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 5.215-216; Tandogan, 5.263.
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nun 272. maddesinde ongoriilen bir aylik siirenin, konut ihtiyaci sebebiyle
agilacak tahliye davalarinda da gegerli olacagi sonucuna varmustir®,

Yargitay ictihatlar1 uyarinca, tahliye davasiin s6zlesmenin sona ermesinden
itibaren bir ay icinde acilmasi gerektigi icin, Ozellikle yazili bir kira
sOzlesmesinin bulunmayan kira sézlesmeleri agisindan, siirenin baslangici
belirlenmelidir®®. Kira sdzlesmesinin sona erme tarihi oncelikle kira

“ Yargitay 6.Hukuk Dairesinin 3.11.1985 tarihli ve E.7833, K.8071 sayili kararindan:
“...6570 sayil1 Kanunun 7/ b-c-¢ maddesine dayanarak acilan tahliye davasinin, anilan Kanun
maddeleriyle ITK m.272'in kiyasen uygulanmasi ve yerlesmis ictihatlar uyarinca, kira akdi-
nin hitamimi takip eden bir ay ig¢inde agilmasi gerekir. Daha 6nce veya bir aylik dava agma
stiresi iginde tahliye iradesi kiraciya bildirilmis ise, bu iradeyi aciklamasi siireyi
koruyacagindan bu bildirimi takip eden dénemin sonuna kadar dava hakki sakli tutulmus olur.
Bu gibi durumlarda, akdin baslangici olan ayin kirasinin ihtirazi kayitla alinip alinmamasi
onemli degildir. Kamu diizenine iligkin olmasi nedeniyle, bu cihetin davali tarafca ileri
siiriilme sart1 aranmaksizin, mahkeme tarafindan kendiliginden nazara alinmasi gerekir.
Davanin siiresinde agilip agilmadigmin tespiti i¢in, dncelikle akdin baslangig tarihinin, siiresi-
nin ve boylece sona eris tarihinin bilinmesi icap eder. Davacinin bu tarihleri bildirmesi gere-
kir. Davali, kiralayan tarafindan ileri siirilen bu tarihlere karsi ¢ikarsa, bu cihetin bir hadise
olarak ¢oziimlenmesi, bu konuda tanik dahil taraf delillerinin toplanmasi gerekir. Somut
olayda, taraflar arasinda yazili kira sozlesmesi yoktur. Davaci, sozlii akdin baglangicinin
01.07.1986 ve 1 yil siireli oldugunu iddia etmis, davali buna karg1 ¢ikmis, akdin baslangicinin
Ocak 1990 yil1 oldugunu savunmustur. Bu durumda siire konusunda uyusmazlik ¢iktigindan,
sozIli akdin baslangic ve siiresi ile ilgili taraf delilleri toplanarak, davanin siiresinde agilip
acilmadiginin tespiti ve ondan sonra isin esasinin incelenmesi gerekirken, noksan inceleme ile
yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiridir...” (YKD.C.22,S.4, 1996, s.544).

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin 350. maddesinde, kira s6zlesmesinin sona ermesinden sonra
bir ay i¢inde tahliye davasinin agilmasi gerektigi agik¢a belirtilmistir. Ayni hiikiimde, belirli
siireli sdzlesmeler agisindan siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmeler agisindan ise, genel
hiikiimlere gore belirlenecek fesih donemi ve fesih bildirim siirelerine uygun olarak
sozlesmenin sona erdirilmesinden sonra bir aylik siirenin bagslayacagi Ongoriilmiistiir.
Tasarinin yasalagsmasi halinde, Yargitay’in kararlilik arz eden ictihatlar1 yasal bir hiikme
dayanmusg olacaktir.

* Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2.5.2002 tarihli ve E. 2802, K. 2985 sayili kararindan: “...
Dava, konut ihtiyaci sebebiyle kiralananin tahliyesine iligkindir. Mahkemece tahliye karari
verilmis, hiikiim, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. 6570 sayili Kanun m.7/ b, ¢, ¢
maddelerine dayanan tahliye davasinin, amlan yasa maddeleriyle iIK m.272 maddesinin
kiyasen uygulanmasi ve yerlesmis igtihatlar uyarinca, kira akdinin hitamini takip eden bir ay
icinde acilmasi gerekir. Daha 6nce veya bir aylik dava agma siiresi iginde tahliye iradesi
kiractya bildirilmig ise, bu irade agiklamasi siireyi koruyacagindan, bu bildirimi takip eden
donemin sonuna kadar dava agma hakki sakli tutulmus sayilir. Bu gibi durumlarda, akdin
baslangici olan aym kirasinin ihtirazi kayitla alinip alinmamasi dnemli olmayacaktir. Bu cihet
kamu diizenine iliskin olup, davali tarafca ileri siiriilme sart1 aranmaksizin mahkemece kendi-
liginden nazara alinmasi gereklidir. Davanin siiresinde agilip agilmadiginin tespiti igin, dnce-
likle, akdin baglangi¢ anini tespit etmek gerekmektedir....S6zlesmede, tahliye istegi halinde,
belirli bir siire dnce kiraciya bu istegin ihbar edilmesi sart kosulmus ise, bu siireye uyulmak
gerekir. Bu ihbarin yazili yapilmasi 6ngoriilmiis ise, sozlii yapilmast da miimkiindiir. Ancak,
davacinin bunu ispat etmesi gerekmektedir. Olayimizda, kira sézlesmesi 30.10.2000 tarihinde
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sOzlesmesinin hiikiimlerine gore tespit edilir. Kira sézlesmesinin sona ermesi
belirli ve belirsiz siireli kira sézlesmelerinde farklilik arz eder™. Borglar Ka-
nununa gore, kira sozlesmesi belirli bir siire i¢in yapilmis ise, bu siirenin
bitmesiyle, s6zlesmenin sona erdigi kabul edilir. 6570 sayili Kanuna goére
ise, belirli siireli kira s6zlesmelerinde kiraci, kira siiresinin bitiminden en az
onbes gilin Once yazi ile kiralanani bosaltacagimi bildirmedigi takdirde,
sOzlesme ayni sartlarla bir y1l daha uzatilmis sayilir (m. 11). Bu hiikiim ne-
deniyle, 6570 sayili Kanunun kapsamina giren kira sdzlesmelerinde,
kiralayanin, s6z konusu Kanunda belirtilen sebepler disinda, sdzlesmeyi so-
na erdirme imkani yoktur. Kanunun kabul ettigi sebeplerden olan konut
ihtiyaci varsa, kiralayan, kira siiresinin bitmesinden 6nce, tahliye iradesini
ihtar veya dava yoluyla kiraciya bildirerek, kira sozlesmesinin sona ermesin-
den sonra tahliye isteyebilecektir. Bu yapilmamis ise, tahliye, ancak yeni
Kira doneminin sonunda istenebilecektir".

Kira sozlesmesi belirsiz siireli ise, kira sozlesmesinin sona erecegi tarih,
Borglar Kanununun 262. maddesine gore belirlenecektir. Bu maddeye gore,
kira sdzlesmesi icin belirli bir siire tayin edilmemis ise, kiraci veya kira-
layan, belirli bir siire 6nceden feshi ihbarda bulunarak, s6zlesmeyi feshede-
bilecektir. Maddede, kiralanan yerin mahiyetine gore, farkli feshi ihbar siire-
leri kabul edilmistir. Ancak, s6z konusu hiikkmiin uygulanabilmesi i¢in, kira
sozlesmesinin baglangig tarihinin belirli veya belirlenebilir olmasi sarttir.

Borglar Kanununun 262. maddesinde, iki ayri siire dngoriilmiis olup, dok-
trinde, bu siirelerden ilki * feshi ihbar donemi”, ikincisi ise "feshi ihbar siire-
si" olarak isimlendirilir’’. Buna gore, mahalli adet yoksa, désenmis olmayan
apartmanlar, yazihane, atolye, diikkan, magaza, mahzen, samanlik, ahir ve
benzeri yerlere iliskin kira sozlesmelerinin feshi igin, sozlesmenin

sona erdiginden, 12.06.2001 tarihinde acilan dava siiresinde degildir. Siiresinde ac¢ilmayan
davanin reddi gerekirken, yazili sekilde hiikiim verilmesi hatali olmustur...” (YKD.C.28, S.8,
2002, 5.1178-1179).

50 Tandogan, s. 262.

! Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Seligi, Ozer: Bor¢lar Kanununa Gére Sézlesmeden
Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul, 1977, 5.20 vd.; Erzurumluoglu, s.57;
Zevkliler, s.159; Sozlesmede agik¢a kararlagtirilmamus ise, Kira akdinin sona ermesinden
sonra tahliye davasi agilmasi i¢in, ihtar ¢ekilmis olmasina gerek yoktur. Kira s6zlesmesi sona
ermeden veya sona erdikten sonra bir aylik siire icerisinde kiraciya, kiralananin tahliye edil-
mesi hususunda ihtar ¢ekilmis ise, Kiralayan, bir sonraki yil sonuna kadar tahliye davasi aca-
bilecektir. Kiralayan, kira s6zlesmesi sona erdikten sonra ilk aya iligkin kira bedelini ihtirazi
kayit ileri siirmeksizin alirsa ve akit devam ederken ihtarname gondermemis ise, bu durumda
konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davas1 agamayacaktir. Kiralayan, tahliye davasi agtiktan sonra
kira bedelini almus ise, bu durum, artik davanin reddedilmesini gerektirmeyecektir. Bu konuda
bkz. Erdogan, 5.264; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 5.216; Uygur, s.6413.

52 Feyzioglu, 5.606; Hatemi/Serozan/Arpaci, 5.245; Tandogan, 5.204 vd.
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baslangicindan itibaren alt1 aylik dénemler hesaplanacak ve alt1 aylik done-
min bitiminden en az ii¢ ay 6nce feshi ihbarda bulunacaktir®®. Désenmis dai-
relere, mobilyali olsun veya olmasin bagimsiz odalara iliskin kira
sozlesmeleri, ancak s6zlesmenin baglangicindan itibaren hesaplanacak birer
aylik déonemlerin sonu i¢in, en az iki hafta 6nce yapilacak bir feshi ihbar ile
sona erdirilebilir. Kira s6zlesmesi bu sekilde sona erdirildikten sonra, bir ay
icerisinde konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agilacaktir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kira sdzlesmesinin baslangic ani da
belirlenememis ise, sozlesmenin nasil sona erdirilecegi tartismalidir. Bir
goriise gore™, bu durumda Borglar Kanununun 262. maddesi uygulanamaz
ve tahliye davasi agilmus ise, davanin reddi gerekir. Diger bir goriise gore™
ise, Bor¢lar Kanununun 262. maddesindeki feshi ihbar donem ve ihbar siire-
lerine uyularak kiraciya ihtar ¢ekilmeli ve bu ihtarin sonu¢ dogurdugu tarihte
sOzlesme sona ermis sayilmalidir. Kanaatimizce, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde davaci sdzlesmenin baslangic tarihini ispat edememisse, bu
durumda, davanin reddi gerekir.Ancak, dava sirasinda davali kiraci siire
itirazinda bulunarak kira s6zlesmesinin baglangic tarihini bildirmigse veya
sOzlii beyan1 tutanaga gecirilmigse, davaci kiracinin kabul ve ikrar ettigi
baslangi¢ tarihine gore, bir sonraki feshi ihbar donemi ve siirelerine uyarak
acacag1 yeni bir dava sonucunda tahliye karar1 alabilir.

SONUC

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, sosyal igerikli bir Kanun
olup, kiracty1 koruma amaciyla g¢ikarilmigtir. Ancak, Kanunun yiiriirliige
girdigi 1955 yilindan, bugiine kadar yasanan sosyal degisim, konut arz ile
talebi ve kiralayan ile kirac1 arasindaki dengeleri degistirmistir. Bu nedenle,
6570 sayili Kanunun 7. maddesindeki tahliye sebepleri ve dzellikle bu maka-
lenin konusunu olusturan konut ihtiyaci nedeniyle tahliye degerlendirilirken,
taraflarin  karsilikli menfaatlerinin g6z oOniinde tutulmasi biiyliik Gnem
tasimaktadir.

6570 sayili Kanunun 7. maddesinin (b) bendinde kiralayanin, kendisinin,
esinin veya ¢ocuklarmin mesken ihtiyaci nedeniyle, kiralananin tahliyesini
isteyebilecegi belirtilmistir. Bu maddede kullanilan mesken kavrami “konut”
olarak anlasilmalidir. Bu nedenle, kisinin i¢inde bulundugu sosyal sartlar g6z
oniinde tutularak, gegici ihtiyaglar, meseld, yazlik ihtiyaci ig¢inde, konut
ihtiyacinin varligi kabul edilmelidir.

58 Aral, 5.280; Hatemi/Serozan/Arpaci, 5.245; Tandogan, s.205.
* Feyzioglu, 5.616.
%®Er, 5.73; Hatemi/Serozan/Arpac, 5.246; Tandogan, $.263.
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Kanunda, kimlerin ihtiyact nedeniyle, kiralananin tahliyesinin istenebilecegi,
sinirlayict bir bigimde belirtildigi i¢in, bu kisiler disinda kalan kimselerin
ihtiyact i¢in, dava agilmasi miimkiin degildir. Ancak, Tiirk toplumunun so-
syal ve ailevi yapist géz Oniinde tutuldugunda, Kanunun ihtiya¢ kapsami
disinda biraktigi, torunlar, ana ve babalar ile biiyiikana ve biiyiikbabalarin
konut ihtiyaci i¢in de dava agilmasinin kabulii zorunludur. Tiirk Borglar Ka-
nunu Tasarisinin 350. maddesinde, mevcut hiikiimden farkli olarak, Isvicre
Borg¢lar Kanununda oldugu gibi, altsoy ve iistsoyun ihtiyaglar i¢in de dava
acilmasinin kabul edilmis olmasi, bu nedenle isabetli olmustur. Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisinin bu sekilde yasalasmasi halinde, uygulamada yasanan
sikintilar da ortadan kalkacaktir.

6570 sayili Kanunda, konut ihtiyaci i¢in dava agilmasina imkan taninmakla
birlikte, ihtiyacin niteligi ve dava agma siiresi konusunda bir diizenleme
ongoriilmemistir. Bu konuda ortaya cikan bosluk, Yargitay ictihatlar ile
doldurulmustur. Yargitay’in istikrar arz eden ictihatlarinda, ihtiya¢ iddiasinin
gercek ve samimi olmasi ve tahliye davasinin da, sézlesmenin sona ermesin-
den itibaren bir ay i¢inde acilmasi gerektigi kabul edilmistir. Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisinin 350. maddesinde de, kiralayanin, altsoyunun, iistsoyu-
nun veya bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin gereksinimi i¢in kullanma
zorunlulugu varsa, tahliye davasinin, s6zlesmenin siiresinin sona ermesinde
itibaren bir ay i¢inde acilabilecegi ongoriilmiistiir. Tasarinin bu hiikkmiinde,
belirsiz siireli sozlesmelerde, siirenin sona erdigi tarihin, fesih donemi ve
bildirimi konusundaki genel hiikiimlere gore yapilacagi agikca ifade edile-
rek, Yargitay’in yerlesmis uygulamasinda da kabul edilen bu esasin,
dogrudan uygulanabilir yasal bir dayanaga kavusturulmasi amag¢lanmustir.
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KISALTMALAR

B. : Basi

Bkz/bkz. : Bakiniz

C. : Cilt

dn. : dipnot

E. : Esas

HD. . (Yargitay) Hukuk Dairesi
K. . Karar

kars. : kargilastirmiz
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vd.

yuk.
YHGK.
YHMID.
YKD.
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: Say1

: ve devamu

- yukarida

: Yargitay Hukuk Genel Kurulu

: Yasa Hukuk Mevzuat ve Igtihat Dergisi

: Yargitay Kararlar1 Dergisi



