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GIRIiS

1. KONUNUN KAPSAM ve SINIRLARI

Tezin inceleme alani, konu baglhdindan da anlagilacag! tzere “adi kira
s6zlesmeleri” ile sinirli olup inceleme Grin kirasini kapsamamaktadir. Konu,
incelemenin daha detayli yapilabilmesi amaci ile, yalnizca “adi kira
s6zlesmesinin sona ermesi“ seklinde sinirlandiriimamis ayrica tasidigi 6nem
ve Ozel kanun niteliginde olmasi nedeniyle adi kira s6zlesmesinin sona
ermesi, “6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun” agisindan ele
ahinmistir. Bu nedenle Borglar Kanunu’'ndan farkli olarak sadece tasinmaz
kiralarinin sona ermesi bu ¢alismanin kapsaminda yer almistir. Ayrica 6570
Sayili Kanun’un 1.’nci maddesi de incelemenin kapsamini sinirlamigtir. Zira;
ilgili maddeye gére 6570 Sayili Kanun ancak “Belediye teskilati olan yerlerle,
iskele ve istasyonlardaki Ustl o6rtGl0 olmayanlar digindaki taginmazlar
acisindan uygulama olanagi bulur. Ancak su husus da belirtiimelidir ki; 6zel
kanun niteliginde olan 6570 Sayili Kanun Borglar Kanun’un ilgili konudaki
hikdmlerini tamamen bertaraf etmemis, 1. madde de belirtilen niteliklere
sahip tasinmazlara 6570 Sayili Kanun'un hikumleri yani sira Borglar
Kanu'nun bu Kanun’a aykiri olmayan huokdmlerinin  uygulanabilecegi

belirtilmistir.

“Adi Kira Sézlesmesinin 6570 Sayih Kanun’a Gére Sona Ermesi”
bashg: altinda 6zellikle kira sézlesmesinin sona erme sebepleri ele alinmistir.
Tez konusunun bu sekilde sinirlandiriimasinin amaci; 6570 Sayili Kanun
dizenlenirken yasa koyucunun, Kkiralayanin baski ve tehdidi altinda
kalabilecegi duslncesiyle ekonomik ve sosyal agidan zayif nitelikte olan
kiraclyl koruma amacinin zaman icerisinde, hakkaniyete aykiri olarak
kiralayanin magduriyetine yol agmasi ve bu sonucun o&zellikle “kira

s6zlesmesinin sona erme sebeplerinde” kendini géstermesidir.



2. KIRACININ KORUNMA DUSUNCESIi VE BU DUSUNCENIN
GUNUMUZDEKI GECERLILIGI

Anayasa tarafindan getirilmis olan temel hak ve 6zgurliklerden biri olan
esitlik ilkesinin bir tezahtrl de bireylerin kanun 6ndnde esit olmasidir. 6570
Sayili Kanun hernekadar bu esitlik temelinde kaleme alinmissa da kanun
hakUdmlerinin yargi kararlar ile tatbiki neticesinde gdrtlmusttr ki, getirilen
dizenlemeler sosyal ve ekonomik acidan zayif nitelikte olan kiracinin
menfaatini gbzetirken sbézlesmenin diger bir tarafi olan kiralayanin
menfaatleri koétlniyet ve suistimale agik kullanimlar karsisinda zarara
ugramasina yol agabilecek niteliktedir.

Borglar hukukunun temelini olusturan “Sézlesme Serbestisi” kural
uyarinca taraflar s6ézlesme konusunu segmede, degdistirmede, sbézlesmenin
kargl tarafini segmede ve sbzlesmeyi sona erdirmede irade serbestisine
sahiptirler. Kanimizca her iki tarafa da taninan bu s6zlesme serbestligi
ilkesinin kira sézlegmesinin sona erme safhasinda esitlik ilkesine aykiri
olarak kiraci lehine vefakat kiralayan aleyhine bozulmasi 6zel hukukun
temelini olusturan hakkaniyet ve esitlik ilkesine aykir dismektedir.
Kiralayan aleyhine ortaya ¢ikan bu durum 4721 Sayili Tirk Medeni Kanun’un
2.’nci maddesinin’Herkes haklarini kullanirken ve borclarini yerine
getirirken dirastlik kurallarina uymak zorundandir. Bir hakkin acik¢a
kotuye kullanilmasini hukuk dizeni korumaz™ seklindeki hUkmunu ihlal

etmistir.

GUnUmudzde Yargitayin tutumu da eskiden izledigi tutumun aksine sirf
sosyal ve ekonomik agidan daha gig¢stz kabul edilmesi nedeniyle kiraci
lehine kararlar vermek yerine “olmasi gereken” hukuki duruma uygun olacak
sekilde ve taraflarin menfaatini esit derecede gb6zeterek somut olaya gore
karar vermek seklinde degisme gdstermistir.



3. BORCLAR KANUNU TASARISI ACISINDAN

Onumiizdeki yasama yili igerisinde yUriirliige sokulmasi hedeflenen Yeni
Borglar Kanunu Tasarisi su andaki sekliyle yurarlige girerse “Yeni Borglar
Kanun’un Yar0rligld Hakkindaki Kanun” ile 6570 Sayih Kanun ydrarlikten
kalkacaktir. Kanimizca isabetli olan bu diizenlemeye gbére Kira Sdzlesmesi
“Borglar Kanunu” —"Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun Seklinde” farkli
kanunlastirmalara gidilmeksizin diger 6zel kanunlardaki hikimler muaf

olmak Uzere genel kanun niteliginde “Borg¢lar Kanunun” da ele alinacaktir.

Tasariya goére Kira S6zlesmesi, “Genel Hukumler”’, “Konut ve Catili
isyeri Kiralar” ve “Oriin Kirasi” olmak lzere Uic ayri baslik altinda ele
alinmaktadir. Birinci ayinmda taginir tasinmaz ayirimi yapilmaksizin kira
sb6zlesmesinin sona erme sebepleri 326-338’'nci maddeleri arasinda su anda
yurGrlikte olan Borglar Kanunundaki sona erme sebepleri gergevesinde ele

alinmigtir.”

Konut ve Catili isyeri Kiralari * baglkli ikinci ayirimda ise sadece konut ve
catih igyerleri kiralarinin sona ermesi 346-356’'nci maddeler arasinda
dizenlenmistir. Bu ayirnmda “Bildirim Yoluyla” ve “Dava Yoluyla” olmak
Uzere sona erme iki alt baglik altinda ele alinmistir. Tasar bildirim yoluyla
kira s6zlesmesinin sona erdiriimesinde kanun koyucu, kiralayana ancak
ayni kosullarla meydana gelen onbes yillik uzama sonunda bu sireyi
izleyen her kira yilinin bitiminden en az u¢ ay oncesinde bildirimde
bulunmak sartiyla kira sézlesmesini sona erdirme imkani tanimistir.
Ayrica tasari da su anda yudrirlikte olan Borglar Kanunun’dan farkli olarak

“Aile konutu acisindan” bildirim yoluyla sona erme dizenlenmisgtir.

Tasarn “Dava Yoluyla” sona ermede ise yUrurlikten kaldirllacak olan
6570 Sayili Kanun'dan farkl olarak “Kiraya Verenden Kaynaklanan
Sebeplerle” ve “Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle’” seklinde bir alt



ayinma gitmigtir. Tasarida ihtiyag Nedeniyle Kira Sézlesmesinin Sona
Ermesinde “ihtiyac” yerine “Gereksinim” ifadesini kullaniimistir ve yine
6570 Sayili Kanundan farkh olarak konut ve igyeri gereksiniminin kapsamina
kiralayanin Ustsoyu ve bakmakla yokimli oldugu diger kisiler dahil edilmigtir.
Yeni malike de bu kigilerin ihtiyaci nedeniyle tahliye talep edebilme imkani

taninmigtir.

Tasari “Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle* alt bashgi icerisinde de 6570
Sayilli Kanundan farkli olarak, kanimizca birden fazla ilgceden olusan
blylUksehirlerde “ayni belediye” kavraminin yarattigi kavram karisikhgini yok
etmek adina “ayni ilge ve belediye” ifadesi getirilmigtir.

Ayrica yine 6570 Sayih Kanundan farkli olarak Tasari; kiralayanin,
kiracinin veya esinin ayni ilce veya belediye icerisinde konutu
bulunmasi nedeniyle kiraciyi tahliye edebilmesi i¢cin sd6zlesme kiracinin
ve esinin kira sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda ayri konut hususunu

bilmeme sarti aramistir.



1. BOLUM

YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE KiRA SOZLESMESININ
SONA ERMESI
(6570 SAYILI GKHK’UNUN 7/a m.)

1.1. GENEL OLARAK

Yazili tahliye taahhtdi nedeniyle kira s6zlesmesinin sona erdirilmesinin
yasal dayanagr 6570 Sayilli GKHK’unun 7/a maddesi olup bu maddeye
gbre”’Kiraci tarafindan gayrimenkulln tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis
olmasina ragmen kiralanan tahliye edilmezse icra dairesine mdiracaatla
tahliye istenebilir.”

Bu hikmun igerigine gore kiracinin kiralanani belli bir tarihte bosaltma
yéninde yazili olarak vermis oldugu gegerli bir taahhide ragmen kiraci,
kiralanani taahhit ettigi tarinte bosaltmazsa kiralayan kiraci ile arasindaki
kira sdzlegsmesini icra takibi yoluyla sona erdirebilecegi gibi Sulh Hukuk

Mahkemesinde tahliye davasi agma yoluyla da sona erdirebilir.’

Bu konuyla ilgili olarak 6ncelikle sGylenmesi gerekli olan bir husus da
tahliye taahhiddd nedeniyle tahliye kurumu 6570 Sayili GKHK’'unun
kapsamina giren yerler igin gegerli olup, bu kapsam disinda kalan yerler igin
hicbir hiikiim ifade etmez.?

' ARAL Fahrettin: Borg¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003,s.293;
BURCUOGLU Haluk:Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinn Tahliye
Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993,s.294; YAVUZ Nihat: Tiirk Kira Hukuku,Uygulamada ve
Ogretide Borclar Kanununa Gére Kira Sozlesmesinin Feshi Davalari fle 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanuna Gore Kiracinin Tahliyesi, Yetkin Yayinlari, C.3, Ankara 2003, s.3865.

2 TAHMAZ Sabri: Kira ve icra Hukukunda Yazili Tahliye Taahhiidii, IBD 1987, S.7-9, 5.697.



Doktrinde bazi yazarlar® tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi ile ilgili olarak,
bu tahhddun kiralayan tarafindan kabul edilmesinin gerekliligini vurgulayarak,
bu kabullin gerceklesmesi ile taraflar arasindaki kira sézlesmesini karsilikli
olarak sona erdiren yeni bir sézlesmenin akdedildigini belirtmektedirler. Buna
gOre kiralayanin taahhddid kabul etmesinin gerekliligi yaninda kiraci da
taahhddinde bulunurken irade serbestisi icinde olmahdir. Zira; taahhdt ile
kira s6zlesmesinin sona erdiriimesinde sdzlesmenin kurulusunda oldugu gibi
iradelerin tam ve serbest bigcimde belirli bir konu Uzerinde birlesmesi
gerekmektedir.*

6570 Sayili GKHK’'unun 7/a maddesi ile ayni Kanun'un 11.’nci maddesi
arasindaki iliskiye de deginmek isteriz. $6yle ki; 6570 Sayih GKHK'unun
11.’nci maddesi, kiraci kira s6ézlesmesinin slresinin bitiminden en az onbes
gin o6nce kiralanani tahliye edecegini bildirmedikge sdzlesmenin ayni
sartlarla bir yil daha uzamis olacagi hikmini igermektedir. Yani kiraci, aktin
sona erecegdi tarinten 15 gin Onceden s6zlesmeye devam etmeyecegini
bildirmezse her sdzlesme yili sonu icin s6zlesme bir yil uzamis sayilacak
ancak kiraci sbzlegsmenin bitiminden en az on bes gin evvel kiralanani
tahliye edecegini yazi ile bildirmigse tahliye taahhidinde bulunmus
olacaktir.®

Su dabelirtilmelidir ki, kiract bu sekilde sézlesmenin sona ermesinden
onbes gun evvel bildirimde bulunarak kira s6ézlesmesini sona erdirebilirken,
kiralayan kanunda Ongérilen tahliye sebepleri gerceklesmedigi slrece

sdzlesmeyi “uzatmadigini” belirterek akdi sona erdiremez.®

w

FEYZIOGLU Feyzi Necmeddin: Borglar Hukuku Aktin Muhtelif Nev’ileri Tkinci Kisim,Fakiilteler
Matbaasi, C.1, Istanbul 978, s.653; HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ ARPACI Abdiilkadir:
Borglar Hukuku Ozel Bolim, Filiz Kitabevi, Istanbul 1992, s.225; ERZURUMLUOGLU
Erzan:Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara Iktisadi ve Ticari Bilimler
Akademisi Yayinlari: 67, Ankara 1973,s.77.

4 FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e., s.653,

>ELOVE E. Mustafa : Karar Tahlili, IBD 1987,C.61, S.1-2.3,5.127.

® HATEMI Hiiseyin: Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Filiz Kitabevi Istanbul 1999, s.89.



Burcuoglu, kiracinin 6570 Sayih GKHK’unun 11.’nci maddesi uyarinca
kira s6zlesmesinin bitiminden en az 15 gin evvel kira sézlesmesinin sonu
icin tahliye bildiriminde bulunmasinin sézlesmenin kiraci tarafindan fesih
edilmesi seklinde yorumlanamayacagi zira; kiracinin bulundugu bdyle bir
bildirim fesih olarak nitelendirilirse, kiracinin kiralanani tahliye edecegini
bildirdigi kira suresinin sonunda tahliye etmemesi halinde, kiracilik vasfini
yitireceginden ona kargl 6570 Sayih GKHK’unun 7/a maddesi uyarinca icra
takibi yoluna bagvurulamayacagdl veya tahliye davasi acgilamayacagdi

gorisiindedir.’

Kiraci, bulundugu taahh(t ile kiralanani kira sézlesmesinin sonunda
bosaltmaylr taahh(t ederse, bdylece hem 6570 Sayii GKHK'unun
kapsaminda tahhdtte bulunmus hem de bu Kanun’'un 11.nci maddesi.
uyarinca so6zlesmenin bir yil daha uzamasini engelleyecek bildirimde
bulunmus olacaktir.® Ancak su da belirtimelidir ki; asagida inceleyecegimiz
tizere 1944 tarihli ictihadi Birlestirme Karari® ile ilk kira s6zlesmesine konulan
tahliye taahhidu kira s6zlesmelerinin kendiliginden uzamasini saglayan 6570
Sayillil GKHK’'unun11'’i iglemez hale getirme amaci guUttigl icin gecersiz

sayllmistir.

Yargitay sartin gerceklesmesinden itibaren islemek (izere'® tahliye
taahhiidinin sarta baglanabilecegini kabul etmektedir.' Ancak bu

s6zkonusu sart ve takyidin tahliye taahhidi ile bagdasmayacak nitelikte

7 BURCUOGLU Haluk: 6570 Sayilht GKHK’da Tahliye Bildiriminde, Tahliye Giiniiniin Kira Dénemi
Igerisinde Bir Giin veya Kira Doénemi Bitim Giiniine Rastlamasi, iBD 1984, C. 58, S.10-11-12,
$.645.

8 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.295

 YIBK 4.10.1944 T., E.20/K.28, FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., 5.658.

10 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.303.

1y 6.HD. 3.5.2001 T., E.3462/K.3638, ERDOGAN Hasan: Tahliye Davalari, Adalet Yayinevi,

Ankara 2002, s.780.



olmamasi gerekmekte olup aksi sekilde kendisiyle bagdagsmayan sart veya
takyiti iceren taahhit gecerli olmayacaktir.'?

1.2. YAZILILIK SARTI VE TAAHHUDUN ICERIGI

1.2.1. Taahhidin Yazili Olmasi ve Kiralanin Tahliye Edilecegi Tarihin
Taahhtde Belirtiimesi

6570 Sayili GKHK'unun 7/a maddesi “...tahliye edilecegi yazi ile
bildirilmis olmasina ragmen...”” diyerek tahliye taahhidindn yazili olmasi
gerektigini acik¢a belirtmigtir. Tahliye taahhtdinin yazili olmasi sart olmakla
birlikte, asagida belirtilecegi Uzere kural olarak kiraci kiralanana girdikten
sonra yapilan tahliye taahhuitlerinin gegerli oldugu hususu da dikkate
alinarak, taahh(t ilk kira sdzlesmesinden sonra yapilan sbzlesmede yer
alabilecegi gibi herhangi bir belgede de yer alabilir.™

Ancak su husus da unutulmamalidir ki; tahliye taahhidinde kiracinin
kiralanani hangi tarihte tahliye edecegini taahhit ettigini agikga belirtmesi
gerekmekte olup sadece “kiralanan vyeri tahliye edecegim” ifadesi
taahhiidiin gecerli sayilmasi acisindan yeterli kabul edilmemektedir.'*
Kiracinin tahliyeyi taahhtt ettigi tarih kira déneminin son gund olabilecegi

gibi kira donemi icerisinde de bir giin olabilir.

Kanunda agikga belirtimese dahi, yazili olmasi gereken tahliye
taahhddidnde kiracinin imzasinin  bulunmasi gerekmekte olup kiracinin

imzasini tasimayan taahhiit gecersiz kabul edilmektedir.” Kira s6zlesmesinin

"2 TAHMAZ Sabri: a.g.m., 5.698.

13 OLGAC Senai:Tahliye ve Tespit Davalari, Ismail Akgiin Matbaast, Istanbul 1968, s.133; TAHMAZ
Sabri: a.g.m, s.697.

¥ TANDOGAN Haluk: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Kira, Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, C. 1/2, Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii, Ankara 1985, s.198.

5 y6.HD. 5.11.1959 T., E.8292/K.6686, AYDINLIYIM Suat: Tirk Hukukunda Adi Kira
Sozlesmesinin Sona Erme Sebepleri, Doktora Tezi, Ankara 1973, s.65.



tarafl olarak birden fazla kiraci mevcutsa taahhitname tUmu tarafindan, tek
bir taahhldin imzalanmasi yoluyla veya ayni tarihin taahhit edilmesi

kosuluyla ayri ayn bildirimlerin imzalanmasi suretiyle verilebilir."®

1.2.2.Taahhidinin  Diizenlenis  Seklinin  Tahiyenin icra Yoluyla

Gergeklestiriimesindeki Onemi

Taahhidin yazili sekilde dizenlenmesi gerekli ve yeterli olup ayrica bir
sekil sarti aranmamaktadir.’” Yani adi yazili sekilde yapilmasi gecerlilik sarti
olan taahhut, noterde re’sen dlzenlenmis veya imza ve tarihi noterce tasdik

edilmis olmasa da gegerli olacaktir.®

Ancak tahliye taahhddintn noter tarafindan re’sen diizenlenmesi ve imza
ve tarihin noterce tasdik edilmesi, tahliye taahhidine dayanarak kiralananin
tahliyesinin 6570 Sayilh GKHK’unun 7/a maddesi uyarinca icra takibi yoluyla
yapilmasinin mimkdn olmasi kargisinda ayrica 6nem kazanmaktadir. Séyle
ki;

Kiracinin vermig oldugu tahliye taahhidine dayanarak kiralananin icra
yoluyla tahliyesini saglamak isteyen kiralayanin talebi Gzerine kendisine
6deme emri gOnderilen kiracinin, tahliye emrinin kendisine tebliginden
itibaren 7 gln iginde sbzlesmedeki veya taahhitnamedeki imzaya itirazi
Uzerine takibin durmasi halinde takip dayanagi taahhit noter tarafindan re
’sen dlizenlenmemis veya imza ve tarih noterden tasdik edilmemisse'®,
Yargitay'in 1957 tarihli igtihadi Birlestirme Karan® geregince kiralayan
itirazin kaldinimasini Tetkik Merciinden isteyemeyecek bu durum Sulh

Hukuk Mahkemesinde agilacak dava ile ¢6zUlecektir.

' BURCUOGLU Haluk:a.g.c., 5.297.

7 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.654.

¥ BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.296.

Y FEYZIOGLU Necmeddin :a.g.e., s.658,

2 YiBK. 4.12.1957 T., E.11/K.26, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.727.
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Yani, taahhGtname noter tarafindan re’sen dizenlenmis, imza ve tarih
noter tarafindan tasdik edilmisse veya taahhUtname bu sekilde
dizenlenmemis olsa da takip sirasinda kiraci taahhdtnamede veya
sbzlesmede yer alan imzaya itiraz etmemisse, sorun yoktur. Ancak bu
sekilde re’sen dizenlenmeyen veya imza ve tarihi tasdik edilmeyen
taahhiUtnameye dayanilarak icra takibinde bulunulmasi halinde kiracinin
imzaya itiraz1 s6zkonusu oldugu vakit kiralayan icra Tetkik Merciinden itirazin
kaldirimasini isteyemeyecektir.?'

Burcuoglu®, yapilan icra takibi sonucu icra Tetkik Merciinden itirazin
kaldirimasinin istenmesinin, Sulh Hukuk Mahkemesinde tahliye davasi
acllmasini  engellemeyecegi bu iki hakkin birlikte kullanilabilecegini
savunmakta olup bunun tek istisnasi olarak kiralayanin mercii karariyla

hakkini zaten elde etmis olmasini géstermektedir.

1.2.3. Bos Kagida imza

Bos kagida imza atan kiracinin, daha sonra taahhit kisminin sonradan
doldurulmus oldugu ve bu sekilde verilen taahhiGtnamenin gecerli olmadigi
yénindeki iddiasi, bos kagida imza atan kiracinin, sonradan doldurulmus
olsa dahi imzasini attigi belgenin icerigini pesinen kabul etmis sayilacag!

gorisi nedeniyle kabul ediimemektedir.?

2 FEYZiOGgU Necmeddin :a.g.e., s.658; OLGAC Senai: a.g.e. 5.136
22 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.327.
Y. 6.HD. 2.3.1999 T., E.53/K.1776, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.764.
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1.3.TAHLIYE TAAHHUDUNUN KiRACI TARAFINDAN YAPILMASI
GEREKLILIGI

Kiralananin belli bir tarihte tahliye edilecegine dair tahliye taahhidindn
kira sOzlesmenin tarafi olan kiraci tarafindan yapilmasi gerekli olup
s6zlesmenin tarafi olmayan24 ancak Kkiracl ile birlikte oturan aile fertlerinden
birinin bu yénde yapacagi taahhit gecerli degildir.?® Feyzioglu'na®® gére bu
kisiler ancak “’baskasinin fiilini taahhitini” dizenleyen B.K’'unun 110.’ncu
maddesi uyarinca kiracinin kiralanani “tahliye” fiilini taahhGt ederlerse

kiralayana karsi sorumlu olacaktirlar.

Kiraci gegerli bir tahliye taahhidinde bulunduktan sonra, kiralayanin
muvafakati olmaksizin kiralanani Uguncu kisilere kullandirirsa, kiraci ile bu
kisiler arasinda kullandirmaya iligkin s6zlesme olsa dahi bu sdzlesme
kiralayani baglamayacagindan kiralayan, kiracinin tahliyeyi taahhlt ettigi
tarihte bu kisilerin de kiralanandan tahliyesini isteyebilir.’

1.4. TAHLIYE TAAHHUDUNUN VERILME ZAMANININ TAAHHUDUN
GECERLIGINE ETKISI

1.4.1. Kira Sdzlesmesi Kurulmadan Once Verilen Taahhiidiin Gegersizligi

Her ne kadar 6570 Sayil GKHK’unun 7/a maddesinde bu ybnde bir
belirleme olmasa da uygulamada, kira iligkisi kurulmadan Once veya
kurulurken, sézlesme icinde 6zel sartlar béliminde veya ayri bir belgede

kiralananin tahliye edilecedi yo6ninde verilen taahhUt gegerli kabul

2 OLGAC Senaiza.g.e., 5.133.

25 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.198; AYDINLIYIM Suat: a.g.t, s.64.

2 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.655.

Y Y.6HD. 13.01.1969 T. E.4282/K.129, IBD 1969, S.3-4,5.155’dan naklen FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e., 5.656.
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edilmemektedir.?®® Yargitay'n bu ydéndeki gorlsi kira sdzlesmesinin
baslangicinda verilen taahhiitnamelerin kiracinin serbest iradesi disinda®,

tazyikle®® verildigi varsayimindan kaynaklanmaktadir.

Burada taahhidin gecersizligine neden olan, taahhddin veriime
zamanidir. Yargitay vermis oldugu bir kararinda® “...ilk kira iligkisi
kurulduktan, kiraci kiralanan yeri kullanmaya basladiktan sonra...”
diyerek kira iligkisinin kurulmasinda, kira s6zlesmesinin akdedilmesi kadar
kiralananin kiraci tarafindan kullanilmaya baglanmis olmasinin da énemini
belirtmistir. Bu énem kiracinin, bir kez kiralanana girdikten sonra kiralayanin
ondan zorla taahhUt alamayacagi diisiincesine dayanmaktadir.®?

Yargitay’in istikrar kazanmis bu kararina ragmen “kira sézlesmesinin
baslangi¢ tarihinden sonra ancak kiraci kiralanana filen girmeden verilen
taahhidin, sbdzlesmenin gecerliligi icin teslimin sart olmamasi sebebiyle
gecerli oldugu” yéniinde vermis oldugu karar®® da doktrin®** tarafindan
kiracinin teslim suretiyle zilyetligi eline gecirecegi ana kadar 6zglr hareket

edemeyecegi gerekcesiyle elestiriimektedir.

ilk kira sozlesmesi kurulurken veya daha 6nce, alinan tahliye
taahhidinin gecersiz oldugu ydéninde olugsan egilim bu yénde verilen ve
1944 tarihli ictihadi Birlestirme kararina® dayanmaktadir. Zira; bu karardan

sonra verilen Yargitay kararlarinda da bu ictihadi Birlestirme Kararina

* YHGK 10.06.1959 T.E.6-38/K.34,ABD 1959, S.4-5,5.228-229; FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e,
$.656

¥ FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e, 5.656

% HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ ARPACI Abdiilkadir:a.g.e.,s.225

3 MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa:Kira Tahliye,Tespit ve Tazminat Davalari, Seckin
Yayinevi, Ankara 1991, s.105

> BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.312.

¥ Y.6.HD. 22.05.1981 T., E.3483/K.8727, YKD 1981, S.11, s5.1430’dan naklen BURCUOGLU
Haluk: a.g.e., s.307.

3% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.307, Tahmaz Sabri: Kira ve fcra Hukukunda Yazili Tahliye
Taahhiidii, IBD1992, S.7-9, 5.702-703

3 YIBK. 4.10.1944 T., E.20/K.28, ERDOGAN Hasan:a.g.e., 5.726: “Jlk kira sozlesmesine konan
tahliye taahhiidii serbest irade mahsulii olmadigindan, BK. 19. maddesi uyarinca batildir. Zira
kiraci tasinmazi kiralamak icin istemeyerek sozlesmedeki bu taahhiidii vermis sayilir...”’
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dayanildigr acikca belirtilmektedir.®® Milli Koruma Kanunu zamaninda verilen
bu ictihadi Birlestirme Kararinda “Milli Koruma Kanunu yrirlikte kaldigi
surece kira sbdzlesmesi kurulurken verilen taahhitlere dayanilarak dava
acllamayacagi” belirtiimis olsa ve Milli Koruma Kanun'un timuiyle ortadan
kalkmis olsa da Milli Koruma Kanun’un konuyla ilgili 30.’ncu maddesi ile
6570 Sayih GKHK'unun 7/a maddesinin ayni amaca yo6nelik olmasi ve
benzer kurallar igermesi nedeniyle bu ictihadi Birlestirme Kararinin bugiinde
yUrirlikte oldugu kabul edilmektedir.®’

Kira iligkisi kurulurken veya kurulmadan daha ©6nce verilen
taahhOtnamelerin gecersizliginin hukuki niteligi hususunda géris ayriliklari
mevcuttur. Séyle ki; Olgag®®a gére bu tiir bir taahhiitnamedeki gecersizlik
“nispi butlan” niteliginde olup, B.K'unun 31.’nci maddesi uyarinca bir yil
icinde taahhiidiin gecersizligi ileri strlimelidir. Feyzioglu*® da, bdyle bir
taahhOddn nispi butlanla gecgersiz oldugunu savunmakla birlikte Olgag’in
aksine gegersizligin B.K’'unun 31.’nci maddesi uyarinca bir yil iginde ileri
surilmesi gerektigi aksi halde bdyle bir taahhdddn kiraciyr baglayacagi

gbristne katilmamaktadir.

Tandogan®® ise bdyle bir taahhtidiin nispi butlanla degil “mutlak butlanla”
batil sayllmasi gerektigini savunmakta ve nispi butlan hdkimlerinin
uygulanarak kiracinin ayrica irade fesadina (hata, hile, ikrah) ugradigini ispat
etmesine gerek olmadigini belirtmektedir. Yargitay ise vermis oldugu bir
kararda,*' tahliye taahhlindeki gecersizligin irade fesadina bagl kilinmasini

mimkan gérmis hatta Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu baska bir

3 Y.6.HD. 25.04.1991 T., E.5234/K.5536, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.754.;Y.6.HD. 7.02.1994 T.,
E.6581/K.1285, YAVUZ Nihat: a.g.e, s. 3905.;

37 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.305; TAHMAZ Sabri: a.g.m, s.701-702; FEYZIOGLU Necmeddin:
a.g.e., s.658.

38 Olgac Senai:A.g.e.: a.g.e., s.134.

¥ FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.657.

** TANDOGAN Haluk :a.g.e., 5.196.

'y .6.HD. 24.09. 1981 T., E.7600/K.12781, BURCUOGLU Haluk: a.g.e.,s.316
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kararda*? tahliye taahhiidiintin sihhati agisindan siriilecek itiraz ve defilerin
tacilan tahliye davasi sirasinda ileri strtlebilecegini kabul etmigtir.

Deginilmesi gerekli bir diger durum da yazhk olarak kiraya verilen
yerlerde sb6zlesme kurulurken verilen taahhitnamenin de gegersiz sayilip

sayllmayacag! hususudur. Yargitay vermis oldugu bir kararda*® *

yazlik ev
ihtiyacini kargilamak icin kira sézlesmesi yapan kiraciyl mesken veya isyeri
kiracisi gibi 6zel bir koruma altina almanin gerekli olmadigdini zira; yaz
mevsimini deniz kiyisinda gegirmek isteyen kiracinin, bu ihtiyacini otel,

motel, pansiyon hatta kamplarda dahi gegirebilecegini”’ belirtmektedir.

Tandogan** yazlik ev icin kira sdzlesmesi kurulurken veya daha énce
verilen taahhtdu gecerli sayan ve yazlik ev kiracisinin korunmaya muhtag
olmadigi ydniindeki bu gériisiini isabetli bulmamaktadir. Burcuoglu® ise
Yargitay’in bu goérisunin, bdéyle bir ayirrm gbézetmesi sebebiyle yapay
oldugunu savunmakta ve bu gorisin igyeri ve mesken ihtiyacinin yazlik
konut ihtiyacinin es tutulmasi yoénidndeki uygulama ile ve ayrica kiraci
tarafindan onbes gin énceden sona erdiriimeyen kira sézlesmesinin birer yil
uzayacagini dizenleyen 6570 Sayilli GKHK'unun 11.nci maddesi ile

bagdasmayacagini belirtmektedir .

1.4.2.TaahhUtnimenin ik Kira Sdzlesmesi Kurulduktan Sonra Alinmis

Gibi Gosterilmesi

Uygulamada, taahhUtnamenin ilk kira s6ézlesmesinden sonra alinmig gibi
gOsteriimesi adina, kiracidan sozlesmeden ayri bir kagida dizenlenmek
Uzere daha sonraki tarihli veya tarihsiz taahhitname alinmasina veya noter

tarafindan imzasi ve tarihi tasdik edilen taahhitnamede belirtilen tarinten

*2 YHGK. 20.10.1971 T., E.306/K.599, FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e., s.657.
“Y.12.HD. 2.10.1984 T., E.6481/K.9882, YAVUZ Nihat:a.g.¢., 5.3880

* TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.198, dn. 9.

4 BURCUOGLU Haluk: a.ge., s. 311.
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onceki bir tarihe ait kira s6zlesmesi dizenlenmesine sikg¢a rastlanmaktadir.
Bu durumda bdyle bir taahhitnamenin kendisinden ilk kira sézlesmesi igin
alindigini ispatlamak durumda olan kiraci durumu ihtarname ile aciklamali ve
taahhiit belgesinin iptali amaciyla dava agmalidir.*® Su hususu da belirtmek
gerekir ki, taahhitnamenin tanzim tarihinin sonradan atildigi hususu tanikla

ispatlanamaz.*’

1.4.3. Kira S6zlesmesi Kurulduktan Sonra Verilen ve Birbirini Takip Eden
TaahhOtnamelerin Durumu

Tahliye taahhidindn ilk kira sézlesmesi kurulduktan sonra onun devami
sirasinda veya ondan sonraki kira déneminde verilmesi halinde kural olarak,
bdyle bir taahhiitname gecerlidir.*® Yalniz 6570 Sayili GKHK’unun 11.nci
maddesi uyarinca yenilenen ve birbirini takip eden kira dénemi igin yapilan
sb6zlesmelere konulan taahh(tlerin gegerli olup olmayacadr ayrica
incelenmelidir. Burada kiralanana bir kez  girdikten sonra kiralayanin
kendisinden zorla taahhiit almasi disiiniilemeyecek®® olan kiracinin, 6570
Sayili GKHK’unun 11.’nci maddesi uyarinca kira sézlesmesi devam ederken
yenilen her dénem igin ayrica kira so6zlesmesini tekrarlamasi ve bu
s6zlesmeyle iligkin olarak yeni tahliye taahhtdi vermesi halinde yukarida
belirttigimiz Gzere kural olarak ilk kira s6zlesmesi kurulduktan sonra takip
eden yillara ait kira dénemlerine iligkin olarak verilen taahhitnameler gegerli

olacaktir.>®

Yargitay, dnceleri bu sekilde her yila ait olmak Gzere tahliye taahhtdu
alinmasini ve de kiralayanin, taahhtdi aldigi ilk yilda degil de daha sonraki
yillarda aldigi taahhGtnameye dayanarak kiraclyi ¢ikartmak istemesini hakkin

4 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e.,s.659.

47y 6.HD. 17.03.1997 T., E.2203/K 2438, ERDOGAN Hasan :a.g.e., s.763.

48 TANDOGAN Haluk: a.ge., s.197.

4 TAHMAZ Sabri :a.g.m., s. 714.

0 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 660; BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 312.
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kétiye kullanimi niteliginde goérip kabul etmezken®' daha sonra vermis
oldugu Igtihadi Birlestirme Karari ile birbirini izleyen taahhtlerin gecerli olup
olmadidi ve kiralayanin son aldigi taahhUtnameye dayanarak tahliyenin
saglanmasinin mimkun olup olmamasi hususunun her somut olayda objekiif

iyiniyet kurali dikkate alinarak karar verilmesi gerektigini belirtmistir.>

lyiniyetin tanimi yapilmamis olmakla birlikte “icabi hale gére kendisinden
beklenen ihtimami sarfetmeyen kimse husniniyet iddiasinda bulunamaz”
yénundeki T.M.K'unun 3.’nci maddesinin 2.’nci fikrasi karsisinda , iyiniyetin
korunmasinda olagan sekilde sarfi gerektiren bir dikkatle meydana gelecek
ve vakif olunmasi mimkin durumu az ¢ok tahmin edebilen ve kiralanani
belli bir tarihte bosaltacagini yazi ile bildirmenin sonuglarini bilebilecek bir kisi
olan kiracinin iyiniyetli oldugu ileri siriilemez.*

1.5. TAHLIYENIN TAAHHUT EDILDIGi TARIHTEN ITIBAREN BiR AY
ICERISINDE KIiRALAYAN TARAFINDAN TAHLIiYE DAVASI ACILMALI
VEYA iCRA TAKIBINE BASLANMASI SARTI

Kiralayan, taahhitnamede tahliyenin taahhtt edildigi tarihten itibaren bir
ay icinde tahliyeyi saglamak amaciyla dava agcmak veya icraya basvurmak
zorundadir.®* Tahliyenin taahhiit edildigi tarihten 6nce kiraciya tahliye
iradesinin bildiriimesinin hukuki degeri yoktur.>®> Her ne kadar ilgili maddede
bu konuda aciklik getiriimemis olsa da, tahliye davasinin veya icra takibinin,
taahhdt kira s6zlesmesinin sonu i¢in yapiimigsa slrenin bitiminden, baska bir
tarih icin yapiimigssa o tarihten itibaren bir ay igcinde acilmasi sonucuna

'y, H.G.K. 08.07.1972 T., E.623/K.717, IBD 1973, S.1-2, 5.207°den naklen YAVUZ Cevdet: Tiirk
Borclar Hukuku Ozel Béliim, Beta Basim A.S., Istanbul 1990 5.335; ayrica bu yonde kararlar icin
bkz.,Y.6.HD.15.6.1963 T., E.2362/K.2931, AYDINLIYIM Suat: a.g.e., s.66;Y. 7. HD. 2.09.1974
T., E.3854/K.3917, FEYZIOGLU Necmeddin :a.g.e., s. 661; YHGK. 11.9.1974 T., E.444/K.923,
KARAHACIOGLU Ali Haydar: Tahliye Davalari, Kardes Matbaasi, Ankara 1984, s.61.

2 YIBK. 3.11.1980 T., E.3/K.2, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.727.

33 ELOVE Mustafa: a.g.m., s.130.

3 Y.6.HD. 27.4.1956 T., E.3655/K.2946, Olga¢ Senai:A.g.e.: a.g.e., s.136.; Y.6.HD. 5.4.1999 T.,
E.289/K.2883, ERDOGAN Hasan:a.g.e., 5.765.

> YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.3882.
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liIKnun  272’nci  maddesinin  kiyasen  uygulanmasi  neticesinde

variimaktadir.®®

Bir aylik slOrenin ne zaman islemeye baslayacagl hususunda ise,
Burcuoglu'nun,®”  kiracinin tahliye taahhtdiine aykirt davranmasinin
tahliyenin taahh(t edildigi tarihten sonra kiralananda kalmaya devam etmesi
seklinde olacagi, bu nedenle de bir aylik dava agma siresinin tahliye tarihinin

ertesi gund baglatiimasi gerektigi yontindeki géristne katiliyoruz.

Yazili tahliye taahhddinde bulunmus olmasina ragmen kiralanani
bosaltmayan kiraci aleyhine tahliye davasini ancak kiralayan agcabilir.
Kiralayan olmayan malike bu davayi agma hakki taninmamistir.*®

Yazil tahliye taahhidu alindiktan sonra kiralananin devredilmesi halinde
yeni malik kiralayanin halefi oldugundan gecerli tahliye taahhidine
dayanilarak tahliye davasi®® agabilecegi gibi icra takibi®® de yapabilir. Ancak
tahliye taahhtudine dayall olarak dava acildiktan sonra kiralanan devralirsa,
yeni malik dava hakkinin kendisine temlik edilmesi kosuluyla agiimis davayi

yUritebilir.®’

Yazili tahliye taahhtdine dayanilarak tahliye davasini agabilecek olan
kiralayanin 6lmesi halinde, taahhide dayanarak dava acilmas! veya icra
takibinde bulunulabilmesi igin tim elbirligi  ile  maliklerin  katilimi

gerekmektedir.%

TAHMAZ Sabri: a.g.m, 5.697 TANDOGAN Haluk: a.g.e, 5.199.

" BURCUOGLU Haluk:a.g.e. 5.3883.

¥ YAVUZ Nihat:a.g.e., s,3883.

Y'Y 6.HD. 25.4.1991 T., E.5234/K.5536, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.3884.

0y 12.HD. 21.10.1996 T., E.11878/K.12729, ERDOGAN Hasan: a.g.e,s. 762.
%'y 6.HD. 12.4.1999 T., E.3211/K.3209, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.766.

62y 6.HD. 6.3.2000 T., E.1804/K.2035, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.772.



2. BOLUM

IHTIYAC NEDENIYLE KIiRALANANIN TAHLIYE EDILMESi SURETIYLE
KiRA SOZLESMESININ SONA ERDIRILMESI
(6570 SAYILI GKHK’UNUN 7/b m. ve 7/c m.)

2.1. KONUT iHTiYACI NEDENIYLE TAHLIYE

2.1.1. Genel Olarak

Konut ihtiyaci nedeniyle tahliye 6570 Sayili GKHK'unun 7’nci. maddesinin
b. fikrasinda dizenlenmistir. Dlizenlemeye gore; “kiralayan gayrimenkuli,
kendisi, esi veya cocuklari icin mesken olarak kullanmak ihtiyacinda
kalirsa kira akdinin hitaminda tahliye davasi acgabilir.”

Bu bdlimde adi kira s6zlegsmesini sona erdiren sebep olarak ele aldigimiz
konut ihtiyaci nedeniyle tahliyenin sartlarini ve sonugclarini ilgili madde,
bilimsel gortsler ve Yargitay kararlari ¢ercevesinde ele almadan &énce ilgili
maddede gegen birkag kavramin incelenmesi gerekmektedir.

6570 Sayil GKHK.'unun 7/b maddesinde kanun koyucu “‘....... mesken
olarak kullanmak ihtiyacinda kalirsa ..... > diyerek kiralayanin konut
intiyacini dile getirmigtir. Burada tartisma, maddede kullanilan mesken

kavraminin niteliginden kaynaklanmaktadir.

Tuncomag'a® gére mesken deyimi isabetli degildir. Sdyle ki; “Mesken
kavrami bir kimsenin gegici amaglar icin bulundugu yeri ifade etmekte olup
¢ctkarma hakkini sinirlama amacini guden kanun koyucun kiralayana

kiracisinl gegici amagla oturma igin g¢ikarma yetkisi verebilecegi

63 TUN(;OMAG Kenan: Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg [liskileri, C.4, Istanbul 1977, 5.253.
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dustinilemez.” Tuncomag® burada kanun koyucunun ifade etmek istedigi
hususun bir kimsenin hayat faaliyetlerinin (sahsi ve ticari iligkileri iligkilerinin)
yer itibariyle merkezini ifade eden ‘ikametgah” oldugunu, konut
kavramindan da anlasiimasi gerekenin ikametgah oldugunu savunmaktadir.

Yargitay da eski bir kararinda®® *

yalnizca yazlik olarak kullaniimak Uzere
kiralananin bosaltilmasinin istenemeyecegine” hikmederek, kastedilenin

ikametgah oldugu yéninde goéras bildirmistir.

Feyzioglu®® ise Tungomag'in gdriistiniin, 6570 sayili Kanun’unun 7.’nci
maddesinin b bendinin konulug amacina aykiri olacagi elestirisiyle maddede
gecen “mesken ° deyimini konut kavramina es tutmakta ve kastedilenin
ikametgah degil bir kimsenin mutlaka yerlesme maksadi olmaksizin - az ¢ok

devamli olmak suretiyle — oturdugu yer oldugunu savunmaktadir.

Tandogan da®”

konuta olan ihtiyag az ¢ok devaml olmak kaydiyla
yerlesme niyeti olmasa da bu ihtiya¢ tahliye sebebi olmalidir.” diyerek
kastedilenin ikametgah olmadigini savunmaktadir. Buna en temel 6rnek
olarak da Yargitay’'in yazlik ev gereksinimini, buginkl yasanti ve sosyal
gelisim karsisinda konut gereksiniminin bir parcasi olarak 6570 sayili Yasa

kapsaminda degerlendiriimesini gdstermektedir.®®

2.1.2. Tuzel Kisilerin Konut ihtiyaci

Konut ihtiyaci nedeniyle tahliye talebinde bulunan, gercek Kigiler
olabilecegi gibi tizel kigiler de olabilir. Zira; tlzel kigiler de gergek Kisiler gibi
tagsinmaz maliki olarak veya tasinmazin maliki olmadan kiralayan sifatiyla

sz konusu taginmazi kiraya verebilecekleri gibi kiraya verilen tasinmazin

64 TUNCOMAG Kenan: a.g.e., s. 253.

Y. 6. HD. 30.06.1967 T., E.1710/K.3185, TANDOGAN Haluk: a.g.e., s. 241.

% FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.605.

5" TANDOGAN Haluk: a.g.e., s. 241-242.

% y.6.HD. 23.9.1977 T., E.5373/K.5791, YKD 1978, C.4, 5.359’dan naklen TANDOGAN Haluk:
a.g.e., s.242.
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6570 sayill Kanun'un kapsamina girmesi halinde GKHK’nun 7.nci
maddesinin b. Bendi geregdi konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesini de
talep edebilirler.?® Ancak Tiizel kisilerin konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin
tahliye edilebilmesi, tlzel kisiligin niteligi itibariyle gercek kisilerin konut
ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliye edilmesinden farkhliklar icerdigi

ortadadir.

Oncelikle belirtmek isteriz ki; tiizel kisi ancak amag ve faaliyet alani icine
giren ihtiyaclar nedeniyle tahliye talebinde bulunabilir. Yani tlzel kisinin
tahliye talebine dayanak yaptidi ihtiyag, onun faaliyet alani iginde, bir
hizmetinin geredi olmalidir.”® Yargitayin, tiizel kisinin ihtiyacinin hizmet
geregi oldugu, faaliyet alanina girdigi ve ihtiyacin zorunlu oldugu hususunda
aradigi kriter  tOzel kigilerin kurulus belgelerinde (anas6zlesme, tizik),

ihtiyaca iliskin diizenlemeye yer verip vermedigidir.”

Bu baglamda Yargitay, misafirhane haline getirmek igin kiralananin
tahliyesini talep eden davaci Sendikanin bu talebini ‘Sendikalar Kanunu’na
gbre Sendikalarin disaridan gelecek Uyelerine yer temin etmek zorunda
olmadiklar”  gerekcesiyle reddetmistir.”? Yargitay, Kizilay Genel
Mudurldgld’'nin - lojman, Sofdrler Dernegdi’'nin - misafirhane ihtiyaci igin
kiralananin tahliye taleplerini tGzUklerinde bu amaglarina ait dizenleme
bulunmamas! sebebiyle reddederken;*Vakiflar Genel Midirl(igi'niin
memurlar i¢in lojman ihtiyaci nedeniyle tahliye talebini Bakanligin bu yénde
tahsis karari bulunmasi,”* Sosyal Sigortalar Kurumu’nun kendi personelinin
lojman ihtiyaci nedeniyle tahliye talebini 2946 sayi Kamu Konutlari
Kanunu'’nun konut tahsisini biraktigi yénetmelikte bu ydnde dizenleme

% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.383.

" BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 384.

1 Y.6.HD. 28.01.1988 T., E.13034/K.1069; Y. 6.H.D 26.06.1981 T., E.5195/K.10861, ERDOGAN
Hasan: a.g.e., 5.803, 813.

2Y.6.HD 13.12.1979 T., E.9277/K.10253, ERDOGAN Celal: Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacag:
Davalari, Ankara 1990, s.699.

 Y.6.HD. 28.01.1988 T. E.1304/ K.1609 ; Y.6.H.D 08.02.1988 T. ve E. 102/ K.1670
BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.385;

" Y.6.HD 30.12.1987 T., E.11815/ K.14199, ERDOGAN Celal: a.g.e., s.748.
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olmasi,” Tirk Diyanet Vakfrnin Diyanet isleri Personelinin lojman ihtiyaci
nedeniyle tahliye talebini vakif senedinde bu ybdnde dizenleme olmasi

sebebiyle kabul etmistir.”®

2.1.3. Konut ihtiyacinin Ortaya Cikis Nedenleri

2.1.3.1. Kiralayanin, Kirada Oturmasi Nedeniyle

Kiralayanin ve ilgili maddede sayilan kigilerin ihtiyaglari nedeniyle
kiralanin tahliyesi i¢in agilan davalarda aranan sart ihtiyacin gercek, samimi
ve zorunlu olmasidir”’. Zira; 6570 sayili GKHK’unun sosyal amagl bir kanun
olmasi sebebiyle temel amaci kiralayana gére ekonomik yénden gugsiiz olan
kiraclyi korumak ve Kkiralayanin kiraclyr her an tahliye tehdidi altinda
bulundurmasini engellemek oldugundan ancak ihtiyacin gergekten var olmasi
ve zorunluluk teskil etmesi halinde tahliye talebinin kabull mudmkin
olabilmektedir.”® Bu sart konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davalarinin temelini

teskil etmektedir.

Ancak bu sartin aranmadigi tek hal tahliyeyi talep eden kiralayanin kirada
oturmasi halidir. TBMM 23.5.1949 tarih ve 247 sayili yorum karari” ile mal
sahibinin bir yerde kiraci olarak oturmasinin onun kendi mulkinde oturmak
ihtiyacini kaldirmayacagini kabul etmistir. Yargitay da bu yorum kararinin
ardindan karara paralel olarak kiralayanin bosaltma davasi acabilmesi icin

kiralayanin kirada oturmasini yeterli saymis®® ancak bazi kararlarinda da

Y .6.HD 15.12.1987 T., E.10924/ K. 13198 ; ERDOGAN Celal: a.g.e., s.746-747.

%Y. 6. HD. 17.03.1986 T. ve E.2290/ K.3563 BURCUOGLU Haluk: a.g.e 5.387.

Y. .6.HD. T. 20.09.1991 T., E.19914/K.10638, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.819.

8 YHGK. 27.10.1993 T., E.710/K.6, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.801.

7 R.G. 27.5.1949, 5.7217.

% 6.H.D. 4.6.1956 T. E.473/ K.3896; 6.HD. 7.3.1983 T., E.1987/15849, K.1988/3446, Teoride ve
Uygulamada Tahliye Davalari, Yetkin Yayinlari, Ankara 1994., 5.70.



22

isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyede oldugu gibi kirada oturan kiralayanin tahliye
tehdidi altinda olmasini aramistir.?’

Yargitay da bu yorum kararina paralel olarak konut ihtiyaci nedeniyle
tahliye davasinin acilabilmesi icin kiralayanin kirada oturmasini yeterli
saymis isyeri ihtiyacinda oldugu gibi tahliye tehdidi altinda bulunmasi sartini
aramamistir.® Yargitay''n bu konudaki gériisine dayanak yapti§i bahis
konusu Yorum Kararina karsi getirilen elestiri TBMM’nin 1949 tarih ve 247
sayili yorum kararinin, 6570 sayili GKHK'unun yUrtrlige girmesinden énce
yurdrlikte olan Milli Koruma Kanunu'nun yadrdrlikten kaldirilan 30’.ncu
maddesi ile ilgili oldugu ve 6570 sayili GKHK yurirlige girince bu yory7um
kararina uyulmasina gerek kalmadigi; kirada oturmanin ihtiyacin bagka
sebeplerle ortaya ¢ikmasina engel olmayacagi, bu sekilde bir ihtiya¢ veya
tahliye tehdidi altinda bulunmadan, yalnizca kirada oturmanin ihtiyacin varhgi
icin yeterli olacaginin kabulliniin hakkaniyete aykiri olacagi yénindedir.

Bu elegtiriye karg! ileri sdrtlen bir géris ise yorum karari dikkate
alinmasa dahi, 6570 sayili GKHK’nun amacinin “Kiralayanlarin bosaltma
hakkinin sinirlanmasi oldugu ve fakat maliklerin kendi evlerinde oturmalarini

dnlemek olmadigidir’.3

Ote yandan Yargitay vermis oldugu bir kararda kendisi de kirada oturan
kiralayanin, 6570 sayil GKHK’nun 7.’nci maddesinin son fikrasi uyarinca
zaten her an tahliye tehdidi altinda bulundugunu belirtmistir.2> Bu Yargitay
kararina paralel olarak ileri strilen bir géris de kararda belirtildigi sekilde

kirada oturmasi sebebiyle her an tahliye tehdidi altinda bulunan kiralayana,

81 6.HD.11.1.1957 T., E.1957/10987, K.1957/189, Refik ER: a.ge., s.70, 6.HD. 19.4.1957 T.,
E.1957/13443, BORU/OZOK/OZER: Tiirk Kira Hukuku, Eskisehir 1961)’den naklen Kenan
TUNCOMAG: a.g.e., s.253.

82 YHGK. 17.10.1973 T., E.178/K.800, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.792.

8 KORDOV Gabriel: “Ihtiya¢ Sebebiyle Tahliye Davasinda Ispat Kiilfetinin Mevzuu ve Bu Konuda
h,;tihatlar Arasindaki Tutmazlik”, : ist.Baro Der. 1960, S.3-4, s.72-77.

84 TUNCOMAG Kenan: a.g.e., 5.254.

$Y.6.HD. 9.4.1956 T.,E.3075/K.2419, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.246.
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maliki oldugu gayrimenkuli konut ihtiyaci nedeniyle tahliye ettirebilme
kolayliginin saglanmasi gerektigidir.

Yargitay, kirada oturan kiralayanin bu durumunu konut ihtiyaci nedeniyle
tahliye sebebi olarak kabul ettigi gibi, bir yakinina ait evde onunla birlikte
oturan kiralayanin, kendi konutunda oturma ihtiyaciyla kiralananin tahliyesini
talep edebilecegini de kabul etmistir. Bu hallere 6rnek olarak, payli malik
olarak yakini ile birlikte bir konutta oturan kiralayanin tek basina maliki
oldugu konutun ihtiyac sebebiyle tahliyesini talep edebilmesi; evli olan
kiralayanin, kiz kardesi yaninda oturmasi; meslek sahibi kiralayanin anne-
babasi yaninda onlara ait evde oturmasi, kiralayanin baldizina ait evde

oturmasi gdsterilebilir.%’

2.1.3.1.2. Kiralayanin Saglik Durumu Nedeniyle

Kiralayanin kiralanan konuta olan ihtiyacinin kabul edildigi diger bir hal de
kendi konutunda oturmasina ragmen kiralayanin saglik durumunun
kiralanana ihtiya¢c duymasini gerektirmesi halidir. Bu ihtiyag kiralayanin ayni
binadaki kiralanana geg¢me gseklinde belirebilecedi gibi, bir semtten
kiralananin bulundugu diger semte hatta kiralanin bulundugu bagka sehre

gecmesi seklinde belirebilir.

Kiralayanin kendi konutunda otururken, diger konutu olan kiralanana
gecmesini gerektirecek hallere 0Ornek olarak, ylUksek tansiyon, kalp
rahatsizhdi nedeniyle kiralayanin daha 1hman iklime sahip kiralananin
bulundugu sehre gegmesinin gerekmesi®® veya asansérii bulunmayan bir

* BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.358-359. }
87 Bahsedilen bu hallere iliskin kararlar i¢cin bkz. BURCUOGLU Haluk; a.g.e., s.361.
% H.G.K. 9.5.1990 T., E.188/ K.288, YAVUZ, Nihat: a.g.e., 5.3934.
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binanin Gst katlarinda oturan ve kalp rahatsizligi bulunan kiralayanin ayni

binanin birinci katindaki kiralanana gegmesinin gerekmesini®® gésterebiliriz.

Konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesinin mimkdn olmasi igin
aranan ihtiyacin samimi ve zorunlu olma sarti bu halde de aranmaktadir.
Soyle ki; uygulamada kiralayan, saghk durumu nedeniyle kiralanana ihtiyac
iddiasinda bulundugunda bu durumu doktor raporuyla sabitlemesi ve bunun
yaninda tahliyesi talep edilen yerin saghgdi agisindan simdi oturdugu yerden
daha elverisli oldugunu ispatlamasi aranmaktadir.

Ozellikle bilylik sehirlerde cok sik rastlanan bir durum da trafigin veya
sehir gordltdstindn yodun oldugu yerlerde kiralayanin bu hususu ihtiyag
sebebi gostererek kiralananin tahliyesini talep etmesidir. Ancak Yargitay bu
konuda, sosyal igerikli 6570 sayili Kanun’'un ekonomik olarak daha gligsiiz
durumda bulunan kiraclyr koruma egilimini strdlrerek, toplumsal yaygin bir
sorun haline gelen bu tir durumlarin tahliye sebebi olarak kabullini ancak
sorunun kisisel saglik bozuklugu meydana getirmesi halinde muimkin
olabilecedi, bunun disinda bu durumun tahliye sebebi olarak kabul

edilmeyecegi gériisiinii savunmaktadir.®’

Saglik durumu nedeniyle kiralanana ge¢me ihtiyaci kiralayandan
kaynaklanabilecegi gibi esinden de kaynaklanabilir. Bu durumda Tandogan’a
gore® kiralayanin esinin saghg kiralayanin ihtiyaci gibi degerlendiriimelidir.
Kanimizca da bu durumda izlenilmesi gereken yol bu olmalidir. Zira; Turk
Medeni Kanunu 186. maddesi ile eslerin oturacaklar konutu birlikie
sececegini 194. maddesi ile de aile konutu kavramini getirerek eslerin birlikte

oturmasinin énemini ortaya koymustur. Ayrica eslerin birlikte yasamalari

% Y.6.H.D.2.11.1959 T., E.8165/ K.6606, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.246.

% Y6.HD. 9.2.1988 T., E.1987/13718, K.1988/1804; Y.6.HD. 14.4.1988 T., E.1987/12335/
K.1988/277, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.362; Y.6.HD. 3.12.1956 T., E.9368/K.6570, OLGAC
Senai: Tespit ve Tahliye Davalari ikisi Birarada, a.g.e., s.138.

’ Y.6.HD. 20.9.1991 T., E.10014/K.10638; Y.6.HD. 8.2.1990 T., E.1990/1242, K.1990/1549,
BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.362.

2 TANDOGAN Haluk: a.g.c., 5.246.
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evlilik kurumunun en tabii sonucudur. Bu durumda kiralayanin esinin saglk
durumu nedeniyle kiralanana gec¢cme ihtiyaci yukarida belirtilen sartlari

tasimasi halinde kabul edilmelidir.

2.1.3.3. Nisanl Olma Nedeniyle

Kiralayanin, tahliyesini talep ettigi kiralanana ihtiyaci kendisinin veya
gocugunun niganli olmasindan kaynaklanabilir. Kiralayanin kendisi veya
cocugunun evlenmesi nedeniyle kiralanana ihtiyaci kabul edilebilir, ancak
Yargitay sirf nisanh olmanin ihtiyacin kabul igin yeterli bir delil olmadigini,
evlenmenin gergeklesecegdini gdsterir somut delillerin gdsterilmesi gerektigini
kabul etmistir.*®* Bu halde evlenme nedeniyle kiralananin tahliye edilmesi
talebinin kabull igin ihtiyach kiralayan veya ¢ocugunun evlenmesi amaciyla
somut bazi hazirliklar yapiimali ve girisimlerde bulunulmahdir.** Nisanl
ihtiyac sahibi kisi icin bazi ev egyalarinin alinmasi evlenme hazirligi icinde
oldugunu gdsterir niteliktedir.*

Burada Gzerinde durulmasi gereken nokta sudur: Yargitay’in resit olan bir
kimsenin ayri mesken edinmesinin yasal hakki oldugu®, ergin olmanin
ihtiyacin varliginin kabulii icin yeterli olduguna dair kararlari karsisinda®’
ergin nisanh ihtiyag sahibinin, ihtiyacinin samimi olmadigi gerekgesiyle
tahliye talebinin kabul edilmemesi c¢eligki gibi gérinmektedir. Ancak
Burcuoglu®® bu duruma sebep olarak, tahliyeyi talep eden kiralayanin, konut
ihtiyacina sebep olarak evlenecek olma hususunu gdstermesi 6te yandan
ergin olmasi nedeniyle ayri konutta yasama hakki oldugu hususunu
belitmemesine ve buna bagli olarak usul kurallari geregince ihtiyac

sahibinin  resit olma durumunun re’sen dikkate alinamamasini

H.G.K. 12.12.1984 T., E.863/ K.1049, YAVUZ, Nihat: a.g.e., 5.3935.

% BURCUOGLU Haluk: a.g.e. s.364.

> Y.6.HD. 28.9.1988 T., E.7848/ K.13238, IBD, 1988, S.7-9, 5.542-554.

%y 6.HD. 20.5.1966 T., E.4676/ K.4814, YAVUZ, Nihat: a.g.e., 5.3936.

7 Y.6.HD. 21.12.1987 T., E.11151/ K.13575, Celal ERDOGAN: a.g.e., s.747; Y.6.HD. 1.7.1981 T.,
E.5955/ K.11085, Celal ERDOGAN: a.g.e., s.730.

% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.366.
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gbstermektedir. Zira; Yargitay bu durumu 1966 tarihli bir kararinda zaten
ifade etmistir.%

2.1.3.4. Kiralananin, Kiralayanin Oturdugu Konuta Goére Daha Elverigli
Olmasi Nedeniyle

Kiralayanin kiralanana ihtiyag duyma hali oturdugu konutun kiralanana
oranla elverigsiz ve yetersiz olmasindan kaynaklanabilir. ihtiya¢ iddiasinin
kabull icin aranan en dnemli sart olan ihtiyacin gergcek, samimi ve zorunlu
olmasi ve asagida belirtilecedi Uzere oturulan yerin tahliye ettiriimek istenen
kiraclya teklif edilmesi geredi bu ihtiyag sebebinde 6zellikle dikkate
alinmahdir.'® Zira; kiralananin kiralayanin oturdugu konuta gére daha
elverigli ve yeterli olma hali gerceve bir sebep teskil etmekte, elverislilik ve
yeterlilik bir cok nedenden kaynaklanabilmekte ve bu cesitlilik de kétuniyetli
kiralayanlar tarafindan sikca kiralananin tahliyesi talep edilerek kiralayana

g6re daha gl¢ durumda olan kiracinin magduriyetine yol acabilmektedir.

Uygulamada izlenen yol ise, bu halde ihtiyacin samimi olup olmadigina
ve oturulan yerin kiraciya teklif edilip edilmedigine, ! dikkat edilerek; iyiniyetli
olmayan kiralayanlarin kiracilari magdur etmesinin engellenmesi ve daha
elverigli ve yeterli olmasi sebebiyle kiralanana gergekten ihtiya¢c duyan malik
kiralayanin da kendi konutunda oturma hakkinin saglanmasidir.

Yukaridaki paragrafta Dbelirttigimiz gibi elverigliik bir ¢ok sebepten
kaynaklanabilir. Temel olarak kiralanan; fiziki durum agisindan, bulundugu

yer acisindan, emniyet acisindan veya ekonomik durum agisindan daha

% Y.6.HD. 20.5.1996 T, E.4630/K.4784, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.3937: "Ihtiyag iddias1 davacilardan
Mehmet’in nisanli olmasina ve evlenecegi hususuna baglanmis, 6te yandan resit olup miistakil
oturma isteginden bahsedilmemis olup miicerret nisanli olmak basli bagina ihtiyacin varlig1 icin
yeterli degildir. HUMK’nun 74.’ncii maddesi uyarinca hakim taraflarin talebiyle baglidir. Talep
edilmeyen konuda karar veremez”

190 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.368.

"y 6.HD.21.4.1992T., E.5044/ K.5501, YAVUZ, Nihat: a.g.e., 5.3938.
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elverigli olabilir. Bu halleri genel olarak ele alip incelemenin yararli olacagi

kanisindayiz.

2.1.3.4.1. Kiralananin Fiziki Durum Agcisindan Daha Elverigli Olmasi

Durumu

Kiralayanin konut ihtiyacini sikca dayandirdigi diger bir hal de kiralananin,
kiralayanin isyerine veya c¢ocuklarin okuluna halen oturdugu yere gére daha
yakin olmasidir. Bu durum tahliye sebebi olarak kabul edilirse 6570 sayili
GKHK’nun kiracltyr koruma amacina ters dusuUlerek uzaklik-yakinlk

sebebiyle kiracinin tahliye ettirebilecedi sonucu ortaya ¢ikacaktir.

Yargitay’in bu konudaki egilimi de kural olarak 6zellikle blyUk sehirlerde
kiralayanin oturdugu yerin ¢cocuklarin okuluna veya kiralayanin igyerine yakin
veya uzakliginin dikkate alinmamasi ydniindedir.'® Yargitay'in bu gériisiiniin
istikrar kazanmis olmasi somut olayin o6zelliklerinin dikkate alinmasini
engellemez. Zira; Yargitay Hukuk Genel Kurulu genel egilim bir yana,
kiralanana ihtiya¢ duyanin, kiralayanin ginde 3-4 vasita degistirerek okula
giden ortaokul 6grencisi kiz cocugunun olmasini 6te yandan tahliyesi talep
edilen kiralananin ise okula tek vasita uzaklikta olmasini dikkate alarak bu

sartlarda ihtiyacin gerceklestigini kabul etmistir.'®

Kanimizca Yargitay''in bu konuda, kiralayanin igyerinin veya cocugun
okulunun yakin-uzakhginin dikkate alinmamasi yénindeki gérisine ragmen
bunun istisnasiz olarak kabul edilmemesi somut olayin ézelliklerinin dikkate
alinmasi gerekmektedir. Zira, kiralayanin igyerine veya ¢ocugunun okuluna
uzakliginin, ulasim imkanlarinin iyi oldugu buylk sehirlerde dikkate

alinmamasi mantikh  olmakla birlikte ayni sebebin ulasimin  glg¢

12 v 6.HD. 31.5.1989 T., E.7822/ K.9878; IBD 1990, S.1-3, 5.248-249; Y.6.HD. 4.11.1983 T.,
E.10618/ K.10755, Celal ERDOGAN: a.g.e., s.734; Y.6.HD. 21.6.1995 T., E.6178/ K.6380,
ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.825.

183 YHGK. 23.12.1987 T., E.1987/6-542/ K.1988/1062, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.367.
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saglanabildigi, vasita sayisinin ve seferlerin sinirh oldugu sehirlerde,
beldelerde tahliye sebebi olarak kabul edilmemesi hakkaniyete aykiri

sonuglar doguracaktir.

2.1.3.4.2. Kiralananin Kiralayana Oranla Ekonomik Acidan Daha Elverigli

Olmasi Durumu

Kiralayanin ihtiya¢ iddiasini dayandirdigi diger bir sebep de oturdugu
konutun kiralanana oranla daha elverigsiz ve yetersiz olmasidir. Bu
elverigsizlik ve yetersizlik sonucu kiralayanin oturdugu yerin onun konut
ihtiyacini karsilayamamasi halinde kiralayanin kiralanana duydugu ihtiyag
kabul edilmektedir.'™ Kiralayanin oturdugu konutun elverissizligi; kiralayanin

195 cocuklarinin  dogmasi, bilylimesi'®, sehir disindan tatile

evlenmesi
gelmeleri sonucu dar gelmesinden'® veya tasidigi nitelikler agisindan

yetersizliginden kaynaklanabilir.

Bu durumlarda yapilan kesif sonucu tutulan bilirkisi raporlarina ve tanik
beyanlarina gore oturulan konut kiralayanin ihtiyacini karsiliyor ise ihtiyag

198 jhtiyacin samimiligi agisindan

iddiasinin samimiliginden bahsedilemez.
tahliyesi istenen kiralananin oturulan konuttan daha Ustiin vasifta olmasi
gerekmektedir.109 Kiralayanin kiralanana ihtiyacinin zorunluluk teskil etmesi
ve kiralayanin oturdugu konutu hakkaniyete uygun ve makul bir bedelle

kiraciya teklif etmesi sartinin bu ihtiya¢ sebebinde de gerceklesmesi gerekir.

' TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.246.

15y 6.HD. 2.10.1959 T., E.7213/ K.5966, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari ikisi bir arada,
a.g.e., s.138.

1%y 6.HD. 8.1.1959 T., E.10433/ K.66; 6.HD. 17.2.1961T., E.895/ K.1232, OLGAC Senai: Tespit ve
Tahliye Davalar1 ikisi Birarada: a.g.e., s.138. 3

107 YAVUZ, Nihat: a.g.e., s.3938; Y.6.HD.9.4.1956 T., E.3075/ K.2419; Celal ERDOGAN: a.g.e.,
s.738-739.

%y .6.HD.24.4.1959 T., E.1942/ K.2755, ANIL, Yasar Sahin: Kira Aktinden Dogan Tahliye
Davalari, Beta Basim A.S., Istanbul 1991, 5.503.

1y 6.HD.24.4.1959 T., E.254/ K.3775, ANIL, Yasar Sahin: a.g.c., s.561.
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Aksi takdirde bu sartlar gerceklesmeden sirf kiralayanin daha Gstlin yerde

oturma istegi kabul edilmemektedir.*°

2.1.3.4.3. Kiralananin Kiralayanin isyerine veya Cocuklarinin Okuluna
Yakin veya Uzak Olmasi Durumu

Kiralananin kiralayanin oturdugu konuta gére ekonomik agidan elverigli
olma hali de ihtiyag sebebi olabilir. Kiralananin ekonomik acidan daha
elverigli olmasi, kiralayanin oturdugu konuta ait ybnetim giderlerini
kargilamakta sikintiya dismesinden kaynaklanabilir. Kiralayanin oturdugu
konutta 6demekle yukimll oldugu yoénetim giderini karsilamakta zorluk
cekmesi karsisinda daha az masrafli olan kiralanana gelme ihtiyaci, ihtiyacin
samimiligi, zorunlulugu ve oturulan yerin uygun bedelle kiraciya teklif etmesi

sartlarinin gergeklestiginin saptanmasi halinde kabul edilmelidir.""

Zira; kiralayan, Kat Miulkiyeti Yasasi geredi kat malikleri kurulunda
alinacak kararla bagli olacagindan belirlenen gideri 6demekle yUkimlu
kalacak ancak ekonomik durumu bu bedeli 6demekte onu sikintiya
dusidreceginden, daha az masrafli olan kiralanana gecme ihtiyaci ortaya
cikacaktir. Yargitay da bu durumda ekonomik durumu agisindan genel gider

112

masraflar daha fazla olan konutta oturmanin kiralayan' < agisindan ¢ekilmez

hale geldiginin tespiti halinde, kiralayanin ihtiyac iddiasini kabul etmektedir.

Ancak sunu da belirtmek gerekir ki; kéttniyetli kiralayanlar, aslinda orada
oturmasi kendisi agisindan ¢ekilmez hale gelmedigi halde, daha fazla kira
geliri getirecek olan oturmakta oldugu konutu, bosaltip daha az gelir

getirecek kiralanana ge¢me amaciyla ihtiya¢ iddiasinda bulunabilirler. Bir

"0 YHGK. 9.12.1983 T., E.6333/ K.1294, ANIL, Yasar Sahin: a.g.e, 5.562.

T TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.247.

2 y 6.HD. 25.6.1987, E.5435/ K.7565, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.810: “Davacinin genel gider
masraft fazla olan ve mali yonden kiilfet teskil eden kendisine ait evden daha az masrafl
kiralanana taginma istegini tabii kariglamak gerekir”, Y.6.HD. 22.11.1983 T., E.11588/ K.11591,
BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.371.
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hakkin kétlye kullaniimasini hukuk dizeninin koruyamayacagini diizenleyen
Tark Medeni Kanun’'un 2.nci maddesi geregi bu tir hallerde kiralayanin
ihtiyag talebinin kabul edilmeyecegi ortadadir. Ayrica sirf daha iyi gelir elde
etmek igin ihtiyac iddiasinda bulunulmasi halinde ihtiyacin samimi ve zorunlu
olmasi sarti da gerceklesmediginden ihtiya¢ iddiasinin kabullh mUmkin

olamaz.'"®

2.1.3.4.4. Kiralananin Emniyet Acisindan Daha Elverigli Olmasi Hali

Kiralayanin oturdugu vyer, bulundugu yer veya nitelikleri itibariyle
kiralanana gére daha az guvenli olabilmekte ve kiralayan kiralananin daha
guvenli olmasi nedenine dayanarak ihtiya¢ iddiasinda bulunabilmektedir.
Yargitay bu tur bir intiya¢ karsisinda, iddianin kanitlanmasi halinde ihtiyacin
samimi ve gercek oldugu dolayisiyla da tahliye talebinin kabul edilmesi

ydniinde géris bildirmistir."*.

Kanimizca bu tir bir ihtiyac¢ iddiasi karsisinda kiralayanin yasi, cinsiyeti,
kiralayanin oturdugu yeri daha emniyetli hale getirebilecek maddi glct olup
olmadigi, yalniz yasayip yasamadidi, hususlan dikkate alinmalidir. Bu
hususlarin degerlendiriimesinin ardindan kiralayanin kiralanana gegmesi

zorunluluk teskil ettigi takdirde, ihtiyac iddiasinin kabull gerekir.

2.1.3.5. Yazlik Konut ihtiyaci Nedeniyle Kiralanana ihtiyac Duyulmasi

Durumu

6570 sayih GKHK. zorunlu ve devamlilik arzeden ihtiyaci tahliye nedeni
olarak kabul etmigtir. Buna goére gecici olan ihtiyaclar icin kiralanin tahliyesi

istenemez.'"*Yargitay baska bir kararinda da agikca 1-2 aylik gereksinimin

'3y.6.HD. 15.5.1987 T., E.4480/ K.6126, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.371-372.
"""y .6.HD. 24.10.1983 T., E.10116/ K.10094, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.370-371.
"5y.6.HD. 7.9.1992 T., E.8595/ K.9101, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.819.
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zorunlu olarak kabul edilemeyecedini; ancak zorunlu ve surekli gereksinimin
bosaltma nedeni olacagini belirtmistir.'’® Ancak yazlik konut ihtiyaci
nedeniyle kiralananin tahliyesi ayriksi bir durum teskil etmektedir. Yargitay’in
oturmus ictihatlarinda yazlik ev gereksinimi buginki yasanti ve sosyal
gelisim icerisinde konut gereksiniminin bir parcasi ve tamamlayicisi olarak
kabul edilmekte ve 6570 sayili GKHK’nun 7/b maddesi kapsaminda

degerlendirilmektedir."”

Tandogan’a gére''® yazlik konut ihtiyaci nedeniyle tahliye, ihtiyacin gercek
olmasi ve kiralayanin kiralanani tahliye edememesi sonucu bagka bir yazlik
kiralamak zorunda kalmasi halinde mumkun olabilmelidir. Yazlik gereksinimi
degisen sosyal sartlara gbére mesken gereksiniminin bir pargasi ve
tamamlayicisi gérillerek 6570 sayili GKHK. kapsaminda kabul edilmeden'"®
o6nce Yargitay yazlik ev ihtiyacina binaen yazlik konutun tahliyesinin ileri
sUrtulmesini kanunun sézine ve 6zine aykiri dusecegdi gerekcesiyle kabul

etmemistir.'?°

Yargitay daha sonralari mesken kavramini kiralayanin yasayis tarzina ve
degisen sosyal sartlara gére daha genis yorumlayarak yazlik konut ihtiyacini

6570 saylli GKHK.7/b maddesi kapsamina giren zorunlu'?

ihtiyag
kapsaminda ele almaya baglamis olup Yargitay’'in bu konudaki egilimi bugin

koklesmisgtir.

Yazlik ev ihtiyact 6570 sayilli GKHK’nun kapsaminda degerlendirildigine
gOre konut ihtiyacinin kabulU i¢in aranan sartlar yazlik ev ihtiyacinin kabull

"9y 6.HD. 20.1.1986 T., E.1985/14909, K.1986/323, ANIL, Yasar Sahin: a.g.e., s.541.

"7y 6.HD. 23.9.1977 T., E.5373/ K.5791, YKD 1978, C.4, s.359vd.’dan naklen TANDOGAN
Haluk: a.g.e., 5.242; BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.379,.

8 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.242; MALATYALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami:Tahliye Davalari
<<Kiralananin Bosaltilmasi>>, Balkanoglu Matbaacilik Ltd. Sti., Ankara 1973, s.127.

"9y 6.HD. 23.9.1977 T., E.5373/ K.5791; ANIL, Yasar Sahin: a.g.e., s.521.

120y 6.HD.30.6.1967 T, E.1710/ K.3185, Hiiseyin HATEMIi/Rona SEROZAN/Abdiilkadir ARPACT:
a.ge., s.213.

2y 6.HD. 24.4.1998 T., E.3638/ K.3667, YAVUZ, Nihat: a.g.e., 5.3948.
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icin de aranmalidir. Bu agidan ihtiyacin samimi ve gergcek olmasi
gerekmektedir.'#

ihtiyacin samimi ve gercek olmasi gerekliligine karsin yazlik ev igin tahliye
taleplerinde asil konutun kiraciya teklif edilmesi sarti tabii olarak
aranmayacaktir. Zira; yazlik konut ikinci bir konut degil asil oturulan konutun

tamamlayicisidir.

Yazlik konut nedeniyle kiralananin tahliye talebinin kabull i¢in aranan sart
kiralananin yazlik vasfini tagimasidir.'®® Bir yerin yazlik konut olarak kabul
edilebilmesi icin konumunun ve mimari durumunun bu tarz kullanima uygun

bulundugunun saptanmasi gerekmektedir.'®*

Yazlik konut ihtiyacinin, konut ihtiyacinin bir uzantisi ve tamamlayicisi
olarak gértlmesinin dogal sonucu olarak yazlik ihtiyaci i¢in kiralanan yerlerde
6570 sayih GKHK.'nun ayni sehir veya belediye hudutlar i¢cinde kendisinin
veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayith oturulabilecek meskeni
bulunan kimsenin, malikin istegi Uzerine kiralanani tahliyeye mecbur

oldugunu diizenleyen 7. maddesinin son hilkkmii uygulanmayacaktir.'?°

2.1.3.6. Esya Koymak Amaclyla Kiralanana ihtiyag Duyulmasi Hali

Kiralayan sahip oldugu esyalar kiralanana koymak amaciyla ihtiyag
iddiasinda bulunabilir. Bu durumda Yargitay’'in gorast konut ihtiyacini dar
anlamda ele alarak yalnizca ikametle sinirli kabul etmemek olup, ihtiyac
sahibinin yasayis tarzi, hayat sartlari ve sosyal durumuna gére sahip oldugu
kiralanani esya, odun koymak ve hatta hayvan baglamak icgin

122 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.213.

122 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.380.

12 v .6.HD. 29.1.1992 T., E.359/K.1137, YKD 1992, S.1, 5.869-870’den naklen BURCUOGLU
Haluk: a.g.e., 5.380.

15 Y 6.HD. 12.2.1987 T., E.15452/K.1422; Y.6.HD. 4.10.1988 T., E.8157/ K.13638 ANIL, Yasar
Sahin: a.g.e., s.515,557.
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bosalttirabilecegidir.'®® Esyanin muhafazasi konut ihtiyact olarak kabul
edilmekte,'®’ kiralanana esya koyma ihtiyaci ile oturma ihtiyaci arasinda fark

gbzetilmemektedir.'?®

Kiralayan, tahliyesini talep ettigi kiralanani esya koymak amaciyla
kullanacagina goére asil konutunda oturmaya devam edecektir. Dolayisiyla

kiralayanin oturdugu konutu kiraciya teklif etmesi beklenemez.'?

2.1.3.7. Kiralayanin, Oturdugu Konutun Kullanimini lyilestirmesi Amaciyla
Kiralanana ihtiyag Duyulmasi Hali

Bir 6nceki baslk altinda incelendigi tGzere kiralayanin ihtiyaci yasam tarzi,
hayat sartlari ve sosyal durumu dikkate alinarak genis anlamda
degerlendirilmektedir. Bu nedenle, nasil ki kiralayanin kiralanana esya koyma
ihtiyaci 6570 sayili GKHK kapsaminda konut ihtiyaci olarak kabul edilmekte
onun gibi kiralayanin arabasini koymak icin kiralanani garaj yapma ihtiya0|130
veya oturdugu konuta giris cikisinin saglanmasi icin kiralanani kullanma
ihtiyacinda oldugu Uzere oturdugu konutun kullaniminin iyilestiriimesini
amagclayan ihtiyaglar da konut ihtiyaci olarak kabul edilmekte ve bu amacla

kullanilan kiralananlar, asil konutun tamamlayicisi saylimaktadir.

Kiralananin kapici dairesi olarak kullaniimasi halinde; Yargitay’in ihtiyacin
gercek, samimi olmasi sartiyla ve kat malikleri kurulunca alinan karar
geregince yonetici tarafindan ileri surdlen ihtiyacin 6570 sayili kapsaminda
malikin ihtiyaci olarak kabul eden kararini™! isabetli bulmaktayiz. Zira burada
lehine ihtiyac iddiasinda bulunulan kapici degil tim kat malikleridir."*? Kat

120y 6.HD. 16.10.1961T., E.2434/K.5435, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.247.

127y 6.HD. 20.1.1986T., E.14911/K.284, YAVUZ, Nihat: a.g.e., 5.3943.

128 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.374.

12 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.376.

B0y 6.HD. 10.9.1973T., E.3697/ K.3011, KARAHACIOGLU, Ali Haydar: a.g.e. 5.84.

Bl y 6.HD. 04.11.1986 T., E.10474/ K.12269, iBD 1986, S.10, s.777-778; Y.6.HD. 9.3.1982 T.,
E.607/ K.2613, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.804.

132 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.382.
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malikleri de binanin kapici ile bakimini saglayarak binanin iyilestiriimesi

amacini tasimaktadirlar.

2.1.3.8. Yurt Disinda Bulunan Kiralayanlarin Kiralanana ihtiyac Duymasi
Hali

Yurt disinda bulunan kiralayanlarin Turkiye’de bulunan kiralanana ihtiyag
duymasi degisik sekillerde ortaya cikabilir. Bunlardan biri kiralayanin yurda
dénmesi sebebiyle kiralanana ihtiya¢g duymasi, digeri kiralayanin yillik tatilini
gecirmek icin yurda dénmesi sebebiyle kiralanana ihtiya¢c duymasi, bir digeri

de kiralayanin esya koyma sebebiyle kiralanana ihtiya¢c duymasi halidir.

Yargitay’in yurt disinda bulunan kiralayanlarin, konut ihtiyaci konusundaki
gorisi yeknesak olmayip, farkliliklar icermektedir.’® Bu nedenle bu ihtiyag
sebebini, Yargitay’in benimsedigi gbérlUsleri daha iyi tespit edebilmek
amacilyla yukarida belirtildigi Gzere ortaya c¢ikis sekillerine gére incelemenin
daha isabetli olacagi kanisindayiz.

2.1.3.8.1. Yurda Déniis Sebebiyle Kiralanana ihtiyag Duyulmasi Hali

Ulkemiz icinde bulundugu ekonomik durum, sosyal statli ve yasam
kosullar geredi yurt disina gé¢ veren bir Ulkedir. Yurt disina gidip calisan
vatandaglarin birikimlerini Turkiye’de gayrimenkul alip, kiraya vermek
suretiyle degerlendirmelerine sik¢a rastlanmaktadir. Dolayisiyla Tarkiye'de
bulunan gayrimenkulun kiraya veren kiralayanin yurda donlis yapmasi
halinde konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi talebinde bulunmasi da
sik¢a rastlanan bir durumdur.

133 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.376.
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Yurda donds yapmasiyla ihtiya¢ iddiasinda bulunan kiralayanin bu
iddiasinin kabulli igin aranan sart yurda kesin dénlis yapmasidir.'®* Aksi
halde ihtiyacin henlz dogmamis olmasi sebebiyle tahliye talebi kabul

edilmemektedir.'3®

Yargitay, yurda dénds sartinin kesin olmasini aramakla yetinmemis hangi
hallerde kesin donus yapildidinin kabul edilecegini de belirlemigtir. Buna gore
kesin dénls yapildiginin kabul edilebilmesi igin, kiralayanin pasaportuna,
bulundugu yerdeki Tirk Konsoloslugu veya Maliye ve GUumrik Bakanhgi
veya Merkez Bankas! tarafindan “kesin dénds yapilmistir” seklinde kase

vurulmasi gerekmektedir.'®

2.1.3.8.2. Yillik Tatili Gegirmek icin Kiralanana ihtiyag Duyulmasi Hali

Yurtdiginda yagayan kiralayanlarin kiralanana ihtiyaglari yurda kesin
dénls yapmalarindan kaynaklanabilecegi gibi bu kigilerin yillik tatillerini
gecirmek icin Turkiye’ye gelmelerinden ve kiralananda kalma isteklerinden

kaynaklanabilir.

Yargitay bu ihtiyac iddiasi kargisinda celiskili gérisler sunmaktadir. Soyle
ki; ilgili Yargitay Dairesi “6570 sayilil GKHK’nun zorunlu ihtiyaci tahliye sebebi
olarak kabul ettigi, kiralayanin kiralanani izne geldiginde kullanilacag:
iddiasinin, ihtiyacin henliz dogmamis olmasi sebebiyle kabul edilemeyecegi”

gbriistine sahiptir.'’

3 Y 6.HD. 7.6.1983 T., E.5775/ K.6352, ANIL, Yasar Sahin: a.g.e., s.560; Y.6.HD. 26.10.1989 T.,
E.13560/ K.15968; Y.6.HD. 30.9.1991 T., E.7552/ K.7660, KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.237.

%3y 6.HD. 14.9.1995 T., E.7908/ K.8072, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.826.

1%y 6.HD.24.1.1998T., E.12018/ K.17974, KILICOGLU Mustafa: a.g.e., 5.254; Y.6.HD. 4.10.1999
T., E.7164/ K.7345, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.834.

7Y.6.HD. 26.10.1989 T., E.13560/ K.16968, IBD 1990, S.1-3, 5.251-252; Y.6.HD. 26.10.1989 T.,
E.13560/ K.15968, Malko¢ AYTAC/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.126-127.



36

Yargitay’in ilgili dairesi yurtdiginda ¢alisan isgilerin yillik tatillerini gegirmek
amaciyla kiralanana ihtiya¢c duymasi halinde belirtildigi Uzere kesin donis
sartini ararken, ayni sarti yurtdisinda c¢alisan 06gretim gorevlisi icin
aramamistir.’™® Séz konusu kararda bu sartin &gretim gérevlisi icin
aranmamasl! gerektigi bildirilirken, yurtdiginda yasayan isciler bakimindan,
‘kesin donus yapmalarinin ihtiyacin gerekliligi ve ciddiyeti agisindan

degerlendirilmesi geregdi” belirtilmistir.

Yargitay, yilhk tatilini gegirmek igin kiralanana duyulan ihtiya¢ iddiasini
ancak yazlk konut gereksinimi kapsaminda, kiralananin muhit ve mimari
yapisi olarak vyazlik vasfini tasimasi halinde kabul edilebilecegini
belirtmistir.'*

Yargitay ilgili hukuk dairesi yillik tatil icin dahi kesin dénls sarti ararken
Yargitay Hukuk genel Kurulu, “6570 sayih GKHK’nun ekonomik olarak
gucsiiz olan kiraciyt koruma amaci ile temel hak ve hiirriyetlerden olan
milk edinme hakkinin korunmasi amaci ile talebin somut olayin
Ozelliklerine gore degerlendirilmesi gerektigini, buna gore yillik tatilini
gecirmek icin Tiirkiye’ye gelen kiralayanin ihtiyacinin gercek ve samimi

olduguna” karar vermistir.'*°

Yargitay 1996 tarihli bir kararinda Almanya’da bulunan kiralayanin,
oglunun esi ve gocugunun kiralananda yagacagi, oglunun izinli olarak geldigi
zamanlarda kiralananda kalacagr bu nedenle kiralanana oglunun ihtiyag
duymasi sebebiyle actigi davada ihtiyag sahibinin yurda ddndikge
kiralananda kalacagl iddiasinda bulunan kiralayanin ¢ocugu oldugu ve

8 Y .6.HD. 4.10.1988 T., E.8136/ K.13624, IBD S.7, 5.543-544’den naklen BURCUOGLU Haluk:
a.g.e., s.378.

39 y.6.HD. 10.2.1992 T., E.1404/ K.1835, 1BD1992,Nisan/Mayls/Haziran, $.576-577’den naklen
TAHMAZ, Sabri: “Yurt Disinda Calisan vatandaslarimizin Konut Thtiyacina Dayali Tahliye
Davalari {le Hgili Bir inceleme”, IBD 1994, S.4, s.6.

140°31,5.1989 T., E291/ K.402; 28.11.1990 T., E.6-466/ K.593, YAVUZ Nihat: a.ge., 5.3946;
Y.6.HD., YHGK. 31.5.1989 T., E.291/ K.402, YKD 1995,0cak, s.14-15.
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cocugun bu ihtiyac iddiasinin gercek olmasi sebebiyle kabul edilmesi
gerektigini belirtmistir.'’

Sonug¢ olarak sunu belirtmek isteriz; kanimizca yurt disinda yasayan
kiralayanin yilhk iznini gegirmek icin kiralananin tahliyesini talep etmesi
halinde Yargitay Hukuk Genel Kurulu ile Yargitay ilgili hukuk dairesi arasinda
mevcut olan yukarida belitmeye calistigimiz goéris farkhh@ ictihadi
Birlestirme Karari ile giderilmelidir.

2.1.3.8.3. Esyalari Koymak Amaciyla Kiralanana ihtiyag Duyulmasi Hali

Yargitay ilgili hukuk dairesi yurtdisinda bulunan kiralayanin sahsi
esyalarini koymak icin ihtiya¢ iddiasinda bulunmasi halinde, kesin donis
sarti aramadan sahsi esyalarin muhafazasinin ihtiyag kapsaminda
olacagindan bahisle davanin kabuliine karar vermektedir.'*?

2.1.3.9. Memur Olan Kiralayanin Emeklilik veya Tayin Nedeniyle
Kiralanana Ihtiyagc Duyma Hali

Uygulamada rastlanan durumlar dikkate alindidinda memur kiralayanin
kiralananin bulundugu sehre tayini ¢cikmasi veya emekli olmasi halinde
kiralanana ihtiyagc duymasi gundeme gelmektedir. Bu durumlarda konut
ihtiyacinin kabulU i¢in aranan sartlarin gergeklesmesi halinde ihtiyag iddiasi
kabul edilmektedir.'*®

"'y 6.HD. 26.02.1996 T., E.1452/ K.1594, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.827.

2y 6.HD. 6.4.1977 T., E.2422/ K.2653, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.246; Y.6.HD.
19.9.1989 T., E.11282/ K.13227, MALKOC Aytac/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., 5.248.
3y 6.HD. 25.12.1959 T., E.9857/ K.5937, TANDOGAN Haluk: a.g.c., 5.246.
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Tandogan'** ve Tuncomag'in'® kiralayanin memur olsun veya olmasin
herhangi bir nedenle ikametgahini kiralananin bulundudu yere tasimasi
halinde de ihtiya¢ iddiasinin kabul edilmesi gerektigi gorisine katiimaktayiz.
Zira; 6nemli olan kiralayanin memur olmasi veya emekliye ayrilmasi degil
ikametgahinin nakledilmesi nedeniyle kiralanana duyulan ihtiyag iddiasinin

gercek, samimi ve zorunlu olmasidir.

2.1.4. intiyacin Gergek Samimi ve Zorunlu Olmasi Sarti

2.1.4.1. Genel Olarak

Kiralayanin ve ilgili maddede sayilan Kisilerin ihtiyaglari nedeniyle
kiralananin tahliye talebinin kabulQ i¢in aranan sart, ihtiyacin gercek, samimi
ve zorunlu olmasidir. Zira; 6570 sayil GKHK sosyal amagch bir kanun olmasi
sebebiyle temel amaci, kiralayana gére ekonomik ydnden gig¢siz olan
kiraclyr korumaktir.'"*® Bu nedenle kiralayanin konut ihtiyaci nedeni ile
kiralanani tahliye ettirebilmesi, ihtiyacin gercekten varolmasi ve zorunluluk

teskil etmesi halinde mimkiindur.'’

Bolim icerisinde incelenecegdi Uzere kiralayanin kiralanana ihtiyaci birgok
sebepten kaynaklanabilir. ihtiyac hangi sebepten kaynaklanirsa kaynaklansin
uygulamada da ihtiyacin kabull icin aranan sart ihtiyacin gercek, samimi ve
zorunlu olmasidir."*® Bu sartlar gerceklesmeden kiralananin tahliyesine karar
veriimemelidir. Aksi takdirde 6570 sayili GKHK’nun amacina aykiri olarak
kiralayanin her an ortaya cikabilecek tahliye talebiyle ekonomik yénden
gugsuz olan kiracinin magduriyeti sonucu ortaya ¢ikacakiir.

14 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.246.

145 TUNCOMAG, Kenan: a.g.e., 5.264.

6 YHGK. 27.1.1993 T., E.710/ K.6, ERDOGAN Hasan: a.g.c., 5.801.

47 Kenan TUNCOGMAG: a.g.e., s.256; BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.357.

8y 6.HD. 15.4.1986 T., E.3867/ K.5321, ANIL, Yasar Sahin: a.g.e., 5.505; Y.6.HD.
20.9.1991 T., E.19914/ K.10638, ERDOGAN Hasan: a.ge., s.817.
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2.1.4.2. Kendisine Ait Konutta Oturan Kiralayanin, Cikacagr Konutunu
Hakkaniyete Uygun Bedelle Kiracisina Teklif Etmesi

Yargitay, 6570 sayili GKHK’nun sosyal igerikli amacina uygun olarak
kiralananin tahliye edilmesi sirasinda dahi kiraclyr koruma hedefini
tagimaktadir. Kiralayanin kirada oturmasini ihtiyacin gergekligi ve samimiligi
acisindan yeterli goren Yargitay, kiralananin tahliyesini talep eden
kiralayanin kendi konutunda oturmasi halinde oturdugu konutu hakkaniyete
uygun, makul bir bedelle kiraciya teklif etme sartini aramakta, bdyle bir
teklifte bulunmayan veya kiracisi tarafindan béyle bir éneride bulunulmasina
ragmen teklifi kabul etmeyen kiralayanin ihtiyacinin gercek ve samimi
olmadigina kanaat getirmektedir.'*® Yargitay sadece kiralayanin kendi
oturdugu konutu kiraciya teklif etme sarti aramamig ayrica kiralayanin teklifte
bulundugu bedelin makul ve hakkaniyete uygun olmasini da aramistir.”®
Yargitay teklif edilen bedelin hakkaniyete uygun ve makul olmasi sartini
aramakla, tahliyesini talep ettigi kiracisinin kendi oturdugu konuta gegmesini
istemeyen kiralayanin sirf bu nedenle kiracisinin 6deyemeyecedi yuksek kira

bedeli 8nermesini engellemeyi amaglamaktadir.’’

Kiralayanin kiracisina teklif ettigi kira bedelinin hakkaniyete uygun ve
makul olup olmadigi tespit edilirken uzman bilirkisi raporu, tahliyesi talep
edilen kiralanana 6denmekte olan kira bedeli ve taraflar arasindaki kira suresi

dikkate alinmalidir.'®?

Yargitay, oturulan konutun uygun bedelle kiraciya teklif edilmesine

ihtiyacin samimiligi agisindan o kadar ¢ok énem vermistir Ki; tahliyeyi talep

9y 6.HD. 30.12.1982 T., E.13059/ K.13079, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.373; YHGK.
9.12.1983 T., E.6-333/ K.1280, iBD1985, S.1-3,5157-158; Y.6.HD. 7.4.1986 T., E.3422/
K.4827, YAVUZ, Nihat: a.g.e., s.3942.

50y .6.HD. 7.4.1986 T., E.3422/ K.4827, BURCUOGLU Haluk: a.g.e.373.

'S BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.372.

132y 6.HD. 25.6.1987 T., E.5435/ K.7565, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.809.
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eden davacinin esine ait konutu kiracisina teklif etmesini mimkan gérmus,

hatta béyle bir tekliften kaginan davaciyi kétiniyetli bulmustur.'®

2.2. ISYERI iHTiYACI NEDENIYLE TAHLIYE

2.2.1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesini sona erdiren bir diger sebep de kiralananin igyeri
ihtiyaci nedeniyle tahliye edilmesidir. Uygulamada sik¢a rastlanan bu sebep
6570 sayilli G.K.U.K'ununun 7.’nci maddesinin c. bendinde dizenlenmistir.
Buna goére “kiralayan gayrimenkulu kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin
bir meslek ve sanati bizzat icra etmesi icin kullanma ihtiyacinda ise kira

akdinin hitaminda tahliye davasi agabilir.”

2.2.2. lgyeri intiyact ile Konut Ihtiyaci Nedeniyle Tahliyenin
Karsilastiriimasi

isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye ile konut intiyaci nedeniyle tahliye arasinda
niteliklerinden kaynaklanan farklar disinda ciddi bir benzerlik s6zkonusudur.
Soyle ki; kira sbdzlesmesini sona erdiren ki sebepte de igtihatlar
dogrultusunda aranan en 6nemli sart kiralanana duyulan ihtiyacin samimi,

gercek ve zorunlu olmasidir.'*

Bunun yani sira iki sebepte de ihtiyaci ileri sirecek kigiler aynidir. Ancak
sOylenmelidir ki; igyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi konut ihtiyacina
gbre tahliyeye oranla daha zordur. Buna en iyi 6rnek kiralik bir yerde isini
yuriten kiralayanin kendi kiralananinda igini yuritme ihtiyaci nedeniyle
tahliye talep etmesidir. Zira; bu halde konut ihtiyacinda oldugu gibi

kiralayanin kirada bulunmasi yeterli olmayip tahliye tehdidi altinda bulunmasi

'} Y.6.HD. 25.6.1987T., E.5654/ K.7583, ERDOGAN Hasan: a.g.c., s.811.
'BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.400.
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veya kiralananin mevcut igyerine gbére daha Ustin veya en azindan es

degerde olmasi aranmaktadir.'®®

2.2.3. Lehine igyeri intiyaci Talebinde Bulunabilecek Kisiler

6570 sayil GKHK.nun 7.nci maddesinin ¢ bendi uyarinca konut
ihtiyacinda oldugu gibi kiralayan kendisi, esi ve cocuklarinin ihtiyaci
nedeniyle kiralananin tahliyesini isteyebilir. Kiralayanin gocugunun resit
olmasi, kiralayanin onun igin tahliye isteminde bulunmasini ve dava agmasini

engellemez."®

Kanunda lehine tahliye talebinde bulunacak kisiler tahdidi olarak
belirtilmigtir. Zira bu sayilan kisilerin disindakiler icin, drnegin kiralayanin,

157

damadi'’ veya torunu'® icin ihtiyag kabul edilmemektedir.®

2.2.4. Meslek ve San’atin Bizzat icra Edilmesi Hususu

Gayrimenkul Kiralann Hakkindaki Kanununun 7.nci maddesinin ¢
fikrasinda kanun koyucu kiralayanin kendisinin, esinin veya c¢ocuklarinin

meslek ve sanatl “bizzat” icra etmesi ifadesini kullanmigtir.

Burada meslek ve san’atin bizzat icra edilmesi nasil anlagiimalidir?
Kanimizca lafzi yorum yapilmasi halinde, kiralananda yapilacagi iddia edilen
isi bizzat yani yalnizca ihtiyag sahibinin yapmasi sartiyla ihtiyag iddiasinin
kabul edilecegi sonucu ¢ikmaktadir ki; bu durumda da isin bir yardimciyla

yapiimasinin mimkin olup olmadigi, uzmanlk gerektirip gerektirmedigi

133y 6.H.D. 3.07.1981T.; E.6027/K.11215; KARAHACIOGLU, Ali Haydar: a.g.e., s.122.

0y 6.H.D., 11.3.1980 T., E.1979 / 1012 K.1980/2254, YKD. C.VII, S.2 (1981) 5.175-176.

57y, 6.H.D., 2.10.1947T., E.3058/ K.281, DELOGLU, Saratim: is ihtiyac1 Sebebiyle A¢ilan Tahilye
Davalar1 Pandekti, 1959’dan naklen, FEYZIOGLU; Necmeddin: a. g.e., s.628.

58y, 6.H.D., 4.6.1956 E.466/ K.3872, OLGAC, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.253

'y, 6.HD., 29.6.1988 T., E.5175/ K.10256; Y. 6.H.D. 30.1.1990 T., E.586/ K.895; MALKOC
Aytac/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.149-147.
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dikkate alinmayacak ve sbzkonusu madenin uygulama alani daralarak
hakkaniyete aykiri sonuglar ¢ikacaktir.

Dolayisiyla “bizzat” ifadesinin  bu sekilde dar yorumlanmamasi
gerekmektedir. Zira; uygulamada ihtiya¢ sahibinin yapilacagi ileri surdlen igi
yardimcr araciigiyla yapmasi kabul edilmektedir.'® Ancak bu konuda

deginilmesi gereken hususlar vardir.

Soyle ki; kanunda yapilacagi ileri surilen is doktorluk, avukatlik, gimrik
komisyonculugu gibi temsilci veya yardimci araciligiyla yapilamayacak
islerden ise ihtiyag sahibinin bu mesleklerden olmamasi halinde ihtiyac
iddias! kabul edilmeyecektir.®’

Bir uzman veya yardimci vasitasiyla icra edilen islerde ise Yargitay goérus

k'8 terzilik'®®

degisikliginde bulunmustur. Eski tarihli kararlarinda berberli gibi
yardimci vasitasiyla yapilabilen iglerde ihtiya¢ sahibinin bu igleri yapabilmek
icin gerekli bilgiye sahip olmasini aramig, aksi halde bir yardimci veya uzman
yardimiyla yapilip yapilamayacagini dikkate almayarak ihtiya¢ iddialarini

kabul etmemisgtir.

Ancak Yargitay bu goérisinU degistirmis ve bir kimsenin kiralananda
yapacagini ileri sardagd isi adam calistirarak yani yardimci kullanarak
yapabilmesini kabul etmis, ancak bu halde s6z konusu isin, ihtiya¢ sahibinin

nezaretinde yapilmasi sartini aramistir.'®*

0y 6.H.D. 16.10.1987 T., E.7487/ K.9942, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.410.

' bkz. TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.256; FEYZIOGLU, Necmeddin: a.g.e., 5.631.

162y, 6.H.D. 26.6.1958 T., E.5312/ K.4938, T/K-1958/I-1, C.13 No:404’den naklen FEYZIOGLU;
Necmeddin: a.g.e., 5.630.

16y, H.G.K. 1.12.1971, E.6-595/ 19.711, Ank. Baro Der. 1772. sh.641’den naklen
TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.256.

1% By yondeki kararlar i¢in bkz: TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.257, dn..255.
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Bu konu hakkinda ileri surtlen bir baska gérus de, kiralananda yapilacak
iste emek, beceri yogunlukta ise ihtiya¢c sahibinin ileri sirdigu isi bizzat
yurOtecek durumda olmasi aranmali ancak ig sermayenin yogun oldugu bir
isse bu durumda ihtiya¢ sahibinin ileri sirdigu iste 6zel bir bilgi ve deneyim

sahibi olmasi aranmamalidir.'®®

Ayrica su husus da belirtiimelidir ki, uygulamada ihtiyac sahibinin
kiralananda vyapilacad! ileri sdrdlen isi eskiden beri yapmasi sarti

166

aranmamakita 6nceden bir meslek sahibi olmayanlarin, mevcut

mesleklerini degistirenlerin, daha énce ticaretle ugrasmayan kisilerin'®’ de

168

isyeri ihtiyaci kabul edilmektedir'®® yeter ki ihtiyac samimi ve gergek olsun.'®®

Bu durumda belli bir bilgi ve uzmanhk gerektiren isin bizzat ihtiyag
sahibinin kendisi tarafindan veya kendisinin nezaretinde yaninda c¢alistirdigi
yardimcilar tarafindan yapilmasi kabul edilerek, gerekli diger sartlar
gerceklestiginde ihtiyag iddiasi uygun bulunacaktir. Ancak ihtiyag sahibinin igi
nezareti altinda yardimcilara yaptirmasi durumunda, belli bir bilgi veya
uzmanlhk gerektiren s6zkonusu ise yapacagi nezaretin gerekli bilgiye sahip

olmamasi sebebiyle yeterli olmayacagi ydniinde bir elestiri getirilebilir.'”

165 ERTAS Seref: Thtiya¢ Nedeniyle Tahliye,Postacioglu’na armagan, DEUHFD1997,S.3, s.40.

166 TUNCOMAG, Kenan:a.g.e., 5.254; FEYZIOGLU; Necmeddin, a.g.e., s.482- 483; OLGAC, Senai:
Tespit ve Tahliye Davalari ikisi Birarada , s.146.

167 FEYZIOGLU, Necmeddin: a.g.e., s.631.

168 FEYZIOGLU; Necmeddin: a.g.e., s.631.

169 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.257.

170 FEYZIOGLU, Necmeddin: a.g.e., s.632.
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2.2.5. Tiizel Kisilerin isyeri ihtiyaci Nedeniyle Kiralananin Tahliye Edilmesi

2.2.5.1. Genel Olarak

Tuzel kisilerin is hayatinda kapsadiklari yer ve tasidiklari 6nem dikkate
alinirsa, malik veyahut malik olmadan kiralayan sifatina sahip ttzel kisinin
igyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesini talep etmesinin bdylece de kira
sbzlesmesinin sona ermesinin sikgca rastlanan bir durum oldugu ortaya

cikacaktir.

Tuzel kisilerin igyeri ihtiyaciyla kiralananin tahliyesinde dikkati ¢ekilmesi
gereken ilk husus sudur ki: tlzel kisi, ortadi da olsa gergek kiginin; gercek Kisi
de tiizel kisinin isyeri ihtiyacina dayanarak kiralanani tahliye ettiremez.'”" Bu
husus 6zellikle 6zel hukuk tlzel kigisi olan ticari sirketler agisindan énem arz
etmektedir. Soyle ki; ticari sirketin ortagi sirketin ihtiyaci igin kendisine ait
kiralananin tahliyesini talep edebilmektedir. Ancak sirket ortagl dahi olsa
gercek kisinin bu talebi kabul edilemez niteliktedir. Zira; sirket tahliyeye konu
kiralananin maliki olmadigi gibi, kira akdinin taraflarindan da degildir. Bu
nedenle de gercek kisi kira akdinin tarafindan olmayan sirketin ihtiyaci

nedeniyle kiralanani bosalttiramaz.'"

Ortagin sirketin ihtiyaci icin tahliye talebinde bulunma hali kiralanana
bizzat ihtiyac duyulmasi olarak nitelendirilemez.'”® Kiralananin tahliyesinin
muUmkin olabilmesi icin tlzel kisinin, s6zkonusu kiralananla ihtiyac iddiasinda
bulunmasini saglayacak miulkiyet, kira akdinin tarafi olmak, intifa hakki, alt
kira gibi bir baglantisinin bulunmasi gerekmektedir.

"' BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.426.

2y, 6.H.D. 18.6.1965 T., E.2628/ K.2926, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari Ikisi Birarada
I, s.255: Y. 6.H.D. 29.4.1988 T., E.5556/ K.6918, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa:
a.g.e., s.157; “Sirketler tiizel kisiliklere sahip kuruluslardan oldugundan ancak sirket mali icin
sirket ihtiyac1 bahse konu olabilir” ;Y. 6.H.D. 16.6.1992 T., E.7309/ K.7768, ERDOGAN Hasan,
a.g.e., s.864.

173 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari Ikisi Birarada , s.148.
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Olgag’a'’

gbre gercek kisinin kiralanani sirkete sermaye olarak koymasi
veya Kkiralananin sirket sézlesmesinde sirket bdrolarina tahsis edilmis
oldugunun belirtiimesi halinde gergek kisinin sirketin ihtiyaci igin tahliye

davasl agmas! mumkuandar.

Ayrica adi sirketin tOzel kisiligi olmadigindan ortak gercek kisinin bu
sirketin isyeri ihtiyaci dolayisiyla kendi kiralananin tahliyesini talep etmesi

mamkandar.'”®

Konut ihtiyaci nedeniyle tahliyede oldugu gibi tlzel kisinin kiralanana
igyeri nedeniyle ihtiyag duymasi halinde de kiralananda yapilacag: ileri
stirlilen is tlizel kisinin amag ve faaliyetleri icinde olmalidir.'”® Tiizel kisinin
amacina yonelik faaliyetini strdirmesi icin kiralanana isyeri olarak ihtiyag
duymasi halinde bu ihtiyag isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyeyi diizenleyen 6570
saylll GKHK.’nun 7/c maddesi kapsaminda kabul edilmektedir.'”” Burada
6nemli olan kiralananda yapilacagdi ileri surilen igin tizel kiginin amag ve
faaliyetleri icinde yer almasidir. Bunun iginde belirleyici olan konut ihtiyacinda
oldugu gibi thzel kigileri olusturan tazik, ana sbézlesme ve vyasal

diizenlemelerdir.'”®

Tuzel kigilerin kiralananda yapilacagi belirtilen isle ilgili olarak kendilerini
olusturan belgeler veya buna bagl dizenlemelerde hikim bulunmasi
halinde kiralananin tahliyesini talep etmesi miUmkin olduguna goére, bu

dizenlemelerin tlzel kisinin birden fazla isle ugrasmasina cevaz vermesi

174 OLGAG, Sanai: Tespit ve Tahliye Davalar1 Ikisi bir arada, s.148.

17 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.255; FEYZIOGLU, Necmeddin: a.g.e., s.630.

176 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.426.

7y, 6.H.D. 12.6.1001T, E.4819/K.4956; ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.924.

'8y, 6.H.D. 18.01.1988 T., E.1987/16466 K.1988/447; ANIL, Yasar Sahin, a.g.e., 5.589.
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halinde, gercek Kkisilerin aksine tlzel kisi yapmakta oldugu is veya islere

ilaveten yapacag is icin kiralananin tahliyesini talep edebilir.'”®

Oysa ki; gercek kisilerin igyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi s6z
konusu oldugunda gercgek kisinin ikinci bir is icin kiralanana ihtiya¢c duyulmasi

halinde ihtiyacin zorunlu olmadigi kabul edilmektedir.'®

Gergek kigilerin isyeri ihtiyaci icin kabul edilen diger bir husus da ihtiyac
sahibinin bosta olmasi halinde, ihtiyacin samimi oldugudur.'®' Bu durum ticari
sirketlerin ortaklari, organlarini olusturan Kkisiler agisindan 6énem arz
etmektedir. Sdyle ki; komandit sirket ortagi, ortadi oldugu sirketin sahis sirketi
olmasi ve bu nedenle de ihtiyag sahibi ortadin, diger ortaklarla birlikte sahsen
calismasi ve faaliyet géstermesi gerektiginden, bosta olmayan kiralayanin
ihtiyac zorunlu kabul edilmemektedir.'®

Ote yandan Yargitay eski tarihli bir kararinda, kolektif sirket ortagdi ihtiyag
sahibinin bigak¢ihk yapmak Uzere kiralananin tahliyesini talep etmesini

davanin gérilmesine engel kabul etmemistir.'®

Ayrica anonim sirkette yonetim kurulu bagkani olan sahsin ihtiyaci, faal
ybnetim kurulu bagkanhginin sabit is olmasi ve baska is yapmaya imkan
vermemesi sebebiyle zorunlu kabul edilmemistir.'"® Bunun gibi limited sirket
maddrtndn, kiralanana ihtiyaci bosta olmamasi sebebiyle kabul

edilmemistir.'®

7y, 6.H.D. 9.6.1987 T., E.7026/ K.6922; ERDOGAN Celal: a.g.e., s.804’den naklen,
BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.427.

180y 6.H.D.5.1.1990 T., E.11333/K.11701, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.148.

8y 6.H.D. 4.10.1999 T., E.7230/K.7320, ERDOGAN Hasan: a.g.c., 5.906.

82y 6.H.D. 4.4.1994 T., E.3562/K.3832, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.896.

'8y, 6.H.D. 21.11.1959 T., E.8738/K.7180, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar Ikisi bir
arada, s.147.

'8y 6.H.D. 18.2.1997 T., E.911/K.1200, ERDOGAN, Hasan: a.g.e., 5.896.

85y 6.H.D. 1.11.1999 T. E.8887/K.8843, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.913.
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Limited sirket ortadi acisindan bakildiginda ise Yargitay faal olarak ¢aligip
calisamama hususunu kriter olarak kabul etmistir. Séyle ki; Yargitay, limited
sirketi ortadi olan ve sirkette faal gbrevi bulunan ihtiyac sahibinin tahliye
talebini ikinci is isteginin zorunlu olmamasi sebebiyle kabul etmezken, limited
sirketin ortag! olan ancak bunun diginda sirkette ¢alismayan, sirketin madar
ve temsilcisi sayllmayan ihtiya¢ sahibinin, sadece sirkete ortak olmasinin

baska bir is yapmasina engel olmayacagini kabul etmistir.'®®

Kanimizca tim bunlar gOstermektedir ki; ticari sirketle baglantisi olan
ihtiya¢c sahibinin kiralanana ihtiyacinin zorunlu olup olmamasi noktasinda
dikkate alinmasi gereken husus, ihtiya¢ sahibinin sirket madurQ, temsilcisi,
ybnetim kurulu baskani gibi faal olarak g¢alisip ¢alismadidi ve sirketin hukuki
yapisinin sahsen galismayi gerektirip gerektirmedigidir.

Ayrica, belediyelerin isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesini talep
etmesi mUumkindlr. Belediyenin ihtiyaci igyeri veya konut ihtiyaci olmasa
dahi kamu diizeni ile ilgili ise talebi kabul edilmektedir'®’. Bu baglamda
belediyenin imar planini uygulamasi nedeniyle kiralananin tahliyesini talep
etmesi halinde bu durum tahliye sebebi olarak kabul edilmektedir.'® Ayrica
belediye meclisince alinan kararin yerine getirilmesi amaciyla kiralananin
tahliyesinin talep edilmesi halinde de bu durum tahliye sebebi olarak kabul

edilmistir."®°

2. 2.5.2. Bankalar Ag¢isindan

Anonim sirket yapisina sahip gecerli bir sekilde kurulmus bankalarin,

igyeri ihtiyaci sebebiyle kiralananin tahliye edilmesi talebi bankasinin

'y, 6.H.D. 18.4.2000 T., E.3058/K.3431, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.914.

87y 6.HD. 16.11.1990 T., E. 13737/K.14163; MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.21-
22.

' Y 6.HD. 6.11.1990 T., E.13109/K.13496, ER Refik: a.ge., s.315.; Y.6.HD. 31.03.1992 T.,
E.3863/K.4596, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.881.

%y 6.HD. 16.6.1992 T., E.71781/K.7580, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4077.
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s6zkonusu yere, bankacilik iglemlerinde muamelelerini yaritmek amaciyla
ihtiyac duymasi halinde ve bu ihtiyacin Bankalar Hak. KHK’nin bankalarin
gayrimenkul edinmelerini sinirlayan 50.'’nci maddeye aykiri olmamasi

kaydiyla kabul olunmaktadir.'®°

intiyac sebebiyle tahliye davalarinda bankalarin durumu énem
arzetmektedir. S0yle ki; Bankalar Hakkindaki Kanun HUkminde
Kararnamenin 50/2.’'nci maddesi uyarinca, bankalar ticaret amaci ile
gayrimenkul alim satimi ile ugrasamaz ve ihtiyag diginda mulk
edinemezler'®. Ayrica ayni maddenin 6.nci bendi geredi bankalar
alacaklarindan dolayr edinmek zorunda olduklarn tasinmazlari edinilen
glnden itibaren 3 yil igcinde elden ¢ikarmak zorundadirlar.

Bu sinirlayici gergeve icinde bankalarin kiralananin  mensuplarinin
lojman ihtiyacini® karsilamak veya revir'®® kurmak amaciyla tahliye talep
etmeleri halinde bu talepler ihtiyacin bankacilik sanatinin icrasiyla ilgili

bulunmamasi nedeniyle kabul olunmamaktadir.

Ancak bankanin sube ihtiyaci isyeri ihtiyaci gergevesinde kabul edildigi

195

gibi', banka mensuplarinin ihtiyaci icin yemek salonu'®®, mutfak'*® ve

|197

lokal ™" olarak kullaniimak Gzere kiralananin tahliyesi de kabul gérmustir.

Bu husus hakkinda son olarak belirtmek isteriz ki, bankanin igyeri ihtiyaci

nedeniyle tahliye talebi s6z konusu oldugunda ihtiyacin dayanaginin

"0y, HG.XK 12.2.1969 T, E.471/K.115, TANDOGAN Haluk: a.gee., s.254; YHGK 27.9.1961 T.,
E.6182/K.61, Y. H.G.K 30.1.1963 T., E.6141/K.8, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari
ikisi bir arada, s.143,148; Yarg 6.H.D. 3.4.1969 T., E.12/K.1381, IBD 1969 S.9-10, 5.486.

1y 6.HD. 19.01.1989 T., E. 16911/K.156., ERDOGAN Hasan:a.g.e., 5.880.

192 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari, Ikisi Birarada, s.148.

193y 6.HD. 30.4.1965 T., E.7269/K.1904, FEYZIOGLU, Necmeddin: a.g.e., 5.629.

4y 6.HD. 7.12.1988 T., E.10150/K.19035, BURCUOGLU Haluk: a.g.c., $.427.

195y.6.HD. 19.12.1967 T., E.3730/K.5416, MALATY ALIOGLU, Kutsi/ERTAS, Hami: a.g.e., s.145.

1%y 6.HD. 28.10.1971 T., E.4748/K.4529, MALATY ALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: a.g.e., s.171.

7y 6.HD.19.3.1990 T., E.3860/K.14110, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4040.
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belirlenmesi hususunda toplanan deliller ve bilirkisi incelemesi énemli bir yer
tutmaktadir.?®

2.2.6. Kiralananin, Yapilacag ileri Surllen ise Uygun Olmasi Sarti

Kiralananin igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyesinin talep edilmesi halinde
oncelikle kiralanan hem bulundugu vyer, buydkligt gibi fiziki 6zellikleri
bakimindan hem de hukuki durumunu bakimindan yapilacak ise uygun
olmalidir.” Hukuki bakimdan uygunluga 6rnek vermek gerekirse, Kat
Milkiyeti Kanun’una tabii binalarda bulunan kiralananlarda yapilacak ig
Kanun'un 24/1 maddesinde sayilan iglerden ise kanunun ilgili maddesinin
cevaz vermemesi nedeniyle yapilamayacak; ayni maddenin ikinci fikrasinda
sayilan iglerden ise de ihtiyaca dayanak gdsterilecek is ancak kat malikleri

kurulunun oybirligi ile verecegi karar ile yapilabilecektir.?%

Bunun gibi kiralananda yapilacagi iddia edilen is eczalikta oldugu gibi
ruhsata tabi islerden ise gerekli ruhsat alinmalidir.?®' Ayrica kiralananin
eczane olarak igletiimesi halinde, sb6zkonusu eczanenin Eczacilar ve
Eczaneler Hakkindaki Kanuna iligkin talimatnamenin bayUklik agisindan

aradigi sartlara ve zemin katta bulunma sartina uymasi gerekmektedir.?%?

2.2.7. intiyacin Zorunlu, Devamli ve Samimi Olmasi Sarti

2.2.7.1. Dogmus veya Yakinda Dogacagi Muhakkak Olan ve Devamlilik
Arzeden Bir ihtiyag Olmasi

8y HGK. 15.12.1973 T., E.682/K.1203, TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.251.

19 ERTAS Seref: Ihtiyac Nedeniyle, a.g.e., s.41.

200 ERTAS Seref: ihtiya¢ Nedeniyle, a.g.e., s.41

201 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.420.

22y 6.HD. 27.06.1980 T., E.2439/K.6827, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.119.
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Kural olarak 6570 sayili GKHK, konut ihtiyacinda oldugu gibi, isyeri
ihtiyacl nedeniyle tahliyede de ihtiyacin samimi, zorunlu ve gergek olmasini

aramistir.2%

intiyag hususunda 6ncelikle belirtiimesi gereken husus kural olarak
dogmamis olan bir ihtiyacin tahliye nedeni olusturmayacagidir.2* Bu
baglamda tahliye talebinde bulunan ihtiya¢ sahibinin kiralananin bulundugu
yerden baska bir sehirde oturmasi halinde, ihtiyacin dogmadigr kabul
edilmektedir.?®® Ancak uygulamada, heniiz memur olan fakat yakinda
memuriyetten istifa edecek kiralayanin®® yahut lehine tahliye talebinde
bulunan, yakinda askerden dénecek olan kiralayanin oglunun®”’ durumunda
oldugu Uzere tahliye talebinin yakinda dogacadi muhakkak olan ihtiyaca
dayanmasi halinde ihtiyag iddiasi diger sartlarin da olusmasi halinde kabul

edilmektedir.

Tahliye talebine konu olan ihtiyacin dava sirasinda dogmasi halinde

ihtiyac davanin ikame edildigi tarihte dogmus kabul edilmektedir.2°®

isyeri ihtiyact nedeniyle kiralananin tahliye edilmesi talebinin kabulii igin
yalnizca ihtiyacin dogmus olmasi degil, dogan ihtiyacin dava sonuna kadar

209 jhtiyacin dava sonuna kadar devam

da devam etmesi aranmaktadir.
etmesi gerekliligi, ihtiyacin zorunlu olmasi yaninda devamli olmasinin da sart

olmasi gerceginin sonucudur.?'®

2% bkz. s.; Y.6.HD. 11.10.1999 T., E.7705/K.7721, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.907.

2% TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.260.

205 YHGK. 20.11.1985 T., E.1984/16-279/ K.1985/929, IBD 1986, S.10-12, 5.764-765; Y.6.HD.
3.3.1988 T., E.1987/15726, K.1988/3197, YKD 1988, S.9, 5.1222-1223.

20y 6.HD. 8.2.1965 T., E.5941/K.628, TANDOGAN Haluk: a.g.c., 5.260.

27y 6.HD. 18.5.1978 T., E.3661/K.3978, YKD 1978 C.IV, S.8, 5.1297.

2%y 6.HD. 20.01.1978 T., E.8695/K.256, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.872.

29y 6.HD. 13.09.1993 T., E.8137/K.8272, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.888-889.

210y 6.HD. 16.01.1995 T., E.13155/K.97, ERDOGAN Hasan: a.g.c., s.891.
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Sunu da belirtmek isteriz ki; igyeri ihtiyaci nedeniyle agilan tahliye
davasinda, lehine tahliye talep edilen ihtiyach degisebilir; bu husus davalinin
muvafakatine bagli degildir. Zira; davanin niteligi, sebebi dedismeyip sadece
lehine tahliye talep edilen kisi degismektedir.?'" Kanimizca bu halde dava
kosullarinin yeni ihtiya¢ sahibi acisindan gerceklesip gerceklesmedigi hususu
dikkate alinarak dava goérilmeye devam edilecektir. Bunun gibi kiralananda
yapilacak isin islah yoluyla degistiriimesi de dava sebebi niteliginde

olmamasina binaen davanin gériilmesine engel teskil etmemektedir.?'2

2.2.7.2. Isyerine Ihtiyacin Samimi Olmasi

Tahliye talebinde bulunan ihtiyaglinin, ihtiyacinin samimi olmasi talebinin
kabul edilmesi agisindan biytik énem tasimaktadir. Zira; incelememiz iginde
bircok defa belirttigimiz Gzere 6570 sayili GKHK, zorunlu, gergek ve samimi

ihtiyaci tahliye sebebi olarak kabul etmigtir.

intiyacin samimi olmasi soyut bir kavram olmasi sebebiyle uygulamada
beliren olaylarin bire bir incelenmesi halinde somutlagacaktir. Bu nedenle
hangi hallerde ihtiyacin samimi olup olmadidi hususunu uygulamada

meydana gelen somut olaylar ¢ercevesinde ele almak gerektigi kanisindayiz.

2.2.7.2.1. intiyacin Samimi Olmadiginin Kabul Edildigi Haller

Yargitay, tahliye davasi agildiktan sonra ayni nitelikteki bir yerin kiraya

verilmesini;?'® davacinin kendisine ait bos diikkani ihtiyaca tahsis etmeyerek

4

kiralananin tahliyesini talep etmesini;?'* ihtiyag sahibinin, bos isyerinin

tahliyesini talep ettigi kiralanana oranla daha elverisli olmasini;?'> bos yerin

21y 6.HD. 5.5.1994 T., E.4807/K.5155, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.890.
212y 6.HD. 29.9.1998 T., E.7449/K.7586, ERDOGAN Hasan: a.g.c., 5.899.
23y 6.HD. 24.05.1993 T., E.5297/K.6128, ERDOGAN Hasan: a.g.c., 5.887.
24 YHGK. 07.10.1992 T., E.439/K.562, ERDOGAN Hasan: a.g.e, s.860.

21 y.6.HD. 31.01.1990 T., E.650/K.953, YKD 1990, S.6, 5.833-834.
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ihtiyaca tahsis edilmeyerek dava devam ederken veya kisa bir sire énce
kiraya verilmesini;?'® davaci kiralayan veya malikin konut ihtiyacinda oldugu
gibi, halen kendisinin kullandigi sahibi oldugu igyerini, tahliyesini talep ettigi
kiralanandaki kiraciya vermeye razi olmamasini;®'’ davacinin kiralananin
yaninda kendisine ait kiradaki dikkaninin sézlesmede yetki olmadigi halde
baskasina devrine riza gbsterip kiralanin tahliyesini talep etmesini;*'®
kiralayanin kiracidan ¢ok yuksek bir kira bedeli talep ettikten sonra tahliye
davasini agmasini;?'® kiralananda yapilacak is igin ihtiyaghnin saglik
durumunun elvermemesini®® samimiyetten uzak kabul ederek tahliye talebini

reddetmistir.

Kiralananin, kiralayan veya malik tarafindan satigsa ¢ikariimasi halinde
Yargitay Hukuk Genel Kurulu bu hususun ihtiyacin samimi olmadiginin
gostergesi oldugunu kabul etmistir.??’ Ancak daha sonraki bir tarihte ilgili
Yargitay Hukuk Dairesi kiralananin satisa c¢ikarilmasinin, tasinmazin
bedelinin 6grenilmesi amaciyla yapilmasi halinde ihtiyacin samimiligine engel
olmayacagina karar vermistir.*? Yargitay ilgili Hukuk Dairesi 1997 tarihli bir
kararinda ise kiralananin satisa cikarilmasinin ihtiyacin samimi olmadigini

gosterdigine hiikmetmistir.??®

Burcuoglu’na224 gl6re, kiralananin satigsa c¢ikarilmasi halinde bu durum
ancak kiralayanin uzun yillardir yurt disinda olan oglunun yurda dénerek is
kurmak istemesi gibi beklenmedik bir sebeple satistan vazgecilmesi
durumunda ihtiyacin samimiligini engellemeyecektir. Onun diginda kiralanin

satisa ¢ikariimasi ihtiyacin samimi olmadigini géstermektedir.

216y 6.HD. 23.10.1987 T., E.8312/K.10273, Yasa Hukuk ve Mevzuat Igtihat Dergisi 1988, S.2, 5.254-
255,

217y 6.HD. 11.9.1959 T., E.6343/K.5441, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.258.

28y 6.HD. 2.10.1964 T., E.2877/K.4170, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.258.

29y .6.HD. 4.03.1985 T., E.1979/10193 K.1980/1936, YKD 1980, S.11, 5.1488.

220y 6.HD. 10.4.1964 T., E.231/K.1842, ERDOGAN Celal : a.g.e., 5.770.

2l YHGK. 16.11.1983 T., E.6-383/K.1165, IBD 1985, S.1-3, 5.152-153.

22y 6.HD. 28.10.1987 T., E.8189/ K.10501; IBD 1987, S.10-12, 5.738’den naklen BURCUOGLU
Haluk: a.g.e, 5.430.

22y 6.HD. 27.1.1997 T., E.261/K.464, YAVUZ, Nihat: a.g.c., 5.4016.

224 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.431.
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ihtiyag hususunda son olarak deginmek istedigimiz nokta intiyacin samimi
ve gercek olup olmadigina, tanik ve her tirli delile® basvurularak elde

edilen sonuclarin hakim tarafindan takdiri neticesinde karar verilecektir.??®

2.2.7.2.2. ihtiyacin Samimi Oldugunun Kabul Edildigi Haller

Ote yandan Yargitay, kira parasinin arttiriimasini istemenin kiralayanin
veya malikin yasal hakki olmasi sebebiyle bdyle bir ihtiya¢ iddiasinin samimi

olmadigini gdstermeyecegi yoniinde géris bildirmistir. %’

Yargitay’'in az once belirttigimiz ihtiyaglinin saghk durumunun yapilacak
ise uygun olmamasini ihtiyacin samimi olmadigi yoniindeki kararina karsin,
Yiksek Mahkeme ihtiyaci ileri sUrtlen kiginin sagligi ve nitelikleri uygun
olmasa bile, igin bir yardimci araciligiyla yUratdimesinin mimkdn oldugu
hallerde, ihtiyacin samimi olduguna hiikmetmistir.?®® Tabii bu durumda
yapilan igin en azindan ihtiyag sahibinin nezareti altinda yapilmasi gerektigi

hususu gézden kagmamalidir.?*®

ihtiyag sahibinin varlikli olmasi halinde bir kimsenin maddi durumunun iyi
olmasi onun calismasina engel teskil etmeyeceginden, bu durum ihtiyac
iddiasinin samimiyetsizligine yol agmayacaktir velev ki aranan diger sartlar

gerceklesmis olsun.?*°

intiyacin samimi oldugunun kabul edildigi diger bir hal de ihtiyaclinin bosta

olmasidir. Kiralananin tahliyesini talep eden ihtiyag sahibinin c¢alismiyor

*» OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari ikisi Birarada, s.144.

6 YAVUZ, Nihat: a.g.ee., 5.4015.

22 YHGK. 09.02.1994 T., E.773/K.51, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.862.

28y 6.HD. 11.11.1987 T., E.8583/K.11270; Yasa Hukuk Mevzuat ve ictihat Dergisi 1988, S.3, 5.471-
472.

229 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.410.

0y 6.HD. 26.06.1986 T., E.6876/K.8780, iBD 1986, S.10, 5.772-773; Y.6.HD. 26.06.1983 T.,
E.7090/K.7069, ANIL Yasar Sahin: a.g.e., 5s.621-622.



54

olmasi, bosta gezmesi kural olarak talebe dayanak olan ihtiyacin samimi

oldugunu gdstermektedir.?®’

Ayrica Yargitay, bir kimsenin yasli olmasinin da onun calismayacag!
anlamina gelmeyecedini, ihtiya¢c sahibinin iddia edilen isi yapmaya elverigli
olup olmadiginin saghk kurumundan alinacak raporla belirlenmesi gerektigini

kabul etmistir.2%2

Tahliye talebinde bulunan ihtiya¢ sahibinin yurt diginda yasamasi halinde
Yargitay’a goére tahliye talebinin kabull igin ihtiyag sahibinin yurda donmus
veya kesin donuUs icin hazirlik iginde oldugunun saptanmasi gerekmekte

olup, 2

s6z konusu ihtiya¢ iddiasinin dava tarihinde veyahut en azindan
yargllama sirasinda gerceklesmis olmasi, ihtiyacin samimi ve gercek

oldugunun kabulii icin giicli bir delil olusturmaktadir.?**

Bu baglamda, Yargitay Turkiye'de ikamet etmeyen ve uzun yillardir
calistigl yurtdisindan dénmeyen ve ne zaman ddnecegdi bilinmeyen Kiginin
isyeri ihtiyacinin varligini kabul etmemektedir.?*® Yargitay yurda dénmemis
veya donlUs icin herhangi bir girisimde bulunmayan ihtiya¢c sahibinin,
kiralananda yapilacagini belirttigi isi yardimci calistirarak gergeklestirme
talebini, ihtiyacin zorunluluk tegkil etmesi hususunun ancak igin ihtiya¢ sahibi
tarafindan bizzat veya en azindan nezaret altinda yapildidi takdirde

gerceklesecedi gerekgesiyle kabul etmemistir.?%

Yargitay ilgili Hukuk Dairesinin bu konudaki nispeten kati tutumuna karsin
Hukuk Genel Kurulu daha yumusak bir tavirla, yurt disinda oturan kimsenin

1Y 6.HD. 4.10.1999 T., E.7230/K.7230, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.905.

22y 6.HD. 24.1.2000 T., E.1999/10973 K.2000/182, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.913.

23 Y 6.HD. 16.11.1989 T., E.15582/K.17600, Yasa Hukuk Mevzuat ve Ictihat Dergisi 1990, S.2,
5.239.

24y 6.HD. 15.01.1988 T., E.15582/K.17600, Yasa Hukuk Mevzuat ve Ictihat Dergisi 1990, S.2,
5.239.

2¥Y.6.HD. 1.3.1993 T., E.2283/K.2475, YAVUZ, Nihat: a.g.c., .4074.

26y.6.HD. 16.10.1987 T., E.7487/K.9942, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.804-805.
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her an dénme imkanina sahip olmasi halinde, isyeri ihtiyacinin gergek ve

samimi oldugunu kabul etmistir.2%’

2.2.7.3. Ihtiyacin  Zorunluluju Kapsaminda Ticaretin  Tevsii

(Genigletilmesi)

Tahliye talebinde bulunan ihtiya¢c sahibinin, ihtiya¢ iddiasi incelenirken,
ihtiyag sahibinin kiralananda yapilacagi belirtilen is disinda mevcut bir isi olup
olmadigi 6nem tasimaktadir. Zira; mevcut bir isi olan kimsenin ikinci veya ek
bir is icin kiralananin tahliyesini talep etmesi halinde ihtiyacin zorunlu
olmadigi kabul edilmektedir.?*® Yargitay da 6570 Sayili GKHK'unun sosyal
icerikli ve sosyal amagcli bir kanun olmasi ve buna bagli olarak meslek ve
sanatini icra igin igyeri bulunmayan kiralayana tahliye hakkinin taninmasi
amaciyla kiralanan da vyapilacak ilave isin zorunluluk vasfina haiz
olmayacagini bu nedenle de mevcut bir isi bulunan kiralayanin ilave is

nedeniyle kiralanana duydugu ihtiyacin kabul edilemeyecegi goriisiindedir.?

Kiralananda yapilacak isin, ihtiya¢ sahibinin mevcut isine ilave bir is
olmasi halinde ihtiyac iddiasinin kabul edilmemesi, bu durumun igin tevsii
(genisletilmesi) olarak nitelendiriimesinden kaynaklanmaktadir.?*® Yargitay
kiralananda, mevcut ise ilaveten bir is yapilmasindan daha kapsamli olarak
ticaretin genigletiimesi ihtiyacini da zorunluluk teskil etmemesi sebebiyle

kabul etmemektedir.?*'

Ancak sunu da belitmek gerekir ki; ihtiya¢ sahibinin saghgi, mevcut isini
yurdtmesini engelliyorsa bu durumun doktor raporu ile sabitlenmesi halinde

27T YHGK. 15.10.1976 T., E.6-766/K.2630, ERDOGAN Celal, a.g.e., 5.762-763.

23 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.401.

2% Y. 6.HD. 3.6.1988 T. E.:3244/K.8637;Y. 6. HD. 02.11.1990 T., E.11333/K.11701 ; Y.6. HD.
3.6.1991T.,E.7490/K.7808 MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.152,153,148.;
17.04.1990T., E.5555/K.5792, Yasa Hukuk Mevzuat ve 1gtihat Dergisi 1988, S.5, s.737-738.

20y 6. HD. 19.10.2000 T., E.8846/K.9026, ERDOGAN Hasan: a.g.¢., 5.920.

241 pkz. 2,3 ve 4 numaral1 dn.
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kiralayanin kiralanana duydugu isyeri ihtiyacinin zorunluluk teskil ettigi kabul
edilmektedir.2** Bunun yaninda ciftcilik yapan ihtiyag sahibinin ticaret yapmak
icin kiralananin tahliyesini talep etmesi halinde de bu durum ticaretin
genisletiimesi veya ikinci is kapsaminda degerlendiriimeyerek ihtiyac iddiasi

243

kabul olunmaktadir. Ayrica igyerinin  kullaniminin  kolaylastiriimasi

amaciyla garaj, depo olarak kullaniimak tzere ileri strllen ihtiyac iddiasi da

ticaretin genislemesi kapsaminda degerlendirilmemektedir.?*

Ticaretin genisletiimesi kavrami yeterince acgik bir kavram degildir. Soyle
ki; Yargitay ihtiya¢c sahibi kiralayanin 6teden beri yapmakta oldugu isin
hacminin genislemesi ile iggalindeki yerin ihtiyacini karsilayamamasi halinde
kiralananin tahliyesinin talep edilmesini ticaretin genisletiimesi olarak
nitelendirmezken,?* kiralayanin isgalindeki mevcut yeri muhafaza edip yeni
bir is igin kiralanana duydugu ihtiya¢ iddiasini ticaretin genigletiimesi olarak

kabul etmektedir.?*6

Yargitay ilgili Hukuk Dairesinin bu konuda belirttigimiz gértsine karsin
Yargitay Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu bir kararinda &zel tesebbuslerin
yayginlastirilmasi ve genigletiimesinin temini ve bunu saglayacak kurallarin
getirilmesini toplum yarar acisindan ¢cok 6nemli oldugunu ve bu nedenle
O6zel tesebbuislerin ticareti genigletme amacinin ve bu dogrultudaki
ihtiyaglarinin 6570 Sayih GKHK kapsaminda zorunlu ihtiya¢c olarak

degerlendirilmesi gerektigini belirtmistir.?*’

Sunu belirtmek gerekir ki; Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 1997 tarihli bu
kararinin ardindan Yargitay ilgili Hukuk Dairesi “igin genigletiimesinin zorunlu

22y, 6. HD. 11.02.1988 T., E.1987/14473 K.1988/1878, Yasa Hukuk Mevzuat ve Ictihat Dergisi
1988 S.7, 5.1018.

2y 6. HD. 19.04.1971 T., E.1585/K.1866, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.776.

2y 6.HD. 08.04.1968 T. E.350/K.1820, ERDOGAN Celal: a.g.e., s.773-774.

'y 6.HD. 5.11.1973 T., E.4880/K.4205 ,ERDOGAN Hasan: a.g.c., s. 871.

20y, 6. HD. 04.02.1988 T., E. 1987/13486 K.1988/1439, Yasa Hukuk Mevzuat ve ictihat Dergisi
1988, S.6, s. 889-890.

T YHGK. 1.10.1997 T. E.630/K.762, YAVUZ Nihat: a.g.e., s. 3983
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ihtiyac olmadigi seklindeki” goriisiinii devam ettirmistir.?*® Yargitay Hukuk
Genel Kurulu ile Yargitay ilgili Hukuk Dairesi arasindaki bu celiski ictihadi

birlestirme yoluyla giderilmelidir.?*°

Burcuoglu,?° ticaretin genisletiimesi kavraminin uygulamadan cikariimasi
gerektigini zira “ticaretin genigletilmesinin” kabul edildigi hallerde zaten ikinci
bir is yapmanin sézkonusu oldugunu ve kiralayanin yapmakta oldugu mevcut

isinin ihtiyaci zorunlu olmaktan ¢ikaracagi gérustundedir.

2.2.8. intiyag Sahibinin, Meslek ve San’atini, Kiraci Olarak icra Etmesi
Hali

Konut ihtiyaci nedeniyle tahliyeden farkl olarak isyeri ihtiyacinda tahliye

talebinde bulunan kiralayan veya malikin sirf kirada isini ylritmesi tahliye

sebebi olusturmaz.?’

Kiralayan veya malikin baskasina ait bir yeri isyeri
olarak kullanmasinin tahliye sebebi olusturmasi igin kendisine ait kiralananin
tahliyesini talep eden ihtiya¢c sahibinin tahliye tehdidi altinda olmasi veya
kiralananin yapilacak ise uygunluk agisindan daha Ustiin veya en azindan

esit degerde olmasi gerekmektedir.?*?

Kiralayanin tahliye tehdidi altinda bulundugu hususu davaci tarafindan

ileri  sOrGlmemisse bu durum hakim tarafindan re’sen dikkate

253

alinmamaktadir. Tahliyeye sebep olmasi igin ikisinin ayni anda

gerceklesmesi gerekmeyen tahliye sebeplerinden dstlnlik hususu ise ileri

% pkz. 3 no’lu dn.

> TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.282; YAVUZ Nihat : a.g.e., dn.:136, 5.3983.

20 BURCUOGLU Haluk: a.g.e.,s. 406.

21 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari ikisi Birarada, s.145; Y. 6.HD 23.05.1984 T., E.6-145/
K.581, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.413,.

2 YHGK. 29.05.1991 T., E.6-238/K.319; ERDOGAN Hasan: a.g.e. 5.858-859; Y.6.HD. 31.3.1969
T., E.5225/K.1329; MALATYALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: a.g.e., s.164; Y.6.HD. 24.11.1989
T. E.1619/K.18242 Yasa Hukuk Mevzuat ve hgtihat Dergisi 1990, S.3, 5.409.

233 bkz. dn. 84; ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.860-861.
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sirlilmese dahi ihtiyac iddiasinin icinde degerlendirilir.2>*

Kiralananin,
kiralayanin kirada yUrattigu isyeriyle es degerde olmasi halinde ise mulkiyet
hakkinin Ustinligd dikkate alinarak ayni isin kiralananda yapilmasinda

ihtiyaclinin tercihi esas alinir.?*®

2.2.9. Kismi Tahliye

Tasinmaz mal kira s6zlesmesi bir butiin olup bu butinligin korunmasi
hedeflendiginden kismi tahliye ancak istisnai hallerde kabul edilmektedir. Bu
baglamda kismi tahliye icin taraflarin tahliyeye muvafakat géstermeleri
sarttir.?*® Ihtiyacin kismi tahliye ile giderilmesi imkan dahilinde ise kismi
tahliyeye hiikmolunmalidir.?*”.Kismi tahliye s6z konusu oldugunda, tahliye
yapildiktan sonra kalan kisminin kiracinin ihtiyacini karsilayip karsilamadigi,
kismi tahliye edilecek kismin yapilacak ise uygun olup olmadigi
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saptanmal ve mahkeme kararinda tahliye edilecek kesimin bdlme

masraflarinin kime ait oldugu belirtilmelidir.?*®

2.3. KONUT VE iSYERIi iHTiYACI NEDENIYLE ACILAN TAHLIYE
DAVALARININ ANA HATLARI

2.3.1. Gorevli Mahkeme

Konut ve igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davalarinda goérevli mahkeme,
HUMK 8/Il, 1.’nci maddesi uyarinca Sulh Hukuk Mahkemesidir. Bu madde
uyarinca B.K 269 ve 272.’nci maddelerine dayanilarak agilan tahliye davalari

icra Tetkik Merciinde agilacak olup bu maddeler diginda herhangi bir sebebe

2y 6.HD. 24.12.1987 T., E.11441/K.13788, iBD 1987, S.10-12, 5.740-741.
% pkz. dn.84 ve 86.

2%y HGK. 14.02.1990 T., E.6-637/K.79, ERDOGAN Hasan: a.g.c., 5.857.

7T FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.633.

28y 6.HD. 17.5.1978 T., E.3487/K.3913, ERDOGAN Hasan: a.g.c., s.873.

2%y 6.HD. 4.12.1985 T., E.12303/K.133609, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.878.
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dayanarak acilan tahliye davalari kiymete bakilmaksizin Sulh Hukuk

Mahkemesinde gériilecektir.?®°

2.3.2. Yetkili Mahkeme

Konut ve igyeri ihtiyacl nedeniyle agilan tahliye davalari taraflar arasinda
s6zli veya yazihh bir kira akdine dayandidindan bu tir davalarda yetkili
mahkeme, genel kural olan davalinin ikametgah mahkemesi yaninda
s6zlesmenin ifa edildigi yer mahkemesi veya taraflarca s6zlesmede kabul
edilen yer mahkemesidir.?®! Bilindigi (izere taraflarin s6zlesme ile belli bir yer
mahkemesini yetkili kilmalari, davanin nezdinde acilabilecegi yukarida
belirtilen diger mahkemelerin yetkisini ortadan kaldirmaz.?%?

Tasinmazin aynina iligkin davalarin tasinmazin bulundugu vyer
mahkemesinde acilabilecegine dair HUMK'unun 13.’nci maddesinde
diizenlenen yetki kurall tahliye davasinda gecerli olmayacaktir.?®® Zira;
tahliye davalari tagsinmazin aynina iliskin davalardan degildir. Bu nedenle
konut veya isyeri ihtiyacl nedeniyle tahliye davasinin, tasinmazin bulundugu
yerde acilabilmesi davalinin konutunun orda bulunmasi veya taraflarin

s6zlesme ile tasinmazin bulundugu yeri yetkili kilmalari halinde mimkuindur.

2.3.3. Davaci

Konut ve lsyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliye edilerek taraflar
arasindaki kira sdzlesmesinin sona ermesini dlizenleyen 6570 Sayili
GKHK.'ununun 7/b maddesine gére tahliye davasini kiralayan; kendisi, esi ve

cocuklarinin konut veya igyeri ihtiyaci nedeniyle agabilir.

280 BURCUOGLU Haluk: age.,s.394; Y. 6 HD. 14.2.1997 T., E.1801/ K.1945, YAVUZ Nihat: age.,
5.3964.

261 BURCUOGLU Haluk: age., s.394.

262y 6. HD. 19.4.1988 T., E.1307/ K.6225, YAVUZ Nihat: age., 5.3965.

23y 6.HD. 11.5.1972 T., E.2118 /K. 1906, YAVUZ Nihat: age. , 5.3965.
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Kanun koyucu davayi acgabilecek kisi olarak “kiralayan”i belirlemis ihtiyac
iddiasinda bulunabilmek icin malik olma sartini aramamistir. Burada énemli
olan taraflar arasindaki kira iligkisinin temelini teskil eden kira sdzlesmesinin
sbzleseni olmak yani s6zlesme konusu gayrimenkull kiraya veren taraf

olmaktir.?®* Zira; malik olmayan kisiler de kira akdi yapabilir®®®

ve kiralayan
sifatiyla ihtiya¢ iddiasini ileri sitrerek kiralananin tahliyesini talep edebilir.
Kiralayanin ihtiya¢c nedeniyle tahliye davasi agabilmesi igin tagsinmaz malin
maliki veya paydas! olmasi sarti aranmamistir.?®® Bu durumda kiralayan,
kendisi esi ve ¢ocuklarinin konut veya igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi

acabilir.

Tahliye davasini kiralayanin agabilecedi Kanun’un ilgili maddesinde
belirtilmigtir. Ancak bu davayl acabilecek yalniz kiralayan degildir.
Uygulamada kabul edilen kiralayan yaninda tasinmazin malikinin de kendi,

esi ve cocuklarinin ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agabilecegidir.?®”

Kiralayan ve tagsinmaz maliki diginda uygulamada kiralayan olmayan intifa
hakki sahibinin de ihtiya¢ iddiasini ileri sirerek dava acabilecedi kabul
edilmektedir.?®® Zira; T.M.K'unun 794.’ncii maddesi uyarinca intifa hakki,
sahibine konusu Uzerinde tam yararlanma hakki vermekte yani intifa hakkinin
taninmasi ile gayrimenkul Gzerindeki kullanim ve yararlanma hakki intifa

hakki sahibine devrolunmaktadir.

2% YHGK. 7.11.1962 T., E.6-80 /K.61, FEYZIOGLU Necmeddin: age. , s.612.

25y 6. HD. 1.10.1980 T., E.4050/ K.8388, KARAHACIOGLU Ali Haydar: age. ,s.118; Y. 6
HD. 11.3.1980 T., E.10812/K.2254, KARAHACIOGLU Ali Haydar: age., s.115;
TANDOGAN Haluk: age., s.242; BURCUOGLU Haluk: age., 5.394.

26 Y. 6. HD. 29.6.1988 T., E. 5175/ K.10256; Y. 6.HD. 4.12.1991 T., E.793/K.1370,
MALKOC Aytag, KILICOGLU Mustafa: age.,s.119,141; Y. 6. HD. 17.9.2001 T., E.8543/
K.6647, ERDOGAN Hasan: age. , s. 845.

27y, 6. HD. 8.5.1981 T., E.1637/ K.7881, ANIL Yasar Sahin: age., 5.103-105.

28 TANDOGAN Haluk: age., s.242.;Y. 6. HD. 15.2.1988 T., E.14930 /K.2135, iBD 1988 S.1-3,
s.134.



61

Dogaldir ki; gayrimenkul Gzerinde kullanim ve yararlanma hakkina sahip
olan intifa hakki sahibi kendisinin, esinin ve c¢ocuklarinin ihtiyacinda

kullanmak Gzere kiralananin tahliyesini talep edebilsin.

Gayrimenkul (zerinde aleyhine intifa hakki tesis eden mal sahibi,
kullanma ve yararlanma hakkinin lehine hak tesis edilene gecmesiyle
gayrimenkul Uzerinde ancak kuru miulkiyet hakkina sahip olmaktadir.
Uygulamada, kuru milkiyet hakkina sahip malikin, gayrimenkul Uzerinde
kullanma ve yararlanma hakki gibi ayni hakkin sagladigi yetkilere sahip
olmamasi sebebiyle intifa hakki sahibinin muvafakati olsa dahi tahliye davasi
acamayacag! kabul edilmektedir.?®® Kuru miilkiyet hakki sahibi ve intifa hakki
sahibi ancak birleserek ihtiyag nedeniyle dava agabilirler.?”

Kiralayan malik, intifa hakki sahibi disinda kiralananin bir kismini alt
kiraya vermis olan kiraci da ihtiyag nedeniyle tahliye davasi

acabilmektedir.?”"

Diger bir irtifak hakki olan oturma hakki T.M.K’'ununun 823.’nci maddesi
uyarinca hak sahibine bir binadan veya onun bir b6liminden yararlanma
hakki verir. T.M.K'ununun 824.’nci maddesi uyarinca da hak sahibi hak
konusu tasinmazda hakkin sahsina 6zgulendigi acik¢a belirtiimedikge ailesi
ve ev halki ile birlikte oturabilir. Hak sahibi kendisine oturma hakki taninan

ancak kirada olan kiralanana oturma ihtiyaci duyabilir; zira; bu oturma

%y, 6.HD. 31.10.1969 T., E.3776/K. 4324, IBD 1969, S.9-10,5.482’den naklen FEYZIOGLU
Necmeddin: age., s.614; Y. 6. HD. 6.5.1981 T, E.1637/ K.7881, KARAHACIOGLU Ali Haydar:
age., s.98; Y. 6. HD. 9.2.1988 T., E.1071/ K.3592, BURCUOGLU Haluk: age., s.395.

0y, 6. HD. 3.11.1992 E.11798 K.12411, YAVUZ Nihat:age., s. 3970:”Malik sifatiyla kuru
miilkiyet sahibinin yalmz basma dava agcma olanagi yoktur. Ciinkii kuru miilkiyet hakki sahibi
tasinmaz maldan bagkasinin intifa hakki devam ettigi siirece yararlanma hakkina sahip
olmadigindan, hicbir suretle dava agma hakkina sahip degildir.”’

m TUN(;OMAG,Kenan: age. , s. 253; TANDOGAN Haluk: age., s. 242.
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hakkinin dogal bir sonucudur. Bu halde oturma hakki sahibi de ihtiya¢ nedeni

ile tahliye davasi agabilir.?”

Buna gore kiralayan, kendisinin, eginin veya c¢ocuklarinin konut ve isyeri
intiyaglarini ileri surerek tahliye davasi acabilir. Her ne kadar madde
metninde “kiralayan”demekte ise de az énce yukarida belirtildigi gibi ihtiyac
iddiastyla yalniz kiralayan degil, malik, intifa hakki sahibi ve tasinmaz alt
kiraya veren kiraci da tahliye davasi acabildigine gére kanimizca bu kisiler de
kendilerinin, eslerinin ve c¢ocuklarinin ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi

acabilmelidir.

Kimler lehine tahliye davasi agcilabilecedi kanunda tahdidi olarak
belirtilmigtir. Konut ve isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi, ihtiyac
duyanin kiralayanin kendisi, esi ve cocugu olmasi halinde mimkindar.?”
Sayilan bu kigiler disinda olan kisilerin lehine tahliye davasi agma hakki

kiralayana, malike ve dava agmasi mimkiin diger kisilere taninmamistir.?”*

6 8

Kiralayanin kardesinin,?” yegeninin,?’® anne-babasinin,?’’ Damadinin,?’
ivey cocugunun,?”® konut ve isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi

acamayacagi kabul edilmektedir.

Deginmek istedigimiz diger bir husus; kiralayanin, élen cocugunun ¢cocugu
yani torunu igin tahliye davasi agip agamayacagidir. Doktrinde bazi

yazarlar®® kiralayanin torunu icin tahliye davasi agilabilecedinin mimkin

22 MALATYALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: age. , s. 126.

7 BURCUOGLU Haluk: age., 5.628.

24y, 6. HD. 7.11.1990 T., E.13149/ K.13578, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa:age., s.120.
1y 6.HD. 7.2.1989 T., E.1988/17907 K.1989/1819, ANIL Yasar Sahin: age., 5.518-519.

776y, 6.HD. 4.3.1980 T., E.10415 /K. 1967, KARAHACIOGLU Ali Haydar: age. , s. 97.

7Y, 6.HD. 25.1.1983 T., E.25 /K.114, YKD 1983, C.IX, S.6, 5.628.

Y. 6.HD. 13.4.1979 T, E.776/ K.3287, KARAHACIOGLU Ali Haydar: age., s. 90.

2y 6 HD 4.12.1980 T., E.6879/ K.10898, TANDOGAN Haluk: age. , 5.243.

20 MALATYALIOGLU Kutsi, ERTAS Hami: age., s. 126; BURCUOGLU Haluk: age. ,s393.
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oldugunu savunmaktadir. Yargitay vermis oldugu bir kararinda 2! kanunun
ilgili maddesinde gecgen ‘cocugu’ kavramina 6len ¢ocuktan olan torunun da
dahil oldugu zira; torunun kiralayanin élen ¢ocugunun kulli haklarina halef

olarak onun yerine kaim oldugunu belirtmistir.

Kiralayanin torunun ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinin agilmasinin
mUOmkin oldugunu savunan yazarlar gerekce hususunda goéris ayrihgi
icerisindedir. Sdyle ki; Malatyalioglu/Ertas, Yargitay kararinda belirtilen

282 bte yandan Burcuoglu®®® kiralayanin torununun élen

gerekceye katilmakta
g¢ocuguna halef olacag! bu nedenle torunun ihtiyacinin élen gocugun ihtiyaci
olarak kabul edilmesi gériisiine katlmamaktadir. Tandogan®* ise,
kiralayanin ~ 6len  c¢ocugunun ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinin

aclimayacagini belirtmektedir.

Kanimizca da kiralayanin torunun ihtiyaci icin tahliye davasini acmasi
mumkin olmamalidir. Zira; kanun koyucu lehine dava agilabilecek kigileri
tahdidi olarak saymistir. Bunlarin igine torunu katmak isteseydi bunu
dizenleme kapsamina alirdi. Kiralayanin élen gocugunun gocugunun ihtiyaci
nedeniyle tahliye davasi acmasinin kabull halinde bu durum gerek isyeri
ihtiyaci nedeniyle tahliyede gerekse de konut ihtiyaci nedeniyle tahliyede ilgili

maddelerinin kanun koyucunun amacini asan bir yorumu olacaktir.

Kiralayan, evlathginin konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acabilir. Zira;
Tirk Medeni Kanun’unun, ana babaya ait hak ve yOkimliliklerin evlat
edinene gececegini, evlathgin evlat edinenin mirasgisi olacagini, hikme
baglayan 314.’ncl ve ilgili diger maddeleri kargisinda kiralayanin evlathgin
konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesini talep edebilmesinin 6570
Sayih  GKHK’unun 7.nci maddesinin b. Bendinin kapsamina girdigi

21y 6. H.D 20.9.1973 T., E.4308/K.3298, BURCUOGLU Haluk: age. ,s.393.
22 MALATYALIOGLU Kutsi/ ERTAS Hami: age.s.126.

28 BURCUOGLU Haluk: age. s.393.

2 TANDOGAN Haluk: age., 5.243.
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stphesizdir.  Yargitay kiralayanin manevi evlat edindigi kimsenin Turk
Medeni Kanunu hikimlerine gbére evlat niteliginde olduguna, evlatligin
ihtiyaci igin kiralananin bosaltilmasi mimkin olduguna goére kiralayanin
manevi evlat edindigi kimsenin konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin

tahliyesinin de miimkiin olduguna karar vermistir.?®°

Ancak verilen bu karardan Tdrk Medeni Kanun’un aradidi usuller yerine
getiriimeden sadece manevi olarak evlat edilen kimsenin konut ihtiyaci
nedeniyle kiralananin tahliye edilebilecedi sonucu c¢ikiyor ki; bu durumun
6570 sayill GKHK'ununu ekonomik ydnden daha gli¢gstz olan kiraciyr koruma
egilimini guden sosyal amacina aykiri olacagi kanisindayiz.

Evlatligin ihtiyaci nedeniyle evlat edinen kiralayanin tahliye davasi agmasi
mimkdn oldugu gibi T.M.K’unun evlat edinmenin sonugclarini diizenleyen
314.’ncl maddesinin 5. fikrasi geregdi evlat edinilenin, geldigi aile kitigundeki
anne babasina mirasciligi devam edeceginden bu kisilerin de evlat edinilenin

ihtiyaci nedeniyle dava agiimasi mimkiindiir.2

6570 Sayil GKHK'ununun 7.nci  maddesinin  kiralananin ihtiyac
nedeniyle tahliyesini dizenleyen b ve ¢ bendi uyarinca kiralayanin eginin
ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agmasi mumkuinddr. Evliligin tabii sonucu
olarak taraflarin birlikte yagsamalar esastir. Ancak T.M.K'unun ilgili maddeleri
uyarinca esin ayri yasama hakkinin bulundugu durumlar vardir. Bu durumlar
genellikle kadinlar agisindan konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinda énem
tagsimaktadir. Soyle ki; T.M.K'unun 195.’nci maddesinin 3.'nct fikrasi
uyarinca evlilik birliginin korunmasi icin tedbir olarak hakim tarafindan eslerin
ayri yagsamalarina karar verilmesi halinde veya T.M.K m. 170 uyarinca ayrilik
karari verilmesi halinde veya m. 197 uyarinca eslerin ayri yagsamasi hakli bir
nedene dayaniyorsa konutla ilgili talep Uzerine hakim tarafindan karar

2Y. 6. HD. 6.3.1979 E.10499 K.1877, YAVUZ Nihat: age. , 5.3926
20y 6. HD 4.2.1982 t, E. 1017 K.1040, KARAHACIOGLU Ali Haydar: age., 5.105.
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alinmasi suretiyle kiralayan isinin ihtiyaci nedeniyle kiralanan tahliyesini

talep edebilir.?®’

2.3.4. Davali

inceleme konusu yaptigimiz ihtiya¢ nedeniyle acilacak tahliye davalarinda
davali dogal olarak kira akdinin tarafi olan kiracidir. Kiracilarin birden gok
olmas! halinde, aralarinda zorunlu dava arkadasligi oldugundan davanin

veya ihtarin hepsine yéneltiimesi gerekmektedir.?®®

Kiracinin diplomat statlst tasimasi halinde 1982 tarihinde ydrdarlage
girmis olan 2675 Sayil “Milletlerarasi Ozel Hukuk ve Usul Hukuku
Hakkindaki Kanun ile, 1330 tarihli “Mameleki Osmaniye’de Bulunan
Ecnebilerin Hukuk ve Vezaifi Hakkindaki Kanunu Muvakkat” yudrUrlUkten
kaldiriimig ve yabancilik unsuru i¢ceren 6zel hukuka iligkin igslem ve iligkilerde

uygulanacak yasa kurallari ve takip edilecek yol belirlenmistir.?%°

Yargitay ilgili Hukuk Dairesi Baskanligi vermis oldugu kararda®°® 2675
Sayili Kanun’un 33.’nci maddesi uyarinca 6zel hukuk iliskilerinden dogan
hukuki uyusmazliklarda yabanci devlete yargi muafiyeti taninmayacagini, bu
gibi uyusmazliklarda yabanci devletin diplomatik temsilcisine tebligat

yapilabilecegini ve dava aclilabilecegini belirtilmistir.

Ancak burada karistirimamasi gereken bir husus vardir. Séyle Kki;
Tarkiye'nin taraf oldugu Viyana Sézlesmesinde ve bu konuya iliskin ikili ve
cok tarafli anlagmalarda yabanci devletin 6zel bir sahis gibi giristigi 6zel
hukuk iligkilerinden dolayr agilacak davalarda,yabanci devlet yargi

muafiyetinden yararlandiriimaktadir. Ancak belirttigimiz Uzere yargr muafiyeti

287 BER Refik :age., s.67

28y 6.HD. 18.9.2001 T., E.6601/K.6777, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.929.
2% BURCUOGLU Haluk: age., s. 397

20y 6. HD. 25.5.1990, E.7288 K 7530, YAVUZ Nihat: ege. , 3973
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diginda tutulma diplomatik temsilciler i¢in gegerlidir olup kiracinin diplomatik
temsilci olmasi halinde yargi muafiyetinden yararlanamayacak ve aleyhine

ihtiyac nedeniyle tahliye davasi acilabilecektir.?!

2.3.5. Davanin Agilma Zamani

2.3.5.1. Genel Olarak

nacilabilecegi zaman olarak “kira akdinin hitami” belirlenmigtir. Buna
gore dava agma hakkina sahip kisiler?® kira akdinin sona ermesiyle birlikte

ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agabilirler.

Kanun koyucu ihtiyacin dava yoluyla ileri surdlmesini kira akdinin sona
erdigi tarih itibariyle mimkin kilmakta ise de kira akdinin bitiminden itibaren
ne kadar sdre iginde agilmasi gerektigini belirtrmemistir. Ancak bu konuda
I.I.LK’nun 272.nci maddesi kiyasen uygulanarak davanin akdin hitamindan
294

itbaren 1 ay icinde agilacagi yéniinde doktrin®*®  ve uygulamada®* gériis

birligine variimistir.

intiyag nedeniyle tahliye davasi siresinden &énce agiima nedeniyle

reddedilirse reddedilen ilk dava dilekgesi sOzlesmenin yenilenmeyecedi

iradesinin agiklanmasi agisindan ikinci dava icin ihtarname niteligindedir.?*

21 YHGK 18.9 1991 T., E.6-299/ K.406: age., 5.397.

22 pkz.5.38 vd.

¥ HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI  Abdiilkadir: a.ge., 5215; FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e.s.615; TANDOGAN Haluk: a.g.e, s.263.

24y, 6.HD. 5.10.1987 T., E.6967/K.9327, IBD 1988, s.7-9, s.541; Y. 6.HD. 5.7.1991T., E.8774/
K.9243, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.139; Y. 6.HD. 25.3.1997 T., E.2530/
K.2838; Y. 6.HD. 9.10.2001T., E.7581/K.7713, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.830,935.

2% OKAY Rauf: Kira Hukuk Rehberi, Kira Hukuku Rehberi, (Mal Sahibi <<kiralayan>> Kiraci
[liskileri), Istanbul Universite Kitabevi, Istanbul 1986, s.105.
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2.3.5.2.Kira S6zlesmesinin Baglangicinin ve Sonunun Belirlenmesi Geregi

Davanin agilma zamanini belirleyen kira sézlesmesinin hitamidir. Davanin
acllmasindaki ama¢ konut ve igyeri ihtiyaci nedeniyle kira sdzlesmesinin
sona erdirmek olduguna goére davanin agilma zamanini belirleyen “kira
sb6zlesmesinin hitamindan” anlasiimasi gereken kira sdézlesmesinin sdresinin
dolmasi sebebiyle sona ermesidir. Bu nedenle, davanin suresinde agilip
aciimadiginin belirlenmesi i¢in akdin baslangicinin ve sona eris tarihinin
bilinmesi gerekir.?®® Bu siirelerle ilgili herhangi bir ihtilafin ortaya gikmamasi
halinde akdin son buldugu belirtilen tarihten itibaren 1 ay iginde dava
acilabilir.

Ancak kira akdinin baglangici ve sona erme tarihi konusunda taraflar
arasinda anlasmazligin ortaya ¢ikmasi halinde noterden tasdikli veya sadece
yazilh sbézlesmenin olup olmadidi ve var ise kira s6zlesmesinin sona erme
tarihi ile ilgili hiikiim olup olmadigi tespit edilmelidir.?®” S6zlesmedeki imzanin
noterden tasdikli olmamasi halinde kiraci sb6zlesmedeki imzayl kabul
etmezse H.U.M.K 308-306 maddeleri uyarinca imza tatbiki veya isticvap

yollarina basvurulur.?®®

Elektrik ve dogal gaz abonman tarihleri, taraflarin birbirine génderdigi
ihtarnameler kira akdinin baslangicinin tespitinde degerlendirilmelidir.?*®
Akdin baslangici, slresi ve sona erme tarihi belirlenemezse veya taraflar bu
konuda anlasamazsa izlenecek yol ne olmalidir? Feyzioglu'na®® gére bu
durumda, az sonra belirtecedimiz Uzere belirsiz sireli kira sdzlesmelerinde
uygulanan BK'unun 262.nci maddesi uygulanamayacagindan ihtiyag

sebebiyle agilan tahliye davasinin reddedilmesi gerekir.

% OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari ikisi Birarada, a.g.e. s.141; TANDOGAN Haluk: a.g.e.,
$.262.

2T TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.262; OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari Ikisi Birarada: a.g.e,
s.141.

> TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.262.

2 ERDOGAN Celal: a..g.e., 5.109.

30 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.616.
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Tandogan ve Olgac’a gére®®' bu durumda karsi taraf muvafakat ederse
davaci tanik dinleterek kira akdinin baslangici, slresi veya sonunu ispat
edebilir. Ancak kars! tarafin muvafakat etmemesi halinde Tandogan’a®*?gére
kiracinin kiralanana girme tarihi fiili bir olgu oldugundan kargi taraf muvafakat

etmese de dahi tanik dinlenebilir.

Yargitay 1959 tarihli bir kararinda kiranin baslangicinin tespiti igin tanik
dinlenebilecegine karar vermistir®®.  Yargitay son dénemde verdigi
ictihatlarla da kira akdinin baglangic ve sona erig tarihinde ihtilaf ¢cikmasi
halinde bu husususun hadise olarak ¢6zimlenecegi, tanik dahil her tirll

delillerin toplanmasi gerektigini bildirmistir.3**

Ancak Tandogan’a®®

g6re kira suresi akdin bir unsuru oldugundan, bu
konuda anlagma saglanamazsa ve karsi taraf da muvafakat géstermezse bu

konuda tanik dinlenemez ancak davali kiraciya yemin teklif edebilir.

Kira akdinin, baglangici belli ama belirsiz sureli olmasi halinde BK.'nun
262.nci maddesi ile getirilen ihbar siresine ve dénemine uyulmalidir.3%
BK.’nun 262.inci  maddesinin  uygulanabilmesi, kira s6zlesmesinin
baslangicinin belli olmasina baghdir.?”” Kira akdinin baslangicinin belli
olmamasi halinde yukarida belirtildigi Uzere tanik yoluna basvurulabilir.

Tandogan’a®®®

gbre, kira sOzlesmesinin baslangicinin tespit edilememesi
halinde, tahliye icin ¢ekilecek ihtarnamenin dénem basi oldugu bir ¢6zim
yolu olarak kabul edilebilir. Zira; aksi takdirde sbézlesmenin sonsuza

uzanmasi seklinde bir sonug ortaya gikacaktir.

301 OLGAC Senai: Tahliye ve Tespit Davalari s.142; TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.262.

392 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 262.

% YiBK. 18.4.1959 T., E.18/ K.21, R.G. 26.6.1959, 5.10237’den naklen ER RefiK. a.g.e., 5.74.

304y, 6. HD. 9.10.2001T., E.75861/K.7783; Y. 6.HD. 30.10.2000 T., E.9234/ K.9305, ERDOGAN
Hasan: a.g.e., s.848.921.

39 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.262.

3% HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.216; ARAL Fahrettin: a.g.e,
s.297.

7y 6.HD. 11.11.1976 T., E.7247/ K.7152, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.77.

3% TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.263.
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intiyac nedeniyle acilacak tahliye davasinin kira akdinin hitamini izleyen 1
ay icinde acilabilecegi hususunun kamu dizeninden olmasi sebebiyle hakim

tarafindan re’sen incelenmesi gerekir.3%°

Sireyle ilgili son olarak deginmek istedigimiz nokta sudur ki; yazili veya
s6zIlU kira s6zlesmesinde kira siresi belirlenmiyorsa bu s6zlegsmenin belirsiz

stireli oldugunun kabul edilmesi gerekir.®'°

ihtiyag nedeniyle tahliye davasi kira akdinin hitaminda ve onu izleyen 1 ay
icinde acilabilecedi gibi davaci kira s6zlesmesi sona ermeden veya 1 aylik
dava agma suresinde tahliye istegini kiraciya ihtarname ile bildirebilir. Bu
bildirim dava agma suresini korur, akdin yenilenmesini énler ve tahliye davasi
1 aylik slre icinde acgilmasa da ihtarin tebligini takip eden kira dénemin

sonuna dek agilabilir."

Burada énemli olan ihtarin keside edilmesi degil
tebligidir. Zira; ihtarin tebligini takip eden dbénem sonuna kadar dava
acilabilir.®"? Ayrica kira sézlesmesinde, tahliye iradesinin belli bir giin 6nce
bildirimine dair hikim varsa bu hikim gegerli olup®® taraflari baglar.
Sdzlesmenin yenilenerek uzamasi halinde sireyle ilgili hikiim yeni dénemler
icinde gecerli olacaktir.®' ihtarin yazili yapiimasi éngériilmemisse sdzIii de

yapilabilir ancak davaci bunu ispat etmelidir.3"

Y. 6.HD. 9.12.1988 T., E.13475/K.19312; MALKOC Aytac, KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.141;
Y.6.HD. 9.10.2001 T., E.7586 /K.7783, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.848.

31 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.263.

31y 6.HD 6.11.1995T., E.7883/K.8071,YKD 1996, sh 543’den naklen ARAL Fahrettin: a.g.e, s.294;
Y. 6.HD. 28.11.1989 T., E.16376/ K.18424 Yasa Hukuk Mevzuat ve Igtihat Dergisi, 1988, s.3,
5.4666’dan naklen BURCUOGLU Haluk: a.ge., s.394; Y. 6.HD. 3.7.1999 T., E.6632/K.3808,
ERDOGAN Hasan, a.g.e., s.825.

312y 6.HD. 4.10.1999 T., E.7305 /K.7463, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.835,

Y. 6.HD. 21.9.1977 T., E.5821/ K.6705, YKD 1978, 5.2, 5.205°den naklen FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e., s.617.

31y 6.HD. 28.5.2001 T., E.4136/ K.4339, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.925.

35y 6.HD. 25.1.1990 T., E.308/ K.651, MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.141.
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intarin dava agma siiresini korumasi icin dava agma siiresi iginde tebligi
edilmesi gerekmekte olup bu sire gectikten sonra ¢ekilen ihtar hak dusaricu

olan siireyi kesmez.3'®

Yukarida belirtildigi gibi ihtar cekilmesi dava agmak icin aranan kanuni bir
sart olmayip davaci kendisi veya kiraciyla kararlastirmasi sonucu ihtar yoluna
basvurabilir. Burada su hususa dikkat cekmek isteriz; bir ihtarin ¢cekilmemis
olmas! halinde kira sdzlesmesi sona erdikien sonra ancak dava agilmadan
once kira bedeli ihtirazi kayitsiz alinirsa, davaci dava agma hakkini kaybeder.
Ancak dava sUresi icinde ihtar ¢ekilmesi veya ihtar ¢ekilmese bile kira bedeli
alinirken ihtirazi kayit konmasi davacinin dava agma hakkini sakl tutar.®"
Bunun gibi dava acildiktan sonra davacinin ihtirazi koymadan kira bedelini

almasi akdin yenilendigi anlamina gelmez®'®.

Taraflar sd6zlesmeyle tahliye isteginin belli bir stire 6nce bildirilmesini sart
koyabilirler. Yalniz su hususa dikkat cekmek gerekir ki; s6zlegsme ile dava
acllma hakki ortadan kaldinlamaz ancak dava acma sdresi icin sart

konulabilir.3'®

310y 6.HD. 7.2.1974 T., E.440/ K.452, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., 5.76.

317 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.216; YHGK. 8.6.1996 T.,
E.1030/ K.183; Y. 6.HD. 9.4.1964 T., E.4/K. 1800, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.265.

38y, 6.HD. 13.10.1961 T., E.6100/ K.5551; Y. 6.HD. 16.5.1960 T., E.3552/ K.3731, OLGAC Senai:
Tespit ve Tahliye Davalari Ikisi Birarada, s.141.

319y 6.HD. 4.10.1999 T., E.7305/ K.7463, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.835.
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2.4. KiRACININ YA DA KIiRALAYANIN OLUMUNUN 6570 SAYILI
GKHK’UNUN ACISINDAN iS VE KONTU KIiRALARINA ETKISIi

2.4.1. Kiracinin Olumdi

2.4.1.1. Genel Olarak

Her ne kadar inceleme konusu bu boélimde kiralayanin kiralanana isyeri
veya konut olarak kullanmak Uzere ihtiyag duymasi nedeniyle taraflar
arasindaki kira s6zlesmesinin sona ermesi incelense de konut veya isyeri
olarak kullanilan kiralananda ikamet veya igtigal eden kiracinin 6lumantn kira

sOzlesmesine etkisinin de incelenmesi gerektigi kanisindayiz.

Kiracinin  6lim0 halinde kira sb6zlesmesinin akibeti kanun koyucu
tarafindan 6570 Sayill GKHK’dan énce Borglar Kanun’un 265.’nci maddesiyle
dizenlenerek kiracinin 6lumu halinde hem kiracinin mirasgilarina hem de
kiralayana s6zlesmeyi sona erdirme hakki vermigtir. Buna gore, belirsiz surel
kira sbzlesmelerinde uygulanamayan ancak ve ancak siresi bir yildan uzun
olan belirli sdreli kira sb6zlesmelerinde uygulanabilen B.K'unun 265.’nci
maddesi uyarinca mirasgilar ve B.K'unun 262.’nci maddesinde 6ngdérilen

strelere uymak kaydiyla kiralayan sézlesmenin feshini ihbar edebilirler.?°

Kiracinin 6lim0 halinin kira sézlesmesine etkisi 6570 Sayilli GKHK'unun
13.’ncu maddesi tarafindan da dizenleme altina alinmigtir. Buna goére,”Kira
mukavelelerinin ve Borclar Kanun'unun bu kanuna mugayir olmayan
vecibelerine kiracilar ve ortaklariyla sanat, meslek ve ihtisaslari dolayisiyla
ayni meslek ve sanati idame ettirecek olan mirasgilari ve meskenlerde 6len

kiraci ile birlikte ikamet edenler tarafindan tamamen riayet edildigi middetce

320 UYGUR Turgut: Aciklamali-Ictihatli Borglar Kanunu, Ozel Borg {liskileri, C.4, Ankara 1992.,
s.713.
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bu kanunun yurarlikten kaldinimasindan G¢ ay sonraya kadar aleyhlerine

tahliye davasi acilamaz.”

6570 Sayil GKHK’unun sdz konusu bu hikmi karsisinda B.K'unun
265.)nci maddesinin 6570 Sayil GKHK’unun uygulama alani disindaki
yerlerde uygulanmasinin mimkin olmasina karsin,®' 6570 Sayili Kanun’un
uygulama alani icindeki yerlerde kiralayanlar B.K’'unun 265.’nci maddesine

dayanarak feshi ihbari bildiriminde bulunamayacaklardir.®??

Tdm bunlar gdstermektedir ki 6570 Sayih GKHK’unun 13.’ncli maddesi
B.K’'unun 265.'’nci maddesi ile getirilen feshi bildirme hakkini kiralayan igin
konut kiralart acgisindan tamamen kaldirlmis igyeri kiralarinda da
sinirlandiriimistir.®?® Ote yandan 6570 Sayili GKHK'unun 13.’ncli maddesi
6len kiracinin mirasgilarinin B.K.'unun 265.’nci maddesine dayanmalarini

engel bir hilkiim icermemektedir.3?*

6570 Sayilli GKHK'unun 13.Gncd maddesi kiracinin 6liminin kira
sbzlesmesine etkisini igyeri ve konut kiralar agisindan ayri ayri dizenlemis
oldugundan biz de bu ayirima uygun olarak kiracinin 6lumunin kira
sbzlesmesine etkisini igyeri ve konut kiralarinda olmak Uzere ikiye ayirarak

incelemek istiyoruz.

2.4.1.2. igyeri Kiralari Agisindan

6570 Sayilli GKHK'unun 13.nclii maddesi uyarinca kiralayan, kira
sOzlegsmesine ve Borglar Kanun'unun 6570 Sayili GKHK’una aykiri olmayan

IDALAMANLI  Liitfi/KAZANCI Faruk/KAZANCI Muharrem: {lmi ve Kazai Ictihatlarla
Aciklamali Bor¢lar Kanunu C.3, Kazanci Kitap A.S., Istanbul 1990, s.612.; ER RefiK. a.ge.,
s.108.

322 HGK.14.12.1977 T., E.3571/K.290, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.3814.

323 TANDOGAN Haluk:a.g.e., 5.239.

32 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.252; ZEVKLILER Aydin:
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Seckin Yayinlari, Ankara 2002, 5.242.
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vecibelerine aykiri hareket etmeyen Kkiracinin ortaklari ve kiracinin
kiralananda istigal ettigi sanat meslek ve ihtisaslar agisindan ayni meslek ve
sanati ylritecek mirasgilarn aleyhine tahliye davasi agamaz ta ki, 6570 Sayili
GKHK’unun yurdrliikten kalkmasindan ¢ ay sonraya kadar. Kanun koyucu
bu dizenlemeyle yerlesmis olan ticaret ve sanat dallarini korumak

istemistir.3%°

6570 Sayih GKHK’'unun 13.’ncl maddesi “ ...sanat, meslek ve ihtisaslari
dolayisiyla ayni meslek ve sanatl idame ettirecek olan mirascilari...”
demistir. Tandogan’a gére kanun koyucu bu ifadeyle isin bizzat yuratilmesini
aramistir. **® Ancak Yargitay vermis oldugu bir kararla bu ifadeyi genis
bicimde yorumlamis ve kiralanan yerde kiracinin sanatinin kiracinin
mirasgilarl tarafindan baskasinin eliyle yaptinimasinin mimkin olmasi
halinde o kisilere karsi tahliye davasi agilamayacagini kabul etmistir.**” Yani
burada mirasgilarin meslek veya sanati bizzat yUrUtmeleri sart olmayip,
mirasgilarin uzman bir kisinin yardimiyla bu meslek ve sanati yUrtutmeleri

mimkiin gérilmastar. 32

Kiralananda 6len kiraci ile ayni meslek ve sanati mirasgilar yaritecekse
bu durumda bu mirasgilarin, s6z konusu meslek ve sanata ehil olup
olmadiklari tespit edilmelidir.?® Olen kiracinin meslegini yiritecek mirascisi
kicikse bu durumda kigcik mirasgcinin bu meslek ve sanati ydritlip
yurOtemeyecegi incelenmeli, inceleme sonucunda kig¢idin meslegi
yuritecek durumda oldugu tespit edilirse de aleyhine aciimis olan tahliye

davasi reddedilmelidir.®3°

32 OLGAC Senai Tespit ve Tahliye Davalari iki Kitap bir arada : a.g.e., s.193

326 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.239.

7Y 6.HD.23.11.1961 T., E.9923/K.592, AD.. 1961, S. 3-4, s. 359°dan naklen TANDOGAN Haluk:
a.g.e., s.239.

32 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e.,s.620.

329 AYDINLIYIM Suat: a.g.t. ,s.19.

39 YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.3815.
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Netice olarak kiraci olan murisin kiralananda yurattigu meslek ve sanati
idame ettirecek mirasgilar aleyhine kiracinin 6lmas olmasi sebebiyle tahliye
davasl acilamaz.®®' Ancak 6len kiracinin mirasgilarinin mesledi devam

ettirmemeleri halinde aleyhlerine tahliye davasi acilabilir.>*

6570 Sayil GKHK’unun 13.’nci maddesi uyarinca 6len kiracinin ortagi
aleyhine de kira sdézlesmesinin ve Borglar Kanun’unun 6570 Sayili GKHK’una
aykiri olmayan vecibelerine uymak sartiyla tahliye davasi agilamaz. S6z
konusu bu ortak, gercek kisi olabilecegi gibi tizel kisi de olabilir ayrica bu
ortak isyerinde yapilmakta olan isi tek basina ydritebilecedi gibi kendisine

yeni bir ortak alarak veya bir tiizel kisiligin ortakligina girerek de yr{tebilir.®%

2.4.1.3. Konut Kiralari Agisindan

6570 Sayih GKHK’'unun 13.’ncl maddesi, konut kiralarinda sézlesmenin
tarafi olan kiracinin 6limuU halinde, igyerleri kiralarinda oldugu gibi kira
sOzlegsmesine ve Borglar Kanun’un 6570 Sayili GKHK hikimlerine aykiri
olmayan vecibelerine aykiri hareket etmemek kaydiyla ~ GKHK'unun
yurGrlikten kalkmasinin ardindan U¢ ay gecinceye kadar tahliye davasi

acllamayacagini dizenlemektedir.

Kanun koyucu konut kiralarinda kiracinin 6limu nedeniyle aleyhine tahliye

davas! acllacak Kkisileri belirlerken “mirascilar’ ifadesinin kullanmamis®*

onun yerine “ kiracl ile birlikte ikamet edenler ifadesini kullanmistir.
Buradan ¢ikan sonug¢ sudur ki konut kiralarinda kiracinin élimi nedeniyle

aleyhine tahliye davasi agilamayacak kisinin ila da miras¢i olmasi

31y 6.HD. 19.1.1972 T., E.808/K.32,KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.197.
332 ER RefiK. a.g.e., s.109.

333 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.239.

3% YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.3816.
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gerekmez.®® Burada aleyhine dava agilamayacak kisi kiralananda 6len
kiracl ile birlikte ikamet eden kigilerdir.

Su husus da belirtiimelidir ki 6570 Sayili GKHK kapsamina giren gerek
igyeri kiralarinda gerekse konut kiralarinda belirtilen bu kigiler aleyhine
kiracilarin 6lumu0 nedeniyle B.K’unun 265.'nci maddesine dayanilarak tahliye
davasi acllamaz ancak sartlarin gergeklesmesi halinde 6570 Sayih
GKHK’ununda veya diger kanunlarda &ngorilen tahliye sebeplerine

dayanilarak bu kisiler aleyhine tahliye davasi acilabilir.>*®

2.4.2. Kiralayanin Olimi

Borg¢lar Kanununda oldugu gibi 6570 Sayili GKHK’ununda da kiralayanin
6limanG acgikga ve Ozel olarak ele alan bir dizenleme bulunmasa da
kiralayanin 6lmesi halinde, kiralayanin tim hak ve borglarinin gectigi
mirasgilarinin, 6570 Sayih GKHK'unun 7/d maddesi anlaminda

7 sonucu bu

“gayrimenkull yeni iktisap kimse” olarak kabul edilmesi®
mirascilarin maddede 6ngérllen sartlara ve slire kosuluna uymak sartiyla
kira sbzlesmesini sona erdiriimesi mumkin olsa da bu durum kiracinin
aleyhine sonuclar doguracagindan 6570 Sayili GKHK’unun kiraciyr koruma

ydniindeki sosyal amacina aykiri gériilmektedir.3®

335y 6.HD. 16.12.1968 T., E.4086/K.5140, MALATY ALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: a.g.c., 5.328.

336 Y AVUZ Nihat: a.g.e.,s.3816, OKAY Rauf: a.g.e., s.105.

37 TANDOGAN Haluk: a.ge., s.174.

338 ARPACI Abdiilkadir: Kiralayani Oliimiiniin Kira iliskisine Etkisi , YHD, C. XIII, S.2, s.173-
175, Yil 1990.



3. BOLUM

YENIDEN iNSA (YAPILMA) VEYA iIMAR AMACIYLA ESASLI OLARAK
TAMIR (ONARIM), TEVSi (DEGISTIRME) VEYA TADIL (DUZELTME)
SEBEBIYLE KiRA SOZLESMESININ SONA ERDIRILMESI
(6570 SAYILI GKHK’'UNUN 7/¢ m.)

3.1. GENEL OLARAK

6570 Sayilli GKHK’'unun 7.’nci maddesinin ¢ bendi, kira sdzlesmesinin
sona ermesine yol acan diger bir sebebi dizenlemigtir. Buna gbre,
tasinmazin yeniden ingasi veya imar amaciyla esasl surette olmak Uzere
tamiri  (onarim), tevsii (degdistirme) veya tadili sbézkonusu oldugunda
tasinmazda ikamet ve istigalin mimkin olmadiginin fennen anlasiimasi
halinde kira akdinin hitaminda tahliye davasi agilabilir.

Madde metni, tasinmazin yeniden inga, tamir, tevsii veya tadili nedeniyle
tahliye edilebilmesi igin gerekli sartlari kendi icinde belirlemistir. Bu sartlari
incelemeden 6nce belirtmek isteriz ki; inceleme konusu yaptigimiz bu tahliye
sebebi 6570 Sayili GKHK’dan énce yurtrlikte olan Milli Koruma Kanunu’nda
ve bu kanunda daha sonra yapilan degdisikliklerde dizenleme altina
alinmamis olup bu sebepten kaynaklanan tahliye talepleri Borglar
Kanunu'’nun 251.’nci maddesiyle hikim altina alinan ‘gecici tahliye’

cercevesinde degerlendiriliyordu.3°

Ancak 6570 sayihh GKHK’unun yarirlige girmesi ile birlikte bu bélimde
incelemekte oldugumuz tahliye sebebine dayanarak tagsinmazin tahliye

ettiriimesi ve bu yolla kira s6zlesmesinin sona erdiriimesi B.K’unun 251.’nci

339 Kunt, ismail Hakki : < Zorunlu Onarim Nedeniyle Gegici Tahliye ve Yeniden Insa veya Imar
Amaciyla Tahliye ’, Adalet Dergisi, 1985, S.3, 5.679.
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maddesinden ayri olarak kanun koyucu tarafindan dizenlenmistir. Kanun
koyucu bu dlizenleme ile sehirlerin imarini, taginmazlarin bakim ve 1slahini
saglamak, yeni binalarin insasina imkan vermek amacini g[]tm[]st[]r.s“o
Asagida, B.K.’unun 251.’nci maddesi ile 6570 Sayili GKHK’'unun 7/¢ maddesi
ile ayr bir dizenleme altina alinan bu tahliye sebebi arasindaki iligki ayrica
ele alinacak olmakla birlikte, belirtmek gerekir ki; bu tahliye sebebi 6570
Sayili Kanunla ayri bir tahliye sebebi yapilarak B.K’'unun 251.’nci maddesinin
tasidigi gecici tahliye niteliginden siyrilmig ve kesin bir tahliye sebebine

dénlstirtimastir.*!

6570 Sayih Kanun’un konuyla ilgili kanun maddesi tasinmazin, tamiri,
tevsii veya tadilini tahliye igin yeterli gérmemis, yeniden insa disinda kalan
haller igin bu iglemlerin esash olmalarini, imar amaciyla yapilmalarini ve
yapildiklari sirada tasinmazda ikamet veya istigal etmenin muimkdn

olmadiginin fennen anlasiimasini sart olarak aramistir.3*?

inceleme konusu yaptigimiz tahliye sebebini teskil eden tasinmazin
yeniden insa edilmesi, tamiri, tadili ve tevsii kistaslari yapilari itibariyle teknik
nitelik tasimalarn ve belli bir uzmanlk icerisine girmeleri nedeniyle bu
kistaslara dayanan tahliye taleplerin dava konusunu teskil etmesi halinde
davanin neticelendirilmesi igcin ¢6ztlmesi gereken hususlarda uzman kisilerin

bilirkisi sifatiyla tagidigi dnem ortadadir.3*®

340 TANDOGAN, Haluk: a.g.e., s.279.

3 OLGAC, Senai A.g.e.;a.g.e., s.151; KARAHACIOGLU, Ali Haydar: a.g.e , 5.134.
32 HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir: a.g.e., s. 223.

343 TUN(;OMAG Kenan: a.g.e., s. 251; BURCUOGLU, Haluk: a.g.e., s.453.
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3.2. YENIDEN iNSA, IMAR MAKSADIYLA ESASLI SURETTE TAMIR,
TEVSIii VE TADIiL iLE BORCLAR KANUN'UNUN 251. MADDESI iLE
DUZENLENEN, TASINMAZIN GECICI TAHLIYESININ
KARSILASTIRILMASI

Borglar Kanun'un 251.’nci maddesi “Ayip Halinde Muamele Bagligr”
altinda tasinmazin zorunlu tamirata muhta¢ olmasi halinde, kiracinin kendi
hakkina zarar gelmemek sartiyla tamirata musaade etmeye mecbur
oldugunu belirterek tasinmazin zorunlu tamirat karsisinda gegici tahliyesini

dizenlemistir.

Borglar Kanunu’nun 251.’nci maddesi ile 6570 Sayih GKHK’unun 7/¢
maddesi, onarimin her ikisinde de tahliye sebebi olmasi, uzman bilirkiginin
her ikisinde de énemli bir yer tutmasi ve ikisinin de tahliyeyi saglamasi
bakimindan benzerlik gdsterse de®**; Iki tahliye sebebi, kapsam ve sonuclar

bakimindan ciddi farkliliklar géstermektedir.>*® Séyle ki;

3.2.1. Yapilacak islemin Zorunlu Olup Olmamasi Acisindan

Oncelikle Borglar Kanun'unun 251.’nci maddesine gére onarimin tahliye
sebebi olusturmasi igin zorunluluk tegkil etmesi gerekmekte olup kiralananin
Ozelliklerinin korunmasi ve devami igin acil ve gerekli midahaleler zorunlu
sayilabilir®*®. Baska bir bakis acisiyla, yapilacak tamirat, kiralananin
degerinde Onemli boyutta eksilme meydana getiren veya sbézlesmeden
beklenen amacin gerceklesmesini engelleyen durumu giderecekse yapilacak
tamiratin zorunlu oldugu sdylenebilir.3*” Borclar Kanunu'unun 251.nci
maddesi bu sekilde onarimin zorunlu olmasini ararken 6570 Sayili

GKHK’unun ilgili maddesi onarimin zorunlu olmasini degil imar amaciyla

3% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.460.

3 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.277; BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 469 ;ERZURUMLUOGLU,
Erzan: a.ge., s.90.

346 KUNT ismail Hakk: a.g.m, s.681

Sl OLGAC, Senai: Tahliye ve Tespit Davalar1 iki Kitap Birarada, s.153
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esash surette yapilmasini aramis olup zorunluluk 6570 Sayili Kanun

agisindan bir sart teskil etmemektedir.3*®

6570 Sayill Kanun’unun tamirin imar amaciyla yapilmasini aramasi
sonucunda, imar amaci tagimayan veya bu amaci tagimakla birlikte niteligi
geredi imar kabul edilemeyecek tamirler s6z konusu oldugunda, bu iglem,
zorunlu nitelik tasimasi halinde Borglar Kanunu’nun 251.nci maddesi

kapsaminda gegici tahliye sebebi olarak kabul edilmektedir>*°.

3.2.2. Tahliyenin Gegici veya Kat'i Olmasi Ag¢isindan

Borglar Kanun’'unun 251.’nci maddesinde dizenlenen zorunlu onarim
sebebiyle tahliyenin gegici nitelik tasimasina karsin 6570 Sayilli GKHK’da
dngdriilen onarim sebebiyle tahliye kesin nitelik tasimaktadir.®**°Séyle ki;
Borglar Kanun’unun 251.’nci maddesine gore yapilacak tahliyede, kiracinin
kiralanani tahliyesi kiralananin onarim stresi icin olup gecici nitelik tagimakta
ve taraflar arasindaki kira sézlesmesi kiracinin onarimdan sonra kiralanana
dénmesiyle birlikte ayni sartlarla devam etmekte, yeni bir kira s6zlesmesi

yapilmamaktadir.

Burada su hususa deginmekte fayda vardir. Zorunlu onarima dayanarak,
kiracisi igin gegici tahliye karari alan kiralayanin, daha sonra kiralanani
onarmak yerine, yikip yerine bagka bir bina yapmasi halinde kiralayan
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun © Bir kimse, kendi fiiliyle kendisini, Gzerine

aldigi bir borcu yerine getirilemez hale sokmus olmasindan yararlanamaz.”

348 TANDO(:}AN, Haluk: a.g.e., s. 277. 3

¥ TANDOGAN, Haluk: a.g.e, 5.278; ERZURUMLUOGLU, ERZAN :a.g.., s. 90

330 TANDOGAN, Haluk: a.g.e., s.277; OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari iki Kitap bir arada,,
s.150
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karar dogrultusunda eski s6zlesmenin ortadan kalktigini davaciya karsi ileri

stiremez.®"

Oysa ki, 6570 Sayili Kanun ile getirilen imar amaciyla esasli surette tamir
nedeniyle tasinmazin tahliyesi kesin bir tahliye sebebi olup GKHK.'unun
15.’nci maddesi geregi kiracinin, tamirden sonra kiralanani yeniden kiralama
hakkini kullanmasi halinde yapilacak kira so6zlesmesi 06nceki kira

sdzlesmesinden ayri bagimsiz bir kira s6zlesmesi olacaktir.®*?

3.2.3. Kapsam Agisindan

Borglar Kanun’unun 251.’nci maddesi, yalnizca zorunlu olmasi sartiyla
tamir islemini tahliye sebebi olarak kabul ederken 6570 Sayil Kanun’unun
7/¢ maddesi daha genis kapsamli olarak tamir diginda tasinmazin yeniden
ingasini, imar amaciyla esasl surette tadilini ve tevsiini de tahliye sebebi

olarak kabul etmistir.>>®

3.2.4. Sure Acgisindan

6570 Sayili GKHK ‘ununun 7/¢ maddesine dayanarak tahliye davasi akdin
hitaminda ve onu takip eden bir ay icerisinde agilabilir. Oysa ki Borglar
Kanunu’'unun 251.'nci maddesi uyarinca tasinmazda zorunlu tamirat s6z
konusu oldugunda kanun koyucu, 6570 Sayili GKHK'unun aksine ‘kira
akdinin hitaminda’ seklinde bir kisitlama getirmemis, bdylece kira akdinin
devami sirasinda zorunlu onarim nedeniyle tahliyenin gerceklestiriimesine

imkan tanimigtir.

351 KUNT Ismail Hakka: a.g.m., s.682

32 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.637; TANDOGAN Haluk: a.ge., s. 277; BURCUOGLU
Haluk: a.g.e., 5.469

3 TANDOGAN Haluk: a.ge., s.278; BURCUOGLU Haluk: a.ge., 469; ERZURUMLUOGLU
Erzan: a.g.e., s. 90
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Ancak Yargitay, BK.'unun 251.’nci maddesi ile ilgili olarak eski tarihli bir

kararinda®>* ©

tasinmazdaki zorunlu tamiratin hemen icrasi zorunlu ise derhal
tahliyeye gidilebilecegini” belirtmistir. Doktrin de®**° da ayni gériisii paylasmis
zorunlu tamiratin hemen icra edilmesi gerekiyorsa akdin hitami beklenmeden
derhal icra edilebilecedi ancak kiralananda yapilacak tamiratin kira akdinin
hitamina birakilmasinda bir sakinca olmamasi halinde, kiracidan tamirata
yapiimasina izin verilmesinin istenemeyecegdi ve tahliyenin akdin hitamina

birakilmasi gerektigi savunulmustur.

3.2.5.Yapilacak Onarim igleminin  Siresinin Kararda Belirtilip
Belirtimeyecegi Agisindan

BK 251.’nci maddesi uyarinca mahkeme tarafindan tasinmazin tahliye
edilmesine karar verilmesi halinde, taginmazda yapilacak tamiratin ne kadar
streceginin bilirkisi tarafindan tespitini takiben kararda ne kadar sire ile
tasinmazin tahliye edilmesinin gerektiginin belirtiimesi gerekirken, 6570 Sayil
Kanun'unun 7/¢ maddesine dayanilarak acgilan tahliye davalarinda tahliye

stiresinin kararda belirtiimesine gerek yoktur.>*

3.3. YENIDEN iNSA VEYA iMAR AMACIYLA VE ESASLI SURETTE
TAMIRAT, TADIL VE TEVSIii iSLEMLERI

3.3.1. Genel Olarak

6570 Sayili Kanun’'unun 7.nci maddesi “Gayrimenkuliin yeniden insa

veya imar maksadiyla esash surette tamir, tevsii ve tadili ...” diyerek

kiralananda yapilacak ve tahliye sebebi olusturacak iglemleri aranan sartlar

354 Yarg. 6. HD. 17.09.1956 t., E.6819, K.5048, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 iki kitap
bir arada, s. 152. ; TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.278

33 OLGAC Senai: A.g.e., s.152; TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.278.

36 TANDOGAN, Haluk: a.ge., s 278; 6.HD. 5.10.1971 t, E:4029 ,K:4104, MALATYALIOGLU
Kutsi/ ERTAS Hami: a.g.e., s. 611.
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bakimindan iki gruba ayirmistir. Buna goére; yapisi itibariyle zaten esasli olan
ve imar maksadinin aranmadigi yeniden inga islemi tahliye sebebi teskil
ederken 6te yandan kiralananda yapilacak tamir, tadil ve tevsii islemleri imar
amacini tasimasi ve esasli niteliktie olmasi kaydiyla tahliye sebebi

olabilmektedir.

Bunun disinda, 6570 Sayilli GKHK’unun ilgili maddesine gére metinde
sayilan iglemlerin tahliye sebebi olusturabilmeleri icin aranan diger bir sart da
sayllan bu iglemlerin yapilmasi sirasinda kiralanan tasinmazda ikamet ve
istigalin mUmkin olmadiginin fennen anlasilmasidir. Yeniden insa islemi,
mevcut  bir  tasinmazin  yerine  yenisinin  yapimasi  suretiyle
gerceklestirileceginden bu islem sirasinda kiralananda ikamet ve istigalin
mimkdn olmadigi apacgik ortadadir. Dolayisiyla bu sart da 6zellikle tamir,

tadil ve tevsii islemleri igin dGnem tagimaktadir.

Tdm bu nedenlerle kiralanan tasinmazin yeniden insasi veya tasinmazda
tamir, tadil ve tevsii islemlerinin yapiimasi ve bu islemlerin tahliyeye yol
acabilmeleri icin olusmasi gereken sartlarin ayri basliklar altinda incelenmesi

gerektigi dusincesindeyiz.

3.3.2. Yeniden insa Nedeniyle Kira Szlesmesinin Sona Erdirilmesi

3.3.2.1. Yeniden insa isleminde “islemin Esasli Olmasi ve imar Amacini

Tasimasi” Sartinin Aranmamasi

Kiralanan tasinmazin yikilip yeniden insa edilmesi sebebiyle kiracidan,
kiralananin tahliyesi talep edilebilir. Zira bu durum 6570 Sayili GKHK’'unun
7.’inci  maddesinin ¢. bendi tarafindan bir tahliye sebebi olarak
dizenlenmistir. Bu durumun tahliye sebebi olabilmesi igin ayni madde
icerisinde tahliye sebebi olarak duzenlenen islemlerden farkli olarak, ancak
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mevcut bina lizerinde s6z konusu olabilen imar amaci aranmamaktadir.®®’
Zaten yukarida genel acgiklamalar bélimuinde belirttigimiz gibi ilgili kanun

maddesi de bu hususu agikca ortaya koymaktadir.3*®

Yargitay da koklesmis ictihatlariyla yeniden insada imar amacinin

aranmadigini  acikca  belirtmistir.3*°

Yapilacak islemin imar amacini
tagimasindan kasit mevcut kiralananin yapilacak bu iglemlerle harapliktan
kurtulmasi ve daha mukemmel bir sekle sokulmasi, yani kiralananin daha iyi,

daha kullanisli hale getiriimesi ve daha geliskin sekle®® dénistiriiimesidir.

Bir tasinmazin yeniden insasindan amag, kiralananin tamamen yikilarak

%1 Yeniden insa isleminde bu dzelligi

yerine yeniden bir ingaatin yapiimasidir.
nedeni ile 6570 Sayilh GKHK’unun 7/¢ maddesinde sayilan diger islemlerden

farkli olarak “esasli olma” sartinin aranmayacag ortadadir.%%

3.3.2.2. Davanin Agcilabiimesi icin Avan (On) Proje Ibrazinin Yeterli

Olmasi

Tasinmazin yikiip yeniden insa edilmesinde ve esasl surette imar
amaciyla tamir, tevsii ve tadil edilmesinde de aranan husus bir tatbikat
projenin dizenlenmesi ve bu projenin imardan tasdik edilmis olmasidir.®%®

Alinan bu projenin tatbikinin mimkin olup olmadigi, kiralanana ait olup

37 BURCUOGLU Haluk : a.g.e., s.453; TANDOGAN,Haluk:a.g.e., s.278; OLGAC Senai: Tespit ve
Tahliye Davalar1 ikisi bir arada, s.155

¥ BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 453

3%9 Yarg. 6. HD. 22.10.1963 E.3949/K. 4178; Yarg. 6. HD. 4.6.1965 E.301/ K.2610, OLGAC Senai:
Tespit ve Tahliye Davalar1 ikisi bir arada, a.g.e.s.155; Yarg. 6. HD. 19.03.1979 t, E.1113/K.2258,
ERDOGAN Hasan:a.g.e., s.955.

360 KUNT ismail Hakk: a.g.m., s.685.

I AYDINLIYIM Suat: a.g.e., s.77., ER Refik: a.g.e. s., 84

32 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., 5.223.

3% AYDINLIYIM Suat: a.g.e., s.79
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olmadigi, yapilacak isten anlayan uzman bilirkisiden®®*

365

alinacak raporla tespit

edilmelidir.

Projenin dava sirasinda da ibrazi miumkiindiir.®® Onceden tatbikat
projenin diizenlenmesine gerek yoktur.®®” Ayrica mahkemeye proje ibraz
edildikten sonra binanin imar durumunda degisiklik olmussa, mesela ¢ katl

bina imar durumuna gére dort kata cikarilmig ise yeniden imardan tasdikli bir

368

projenin ibrazi gereklidir. Sunu da belirtelim ki; tasdikli proje bilirkisi

marifetiyle yerinde uygulanmalidir.®®° Bu projenin fennen ve imar mevzuatina

gdre uygulanabilir olmasi halinde kiralanan tahliye edilebilir.>”°

Onceden tatbikat projesinin diizenlenmesine gerek olmadigi gibi dava

acilirken insaat ruhsatinin ibrazina da gerek olmadigi kabul edilmektedir.®”’

Zira; mevcut bina dururken yapilacak binanin ruhsatinin ibrazinin aranmasi

yeniden insa amacinin ileri stiriilmesini fiili olarak engelleyecektir.>"?

Tdm bu anlatilanlar nedeniyle, énceden tatbikat projesi almaya ve insaat

ruhsatl ibraz etmeye gerek olmaksizin sonradan alinacak tatbikat projesine

uygun olmak satiyla dava acilirken avan (8n projenin) ibrazi yeterlidir.*”®

Yargitay’a g6ére alinacak bu avan projenin de tasdikli olmasi

gerekmektedir.3™

364y.6.HD. 29.01.1990 T., E.659/K.801, MALKOC Aytac/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s. 170.

365 ER Refik: a.g.e., s.86

3% YHGK. 28.12.1983 T., E. 1981/6-745- K.1410, YKD. 1984, ¢.X, S.10, s.1471-1474.

37 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.282.

%y 6.HD. 13.02.1969 T., E.5320/K. 640, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4120.

39y, 6.HD. 11.02.1971 T., E.75/K.508, MALATYALIOGLU Kutsi, ERTAS Hami: a.g.e., 5.185

370y 6.HD. 22.11.1979 T., E.8067/K.9316, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.143

3 YHGK 30.04.1975 T., E.655/K.584, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.951.

32 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 455.

373 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.282; ER Refik: a.g.e., 5.86; Y. 6.HD. 10.09.2001 T., E.6192/K.6180,
ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.977.; ayrica bkz. dn. 26.

3y 6.HD. 19.02.1982 .T., E.1276/K.1848, ERDOGAN Hasan: a.g.c., 5.957.
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3.3.2.3. Yeniden insada, ihtiya¢ Sahibinin, Kétiniyetli Oldugunun ileri

Surulap Sdrulemeyecegdi Hususu

Yeniden insaat nedeniyle acilan tahliye davalarinda, davacinin kétintyetli
oldugunun dikkate alinip alinmayacagi hususunda Yargitay’in vermis oldugu
kararlar birbiriyle uyumlu degildir. Séyle ki; Yargitay 6nceki kararlarinda
davalinin kétlniyet iddiasinin dinlenmeyecedi, zira; projenin hazirlatiimig ve
tasdik edilmis olmasinin davacinin samimi oldugunu gdstermeye yeterli

oldugunu belirtmekte idi.®"®

Ancak Yargitay yukarida belirttigimiz kararlardan kisa bir stre sonra
vermis oldugu bir kararinda, dava hakkinin kullaniimasinin objektif iyiniyet
kurallari gergevesinde degerlendirilmesi gerektigi ve bu nedenle davalinin
talebi Uzerine dava hakkinin iyiniyet kurallari cergevesinde kullanilip

kullaniimadiginin dikkate alinmasi gerektigini belirtmistir.3”®

Yargitay ayni Hukuk Dairesi bu kararini teyit eder bicimde vermis oldugu
baska bir kararinda da*’’ T.M.K'unun 2.’nci maddesinin dikkate alinmasi
gerektigini belirtmistir. Burcuoglu’na gbére de Yargitay’in sonraki tarihlerde
vermis oldugu kararlar daha isabetlidir. Zira; 6dnceki tarihlerde vermis oldugu

kararlar saglam bir dayanaklari olmamasi sebebiyle isabetli degildir.>"®

3.3.2.4. Tahliye Konusu Kiralananin Eski Eser Niteligi Tagimasi Hali

Yikilarak yeniden insa edilmek veya maddede sayilan diger iglemlerin

yapiimak istendigi kiralananin tarihi eser niteliginde olup olmadigi da énem

33Y. 6. HD. 21.05.1986 T., E.6057/K.7184, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.958; YHGK. 23.11.1983 T.,
E.6-460/K.11971, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.951: “Davacimn miilkiyet hakkina dayanarak
kiralanan1 daha verimli hale getirmek icin yikip yeniden yapmak istegi Onlenemez. Projenin
tanzimi ve tasdiki Insatin yapilacagina delildir. Burada kotiiniyet savunmasi dinlenemez.”’

7°Y.6.HD. 17.12.1987 T., E.11030/K.15409, IBD 1987, S.10-12, S.739-740.

7Y .6.HD.20.01.1988 T., E.16384/K.954, iBD 1988, S.10-12.

38 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.458.
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arz etmektedir. Tahliyesi talep edilen yerin dncelikle eski eser niteliginde olup
olmadig arastirimalidir.*”® Kiralananin eski eser niteligi tasimasi halinde ise
Eski Eserler ve Anitlar YUksek Kurulu (bugln bu goérev Kultar ve Turizm
Bakanhgi bunyesindeki Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kuruluna
aittir.)’dan izin ainmalidir. Zira; bu kuruldan izin alinmadikga, imar planlari ile
muhafaza edilen veya korunmasi gereken eski eserlerin mimari ve tarihi
karakterlerini bozacak hicbir tadilat ve tamir islemine girisilemez.%® Ayrica
eski eser niteligindeki tasinmazlarin yikilip yeniden insasi da talep

edilemez.*®

3.3.3. Taginmazin Esasli Surette Ve Imar Amaciyla Tamir (Onarim),
Tevsii (Degistirme) ve Tadili (Dizeltme) Nedeniyle Kira Sézlesmesinin Sona

Erdirilmesi

Taraflar arasindaki kira s6zlesmesine konu kiralananin iginde bulundugu
fiziki durum itibariyle tamiri, tevsii ve tadili gerekebilir. Oncelikle belirtmek
gerekir ki tim bu kavramlar insaat teknigi ile ilgili oldugundan, bu kavramlarin
saptanmasinda uzman Dbilirkisilerden teknik yardim alinmasi geregi

ortadadir.®®?

Kiralananda yapilacak tamir, tadilat ve tevsii islemi nedeniyle kiralanin
tahliyesi igin agilan davada teknik olarak kiralananin kismi tahliye mimkinse
ve davali kismi tahliyeden sonra kalan kismi kullanmayr kabul ederse

kiralananin kismi tahliyesine hiikmedilebilir.3¢®

Kiralananin yeniden insasinda oldugu gibi esash surette imar amaci
tasiyan tamir, tadilat ve tevsii islemleri yapiimasi sebebiyle kiralananin tahliye
edilmesi halinde de imardan tasdikli projenin ibraz edilmesi

39y, 6.HD. 27.03.1989 T. E.3143/K.5278, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4117.

30y 6.HD. 28.11.1979 T., E.8064/K.9518, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s. 137.

81y 6. HD. 18.09.1979 T., E.4286/K.6589, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.139.

382 ERZURUMLUOGLU Erzan: a.g.e., s. 65, ER Refik: a.g.e., .85

3% y.6. HD. 09.05.1966 T., E.913/K.1808, MALATYALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: a.g.e., s.181.
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gerekmektedir.®®**Yeniden insa nedeniyle kiralananin tahliyesinin talep
edilmesi halinde daha sonra alinacak tasdikli tatbikat projesine uygun olmak
sartiyla avan (6n) projenin ibrazi yeterli gérllmektedir. Avan (6n) proje

yalnizca yeniden insa iglemi igin kabul edilen bir uygulamadir.

3.3.3.1. Yapilacak tamir, tevsii, tadil islemlerinin esasli olmasi ve imar

amacini tagsimasi

Kanunkoyucu 6570 Sayili GKHK’unun 7/¢ maddesine getirdigi dizenleme
ile sadece maddede sayilan iglemlerin kiralananda gergeklestiriimesini yeterli
gbrmemis ayrica bu iglemlerin esasli olmalarint  ve imar amaciyla
yapiimalarini aramistir. BlUm iginde miteaddit defalar belirttigimiz Uzere
inceleme konusu yaptigimiz bu sona erme nedeninin teknik nitelige haiz
olmasi nedeniyle kiralananda yapilacak tamirin, tevsiin veya tadilin imar
amacl ve esasli surette oldugunun tespiti acisindan bilirkisiye bagvurulmasi
gerekmekte olup hazirlanan bu bilirkisi raporlari bagvuruldugu husus

acisindan detayl ve agik bir izahati icermelidir.3®

Kiralananda yapilacak olan tamir, tevsii veya tadilatin esasl olup olmadigi
ve imar amaci taslyip tagsimadigi hususunda bagvurulan bilirkigilerin (asagida
belirtecedimiz Gzere mahkemeye ibrazi gerekli olan) tasinmazda
uygulanacak projeye iligkin inceleme yetkileri sadece projenin kiralanan
tasinmaza ait olup olmadigl hususunda olup, bilirkisilerin bu projenin ingaat
teknigi agisindan esasi ile ilgili bir degerlendiriime yapma olanaklari yoktur®®.

Yargitay da bu hususu bir kararinda agikca belirtmistir®®’

***Y.6. HD. 13.05.1993 T., E.5413/K.5760, YAVUZ Nihat:a.g.¢., s.4116.

5 Y.6 .HD. 12.02.1988 T., E.1987/13946 K.1988/1996, Yasa Hukuk Mevzuat ve Igtihat Dergisi
1988, S.1, 5.89.

386 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.462

¥ Y. 6. HD. 22.11.1979 T., E.8067/K.9316, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.ge., s.143:
“Bilirkisinin yapacagi husus, kanuna uygunlugu saptanarak ortada bulunan projenin kiralanana ait
olup olmadiginin tespitinden ibarettir. Bilirkisinin bu yetkisini asarak projenin dogru veya yanlis
bulundugu hususunda miitalaa vermesi yetkileri astigindan kanuna aykiridir...”’
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Kiralayanin 6570 Sayih GKHK’unun 7/¢ maddesine dayanarak kira
sOzlesmesini sona erdirebilmesi igin gerceklesmesi gereken en temel unsur
yapilacagi ileri sdrtlen islemin esash olmasi ve imar amacini®®® tasimasidir.

Bu nedenle bu kavramlarin detayh bicimde incelenmesi gerekmektedir.

3.3.3.1.1. imar ve Esasli Olma Kavramlari

Kiralanan tasinmazda yapilacak tamir, tevsii veya tadil iglemlerinin imar
amacini tasimasindan kasit, mevcut kiralananin yapilacak bu iglemlerle
harapliktan kurtulmasi ve daha mikemmel bir sekle sokulmasi,®®® yani

kiralananin daha iyi, daha kullanisli hale getiriimesidir.>%°.

Yapilacak iglemin imar amaci taslyip tasimadigi tespit edilirken binanin
inga tarihinden itibaren gegen zaman icinde ugradigi tahribat ve eskime
dikkate alinmalidir.>®’

Bir 6nceki bende belirttigimiz Gzere tahliyesi istenen iglemlerin imar amaci
tasimas! yaninda esaslh olmalari da gerekmektedir.’*** Yapilacak islemin

esasli olup olmadigi da uzman bilirkisiler tarafindan tespit edilecektir.3%

Belirtiimesi gereken diger bir husus da somut olayda bu iki sartin birlikte

gerceklesmis olmasi geregidir.3%* Zira kiralananda yapilacag ileri siiriilen ve

3% TANDOGAN Haluk: a.g.e., s. 279.

¥ OLGAC Senai : a.ge., s.154; ER Refik:a.ge., s.84; Y.6.HD. 26.03.1964 T., E.7294/K.1506,
MALATYALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: a.g.e. s. 180

% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.459

31y 6.HD. 26.03.1965 T., E./7294/K.1506, OLGAC Senai: a.g.e., s.154.

32 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s. 281.

3%y 6.HD. 4.06.1965 T., E.301/K.2610 OLGAC Senai: A.g.¢., 5.155

¥y, 6. HD. 1.02.2001 T., E.7065/K.7300, ERDOGAN Hasan: a.g.c., s.978;.Y. 6. HD. 08.03.1988
T., E.1987/13708 K.1988/1706 Yasa Hukuk Mevzuat ve k:tihat Dergisi 1988, S.7, s.1019-
1020’dan naklen BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.460Y.6.HD. 16.05.1991 T., E.6568/K.6923,
MALKOC Aytag/ KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.167;
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imar amaci tasityan islemlerin esash sayllmamasi da muimkindir. Bu

durumda tahliye icin gerekli sartlarin olusmadigindan dava reddedilmelidir.>%°

Kiralananda yapilacagi ileri surtlen tamir, tevsii ve tadil iglemlerinin esash
olmasindan kasit nedir? Kanimizca “esasl olma” kavramini tek basina
tanimlamak bir sey ifade etmez. Esasli olma somut olayin niteliklerine gére
sekil kazanacaktir. Zira “esash olma” somut olayda yapilacak islemin
6zelligine ve bu islemin kiralananda meydana getirecegi degisikliklere goére
aciga kavusacaktir. Doktrinde de bu kavrama genellikle uygulamada

meydana gelen olaylarla ve Yargitay ictihatlariyla sekil kazandiriimaktadir.3%

Tdm bu nedenlerle yapilacak islemlerin esasli olup olmadiklari ve imar
amaci tasiyip tasimadiklarini Yargitay kararlari dogrultusunda, uygulamada
meydana gelen olaylarla érneklendirmek istiyoruz.

= Kat ilavesi icin binanin ahsap tavanin betorname tavan haline

getirilmesi,®’
= Eski bir binanin modernlestiriimesi icin bitliniinde tadilat yapiimasi,>*®

= imar parselasyonuna uygun tapulu vyerlerin badimsiz hale
getirilmesi,**°

= Eski bir binanin daha gizel ve sosyal ihtiyaci karsilayacak hale

getirilmesi ( asansdr, banyo konulmasi),*®

3% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.460

% TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.278 vd.; OLGAC Senai: A.g.e., 5.155 ; EROL Nurcan: 6570 Sayili
Kanunun 7/¢ maddesi ile Bor¢lar Kanunun 251.’nci Maddesine Gore Tahliye Davalar1 ve
Karsilastirilmasi, Yiiksek Lisans Tezi, AD. 1988, S.4, s.58.

7 Y.6 HD 28.4.1960.T., E.2938/K.3161, OLGAC Senai: A.g.e., ,s.154

3%y 6. HD. 11.06.1959 T., E. 3235/K.4512, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.279.

39y .6.HD. 10.09.1980 T., E.3222/K.7629, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.143

Y0y 6 HD 16.12.71 5562 5235; 6 HD 14.6.71 2834 2884 MALATYALIOGLU-ERTAS: a.ge.,
5.178-179.
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= is hani olarak kullanilan binanin otel haline getirilmesi icin timinde

401

yapilacak tadilat ve tamirat™' esasl surette ve imar amagcl kabul

edilmektedir.
Ote yandan;

= Mecurdan iki oda alinarak kiralayanin (davacinin)oturdugu daireye

yandaki iki odanin eklenmesi,**
= ki diikkanin ara duvarinin kaldirilarak tek dilkkan haline getiriimesi, **®
= Projeye uygun olsa bile basit degisiklikler yapiimasi,*®*
= Yeni olan bir binada tadilat islemi yapiimasi,*®
= Mevcut dairenin yandaki ile birlestirilerek genisletilmesi,

= Binanin i¢ taksimatinin degistiriimesi**’halinde yapilacak islemlerin
esasli surette ve imar amacini tasiyan islemler olmadigi kabul

edilmektedir.

3.3.3.1.2. Daha Fazla Gelir Saglamak Amaciyla, Konut Olarak Kullanilan
Kiralananin igyerine Gevrilip Cevrilemeyecegi Hususu

Bu konuda temel nokta, amaci sehirlerin imari, bakim ve islahini
saglamak, yeni binalarin ingasina izin vermek olan 6570 Sayili GKHK.’unun
7/¢ maddesi kapsaminda, yeniden insa ve imar kavramlarinin fenni ve teknik
anlamda mi yoksa ekonomik anlamda mi gergeklesmesinin aranacagidir.*®®
Ekonomik anlamda gergeklesmesinin kabull halinde, fenni bakimdan veya
kiralayanin ihtiyaclar agisindan herhangi bir tamir veya tadil zorunlulugu

olmadig halde, sirf geliri arttirmak icin tadile gidilmesinin ve 6zellikle konut

1y 6.HD. 05.03.1971 T., E.6014/K.1031, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s. 137.
42y 6.HD 26.6.1959T., E.5526/K.4658, OLGAC Senai: A.g.e., a.ge., s. 155.

403y 6. HD. 04.06.2001 T., E.4430/K 4612, ERDOGAN Hasan: a.g.c., s.977

0%y 6.HD. 27.03.1989 T., E.3143/K.5278, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4117.

45y 6. HD. 26.03.1964 T., E.1506/K.1500, YAVUZ Nihat: a.g.¢., s.4121.

406y 6.HD 19.9.1959 T.,. E.6632/K. 5665, TANDOGAN Haluk: a.g.e., s. 281.

7y 6 HD 12.2.1959 T., E.159/K. 1097 OLGAC Senai: A.g.c., 5.156.

408 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 639.
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olarak kiraya verilmis yerin geliri arttirmak icin igyerine gevrilmesinin kabull

gerekecektir.*%®

Yargitay’in bu konudaki kararlari degisiklik arz etmektedir.Séyle Kki;
Yargitay énceleri bu amacla yapilan tahliye talebini 6570 Sayili GKHK’unun
7/c. maddesi kapsaminda kabul etmezken*'® daha sonra geliri arttirmak igin
tadilat yapilmasini olumlu karsilamistir.*'" Yargitay'in bu gériis degisikligi
sonucunda, ekonomik agidan yapilacak islemin kiralayanin kendi yararina
oldugunun bilirkisi incelemesi ile saptanmasi kosuluyla 6570 Sayili
GKHK’unun 7/¢ maddesine dayanilarak kiralananin tahliyesi mimkin hale

gelmistir.*?

Ancak Yargitay, 1958 yilindan itibaren bu sebebe dayanarak yapilan
tahliye taleplerinin kabuli halinde, 6570 Sayih GKHK'unun 15.nci
maddesinin kiraciya tanidigi, kiralanani yeni haliyle tekrardan kiralama
konusunda tercih yapma hakkinin kullaniimasinin engelleyecegdi sebebiyle bu
amagla kiralananin tahliyesine cevaz vermemistir.*'® Yargitay daha sonra
vermis oldugu bir kararinda, “eski olmayan apartmanda, asil binyesinde
esasl degisiklik yapilmadan ishani haline getiriimesinde imar kastinin
bulunmadlglna”““, karar vermistir. Bu karari takiben vermis oldugu baska bir
kararinda da gelir arttirmak amaciyla yapilan tadil ve ilavelerde, imar amaci

olmayacag sebebiyle tahliye talebini kabul etmemistir.*'®

Yargitay en son bu gérisinde yumusama gdstermis, binanin ekonomik

deg@erinin artmasinin yapilan tamirat veya tadilatin dogal sonucu olduguna

4 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s. 279.

410y 6.HD. 20.01.1956 T., E.315/K.319, ER Refik: a.g.e., 5.85

1y 6.HD. 28.09.1956 T., E.7356/K.5227., ER Refik a.g.e., s. 85

2 YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4092

3y .6.HD. 16.04.1959 T., E.1545/K.2578, ER Refik: a.g.e., 5.85.

14y 6.HD. 11.06.1959 T., E.1545/K.2578, YAVUZ Nihat: a.g.e. 5.4092.
15y 6.HD. 26.03.1965 T., E.7294/K.1506, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4092.
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dair bir ictihatta bulunmus*'®, bunun yani sira baska bir kararinda da

meskenin otele dén(istiiriilmesi icin acilan tahliye davasini kabul etmistir.*!”

Feyzioglu, Yargitay’in yumusama gdéstermis olsa da gelir arttirmak icin
konutun igyerine ¢evrilmesi yonundeki tahliye talebini degerlendirirken, 6570
Sayilli GKHK’unun 7/¢c. maddesinin alanini, kiralayanin isletme ihtiyacinin
gerceklesmesi sartlyla ancak konutun igshanina dénustirilme talebini kabul
edecek kadar daralttigini, bu derece sinirlamanin fikranin konulus amacina
aykirt oldugu gérisindedir. Bu goérlsune gerekce olarak da kanun
koyucunun amacinin ekonomik agidan imar ve ingaya izin vermek hatta bu

yolu tesvik etmek olmasini géstermektedir.*'®

Tungomag onceleri 6570 Sayili GKHK’'unun 15./c bendinde kiraciya
getirilen tercih hakkinin sinirlanacagi gerekgesiyle kiralananin ticarethaneye
cevriimek Uzere yeniden insa veya esashh tamir ihtiyacinin 0ne
sUrlilemeyecegini belirtirken*'® daha sonra gérils degistirmis  miilkiyet
hakkinin bu kadar genis bicimde sinirlandirmanin kabul edilemeyecegini, bu
nedenle malikin konut olarak kiraya verdigi tasinmazini isyerine gevirme

talebinin kabul edilmesinin daha isabetli olacagini dile getirmistir.*?°

416 YHGK. 15.12.1973 T., E. 48/K.1198, YAVUZ Nihat: a.g.e., 4092

47 y 6.HD. 19.02.1972 T., E..508/K.116, IBD 1972, S.7-8, s. 780’den naklen FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e., s.641.

418 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.640-641.

9 TUNCOMAG Kenan: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 1974, 5.490

420 TUN(;OMAG Kenan: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 2. basi, Istanbul 1974., 5.330,
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Tandogdan da malikin bir kez tasinmazini konut olarak kiraya verdi diye
kiralayanin imar mevzuatina uygun olarak gelir arttirici olanaklardan
yararlanmasini  6nlemenin  hakkaniyete ve esitlige aykiri olacagi

gorisiindedir.**’

Yargitay, yukarida belirtmis oldugumuz kati tutumuna kargi doktrinde
getirilen bu elestirileri dikkate aldigindan mi bilinmez; 1983 yilinda verdigi bir
kararda kiralanani daha verimli hale getirmek i¢in kiralayanin kiralanani yikip
yeniden insa etme isteginin 6nlenemeyecegdi yoninde gorus bildirmigtir.

Doktrinde diger bazi yazarlar *** ise 6570 Sayil GKHKunun 7/g
maddesinde konutun igyerine c¢evrilmesi nedeniyle kiralananin tahliyesini
engelleyici bir gérinim olmamasina ragmen, bu kanunun 15.’nci maddesinin
3. bendi ile kiraci lehine getirilen tercih hakkinin kisitlanacagdi gerekgesiyle bu
yondeki bir talebin kabul edilmemesi gerektigi ve Yargitay'in bu yondeki
g6risindn yasanin hem sdzline, hem de konulus nedenlerine daha uygun

oldugu gérusindedir.

3.3.3.2. Tamir, Tevsii ve Tadil islemleri Sirasinda Kiralananda Oturmanin

veya GCalismanin Fennen MUmkin Olmamasi

Oncelikle belirtmek isteriz ki; kiralananda yapilacak tamir, tadilat ve tevsii
islemi sirasinda kiralananda oturmanin veya calismanin fennen mimkin
olup olmadigi hususunda tasidigi teknik nitelik geregi bilirkisi incelemesine

basvurulmalidir.*?®

Kiralananda vyapilacagi ileri sdrdlen iglem, kiracinin kiralananda

oturmasini veya orada isini yapmasini engellemiyorsa ve kiracinin insaattan

I TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.281.

42 HATEMI  Hiiseyin/SEROZAN  Rona/ARPACI  Abdiilkadir : age., s.221-222,
ERZURUMLUOGLU Erzan: a.g.e, s.65.

423 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.282., ER Refik: a.g.e., s.86.
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dogan sikintilari kabul etmesi halinde tahliyeye karar verilmeyecegi kabul

edilmektedir*?*.

6570 Sayil GKHK.’unun 7/¢ maddesine dayanilarak kira s6zlesmesinin
sona erdirilebilmesi icin yapilacak iglemler sirasinda kiralananda oturmanin
veya calismanin fennen miimkiin olmadiginin tespit ediimesi*?® yeterli olup

ayrica bu durumun kiraci agisindan tehlike arz etmesi aranmamaktadir.*®®

3.4. 6570 SAYILI GKHK'UNUN 7/C MADDESINE DAYANILARAK
ACILAN TAHLIYE DAVASININ ANA HATLARI

Bu maddeye dayanilarak tahliye davasinin kabull halinde verilen karar
kurucu nitelikte olup tahliye kararinin kesinlesmesi ile taraflar arasindaki kira
sdzlesmesi sona erecektir.*”” Daha &nce belirtildigi Gzere bu maddeye
dayanilarak yapilan tahliye kesin*?® niteliktedir.

3.4.1. Davaci

Kiralananin yeniden inga veya esasli surette imar amacini tagiyan tamir,
tadil ve tevsii igslemleri nedeniyle tahliye davasini, malik olmayan kiralayanin
veya kiralayan baskas! olsa dahi malikin agabilecegi Yargitay tarafindan
kabul edilmektedir.*?® Yargitay ayrica bu hususun re’sen dikkate alinacagi

konusunda da ictihada bulunmustur.**

24y 6.HD. 19.03.1959 T., E.959/K..1679, TANDOGAN Haluk: a.g.e., s. 282.

2 Y 6.HD. 17.03.1997 T., E.2343/K 2414, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.969.

426 ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.948.;Y.6.HD. 3.10.1977 T, E.6216/K.6108,YKD , 1978/1, S.34’ den
naklen EROL Nurcan: a.g.e., s.61,””Onarim sirasindan kiralananda oturmanin hayati tehlike teskil
etmesi veya etmemesi sonuca etkili degildir.”

427 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.465

428 OLGAC Senai: Tahliye ve Tespit Davalari ikisi bir arada, s..151

429y 28.02.1980 T., E.1979/10258, K.1980/1973, YKD 1980, S.10, 5.1355-13356

40y, 6. HD. 20.11.1995 T., E.10880/K.11236 YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4098.
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Yargitay’in goristd bu ybnde olmakla birlikte doktrinde kiralananda
yeniden insa igsleminin yapilacag! iddiasiyla kiralayanin tahliye davasi agip

acamayacag! hususunda gorus farkhliklar vardir. Soyle ki;

Tandogan*®' ve Erdogan®® Yargitay kararlariyla paralel olarak bu davayi
kiralayan olmayan malikin agabilecegi gibi malik olmayan kiralayanin da

acabilecegi gbristundedir.

Feyzioglu*®*® da 6570 Sayili GKHK'unun hikimlerinin miilkiyet degil
sbzlesme esasina go6re duzenledigi ve malik olmayan kiralayanin da
sbzlesen sifatina dayanarak, sbézlesmenin ve yasanin kendine verdigi
yetkileri kullanmasina engelleyici bir hikim olmadigi géristindedir. Ancak
O’na gbre kiralayanin bu maddeye dayanarak tahliye davasi agabilmesi icin
malik ile arasindaki akdi ve hukuki iligkinin kiralayanin béyle bir girisimde
bulunmasina engel olmamasi gerekmektedir. Hatta kiralayan, gerekirse
islemin yapiimasina malikin muvafakatinin oldugunu belgelendirerek

kanitlamalidir.

Burcuoglu***

ise Feyzioglun’dan bir adim daha ileri giderek, kiralayanin
yeniden insa nedeniyle tahliye davasi acabilmesi icin malik ile arasindaki
iliskinin sadece buna engel olmamasini yeterli gérmemis ayarica aralarindaki
iligkinin buna izin vermesini ve kiralayanin gerekirse degil her zaman malikin

muvafakatinin bulundugunu belgelendirmesini aramigtir.

Burcuoglu Yargitay'in 6570 Sayili GKHK’unun 7/¢ maddesine goére kira

sbzlesmesini sona erdirmek icin sbzlesmenin tarafi olmayan malikin de

1 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.283.

#2 ERDOGAN Celal: a.g.e., s. 813

433 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 644.
4 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 467.
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davay! agabilmesi gérisine katilmamakta bu maddeye dayanilarak davayi

ancak kiralayan olan malikin agabilecegi goriisiinii savunmaktadir.*®

Kiralananin elbirligi halinde mulkiyete konu olmasi halinde malik sifatiyla
6570 Sayih GKHKunun 7/¢. Maddesine dayanarak tahliye davasinin
acilabilmesi icin tim elbirligi ile malik olanlarin muvafakatlerinin saglanmasi,

saglanamiyorsa miras sirketine miimessil tayin edilmesi gerekmektedir.**®

Kiralanan payli mdlkiyete konu ise ve kiralananin yeniden ingaasi
nedeniyle tahliye davasi agilacaksa bu hususta payli maliklerin oybirligi ile
karar vermis olmalari gerekmektedir.**” Kiralanan da yapilacak diger
islemlerde ise payll mulkiyet kurallari geregdi tahliye davasi agilabilmesi igin

pay ve paydas cogunlugu yeterli olacaktir.*®®

3.4.2. Davali

6570 Sayilli GKHK'unun 7/¢ maddesine dayanilarak kiraci aleyhine dava
acllacaktir. Birden fazla kiraci olmasi halinde aralarinda mecburi dava

arkadasligi oldugundan davanin hepsine ydneltiimesi gerekmektedir.**

3.4.3. Davanin Agilma Zamani

Bu konuda konut ve igyeri ihtiyaci nedeniyle kira sbzlegsmesinin sona
erdirilmesi  b6liminde davanin agilma zamani ile ilgili yaptigimiz
aciklamalara génderme yapmakla birlikte genel olarak bu tahliye sebebinde

de davanin agilma zamani ile ilgili temel noktalara dedinmek istiyoruz.

43 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 467.

436y 6.HD. 15.02.1996 T., E.2273/ K.2477

437y HGK. 26.09.1956 T., E.6194/K.4531 iBD 1959, S.9-10, s.333’dan naklen TANDOGAN Haluk:
ag.e.,s.283

438 TUNCOMAG Kenan: a.g.e., 5.262.

4% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 468.



97

6570 Sayilil GKHK.'unun 7/¢ maddesi, bu maddeye dayanilarak agilacak
tahliye davalarinin agilma zamanini, d. Fikrasi disinda 7.’nci maddede
dizenlenen diger tahliye sebeplerinde oldugu gibi “kira s6zlegsmesinin sonu”
olarak belirlemistir. Her ne kadar madde kira sb6zlesmesinin sonu demekle
yetinmisse de kdklesen Yargitay ictihatlari ile [iK'unun 272’.nci maddesine
kiyasen bu maddeye dayanilarak acilacak tahliye davalarinin kira
sOzlegsmesinin bitimini takiben bir ay igcinde agilacag! ve kira suresi iginde
veya sOzlesmenin bitiminden itibaren igleyecek olan bir ay iginde kiraciya
bosaltma iradesi bildiriimisse, s6zlesmenin bitiminden itibaren baglayan yeni

kira ddnemi icinde tahliye davasi acilabilecegi kabul edilmistir.**°

Konut ve igyeri ihtiyaci nedeniyle kira s6zlesmesinin sona erdirilmesini
incelerken sdre hususunda belirttigimiz GOzere bir aylik surenin
uygulanabilmesi icin dncelikle sézlesmenin baslangi¢ tarihi belirlenebilmelidir.
Taraflar sdzlesmenin baglangicinda uyusamazlar veya taraflar arasinda
yazili bir kira s6zlegsmesi olmamasi halinde bu baslangi¢ tarihi her tarla delille

441

hatta tanikla ispat edilebilir. Ayrica kooperatifin faaliyette bulundugu

sUrece oturmak Uzere dairenin kiralanmasinda ve s6zlesmenin yapiimasinda
oldugu gibi**? belli olmayan siireli kiralarda da BK'unun 262.’nci maddesi

uyarinca fesih ihbarda bulunulmalidir.**®

Belli sureli kira sb6zlesmelerinde incelemekte oldugumuz maddeye

dayanilarak tahliye davasi agilabilmesi icin ihbar génderilmesi sart degildir.***

Ancak ihbar génderilmesi kira s6zlesmesinin bitiminden sonraki aya ait kira

0y 6.HD. 29.01.1979 T., E.8575/K.9617, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.ge., s.141. YHGK
26.05.1993 T.,E.81/K.216, ERDOGAN Hasan:a.g.e.,s.955

1y 6.HD. 17.12.1996 T., E.6151/K.555, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4099.

42 OKAY Rauf: a.g.e., s.168.

3 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.283.

4 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir : a.g.c., 5.224.
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bedelinin alinmasi halinde bunun davadan vazge¢me olarak yorumlanmasini

engeller.**

Kiralanani 6570 Sayili GKHK'unun 7/d’ maddesine gore iktisap eden
malik yeniden ingsa nedeniyle tahliye davasi acarken bu maddedeki sireler
uygulanmaz. Davaci bu vyeri kiralayandan satin almis olsa bile kira

sdzlesmesinin sonunu beklemek zorundadir.*4®

5 YHGK 0§.06.1966 T., E.6-1030/K.183, ERDOGAN Celal a.g.e., s.253 vd
46 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.643.



4. BOLUM

KIRALANAN TASINMAZI TURK MEDENi KANUNU HUKUMLERINE
GORE IKTiISAP EDEN YENI MALIKIN iHTIiYACI NEDENIYLE KiRA
SOZLESMESININ SONA ERDIRILMESI
(6570 SAYILI GKHK’UNUN 7/d m.)

4.1. GENEL OLARAK

Bu bdélimde inceleyecedimiz ve kira s6zlesmesinin sona ermesine yol
acan diger bir neden de 6570 Sayilli GKHK.’unun 7/d maddesinde hikim
altina alinmigtir. Bu madde, kiralanan gayrimenkuld Tdrk Medeni Kanun
hikimlerine goére iktisap eden kisinin bu gayrimenkule kendisi, esi veya
cocuklari icin tamamen veya kismen, mesken veya igyeri olarak kullanmak
Uzere ihtiyag duymasi halinde gayrimenkull iktisap tarihinden itibaren bir ay
icinde kiraclyr haberdar etmesi sartiyla yine iktisap tarihinden itibaren
isleyecek alti ayin sonunda kiraci aleyhine tahliye davasi agmasina imkan
tanimaktadir.

6570 Sayill GKHK’'unun 7/d maddesi ile diizenlenen bu sona erme sebebi
6570 Sayili kanun ylrirlige girmeden dnce de mevcut olan bir sona erme
nedenidir. Ancak 6570 Sayili kanundan &nceki seklinde bu sebeple yeni
malikin tahliye davasi agabilme hakkindan yalnizca yeni malik, kendisinin ve
cocuklarinin ihtiyaci icin yararlanabiliyordu. 6570 Sayili GKHK ile yeni malik
esinin de mesken veya igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi
acabilmektedir.
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Sunu da belitmek gerekir ki, 6570 Sayili GKHK’unun 7/d maddesinin
6zlne ve sdzlne bakildiginda ¢ikacak sonug, bu maddenin uygulanabilmesi

icin kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi geregidir.*’

Ayrica, kiralanan iktisap edildikten sonra kiralanani iktisap eden kisi ile
kiraci arasinda yeni bir sdzlesme yapilirsa iktisap eden kisi 6570 Sayili
GKHK’unun 7/d maddesindeki slrelere dayanarak tahliye davasi agcamaz.

Ayrica bu halde bu kisinin ihtiyac iddiasi da samimi kabul edilemez.**®

Burada eski malik ile kiraci arasinda yapilan kira sézlesmesinin tapuya
serh edilmesi haline de deginmek isteriz. BK’unun 255.’nci maddesi kira
sb6zlesmesinde taraflarin sdzlesmenin tapu siciline serh edilmesini
kararlastirmalari halinde, bu serhin kiralanani daha sonra iktisap eden
maliklere, kiralanan tasinmazdan istifade edilmesine misaade etme
zorunlulugunu dizenlemektedir. 6570 Sayih GKHK'unun 1.’nci maddesi
uyarinca B.K'unun bu kanuna aykiri olmayan hikimleri de 6570 Sayili
GKHK’una uygulanabileceginden BK’unun 255.'nci maddesi Kanun’'un 7/d

maddesi icin de uygulanabilecektir.

Buna gore eski malik ile kiraci arasinda yapilan kira sdzlesmesi tapu
siciline serh edildiyse bu serh yeni maliki de baglar ve serh etkisini gosterdigi
stirece yeni malik 6570 Sayili GKHK’'unun 7/d maddesinden yararlanamaz.
Zira; serh kiracinin, kiralanan Uzerindeki kullanma hakkini sonradan mal
Uzerinde sahsi ve ayni hak iktisap eden tim sahislara ileri sUrmesini

saglar.*?

“7Y 3 HD. 15.04.1993 T., E.1993/K.3207, YAVUZ Nihat: a.g.c., 5.4162.
8y 6.HD. 30.10.2000 T., E.9145/K.9345, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1017.
449 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 iki Kitap bir arada: a.g.e., s.172 .
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Yargitay da bu durumda yeni malikin ancak Kanunun 7/b ve c. Bendine

dayanarak tahliye davasi acabilecegi gériistindedir.**°

4.1.1. Yeni Malikin Kiralanana, isyeri Veya Konut Olarak ihtiyac Duymasi

Kanun koyucu madde metninde “... mesken olarak ve yine kendisi
veya esi veya cocuklar icin bir meslek ve sanatin bizzat icrasi
maksadiyla igyeri olarak ihtiyacinda ise...” diyerek bu durumu ifade
etmistir. Kanun koyucunun bu acik ifadesinden ¢ikacak sonug, 6570 Sayili
GKHK’unun 7/d. Maddesi ile yeni malike dava hakkinin yalnizca konut ve
isyeri ihtiyaci icin tanindigidir.Yargitay da bir kararinda*' bu hiikmiin istisnai
bir hikim oldugunu ve istisnai hikUmlerin genigleterek yorumu
yapilamayacagini belirterek yeni malikin isyeri veya konut ihtiyaci digindaki
nedenlerle bu hikme dayanarak tahliye davasi agamayacagini ifade etmek
istemigtir. Yani yeni malik kiralananda yeniden ingaati veya esasli surette
imar amaciyla tamir, tadil veya tevsii islemlerinin yapilacagi iddiasiyla 6570
Sayili GKHK’unun 7/d maddesindeki sirelerden yararlanarak tahliye davasi

acamaz.*?

Bu maddede yeni malikin kiralanana igyeri veya mesken olarak kullanmak
Uzere ihtiya¢c duyulmasi gerektiginin acikca belirtiimesinden c¢ikacak diger bir
sonu¢ da bir kimsenin kiralanan gayrimenkull Tark Medeni Kanun
HikUmlerine gb6re iktisap etmesinin 6570 Sayih GKHK.'unun 7/d
maddesinden vyararlanabilmesi i¢in yeterli olmadigidir. Bu maddeye
dayanarak tahliyeyi talep eden davaci kendisinin, esinin veya cocuklarinin

isyeri ve konut ihtiyacini kanitlamalidir.**®

0y 6.HD. 05.06.1967 T., E.848/K.2675, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar iki Kitap bir
arada: a.g.e., s.172.

1y 6.HD. 9.11.1990 T., E.1292/K.1373, MALKOC Aytac/KILICOGLU Mustafa: a.g.e. s.180.

432Y.6.HD. 15.12.1991 T., E.1496/K.2024, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e, s.179.

43 Y.6.HD. 12.07.1995 T., E.7164/K.7341, YAVUZ Nihat: a.ge., s.4139; YHGK 28.11.1962 T.
E.6173/K.78, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 Iki Kitap bir arada, a.g.e., 5.165.
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Bunun yani sira, yeni malikin 6570 Sayilli GKHK’unun 7/d maddesine
dayanarak igyeri ihtiyaci nedeniyle actigi tahliye davasinda satin aldigi
kiralananin igini yarattiga mevcut dikkandan Gstln veya en azindan esdeger

vasifta oldugunu kanitiamasinda**

oldugu gibi konut ve isyeri intiyact nedeni
ile kiralananin tahliye talebinin kabull icin aranana sartlar 6570 Sayili
GKHK’unun 7/d maddesine dayanilarak kiralananin tahliyesinde de
gecerlidir. Ornegin, 6570 Sayili GKHK’unun 7/d maddesindeki tim kosullar
yerine gelse de, yeni malik konut ve isyeri gereksinmesinin gercekligini ve
ictenligini kanitlayamazsa bu maddeye dayanarak kiralananin tahliyesini

saglayamaz.*®

4.1.2. Yeni Malikin, Kira Sézlesmesini, 6570 Sayili Gkhk’'unun 7/B ve 7/C
Veya 7/D Maddesine Dayanarak Sona Erdirme Hususunda Tercih Hakkina
Sahip Olmasi

Turk Medeni Kanununa gore kiralanani iktisap eden kimse, eski malikin

46 ve eski malikin kiraci ile arasindaki kira sdzlesmesinin tarafi

yerini alir
haline gelerek kiralanani iktisabi onunla ilgili tim hak ve borglari kapsar.**’
Yani eski malik veya kiralayan ile kiraci arasindaki kira soézlesmesi
kendisinden dogan tum alacak ve borglariyla eski malikin yerini alan yeni

malike devredilmis olur.*®

Bu durumda sunu belirtmek isteriz, yeni malik kiralanani iktisap ettigi
tarihten sonra eski malik kiracidan kira parasi aldiysa, yeni malik bu kira
paralarini eski malikten talep edebilir, bu uyusmazlik eski malik ile yeni malik

arasinda coziilecektir.**

4 YHGK. 23.09.1992 T., E.356/K.480, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s. 990.
433 ERZURUMLUOGLU Erzan: a.ge., s. 62.

43¢ KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.46.

47y 3 HD. 08.06.2000 T., E.5108/K.5426, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4168.
48y 3 HD. 17.04.2000 T., E.3271/K.3539, YAVUZ Nihat:a.g.c., 5.4169.
49y 3 HD. 27.03.1984 T., E.786/K.1501, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4166.
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Belirtilecek diger 6nemli bir husus da, Tdrk Medeni Kanununa goére
kiralanani iktisap eden kimsenin, 6570 Sayili Kanun’un 7/d. Maddesine
dayanarak dava acabilecegi gibi kendinden énceki malikin halefi olarak, eski
malik veya kiralayanin kiraci ile yaptidi s6zlesmedeki slrenin sonunu takip
eden bir ay icinde*®® 6570 Sayili GKHK'unun 7.’nci maddesinin b ve c.

bendine dayanarak dava agabilecegidir.*"

Eski malik ile kiracinin arasinda akdedilen ve yeni malikin halefiyet ilkesi
geregince baglh oldugu kira sézlesmesinin slresi tasinmazin iktisabindan
itibaren igleyecek olan alti aydan énce bitiyorsa kiralanani iktisap eden kisinin
6570 Sayili GKHK’unun 7/b veya ¢ maddesine dayanarak dava agmasi daha

isabetli olacaktir.¢?

Ancak burada da dikkat edilmesi gereken bir husus vardir. S6yle ki;
kiralanani iktisap eden kimse ilgili kanunun 7/d maddesinde 6éngoérulen bir
aylik sire icinde bu maddeye dayanarak kira sézlesmesini sona erdirecegini
kiraciya bildirdiyse daha sonra bu isteminden vazgegerek 7.’nci maddenin b
ve c. bendine dayanarak konut veya isyeri ihtiyaci nedeniyle kira siresinin
sonunda tahliye davasi agcamaz.*®® Ancak kiralanani iktisap eden kimse bir
ay icinde feshi ihbarda bulunmamissa kira akdinin sonunda 7.’nci maddenin

b veya c. bendine dayanarak dava acabilir.*®*

Kiralanan gayrimenkul kiralananin tahliyesi i¢in agilan dava devam
ederken bir baskasi tarafindan iktisap edilirse, iktisap eden bu kisi daha
Onceki kiralayan veya malikten dava hakkini devir almadik¢a kiraciya kargi

aciimis bulunan davayi yUritme hak ve yetkisine sahip degildir. Dava hakki

40y 6.HD. 04.10.1993 T., E.9085/K.9566, YAVUZ Nihat: a.gee., s. 4143.; Y.6.HD. 25.11.1988 T.,
E.12820/K.1806, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.183.

41y 6.HD. 13.10.1986 T., E.9289/K.1123 YKD 1987, S.2, 5.219-220.

2 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s. 222.

43 ERZURUMLUOGLU Erzan: a.ge., s.62; HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI
Abdiilkadir: a.g.e., s. 222.; FEYZIOGLI Necmeddin: a.g.e., s.622.

44y 6.HD. 22.11.1957 T., E.9030/K.9033 IBD 1960, S.1-2, s.34’den naklen FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e., 5.622.
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devredilmedikce iktisap eden yeni malik, eski malikin veya kiralayanin agtigi

davay! yiriitemez.*®°

4.2. YENIDEN IKTiSAP NEDENIYLE TAHLIYENIN GERCEKLESMESI
ICNi GEREKEN SARTLAR

4.2.1. Kiralanan Gayrimenkulin Tirkmedeni Kanun HUkimlerine Gére

iktisap Edilmis Olmasi

6570 Sayilli GKHK'unun 7/d maddesi “Gayrimenkull Medeni Kanun
HUkUmlerine gbre iktisap eden kimse” diyerek kiralanan tagsinmazi iktisap
eden kisinin bu maddeye dayanarak kiralananin tahliyesini saglayabilmesi
icin iktisabinin Medeni Kanun HUkumlerine gbre gerceklesmesi gerektigini
ortaya koymustur.

Oncelikle belirtmek gerekir ki kanun maddesinde gecen “Medeni Kanun
hikimlerine gére” ifadesinin 1.1.2002 tarihi itibariyle yurarlige giren 4722
Sayilli “Tdrk Medeni Kanunu hikimlerine gére” seklinde anlasiimasi

gerekmektedir.

Kanun koyucu 6570 Sayili GKHK’'unun 7/d maddesiyle, iktisabin Medeni
Kanun hikimlerine gére gerceklesmesi geregdini belirtmis ve bdylece genis
kapsamli bir belirleme yapmlg,tlr.466 Yani Turk Medeni Kanun’un kapsaminda
olmak Uzere gayrimenkulln iktisap sekli dGnemli degildir. Zira; gayrimenkulln
malkiyetini Tark Medeni Kanun’'unda dizenlenmis olan satim, bagislama,

trampa, miras, cebri icra, mahkeme ilami gibi ¢esitli yollardan biriyle iktisap

49y 6.HD. 03.04.1995 T., E.2895/K.13602, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4159.
466 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 Iki Kitap bir arada, a.g.e., 5.170.
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eden yeni malik 6570 Sayil GKHK’'unun 7/d maddesine dayanarak iktisap

ettigi kiralananin tahliyesini talep edebilir.*®”

Gayrimenkul miulkiyetinin iktisabinin hangi yolla gerceklestiginin énemi
mulkiyetin iktisap tarihini belirleme acisindan 6nemlidir. Zira; yeni malik
iktisap tarihinden itibaren eski malikin haklarina halef olur ve kiraci ile
yapiimis sb6zlesmenin tarafi haline gelir. Dolayisiyla iktisap tarihinin hangi
tarin olacag! iktisap bicimine gbre belirlenecek olup bu husus mahkeme
tarafindan da re’sen dikkate alinir.*®®

Buna gére, gayrimenkul milkiyetinin tescilsiz iktisap sekillerinden; cebri
icra, mahkeme ilami ve miras yoluyla iktisap edilmesi halinde iktisap tarihi
tapuya tescil tarihi degil haklarin kazanildigi tarihtir*®®. Yani miras yolu ile
iktisap murisin 8lim tarihi itibariyle gerceklesirken*’®, cebri icra yoluyla
iktisapta ihalenin yapildigi tarih®”' milkiyetin gegis tarihidir. Ortakligin
giderilmesi amaciyla mahkemenin verdigi satis kararina binaen yapilan agik
arttirmada da mulkiyet, cebri icra yoluyla iktisapta oldugu gibi ihalenin
yapildigi tarinte kazanilmig qur.472GayrimenkuI malkiyetinin, resmi sekle
baghh satim, trampa ve badis yoluyla iktisabinda ise resmi senedin

diizenlendigi tarih iktisap tarihi olarak kabul edilir.*”®

Sunu da belirtmek isteriz ki, intifa ve silkna hakkina sahip kisi*’* veya

belli bir paya karsilik bir binanin bir dairesi Uzerinde sahsi irtifak hakkina

*7 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s. 220.

4% y.6.HD. 19.1.1959 T., E.10443/K.270, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye iki Kitap bir arada,
a.g.e.,s.170.

469 ERTAS Seref:Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Ankara 2002, Seckin
Kitabevi, s.255

470 ERTAS Seref:a.g.e., s.275.

1Y 4 HD. 3.12.1963 T., E.14886/K.10449, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Iki Kitap bir arada,
a.g.e.,s.170.

472y 6.HD. 14.12.1959 T., E.9248/K.7637, FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.618.

473 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Iki Kitap bir arada, a.g.e.,s.170.

474 BURCUOGLU Haluk :a.g.e., 5.446.
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sahip kisi*”® 6570 Sayili GKHK’unun 7/d maddesine dayanarak tahliye davasi
acabilir.

Ayrica Yargitay, tapusuz tagsinmazi haricen satin alan kimseye de bu

maddeye dayanarak dava agma imkani tanimistir.*’®

Soyle ki kiralanan
tapuya kayith degilse miulkiyetin devri tasinirlarda oldugu gibi teslimle
gercekleseceginden mulkiyeti kazanmak amaciyla zilyetligi iktisap eden Kigi
de 6570 Sayilli GKHK.'unun 7/d. Maddesinden yararlanabilir. Bunun gibi
Kooperatif Kanunu uyarinca kendisine bir gayrimenkullin tahsisi yapilan
kimse*” de kooperatif ydnetim kurulunun ortakliga kabul tarihi ile milkiyeti
iktisap etmis sayilir ve incelemekte oldugumuz bu madde kapsaminda

kiralananin tahliyesini talep edebilir.*’®

4.2.2. iktisap Tarihinden Itibaren Bir Ay Iginde Kiraclyi Durumdan
Haberdar Edilmesi

6570 Sayill GKHK'unun 7/d maddesi, kiralanani iktisap eden kisinin bu
maddeye dayanarak tahliye davasi agmasina ve bu yolla kira s6zlesmesini
sona erdirmesine iktisap tarihinden itibaren igleyecek olan alti ayin hitaminda
cevaz vermistir. Ancak iktisap tarihinden itibaren sirf alti ayin gecmesi bu
yolla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi icin yeterli olmayip, Kanun koyucu
Oncelikle, yine iktisap tarihinden itibaren islemek Uzere, bir ay icinde
tasinmazi iktisap eden kiginin kiraclyr durumdan ihtarname ile haberdar

etmesi sartini aramigtir. Bu bir aylik sire iginde kiracinin durumdan

415 y 6.HD. 7.2.1966 T., E.4704/K.416, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye iki Kitap bir arada,
a.ge.s.171.

416 YHGK. 21.6.1967 E.1263/K. K.308, TUNCOMAG Kenan: a.g.e., 5.325.;Y.6.HD. 10.7.1969 T.,
E.1783/K.3374, ER Refik: a.g.e., s.89.

47T YHGK 25.12.1985 T. E.6-474/K.1172, YKD 1987, S.1, s.24-25ten naklen HATEMI
Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s. 220.

8y 6.HD. 25.5.1993 T., E.6042/K.6257, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4145.
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ihtarname ile haberdar edilmemesi halinde bu eksikligin sonradan giderilmesi

mUmkin degildir.*”®

Kiralanan tasinmaz payli mulkiyet konusu ise bu durumda kiraciya
g6nderilecek ihtarnamenin de pay ve paydas c¢ogunlugu ile gonderilmesi
gerekmekte olup aksi halde acilan dava reddedilecektir. Bu usule gore
g6nderilmemig bir ihtarnamede pay ve paydas c¢ogunlugunun sonradan

saglanmasi da sonuca etkili olmayacaktir.*®

Kiraclyir durumdan haberdar etmek ibaresinde “durum” ile kastedilen
tasinmazi iktisap eden kiginin iktisap durumunu, ihtiyacini, tahliye istegini ve

aksi tahliye davasi acacagini kiraciya ihtarname ile bildirmesidir.*®’

Kiraclyl durumdan haberdar etme konusunda tartismali olan bir husus
vardir. O da “haberdar etme” ile ihtarnamenin kiraciya keside edilmesinin mi

yoksa kiracinin ihtarnameyi tebellig etmesinin mi kastedildigidir.

Bu konuda Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun vermis oldugu bir karar*®?

blylk énem tasimaktadir. Yargitay vermis oldugu bu kararda 6570 Sayili
GKHK’da sirelerin hesap sekli hakkinda bir hikim bulunmadigi icin bu
konuda Borglar Kanun'un sdzlesmelerin yerine getirilme sirelerine ait 75 ,76
ve 77'nci maddelerinin uygulanmasi gerektigini belirtmis ve 76.’nci maddenin
son cumlesinde yer alan “Muayyen bir zaman iginde ifa edilmek lazim gelen
bir borcu, middetin hitamindan evvel ifa etmek ile mukelleftir.” hikmadntn
kiyas yolu ile ihtar ile haberdar etmeye uygulanarak ihtarin bir aydan énce
kiraclya ulastinlmasi yani teblellid edilmesi sonucunun c¢ikacagini

savunmustur.

4y 6.HD.8.02.1990 T., E.9124/K.1606 , MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.178.
80 YHGK 22.05.2002 T., E.440/K. 417, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4152.

81 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdulkadir: a.g.e., s.219.

82 YHGK. 10.02.1960 T., E.6-2/K.5, FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., 5.623.
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Ayrica Yargitay bu kararinda, gérisine dayanak olarak Bor¢lar Kanununa
tabii olan kira sbzlesmelerinde, kira s6zlesmesinin yapilmasinin ardindan
kiralananin Gc¢uncd bir kigsiye temlik edilmesi halini dizenleyen B.K.unun
254’nct maddesinin 6570 Sayili GKHK'unun 7/d maddesine benzemesini ve
bu madde uyarinca kiralanani temellik eden kiginin sbzlesmeyi sona
erdirmesi icin yapmakla ydkimli oldugu ihbarlarla ilgili uymasi gerekli olan
B.K.’unun feshin ihbari dizenleyen 262'nci maddesi uyarinca yapilacak
ihbarlarin éngoérulen sdreler dolmadan karsi tarafa ulastiriimasi gerektiginin

isvigre Hukuku tarafindan kabul edilmesini géstermistir.

Ozetle, Yargitay bu kararinda 6570 Sayih Kanun’un 7/d maddesi ile
yapilacak ihtarname ile gudilen amacin ihtarda bulunanlardan daha
once, ihtarin muhatabinin yani kiracinin menfaatini korumak ve getirilen
bu sureden kiracinin istifade etmesini saglamak oldugunu savunarak,
bu maddede gecen “haberdar etme” ile tebelligin kastedildigi
yoniindeki gorisiuni bildirmistir. Yargitay’a gore buradaki ihtar yenilik
doguran haklardandir. Zira ihtarin sonunda belli sartlar gerceklesmis

olursa, kiracinin rizasina bakilmaksizin kira sé6zlesmesi sona erer.

Yargitay’in bu karari doktrinde tartismalara yol agmig ve haberdar etme ile
kastedilenin ihtarin kiraciya goénderilmesi mi yoksa ulagmasi yani tebellig
edilmesi mi oldugu konusunda fikir ayriliklari olugsmustur. Buna gére bazi
yazarlar *® buradaki ihtarin yenilik dogurucu hak olmadigini, ihtar ile kira
sbzlesmesinin sona ermedigini bunun ic¢in bosaltma yéninde mahkemenin

karar vermesi gerektigini savunmaktadirlar.

Bu yazarlardan Tungomag'a*®* gére buradaki bildirim BK.'unun 262.’nci
maddesinde duzenlenen bildirimle benzer olmayip, malik bu bildirimle yeni bir
irade aciklamamaktadir. Buradaki bildirim hukuki igslem degil tasavvur

483 TUN(;OMA(:} Kenan: a.g.e., 5.259, ERDOGAN Celal: a.g.e.,s.176.
484 TUNCOMAG Kenan: a.g.e., s. 255.
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aciklamasidir. Dolayisiyla hukuki iglemlerin hikim dogurabilmesi icin kargi
tarafa yodneltimesi gerektigi esasi tasavvur agiklamasi niteligindeki ihtara
uygulanmamalidir. Zira; kiralanani iktisap eden kigi ihtarnameyi zamaninda
gbnderse bile birgok olanaksizlik tebelligli engelleyebilir. Bu durumda
ihtarnamenin kiraciya ge¢ varmasinin tehlikesini iktisap eden kigiye yuklemek

dogru olmaz.

Erdogan da*® Tuncomag'in bu gériisiine katilmakta ve ihtarnamenin
muhatabr olan kiracinin dinya turunda olmasinin zamaninda génderilen
ihtarnamenin kiraci tarafindan tebellii§g edilmesine engel olmasina 6rnek

vermektedir.

Diger bazi yazarlar*®® ise Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun vermis oldugu
karara ve karardaki gerekcelere katilmakta ve “haberdar” etme ile
kastedilenin génderme degil tebelliij etme savunmaktadirlar. Feyzioglu'na*®’
gbére maddede kullanilan “haberdar etme” deyimi muhatap kiracinin

ihtarnameyi tebell(g etmesini ifade etmektedir.

Olgac*® da buradaki ihtarnamenin yenilik dogurucu hak niteliginde
oldugunu savunmus ve ihtarin kiraciya ulasmasi gerektigini goérisine
katilmistir. Bu gorise katilmayanlarin, iktisap eden Kkisinin ihtarnameyi
zamaninda gonderse bile kiraclya ge¢ ulasacagdl ydnundeki elestirilerine
ihtarnameyi gdénderen yeni malikin ihtarnameyi kisa sUrede teblig ettirmek
icin gerekli dnlemleri almasi gerektigini belirtmigtir. Olgag, ihtarnamenin
vaktinde goénderilmesine ragmen kiracinin kendisine ulasan bu ihtari cesitli
bahanelerle kabul etmemesi halini de diizenlemis ve bu halde iddianin ispat
edilmesi kaydiyla T.M.K’'unun 2.nci maddesi uyarinca hakkini kétlye

85 ERDOGAN Celal: a.g.e., s.158.

486 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 iki Kitap bir arada: a.g.e.;s. 166; FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e, 5.622; MALKOC  Ayta¢/KILICOGLU  Aytac:a.g.e., s.177;
ERZURUMLUOGLU Erzan: a.g.e.,s. 61; KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.146.

7 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e.,s.622.

488 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari Iki Kitap bir arada: a.g.e.,s. 166, 167.
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kullanan kiraciya, ihtarname teblig edilmis gibi islem yapilmasi gerektigini
belirtmigstir.

Erzurumluoglu®®® da  kiracinin  yararina  konulan  siirelerden
yararlanmasinin kendisine bildiriimesi ile mimkdn oldugunu ve BK’'ununda
aranan teblig zorunlulugunun GKHK.'ununda aranmamasini yasa koyucunun
sosyal amaci ile bagdasmadigini belirterek ihtarnamenin tebellig edilmesi

gerektigini savunmaktadir.

Yargitay da bahsedilen Hukuk Genel Kurulunun karari ardindan bu karara
paralel olarak ihtarnamenin bir ay icinde tebellig edilmesi gorisinu
savunmaya devam etmistir.*® Ayrica Yargitay gerek ihtarname cekmek
gerekse dava agmak igin uyulmasi gereken bir ve alti aylik sirenin

hesabinda iktisap gtiniiniin siireye dahil edilecegini belirtmistir*®’.

4.2.3. Tahliye Davasinin Agcilabilmesi igin iktisap Tarihinden itibaren
islemek Uzere Alti Ayin Dolmus Olmasi

6570 Sayili GKHK’'unun 7/d maddesi “ ...iktisap tarihinden itibaren bir
ay zarfinda kiraciyi keyfiyetten haberdar etmek sartiyla alti ay sonra...”
diyerek acikca kiralanani iktisap eden kisinin bu maddeye dayanarak kira
sb6zlesmesini sona erdirmek amaciyla tahliye davasi ag¢masini, iktisap
tarihinden itibaren bir ay iginde durumu ve tahliye istegini iceren ihtarnamenin
kiraclya tebli§ edilmesi sartinin gerceklesmesi sartiyla iktisap tarihinden

itibaren igleyecek alti ayin hitaminda mimkuin kilmistir.

Doktrinde de ilgili madde de slrenin ihtarnamenin tebelligtnden itibaren

baslayacagina dair bir hikim olmadigi aksine kanunda baslangi¢ tarihi

489 ERZURUMLUOGLU Erzan: a.g.e., s. 61. }
%y 6.HD. 02.02.1990 T., E.795/K.1131, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.c., s.178.
1Y 6.HD. 24.06.1989 T., E.4539/K.9973., MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.178.
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belitmesi acgisindan “iktisap tarihinden itibaren” ibaresinin kullanildigi bu
nedenle alti aylhk sdrenin iktisap tarihinden itibaren igleyecegi

savunulmaktadir.*®?

Maddedeki bu agik ifadeye karsin uygulamada alti aylik sdrenin iktisap
tarininden mi yoksa ihtarnamenin tebelligu tarihinden itibaren mi isleyecegi
konusunda uygulamada farkliliklar belirmis olsa da*® Yargitay,1958 tarihli
Yargitay Hukuk Genel Kurulu karari ile bu strenin iktisap tarihinden itibaren

isleyecegi hususunda goris bildirerek konuya aciklik getirilmistir.*%*

6570 Sayili GKHK.unun 7/d maddesinde davanin iktisap tarihinden
itibaren alti ay gectikten sonra ne zaman agilacagl konusunda bir belirleme
yoktur.*®® Dolayisiyla davanin siirenin sona ermesinden itibaren bir ay iginde
acilmasi gerektigi sdylenemez.*® Yani iktisap tarihinden itibaren alti ay
gectikten sonra davanin agilmasi streye bagl olmayip eski malikin kiraci ile
yaptigi sdzlesmenin*®” sonuna kadar dava agilabilir*®®. Burada Kanunun 7.
‘nci maddesinde diizenlenen diger tahliye sebeplerinde oldugu gibi i.i.K ‘unun
272.’nci maddesinin kiyasen uygulanmasi kabul edilmemistir*®®. Ancak
Feyziodlu bu gobrise katlmamakta ve 6570 Sayii GKHK’unun 7.'nci
maddesinin b ve ¢ bendlerinde de davanin bir ay i¢cinde agilacagina dair bir
hiikim olmadigl ancak koklesen ictihatlarla I.i.K’'unun 272.’nci maddesinin

kiyasen uygulandigini, bu uygulamanin 7.’nci maddenin d. fikrasi igin de

*2SENAI Olgag: Tespit ve Tahliye Davalart iki Kitap bir arada, s.168; ERZURUMLUOGLU Erzan:
a.g.e., s.62.

493 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.627.

% YHGK. 10.12.1958 T., E.692/K.86, iBD 1960 S.1-2, 5.21°den naklen FEYZIOGLU Necmeddin:
a.g.e., s.627.

95 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 iki Kitap bir arada: a.g.e., 5.169

46 FEYZIOGLU Necmeddin: a.ge., s. 627, HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI
Abdulkadir: a.g.e., s.221.

7y 6.HD. 02.05.1995 T., E.4343/K 4534, ERDOGAN Hasan: a.g.e, s.1007.

48y 6.HD. 22.09.1986 T., E.9341/K.10086, ERDOGAN Hasan: a.g.e.,s. 998.

49y 6.HD. 30.07.1958 T., E.6270/K.5636; OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 Iki Kitap bir
arada: a.g.e., s.169.
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gecerli olabilecegdini, zira; bu madde ile hedeflenenin yeni malike sidresiz bir

1500

dava agma hakki tanimak olmadigini savunmaktadir.

Ancak su hususu belitmekte de fayda var, kiralanani iktisap eden
tarafindan kiraclya génderilen ihtarnamede isleyecek alti aylik strenin
baslangi¢ tarihinin ihtarnamenin tebellGg tarihi oldugu ydninde bir hikidm
varsa sure kiraci lehine uzatilmis sayilir ve iktisap eden kisi ihtarnamenin
tebelligl tarihinden itibaren igleyecek olan alti ayhk sireye uymak

mecburiyetinde kalir.>®!

iktisap tarihinden itibaren beklenmesi gereken alti aylik sire dolmadan
iktisap eden kigi tarafindan 6570 Sayill GKHK’un 7/d. Maddesine dayanilarak
acilan dava reddedildikten sonra sdrenin dolmasini takiben bu sebeple ikinci
bir dava acilabilir. Bu durumda bir dnce verilen red karari ikinci dava igin
kesin hiikiim teskil etmez veya bu husus derdestlik olarak ileri siriilemez.>%
Ayrica alti aylik sdrenin hesabinda kiralanan taginmazin iktisap tarihi de

dikkate alinir.>%

Karahacioglu®**

ise stre dolmadan acilan davanin reddedilmesi halinde,
sure dolduktan sonra bu sebebe dayanilarak bir daha dava agilamayacagini
savunmus ve gerekce olarak da kiralanani iktisap eden kigiye bu strenin bir
kerelik tanindigini belirtmistir. Bu sire gecildikten sonra iktisap eden Kisi
ancak 6570 Sayili GKHK’'unun 7.’nci maddesinin b ve c. bendine dayanarak

tahliye davasi acilabilir.

6570 Sayilli GKHK'unun 7/d maddesine dayanilarak tahliye davasi
acilabilmesi icin iktisap tarihinden itibaren alti ayin beklenmesi gerektiginden
sOzlegsmenin altl aydan uzun sireli olmasi gerekmektedir. Alti aydan daha az

50 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.627.

Oy 6.HD. 24.06.1987 T., E.5877/K.5553, ERDOGAN Hasan: a.g.e., 5.1000.
32 MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.178; ER Refik: .a.g.e,s. 93.
3%y 6.HD. 19.11.2001 T., E.8738/K.8945, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1023.
3% KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.146.
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sureli s6zlesmelerde iktisap eden kisi 7.’nci maddenin b ve c. bendine gore

dava acabilir.>%

4.3. KIRALANANIN PAYLI MULKIYETE VEYA ELBIRLIGI ILE
MULKIYETE KONU OLMASI HALI

4.3.1. Kiralananin Payl Milkiyete Konu Olmasi Hali

Kiralanan tasinmazi T.M.K hikOmlerine goére iktisap eden kimse
tasinmazin mdulkiyetinin tamamini iktisap edebilecedi gibi payli mulkiyet
konusu olan bir taginmazda mulkiyetin belli bir payina tekabul eden kismi da
edinebilir.>°® Bu halde belli bir pay oraninda kiralanan miilkiyetini iktisap eden
payl malikin 6570 Sayilli GKHK'unun 7/d maddesi uyarinca tahliye davasi
acabilmesi icin diger maliklerin pay ve paydas ¢ogunlugunu ile kiralananin

tahliyesi yoniinde karar vermis olmalari gerekir.>"’

Davanin acilabilmesi icin pay ve paydas cogunlugu ile bu yénde karar
verilmesi gerektigi gibi iktisap tarihinden itibaren bir ay igcinde génderilecek
ihntarnamenin de pay ve paydas cogunlugu saglanarak gdnderilmesi

gerekir.>®

Su hususu da belirtmek isteriz ki; kiralanan taginmazda daha énce belli bir
oranda pay sahibi olan kisinin daha sonra o tagmazda yeniden pay satin
almasi®® veya tasinmazin timiiniin milkiyetini kazanmasi®'® halinde bu kisi

6570 Sayill GKHK’unun 7/d maddesindeki sirelerden yararlanamaz. Zira; bu

SYHGK. 18.03.1964 T., E.827- D-6/K.228, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 ki Kitap bir
arada: a.g.e., s. 169.

2% FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., 5.620.

397 ARPACI Abdiilkadir: Tiirk Medeni Kanunu Agisindan Miisterek Miilkiyetten Yararlanma ve
Yonetim, Istanbul 1990, s.135.;BURCUOGLU Haluk: a.ge., s.442; Y.6.HD. 16.02.1971 T.,
E.5809/K.643, ANIL Yasar Sahin : a.g.e., s.231.

%y 6.HD. 21.06.2001 T., E.5051/K.5238, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1021.

399 MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.179.

10y 6.HD. 28.01. 1985 T., E.13938/K.350, YKD 1985, S.7, 5.983-984’den naklen HATEMI
Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdulkadir: a.g.e., 5.220.
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sekilde daha dnceden pay sahibi olan kigi zaten kira iliskisinin sdzleseni olup
6570 Sayill GKHK.’unun 7/d. maddesi anlaminda yeni malik yani 3.’ncl kigi
sayllmaz.®"" Burcuoglu®'? da bu gériise katilmakta ve gerekge olarak da “7/d
maddesindeki dizenleme ile daha 6nce kiralananda malik olmayan bir
kimsenin hedeflenmek istendigini ve daha 6nce kiralananda malik olan bu
kimsenin pay ve paydas cogunlugunu saglayarak dava acma imkaninin

zaten varolmasini” gdstermektedir.

Hatemi/Serozan/Arpaci™®'®

ya gore ¢ kath bir binanin U¢ paydas arasinda
birer kat olarak paylasilmasinda oldudu gibi  “fiili taksim” veya ”harici
taksim”sonucu iligkiye yeni giren paydas 6570 Sayilli GKHK'unun 7/d
maddesine dayanarak pay ve paydas ¢ogunlugu aranmadan mustakil malik
gibi hareket edebilmelidir. Zira; bu durumda tapuya yansimig taksim ile harici

taksim veya fiili taksim arasinda fark gézetiimemelidir.

Kat Mulkiyeti Kanunu kabul edilmezden 6nce yapilan kat satislarinda
6nce lehine payll milkiyet ile hissedarlik tesis edilen daha sonra da irtifak ve
tahsis s6zlesmesi ile o katin mastakil ve minhasir maliki imisgesine istifade
hakkina sahip olan kisi - 6084 Sayili Kat Milkiyeti Kanun’'un 1966 yilinda
yurarlige girmesini takiben kat mulkiyetinin tapuya tescil ettirilmesi mimkin
oluncaya dek kadar - 6570 Sayih GKHKunun 7/d maddesinden

yararlanabiliyordu.®'*

Hatemi/Serozan/Arpaci®™® kat miilkiyetine gecilmemis olan binalarda kat
irtifakli paylh mulkiyet payini devralan kimselerin, diger sartlar gergeklesmisse
tek baslarina 6570 Sayih GKHK’unun 7/d maddesine dayanarak dava

acmalarinin mimkdin oldugu gérisindedir.

SI'HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdulkadir: a.g.e., 5.220 .
512 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 443.

313 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdulkadir: a.g.e., 5.221.
54 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.619.

315 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdulkadir: a.g.e., s.221.
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Bu gorislerde belirtildigi Gzere kat miulkiyetine ge¢cmemis binalarda
esasen kat mulkiyetine gecildikten sonra badimsiz bir daire olabilecek
nitelikteki kiralanani iktisap eden ve kat miulkiyetine gecilmedigi icin payli
malik olarak kabul edilen kisiye 6570 Sayili GKHK'unun 7/d. maddesine
dayanarak dava a¢gma hakki tanindigi halde Yargitay kiralanan dikkanda
daha 6nce paydas olan kimsenin, binanin kat mulkiyetine gecmesi sonucu
kiralananin tek basina maliki olmasi halinde 6570 Sayili GKHK’unun 7/d
maddesine dayanamayacagdini, zira; kat mdalkiyetinin kurulmasinin ve
kiralananin mdnhasiran daha 6nce paydas olan davaciya kalmasinin bu

kisiye yeni malik olma sifatini kazandirmayacagi gériisiindedir.'®

4.3.2. Kiralananin Elbirligi ile Miilkiyete Konu Olmasi Hali

Ozellikle tasinmazin miras yolu ile iktisabinda oldugu gibi kiralanan
tasinmaz, elbirligi ile mulkiyete konu ise bu durumda kiralanana elbirligi
halinde malik olan kimsenin 6570 Sayil GKHK'unun 7/d maddesine
dayanarak tahliye davasi acabilmesi icin diger tim istirak halinde maliklerin
katilmi gerekmekte olup bu katilim birlikte dava agma seklinde veya bir ortak
tarafindan agilan davaya daha sonra diger istirak halinde maliklerinin
muvafakati alinmasi seklinde gerceklesebilecegi gibi bu durumlar

saglanamazsa terekeye miimessil atanmasi suretiyle de gerceklesebilir.>"’

Mulkiyetin miras yolu ile iktisabinda miras 6lum ile birlikte acilacagindan
ve mirascilar bu tarihte tapuda tescile gerek olmaksizin miulkiyeti
kazanacaklarindan ihtar cekmek ve dava agmak icin bekleme streleri bu

tarihe gére belirlenecektir.>'®

316y 6.HD. 05.02.1987 T., E.1986/14011 K.1987/1070, YKD. 1987, S.9, 5.1319,’dan naklen
BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 445.

o1 MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s. 183.

18y 6.HD. 20.09.1973 T., E.4131/K.3348, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.859-860.
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Olgag’a®™®

gbre 6570 Sayilh GKHK’'unun 7/d maddesi ile gudilen amag
malikin iktisap ettigi tasinmazda diledigi gibi hareket etmesinin ve bagimsiz
tasarruf etmesinin saglanmasi olup elbirligi ile malkiyette, tasinmazi diger
elbirligi ile maliklerle edindigi icin bu amag gergceklesememektedir. Yukarida
belirttigimiz Gzere diger elbirligi halinde maliklerin riza géstermeleri halinde
Kanun'un 7/d. Maddesine gore dava agilabilir. Ancak elbirligi ile malik olan
kKisinin kiralanan Uzerinde bagimsiz hareket edebilmesini saglayan diger bir
durumda mirasgilar arasinda taksim sdzlesmesinin yapilmasidir. Bu durumda
taksim sézlesmesinin yapildidi tarihten itibaren ihtar cekme ve dava agma
sureleri hesaplanmak Uzere kiralanan taginmazi iktisap eden kisi tahliye

davasi agabilir.®

Ancak Yargitay daha sonra vermis oldugu bir kararinda bu gorise
katilmamig ve 6nceden kiralananda istirak halinde malik olan kimsenin daha
sonra taksim sbézlesmesi ile kiralananin tek basina mulkiyeti elde etmesinin
6570 Sayili GKHK’unun 7/d maddesi anlaminda yeniden iktisap olmadigini

savunmustur.®?’

319 OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalar1 Iki Kitap bir arada: a.g.e., s.171.

320 YHGK. 14.09.1960 T., E.69/K.72, OLGAC Senai: Tespit ve Tahliye Davalari Iki Kitap bir arada:
a.ge.,s.171.

21y 6.HD. 04.07.1986 T., E.7656/K.9214, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 445.



5. BOLUM

iKi HAKLI IHTAR NEDENIYLE KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI
(6570 SAYILI GKHK’UNUN 7/e m.)

5.1. GENEL OLARAK

Kira sdzlesmesinde taraf teskil eden kiracinin ifa ile yokimld oldugu en
6nemli borglardan biri de kira bedelidir. Uygulamada en ¢ok rastlanilan kira
bedelinin bir miktar para olarak 6denmesidir. Ancak kira borcu para 6demek
disinda bir yolla da ifa edilebilir. Ornegin kira bedelinin, ev kirasiz- para
faizsiz seklinde, hizmet seklinde veya Urln kiralarinda elde edilen Grintn bir
kisminin kira bedeli olarak kiralayana verilmesi seklinde &denmesi de

mamkandur. %22

Borglar Kanun’unun 257.'’nci maddesi ile kiracinin kira parasini édeme
zamani dizenlenmig olup buna gére kiraci, kiraylr sdzlesme veya mahalli
adet ile belirli zamanda, bu sekilde belirli bir zamanin bulunmamasi halinde
kira alti aylik veya senelik ise her alti ayin sonunda, kira slresi daha da kisa
ise her ayin sonunda ve nihayet kira muiddetinin sonunda  kirayi

ddemelidir.>?®

Kiracinin kira bedelini vaktinde 6édememesinin kira sézlesmesini sona
erdirici etkisi 6570 Sayilli GKHK’unun 7/e maddesinde dizenlemistir. Buna
g6re “ Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolayi hakh olarak bir yil
icinde kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine ayrica ihtara
gerek kalmaksizin kira muiddetinin hitaminda kiralayan tahliye davasi

acabilir.”

52 BURCUOGLU Haluk: a.ge., s.212.
B YAVUZ Cevdet: a.g.e., 5.285-286.
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Bu madde, kiracinin bir kira yili icinde farkli aylara ait kira bedellerini
vaktinde 6dememesini takiben kendisine édemedigi dénemlere iliskin yazili
sekilde iki hakli intar ¢eken kiralayana ayrica bir ihtara gerek kalmaksizin kira

muUddeti sonunda kira sézlesmesini sona erdirme hakki tanimaktadir.

6570 Sayili GKHK’'undan 6nce yurtrlikte olan Milli Koruma Kanun’unun
kira konusuna iligkin 30.’ncu maddesinin ilk sekillerinde iki hakl ihtara iligkin
dizenleme yer almamaktaydi. Kiracinin kira bedelini vaktinde édememesi
halinde kiralayan, birazdan agiklayacagimiz B.K’unun 260.’nci maddesinden
yararlanmakta idi. Daha sonra Milli Koruma Kanun’unda yapilan degisiklikle
iki hakh ihtar nedeniyle kira s6zlesmesinin sona ermesi dizenleme altina
alinmis olup 6570 Sayill GKHK yurarlige girdikten sonra da minhasiran bu

kanunda ele alinmistir.**

5.2. B.K’'UNUN 260."NCI MADDESI iLE 6570 SAYILI GKHK ‘UNUN 7/e
MADDESININ KARSILASTIRILMASI

Kira bedelinin vaktinde 06denmemesi halinde bu durumun kira
s6zlesmesini sona erdirmesi hali iki farkh sekilde, B.K.'unun 260.nci
maddesinde ve 6570 Sayili GKHK’unun 7/e maddesinde dizenlenmigtir.
Soyle ki, BK.’'unun 260.’ncu maddesine gére “ Kiralayan alti ay ve daha uzun
sureli kiralarda otuz ginlik ve daha az muddetli kiralarda alti giin mehil tayin
ederek birikmig olan kira bedeli bu stre zarfinda verilmedigi takdirde mehlin

hitaminda akdi feshedecegini kiraciya ihtar edebilir.”

Her iki madde ayni sebeple kira akdinin sona ermesini dizenlese de her
iki maddede farkh ihtimaller karsisinda farkli sona erme sekillerini ele
alinmigtir. Bunun sonucu olarak da, 6570 Sayili G.KH.K’unun B.K’'ununa
gbre dzel nitelikte olmasi nedeniyle ilk etapta genel hilkim niteligindeki 6570
Sayili Kanun’'un B.K’'unu diglayabilecedi diusinullse de birbirini tamamlayici

52 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.663 .
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nitelikte olan bu hikimler birlikte incelendiginde ikisinin birlikte uygulanma
geredi ortaya cikmaktadir.*?*Séyle ki;

B.K.’unun 260.’nci maddesine gore kira bedelini vaktinde 6demeyen kiraci
aleyhine kiralayan tarafindan g¢ekilen ve kiracinin kira bedelini 6demesi i¢in -
alt ay ve daha uzun sureli kiralarda- 30 gin mehil veren ihtarinin ardindan
kiracinin bu slre zarfinda da kirayr 6dememesi halinde kiralayan sdrenin
sonunda kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Kiralayanin B.K. 260 .’nci
maddesine dayanarak kira sbézlesmesini sona erdirmesi kiracinin fiili
davranisi ile engellenebilmektedir. Zira, kiraci kiraylr vaktinde &demeyip,
kiralayani ihtar ¢ekmeye, mehil tayin etmeye mecbur birakiyor sonra da
mehil icinde ddemede bulunarak tahliyeyi durduruyor. °?° iste bu sebeple

kanun koyucu 6570 Sayili Kanun’un 7/e maddesini kabul etmistir.

6570 Sayili GKHKunun 7/e maddesi, BK'unun 260.'’nci maddesi
karsisinda her seferinde temerriide diisen ancak tayin edilen mehil dolmadan
borcu ddeyerek feshin engellenmesini bertaraf ederken®®’, BK'unun 260.'nci
maddesi de kiracinin, 30 ginden daha fazla bir gecikme ile kira bedelini
6demesi veya hi¢c 6dememesi buna karsilik diger kira bedellerini dizenli ve
zamaninda Odeyerek kiralayanin 6570 Sayilli GKHK'unun 7/e maddesine
dayanarak kira so6zlesmesini fesh etmesinin engellenmesini bertaraf

etmektedir.>?®

6570 Sayilli GKHK’ununa gére sdzlesmenin sona erdiriimesi igin kira
akdinin sonunun beklenmesi gerekirken, B.K.'ununa gére sb6zlesmenin sona
erdiriimesinde kiralayan tarafindan verilen mehil icinde kiranin 6denmemesi

halinde mehilin dolmasi yeterli olup s6zlesme sonunun beklenmesine gerek

523 BURCUOGLU Haluk: a.ge.,s.213.

326 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.221.

2 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., 5.230.
52 BURCUOGLU Haluk: a.ge., s.214.
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yoktur.>2® Feyzioglu'na®*® gére bu sekilde B.K.'unun 260.’nci maddesine gére
gbnderilen 30 gunlik ihtar iceren 6deme emirleri iki hakh ihtar yerine
gecerlidir. Ancak aksi durum yani iki hakli ihtarin 30 ginlik édeme emirleri
yerine gegcmesi disundlemez, zira; B.K'unun 260.’nci maddesinde aranan

Ozel sartlar ve sureler 6570 Sayili GKHK'unun 7/e maddesinde aranmamisgtir.

Ancak sunu da belitmek isteriz ki, 6570 Sayili GKHK'una tabii
sOzlesmelerde kira bedelinin vaktinde 6denmemesi halinde kiralayan bu
kanunun 7/e maddesine dayanabilecedi gibi, B.K.'unun 260.’nci maddesine

de dayanabilir.>®’

5.3. iKi HAKLI IHTAR NEDENIYLE KiRA SOZLESMESININ SONA
ERDIRILMESI iCiN GERCEKLESMESi GEREKEN SARTLAR

5.3.1. Muaccel Hale Gelmis Kira Borcunun ifa Edilmemis Olmasi

5.3.1.1. Genel Olarak

6570 Sayill GKHK’unun 7/e maddesi uyarinca iki hakli ihtar nedeni ile kira
sbzlesmesinin sona erdirilebilmesi igin 6ncelikle gerceklesmesi gereken
temel unsur istenebilir yani muaccel hale gelmis kira bedelinin vaktinde

ddenmemesidir.>*?

Kiraci kirayr 6deme borcunun muaccellik kazanmasina ragmen bu

borcunu ifa etmemis olmalidir.>® Aksi takdirde kiraclya muaccel olmamis kira

2 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.226.

330 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.670-671.

331 BURCUOGLU Haluk: 6570 Sayili GKHK unun 7.’nci Maddesinin e. Bendi Uyarinca iki Hakli
Thtar Nedeniyle Tahliye Kurumunun B.K.’unun 260.’nc1 Maddesindeki Temerriit Nedeniyle Kira
Sozlesmesinin Sona Ermesi Ile Karsilastirilmast’’, IBD 1985 S.1-3, s. 67.

332y 6.HD. 10.6.1991 T., E.7863/K.8225, MALKOC Ayta¢/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.192.

3 TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.211.
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bedeli icin gdnderilen ihtarlarin bir anlami olmayacaktir.>** Yargitay da eski
tarihli bir kararinda heniz muaccel olmayan kira alacaginin édenmesine

iliskin ihtarname ile kiracinin miitemmerid sayilamayacagini belirtmistir.>%

Taraflar arasinda akdedilmis kira s6zlesmesinde aylik 6denmesi gereken
kira bedellerinden herhangi birinin zamaninda 6denmemesi halinde takip
eden aylara ait kira bedellerinin muaccel olacaginin kabul edilmesi halinde,
Yargitay bu sarti gecerli kabul etmekte ancak bu halde bu durumun iki hakli
ihtara sebebiyet vermeyecegini zira; bu hikim geregince bir aylik kira bedeli
ddenmedigi takdirde muaccel hale gelen diger kira bedellerini bir ihtara konu
ederek kiralayanin isteyebilecegini, diger kira bedellerinin ise ayri ihtarlarla

istenmesinin mimkiin olmadigini kabul etmektedir.>*

6570 Sayili GKHK'unun 1. nci maddesinde bu kanunun kapsamina giren
yerler belirlenmis olup sb6zkonusu yerlerin kiralanmalarinda kiralayan ile
kiracl arasindaki hukuki iligkilerde 6570 Sayili Kanun'un ve B.K.’unun 6570

Sayil Kanuna aykiri olmayan hikimleri uygulanacaktir.

Yukarida belirttigimiz Gzere kira bedelinin 6édeme zamanini B.K.'unun
257.’nci maddesi belirlemistir.®’ Buna gére kira bedelinin muaccel olup
olmadigi belirlenirken ilk énce taraflar arasinda akdedilmis olan sézlesmeye
bakilacak, sdzlesmede bu konuda bir diizenleme olmamasi halinde édeme
zamani “mabhalli adete © gore belirlenecek, bu yolla da kira bedelinin 6deme
zamani belirlenemezse B.K.unun 257.nci maddesinin 2. fikrasinin agik
hiokm( karsisinda belirtilen dbénemler esas alinarak &deme zamani
belirlenecektir.”®® Buna gére silresi alti ay veya daha fazla olan kira
sOzlegsmelerinde kira bedeli, her alti ayin sonunda, suresi alti aydan daha

33 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.223.

Y H.GK 6.7.1974 T., E.6-164/K.805, TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.211.
3%y 6.HD. 21.07.1995 T., E.6175/K.6378, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4180..
T pkz. s. 1

3% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.223.
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kisa olan s6zlesmelerde ise her ayin sonunda en nihayet kira sézlesmesinin

bitiminde 6denecektir.>*®

Taraflar arasinda akdedilen kira sOzlesmesi ile kira bedelinin bankaya
O0denecegi kararlastirlmigsa kiracinin, bu bedeli kararlastirilan 6deme
tarihinde mesai giini bitimine kadar yatirmasi gerekmektedir.>*® Ayrica
kiracinin, kiralayanin sézlesmede belirtilen banka hesabina gdnderiimek
Uzere ayni bankanin bagka bir subesine 6deme yapmasi halinde kiraci
borcunu yerine getirmis sayilir ve subeler arasinda meydana gelen

gecikmeden kiraci sorumlu tutulamaz.>*'

5.3.1.2. Kira Bedelinin Her Ay Pesin Odeneceginin Kararlastiriimasi

Taraflar kira bedelinin 6denmesine iligkin olarak sézlesmeye “kira bedeli
her ay pesin 6denecektir’ seklinde kayit koyabilirler. Odeme tarihinin belli
edilmedigi bu tlr kayitlar Yargitay’'in kéklesmis ictihatlariyla kira bedelinin her
ayin dg¢lncl gund aksamina kadar &denmesi gerektigi seklinde
anlasiimaktadir.>*? Kira s6zlesmesinin baslangic tarihi ayin birinden baska bir
tarih ise 6rnegdin ayin 15°* veya 20’si°** ise bu durumda pesin 6denmesi
kararlastinlan kira bedelinin 6denme tarihi birinci halde en ge¢ ayin 18’inin

aksamina ikinci halde en geg ayin 23’Gnin aksaminin sonuna kadardir.

3% ER Refik: Kiracinin Kira Bedelini Odemekte Direnimi (1), AD 1980, S.6, 5.600.

>% HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., 5.232.

>''y.6 HD. 18.10.1985 T., E.9856/K.11019,ERDOGAN Hasan: a.g..e., s.1048.

2y H.G.K. 12.12.1962 T. E.6-1013/K.82, TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.22; Y.6.HD. 17.01.1969
T., E.4717/K.225, iBD 1969, S.3-4, s.161°den naklen FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.667
“kira sozlesmesinde 6demenin belli bir giinde yapilmasi gerektigine dair bir anlasma bulunmadigi
takdirde kiracinin her ayin iigiincii giinii aksamina kadar kira parasini 6demek zorundadir. Bu cihet
g6z Oniinde tutulursa aymn iciincii giinii keside ile ayni giin teblig edilen ihtarnamenin hakli
sayllmasina imkan yoktur.”’.; ayrica bkz. Y. 6. HD. 1.6.1972 T., E.2373/K.2142,
MALATYALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: a.ge. s.262-263; Y.6.HD. 2.11.1992 T,
E.11720/K.12354, YAVUZ Nihat:a.g.e., 4193.

> YHGK. 13.4.1968 T. E.6-47/K.252, ABD. 1968, 5.749-750°den naklen TANDOGAN
Haluk:a.g.e., s.221.

4y 6.HD. 28.02.1989 T., E.1438/K.3733, MALKOC Aytac/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.195.
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Yargitay'in bu konudaki egilimi, kanun koyucunun 6570 Sayili
GKHK.’unun timinde guttagu kiracltyr koruma ydnindeki sosyal egilimli

amacina uygundur.®*

Kira sdzlesmesinde kira bedelinin 6deme zamaninin agik¢a belirtiimedigi
bu durumlar olabilecegi gibi s6zlesme ile kira bedelinin “her ayin basinda”
pesinen ddeneceginin kararlastirildigi durumlar da sézkonusu olabilir. Bu

halde uygulamada®*

ddeme zamani yeterince belirgin sayilmakta ve “her ay
bas!” ibaresi B.K.'unun 75. nci maddesi geregince ayin biri olarak kabul

edilmektedir.

Belirttigimiz Gzere kira bedelinin her ayin ¢l aksamina kadar veya kira
sOzlegsmesinin baglangicindan itibaren G¢lncl guni aksamina kadar

6denmesi geregi sOzlesmede &demenin “pesinen yapilacaginin
belirtiimesiyle yetinildigi buna karsin 6deme zamanin acgik¢a belirlenmedigi
hallerde sdzkonusudur. Sézlesmede kira bedelinin 6denecegdi tarihin “her
ayin su guna 6denecek” seklinde kesin olarak belirtiimesi halinde kira bedeli

o gliniin mesai saati bitimine kadar 6denmelidir.>*’

5.3.1.3. Odeme Zamaninin Taraflarca Zimnen Degistirilmesi

Kira bedelinin 6deme zamani, kira s6zlesmesinde acikga kararlastinldigi
halde, kararlagtirilan bu tarihler disinda yapilan O0demelerin kiralayan
tarafindan kabul edilmesi suretiyle &deme zamani zimni olarak

degistiriimisse, bu durumda 6demeler sb6zlesmede kararlastirilan tarihte

> HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.231.; BURCUOGLU Haluk:
a.ge., s.231.

>4y .6.HD. 23.02.1989 T., E.1060/K.3127, ERDOGAN Celal:a.g.¢., s. 925-926.

> HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.231.; BURCUOGLU Haluk:
a.g.e., s.232.
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yapiimadi diye ¢ekilen ihtarnameler 6570 Sayili GKHK.'unun 7/e maddesine
dayanarak kiralananin tahliyesine yol agmaz.>*

Ancak bu sekilde yapilan zimni degisikliklerin kabulG icin kira
sbzlesmesinde kararlastirilan tarih disinda yapilan &6demelerin  belirli
tarihlerde yapilmis olmasi, uzun siire bu sekilde devam etmis olmasi®* ve bu
uygulamanin teamil haline gelmesi gerekir.>®® Kiraci ddemelerin belirli
zamanlarda yapildigini ve bu durumun teamdl haline geldigini
ispatlamalidir.®®" Aksi takdirde sozlesmede belirlenen &deme zamanl,
kiracinin iradesine bagli olarak belirli olmayan zamanlarda 6demenin
yapiimasi suretiyle degistirilmis olur ki bu da T.M.K’unun 2.’nci maddesinde
diizenlenen iyiniyet kuralyla bagdasmaz.*

Bu konuda su husus da unutulmamalidir. Kiralayan, kiraci ile arasinda
kira sbdzlesmesinden ari olarak olusmus bulunan bu teamulli cekecedi
ihtarname ile bozabilir.>>® Séyle ki; cektigi bu ihtarname ile &demelerin
s6zlesmede belirtilen zamanda yapilmasini isteyebilir. Bu durumda kiraci
ihtarnamenin tebliginden sonraki 6demelerini s6zlesmede belirtilen zamanda

yapmalidir.

5.3.1.4. Kira Bedeli Kavraminin Kapsami

Kira sb6zlesmesinin taniminin yapildigi Borglar Kanun'unun 248’nci
maddesinde kiralayanin kiralanani kullanma hakkini kiraciya devretmesi
karsisinda kiracinin borcunu ifade etmek Uzere kullanilan “lcret ” terimi

isvicre Medeni Kanunundaki aslina uygun olarak kira bedeli olarak

¥ Y .6.HD.23.12.1983 T E.13292/K.13303, YKD. 1984, C..X, s .735’den naklen TANDOGAN
Haluk: a.g.e., 5.222.

9y 6.HD. 16.01.1989 T., E.15951/K.63, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1053.

3 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 5.227.

T MALATYALIOGLU Kutsi/ERTAS Hami: a.g.e., 5.247.

32 YHGK. 12.12.1962 T, E.103/K.82, ABD 1963, S.1, 5.83’den naklen FEYZIOGLU Necmeddin:
a.g.e., s.668.

3y 6.HD.19.09. 1979 T., E.4249/K.6669, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1046.



125

anlasiimalidir.>®* Her ne kadar, para disinda baska misli seylerin de kira
bedeli olarak kararlastiriimasi mimkinse de, kira bedeli uygulamada
genellikle para seklinde &denir.”®® Biz de bu calismada kira bedelini bu

anlamiyla ele alacagiz.

Kiracinin ddemekle yakimld oldugu kira bedelinin icine su, elektrik, gaz
ve kapici paralarinin  dahil olup olmadigi hususuna da deginilmesi
kanisindayiz. Bazi yazarlar,®® kira bedeli kapsamina, édenmesi aslinda
kiralayana ait olup da s6zlesme ile kiraciya yukletiimis olan su, elektrik ve

%57 olan

gaz paralarinin da girdigi gérusundedir. Ancak doktrinde ¢cogdunlukta
gbrus sudur: Sozlesme ile su, elektrik, gaz, kapici paralarinin, apartman
ortak giderlerinin ddetilmesinin kiraci tarafca 6denmesinin
kararlastinlabilmesi mimkin olsa ve kiracinin sdzlesmeye goére hareket
etmesi gerekse de s6z edilen bu paralarin 6denmemesi kiracinin tahliyesine
yol agmaz. Zira kira bedeli malin kullaniimasinin karsiligi olan kira parasini
kapsamakta olup belirtmis oldugumuz bu ikinci derece borglar®® kira bedeli

kapsamina girmemektedir.>>®

Yargitay da su, elektrik ve kapici parasinin®®

6denmemesinin tahliye
sebebi olmayacag! yéninde gorus bildirerek bu tdr ikinci derece kira ile ilgili
olan borglarin 6denmemesine karsi bakis acisini belirlemistir. Ancak Yargitay
eski tarihli bir kararinda Bakanlar Kurulu Kararina gére istenebilecek olan
kémdar farkinin kira bedelinden sayilacagi ve édenmemesinin temerriide yol

acacagini belirtmistir.%®"

> HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.158.

5 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.158.

>0 TUNCOMAG Kenan: a.g.e., 5.246.

»7 OLGAC Senai: A.ge., s.163; BURCUOGLU Haluk:a.g.e.,s.242.; TANDOGAN Haluk: a.g.e.,
5.212.

3% OLGAC Senai: A.gee., 5.163.

5% BURCUOGLU Haluk:a.g.e.,s.242.

%0y, 6.HD. 20.03.1964 T., E.6802/K.1380; Y.3.HD. 1.10.1951 T., E.9709/K.13193; YHGK.
6.3.1963 T., E.6/13 K.23, OLGAC Senai: A.g.e., 5.163.

%61 ER Refik: a.g.m., 5.600; Y.6.HD. 11.06.1968 T., E.654/K.2984, IBD 1968, 5.584.
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Burada deginilmesi gereken diger bir husus da, kiracinin kiralanana
yapmis oldugu masraflan kira bedelinden kesmesi halinde kiralayanin
yapacag! ihtarin hakli sayilip sayllmayacagidir. Yapilan bu masraflar
BK’unun 251/1. maddesi uyarinca giderilmesi kiraciya ait olmayan ufak tefek
ayip niteliginde bulunan bozukluklarin giderilmesi igin yapiimissa ve bu
bozukluklarin giderilmesi icin kiralayana ihbar ile birlikte mehil verilmis buna
ragmen kiralayan édememisse, bu masraflarin kesilmis olmasi nedeniyle

yapilan ihtarlar hakli olmayacaktir.®

5.3.2. Vaktinde Odeme Yapmayan Kiraciya Farkil Aylara Ait Olmak Uzere
Bir Kira Yili Iginde iki Hakli ihtar Teblig Edilmesi

5.3.2.1. Bir Kira Yili icinde Farkli Aylara Ait iki Ihtarnamenin Tebli§
Edilmesi

6570 Sayih GKHK'unun 7/e maddesi “... bir yil icinde kendilerine iki
defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine...” diyerek yapilacak ihtarlarin
yazih olarak yapilmasi ve bu ihtarin bir yil iginde iki defa yapilmasi
gerekliligini bildirmistir.

Kanunkoyucu ihtarlarin yazili olarak yapilmasini gerekli ve yeterli
gbébrmastir. Kiraclya yobnelik bahis konusu bu ihtarlar noter araciligr ile
yapilabilecegi gibi mektup, telgraf ve icra kanaliyla gbénderilecek 6deme

emriyle de vyapilabilir.>®®

Kiraclya yapilan ihtarlarda 6denmeyen kira
bedellerinin hangi aylara ait oldugu ve tutarinin belirtiimesi gerekmekle

birlikte ihtarnamede 6denmesi talep edilen kira bedelleri 6denmedigi takdirde,

> HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.c., 5.232.
563 FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e., s.665.
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kanuni yollara muracaat edileceginin ve tahliye davasi agilacaginin

belirtimemesi ihtarlarin gegerliligini etkilemeyecektir.>®*

Az Once belirttigimiz Gzere kanunun ilgili maddesi kiralayanin, kiraciya bir
yil icinde iki ihtar gbndermesini aramistir. Kanunda kullanilan “bir yil” terimini
bir takvim yili degil®®® bir kira yili olarak anlasiimalidir°®®. Bir kira yili icinde iki
haklh ihtar yapildiktan sonra ayrica ihtara gerek kalmaksizin kira

sdzlesmesinin sonunu takip eden bir ay iginde dava agilabilir.>®’

Bir kira yili iginde godnderilecek iki hakl ihtarin farkli aylara ait olmasi
gerekmekte olup ayni aya ait 6édememeye iligskin iki ihtarin génderilmesi
yeterli degildir.°®® Taraflar arasindaki sézlesmede kira bedelinin yillik pesin
olarak &denmesinin kararlastinldigr  hallerde, kiralayan 6570 Sayili
GKHK’'unun 7/e maddesine dayanarak tahliye davasi agamaz. Bu halde
kiralayan, yillik pesinen 6denmesi kararlagtirilan kira bedelini 6demeyen
kiraclya tim kira bedeli igin B.K.'unun 260.’nci maddesi uyarinca 30 gln
mehilli 6deme emri gdndermesine ragmen bu sire i¢cinde de kira bedelinin
tamamen 6denmemesi halinde slrenin sonunda akdi feshederek kiralananin

tahliyesini saglayacaktir.®®

Ayrica sOzlesmedeki kira saresi bir yildan fazla ise bir kira yili igindeki iki
hakli ihtar tahliyeye sebep olur.°® Siiresiz akitlerde de 6570 Sayili
GKHK'unun 7/e maddesine dayanilarak kiralananin tahliyesi talep

edilemez.’”!

%4y 6.HD. 26.03.1959 T., E.1134/K.2250,0LGAC Senai: A.g.e., 5.161 .

%% FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e., 5.665.

%66 TUNCOMAG Kenan: a.g.e., s.271.

%7y 6.HD. 28.11.1977 T., E.7572/K.7822, HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI
Abdiilkadir: a.g.e., s.230.

% OLGAC Senai: A.g.e., 5.159.; TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.225.

39 FEYZIOGLU Necmeddin:a. g.e., s.666.

37 TANDOGAN Haluk: ag.e. s. 226.

31y 6.HD. 12.06.1995 T., E.5815/K.5948, YAVUZ Nihat: a.g..e., s.4183.
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Yargitay eski tarihli bir karari ile, vadesi gecmis ve istenmesi mimkin
hale gelmis olmasina ragmen 6édenmeyen birikmis kira bedellerinden birini
birinci ihtara konu yapip diger 6denmeyen kira bedelini ikinci ihtara konu
yapan kiralayanin iyiniyetli sayilmayacagini ve vyapilan ihtarlarin hakli

olmayacagini kabul etmistir.

Yargitay daha sonra vermis oldugu baska bir kararinda ayri aylara ait
ihtarlarin ayni gin teblig edilmis olsalar dahi ayr ayrn hukuki sonug
doguracagini ve bu iki ihtarin tek bir ihtar olarak kabul edilemeyecegini

belirtmistir.>"2

5.3.2.2. Kiraclya Cekilecek ihtarnamelerin Hakli Olmasi

Kiraciya cekilecek ihtarnamelerin hakl olabilmesi igin bunlarin gerek
sOzlesme sartlarina gerek hakkaniyet esaslarina uygun olmayacak sekil ve
zamanda gdnderilmemis olmalari gerekir.>”® Diger bir deyisle kiracinin kira
borcunu sbézlesme ve kanun hukmiO uyarinca belirli ifa  zamaninda

ddememesi halinde yapilan ihtarin hakliigindan séz edilebilir.>"

6570 Sayili GKHK'unun 7/e maddesi uyarinca bir kira yil icerisinde farkh
aylara ait olmak Uzere iki ihtarin yapilmasindan kasit ihtarin kiraciya teblig

575

edilmis olmasidir. intarin tebliginden sonra yapilan ddemeler ihtari hakli

kilar.5"®

Odemenin ihtarin génderilmesinden sonra ancak tebliginden &nce
yapiimasi halinde, 6demelerin ihtarin haklihgini ortadan kaldirip kaldirmadigi
hususunda Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bu konu hakkinda kapsamli

2 Y.6.HD. 24.05.1978 T., E.3808/K.4137, YKD 1978, S. 7, s.1119-1120, TANDOGAN Haluk:
a.g.e., s.226.

53 FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e., s.667.

SMOLGAC Senai: A.g.e., s.159.

" OLGAC Senai: A.gee., s.162.

3 YHGK. 23.03.1979 T., E.476/K.322, ERDOGAN Hasan : a.g.e., 5.1035.
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olarak gdriis bildirdigi kararindan®’’ sézetmenin yararli olacadi kanisindayiz.
Bu kararda 6zetle; kiraciya yapilan ihtarin amacinin, onun kanundan dogan
Odevini yerine getirmeye cagirmak ve kira parasini ¢dettirmek oldugu, bu
nedenle de kira bedelinin ihtarin notere verilmesinden sonra ancak kiraci
tarafindan durumun 6égrenilmesinden énce yapilmasi halinde, ihtar sonradan
kiraci tarafindan tebellig edilmis dahi olsa hakli sayllmayacagi belirtilmigtir.
Ayrica bu kararda kiracinin herhangi bir sekilde tebligden 6nce ihtar
6grenmesi Uzerine kira bedelini 6demis oldugunun ispat edilmesi halinde
Tirk Medeni Kanun'unun 2.nci fikrasinin uygulanarak 6demenin ihtarin

tebliginden sonra yapildiginin kabull esasi benimsenmistir.

Tandogan®’®Yargitay = Hukuk  Genel Kurulunun bu  gdérisini
benimsememekte ve 6nemli olanin kiracinin ihtari 6grendikten énce veya
sonra 6deme yapmasinin degil vaktinde 6deme yapmayarak ihtarin
yapiimasina yol agmasinin oldugunu savunmaktadir. Bu nedenle Tandogan
‘a gbre kiraci 6deme zamaninin gegmesinden sonra ancak kiralayan ihtar
yoluna bagsvurmadan édeme yapmaya kalksa da bu durum ihtarin hakhligini

ortadan kaldirmayacaktir.

Yargitay yerlesmis ictihatlariyla,°”® bir kira yili icerisinde muaccel
(istenebilir hale) gelmis degisik aylara ait kiralarin 6demelerinin, génderilmig
olan en az iki ihntarnamenin tebliginden énce yapilmasinin gerekli oldugunu,
tebligden sonra yapilan édemelerin hukuki degerinin olmadigini ve ihtarlarin
teblig ile hukuki sonu¢ dogurdugunu kabul etmektedir:

Yargitayin, istikrar kazanmis bu gérigtine ragmen édemenin ikametgahta
6demeli olarak posta havalesi yoluyla yapilmasi halinde paranin
postahaneye yatirildigi anda borcun ifa edilmis oldugu yéninde kararlari

Y H.G.K. 6.03.1963 T., E.6-21/K .24 , OLGAC Senai: A.g.e., 5.162.

S8 TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.223.

¥ Y.6.HD. 4.10.1993 T., E.9156/K.9498; Y.6.HD. 31.05.1995 T., E.525/K.5410.; Y.6.HD.
12.06.1995 T., E.5815/K.5948, YAVUZ Nihat: a.g.e, s.4191, 4186,4183.
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mevcuttur.”®® Doktrinde ise Yargitay’in bu yéndeki kararlari doktrinde, kira
bedeli ikametgahta 6demeli olarak posta havalesi suretiyle yapilsa dahi
kiracinin posta idaresine parayl yatirmakla borctan kurtulmayacagi, zira
g6tirulecek borglardan olan kira bedelinin postaya yatirilmakla kiralayana

gbtirilmis sayilmayacagi gerekgesiyle elestirilmektedir.®®

Kiraci, kira bedelini sdzlesmeye, mahalli adete ve kanun hiikiimlerine®®?
uygun olarak bizzat kiralayana giderek veya ikamette 6demeli olmak Gzere
posta havalesiyle 6demek istedigi halde kiralayan yapilan bu &demeyi

almaktan kaginirsa daha sonra cekecegi ihtar hakl sayilamaz.’®

B.K’unun borcun ifa edilecegdi yeri diizenleyen 73.’ncii maddesi uyarinca
kira bedeline iligkin bor¢ gétirilecek borglardan olup s6zlesmede aksine
hikim olmadik¢ca kiraci kira bedeline iliskin bu borcu kiralayanin
ikametgahinda ifa etmelidir. Odeme bizzat veya ikametgahta édemeli olmak
kaydiyla posta havalesi yoluyla yapilabilir.*®* Kiraci, bu sekilde kanuna uygun
olarak yapmak istedigi 6demenin kiralayan tarafindan kabul ediimemesi
olayini tanikla dahi ispat edilebilir.”® Zira, kiralayanin yapilan &demeyi
reddetmesi bir hukuki islem degil maddi bir olaydir. Senetle ispati diizenleyen
ve tanik ile ispata cevaz vermeyen H.U.M.K’'unun 288.’nci maddesi ise maddi

olaylarin degil hukuki islemlerin ispati igin gegerlidir.>%

Kiracinin kanuna uygun olarak yapmak istedigi 6demeyi kiralayanin
almaktan kaginmasi halinde, kiralayanin génderecegi ihtarlarin hakliligini
6nlemek acisindan kiracinin B.K’nun 91.'nci maddesi geredi, mahkemeye

%0y 6.HD. 31.01.1977 T., E.286/K.604, YKD 1977, S.5, 5.650-651, FEYZIOGLU Necmeddin:
a.g.e., s.670.; Y.6.HD. 29.09. 1978 T., E.6191/K.6469, BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.240.

B HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.230; BURCUOGLU Haluk:
a.g.e. 5.240.

S2HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., 5.230.

% OLGAC Senai: A.ge., s.161.

% y6. HD. 26.5.1969 T., E.1601/K.2241, HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI
Abdiilkadir: a.g.e., s.231.

%% YiBK. 11.03.1959 T., E.20/K.23, ERDOGAN Hasan: a.g.c., s.1030.

38 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.670.
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basvurarak tevdii yeri tayin ettirmesi ve tayin edilen bu yere kira bedelini
yatirarak borctan kurtulmasi gerekmektedir.®” Ancak Yargitay vermis oldugu

bir kararinda,*®®

6demenin ikametgahta édemeli olarak posta havalesi yoluyla
yapiimasi halinde, 6demeyi kabulden kaginan kiralayanin c¢ekecegi
ihtarnamelerin haklihgini énlemek icin kiracinin tevdii yeri tayin ettirmesine

gerek olmadigini belirtmigtir.

Tevdii yerinin tayin olmasi halinde, paranin buraya yatirildigini bilen
ancak kira parasini buradan c¢ekmesi mumkin oldugu halde ¢ekmeyen
kiralayanin tevdii yeri karari kaldinldiktan sonra icra takibine gegmesi iyiniyet
kurallariyla bagdasmaz.*®®

intarin hakhh@ ile ilgili olarak deginmek istedigimiz bir nokta da ticari
senetlerle ilgilidir. Sdyle ki; kira bedelinin 6denmesinin bono gibi ticari senete
baglanmasi halinde, senet elinde olan kirlayanin bor¢lu kiracinin
ikametgahina gidip kiray! talep etmesi imkani varken, dogrudan ihtar

géndermesi, ihtarin hakliigini énler.>%°

5.4. 6570 SAYILI GKHK’'UNUN 7/E MADDESINE DAYANILARAK
ACILACAK TAHLIYE DAVASININ ANA HATLARI

5.4.1. Davaci ve Davali

So6zlesme, mahalli adet veya kanunla belirli zamanda kira bedelini
6demeyen ve bu nedenle bir kira yil igerisinde farkli aylara ait iki ihtarname
g6nderilen kiraci aleyhine 6570 Sayih GKHK’unun 7/e maddesine dayanan
tahliye davasini sdzlesen sifatiyla kiralayanin acmasi gerekir.®®' Kiralayan

87y 6.HD. 24.10.1969 T., E.2390/K.4236, FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., 5.669.
% YHGK 10.05.1967 T., E.6-1592/K.252, TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.223.

% YHGK 1.12.1971 T., E.6-682/K.713, ERDOGAN Hasan:a.g.e.,s.1033.

% 7EVKLILER Aydm.:a.g.e., s.262.

1 FEYZIOGLU Necmeddin: a.ge., s.671.
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durumunda olmayan malikin bu davayi acabilmesi icin dnce kiraciya ihtar
teblig ettirerek kira bedellerinin kendisine 6denmesini istemesi ondan sonra
6denmeyen aylara dair intar gbndermesi gerekli olup bu durum mahkemece

re’sen dikkate alinir.>%

Dava kira so6zlesmesini kiraci sifatiyla imzalayan kiraci aleyhine
acilacaktir.®® Kira sdzlesmesinde taraf olarak birden cok kiraci varsa
aralarinda mecburi dava arkadagligi olmasi sebebiyle ihtarlarin hepsine

gdénderilmesi ve davanin da hepsi aleyhine acilmis olmasi gerekmektedir.>%*

5.4.2. Davanin A¢ilma Sdresi

6570 Sayilli GKHK'unun 7/e maddesine dayanilarak agilacak tahliye
davalarinin sézlesmenin bitiminden itibaren bir ay icinde agiimasi zorunlu
olup cekilen ihtarlar dava sarti olmalari sebebiyle stre kesme niteligine haiz
degildirler.>®® Buradaki bir aylik siire, I.I.K’'unun 272.’nci maddesinin kiyasen
uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikmistir.>®® Davanin siiresinde acilip agiimadig
hususunun kamu dizeninden olmasi sebebiyle bu durum mahkeme
tarafindan re’sen arastirilir.>®” Ayrica bu maddeye dayanilarak agilan ancak
stre yéninden reddedilen davaya iliskin hikim kesin hikim teskil etmez,

stiresinde olmak kaydiyla yeniden dava acilabilir.>*®

2y 6.HD. 20.05.1991 T., E.6643/K.7087, MALKOC Aytac/KILICOGLU Mustafa: a.g.e, s.194.
%Y 6.HD. 6.04.1989 T., E.3120/K.6140, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4197.

% YHGK 09.07.1992 T., E.339/K.421, ERDOGAN Hasan :a.g.e., s.1039.

%y 6.HD. 20.05.1991 T., E.6643/K.7087, MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e, s.191.
3% FEYZIOGLU Necmeddin: a.ge., s.671.

7 YHGK. 24.11.1999 T., E.6-975/K.980: ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1043.

8y 6.HD. 14.06.1973 T., E.3061/K.2509, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1044.



6. BOLUM

KiRACININ VEYA BIRLIKTE YASADIGI ESININ AYNI SEHIR VEYA

BELEDIYE HUDUTLARI iCERISINDE OTURABILECEGi KONUTU

BULUNMASI NEDENIYLE KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI
(6570 SAYILI GKHK’UNUN 7/son)

6.1. GENEL OLARAK

6570 Sayili GKHK’unun 7.’nci maddesinin son fikrasi © ayni sehir veya
belediye hudutlar icinde kendisinin veya birlikte yasadigi esinin
uhdesinde kayith oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada
oturdugu yeri malikin istegi GUzerine tahliye etmeye mecburdur” diyerek
kiracinin veya birlikte yasadidi esinin kiralananla ayni sehir veya belediye
icinde oturulabilir konutunun bulunmasi halinde malikin bu sebebe dayanarak

kira sdzlesmesini sona erdirmesine imkan vermistir.

Bu bélime konu teskil eden sona erme sebebinin incelemis oldugumuz
diger sona erme sebeplerinden ayiran bazi noktalar vardir’®. Bunlar; kira
sdzlesmesini yalnizca malikin sona erdirebilmesi®®, sdzlesmeyi sona
erdirmenin herhangi bir siireye baglanmamasi®' ve bu sona erme sebebinin
yalnizca konut olarak kullanilan yerler igin gegerli olmasidir. Bu hususlari,
incelemekte oldugumuz sona erme sebebinin daha iyi anlasiimasi sebebiyle

ayrintil olarak ele almanin daha yararl olacagi kanisindayiz.

3% ERZURUMLUOGLU Erzan: a.g.e., s.67
69 pkz. 5. 82
' pkz. 5. 82
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6.1.1. 6570 Sayil GKHK’unun 7/Son Madesinin Konutlara iliskin Kira
Sozlegmeleri igni Gegerli Olmasi

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin kiralananla ayni sehir veya belediye
icerisinde oturulabilir konutu bulunmasi nedeniyle kira sézlesmesinin sona
erdiriime sebebini bu calisma icerisinde incelemis oldugumuz kira
sbzlesmesini sona erdiren diger sebeplerden ayiran en temel 6zellik, bu

sebebin konut olarak kiraya verilmis kiralananlar igin sézkonusu olmasidir®®

Burcuoglu’na®® gére burada kilit kavram “mesken (konut)” kavramidir.
Zira; kanunkoyucu bu duzenlemeyi getirirken kiracinin ¢ikarildiginda bagini
sokacagi bir konutu olmasi sebebiyle, fazla magdur olmayacagini gdzetmis

olup bu durumu, konusu konut olan kira s6zlegmeleri i¢in gecerli kilmigtir.

6.1.2. Kiralananin igyeri Olarak Kiraya Veriimesi Hali

Yargitay’'in bu husustaki gorist de; maliki oldugu taginmazi dikkan ve

ticarethane gibi®*

igyeri olarak kiraya veren malikin, kiracinin veya birlikte
yasadigl esinin ayni sehir veya belediye icerisinde oturulabilir konutunun
bulunmasi  sebebiyle kiraya vermis oldugu isyerinin  tahliyesini
isteyemeyecegidir.®®® Burada 6nemli olan kiralananin konut mu yoksa isyeri

olmak Uzere mi kiraya verildigidir. Kiralanan igyeri olarak kiraya verilmigse,

%°FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e., 5.645; OLGAC Senai: Tahliye ve Tespit Davalar ikisi Birada:
a.g.e., 175; ERZURUMLUOGLU Erzan: a.g.e., s.67.

693 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.330

9y .6.HD. 15.2.1964 T. E:193/K.1174, IBD 1960, S.1-2, 5.370’den naklen OLGAC Senai: Tahliye
ve Tespit Davalar1 ikisi bir arada, s.175.

'y 6. HD. 09.05.1994 T. E.5031/K.5276, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1120.;Y. 6. HD. 11.12.1989
T., E.16927/K.18949, MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s. 207 kararda
sozlesmeden zaman zaman isyeri ifadesinin silinmesi suretiyle ikametgah ibaresi yazilmasina ve
son sozlesmede ikametgahtan soz edilmesine ragmen kullanmanin kira bedeli 6édemenin ve bu
bedeli kabul etmenin tamamen igyerine iliskin oldugu acik¢a anlagilmaktadir. Kira bedelinin
igyerine iligkin stopajin disinda kalan miktar {izerinden 6denmesi ve davacinin bu 6demeyi kabul
etmesi acikca sozlesmenin igyerine iliskin oldugunun taraflarca kabul edildigini gostermektedir.’’
Diyerek sozlesmede kiralanin konut olarak kullanilacag: belirtilmisse bile énemli olanin fiilen
kullanim sekli oldugunu belirtmistir.
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tapuda mesken olarak kayith olsa dahi 6570 Sayili GKHK'unun 7/son
maddesine dayali olarak tahliyesi istenemez.®%

Kiralananin hem isyeri hem de mesken olarak kiraya verilmesi halinde
kiralananin tamaminin isyeri hikiimlerine tabi olacagindan®”’ kiralananin,
6570 Sayilli GKHK.’'unun 7/son maddesine dayanarak tahliyesinin istenmesi

mimkiin degildir.6%®

6.1.3. Kiralananin Yazlik Konut Olarak Kiraya Verilmesi Hali

Taraflar arasindaki kira sézlesmesinin konusunu olusturan kiralanan
yazlik olarak kullaniimak Uzere kiraya verilmigse, bu durumda kiracinin ayrica
kislik konutunun bulunmasi 6570 Sayili GKHK’unun 7/son maddesi uyarinca
tahliye sebebi olusturmaz.®® Yani kiracinin yazlik konut olarak tutulmus
kiralanandan ayri kislik bir konutunun bulunmasi malike, kiracinin oturulabilir
konutu bulunmasi sebebiyle kiralanani tahliye ettirme imkani vermemektedir.
Zira; “konut ihtiyaci nedeniyle kira s6zlegsmesinin sona ermesi” bdliminde
belirttigimiz Gzere®® yazlik konut ihtiyaci bugliniin sosyal yasantisinin
sonucu olarak daimi oturulan konut ihtiyacinin uzantisi ve tamamlayicisi
olup daimi konut ihtiyaci ile yazlik konut ihtiyaci birbirinden ayri

distntlemez.®"

Ancak basta yazlik olarak kullanilan kiralanan, sonradan sirekli olarak

kullanilmaya baslanmissa bu durumda kiracinin, kendisinin veya esinin

5% y 6.HD. 09.05.1994 T., E.5031/K.5276, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1120

13y 6.HD. 12.10.1964 T., E.3125/K.4375: OLGAC Senai :Tahliye ve Tespit Davalari Ikisi bir arada:
s.175.

88 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 645. 3

59 'y 6. HD. 28.11.1980 T., E.6570/K.10608, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1102.

610
bkz.s. 35

11 'y, 6. HD. 30.04.1984 T., E.5292/K.5323, YKD. 1984, S.11, 5.1671-1672.
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kiralananla ayni sehir veya belediye igerisinde oturulabilir konutu bulunmasi

6570 Sayili GKHK’unun 7/son uyarinca tahliye sebebi olusturabilir®'?

6.1.4. 6570 Sayilli GKHK.unun 7/Son Maddesinden Yalnizca Malikin

Yararlanabilecedi Hususu

Kiracinin kendisinin veya esinin kiralananla ayni sehir veya belediye
icerisinde oturulabilir konutu bulunmasi nedeniyle kira sézlesmesinin sona
ermesine imkan taniyan 6570 Sayih Kanunun 7/Son maddesinden
yararlanabilecek kisi yasa koyucunun ifadesiyle yalnizca malik olup kiralayan
ayni zamanda malik degilse bu hiikiimden yararlanamayacaktir.’’® 6570
Sayilli GKHK’unun 7.nci maddesinde dizenlenmis olan diger sona erme
sebeplerinde dava agma hakki kiralayana tanindigi halde, bu son halde dava
acabilecek kisi malik olarak agikga belirlenmis olup bu belirleme karsisinda
kiralayan ancak ayni zamanda malik ise bu hikme dayanarak kira

sdzlesmesini sona erdirebilecektir.®'

Yasa koyucunun acik ifadesi karsisinda bu hikme dayanarak kira
s6zlesmesini kiralayanin ancak malik olmasi durumunda sona erdirebilecegi

konusunda herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Ancak Burcuoglu’na®'®

gbre
tahliyeyi talep eden malikin de ayni zamanda kiralayan olmasi
gerekmektedir. Zira kira s6zlesmesi ile baglantili olmayan malikin bu davay!

acmasi digtnulemez.

612 y.6.HD. 4.10.1988 T., E.8157/K.13638, IBD 1990, S.1-3, 5.245-246’dan naklen BURCUOGLU
Haluk: a.g.e., s.332.

83 y. 6. HD. 11.4.1957 T.,E.59/K.305, IBD 1960, S.1-2, s.22, FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e.,
$.645; Y.6.HD. 6.4.2000 T., E.3495/K.3703, ERDOGAN Hasan: a.ge., s.1126-1127.

14 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 645; OLGAC Senai: A.g.e.: a.ge., s. 175; TUNCOMAG
Kenan: a.g.e. 5s.263; TANDOGAN Haluk: a.g.e., s.269.

15 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 349.
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Malik olmayan kiralayanin bu hikme dayanarak kira sdzlesmesini sona
erdirme hakki bulunmadigi gibi mlkiyetin gayri ayni haklarindan biri olan

intifa hakkinin sahibinin de béyle bir hakki bulunmamaktadir®'®.

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin kiralananla ayni sehir veya belediye
icerisinde uhdesinde kayith olan konutun yalnizca kuru mulkiyet hakkinin
kiraciya ait olmasi, s6zkonusu konut Gzerinde baskasi lehine intifa hakki tesis
edilmesi halinde; ciplak mulkiyet hakkina sahip kiracinin bu yerden
yararlanmasi mUmkin olmadigindan, intifa hakki devam ettigi slrece

kiracinin oturulabilir meskeninin oldugu kabul edilemez.8"’

6.1.5. 6570 Sayih GKHK'unun 7/Son Maddesine Dayanarak Kira
Sdzlegsmesini Sona Erdirmenin Herhangi Bir Streye Tabii Olmamasi

6570 Sayilli GKHK.'unun 7/son maddesi, bu sebebe dayanarak tahliye
davasinin acilabilmesi igin 7.'nci maddede dizenlenen diger sona erme
sebeplerinin aksine “kira akdinin hitaminda” diyerek herhangi bir sire

sinirlamasi  getirmemistir.®'®

Buna gb6re malik kira akdinin sonunu
beklemeden istedigi her zaman bu hikme dayanarak kiralananin tahliyesini
talep edebilir®'®. Ayrica malik kiralanani yeni iktisap etmisse tahliye davasi
acmak icin 6570 Sayili Kanun’un 7/d maddesinde belirtildiginin aksine iktisap

tarihinden itibaren alti ay beklemek zorunda degildir.?%°

Kural olarak kira akdinin sonunun beklenmesi gerekmese de Yargitay’in
kira akdinin hitamindan itibaren bir ay igcerisinde dava aciimasi gerektigi

yoniinde isabetsiz kararlari mevcuttur.??' Kanimizca da bu géris tarzi

616y 6.HD. 09.12.1985 T., E.12690/K.13627, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1107-1108.

617y .6.HD. 31.12.1985 T., E.14566/K.14893, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1108.

818 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.351.

619 y.6.HD. 7.03.1969 T., E.5594/K.960, IBD 1969, S.9-10, s.486’dan naklen FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e., s.645; Y. 6. HD. 25.4.1995 E.4214/K.4369, YAVUZ Nihat: a.g.e. 5.4226.

620 HATEMI Hiiseyin/ SEROZAN Rona/ ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., 5.229.

2l v .6.HD.25.4.1979 T., E.979/K.3548, HATEMI Hiiseyin/ SEROZAN Rona/ ARPACI Abdiilkadir:
a.g.e., s.229.
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isabetsizdir. Zira; kanun koyucu yasa metninde kasith olarak “kira akdinin
hitaminda” ifadesini kullanmamis, bu hikme dayanarak kira s6zlesmesinin
sona erdirilmesi icin herhangi bir sdre kisitlamasi getirmemistir. Zaten
Yargitay’in istisnai nitelikteki bu kararlarina karsi agirlikli olarak gértst yasa
koyucunun amacina da uygun olarak kira akdinin  sona ermesi

beklenmeden her an dava acabilecegi ydniindedir.6??

Malik bu hilkme dayanarak tahliye davasi agmak icin kira akdinin sonunu
beklemeye mecbur olmadigi gibi, ihtarname gdndermesine de lizum
yoktur.®?® Malik ihtarname géndermeden her zaman dava acabilir.?** Ancak
kira s6zlesmesinde taraflar tahliye isteginin belli bir sire dncesinden ihbar

edilmesi konusunda mutabakata varmislarsa bu siireye uyulmalidir.6®

6.2. 6570 SAYILI GKHK’'UNUN 7/SON MADDESININ UYGULANMASI
iCiN GERCEKLESMESI GEREKLi OLAN SARTLAR

Kanun koyucu 6570 Sayilil GKHK'unun 7/Son maddesi ile bu maddeye
dayanilarak kira s6zlesmesinin sona ermesi ic¢in kiracinin sirf bir konutunun
bulunmasini yeterli gérmemis ayrica bu konutun bazi sartlara sahip olmasini
aramis ve bu sartlari madde icinde zikretmigtir. Buna gbére kiracinin var
oldugu ileri stirilen konutunun 6570 Sayili Kanun’un 7/son maddesi uyarinca
kira sOzlesmesinin sona ermesine sebep olmasi icin 6éncelikle bu konut
kiralananla ayni sehir veya belediye sinirlari igerisinde olmalidir. Bunun yani
sira varhgi ileri sGrtlen konut kiracinin kendisinin veya birlikte yasadigi esinin
uhdesinde kayitli olmalidir ve nihayet bu konut oturulabilir nitelikte olmahdir.

inceleme konusu yaptigimiz bu tahliye sebebinin daha iyi anlagiimasi igin,
kanun koyucu tarafindan sayillan sartlari doktrin tarafindan belirlenen

622y, 6.HD. 08.10.2001 T., E.7371/K.7562, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s. 1128; ayrica bkz. dn.. 21
ve 26’deki kararlar

233y 6. HD. 4.6.1956 T., E.4650/K.3859, OLGAC Senai: A.g.e., s.175.

624 YHGK 2.12.1992 T., E.630/K.724, TUNABOYLU Miisliim:a.g.e.,s..1004-1005.

623y.6.HD. 25.04.1979 T., E.979/K.3548 YKD 1979, s.1431.
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hususlar ve uygulamada karsilasilan durumlar dikkate alinarak daha

ayrintili olarak ele almak istiyoruz.

6.2.1. Kiraciya Ait Oldugu ileri Stiriilen Konutun Kiracinin Kendisine Veya
Birlikte Yasadigi Esite Ait Olmasi

Kiracinin kiralananla ayni sehir veya belediye icerisinde bulunan
tasinmazinin 6570 Sayili GKHK’unun 7/son maddesi uyarinca kira
sOzlegsmesinin sona ermesine yol acabilmesi i¢in kanun koyucun agik¢a
belirttigi Uzere bu tasinmaz konut niteliginde olup kiracinin veya birlikte

yasadigi esine ait olmalidir.

Kanun koyucunun bu acik ifadesi karsisinda, kiracinin veya birlikte
yasadigi esinin konut niteligi tagimayan, is yeri mahiyetinde bir tasinmazinin
bulunmasi tahliye nedeni olusturmaz.®® Yukarida aciklandigi {izere bu sona

erme sebebi ancak konut kiralarinda uygulanabilecektir.%%’

Kiracinin veya esinin, konutunun bulunup bulunmadigini tespit acisindan
dogaldir ki 6ncelikle tapu kayitlari, tapu kayitlarinda gésteriimeyen binalar
acisindan da vergi kayitlari incelenecektir.®® Ancak kanunun “uhdesinde
kayith olmak” ifadesinden illa ki konutun kiracinin kendisinin veya eginin
Uzerine tapuda kayith olmasi gerektigi sonucu c¢ikarilmamali; miras,isgal,
istimlak, cebri icra, mahkeme ilami gibi tescilsiz iktisap hallerinde dahi bu
hikim uygulanabilmelidir.?® Zira Kanun koyucunun burada esas amaci siki
sikiya konutun kiracinin veya esinin uhdesinde kayith olmasini aramak
degil,%*° kiracinin veya esinin kiralananla ayni sehir veya belediye icerisinde

626 Y AVUZ Nihat: a.g.e., 5.4209

627 bkz.s. 47

28 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.332.

629 OLGAC Senai: A.ge. , a.g.e., s.177-178; FEYZIOGLU Necmeddin: a.ge., 647; TUNCOMAG
Kenan: a.g.e., 5.264; TANDOGAN Haluk: a.ge.,s. 272.

030 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.647.
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bir evi olmasi halinde kiralayana kira sdzlesmesini sona erdirmek hakkini

tanimaktir.®!

Bu agidan degerlendirildiginde, gortlmektedir ki; kiracinin kendisine veya

832 Buna 6rnek olarak

esine ait kavrami uygulamada yumusatiimigtir.
Yargitay’in  “binanin tapulu veya tapusuz arsa Uzerinde bulunmasinin 6570
Sayill GKHK'unun 7/son maddesi geregince sonuca etkili olmadigi®®,
muristen kalan ancak henlz taksimi yapilmayan tasinmazda kiraci veya
birlikte yasadigi esine pay itibariyle konut isabet ettigi kesfen saptanirsa 6570

11634

Sayih  GKHK’unun 7/son maddesinin uygulanabilecegi yonundeki

kararlarini gosterebiliriz.

Ayrica Yargitay 1968 tarihli bir ictihadi Birlestirme Kararinda®®  yapi

kooperatiflerinde ortak olan kiraciya, kooperatifgce oturabilecedi bir konut
tahsis edilmisse, bu konutun kiraci adina kayith olup olmadigina
bakilmaksizin  kendisini 6570 Sayii GKHK’unun 7/son maddesinin
uygulanmasi agisindan  konut sahibi olarak kabul edilmesi gerektigini
belirtmistir. Feyzioglu'na®*® gére burada 6570 Sayili GKHK.unun 7/son
maddesinin kiyas yolu ile olaya uygulanmasi, kanun koyucunun kiralananla
ayni sehir veya belediye icerisinde oturulabilir konutu bulunan kiracilarin kira
ile oturmakta olduklarn vyerleri sahiplerinin istegi disinda isgal etmelerini

6nlemek amacina uygun digsmektedir

Yargitay bahsedilen Igtihadi Birlestirme Kararinda  “6570 Sayili
GKHK’unun 7/son maddesinin bu duruma ve benzeri hallere kiyasen
uygulanmamasi halinde ortaklarinin mesken ihtiyaglan icin ev veya

apartman inga ettiren kooperatiflerin inga ettirdikleri ev ve apartmanlar

631 OLGAC Senai: A.ge.,a.ge.,s. 178.

32 BURCUOGLU Haluk: a.ge.,s.332.

3y 6. HD. 11.10.1984 T., E.8957/K.8380, ANIL Yasar Sahin: a.g.c., 5.738-739.

034 vy 6.HD. 22.05.1989 T., E.7054/K.9085, IBD 1989 S.7-9, 5.522-523’den naklen BURCUOGLU
Haluk: a.g.e., s.334.

63 YiBK 21.02.1968 T., E.21/K.4, ERDOGAN Celal: a.g.e., s.931.

36 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., 5.649.
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sadece ortaklarinin istifadesine tahsis edip senelerce ortaklari adina tapuda
kayit ettirmemek suretiyle oturabilecek ev ve apartman daireleri olan
ortaklarinin bu ev ve apartman dairelerinden baska suretle istifade ederek
kira ile oturduklari binalari iggale devam etmelerine yol acgacagini, bu
durumun ise kanunun ruhuna ve hakkaniyet esaslarina aykiri duigecegini”

belirtmistir.5%’

Hatemi/Serozan/Arpacr’ya®® gére bu ictihadi Birlestirme Kararinda,
kooperatif ortag! kiraciya mesken tahsis edilmesi halinde tapuda adina kayit
yapiilmamasinin énemli gérilmeyigi, o yer i¢in iskan alinmamasi halinde
isabetli bir disince tarzi olmayacaktir. Zira hentiz iskan alinmamis bir yerde
kiracinin oturabileceginden hukuken séz edilemeyecek ve dolayisiyla onun
buraya tasinabilecedi distncesi tahliye hikmUne dayanak olamayacaktir.

6570 Sayilli GKHK'unun 7/son maddesi, bu hikmin konutun yalnizca
kiraciya ait olmasi halinde degil ayni zamanda birlikte yasadigi esine ait
olmasi halinde de uygulanabilmesini mimkiin kilmistir. Burcuoglu’na®® gére
Kanun koyucunun, konutun kiracinin birlikte yasadigi esine ait olmasi halinde
hikman uygulanmasini mimkin kilarken kari-kocayi bir batin olarak ele
almis ve birlikte yasami gerektiren aile ortaminda, konutun iclerinden
hangisine ait olursa olsun kendi konutlarinda bu birlikteligi

surdUrebileceklerini gz 6ntnde tutmustur.

Kanun koyucunun bu gériist karsisinda ilgili maddede konutun kiracinin
birlikte yasadigl esine ait olmasi geregi son derece isabetlidir. Zira kanun
koyucu “birlikte yasamak’ ifadesini kullanarak kiraci ve esinin bir
gecimsizlik olmadan ikamet etmelerini kastetmistir.?*> Bu halde, kiraci ve
esinin bosanmasi kari kocalik iligkisini sona erdirdiginden, evli olmayan

637 OLGAC Senai: A.g.e.: a.g.e., s.178.
3% HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., 5.226-227.
3% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 334.
40y 6. HD. 13.05.1986 T., E.5266/K.6825, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1113.
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eslerden birine ait konut 6570 Sayil GKHK’unun 7/son maddesi bakimindan
tahliye sebebi olusturmaz.

Bosanma ilaminin niGfusa tescil edilmemesinin bir énemi yoktur. Zira

' Bununla birlikte kira

nifusa tescil yeniden evlenmede esas alinir.®
sb6zlesmesine taraf olan kiracinin esinden bosanarak kiralanandan ayriimasi
ve kiralananda esinin kalmasi onun kiracilik sifatini sona erdirmez. Bu
durumda kiralananda ayrilan kiracinin 6570 Sayilli GKHK'unun 7/son

maddesi uyarinca konutu bulunup bulunmadigr arastiriimalidir.64?

Eslerin ayri yagsamasi haklarinda T.M.K’unun 170.’nci maddesi uyarinca
bosanma ve ayrilik karari verilmesinden kaynaklanabilecegdi gibi, T.M.K'unun
197.’nci maddesi uyarinca eglerden birinin kisiliginin, ekonomik gutvenliginin
ve aile huzurunun ortak hayat sebebiyle ciddi bigcimde tehlikeye dismesi
sonucu eslerin ayri yasamasindan da kaynaklanabilir®*®. Burada
cevaplanmasi gereken husus bu hallerde ayri yasama hakkinin mahkeme
karar ile verilmis olmasinin sart olup olmadigidir. Doktrinde varilan goras,
kiraci ve esi arasinda fiili ayrihk olmasi halinde bu durumun illa mahkeme
kararina dayanmasi gerekmemesi®**, ayriik veya bosanma karari gibi
hikmen yahut memuriyet gibi fiili nedenle ayr yasayan esin konutunun
maddenin kapsamina girmeyecegidir645. Yargitay da fiili olarak senelerden
beri ayri yasayan egleri birlikte yasamis olarak kabul etmenin mimkin
olmayacagini, eslerin bu durumda illa mahkeme karari ile ayri yasama

hakkini kazanmis olmalarinin sart olmadigi gériisiindedir®*.

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin sahibi oldugu konutun hisseli olmasi
halinde payl miulkiyette pay ve paydas cogunluguna haiz paydaslarin,

41y, 6.HD. 26.06.1981 T., E.4761/K.10862, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1104.

2y 6. HD. 31.03.1994 T., E.3388/K.3729, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s.1119.

4 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 334-335.

64 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.335; HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir:
a.g.e., s.228.

45 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 648.

646 pkz. dn. 43’teki karar.
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elbirligi ile malkiyette ise elbirligi ile malik olanlarin oybirligi ile misterek evin
veya evin kullanmaya elverisli®*’ balimiiniin kiracinin tahsisine muvafakat
etmeleri gerekmektedir.®*® Kiracinin veya esinin hisseli olarak sahip oldugu
tagsinmazin bir bina olmasi halinde, yukarida belirtildigi sekilde kiraciya veya
birlikte yasadigi esine paylari karsiligi oturulabilir konutun tahsis edilip

edilmedigi arastiriimalidir.5*

Bununla birlikte, Yargitay eski tarihli bir kararinda kiracinin veya esinin
payl, kendisine oturulabilecegi bir pay isabet etmesi icin yeterli ise sayi
itibariyle cogunlukta olan diger paydaslarin muvafakati olmaksizin kiralananin

tahliye edilebilecegine hiikmetmistir.5*°

Kiracinin veya birlikte yasadigl esinin bagdimsiz birer mualk olan iki
tasinmazda payinin bulunmasi halinde; paylarin tasinmazlardan birinin
Uzerinde hesaben toplanmasi ve bu sekilde oturulabilir bir konutun
oldugunun dasindlmesi isabetli degildir. Bu sart iki tagsinmaz agisindan ayri

651 sa652

ayri degerlendiriimelidir.>" Olgac¢ gbre ise bu halde dahi malik kiralayana

dava acma hakki taninmalidir.

6.2.2. Konutun Kiralananla Ayni Sehir Veya Belediye icinde Olmasi

6570 Sayilli GKHK’unun 7/son maddesinin kiracinin veya birlikte yasadigi
esine ait konutla ilgili olarak aradigi bir 6zellik de bu konutun kiralananla
ayni sehir ve belediye hudutlari icerisinde olmasidir. Oncelikle sdylemek
gerekir ki kiracinin veya esine ait konutun kiralananla ayni sehir veya
belediye hudutlari icerisinde bulunmasi her zaman tahliye sebebi olusturmaz.

%7 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.347; HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir:
a.g.e., s.228.

648 vy 6.HD. 20.05.1960 T., E.3198/K.3820, IBD 1960, S.11-12, 5.450.

4y 6.HD. 03.04.1980 T., E.11625/K.3241, ERDOGAN Hasan: a.ge., 1101.

60y 6.HD. 21.11.1964 T., E.2844/K.5023, TANDOGAN Haluk: a.g.¢

!y, H.G.K. 18.11.1959 T., E.6/K.59 IBD. 1960, s..11-12, s.411 -420’dan naklen FEYZIOGLU
Necmeddin: a.g.e., 5.649; TANDOGAN Haluk: a.g.e..s.276.

652 OLGAC Senai: A.g.e.; a.g.e.s.179.
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Bunun icin asagida ele alinacagi Uzere sd6zkonusu konutun kiracinin saglik

durumu, aile, niifus ve sosyal durumuna uygun olmasi gerekmektedir.®*®

Kanun koyucu ilgili maddede “ ayni sehir veya belediye hudutlari iginde
olmalidir.” ifadesini kullanmigtir. Bu ifadeden anlasilmasi gereken nedir?

Feyzioglu®* 655

ve Tuncomag@’a gbre kanun koyucu bu ifade ile sehir ve
belediye kavramlarini es anlamda kullanmak istemigtir. Yargitay da
kararlarinda daha ¢ok belediye hudutlari deyimini kullanmis ve sona erme
sebebini belirlerken konutun belediye sinirlar iginde veya diginda olusuna

dikkat etmistir®®®.

" ise kanun koyucu, bu kanun hiikiimlerinin belediye

Olgac’a gore®
teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlarda musakkaf olmayanlar
disindaki gayrimenkullerin kiralamalarinda uygulanacagini belirten 6570
Sayilli GKHK’unun 1.’nci maddesine uygun olarak 7/son maddesinde “ayni
sehir veya belediye hudutlar’” ifadesini kullanmigtir. Zira; kiracinin veya
birlikte yasadigi esinin oturulabilir konutunun kiralananla ayni sehir icerisinde
olmasina ragmen bazi iskele, liman ve istasyon mahallerinde oldugu gibi
belediye alani diginda bulunmasi halinde de kiralanan konutun maliki, bu

658

hikme dayanarak tahliyeyi talep edebilir. Tandogan da™" Olgag ile ayni

gbrist paylasmistir.

Belirtiimesi gereken diger bir husus da Ankara, istanbul, izmir gibi bliy(ik
sehirlerde “ayni belediye hudutlarn igerisinde” olmaktan anlasiimasi
gerekenin ilge belediyeleri degil Biyiiksehir belediyesi oldugudur.®®® Ayrica
s6z konusu konutun mucavir alan igerisinde bulunmasina ragmen konutun
belediye hudutlari icindeki konutlardan farksiz olarak belediye hizmetlerinden

633Y. 6. HD. 18.3.1999 T., E.2535/K.2498, ERDOGAN Hasan: a.g.e.,s.1123.
054 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.647.

655 TUNCOMAG Kenan: a.g.e., 5.264.

85 bkz. FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 647 dn. 402’ deki kararlar.

87 OLGAC Senai: A.ge. a.ge., s.176.

08 TANDOGAN Haluk: a.ge., s.273.

% BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 336.
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yararlandiginin kesif yoluyla saptanmasi halinde mucavir alan icindeki konut

da incelemekte oldugumuz maddenin kapsamina girecektir.®®

Mdacavir alan belirlenirken kiracinin belediye hudutlari igerisinde bulunan
yerlerde oldugu gibi yaz kis oturup oturamayacagl belirlenmelidir.®®’
Yargitay’in micavir alan konusunda genel egilimi bu yénde olmakla birlikte
Yargitay bir kararinda®? kiracinin oturulabilir konutunun micavir alan
icerisinde bulunmasi halinde; 6570 Sayili GKHK’unun 1.’nci maddesinde bu
kanunun mucavir alanda uygulanacagina dair bir belirmenin olmamasi
sebebiyle 7/son maddesinin bu duruma uygulanmasinin mimkuin olmadigi

yoniinde géris bildirmistir. Burcuoglu®®

ise kira s6zlesmesinin 6570 Sayili
GKHK’ununa tabii olup olmayacaginin, kiracinin maliki oldugu konuta goére
degil, kira sdzlesmesinin konusuna yani kiralanana gére belirlenecegi

gerekgesiyle Yargitay’in bu kararini isabetsiz bulmaktadir.

6.2.3. Kiraci Veya Birlikte Yasadigi Esine Ait Konutun Hukuken Ve Fiilen

Oturulabilir Olmasi

6570 Sayill GKHK’unun 7/son maddesine dayanilarak kiralananin maliki
tarafindan kira sézlesmesinin sona erdirilebilmesi igin kiracinin veya birlikte
yasadigl esinin sahibi oldugu kiralananla ayni sehir ve belediye hudutlari
icerisinde bulunan konutun tasimasi gereken zorunlu Ozelliklerden biri de
konutun oturulabilir olmasidir. Bu oturulabilirlikten kasit, kiracinin veya esinin

sahip oldugu konutun hukuken ve fiilen oturulabilir olmasidir®*.

690y 6.HD. 31.10.1989 T., E.14060/K.16349, MALKOC Aytac/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., s.204-
205;Y.6. HD., 4.05.1999 T., E.4646/4676, ERDOGAN Hasan: a.g.e., s. 1092-1093.

51y 6. HD. 04.07.1986 T., E.7661/K.9152, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.545.

2y 6.HD.17.04.1981 T., E.1004/K.6484, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.945.

69 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.337.

64 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s. 649.
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6.2.3.1. Konutun Hukuken Oturulabilir Olmasi

Konutun hukuken oturulabilir olmasi en ¢ok payli milkiyet halinde énem
tasir. Yukarida belirttigimiz UOzere konutun hisseli olmasi halinde, payli
mulkiyette pay ve paydas cogunlugu ile elbirligi ile mulkiyette diger elbirligi ile
maliklerin oybirligi ile konutu veya oturulabilir b6limand kiraci veya esine
tahsis etmeleri veya bu tahsise muvafakat gostermeleri gerekmektedir. Bu
konuda yukarida yaptidimiz agiklamalara tekrardan kaginmak igin atif
yapmakla yetiniyoruz.®%®

Bununla birlikte, kiraciya veya birlikte yasadidi esine ait taginmaz, tapuda
arsa olarak gbézikmekle beraber Uzerine bina yapiimis ve paydas olan kiraci
veya esi lehine binanin bir bélimunde irtifak hakkinin tesis edilmemis olmasi
veya Kat Mulkiyeti Kanununun uygulanmamis olmasi, ona karsl tahliye
davasl agilmasina engel degildir. Bu durumda hisse sahibi kiraci veya esinin
ikametine mulsait bos veya kirada bir kismin bulunup bulunmadig

arastiriimali ve buna gére sonuca variimalidir.®%

Kiraci veya esine ait konutun oturulabilir olmasi konuta iligkin iskan
izninin alinip alinmamasinda énem tasimaktadir. Zira Yargitay, konutun iskan
izninin alinmamig olmasi halinde bu konuta sahip kiraci ve eginin oturulabilir

konutunun bulunmadigr gériistindedir®®’.

6.2.3.2. Konutun Fiilen Oturulabilir Nitelikte Olmasi

Konutun fiilen oturulabilir olmasindan kasit kiracinin sosyal ve saglik

8

durumu bakimindan oturulabilir bir konutun bulunmasi®® ve kiraci veya

birlikte yasadigi esine ait ev ve apartman seklindeki konutun oda adedi,

% bkz. 5. 55

*°Y.6.HD. 3.12.1968 T., E.3870/K.4948, YAVUZ Nihat: a.g.¢., 5.4216.

*“7'Y.6. HD. 3.04.1980 T., E.11629/K 3241, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s.185.
668 OLGAC Senai: A.g.e.;a.g.e., s.176.
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katlarin darligi ve genisligi,®®® kiracinin aile niifusu, bakmakla yikimld oldugu

kisiler®”®

acisindan oturulabilir nitelikte olmasidir. 6570 Sayih GKHK’unun
7/son maddesinin kira s6zlesmesinin sona ermesine yol agmasi i¢in konutun
objektif sekilde oturulabilir olmasi, kiracinin da subjektif durumunun buna

uygun olmasi gerekir.®”"

6.2.3.2.1. Milk Konutun Kiraci veya Birlikte Yasadigi Esinin Saghk
Durumuna Gdore Oturulabilir Nitelikte Olmasi

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin saglik durumu agisindan maliki
olduklarn konutun oturmaya elverisli olup olmadiginin tespiti, bu sona erme
sebebi acisindan dnem tasir. Ornegin kalp hastasi olan kiraci ve esine ait
konutun 6. katta olmasi gibi®”? kiraci veya esinin saglik durumunun sahibi
olduklari konutta oturmalarina musait olmamasi hali bu durumun doktor
raporu ile sabit olmasi kaydiyla 6570 Sayili GKHK'unun 7/son maddesinin
uygulanmasina engel teskil eder.®”® Konutun oturulabilirligi agisindan kiraci
veya birlikte yagsadigl esinin saghk durumunu belirleyen doktor raporu kural
olarak resmi bir rapor olmalidir. Ancak kiracinin ibraz ettigi 6zel hekim raporu

davaci tarafindan kabul edildiginde bu kural uygulanmaz.®™*

Konutun saglk durumu acisindan oturulabilirligi belirlenirken kiralanan
daire ile mulk dairenin, deniz seviyesi, hava ve iklim acgisindan

karsilastiriimasi gerekmektedir.6”

Kiralanan daire ile kiraciya veya esine ait mulk konutun kargilastiriimasi
neticesinde, kiralanan dairenin saglk durumu bakimindan mulk daire kadar

%9 FEYZIOGLU Necmeddin:a.g.e. 5.649.

67 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s. 338.

71y, 6.HD. 4.03.1988 T., E.1987/15292, K.1988/3263, YKD 1988, S.8, 5.1089.

72Y 6.HD.15.11.1973 T., E.5160/K.4445, KARAHACIOGLU Ali Haydar:a.g.e., s.182.

% Y.6. HD. 10.03.1980 T., E.1979/10747 K.1980/224, ANIL Yasar Sahin: a.ge., s. 740-
742:Y .6.HD. 1.02.1994 T. E.693/K.958, ERDOGAN Hasan: a.ge., s.1119.

7y 6.HD. 24.09.1959 T., E.1730/K.2742, OLGAC Senai: A.g.e., s.177.

57 YHGK. 19.04.1961 T., E.38/K.37, FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., 5.649.
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elverigsiz oldugu anlasilirsa bu durumda mulk dairenin kiraci agisindan
oturulabilir nitelikte oldugunun taraflarin zit menfaatlerinin bagdastiriimasi

acisindan kabul edilmesi gerekmektedir.®”®

6.2.3.2.2. Mulk Konutun Bulundugu Mahallin Kiraci veya Birlikte Yasadigi

Esinin Sosyal Durumuna Gére Oturulabilir Nitelikte Olmasi

Kiraci veya birlikte yasadigi esinin mulk konutunun bulundugu daire, kotl
sbhretli bir mahalde, 6&rnedin genelevin yaninda ve halk tarafindan kot
olarak anilan bir sokakta ise, bu durumuna kiraci veya esine ait konut

oturulabilir nitelikte kabul edilmemektedir.®”’

Ayni seklinde kenar semtlerin birinde tapulu gecekondusu bulunan yiksek
dereceli memurun durumunda oldugu gibi milk dairenin bulundugu yer
kiracinin sosyal durumu itibariyle aile efradi ile birlikte yasamasina uygun

degilse miilk konutun oturulabilir oldugu kabul edilmemektedir.6”®

6.2.3.2.3. Mulk Konutun Aile Efradi ve Nufus Sayisi A¢isindan Oturulabilir
Nitelikte Olmasi

Kiracinin veya esinin konutunun oturulabilir oldugunun kabull igin
konutun kiracinin sosyal yasantisi, aile nifusu, bakmakla yuokimli oldugu

kisiler agisindan niteligi incelenmelidir.®”

Yargitay vermis oldugu bir kararda konutun elverigliliginin 6570 Sayili
GKHK’unun 7/b ve c. maddesinde belirtildigi (zere es ve ¢ocuklar agisindan

degerlendirilmesi gerektigini, es ve ¢ocuk disinda anne baba ve kardeslerin

76 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.649.

77 y. 6. HD. 26.10.1956 T., E.8400/K.5284, YAVUZ, Nihat: a.g.e., s.4217.

7 YHGK 3.10.1962 T., E.55/K.44, YAVUZ Nihat: a.g.e., s.4218.

67'Y.6.HD. 10.10.1983 T., E.9622/K.9440,ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.949-950.
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bu baglamda aile kapsami icinde ele alinmayacagini bu nedenle de bu kisiler

acisindan konutun elverisliliginin aranmayacagini belirtmistir®®.

81 ise “annenin aileden

Yargitay ayni hukuk dairesi baska bir kararinda
sayllmayacagi gérusu, M.K. 315.’nci maddesi nazara alindiginda yerinde
degildir” diyerek anne agisindan da konutun oturulabilirliginin dikkate

alinmasi gerektigini belirtmistir.

Burcuoglu 5

ayni dairenin bu iki ¢elisik kararindan ikincisini daha isabetli
bulmus, gerekce olarak da kiralayanin kira sbézlesmesinde sayilan kisiler
disindaki kisilerin kiralananda yasamalarini engellemesinin 6570 Sayil
GKHK agisindan da uygulanacak B.K'unun 256.’nci maddesi ile mimkadn
oldugu ancak kiralayanin bdyle bir girisimde bulunmamasi halinde bu
kimselerin kiralayanca, kiracinin ailesinden oldugunu kabul ettigini
savunmustur. O’na gbre bu tavra sahip kiralayanin kiracinin oturulabilir
konutunun oldugunu iddia ederken konutun bu Kigiler agisindan da

oturulabilir oldugunu ispat etmesi gerekir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu bir kararinda istanbul’da
yasayan kiracinin konutunun c¢ocugun okuluna uzakliginin konutun
oturulabilir vasfini kaldirmayacagini, zira; istanbul’da her tirli ulagimin
mimkiin oldugunu belirtmistir.®®® Burcuoglu bu konuda, her tiirlii ulasim
imkaninin  oldugu istanbul’da ulagim imkanlarindan yararlanmadaki
gUgliklerin olagan disi oldugunu, giniin vaktinin cogunun ulagimda gittiginin
bu nedenle istanbul’da ¢cocugun okulunun mesafesinin énemli oldugunu ve

%0y 6.HD. 07.12.1982 T.., E.11737/K.11177.

%8y 6.HD.16.12.1982 T., E.12271/K.12290, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.948-949.
2 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.340.

8y H.G.K 02.07.1982 T. E.6-91/K.762, ERDOGAN Hasan:a.g.e., 5.1097.
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bu nedenle bu durumun konutun oturulabilirligi agisindan degerlendiriimesi

gerektigini belirtmistir®®.

6.2.3.3.Tahliyesi Talep Edilen Kiralananda, Kiracinin Kendisi Yerine Bir

Yakinin Oturmasi Hali

Kiralananda kiraci degdil de ¢ocugu veya bir yakini oturuyor, kiraci da
kendi konutunda oturuyorsa bu durum 6570 Sayili GKHK.unun 7/son
maddesinin kiracinin veya birlikte yasayan esinin kiralananla ayni sehir veya
belediye icerisinde konutu olmasi halinde kiracinin orada oturmasinin
saglanmasi amacina ters diseceginden 7/son maddesi bu  duruma

uygulanmaz.®®

Yargitay sdzlesmede seklen davalinin kiraci olarak gézikmesine ragmen
tasinmazin kiracinin kizi tarafindan kullanildigi, onun adina yatirilan kiralarin
malik tarafindan kabul edilmesi durumda oldugu gibi kiralananda kiraci
disinda oturan ve uzun zamandir fiili olarak kira bedelini 6édeyen Kkisilerin
varligi halinde kiracilik sifatinin degistigini, kiracinin bu sifati kaybettigini bu
nedenle de bu kigsiye acilan tahliye davasinin reddedilmesi gerektigi

gorisiindedir.® Burcuoglu®®’

ise kira bedelinin G¢lncu kisiler tarafindan ifa
edilebilen para borcundan oldugu bu nedenle bedelin Gg¢tncl kisi tarafindan
6denmesi haline bu sonucun baglanmasinin yanlis oldugu zira; yukarida
belirtildigi Uzere kiracinin kendi konutunda otururken, kiralananda kiracinin
bir yakinin oturmasi halinde zaten 6570 Sayili GKHK’unun 7/son maddesinin
kiraclya uygulanmayacagi kabul edildiginden Yargitay’'in bu tavrinin isabetli

olmadi gérusindedir.

8 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., 341.

6% y.6.HD. 12.05.1986 T., E.48851/K.6739, YKD 1986, S.9, 5.1300-1301.

%% YHGK 20.02.1991 T., E.1990/6-47 K.1991/80; Y.6.HD. 25.12.1989 T., E.17681/K.1970,
MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: ag.e., 5.206.

%7 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.346.
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Kira s6zlesmesinde bir baskasina kiralananin devri yetkisinin taninmasi
neticesinde kiralananin o kisiye tahsis edilmesi halinde inceleme konusu
yaptigimiz  bu hiokim kira sOzlesmesinde kiraci olarak gbziken sahis

acisindan uygulanmayacaktir.®®®

Malikin tahliyesini talep ettigi kiralananda kiraci oturmakla beraber
kiracinin veya birlikte yasadigi esinin maliki oldugu konut bir baskasina
kiraya verilmis veya bu konutta kiracinin bir yakini oturuyor ise bu durum
mevcut diger sartlarin gerceklesmesi halinde kiracinin 6570 Sayili
GKHK’unun 7/son maddesi uyarinca kiralanandan tahliyesine engel teskil
etmez.%® Zira kanun koyucunun amaci kiralananla ayni sehir veya belediye
icerisinde kendisinin veya esinin konutu bulunan kiracinin baskasina ait evde

daha ucuz oturmasini engellemektir.®%

Bu durumda tahliyesi talep edilen
kiraci da tahliye tehdidi altinda bulundugunu ve mesken ihtiyaci icinde
oldugunu ileri siirerek kendi milkiindeki kiraciyr cikarabilecektir.®®' Bununla
birlikte Yargitay’'in kiracinin konutunda oturan oglunun yakinda evlenecek
olmasi halinde bu durumun konutun oturulabilirligini ortadan kaldirdigina dair

bir karari mevcuttur.5%?

688 MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa: a.g.e., 5.204.

5%y 6.HD. 16.04.1987 T., E.3166/K.4670, YAVUZ Nihat: a.g.e., 5.4229.

0y 6.HD. 09.12.1985 T., E.12690/K.13627, ERDOGAN Hasan:a.g.e., s.1107-1108.
81 FEYZIOGLU Necmeddin: a.g.e., s.651.

92y 6.HD.12.07.1979 T., E.4609/ K.5955, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.950-951.
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6.3. 6570 SAYILI GKHK’'UNUN 7/SON MADDESINE DAYANILARAK
ACILAN DAVANIN ANA HATLARI

Bu hikme dayanilarak kiralanin tahliyesini kimlerin, ne zaman talep
edecegini ayrintilariyla yukarida incelemistik.°® Bu nedenle tekrardan

kacinmak amaciyla burada deginmedigimiz hususlar Gzerinde duracagiz.

6.3.1. Davali Tarafin Birden Cok Olmasi

Taraflar arasinda akdedilen kira sézlesmesinin kiraci tarafinda birden ¢ok
kisinin yer almasi halinde, incelemekte oldugumuz hikme dayanilarak tahliye
amaciyla aleyhine dava acilacak kiraci sayisi birden fazla oldugundan,
kiracilarin iclerinden birinin kiralananla ayni sehir veya belediye hudutlari
icerisinde evi olmasi, kiracilarin ¢ikartilmasini gerektirmez. Aksine kiracilar
arasinda mecburi dava arkadaslhginin bulunmasi ve kira sézlesmesinin bir
blatin teskil etmesi nedeniyle davanin tim kiracilar acisindan reddedilmesi
gerekir. Zira kira s6zlesmesi taraflar arasinda yapilmis bir s6zlesme olup
yapis! itibariyle boélinemez. Ayrica kiracilardan bir kisminin kiralananda
kalmasi bir kisminin ¢ikmasi kanun koyucunun kiralanani bogaltmada

gUttigl amaca da uygun diismez.5%

6.3.2. Kiraciya veya Birlikte Yasadigi Esine Ait Konutun Satilmasi veya Dava

Sirasinda Kiracinin Konut Edinmesi Hali

6570 Sayili GKHK’'unun 7/son maddesine dayanilarak kiraci aleyhine
dava agildiktan sonra kiralananla ayni sehir veya belediye hudutlan
icerisinde kendisinin veya birlikte yasadigi esine ait konutu bulunan kiraci

konutu satarsa, bu durum davaya etkili olmaz, aranan diger sartlar mevcutsa

693
° bkzs. 92
%y 6.HD. 3.1.1980 T., E.1979/9346, K.1980/5, ANIL Yasar Sahin: a.g.c., s.733-734.
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kiralananin tahliyesine karar verilebilir.%%°

Kiracinin dava acildiktan sonra
kendisinin veya esinin konutunu satmasi kétl niyetli bir hareket sayilir ve
T.M.K. 2.’nci maddesi uyarinca bir hakkin agikga kotiye kullaniimasini hukuk

diizeni korumaz®®.

Yargitay, dava acildiktan sonra mulk konutun kiracinin iradesi ile degil de
cebri icra yoluyla davadan onceki bir bor¢ sebebiyle satiimasi halinde,
konutun satiimasinda kiracinin rolt bulunmadigindan kiraci aleyhine agilan

davanin reddedilmesi gerektigi gorisiindedir.®®”

Dava acildiktan sonra mialk konutun satilmasi nasil  davanin
reddedilmesini gerektirmiyorsa, dava sirasinda aleyhine dava acilan kiracinin
bir konut edinmesi de kiracinin tahliyesine karar verilmesini gerektirmez.®®®
Yargitay da her davanin acildigi tarihteki duruma gére degerlendiriimesi
gerektigini, davalinin dava tarihinde kiralananla ayni sehir veya belediye
hudutlar igerisinde oturulabilir bir konutu yoksa durugma sirasinda konut
edinmesinin 6570 Sayili GKHK’unun 7/son maddesi uyarinca tahliyeye yol

acmayacagi gériisiindedir.®®

6.3.3. Kiracinin Kiralananla Ayni Sehir veya Belediye Igerisinde
Oturulabilir Konutunun Bulunmasindan Kiralayanin Haberdar Olmasi veya

Kira S6zlesmesinde, Dava A¢cma Hakkindan Pesinen Vazge¢mesi Hali

Deginilmesi gerekli bir diger  husus da, malik kiralayanin kira
s6zlesmesini akdederken kiracinin oturulabilir konutunun bulunmasindan
haberdar olmasi ve hatta sbézlesmeye hikim koyarak dava agmaktan

vazgecmesi halinde doktrin ve uygulamada varilan sonuglarin ne oldugudur.

%Y. 6.HD. 07.12.1959 T., E.9243/K.7246; Y. 6. HD. 23.03.1964 T., E.6996/K. 1423, OLGAC
Senai: A.g.e.; a.g.e., s.180.

696 OLGAC Senai: a.g.e.; a.g.e.,s. 180.

%7y, 6. HD. 26.02.1986 T., E.15406, K.2544, ERDOGAN Hasan:a.g.e., s.1112.

8 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.351.

9y, 6. HD. 12.03.1979 T., E.10942/K.2106, KARAHACIOGLU Ali Haydar: a.g.e., s. 182.
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Yargitay bu konuda, 6570 Sayili GKHK’'unun 7/son maddesinin kamu
yararl amaciyla getirildigi ve bu hususta davaciya taninan hakkin mutlak bir
hak oldugu, bu sebeple de davaci malikin édnceden davall kiracinin evi
oldugunu bilmesinin  ve hatta dava hakkindan vazgec¢mesinin davayi

etkilemeyecegi gorisiindedir.”®

Tandogan, Yargitay’in bu durumda dava agma hakkini mutlak olarak
olarak nitelendirerek olaya kesin ve kategorik bakmasinin dogru olmadigi

goristindedir.”’

Burcuoglu ise 6570 Sayilli GKHK’unun amacinin kiraclyr kollamak
oldugunu, Yargitay'in ilgili kanunun 7/son maddesinin kamu yarari amaciyla
konulmasina dayanilarak bu kamu yarari kavraminin malik lehine devreye

sokulmasinin kabul edilemeyecegi gériisiindedir.”*

Bahsedilen bu gorusler karsisinda doktrinde egemen olan goris, malikin
kira sdzlesmesi akdedilirken kiracinin kiralananla ayni sehir veya belediye
hudutlar i¢inde oturulabilir konutunun bulundugundan haberdar olmasi
halinde bu durumun 6rt0lU olarak davadan vazge¢cme niteliginde oldugu ve
davadan pesinen vazgecilmesi halinde de bunun mdmkin oldugu

gorisiindedir.”

70y, 6.HD. 20.09.1989 T., E.1154/K.13343, MALKOC Aytag/KILICOGLU Mustafa:a.g.e., 5.208;
Y.6.HD. 23.10.1969 T., E.3642/K.4190, ERDOGAN Celal: a.g.e., 5.436.

' TANDOGAN Haluk: a.g.e., 5.269.

72 BURCUOGLU Haluk: a.g.e., s.352.

83 FEYZIOGLU Necmaddin:a.g.e., s. 651; TANDOGAN Haluk: a.ge., s. 269; HATEMI
Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir: a.g.e., s.229; YAVUZ Cevdet:a.g.e., s.338.,
AYDINLIYIM Suat: a.g.e., s.81.
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OZET

Bu yuksek lisans tezinin konusunu “6570 Sayili Kanuna Gore Adi Kira
Sozlesmesinin Sona Ermesi’’ olusturmakta olup bu ¢alismada, konu baslidindan da
anlasilacagl uzere UrUn kirasi disarida kalmak Uzere adi kira s6zlesmesinin sona
ermesi yalnizca tasinmazlar agisindan ve 6570 Sayili Kanun temelinde ele
alinmistir. Her ne kadar inceleme basglikta belirtilen konu Gzerinden yaratalmus olsa
da adi kira sdzlesmesinin sona ermesi oncelikle genel kanun niteliginde olan Borglar
Kanunun'da duzenlendiginden, inceleme konulari yeri geldigince Borglar

Kanunundaki duzenlemelerle karsilastirilarak ele alinmigtir.

Tez konusunun esasini olusturan “6570 Sayili GKHK” kanun duzenlendigi tarih
itibariyle sosyal ve ekonomik agidan kiralayana oranla daha glgsiz olan kiraciyi
koruma amaci gutmektedir ve bu sosyal koruma amaci nedeniyle de duzenlemeler
daha ¢ok kiracinin menfaatine agirlik veren sekilde kaleme alinmistir. Ancak zaman
icinde gerek yuksek mahkeme igtihatlari gerekse de doktrinsel gorusler agisindan
sabit hale gelen bir nokta olmustur ki o da; kiraci lehine bozulan dengenin, kiraciya
sagladigi yarardan fahis oranda farkli olmak Uzere kiralayanin magduriyetine yol
actigidir. Bu sonuca ozellikle kiraci lehine olan duzenlemelerin, koétuniyetli
kullanimlari takiben kiralayanin hakkaniyet kuralina aykiri olacak derecede hak
kaybina ugramasi sebep olmustur. Hernekadar mevcut dizenlemeler hala kiraciyi
asiri sekilde gozetir nitelikte ise de Borglar Kanunu tasarisinda bu dengenin
esitlenmesi amaci gudulmus olup, Yargi makamlari zaman igerisindeki bu degismeyi
dikkate alarak kararlari ile fiili olarak sozkonusu bu dengeyi esitlemeye

calismaktadir.

Son olarak belitmek isteriz  ki; adi kira sdzlesmesinin sona ermesi, ilgili
kanundaki sebepleri takiben birinci paragrafta belirtilen kapsam cergevesinde ve
ikinci paragrafta belirtilen menfaatler dengesindeki degisme temelinde ele alinmaya

cahsiimigtir.
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ABSTRACT

The subject of this master thesis is ‘The Termination of Leasing Contract in
Accordance With the Law numbered 6570" and the concept of the termination of of
leasing contract has been handled only in terms with immovable property and on the
basis of the Law numbered 6570 except considering the rent of the product. Although
the examination has been carried out on the subject mentioned on the title, since the
termination of leasing contract has been drawn up in the Code of Obligations which
has a general law charecteristic, the subjects of the examination has been handled

by comparing with the regulations in the Code of Obligations.

The law of ‘GKHK numbered 6570" which is the basis of the thesis has the
purpose of the protection of the lessee who is more powerless than the lessor in
terms of social and economic aspects and because of this social protection purpose,
the regulations have been drawn up mostly in aid of the lessee. However, the fact
that the balance, which is depraved in favor of the lesee, causes the grievance of the
lessor has become a constant point in terms of both case laws of the supreme court
and doctrine opinions. The malicious usage of the regulations which are in favor of
the lessee and subsequently the grievance of the lessee have caused this result.
Although, present regulations are extremely in favor of the lessee, in the Code of
Obligations equality of this balance has been aimed and legal authorities have been

trying to equal this balance by considering this change .

Finally, we would like to mention that the termination of leasing contract has been
handled in the framework of the scope mention in the first paragraph following the
reasons in the related Law and on the basis of the change of the benefit balance

mentioned in the second paragraph.



