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OZET

6570 Sayih Kanuna Tabi Tasinmazlar Ac¢isindan Kira Sozlesmesinin Sona Erme

Nedenleri

Tezimizin konusunu 6570 sayili Kanuna Tabi taginmazlar acisindan kira sdzlesmesinin sona
erme nedenleri olusturmaktadir. Sona erme nedenleri hem 6570 sayili Kanuna hem de Borglar

Kanunun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri bakimindan incelenmistir.

Kira sozlesmesinin sona erme nedenleri sinirl sayida diizenlenistir. Sona erme nedenlerine
baktigimizda kanun koyucu, kiralayana ancak belli nedenler s6z konusu ise, kira s6zlesmesini
sona erdirme hakkini tanimistir. Bunun nedeni ise, 6570 sayili Kanunun yapildigi dénemde
yeteri kadar kiralik konut bulunmamasindan dolay1, kiracilarin konut ihtiyacini karsilamakta
zorluk g¢ekmeleri ve bulduklart kiralik konutta ise barinma ihtiyaglarimi kiralayanin keyfi

miidahalelerine maruz kalmadan siirdiirebilmelerini saglamaktir.

Konuyu daha iyi inceleyebilmek icin giincel Yargitay Kararlarindan 6rnekler verdik. Borglar

Kanunu Tasarisinin da tezimize iligkin boliimlerine yeri geldikge deginmeye ¢alistik.

ANAHTAR KELIMELER: 6570 Sayili Kanun, Kiracidan kaynaklanan tahliye nedenleri ve

kiralayandan kaynaklanan tahliye nedenleri.



ABSTRACT
Lease Agreement Which Are Amenable To Law 6570 Reson of Release

Our thesis which is about real estate rentals are amenable to Law numbered 6570.

Real estate rentals which are amenable to Law numbered 6570 reson of release are limited.
Because Law numberde 6570 to became a law in 1955 and these years there weren’t enough
multiple dwelling and lawmaker was under the necessity of to protect the tenants. Also, to
provide sheltring individuals are a constitual right, consequently our law system give

maximum legal protections to the tenants.

Our thesis isn’t only about Law numbered 6570, we also research the point about The

Obligations Act. We search the point by these two Laws.

Our thesis come in to being two parts. First part is about reson of release result from telants .
Second part is about reson of release resut from landlords. And we try to give new appeal’s

court decision, because analayze appeal’s court decision is necessary to understand the thesis.

Turkish Grand National Assembly try to create new Obligations Act. new Obligations Act is a
draft now. The draft hasn’t been discussed in the Parlement yet. If the draft will pass in to

Law, Obligations Act is only established Law about Real Estate Rentals.

KEY WORDS : Law Numbered 6570, reson of relaese result from telants and reson of

relaese result from landlords.
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GIRIS

Tezimizin bashgmi, “6570 Sayili Kanuna Tabi Tasmmmazlar Agisindan Kira
S6zlesmesinin Sona Erme Nedenleri” olusturmaktadir.

Bu konuyu se¢gmemizin nedeni ise, siirekli bor¢ iliskilerinden olan kira
sO0zlesmesinin bireylerin hayatlarmm bir doneminde mutlaka bu iliskinin taraflarindan
biri olarak karsilasacak olmalaridir.

Adi kira s6zlesmesi, kiralayanm tasinir ya da tagmmmaz bir malin veya bir hakkin
kullanimmi1 bir bedel karsiliginda kiraciya biraktigi, kiracmm ise bu kullanmanin

karsilig1 olarak kira bedeli vermeyi iistlendigi s6zlesmedir.'
Kira s6zlesmesinin genel 6zelliklerine kisaca deginecek olursak;

Kira s6zlesmesi, kullandirma amacmi giiden s6zlesmelerin basinda gelir ve bu

cesit sozlesmeler i¢inde, ivazli olan bir s6zlesmedir.

Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi doguran sdzlesmelerdendir; kiralayanin
kiralanan1 kirac1 tarafindan kullanilmasina katlanma borcu zamana yayilmis
bulunmaktadir. Kira sozlesmeleri de belirli siireli ya da siiresiz olarak

kurulabilmektedir.?

Kira sozlesmesi rizai bir sozlesmedir. Kira s6zlesmesinin meydana gelmesi i¢in
taraflarin akdin konusu ve bedeli lizerinde anlagmasi yeterlidir. Kiralanan maln kiraciya

teslimi sozlesmenin kurulmasi i¢in sart degildir.3

Kira sdzlesmesinin meydana gelmesi taraflarca kira sdzlesmesinin siiresinin
belirlenmis olmasma bagli degildir. Kira akdi belirli siire i¢in yapilacagi gibi belirli
olmayan bir siire i¢in de yapilmis olabilir.* Belirli siireli bir kira szlesmesinin sonradan

belirsiz siireli kira s6zlesmesine donligmesi de miimkiindiir, soyle ki; BK m. 263’e gore

" ERDOGAN, Celal, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Ankara 2000, s. 3,
GUMUS, Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, Istanbul 2008, s. 312.

2 ARAL, Fahrettin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2007, s. 207.

* YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2009, s.
256.

* TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuk Ozel Borg iliskileri, s. 96, ARAL, 5.238; MALATYALIOGLU,
Kutsi/ ERTAS, Hami, Tahliye Davalari, Ankara 1973, s. 4.



kira muayyen bir miiddetle akdedilip de bu miiddetin hitaminda kiralayanin malumati
ile ve muhalefeti olmaksizin kiralananin kullanilmasina devam oldugu yahut
mukavelede fesih hakkinda gosterilen ihbari iki taraftan hi¢biri yapmadig takdirde,
hilafina mukavele yok ise, akit gayrimuayyen bir siire miiddet i¢in tecdit edilmis say1lir.
Ancak 6570 Sayili Kanun m. 11°e gore; “kiract kira miiddetinin bitmesinden en az 15
giin evvel mecuru tahliye edecegini yazili olarak bildirmedigi takdirde sozlesme ayni
sartlarla bir yil daha uzatilmis sayilir”. 6570 Sayili Kanuna tabi kira sozlesmelerinde

kiralayanin zimni yenilemeye karsi koyabilme imkan1 yoktur.

Borg¢lar Kanunu Tasarisinda da kiralayana zimni yenilemeye karsi koyma imkant
taninmamistir. Tasarinmn 346. maddesi, 6570 Sayili Kanunun 11. maddesini kismen

karsilamaktadir. I1gi madde hiikmii su sekildedir;

“Konut ve ¢atilt igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin
bitiminden en az on bes giin once bildirimde bulunmadikca, sozlesme ayni kosullarla bir
vil uzatilmis sayilw. Kiraya veren sézlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi
sona erdiremez. Ancak on bes yillik uzama stiresinin sonunda kiraya veren, bu siireyi
izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay énce bildirimde bulunmak kosuluyla,
herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde, kiract her zaman kiraya veren ise, kiranin baslangicindan itibaren on
bes yil gecgtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona
erdirebilirler. Genel hiikiimlere gore fesih hakkimn kullamlabilecegi durumlarda kiraya

veren veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.”

Tasarinin bu maddesine gore, kira s6zlesmesinin sona ermesinden en az 15 giin
once kiracinin yapacagi yazih bildirimle kira sézlesmesi sona erecektir. Aksi halde
sOzlesme bir yil i¢in yenilenmis sayilir. Maddedeki asil 6nemli ve yeni olan diizenleme,
belirli bir siirenin ge¢mesi ilizerine kiraya veren de tanmnan, herhangi bir sebep
gostermeksizin, bildirim ile s6zlesmeyi feshetme hakkidir. Bugiinkii uygulamada kiraya
veren ancak, kanunda diizenlenmis tahliye sebeplerinin birinin, ger¢eklesmesi halinde

kira sozlesmesini feshedebilmektedir.’

> BURCUOGLU, Haluk, Borglar Kanunu Tasarisimn Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Turgut Akintiirk’e Armagan, Ankara 2008, s. 36; YAVUZ, Cevdet,



S6zlesmenin bildirim yoluyla feshinde kiralayana taninmis bu yeni hakkin
kullanim1 i¢in aranan on bes yillik siire sart1, doktrinde bazi yazarlar tarafindan Isvicre
Borg¢lar Kanunundaki konut kirasinin en fazla dort sene, isyeri kirasinin ise en fazla alt1
sene uzatilabileceginden bahisle uzun bulunmustur.® Barlas’a gore ise on bes yillik siire
yerine bes yillik siire 6ngoriilmesi daha makul olurdu.” Hatemi’ye gore ise, on bes yillik
stire kira sdzlesmesinin siiresi ne olursa olsun munzam bir uzama siiresi olarak degil, on
yila indirgenerek azami baglayicilik siiresi olarak kabul edilmeli, siiresi on yil olan
sozlesmelerde bir yillik uzama siiresi kabul edilmeli, siiresi on yili asan sézlesmelerde
ise, azami baglayicilik siiresi sozlesmede belirtilen siire olmalidir. Bu siire dolduktan
sonra ancak iki tarafin rizasiyla tekrar belirli bir siire i¢in ve uzlasilan sartlarla kira
sOzlesmesi yapllabilmelidir.8 Diger bir goriise gore ise, isyeri kiralar1 bakimindan on bes

yillik siire kisa bir siire olup, Kanun’da bdyle bir siire éngdriilmemelidir.’

Kira sozlesmesi sadece Borglar Kanununda dilizenlenmemistir. Borglar
Kanunu’nun yaninda 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da da kira

sO0zlesmesine iliskin hiikiimler vardir.

Niifus sayisinin ¢ogalmasi ve sanayilesmenin etkisiyle de kdyden kente go¢ eden
insan sayisinin artmasi neticesinde bliyiik sehirlerde konut ve isyeri sikintisi ortaya
cikmistir. Bu sikintilarin bas gosterdigi donemlerde insaat sektdrii de bu kadar
gelismediginden yeteri kadar konut ve is yeri olmamasi nedeniyle kiraya verilecek
taginmazi olan kiralayanlar, kiracinin bu durumundan faydalanmaktaydilar. Kanun
koyucu bu durumu 6nlemek amaciyla 1955 yilinda 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari

Hakkinda Kanun’u yiiriirliige konmustur.

Borglar Kanunu Tasaris1 ve Gerekgesi, Istanbul 2007, s. 279; BASARAN, Ece, “Borglar Kanunu Tasaris1
Tiirk Kira Hukukunun Tkili Yapisinin Sonu mu?”’, Terazi Hukuk Dergisi, Ekim 2009, S.38, s. 59-60.

¢ KUNTALP/BARLAS/MORALVISITAN/IPEK/YASAR/KOC, Borglar Kanunu Tasarisina iligkin
Degerlendirmeler, istanbul 2005, s. 189.

" BARLAS, Nami, “Yeni Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Getirdikleri”, Makalelerim, C.1, Istanbul 2008, s.
267.

® HATEMI, Hiiseyin, “Borglar Kanunun Genel ilkeleri Agisindan Tiirk Borglar Kanunu Tasarisimn
Degerlendirilmesi”, Hukuk Diinyas1 Dergisi, Ekim- Aralik 2005, s. 40.

? KURDOGLU, Biilent, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisimn incelenmesi”, ABD. C.63, S.3, 2005, s. 73.



6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun, Bor¢lar Kanunun kira
hiikiimlerini tam olarak ikinci plana itmis degildir. Bor¢lar Kanunu yine genel ve temel

kanun olma niteligini muhafaza etmektedir.'

S6z konusu Kanun’un birinci maddesi, bu kanununun kapsamma girecek kira
sozlesmelerini su sekilde belirtmistir; tasimmmazlarin belediye teskilati olan yerlerde,
iskele, liman ve istasyonlarda bulunmalarmi sart kogsmaktadir. Buna gore, (listii ortiilii
olmak kaydiyla) kiralanan belediye teskilatinin bulundugu yerde ise veya, belediye
teskilat: bulunmamakla beraber, bir iskele, liman ya da istasyonda ise, kira s6zlesmesi
6570 sayili Kanun’un hiikiimlerine tabi olacaktir. Sayet kiralanan sayilan yerlerden
birinde degil ise, kira s6zlesmesi tamamen Bor¢lar Kanunu’nun kira diizenlemesine tabi
olacak ve bu kira sozlesmesinin sona erdirilmesi i¢in yalnizca bu Kanun’un hiikiimleri

uygulanacaktir."!

6570 Sayili Kanun, Bor¢lar Kanunu’ndan farkli kendine 6zgii diizenlemeler
icermektedir. Yirilirlige kondugu donemde, kiract kiralayan iligkisinde, kiralayanin
Borglar Kanunu hiikiimlerine gore, kira sozlesmesinin sadece, siiresinin bitmesi
nedeniyle dahi, kiraciy1 kiralanandan tahliye etme imkanina sahip olmasi, kiralayanlar
tarafindan acik¢a kotiiye kullanilmistir. Bunun neticesinde de 6570 Sayili Kanun’da
kiralayan tarafindan kiracnm tahliye edilmesine yol agacak nedenler tahdidi olarak
diizenlenmistir. Boylece konut sikintisinin yasandigi donemlerde, kiracinin uzun siire
oturma ya da c¢alismak i¢in kiraladig: kiralananda, kira sézlesmesinin sartlarma riayet

ettigi takdirde, taginmazdan keyfi nedenlerle tahliye edilmesi dnlenmistir.

6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun kiraciy1 dylesine korumak
istemistir ki, bu Kanun’a aykir1 olmamak kaydiyla Bor¢lar Kanunu’nda belirtilen
nedenler disinda baska bir nedenle kiralayanin kiraci ya da mirasgilar1 aleyhine tahliye
davasi agamayacagmi belirtme geregi duymustur (m. 13). Bu diizenleme emredici

niteliktedir ve dolayisiyla taraflar arasindaki sdzlesmede, kiralayanin baska nedenle tek

Y FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Akdin Mubhtelif Nevileri, C. 1, Istanbul 1978, s.
393.

' BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracimin Tahliye
Edilmesi, Istanbul 1993, s. 13-14.



yanlt olarak sozlesmeyi bozabilecegi kararlastirilmis olsa bile, bu kosul gecersiz

olacaktir.'?

Kanun koycu kira sozlesmelerinde kiracty1 korumak amaciyla Anayasal bir hak
olan esitlik ilkesini, sosyal ve ekonomik acidan zayif olduguna inandig1 kiraciy1
korumak amaciyla, goz ardi etmistir. Ayn1 zamanda Kanun koyucu, sdzlesmenin diger
tarafi olan kiralayanin yine bir Anayasal hak olan miilkiyet hakkimi da oldukca

simirlamastir.

Gilinlimiizde kira iliskileri 818 Sayili Borglar Kanunu ve 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanuna gore ikili bir yap1 i¢inde diizenlenmektedir.

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi ile birlikte bu ikili yap1 ortadan kalkmaktadir.

Tasar1 ile birlikte kira sozlesmesine getirilen yeniliklere bu bdliimde kisaca

deginecegiz.

Tasarinin ikinci kisminin dordiinciti boliimiinde kira sdzlesmesi diizenlenmistir.
818 sayil1 Bor¢lar Kanununda, kira sdzlesmesi “adi kira” (m. 248-269) ve hasilat kirasi
(m.270-298) olarak iki boliimde diizenlenmisken, tasar1 da Genel Hiikiimler (m. 298-
337), Konut ve Catih Isyeri Kiralar1 (m. 338-355) ve Uriin Kiras1 (m. 356-377) seklinde

ii¢ boliimde diizenlenmistir.

Tasart ile getirilen ilk farklilik, “Genel Hiikiimler” adi verilerek adi kiraya iliskin
hiikiimlerin, konut ve c¢atili igyeri kiralar1 ile iirlin kirast bakimindan, bunlarda 6zel
diizenleme olmayan hususlarda uygulama imkani getirilmektedir. Ikinci farklilik ise,
“Konut ve Catih Isyeri Kiralar1” adiyla yiiriirliikte olmayan bir ayrima yer verilmesidir.
Bu ayrimda kapsami genisletilmis olmakla birlikte, genel itibariyle halen 6zel bir kanun
olan 15.5.1955 tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunda

diizenlenmis hiikiimlere yer verilmistir. Boylece tasari kanunlastiginda 6570 sayili

2 FEYZIOGLU, 5.678, ZEVKLILER, Aydin / HAVUTCU, Ayse, Ozel Borg iliskileri, Ankara 2007,
s. 235-236.



Kanun yiiriirlikten kalkacaktir. Bu husus kanunun genel gerekg¢esinde ifade edilmekle

birlikte, yiiriirliikten kalkacak kanunlar arasinda nedense sayilmamustir.'?

Asil konumuz olan kira sézlesmesinin sona erme nedenleri ise Tasarida bildirim
yoluyla sona erme ve dava yoluyla sona erme basliklar1 altinda diizenlenmis; dava
yoluyla sona erme nedenleri de kiraya verenden kaynaklanan nedenler ve kiracidan

kaynaklanan nedenler olarak ikiye ayrilmistir.'*

Tezimizi iki boliimde inceleyecegiz. Birinci bolimde kiracidan kaynaklanan
tahliye nedenleri, ikinci boliimde ise, kiralayandan kaynaklanan tahliye nedenleri 6570
Sayil1 Kanunun ve Borglar Kanunun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri bakimindan
incelenecektir. Kiracidan kaynaklanan ve konumuz kapsaminda incelenecek tahliye
nedenleri, kiraci tarafindan verilmis tahliye taahhiidii, kiracinin kira borcunu 6demede
gosterdigi aksaklik nedeniyle kendisine iki hakli ihtar gonderilmesi ya da temerriide
diismiis olmasi, kiracim kendisinin ya da birlikte yasadigi esinin ayni sehir ve belediye
hudutlar1 i¢inde oturulabilir konutu olmasi hali, kiracinin 6liimii, kiracinin iflas etmesi,
kiracinin sézlesmeye aykiri davranmasi ve Onemli nedenle kira sdzlesmesinin
feshedilmesi halleridir. Kiralayandan kaynaklanan tahliye nedenleri ise, genelde
kiracinin kendisinin eginin ya da ¢ocugunun ihtiyacina dayanan konut, igyeri ve iktisap

nedeniyle ihtiyaci,

yeniden insa ve imar maksadiyla tadilat, halleridir. Yeri geldikce, Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisma da deginilecektir. Konu sadece tasmmaz kiralar1 bakimmdan

inceleneceginden taginir kiralar1 ve hasilat kiralar1 konumuz disindadir.

¥ DOGAN, Murat/ BAYGIN, Cem, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda Kira Sézlesmesine Iliskin
Hiikiimler”, Hukuki Perspektif Dergisi, S. 04, Agustos 2005, s. 116, ACAR, Faruk, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Tasarisimn Degerlendirilmesi Sempozyumu, “Kira Sozlesmesi ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, Ekim
2005, s. 3686; KILICLIOGLU, Ahmet, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Elestiriler, Rapor, Ankara
2008, s. 74; KAPLAN, Ibrahim, “Bor¢lar Kanunu Tasaris1 Hakkinda Genel De gerlendirme ve Oneriler”
Terazi Hukuk Dergisi, S. 20, 2008, s. 58.

4 BURCUOGLU, Akintiirk’e Armagan, Ankara 2008, s. 19.



I. KIRACIDAN KAYNAKLANAN SONA ERME NEDENLERI

A. Yazh Tahliye Taahhiidiine Dayanarak Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi (7/a)
1. Genel Olarak

Kanun Koyucu 6570 Sayili Kanunun 7. maddesinin (a) bendinde, kiraci
tarafindan gecerli bir tahliye taahhiidii verilmesi durumunu, tahliye sebeplerinin ilki

olarak diizenlemistir.

6570 sayilr Kanunun 7. maddesinin (a) bendinde, kirac1 tarafindan
gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasmna ragmen o tarihte tahliye
edilmedigi takdirde kiralayanin icraya bagsvurabilecegi bildirilmistir. Kanun icraya
basvurabileceginden bahsetmekte ise de, uygulamaya gore kiralayan icra dairesine
basvurmadan dogrudan sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi agabilir. Bu iki yoldan

birini segme hakki kiralayana aittir.'®

Kirac tarafindan kiralayana verilmis tahliye taahhiidiiniin 6nemli olan bir diger
yonii de, kiralayanm bagka bir nedene dayanmasina gerek olmaksizin kira sézlesmesini

ortadan kaldirabilmesidir. '’

Ayrica tahliye taahhiidiinde zamaninda tahliye edilmemesi halinde kiracinin

cezai sart 3deyecegi de kararlastirilabilinir ve bu da gegerlidir."®

B {INAL, Canan, Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Sebepleri, IBD., C.84, S.3,Y:.2010, s. 1530.

' TUNABOYLU, Miisliim, Kira Kanununa Gére Tahliye Davalari, Ankara 2007, s. 99; ERDOGAN, s.
782, BURCUOGLU, s. 294;YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 359; KARAHACIOGLU, Ali Haydar, Tahliye
Davalart Ankara 1984, s. 56; ER, Refik, Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Ankara 1994, s.
61;ARAL, s. 285; MALATYALIOGLU/ ERTAS, s.109.

"BURCUOGLLU, s. 295.

®yarg. 6. HD. 21.10.1982, E. 1982/8949, K.1982/9174, TANDOGAN, s. 195-196;
KARAHACIOGLU, s. 56; OLGAC, Senai, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Acgiklamasi ve
Uygulamasi, Istanbul 1978, s. 102;UYGUR, Turgut, A¢iklamali- ictihatli Bor¢lar Kanunu Sorumluluk
ve Tazminat Hukuku, C.6, Ankara 2003, s. 6376.



2. Tahliye Taahhiidiiniin Gecerlilik Sartlan
a. Tahliye Taahhiidiiniin Bizzat Kiraci Tarafindan Verilmis Olmasi

Tahliye taahhiidiiniin bizzat kirac1 ya da temsilcisi tarafindan yapilmis olmasi
gerekir. Kiraci disinda bir kimsenin 6rnegin onunla birlikte yasayan ¢ocugunun ya da
esinin verdigi tahliye taahhiidii gecersizdir. Kiracinin verdigi tahliye taahhiidiiyle
birlikte orda yasayan ticiincii kisilerinde tahliyesi yoluna gidilir."” Kiracilar birden
fazlaysa tahliye borcu boliinemeyecegi igin, tahliye taahhiidiiniin kiracilarm tiimii
tarafindan vermis olmasi gereklidir. Aksi halde tahliye taahhiidii gecersiz olur. Bu

eksikligin sonradan giderilmesi de miimkiin degildir.*’

Birden fazla kiracmm sz konusu oldugu kira sozlesmelerinde, taahhiidiin
gecerliligi icin, biitlin kiracilarin tek bir taahhiidii imzalamalar1 yaninda, hepsinin ayri

ayri tahliye edecegine dair yazili bildirimde bulunmasi hali de kuskusuz gegerlidir.*'

Ay sekilde, birden fazla kiracmin bulundugu kira sdzlesmelerinde, bir
kiracinin imzaladig1 taahhiidiin gecerli olabilmesi i¢in ise, diger kiracilarin taahhiidii
imzalayan kiraciya acgikca tahliye taahhiidiinde bulunmak i¢in temsil yetkisi vermesi ya

da vekaletname vermis olmasi gerekir.

POLGAC, s. 101; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 359; ARAL, s. 285; EROGAN, s. 785;
ERZURUMLUOGLU, Erzan, Adi Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Ankara 1973, s. 77; ANIL, Yasar
Sahin, Kira Tahliye Davalari, istanbul 2007, s. 86.

YOLGAGC, s. 100; TUNCOMAG, Kenan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. 2, istanbul 1974, s.
337, TANDOGAN, s. 198; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 250; TAHMAZ, Sabri Kira ve Icra
Hukukunda Yazili Tahliye Taahhiidii, IBD, Y.1992, C. 66, S.7-8-9, s. 697 KARAHACIOGLU, s. 57;
ARAL, 5. 285; TUNABOYLU s. 102; BURCUOGLU, s. 296; ANIL, s. 87.

*' BURCUOGLU, 5.297.

2 BURCUOGLLU, s. 298; ERDOGAN 5.786; Yarg.6.HD.,16.10.1995T., E. 1995/9664, K. 1995/9830,
“Davaci vekili davalimn kiralanam 31.8.1994 tarihinde tahliye etmeyi diizenleme seklinde yapilan tahliye
taahhiidiiyle kabul ettigi halde tahliye etmedigini belirterek tahliye isteminde bulunmugtur. 1.11.1987
baslangig tarihli ve 5 yil siireli kira sézlesmesinde kiract olarak Kamil Giime ve Serif Saik’in isimleri ve
imzalar1 bulunmaktadir. Taahhiitname ise Sefik Saik tarafindan tek basina verilmis ve dava da bu sahis
aleyhine agilmustir. Genel kural olarak mecburi dava arkadasligi geregi taahhiidiin her iki kiraci tarafindan
verilmesi ve davanin da bu sahislar aleyhine acilmasi gerekir. Ancak sozlesmede kiraci olar goriinen
Kamil Giime’nin kiralananda iliskisi bulunup bulunmadig ve kiracilik sifatimin sona erip ermedigi belli
degildir. Bu bakimdan inceleme yaparak mecburi dava arkadagligi kurali tizerinde durulmasi gerekirken
noksan incelemeyle bir kiraci aleyhine agilan davanin kabuliine karar verilmesi hatali bulundugundan
hitkmiin bozulmasi gerekmistir.” TUNABOYLU, s. 115,



Kira sozlesmesi birden fazla kiract arasinda yapilmigsa sdzlesmenin niteligine
. . . - 2
gore kiracilar arasmda mecburi dava arkadashgi vardir™. Bunun sonucu olarak dava ve

takiplerin tiim kiracilar aleyhine agilmasi ve yapilmasi gerekir.**

Vefat eden kiracinin, kiralayana girdikten sonra vermis oldugu tahliye taahhiidd,
gecerli olup, kiracinin mirascilarin1 da baglar.Nitekim Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun, 29.9.2004 Tarih ve Esas 2004/6-428, Karar 2004/456, sayili kararinda
miras¢ilarin, murisin vermis oldugu tahliye taahhiidii ile bagli olduguna karar vermistir.
“... Davaya dayanak kira sozlesmesi 01.10.1995 baslangi¢ tarihli ve bes yil {li¢ ay
stirelidir. Kiralayan1 davaci, kiracisi davalilarin miras birakant O.N.B olup, onun
tarafindan imzalanmstir. Icra takibine konu edilen yazili taahhiit 01.10.1996 tarihli
olup, kiracinin imzasmi tasimaktadir. Imza inkar1 yapilmus, inceleme sonunda imzanm
davalilarin miras birakan1 O. N.B.’ye ait oldugu anlagilmistir. Yazili kira s6zlesmesi
kurulduktan ve kiraci kiralanana yerlestikten sonra 01.10.1996 tarihinde verilen taahhiit
gecerlidir. Ve kiracinin mirasgilarin1 da baglar. S6zlesmenin devri kabul edilse bile
sozlesme ve bagli olarak verilen taahhiidiin gecerli olmasina gore, gegerli olan taahhiit
nedeniyle kiralanan tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde red karari
verilmesi usul ve yasaya aykiri1 bulundugundan hiikmiin bozulmasma...”

hiikmedilmistir. %

Kiract bir tiizel kisi ise, taahhiidiin yetkili organ veya temsilciler tarafindan
verilmis olmas1 gerekli ve yeterlidir. Ozellikle bir ticari sirketin kiract olmasi
durumunda uygulamada, taahhiidii verenin yetkili olsa bile, yetkisini kullanirken sirket
kasesini kullanmadiginin ileri siiriilmesine sik¢a rastlanmaktadir.?® Yargitay’m bu
husustaki tutumu nettir; ana sozlesmede hiikiim olmadikca temsile yetkili olanlarin
imzasmi yeterli gormektedirler. Ornek olarak, Yargitay 6.Hukuk Dairesinin 22.10.1990
Tarih ve Esas 1990/ 12165, Karar 1990/ 12683 sayil karar1 verilebilinir. Karara gore,
“Davaci, daval sirket miimesilinin verdigi tahliye taahhiidiine istinaden siiresinde islem

taahhiidiinde dayanarak tasinmazin tahliyesini istemistir. Daval ise, sirket temsilcisinin

5 Yarg.6HD, 19.10.1982 T. ve E. 1982/ 9004, K. 1982/ 9099, ERDOGAN, s. 799-800.

* KARAHACIOGLLU, s. 57; TUNABOYLU, s. 102; GUMUS, , s. 424.

¥ YHGK, 29.9.2004 T, E. 2004/6-428, K. 2004/456, IBD, C.79, S. 2005/4, Temmuz- Agustos, s. 1240-
1241.

% BURCUOGLLU, s. 297.



verdigi tahliye taahhiidiinde sirket kasesinin bulunmadigindan gegerli olmayacagini,
oysa yonetim kurulunun aldig1 karada sirketi ilzam edici belgelerin temsilcinin kase
lizerine imza atmasinin Ongorildiigiini ileri slirerek davanin reddini savunmustur.
Sirket ana sozlesmesinde bdyle bir sartin oldugu ileri siiriilmemistir. TTK m. 321°de;
ana sozlesmede hiikiim olmadik¢a temsile selahiyetli olanlarin imzas1 yeterli goriilmiis,
aynt Yasanmn 322. maddesinde de; sirket namina imza selahiyeti olanlarin sirket
tinvanim1 ilave etmesi zorunlu tutulmus. Verilen taahhiitnamede ise, sirket {invani
yazilmig ve bu taahhiitname o tarihte sirketi yetkili Emin tarafindan imza edilmistir.
Yonetim kurulunun sonradan aldigi karar iyi niyet sahibi {i¢lincii kisilerin hukukunu

etkilemez...”?’

Tahliye taahhiidii vekil araciligi ile verilebilecektir. Bu taahhiidiin gecerli
olabilmesi i¢in vekaletnamenin igeriginden tahliye taahhiidiinde bulunma yetkisinin
anlasilmasi yeterlidir. Bu konuda 6zel bir yetkiye ihtiyag olmadigi kabul edilmektedir.*®
Bir goriise® gore de vekil kira sozlesmesi yapmaya yetkili olmakla, kiracinin namma
tahliye taahhiidiinde bulunmaya da yetkili oldugunu kabul etmek gerekir. Kira
sO0zlesmesini diizenlemek i¢in yeterli goriinen temsil yetkisi, taahhiitte bulunmak i¢inde
yeterli goriilmelidir. Ancak belirtmemiz gerekir ki, tahliye taahhiidiine dayanan tahliye

davasi kiralayan adina a¢ilmalidir, vekil admna agilamaz.*
b. Tahliye Taahhiidiiniin Yazih Sekilde Yapilmis Olmasi

Kanun’da acik¢a ‘“kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile

bildirilmis olmasina ragmen” demekle, taahhiidiin gegerliligini yazili sekilde

*’ Yarg. 6.HD., 22.10.1990 T. ve E. 1990/12165, K. 1990/ 12683 Sayili Karar1, YKD 1991, S:3, s. 348-
349.

* BURCUOGLU, s. 298; ANIL, s. 86.

¥ ERDOGAN, Hasan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag ve Tazminat Davalari, Ankara 2006, s. 699;
Yarg. 6. HD. 27.3.1991 T. ve E. 1991/3489, K. 1991/4326 Sayil1 Karari, ERODGAN, Hasan, s. 699.

30 Yarg. 6.HD,30.01.1992T, E.1992/ 502, K. 1992/1251, “ 1.3.1987 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli
sozlesmenin davali ile (M) ve (M) vekilleri olan (A) arasinda yapildigi dosyadaki yazili sézlesme
aslindan anlasilmaktadir. Davaya esas alinan 1.5.1990 tarihli taahhiitnamenin yine asil kiralayanlar olan
(M) ve (M)’ye verildigi taahhiitname igerigi ile bellidir. Bu durumda sozlesmeye taraf olan kiralayanlar
arasinda davacinin bulunmadigi, yani davayr agan kisinin kiralayan durumunda olmadigi agiktir.
Davacinin kiralanani sonradan iktisap eden ve sdzlesmeye halef olmus kisi durumunda olmadigt da tapu
kaydindan anlasilmaktadir. Bu durumda davacimn dava hakkinmin varligindan s6z edilemez. Kendisinin
sozlesmeye ancak kiralayan vekili olarak imza attigi nazara alinip davamn reddine karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde tahliye karari verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Hikiim bu nedenle
bozulmalidir.”” TUNABOYLU, s. 138.
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yapilmasina baglamistir. Sozli bildirim geg:ersizdir.31 Burada ongoriilen sekil, ispat sart1
olmay1p, gecerlilik sartidir. Tahliye taahhtidiiniin gecerliligi i¢in adi yazili sekil yeterli

olup, Noterden veya bagkaca bir sekilde yapilmis olmas1 aranmamaktadir.

c. Tahliye Taahhiidiiniin Ik Kira Soézlesmesinden Sonra ya da Kiralanana

Girdikten Sonra Verilmis Olmasi

Yargitay’m, 4.10.1944 tarihli ve 20/28 sayil I¢tihadi Birlestirme Kararmna gore,
tahliye taahhiidiinlin gegerli olmasi1 i¢in, tahliye taahhiidiiniin kiraci tarafindan kira
sozlesmesi yapildiktan veya kiralanana girdikten sonra vermis olmasi gerekir. Ilk kira
sozlesmesi ile birlikte verilen veya kiracinm kiralanana girmeden 6nce verdigi tahliye
taahhiitleri gegersizdir.”> Bunun nedeni de, konut ve isyeri sikintisi ¢eken kiraci
tarafindan yapilan boyle bir taahhiidiin serbest rizaya dayanmamasidir. Konut ve igyeri
ihtiyac1 vazgecilmez, baska tiirli karsilanamaz zorunlu ihtiyaclardandir. Ilk kira
sOzlesmesi yapilirken bu tiir zorluklarin etkisi altinda olan kiracinin, ihtiyacinin niteligi
ile bagdasmayacak yiikiimliiliikler altna girmesi olasidir. Uygulamada kiralik konut ve
isyeri bulma zorunlulugu oldugundan kiralayana gore ekonomik yonden daha zayif
durumda olan kiraci bu yiikiimliiliikkleri kabul edebilir. Bu nedenle ilk kira sozlesmesi
yapilirken verilen tahliye taahhiidiinde kiracinin iradesinin 6zgilir oldugundan séz
edilemez kurali kabul edilmistir. Bu taahhiidiin gecerliliginin kabulii kiralayanmn kira
akdine son vermek hakkmi smirlayan 6570 Sayili Kanunun hiikiimlerini bosa

cikartacaktir.*

[lk kira s6zlesmesi yapilirken kiracinin baski altinda verdigi, serbest irade {iriinii

olmayan tahliye taahhtidii Bor¢lar Kanunu m. 19 geregince batildir.

'BURCUOGLU, 5.296; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 359; ARAL, s.284; AYDINLIM, Suat, Tiirk
Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Son Bulmasi, Ankara 1972, s. 64-65; OLGAC s. 100;
FEYZIOGLU, 5.653; UYGUR, s. 6375; GUMUS, s. 423; ERZURUMLUOGLLU, s. 78; ANIL, s. 87;
OZEN, Hanife, Ahu, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Gore Tahliye Nedenleri,
Yayinlanmamus Master Tezi, Istanbul 2008, s. 12, http://tez2.yok.gov.tr/ (20.08.2010).

2TAHMAZ, s. 699; TUNABOYLU, s. 97; UYGUR, s. 6375; HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/
ARPACI, Abdiilkadir, Borclar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 1992; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 359;
AYDINLIM, s. 65-66; KARAHACIOGLU, s. 55; ERDOGAN, s. 783; TANDOGAN, s5.196;
KARAHASAN, s. 1010; BURCUOGLU, s. 304 vd; OZEN, s. 13-14.

3 TANDOGAN, s. 196; BURCUOGLU, s. 306; ARAL, s. 285; UYGUR, s. 6375;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 359; FEYZIOGLU, s. 656; TAHMAZ, s. 704; KARAHASAN, Rasit, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. 1, Istanbul 2002, s. 1010.
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Ictihad: Birlestirme Karari, ilk sozlesme ile birlikte veya kiralanana girmeden
once verilen tahliye taahhiidiiniin mutlak butlanla batil oldugunu kanuni karine olarak
kabul etmistir. Yani bu asamada alnan tahliye taahhiidiiniin baski ve ikrah altinda
alindigin1 6zgiir irade trliini olmadigmi Yargitay, pesinen kabul eder. Bu nedenle
kiracinin boyle bir tahliye taahhiidiiniin BK. m. 31°e gore bir yilhk siire i¢inde,
hiiklimstizliigiini ileri siirmesine veya bu siire iginde tahliye taahhiidiiniin iptali
hakkinda mahkemede dava agmasma gerek yoktur.’* Bu sekilde alman tahliye

taahhiitleri kesin olarak gegersizdir.>

Ik kira sozlesmesine konulan tahliye taahhiidiinii tasiyan sartin gegerli
olacaginin kabul edilmesi 6570 sayili Kanunun 11. maddesinde diizenlenen kira
sOzlesmesinin bir y1l daha ayni sartlarla uzatilmis sayilacagina iligkin hitkkmiin hileli bir

yolla kaldirilimas olur ki, bu da kanun koyucunun amacina aykiridir.*

Uygulamada bazen kiralayanlarm kiracilarindan ilk kira s6zlesmesi imzalanirken
sonraki tarihli adi yazili bir taahhiitname aldiklar1 ya da kira sdzlesmesi imzalanmadan
once kiracidan noterden diizenlenmis tahliye taahhiitnamesi aldiklar1 gériilmektedir. Bu
gibi hallerde kiracinin s6z konusu taahhiitnamenin kendisinden ilk kira s6zlesmesinden
once almdigmni ispat etmesi gerekmektedir. Bunun ic¢inse, durumu ihtarname ile
aciklamasi ya da taahhiitnamenin iptali igin dava agmasi uygun olabilir.’” Yoksa
Yargitay noterden diizenlenmis tahliye taahhiitlerinde kiracinin orda kiraci bulundugu
ifadesine itibar ederek taahhiidii gecerli saymaktadir. Yargitay’m bu uygulamasma,

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 27.03.2007 Tarih ve Esas 2007/2461, Karar 2007/3391

¥ TAHMAZ, s. 706; TANDOGAN, s. 196; FEYZIOGLU, s. 656 vd.

¥ Yarg. 6.HD.23.01.1995 T. ve E.1995/ 322, K. 1995/ 461 Sayih Karar1 “ Davaci, davalinin kiralananda
otururken verdigi taahhiitname ile kiralanam 17.6.1994 tarihinde tahliye etmeyi taahhiit ettigini iddia
ederek bu davayr agmustir. Davali taahhiitnamenin ilk s6zlesme yapilirken ve kiralanana girmeden 6nce
tanzim ettirildigini ve bu bakimdan gecerli olmadigim savunmus ve kendisinde mevcut oldugunu
bildirdigi fotokopiyi ibraz etmistir. Davalimn ibraz ettifi, tahliye tarihi ile tanzim tarihi bos olan
taahhiitname fotokopisinin ibrazi iizerine davaci vekili davalinin savunmasina , tanzim tarihi yoniinden
kars1 ¢ikmaksizin bir takim yerleri  bos birakilan taahhiitname imzaladigina gore sonucuna
katlanmamlmas1 gerektigini bildirerek yetinmistir. Karsilikli bu beyanlardan taahhiitnamenin ilk s6zlesme
yazilirken alindig anlagilmaktadir. Taahhiitnamenin gergekte tanzim tarihsiz ve tahliye tarihinde bos
birakilmis olmast bu durumu dogrulamaktadir.4.10.1944 giin 15, 20/28 sayil I¢tihadi Birlestirme Karari
karsisinda bu taahhiitname gegersizdir. Bu yiizden davanin reddine karar vermek gerekirken kabulii hatali
olmustur.” TUNABOYLU, s. 123-124.

3% OLGAC, s. 100.

7 FEYZIOGLU, s. 659.
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Sayili Karar1 6rnek olarak verilebilinir; “Davaci kiralayan vekili, dava dilek¢esinde,
davali kiracinin kiralananda 1.1.2004 baslangic tarihli sozlesme ile kiraci olup
19.2.2004 tarihinde noterlikten verdigi tahliye taahhiidii ile kiralanam tahliye etmeyi
taahhiit etmesine ragmen siiresinde bosaltmadigindan hakkinda icra takibi yapildigini,
davalinin bu takibe zaman kazanmak i¢in itiraz ettigini belirterek, itirazin kaldirilmasini
ve kiralananin tahliyesini talep etmistir. Davali kirac1 vekili, icra dosyasina yaptiklar
itirazlan tekrarlayarak icra takibinde dayanilan 1.1.2004 baslangic tarihli s6zlesmenin
baslangi¢ tarihinin dogru olmadigni, sézlesmenin tahliye taahhiitnamesi ile ayni giin
yapildigmi, taahhiitnamenin de miizayaka altinda verildiginden gecerli olmadigini
belirterek davanin reddine karar verilmesini savunmustur... Daval kiracinin tahliye
taahhiitnamesine bir itiraz1 olmamakla birlikte davact kiralayanin icra takibine
dayandig1 ve yargilama sirasinda dosyaya sundugu 1.1.2004 baslangig tarihli ve bes yil
siireli adi kira sdzlesmesinin baslangic tarihine itiraz etmektedir. Kira sdzlesmesi adi
yazili sekilde yapilmis ise kiralayanin noterlikten diizenlenmis veya onaylanmis tahliye
taahhiitnamesine dayanarak itirazin kaldirilmasin1 isteyebilmesi i¢in, kiracinin adi yazili
kira sozlesmesindeki tarihi inkar etmemesi veya inkar edilmesi halinde tahliye
taahhiidiinden baska bir belgeden veya kiracinin ikrarindan kiracinin adi yazili kira
sOzlesmesi geregince kiralananda oturmakta iken yazili tahliye taahhiidiinde
bulunuldugunun acgik¢a anlasilmasi gerekir. Davali kirac1 19.2.2004 tarihinde noterden
tahliye taahhiidii verirken “miilkiyeti davaci kiralayana ait kiralananda kiraci olarak
bulundugunu” belirtmistir. Bu durumda davali kiracnm tahliye taahhiitnamesini
kiralananda kirac1 olarak otururken verdiginin ve tahliye taahhiitnamesinin gecerli

olduguna kabulii gerekir...”*®

Yargitay ictihatlarina gore, yazlik olarak kiraya verilen tagmmazlar bakimmdan
ise; ilk kira s6zlesmesi ile birlikte verilen tahliye taahhiidiiniin gecersizligi yoniindeki

goriis, yazlik olarak kiralanan yerler bakimmdan uygulanmayacaktir.”

38 Yarg. 6. HD. 27.03.2007 T. ve E. 2007/2461, K. 2007/3391 Sayili Karar1, IBD. C. 81, S. 3, Y. 2007, s.
1177-1178.

¥ ANIL, s. 87: Yarg. 12HD. 02.10.1984 T. Ve E. 1984/ 6481, K. 1984/ 9882 “Tahliye istemi ile acilan
icra takibi tahliye taahhiidiine dayanmaktadir. Bor¢lu... vekili de durugsmada, Yargitay kararina genel
olarak atifta bulunarak soézlesme ilk defa yapilmistir. Bu nedenle tahliye taahhiidii gegerli degildir
demistir. 4.10.1944 giin ve 1944/15, 20 Esas, 1944/28 Karar sayili ictihadi Birlestirme Kararimn
miizakerelerinde, yazliklara iligkin kira sdzlesmelerinin 6zel ve ayrik durumlarina deginilmis, bunlar
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Kural, kiracinin kiralanana girdikten sonra, verdigi tahliye taahhiitlerinin gegerli
olacagidir. Kirac1 bir kez kiralanana girdikten sonra kendisinden zorla bir taahhiit
alinmas1 diisliniilemez. Dogal olarak kiralayanmn tanzim tarihini kendisinin koydugu
durumlarda, tahliye taahhiidii aslinda kiralananin tesliminden 6nce verilmis ise, bunun

tanik dahil her tiirlii delil ile ispatlanmast ile taahhiit gegersiz olacaktir. *°

Uzerinde durulmas: gereken bir diger husus da, kira iliskisi devam ederken, yeni
bir kira sozlesmesi yapildiginda, bu kira sozlesmesi ile verilen tahliye taahhiidiiniin
gecerli olup olmayacagidir. Eger kira s6zlesmesi belli bir siire devam ettikten sonra,
kiraci ile kiralayan yeni bir s6zlesme yapmislarsa, yapilan bu yeni sézlesme, ilk kira
sO0zlesmesi gibi yorumlanmamali ve bu kira sézlesmesinin i¢inde veya bu kira
sOzlesmesi ile birlikte ayr1 bir belge olarak verilen tahliye taahhiidii gegerli olarak kabul
edilmelidir. Ciinkii bu durumda kiracinin baski ve zor durumda oldugundan s6z
edilemez. Bu durumda kirac1 istemedigi takdirde yeni bir kira sdzlesesi yapmaya
zorlanamaz; 6570 Sayili Kanunun 11. maddesi geregince, kira sdzlesmesinin
kendiliginden birer yil i¢in yenilenmesi s6z konusudur. Buna karsilik, taraflar arasinda
bir siiredir devam etmekte olan kira iliskisinin kesinlesmis bir tahliye hiikkmii veya
kesinlesmis bir icra takibi dolayisiyla sona ermesinden sonra kiraci ile kiralayan
arasinda yapilan yeni bir kira sdzlesmesi igersinde ya da kira sozlesmesi ile ayni tarihte
ayr1 belge olarak diizenlenmis olan tahliye taahhiidiiniin gegersiz oldugu sonucuna
varilmalidir.*' Yargitay 6. Hukuk Dairesinin bu yondeki uygulamasima drnek olarak 14.
04. 2004 Tarih ve E. 2004/ 4740, K. 2004/ 4839 sayili karar1 gosterilebilinir. S6z

konusu karada; taraflar arasinda 01.10.2002 tarihinde bir yil siire ile yenilenen kira

hakkindaki uygulamalarin farkli olabilecegi karsit goriislerce de kabul edilmistir... toplumun ekonomik
bakimdan zayif olan kemsi, bu ortamda korumasiz birakilamayacag icin yasa koyucu olaya konut ve is
yeri bunalimi bas gosterdigi andan itibaren kamu diizeni diisiincesi ile miidahale etmis ve konuyu
diizenlemigtir. Ancak, bu koruma sinirsiz da degildir... Konut ve isyeri gereksinimi, vazgecilmez, baska
tiirlii karsilanamaz, zorunlu gereksinimlerdendir. ilk kira sézlesmesi yapilirken bu tiir zorluklarin etkisi
altinda bulunan kiracimn, gereksiniminin niteligi ve siirekliligi ile bagdagsmayan yiikiim ve kosullar
iistlenmesi, tahliye bildiriminde bulunmast olasidir. Ne var ki konut ve igyeri saglama amaci disinda kalan
tasinmaz kiralamalarinda durum degisiktir. Tatilin uygun mevsim ve yerlerde gecirilmesi i¢in mevsimlik
ya da daha kisa siireli tasinmaz kiralamalarinda zorunlulugu yaratan barinma ve ge¢im i¢in ¢aligma
ogeleri bulunmadigindan, kiracimn iradesinin bu agidan dzgiir olmadi g ileri siiriilemez. Somut olaydaki
gibi kira ile yazlik tutan kisi sozlesmeyi gerceklestirmek zorunda degildir. Yaz mevsimini ya da
mevsimin bir bolimiinii uygun deniz kiyisinda ge¢irmeyi diliyorsa, otel, motel, pansiyon ve kamplardan
yararlanabilir, daha da olmazsa bu dileginden vazgegebilir...” BURCUOGLU, s. 310-311.

“ OLGAG, s. 101; BURCUOGLU, s. 312; GUMUS, s. 426; KARAHASAN, s. 1010.

“ BURCUOGLLU, s. 308.
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sozlesmesi bulunmaktadir. Bununla birlikte davalinin 2001 yilindan beri kiralananda
kiract oldugu uyusmazlik konusu degildir. Davali 18.10.2002 tarihinde Edirne 2.
Noterligi'nce diizenlenen tahliye taahhiitnamesi ile kiralanan1 01.10.2003 tarihinde
tahliye etmeyi taahhiit etmistir. Daha 6nce 24.09.2001 tarihinde de tahliye taahhiidii
verilmis ise de, davaci belirtilen ikinci tahliye taahhiidiine dayanarak kiralananin
tahliyesini istemektedir. Davali tahliye taahhiidiiniin baski altinda verildigini ileri
siirerek bu konuda tanik dinletmistir. Oysa davalinin kiralananda otururken verdigi
tahliye taahhiidii serbest irade mahsulii oldugundan gegerlidir. Ciinkii taraflar arasinda
bir kira iligskisi bulunmaktadir ve davali mecbur olmadigi halde tahliye taahhiidii
vermistir. Bor¢lar Kanunu'nun 31. maddesine gore taahhiidiin iptali de istenmediginden
davali taahhiidiin gecerliligini kabul etmis durumdadir. Bu hususlar géz Oniinde
bulundurularak siibut bulan davanm kabulii gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi

hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmasmna karar verilmistir.**

Kirac1 tarafindan kiralayana birbirini izleyen tahliye taahhiitlerinin verilmis
olmas1 halinde, kiralayanin son taahhiide dayanarak, kiracinin tahliyesini
isteyemeyecegi uzun yillar Yargitay tarafindan benimsenmisti. Yargitay bu taahhiitlerin
gecersizligi goriislinli, kiracinin devamli surette baski altinda tutmus olacagma
dayandirmaktaydi. Yargitay’in bu yoOndeki uygulamasma, Yargitay 7. Hukuk
Dairesi’nin 02.09.1974 Tarih ve Esas 1974/3854, Karar 1974/3917 Sayil1 Karar1 6rnek
olarak verilebilir. Bu kararda, ii¢ kira sdzlesmesinde de kiracisindan tahliye taahhiidii
alan, ancak bunlardan sonuncusuna dayanarak tahliye isteginde bulunan mal sahibi, iyi

niyetli say1lmayacagndan tahliye istemini reddine karar verilmistir.*’

Yargitay 12. Hukuk Dairesi ise, 1976 yilinda verdigi diger bir kararnda ise, ayni
sonuca fakat daha baska gerekcelerle varmustir. 12. Daireye gore; Kira siiresinin
bitiminde kiralananmn tahliye edilecegine dair konulan sart, 6570 sayil1 Kanun ile de
bagdasan 4.10.1944 giin ve 28 sayili I¢tihadi Birlestirme Karar1 geregince, gegerli

olmadigindan ilk mukaveleye konan bu sartin yeni mukavelelere konmasi da gecerli

* Yarg. 6.HD. 14.06.2004 T. ve E. 2004/4740, K. 2004/ 4839 Sayil1 Karar1, www kazanci.com ; Aym
yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6.HD. 10.09.2001T. ve E. 2001/5806, K. 2001/ 6116 Sayil1 Karar1; Yarg. 6.
HD. 14.03.2005 T. ve E. 2005/ 480, K. 2004/2195 Sayil1 Karar, www.kazanci.com ; (18.01.2010)

® Yarg. 7. HD. 2.9.1974 T. ve 3854/3917 sayili karar1, FEYZIOGLU, s. .660.
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sayllmaz. Cilinkii bunlar kanuna gore uzamis degil, her birini yeniden yapilmis akit

saymak gerekir.**

Yargitay’in bu yondeki uygulamalar1 doktrin tarafindan elestirilmekteydi, yasal
olarak kendiliginden birer yil uzayan kira akdini, her kira dénemi i¢in ve higbir
zorunlulugu olmadig halde yeniledigi miiteakip s6zlesmelerde de tahliye taahhiidiinde
bulundugunda, kiracm bu taahhiitlerle bagli olmadigmmi sdylemek, yasa koyucunun

amacini asan, sdzlesme ve giiven ilkelerine de ters diisen bir ¢oziim yoludur.*

Hatta kanaatimizce, Yargitay’in onceki uygulamasi, kiracty1 korumak amaciyla,
kanunda bulunmayan zorlama bir uygulamaydi. Yargitay’in bu konudaki goriistinii

degistirmesi hakkaniyete daha uygundur.

Yargitay zamanla bu i¢tihadinla bazi degisiklikler yapmistir. Bunlardan en
onemlisi, birbirini izleyen taahhiitlerde, ilk taahhiide dayanarak dava agilmis veya takip
yapilmig, ancak basartya ulasilmamis olmasi halinde, artik ikinci taahhiidiin gegerli
sayilacagidir. Bu yeniligin temelinde yatan diisiince ise; kiralayaninin daha 6nce verdigi
taahhiide dayanarak davayi1 veya takibi yonelttigi kiracinin, bu davayr veya takibin
sonugsuz kalmasma ragmen ikinci bir taahhiitte bulunmasi halinde, artik bu ikinci
taahhiidiin baski altinda kalmarak verildigi sdylenemez. Gergekten kiralayan elinde
mevcut olan bir tahliye taahhiidiine dayanarak, kiraciyr yeni bir tahliye taahhiidii
vermeye zorlayabilir. Diger bir degisle, ya bana yeni bir tarih i¢in tahliyeyi yeniden
taahhiit et, ya da elimdeki tahliye taahhiidiine dayanarak senin tahliyeni saglarim
tarzindaki bir yaklasim, kiraciy1 yeni tahliye taahhiidiinii vermeye zorlayabilir. Buna
karsilik kiralayan, zaten elindeki tahliye taahhiidiine dayanarak, kiraciya karsi tahliye
girisiminde bulunmus ve bu girisim sonugsuz kalmigsa, yeni bir taahhiidiin saglanmasi

i¢in kiractya bir zorlama yapilmasi miimkiin olmaz. *°

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 16.04.1985 Tarih ve E. 1985/4065, K. 1985/4971
sayili karari, Yargitay’in bu yondeki ictihat degisikligine o6rnek olarak verilebilir. *
Taraflar arasinda kira iligkisi devam ederken davali 1.2.1982 tanzim tarihli belgede

davacmin oglunun Avusturalya’dan yurda gelmesi halinde 31.3.1983 tarihinde

*Yarg. 12. HD. 18.5.1976 T., 3951/6353 sayil1 Karar1, FEYZIOGLU, s. 661.
S FEYZIOGLLU, s. 661.
“ BURCUOGLU, s. 313; ERDOGAN, s. 785; TUNABOYLU, s. 101.
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kiralanan1 tahliye etmeyi taahhiit etmistir. Davaci bu taahhiide dayanarak icra
memurlugundan tahliye talebinde bulunmus, vaki itiraz iizerine merciine gidilmis, tetkik
mercii tahliye i¢cin ongdriilen sart gerceklesmedigi i¢in tahliye talebini reddetmistir.
Bundan sonra 24.5.1983 tanzim tarihli belge ile davali kiralanan1 1.5.1984°de tahliye
edecegini sartsiz kabul etmistir. Burada birbirini takip eden (tevali eden) taahhiitlerden
sO0z edilemez. Zira birinci taahhiit nedeniyle takip yapilmis ancak tahliye karar
almamanustir. Ikinci taahhiide dayanarak da is bu dava agilmistir. Tevali eden
taahhiitlerden bahsedilmek icin en az iki veya daha fazla gecerli tahliye taahhiidiinii
alinmasi, daha onceki taahhiit nedeniyle bir icra takibinde bulunulmamasi veya dava
acilmamasi, sonraki taahhiide dayanarak takip yapilip veya dava a¢ilmis olmasi gerekir.
Bu gibi durumlarda kiracisin1 daimi baski altinda tutan kiralayani iyi niyetli kabul
etmek miimkiin degildir. Bu bakimdan tevali eden taahhiitlerin varligi halinde agilan
tahliye davalarinin kabulii olanag yoktur. Olayimizda bdyle bir durum séz konusu
olmadigmna gére mahkemenin aksine olan goriisii dogru degildir. Bu hususlar nazara

almarak subut bulan davanmn kabulii gerekirken reddi usul ve yasaya aykirdir.”*’

Yargitay’in ““tevali eden tahliye taahhiitlerinin gecersizligi” konusundaki
yumusama egilimi 04.11.1985 Tarih ve E.2, K.7 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Karar’'nda sonucunu dogurmus ve birbirini izleyen taahhiitlerin gegerli olup

olmadiklarmin her somut olayda ayrica incelenmesi gerektigi kabul olunmustur.*

Ictihad:r Birlestirme Karar1 ile benimsenen bu egilim, bu tarihten itibaren,
yogunlastirilarak uygulanmais, “iyi niyet asildir” ilkesi de devreye sokularak, kiralayanin
kétii niyetinin kiraci tarafindan ispatlanmasi gerektigi sonucuna varimistir.*
ELOLVE’ye gore;’’ iyi niyetin taniminin Kanun’da yapilmadigindan, olaydan olaya,
olaym tasidig1 6zelliklere ve niteligine, olayin kapsam ve igerigine gore degisiklik

gostereceginden hakimin bu hususlar1 dikkate alarak takdir etmesi gerekir. Ayrica bir

“ KARAHASAN, s. 1013-1014.

®YIBK, 4.11.1985, E2, K.7, . ilk gecerli taahhiitten sonra, kiralayamn kiracidan aldigi tahliye
taahhiitlerinin alisinda ve uygulamaya konulusunda kiralayanin k6tii niyetinin her olayin 6zelligine gore
takdiri gerkecegi, Hukuk Genel Kurulu ile altinc1 ve onikinci hukuk Daireleri arasinda goriis birligine
varildigt anlasildigindan bu asamada igtihatlar1 birlestirme yoluna gidilmesine gerek kalmamustir.
UYGUR, s. 6384-6385.

“ BURCUOGLU, s. 314.

Y ELOLVE, Mustafa, Karar Tahlili, IBD, Y.61, S.1-2-3, Ocak-Subat-Mart 1987, s. 129-130.
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hak nedeniyle iyi niyete dayanan bir kimse bu iyi niyeti ispat etmekle yiikiimlii degildir.

Bu durumda bu kimsenin 1iyi niyetli olmadigini ispat etmek diger tarafin gérevidir.

Yargitay bu Igtihadi Birlestirme kararindan sonra verdigi kararlarda iyi niyet

kriterine 6nem Vermistir.51
d. Tahliye Taahhiidiinde, Tahliye Tarihinin Belirtilmis Olmasi

Tahliye taahhiidiinii tastyan taahhiitnamede tasinmazin hangi tarihte tahliye
edileceginin belirtilmis bulunmas1 gerekir. Somut nitelikte, 6rnegin kiralanani tahliye
edecegimi taahhiit ederim tarzindaki beyanlar yetersizdir. Bunlar tahliyeyi saglamaz.”
Tahliye taahhiidiinde belli bir tarihin gosterilmesi gerekir. Bu belirleme giin, ay, yil
gosterilerek yapilabilecegi gibi, belirli bir tarihe dayah olaya gore (6rnegin 2010 yilinin
Cumhuriyet Bayrammda) de yapilabilir.”

Yargitay ve doktrin® tahliye taahhiidiinde sadece ay belirtildigi hallerde
taahhiidiin gecgerli oldugunu ve taahhiitte belirtilen ayin son giiniinde tahliyenin

yapilacagini kabul etmektedir.

Yargitay’in bu yondeki uygulamasmma oOrnek olarak Yargitay 12. Hukuk
Dairesinin 09.06.1981 Tarih ve Esas 1981/4122, Karar 1981/5669 Sayil1 karar1 6rnek
olarak verilebilir. Bu kararda, 09.11.1980 tarihli belgede kiralanan yerin mart aymda
tahliye edilecegi taahhiit edilmistir. Mart aymm 09.11.1980 tarihini takip eden 1981

31 Yarg.6. HD. 01.03.1999 T. ve E. 1999/62, K. 1999/1545 sayil1 karar1 “Davact vekili, dava dilek¢esinde
25.10.1996°da yenilenen kira s6zlesmesinin hususi 9. Maddesinde yer alan tahliye taahhiidiine istinaden
kiralananin tahliyesini talep etmis, davali da kira sdzlesmesinin tek suret olarak diizenlenip tahliye
taahhiidii iceren maddenin sonradan eklendigini ileri siirerek reddini savunmustur. Mahkemece davacinin
her yil davalidan tahliye taahhiidii alarak, davaliyr daima baski altinda tutmasi, bu nedenle taahhiidiin
gecersiz olmasi nedeniyle davanin reddine karar verilmistir. Davali taraf tahliye taahhiidiiniin s6zlesmeye
sonradan eklendigi hususunu yargilama sirasinda ispat etmemis ve hiilkmii gerekgesi yoniinden temyiz
etmemis olmakla tahliye taahhiidiiniin sdzlesmenin yenilendigi sirada ve davalimn kiralananda otururken
verildiginin kabulii gerekir. Kiralananda otururken verilen taahhiidiin, taahhiit alanin kotii niyeti
kamtlanmadigina nazaran davamn kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin
reddedilmesi hatali olmustur. Bu nedenle hiikiim bozulmalidir.” ERDOGAN, s. 836; Ayrica Bkz. YHGK
17.05.1989 T. ve E. 1989/ 6-264, K. 1989/350, YKD., Y.1989, S.9, s. 1224-1225.

2 OLGAG, s. 101; FEYZIOGLU, s. 655; TANDOGAN, s. 198; AYDINLIM, s. 65; BURCUOGLLU, s.
301-302; KOKTEN, Ozlem, Ering, 6570 Sayili Kanun’a Gore Kira Soézlesmesinin Sona Ermesi,
Yayinlanmamis Master Tezi, Ankara 2006, s. 8, http://tez2.yok.gov.tr/ (22.08.2010).

3 GUMUS, s. 425.

* BURCUOGLU, s. 302; ARAL, s. 284.
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yilinin Mart ay1 olarak kabulii gerekirse de giin belirtilmediginden taahhiidiin Mart
aymin son giinii olarak kabulii gerekir. Takip 2.3.1981 tarihinde yapilnustir. 1IK 272.
maddesindeki siire, kamu diizeni ile ilgili olup, mercice res’en nazara alinip siireden

evvel takip yapilmadigindan alacaklinimn talebinin reddine karar verilmistir.”

Doktrindeki diger bir goriise®® gore ise, tarihin belirli bir yila ait belirli bir ay

olarak gosterildigi hallerde, tahliye taahhiidi, tahliyeye imkan veremez.

Kanaatimizce tahliye taahhiidiinde belirli bir yilin belli bir aymmmn gosterildigi
tahliye taahhiidiinlin gecerli olmasi gerekir. Cilinkii o yila ait ay belirlenebilir
durumdadir. Kiracinin sadece ay belirttigi tahliye taahhiidiinden zarar gérmemesi i¢in

Yargitay’n kabul ettigi aym son giinli goriisii de hakkaniyete uygundur.

Borglar Kanunu Tasarisinin 351. maddesine gore, kiracinin kiralananm teslim
edilmesinden sonra, belirli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde
bosaltmamissa kiraya veren kira sdzlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay i¢inde icraya
basvurmak veya dava a¢mak suretiyle sona erdirebilir. 6570 Sayili Kanunun 7/a
maddesinde olmayan ancak, Yargitay ictihatlar1 ile kabul edilen tahliye taahhiidiinde

belirli bir tarih belirtilmis olmas1 hali, kanun kapsamna almmustir.”’
3. Tahliye Taahhiidiinde Cezai Sart Ongiiriilmiis Olmasi

Tahliye taahhiidiinde belirli tarihte bosaltmadig1 takdirde cezai sartin
ongoriilmesi tahliye taahhiidiinii gegersiz kilmaz. Ongoriilen cezai sart da gecerlidir.
Ancak cezai sartin BK m. 158 vd. maddeleriyle TTK m.24 geregince degerlendirilmesi
gerekir. Kira parasinin zamaninda 6denmemesi halinde kabul edilen cezai sartla, tahliye
taahhiidiine uyulmamasi halinde 6denecek cezai sart1 birbirinden aymrmak gerekir. Kira
parasinin zamaninda 6denmemesi halinde kabul edilen cezai sart, 6570 Sayili Kanun’un

kira parasmni sinirlandiran hitkiimleri karsisinda gecerli oldugu ileri siiriillemez.®

Kiraci tahliye taahhiidiinde belirttigi giinde kiralanani, bosaltmadigi takdirde

cezai sart Odeyecegini kabul etmisse, bu taahhiit gegerlidir ve taahhiitte cezai sart

»Yarg, 12. HD.09.06.1981 T. ve E. 1981/ 4122, K. 1981/ 5669, BURCUOGLU, s. 303.
% GUMUS, s .425.

7 BASARAN, s. 61-62.

B UYGUR, s. 6376; OLGAGC, s. 101; KARAHACIOGLLU, s. 56; BURCUOGLU, s. 303.
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ongoriilmiis olmast halinde sarta bagl tahliye taahhiidiiniin varligindan bahsedilemez.
Yargitay ictihatlar1 da bu yondedir.” Bir goriise gore, tahliye taahhiidii diizenlenirken
taahhiit edilen tarihte kiralanan bosaltilmadigi takdirde kira parasmin daha yliksek
miktarda ddenecegi hiikkmii konabilir. Bu cezai sart niteliginde olmayip, kira parasina

iliskin bir kararlastirma olup, 6570 sayili Kanun 16. maddesine aykirilik teskil etmez.®
4. Sarth Tahliye Taahhiidii

Tahliye taahhiidiin kesin olmasi ve belli bir tarihi kapsamasi olmas1 gerekendir,
fakat geciktirici sarta bagh taahhiitler de BK m. 149 uyarinca gegerlidir. Bu madde
geregince nasil ki sdzlesmeler sartli yapiliyorsa, bunun dogal sonucu olarak tahliye
taahhiitleri de sarth olarak diizenlenebilir. Ciinkii boyle bir sozlesme sart gerceklestikten
sonra hiikiim ifade eder. Sart gerceklesmeden taahhiit hiikiim ifade etmeyeceginden,
bdyle bir taahhiide dayanarak tahliye talebinde bulunulamaz.®® GUMUS’e® gére ancak,
tahliye taahhiidiinde bulunan sart tahliye tarihinin belirliligini ortadan kaldiriyorsa, bu
tahliye taahhiidii gegersizdir. Yargitay onceki uygulamalarinda® sarta bagh tahliye
taahhiidii kabul etmemekteydi, bu yondeki goriisiinii degistirmis ve sarta bagli olan

tahliye taahhiitlerini de gegerli saymustir.*® Sartin gerceklestigi kiralayan ispat etmek

* Yarg.12. HD 14.02.1984 T. ve E. 1984/ 11871, K. 1984/ 11487 sayil kararinda bu goriis acik¢a
benimsenmistir. “...Taahhiitnamede 1.9.1983 giinii higbir sart kosmadan tahliyenin taahhiit edilecegi
belirtildikten sonra, bosaltma yerine getirilmedigi takdirde, her ay 30.000TL tazminat 6demesi kabul
edilmistir. Takip 1.9.1983 giinii acildigina nazaran akdin uzatildigindan s6z edilemez. 30.000TL’ye ait
kayit ise, cezai sart niteliginde olup taahhiitnamenin kayitsiz olmasi ilkesine aykir1 degildir.”
BURCUOGLU ,s. 304.

60 ERDOGAN, Hasan, s. 698.

' ERDOGAN, s. 785; KARAHACIOGLU, s. 56; MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 111; ERDOGAN,
Hasan, s. 698; ANIL, s. 87.

2 GUMUS, s. 424.

8 Yarg. 6.HD. 09.04.1963 T. ve E. 1963/1112, K. 1963/1786 Sayili Karar1  Davaci., taahhiit sebebiyle
kiralananin bosaltilmasim istemistir. Taraflar arasinda 1.11.1957, 1.11.1959 ve 1.11.1961 tarihli kira
mukavelenameleri vardir. Bu mukavelenamelerin her birinin hususi sartlar hanesinin 2. Maddesinde
(mecura mal sahibinin bulundugundan, kirac1 kontrat sonunda derhal mecuru tahliyeye, mal sahibine bu
sefer red ve teslim etmegi kabul ve taahhiit eder.) ibaresi mevcuttur. Bu beyan sartsiz ve kayitsiz tahliye
taahhiidiiniin mahiyetinde olmadig gibi, muhtelif zamanlarda yapilmus olan sozlesmelerde aynen
yazilmis oldugu ve yillardan beri herhangi bir tahliye isteminde bulunulmamis olduguna gore davaci,
Medeni Kanunun 2. maddesi geregince hakkim kullanmakta iyi niyet kaidesine riayet etmemistir ve
hakkini kdtiiye kullanmuistir. Bu sebeple davamn reddi gerekirken yazili sekilde tahliye karari verilmesi
yolsuzdur.” MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 119-120.

64 Yarg. 6.HD, 22.09.1997 T., E. 1997/ 6312, K. 1997/6700, ... Taraflar arasindaki uyusmazlik
21.8.1995 tarihinde yenilenen sozlesmenin 4. maddesindeki kiralanamin 21.8.1996 tarihinde tahliye
edilecegine dair tahliye sartimn gegerli olup olmadigi noktasindadir. Kira iligkisinin 1992 yilindan beri
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zorunda degildir, sartin gerceklesmedigini iddia eden kiract sartin gergeklesmedigini

ispat etmek zorundadir.®

Yargitay 6. Hukuk Dairesi vermis oldugu kararda, sarth tahliye taahhiidiinde
acik ve belli bir tarih bulunmamsi nedeniyle tahliye taahhiidiinii gecersiz kabul etmistir.
S6z konusu karar su sekildedir; Taraflar arasinda diizenlenen 01.07.2003 baslangi¢
tarihli ve U¢ yil siireli sdzlesme konusunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir.
S6zlesmenin 3. ve 17. maddelerinde ‘kiraci kiralanan mecuru ozellestirme yiiksek
kurulunun 6zellestirme ile ilgili kararindan itibaren ii¢ ay icersinde tahliye edecegini
pesinen kabul ve taahhiit eder’ hilkkmiine yer verilmistir. Sartli tahliye taahhiidii Borglar
Kanunu’nun 149. maddesine gore gegerlidir. Ancak tahliye taahhiidiiniin agik¢a belli ve
muayyen bir tarihi icermesi gerekmektedir. S6zlesmenin 3. ve 17. maddesi belli ve
muayyen bir tarihi icermediginden bu tahliye taahhiidiine deger verilmez. Bu nedenle

davanm reddine karar vermek gerekir.®

Kanaatimizce, sarthi tahliye taahhiidiindeki amag¢, zaten sartin ne zaman
gergeklesecegini bilmeyen kiralayana, kiracisimi tahliye etme imkani saglamaktir.
Kiralayan sartin ne zaman gerceklesecegini bilse zaten sarth tahliye taahhiidii yapmaz.
Bu nedenle Yargitay’in sarth tahliye taahhiidiinde, tarihin belli ve muayyen olmasi

hakkindaki goriisiine katilmiyoruz.
5. irade Sakathiklarinin Tahliye Taahhiidiine Etkileri

Irade sakatliklarin1 olusturan hata, hile ve ikrah nedeniyle tahliye taahhiidiiniin

gecersizliginin iddia edilebilecegi ve bu iddianin her tiirlii delil ile ispat edilebilecegi

siiregeldigi ve tahliye taahhiidii kiralanan kullanilirken s6zlesmeye konuldugu igin bu sart normal irade
mahsuliidiir ve gegerlidir. Bu maddede her iki tarafin sdzlesmenin devanu i¢in anlagsmalarina da imkan
tammug olmasi ve boyle bir sartin 6ngdrillmesi her iki taraf i¢in baglayicidir. Sartli taahhiit gecerli olup
sartin tahakkukunda dahi taahhiidiin igsleme konmas: miimkiindiir. Olayda her iki tarafin anlagmasi
halinde kira iligkisinin devam edebilecegi sdylenmis olmast her iki tarafa anlagsma hakkini tanidigina ve o
takdirde ihtiyact miisellem ile kiralanam tahliye edecegi kesin bir sekilde kabul edildigine gére maddenin
tim unsurlar1 bakimindan gecerli oldugunu gostermektedir. Tahliye istemi siiresinde olduguna gore
kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili gerekcelerle davamin reddi hatali olmustur.
Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” TUNABOYLU, s. 113.

% MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 111.

66Yarg. 6.HD. 18.06.2007 T. ve E. 2007/6086, K. 2007/7625 Sayili Karan, IBD., C. 81, Y. 2007, S. 5, s.
2257-2258.
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kabul edilmektedir.®’” Yargitay®® tahliye taahhiidiindeki irade sakathgmnmn tanikla ispat
edilebilecegini kabul etmekte, ancak yemin ile tahliye taahhiidiindeki sakathgn

ispatlanabilecegini kabul etmemektedir.*

Ik kira sozlesmesi ile birlikte verilen tahliye taahhiidiiniin gecersiz olduguna
dair verilen igtihadi Birlestirme Kararmin temelinde yatan diisiincede kiracmnmn ilk kira
sozlesmesi yaparken,konut ve 1is yeris ihtiyacmi karsilayabilmek i¢in, kiralayan
tarafindan gelecek baskilara agik oldugudur. Yani ilk kira s6zlesmesi yapilirken verilen
tahliye taahhiidiiniin ikrah altinda verildigi kabul edilmistir.”” Bu nedenle ilk kira
sOzlesmesi ile birlikte verilen tahliye taahhiidiin gegersizligi i¢in iptal davasi agilmasina

gerek yoktur. Bu durumda taahhiit gegersizdir.

Kiraciy, ilk kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra veya sonraki donemlerde
taahhiitte bulunursa, artik kiracinin konut veya isyeri sikintisinin baskisi altinda
olmadig1 ve taahhiidiin gecerli oldugu kural olarak kabul edilmektedir. Ancak, kiract
baska nedenle ikraha ugramissa, tahliye taahhiidiine iliskin ayr1 ve 6zel bir diizenleme
bulunmadigma gore borglar hukukunun genel hiikiimleri burada da uygulanacaktir.
Kiraci 6zellikle Borglar Kanunun 31. maddesine bagvuracaktir. Bu hitkme gore, irade
sakatligl nedeniyle tahliye taahhiidiinii gecersiz birakmak isteyen kimse bir yi1l i¢inde
sozlesmeyle bagli olmadigmni kars: tarafa bildirecektir. Iptal beyani sekle tabi degildir,

iptal edilen islem sekle bagli olsa bile durum aynidir. S6zlesmenin iptali i¢in irade

 ERDOGAN, s. 785; BURCUOGLU, s. 316.

%yarg. 6. HD. 24.09.1981 T. ve E. 1981/7600, K. 1981/12781, “... Davali davamn dayanagim teskil eden
tahliye taahhiidiinii, kira sdzlesmesi yapildigi zaman verdigini, serbest irade mahsulii olmadigim def’i
olarak ileri siirmiis ve bu konuda tanik dinletmistir. Ikrah savunmasimt HUMK m. 293/5 uyarinca tamkla
ispati miimkiindiir. Ancak dilenen davali tamklar1 gorgiiye miistenit beyanda bulunmamuglar, davalidan
duyduklarimi nakletmislerdir. Bu bakimdan davali tamklarimn ifadeleri davaya etkili goriilmediginden
savunmanin ispat edilmediginin kabulii gerekir...” UYGUR, s. 6395.

6 Yarg. 6. HD,07.06.2004 T., E. 2004/4367, K. 2004/4573, ... Taraflar arasinda ilk yazili kira
sozlesmesi 1.1.2001 baslangic tarihli ve bir yil siirelidir. Bu sdzlesmede tahliye taahhiidi
bulunmamaktadir. Ikinci sézlesmenin baslangi¢ tarihi 1.1.2002 ve bitim tarihide 31.12.2002 olarak
kararlagtirilmistir. Bu s6zlesmenin 6zel sartlarimin 11. Maddesinde kiracinin kiralanam kira siiresinin
sonunda tahliye edecegi kabul edilmistir. Icra takibine konu edilen ve tahliye taahhiitnamesi baslig
tastyan 14.03.2002 tarihli belgede tahliye tarihi olarak 31.12.2002 tarihi kararlagtirilmistir. Kiralanan kira
sozlesmesindeki amacina uygun olarak kiraciya teslim edildikten sonra ikinci kira sézlesmesi yapilmis
olup sonrasinda verilen taahhiitname gegerlidir. Kiraciy1 baglar ve serbest irade ile verildiginin kabulii
gerekirken, yemin hakkindan s6z edilerek yazili sekilde karar verilmesi hatalidir” TUNABOYLU, s. 108.
" BURCUOGLU, s. 317; TANDOGAN, s. 196; ARAL, s. 285; KARAHACIOGLU, s. 55;
ERDOGAN, s. 783; KARAHASAN, s. 1010; AYDINLIM, s. 65; OLGAG, s. 100.
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beyam yeterlidir. Iptal hakki, bozucu yenilik doguran bir haktir. Bir kez kullanildiktan
sonra geri doniilemez. Iptal hakkmm usuliine uygun sekilde kullanilmasiyla birlikte
sozlesme hiikmiinii kaybeder. Iptal geriye etkili olarak sonuglarmi dogurur. Bunun igin

ayrica mahkeme kararma gerek yoktur.”"

Irade sakatligi nedeniyle kiraci, dava agmadiysa tahliye davasi sirasinda
taahhiidiin ikrah ile alndigni savunmasini ileri silirebilmesi i¢in ancak tahliye
taahhiidiiniin verildigi tarihten itibaren bir yillik hak diisiiriicli slirenin gegmemis olmasi
gerekir. Siiresinde dava acilmamus, tahliye davasinda da ikrah savunmasinda
bulunmamigsa, artik bu iddia ileri siirlilemez. Tahliye davasi taahhiidiin verildigi
tarihten itibaren bir sene gectikten sonra acilmis daha once de ikrah nedeniyle iptal
davasi agilmamigsa bu dava da kiracinin ileri siirdiigli ikrah iddias1 dinlenmez. Ciinkii
bir sene ge¢cmekle bu taahhiidiin serbest irade mahsulii oldugu kabul edilir. ikrah
savunmast ileri stiriilmedik¢e hakim re’sen nazara alamaz, ancak ilk s6zlesme ile verilen
taahhiidiin gecersizligi iddia olunmasa bile I¢tihadi Birlestirme Karar1 geregince hakim

tarafindan re’sen nazara alinacaktir.”” Yargitay uygulamasi de bu yondedir.”

" TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 1988, s.
610-611; KOCAYUSUFPASALIOGLU, Necip, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, C.1, istanbul 2008, s.
478; OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2009, s. 101-102;
EREN, Fikret Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2009,S. 363 vd; REISOGLU, Safa, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2010, s. 124,; AYAN, Mehmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Konya 2010; OZKAYA, Eraslan, Hata-Hile- Ikrah Davalari, Ankara 2000, s. 372-376; TANDOGAN, s.
197; BURCUOGLU, 5.317.

2 OLGAG, s. 101; TANDOGAN, s. 197; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.110; FEYiZOGLU, 5.657;
ERDOGAN, s. 785.

" Yarg. 6.HD. 11.5.2009 T. ve E. 2009/3631, K. 2009/ 4394 Sayil1 Karar1 “Takibe dayanak yapilan ve
karara esas alinan 25.6.2004 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli kira sdzlesmesi konusunda taraflar arasinda bir
uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci 23.7.2007 diizenleme tarihli taahhiitnameye dayanarak 8.8.2008
tarihinde baslattig icra takibi ile kiralananin tahliyesini istemis tahliye emri davaliya 19.8.2008 tarihinde
teblig edilmistir. Davali tahliye emrinin tebligi iizerine siiresinde verdigi itiraz dilekgesinde tahliye
taahhiidiiniin ilk kira sdzlesmesi ile birlikte baski altinda verildigini ve sézlesmenin bir yil siireyle
uzadigim ileri slirmiig, taahhiitname altindaki imzaya ve tarihe agikca karsit koymamustir. Davali B.K.'"nun
31.maddesi geregince tahliye taahhiidiiniin iptali konusunda bir yil iginde bir dava agmadigina gore
taahhiitnamesinin gecersizliginin ileri siiriilmesi miimkiin degildir. Ote yandan tahliye taahhiitnamesinin
mutlaka noterden yapilmasi da gerekmez. Davali taahhiitname altindaki imzaya da kars1 ¢ikmadigina gore
verilen tahliye taahhiidii gegerli olup kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
isteginin reddine karar verilmesi dogru degildir...” www.kazanci.com ; Aym yondeki karar i¢in Yarg.
6.HD. 14.06.2004, E. 2004/ 4720, K.2004/ 4839, TUNABOYLU, s. 107-108; Yarg. 6.HD. 16.05.2004 T.,
E.2004/ 3544, K. 2004/ 3632, TUNABOYLU, s. 109.

>
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BURCUOGLU’na gore, taahhiidiin gecersizligi i¢in iptal davasmm acilmasini
zorunlu sayan goriis yersizdir. Ikraha dayanarak taahhiidii gegersiz birakmak igin
girisimde bulunmanin zorunlu oldugu bir yillik siirenin baslangici olarak kabul edilen
taahhiidiin verildigi tarih yerinde degildir.”* Zira ikraha dayanarak sakatlanmus irade
aciklamasmi hiikiimsiiz birakmak i¢in tanman bir yillik silirenin baslangici, irade

aciklamasmimn yapildigi an degil, ikrahin ortadan kalktigi andir.”

Kanaatimizce, Yargitay uygulamasi yerindedir, c¢ilinkii kiralayan tahliye
taahhiidiinii ikrah altinda verdigini iddia etse, bile tahliye taahhiidiinii verdikten sonra
kirac1 agisindan ikrah ortadan kalkmaktadir. Kiracinin, tahliye taahhiidii verildikten
sonra BK m. 31’e dayanarak iptal davasini agmas1 gerekir. Fesih i¢in tanman bir yillik
stire irade sakathigina neden olan olaym ortadan kalkmasindan itibaren islemeye baslar.
Bu bir yillik siire zamanasimi siiresi degil, hak diisiiriicii siiredir. Bu siire icinde dava
acilmazsa, tahliye taahhiidiine dayanarak icra takibine ya da davaya baslandiktan sonra
bunu ileri siirmesi kiracinin kotii niyetine dalalettir. 6570 Sayili Kanun ile kiraci yeteri
kadar korunmaktadir, iptal davasinin taahhiidiin verildigi tarihten itibaren bir yil i¢inde
acimasinin gerekli olmadigini kabul etmek, kiralayana kira sdzlesmesini sona erdirmek

icin taninan smirli sayidaki hakkin da kiraci lehine elinden alinmasi demek olur.

Iptal davasmnm, kiralayanin taahhiide dayanarak tahliye girisiminde
bulunmasmdan sonra acilip ac¢ilmayacagl tartismalidir. Bir gdriise gdre’®, bu davanm
tahliye girisiminden sonrada Asliye Hukuk Mahkemesinde a¢ilabilecegini savunurken,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 20.10.1971 Tarih ve Esas 1971/306, Karar 1971/599
sayil1 kararinda, tahliye davasi acildiktan sonra, taahhiidiin baski altinda verildigi
iddiasinim ancak tahliye davasmnm goriildiigli mahkemede ve savunma olarak ileri
stiriilebilecegi gorlisii benimsenmistir. “...Davali, davaciya verdigi 26.7.1969 tarihli
belge ile... 30.11.1969 tarihinde bosaltacagini taahhiit etmistir. Davaci bu belgeye
dayanarak kiralananin bosaltilmasini istemektedir. Ancak, davali durusma sirasinda bu
belgenin kendisinden ikrah altinda alindigmi ve bunun iptali hakkinda Asliye Hukuk
Mahkemesinde dava actigin1 ve sonucun beklenmesi gerektigini savunmustur...

davalinin iptal bakimmdan dava hakkmi kiralananin bosaltilmasi davasi sirasinda

“BURCUOGLU, s. 318.
" TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 613.
" ERDOGAN, s. 638.
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kullanmig bulunmasi kendisinin kotii niyetli bir kisi oldugunu... gostermez. Bu itibarla
acilmis olan dava sonucunun beklenmesi gerekirken... gerekgesiyle hiikiim 6. Hukuk
Dairesi tarafindan bozulmustur. Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarma, kararmn
dayandigi gerektirici nedenlere ve oOzellikle, is bu tahliye davasinin dayanag olan
tahliye taahhiidiiniin sihhati bakimindan ileri siirlilecek itiraz ve def’iler davaya
bakmakta olan mahkemede de dermeyan edilebilecegine, bu bakimdan Asliye Hukuk
Mahkemesinde tahliye davasindan sonra acilmis olan tahliye taahhiidiinii muhtevi
belgenin iptali davasinin bu davayr etkilemeyecegine gore... direnme kararinin

onanmasina...” Karar verilmistir.”’

Kanaatimizce Yargitay Hukuk Genel Kurulunun karari yerindedir. Kendisi
aleyhine tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye i¢in icra yoluna ya da dava yoluna
gidilmesi halinde kiraci, tahliye davasmin uzamasi maksadiyla Asliye Hukuk
Mahkemesinde iptal davasi agarak bu davay1 bekletici mesele haline getirecektir. Tkrah
nedeniyle irade fesadina ugradigmi diisiinen iyi niyetli kirac1 zaten tahliye davasmi
beklemeden iptal davasmi acgar, hali hazirda tahliye davasi agilmadan acilmis bir iptal

davasi varsa bunun bekletici mesele yapilmasi ise hakkaniyete uygundur.”
6. Tahliye Taahhiidiinde Beyaza imza

Tahliye davalarinda sik sik imzasini tagiyan taahhiidiin, tanzim ve tahliye giinii
belirtilmeden kiralayana verildigi bu tarihlerin sonradan kiralayan tarafindan belgeye
yazildig1 ya da kendisi tarafindan imzalanarak kiralayana verilmis olan belgenin aslinda
bir taahhiidii icermedigi, sonradan kiralayan tarafindan yapilan ilavelerle belgeye boyle

bir anlam kazandird1g1 iddialartyla karsilasilmaktadir.”

Yargitay’a gore, belgenin tahliye taahhiidii olarak diizenlendigi, kiraci tarafindan
tanzim ve tahliye tarihlerinin belirtilmeden kiralayana verildigi durumlarda bu tahliye
taahhiidiiniin ancak, miisterek maksada uygun olarak doldurulmus olmasi halinde
beyaza imza halleri gecerlidir. Maksat dis1 doldurulmussa, bunun kanitlanmasi halinde

gecersizligi kabul edilebilir. Davalinin imza ve belgeyi kabul etmesinden, davaciya

"TERDOGAN, s. 638.
® BURCUOGLLU, s. 318.
" BURCUOGLU, s. 298.
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tanzim ve tahliye yerleri agik bir belge verdigi anlagilmaktadir. Bunlarin sonradan

yazilmas1 belgenin gegersizligini gerektirmez.*

Yargitay 6.HD, 11.03.2008 Tarih ve Esas 2008/11, Karar 2008/2784, sayili
Karari, 6rnek olarak verilebilir. Bu kararda; 1.9.2003 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli
kira sozlesmesi konusunda taraflar arasmnda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci,
daval tarafindan diizenlenen 15.10.2003 tanzim ve 30.08.2005 tarihinde Bakirkdy 2.
fcra Midiirliigiiniin 2005/5397 sayili dosyasi ile kiralananm tahliyesi i¢in daval
hakkinda icra takibi yapmustir. Icra takibine yasal siiresi i¢inde itiraz eden davah, tahliye
taahhiitnamesinin sdzlesme baslangicinda alindigindan gegersiz oldugunu ileri siirmiis,
bu itirazini da yargilama sirasinda yinelemistir. Davali her ne kadar tahliye taahhtidiiniin
kira sozlesmesi diizenlenmesi siwrasinda alindigmni ve tanzim tarihinin sonradan
dolduruldugunu savunmus ise de, imzas1 inkar edilmeyen taahhiitnamede “halen icar ve
isgal altindaki” davaciya ait dairede oturdugunu ve bu sekilde tahliye taahhiidiin
kiralananda otururken verdigini kabul etmistir. Ote yandan atilan imza, imza sahibi
kiracty1 baglayacagindan tahliye taahhiidiinii igeren bu belgedeki tarihlerin sonradan
dolduruldugu yolundaki itiraza itibar edilmez. Taahhiitnamedeki tanzim tarihinin bos
olarak birakilip, davaciya verildiginin kabul edilmesi halinde dahi davali kiraci bu
sekildeki davranisinin sonucuna katlanmak zorundadir. Tanzim tarihinin sonradan
doldurulmus olmasmin sonuca etkisi bulunmamaktadir. Takip siiresi i¢inde yapilip dava
acildigina gore serbest irade ile kiralananda otururken verilen tahliye taahhiidiiniin
gecerli oldugunun kabuliiyle kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazih
sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmediginden kararm bozulmasma karar

verilmistir.?!

Yargitay’a gore kiracinin tahliye taahhiidiine tanzim tarihini yazmadan

. . . 2
kiralayana vermesi durumunda, kiract bu davramsmnmn sonucuna katlanmaldir.®

®Yarg.6. HD, 08.03.1991T. ve E.1991/ 2856, K. 1991/3289, YKD. 1991, S. 6, s. 854-855.

'yarg. 6.HD. 11.03.2008 T. ve E.2008/11, K. 2008/2784, IBD, C. 82, S. 2008/6, Kasim- Aralik, s. 3105-
3106; Ay yondeki karar i¢in Bkz. Y.6.HD. 17.12.2007 T. ve E. 2007/12069, K. 2007/13972 Karar
Sayili Karari, IBD. C. 83, S: 6, Y. 2009, Kasim- Aralik, s. 3253-3254.

% YHGK. 01.07.1992 T. E. 357, K. 422, “... Dosya igerisinde bulunan 1.9.1990 ve 1.10.1990 tanzim
tarihli tahliye taahhiitnamelerindeki imzalarin davaliya ait oldugu tartigmasizdir. Nitekim davalida
yargilama sirasinda imzanin kendisine ait oldugunu kabul etmistir. Biitiin sorun tahliye tarihiyle, tanzim
tarihinin sonradan davaci tarafindan taahhiitnameye yazilip yazilmadigr hususuna iliskindir. Kiralanamn
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Kiraciin bos bir beyaz kagida imzasmi koyarak, onu kiralayana vermesi ve
kiralayanin sonradan bu belgeyi tahliye taahhiidii haline sokmasi durumunda beyaza
imza gegerlidir. Kiracinin bos belgenin amaca uygun olarak doldurulmadigini iddia
etmesi durumunda bunu ispatlamasi gerekir. Kisinin beyaza imza atmakla sonradan
meydana gelecek olaylarin sonucuna katlanmasi gerekir. Bos belgenin hile, ikrah ve
miizayaka icersinde kendisinden alindigini iddia eden taraf BK m. 31 geregince

belgenin iptali i¢in siiresinde dava agmahdir.®

Bazi durumlarda da kiraci kira sozlesmesinin arasina bos kagit konulmasi
suretiyle hile ile bunu imzaladigin1 iddia etmektedir. Boyle bir durumda bunun tanikla

ispat edilmesi miimkiin degildir.*

7. Eski Malike Verilen Taahhiidiin Tasinmaz Sonradan iktisap Eden Kisi
Yoniinden Gecgerliligi

6570 Sayilh Kanun’un 7/a maddesi taahhiit sebebiyle kiralayanin dava
acabilecegini ve takip yapabilecegini acik bir sekilde ifade etmistir. Dava hakki

kiralayana ait olacaktir. Kiralayan olan malikin aldig tahliye taahhiidiinden yeni

tahliye edilecegi tarih iki taahhiitnamede de 31.12.1990 olarak yazilidir. Tanzim tarihi boliimii bos olarak
birakilip davaciya verildigi kabul edilse bile kiract bu sekildeki, davramsinin sonuglarina katlanmak
zorundadir. Bu bakimdan gerek tanzim tarihinin gerekse taahhiitnamedeki bos yerlerin sonradan
doldurulmus olmasinin sonuca bir etkisi bulunmamaktadir. Dairemizin ve Genel Kurulun yerlesen
igtihatlar1 da bu dogrultudadir. Takip siiresinde yapilip dava agildigina gore taahhiitnamenin gegerli
oldugu kabulii ile kiralayamin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili gerekcelerle hitkmiin
bozulmas1 gerekmistir...” TUNABOYLU, s.121; Aym yondeki diger kararlar, Yarg. 6.HD’nin
08.03.1991 T. ve E. 1991/2856, K. 1991/3289 sayil1 karar1, Bkz YKD 1991, S.6, s. 854-855.

¥ Yarg. 6.HD,09.10.1991T. E. 1991/ 11123, K.1991/11792, BURCUOGLU, s. 300. Aym yondeki karar
i¢in Bkz. Yarg. 6.HD’nin 17.11.1998 T. ve E. 11616, K. 17407; Yarg. 6. HD’nin 11.3.1999 T. ve E.1999/
147, K. 1999/2120 KARAHASAN, s. 1008-1009; Yarg.6.HD, 12.02.1987T., E.15465, K.1447,
ERDOGAN, s. 784.

¥ YHGK 28.05.2008 T. ve E. 2008/ 6-369, K. 2008/ 364 “...Oncelikle belirtilmelidir ki, bos olarak alt1
imzalanip verilen bir belgenin istiiniin taraflar arasindaki anlasmaya aykirt olarak dolduruldugu
iddiasinin tanikla ispatimin olanakli olmadiginda; ancak yazili delille ispatt gerektiginde ve yazili delil de
yoksa dayamlmis olmast kosuluyla yemin delilinin s6z konusu olabileceginde uyusmazlik
bulunmamaktadir. Bu goriis yargisal uygulamada yerlesik hal almus olup; taraflarin, iizerinin ne sekilde
doldurulacag konusunda anlagarak, bir tarafin bu anlagsmaya uygun olarak doldurulmasi i¢in bos olarak
imzalayip diger tarafa verdigi belgelerle ilgili olarak ortaya ¢ikan uyusmaliklara 6zgii bir degerlendirmeyi
ve sonucunu i¢germektedir...” www.kazanci.com (10.07.2010).

27



malikin yararlanip yararlanmayacagl konusunda kanunda ag¢ik bir hiikiim oldugu

sdylenemez.

Kiralayan malik, kiralanani Medeni Kanun hiikiimlerine gore baskasina
devredebilir. Devirden once kiracidan bir taahhiit almigsa o taahhiitten dogan tahliye
hakkinin da yeni malike devredilmesi miimkiindiir. Boyle bir durumda yeni malik
onceki malike verilmis tahliye taahhiidiine dayanarak icra takibi yapabilecegi ya da
dava acabilecegi Yargitay® tarafindan da kabul edilmektedir. Bu goriise®’ gore, madem
kiralanan el degistirmistir, o halde ayni hak sahibi olan yeni malik sahsi hak niteliginde
olan kira sdzlesmesinden dogan haklar sebebiyle eski malikin halefi (Kiilli halef) kabul
edilmelidir. Tahliye isteminde taahhiidiin yeni malikin elinde bulunmasi kaydi ile onun

tarafindan yapilabilir.

Kiraya veren malikin, tahliye taahhiidiine dayanarak dava agamayacagi
durumlardan biri, kiralanani baskasina satmis olmasi durumudur.®® Diger bir durum ise,
tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye davasi acan malik, dava sirasinda kiralanani
satarsa, artik kiralananin tahliye edilmesinden hukuki menfaati kalmayacagindan
davaya devam edemez; yeni malik ise, ancak dava hakkini devir almast durumunda

davaya devam edebilecektir.*’

* TUNABOYLU, s. 101.

% Yarg 6. HD. 25.04.1991 T. ve E. 1991/5234, K. 1991/5536 Sayili Karari, YKD. 1991, S. 8, s. 1190-
1191.

 TUNABOYLU, s. 101; KARAHASAN, s. 1022; UYGUR, s. 6377; BURCUOGLU, s. 324; ANIL, s.
88.

% Yarg. 6.HD, 16.06.1998 T., E. 1998/ 5282, K.1998/ 5321, “Tapudan gelen kayit 6rnegi ve cevaplari
davacimin taahhiitnameye dayanarak baglattigi icra takibinden sonra ve bu davamn agilmasindan dnce
kiralanani tiglincii kigiye sattig1 anlagilmaktadir. Davac kira sézlesmesinin yaptiginda kiralanamn maliki
iken miilkiyet hakkini bagkasina devrettigine gore miilkiyet hakki kadar kapsamli olmayan kiralayanlik
hakkini da kaybetmis sayilir. Bu bakimdan bu sifatla tahliye isteyemez. Bu nedenle davanmin reddine karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliye karari verilmesi, hatali goriildiigiinden hiilkmiin bozulmasi
gerekmistir.” www.kazanci.com. (10.07.2010).

¥ Yarg. 6.HD. 3.4.1995 T. E. 2985, K. 3602 “ Dava devam ederken, davaci kiralayan malik tarafindan
kiralanan tasinmaz 28.06.1994 giin (A.B.)’ye satilmak suretiyle intikali saglanmustir. 11.10.1994 giinlii

oturuma gelen(A.B.)’nin vekili, davayr miivekkili adina takip edecegini bildirilmistir. Davali vekili, taraf
degistirmesinin miimkiin olmadigim, muvafakatlarimin da bulunmadigim bildirerek karst ¢ikmustir.
Mahkeme kararinda dava agma hakki kiralayana, el degistirmesi halinde onun halefi olan yeni malike ait
bulundugunu kabul etmistir. Ancak agilan bir davada, yeni malikin bu davay: takip edip etmeyecegi
yolunda mahkemenin bir irdelemesi mevcut degildir. Mahkeme yeni malikin, eski kiralayamn halefi
sifatiyla dava agma hakkinin bulundugunu vurgulamustir. Yeni malik tasinmaz iktisap etmekle birlikte
dava hakkini devir almigsa agilan davay: yiirlitmesinde usule aykir1 hal mevcut degildir. Dava hakki devir
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8. Tahliye Taahhiidiine Dayanilarak Kiracimn Kiralanandan Tahliye Edilmesi

Icin Basvurulacak Yollar
a. Sulh Hukuk Mahkemesinde Dava A¢ilmasi

Kiralayan dava yolunu sectigi takdirde, davayi taahhiit tarihini takip eden bir ay
icersinde agmas1 gerekecektir. Bir aylik siire i¢ginde davay1 agmaz ya da taahhiit edilen
ayin kirasmi ihtirazi kayit ileri siirmeden alirsa sozlesme kendiliginden yenilenmis
sayilacagmdan, kiralayanmn dava hakki diismiis olacaktir. Bir aylik siire BK m. 76’ya
gore saptanmalidir. Cilinkii 6570 sayilh Kanunda siirenin hesabiyla ilgili bir hiikiim
yoktur. Ancak kiralayan dava a¢madan icraya basvurmussa, bu bagvuru siireyi
keseceginden bir ayla bagli kalmaksizin donem sonuna kadar dava agabilir. Daha 6nce

¢ekilen ihtar siireyi kesmez.”

b. icra Takibine Baslanmasi

Kiracidan tahliye taahhiidiinii elde eden kiralayan, tahliye gliniinde kiralananin
bosaltilmamasi halinde, tahliye giinii dikkate alinarak hesaplanacak bir aylik siire i¢inde,
kiractya icra takibi baslatilabilir.”’ Taahhiit sebebiyle tahliye {iIK m. 272 uyarmnca icra
dairesince kiraciya on bes giin siireli bir 6deme emri gonderilecektir. Kiracinin bu
ddeme emrine yedi giin i¢inde itiraz etme hakki vardr. itiraz halinde alacakh kiralayan
iki yol izleyebilecektir ya icra hukuk mahkemesinden itirazin kaldirilmasini isteyecek
ya da sulh hukuk mahkemesinde tahliye taahhiidiine dayanan tahliye davasimi

acacaktir.”

Kiralayanin icra takibine gegebilmesi icin, tahliye taahhiidiiniin noterden

diizenlenmis veya onaylanmis olmasma gerek yoktur. Bununla beraber, tahliye

edilmemigse yeni malikin davayr devam edip etmeyecegi meselesinin ¢dziimlenmesi gerekir. HUMK.nun
186. maddesi, dava devam ederken miiddeabih baskasina temlik edilirse, temelliik eden ii¢iincii kisiye
kars1 davayr yoneltmek hakki davamn taraflarina tamnmugtir. Temelliik eden iiclincii kisi davaya devam
edilmesini isteyemez. Bu durumda kiralayan malikten dava hakkini devir almayan yeni malikin davaliya
kars1 agilmus bulunan davayr yiiriitme hak ve yetkisine sahip degildir. Yine dairemizin istikrarla
uygulanan igtihatlarinda dava hakki devir edilmedik¢e, yeni malikin davayr yiiriitmesine olanak
tamnmamustir. Olayimizda dava hakkimin devir alindigina dair bir belgenin varligi da iddia ve ispat
edilmemistir. Bu itibarla dava hakkinin yoklugu nedeniyle davamn reddine karar verilmesi gerekirken,
yazili gerekge ile tahliyeye karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.” www.kazanci.com (08.07.2010).

% KARAHACIOGLLU, s. 56; ERDOGAN, s. 782; FEYZIOGLU, s. 662; OLGAC s. 101-102.

*' BURCUOGLU, s. 327.

” ERDOGAN, 5.783.

29



taahhiidiiniin sekli kiracinin itirazi izerine kiralayanin izleyecegi yol bakimindan énem

tasir.

Noterden verilmis tahliye taahhiitlerine kars1 imza inkarmda bulunulamaz. Yine
taahhiit nedeniyle icra takibinde bulundugunda imzanin inkar1 halinde, bu taahhiit
noterden tasdikli ise g¢ekismenin icra tetkik merciinde degil mahkemede ¢oziilmesi
gerekir. Adi tahliye taahhiidii s6z konusu ise, imza inkarinda icra hukuk mahkemesinde

ya da sulh hukuk mahkemesinde dava agcilabilir.”

04.12.1957 Tarih, Esas 11, Karar 26 sayili i¢tihad1 Birlestirme Kararmda; 6570
sayili Kanun’un 7. maddesinin (a) bendine tevfikan verilmis olup, noterlikce re’sen
tanzimle tarth ve imzasi tasdik edilmemis olan veyahut ikrar edilmeyen tahliye
taahhiidiinii havi vesikalarla, yine ayni mahiyetteki kira mukavelelerindeki imzalarin
itiraz lizerine inkarlar1 halinde, takip durdurularak, alacaklinin mahkemeye miiracaatta

muhtar olmak tizere ref’i talebinin reddine karar verilmesi gerektigine hiikkmedilmistir.

Bu Ictihad: Birlestirme Kararinda benimsenen ilkeler Yargitay’in ¢ok sayida

kararmda vurgulanmustir.”*

Kiracinin tahliye taahhiidii nedeniyle yapilan icra takibine sadece itiraz etmesi
yeterli degildir, bu itirazzn1 maddi vakalara dayandirmasi gerekmektedir. Yargitay 6.
Hukuk Dairesinin 28.01.2008 Tarih ve Esas 2007/33020, Karar 2008/587 sayil
kararinda tahliye taahhiidiindeki imzaya agikg¢a itiraz etmeyen ve yargilama asamasinda
da bu konuda aykir1 savunma yapmayan davalinin “tahliye taahhiidiinii
diizenlemedigine” iliskin soyut beyanina itibar edilerek hiikiim kurulamayacagna karar

vermistir.”

% Yarg. 6.HD. 11.06.2009 T. ve E. 2009/14336, K. 2009/ 5513, www.kazanci.com (11.04.2010); Yarg.
6.HD, 28.11.1985 T. ve E.1985/12015, K.1985/12999, ERDOGAN, s. 802.

*Yarg.6.HD. 11.06.2009 T. ve E. 2009/4336, K. 2009/ 5513 Sayili Karar1 www.kazanci.com
(10.04.2010); Yarg. 12.HD. 17.10.1990 T. ve E. 1990/3123, K. 1990/10083, BURCUOGLU, s. 329,
Yarg. 6. HD. 12.12.1991T. ve E. 1991/15400, K. 1991/15758, UYGUR, s. 6401-6402.

% Yarg.6.HD. 28.01.2008 T. ve E. 2007/33020, K. 2008/587 Sayil1 Karar1, iBD. C. 83, S. 1, Y. 2009, s.
479.
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Kiralayanin tahliye taahhiidiine dayanarak icra takibinde bulunmasmin diger
sonucu da, kiracinin itiraz1 iizerine Sulh Hukuk Mahkemesinde acgilacak tahliye

davasmin bir aylik siireye bagh olnlayaC'aLgldlr.96
9. Dava Acabilecek Kisiler

Tahliye davasini agma hakki malik olsun ya da olmasm kiralayana aittir.
Kiralayan olmayan malik bu davay1 acamaz.”’ Malik tahliye taahhiidii nedeniyle tahliye
davas1 acmak isterse, malik olmayan kiralayandan taahhiitten dogan dava hakkim
alacagmn temliki hitkiimlerinden hareketle malike verebilir.”® Yargitay uygulamasi da bu

yondedir.”

Kiralayan birden fazla ise, bunlardan birinin yalniz basma dava agma hakki

yoktur, biitiin kiralayanlarmn birlikte hareket etmesi gerekir.

Tahliye taahhiidiinii alan kiralayanm oliimii iizerine, o taahhiitten dogan haklar

miras¢ilarma intikal eder. Istirak halindeki miilkiyete konu olan bdyle bir taahhiide

96Yarg.6.HD. 25.06.1992 T. ve E. 7793, K.8205, “Mahkeme davacimin umumi hiikiimler dairesinde
tahliye davasi agmasi gerekirken Icra Tetkik Merciince reddedilmis itirazin kaldirilmas1 davasinin reddi
kararina ragmen itirazin iptalini istemedigi bunun ise kabuliine imkan bulunmadigindan bahisle davayi
reddetmistir. Davaci taahhiit tarihi olan 01.07.1991 tarihinden itibaren bir aylik siire i¢ersinde 29.07.1991
tarihinde icra takibi yapmus, itirazin teblig tarihinden itibaren bir y1l gegmeden 28.11.1991 tarihinde de
genel mahkemeye basvurarak is bu davayr agnustir. IIK m. 67 itirazin kaldirilmasi i¢in mercii miiracaat
etmek istemeyen alacaklinin itirazin teblig tarihinden itibaren bir yil igersinde mahkemeye basvurarak
itirazin iptalini dava edebilecegini hilkkme bagladig gibi 275. Maddesinde de itirazin kaldirma talebi
reddolunduktan sonra s6z konusu olmaksizin kiralayamn umumi hiikiimlere gére mahkemeye miiracaat
ederek dava agmasi miimkiindiir. Bu durumda mahkemenin isin esasim inceleyerek olumlu veya olumsuz
bir karar vermesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi
gerekmistir, ’ERDOGAN, s. 816-817.

“ERDOGAN, 5.783; UYGUR, s. 7376; TUNABOYLU, s. 99; ANIL, s. 88; GUMUS, s. 424.

% TUNABOYLU, s. 100; BURCUOGLU, s. 324; KARAHASAN, s. 1022; UYGUR, s. 6377;
ERDOGAN, 5.783.

% Yarg. 6.HD. 06.12.1995 T., E. 1995/ 11726, K. 1995/ 11891, “ 15.7.1994 baslangi¢ siireli kira
sozlesmesi kiralayan sifatiyla N.T ile davali arasinda yapilmus, dava ise malik oldugu belirtilmek
suretiyle F.T. tarafindan agilmistir. 6570 Sayil1 Yasanin 7. Maddesinde yazili sebeplere dayanarak tahliye
davasi agma hakki kiralayana tamnmustir. Kiralayamn malik olmas1 sart degildir. Ancak ihtiyaci veya
ingaat veyahut imar amacgli onarima dayanan tahliye davalarinda kiralayan durumunda bulunmayan
malikinde dava agabilecegi igtihaden kabul edilmistir. Bunlarin disinda diger nedenlere dayanarak
kiralayan durumunda olmayan kimsenin dava hakki yoktur. Olayimizda; 6570 sayili Yasa’mn 7/a
maddesine dayanarak kiralayan sifati bulunmayan malik tarafindan agilan davamn reddi gerekirken, dava
hakki iizerinde durulmaksizin isin esasimn incelenmesi suretiyle hiikiim kurulmasi hatali oldugundan
hitkmiin bozulmasi gerekmistir.” TUNABOYLU, s. 116-117; Aymi yondeki karar igin Bkz. Yarg. 6.HD,
11.12.1992T. E. 1992/ 12677 K. 1992/ 13212, TUNABOYLU, s. 131.
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dayanarak takip yapilmasi veya dava agilmasi i¢in biitliin mirascilarin birlikte hareket

etmesi gerekir.'*
10. Yazihh Tahliye Taahhiidiine Dayanilarak Dava A¢ma Zamani

Taahhiide dayanan tahliye davalarmi taahhiit edilen tarihi izleyen bir ay iginde
acilmasi ya da bu siire icinde icra takibi yapilmas: gerekir. Yargitay'®' ve doktrine'”
gore daha Onceden kiraciya bildirilen tahliye iradesinin siireyi koruyucu etkisi yoktur.
Ancak tahliye taahhiidii nedeniyle siiresi i¢inde icra takibine baslandiginda, bir ayhk
siire gegmis bile olsa icra takibine baslanmis olmanin koruyucu etkisi nedeniyle dava

acilabilinir.'®

6570 Sayili Kanunda dava siiresi konusunda bir hiikiim bulunmadigindan bu
konuda 11K m.272’den yararlanilir. Tahliye tarihi gelmeden icraya bagvurulmasi,
tahliyeye imkan vermez. Mutlaka o silirenin sonunun beklenmesi ve ondan sonra bir ay
icinde icraya basvurulmasi ya da mahkeme de tahliye davasi agilmasi gerekir. Bir aylik
stire hak diisiiriicii niteliktedir. Bu siirenin kagirilmasi halinde artik tahliye taahhiidiine
dayanilamaz. Bu taahhiide dayamlarak acilan davann reddine karar verilir.'®* Yargitay

uygulamasi da bu yondedir. 105

6570 Sayilh Kanun 7/a maddesindeki tahliye davasi, Borglar Kanunu
kapsaminda s6zlesmenin feshinden sonra agilabilecek tahliye davalarindan mahiyet

itibariyle farklidir. 7/a’da yer alan tahliye davasi, bir sozlesmenin sona ermesi iizerine

' ERDOGAN, s. 783; TUNABOYLLU, s. 100.

'yarg 6.HD. 5.10.1994T. E. 1994/ 9195, K. 1994/9652 “ Davac1 ve daval yaptiklari kira sozlesmesinin
1.1.1994 tarihinde sona erdigini ve fakat dilkkkanin kendisine teslim edilmedigi iddiasiyla bu davay:
agmistir. Bu istek agikga 6570 sayili yasamin 7/a maddesine dayanan taahhiit sebebiyle tahliye istemi
seklinde olmakla birlikte, amacin bu oldugu kabul edildiginde, dava tahliyenin taahhiit edildigi 1.1.1994
tarihini izleyen bir ay i¢inde acilmadigindan siiresinde degildir. Bu yiizden davamin siireden reddi
zorunludur...” UYGUR, s .6403; Aym yondeki kararlar icin Y.6HD,01.04.1993T., E. 1993/3825, K.
1993/4024 Sayil1 Karar, TUNABOYLU s. 128.

%2 TUNABOYLU, s. 100; GUMUS, s. 426; ERDOGAN, s. 782; ARAL s. 285; BURCUOGLU, s. 323
vd; MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 109; FEYZIOGLU, s. 662.

'%Y.6.HD. 27.10.1992 T. ve E. 1992/11500, K. 1992/12090 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 118.
'“TUNABOYLU, s.100; KARAHASAN, 5.1018-1019; BURCUOGLU, s.  325;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 109; UYAR, Talih, “Yazili Kira Sozlesmesi ile Kiralanmis veya
Kiracisi1 Tarafindan Tahliye Taahhiidiinde Bulunulmus Olan Tasinmazlarin Tahliyesi”, Legal Hukuk
Dergisi, Haziran 2009, s. 1755.

105 Yarg.6.HD. 01.04.1993 T. ve E. 1993/3825, K. 1993/4024 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 128.
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degil, var olan bir kira sdzlesmesine son verme amactyla acilir. Kira sézlesmesi,
Borglar Kanun’un 260 ve 265. maddelerinde belirtildigi lizere sisteminde agiklanacak
irade beyaniyla sona erer ve fesih iradesini agikladiktan sonra kiralayanin kira konusunu
eline gegirebilmesi i¢in icra dairesine bagvurmasi yeterlidir. Oysa 6570 sayili Kanun
sisteminde, bu Kanunun 7. maddesindeki nedenlerden birine dayanilarak acilacak dava
tizerine hakimin verecegi tahliye karar ile kira sdzlesmesi sona erer ve kiralayan ancak

bu karari icra ettirerek tasinmazi ele gegirir. 106

Kiraci tarafindan donem sonunda tahliye edilecegine dair bildirime uyulmazsa,
kiralayan bir ay icinde icra takibine baglanmasi veya tahliye davasi agma hakkindan
yararlanabilir. Kiracinin tahliye etmemesi ile kira sdzlesmesinin derhal kendiliginden

bir y1l uzayacagi kabul edilemez.'”’

B. iki Hakl Ihtar Sebebiyle Tahliye (7/e)
1. Genel Olarak

Kira bedelini zamaninda 6demeyerek bir kira yili i¢inde iki hakli ihtara
sebebiyet veren kiract hakkinda ayrica ihtara gerek kalmaksizimn kira siiresinin hitaminda
tahliye davasi agilabilir. Bu tahliye sebebi 6570 sayili kanun kapsaminda kalan kira

sozlesmelerinde uygulanir.

Borglar Kanuna tabi kira sozlesmelerinde iki hakli ihtar sebebine dayanilarak
tahliye davasi acilamaz. iki hakli ihtara konu olan kira paralar1 aylik kira bedeli

olabilecegi gibi kira farki da olabilir.

Borglar Kanunun 260. maddesi kiracinin temerriidiinii diizenlemektedir. 6570
sayil1 Kanun’un 1. maddesi kiralayanla kirac1 arasindaki hukuki iligkilerde bu kanun ile
Borglar Kanunun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir demektedir, Bor¢lar

Kanunun 260. maddesi de, 6570 Sayili Kanun’a aykir1 olmadigindan, 6570 Sayil

1% BURCUOGLU, Haluk, 6570 S. GKHK’da Tahliye Bildiriminde Tahliye Giiniin Kira Donemi
Igersinde Bir Giin veya Bitim Giiniine Rastlamas1, IBD, S. 10-11-12, C. 58, 1984, s. 640.
7BURCUOGLU, iBD. S. 10-11-12, s. 647.
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Kanununa tabi kira sézlesmelerinde de uygulanacagindan ilerleyen boliimlerde kisada

olsa temerriit sebebiyle tahliyeye de deginecegiz.'™

2.Kosullari
a. Bir Kira Yih icinde iki Hakh Ihtar Cekilmis Olmasi

6570 Sayili Kanun’un 7/e maddesinde bir y1l i¢inde demekle ve bunun hangi yil
oldugu aciklanmamaktadir. Bir yildan anlagilmasi gereken, bir kira yihdir. Kira
sOzlesmesinin siiresi bir yildan daha uzun siireli olsa bile, iki hakli ihtar i¢in, kiract iki
kez, bir kira y1li i¢inde 6demede aksaklik gostermis olmahdir. ' Yargitay’m  yerlesik
uygulamasma 6rnek olarak, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 13.09.1995 Tarih ve Esas
1995/7648, Karar 1995/7901 Sayil1 Karar1 6rnek olarak verilebilir; Bu kararda, “ Davact
vekilinin davalinin 1.1.1994-1.1.1995 déneminde iki hakli ihtara neden oldugunu iddia
ederek kiralananin tahliyesini istemistir. Taraflar arasinda 1.1.1992 baslangi¢ tarihli 3
yil siireli yazili kira s6zlesmesi olup, 6demelerin 6 aylik donemler halinde pesin olarak
Odenecegi yazilidir. Kira sdzlesmesinin 6zel sartlarinin 3. maddesinde de kira parasinin
ilk kira y1l1 i¢in yillik 14.280.000 TL, 2.y1l kira parasinin %35, 3. Y1l kira parasinm bir
onceki kira parasmin %40 fazlasiyla ddenecegi agiklanmistir. Bu durumda 1.1.1994-
1.1.1995 kira yilina ait kira parasmm 26.989.200 TL oldugu 1. ve 2. donem takside ait
kira parasinin da 13.494.600’er TL oldugunun kabulii gerekir. Kira sdzlesmesi 3 yil
stireli yapilmis ise de siiresi bir yildan fazla yapilan akitlerde iki hakli ihtara dayanan
tahliye davalarmin kabulii i¢in donem igindeki birer takvim yilinda ihtarlarin hakh
olmasi yeterlidir. 14.1.1994 icra takipli ve 26.1.1994 tarihli ihtarli 6deme emrinde 1994
yilmm 1. Aymdan baslayan ilk taksit donemine ait 13.490.000 TL istenmis ve 6deme
ihtarmin tebliginden sonra 25.2.1994 tarihinde 6deme yeri bankaya yapildigindan bu
ihtar haklidir. 2.11.1994teblig tarihli 6deme emriyle de ikinci taksit olan 13.500.000 TL

kira parasi istenmistir. Bu taksitle ilgili 6deme her ne kadar ihtarm tebliginden 6nce

1% 3 Bor¢lar Kanunun 260. Maddesi ile 6570 Sayil1 Kanunun 7/e maddesinin Karsilagtirilmast, s.

1 MALATYALIOGLU/ ERTAS, s. 244; BURCUOGLU, s. 260-261; TUNABOYLU, s. 424; ANIL,
s. 103; ERDOGAN, Hasan, s. 970; SENYUZ, Dogan, Borglar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Bursa,
2006, s. 225.
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8.11.1994 tarihinde bankaya 13.482.000 TL olarak yatirilmigsa de 12.600 TL noksan
6deme bulundugundan bu ikinci ihtarin da hakli oldugunun kabulii gerekir. Bu itibarla
olayda iki hakl ihtar olgusunun ger¢eklestiginin kabulii ile kiralananin tahliyesine karar
verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle davanin reddi hatali goriildiigiinden hiikmiin

bozulmasi gerektigine karar verilmistir..”''°

Iki hakl ihtarin bir kira y1li iginde gonderilmesinin sonucu olarak, iki hakli ihtar
nedeniyle tahliye davasi ancak siiresi en az bir yil olan kira sdzlesmelerinde
uygulanabilir. Bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde iki hakli ihtarin s6z konusu
olmamasinin gerekcesi olarak kiracinin kisa araliklarla rahatsiz edilmemesidir. Ama
Yargltay111 ayr1 aylar kira bedellerine iliskin olmak kaydiyla, iki giin ara ile teblig

"2 Bir yildan kisa siireli kira

edilen ihtarin bile gegerli oldugunu kabul etmektedir.
sOzlesmesi ile kiralanan1 kullanmakta olan kiraci, nasil olsa iki hakli ihtar nedeniyle
tahliye davasmimn kendisi i¢in s6z konusu olmayacagma dayanarak her ay kira bedelini
aksatarak kiralayan1 zor duruma diisiirebilir. Ornegin Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir
kararinda, kira siiresinin 10 ay olmasi nedeniyle iki hakli ihtar s6z konusu olsa bile 6570
Sayili Kanun’un 7/ maddesinden vyararlanamayacagmma karar vermistir.'"
Kanaatimizce, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde s6z konusu siire i¢inde iki
hakli ihtar s6z konusu oldugunda, iki hakli ihtar nedeniyle tahliyeye karar

verilebilmelidir.

Ayni kira doneminde gergeklesmeyen iki hakli ihtar olgusunun varligr halinde

114

tahliye davasmin reddedilmesi gerekir.' * Iki hakli ihtarn ancak ayni kira yili igcinde

gerceklesmesi halinde tahliye karari verilebilmektedir.

Yargitay kira sdzlesmesinin siiresinin bir yildan fazla olan kira sézlesmelerinde

arta kalan siirenin bir yildan az olmasi halinde, bu arta kalan siire i¢inde kiracinin kira

"0 yarg. 6. HD. 13.09.1995 T. ve E. 1995/7648, K. 1995/7901 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 444-
445; Aym yondeki karar icin Bkz. Yarg. 6. HD. 20.10.2005 T. ve E. 7888, K. 9634 Sayili Karari,
www.kazanci.com (01.03. 2010).

"'yarg 6. HD. 08.12.1983 T. ve E. 12474, K. 12498 Sayil1 Karari, BURCUOGLU, s. 263.

12 BURCUOGLLU, s. 263, YAVUZ/ACAR/QZEN, s. 319.

"3 Yarg. 6. HD. 09.02.1999 T. ve E. 775, K. 834 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 435; Aym yondeki
karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 01.06.1998 T. ve E. 4883, K. 4776 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 438.

" Yarg. 6. HD. 25.10.1999 T. E. 8586, K. 8549 Sayil1 Karar1, www.kazanci.com (01.03.2010).
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bedelini 0demekte aksaklik gostermesi halinde iki hakli ihtarm s6z konusu

olamayacagmi kabul etmektedir.'"

Yargitay bir yildan kisa siireli kira s6zlesmeleri i¢in benimsedigi goriisii, siiresi
belli olmayan kira sozlesmeleri i¢inde uygulamakta ve bu sdzlesmeler bakimmdan da

iki hakl ihtarin s6z konusu olamayacagin kabul etmektedir.''®

6570 Sayil1 Kanunun 11. maddesi uyarinca, kira s6zlesmesinin siiresi ne olursa
olsun sézlesme siiresinin bitiminde, bir yil igin yenilenecektir. Ornegin alt1 aylik kira
sO0zlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda, bu kisa siirede bile kirasini iki kez

aksatan kiraciya, kiralayan bir y1l daha katlanmak zorunda kalacaktir.

Kira akdinin kendiliginden siiresiz hale gelmesi miimkiin degildir, 6570 Sayil
Kanun 11. maddesi geregince, kira sdzlesmesinin sona ermesine, kira iligkisine devam

edilmesi halinde, kira sézlesmesinin yildan yila yenilendigi kabul edilir.'"’

Kira bedelinin yillik pesin 6deneceginin kararlastirildigi veya ilk 6deme
aksakligmm donem sonuna kadar olan kira bedellerinin muaccel hale getirecegine dair,
sozlesmede muacceliyet sartt bulunmasi halinde, iki hakli ihtar uygulamasina imkan

bulunmamaktadir.''®

" BURCUOGLU, s. 262; TUNABOYLU, s. 424-425; Yarg. 6. HD. 20.1.1997 T. ve E. 12004, K. 119
Sayil1 Karari, “Taraflara arasinda kira sdzlesmesinin 1.7.1994 tarihinde bagladig ve 1.5.1996 tarihinde
sona erdigi hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Bu durumda birinci kira yili 1.7.1994 tarihinde
baslamis, 30.6.1995 giinii sona ermistir. Tkinci kira yili ise 1.7.1995 giinii baslayip, 1.5.1996 tarihinde
bitmis olmakla kira siiresi bir yildan asagi bulunmaktadir. Davaci tarafindan birinci kira yilinda muaccel
hale gelen kira alacaklilariyla ilgili olarak davaliya teblig edilmis iki ayr1 ihtar bulunmamaktadir. Sadece,
gemlik icra mildiirliigliniin  1995/799 esas sayil1 takip dosyast ile istenen 1995 Ocak- Haziran aylar1 arasi
kira paralarinin istenilmesine iligkin 6deme emri tebliginin birinci kira yili iginde oldugu dosyadan
anlagilmaktadir. Bundan sonra davaliya teblig edilen 4 ayri ihtar da, ikinci kira donemi iginde kalmakta
olup, bu kira donemi de bir yildan az oldugundan, bu dénem iginde iki hakli ihtar sebebine dayanilarak
tahliye davasi agilmast miimkiin degildir. Olayda iki hakli ihtar olgusu gerceklesmemistir. Bu nedenle
davamn reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliye karari verilmesi usul ve yasaya
aykiridir.” UYGUR, s. 6583.

"SBURCUOGLU, 265; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 251; Yarg. 6. HD. 7.5.1985 T. ve E. 5151, K.
6103 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6576, Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 22.1.1996 T. ve E.1996/
325, K.1996/ 425 Sayili Karart, UYGUR, s. 6582; Yarg. 6.HD. 26.12.2005 T. ve E.2005/ 11006, K.
2005/12140 Sayili Karar, www.kazanci.com (01.07.2010).

""Yarg. 6. HD. 27.09.1995 T. ve E. 1995/8525, K. 1995/ 8909 Sayili Karar;, TUNABOYLU, s. 441.
""TANDOGAN, s. 225-226; BURCUOGLU, s. 264; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 319;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 251; ERZURUMLUOGLU, s. 82; UYGUR, s. 6571; GUMUS, s. 445.

36



Doénem sonuna kadar olan kira parasinin sozlesmedeki muacceliyet sarti
sebebiyle tek ihtarla istenmesi miimkiinken bunu boélerek birden fazla ihtara konu
edilmesi ve sonunda iki hakli ihtara dayanan tahliye davasmm acilmasi miimkiin
degildir. Tek ihtarla istenmesi miimkiin bulunan kira parasinin birden fazla ihtara konu
edilmesi ve onun sonunda iki hakl ihtara dayanarak dava acilmasi halinde o davanimn

reddedilmesi gerekir.'"’

Yargitay’a gore, ilk ihtarm keside edildigi tarih itibariyle yeni ay kirasmin da
muaccel hale gelmesi durumunda tek ihtarla istenebilecek kira bedellerinin, bdliinerek

iki ihtarda istenmesi halinde iki hakli ihtar s6z konusu olmaz. '*°

Ihtarin aym kira yili iginde farkli aylara ait kira bedellerine iliskin olmasi
gerekir, ayni aya ait kira bedeline iliskin boliinerek veya boliinmeyerek yapilacak iki
ihtar, iki hakli ihtarin sartm1 gerceklestirmez.'*' Aym sekilde kiralayan birden fazla aya
ait kira bedelleri 6denmemisse, gegmis aylara ait kira bedellerinin farkli ihtarla

istenmesi halinde de hakli ihtarin varligindan bahsedilemez.'*

Kanaatimizce, birden fazla aya ait kira bedelinin 6denmemesi durumunda,

geemis ay kira bedellerinin her biri ayr1 ihtarla istenebilmelidir. Ciinkii Kanun’un amaci

"TUNABOYLU, s. 425; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 318-319; Yarg. 6. HD. 06.10.2003 T. ve E.2003/
6678, K.2003/6828 Sayil1 Karar, TUNABOYLU, s. 431-432; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6.
HD.27.09.1995 T. ve E. 1995/ 8506, K.1995/ 8894 Sayili1 Karar1, TUNABOYLU, s. 441-442; Yarg. 6.
HD. 21.3.2000 T. ve E. 2000/ 2232, K. 2000/ 2364 Sayili1 Karari, UYGUR, s. 6585; Yarg. 6. HD.
1.10.1994 T. ve E.1994/ 8462, K. 1994/8855 Sayili Karar1i, UYGUR, s. 6593; Yarg. 6. HD. 23.11.1988 T.
ve E.1988/ 12579, K. 1998/ 17802 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6594; Yarg. 6. HD. 6.4.2002 T. ve E.
2002/1224, K. 2002/1431 Sayil1 Karar, www.kazanci.com (01.03.2010); Yarg. 6. HD. 1.2.2005 T. ve E.
2004/9978, K. 2005/386 Sayil1 Karari, www.kazanci.com (01.03.2010).

'20Yarg. 6 .HD. 28.6.2004 T. ve E.2004/5185, K. 2004/5278 Sayili1 Karar1, ““...Taraflar arasinda akdedilen
kira sozlesmesi 1.8.1998 baslangi¢ tarihli ve bir yil siirelidir. S6zlesmede kira paralarimin "her ay pesin”
Odenecegi kararlastirilmistir. Her ay pesinen 6demede ictihaden en geg her ayin {igiine kadar 6denecegi

anlamina gelmektedir. Davaci 6.6.2003 tarihinde keside ettigi ihtarname ile Mayis 2003 ay1 kirasinin
O0denmesini istemis, ihtarname davaliya 10.6.2003 tarihinde teblig olunmustur. 11.6.2003 keside ve
12.6.2003 teblig tarihli ihtarname ile de Haziran 2003 ay1 kirasi talep edilmistir. lk ihtarin keside edildigi
6.6.2003 tarihi itibariyle Haziran 2003 ay1 kiras1 da muaccel hale gelmesine ragmen, davaci bir ihtara
konu olabilecek kira paralarint bdlerek iki ayri ihtara konu ettiginden davada iki hakli ihtarin kosullar1
olusmamustir. Mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken, bundan ziihul olunmasi hatali
goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi gerekmigtir.” www.kazanci.com (03.03.2010).

RITANDOGAN, s. 225; GUMUS, s. 444.

"2 TUNABOYLU, s. 425; GUMUS, s. 444
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her kira bedeli i¢in bir ihtar ¢cekerek, en az iki kira bedelini zamaninda 6deyen kiracinin

tahliyesini saglamaktir.
Kira farki dahi iki hakli ihtara konu olabilir.'*

Kira sozlesmesi bir yildan uzun siire i¢in yapilmis ise, kiraci ilk kira yilinda iki
hakl ihtara sebep olsa bile o yilin sonunda degil, davanin kira sézlesmesinin sonunda

acilmasi gerekir.'**

Iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi igin taraflar arasinda kira

iliskisinin bulunmasi gerekir.'*

Borg¢lar Kanunu Tasarisinin m. 351/2°ye gore; “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde, kira siiresi icinde, bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise
bir kira yili veya bir kira yilim asan stire iginde kira bedelini 6demedigi icin kendisine
vazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olunmugsa kiraya veren, kira
stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarin yapildig1 kira yiuinin bitiminden

’

baslayarak bir ay icinde sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir.’

Tasari, iki hakli ihtar nedeniyle tahliyeyi kiralayan lehine diizenlemistir. Soyle
ki, bu sebebe dayanilarak agilacak dava, bir yildan kisa siireli kira sdzlesmelerinde,
s0zlesmenin bitim tarihinden itibaren; bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde ise,
ihtarin yapildigi kira yilinin veya ihtarlar kira yilindan arta kalan zamanda yapilmuis ise,

bu arta kalan siireninin bitiminden itibaren bir ay i¢inde acilmalidir. Boylece bir yildan

" Yarg. 6. HD. 12.03.1993 T. ve E. 1993/2719, K. 1993/3305 Sayili Karar;, TUNABOYLU, s. 470-471.
" TUNABOYLU, s. 425.

'3 Yarg. 6. HD.25.1.1985 T. ve E. 1984/13902, K. 1985/313 Sayili Karari, “...Davacilar aylik kiranin
3000 lira oldugunu, bir kira yilinda davalinin iki hakli ihtara sebebiyet verdigini, kira bedellerinin her ay
pesin ddenmesi gerektigini iddia etmislerdir. Davamn hukuki dayanagi olan 6570 sayili Yasamn 7/e
maddesinin uygulanabilmesi igin, taraflar arasinda kira iligkisinin bulundugunun siibutu gerekir. Davali
kiract olmadigimi savunmustur. Bir miktar para 6dendigini belirtmisse de, bu para ibraz edilen makbuza
gore davacilara degil, sular idaresine 6denmistir. Bu itibarla bu 6deme kira iligkisine delil sayilamaz.
Burada ispat kiilfeti davacilara diiser. Iddia edilen aylik kira bedeli itibariyle sahitle ispat olanag yoktur.
Davacilar dava dilekgesinde yemin deliline dayanmadigina gore, yemin teklifine haklar1 oldugunu
hatirlatmaya gerek de bulunmamaktadir. Kira iligkisi ispat edilmedigi i¢in diger yonlerin incelenmesine
gerek kalmadigindan davanin reddi gerekirken...” UYGUR, s. 6575-6576.
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uzun siireli kira s6zlesmelerinde, mevcut uygulamanin aksine kiralayan kira siiresinin

sonunu beklemek zorunda kalmayacaktir.'*®

Ancak Bor¢lar Kanunu Tasarismin 345. maddesi ile birlikte artik kira
sOzlesmelerine muacceliyet sarti koyma imkani ortadan kalkmustir. Tasarnm 345.
maddesi, kiraci aleyhine diizenleme yasagi kapsaminda diizenlenmis bir hiikiimdiir.
Kanaatimizce, Tasaridaki bu hiikiimde kiraciyr koruma amaciyla getirilmis zorlama
hiikiimlerden biridir. Kanunun amaci, kira borcunu eksiksiz yerine getiren kiraciy1
korumaktir. Kira borcunu 6demeyerek kiraya vereni zarara ugratan kiraciya karsi,
kiraya verinin elindeki smirli sayidaki silahtan biri olan muacceliyet sartinin

kaldirilmas1 hakkaniyete uygun degildir

b. ihtarlarin Yazh Sekilde Yapilmis Olmasi ve Hangi Aya Ait Kira Bedeli I¢in
Ihtar Cekildiginin Belirtilmis Olmasi

Ihtar, aslinda kendisini gerekli kilan borc iliskisinin tabi oldugu sekil
kosullundan bagimsizdir. Zira ihtarlar, taraflar arasindaki borg iligkisinin kosul, nitelik
hak ve yiikiimliiliiklerini degistiren bir etkiye sahip degildir.'””” Ancak 6570 Sayili
Kanunun 7/e bendinde diizenlenen ihtar sekil sartina tabidir ve bu sekil sart1 da sihhat

sartidir.

Genellikle ihtar yazili olabilecegi gibi sozlii de olabilir. Fakat 6570 sayili Kanun,
tahliye sebebi tegkil edecek ihtarin yazili olmasini sart kosmustur. Kanunun kabul ettigi
yazili sekil, gecerlilik sart1 oldugundan, yazili sekilde yapilmayan ihtar hi¢bir hukuki

< 128
sonu¢ dogurmaz.

Ihtarin yazili sekilde yapilmasi yeterlidir. Bunun noter aracilityla yollanmasi

gerekli degildir. Thtarin bizzat kiraciya teblig edilmesi kosulluyla telgrafla, mektupla ya

126 BURCUOGLU, Akintiirk’e Armagan, s. 40; BASARAN, s. 62.

YILMAZ, Halil, “Para Borglarimn ifasinda Borgluya Yoneltilen Temerriit Thtar1”, Yargitay Dergisi,
C.31, Ocak- Nisan 2005, S.1-2, s. 77.

12 MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 244; BURCUOGLLU, s. 250; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 318;
ANIL, s. 103.
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da 6deme emri'® ile yapilmasi bile yeterlidir. Ancak noter vasitasiyla yapilmasi ispat

bakimindan daha kolaydur.'*

Yargitay’a gore, ihtarin resmi sekilde olmamasi nedeniyle davanin reddi karari

verilemez. !

Ihtarn igeriginde, 6denmeyen kira bedellerinin ve bunlarm hangi aya ait kira

bedellerinin ve miktarinin ne oldugu agikca gosterilmelidir.'*

Iki hakli ihtara dayali tahliye davasmna konu edilen ihtarnamelerde, Borglar
Kanunun 260. maddesinde yazili yasal unsurlarm belirtilmesine gerek yoktur."’> Ayrica
kira parasini vaktinde 6demeyen kiraciya 6570 Sayili Kanunun 7/ maddesi uyarmca
cekilen ihtarnamede, Borglar Kanunun 260. maddesinde yazili oldugu gibi, 6demelerin

yapilmasi i¢in siire verilmesine gerek yoktur."**

c. Ihtarlarin Hakli Olmasi

Ihtarin muaccel kira bedeli icin génderilmis olmasi gerekir. Heniiz 6deme giinii
gelmemis kira bedeli igin gonderilen ihtar, hakli ihtar sayilmaz.'>> htarm hakli olmas:
icin muaccel kira bedeli i¢in gonderilmis bir ihtar ve ihtardan sonra yapilmis bir 6deme

olmas1 ya da ihtardan sonra hi¢c 6deme olmamas: gerekir.'*®

Ihtarin hakli olmasi icin, ihtarda muaccel hale gelmis kira bedelinin istenmesi
gerekmektedir. Yakit parasinin ihtarla istenmesi halinde s6z konusu ihtar hakli bir ihtar
olmaz c¢iinkii, yakit parasmin kira parasi olarak kabuliine iliskin Kanun’da herhangi bir

hiikiim bulunmamaktadir. Kiralayan bagimsiz boliimii kiraya verirken yakit parasinin da

2 Yarg 6. HD. 11.11.1992 T. ve E.1992/ 12398, K. 1992/12894 Sayil1 Karari, TUNABOYLLU, s. 478.
BOFEYZIOGLU, s. 665; UYGUR, s. 6571; KARAHACIOGLU, s. 157; GUMUS, s. 444.

B!'Yarg. 6. HD.03.02.1993 T. ve E.462, K.1000 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 475-476.
B2BURCUOGLLU, s. 260; UYGUR, s. 6571; ZEVKLILER/HAVUTCUOGLU, s. 250; ERDOGAN,
Hasan, s. 970; Yarg. 6. HD. 23.12.1983 T. ve E. 1983/ 13345, K. 1983/13357 Sayili Karari, UYGUR, s.
6586.

Byarg. 6. HD. 7.12.1998 T. ve E. 1998/10281, K. 1998/10450 Sayili Karari, UYGUR, s. 6574-6575;
Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 28.5.1984 T. ve E.1984/ 6334, K.1984/ 6520 Sayil1 Karari,
UYGUR, s. 6586-6587.

134 Yarg. 6. HD. 28.9.1998 T. ve E. 1998/7355, K. 1998/7431 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6589; Ayni
yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 16.3.1998 T. ve E. 2204, K. 2286 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6599.
% Yarg. 6. HD. 9.12.1991 T. ve E. 1991/15164, K. 1991/15453 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6593.

3% Yarg. 6. HD. 24.12.2002, E. 7935, K. 9634 Sayili Karari, www.kazanci.com (01.03.2010).
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kirac1 tarafindan 6denecegini, kira sozlesmesinde ¢ogu kez belirtmektedir. Ancak
sOzlesmede belirtilmis bile olsa, bunlar asil kira borcundan sayilmayip, temerriide ve

tahliyeye neden olmazlar."’

Kiract yakit parasmi ©6demediginde, yakit parasi
kiralayandan talep edilmektedir. Yakit parasi i¢in ¢ekilen ihtar iki hakli ihtar olgusunu
olusturmamaktadir. OZKAN’in da belirttigi gibi, yakit parasi da, kira parasindan
sayilarak, yakit parasmin 6denmemesi halinde kiralayan tarafindan tahliye davasi

acilabilmesine imkan tanmmmalidir.'*®

Kira borcu para borcu oldugundan, gotiiriilecek borglardandir. Kural olarak
kiralayanin ikametgahinda 6denmesi gerekir. Bu kural BK. m. 73/1’in dogal bir
sonucudur. Odeme ya bizzat, paranmn kiralayana teslimi seklinde ya da ikametgahta
odemeli kaydini iceren posta havalesi seklinde yapilmalidir. Ancak, 6demenin adi posta
havalesi ya da banka havalesi seklinde yapilmasi taraflar arasinda uzun siiredir yapila
gelmekte ise, bu tarz yapilan 6demelerde gegerlidir. Kira parasinin gétiiriilmesi i¢in
PTT veya banka havalesi masraflar1 bedelden diisiiriilmiigse, 6deme, ihtarin kiracinin

eline gegmesinden énce yapilmis olsa bile, ihtar hakhiligim yitirmez. '

Kira bedelinin, aym hangi glinii 6denecegine dair sézlesmede ac¢ik bir hiikiim
bulunmamasi ve sadece her ay pesin ddenecegine dair bir kayit bulunmasi halinde,
Yargitay kira bedelinin her aym en ge¢ lglincii giinli aksamma kadar ddenmesi
gerektigini kabul etmektedir.'* Bu gibi hallerde aym ticiine kadar ihtar cekilip kira
bedelinin istenmesinde haklilik yoktur. Zira bu durumda kira daha muaccel olmamastir.
Kira sozlesmesinde kira bedelinin hangi tarihte 0denecegi agik¢a kararlagtirilmissa,
odenmeyen kira bedeli i¢in bu tarihlerin bitiminde ihtarname c¢ekilebilir, bu tarihlere

. . 141
ayrica li¢ giin eklenmez.

BTUYAR, Talih, “Kiralanan Taginmazin Kira Borcunun Odenmemesi (Temerriit) Nedeniyle ilamsiz Icra
Yoluyla Tahliyesi”, ABD, Y.67, S.1, Kis 2009, s. 76-77.

% OZKAN, Hasan, “Kiraci- Kiralayan iliskileri, Kira Tespiti, 6570 Sayili Yasa’da Yapilmasi Gereken
Degisiklikler Hakkinda Goriisler”, Legal Hukuk Dergisi, Ekim 2004, s. 2858-2859.

% BURCUOGLU, Haluk, “6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun 7. maddesinin e bendi
Uyarinca 1ki Hakl1 Thtar Nedeniyle Tahliye Kurumunun Borglar Kanunun 260. maddesindeki Temerriit
Nedeniyle Kira S6zlesmesinin Sona Ermesinin Karsilastirilmas1”, IBD., S. 1-2-3 Y. 1985 C.59, s. 71-72,
ER, Refik, “Bor¢lar Yasasina Gore Direnim L, Adalet Dergisi, 1980, Kasim- Aralik, S.6, s. 605.

“Oyarg. 6. HD. 20.03.1985 T. ve E. 1985/2866, K.1985/ 3470 Sayil1 Karar1 ,UYGUR, s. 6590.
“'TANDOGAN, s. 221; ERDOGAN, s. 1152-1153; FEYZIOGLU, s. 667 vd; ERZURUMLUOGLU,
s. 82; UYGUR, s. 6572; Yarg. 6. HD. 27.2.1984 T. ve E.1984/ 1801, K. 1984/ 2147 Sayili Karar1,
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Kiralayanin usuliine uygun olarak 6denmek istenen kira bedelini almaktan

2 Kiracmin kiralayanin

kacinmasi, yapacag ihtarin hakliligim1 ortadan kaldirir.
ikametgahma giderek kira parasimni vermek istedigi veya parayi ikametgahinda 6demeli
posta havalesi ile yolladig1 halde kiralayanin bunu kabulden kaginip, sonradan kira
bedelinin 6denmesi i¢in ¢ektigi ihtar hakli degildir. Kiraci, kiralayanin bu kaginmasini

Yargitay Igtihadi Birlestirme Kararma gore tanikla ispat edebilir. '*

Yargitay 11.3.1959 Tarih ve 23/20 sayili igtihad1 Birlestirme Karari , “islenmis
kira borcunun kanuna uygun sekilde 6demek istedigi halde kiralayanin bunu almaktan
ka¢gmmis oldugu vakasini, kiracinin sahitle ispatina kanuni bir engel degildir. Ciinkii
kiralayanm eday1 reddetmesi bir hukuki muamele degil, bir maddi vakadir. Usuliin 288
ve sonraki maddelerinde maddi vakalarin degil, ancak hukuki muamelelerin ispati
bakimindan sahit dinlenemeyecegi kabul edilmistir. Maddi vakalar sahit dinletme

yasagmin kapsami disindadir.” seklindedir.'**

Kiralayanin ikametgahta 6denmek istenen kira parasini kabul etmemek istemesi
halinde kiraci tarafindan sulh hukuk mahkemesince tediye mahalli yeri tayini isteyerek
oraya kira bedeli depo ettirmesi miimkiindiir. Ancak sart degildir. Kiralayanin bu
fillinden kiracty1 sorumlu tutmak ve ona tevdi mahalli tayini kiilfetini yiiklemek

145 Kanaatimizce, Yargitay 11.3.1959 tarih ve 23/20 sayih

hakkaniyete uygun degildir.
Igtihadi Birlestirme Kararmda kiralayanin kira bedelini almadigmi tanikla ispat
edebilecegi kabul edildiginden tevdi mahalli tayini zorunlu olmaktan ¢ikmistir. Fakat,

kirac1 tarafindan tevdi mahalli yeri tayin edilmesine ragmen, kiralayan tarafindan

Taraflar arasindan 1.7.1979 baslangic tarihli, bir y1l siireli kira akdine, kiralarin her ayin birinci giini
nakden ve pesin 6denecegi kararlagtirilmistir. Kiralarin ay bagim takip eden ii¢ giin iginde 6denmesi hali,
kiralarin aylik pesin &denmesi haline yoneliktir. Kira bedellerinin muayyen giinlerde 6denmesi
kararlastirilmussa, artik ii¢ giinliik bir siire tamnmas1 miimkiin degildir. Olayimizda, ayin birinci giinii
nakden ve pesinen ddenecegi sart kilinmakla, kiranin birinci giinii aksamina kadar 6denmesi gerekir...”
UYGUR, s. 6591, Yarg. 6.HD. 30.3.1998 T. ve E. 1998/ 2864, K.1998/ 2898 Sayil1 Karari,
www.kazanci.com (01.07.2010).

'""ERZURUMLUOGLU, s. 82; UYGUR, s. 6572.

'"“TANDOGAN, 5. 221.

"FEYZIOGLU, 5.669-670; Yarg 6.HD. 22.09.2003 T. ve E. 2003/6016, K.2003/ 6175 Sayih Karari,
TUNABOYLU, s. 432-433; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6.HD. 31.1.1984 T. ve E.1984/ 686, K.
1984/805 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6603.

" ERDOGAN, s. 1153.
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kiractya yapilan ihtara ragmen tevdi mahalline 6deme yapilmamasi durumunda yapilan

ihtar hakli bir ihtar olur. ¢

Kiraci tarafindan, adi havale ile génderilen kira yasal 6deme olmadigindan ve de

kiralayan da bu 6demeyi almadigindan, kiractya gonderilen ihtar hakhdir.'’

Kiraci, kira bedelini kiralayanin banka hesabma yatirma imkan1 var iken; elden
gotiirdiigi kira bedelinin kiralayan tarafindan reddedilmesi olgusuna dayanarak,

ihtarlarin haksizhigin1 kamtlayamaz. '**

Kira bedelinin bankaya yatirilmasi halinde bankadaki gecikme kiraci aleyhine

yorumlanamaz.'*

"“Yarg. 6. HD. 10.05.2004 T. ve E. 2004/3574, K. 2004/3600 Sayih Karari, ... Taraflar arasinda
akdedilen 1.7.1997 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira s6zlesmesinde kira parasimin her ayin ilk
haftasinda pesin Odenecegi kararlagtirilmistir. Son 6denen aylik kiramin 400.000.000-TL oldugu
konusunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davalimn konutta 6demeli olarak gonderilen Mayis- Agustos
2002 aylar1 kira paralar1 davaci tarafindan alinmamasi iizerine mahkemece tevdi mahalli tayin edilmistir.
Davaci tarafindan Mayis-Ekim 2002 aylar1 kiralarimn tahsili i¢in davali hakkinda yapilan icra takibinde
davaliya 26.10.2002 tarihinde teblig edilen 6deme emri lizerine teblig edilen Ekim 2002 ay1 kirasi
30.10.2002 tarihinde tevdi mahalline 6denmediginden bu ihtar haklidir. Yine Kasim- Aralik 2002 aylar
kiras1 da 4.12.2002 keside, 11.12.2002 teblig tarihli ihtarname ile istenmistir. Keside tarihi itibariyle
Kasim 2002 ay1 kiras1 muaccel olup Kasim 2002 ay: kiras1 27.12.2002, Aralik 2002 ay1 kirast 2.1.2003
tarithinde 6deme emri tebliginden sonra &dendiginden bu ihtarda haklidir.... Dava iki hakli ihtar
gerceklestiginden mahkemece davanin kabuliine karar verilemesi gerekirken...” TUNABOYLU, s. 430-
431.

" Yarg. 6. HD. 11.09.1995 T. ve E.1995/ 8124, K. 1995/7662 Sayili Karar1, “Aylik kira parasiin
550.000 Lira oldugu hususu ihtilafsizdir. Kira bedellerinin aylik pesin ddenecegi kira sdzlesmesinde
belirtilmistir. Davact 12.10.1993 keside, 19.10.1993 teblig tarihli ihtarla 1993 Eyliil kirasim istemis,
davali da bu ay kirasim 13.9.1993 tarihli adi PTT havalesi ile gondermistir. Adi havale ile gonderilen kira
yasal 6deme olmadigindan davaci da almadigindan bu ihtar haklidir...” TUNABOYLU, s. 443.

" YHGK, 22.10.1997 T. ve E. 6-640, K. 686, “Taraflar arasindaki kira sozlesmesi 1.1.1988 baslangigh
ve 1 yil siirelidir. S6zlesmede; kiranin her ayin 5. giiniine kadar aylik pesinen 6denecegi kararlastirilms
olup, bu sartlar taraflar1 baglar.Davaci 6.9.1995 keside ve aym giin teblig edilen ihtar ile Eyliil 1995 kira
bedelini ve yine 6.10.1995 keside ve aym giinlii teblig tarihli ihtarla da Ekim 1995 kira bedelini istemistir.
Davali bu aylara ait kira bedellerini muaccel oldugu giinden 6nce elden 6demek istedigini gerek
ikametgahta ve gerekse igyerinde 6deme yapmak iizere gittigini, davacimn bulunamamas: karsisinda
O0deme yapamadigini savunmus ve gosterdigi taniklar da bu hususu dogrulamus iseler de bu savunmanin
dogru olmasi dahi davaliyr miitemerrid olmaktan kurtaramaz. Zira daha dnceki ay olan Agustos ayi
kirasinin davacinin bankadaki hesabina 6dendigi dosyada mevcut is Bankasi Karakdy Subesinin cevabi
yazisindan anlagilmistir. Bu durumda istenen Eyliill ve Ekim aylarina ait kira paralarimn da davali
tarafindan bu hesaba yatirilmast miimkiin iken yatirilmanmus olmasi nedeniyle ddemede temerriide
diistilmiistiir. Bu durumda iki hakli ihtar olgusunun gergeklestiginin kabulii ile tahliyeye karar verilmesi
icap ederken ret karari verilmesi hatali oldugundan hiikmiin bozulmasi icap etmistir... ) bozulma
kararinda direnilmigtir. www .kazanci.com. (25.07.2010).
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Odeme zamanm sozlesmede kararlastirilmamis olmasi ve davacmin 6deme
zamani konusundaki iddiasina davalinin karsi ¢ikmasi halinde kira parasmin 6deme

zamanini kanitlama yiikiimliligi davaciya aittir.'

Kiracmm kira bedelini muntazaman ve siirekli sekilde sézlesmedekinden farkli
zaman ve miktarlarda 6demesi ve kiralayanin da bu 6demeleri kabul etmesi suretiyle
sozlesmedeki tediye sekline dair hiikiim zimnen degistirilmisse, artik sozlesmede
belirtildigi sekilde 6deme yapilmadigi icin ihtar cekilmesi, ihtarm hakli oldugu
anlamma gelmez. Ornegin, sdzlesmede yillik veya ii¢ aylik kiranin pesin édenmesi
hiikmiiniin uzun siire aylik 6demeler yapilarak zimnen degistirilmesi halinde artik yillik
veya ii¢ aylik pesin 6deme yapilmad diye ¢ekilen ihtar hakh olarak kabul edilemez.'
Yargitay’in bu hususta vermis oldugu bir karara gore, sozlesmede kabul olunan bagka

muntazam bir tediye seklinin uzun zaman devam etmesi icap eder. Boyle bir durum soz

konusu degilse, tediye seklinin degistigi kabul edilemez.'*?

" Yarg. 6. HD. 9.12.1991 T. ve E. 1991/15190, K. 1991/5468 Sayil Karari, UYGUR, s. 6591.

Oyarg. 6. HD. 6.6.2006 T. ve E. 2006/4627, K.2006/ 6393 Sayili Karar1, “Olayimiza gelince; taraflar
arasinda yazili kira s6zlesmesi bulunmamaktadir. Davaci, kira baglangicin1 01.01.1990 ve siiresini bir yil
olarak bildirmis davali vekili 18.05.2005 tarihli oturumda davacinin bildirdigi kira baslangic tarihi ve
stiresini kabul ettiklerini beyan etmistir. Ancak taraflar arasinda kira parasinin 6deme zamani konusunda
uyusmazlik bulunmaktadir. Davact 09.11.2004 tarihinde keside ettigi ihtarnamede kiralarin ayin besine
kadar 6denecegini belirtmis, davali ise bu iddiaya karsi ¢ikarak kira parasimn ay iginde belirsiz giinlerde
O0dendigini savunmustur. Taraflarca s6zlesmede kira parasinin ne zaman 6deneceginin kararlastirilmamasi
halinde kiranin ne zaman 6denecegi konusu Bor¢lar Kanunu'nun 257. maddesinde diizenlenmistir. Odeme
zamanin sézlesmede kararlagtirlmamis olmasi ve davacimin ddeme zamam konusundaki iddiasina
davalinin karsi ¢ikmig olmast halinde kira parasimin ne zaman Odenece§i konusunu kanitlama
yikiimliliigi davaciya aittir. Taraflarin bir hak veya hukuki iliskinin dogumu, degistirilmesi ya da
ortadan kaldirilmas: sonucuna yonelik irade beyanlar1 hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik oldugundan
hukuki islem sayilir. Bu gibi hallerde HUMK'mn 288. maddesi hiikmiiniin gézoniinde bulundurulmasi
gerekir. Kira 6deme zamam da ihtara konu edilen kira parasimin muaccel hale gelip gelmedigini
gostermesi bakimindan hukuki sonu¢ doguran bir nitelie sahip olup yillik kira miktar1 itibariyle
HMUK'min 288. maddesi geregi davalinin rizasi olmaksizin tamkla kamtlanmasi miimkiin degildir.
Davaci tarafindan kiramn ne zaman Odenecegi kamtlanamamustir. Bununla birlikte davaci, dava
dilek¢esinde dayandig: deliller arasinda "ikamesi miimkiin tiim deliller" demek suretiyle yemin deliline
de dayandigina gore davaciya kira ddeme zamam konusunda davaliya yemin teklif etme hakkinin
hatirlatilmasi, yemin teklif edileceginin belirtilmesi halinde eda ettirilmesi ve sonucuna gore Kasim 2004
ay1 kirasi yoniinden gonderilen ihtarin hakliolup olmadiginin belirlenmesinden sonra isin esast hakkinda
bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi hatali goriildiigiinden kararin bozulmasi
gerekmistir.” www.kazanci.com (01.03.2010).

' TANDOGAN, 5. 222; UYGUR, s. 6572.

"yarg. 6.HD. 29.4.1963 T. ve E. 1963/1619, K. 19632121 Sayih  Karari,
MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 264.
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Bir Yargitay kararma gore, sozlesmede aym ilk giiniinde 6ddeme yapilmasi
kararlastirilmis olmasmna ragmen o aym herhangi bir giiniinde 6deme yapilmis olmasi
sOzlesmenin  0zel sartlarindaki O6deme  glinliniin  degistirilmesi  sonucunu

dogurmayacaktir. Kiralayanin sézlesmedeki sartlara gore istekte bulunmasi tabidir. '

Kiraciya teblig edilen 6deme ihtarmnin teblig edildigi giin ile ayni glinde yapilmis
o0deme s6z konusu oldugunda, saat farkinin tespiti miimkiin olmamigsa kiraci lehine
O0demenin daha once yapildiginin bu sebeple ihtarin hakli olmadiginin karine olarak

kabul edilmesi gerekir.'”*

Bunun aksini yani ddemenin ihtarm tebliginden sonra
yapildigini davacmm ispat etmesi gerekir.'”> Odeme emrinin tebligi ile kiracmmn kira
parasini 6dedigi glin ayn1 fakat, dakika farkiyla ihtarm 6nce teblig edildigi anlasilsa bile

o ihtar hakhdir.'®

Yargitay’in artik yerlesmis ictihadina gore, “ihtarm amaci, kiraciyr kanundan
dogan 6devini yerine getirmeye ¢agirmak ve kira parasini 6detmektir. Kiracinimn ihtari
ogrenmesi lizerine kira parasini 6demis olmasi halindedir ki ihtar amacma ulagmis olur,
demek ki, ihtilaf kagidin notere verilmesinden sonra ve fakat durumu 6grenmesinden
once kiracinin kiray1r 6demis olmasi halinde ihtar amacina ulasmis olmaz ve bdyle bir
ihtar, sonradan kiraciya teblig edilmis bulunsa bile, yapilmis hakli bir ihtar sayilmaz...
Kiracmin herhangi bir sekilde tebligden once ihtar1 6grenmis ve bunun {izerine kira
parasmni 6demis oldugunun ispat edilmis olmasi halinde olayda MK. m. 2 uygulanarak

ihtarm yapilmasmdan sonra kiranmn 6denmis bulundugu kabul edilebilir.”"*’

Kiract hakkinda kira tespit davasi agilmasi halinde, bu davaya ait hiikiim
kesinlesmeden Once zamli kiranin 6denmesi i¢in kiraciya gonderilen ihtarname hakl

sayllmaz.'” Ancak kiraci, tespit davasi agildiktan sonra sdzlesmede yazil eski kira

' Yarg .6. HD. 14.07.1998 T. ve E. 6552 K. 6533 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 437-438.

" ERDOGAN, s. 1153.

'SYHGK. 22.12.1978 T. ve E. 6-154, K. 1196 Sayili Karar;, ERDOGAN, s. 1153; Aym yondeki karar
i¢in YHGK. 30.05.1990 T. E. 6-137, K. 355 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 465-466.

136 Yarg. 6. HD. 19.09.1995 T. ve E. 1995/8199, K. 1995/8362 Sayili Karar1, «...Kira parasinim ihtarin
teblig edildigi giin ancak 18 dakika sonra bankaya Odendigi anlasildigindan bu ihtar haklidir...”
TUNABOYLU, s. 447.

STYHGK. 24.5.1961 T. ve E. 6-19, K. 39 Sayili Karari, TANDOGAN, s. 223.

¥ YHGK. 23.9.1959 T. ve E. 6-723, K.159, Sayili Karari, TANDOGAN, s. 224, FEYZIOGLU, s. 670,
TUNABOYLU, s. 426.
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bedelini de &demezse, kendisine yapilan ihtar hakhi olur.'”

Kira tespit karari
kesinlestikten sonra arttirilan ve o tarihe kadar olan farklar muaccel hale gelecegi icin
hakli ihtara konu edilebilir.'® Kira tespit davasi sonucunda olusan kira farkinm
istenebilmesi i¢in davaliya tespit edilen ve Odenmesi gereken miktarin bildirilmis
olmas1 gerekir.'®! Kira tespit karari kesinlestikten sonra olusan kira farklarmm ayr1 bir

. . . 162
ihtarnameye konu edilmesi zorunludur. '®

Iki hakli ihtarda, daha onceki kira y1lma ait bir kisim kira farkinin dahi istenmis

olmas, her iki ihtarin hakliligna engel teskil etmez.'®

Ihtarm hakh olabilmesi igin kiractya ulagmasi gerekir. Yargitay’in bir kararma
gore, Tebligat Kanunu hiikiimlerine uygun olarak yapilmayan ve kiraciya ulasmayan

ihtar nedeniyle tahliye karari verilemez.'®

Kiralayan tarafindan kiraciya telgraf seklinde yapilan ihtarlar Tebligat Kanunu
hiikiimlerine tabi degildir. Bu bakimdan bizzat davaliya verilmeyen ihtar telgraflarmn,

gecerli bir ihtar olarak kabul edilmesi dogru degildir.'®

YFEYZIOGLU, s. 670, TUNABOYLU, s. 426; YHGK. 23.9.1959 T. ve E. 6-45, K. 41, Sayil1 Karari,
TANDOGAN, s. 224; Yarg. 6. HD. 19.12.2000 T. ve E. 2000/10709, K. 2000/10820 Sayil1 Karar,
www.kazanci.com (01.03.2010).

' TUNABOYLU, s. 426.

¥lyarg. 6. HD. 13.10.1998 T. E. 1998/8113, K. 1998/8310 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 437; Ayni
yondeki karar icin Bkz. Yarg 6. HD. 11.03.1997 T. ve E. 1997/1732, K. 1997/2177 Sayili1 Karari,
TUNABOYLU, s. 439-440.

"2 Yarg, 6. HD. 11.09.1995 T. ve E. 1995/7317, K. 1995/7749 Sayili Karar1, “... 25.8.1994 tebligli icra
takibiyle takibin istendigi tarihe kadarki kira farklariyla ilgili hiikmiin 27.7.1994 tarihinden kesinlesmesi
sebebiyle takipten dnce isten dnce istenebilir hale gelmistir. Odeme emrinin tebliginden sonra icraya
0deme olduguna gore bu ihtarli 6deme emri hakli ihtar niteligini kazanmustir...” TUNABOYLU, s. 443-
444,

'SYHGK. 24.6.1998 T. ve E. 6-528, K. 544 Sayili Karar1, “... Aym kira yilindaki ikinci takip 11.9.1996
gliniinde kesinlesen kira farklari ile ilgilidir. Burada yine 1.1.1996 tarihinden itibaren gegerli kira farklar
istenmistir. Bunlardan Nisan- Ekim 1996 aylar1 kira farklar1 bu kira yilina iliskin olduguna, 6deme
emrinin 10.10.1996 tarihinde tebliginden sonra 18.10.1996 tarihinde 6deme yapildigina goére, bu ihtar
dahi haklidir. Bu takipte daha onceki kira yilina ait bir kisim kira farklarinin istenmesi, her iki ihtarin
hakliligina engel degildir. Bu durumda iki hakl1 ihtar olgusunun gergeklestiginin kabulii ile kiralananin
tahliyesine karar vermek gerekirken, aksi diislince ve yazili gerekgelerle davanin reddine karar verilmesi
hatali olmustur... UYGUR, s. 6588.

164 Yarg. 6. HD. 5.11.1964 T. ve E. 1964/3917, K. 1964/4718 Sayil1 Karari, “Davaci, iki hakli ihtar
sebebiyle kiralanin bosaltilmasim istemistir. Ihtarlardan birincisi davalinin kirac1 bulundugu apartmanin
kapicisina ikincisi ise, bu kapicinin kizina teblig edilmistir. Bu durumda bu tebligatin, Tebligat Kanunu
hitkkiimlerine uygun yapildizi kabul edilemez. Bu itibarla davamn reddi gerekirken...”
ERZURUMLUOGLU, s. 83 Dip Not 78.
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Ihtarm hakh olabilmesi i¢in birden fazla kirac1 varsa, ihtarin hepsine ayri ayri

teblig edilmis olmas gerekir.'®

Kiralanan ticari isletmede kullaniliyorsa ve kiracilar da tacirse TTK. m. 7 ve BK.
m. 142 uyarinca aralarinda kanuni teselsiil oldugundan ihtarin birine tebligi ve davanin

biri bakimindan ag¢ilmasi yeterlidir. 167

Kira sozlesmesinde 6deme zamanin belirtilmemis olmasi halinde, 6deme

zamanmn davaci tarafindan ispatlanmasi gerekmektedir.'®®

1% yarg. 6. HD. 11.9.1995 T. ve E.1995/ 7332, K. 1995/7753 Sayil Karar1,”... Sozi edilen ihtar telgraf
seklinde keside edildiginden, bunlarin tebligi Telgraf Kanunu hiikiimlerine tabi degildir. O bakimdan
bizzat davaliya verilmeyen ihtar telgrafin, gecerli ihtar olarak kabul edilmesi dogru degildir...” UYGUR,
s. 6589; Yarg. 6. HD. 4.6.2001 E.2001/ 4392, K. 2001/4638 Sayili Karari, www.kazanci.com
(01.03.2010).

166 GUMUS, s. 443.

' YHGK 07.07.1971 T. ve E. 6-351, K. 446 Sayil1 Karari, ERDOGAN, s. 1153-1154.

'yarg. 6. HD. 06.06.2006 T. ve E. 2006/4627, K. 2006/ 6393 Sayili Karari “... Davact vekili, dava
dilekgesinde, davalimn kiralananda 01.01.1990 tarihli s6zlii s6zlesme ile kiraci oldugunu, Ekim 2004
ayindan itibaren kira 6dememeyi aliskanlik haline getirdigini Ekim ve Kasim 2004 aylar1 kirasi igin
davaliya ihtarnameler gonderildigini, davalinin ihtarnamelerin tebliginden sonra 26.11.2004 tarihinde
0demede bulundugunu, bu sekilde iki hakli ihtara sebebiyet verdigini belirterek, davalinin kiralanandan
tahliyesini talep etmistir. Davali vekili, Ekim ve Kasim 2004 aylar1 kirasi i¢in gonderilen ihtarlarin
zamaninda olmadigini, arka arkaya gonderildiklerinden hakli ihtar sayilmayacaklarim, davalimin
Almanya’da olmas1 nedeniyle kiralarin elden davacinin kardesi Hiiseyin’e 6dendigini, kiralarin hangi giin
Odenecegi konusunda bir kayit ve sartin da bulunmadigim, ay iginde rastgele bir giin ddendigini bu
itibarla Kasim 2004 ay1 kirasi heniiz muaccel olmadan istenildiginden bu aya iliskin gdnderilen ihtarlarin
hakli sayilmayacagini, taraflarin Ekim 2004 tarihinden itibaren alti ay siireyle kira 6denmemesi
konusunda anlastiklarim belirterek davamn reddine karar verilmesini savunmustur... Olayimuza gelince,
taraflar arasinda yazili kira s6zlesmesi bulunmamaktadir. Davaci, kira baslangicinin 01.01.1990 ve siiresi
bir yil olarak bildirmis davali vekili 18.05.2005 tarihli oturumda davacinin bildirdigi kira baslangi¢ tarihi
ve stiresini kabul ettiklerini beyan etmistir. Ancak taraflar arasinda kira parasinin 6denme zamaninda
uyusmazlik bulunmaktadir. Davact 09.11.2004 tarihinde keside ettigi ihtarnamede kiralarin ayin besine
kadar 6denecegini bildirmis, davali da bu iddiaya karsi ¢ikarak kira parasimn ay i¢inde belirsiz giinlerde
O0dendigini savunmustur. Taraflar sozlesmede kira parasinin ne zaman O6denecegini kararlastirmamasi
konusu Borglar Kanunu m. 257’ de diizenlenmistir. Odeme zamamn sézlesmede kararlastirilmamis olmasi
ve davacinin 6deme zamam konusundaki iddiasina davalinin karsi ¢iknmus olmasi halinde kira parasinin ne
zaman Odenecegi konusunu kamtlama yiikiimliliigi davaciya aittir. Taraflarin bir hak veya hukuki
iligkinin dogumu, degistirilmesi ya da ortadan kaldirilmasi sonucuna yonelik irade beyanlar1 hukuki sonug
dogurmaya yonelik oldugundan hukuki islem sayilir. Bu gibi hallerde HUMK2nun 288. Maddesi
hitkmiiniin g6z 6niinde bulundurulmasi gerekir. Kira 6deme zamam da ihtara konu edilen kira parasimn
muaccel hale gelip gelmedigini gostermesi bakimindan hukuki sonug¢ doguran bir nitelige sahip olup
yillik kira miktar1 itibariyle HUMK’nun 288. Maddesi geregi davalimn rizasi olmaksizin tanikla
kanitlanmas1 miimkiin degildir. Davaci tarafindan kiramin ne zaman 6denecegi kanitlanamamustir...”
TUNABOYLU, s. 426-428.
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Kiralanan1 iktisap eden yeni malik, tasinmaz iktisap ettigini ve bundan sonra
kiralarm kendisine o&denmesi gerektigini kiractya Dbildirmesi gerekir. Ihbar
gonderilmemis ve el degistirmenin de kiraci tarafindan bilindigi ispat edilemezse, kiraci
eski kiraciya yaptigi 6deme ile borcundan kurtulur, bu kira bedeli i¢cin temerriit

nedeniyle takip yapilamaz.'®

Kiralananin iktisabindan sonra, kiraciya g¢ekilen ilk ihtar ihbar niteliginde olup,
iki hakli ihtar kapsammda degerlendirilemez.'”® Bu ihtarda, kiralanam iktisap eden,
kiraciya kendisinin yeni malik oldugunu ve bundan sonraki kira bedellerinin kendisine
odenmesi gerektigini ihbar etmektedir. Bu ihtarnamenin yazili olma zorunlulugu yoktur.

Yani malikin bu hususu her tiirlii delille ispat etmesi miimkiindiir.'”"

Kiralayan tarafindan, kiraciya kiralarin bundan sonra siiresi icinde 6denmesini,
aksi takdirde kanun yoluna basvuracagini igeren ihtar gonderilmesi, 7/e maddesindeki

iki hakli ihtar niteliginde degildir.'”

% Yarg. 6. HD. 22.02.2007 T. ve E. 2007/69, K. 2007/1727 Sayili Karar1, Yarg: Diinyas1 Dergisi, Ekim
2007, S.142, s. 126-127.

™ Yarg. 6. HD. 23.06.2003 T. ve E. 2003/4603, K. 2003/4726 Sayili Karar1, “ ...Davaci vekili,
miivekkilinin dava konusu taginmazi 30.10.2001 tarihinde satin aldigim, davalimin 6nceki malik kiralayan
ile imzaladigi 5.10.1999 baslangig tarihli ve bir yil siireli yazili kira s6zlesmesine gore kiract oldugunu,
9.11.2001 keside tarihli noter ihtar1 ile iktisabin karsi tarafa bildirilip, Kasim 2001 ay1 kira bedelinin
kendilerine 6denmesinin istediginin ve kiramn ihtardan sonra ddendigini, ayrica 7.12.2001 ve 8.7.2002
tarihli telgraf ihbarimn da davaliya gonderilmesine ragmen bu kira bedellerinin de ihbardan sonra
Odendigini ileri siirerek iki hakli ihtara sebebiyet veren davalinin kiralanandan tahliyesine karar
verilmesini talep etmistir... Davaci kiralanam iktisap ettikten sonra iktisap iradesini bildiren ve kira
alacag istegini tagiyan ihtarname, noter marifetiyle keside edilmis ve muhatabin sekreterine teblig
edilmistir. Kanunda sozii edilen, iki hakli ihtardan biri olarak kabul edilemez. Sonraki ihtarnameler
telgraf ihtar1 olup, muhataba bizzat teblig edilmemistir. Bu nedenle 5584 sayili Posta Kanunu ve yerlesen
ictihatlara gore muhataba bizzat teblig edilmediginden, iki hakli ihtara esas alinmaz. Iki ihtarda hakli
degildir. Bu nedenle davanmin reddine karar vermek gerekirken...” TUNABOYLU, s. 432.

"yarg. 6. HD. 08.04.1996 T. ve E.1996/ 3393, K. 3519 Sayili Karar;, TUNABOYLU, s. 440.

172 Yarg. 6. HD. 2.7.1981 T. ve E. 1981/6089, K. 1981/1113 Sayil1 Karar1, “ Davact, 17 Ocak 1980 tarihli
ihtarinda, her ayin birinde 6denmesi gereken kira bedellerinin geciktirilerek 6dendigini, tebliginden
itibaren kira bedellerini her ayin birinci giiniinde 6denmesini, aksi takdirde kanuni yollara bagvuracagim
bildirmistir. Bu ihtar akit sartlarina riayet olunmasi ve kira parasimin birinde 6denmesini isteme
niteligindedir. Esasen tebligden itibaren 6denmedigi takdirde, kanun yoluna bagvurulacaginin bildirilmesi
de, bu hususu gostermektedir. Bu ihtarin, bu nedenle iki hakli ihtar nedeniyle kiralananin bosaltilmasina
neden olacak bir ihtar olarak kabulii miimkiin degildir. Bu ihtarin, mahkemenin kabulii gibi, Ocak
kirasinin  6denmemesi nedeniyle davaliya ulastirilmus bir ihtar olarak kabulii de miimkiin
bulunmamaktadir...” UYGUR, s. 6586-6587.
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Kira bedelinin miktar1 konusunda sézlesmenin birinci sayfasi ile 6zel sartlar

boliimii arasinda bir farklilik varsa, 6zel sartlara itibar edilmesi gerekir.'”

Kira bedelinin 6denmesi kiymetli evraga (bono, police, ¢ek gibi) baglanmis olan
hallerde, senet tahsile verilmeyip kiralayanmn elinde duruyorsa, kiralayanin bor¢lunun
(kiracinin) 1kametgahma giderek kiray1 talep etmesi gerekirken bunu yapmayip,
dogrudan ihtar gondermesi halinde de iki hakl ihtar ve temerriit olusmaz.'”* Kiracinmn,
kiralayana bono vermesi durumunda, kira borcu gotiirilecek bor¢ olmaktan ¢ikip,

I 175
aranacak bor¢ mahiyeti kazanacaktir.

Yargitay’in vermis oldugu bir kararda da bu husus iizerinde ayrtili bir bicimde
durulmustur. “Kira bedelleri i¢in bono verilmisse, taraflarin anlagsmasiyla kira
alacagmin tahsili ticari senede baglanmis demektir. Hal boyle olunca ticari senetlerin
tahsiline iligkin hiikiimlerin uygulanmas1 gerekir. Ticari senetlerin ciro kabiliyeti
oldugundan kiracinin verdigi senedin kimin elinde oldugunu bilmesi icap eder. Bu senet
bankaya tahsile verilmigse gonderilen ihbarla senedin 6deme yeri borglu tarafindan
biliniyor demektir. Ihbara ragmen 6denmemesi halinde iki hakli ihtar ve temerriit
konusu yapilip buna iligkin ihtarlar gonderilebilir. Senet tahsile verilmeyip alacaklinin
elinde tutuluyorsa, alacaklinin bor¢lunun ayagma gidip senedi verip karsiligini1 almasi
gerektiginden bu yola gitmeden dogrudan dogruya ihtar gondererek iki hakli ihtar veya
temerriit konusu yapmasi miimkiin degildir.”'’® Ayni sekilde kira karsihgmda bono
alinmigsa, bono tahsile verilmeden icraya konmasi halinde iki hakli ihtardan soz

edilemez.!”’

Kiraci, her ay kira parasini 6demede gecikme gosterebilecegi gibi, bir aylik kira
parasini hi¢ 6demeyip ya da ¢ok gecikerek ddeyip, diger aylar kira paralarmi zamaninda
odeyebilir. Birinci durumda kiracinin kira paralarini daima geciktirerek 6demesi, ancak
bu gecikmenin hi¢cbir zaman 30 giiniinii gegmemesi hali, bu durum Bor¢lar Kanunun

260. maddesi kapsami diginda kalmaktadir. Bu maddenin uygulanabilmesi igin,

173Yarg. 6. HD.3.2.1984 T. ve E.1984/ 768, K.1984/ 995 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6594-6595.

" ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 251.

" BURCUOGLLU, s. 245.

"yarg. 6. HD. 02.02.1998 T. ve E. 1998/1603, K. 1998/1630 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 438-439;
Aym yodndeki karar icin Bkz. YHGK 21.5.1997 T. ve E. 6-182, K.447 Sayili Karari, UYGUR, s. 6598-
6599.

17 Yarg. 6. HD.18.2.1985 T. ve E.1985/ 13157, K.1985/ 1671 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6595-6596.
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kiracinm ihtara ragmen, kira bedelini 6demede 30 giinden fazla gecikmesi ya da bedeli
hi¢ 6dememesi gerekir. Ornegin kirac1 kira bedelini, vadeden bir hafta geciktirdikten
sonra ddese bile bu hiikiim kirac1 hakkinda uygulanmayacaktir. Ikinci durumu ise,
kiracmnmn bir kira bedelini 30 giinden daha fazla bir gecikme ile 6demesi ya da hig¢
ddememesi buna karsilik diger kira bedellerini diizenli ve zamaninda ifa etmesi hali ise,
6570 Sayili Kanunun 7/e bendinin disinda kalir. Ciinkii bu maddenin uygulanmasi i¢in
en az iki kira bedelinin 6denmesinde aksaklik olmasi gerekir. Bu 6rneklerden de agikca
anlagilacagr iizere Borglar Kanunun 260. maddesi, 6570 Sayili Kanunun 7.

maddesindeki diizenlemeyi olduk¢a olumlu bir bigimde tamamlamaktadir. 178

Kira bedellerinin 6deme borcunu geregi gibi yerine getirilmis sayilmasi i¢in,
O0demelerin zamaninda yapilmasinin yaninda, borglu oldugu kira bedelinin tamaminin

ifa edilmesi gerekir.

3. Temerriit ihtar1 ile iki Hakh ihtar Arasindaki Farklar

Bor¢lar Kanunu’nun 260. maddesinde diizenlenen kiracmin temerriidii ile 6570
sayili Kanun’un 7/e maddesindeki iki hakli ihtarin birbirine benzer ve farkh taraflari
vardir. Her ikisi de kiracinin kira parasmi zamaninda 6dememesi halinde borglu

kiraciyt, kira bedelini 6demeye ¢agirmaktadir.'”

Borglar Kanunun 260. maddesi hem Borglar Kanununa tabi hem de 6570 sayili
Kanuna tabi kira sozlesmeleri i¢in uygulandigi halde, 6570 sayili Kanundaki iki hakl

ihtar sadece bu kanuna tabi kira sézlesmelerinde uygulanir.'®

Borglar Kanunu m. 260’a gore kiraciya gonderilecek ihtarin  sonug
dogurabilmesi i¢in, henliz 6demeyen kira bedelini, ihtarda tanman siire i¢cinde de ifa
etmemesi gerektirmektedir. Yani kiraci, bu siire i¢inde kira bedelini ifa ederse, artik
kiralayanm ihtardan hareketle kiraciy1 temerriit nedeniyle tahliye edemez. Buna karsilik
6570 sayil1 Kanunun 7/e maddesinde yer alan iki hakli ihtardan her biri, yasal kosullara

uygun olarak gonderilmisse, yani hakliysalar, kiraciya ulasir ulasmaz sonuglarmni

' BURCUOGLU, s. 213-214; TUNABOYLU, Miisliim, Borglar Kanununa Gére Tahliye Davalart,
Ankara 2006, s. 242.

" TUNABOYLU, Borglar, s. 244.

% TUNABOYLU, Borglar, s. 244.
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dogururlar. Kiracinm artik gonderilen bu ihtarm haklhligmi ortadan kaldirabilecek bir

imkani1 yoktur.'®'

Borglar Kanununda yer alan temerriit ile 6570 sayili Kanun’da yer alan iki hakli
ihtarm sonuclar1 da birbirinden oldukca farklidir. BK. m. 260°da yer alan temerrtit
ihtarinda, kiraciya taninan siire iginde, kiraci kira bedelini ifa etmedigi takdirde, kira
sOzlesmesi baska bir nedene ihtiya¢ olmaksizin sona ermis olur. Kiracmin, kendisine
gonderilen ihtarda tanman stireden sonra 6demede bulunmasi, kira sézlesmesinin sona
ermesini engellemez. Buna karsilik, kiraciya iki kez hakh ihtar gdndermenin hukuki
sonucu, kira sdzlesmesinin sona ermesi degil, kiralayan i¢in kira soézlesmesini sona
erdirecek tahliye davasii agmaya imkan tanimasidir. iki hakli ihtar bakimindan da,
kiracinin ihtarlarin kendisine ulastigi tarihten sonra 6demede bulunmasmin tahliye

davas1 agmasini engelleyici bir rolii bulunmamaktadir.

Temerriit ihtarmm yasaya uygunlugu icin, kural olarak istenilen kira bedelinin
veya 6denmemis kisimlarmin agikca belirtilmesi, 6deme i¢in kiraciya 30 giinliik siire
taninmasi, bu siire i¢cinde 6demenin gerceklesmemesi durumunda akdin feshedilmis
olacagi ve tahliye (iade) davasmm agilacagma yer verilmesi gerekir. Yargitay
thtarnamede yalnizca kanun yollara basvurulacagma dair bildirimin yeterli olmadigimi
kabul eder." Ancak Yargitay, kiraciya gonderilen ihtarda Gdemenin yapilmamast
halinde Bor¢lar Kanunun 260. maddesinin uygulanacagimi bildirmesini de yeterli kabul
etmektedir. Ayni sekilde temerriit ihtarinin gecerlilik kosullarindan biri olarak, kiraci
tarafindan O0denmesi istenen kiralarmn ihtarda agikg¢a belirtilmis kosuluna uyulmus
sayllmak i¢in kira bedellerinin hangi aylara ait oldugunun ihtarda agiklanmasma gerek
goriilmemekte, birikmis kira bedellerini ihtara koymakla yetinilebilecegi kabul

edilmektedir.'®?

6570 sayil1 Kanun’da yer alan iki hakli ihtarin gegerliligi yazili sekilde yapilmis
olmasma baghdir. Kanunun 7/e bendinde de, agik¢a “kendilerine iki defa yazili ihtar

¥l BURCUOGLU,Haluk, “6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun 7. Maddesinin (e) Bendi
Uyarinca Iki Hakli Thtar Nedeniyle Tahliye Kurumunun Borglar Kanunun 260. Maddesindeki Temerriit
(Direnim) Nedeniyle Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi ile Karsilastirilmas1”, IBD. 1985, S.1-3, s. 67.

"2 Yarg. 6. HD. 25.02.1992 T. ve E. 1992/2394, K. 1992/2783 Sayili Karari, YKD. 1992, S. 9, s. 1357-
1358.

' BURCUOGLU, IBD, S:1-2-3, 5.69-70; ER, s. 133.
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yapilan kiracilar’dan s6z edilmektedir. Buna karsiik BK m. 260’da yer alan ihtar
bakimindan herhangi bir sekil kurali mevcut degildir. Bu da akla Borglar Kanunun
temel ilkelerinden olan sekil serbestisini getirmektedir. Ancak uygulamada ispat
bakimindan temerriit ihtarmin yazili sekilde yapilmas: gerektigi yerlesik ictihat halini

almustir, '™

Yargitay’in 183

Borglar Kanununda acik¢a oOngoriilmemis olmasmna ragmen,
temerriit ihtarmin yazili sekle tabi kilan bu uygulamasi, belki Bor¢lar Kanunun temel
ilkeleri ile bagdagmamaktadir. Fakat igeriginin ayrintili olusunun yaratacag ispat
sorunu, yazili belge olmadan ispat edilemeyecek olmasi nedeniyle yazili sekle tabi kilan
uygulamasi yerindedir.'® Ayrica, Bor¢lar Kanununa gore gecerli olmayan ihtar 6570

Sayili Kanun agisindan yazili olmasi kosuluyla, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye

davasma dayanak olur."”’

Kira sozlesmesinde muacceliyet sart1 s6z konusuysa temerriit ihtarinda muaccel

hale gelmis kira bedelleri istenebilecektir.'™

Kira tespit davasi sonucunda kesinlesen, kira farkinin ihtara ragmen

6denmemesi hali de temerriide esas teskil eder.'®

Borglar Kanunu m. 260/2°’de mehil, ihtarin kiraciya teblig edildigi giin baslar
denilmekte ise de, Yargitay’m I¢tihad1 Birlestirme Kararma gore, mehilin hesabinda

ihtarm teblig edildigi giin say1lmaz.'®”

Iki hakl1 ihtarda kiractya cekilen ihtarnamede, kiractya kanuni siire taninmasi ve

tahliye isteginin bulunmas1 gerekli degildir.

' BURCUOGLU, iBD, S:1-2-3, s. 68; ERDOGAN, s. 516.

%5y 6.HD. 27.02.1987 T. ve E. 1987/407, K. 987/2184 Sayili Karar;, BURCUOGLU, s. 252.

% OLGAG, s. 435; BURCUOGLU, s. 252.

" MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 245; ER, Refik, “Kiracimn Kira Borcunu Odemekte Direnimi (II)”,
Adalet Dergisi, 1981, Ocak-Subat, Y.72, S.1, s. 34.

' yarg. 6. HD. 30.10.2006 T. ve E. 2006/8532, K. 2006/10534 Sayili Karar1, Legal Hukuk Dergisi,
Nisan 2007, Y. 5, S. 52, s. 1232-1233.

' YILMAZ, Orhan, “6570 Sayil1 Kanuna Tabi Tasinmazlarla ilgili Kira Sézlesmelerine Kira Parasinin
Her Yil Belli Bir Oranda Arttirilmasi Yolunda Konulan Ozel Sart Taraflar1 Baglayict mudir?” Adalet
Dergisi, Y. 78, S. 5, 1988 Eyliil- Ekim, s. 24.

' YiBK. 22.06.1966 T. E.8, K.8, RG. 28.7.1966, S. 12360.
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Temerriit nedeniyle tahliye davasmin kiracmin temerriidii teblig tarihinden
itibaren 30 giinliik 6deme siiresinin bitiminden sonra a¢ilmalidir. Bu siire beklenmeden

acilan davanmn reddi gerekmektedir.'"’

Temerriit gerceklestikten sonra, tahliye davasinin
acilabilmesi igin belli bir slire beklenmesi gerekmez, dava agma hakkimi kazanan
davacmin bu hakkmi kullanmasi siireye bagli degildir. Kiralayan her zaman bu davayi
acabilecektir, ancak kirac1 ile kiralayan arasinda yeni bir sozlesme yapilmigsa artik bu

hakk: kullanamaz. '*?

Iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi acilmasi igin ise kira
sOzlesmesinin sona ermesi gerekir, kiralayan en ge¢ kira miiddetinin sona ermesinden

itibaren bir ay i¢cinde bu davay1 agmis olmas1 gerekir.

Her iki Kanundaki ihtarlarin hakhiligini ve gegerliligini ancak, ihtarm kiracinin

eline gegmeden 6nce 6demede bulunmus olmasi, ortadan kaldirir. '

6570 Sayili Kanun 7/e’ye gore, kiralayana donem bitiminden itibaren bir ay
icinde tahliye davasi agma hakki vermektedir. Bu kuralin uygulanmasi halinde, kira
sOzlesmesi tahliye davasmin sonuglanmasi ile sona erer. BK m. 260 kosullar
gergeklestiginde ise, artik kira sézlesmesi son bulmus olur ve kiraciya yoneltilecek
istem, 6570 sayili Kanun anlaminda bir tahliye davasi degil, Bor¢lar Kanunundan dogan

bir iade istemidir.'**

Borglar Kanunu Tasarisinin 314. maddesi, 818 Sayili Borg¢lar Kanunun 260.

maddesini karsilamaktadir. I1gili madde;

“Kiraci, kiralanamn tesliminden sonra, muaccel olan kira bedelini veya yan
giderleri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip,
bu siirede de ifa etmemesi durumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya
verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise otuz giindiir. Bu siire

kiraciya yazili bildirimin yapildigi tarihten itibaren islemeye baslar.” Seklindedir.

PIER, Kiracinin Kira Borcunu Odemekte Direnimi (II), s. 28; Yarg. 6. HD. 21.03.2005 T. ve E.
2005/709, K. 2005/2445 Sayili Karari, www.kazanci.com (20.07.2010); Aym yondeki karar i¢in Bkz
Yarg. 6. HD. 20.02.1995 T. ve E. 1995/1675, K. 1995/1870 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, Borglar, s.
317.

2 TUNABOYLU, Borglar, s. 244; ERDOGAN, s. 517.

' BURCUOGLU, IBD S:1-2-3,s. 71.

" BURCUOGLU, iBD. 8:10-11-12, 5.637 vd.
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Bu madde 818 sayilt Kanunun 260. maddesinden farkl1 olarak bildirimin yazili

olarak yapilmasi sart kilimustir.

BKT m. 314’iin en 6nemli yan1 bugiinkii uygulamadan farkh olarak, kiracinin
kira bedelini 6deme borcu ile sézlesme ile {istlenmis oldugu yan giderleri 6deme
borcunun es diizeye getirilmis olmasidir. Boylece kiralayan, kiracmm yan giderleri
O0dememesi halinde kiraciyr temerriide diisiirebilecek ve O0denmemsi halinde de

sdzlesmeyi feshedebilecektir. '
4. Davay1 Acabilecek Kisiler

Kanun metnine gére dava hakki kiralayana aittir. Yargitay uygulamalarina gore,
kiralayan olmayan malik once ihbar gonderip kiralarin kendisine gonderilmesini ister,
buna ragmen kira bedelleri kendisine 6denmezse, ihtar cekme hakkina sahip olur ve bu
sebebe dayanan tahliye davasini agabilir. Daha 6nce kiraci tarafindan malike 6denme

yapilmus ise o takdirde ihbar ihtarmna gerek yoktur."

Birden fazla kiralayan varsa, ihtarm tiim kiralayanlar tarafindan cekilmesi'®’ ve
davanimn da onlar tarafindan agilmasi gerekir. Dava hakki ile ilgili hususun mahkemece

res’en nazara almmasi gerekir.'”®
5. Dava A¢ilma Zamam

Kanun kira miiddetinin hitaminda dava agilabilecegini ifade etmistir. Ancak kira
miiddetinin hitammdan ne kadar siire i¢ginde davanin agilmasi gerektigi hususunda bir
agikhk getirilmemistir. Burada {IK m. 272 maddesindeki hiikiimden yararlanarak bir ay
icersinde davanm acilmas1 gerektigi kabul edilmistir. Thtar dava sart1 oldugu icin siire

kesme niteliginde degildir.

Iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agildiginda, Borglar Kanunu’nun 260.

maddesi uyarmca temerriit nedeniyle tahliye karar1 verilemez.'”’

' BURCUOGLU, Akintiirk’e Armagan, s. 21; YAVUZ, s. 263.

% TUNABOYLYU, s. 423; UYGUR, s. 6573.

Yyarg. 6.HD. 26.11.2001 T. ve E. 2001/8967, K. 2001/9183 Sayili Karari, www.kazanci.com
(01.03.2010).

¥TUNABOYLLU, s. 423.
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C. Kiracinin veya Birlikte Yasadigi Esinin Aym Sehir veya Belediye Simirlan

Icerisinde Oturulabilir Konutunun Bulunmas (7/son) Nedeniyle Tahliye
1. Genel Olarak

6570 Sayili Kanun m. 7/son’a gore “Ayni sehir veya belediye hudutlar iginde
kendisinin veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayitli oturabilecegi meskenin

bulunan kimse, kirada oturdugu yeri, malikin istegi tizerine tahliye etmeye mecburdur.”

Bu hiikiimde diger tahliye nedenlerinden farkli olarak, yalnizca meskenden soz
edildigini ve sona erdirme hakkinm da sadece malike tanindigi, agilacak dava igin
dénem bitimi ve benzeri bir siireye yer verilmedigi goze carpmaktadir.’”’ Bu nedenle,
6570 Sayili Kanununun 7/son maddesindeki tahliye nedeni isyeri kiralar1 igin

kullanilmaz.

Kiralayanin, kiralanana sahsen veya yakinlari i¢in ihtiyaci bulunmasa bile, yine
kiracisina karst 7/son’a dayanarak tahliye davasi agabilir. Kiralayan boylece tahliye

ettirdigi kiralanani tekrar istedigi kisiye kiraya verebilir.?""

Bu bent diger tahliye nedenlerinden genel olarak dért noktada ayrilmaktadir. Ik
olarak, sézlesmeyi ancak mal sahibi sona erdirebilir. Ikinci olarak, sdzlesmeyi sona

erdirebilmek icin, siire sz konusu degildir. Ugiincii olarak, istemde bulunmak igin

"yarg. 6. HD. 22.11.2005 T. ve E. 2005/9086, K. 2005/10686 Sayil1 Karar1 “Davaci vekili, davalinin
2004 yil1 Mayis, Haziran, Temmuz, Agustos, Eyliil aylar1 ile 2004 yil1 Ekim, Kasim aylar1 kira bedellerini
O6demediginden hakkinda icra takibi yapildigim belirterek bir kira doneminde iki hakli ihtara sebep olan
davalinin kiralanandan tahliyesini talep ve dava etmistir. Davali, kira bedellerini 6dedikten sonra ihtar
gonderildigini belirterek davamin reddini talep etmistir. Davact dava dilekgesinde davalimn 1.1.1999
baslangi¢ tarihli kira akdi ile kiraci oldugunu, kira bedellerinin 6denmesi i¢in icra takibi yaptigim, kira
bedellerinin gonderilen 6deme emrinin tebliginden sonra 6dendigini belirterek iki hakli ihtara sebebiyet
veren davalinin 6570 Sayili Yasamn 7/e maddesi geregince tahliyesini istemis, mahkemece, davali
aleyhine icra takibi yapildigim BK. 260. maddesine gore kira bedellerinin yasal siire iginde
O6denmediginden bahisle davamin kabuliine ve tahliye karar verilmistir. Dava 6570 Sayili Yasanmin 7/¢
maddesi geregince iki hakli ihtar hukuki sebebine dayamlarak acildigina gére bu maddede diizenlenen
tahliye incelenip, kosullarinin olusup olusmadi g arastirilip sonucuna karara verilmesi gerekirken BK 260.
maddesine dayal1 temerriit nedeniyle tahliye karar1 verilmesi dogru degildir.”” TUNABOYLU, s. 429.

20 TANDOGAN, s. 269; OLGAGC, s. 175; BURCUOGLLU, s. 330.

*'TANDOGAN, s. 269.
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onceden bir bildirimde bulunmak gerekmez. Ddordiincii olarak da, istem yalniz konut

olarak kiralanmis yerler i¢in s6z konusudur, diger yerler i¢in s6z konusu olmaz.*%*

2.Kosullari
a. Kiracimin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Konutu Olmasi

Kiracinin ayni sehir ve belediye hudutlar1 icinde kendisine veya birlikte
yasadig1 esine ait oturabilir bir konutunun olmasi, kiralayana bu maddeden yararlanma
hakki verir. Kiracmin ya da esinin konut niteligini tasimayan, i yeri mahiyetinde bir
tasinmazimm bulunmasi tahliye nedeni olusturmaz.”” Bir yer hem isyeri hem de mesken
olarak kullaniliyorsa 6570 Sayili Kanunun 7/son maddesi geregince bu yerin isyeri

204

olarak kabul edilmesi gerekir.”" Ancak aslinda mesken olan bir yerin igyeri olarak

kiraya verilmesi 6570 Say1li Kanun 7/son maddesinin uygulanmasma engel degildir.*’

Kiracmm veya esinin bir konutunun var oldugu iddias1 ve kiracmin buna karsi

savi, Oncelikle, tapudaki kayitlar incelenerek kanitlanacaktir. Bununla birlikte, tapu

*» ERZURUMLUOGLLU, s. 67.

% TANDOGAN, s. 271; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 363; ONAT, Belig, “Aym Sehir ve Belediye
Sinirlart Iginde Kiracimn veya Esinin Konutu Bulunmasi Sebebiyle Tahliye”, izmir Barosu Dergisi, Y.3,
S.2, 1994, s. 12-13, ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 246, ANIL, s. 106, GUMUS, s. 446; Yarg. 6. HD.
11.12.1989 T. ve E. 1989/16927, K. 1989/18949 Sayil1 Karar1, “... 6570 sayil1 Yasanin 7. Maddesinin
son bendi koklesen igtihatlara gore is yerine degil, sadece meskenlere uygulanir. Bu itibarla is yeri olarak
bir yeri kiraya veren kisinin, kiracimin aym sehir ve belediye simirlari iginde oturulabilir meskeni
bulundugundan bahisle kiraya verdigi isyerinin tahliyesini istemesi miimkiin degildir...”
KILICLIOGLU, Mustafa, Tahliye- Kira Tesbiti ve Uyarlama Davalari, Ankara 1995, s. 346.

**Yarg. 6. HD. 12.10.1964 T. ve E. 1964/3125, K. 1964/4375 Sayili Karar, TUNABOYLU, s. 537.
®yarg. 6. HD. 17.02.1992 T. ve E.1992/ 1781, K. 1992/2288 Sayil1 Karar1, “Davaci davahmn ayni
belediye hudutlar1 dahilinde oturulabilir evinin bulundugundan bahisle 6570 sayil1 Yasanin 7/son maddesi
geregince kiralamn tahliyesini istemistir. Davali kendisine ait bagimsiz boliimiin isyeri olarak kiraya
verildigini ve bu nedenle meskene elverigli olmadigin ileri siirlip davanin reddini savunmustur.6570
sayil1 Yasanin 7/son maddesi geregince tahliye karari verilebilmesi igin kiracimin kiralananla aym sehir ve
belediye hudutlar1 i¢inde kendisin veya esinin oturabilecegi meskenin bulunmasi icap eder. Davanin aym
belediye hudutlar1 iginde adina tapuda kayitli meskenin bulundugu ihtilafsizdir, bu yer igyeri olarak
kiraya verilmisse de mesken vasfin1 kaybetmedigi mahallinde yapilan kesifte bilirkisi tarafindan verilen
rapordan anlagilmaktadir. Mesken olan bu yerin igyeri olarak kiraya verilmesi bagli bagina 6570 sayili
Yasanin 7/son maddesinin uygulanmamasint gerektirmez. Sayet tapuda mesken olan bir yer igyeri olarak
kiraya verilmis ve burada yapilan tadilatlar tasinmazin mesken vasfim kaybettirmisse Yasamn belirttigi
manada kiracimn oturabilecegi mesken vasfini kaybetmedigine gore davalinin aym belediye hudutlari
dahilinde oturabilecegi meskenin bulundugu kabul edilemez. Olayimizda davaliya ait taginmaz meskenlik
vasfini kaybetmedigine gore davalimn aym belediye hudutlar1 dahilinde oturabilecek evinin bulundugu
kabul edilerek tahliyeye karar vermek gerekirken...” ERDOGAN, s. 1246.
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kayitlarinda gosterilmeyen binalar bakimindan vergi kayitlarma ve kesif yoluna

bagvurulabilecektir.”*®

Kiracim kendisine veya esine ait konut kavraminin uygulamada yumusatildigi
ve konut tapusuz arsa lizerinde olsa da sozlesmeye son verilebilecegi kabul
edilmektedir.””” Hatta kirac1 ve esinin bir kooperatifte konutunun bulunmasi halinde,
21.2.1968 giin ve 21/4 sayih igtihadi Birlestirme kararmna®® gore yap1 kooperatiflerine
ortak olan kiraci veya esine heniiz tapuda tescil yapilmamis olmakla birlikte, ona tahsis
edilmis olmas bile, 6570 Sayih Kanunun m. 7/son’un uygulanmasi i¢in yeterlidir.”"
Ayni sekilde kiraci veya esine miras yoluyla kalmis olan, fakat tapuda heniiz onlar adina
tescil olunmamig bir konutun bulunmasi halinde de, 7/son’a dayanarak tahliye davasi

acilabilmelidir.*'

Sozlesmenin sona erdirilmesine yol agacak konutun ille de kiraciya ait olmasi
gerekmez, bu konut kiracinin egine de ait olabilir. Ancak esine ait konut bulunmasi
sebebiyle kiracinin ¢ikarilabilmesi i¢in, onun esiyle birlikte yasamasi lazimdir. Kari
koca ayr1 yasamakta iseler artik esinin konutu bulundugu iddiasna dayanarak tahliye
davasi agilamaz.?'' Kesinlesen bosanma karariyla kari kocalik iliskisi sona erdiginden
eslerden birine ait konut 6570 sayili Kanunun 7/son maddesi bakimindan diger es icin
tahliye nedeni olamaz.*'* Aymi sekilde, kiraci ile esi arasinda ayrilik karari varsa ya da
memuriyet gibi nedenlerden dolay1 esinden ayr1 yasamakta ise, kendisine karsi esinin

konutu bulundugu iddiasiyla tahliye davasi agilamaz.*’Kanun koyucu, kirada

““BURCUOGLU, s. 332.

*7Yarg. 6. HD. 11.10.1984 T. ve E. 1984/8957, K.1984/ 8380 Sayil1 Karari, BURCUOGLU, s. 332-333.
2BRG. 12913.

PTANDOGAN s. 272; BURCUOGLYU, s. 333; KARAHACIOGLU, s. 179; ERDOGAN, s. 1216;
GUMUS, s. 446; OLGAG, s. 196; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 363.

ZOTANDOGAN, s. 272; KARAHACIOGLU, s. 179; OLGAC, s. 196; ANIL, s. 106; EROGAN,
Hasan, s. 1030.

2 ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 246; OLGAG, s. 196; Yarg. 6.HD.13.05.1986 T. ve E. 1986/5266, K.
1986/6825 Sayili Karari, “Birlikte yasama ifadesiyle bir gegimsizlik olmaksizin birlikte ikamet etme
amaclanmistir. Bosanmayr gerektiren bir nedenle fiili olarak senelerden beri ayr1 yasayan esleri, birlikte
yagamig kabul etmek miimkiin degildir. Bunun i¢in mahkeme karari ile eslerin ayr1 yagsama haklarim da
kazannus olmalar1 gerekmez...” ERDOGAN, s. 1243,

2yarg. 6.HD. 26.06.1981 T. ve E. 4761, K. 10862, ERDOGAN, s. 1232-1233.

BTANDOGAN, s. 272; ERDOGAN, s. 1216.
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oturmakta olan kar1 kocay1 bir biitiin olarak ele almis ve ailenin birlikte yasamasi

gerektigini diisinmiistir.”"*

Birden fazla kisi ayni kiralanani birlikte kiralamislarsa, bunlardan birinin ayni
sehir ve belediye hudutlar1 icinde oturulabilir evi olmasi, kiracilarmn c¢ikarilmasini
gerektirmez; Zira Yargitay’a gore,”’” kira akdi biitiin taraflar arasmda yapilmis bir
sOzlesme olup, boliinemez; kiralanandan ¢ikma borcu da, boliinemeyen borglardandir.
Kiracilarm bir kisminin kiralananda kalmasi, bir kisminin ¢ikmasi, kiralananin
bosaltilmasindan beklenen amaci ger(;eklestirmez.216 Kiracilar arasinda zorunlu dava

arkadashig vardir.*"’

Kirac1 veya esi tahliye davasi acildiktan sonra kendilerine ait evi satsa dahi, bu
satma olayinm ileri siiriilmesi, Yargitay’a gore hakkin kotiiye kullanilmasi sayilarak goz
6niine almmamalidir. *'® Tahliye davasmin diger sartlari gerceklestiginde tahliye icin
gerekli sartlarmin  gergeklestigi  kabul edilerek tahliyeye karar verilmesi
gerekir.?'’ Ancak kiracinmn varlig1 iddia edilen konutu dava sirasinda, davdan evvelki bir
borg igin cebri icra ile satilmissa bu gayri iradi satis nedeniyle o konut bakimindan 6570

Sayili Kanunun 7/son maddesi uygulanamaz.**

*“BURCUOGLU, s. 334; ONAT, s. 14.

5YIBK. 6.7.1955 T. E. 12, K. 18, RG. 28.12.1955 S. 9192.

*' TANDOGAN, s. 273.

27 ERDOGAN, s. 1218; Yarg. 6. HD. 03.02.1980 T. ve E. 9436, K. 5 Sayili Karar1, “ Kira sozlesmesi
davaci ile davali Fatma Inceler ve Berrin Giinsiir arasinda yapilmustir. Davaci kiracilardan yalmz Fatma
Inceler’in aymi sehir ve belediye icinde oturulabilir evi oldugunu iddia etmektedir. Davalilar ana kiz
olsalar bile iki kisi olup aralarinda mecburi dava arkadasligi vardir. Kira akdi biitiin taraflar arasinda
yapilmuig bir sézlesme olup, parcalanamaz. Kiralanandan ¢ikma borcu da bdliinemeyen borglardandir.
Kiracilardan bir kisnumn kiralananda kalmasi ve bir kisminin ¢ikmasi, kiralanamin bosaltilmasindan
beklenen amaci ger¢eklestirmez. Kiracilardan biri hakkinda kiralamin bosaltilmasi halinin dogmasi, onun
kiralanandan ¢ikarilmasi digerlerinin kalmasim saglamaz. Davamn tiimii hakkinda reddi icap eder. Bu
mecburi dava arkadagligimn tabii bir sonucudur. Bu durum nazara alinmadan ve tapudan sorulmasi
hakkinda ara karar yerine getirilmeden yazili sekilde aym sehir ve belediye hudutlar1 i¢inde evi olmayan
davali da dahil her iki kiracimin kiralanandan ¢ikarilmasina karar verilmesi, usul ve kanuna aykiridir.”,
ERDOGAN, s. 1230.

8 Yarg. 6. HD.23.3.1964 T. ve E. 6996, K. 1423 Sayili Karar, TANDOGAN, s. 273, Aym yondeki
karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 15.10.1979 T. ve E.1979/ 6086, K. 1979/7859 Sayil1 Karari, , s. 1229.

*” OLGAG, s. 197; Yarg. 6. HD. 23.03.1964 T. ve E. 1964/6996, K. 1964/1423 Sayil Karari,
ERDOGAN, s. 1224,

20 Yarg. 6. HD. 26.02.1986 T. ve E. 1986/15406, K. 1986/2544 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 1242,
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Yargitay konut kavrammi daimi ikametgah kavramu ile birlikte ele almakta ve
yazlik olarak kiralanan konut bakimindan 6570 Sayili Kanunun 7/son maddesinin
uygulanamayacagmi kabul etmektedir. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 30.04.1984 T. ve
E. 5292, K. 5223 Sayili1 Kararinda da bu hususu agik bir sekilde belirtmistir; “Yazlik
konut ihtiyaci, bugiiniin sosyal yasantisinin dogurdugu bir zorunluluk olarak daimi
oturulan konut ihtiyacinin bir uzantis1 ve tamamlayicisidir. Bu bakimdan daimi konut
ihtiyac1 ile yazlik konut ihtiyacini birbirinden ayr1 miitalaa etmeye imkan yoktur... Her
ikisi bir konut sayilacagindan yazhk kiralanan yerin, daimi oturulan konutu

bulundugundan bahisle bosaltilmasi miimkiin degildir.”**'

b. Konutun Kiralanan ile Aym Sehir veya Belediye Hudutlar1 icinde Olmasi

6570 Sayili Kanunun 7/son maddesi kiraciya ve esine ait konutun, kiralananla
aynt sehir veya belediye hudutlari i¢inde olmasi sarti1 aramaktadir. 6570 Sayil
Kanunun 1. maddesine gore, bu Kanun sadece belediye sinirlari i¢inde uygulanabilecegi
icin, bu maddenin sadece belediye sinir1 olarak mi1 ele alinmasi gerektigi yoksa sehrin de
bu kapsamda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi konusunda doktrinde farkl goriisler
mevcuttur. Bir goriise gdre””, 6570 sayil Kanun sadece belediye smurlari icinde
uygulanacagi icin sehir deyimi yersizdir. Diger goriise gore®” ise, sozii gecen kanunun
belediye sinirlar1 disindaki iskele, liman ve istasyonlardaki tagmmazlar1 da kapsadig
icin sehrinde bu kapsamda oldugunu savunmaktadir. Kanaatimizce 6570 sayili Kanunun
7/son maddesinde kiralayana, kiractya ve esine ait konutun ayni sehir ve belediye
hudutlar1 i¢inde bulunmasi diye acik¢a zikrolundugundan bu maddeyi Kanun sadece
belediye smirlar1 i¢inde uygulanacagindan, sehir kapsaminda bulunan yerlere
uygulanmaz demek yanlig olur. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 04.07.1986 Tarih ve E.
1986/ 7661, K.1986/ 9152 Sayili kararinda “ Belediyenin miicavir alani i¢inde tiim
belediye hizmetlerinden yararlanilan bir evin olmasi bu maddenin uygulanmasi igin
yeterlidir. Mutlaka belediye smirlar1 i¢cinde olma sartin1 arama, Yasa koyucunun

99224

amacma ters diiser. Kald1 ki giiniimiizde belediyecilik hizmetleri oldukc¢a gelismis

2L YKD 1984 Sayr: 11, s. 1671-1672, Aym yondeki karar igin Bkz. Yarg. 6. HD. 28.11.1980 T. ve E.
1980/6570, K.1980/ 10608 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 1231.

2 FEYZIOGLU, s. 646-647.

BOLGAG, s. 195; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 247; ERDOGAN, Hasan, s. 1031.

24 ERDOGAN, s. 1216.
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oldugundan belediyenin bulunmadigr yer oldukca azdir. Kanunun agik hiikmii

karsisinda bu tartigmaya girmek yersizdir.

Bir ilde biiylik sehir belediyesi mevcut oldugunda, belediye smairlari
denildiginde, bunun biiyiik sehir belediyesi olarak anlagilmasi gerekir. Yargitay 6.
Hukuk Dairesinin 31.10.1989 Tarihli ve E. 14060, K. 16349 sayilh kararinda da,
Ankara, Istanbul, Izmir gibi biiyiik sehirlerde belediye hududu ifadesi, ilge
belediyelerini degil, Biiyik Sehir Belediye hududunu igerdigini vurgulamustir.”**
Kiracinin ya da esinin miilkiyetindeki ev Bakirkdy Belediyesi hudutlari i¢inde ancak,

miilkiyetlerindeki ev ise Beyoglu Belediyesi hudutlar1 i¢inde olsa bile 6570 Sayil

Kanunun 7/son maddesine dayanarak kiralayan tahliye davasi acabilir.

Borglar Kanunu Tasarisinin 351. maddesine gore, “kiracinin veya birlikte
yasadig1 esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari iginde oturmaya elverisli konutu
bulunmasi1 durumunda” denilerek, 6570 Sayili Kanunun ayni1 sehir ve belediye hudutlar
kavramindaki belediyenin ilge belediyesi mi yoksa biiyiik sehir belediyesi mi oldugu

yoniindeki tartigmay1 da ortadan kaldirmustir.
¢. Konutun Kiracinin Kullamlmasina Elverisli Olmasi

6570 Sayili Kanunun 7/son maddesinden “oturulabilir meskeni” ifadesinden
konutun kiracinin oturmasma elverisli olmasi gerektigi anlami ¢ikarilmaktadir. Bu

elverisliligin hem hukuki hem de fiziki bakimdan mevcut olmasi gerekir.?*

Konutun oturabilirligi, bir¢ok farkli yonden inceleme yapmay1 zorunlu
kilmaktadir. Elverislilik yalnizca konutun biiyiikligi ya da kiigiikligli degildir.
Gergekten kiralananm fiziki durumu, kiracinin sosyal durumu, ailedekilerin saglik
durumu ve ailedeki kisi sayis1 gibi unsurlar arastirildiktan sonra, konutun oturulabilir
olup olmadigmna karar verilebilir.*?’ Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 10.10.1983 Tarih ve
Esas 1983/9622, Karar 1983/9440 Sayili Kararinda bu husus acik¢a belirtilmistir;

“Kiralananin oturulabilir oldugunun kabulii i¢in, davalinin sosyal durumu, niifus adedi

MALKOC/KILICLIOGLU, s. 204-205.

2FEYZIOGLU, s. 648-649; TANDOGAN, s. 274; OLGAGC, 5.195; GUMUS, s. 447.

2T ERZURUMLUOGLLU, s. 75; BURCUOGLU, s. 338; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 363; ONAT, s. 15;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 247.
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ve yasantist goz Oniinde tutulmasi icap eder. Bu durum ve kiralananin niteligi

. . . . 22
incelenmeden davani kabuliine karar verilmesi usul ve Yasaya aykiridir.”**®

Aynm sehir ve belediye sinirlar1 i¢inde kiracinin konutu bulunmasi nedeniyle
tahliye istenebilmesi i¢in, davaliya ait konutun objektif sekilde oturulabilir nitelikte
olmas1 gerekir. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 04.03.1988 Tarih ve Esas 1988/ 15292,
Karar 1988/3263 Sayili Kararinda bu husus ayrmtili bir sekilde belirtilmistir. So6z
konusu kararda, davali, konut olarak var oldugu sdylenen dairenin avukatlik biirosu igin
satin aldigin1 ve o sekilde kullanmakta oldugunu, konut olarak kullanabilirligi
kalmadigni savunarak davanm reddini istemistir. Iddiada gecen bagimsiz dairenin
tapuda davali adina miistakilen kayitli oldugu, kayitta konut oldugu hakkinda agik bir
ibare bulunmadigi anlagilmistir. Mahallinde yapilan kesiflerde bu dairenin ¢ok kiiciik iki
oda ve bir salon, duslu WC ve mutfaktan ibaret toplam 40m’ kullanma alanli oldugu,
normal olarak bir ailenin kullanimma yeterli bulunmadig1 anlasilmistir. Ayni sehir ve
belediye smirlar1 iginde konutu bulunmaktan 6tiirii tahliye istenebilmesi i¢in, davaliya
ait konutun objektif sekilde oturulabilir vasif ve sartlar1 haiz olmasi, davalnin subjektif
durumunda uygun oturulabilir olmas1 gerekir. Kesifte tespit edildigi gibi kaloriferleri
iptal edilmis, tuvaletteki dus disinda banyosu olmayan toplam 40 m”>’den ibaret ve
avukat yazihanesi olarak kullanilabilen dairenin, davalinin sosyal durumu da nazara

alindiginda, tiim unsurlariyla oturulabilir vasfinin bulunmadigmin kabulii ge:rekir.”229

Yargitay’n aile kavraminin kapsamini degerlendirirken de farklh kararlar verdigi

gozlenmektedir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 07.12.1982 Tarih ve Esas 1982/11737, Karar
1982/ 11777 sayili kararinda “Davali annesi ile birlikte oturdugunu, kendisine ait olan
evin annesinin sagligmma elverisli olmadigini savunmustur, mahkemede bu savunmay1
kabul ederek davayi reddetmistir. Yasa maddesi kiracinin kendisinin oturulabilir evi
olmasmi yeterli saymistir. Kiracinin birlikte oturdugu annesine bu yerin elverisli
olmamasi davaya etkili degildir. Zira kiracinin annesi ile birlikte oturma zorunlulugu
diisiiniilemez. Ayn1 maddenin (b) ve (c) bentlerinde esin ve ¢ocuklarmn ihtiyact esas

alinmis ve babanin ihtiyaci tahliye sebebi olarak kabul edilmemis, bdylece aile fertleri

22 ERDOGAN, s. 1236.
29 TUNABOYLU, s. 515.
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es ve ¢ocuklart olarak diislinlilmiistiir. Son fikranin uygulanmasmda ayni esasin goz
onitinde tutulmasi gerekir. Aileyi anne, baba, kardes vesair gibi akraba olarak diisiinmek
maddenin uygulanmasi bakimindan olanaksizdir. Bu bakimdan sabit olan davanmn
kabuliine karar vermek gerekirken aksi goriis ve diisiince ile reddi usul ve Yasaya

59230

aykiridir. Seklinde bir karar vermistir. Yargitay bu karar1 verdikten dokuz giin sonra

bu kararla gelisen baska bir karar vermistir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 16.12.1982 Tarih ve Esas 1982/ 12271, Karar
1982/ 12290 sayih kararinda ise, “Davali kendilerinin kar1 koca iki ¢ocuklartyla dort
niifuslu bir aile olduklarmi ve kaympederinin 6lmesiyle fel¢li olan kaymvalidesinin
yanma gelmesiyle bes kisi olduklarmni ve kizi Ozlem’in Erenkdy Lisesinde dgrenci olup,
Etilerden, Erenkdy’e her giin gelip gidemeyecegini ve bu nedenle de Etilerdeki evinin
oturulabilir olmadigini savunmustur. Davalmin kiralananda bildirilen kimselerle bes kisi
olarak oturduklari hususunda taraflar arasinda anlasmazlik yoktur. Mahallinde yapilan
kesifte davalinin Etiler’deki evinin iki oda bir salondan ibaret oldugu ve daval
tarafindan verilen belgelere gore de 70m*’den kiigiik bulundugu anlasilmaktadir. Anne
baba bir odada, ¢ocuklar bir odada kaldiklar1 takdirde oturmak miimkiindiir. Kocasinin
olimiiyle felgli olarak davacilarin yaninda barinmasi zorunlu bir hal alan annenin
kalmas1 i¢cin bir oda bulunmamaktadir. Bu durumda annenin aileden sayilmayacagi
MK.’nin 315. maddesi hiikmii (MK. m. 364) de nazara alindig1 takdirde goriisii yerinde
degildir. Ayrica, Erenkdy Kiz Lisesinde okuyan ¢ocugunda Etiler’den her giin okula
gidip gelmesi de bir zorunluluk olarak diisiinmek gerekir. Cocugun orda bulunan bir
okula nakli i¢in davalinin zorunlu tutulmasi yerinde degildir. Ayni1 sehir ve belediye
icersinde bulunan evin taraflarin sosyal durumlarma ve aile fertlerinin ¢oklugu veya
azligina gore oturulabilir durumda olmas1 gerekir. Belirtilen nedenlerle Etiler’deki ev

9231

oturulabilir bir ev niteliginde olmadigindan davanmn reddi zorunludur... seklinde

karar verilmistir.

Yargitay tarafindan dokuz giin ara ile verilmis iki karar arasindaki asil ¢eliski,
ilkinde, davali kiracinin annesinin bile aile disinda tutulmus olmasma karsin,

kaymvalidenin dahi aile kapsamima girdiginin kabul edilmis olmasinda yatmaktadir.

ZOERDOGAN, s. 1234-1235.
BUERDOGAN, s. 1235-1236.
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Ikinci Yargitay kararinda, kaynvalidenin aile kavrami igerisine sokulmasi i¢in Medeni
Kanunun 315’inci maddesine yollamada bulunmasi hatalidir. Zira, bu hiikkmiin getirdigi
yardim nafakasi diizenlemesi, istsoy-altsoy iliskilerini, yani kan hisimligmi

ilgilendirmektedir, kaym hissmlig1 bu madde kapsamimda yer almamaktadir.*

Birbirine yakin tarihli verilmis bu iki Yargitay kararmdan BURCUOGLU, ikinci
karar daha insanci1l ve kiraciy1 kollayic1 olmasi dolayisiyla, 6570 Sayili Kanunun ruhuna
daha uygun oldugu ve kararlarda aile kavraminin {izerinde gereginden fazla duruldugu
kanaatindedir. Kiracinm, kira sézlesmesinde belirtilenler disindaki veya kiralayanca
onaylanmamis kimselerle birlikte kiralananda oturmasi, Zaten Bor¢lar Kanunun 6570
sayill1 Kanuna tabi kira sozlesmelerinde de uygulanacag kabul edilen 256. maddesi
araciligryla engellenebilecektir. Ustelik bu hilkme dayanilarak agilacak olan davanm,
herhangi bir siireye tabi olmadigi da animsanmalidir. Kiralayan tarafindan, kiraciya
kars1 bu hiikiim ¢ercevesinde bir girisimde bulunulmadig: takdirde, bir yandan kiracinin
birlikte, kiralananda oturmakta hakli oldugu, diger yandan da bu kimselerin,
kiralayanca, kiracinin ailesinden kabul edildigi savunulabilir. Kiralayan malik, kiracinin
oturulabilir bir konutu oldugunu iddia ederken, konutun aileden sayilan bu kimseler i¢in

de yeterli ve elverisli oldugunu da kanitlamasi gerekir. >

Kanaatimizce, 6570 Sayili Kanunun 7/son maddesindeki oturulabilir konut
kavrami ancak kiralananda kira sozlesmesi kapsaminda oturanlar bakimindan gecerli
olmasi1 gerekir. Kiralayan kira sozlesmesinin yapildigi andan itibaren kiraci ile birlikte
kiralananda kimlerin kaldigin1 biliyor ve bu duruma uzun siire ses ¢ikarmamissa, artik

bu kisiler i¢in de konutun oturulabilir olup olmadig de gerlendirilmelidir.

Kiralananda, kiralanan ile ayn1 belediye smirlari iginde konutu bulunan kiracmnn
degil de, onun yakmlarinin oturdugunda Yargitay’in farkli sekilde kararlar verildigi

goriinmektedir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 14.11.1988 Tarih ve Esas 1988/ 11659, Karar
1988/ 17009 Sayili Kararinda, Davali, kendisinin kiraladig1 tasinmazda kendisinin

degil, oglu ve gelininin oturdugunu, bu sebeple 7. maddesinin son fikrasinin

B2BURCUOGLLU, s. 340.
233 BURCUOGLLU, s. 340-341.
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uygulanmayacagini ve ashinda husumetin dava konusu taginmazi kiraci olarak kullanan
ogluna tevcih edilmesi gerektigini savunmustur. Davali taniklar1 da bu savunmayi
dogrulamislar ve gercekten kiralanan tagimmazda bastan beri davalinm oglu ve gelinin
oturdugunu bildirmislerdir. Ancak kira akdi soyut bir bi¢imde karsilikl1 bor¢ doguran
akitlerdendir. Bu akit geregi kiralayan kiralanani davalya teslim etmek suretiyle
kendisine diisen borcu yerine getirmis bu sdzlesmede kiraci olarak goziiken davalida iki
bucuk senelik kira parasmi pesin 6demekle kiracilik yiikiimliiliigiinii ifa etmistir. Kiract
olan davalinin oglunun kiralananda oturtmasi akdin hukuki niteligini degistirmez.
Davali tarafindan, pesin 6denen kira parasindan sonra kira parasi odeyip, davaci
tarafindan kabul edilmek suretiyle fiili durumun hukukilestigi de ileri stiriilmemistir.
Kira iligskisinde davacinin muhatabi davalidir. Davalinin tahliyesine karar vermesi

gerektigine hitkmetmistir..”*

Yargitay 12.05.1986 Tarih ve Esas 1986/ 4885, Karar 1986/ 6789 Sayili
Kararmda, “ kira sozlesmesi davali ile davaci arasinda yapilmistir. Ancak kiralananda
davalinin bosanmis karist ve ¢ocuklari oturmaktadir. Davali da ayni sehir hudutlar
icersinde varligi iddia edilen kendi evinde ikamet etmektedir. 6570 Sayili Yasa’nin
7/son maddesindeki amag¢ kiracimin veya esinin kendi adma kayith ayni sehir ve
belediye hudutlar igersinde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmamasi halinde
kiracinin orda oturmaya elverigli bir konutunun bulunmasi halinde kiracinin orada
oturmasini saglamaya yoneliktir. Olayimizda kiraci, kiralananda oturmadigina, bizatihi
davaya dayanarak yapilan kendi konutunda ikamet ettigine gore, anilan yasa maddesinin

olayda uygulanma imkan1 yoktur... davanm reddi gerekmektedir.”*>

Ancak kira sozlesmesini akdeden kimsenin, kiralananda oturmadigi ve
kiralananda oturanlarmn, kira bedellerini uzun siiredir kendilerinin 6demesi halinde,
kiracilik sifatinin, artik kiralananda oturanlara gegtigi ve kira sozlesmesini akdedenin
artik kiracilik sifatin1 kaybettigi kabul edilmektedir. Bunun sonucu olarak kira
sozlesmesini akdeden kimseye karsi agilan davanin da reddi gerektigi Yargitay
tarafindan kabul edilmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 20.02.1991 Tarih ve
Esas 1990/6-47, Karar 1991/80 sayili kararinda “... Taraflar arasindaki kira s6zlesmesi

ZTUNABOYLU, s. 513-514.
35 BURCUOGLLU, s. 344.
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1.2.1985 tarihinde yapilmig, 1.2.1988 tarihinde ise yenilenmistir. Kira szlesmesinde,
davali ikametgah olarak kendi evini adres olarak gostermistir. Sozlesmenin
baslangicindan tahliye davasmin acildig 22.02.1989 tarihine kadar da kiralananda hi¢
oturmadig, bu yerde babasi ile kardesinin fiilen oturduklar1 ve her ay kira parasinin da
bunlar tarafindan kiralayan davaciya 6dendigi hususunda bir uyusmazlik yoktur. Kira
akdi kural olarak sekle bagli degildir. Taraflar arasinda diizenlenen yazili kira
sOzlesmesinin gegerli olup, taraflar1 baglayacagi da kuskusuzdur. Ancak, somut olayda,
davaci kiralayanin kendi oturdugu evin hemen bitisinde bulunan kiralanan davalinin
babasi ile kardesinin oturmalarina muvafakat ettigi yillik kira paralarini bunlardan aldig
ve dava tarihine kadar da 4 yili agkin bir siire bu iliskiyi siirdiirmiis olmas1 karsisinda
artik davaci ile kiralananda fiilen oturanlar arasinda en azindan sézlii bir anlagmanin

bulundugunun kabulii gerekir...”**

Kiralananda kiracnm oturdugu, buna karsilik kiractya (veya birlikte yasadig
esine) ait konutta yakinlarmin yerlesmis oldugu ya da bu konutun bagkasina kiraya
verilmis olmasmimn, oturulabilir niteligini etkilemeyecegi kabul edilmektedir.*” Yargitay
6. Hukuk Dairesinin 16.04. 1987 Tarih ve Esas 1987/ 3166, Karar 1987/4670 Sayil
Karar1 da bu uygulamay1 destekler niteliktedir. “Davalinin kendine ait evin kizina tahsis
edildigini ve onun oturmakta oldugunu bu nedenle bu evin kendisi i¢in oturulabilir
olmayacagmi savunarak davanin reddini savunmustur. Mahallinde yapilan kesifte
davaliya ait evin her ailenin oturabilecegi nitelikte oldugu saptanmistir. O evde
bagkasinin oturmakta olmasi o yerin davali yoniinden oturabilir niteligini ortadan
kaldirmaz. O tgiincii kisinin davalinin kizi olmasi, sonucu etkilemez. Bu bakimdan

kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir.” seklinde karar vermistir.*®

6570 Sayili Yasamin 7/son maddesine dayanilarak agilan tahliye davasinda
tahliye karar1 verilebilmesi i¢in davali veya esine ait oldugu ileri siiriilen konutun

kiralananla ayn1 sehir veya belediye hudutlar1 iginde olmasi ve davalinin sosyal durumu,

SMALKOC/KILICLIOGLU, s. 206-207; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 25.12.1989 T. ve
E. 17681, K. 19700 Sayili Karari, MALKO C/KILICLIOGLU, s. 206-207.

“'BURCUOGLYU, s. 346.

ZSTUNABOYLU, s.531-532; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 10.10.1983 T. ve E.
1983/9256, K. 1983/9369 Sayili Karar, ERDOGAN, s. 1286.
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aile niifus sayisi itibariyle oturmasina elverisli bulunmas1 gerekir. Bu iki kosulun bir

2
arada bulunmasi zorunludur.?’

6570 Sayili Kanun m. 7/son geregince tahliye karari verilebilmesi igin,
mahkemece davalinin birlikte yasadig aile bireylerinin kim oldugunun tespit edilmesi,
sonra davaliya ait oldugu iddia edilen tasinmaz mahallinde kesif yapilarak, davahya ait
oldugu sdylenen konutun davalinin sosyal konumu, aile niifus sayis1 ve saglik durumlari
itibariyle oturmasina elverisli bulunup bulunmadiginin saptanmasi ve sonucuna gore bir
karar verilmesi gerekir aksi takdirde bu incelemeler yapilmadan verilen karar

Yargitay’ca bozma nedenidir.**’

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 24.1.2006 Tarih E. 2005/11507, K. 2006/186
Sayili Kararmmda “Davaci vekili dilekgesiyle, davalilardan $.':n ayni belediye smirlari
icinde ayni sitede, fiili ve sosyal durumlarma uygun oturulabilir konutlar1 oldugunu
belirterek 6570 sayil1 yasanin 7/son maddesi geregi davalilarm kiralanandan tahliyesini
talep etmis, davahlar ise evlerinin kiiciik ve iist katta olmasi, davalilardan D.'m
rahatsizlig1 nedeniyle merdiven ¢ikamamasi nedeniyle davanin reddini istemislerdir.
Davaya dayanak yapilan ve karara esas alman 15.04.2003 baglangic tarihli ve bir yil
stireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir.
Davaci, kiralananin bulundugu sitede davalilardan S. adina kayitli meskenin bulundugu
iddiasiyla dava agmig bulunmaktadir. 6570 sayili yasanin 7/son maddesi uyarinca ayni

belediye hudutlar1 dahilinde oturmaya uygun meskeninin bulunmasi halinde bu hal

2 Yarg. 6. HD. 02.06.2008 T. ve E. 2008/5589, K. 2008/6926 Sayili Karari “Olayimiza gelince;
davalinin esine ait konutun bulundugu tartismasizdir. Uyusmazlik, varlig kabul edilen konutun, davaci ve
ailesinin oturmasina elverisli bulunup bulunmadi g noktasindadir. Bilirkigilerce yapilan mukayeseli kesif
neticesinde belirlenen, kiralanan 78 m2, davalinin egine ait ev ise 70 m2 olup, her ikisi de 2 oda bir
salondan ibarettir. Bu durumda konutlar arasinda m2 ve oda sayisi olarak farklilik bulunmamaktadir. Fark
kiralanamin 2. kat, ese ait konutun 3. katta bulunmasidir. Daireler arasinda bir kat farki olmasi davamn
reddini gerektirmez. Ayrica davali ve esinin saglik sorunlarimn oldugu dosya igerisindeki saglik
raporlarindan anlagilmaktadir. Ne var ki her iki tasinmazda da asansér bulunmamaktadir. Bu nedenle
saglik sorunlar1 i¢in bir kat farki da davamn reddi i¢in gegerli bir neden degildir. Nitekim ileri siiriilen
saglik sorunu mahkemece de kayda deger bulunmadigindan karara gerek¢e yapilmamusgtir. Davalinin
esine ait konutun aylik kirasinin 820.00 YTL oldugu da g6z 6niine alindiginda konutun oturmaya elverisli
oldugu kabul edilerek davamin kabuliine ve kiralanamn tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili
gerekceyle davamn reddi dogru degildir.” www.kazanci.com (15.03.2010); Aym yondeki karar i¢in Bkz
Yarg.6.HD. 17.09.2007 T. ve E. 2007/7385, K. 2007/9531 Sayil1 Karari, www.kazanci.com (15.03.2010).
*yarg. 6. HD.01.07.2008 T. ve E. 2008/6431, K. 2008/8537 Sayili Karari, www.kazanci.com
(15.03.2010).
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tahliye nedeni olarak kabul edilmistir. Davali savunmasinda kalbinden rahatsiz olup
sahip oldugu meskenin {ist katta bulundugunu, inip ¢ikmasmin zor oldugunu savunmus,
mahkemece bu gerekce ile istem reddedilmistir. 6570 sayili yasanin 7/son maddesi
hiikmii mutlak tahliye nedenidir. Davalinin rahatsizligmin bulunmasi davanin reddine
neden teskil etmez. Mahkemece istemin kabuliiyle davalilarin kiralanandan tahliyesine
karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile davanin reddine karar verilmesi dogru

degildir.” seklinde karar vermistir.

Kiracinin sahibi bulundugu konutun kendisinin, ¢ocuklarinin veya esinin sagligina
uygun bulunmadigi iddiasi lizerine mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirilir ve yapilan
bilirkisi incelemesi sonucunda, iddia sabit olursa tahliye davasi reddedilir.>*' Yukarida
anilan karar kanaatimizce, hakkaniyete aykiri bir karardir. Cilinkii kiracinin ya da esinin
oturulabilir konutunun bulunmas1 halinde, konutun oturulabilirligi, kiracinin iddia ettigi
saglik problemi dikkate alinmadan bu hususta bilirkisi incelemesi yapilmadan hiikiim

kuruldugundan hakkaniyete aykiridir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi 01.02.1994 Tarih ve Esas 1994/ 693, Karar 1994/958
Sayili Kararinda ise, kiracinin sagligma uygun olup olmadigi agisimmdan oturulabilir
nitelik incelenmeden tahliye karar1 verilmesini hakli olarak bozma nedeni kabul
etmistir. S0z konusu kararda, davali esinin romatizma hastasi olmasi ve iddiada gecen
dairenin rutubetli olmasi nedeniyle kendileri bakimindan oturulabilir nitelikte
olmadigmi savunmustur. Mahallinde yapilan kesifte davaliya ait dairenin bodrum katta,
son derece rutubetli, duvarlar1 pencere alt hizasma kadar islak, zemini rutubetten
kararmis durumda oldugu uzman bilirkisi tarafindan saptanmigtir. Davalinin esinin fizik
tedavi géormekte olduguna iligkin belge ibraz edilmis bulunmaktadir.... Doktor bilirkisi
marifetiyle kesif durumu ve dairesinin vaziyeti birlikte degerlendirilmek suretiyle
alinacak gorlise gore bir karar vermek icap ederken bundan zuhiil olunarak... davanmn

kabulii isabetsiz olduguna karar vermistir.**

HITANDOGAN, s. 275; OLGAC, s. 195; ZEVKLILER, s. 247; BURCUOGLU, s. 338 vd;
ERDOGAN, s. 1217; Yarg. 6. HD. 20.6.1958, E.4593,K. 4713 Sayili Karar;, TANDOGAN, s. 275.
2 TUNABOYLU, s. 523.
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Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 11.02.1993 tarihli E. 1247, K. 1494 Sayili
Kararma gore, kiractya ait evin sihhi ve sosyal bakimdan oturulabilir 6zellikle
olmasinin sart oldugunu, buna dikkat edilmeden tahliye karari verilmesini hatali
gordiigiinden hitkmiin bozulmasma karar vermistir.>*

Kiractya veya birlikte yasadigi esine ait konutun kira sdzlesmesini sona
erdirebilecek bir neden olarak kabul edilebilmesi i¢in konutun intifa hakkinm da
bagkasina ait olmamasi sart1 da aranmaktadir. Gergekten, intifa hakki baskasma ait
oldugunda, bu konutun kullanim ve yararlanma hakki da intifa hakk:i sahibine ait
olacaktir. Kullanma ve yararlanma hakkimna sahip olan kisinin de, kuru miilkiyet
sahibinin konutta oturtmasma izin verme zorunlulugu yoktur. Bu nedenle konutun
sadece kuru miilkiyetine sahip olanlar bakimindan, konutun oturulabilir niteligi

yoktur.***

Kiraciya ya da esine ait evin kirada bulunmasi tahliye davasi agilmasini
6nlemez. Dava kabul edilerek diger sartlar gergeklestiginde tahliye karari verilir.”*
Ancak kirac1 veya esine ait evin kirada bulunmasi halinde, onun kendi kiracisina karsi
acacagl tahliye davasi sonuclanmcaya kadar kiralananda oturmasma izin vermesi
gerektigi, yalmiz kendi agtig1r davayi isteyerek uzatmasi durumunda derhal tahliyeye

karar verilebilecegi kabul olunmalidir.>*

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 02.07.1982 Tarih ve E. 6-91, K. 762 Sayili
kararma gore, davalinin sahibi oldugu aym Istanbul sehri hudutlar1 igindeki oturulabilir
vasiftaki evini igyerine ve c¢ocuklarmin okuluna uzak olmasit bunun sahsi yonden
oturulabilir vasfin1 bertaraf etmez. Zira her tiirlii ulasim araci bulunan Istanbul’da

isyerine ve okula gidip gelme miimkiindiir.*"’

Kiracinin miisterek veya istirak miilkiyet konusu olan bir taginmazda paydas

olmas1 veya istirake dahil bulunmas1 halinde, ona diger paydaslar veya malikler bu

XTUNABOYLU, s. 526-527.

Y BURCUOGLLU, s. 346-347.

5 OLGAC, s. 198.

HYAVUZ/ACAR/OZEN, s. 364; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 246; TUNCOMAG, s. 333.

T ERDOGAN, s. 1222; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6 .HD. 07.10.1997 T. ve E. 1997/10276,
K.1997/ 10938 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 527.
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taginmazin oturmaya elverisli bagimsiz bir boliimiinii tahsis etmis olmadik¢a kiraciya
kars1 tahliye davasi acilamaz. Boyle bir tahsis i¢in, miisterek miilkiyette say1 ve pay
cogunluguna sahip paydaslarin karar vermesi yeterli oldugu halde, istirak halinde
miilkiyette oy birligi sarttir.**

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 21.11.1964 Tarih, Esas 1964/ 2844, Karar 1964/
5023 Sayili Kararma gore, “Kiralanan ile ayn1 belediye hudutlar1 i¢indeki kiraciya ait
hisseli bir evin bulunmasi halinde hisseye isabet eden miistakil bir evin bulunup
bulunmadigmin arastirilmasi ve kiraciya miistakil oturabilecegi bir yer diisiiyorsa, diger
paydasin muvafakati aranmaksizin tahliyeye karar verilmesi gerekir.** Davalnin
oturulabilir konutunun bulunup bulunmadig arastirilirken davalinin murisinin, tiim
miras¢ilarin sayisindan fazla konutunun bulunmasi nedeniyle oturulabilir konutunun var

59250

oldugu kabul edilmelidir.

d. Kiralayamn, Kiracinin veya Esinin Aym Sehir ve Belediye Simrlari i¢inde

Konutu Oldugunu Bilinmesi

Malikin, kiracinin veya esinin ayni sehir veya belediye sinirlar1 i¢inde kendisinin
veya esinin oturulabilir konutunun oldugunu bilmesi halinde 6570 sayili Kanunun 7/son
maddesine gore tahliye hakkindan yararlanip, yararlanmayacag konusunda doktrinde

farkli goriisler mevcuttur.

Bir goriise gérezﬂ, kiralayanin, kiracismin veya esinin ayni sehir veya belediye
sinirlar i¢inde kendisinin veya esinin oturulabilir konutu oldugunu bildigi halde kiraya
vermesi veya bu durumu 6grendikten sonra da kira iligskisine devam ettigi takdirde,
6570 sayili Kanunun 7/son’a dayanarak tahliyeyi artik isteyememelidir. Kiralayanin

bilerek hazirladig bu durumun sonuglarina katlanmasi gerekir.

Doktrindeki diger goriise gore™” ise, 6570 Sayili Kanun 7/son ile amagclanan
ayni1 sehir veya belediye hudutlari igerisinde kendisinin veya esinin oturabilir konutunun

varlhigi halinde kiracinin bagkasina ait evde daha ucuz bir kira ile oturmasini 6nlemektir.

X TANDOGAN, s. 276; ERZURUMLUOGLU, s. 76.

*ERDOGAN, s. 1225.

STUNABOYLU, s. 527-528.

BUFEYZIOGLU, s. 651; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 363.

S2ERDOGAN, s. 1218; UYGUR, s. 6617; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 247; TUNABOYLU, s. 509.
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Onun i¢indir ki bu maddedeki tahliye nedenin mutlak bir tahliye nedeni oldugu kabul
edilmis, davaci malikin bastan beri davali veya esinin konutunun varligindan haberdar
olmasi, tahliye davasi agmasma engel degildir. Davanin tiim sartlari mevcutsa,
mahkeme bu sebebe dayanilarak acgilan davada tahliye karar1 vermek zorundadir.
Konutun varligmmn bilindiginden s6z edilerek tahliye talebini reddine karar verilmesi
dogru degildir.”® Ancak doktrinde bazi yazarlara gore, kiralayanmn, kiracinin tasindiktan
kisa bir siire sonra bu davay1 agmasi hakkin kotiiye kullanilmasi sayilabilmelidir. Hatta
duruma gore, kiralayanm, kiracinin konutu oldugunu bildigi halde onunla sézlesme
yapmasi, 6570 Sayili Kanun 7/son’a dayanmaktan zimnen feragat olarak
yorumlanmaktadir. Bu goriisteki yazarlar, buna gerekce olarak Yargitay 6. Hukuk
Dairesinin 26.6.1958 tarih ve E. 5345, K. 4955 Sayili kararinda, kiralayanm kiraciya ait
bir ev bulundugunu bilmesine ragmen soézlesmeye devam etmesi halinde 6570 Sayil

. c e oo g e e . 254
Kanun 7/son’u ileri siiremeyecegini hiikmetmesini gostermektedirler.”

Yargitay onceki uygulamasinda kiralayanin, kiraciya ait evi oldugunu bilmesine
ragmen sozlesmeye devam etmesi halinde 6570 Sayili Kanunun 7/son maddesini ileri
siiremeyecegl yoniinde kararlar1t mevcuttu. Ancak Yargitay bu uygulamasini degistirdi
ve kiracinin kendisinin veya esinin ayni belediye hudutlar1 i¢inde oturulabilir konutu
bulunmasint mutlak tahliye nedeni olarak goriiyor ve daha 6nceden bu durumun

bilinmesinin bir etkisi olmadigini kararlarmda vurgulamaktadir. *°

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 01.04.1992 Tarih ve E. 6-158, K.218 Sayil
karar1 da degisen ve halen uygulanan ictihada bir Ornektir, davali belediye hududu
dahilinde oturulabilir nitelikte evi oldugunu kabul etmis ancak davacmnin kira iligkisi
kurulurken durumu bildigini iddia etmis hatta ayn1 binada ki diger tasinmazlarmni kiraya
verirken Oncelikle kiralanan1 ayni belediye hududu i¢inde konutu olanlardan secerek
bunu kira artirrminda baska amag¢ olarak kullandigin1 bdylece davacinin objektif iyi
niyet kurallarma aykir1 davrandigini bu nedenle agilan davanmn reddini savunmustur.
Davalinin ayn1 belediye hudutlari i¢inde oturulabilir nitelikte konutu oldugu hususunda
uyusmazlik yoktur. Uyusmazlik dava hakkinin diriistliik kurallar1 iginde kullanilip

kullanilmadig1 noktasinda toplanmaktadir... davacinm daval ile kira iliskisi kurulurken

3y .6.HD.10.10.1983 T. ve E. 1983/9256, K. 1983/9369 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 509.
STANDOGAN, s. 269; BURCUOGLLU, s. 352.
5 YHGK. 13.12.1972 T. ve E. 6-102, K. 1362 Sayili Karar;, TANDOGAN, s. 270.
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veya dava hakkimi kullanirken koétii niyetli davrandigr hakkinda herhangi somut bir olay
ileri siirtiliip kanitlanmamistir. Evvelce davalinin oturulabilir konutu oldugunu bilmesi
dogrudan dogruya objektif kotii niyetin kanitt olamaz. Diger kiracilarin yine konutu
olanlardan segilmis olmas1 da yine bu olgunun yeterli ispat sekli degildir. Obiir yandan
6570 Sayili Yasanin 7/son maddesinde belediye hudutlar1 i¢inde kendisinin veya esinin
iizerine kayith oturulabilecek konutunun bulunmasi mutlak tahliye nedeni sayilmis ve
kiraci tahliye ile sorumlu tutulmustur. Bu nedenlerle tahliyeye karar vermek gerekirken

yazih diisiince ile davanmn reddi isabetsizdir. ..

Borglar Kanunu Tasarismin 351. maddesi doktrindeki bu tartigmayi ortadan
kaldirmis ve kiralayanin ancak, kiracmin ya da esinin oturmaya elverisli bir konutu
oldugunu kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda bilmiyorsa, bu nedene dayanarak

tahliye davasi acabilecegini kabul etmistir.

Kira sozlesmesinde kiralayan pesinen 6570 Sayili Kanun 7/son maddesinden
faydalanmayacagmi kabul eden kiralayan malikin bu taahhiidiiyle bagli olup olmadig:
konusunda doktrin ve Yargitay farkli goriisler mevcuttur. Doktrine gdre®’, kiralayan
malik, kira sdzlesmesini yaparken, 6570 sayili Kanunun 7/son hiilkmiinde kendisine
tanman haktan feragat etmisse, artik bu nedene dayanarak kiraciyr tasmmazdan

¢ikaramaz.

Yargitay’a gore ise, 6570 Sayili Kanunun 7/son maddesi kamu diizeniyle ilgili
olup, kiralayanm kira s6zlesmesinde bu hiikiimden yararlanma hakkindan 6nceden
feragat etmesi gecerli sayilmamahdir. Yargitay oOnceki kararlarnda®® kiralayan
tarafindan s6zli gecen hiikme dayanilarak tahliye isteminde bulunmamanm taahhiit
edilmis olmasinin gecerli olacagina karar vermisti. 6570 sayili Kanun kiralayanlarin
ekonomik yonden daha kuvvetli olduklar1 goriisiine dayandigi ve kiralayan m.
7/son’daki hakkindan feragat ederken, konut bulmakta giigliik ¢eken kiraci gibi bir bask1
altinda bulunmadigindan bu igtihada katilmak uygundu. Ancak Yargitay sozii gecen
ictihadin1 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 09.07.1981 Tarih ve E. 5216, K. 11715 Sayih

PTUNABOYLU, s. 518.

T OLGAG, s. 197; FEYZIOGLLU, s. 651-652; TANDOGAN, s. 270-271; ER, s. 105; ERDOGAN, s.
1218-1219; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 247; UYGUR, s. 6618; BURCUOGLU, s. 352; ONAT, s.
16.

258Yarg. 6. HD. 22.10.1959 T. ve E. 1959/ 7414, K. 1959/6363 Sayil1 Karari, TANDOGAN, s. 270.
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karar1 ile degistirmistir. Kararin gerekgesi su sekildedir; “6570 Sayili Kanun’un 7.
maddesinin son fikrasmm, toplumun getirdigi zaruretler nedeniyle kamu yarari amaciyla
konulmus olmasma ve bu nedenle bu fikradaki haktan sozlesmeye hiikiim konularak
pesinen vazgecmenin de miimkiin bulunulmasina ve bu hususta davaciya kiralananin
bosaltilmas1 hususunda taninan hakkin mutlak olmasma ve bu sebeple de davacinn,
davalinin oturulabilir evi oldugunu evvelden bilmesin ve bu hakkindan vazge¢mesinin
davay1 etkilememesine ve Anayasa’ya aykirilik iddiasinda, miilkiyetin 6ziine dokunur
bir yon bulunmadigindan ciddi goriinmemesine binaen yerinde olmayan temyiz

itirazlarmn reddine karar verilmigtir.”*

Ancak bu kararin karsi oy kisminda ise, ERDOGAN dava hakkindan pesinen
feragatin miimkiin oldugu kanisiyla, cogunluk goriisiine katilmadigini belirtiyor ve karst

oy yazismi asagida veriyoruz.

“Davalmin 6570 sayili Yasanin 7/son maddesinin Anayasaya aykiriligi iddiasi
bu konuda daha once verilmis Anayasa Mahkemesi karar1 karsisinda yerinde degildir.
Ancak davaci, davali ile kira sdzlesmesi yaparken, kiralanan ile ayni belediye hudutlari
icinde evi oldugunu bildigini, 6570 sayili Yasanin 7/son maddesinin verdigi dava
hakkindan pesinen vazgectigini imzasiyla kabul etmistir. Bunu kabul ve taahhiit eden
davacinin dava hakki olur mu? Olmaz mi? Cdziimlenecek sorun budur. Davacinin
burada dogmus bir hakkinda vazgecilmektedir. Zira 6570 sayili Yasanin 7/son
maddesindeki dava hakki siireye bagli olmadig i¢in sozlesmeden sonra her an
kullanilabilir bir haktir. Dogmus bir hakkin kullanilmasinda vazge¢mek ise, her zaman
miimkiindiir. Bunu 6nleyen bir yasa hiikmii yoktur. Bu itibarla s6zlesmeye konan bu
taahhiit ve haktan feragat davaciyr baglar ve hakkin kullanilmasini 6nler. 6570 sayili
Yasanin kamu diizeniyle ilgili olmasmin bu konuda bir etkisi yoktur. Dairemizin ayni
goriisii paylasan 26.06.1958 Tarih ve Esas 1958/ 5345, Karar 1958/ 4955 ve 22.10.1958
Tarih ve Esas 1958/ 7414 Karar 1958/6363 Sayih kararlar1 vardir.” Seklinde
belirtilmistir. >

BURCUOGLU’ da Yargitay’m 6570 sayilh Kanun’un 7/son maddesinde

diizenlenen dava hakkmin mutlak, hatta vazgecilmez olarak nitelendirilmesine

3 ERDOGAN, s. 1233-1234.
20 ERDOGAN, s. 1233-1234.
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katilmamaktadir. Yazara gore, 6570 sayil1 Kanun kiraciy1 korumak amacryla getirilmis
bir Kanun’un i¢ine malik kiralayan lehine kamu yarari kavramimnm devreye sokulmasi
kabul edilmemelidir. Yargitay, bu dava hakkmi neredeyse kisilik hakki ile es deger

diizeye ¢ikarmis olmaktadir.*®’

Doktrin biiyiik cogunlukla bu dava hakkindan pesinen vazgecilebilecegini hatta
kira sozlesmesi swrasinda, malik- kiralayanin, kiracinin veya birlikte yasadigi esinin
oturulabilir nitelikte konutu oldugunu bilmesi halinde bu davadan oOrtiilii olarak

vazgecilmis sayilabilecegini kabul etmektedir.®*

Kanaatimizce, 6570 sayilt Kanunun 7/son maddesi kiralayan malike ayni1 sehir
veya belediye hudutlar1 i¢inde kendisinin veya birlikte yasadigi esinin oturulabilir
konutu olmasi halinde tahliye imkani tanityan bir maddedir. 6570 Sayili Kanunun
getirilis amaci1 konut sikitist ¢eken kiractyr korumaktir, kiracinin veya esinin
oturulabilir konutu olmasi halinde konut sikintis1 i¢inde olmadigi agiktir, hatta bu
madde 6570 sayil1 Kanununda tek kiralayanm koruyan maddedir, ¢ilinkii getirilis amaci
kiracmin kendi konutu varken, baskasinin konutunda daha ucuza oturmasmi
engellemektir, bu nedenle kiralayan malik, kiracinm konutu oldugunu bilerek kiralanan
kiraya vermis olsa bile, bu tahliye nedeninden faydalanmalidir. Ancak bu haktan
vazge¢cmenin miimkiin olmayacagi yoniindeki goriise katilmiyorum c¢iinkii bu hakkin
mutlak bir hak olmasi, ondan vazgecilmeyecegi anlamina gelmez. Kiralayan sdzlesme
yapilirken kiralayan kendi iradesiyle agik¢a bu hakkindan vazge¢cmisse, bu vazge¢me

gecerli kabul edilmelidir.

3. Dava Acabilecek Kisiler

6570 Sayili Kanunun 7/son maddesi dava hakkini, kiralananin malikine

tanimigtir. Malik olmayan kiralayanm 6570 sayili Kanunun 7/son maddesine dayanarak

263
dava agmaz.

SIBURCUOGLLU, s. 352.

STANDOGAN, s. 269; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 363; HATEMI/SEROZAN/ARPACIL s. 229;
ERDOGAN, s. 1233 vd; BURCUOGLLU, s. 352; ERDOGAN, Hasan, s. 1032.

*3Yarg. 6. HD. 24.04.1995 T. ve E. 1995/4214, Karar 1995/4069 Sayil Karar1, KILICLIOGLU, s. 341.
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Kanun koyucu ilk alt1 bentte tahliye davasi agma hakkini kiralayana vermisken,
son fikrada ayrim yaparak bu hakki malike vermistir. Kiralayan ile malik ¢ogu kez ayni
kisi oldugu i¢in bu ayrim genellikle sonucu etkilememekte ve islevsiz kalmaktadir.
ERMAN’a gore, 6570 Sayili Kanun’un 7. maddesinin 1. fikrasinin ilk alt1 bendinde ki
tahliye nedenlerinden farkli olarak, s6z konusu fikra tahliye davasi agmaya yetkili kisi
bakimindan bir ayrim yapmakta ve bu hakki sadece malike vermektedir. I1k alt1 bentteki
tahliye nedenleri ya kiralayanmn durumuna (konut ihtiyaci, isyeri ihtiyaci, yeni iktisap,
yeniden insa veya imar) veya kiracinin sozlesmeye aykir1 davraniglarina yani genellikle
kira iligkisine dayanmaktadir. Oysa kiracinin veya birlikte yasadigi esinin adina kayith,
oturmaya elverigli konutu bulunmast hali, kira iligkisine tamamen yabanci bir unsurdur.
Burada kiracinin tahliyesi sosyal gerekcelerle kabul edilmektedir. Oturmaya elverisli
konutu bulunan kiracinin, baskasma ait konutta kiraci olarak oturmasi 6570 Sayil
Kanun’un genel egilimi olan kiractyr koruma amacma aykir1 diismektedir. Burada
kiracinin tahliyesi, kira iliskisinden ayr1 bir olguya, kiracinin veya esinin bir meskene
malik olmasma dayanmaktadir. Bu hakkin da sadece kiralananin malikine tanmnmig

olmas1 da hukuk mantigina daha uygundur.”**

ERMAN’IN bu goriisi TURK tarafindan elestirilmektedir, gerekce olarak,
Kanun koyucu, tahliye sebebini, tahliye edilecek kimsenin konutu bulunmasi digsinda
herhangi bir kosula baglamak istememistir. Tahliyeyi isteyen kisinin niteligi ya da
ozelliklerini s6z Oniinde tutacak degildir. Oysa ayrim savi kiralayanlar1 gereksiz yere

tahliye isteme hakkindan mahrum birakacaktir.”®>

Kanaatimizce, Yargltay266 ve uygulama tarafindan kabul edilen tahliye davasinin
sadece malik tarafindan acilabilecegi goriisii yerindedir, ¢linkii bu maddenin konulug
amac1 kimse, kendi konutu varken baskasinin konutunda daha ucuza oturarak, onu
zarara ugratamaz. Bu nedenle zarar ugrayacak kisi de malik olacagindan bu davayi

a¢ma hakk1 da kanun koyucu tarafindan bilingli olarak malike tanmmustir.

¥ ERMAN, Alev, “Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 6570 Sayili Kanunun 7/son maddesine iliskin iki
celisik karar1 iizerine”, IBD. C.60, S.4-5-6, Y. 1986, s. 263-264.

%5 TURK, Géksel, “Konutu Bulunan Kiracinin Tahliyesini Kim Isteyebilir?” iBD., Y.61, S. 1-2-3, Ocak-
Subat- Mart, 1987, s. 120.

26 y.6.HD. 9.12.1985 T. ve E. 1985/12690, K. 1985/13627 Sayil1 Karari, ERMAN, s. 264.
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Tasmmazm birden fazla maliki bulunmasi halinde ve dava tek malik tarafindan

acilmissa davaci disinda kalan paydaslarin da davaya muvafakatinin alinmasi gerekir.*®’

Birden fazla kiraci varsa, kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashg
bulundugundan davanin biitiin kiracilar aleyhine acilmasi gerekir. Dava agildiktan sonra
bu noksanlik giderilemez. Husumetin yanlis ve eksik yoneltilmesi halinde isin esasma

girilmeden dava reddedilir.**®

4. Davanmin A¢cilma Zamam

Davanin acilmasi i¢in Kanun herhangi bir siire ongérmemistir. 6570 Sayili
Kanun’un 7. maddesinin son fikrasinda, ne davanin tabi oldugu bir siireden, ne de ilk
fikradaki tahliye nedenlerinde deginilen “kira akdinin hitammdan” s6z edilmektedir.>*
Bu davalar her zaman acilabilir. Diger tahliye nedenlerinde oldugu gibi s6zlesmenin

sonunun beklenmesi gerekmez. Istenildigi zaman dava agilabilinir.*”

D. Kiracinmin Sozlesmeye Aykiriligi Nedeniyle Tahliye
1. Genel Olarak

Borg¢lar Kanunun 256. maddesi geregince, kiraciya, kiralanani kullanirken tam
bir ihtimam dairesinde hareket ve apartman kiralanmasinda bina dahilinde oturanlara

kars1 icap eden vazifeleri ifa ile miikelleftir.

6570 Sayilh Kanun m. 12’ye gore sozlesmede aksine hiikiim yoksa, kiraci
kiralanan1 kismen veya tamamen baskasina devredemez, her ne sebeple olursa olsun
kismen veya tamamen kiralanan1 baskasma istigal ettiremez. Buna aykir1 hareket igin

kiractya akde aykiriliktan, isgal edene ise fuzuli isgalden dava acilabilir.”"’

%7y 6.HD. 14.06.1995 T. ve E. 5867, K. 6058 Sayil1 Karar;, TUNABOYLU, s. 508.
28 TUNABOYLU, s. 508.

¥ BURCUOGLLU, s. 351.

O UYGUR, s. 6618; ER, s. 104; ARAL, s. 293; GUMUS, s. 448.

I TUNABOYLU, s. 538.
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Kiractya dava acilabilmesi i¢in BK. m. 256/2’de Ongoriilen ihtarnamenin
kiraciya ¢ekilmis olmasi gerekir. Fuzuli iggalci agisindan ise, ona bir ihtar ¢ekilmesine

gerek yoktur.?”?

Bu yiikiimliiliikklere aykir1 davranan ve kural olarak kendisine yapilan bildirim
ile aykirihgr gidermek icin siire taninmasma ragmen, bu aykirilig siirdiirmeye devam
eden kiraci, kira sozlesmesinin sona erdirilmesi yaptrimma tabi olacaktir.’”
Kanaatimizce, 6570 Sayili Kanunun 12. maddesi akde aykiriligin dayanag goriinse bile
orada fesih ve tahliyeden s6z edilmedigi i¢in bu iki kanun maddesinin birbirini
tamamlayan hiikiimler olarak kabul edilmesi ve Borglar Kanuna tabi olmayan kira
sozlesmelerinde de uygulanmasi gerekir. BK m. 256 geregince tahliye davalarmin

acilmasi, 6570 Sayili Kanun’da diizenlenen tahliye nedenleri gibi bellirli bir siireye

bagl degildir.*™

Borglar Kanunu Tasarisinin 315. maddesi 818 Sayili Borglar Kanunun 256.

maddesine karsilik gelmektedir. ilgili madde;

“Kiraci, kiralanami, sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve kiralananin
bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyr gostermekle
viikiimliidiir. Kiracimin bu yiikiimliiliigiine aykir1 davranmast durumunda kiraya veren,
konut ve ¢atili isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriigin giderilmesi, aksi
takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili uyarida bulunur. Diger kira
iliskilerinde ise, kiraya veren kiraciya onceden bir uyarida bulunmaksizin yazili bir
bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir. Konut ve ¢atili isyeri kirasinda, kiracimn,
kiralanan kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin
anlagilmasi veya kiracimn bu yiikiimliiliige aykirt davramsimn kiraya veren veya aym
tasinmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasit durumunda kiraya

veren, yazili bir bildirimle s6zlesmeye hemen feshedebilir.” Seklindedir.

Tasarmin 315. maddesi, kiracinin sozlesmeye uygun ve Ozenle kullanma
borcuna aykirilik etmesi halinde, kendisine taninacak siirenin en az 30 giin olacag

hilkkme baglanmis ve bdylece aciklik kazanmustir. Maddenin iicilincii fikrasinda ise,

2 TUNABOYLU, s. 538.
23 BURCUOGLLU, s. 165.
7 ERDOGAN, s. 421; ER, s. 107-108.
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konut ve igyeri kira sdzlesmesini mehil vermeksizin feshetmenin miimkiin oldugu
durumlar diizenlenmistir. Bu husus doktrinde elestirilmektedir, sdyle ki; Isvicre Borglar
Kanunun bu diizenlemeye karsilik gelen m. 257/son konut ve isyeri kiralarinda mehil
vermeksizin kira sozlesmesini fesih hakki kiraya verene sadece bir ihtimal icin
tanmmustir. O da kiracinin bilerek ve isteyerek kiralanana agir bir zarar vermesidir. Tiirk
kira hukuku diizenlemelerinin temel amaci kiracty1 korumaktadir, bu nedenle mehile

dahi ihtiya¢ duyulmadan sdzlesmeyi fesih imkanmin cok genis kapsamli oldugudur.®”

2. Kosullar:

a. Sozlesmeye aykirihigin dogrudan dogruya Kkiralanamin kullanimindan

kaynaklanmasi;

Kiraci, Borglar Kanunun 256 ve 278. maddeleri uyarinca, kiralanani kullanirken
tam bir 6zenle hareket etmeye ve tahsis olunan amaca uygun sekilde ondan istifade

etmeye mecburdur.

Kiract alisilmis kullanma disinda kiralanan seyin 6ziinii etkileyecek veya ona
zarar verecek yahut degerini diislirecek veya varligmi tehlikeye sokacak bir sekilde
hareket edemez; kiralanan da kira siiresinden sonra da etkisi kalacak sekilde

degisiklikler yapamaz.*"®

Yargitay’in yerlesik igtihadmma gore, kira sdzlesmesini sona erdirebilecek olan,
sozlesmeye aykirilik hali mutlaka kiralananin kullanimu ile ilgili olmalidir. Aksi halde,

bu hiikkme dayanilarak kiralananin tahliyesi yoluna gidilemez.>”’

Bir kira sdzlesmesi ile birden ¢ok yer kiraya verilmisse, kiralanan yerlerden biri
icin akde aykiriligin gergeklesmesi, diger yerler i¢in de s6zlesmeye aykiriliga esas teskil

278
eder.”’

SKUNTALP/BARLAS/MORALI/ISITAN/IiPEK/ YASAR/KOC, Borglar Kanunu Tasarisina iliskin
Degerlendirmeler, Istanbul 2005, s. 170-171.

S TANDOGAN, s. 141-142; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 297; ER, s. 115.

TBURCUOGLU, s. 166; TUNABOYLLU, s. 148.

B ERDOGAN, s. 421.
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Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 06.02.1995 Tarih ve Esas 1995/ 994, Karar 1995/
1184 Sayili Kararma gore, “...akde aykiriligin kiralananin bizzat kullanilmasi ile ilgili
olmas1 gerekir. Kiracinin, kiralananin satiliga ¢ikarilmas: halinde miisterilere

gosterilecegi sartia muhalefet etmesi akde aykrilik olarak kabul edilmez...”*”

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 29.09.1994 Tarih ve E. 1994/ 8812, K. 1994/9290
sayil1 kararmna gore, kira parasmin zamaninda 6denmemesi akde aykirilik teskil etmez;
“ Dava akde muhalefet sebebiyle kiralananin tahliyesine iliskindir. Mahkeme akde
aykirilik ve temerriit nedeniyle karar vermis... Kiracinn kiralanani kullanmasa ile ilgili
akde aykiriliklarin fesih sebebi yapilabilmesi Borg¢lar Kanunun 256. maddesi, yine
kiracinin kira parasmni zamanmda 6dememesi akdin feshedilmesi Borg¢lar Kanunun 260.
maddesinde diizenlenmistir.. .kira sozlesmesinin 6zel sartlarinin ikinci maddesine
muhalefet kiralananin kullanimma muhalefet olmayacagindan ondan dolayr Borglar

Kanunun 256. maddesine gore fesih istenemez...”**

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 23.01. 1989 Tarih ve E. 1988/16609, K. 1989/609

(13

Sayili Kararinda ise, . ihtarla, davaci sézlesme geregi 6denmesi gereken yakit
giderlerinin 6denmedigini, 6denmesini, aksi takdirde sozlesme hiikiimlerine aykiriliktan
dolay1 tahliye davasi agacagmi bildirmistir. Kira bedeli, yakit giderleri ve diger genel
giderlerin 6denmemesi akde aykirilik olgusunu gerektirmez. Akde aykirilik olgusunun
gergeklesmesi igin kiralananin bizzat kullanilmasindan kaynaklanmasi icap eder. Kira
bedelinin veya yakit giderlerinin 6denmemesi sartlari varsa temerriit ve iki hakl ihtara

esas teskil eder. Bu durumda tahliye davasinin reddine karar...”**!

BURCUOGLU’na gére, apartman genel giderleri, yonetim giderleri, sdzlesme
ile kiractya yliklenmis olmasma ragmen, kirac1 bu ddemelerde aksaklik gosterdiginde,
BK m. 256’ya basvurulamamasi yerinde degildir. BK m. 256’da kiracinin bina
dahilinde oturanlara kars1 icap eden vazifeleri ile ifa yiikiimliliiglinden soz
edildiginden, apartman genel giderlerine, yonetim giderlerine katilmayan kiracinin bu

yukiimliiliigiine aykir1 hareket ettigi sdylenebilir. Kiracinin bu giderlere katilmamasi,

¥ ERDOGAN, s. 491.
STUNABOYLU, Borglar, s. 196.
2L ANIL, s. 231.
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apartmanin huzurunu bozucu nitelikte denilebilir yani bina dahilinde oturanlara kars

gorevin ihlali seklinde yorumlanabilir.**?

Kanaatimizce, yonetim ve apartman giderlerinin kiraciya yiiklendiginde bunun
o6denmemesi, BK m. 256 anlammda akde aykirilik olarak yorumlanmaldir. Ciinkii
kiraci, eger apartman giderlerini 6dememekteyse bu bedel i¢cin iki hakli ihtar yoluna
basvuramayacaktir. Kiracinin bu yiikiimliliiglinii yerine getirmemesinin bir yaptirim
olmayacak ve kiracinin bu davranist nedeniyle, apartmandaki diger sakinler onun bu
davramigina katlanmak durumunda kalacaktir, ya da kiracinin 6demekle yiikiimlii

oldugu bedeli sonradan kiralayan 6demek zorunda kalacaktir.

Sozlesmeye aykiriliklar ithtarm gerekli oldugu s6zlesmeye aykiriliklar ve ihtara
gerek olmadan dogrudan dava agma hakkini veren sozlesmeye aykiriliklar olarak ikiye
ayrilmaktadir. Thtarm gerekli oldugu durumlarda, ihtar ile birlikte gerekli siirenin
kiractya verilmis olmasi gerekir, yoksa o ihtar hi¢bir hukuki sonu¢ dogurmaz.?*® ihtarda
sozlesmeye aykiriligin  derhal giderilmesi, kiraciya siire taninmasi olarak

degerlendirilmez ve bu ihtar hukuki sonu¢ dogurmaz.?®*

b. ihtarin Gerekli Oldugu Sézlesmeye Aykiriliklar

Borg¢lar Kanunun 256. maddesine gore s6zlesmenin feshi yoluna bagvurabilmek
icin kiraciya ihtar ile siire verilmesi gerekli sozlesmeye aykiriliklar; sozlesmede
ongoriilmeyen degisikliklerin yapilmasi, kiralananda fiilen oturanlarin sézlesmedeki
kisilerden farkli kisiler olmasi, kiralananda hayvan bulundurulmasi, kiralananmn
Ozgllendigi amacin degistirilmesi gibi hallerdir. Degistirmenin kiralanana zarar verip

vermemesi Onemli degildir.

*’BURCUOGLLU, s. 167.

TUNABOYLU, Borglar, s. 148; Yarg. 6. HD. 21.11.2005 T. ve E. 2005/ 8991, K. 2005/10607 Sayil1
Karari, “... akde aykir1 davrandig iddia edilen kiraciya akde aykiriligim gidermesi igin ihtar gdnderilip,
stire taninmast, bu siire bitiminde eski hale getirilmemesi halinde akde aykirilik nedeniyle dava agilarak
kiralananin tahliyesinin istenmesi gerekir. Oysa davaci tarafindan, 28.5.2005 tarihinde keside edilen
ihtarda davaliya siire verilmemistir. Bu durumda davalinin akde aykirilik nedeniyle tahliyesinin miimkiin
olmadigindan davanin reddine karar verilmesi dogru degildir...” TUNABOYLU, Borglar, s. 151.

yarg. 6. HD.05.04.2004 T. ve E. 2004/2259, K.2004/ 2351 Sayili Karari, TUNABOYLU, Borglar, s.
159-160.
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Ihtarnamede verilen siire i¢inde kiralanan eski haline getirilmisse sozlesmeye
aykiriliktan bahsedilemez. Thtarnamede verilen siireden sonra aykirihk giderilse dahi
kiralayan igin siire gecirilmesi sebebiyle dava agma hakki dogdugundan, sonradan
gerceklestirilen akde aykirih@in giderilmesi dogmus olan bu hakki ortadan

kaldirmayacaktir.”®

Bu halleri Yargitay ictihatlarindan 6rnekler vererek agiklayacagiz.

Ihtarm gerekli oldugu sozlesmeye aykirihiklar, kiralananin fena kullanilmasi
sayllmayan haller olup, ihtar sonucu giderilebilecek durumlar oldugundan, kiracinin
sozlesmeye aykiriligint gidermek i¢in uygun siire verip, bu siire i¢inde aykirilik
giderilmediyse, akde aykirilik nedeniyle tahliye karari verildigi Yargitay’in yerlesik

uygulamasinca goriilmektedir.

Kiractya akde aykiriligr gidermesi i¢in, sadece ihtarname gonderilmesi yeterli
degildir. Ihtarnamenin siireli olmas1 da gerekmektedir. Bu husus Yargitay 6. Hukuk
Dairesi’nin 24.1.2005 tarihli kararinda da su sekilde agiklanmustir. “Taraflar arasinda
akdedilen kira sozlesmesi 22.1.2002 baslangic tarihli ve bir yil siirelidir. Kira
sOzlesmesinin 0zel maddelerinde, kiracinin kiralananda tadilat yapabilmesinin
kiralayanin muvafakatine bagli oldugu, kiralananin asil seklini bozacak hicbir ilave ve
tadilat yapilamayacagl ve kiracinin krokide belirtilen sinirlar disina tasamayacagi
kararlagtirilmigtir. Davaci elemanlarmca yapilan kontrollerde kiralanana ait sacagin
bitisik diikkanla ayni hizada olacak sekilde g¢elik profil imalath olarak uzatilip gegis
yolunun Ustlinlin kapatildigt tespit olunarak davaliya akde aykiriligi gidermesi icin
thtarname teblig ettirilmistir. Ancak ihtarnamede akde aykiriligin giderilmesi i¢in
yukarda aciklanan esaslar dahilinde bir slire taninmamistir. Bu durumda mahkemece
davanim reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliyeye hilkkmedilmesi hatali

goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi gerekmistir.”**®

Yargitay’in vermis oldugu bir diger kararda da, kiraci tarafindan baca deliginin

kapatilasi, siireli ihtar sonucu giderilebilecek nitelikte bir olgudur. Davacinin akde

5 ERDOGAN, s. 429.

6 Yarg. 6. HD. 24.1.2005 T. ve E.2004/9624, K. 2005/ 140 Sayili Karari, www.kazanci.com
(04.04.2010); Ay yondeki karar igin Bkz. Yarg. 6. HD. 06.02.1995 T. ve E.1995/ 967, K. 1995/1093
Sayil1 Karari, TUNABOYLU, Borglar, s. 192.
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aykirihginm giderilmesi i¢in davaliya siireli ihtar teblig ettirilmemesi nedeniyle davanin

reddine karar vermistir.”’

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 18.03.2008 Tarih ve E.2008/632, K. 2008/3195
Sayili kararmda ise, akde aykirilig1 gidermek i¢in siire verilmeden, tahliye i¢in siire
verilmesini davanin ret nedeni olarak kabul etmistir. “ Davada dayanilan ve hilkkme esas
alman 1.2.2002 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira sézlesmesi konusunda taraflar
arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. So6zlesmede kiralananin  konut olarak
kullanilacag: kararlastirilmistir. Davaci kiralananin sdzlesmeye aykiri sekilde is yeri
olarak kullanildigindan s6z ederek akde aykirilik hukuki sebebine dayal olarak tahliye
davasi agmis ise de davaliya bu konuda keside ettigi 4.5.2005 tarihli tel ihtarinda
davalinin konutu akde aykir1 kullandigin1 belirterek kiralananin otuz giin i¢inde tahliye
edilmesini istemistir. Ihtarnamede sadece verilen siire iginde kiralananm tahliye
edilmesi talep edilmis, ancak akde aykiriligin giderilmesi i¢in yukarda agiklanan esaslar
dogrultusunda bir siire taninmamustir. Kiralananm akde aykir1 kullanildig: ibaresi yeterli
olmayip akde aykirihgin giderilmesi i¢in bir siire verilmediginden mahkemece davanin
reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliye hiikmedilmesi dogru
goriilmediginden kararin bozulmasi gerekmistir.”***

Yargitay kiraci tarafindan her zaman giderilmesi miimkiin olan durumlar1 akde
aykirilik olarak degerlendirmemektedir. Buna oOrnek olarak Yargitay 6. Hukuk
Dairesinin 05.12.1985 Tarih ve Esas 1985/12947, Karar 1985/13399 Sayili Karari
verilebilir; “ Davaci, kiralananin davaliya bir kistm demirbaglariyla birlikte teslim
edildigini, onlarmn bulunduklar1 yerden sokiildiigiinii ve ihtarname ile tanina siire i¢inde
yerine takilmadigini, bu suretle akde aykirilik hali dogdugunu iddia ederek kiralananin
tahliyesini istemistir... Herzaman yerine takilmasi miimkiin olan bu kabil esyanin ihtara
ragmen takilmamis olmasi akde aykirilik olarak kabul edilemez... kiralananin kiraciya

teslimi swasinda bu noksanligin giderilmemesi halinde tazminat davasina konu

w7 Yarg. 6. HD. 10.11.1998 T. ve E. 1998/ 9486, K. 1998/9490 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, Borg¢lar, s.
165-166.

*yarg. 6. HD. 18.03.2008 T. ve E. 2008/632, K. 2008/3195 Sayili Karari, www.kazanci.com
(04.04.2010); Ay yondeki karar ig¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 28.03.1995 T. ve E.1995/3160, K.1995/ 3318
Sayili Karari, TUNABOYLU, Borglar, s. 191-192.

81



edilebilecegi olaym akde aykirilik teskil etmeyecegi nazara alinarak davanin reddine

karar verilmesi gerekirken...”**

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 4.10.2005 tarihinde vermis oldugu karar da aym
hususa iliskindir; “Davaci, 20.6.2003 tarihinde keside ettigi ihtarnameyle davali
tarafindan sokiilen kalorifer peteklerinin on bes giin iginde yerine monte edilmesini aksi
halde akde aykirilik sebebiyle tahliye davasi agilacagmni ihtar ederek bu nedene
dayanarak kiralananin tahliyesini istemis ise de, kalorifer peteklerinin yerine konmasi
basit bir iglem olup her zaman i¢in yerinde getirilmesi miimkiindiir. Basit bir onarimla
giderilmesi miimkiin olan bir hususun yerine getirilmemesi de akde aykirilik olarak

kabul edilemez. Bu nedenle davanin reddine karar vermistir.*”

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 4.10.2005 Tarihli karar1 ve 05.12.1989 Tarihli
karar1 kanaatimizce yerinde degildir, zaten akde aykirilik her zaman giderilebilecek bir
durumsa ihtar ¢ekilip, kiraciya akde aykiriligi gidermesi i¢in uygun bir siire verilir, bu
sirede aykirilik giderilmezse de, tahliyeye karar verilmesi gerekir. Bu olayda da bu
sartlar gerceklestigi halde, basit bir onarimla giderilebilecek bir durum s6z konusu
diyerek davanin reddine karar verilmesi yerinde degildir, zaten basit bir onarimla
giderilemeyecek bir akde aykirilik s6z konusu olsaydi fena kullanim sayilacak ve ihtara

gerek kalmadan tahliye davasi agilacaktir.

Yargitay bir kararinda ise, yerel mahkeme iki diikkan arasinda ayic1 vazife goren
kap1 haricinde 2-3 metre genisliginde ve 2.20 metre yiiksekliginde davalinin taginmazi
terk ettigi zaman tekrar eski haline getirilebilecegi dogrultusunda miitalaasina
dayanarak davayir reddetmistir...lki diikkan arasmdaki duvarm tamamen yikilmak
suretiyle acilmasi lizerine davaci 18.5.1994 keside tarihli ihtarla maddi olay1 agiklayarak
teblig tarihinden itibaren 30 giin igerisinde yikilan duvarmn eski haline getirilip yeniden
yapilmasmi talep etmis, ancak, verilen silire icersinde ihtarin icerigi yerine
getirilmediginden olayda akde aykirilik olgusunun gergeklestiginin kabulii ile

kiralananin tahliyesine karar vermistir.>"

* Yarg. 6. HD. 05.12.1985 T. ve E. 12497, K. 13399 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 470-471.
*Yarg. 6. HD. 4.10.2005 T. ve E. 7228, K. 8987, TUNABOYLU, Borglar, s. 152-153.
' Yarg. 6. HD. 13.0.1995 T. ve E. 5547, K. 6012 Sayil1 Karar, TUNABOYLU, Borglar, s. 187-188.

82



Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 05.04.2004 Tarih ve Esas 2004/ 2259, Karar 2004/
2351 Sayili Kararinda,” Taraflar arasinda akdedilen 1.9.2001 baslangi¢ tarihli ve bir y1l
siireli kira s6zlesmesinin 6zel sartlar boliimiiniin ikinci maddesinde kiracmin 6nceden
bilgi vermek ve masraflar1 kendisine ait olarak zorunlu tadilat yapabilecegi
kararlagtirillmistir. Davact keside ettigi ihtarnamede davalinin kiralananda yaptig
tadilatlarin imara ve projeye aykiri oldugunu ileri stirerek yapilarak degisikliklere derhal
son verilmesini, tadilatlarin durdurulmasini istenmistir. Davaliya génderilen 1.11.2002
sekilde tarihli ihtarnamede akde aykiriliga derhal son verilmesi istenmis, herhangi bir
stire verilmemistir. Akde aykiriligin derhal giderilmesi sdzciigii yeterli olmadigindan ve
davaliya yukarida acgiklandig1 iizere yasaya uygun ihtarname keside edilmediginden

mahkemece davanin reddine karar vermistir.”>

Kiralayanin kiracinin yaptigi tadilatlar1 bastan beri bildigi ve zimni
muvafakatinin oldugu durumlarda, Yargitay, akde aykiriligin olmadigmma karar
vermektedir.

Buna ornek olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 26.04.2004 Tarih ve Esas
2004/3071, Karar 2004/3144 sayili karar1 6rnek olarak verilebilir, s6z konusu kararda;
Davaci vekili, dava dilek¢esinde davali sirketin 1.9.1997 baslangi¢ tarihli sézlesme ile
1,2 ve 3 nolu dairelerin kiracis1 oldugunu, s6zlesmede kiralayanin izni olmadan tadilat
yapilmayacagmin yazili oldugu halde ii¢ dairenin duvarlarinin yikilarak birlestirildigini,
yapilan tadilatlarin projeye aykirt oldugunu, bu aykiriligin giderilmesi i¢in stireli ihtar
keside edildigi halde eski hale getirilmedigi ileri siiriilerek davalinin kiralanandan
tahliyesi istenmigstir. Davali vekili ise, kiralananlarin saglik tip merkezi olarak
kiralandigini, yapilan tiim tadilatlarin davacmin muvafakati ile yapildigmi, hatta is¢isini
kendisinin temin ettigini, saglik merkezine annesinin saglik problemleri nedeniyle
defalarca gelip gittigini, bu tadilatlar1 gérememesinin miimkiin olmadigmi, davacinin
zimni muvafakatinin bulundugunu, davaci 6nce ihtarname keside ederek kiralananin
fahis olarak arttirilmasini istedigini ve talep kabul edilmeyince bu davanin ag¢ildigmna,
davanin reddi gerektigini savunmustur. ... davacmin asil amacmmn kirayr arttirmaya

yonelik oldugunu savunmus, bu konuda dinlettigi savunma taniklar1 da savunmayi

2yarg. 6. HD. 05.04.2004 T. ve E. 2004/2259, K. 2004/ 2351, TUNABOYLU, Borglar, s. 159-160;
Ayni yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 28.03.1995 T. ve E. 1995/3160, K.1995/3318 Sayil1 Karari,
TUNABOYLU, Borglar, s. 191-192.
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dogrular mahiyette beyanda bulunmuslardir... dosya kapsamma gore tiim deliller bir
arada degerlendirildiginde davacinin, yapilan tadilatlar1 bastan beri bildigi anlagilmakla
davanin reddi gerektigine hitkmetmistir.>”

Kira sozlesmesinde, kiralananda kimlerin kalacagi agik¢a belirtilmemisse,
onlarin disindaki sahislarin kiralananda bulunmas1 akde aykirilik sayilir. Bu gibi haller
bildirime ihtiya¢ duyulan sézlesmeye aykirilik hallerindendir. Kiracilara bu aykiriligin
giderilmesi i¢in ihtarla uygun bir siire taninmasi, aykirilik giderilmedigi takdirde tahliye
yoluna basvurulmas: gerekmektedir. Kiraci, akde aykirilik olgusunun kiralayanin
bildigini savunursa, maddi bir olaya iliskin olmasi nedeniyle kiraci bu savunmasini
tanik dahil her tiirlii delil ile ispat edebilir.”**

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 15.12.1985 Tarih ve Esas 1985/12551, Karar
1985/ 13980 Sayili Karar1 tagmmazda sdzlesmede belirtilenlerden farkli kisilerin
oturmasmimn sozlesmeye aykirilik olarak kabul edilmesine 6rnek olarak verilebilir, s6z
konusu karara gore; “Taraflar arasindaki kira s6zlesmesinin 6zel sartlar boliimiiniin 1.
maddesinde (kiract mecurda esi ve ¢ocuklart ile ikamet edebilecek) denilmektedir. Bu
sart gecerli olup, taraflar1 baglar. Kiralananda Giiler Seringiil isminde bir sahsin
oturdugu ihtarla verilen siire i¢inde bu duruma son verilmedigi, dinlenen sahitlerin
sahadeti, mahallinde yapilan tespitteki davali esin beyani ile sabittir. Bu durumda Giler
Seringilil’iin akde aykir1 olarak kiralananda oturmakta oldugu anlasilmaktadir. Giiler
Seringiil’iin davalinin akrabasi olmasi durumu degistirmez... Bu durumda sézlesmeye
aykirilik olgusu gerceklestiginden kiralananm tahliyesine karar verilmek gerekirken

reddine iligkin hiikiim tesisi yasaya aykir1 oldugundan bozulmasi gerekmistir.>”

*3 Yarg, 6. HD. 26.04.2004 T. ve E. 2004/3071, K. 2004/3144 Sayili Karari, TUNABOYLU, Borglar, s.
158; Aym yondeki karar icin Bkz. Yarg. 6. HD. 24.04.1992 T. ve E. 5307, K. 5697 Sayili Karari,
“Kiralan ile bitisigindeki yine davalimn zilyetliginde bulunan duvarda kapi ag¢ilmasinin s6zlesmeye uygun
olmadig ve yasaklanan eylemlerden oldugu aciktir. Bu sekilde kapt agmamn yazili izne dayandig iddia
edilmemistir. Ancak, davasinin yillardir o aykirihg bildirdigi, buna ragmen ses ¢ikarmamak sureti ile o
sekilde kullanmaya zimnen izin verdigi dinlenen davali tamklarimn beyanlarindan anlagilmaktadir.
Davacinin aym binada iist katta oturdugu, eve giris ¢ikislarinda pasaja giriglerinde bu kullanma durumunu
goriilmemesinin miimkiin olmadig agiktir, hatta davacimin ve yakinlarimn kiralanana girip ¢iktiklar:
anlagilmaktadir. Buna ragmen uzun yillardir o kullanma tarzina karsi ¢ikmayan davacimn buna razi
gosterdiginin kabulii icap eder. Sonradan rizamin geri alinmasi miimkiin degildir. Bu rizaya ragmen
sozlesmedeki hiikimden yararlanarak akde aykirilik iddia edilmesinde davacimn iyi niyetli oldugu iddia
edilemez.” TUNABOYLU, Borglar, s. 177.

" ERDOGAN, s. 431.

®Yarg. 6. HD. 15.12.1985 T. ve E. 1985/12551, K. 1985/13980 Sayili Karari, ERDOGAN, Celal,
Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara 1998, s. 462-463; Aym yondeki karar i¢in Bkz.
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Ancak Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 22.03.1978 Tarih ve Esas 1978/ 969,
Karar 1978/ 256 Sayili Kararinda, kiralayanda, kiracilar disinda, kiracimn yegenin
kdyiinde lise bulunmamasi nedeniyle okul dénemlerinde davalinin yaninda kalmasmi
akde aykirilik kabul etmemis ve bunu akde aykirihik olarak kabul etmenin iyi niyet
kurallari ile bagdasmayacagma karar vermistir. 2*°

Yargitay vermis oldugu bir kararinda, kiracinin kira sézlesmesi yapilirken,
kiralayana soOylediginden fazla ¢ocugunun olmast durumunda, kisi sayisinin
sozlesmenin esash unsuru oldugundan, ancak yazili belge ile ispatlanabilecegine karar
vermistir. 2’

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin kira sdzlesmesinde oturacak Kkisilerin sayis1

konusunda kiralayan tarafindan yazili belge ile ispatlama zorunlulugu sadece kiracinin

ailesinden sayilan kimseler bakimindan kabul ettigi belirtilmelidir. Kiralayanmn aile

Yarg. 6. HD. 15.09.1980 T. ve E. 1980/3410, K. 1980/7752 Sayil1 Karari, “ ...Davaci, kiract bulunan
davalinin resit olan ve hastanede hemsire olarak ¢alisan baldizim kiralanana aldigim ve bu akde
aykiriligin giderilmesi icin cekilen ihtarin semeresiz kaldigim ileri siirerek, akde aykirilik nedeniyle
kiralananin bosaltilmasini istemistir. Mahkemece Tiirk gelenek ve goreneklerine artan hayat pahaliligina
ve bekar baldizin kiralananda kalmasimin taraflara zarari dokunmayacagina ve davacinin iyi niyetli
olmayip hakkim kotiiye kullanmasina gore,davanin reddine karar verilmis... resit bulunan baldiz aile
fertlerinden degildir... Resit olup, hastanede ¢aligmakta bulunmasina gore, ayri bir ev tutma imkanina
sahiptir... Bu nedenle akde aykiriligin mevcut bulundugunun kabulii gerekirken...” ANIL, s. 237.

¥ YHGK. 22.03.1978 T. ve E. 1978/969, K. 1978/256 Sayil1 Karar1, “Davaci 06.09.1973 baslangi¢
tarihli so6zlesmeye tasinmazim ikametgah olarak davaliya kiraya vermis ve ozel sartlar kisminda
“kiracinin anne, ogul iki niifustan ibaret oldugu” belirtilmistir. Davaci davaliya 20.01.1977 tarihli
ihtarnameyi gondererek sozlesmeye aykiri olarak evde bir kisinin daha ikamet ettigini tespit oldugundan
bahisle bu sahsin 7 giin i¢inde evi tahliye etmemesi halinde s6zlesmeyi feshedecegini ihtar etmistir.”
Daval1 ihtarnameye cevabinda 3. kiginin yamnda tahsiline devam eden yegeni oldugunu ve okul tatilinde
de anne ve babasimin yanina kdyline gittigini, ailenin bir ferdi oldugunu bildirmistir.... S6zlesmede
kiracimin anne-ogul iki niifustan ibaret oldugu yazilidir. Davalimn yanina aldig ileri siiriilen 3. kisi
davalinin yegenidir. Koyiinde lise bulunmamasi nedeniyle okul donemlerinde davalimn yaninda
kalmaktadir. Olayin 6zelligi gdz oniinde tutulunca kiralayamn miicerret bulunan akde aykirilik teskil
ettigi iddiasi iyi niyet kurallari ile bagdasmaz...”ERDOGAN, s. 436-437.

*7 Yarg. 6. HD. 16.06.1971 T. ve E.1971/ 4728, K. 1971/2974 Sayili Karari, “Kiralayan kiracinin
kendisine iki ¢ocugu oldugunu sdyledigini, fakat simdi onun kiralananda sekiz ¢ocugu ile birlikte
oturdugunu iddia etmistir. Bu durum sézlesmeye bildirimi gerektiren bir aykirilik olusturur, ancak
kiralananda oturacak kisilerin sayisi akdin esasli unsurlarindan olup, yazili belge ile ispatlanmalidir.
Taraflar arasinda yazili akit yoktur. Davaci, davalimn iki cocugu oldugunu sdyledigini ve taginmazi bu
sartlarla kiraladigim sdylemis ve davali taraf bu hususu kabul etmemis ve sahit dinlenmesine muvafakati
bulunmadigini da bildirmistir. Binada ka¢ kisinin oturacagi akdin esasli unsurlart olmasi sebebiyle sahit
ile ispat edilemez, kiralanamin bosaltilmasina karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.”
KARAHACIOGLU, s. 209-210.
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fertleri arasinda yer almayan kimselerin kiralananda oturmasi halinde, kirac1 kiralayanin
muvafakati bulundugunu ispat etmek zorundadir.**®

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 08.07.1959 Tarih ve Esas 6-73, Kara 37 sayil1
kararina gore, kira sozlesmesinde birlikte oturulacagi gosterilmeyen askerligi bitmis
kardesin kiralanan yerde oturmasi akde aykir1 hareket sayilir.””

6570 Sayili Kanunun 12. maddesi, Bor¢lar Kanunun 259. maddesinde 6ngoriilen
diizenlemenin aksine bir hiikiim icermekte ve kiraciya, kiralanani baskasina kiralama,
devretme ve kullandirma, isgal ettirme yasagi getirmistir. Kiracinin bu tiir davranist
ancak kiralayan tarafindan buna muvafakat etmisse, sézlesmeye aykir1 olmaktan ¢ikar.
Kiralayan boyle bir durumun varlig1 halinde kiraciya oncelikle bu duruma son vermesi
icin belli bir siire iceren ihtar gondermesi zoruntudur.’®

Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 321. maddesi, 818 sayili Bor¢lar Kanunun 259.
maddesi ile 6570 sayili Kanunun 12. maddesini karsilamaktadir. Ilgili madde su
sekildedir;

“Kiraci, kiralanan zarar verecek bir degisiklige yol a¢mamak kosuluyla,
kiralanani tamamen veya kismen kiraya verebilecegi gibi, kullamim hakkini da
baskasina devredebilir. Kiraci konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiralayamn agik rizasi
olmadik¢a, kiralanani baskasina kiralayamayacagr gibi, kullamim hakkini  da
devredemez. Alt kiraci kiralanam, kiraciya tamnandan baska bir bigimde kullandig
takdirde, kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, kiracisina

’

karst sahip oldugu haklar: alt kiraciya karst da kullanabilir.’

Borglar Kanunun 259. maddesinde oldugu gibi, tasarnm 321. maddesinde de
kiracinin alt kiraya verme veya kullanma hakkmi devir yetkisi, kiraya verene zarar
vermemek kosuluna baglanmistir. Alt kiracinin kiralanani, kiracidan farkli sekilde
kullanmasini 6nlemek amaciyla, bu tiir kullanimdan kiracinin sorumlu olacagi ve kiraya
verenin hem alt kiraciya hem de kullanim hakkimni devralana karsi kiracisina sahip

oldugu haklara sahip olacag hiikiimde agikca diizenlenmistir.>”’

¥ BURCUOGLLU, s. 176.

¥ ERDOGAN, s. 432.

30 BURCUOGLLU, s. 177.

301 BURCUOGLU, Akintiirk’e Armagan, s. 23.
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Borglar Kanunu Tasarisinin 322. maddesi, meri Bor¢lar Kanunu ve 6570 Sayili
Kanundan farkl olarak, kiracinin kiralayanm yazili rizasiyla kira iliskisini baskasma
devredebilecegini kabul etmektedir. Hatta isyeri kiralarinda, hakli sebep olmadik¢a
kiralayanin bu rizay1r vermekten kagmamayacagr diizenlenmistir. Ancak hakli sebebin
ne oldugu aciklanmamistir, uygulama ile sekillenecektir. Bu madde diizenlenirken
isvigre Borglar Kanunun 263. maddesi goz 6niinde tutulmustur. *** flgili madde hitkmii

su sekildedir;

“Kiraci kiraya verenin yazii rizasim almadik¢a, kira iliskisini baskasina
devredemez. Kiraya veren igyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten
kag¢inamaz. Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendine devredilen kisi, kira
sozlesmesinde kiracinin yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya vereme karsi
bor¢larindan kurtulur. Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sozlesmesinin bitimine

’

kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsil sorumlu olur.’

Kanaatimizce Tasarmin 322. maddesinde diizenlenen isyeri kiralar1 bakimmdan,
kiraya verenin hakli neden ileri sirmeden devir hakkmi kullanmaktan
kacinamayacagmna iligkin hiikim uygulamada kiracilar tarafindan agik¢a kotii niyetli
olarak kullanilmaya acik bir hiikiim olup, kiraya vereni biiyiik zararlara sokacaktir. Is
hayatinin yogun oldugu bolgelerde kiracilar kira iligkisini devretmek igin alt
kiracilardan bu devir karsiligi biiyiik miktarlarda hava parasi alacak, kiraci kiraya
verenin miilkiyetindeki tagmmmazda malik gibi davranarak istedigi kisiye, kiralanani
kiraya verebilecektir. Bu gibi durumlarda, kiraya verenin miilkiyet hakki agir bir
bicimde zedelenecektir. Tiirk hukukundaki amac¢ kiracinin acikta kalmamsi ise, artik
kiralanana ihtiyact olmayan kiracinmn, kiralanani istedigine kiraya verebilme hakki
taninmasi, miilkiyet hakkmnin gasp1 niteligindedir ve tasaridan ¢ikarilmasi

gerekmektedir.

Yargitay Hukuku Genel Kurulu'nun 01.06.1961 Tarih ve Esas 6-1236, Karar
169 sayili kararinda da belirtildigi gibi kiralananin kirac1 tarafindan tigiincii sahsa
kiralanmasina kiralayanin zimnen ve delaleten riza gostermis olmasi halinde {igiincii

sahis hakkinda fuzuli isgalden tahliye karar1 verilmesi yolsuzdur.**

32 BURCUOGLU Akintiirk’e Armagan, s. 23.
‘% ERDOGAN, 1998, s. 427.
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Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 27.12.2005 Tarih ve Esas 2005/ 11033, Karar
2005/ 12240 Sayilh Kararinda acikga belirtildigi tizere, 6570 Sayili Kanun’un 12.
maddesi geregince kiraci veya fuzili igsgalci hakkinda akde aykiriliktan dava agilabilir.
Kiraci veya fuzuli isgalci hakkinda aralarinda zorunlu dava arkadasligi olmadigmdan
ayr1 ayr1 dava agilabilecegi gibi birlikte davali gosterilmek suretiyle de kiralanandan
tahliyeleri istenebilir. ***

Bazi durumlarda ise, kiraci sozlesmeye aykir1 olarak kiralanani ortagi oldugu bir
sirkete devretmektedir. Sirket hiikkmi sahsiyete sahip olduguna gore bu devirle kiract
ismen degismis bulundugundan, kiraci kira sézlesmesine aykir1 hareket etmis olacak ve
sirket de fuzuli isgalci durumunu almis olacaktir. Kiracinin sirket ortakligi da durumu

degistirmeyecektir.*’

*Myarg, 6.HD. 27.12.2005 T. ve E.2005/ 11033, K. 2005/12240 Sayili Karar1, “Davac1 vekili, dava
dilekgesinde, H. isimli sahsin kiralananda 10.04.2003 tarihli sézlesme ile kiraci oldugunu, ancak
mahkeme araciligr ile yaptirilan tespitte tasinmazda "E. Kot Galerisi" adiyla faaliyet gosteren is yerinin
davalt A. adina kayitli oldugunun saptandigini, perakende satis fisinin de B. adina oldugunun tespit
edildigini, kiralananin kiracit disinda bir salis tarafindan isletildigini belirterek, davalimn fuzuli isgal
nedeniyle kiralanandan tahliyesini talep etmistir. Davali, kira sdzlesmesini agabeyi olan H.'in yaptigim
ancak diikkant birlikte islettiklerini, kiracinin yurt disina ¢ikma durumu oldugundan resmi kayitlarin
kendisi adina yapildigini, davanin reddine karar verilmesini savunmustur. 6570 Sayili Yasa kapsamina
giren yerler icin Yasanin 12. maddesi geregince kiraci veya fuzuli sagil hakkinda akde aykiriliktan dava
acilabilir. Kiraci veya fuzuli sagil hakkinda aralarinda zorunlu dava arkadasligi olmadigindan ayr1 ayri
dava agcilabilecegi gibi birlikte davali gosterilmek suretiyle de kiralanandan tahliyeleri istenebilir.
Kiracimn tahliyesi i¢in daha 6nce kendisine siireli bir ihtarin teblig edilmesi, verilecek siire igerisinde
kiralanamin akde uygun hale getirilmesinin istenmesi ve bu ihtarin sonugsuz kalmasi gerekir. Kiralayan
tarafindan kiraciya teblig ettirilecek ihtarnamede verilecek siire uygun bir siire olmalidir. Fuzuli sagil
hakkinda acilacak davada kendisine dnceden ihtar gonderilmesi kogulu aranmaz. Olayimiza gelince; dava
konusu edilen kiralanan davaci tarafindan 10.04.2003 baslangig tarihli ve bir yil siireli kira s6zlesmesi ile
dava digt H.'a kiralanmistir. Sézlesmenin 6zel sartlar bolimii 4. maddesinde kiralanan yerin kiralayanin
yazili izni olmadan baskasina devredilemeyecegi kararlastirilmistir. Davaci tarafindan E. Sulh Hukuk
Mahkemesi'nin 2005/119-120 D. Is sayil1 dosyasi ile 22.04.2005 tarihinde yaptirilan tespitte ise "E. Kot
Galeri" ismiyle konfeksiyon isi yapilan kiralananda vergi levhasinin davali A. adina oldugu satis fisinin
de yine dava dig1 B. adina diizenlendigi saptanmistir. Daval1 kiralananda kiracimin vekili ya da temsilcisi
olarak degil bizzat kendi adina is yapmaktadir. Vergi levhasimn kendi adina olmasi da bu hususu
dogrulamaktadir. Kira s6zlesmesinde kiraci olarak yer almayan davalimin kiralanandaki konumu fuzuli
sagildir. Yukarda aciklandig1 lizere fuzuli isgal nedeniyle agilacak tahliye davasimn kiraciya yoneltilmesi
gerekmez. Mahkemece davanin kabuliiyle davalinin kiralanandan tahliyesine karar verilmesi gerekirken
yazil1 sekilde hiikiim kurulmas1 hatal1 goriildiigiinden kararin bozulmasi gerekmistir.” www.kazanci.com
(10.04.2010).

* ERDOGAN, s. 431.
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Yargitay’a gore kiracinin, kiralanani, ortag oldugu sirkete devretmesi akde

aykir1 bir harekettir. **°

3% Yarg. 6. HD. 25.06.1963 T. ve E. 1963/2818, K. 1963/3090 Sayili Karari, “ Davaci, kiralanan firim
baskasina devretmek suretiyle kira akdine muhalefet eden davalinin kiralanandan ¢ikarilmasin istemistir.
Yapilan tahkikatin kirac1 olan davalimin, kiralanam Ekmek Sanayi Kollektif Sirketine devrettigi ve
taraflar arasindaki akitte devre yetkisinin bulunduguna dair bir kayit olmadig, aksine devredemeyecegine
dair serahat bulundugu, ve davacinin BK. 256. Maddesine uygun sekilde davaliya teblig ettirdigi ihtara
ragmen, adi gecen sirketin firindan c¢ikarilamadig anlasilmaktadir. Kolektif sirket Ticaret Kanunu
hiikiimlerine gore tiizel kisiligi haizdir. Kiralanamn bu sirkete devredilmesi akde aykir1 bir harekettir.
Davalinin bu sirkete ortak olmast bu durumu degistirmez. Bu sebeple kiralananin bosaltilmasina karar
vermek gerekir.” ERDOGAN, 1998, s. 439-440; Aym yondeki karar icin Bkz. Yarg. 6. HD. 29.03.2001
T. ve E. 2001/2381, K. 2001/2621 Sayili Karari, “Davaci vekili, davalilardan Abdullah'in 1.8.1998
baslangic tarihli sézlesme ile kiraci oldugunu, s6zlesmeye aykiri olarak kiralanam diger davali B...
Hayvancilik Gida Uriinleri Limited Sirketine devrettigini, siireli ihtara ragmen sdzlesme geregini
yapmayan davali Abdullah'in akde aykirilik, davali sirketin ise fuzuli isgal nedeni ile tahliyesini talep
etmistir.Davalilar vekilleri, kiralananin s6zlesme kuruldugundan itibaren davali Abdullah ile kiralanamn
1/2 pay sahibi olan Nafiz tarafindan lokanta olarak isletildigini, adi ortakligin limited sirkete
doniismesinin akde aykirilik teskil etmeyecegini, davanin reddini savunmuslardir.Mahkeme kiralananin
kullanim amacinda bir degisiklik yapilmadig, ortakligin limited sirkete doniismesinin akde aykirilik
teskil etmeyecegine, davacinin 1/2 pay sahibi olup, sirket ortagi Nafiz'in de 1/2 pay sahibi olmasi
sebebiyle pay ve paydas ¢cogunlugunun saglanmadig gerekgesiyle davayr reddetmistir.1.8.1998 baslangic
tarihli 3 yil siireli kira sézlesmesi davaci ile davahlardan Abdullah arasinda akdedilmistir. Ozel sartlar 1.
maddesinde "kiraci, kiraya verenin yazili onayr olmaksizin kiralananin tamamini veya bir bdliimiinii
devredemez, yararlandiramaz, kullamm amacim degistiremez sartt yer almaktadir, bu sart gegerli olup,
taraflar1 baglar.”Davaci kiralayan olduguna goére davamn agilmasinda ve yiiriitiilmesinde bir usulsiizliik
yoktur. Kiracimn kiralanam s6zlesmede belirtildigi sekilde kullanmasi icab eder. Mahkemenin kabul
ettigi gibi sozlesmeye aykiri kullammuin kiralayana zarar vermemesi akde aykirilik olgusunun kabul
edilememe nedeni sayillamaz. Davali Abdullah kiralanam sirkete devrettigi uyusmazlik konusu degildir.
Mahkeme de bu olguyu kabul etmistir. Kiralanan sézlesmeye aykiri olarak devredildigine siireli ihtara
ragmen aykirilik giderilmedigine gore davali kiraci Abdullah ile davali B... Hayvancilik Gida Uriinleri
Limited Sirketinin tahliyesine karar verilmek gerekirken yazili gerekge ile ret karar1 verilmesi hatali
olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.”** www kazanci.com (10.04.2010); Aym ydndeki karar igin
Bkz. Yarg. 6. H.D. 17.06.2004 T. ve E. 2004/4854, K. 2004/4977 Sayili Karar1, “Dava akde aykirilik
nedeniyle kiralananin tahliyesine iliskindir. Mahkemece ret karar1 verilmis, hilkmii davaci vekili temyiz

etmistir. Davaci vekili, davalimn miivekkiline ait cay bahgesinde kiraci oldugunu, kiraladigt yerin bir
boliimiini iiglincli sahis olan Serkan'a g¢igek satimi i¢in devrettigini akde aykiriligin giderilmesi igin
gonderilen ihtara ragmen akde aykiri davranisa son vermeyen davalinin tahliyesini talep etmistir. Davali
vekili, Serkan'in bos olan diikkana ciceklerini koydugunu, kiraya verilmedigini, davamn reddini
savunmustur. Taraflar arasindaki kira s6zlesmesi 17.4.1985 baslangic tarihli, ii¢ yil siirelidir. Barbaros
caddesindeki ¢ay bahgesi kiralanmis olup, s6zlesmenin 4. maddesinde ""...kiraci kiralanan yeri bir
baskasina devredemez, kiraya veremez"" 5. maddesinde ""...kiralanan ¢ay bahgesidir. Bunun diginda
bagka amacgla kullamlamaz"" hiikiimleri yer almaktadir. Davalimin tespit zaptindaki beyamndan ve
mahkemenin gerekcesinden de anlasilacagi iizere kiralanamin kapsaminda bulunan dava konusu yer
iiclincli kisinin kullammuna tahsis edilmis ve uygun siireli ihtara ragmen sdzlesmeye aykiri olan bu
duruma son verilmemistir. Bu durumda akde aykirilik olgusu gergeklesmistir. Mahkemece davamn
kabuliine karar vermek gerekirken, yazili gerekgeyle ret karari verilmesi hatali olmustur. Hikiim bu
nedenle bozulmalidir.”, www.kazanci.com (10.04.2010).
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Kira sdzlesmesinde yanina ortak almamayacagina dair bir hiikiim yoksa,

kiracnm yanma ortak almasi sézlesmeye aykirilik olarak kabul edilemez.*"’

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir kararina gore, kiralananin, iki kiraci
tarafindan miisterek olarak kullanmak iizere kiralanmasi ve kira sodzlesmesinde,
kiracilardan birinin kira sdzlesmesini sona erdirmesi halinde, kira sdzlesmesinin diger
kiraci i¢inde sona erecegine dair hiikiim bulunmasina ragmen, kiracilarm biri tarafindan

kiralananin kullanilmas1 akde aykirilik kabul edilmektedir. **®

Kiralananda hayvan bulundurulmasi, sézlesmeye aykirilik kabul edilmekle
birlikte, baz1 kararlarda bu aykirihigin kiraciya uygun siire tantyan bildirimde bulunmasi
sart kosulmakta, bazilarinda ise, hayvan bulundurma agiktan aciga fena kullanim olarak
kabul edilerek, bildirime bile gerek duyulmadan tahliye davasinin acildig

goriilmektedir.’® Yargitay bu konuya iligkin farkl: tarihlerde farkh kararlar vermistir.

Ornegin, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 05.10.1997 Tarih ve Esas 1997/11305,
Karar 1997/11724 Sayili Kararinda hayvan beslemeyi akde aykirilik kabul etmistir. S6z
konusu karara gore, “Davaci, dava konusu yerde kopek beslendiginden ve davalinin bir
kira yilinda iki hakli ihtara sebebiyet verdiginden tasinmazmn tahliyesini istemis,
sonradan davasmni akde aykirilik nedenine hasretmistir... Mahkeme, kdpek beslemenin
aciktan kot kullanma oldugunu kabul ederek tahliyeye karar vermistir... Konutta

normal bicimde kopek beslemek agiktan kotii kullanma degil, olsa olsa 6zenle kullanma

7 Yarg. 6. HD. 12.10.1964 T. ve E. 213, K. 4373 Sayili Karar;, ERDOGAN, s. 448.

% YHGK. 16.10.1991 T. ve E. 1991/414, K. 1991/6-488 Sayili Karan, “Davali ile yapilan kira
sozlesmesinden bu davalidan baska doktor (G.T.)’nin de kiract oldugu 01.04.1985 baslangi¢ tarihli ve bir
yil siireli kira sdzlesmesinin her iki kiraci tarafindan imzalanmasi ve her ikisinin kiraci olarak gosterildigi
ve bu s6zlesmenin 6zel birinci maddesinde ayni (aym mecur her iki kiraciyr miisterek olarak kullanmak
tizere kiralanmus olup, kiracilardan birinin kira s6zlesmesini sona erdirmesi ve mecuru bosaltmasi halinde
i bu kira sozlesmesi diger kiraci i¢cinde otomatikman sona erdirecektir.) hitkkmii icerdigi goriilmiigtiir.
Kira akti kullandirma akitlerindendir. Kiralanan bu iliskiyi doguran kira aktinde ne sekilde
kullandiracaksa kirac1 kiraladign tasinmazi akitle kastedilen sekilde kullanmakla hem de &zenle
kullanmakla yiikiimliidiir. Akitle kararlastirilan sartlara aykir1 bir kullanma tarz1 akde aykirilik teskil eder
ve tahliye sebebini olusturur. Davaya dayanak yapilan sézlesmenin 1. maddesine konulmus olan miisterek
kullanma sart1 da taginmazin dogrudan dogruya kullamlmasiyla ilgilidir... Taraflar kira s6zlesmesinin 6zel
sartlar bolimiinde kisiye yonelik kullanma sartinda anlagnmuslardir. Bu anlasmamn BK.’nun 19.
maddesine aykir1 oldugu da diisiiniilemez. Kisiye yonelik kullanma sartina riayetsizlik kiralananin koti
kullanilmas: gibi akde aykir1 davramis olarak degerlendirilmesi gerekir.” ERDOGAN, s. 434-435.

* BURCUOGLYU, s. 179.
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borcuna aykirilik teskil eder. Davacinin davaliya belli bir siire vererek 6zenle kullanma
borcuna aykirihgin giderilmesini isteyen bir ihtarnamesi yoktur. Ustelik dinlenen davali
taniklar1 apartmanda komsunun tatile ¢ikarken gecici bir zaman icin kdpegini davaliya
emanetten biraktigni soylemislerdir. Bu hale gore davanm reddi gerekirken...”"

seklinde karar vermistir.

Yargitay’in c¢ogu kararinda hayvan beslemeyi fena kullanma olarak kabul
etmeyip, siireli ihtar gonderilmenin sart olduguna karar verirken Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 07.04.1982 Tarih ve E. 6-499, K. 334 Sayili1 Kararinda kdpek beslemenin
aciktan kotiiye kullanim olarak degerlendirildigi goriilmektedir. “Kopegin belirsiz
zamanlarda havlayip, ulumak suretiyle cevreleri icin daimi bir huzursuzluk kaynagi
olacagi, ayrica sahipleri tarafindan disariya c¢ikarimalar1 halinde de apartmanda
oturanlarmn hareket serbestilerini Onleyecegi acik bir gergektir. Bu itibarla kdpek

55311

beslemek kiralanin agiktan fena kullanildigini gosterir... seklinde karar vermistir.

Kanaatimizce, hayvan beslemenin, kiralananm agiktan fena kullanilmas1 olarak
degerlendirilmemesi, kiracinin sézlesmede hayvan beslenilmesine muvafakat eden bir
hiikiim olmadig halde, hayvan beslemesi halinde, kiraciya uygun bir siire igeren ihtar
gonderilerek, akde aykirilifa son verilmesi istenmeli, bu ihtara ragmen kiraci bu
aykirihgr gidermedigi takdirde, tahliyeye karar verilmesi gerekir. Ancak kira
sOzlesmesinde hayvan beslenmeyecegine dair bir hiikiim bulunmaktaysa bu halde,
kiracnin  hayvan beslemesi kiralananin agiktan fena kullanilmasi olarak

degerlendirilmelidir.

*%Yarg. 6. HD. 05.10.1997 T. ve E. 1997/11305, K. 1997/11724 Sayil1 Karar1, YKD 1991 S .1, s. 39-40;
Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 24.02.1997 T. ve E. 1997/1242, K. 1997/1464 Sayil1 Karari,
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 24.02.1997 Tarih ve Esas 1997/1242, Karar 1997/ 1464 Sayil1 Kararn, ...
Kiralananda ko6pek beslenmesi dogrudan kiralanamn kullamlmasina ile ilgilidir. Ancak kopegin
kiralanana veya apartman dahilinde oturanlara zarar verdigi iddia ve ispat edilmemistir. Bu itibarla
aciktan kotii kullanmadan s6z edilemez kiralananda sadece kopek beslenmesi konut olarak kiralanan
yerin akde aykirt kullanildigimi ortaya ¢ikarir ise de bu kullanmadan vazgegilmesi igin belli siireli
ihtarname keside ve teblig ettirilmemis oldugundan bu yiizden tahliye karari verilemez.” TUNABOYLU,
Borglar, s. 167-168; Aym ydndeki kararlar i¢cin Bkz. Yarg. 6. HD.13.11.1964 T. ve E.1964/ 4005, K.
1964/4836 Sayil1 Karari, ANIL, s. 232; YHGK 20.04.1966 T. ve E. 6-488, K. 120 Sayil1 Karari, ANIL, s.
233.

SITERDOGAN, s. 438; BURCUOGLU, s. 180.
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Uygulamada en sik sozlesmeye aykirilik hali, kiraci tarafindan belli bir amagla
kiralanan tasinmazmn, sonradan 6zgiilenme amacmin degistirilerek, baska bir sekilde

kullanilmasidir.

Yargitay da kiralananin amag¢ dis1 olarak kullanilmasini akde aykirilik olarak
312

kabul etmektedir.

Ornegin Yargitay bir kararinda bakkal diikkani olarak kullanilmak {izere
kiralanan tasmmazn, depo olarak kullanilmaya baslanmasi ve kiralayan tarafindan
stireli ihtar gonderilmesine ragmen akde aykir1 kullanimdan vazgeg¢ilmemesi durumunda
akde aykiriligin gerceklestigini kabul ederek kiralananin tahliye edilmesine karar
vermistir.*"?

Yargitay tasinmazm kullanim amaci disinda baska amacla kullanilmasini akde
aykirilik kabul ettigi gibi, tasinmazin akde aykiri olarak kapali ve bos tutulmasmi
tasinmazin degerini diisiireceginden, amaca uygun olarak kullanilmay1p, kapali tutulan

tasinmazlara iliskin olarak da akde aykirilik olgusunun gerceklestigini kabul etmektedir.

2 Yarg. 6. HD. 01.07.1981 T. ve E.1981/ 5943, K. 1981/11076 Sayili Kararinda “ Kiralananm tugla
bayiligi isinde kullanilacag: ihtilafsizdir. Davali bu yeri otopark olarak kullanmaya baslamus, ihtara
ragmen kiralanam eski hale getirmemistir. Boylece kiralananin kullanma gekli tek tarafli olarak
degistirilmistir. Davali savunmasinda tugla fabrikasim kapatmasi nedeniyle zorunlu olarak kiralananin
kullanma seklini degistirdigini buna da davacimn ses ¢ikarmamak suretiyle zzmnen muvafakat ettigini
savunmussa da, zimni muvafakati ispat edememistir. Tugla fabrikasimn kapanmas: ise davaciy
ilgilendirmemektedir. Fabrikanin kapanmasi nedeniyle kiralananin kullamlmadig takdirde kiracimn
tahliye hakki varken bu yola gitmemistir. Taraf delilleri karsilastirildiginda davaci delilleri daha baskin
durumdadir. Bu nedenle so6zlesmeye aykirilik hususunun gergeklestiginin kabulii ile tahliyeye karar
vermek gerekirken...” ERDOGAN, s. 464.

Y Yarg. 6. HD. 03.03.1993 T. ve E. 1993/2541, K. 1993/2747 Sayili Karar1, “Davaci, davaliya bakkal
diikkan olarak kullamlmak {izere kiralanan tasinmazin depo olarak kullanilmaya basladigim, siireli ihtara
ragmen akde aykiri kullammmdan vazgegilmedigini iddia ederek akdin feshi ve kiralanamin tahliyesini
istemigtir. Davali akde aykiri kullaninmun s6z konusu olmadigim yine ticarethane olarak kullanilmaya
devam olundugunu savunmustur. Kiralananin bakkal diikkam olarak kullamlmak {izere kiralandig
1.7.1991 baslangig tarihli sozlesmenin birinci sayfasinda acikca belirtilmistir. Ihtarname ile taminan
siireden sonra 27.5.1992 tarihli tespit sirasinda davali kiraci kiralanami bakkal diikkam olarak
kullanmadigim o yeri depo seklinde kullanmakta oldugunu agik¢a bildirmistir. Davalimin bu ikrari
kiralanam sozlesmeye uygun kullanmadigim gostermektedir. Bu itibarla akde aykirilik olgusunun
gerceklestigi kabul edilerek kiralanamn tahliyesine karar vermek gerekirken...” TUNABOYLU, Borg¢lar,
s. 202; Ayt yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 28.5.2002 T. ve E. 2002/3571, K. 2002/3785 Sayili
Karari; Yarg. 6. HD. 28.05.2002 T. ve E. 2002/3571, K. 2002/3785 Sayil1 Karari, www.kazanci.com
(04.04.2010); Yarg. 6. HD. 12.01.1973 T. ve E.1973/ 98, K. 1973/94 Sayili Karari, ERDOGAN, 1998, s.
445; Yarg. 6. HD. 16.09.1976 T. ve E. 1976/5207, K. 1976/5345 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 451.
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Bu karara 6rnek olarak Y. 6. Hukuk Dairesinin 01.05.1995 Tarih ve Esas 1995/4389,
Karar 1995/ 4566 sayih Karar1 verilebilir. “...Davaci, 1988 yilinda bir yilhk
sozlesmeyle kiralananin yazihane olarak kullanilmak iizere davaliya kiraladigmni, ancak
bu yerin iki yildan beri kullanilmayip kapali tutuldugunu, siire verilmek suretiyle akde
aykir1 davranigin giderilmesinin ihtarname ile istenmesine ragmen sonug¢ almamadigini
iddia ile bu davay1 agmustir... Ibraz olunan yazili sézlesmeden kiralananm “yazihane”
olarak kullanilmak tizere kiralandig1 anlasilmaktadir. Belli bir amacla kullanilmak {izere
kiralanmis bu yerin amag¢ disinda kullanilmasi ya da hi¢ kullanilmaksizin kapali
tutulmasi, kiralananin degerine etkili durum yaratacagindan akde aykirilik

2314

olusturacaginin kabulii gerekir... seklinde karar vermistir.

Yargitay, kiralananin amaca aykir1 kullanimi ya da bos tutulmasi halinde akde
aykirihigin gergeklestiginin kabul edilmesi i¢in kiralayan tarafindan siireli ihtarnamenin
gonderilmis olmasmi aramaktadir ve bdyle bir ihtar s6z konusu olmadiginda akde
aykirihigin gerceklesmedigine karar vermektedir. Bu uygulamaya 6rnek olarak, Yargitay
6. Hukuk Dairesinin 26.5.2003 Tarih ve Esas 2003/3726, Karar 2003/ 3879 Sayili
Karar1 verilebilir; “Dava, akde aykirihk nedeniyle kiralananin tahliyesine iligkindir.
Mahkeme istem gibi karar vermis, hiikkiim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.
Davaci vekili, miivekkili isletmeye ait ¢cay ocagmm 20.03.1997 baslangi¢ tarihli kira
sozlesmesi ile davaliya kiralandigmi, davalinin sartnamede belirtilen esaslara
uymayarak kiralanani lokanta gibi islettigini, alkollii ickiler ve bakkaliye iiriinleri
sattigini, kiralananin farkli kisiler tarafindan isletildigini, bu nedenle s6zlesmenin
feshedildigini, fesih bildiriminin davaliya adresten ayrilma nedeni ile teblig
olunamadigmi one siirerek kiralananmn tahliyesini istemis, davali vekili yillik kira
bedeline gére Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevsiz oldugunu, isletmece diizenlenen
tutanaklarin mesnetsiz ve ¢ay ocagnin bizzat miivekkili tarafindan calistirildigmni,
davalinin reddini savunmustur. Bor¢lar Kanununun 256. maddesinde hilkme baglanan
ve uygulamada akde aykirilik olarak adlandirilan akdin feshi ve kiralananm tahliyesi

davasindan once kiralayan tarafindan davali kiraciya aykirihigin giderilmesi i¢in uygun

34 ERDOGAN, s. 491; Aym yondeki karar i¢in Bkz. YHGK 03.10.2001 T. ve E. 2001-6/669,
K.2001/652 Sayil1 Karar1, www.kazanci.com (10.04.2010); Yarg. 6. HD. 01.05.1995 T. ve E. 1995/4389,
K. 1995/ 4566 Sayili Karari, TUNABOYLU, Borglar, s. 190-191; Yarg. 6. HD. 21.02.1994 T. ve E.
1994/1824, K. 1994/2090 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 489; Yarg. 6. HD. 17.06.1992 T. ve E.
1992/7337, K. 1992/7833 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 478-479.
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bir siire verilmesi ve bu siire sonunda davanin agilmasi gerekir. Bu konuda gerekli ihtar
yapilmadigindan davanin reddine karar vermek gerekirken, bundan ziihul ile yazih
sekilde tahliye karar1 verilmesi usul ve yasaya aykir1 bulundugundan hitkmiin bozulmasi

gerekmistir.” *'° seklindedir.

Kira sozlesmesinde, kiralananin kullanim bi¢imi olarak ticarethane olarak
kullanilacag1 kararlastirildiginda, bu ticarethanenin kullanim tarzinda bir smirlama
mevcut degildir. Yargitay’da bir kararinda, “kiralananda giyim esyas1 satis1 yapilirken
isin kuyumculuga donistiiriildiigini... bildirmislerdir... kira sozlesmesi yapilirken
kiralananin ticarethane olarak kullanilacag: kararlastirilmistir. Bu ticarethanenin tiirii
hakkinda bir smirlama mevcut degildir. O nedenle buranin yine ticarethane olarak

isletilmesi akde aykirihik olusturmaz.”>'®

Yazili bir kira soézlesmesi olmadan, kiralananin c¢ifte kullanma sekline
kiralayanin zmmni muvafakati oldugu durumlarda akde aykirihk olmadigi Yargitay

tarafindan kabul edilmektedir.’'’

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 28.11.1989 Tarih ve Esas 1989/ 12457, Karar
18262 sayili kararinda®'® ziicaciye ticareti yapilmak iizere kiralanan diikkanm biife
olarak, yine Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 02.06.1981 Tarih ve E. 3533, K. 8551 sayil
kararmda®" ziicaciye ticareti yapmak i¢in kiralanan yerin konfeksiyon magazasi olarak

kullanilmasmi, Yargitay 6. Hukuk Dairesi 26.06.2000 Tarih ve E.2000/5709, K.

Byarg. 6. HD. 26.5.2003 T. ve E.2003/3726, K. 2003/3879 Sayil Karari, , www.kazanci.com
(10.04.2010).

*%Yarg. 6. HD. 16.09.1997 T. ve E.1997/ 7176, K. 1997/6495 Sayili Karari, TUNABOYLU, Borglar, s.
163.

3YHGK 08.05.1991 T. ve E. 6-139, K. 243 Sayili Karar1 “ Taraflar arasinda kullanma seklini belirleyen
yazili bir kira sozlesmesi yoktur. Davaci bakkaliye isi yapilmak iizere kiralandigim iddia etmis,
davalilarda ticaret odasinda bakkaliye olarak kayitli olmakla beraber kiralananin baslangictan beri 15-20
senedir hem bakkaliye hem de tuhafiye isi yapilmakta oldugunu bununda davaci taraf ve ondan &ncekiler

tarafindan da bilindigini savunmustur. Taraflarin dinlenen tamklar: bu ikili kullanmayi dogrulamislardir.
Hatta davali tamklar1 agikga bu halin davacilarca goriiliip bilindigini sdylemislerdir. Boylece olayda
acikca ve miinhasiran bakkaliye olarak kiralandig belli olmadig gibi zaman iginde ¢ifte kullanma sekline
gerek eski kiralayanlar gerekse davacilar ses g¢gikarmamak suretiyle zimni muvafakatlerinin olustugu
anlagilmakta oldugundan davanin reddine...” TUNABOYLU, Borglar, s. 181-182.

**ERDOGAN, s. 397.

SMALKOC/KILICLIOGLU, s. 238-239.
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2000/5826 sayili kararinda®®’, cep telefonu bayii olarak kiraya verilen kiralananm

kuyumcu ve cep telefonu bayii olarak kullanimini s6zlesmeye aykirilik saymastir.

BURCUOGLU’na gbre, kiralanmn 6zgiilendigi kullanim amacinimn degistirilmesi
sozlesmeye aykirilik olarak degerlendirilebilinir ancak, boyle bir degisikligin aykirilik
olarak kabul edilebilmesi i¢in, degisikligin kiralanan bakimmdan daha yipratic1 bir

kullanim1 gerektirecegi durumlarda sz konusu olmalidir.**!

Kanaatimizce, taraflar so6zlesenin hiikiimleri ile bagli oldugundan ve kiralananin
kullanma seklide s6zlesmenin esasli unsurlarindan biri oldugundan kiralayanin yazih

rizast alinmadan kullanim seklinin degistirilmesi akde aykirilik olusturur.

c. Thtarin Gerekli Olmadig Sézlesmeye Aykiriliklar

Borglar Kanunu m. 256/2’ye gore, kiralananin aciktan fena kullanimi halinde,
kiralayan tarafindan sozlesmenin, kiraciya siire taniyan bir bildirimde bulunmaya da
gerek olmaksizin, feshedilebilecegini ongérmiistiir. Agiktan kotiiye kullanma sayilan ve
ihtarin gerekli olmadig: akde aykiriliklar ise, kiracinin kiralayana ve yakinlarma yonelik
davraniglar, kiralananin fiziki durumuna yonelik veya fiziki durumunu tehdit eden
davraniglar1 ve kiracinin kiralananda cevreyi onemli sekilde rahatsiz eden yakisiksiz

davraniglar seklinde saymak miimkiindiir.**

Yerlesik uygulama, kiracin kiralayana ya da yakinlarma yonelik tehdit, hakaret
ve fiili tecaviiz eylemlerini, ihtara gerek olmaksizin kira sozlesmesinin feshini hakh

gosterecek agiktan fena kullanim olarak nitelendirmektedir.

Kiracinmn kiralayani dovmesi*>, kiracim, kiralayanin esini darp etmesi’*,

kiraciin kiralayana tahrik edici sozler sdylemesi, kiifiirler etmesi ve evi yakmakla

Yarg.6.HD. 26.06.2000, E.2000/5709, K. 2000/5826 Sayili Karar, www.kazanci.com (11.04.2010).
2IBURCUOGLLU, s. 182.

ZBURCUOGLY, s. 182.

323 Yarg. 6. HD.14.04.1989 T. ve E. 1989/4600, K.1989/ 6682 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, Borg¢lar, s.
212-213.

3 Yarg. 6. HD.28.03.1989 T. ve E.1989/ 4005, K. 1989/5089 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, Borglar, s.
215-216.
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tehdit etmesi’> gibi haller de Yargitay tarafindan agiktan agiga kotitye kullanim olarak
nitelendirilmekte ve kiracmin tahliyesine karar verilmektedir. Ayni sekilde kiracinin
sorumlu bulundugu kisilerin kiralayana ya da onunla hizmet iliskisi i¢inde bulunan
kisilere yonelik hakaret, darp vb davraniglar1 da ihtara gerek birakmayan sozlesmeye

aykiriliklar olarak kabul edilmektedir.**®

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 04.11.1991 Tarih ve Esas 1991/12857, Karar
1991/13349 Sayili Kararinda, davaci, davalinin kirast altinda bulunan tagmnmmazda
giriilti ¢ikarmak, apartman dahilinde komsular1 rahatsiz etmek ve tecaviizkar
hareketlerde bulunmasi nedeniyle tasmmazmn tahliyesin istemis, davali davayr kabul
etmemis, davacinin dinlettigi taniklar gercekten davalinin zaman zaman etrafi rahatsiz
edecek sekilde oturdugu yerde giiriiltii yaptigr hatta bunlardan yonetici olan sahidin
babasmma bigak ¢ektigini sdylemek suretiyle iddiayr dogrulamiglardir. BK’nun 256.
maddesinde kiracinin kiralanan1 6zenle kullanmasi, apartman kirasinda dahilinde
oturanlara kars1 gereken gorevi ifa ile ylikiimli tutuldugu gibi Kat Miilkiyeti Kanunun
18. maddesinde de bagimsiz bolim kirasinin tipki kat maliki gerek kira altinda ve
komsular1 rahatsiz edecek tagkinliklardan sakimilmasi gerektigine isaret edilmistir. Bu
yukiimliiliklere uymayan kiracinin tutum ve davranmiglari BK. 256/2. maddesinden
esinlenerek uygulamada aciktan kotiiye kullanma olarak kabul edilmis ve tahliye sebebi

sayilmustir.*>’

Kiracin yalnizca kiralayana karst degil, bina sakinlerine karst bu tiir
davraniglar1 da ihtara gerek gostermeyen bir sozlesmeye aykirilik olarak
nitelendirilmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 09.05.1962 Tarih ve E.6-25, K.
18 Sayil1 kararinda * kiracmin, davaciya ve binada oturan diger kiracilara agir sozlerle
hakarette bulunmak, eylemli olarak saldirmak... yoluyla kiralanani agik¢a kotiiye

kullanmasi karsisinda kiracty1 ¢ikarma isteginin kabulii gerekir...”**®

yarg. 6. HD. 31.10.1989 T. ve E. 1989/14112, K. 1989/16290 Sayili Karar,
MALKOC/KILICLIOGLU, s. 241.

CBURUOGLLU, s. 184.

TYarg. 6. HD. 04.11.1991 T. ve E. 1991/12857, K. 1991/13349 Sayili Karar;, TUNABOYLU, Borglar,
s.210-211.

33 BURCUOGLLU, 5.185-186; ERDOGAN s. 431-432.
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Kiracmin, kiralanana 6nemli 6l¢lide zarar veren veya fiziki durumuna yonelik
zarar tehdidi olusturan davraniglar1 da Borglar Kanunun 256. maddesine gore ihtara
ihtiyag gostermeyen sdzlesmeye aykiriliklar olarak kabul edilir. Bu davranis bi¢giminin
uygulamada en ¢ok rastlanani kiralananda yangm ¢ikmasi ya da kiraci tarafindan,

kiralanana iliskin yangmn tehdidinde bulunulmasidir. **°

Kiralananin fiziki durumunu etkileyen yalnizca yangmn veya yangm tehdidi
degildir. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 23.03.1982 Tarih ve Esas 1982/ 3054, Karar
1982/ 3146 Sayili Kararinda, kiracinm kiralanana fazla agirlik yiikleyip, kiralananin
egilmesine sebep olabilecek davranmisi da agiktan acgiga fena kullanma olarak
yorumlanmustir. “Depo olarak kullanilan birinci kata fazla un cuvallarmin yigildig,
beton dosemesinde sehim (egilme) meydana gelebilecegi hatta ¢okme dahi olabilecegi
birinci kesif sonucu bilirkisi tarafindan verilen raporla sabittir. Kiracinin ihtara ragmen
aciktan ag¢iga fena kullanma teskil eden fiile devam ettigi, bdylece dolayr akde

muhalefet olgusunun gergeklestigi anlasilmustir...”>*

Y. 6. HD. 19.03. 1984 T. ve E. 1984/3084, K. 1984/3337 Sayili Karari, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin,
19.03.1984 Tarih ve Esas 1984/ 3084, Karar 1984/ 3337 Sayili Kararinda, “Dava, kiralanamn agiktan
acifa kot kullanma nedeniyle tahliye istemine iliskindir. Mahkeme davayr reddetmis, hitkkmii davaci
vekili temyiz etmigtir. Davali, kiralanam kullamrken birgok defa yangina sebebiyet verdigi
anlagilmaktadir. 15.1.1979 tarihli raporda regine makinelerinin agik birakilmasi sonucu lastik
kirpintilarimin tutustugu, bdylece yangina sebebiyet verildigi, yine 30.7.1982 tarihli raporda da kirma
makinelerinin fazla 1sinmasi sonucu ¢ikardigi kivilcimlarin etraftaki lastik kirpintilarim tutusturarak
yangina sebebiyet verildigi ifade olunmustur. Bu haliyle davalimin gerekli tedbiri almadigy, dikkatsizlik ve
tedbirsizlik sonucu iki kez yangina sebebiyet verildigi sonucuna varilmistir. Lastik ayakkab1 imalathanesi
olarak kullamlan kiralananda yangin yoniinden gerekli 6zenin gdsterilmesi zorunlu iken davalinin buna
uymadig anlasilmaktadir. Calisan is¢ilerin ihmalinden de istihdam eden sifatiyla davali mesuldiir. Bu
gibi durumlarda kasit aranmaksizin dikkatsizlik ve tedbirsizlik olgusunun ger¢eklesmesi, kiralanam
aciktan acifa kot kullamldig stibutu icin yeterli bulunmaktadir. Bu hususlar nazara alinarak sabit olan
davamn kabulii gerekirken aksi goriis ve diisiinceyle davamin reddi usul ve yasaya aykiridir.”
www.kazanci.com (07.06.2010); Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 13.10.1973 T. ve E.
1973/3688, K. 1973/3823 Sayili Karari, “Davali, bilirkisi raporunda belirtildigi gibi, akaryakiti
sizdirmayacak ve buhar haline gelmeyecek sekilde kapali kaplarda devamli muhafaza etmedigi ve bujileri
yikadig agik kaptaki benzinin buhar haline gelmesine ve neticede yangimn ¢ikmasina neden verdigi
cihette kusurludur. Yanginin tahrip etmis oldugu kisimlar1 davalimin sonradan eski hal getirmis olmasi, bu
kusuru ortadan kaldirmaz. Bu sebeple kiralananin bosaltilmasina karar verilmesi gerekir.”
BURCUOGLU, s. 187-188.

Y BURCUOGLLU, s. 188-189.
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Kiracinin, kiralananda g¢evreyi rahatsiz edecek sekilde uygunsuz davraniglarda
bulunmas1 da uygulamada kiralananin aciktan kotiiye kullanimi olarak kabul edilmekte

ve ihtara gerek kalmadan, sdzlesmenin feshedilmesi sonucunu dogurmaktadir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 03.04.1989 Tarih ve Esas 1989/ 2797 Karar 1989/
5726 Sayili Karar1 uyarinca kiralanan otelde fuhus yaptirmanin agiktan aciga fena

kullanmanm kabulii sayilacagna karar vermistir.>’

d. Sozlesmede acikca belirtiimemis olmakla birlikte s6zlesmeye aykir1 kullamm

olarak kabul edilmeyen haller

Uygulamada bazen kiralayanlar, kira sdzlesmesinde acik¢a yer verilmeyen her
tirlii kullanimi sozlesmeye aykirilik olarak gostermeye calismaktadirlar. Ancak
Yargitay tarafindan kotii niyetli olarak iddia edilen bu haller tahliye nedeni olarak kabul
edilmemektedir. Yargitay’ca kabul edilmeyen bu hallerin baslicalar1 da tahsis amacina
aykir1 kullanim oldugu iddiasi, kiralananda s6zlesmede belirtilenlerden baska kiracilar
oldugu iddiasi, kira sézlesmesine konu yerin kullanilmamasi nedeniyle akde aykirilik

iddiasidir.>*

Tahsis amacma aykir1 kullanim oldugu kabul edilmeyen halleri de Yargitay

Kararlarindan 6rnekler vererek incelecegiz.

Ornegin Yargitay bir kararmnda, eczane olarak kiralanan tasinmazda ayni
zamanda gozliik satis1 yapilmasi ve kiralayan tarafindan génderilen siireli ihtara ragmen
durumun diizeltilmemesi halinde, gozliik satist i¢in gerekli ruhsatin mevcut olmasi

halinde akde aykirilik olmadigna karar vermistir. >>>

SITUNABOYLU, Borglar, s. 214-215.

*BURCUOGLLU, s. 191.

3 Yarg. 6. HD. 25.02.1976 T. ve E.1976/ 975, K. 1976/228 Sayil1 Karari, ““.. Kiralananin eczane olarak
kullanmas1 gerekirken ayrica gozliik satist da yapildig ve ihtara ragmen bu satistan vazgecilmedigi ileri
siiriilerek kiralanamn bosaltilmast istenmistir... Davali, eczane sahibi olan gozliik¢iiliigii elindeki ruhsata
dayanarak yaptigim savunmustur. Bu durumda ruhsatname alip almadiginin arastirilmast ve sonucuna
gore bir karar vermesi gerekirken bundan zuhul ile yazili sekilde karar tesisi usul ve kanuna
aykiridir,” ’ERDOGAN, s. 457-458.
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Kiralananda kira sdzlesmesinden farkli kimselerin bulundugu iddiasinin kabul

edilmedigi haller

Yargitay, kiralananda kira sozlesmesindeki kisilerden farkli kisiler kiraci ile
birlikte kiralananda bulunmasini ya da oturan sayisinda azalma olmasmin baz

durumlarda kira sozlesmesine aykirilik sayilmayacagini kabul etmistir.

Yargitay’m bu uygulamasma Ornek olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesinin
16.06.1992 Tarih ve Esas 1992/ 7399, Karar 1992/ 7738 Sayili Karar1 6rnek olarak

(13

verilebilir;s6z konusu karar, . Dava kira akdine aykirilik nedeniyle kiralananin
tahliyesine iliskindir... taraflar arasinda akdedilmis 1.6.1990 baslangi¢ tarihli yazili
sozlesmenin Ozel sartlarinda kiralananin tamamen veya kismen baskasmna ciro
edilemeyecegi ve baskasma kullandirilamayacag hilkkmiine yer verilmistir. Kiralananin
yazili sozlesmenin tarafi olan davali Ayse’nin isyeri olarak kullandigi, adresi de belirli
vergi levhasindan ve taniklarin agik beyanlarindan anlasilmaktadir. Davaci taniklari pres
atolyesi olarak calistirilmakta olan bu isyerinde fiilen ¢alisanlarin davalinin ogul ve
yakin akrabalar1 oldugunu belirtmislerdir. Davali taniklar1 da aym1 hususu
dogrulamiglardir. Bu durumda igyerinde yiiriitiilen isin davali kiraciya ait oldugu o isin
vekil veya is¢i sifatiyla davalinin yakinlari tarafindan yiiriitiilmekte bulundugu sabittir.
Onlarm bu yeri kullanmasmm davali adina oldugu anlasilmaktadir. Bu itibarla,
davalinin bu yeri kismen veya tamamen baskasma devretmesi s6z konusu degildir.
Sozlesme ile kararlastirilan baskasina kullandirmama sartinin, anlagsmanin biitiinligii
icinde, o yerin baskasma yararlandirmasmm 6nlenmesi amaciyla konuldugunun kabulii
icap eder. Aksinin diisliniilmesi kiracmin yaninda baska kisiler ¢alistirmasmin yasak
»334

oldugu sonucunu dogurur ki, taraflarn amacmin bu olmadig1 ortadadir...

seklindedir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir kararinda ise, kira sozlesmesinin tarafi

bulunan kisinin evlenmesi nedeniyle, kiracinin kiralanandan taginmasi ve birlikte uzun

B4YKD 1993, S. 2, 5.194-195.
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yillar yasadig1 annesinin fuzuli isgalci sayilmayacagma ve bunun ileri siiriilmesini iyi

niyet kurallar1 ile bagdasmayacagma karar vermistir.*>

Yargitay’a gore, kiracinm, kizi damadinin kiralanana almasma kiralayan ses

cikarmamissa, sonradan tahliye sebebi sayilmaz.**°

Kiracmm, bekar kiz kardesini yaninda aldig, birlikte oturmasi ve soézlesmede
kiralanana kimlerin almip, kimlerin almmmayacag ag¢iklanmamistir. Bir sahsmn bekar,

kimsesiz kiz kardesini yanmna alip birlikte oturmas1 szlesmeye aykirilik olmaz.**’

Iki kiracindan birinin ayrilip digerinin yalnmiz basmna kiraciligini siirdiirmesi akde

aykirilik sayilmaz.**
Kiracinin kiralanani kullanmamasmin aykirilik olarak kabul edilmedigi haller

Adi kira sozlesmesi kiractya, kiralanani kullanma ve isletme yiikiimliligi
getirmemektedir. Yerlesik ictihatlarla da adi kira sézlesmelerinde kiracinin kiralanani

kullanma ytlikiimliiliigi olmadig1 Yargitay’ca da kabul edilmistir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 14.05.1990 Tarih ve Esas 1990/ 6584, Karar 1990/
6847 Sayili Karar1 uyarmca “ Davaci vekili dava dilek¢esinde sozlesmeye gore kiract
bulunan davalinin kiralananm terk ettigini, eve ugramaz oldugunu binanin bakim ve

onarmmsiz kaldigmi miivekkilinin bu durumu 6grenince agik bulunan kapi kilidini

35 YHGK. 18.11.1983 T. ve E.6-420, K. 1173 Sayil1 Karari, 18.11.1983 Tarih ve Esas 6-420, Karar 1173
sayll1 kararinda “... sorun, kira sozlesmesinin akidi durumunda bulunan davali Filiz’in evlenmesi
nedeniyle bagka eve taginmasi sonucu, kiralananda oturmaya devam eden davali annenin fuzuli sagil
sayilip sayllmayacagi... konusunda toplanmaktadir... Kira sozlesmesinin yorumunda da BK. 18.
maddesindeki genel kural uyarinca, taraflarin gergek ve ortak amaglarimi aramak gerekir. Su husus da
ozellikle belirtilmelidir ki, bu ortak ve gercek amacin tayininde s6zlesmenin uygulama bigiminin de g6z
oniinde tutulmasi, yorum kurallarinin bir geregidir. Bagka bir anlatimla, taraflarin sézlesmeyi uzun siire
uygulama bi¢imi, sdzlesmeye verdikleri anlamin tayininde dnemli bir unsur olusturur... sdzlesmenin
yapildig tarihten itibaren davalilarin kiralananda uzun siire birlikte oturmalar1, 6570 Sayil1 Yasamn 12.
maddesi kapsamina giren yasaklayici bir durumun s6z konusu olmadiginin kabuliinii gerektirir. Hayatin
olagan akig1 dahi bu kabule uygun diiser. Esasen fiili durum bu bi¢imde devam ederken kiralayamn, kira
sozlesmesini yapan davali Filiz’in evlenmesi nedeniyle baska bir yere tasinmasini, sézlesmenin bozulma
nedeni olarak ileri siirmesi iyi niyet kurallar1 ile dahi bagdasmaz...” ERDOGAN, s.350-351.

3 Yarg. 6. HD. 27.11.1964 T. ve E. 1964/4590, K. 1964/5158 Sayili Karar;, ERDOGAN, s. 441.

37 Yarg. 6. HD. 21.03.1963 T ve E.1963/ 435, K. 1963/1375 Sayili Karari, ERDOGAN, s.447.

38 Yarg. 6. HD. 24.09.1981 T. ve E. 7608, K. 12789 Sayili Karar, ERDOGAN, s. 464-465.
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degistirerek dairenin temizligini yaptirdigini ancak davalinin tedbir yoluyla kiralananin
baskasma  kiralamasin1  Onledigini, bu  nedenle  tagmmmazm  tahliyesini
istemistir...1.1.1981 baslangic tarihli bir yillik kira s6zlesmesine gore tasmnmaz konut
olarak davaliya kiraya verilmistir. Kira iligkisi devam ederken kiracinin bir kisim
esyalarmi kiralananda birakarak tasmmazi terk etmesi taraflar arasindaki kira iligkisinin
sona ermesini gerektirmez. 6570 sayili yasa tahliye nedenlerini agik ve sec¢ik olarak
belirtmistir. Davaci 6570 sayili yasada belirtilen tahliye nedenlerine dayanmamastir.
Dava dilekg¢esinin igeriginden davanin BK. 256. maddesindeki agiktan fena kullanma
sebebine dayandirildigi kabul edilse bile Yasanin bu maddesine uygun agiktan kotii
kullanma olgusunun kabuliinii gerektirir bir durum olmadig: her iki tarafca yaptirilan
tespit ve mahkemenin yapmis oldugu kesiften anlasilmaktadir. Bu durumda davanin

reddine karar vermek gerekirken...”*

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 21.04.1981 Tarih ve Esas 1981/ 1203, Karar
1981/6648 Sayili Kararinda, “... Davaci,... davalmin bir sene oturduktan sonra
Almanya’ya gidip evi kendi haline terk ettigini bu evin havasiz, bakimsiz olmasi
nedeniyle harabiyete gittigini.. bu halin hi¢ kullanmama dolayisiyla fena kullanma tegkil
ettigini ve akde muhalefette bulundugunu ileri siirerek kiralananm bosaltilmasii
istemigtir... Kiraci kiralananda oturmasa dahi, esyalarmi kiralananda muhafaza edip
yazlart Almanya’dan gelerek oturmaya devam ettigine gore, kiralanani kullanmaya
devam ettiginin kabulii zorunludur. Akde muhalefet olarak ileri siiriilen ve kesifte tespit
edilen hususlar, kiralanin normal kullanimindan dogan hasarlardir. Bu hasarlarmn ise, her
zaman giderilmesi miimkiindiir... bu cihetler gz onilinde tutuldugunda fena kullanma
nedeniyle kiralananm bosaltilmasin1 gerektiren bir akde aykirilik mevcut olmadig
halde, aksinin kabulii ile kiralananin bosaltilmasma karar verilmesi, usul ve kanuna
aykiridir...>%

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin is yeri kiralar1 bakimindan da ayni yonde vermis
oldugu kararlar mevcuttur. Buna 6rnek olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 27.05.1982
Tarth ve Esas 1982/5007, Karar 1982/ 5743 Sayili1 Karar1 gosterilebilir. “... Davaci

kiralananin yazlik, kislik lokanta,oyun salonu ve ¢ay bahgesi olarak isletilecegini oniig

3 MALKOC/KILICLIOGLU, s. 235-236.
30 ANIL, s. 236-237.
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ay bu sekilde calistirildigini bilahare calistirmaya son verildigini, bu konuda cekilen
ihtarin faydasiz kaldigmi iddia ile kiralananin bosaltilmasini istemistir. Sozlesmede
kiralananin belirtilen sekilde c¢alistirilmayarak kendi haline birakilirsa bunun
sozlesmeye aykirilik teskil edecegi yolunda bir hiikiim yoktur. BK.256. maddesi
uyarmca kiralananm kullanilmasindan dogan akde aykirilik da bulunmamaktadir. Kira
bedelini 6deyen kiracnin bir siire kiralanan1i amacina uygun calistirmamasi akde

aykirihik sayilmaz...”"!

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 16.10.1989 Tarih ve Esas 1989/ 12756, Karar
1989/15064 Sayili kararinda ise, kiralanan igyerinin hi¢ kullanilmamasinin, sézlesmenin
0zel sartlar1 dikkate alinarak sézlesmeye aykirilik olusturdugu sonucuna varilmistir.
Davaci, dava konusu diikkkanin davali tarafindan giyim esyasi satis yeri olarak
kiralandig1 halde uzun miiddetten beri bu kiralama amacina tahsis etmeyip bos ve
bakimsiz brraktigin1 bu halin diizeltilmesi i¢in siireli ihtarname gonderildigi halde
diizeltilmedigi ileri siiriiliip tagmmazm tahliyesi istenmistir. Kirac1 kiraladig yeri
ihtimam dahilinde kullanmakla yiikiimlidir. Hatta sozlesmenin 1. maddesine gore
kendi mal1 gibi kullanmak zorundadir... Dava konusu tasnmazin bir bugcuk seneden
beri hi¢ kullanilmadig ve bakimsiz halde tutuldugu anlasilmaktadir. Bu halin koti
kullanma olarak disiiniilebilecegi gibi en azindan akde aykirilik olarak da diisiiniilmesi

icap eder... tahliyeye karar vermek gerekirken...”**

E. Kiracimin Oliimii Halinde Tahliye

¥ KARAHACIOGLU, s. 214.
2 Yar. 6. HD. 16.10.1989 T. ve E. 1989/12756, K. 1989/15064, Sayili Karar1, IBD 1990, S. 1-3, s. 250-
251.
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6570 Sayili Kanunun 13. maddesi Bor¢lar Kanunun 265. maddesinden farkli
olarak kiralayanin kiracmm 6liimii iizerine kira sozlesmesinin fesih imkanmi biiyiik

Slciide ortadan kaldirmaktadir.**

6570 Sayili Kanunun 13. maddesi “ Kira mukavelelerinin ve Bor¢lar Kanunun
bu kanuna mugayir olmayan vecibelerine kiracilar ve ortaklariyle sanat, meslek ve
ihtisaslart dolayistyla aynmi meslek ve sanati idame ettirecek olan mirasgilart ve
meskenlerde olen kiract ile birlikte ikamet edenler tarafindan tamamen riayet edildigi
miiddet¢e bu kanunun yiiriirliikten kaldiriimasindan ii¢ ay sonraya kadar aleyhlerine

’

tahliye davasi a¢ilmaz.’

Borglar Kanunun 265. maddesinde kiracinin olimii “kiracinin vefati halinde
gerek miras¢ilari, gerek kiralayan, bir sene veya daha uzun miiddetli kiralarda kanuni
mehillere riayet sartiyle, en yakin vakit icin tazminat vermeksizin akdin feshini ihbar

edebilirler. ’seklinde diizenlenmistir.

6570 sayil1 Kanunun 13. maddesinde kiracinin liimii halinde, Bor¢lar Kanunun
265. maddesindeki kosullar1 ¢ok smirli hale getirmis, hatta konutlar yoniinden bu

. . .. o . . . 344
nedene dayanilarak s6zlesmenin sona erdirilemeyecegi kuralini getirmistir.

6570 sayilh Kanuna tabi konut kiralarinda, 6len kiraci ile oturan mirascilari,
yakinlar1 aleyhlerine bagkaca tahliye nedeni yoksa sirf Oliim nedeniyle tahliye
edilemezler. Birlikte oturanlarin miras¢i olmasma gerek yoktur.’* Kanunun burada
kiract ile birlikte oturanlara bu hakk: tanidigindan mirasg1 sifatina sahip olmasalar bile
olen kiraci ile ayn1 evde ortak yasami paylasanlar kira s6zlesmesini taraf olarak devam

ettirme hakkina sahiptir.**°

TANDOGAN, s. 239; GUMUS, s. 448.
M ER, s. 108.

¥ ER, s. 109; TUNABOYLU, s. 578.

36 GUMUS, s. 449.
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Sozlesme den dogan hak ve borglar kiraci ile birlikte oturanlara gecer. 6570
sayllt Kanunun 7. maddesindeki tahliye sebeplerinin varli§i halinde ortak veya

mirasgilar hakkinda da tahliye davasmin agilabilecegi kabul edilmektedir.**’

Isyeri kiralarinda kiracinin 6liimii halinde kiralayan, kiracinin ortaklari, sanat,
meslek ve ihtisaslar1 dolayisiyla ayni meslek ve sanati devam ettirecek mirasgilar
aleyhine tahliye davasi acamaz,’*® ancak 6570 sayili Kanunun ya da Bor¢lar Kanunun
kendilerine yiikledigi sorumlulugu yerine getirmedikleri durumlarda tabi ki kiracinin

kiralayana kars1 tahliye davasi agma imkani1 mevcuttur.**

Olen kisinin ortakhigmin ger¢ek veya tiizel kisi olmas1 sonuca etkili degildir.
Kalan ortak ise davam edebilir ve kendisine yeni ortak alabilir ya da bir tiizel kisiligin
ortakligina katilmak suretiyle ticaretini devam ettirebilir. Ancak o6len kiracmin
mirascilart meslegi devam ettirmezlerse o zaman aleyhlerine tahliye davasi agilabilir.
Bu kisilerin isi bizzat yiiriitmelerine gerek yoktur, baskalar1 vasitasiyla da isi

yiiriitebilirler.**

F. Kiracimn iflas1 Halinde Tahliye

Borg¢lar Kanunun 261. maddesinde adi kirada kiracinm iflas1 halinde kiralayana
taninan tahliye imkani diizenlenmistir. Bu maddeye gore, kiraci iflas eder ve birikmis ve
bundan sonra isleyecek kira bedelleri i¢in uygun bir siire zarfinda teminat veremezse,

kiralayan, kira sozlesmesini feshe yetkilidir.

Bu hiikiim karsilikli bor¢ yiikleyen bir akitte, taraflardan birinin iflas1 halinde
uygulanan BK. m. 82’nin bir tamamlaylcmdlr.351 Henliz kiralanan kendisine teslim
edilmeden kiraci iflas ederse, kiralayan BK. m. 82 uyarinca, kiralanani kiractya teslim

etmekten kacmip, kira bedelleri i¢in teminat gdstermesi hususunda kiraciya bir mehil

T TUNABOYLU, s. 578.
* Yarg. 6. HD. 18.03.1993 T. ve E. 1993/3459, K. 1993/3626 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 580-581.
349
ER, s. 109.
30 TANDOGAN, s. 239; ER, s. 109; ARAL, s. 280.
STTANDOGAN, s. 227; ER, s. 140; BURCUOGLU, 5.276-277; ARAL, s. 280; GUMUS, s. 414.
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verir ve kiract bu mehil siiresince teminat gdsteremezse, kiralayan akdi feshedebilir.
Ancak, kiraci, kiralanan teslim edildikten sonra iflas ederse, artik BK’nun 82. maddesi

uygulanamayacagmndan, kiralanani korumak amaciyla, BK m. 261 diizenlenmistir.**>

Doktrinde Borg¢lar Kanunu 261. maddesinin 6570 Sayil1 Kanuna tabi tasmmmazlar
hakkinda uygulanip, uygulanmayacag tartismalidir. Bir goriise gore’, 6570 sayili
Kanun tahliye nedenleri tahdidi olarak diizenlendiginden BK. m. 261’in
uygulanmayacagint savunmaktadirlar. Diger goriise gore ise, 3% Kiracmm  iflasi
sebebiyle fesih, 6570 sayili Kanun ile bagdagmas1 miimkiin olan bir fesih sebebidir.
6570 sayil1 Kanuna tabi tagmmazlarda, BK. m. 260’ 1n uygulanmasmin miimkiin oldugu
kabul edilince, yine kira bedelinin 6denmemesini tehlikeye diisiiren bir hal olan
kiracinin iflas1 nedeniyle fesih imkani tantyan BK. m. 261’inde uygulanmasina engel

olunmamas gerekir.

Borglar Kanunu 261. maddesinin uygulanabilmesi i¢in kiracit hakkinda iflas
kararmin verilmis olmasi gerekir. Kiracinin mallarmm haczedilip satilmis olmas1 yeterli

degildir.>> iflas kararmm ilan edilmis olmas1 da gerekli degildir.*>®

Borglar Kanunun 261. maddesi yalniz kiracinin iflas1 halinde uygulanabilir.
Kiralayanin, kiralanani teslim ettikten sonra iflas etmesi halinde, kiraciya veya iflas

37 ancak kiralanan sey iflas nedeniyle satilirsa, yeni

masasina fesih hakki saglamaz,
malik BK. m. 254 ya da 6570 Sayili Kanunun 7/d maddesi gere§ince akde son

verebilir.

2 TANDOGAN, s. 277; SELICI, Ozer, Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg
Mliskilerinin Sona Ermesi, s. 172; ER, s. 140-141.

33 FEYZIOGLU, s. 595; OLGAG, s. 454.

354 TANDOGAN, s.228: SUNGURBEY,I Medeni Hukuk Elestirileri, Istanbul, 1963, s. 146; ER, s. 141;
ARAL, s. 280; GUMUS, s. 415.

35 TANDOGAN, s. 228; ER, s. 141.

36 GUMUS, s. 414.

STTUNCOMAG, s. 249; TANDOGAN, s. 228.

¥ TANDOGAN, s. 228.
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Borglar Kanunun 261. maddesine gore, kiracinin iflas1 halinde kiralayan,
kiracidan veya iflas masasindan kira bedelleri i¢in teminat isteyebilir. Bu teminati masa

verebilecegi gibi tigiincii kisi de verebilir.>>

Kiralayan teminat verilmesi i¢cin uygun siire tayin ederken aymi zamanda
siiresinde teminat verilmezse siirenin sonuna kadar kira sozlesmesinin sona ermis
olacagmi bildirmisse, verilen siirenin sona ermesiyle birlikte ileriye etkili olarak sona

ermis olur.**

Kiralayan bu sekilde bir bildirimde bulunmamigsa, teminat verme
siiresinin sona ermesinden sonra, festh beyaninda bulunarak kira sdzlesmesini sona
erdirmek zorundadir. Kanunun bu durumda fesih beyanmnin ne zaman yapilacagma
iligkin bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak uzun siire fesih hakkmm kullanilmamasi,
ozellikle kiralayanin kira bedeli 6demelerini kabul etmesi, BK. m. 261’e dayali fesih
hakkindan vazgecildiginin kanitidir.*®' ARAL’a gore ise, IiIK m. 272°deki bir aylik

. . .. . 362
stirenin kiyasen bu durum i¢in de kullanilmas1 gerekir.

Kiraci, kendisine tanman mehil zarfinda, teminat veremezse, kiralanani

bosaltilacaktir.’®

Kiraci, verilen mehil zarfinda gerekli teminat1 gostermisse artik kira sdzlesmesi

biitiiniiyle gegerliligini koruyacaktir.*®*

Yargitay BK. m. 261’e dayal fesih sonrasi acilacak tahliye davalarinda iflas

masasmimn da davaya dahil edilmesini aramaktadir.’®

S TANDOGAN, s. 228-229; ER, s. 141, BURCUOGLU, s. 279; GUMUS, s. 414-415.

%0 GUMUS, s. 415.

B GUMUS, s. 415.

32 ARAL, s. 281, Aksi Gorils i¢in Bkz. GUMUS, s. 415.

% Yarg. 6. HD. 22.12.1967 T. ve E. 1967/5443, K. 1967/4756 Sayil1 Karan “...dava evraki miinderecati
ile taraflarin iddia ve savunmalarina ve kiraci iflas etmis olup, iflasina mahkemece de karar verilmis
olmasina ve birikmis, isleyecek kiralar icin verilecek siire i¢ersinde teminat gdsterilmemis bulunmasina
binaen yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarimn reddi ile mahkemece verilen tahliye kararinin
onanmasina...” ERDOGAN, s. 519.

** BURCUOGLLU, s. 279.

3% Yarg, 6.HD. 28.11.1979T. ve E. 1979/6758, K. 1979/9555, TUNABOYLU, Borglar, s. 392-393.
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Kira sozlesmesinin siiresinden dnce sona ermesi nedeniyle, kiralayan kiracidan
tazminat isteyemez, ¢ilinkii ne sadece iflas, ne de teminat gésterememek akde aykiri bir

davranis degildir.>*°
G. Onemli Nedenlerden Dolay1 Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi
1. Genel Olarak

Borg¢lar Kanunun 264. maddesi adi kira sozlesmelerindeki iliskiyi ¢cekilmez hale

getirecek kadar onemli nedenlere dayanilarak sona erdirilebilecegini belirtmektedir.

Bu hiikiim, belli siireli kira sozlesmelerinin dayandigi sartlarm Onceden
goriilmeyen esaslt degismesi halinde taraflarin sozlesmeye son vermesine imkan
tanimak amaciyla clausula rebus sic stantibus kuralinin 6zel bir uygulama halini teskil
etmektedirler.”®” Ozellikle kisisel iliski ve giiven iligskisinin ¢okmesi halinde veya diger
sebeplerin varligi halinde taraflardan siirekli borg¢ iligkilerinden biri olan kira
sO0zlesmesine devam etmeleri diiriistliik kurali geregince miimkiin olmayan hallerde,

olaganiistii fesih imkani kullanilmaktadir.*®®

Burada sartlarmn dnceden goriilmeyen sekilde agirlasmasi dolayisiyla, taraflarin
korunmasi amaglandigindan BK. m. 264’de taninan fesih hakkindan onceden feragat
edilmesi gegerli degildir.*® Ancak Giimiis’e gore’® BK. m. 264 emredici nitelikte
olmadig i¢in taraflar anlasarak tazminat 6denmeksizin ya da daha kisa fesih siirelerine
uyularak veya fesih siireleri kaldirilarak fesih bildirimine veya dogrudan feshe imkan

taninabilir.

Borglar Kanunun onemli sebeplere dayanarak, kira sozlesmesinin sona
erdirilmesi kurumunun, 6570 sayili Kanuna tabi tasmmazlar bakimindan uygulanip

uygulanmayacag tartigmalidir, ancak doktrinde ¢ogunluk ve uygulama, bu maddenin de

3% TANDOGAN, s. 229.

7 SUNGURBEY, s. 143, TANDOGAN, s. 230.
38 SELICI, s. 225.

3% TANDOGAN, s. 231.

0 GUMUS, s. 399.
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6570 say1li Kanuna tabi tasinmazlarda da uygulanacagmni kabul etmektedir.’”!

Kiralayan
icin ¢ekilmez bir hal almis olan s6zlesmeye devam etmeye zorlamak hakkaniyete aykiri
olurdu; ozellikle 6570 sayili Kanunun 11. ve 13.maddeleri geregince, kirac, kira akdini
bozacagini bildirmedik¢e, belirli siireli kira sozlesmeleri durmadan bir yil daha
uzayacagindan, belirsiz siireli kira sdzlesmelerine de 6570 sayili Kanun yiiriirliikten
kaldirilmasindan {i¢ ay sonraya kadar son verilemeyeceginden bu c¢ekilmez durum
biisbiitiin uzard. >’ Bu nedenlerden dolayl, BK m. 264, Bor¢lar Kanununda 6ngoriiliip

de 6570 Sayil1 Kanun m. 8 ile sakl1 tutulan tahliye sebepleri arasinda sayilmalidir.

Onemli sebepler, sdzlesmenin kurulmasi aninda taraflarm temel olarak kabul
ettikleri sahsi veya maddi sartlarla ilgili sebeplerdir. Bu sebebin Onceden ortaya
cikabilecegi ongoriilebilecek gibi ise veya bu sartlarin ortaya ¢ikmasinda, ileri silirenin

kusuru varsa BK. m. 264’de dayanilmaz.’”

2. Onemli Sebeple Kira Sézlesmesini Sona Erdirmek icin Gerekli Olar Sartlar ve

Sonuglari
1. Kiralananin taginmaz olmas1 gerekir.

2. Kira sdzlesmesinin belirli siireli bir kira sdzlesmesi olmasi gerekir. Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde BK m. 262 ve m. 285°deki siirelerden yararlanarak her zaman kira
sOzlesmesini sona erdirebilir.>"*Ancak doktrinde, belirsiz kira sodzlesmelerinde
kararlastirilan “fesih bildirimi siiresinin” yasal siireden daha uzun olmasi halinde BK.

m. 264’{in kiyasen uygulanmasi gerektigini kabul etmektedir.’”

3. Kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebepler ortaya ¢ikmahdir. Bu
sebepler, bunlar1 ileri siiren bakimindan sdzlesmeye devamin ¢ekilmez hale geldigi iyi
niyet kurallar1 geregince kabul edilebilecek nitelikte olan sebeplerdir. Bu sebepler i¢in

objektiflik kistasini aramak zorunludur. Bu sebepler, sdozlesmenin devami sirasinda

TTANDOGAN, s. 235; BURCUOGLU, s. 283; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 345; ARAL, s. 283.

2 SUNGURBEY, s. 145-147; TANDOGAN, s. 235.

B TANDOGAN, s. 232; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 344.

¥ TANDOGAN, s. 231; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 344; ER,s. 142, ARAL, 5.281; BURCUOGLL, s.
287.

5 ARAL, s. 281; TANDOGAN, s. 232; BURCUOGLU, s. 286.
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cikabilecegi gibi, baslangicta da kendini gosterebilir, yeter ki s6zlesmenin kendisi i¢in
¢ekilmez hale geldigini sdyleyen tarafin eyleminden kaynaklanmasm.’”® Ornegin,
kiracim 6nceden normal sebeplerden o6tiirii isten ¢ikarilmasmi hesaba katmasi gerektigi
ileri siirtilebilir. Kiraci ile kiralayan arasindaki giderilmesi miimkiin olmayan bir
diismanlik  olusmasi, Onceden Ongoériilmesi imkansiz bir nedeni olarak
degerlendirilebilir.*”” Ancak Yargitay’a gore, kiralananin bulundugu yerdeki gelismeler
yorenin ticari potansiyeli ve liks semtlerin bolgede olusmasmm, sézlesme iliskisinin
kuruldugu tarihte Ongdriilmemesi kira sdzlesmesinin bir taraf icin ¢ekilmez hale
geldigini gostermez. Kiralananin bulundugu bolgedeki olaganiistii gelisme karsisinda
kira parasmin yetersiz kalmasi durumunda sartlar1 varsa, ancak kira parasmm

uyarlanmas istenebilir.*”®

4. Onemli sebep ortaya c¢ikinca BK. m. 262’deki fesih bildirim siirelerine uyarak fesih
beyaninda bulunmalidir. Fesih bildirmenin bu maddedeki kira donemlerinin sonuna
rastlamasina gerek yoktur. Yani dosenmis olmayan tasinmazlarda, li¢ ay, dosenmis

37 Kanunda fesih

olanlarda ise, onbes giin dnceden fesih bildiriminde bulunabilirler.
deyimi kullanilmasma ragmen, ger¢cek anlamda bir fesih s6z konusu olmayip,
sOzlesmenin siiresinin dolmasmdan 6nce sona erdiren ve donemleri olmayan bir ¢esit

feshi bildirme s6z konusudur.**°

5. Onemli sebeplerden dolay1 sdzlesmeyi bozan taraf diferine tam bir tazminat
vermelidir. Burada tam tazminattan, miispet zararin tazmin edileceginin anlasilmasi
gerekmektedir.*®' BK. m. 264/2’ye gore, “kira bir sene veya daha uzun bir miiddet i¢in
akdedilmisse, kiralayan ve kiractya verilecek tazminat alti aylik kira bedelinden az
olamaz.” Ayrica ayni maddenin {i¢lincii fikrasina gore, kiraci kendisine tazminat

verilmeden kiralanani terke zorlanamaz.

6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 344; ER, s. 142; ARAL, s. 282; BURCUOGLU, s. 287-288.

T YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 344.

3 Yarg. 13. HD. 4.3.2002 T. ve E. 2001/10836, K. 2002/2023 Sayili Karari, www.kazanci.com.
(20.08.2010).

P TANDOGAN, s. 233; YAVUZ/ACAR/OZEN; s. 344, ER, s. 143; ARAL, s. 282.

0 TANDOGAN, s. 233; Yarg. 6. HD. 3.6.2003 T. ve E. 2003/2322, K. 2003/4175 Sayili Karar1,
www.kazanci.com (20.08.2010).

31 ARAL, S. 282; GUMUS, s. 403; YAVUZ/ACAR/OZEN; s. 344.
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Fesih hakkmni kullanan taraf sozlesmeyi feshederken onerdigi tam tazminat
tutarim1 kars1 taraf kabul etmezse, tam tazminatin tutar1 hakim tarafindan belirlenir.
istenecek zarar karsi tarafin sozlesmenin bitecegi tarihe kadar ugrayacag zarardir.**?
Ancak tazminatin belirlenmesinde BK. m. 98/1II atfiyla, BK. m. 43-44 hiilkmii uygulama
alani bulur. Ozellikle sdzlesmenin kiraci tarafindan feshedilerek kiralananin bosaltildig
hallerde kiralayanin kiralanani yeniden kiraya vermekten kagimasi, bir miiterafik kusur

oldugundan tazminattan indirim sebebi olusturur.*™

Fesih bildirimi {izerine kanuni siirenin (BK. m. 262) dolmasiyla kira sdzlesmesi
4

ileri etkili olarak sona erer.*®

Gilimiis’e gore BK. m. 264 derhal degistirmeli, zira siirekli borg iligkilerinin
genel sona erme teorisine gore ister siireli ister siiresiz olsun bir siirekli borg iliskisi bir
hakli sebebin varlig1 halinde sézlesmenin her iki tarafinca, kural olarak tazminat
O0demesinde bulunulmaksizin, kullanilacak bir “fesih hakki” ile hakki ile sona
erdirilebilinir. Oysa BK. m. 264’lin uygulama alan1 sadece siireli tasinmaz kiralar1 ile
smirhdir  ve kira sozlesmesini feshetme ancak tam tazminat Odemekle
gergeklesebilmektedir. Bu nedenle de, hakli sebebin ortaya ¢ikmasinda taraflardan biri
kusurluysa, BK. m. 43-44’lin uygulanmasi ile kusurlu tarafa 6denecek tam tazminat
tutar1 en az diizeyde tutulmal, hatta bazi durumlarda hakimin gerektiginde tam tazminat

O0dememesine dahi karar verebilmelidir.

32 ARAL, s. 283; GUMUS, s. 403.
B GUMUS, s. 403.

3 ARAL, s. 283.

35 GUMUS, s. 404.
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II. KIRALAYANDAN KAYNAKLANAN TAHLIiYE NEDENLERI
A. Konut Thtiyaci Sebebiyle Tahliye ( 7/ b)
1.Genel Olarak

6570 Sayil1 Kanunun m. 7/b bendine gore, “Gayrimenkulii kendisi veya esi veya
cocuklart icin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda
tahliye davast agabilir.” Konut ihtiyaci, tahliye davalarinda en sik rastlanan tahliye

nedenidir.

Madde metninde mesken terimi kullanilmistir. Doktrinde bir goriis, mesken
teriminden anlagilmasi gereken ikametgah oldugu savunmuslardir. Bunun gerekgesi
olarak da kanun koyucunun kiralayana gegici amagla oturma ihtiyacini karsilamasi i¢in
kiracismi tahliye etme yetkisini vermeyecegidir.*® Doktrindeki diger goriis ise, 6570
Sayili Kanunu 7/b maddesinden, mutlaka ikametgah kavrammin anlasilmasi
gerekmedigini ancak, kiralayanin mutlaka yerlesmek maksadi olmaksizin az ¢ok
devamh surette oturdugu yer goz oniinde tutulmahdir.”®” Kanaatimizce ikinci goriis
daha yerindedir, ¢linkii Yargitay kararlarinda da agik¢a vurgulandig gibi, yurtdisinda
yasayan kiralayanlarin esyalarinin muhafazasinin saglanmasi ya da ¢ocuklariin
okuluna yakin olmasi amaciyla kiralayana tanman tahliye imkaninda mutlaka

kiralananin ikametgah olarak kullanilmasi sarti aranmamaktadir.

Kiracmm kiralanandan ¢ikartilmasii saglayacak olan ihtiyac, kiralayanin ger¢ek
ve samimi ihtiyacidir. Thtiyag kavrami hem kiralayan bakimindan hem de kiralanan

bakimindan iizerinde durulmasi gereken bir husustur.
2. Ihtiya¢ Kavram

Kiralayanin konut ihtiyacmm gergek, samimi ve zorunlu olmas1 gerekir. Thtiyag
iddiasinin  varhigmi hem kiralanan hem de kiralayan bakimindan titizlikle

incelenmelidir.”®® iddia her tiirli delil ile ispat edilebilir. Kiralayann kiraci olmasi

¥ TUNCOMAG, s. 317.

¥ FEYZIOGLU, s. 605; TANDOGAN, s. 241; ER, s. 66; ARPACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve
Uygulamalart, Istanbul 2002, s. 107; ANIL, s. 89.

3 BURCUOGLU, 5.355-356; TUNABOYLU, s5.152; KARAHASAN, s. 1045,; TUNCOMAG, s. 321;
SENYUZ, s. 221; OZEN, s. 24; KESKIN, Nur, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a
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ihtiyaca karine teskil eder.*® Heniiz ihtiya¢ dogmadan dava agilamaz.* Tahliye davasi
acilabilmesi i¢in kural olarak, ihtiyacin dogmus olmasi ya da yakinda dogacag:

muhakkak olan bir ihtiya¢ s6z konusu olmalidir.*”’

Kiralayanin gereksinimi, konut kavramimi asacak sekilde yorumlanmamalidir.
6570 Sayili Kanunun amaci kiracty1 korumaktir. Ihtiyacin samimi ve gergek olmasi,

kiralananin kismen tahliyesinde de aranmaktadir.***
a. Ihtiyacin gercek ve samimi sayilmasi icin yapilmasi gerekenler

Kiralanana ihtiyacit oldugunu iddia eden kiralayanm, kendi oturdugu daireyi
kiractya teklif etmemesi, ihtiyacin gercek ve samimi olmadigi sonucunu

dogurmaktadir.’” Yargitay uygulamasi da bu yéndedir.***

Kiracinin kiralanandan tahliyesi saglanirken, mevcut kira sozlesmesi sona
erecektir. Kiralayanin, kendi oturdugu yeri kiraciya teklif etmesi halinde, kiracinin bunu
kabul etmesi yeni bir kira sdzlesmesi yapimasi anlamindadir. Bu durumda akla,
kiralayanm, kiractya kabul etmesi miimkiin olmayan kira bedeli ile, kendisinin oturdugu
daireyi Onermesi gelmektedir. Bu tiir Oneriler engellenmedigi takdirde, kiralayanin

kendi oturdugu daireyi kiraciya onerme yiikiimii, yalnizca kagit iizerinde kalmaya

Gore Ihtiyac Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, Yayinlanmamus Master Tezi, Ankara 2007,
s. 44, http://tez2.yok.gov.tr/ (20.08.2010).

* ERDOGAN, s. 874; TUNABOYLU, 5.152; ANIL, 5.89-90.

3 TANDOGAN, s. 249; OLGAC, s. 110; Yarg. 6.HD. 01.03.2007 T. ve E. 2007/80, K. 2007/2077
Sayil1 Karari, Yargt Diinyas1 Dergisi, Agustos 2007, S. 140, s. 79-80.

P TANDOGAN, s. 249; UYGUR, s. 6411; KARAHASAN, s.1045-1046; ERDOGAN, Hasan, s. 753.
% Yarg.6.HD.09.11.1987 T. ve E.8858,K.11011, “ Davact vekili, davalimn kirasi altinda bulunan yere
miivekkilinin konut ihtiyaci oldugunu halen kirada bir yerde oturdugunu ileri siirerek taginmazin
tahliyesini istemistir. Davali vekili ise kiralananin bulundugu binamin tamaminin miivekkil genel
miidiirlikce kullanildigini, konut olarak kullamilmasinmin miimkiin olmadigim ... savunmustur... bir
kimsenin ihtiyac1 nedeniyle kendi miilkiinde oturmasi yasal hakkidir. Ancak, ihtiya¢ iddiasi incelenirken
akdin 6zellikleri, taraflarin karsilikli durumlarinin, kiralananda oturulmasinin miimkiin olup olmadigimn
arastirilmasi gerekir. Olayimizda tahliyesi istenen yerin bulundugu bina tiimiiyle davaliya kiralanmigtir. ..
Sayet binanin girisi tek olup miiracaat memurlugu var ve giris ¢ikislar kontrole tabi ise, davali mesai
saatlerine bagli oldugundan, davacinmin binaya tatil giinlerinde girmesi miimkiin olmayacaktir. Hal boyle
olunca kiralananin bulundugu binanin bir bdliimiiniin tahliye edilerek bir boliimiiniin kiracitya verilmesi
diisiiniilemez...” BURCUOGLU, s. 356-357.

* BURCUOGLU, s. 369; ERDOGAN, s. 904; TANDOGAN, s. 247; ANIL, s. 90.

* Yarg. 6.HD. 21.04.1992 T. ve E. 1992/5044, K. 1992/5501 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 204.
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mahkumdur. Yargitay™”, bu agidan da miidahalesini yapmis ve kiralayanmn 6dedigi kira
bedelinin makul ve hakkaniyete uygun olmasini zorunlu kilmistir. Aksi takdirde oneri

yapilmamus sayilacak ve ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmadig sonucuna varilacak.**®

Ihtiyacini ileri siiren kiralayanin, kirada olan birgok tasmmazi mevcut ve bu
tasinmazlar, oturulabilir mahiyette iseler, kiralayanm, kiraya vermis oldugu tasinmazlar
arasinda bir segim yaparak, tahliye davasmi bu segime gore agabilecegi doktrin®’ ve

Yargitay tarafindan kabul edilmektedir.*®

Hakim, Ihtiya¢ iddiasmnm samimi olup olmadigini diiriistliik kuralmi (MK. m. 2)

dikkate alarak her olay i¢in ayrica takdir eder.”’
b. Konut Gereksiniminin Ger¢ek ve Samimi Olmadigim Gosteren Haller

Ihtiyag, ihtiyac sahipleri tarafindan kasten ve tahliyeyi saglamak amaciyla
olusturulmamalidir. Konuta gereksinim nedeniyle acilan tahliye davasinin da davacinin
gereksiniminin ger¢ek ve samimi olup olmadigi arastirilmalidir. Ihtiyacin dogmus bir

ihtiyac olmasi gerekir, dogmamis bir ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agilamaz. **

Ornegin konut ihtiyacinm ileri siiriildiigii tiim hallerde, davacmn oturabilecegi

bos bir konutu varsa*”' veya ihtiyaci giderebilecek olan bos konut, davadan énce veya

% Yarg.6.HD. 12.02.1987 T., E. 1987/15452, K.1987/ 1422 “Davacilardan L halen oturdugu yere
sigmadigim ve bu yerin gayrisithhi oldugunu, bu itibarla kiralananda ikamet etmek istedigini iddia
etmigtir... Sayet kiralananin ihtiyaca uygun oldugu belirlenirse, ihtiyaglinin halen oturdugu yerin davaliya
teklif edilip, edilmedigi hususunu, teklif edilmigse bedel yoniinden bunun samimi olup olmadig cihetinin
belirlenmesi, varilacak sonug dairesinde davanin sonuglanmasi gerekirken...”BURCUOGLU, 5.372-373.
* BURCUOGLLU, s. 372.

¥ BURCUOGLU, s. 383; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 236; AYAN, Nursen, “Kira Konusu
Tasinmazin Ihtiyac Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 15,
S.2,Y.2007,s. 16.

% Yarg.6.HD. 16.10.1978T, E. 7084, K. 7027, ““...Davaci1 tahsilde bulunan ¢ocuklarinin okumasint temin
i¢in kiralanam kiraya vermek zorunda kaldiklarim, ¢ocuklarindan birinin Almanya’da tahsilini ikmal
ederek yurda dondiiglini, digerinin ise vefat ettifini, ligiincliniin ise yurtta tahsilini ikmal ettigini bu
durumda dava konusu taginmazi kiraya verme zorunlulugunun ortadan kalktigim, kaloriferli ve daha
elverigli olan mecurda oturmak istedigini ileri siirerek bu davayr agmustir... Birden fazla evi bulunmasi
halinde, konut ihtiyaci tercih hakkinin kiractya degil, mal sahibi kiralayana ait oldugunun kabul edilmesi
gerekir...”ERDOGAN, s. 922.

PTUNCOMAG, s. 321; AYAN, s. 16.

“ MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 126-127; KARAHASAN, s. 1045; ERDOGAN, s. 903-904,
BURCUOGLYU, s. 386.

401 Yarg. 6.HD.22.02.1993T. E.1993/ 7877, K. 1993/ 8449, “ Davaci Almanya’da oturmakta oldugunu,
kizi (Y)’nin izmir’de Ege Universitesine devam etmekte bulundugunu belirterek, kiralananda kizi (Y)’nin
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dava sirasinda kiraya verilmis*”* ya da bakmakla yiikiimlii olunmayan bir yakminm
kullanimma terk edilmisse ya da kiralayan, ikamet ettigi evi, davadan kisa siire 6nce
satip*®, kiraya ¢ikmus, bu sebeple bir tahliye sebebi yaratmussa ihtiyacn gercek ve

samimi olmadigmm kabulii gerekir.**

Ihtiyacin samimi olup olmadiginin tespitinde kesif 6nemli rol oynamaktadir.
Yargitay da vermis oldugu bir ¢ok kararda ihtiya¢ iddiasmin varligmm ya da
yoklugunun inceleme yapilmadan hiikiim kurulmasi halinde davanin reddine karar

« o: 405
vermigstir.

Ihtiyagli kiralayan, oturdugu yerin kendisine dar geldigini ya da saghgma zarar

verdigi iddiasina da bulunuyorsa, oturdugu yeri kiracisina teklif etmesi gerekir yoksa,

. .. 406
ihtiyaci gercek ve samimi bulunmaz.

3. Dava Acabilecek Kisiler
a. Gergek Kisiler A¢isindan

Konut ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agma hakki kiralayana aittir. Kiralayanin

malik olmas1 sart degildir. Malik olmayan kiralayan da bu davay1 agabilir. Kiralayan

daimi oturacagini, kendisinin de geldiginde kiz ile birlikte kiralananda kalacagim iddia ederek bu ihtiyag
sebebiyle kiralanann tahliyesini istemistir. Davali, davaci ile aralarinda her yil kira uyusmazlig ¢iktigin,
davacimin zaman zaman ihtiya¢ iddiasinda bulundugunu ve fakat kira bedelinde anlagilinca ihtiyact
siirdiirmedigini... Davaci taniklar1 davacimin ihtiyagh kizn (Y)’nin Izmir Sirinyer semtindeki kendi
evlerinde oturmakta oldugunu bildirmislerdir. Davaci vekili de miivekkilinin esine ait dort oda bir salon
bos daire, bulundugunu agiklamus, yine ihtiyagli (Y)’nin davaciya ait evde oturmakta oldugunu kabul
etmig ve o yeri davactya teklif ettiklerini bildirmistir... bu durumda bos ve davacimn ihtiya¢li kizinin
oturmakta bulundugu evleri olan davacimn kiralanana kizi ve kendisi i¢in ihtiyaci oldugu iddiasimin
gergek ve samimi oldugu ortada zorunlu bir ihtiyacin bulundugu kabul edilemez...” TUNABOYLU,
$.194-195, Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg..6.HD 23.6.2003T. ve E. 2003/4663, K.2003/4743 Sayili
Karar1, www.kazanci.com. (05.04.2010).

402 Yarg. 6. HD. 14.07.2003 T. ve E. 2003/5588, K. 2003/5474 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 159-
160; Aym yondeki karar icin Bkz. Yarg6.HD. 21.02.1994T., E.1777, K.2030 Sayili Karari,
TUNABOYLU, s. 186.

403 Yarg. 6.HD.05.12.2005 T. ve E. 2005/9653, K. 2005/11149 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 156;
Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6HD. 29.09.2003 T. ve E. 2003/6332, K. 2003/6475 Sayil1 Karari,
TUNABOYLU, s. 160.

‘4 BURCUOGLLU, s. 387; ERDOGAN, s. 904

*5 Yarg. 6.HD. 20.01.1998 T. ve E. 1998/179, K. 1998/187 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 163;
Yarg.6.HD. 11.03.1992 T. ve E. 1992/3266, K. 1992/3619, TUNABOYLU, s. 207.

“BURCUOGLLU, s. 372.
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olmayan malik ve kiralayan olmayan intifa hakki sahibi de konut ihtiyaci nedeniyle

tahliye davasi acabilir.*”’

Yargitay vermis oldugu bir karar da malik olmayan kiralayan tarafindan ihtiyag
nedeniyle gonderilen ve fesih iradesini igeren ihtarnameye gore malikin dava

acabilecegini kabul edilmesi gerektigine karar vermistir.**®

Doktrinde kiralananm, bir kismini alt kiraya vermis olan, kiracinmn ihtiyag
sebebiyle tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir.*” Ancak 6570 Sayili Kanunun
12. maddesi geregince kiraci, kiralayanin rizast olmadan alt kiracilik iliskisi kuramaz,
kiracinm alt kiraciya ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agmasi i¢in dnce, kiralayanin alt

kiracilik iliskisine izin vermesi gerekir.

Kiralanan yer payli miilkiyete konu bir tagmnmaz ise, paydaslardan biri veya bir
kacmin gereksinimi i¢in agilacak ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agmak i¢in MK m.
624 geregince, pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi gerekir.*'’ Béyle bir ¢ogunluk
olmadan dava agilirsa ¢ifte cogunlugu olusturacak oteki paydaslarin onam vermeleri,
davanin yiiriitiilmesi i¢in yeterlidir. Cifte ¢cogunluk olustuktan sonra, dava yiiriitiiliirken,
paydaslardan bir boliimii davadan vazgegip de bdylece ¢ifte cogunluk ortadan kalkarsa,
davanmn reddine karar verilmesi gerekir.*'' Buna karsilik kira sdzlesmesini yapan,
paydaslardan biri ise, kiraya veren durumundaki paydas tek basma ihtiya¢ nedeniyle
tahliye davasini acabilir. 6570 Sayili Kanun kural olarak, miilkiyet esasin1 degil, akit

esasmi kabul etmistir.*'?

Elbirligi ile miilkiyete konu olan tasinmazin, paydaslarin tamam tarafindan ya

da tamam adma yapilmis ise, bu takdirde ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agilabilir.

9T TANDOGAN, s. 242; TUNABOYLU, s. 151; KARAHASAN, s. 1028; GUMUS, s. 429;
ERDOGAN, s. 841; FEYZIOGLU, s .612; BURCUOGLLU, s. 394; ANIL, s. 91; ERDOGAN, Hasan,
s. 751; Aksi goriis i¢in Bkz. HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 215.

408 Yarg. 6.HD. 30.11.2006 T. ve E. 2006/9443, K. 2006/12237 Sayil1 Karar1, YKD. C. 34, Nisan 2008, S.
4,s.245-247.

‘9 TANDOGAN, s. 242; ZEVKLILER/HAVUTCU, s . 237; , KARAHASAN, s. 1024;
W7ZEVKLILER, s.151; TUNABOYLU, s.151; BURCUOGLU, s. 394; UYGUR, s5.6408;
TUNCOMAG, s. 319; KARAHASAN, s. 1029; MALKOC/KILICLIOGLU, s. 107.

1 KARAHASAN, s. 1029; FEYZIOGLU, 5.613; UYGUR, 5.6403; TUNABOYLU, s. 151.

L FEYZIOGLU, s. 613; UYGUR, s. 6409; HATEMI/SEROZAN/ARPAC], s. 214.
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Ortaklardan biri tarafindan kiraya verilmesinde, kira sozlesmesi 6tekileri baglamaz ise

de kiraya veren bu sézlesme ile bagh ve sorumludur.*"

b. Tiizel Kisiler Acisindan

Tiizel Kisilerin de tasmmaz sahibi olabilecekleri ve bunlar1 kiraya
verebilecekleri tartigmasizdir. Yine tiizel kiginin malik olmaksizin, 6570 Sayil1 Kanun
kapsamina giren bir tasmmazin kiralayani olmasi hi¢ kuskusuz miimkiindiir. Kiralayan
olan tiizel kisilerin, 6570 Sayili Kanuna tabi kira s6zlesmelerine bu kanun hiikiimlerine

dayanarak son verebilmeleri de kagmilmazdir.

Ihtiyaci ileri siiriilen tiizel kisinin, ihtiyacnimn gercek ve samimi olup olmadig1
onlar1 olusturan tiiziikk, anasozlesme veya yasal diizenlemelere gore saptanacaktir.
Gergekten tiizel kisi, amag¢ ve faaliyet alan1 disindaki bir girisimden hareketle ihtiyag

nedeniyle tahliye isteminde bulunamayacaktlr.414

Buna oOrnek olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 26.6.1981 Tarih ve Esas
1981/5195, Karar 1981/10861 Sayili Karar1 verilebilir. “ Davaci dernek vekili dava
dilekgesinde, afet ve felaketlere, alarm hizmetlerine kosacak personelin lojman ihtiyact
icin tahliye istemis, ancak durusma devam ederken verdigi tarihsiz dilek¢eyle bu
taleplerini 1slah ederek, yabanci ve yerli misafirlerin yatma ve agirlanmasi igin,
kiralananin tahliyesini istediklerini bildirmistir. Bu durumda tahliye nedeni olarak
misafirlerin ihtiyaglarini kabul etmek gerekir. Tiizel kisilerin agtig1 tahliye davalarinin
siibutu i¢in, ihtiyacin bir hizmetin geregi olmasi ve zorunlu bulunmasi sarttir.
Misafirlerin yatirilmasi ve agirlanmasi hizmetle ilgili olmadigi gibi zorunlu da degildir.
Bu nedenler boyle bir ihtiya¢ iddiastyla tahliye davasi agilmaz. Bu yon nazara alinarak

davanin reddi gerekirken, kabulii usul ve yasaya aykiridir.”*"

Tiizel kisilerin ihtiyaglarma dayanan tahliye istemleri hakkinda tiizel kiginin
ortag bile olsa, bir gercek kisinin ihtiyac1 i¢in kiralananin tahliyesini isteyemeyecegidir.

Aym yasak gercek kisiler i¢cin de mevcuttur. Gergek kisiler de ortagi veya iiyesi

BFEYZIOGLU, s. 613; KARAHASAN, s. 1031-1032; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 237;
TANDOGAN, s. 108; ERDOGAN, Hasan, s. 751.

414 BURCUOGLLU, s. 383; ANIL, s. 91; KOKTEN, s. 20.

S yarg. 6. HD. 26.6.1981 T. ve E. 1981/ 5195, K. 1981/ 10861, Sayil1 Karar;, UYGUR, s. 6419-6420.
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bulunduklar1 bir tiizel kisinin ihtiyacini ileri siirerek tahliye isteminde bulunamazlar.*'®

Yargitay uygulamasi da bu yondedir.*”

Ozel bankalar kendi memurlarmin lojman ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi agma

imkan1 yoktur, ancak banka sube ihtiyaci i¢in tahliye davasi agabilir.*'®

4. Konut Ihtiyac ileri Siiriilebilecek Kisiler

6570 Sayili Kanun’un m. 7/b ihtiyaci ileri silirebilecek olan kisiler sinirli olarak
sayllmistir. Bunlar bizzat kiralayanin kendisi, esi ve ¢ocuklaridir. Evlathgmn ihtiyaci
icin evlathk alanm tahliye talebinde bulunabilecegi’'’gibi evlatlik verende tahliye
talebinde bulunabilir.**® Kanun da smirl sayida belirtildigi i¢in torun**' bu kisilere dahil

degildir. Uvey evlat'* da Kanun’un saydig smirh sayidaki kisilere dahil olmadig igin

416 BURCUOGLLU, s. 384; UYGUR, s. 6409; KARAHASAN, s. 1032.

7 Yarg..6.HD,16.06.1992T. ve E. 1992/ 7309, K. 1992/ 7768, « ... Davacimn agik belirlemesine gore
ihtiyaclimin salislar degil, davacinin ¢ocuklarina ait Limited Sirket oldugu anlagilmaktadir. 6570 sayili
Yasamin 7/c maddesinde, kimlerin ihtiyaci igin dava agilacag agiklanmustir. Bu itibarla sirket ihtiyact
i¢in gercek kisilere ait taginmazlarin tahliyesi istenemez. Sirketler tiizel kisiliklere sahip kuruluslar
oldugundan, ancak sirket mali i¢in girketin ihtiyact bahse konu olabilir. Bu hususlar nazara alinarak
davamn reddi gerekirken... YKD 1993, S. 2, s.1 95-196. Aym yondeki kararlar i¢in Bkz. Yarg. 6.HD,
25.01.1973T, E. 1973/ 226, K. 1973/194, ERDOGAN, s. 879.

8y 6.HD, 11.11.1976 T. ve E. 1976/7271, K. 1976/7162, “...Davact banka, ihtiyaglar1 nedeniyle
tasinmaz malin timiini satin aldiklarini, sube hizmetlerini karsilamak {izere halen g¢alistigi yerin kafi
gelmedigini ileri stirerek kiralanamn bosaltilmasini istemistir. Davali bankanin ¢alistif yerin ihtiyaglarina
kafi gelecegini bu nedenle davamn reddi istenmigtir. Mahkeme iddia ve savunma dairesinde mahallinde
kesif icrasina karar verilmis, miitakip celsede taraf vekilleri soz alarak kesif isteginden vazgegtiklerini
bildirmistir. Daval1 vekilinin kesif isteginden vazgegmeye katilmasi kendi savunmasindan vazgectigi ve
kiralanamin iddia olundugu gibi, bankamn ihtiyacina gerekli bulundugu yolundaki vakamn kabuli
niteligindedir. Agiklanan nedenle kiralanamin bosaltilmasina karar verilmesi gerekirken. Mahkemece
bundan zuhul olunmasi, usul ve kanuna aykiridir. ERDOGAN, s. 882.

*” Yarg. 6.HD. 06.03.1979 T. ve E. 1979/ 10499, K. 1979/ 1877 Sayili Karar1, “Davacinin manevi evlat
edindigi kimsenin Medeni Kanun hiikiimlerine gore evlat niteliginde olmasina ve bu sebeple de evlatligin
ihtiyaci igin kiralanamin bosaltilmasinin miimkiin bulunmasina...” ERDOGAN, s. 884.

0 yarg. 6.HD. 4.2.1982 T. ve E. 1982/1017, K. 1982/1040, “Evlatlik verilen cocugun babasi ve anas1 ile
miras iliskisi devam ettiginden ana ve baba onun igin tahliye davasi agabilir”” KARAHACIOGLU, s.
104-105.

“!'Yarg. 6. HD. 16.02.1989 T. ve E. 1989/18092, K.1989/2555 Sayili Karar, TUNABOYLU, s. 215.

2 Yarg. 6. HD. 11.05.1979 T. ve E. 1979/1814, K. 1979/4109 Sayil Karar1, “ 6570 Sayih Kanunun 7.
maddesinin (b) bendine gore ancak kendisinin, esinin veya kendi ¢ocugunun ihtiyacim ileri siirerek
kiralananin bosaltilmasim isteyebilir. Thtiyac sahibi cocuk kendisinin degil de evlendigi kocas1 (E) ‘nin
cocugudur. Uvey evlat i¢in tahliye istenemez. Kanun hiikiimlerinin bunu miisait olmadig diisiiniilmeden
tivey evladin ihtiyaci kabul edilerek, kiralananin bosaltilmasina karar verilmesi, usul ve kanuna aykiridir.”
TUNABOYLU, s. 230.
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onun ihtiyact nedeniyle de tahliye davasi agilamadig kabul edilmistir. Anne**, baba ve

kardes** ihtiyaci i¢inde tahliye davasi agilamaz.
a. Kiralayamin Kendisinin Konut ihtiyaci
aa. Kiralayamn kiraci olmasi ya da kendi konutunda oturmamasi durumu

Yargitay, herkesin kendi konutunda oturma hakki oldugu diisiincesi ile kiract
olarak baska konutta oturan veya kiraci olmaksizin, yakinlar1 ile birlikte veya onlara ait

evde oturan kiralayanin kendi konutunda oturma ihtiyaci nedeniyle kira sdzlesmesine

son verilebilecegini kabul etmektedir. *

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir kararinda kiralayanin baska yerde kira ile

oturmasi, kiracinin oturdugu yere ihtiyacinin bashca delili olduguna hiikkmetmistir. **°

Yargitay kararlarinda, kiralayanin kirada oturmasi, tahliye i¢in baskaca bir sart

aranmaksizin gergek ve samimi sayilmakta ve konut ihtiyact igin karine teskil

etmektedir.**’

Ayrica kiralayanin, kirac1 olarak daha iistiin yerde oturmasi nedeniyle

. . . . 42
kiralananda oturmayacag: iddia olunamaz.**®

*? Yarg. 6.HD. 09.02.1993T. ve E. 1993/1088, K. 1993/ 1370 Sayili Karar;, TUNABOYLU, s. 196;
Aym yondeki karar i¢in Bkz. Y.6.HD. 15.02.1989 T. ve E. 1989/17978, K. 1989/ 2970, TUNABOYLU,
s. 216.

** Yarg. 6.HD. 02.03.1993T. ve E. 1993/1662, K. 1993/ 2642 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 193;
Aym yondeki karar i¢in Bkz. Y.6.HD. 04.03.1980 T. ve E. 1980/10415, K. 1980/1967 Sayili Karari,
ERDOGAN, s. 886.

BBURCUOGLU, s. 357; TANDOGAN, s. 245; MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 127;
KARAHASAN, s. 1035; KOKTEN, s. 21.

6 YHGK. 24.05.1961 T. ve E.6-45, K. 41 Sayili Karar;, ERDOGAN, s. 890.

7 Yarg 6.HD. 08.02.1994 T., E. 1994/1169, K. 1994/ 1443, “Davact, kiralik bir yerde oturdugunu, ancak
bu evin sahibi tarafindan ii¢iincii bir sahsa satildigini, bu nedenle kendi konutunda oturmak istedigini
belirterek kiralananin tahliyesini istemistir. Davali vekili, miivekkilinden istenen fahis kira artis1 kabul
edilmediginden davacimin dava agtifini ihtiya¢c iddiasimn samimi olmadigim savunmustur. Dosya
kapsamina gore davacinin baskasina ait bir yerde kira parast vererek oturdugu, ancak, mal sahibinin
davaciyr bu yerden ¢ikarttigi bunun lizerine davacimn babasinin evine siginarak onlarla birlikte oturdugu
anlasilmakta ve bu hususta davali tarafca da itiraz ileri siiriilmemis bulunmaktadir. Ihtiyaglimin kirada
oturmasi ihtiya¢ iddiasimin varligina karine teskil eder. Davacinin kiralanan bir yil evvel davaliya
kiralanmis olmasi sonradan dogan ihtiyag nedeniyle siiresinde dava acilmasina engel teskil etmez.
Davacinin bu davramst da MK. m. 2de belirlenen iyi niyet kurallar alinarak ihtiya¢ iddiasimin gergek ve
samimi oldugunun kabulii ile kiralanamn tahliyesine karar vermek gerekirken yazili gerekge ile davanin
reddi hatali goriildiigiinden hiikkmiin bozulmasi gerekmistir. “ TUNABOYLU, s. 186-187; Aym yondeki
karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD, 07.03.1988 T. ve E. 1987/15849, K.1988/3446, BURCUOGLU, s. 357, 358.
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Kiralayanin kirada oturmasi tahliye i¢in baskaca bir sart aramaksizin gergcek ve
samimi sayilmakta, is yerlerinde oldugu gibi kiralayanin tahliye tehdidi altinda olmasi

sart da aranmamaktadir.*’

Yargitay kendisi kiraci olan kiralayana tanidigi bu kolayligi, kiralayanin ¢ok
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diisiik kirali lojmanda oturdugu®’ ya da kendisine lojman tahsis edildigi*' durumlar

bakimimdan kabul etmedigi goriilmektedir.

bb. Kendi konutunda oturmakta olan kiralayamin baz nedenlerle kiralananda

oturmak istemesi

Kendi konutunda oturan kiralayanin saglik, evlenme hazirliklari, kiralananin
konumunun daha elverisli olmas1 gibi nedenlerle, kiralanana ihtiyaci oldugunu ileri
sirebilir. Bu durumda, kiralayanin zaten kendi konutunda oturuyor olmasi, ihtiyag
iddiasmn daha bir itinayla arastirilmasini gerektir. Bos olan baska bir konutunu satmig

veya kiraya vermis olmasi ya da kendi oturdugu konutunu, uygun bir bedel karsilig

% Yarg. 6.HD. 29.1.1986 T. ve E. 14133, K. 493, “Mahkeme ihtiya¢limn halen kirada daha istiin
nitelikte bir yerde oturdugunu, ihtiyaglinin kiralananda oturmayacagint gerekce gostermisse de bu dogru
degildir. Zira bu tiir davalarda istiinliik vasfi aranmaz. Kiralanamn 65m2 olarak bir apartman dairesi
oldugu ihtiyaglinin oturabilecegi nitelikte bulundugu kesfen saptanmustir. Kiracinin gidebilecegi baska
bos bir dairenin de bulunmadig da anlasilmaktadir. Kirada davacilara ait daha {istiin nitelikte dairelerin
bulunmasi davaya etkili degildir. Zira tahliye davasi istenilen kiract hakkinda ag¢ilmasi miimkiindiir. Bu
cihetler nazara alinarak siibut bulan davamn kabulii gererkir...” KARAHASAN, s. 1035.

2 TANDOGAN, s. 245; KARAHASAN, 5.1035; BURCUOGLU, s. 357 vd.

0Yarg..6.HD, 15.10.1987 T. ve E.1987/7548, K. 1987/9858  Davact oglu, (Y.S) nin Beykoz’da hakim
oldugunu, kiralananda oturacagn iddiasiyla bu davayr agmustir. Ihtiyaglimn Beykoz’da hakim oldugu,
halen kendine tesis edilen bir lojmanda ikamet ettigi ihtilafsizdir. Lojman kirasimin rayi¢ kiramn ok
altinda oldugu, memura yardim amaciyla kira ve genel giderler karsiligi sembolik mahiyette ¢ok az bir
bedel alindig: bilinen bir keyfiyettir. [htiyaclimin lojmandan ¢ikarilacagina dair iddia da yoktur... Ozelligi
itibariyle lojmam lalettayin kiralik bir yer olarak kabul etmek miimkiin degildir. 6570 sayili Kanun
zorunlu ihtiyact tahliye sebebi olarak kabul etmistir. Olayda boyle bir zorunluluk olmadigindan, keyfi bir
istek tahliye nedeni sayilmayacagina gore siibut bulmayan davamn reddi gerekirken...” BURCUOGLU,
s. 359.

“''Y.6.HD., 29.1.1988 T, E. 1988/ 13107, K. 1988/ 1131, “Dava konut ihtiyact sebebiyle kiralanann
tahliyesine iligkindir. Davacilar, davact B.A. ‘mn konut ihtiyacindan s6z ederek is bu davayr agnuslar ve
B.A.’nin bagka bir yerde kiraci oldugunu ileri siirmiislerdir. Davali, iddiamin samimiyetsizligi yaninda,
ihtiyacliya calistign kurumca lojman tahsis belgesi ibraz edilmistir.6570 sayili Yasa’min 7. maddesi
hitkiimlerine gore, konut ihtiyacindan tahliye davasi acilabilmesi i¢in, bu ihtiyacin zorunlu bir ihtiyag
olarak belirlenmesi ve bu unsuru ile ihtiyacin yargilama siiresince mevcut olmasi gerekir. Oysa
ihtiyacliya dava agildiktan bir siire sonra 12.4.1985°te gayet diisiik bir bedelle lojman tahsis edildigi
uyusmazlik konusu degildir. Thtiyaglimin konut ihtiyaci bu tahsisle ortadan kalktigina gore tahliyeye karar
verilmez...” UYGUR, s. 6436.
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kiractya teklif edip etmemesi de ihtiyacin gergek ve samimi olup olmadigmin tespitinde

dikkate alinmaktadir.**

aaa. Kiralayamin saghk durumu nedeniyle konut ihtiyaci

Kiralayanin kendi konutunda oturmaktayken, saglik nedenlerinden Otiirii
kiralanana ihtiyag duymasi™’, Ornegin kiralayan asansorsiiz bir dairede oturmaktadir.
Kalp hastaligma yakalanmistir, merdiven ¢ikamamaktadir, bu nedenle asansorlii
dairesinin tahliyesini isteyebilir. Ancak bu durumun doktor raporu ile belgelenmesi ve
doktor huzurunda kiralayanin oturdugu yer ile tahliyesini istedigi yerin kesfi yapilarak

isteme uygun olup olmadigmnn tespiti gerekir.***

Yargitay, hastalik nedeniyle kiralanana ihtiya¢ duyuldugunun ileri siiriilmesi

halinde, oldukea titiz davranmaktadir. Yargitay’a*® gore, giniimiizde giriiltii, hava

“2 BURCUOGLU, s. 362; TANDOGAN, s. 246 vd; Yarg. 6. HD. 17.09.2007 T. ve E. 2007/7385, K.
2007/9531 Sayili Karar, Legal Hukuk Dergisi, Ocak 2008, Y. 6, S. 61, s. 150-151.

43 Yarg.6.HD, 09.04.2003T, E. 2003/ 2268, K. 2003/ 2328, ... Davact, davalinin 1.4.2001 baslangi¢
tarihli kira sozlesmesi ile kiralananda kirac1 olarak bulundugunu, davaliya ihtarname ile akdin
yenilenmeyeceginin bildirildigini ileri siirerek ihtiyag nedeniyle kiralananin tahliyesine karar verilmesini
istemis, yargilamamn ilk oturumunda da esinin rahatsiz oldugunu, sik sik tedavi i¢in Cankiri’ya gitmek
zorunda kaldiklarini, bu durumun kendisini maddi ve manevi yonden olumsuz yonde etkiledigini ileri
siirerek kiralananin tahliyesini talep etmistir. Davali, davayr kabul etmedigini bildirmistir. ihtiyaca
dayanan tahliye davalarinda, ihtiyag her tiirlii delil ile kanmitlanabilir. Davact hasta olan esini tedavi
ettirmek i¢in sik sik Cankir il merkezine gitmek zorunda oldugunu bildirmis ve iddiasini ispat i¢in ibraz
ettigi belgelerden davacinin esinin gerartoz teshisi ile Cankir1 Devlet Hastanesinde yatarak tedavi
gordiigii... davaci ve esinin tam tesekkiillii hastanesi bulunan Cankir1 il merkezindeki kiralanana ihtiyact
bulundugunun kanitlanmus olduguna gdre kiralanamn tahliyesine karar verilmesi gerekir...”
TUNABOYLU, s.157-158; Aym yondeki karalar i¢cin Bkz. YHGK. 09.05.1990 T. 6-188, 288,
TUNABOYLU s. 182-183; Yarg. 6. HD. 14.04.1988T. ve E. 1987/12335, K. 1988/277 Sayil1 Karari,
BURCUOGLLU, s. 362-363.

1 TUNCOMAG, s. 318; KARAHACIOGLU, s. 71; TANDOGAN, s. 246; OLGAC s. 108;
KARAHASAN, s. 1036.

5 YHGK, 05.12.1990 T., E.6-565, K. 613, “Davaci halen kendisine ait konutun Bagdat Caddesi lizerinde
olup,trafigin yogunlugu sebebiyle ara¢ giiriiltiisiinden rahatsiz oldugunu, bu nedenle daha arka sokakta
bulunan dava konusu yerde oturmak istedigini ileri siiriip, siiresinde actifi is bu dava ile tasinmazin
tahliyesini istemis ve halen oturdugu yeride rayi¢ bedelle davaliya teklif etmigtir. Davalt davayr kabul
etmemis ve bdyle bir sebeple dava agilayacagim savunmustur. Yapilan incelemede davasimin halen
oturdugu kendisine ait konutun Bagdat Caddesi {izerinde bulundugu ve yogun trafik akimina ve
giliriiltiistine maruz kaldig tespit edilmis, buna karsilik tahliyesi istenen yerinde arka sokakta olmakla
beraber, giiniin belli saatlerinde 6zellikle saat 17.00-20.00 arasinda bu yerde de trafigin yogunlastigi,
digeri kadar olmasa da sakin bir yer olmadigt belirtilmistir. Trafik giiriiltiisii sadece taraflarin bulundugu
yerler i¢in degil, 6zellikle biiyiik sehirlerde toplumsal ve yaygin bir olaydir. Tahliye i¢in konut ihtiyacinin
ciddiyetine 6nem veren 6570 sayili Yasa agisindan boyle bir sebebin yasa koyucunun anlayacagi sekilde
bir tahliye sebebi sayilip sayilmayacagimn diisiiniilmesi icap eder. Konut ihtiyact ¢esitli nedenlerden
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kirliligi ve trafik yogunlugu gibi toplumsal rahatsizliklardan sikayet, ayrica 6zel bir
hastalik durumu yaratmadiysa, ihtiyac iddiasmin ger¢ek ve samimiligi i¢in yeterli kabul

edilmemektedir.**®

Yargitay saglik nedeniyle konut ihtiyacinda bulunulmasi durumunda, saglik
probleminin ne oldugu, siirekli doktor kontroliiniin gerekli olup olmadig hakkinda
saglik kuruluna sevk edilerek gerekli rapor almmadan hiikiim kurulmasmm hatali

olduguna karar vermektedir.*’

bbb. Evlenmek iizere olma nedeniyle kiralananda oturulmak istenmesi

Yargitay’n yerlesik uygulamasinda, evlenmek iizere olan kimsenin ihtiyaci da
gercek ve samimi bir ihtiya¢ olarak kabul edilmektedir. Evlenmek iizere olan kiralayan
olabilecegi gibi kiralayanin ¢ocugu da olabilir. Ancak Yargitay, sadece nisanlanmis
olmay1 yeterli saymamakta438 ve evlenme i¢in somut bir takim hazirliklarinin yapilmis

olmasin1 aramaktadir*.

kaynaklanabilir. Ornegin konut yoklugu, mevcut olan konutun yetersizli§i veya sagliga zarar vericiligi
gibi nedenler olabilir. Toplumsal yaygin bir sorun olarak bulunan bir nedenin, kisisel nedenlere
indirgenerek, kisisel olarak bir saglik bozuklugu meydana getirmeden tahliye sebebi yapilmasini, yasann
amacladig konut ihtiyaci ile bagdastirmak miimkiin degildir. Bu nedenle davanin reddine karar verilmesi
gerekirken, tahliyeye karar verilmesi gerekcesi ile bozulmus, mahkemede Onceki kararda direnmis.
YHGK direnme kararim onanmasina karar vermistir. UYGUR, s. 6435.

6 BURCUOGLLU, s. 363; GUMUS, s. 428.

437Yarg. 6.HD.11.03.2002, E. 2002/1372, K. 2002/1582 Sayil1 Karari, www.kazanci.com (15.07.2010).

% YHGK. 02.02.1994 T. ve E. 837, K.35, “Dinlenen davaci tamklar, davacinin kizinin nisanli oldugunu
bildirmigler, ancak heniiz esya alinmadigim, ifade etmiglerdir. Nisanlanma mutlaka evlilikle
sonuglanmadig: igin bu hali tek basina tahliye nedeni olarak kabul etmek miimkiin degildir. Ihtiyagl
Fatma’nin Almanya’da meslek staj1 sinifinda okudugu 1993 Agustos ayinda bu kursu bitirecegi noterden
tasdikli okul belgesinden anlagilmaktadir. Davacimin halen kendi esyalarinin bulundugu bos bir dairesi
bulunduguna gore ihtiyagli igin alinacak esyalarin da burada muhafazasi miimkiindiir. Kald1 ki, ihtiyagli
kizin Almanya’da olup, devamli olarak Izmir’de oturdugu da kamtlanamamustir. Bu nedenle ihtiyag
iddiasinin gergek ve samimi olmadif ve evlilik olaymmin da gergeklesmedigi nazara alinarak davanin
reddine karar verilmesi gerekirken tahliye karari verilmesi hatali goriilmiistiir, gerekgesiyle bozularak
dosya yerine geri ¢evirmekle yeniden yapilan yargilama sonunda mahkeme kararinda direnmistir.. . HGK
direnme karari bozulmasina karar vermistir.” ERDOGAN, s. 917; Aym yondeki karar igin Bkz
Yarg.6.HD. 25.10.2004 T. ve E. 2004/6759, K. 2004/7239 Sayil1 Karari, www.kazanci.com (15.07.2010);
Yarg.6.HD.17.12.1986 T. ve E. 1986/13167, K.1986/ 14522 Sayil1 Karari, UYGUR, s. 6437-6438.

9 YHGK. 23.01.1974 T. ve E. 1974/281, K. 1974/ 24 , « Davaci, 6570 sayili Kanun’un 7/b maddesine
gore davayr agmistir. Mahkemece, yiiksek tahsilini tamamlayarak g¢alismaya basladigi nisanlandig,

evlenmek {izere bulundugu, géz 6niinde tutularak deliller hep birlikte degerlendirilmek suretiyle ihtiyag
nedenine dayanan kiralananin bosaltilmasi istemi kabul olunmus ve bu kabul de usul ve yasaya aykiri bir
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Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 10.03.2003 Tarih ve Esas 2003/1043, Karar
2003/2338 Sayili Karar1 ihtiyaclnin nisanlanma girisiminin evlenmeye yonelik
girisimlerde bulunmasi nedeniyle ihtiyacmin samimi olmasi nedeniyle kiralananin
tahliye edilmesi gerektigine Ornek olarak verilebilir. S6z konusu kararda, ihtiyaglinin
bir yildir nisanli oldugunu, bir kisim esyalarmi alarak depoya koyduklarmi, evlenmek
icin kiralananin bosaltilmasini beklediklerini ifade edilmis ve davali taniklar1 davacinin
bu iddiasinin aksine bir beyanda bulunmamiglardir. Bu durumda ihtiya¢ iddiasinin

kanitlandigma gére kiralananin tahliyesine karar vermek gerektigine karar verilmistir. **’
cce. Kiralananin isyerine ve ¢cocuklarinin okuluna olan yakinhigina dayanan ihtiyac

Uygulamada, sik sik rastlanan kiralananin, is yerine veya cocuklarin okuluna
oturulan yerden ¢ok daha yakim oldugu ileri siiriilerek, tahliye istendigi gdzlenmektedir.

Yargitay’in bu tiir iddialar karsisindaki tavri, kural olarak, gerek ¢ocuklarin okuluna
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gerek kiralayanm igyerine yakmlik uzaklik, dikkate almmaz™', bununla birlikte,

Yargitay bazi kararlarinda, 6zellikle kiigiik yastaki ¢ocuklarin okula gidis gelisindeki

giicliiklerin, ihtiyacn samimi oldugu nedeniyle kabulii gerektigine karar vermistir.**

yon goriilmemistir. Bu nedenle direnme kararimn onanmasi gerekir...” ERDOGAN, s. 907; Aym
yondeki kararlar icin Bkz. Yarg, 6.HD.28.09.1988 T. ve E.7848, K.13238, BURCUOGLU, s. 365.

440 Yarg. 6. HD. 10.03.2003 T. ve E. 2003/1043, K. 2003/2338 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 157-158.
“!yarg. 6. HD. 31.05.1989 T. ve E. 1989/ 7822, K. 1989/ 9878 ... Davac1 vekili miivekkilinin Levent
Dariissafaka I3 Hamnda M.T. genel miidiirii olarak calistigimi, oglu K.s. ‘nin Bogazigi Universitesi
Makine Miihendisliginde okudugunu, halen ikamet ettikleri Suadiye’den igyerine ve fakiilteye gidis ve
gelislerde zorluklarla karsilagtiklarim, bu nedenle Tesvikiye’de bulunan kiralananda oturacaklarini iddia
ederek tahliye isteminde bulunmuslardir... Thtiyaglilardan K.S’nin Bogazigi Universitesi Makine
Miihendisligi 4. Simf Ogrencisi oldugu anlasilmaktadir...biitin sorun davacinin halen oturdugu
Suadiye’den isyerine ve oglunun da Bogazici Universitesine gidis gelislerinde zorlukla karsilasip
karsilagsmadiklar1 ve bu hususun bir tahliye nedeni yapilip yapilmayacagimn saptanmasinda
toplanmaktadir. Her tiirlii ulasim imkamni olan Istanbul gibi yerde konutun isyerine uzakligimi tahliye
nedeni olarak kabul etmek miimkiin degildir. BURCUOGLU, s. 366-367; Aym yondeki karar i¢in Bkz.
Yarg. 6. HD. 04.11.1983 T. ve E. 1983/10618, K. 1983/10755 sayil1 Karari, BURCUOGLLU, s. 367.

2 YHGK. 23.12.1987 T. ve E. 1987/6-542, K. 1988/1062 “Kiralayan Yesilkdy’de oturmaktadur,
kiralanan ise Bebek’tedir. Kiralayamn orta okul 6grencisi olan kizi, Tarabya’daki Dost Kolejinde
okumaktadir. Ozel vasita olmadikga, Yesilkoy’den Tarabya’ya tek bir vasitayla gelme imkani yoktur. En
az 2-3 vasita degistirilerek gelinebilinir. Bebek’ten Tarabya’daki okula ise, tek bir vasita ile gidilebilinir,
hatta iyi havalarda yiirtiyerek dahi okula ulagmak miimkiindiir. Ortaokul 6grencisi kiiclik bir kiz
¢ocugunun kotii hava sartlarinda duraklarda gerek vasitaya binmek, gerekse aktarmalarda vasita
beklemek ve binebilmek i¢in ¢ekebilecegi sikintinin diigliniilmesi gerekir. Ayrica yolda gegecek uzun
zaman ve kisin erken aksam olmasi nedeniyle meydana gelebilecek sikinti ve tehlikelerin de kiz ¢ocugu
bakimindan g6z 6niinde bulundurulmasi gerekir.” BURCUOGLU, s. 366.
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Kanaatimizce, kiralayanin, kiralanani1 kiraya verdikten sonra oturduklari yere
uzak ancak kiralanana yakin yerde bir okul kazanmalar1 ya da kiralayanin kendisinin,
esinin ya da cocuklarinmn kiralanana yakm bir yerde ise girmeleri halinde ihtiyag
iddiasinin samimi ve gercek oldugunun kabul edilerek tahliye karar1 verilmesi gerekir.
Ciinkii biiyiik sehirlerde yasanan trafik problemi asikardir. Ornegin kiralayan, kiralanani
kiraya verdiginde Bakirkdy’de oturmakta ve ¢aligmakta iken, kiralananin bulundugu
Beykoz’da bir ise girmesi durumunda ise gelis gidisi i¢in her giin saatlerini yolda

gecirmesi beklenemez ve ihtiyacinin samimi ve gergek oldugu kabul edilmelidir.

ddd. Kiralananin, kiralayanin oturdugu yere oranla daha emniyetli olusuna

dayanan ihtiyac

Uygulamada o6zellikle, yalmiz basina yasamakta olan yasli kisiler tarafindan
kendi oturduklar1 evlerin, kiraya verdiklerinden daha giivensiz olduklar1 iddiasina da
olduke¢a sik rastlanmaktadir. Yargitay bu iddianin kanitlanmasi halinde, iddianin ger¢ek

ve samimi oldugunun kabul edilerek tahliye karar verilmesi gerektigini kabul ediyor.**

eee. Kiralayamin oturdugu kendisine ait dairenin giderlerinin fazla olmasi ve
odeme giicliigii icinde olmasi, kiracimin oturdugu kiralananin daha ekonomik

olmasi nedeniyle ihtiya¢ iddias1

Uygulamada, sik sik ihtiya¢ nedeniyle tahliye davalarinin, kiralanana ihtiyag

duyulmasinin, kiralananm, kiralayanmn kendi oturdugu eve nazaran daha ekonomik
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olmasi nedeniyle ac¢ildig1 goriilmektedir™". Kiralayanmn ekonomik giigliik icinde olmasi

halen oturdugu konutun, yakit giderleri, diger aidat ve giderler dikkate alindiginda

3 Yarg.6.HD. 24.10.1983T. ve E. 10116, K.10094, “... Davaci, kocasimin &liimii tizerine halen oturdugu
bahge i¢indeki ahsap evde oturmasimn giiglestigini, iivey evlatlarinin da kira isteyip evi satisa ¢ikardiklari
ve bu nedenle kendine ait kiralanan da oturmak istedigini ileri siirerek kiralanamn bosaltilmasint
istemigtir. Dinlenen davaci sahitleri iddiay1 teyit etmis ve 79 yasindaki kadinin her zaman disaridan bir
kimsenin girebilecegi bahge icindeki evde oturmaktan korktugunu, daha muhafazali kiralananda oturmak
istedigini ve livey cocuklarinin da davacidan kira isteyip, kadinin oturdugu evi satisa ¢ikardiklarini beyan
etmiglerdir. Mahallinde yapilan kesifte dinlenen bilirkisi raporu da davacimn halen oturdugu evin, bahge
duvarlarimn tam olmadigint ve disaridan her zaman girilebilecegini ve yasi, evin durumu, yalniz oturmasi
nedeniyle davacimn korku iginde yasamasinin olagan oldugu ve bu nedenle kiralanan da oturulmasinin
zorunlu bir hal aldig belirtilir niteliktedir... 79 yasinda... bir kadin, her zaman igeri girilmesi miimkiin
olan ve emniyet i¢inde yasamayr saglamayan bahce igindeki evde oturmaya zorlanamaz. Kendisinin
malik bulundugu ve daha emniyetli ve huzurlu yasayacagn kiralananda oturmak istemesi de ihtiyacin
kabuliinii gerektirir...”BURCUOGLU, s. 369-370.

“BURCUOGLU, s. 370; TANDOGAN, s. 247.
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kiralayanin iddiasmin gergek ve samimi oldugu ispat edilirse, tahliye karar1 verilmesi

gerektigi kanisidayiz.

Oturdugu dairenin giderleri, kiralananinkinden daha agir olan ve bu nedenle
ekonomik giigliige diisen kiralayanm, kiracmin kullanmakta oldugu kiralanana olan
ihtiyacin1 kabul eden Yargitay, yalnizca daha fazla gelir elde etmek amaciyla hareket
eden kiralayanm actig1 davanin kabul edilmemesi gerektigini belirtmektedir. Gergekten,
kiralayanin kendi oturdugu daha fazla gelir getirecek daireden ¢ikip, az gelir getiren
kiralanana ge¢mek istemesi halinde ihtiyag iddiasi kabul edilmemektedir.**®
Kanaatimizce, kiralayanin maddi durumu iyiyken oturdugu liks konutta su anda
oturamayacak ekonomik sikinti igindeyse ve bu sikintidan kurtulmak i¢in daha az
masrafli kiralanana gegerek, kendi oturdugu evi kiraya vererek ekonomik sikintidan
kurtulmak istemesi hali de tahliye nedeni olarak kabul edilmelidir. Ciinkii kiralayanin

buradaki amaci, kiraciy1 tahliye edip, kiralanan1 baskasma daha yiiksek fiyatla kiraya

vermek degildir. Kiralananda kendisi oturacaktir.

fff. Kiralanana esya koyma istegine dayanan ihtiyac¢ iddiasi

Yargitay, konut ihtiyac1 kavrammi dar anlamamak ve yalmz ikamete sl
kabul etmemek, aksine tasinmaz malikinin yasayis tarzina, hayat sartlarma ve sosyal
durumuna goére bu ihtiyacin teferruati ile birlikte genis anlamda iizerinde durulmasi
gerektigi gorlisiindedir, canli ve cansiz mallarint da beraberinde bulundurmak malikin

tabii bir hakk1 oldugu griisiindedir. **°

5 Yarg.6.HD. 15.05.1987 T. ve E. 1987/4480, K. 1987/ 6126 “Davaci, kendisine tek basina sahsina ait
biiyiik dairede oturdugunu, kira gelir ile ge¢indigini, kira gelirini arttirmak i¢in oturdugu biiyiik daireyi
kiraya verip daha kii¢iik olan kiralananda iddia ile bu davayr agnustir. Davali, davacimn mali durumunun
iyl oldugunu, kiralanamin bulundugu aym apartmanda baska daireleri ve magazalar1 ve diikkanlari
bulundugunu, bunlarin kirada oldugunu, kii¢iik bir dairesinin kiracisim da tedirgin ederek tahliyeyi
sagladigini, ancak burayr kiraya vermekle davanin yersiz agildigini reddini ileri siirmiistiir. 6570 sayili
Yasa zorunlu ihtiyaci tahliye nedeni olarak kabul edilmistir. Kira gelirini arttirma istegi ihtiya¢ olarak
kabul edilemez. Davacimn halen kendisine ait bir dairede ikamet ettigi ihtilafsizdir. Burada oturmanin
kendisi igin masraflar1 yoniinden ¢ekilmez hale geldigi ispatlanmus degildir... Sabit olmayan davanin
reddi gerekirken...” BURCUOGLU, s. 369-370.

“S TANDOGAN, s. 2 47-248.
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Yargitay™’ kiralayanin esyalarmi koymak igin kiralanana duydugu ihtiyag da
samimi ve gercek gorlinmektedir. Yargitay bu acidan, esyanin koyulmasi ile de

kiralananda oturulmak istenmesi arasinda bir ayrim giizetrnernektedir.448

Yargitay’a gore hatta garaj ihtiyact da mesken ihtiyact kapsaminda

degerlendirilmelidir.**

Yargitay’mn bu sekildeki yorumu doktrinde bazi yazarlar*® tarafindan kabul
gormemektedir. Bunun gerekgesi olarak kiralayanin gereksinimini, konut kavramini
asacak sekilde yorumlanmamali, 6570 Sayili Kanunun amaci kiraciyr korumaktir, evin
depo olarak kullanmak iizere kiractyr tasinmazdan ¢ikarimamasi gerektigini

savunmaktadir.

Kanaatimizce, esyalarimn muhafazasi i¢in kiracinin tahliye edilmesi kabul
edilebilir ancak, bu ihtiyag ile s6z konusu kiralanan birlikte degerlendirilerek, ihtiyacin

gercek ve samimi olmas1 halinde tahliye karar1 verilebilir. Ornegin likks bir semtte,

7 Yarg.6.HD. 20.01.1986T. E.14911, K.284, “Davaci depo ihtiyaci nedeniyle kiralanamin tahliyesine
istemine iliskindir... davaci, kizzmin damadi ile birlikte yurtdisina gittigini, esyalarin kiralananda
muhafaza edilecegini iddia ile bu davayr a¢cmustir. Davacimn kizi ile damadimn, damadimn gorevi
nedeniyle Almanya’ya gittikleri, Ankara’daki lojmanindan tahliye edildikleri ihtilafsizdir. Davaci sahitleri
davacinin kizimn esyalarimn bir kisminin davacimn evinde bir kisminin da diger akrabalarda
bulundugunu ifade etmislerdir. Esyanin muhafazasim konut ihtiyaci olarak kabul etmek gerekir. Zira yurt
disina giden bir sahisin Tirkiye’deki esyalarimi satip, elden c¢ikarmasi veya akrabalarimin evlerinde
muhafaza etmesi beklenemez. Esasen akrabalarin muhafaza mecburiyeti yoktur. Ancak, esyalarin
nitelikleri ve gercekten miktar itibariyle kiralananda depolamaya ihtiya¢ olup olmadig saptanmanustir.
Bu bakimdan esyalarin bulundugu yerlerde bilirkisi araciligy ile kesif yapilarak bu cihetin saptanmasi,
varilacak sonug dairesinde karar verilmesi gerekirken...” BURCUOGLU, s. 374-375; Aym yondeki
kararlar i¢in Bkz. YHGK 17.09.1982T, E.6-549, K. 811, BURCUOGLU, s. 357; Y.6.HD.16.10.1961T.
ve E. 1961/2434, K. 1961/5435, OLGAC, s. 119-120.

“* BURCUOGLLU, s. 374.

* Yarg.6.HD.20.05.1974T. ve E. 1974/ 2442, K. 1974/ 2457 “Dava, garaj ihtiya¢ sebebiyle kiralananin
bosaltmasi istemiyle agilmustir. 6570 sayili Kanun’un 7. Maddesinin (b) ve (c) bentleri tasinmaz malin
kendisi ve cocuklar1 igin mesken veya bir meslek ve sanatin icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinin
dogmasi halinde kira akdinin hitaminda ihtiya¢ sahibine dava agmak hakkim vermistir. Bugilinkii hayat
kosullar1 g6z 6niinde tutuldugu takdirde, meskenlerine ve isyerlerine siiratle ve zamaminda gidip gelmesi
i¢in &zel bir arabaya ihtiyacin zaruri bulundugunun ve bunun mesken veya meslek veya sanatinin yerine
getirilmesi ihtiyacimin bir par¢ast ve etkisi oldugunun kabulii gerekir. Bu itibarla ihtiya¢ bulunup
bulunmadigr ve kiralananin garaj olarak kullamlmasi miimkiin olup olmadigimin kesfen arastirilmasi ve
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde ret karar1 verilmesi, usul ve kanuna aykirt ...”
ERDOGAN, s. 921.

0 TUNCOMAG, Kenan, “Yargitay Kararlar1 Agisindan Kira Parasimn Tayini Meselesi”, Yargitay
Yiiziinci  Yildoniimi  Armagam, Ankara 1986, s. 253; ERZURUMLUOGLU, s. 54;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 236.
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genis bir dairenin sadece esyalarm muhafazasi i¢in kullanilacag: iddias1 hayatin olagan

akist ile bagdasmayacagindan tahliye karar1 verilmemelidir.

cc. Yurt disinda bulunan kiralayanlarin, kiralanana ihtiyaclari

Yurtdisinda calisip, emekli olan kiralayanin yurda kesin doniisii halinde tahliye
ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunun kabulii gerekir. Oysa yurtdisinda yasayip,
yurda kesin doniis yapmayan ve Tiirkiye’ye izne geldiklerinde kalacak yerleri olmayan
ihtiyaclinin bu ihtiyacinin da gergek ve samimi ihtiya¢ olarak kabul edilmesi gerekir.
Ciinkii kiralayanin yurda kesin doniis yaptiginda ya da ziyaret maksadiyla yurda
geldiginde kendi evinde kalma ihtiyact miilkiyet hakki ile baglantili bir haktir ve

Bl Kesin doniis

miilkiyet hakkinin, kiracilik hakkindan daha {stiin tutulmasi gerekir.
halinde ise, ihtiyacin zorunlu oldugu zaten kabul edilmektedir. Yargitay*>*, kesin déniis

iddiasinda bulunan ihtiyaglinin pasaportunun bulundugu yerdeki Tiirk Konsoloslugu

“1 TAHMAZ, Sabri, “Yurtdisinda Calisan Vatandaslarin Konut ihtiyacina Dayali Tahliye Davalar1 ile
Hgili Bir Inceleme”, IBD, C. 68, S.4-5-6, s.213-214; Ayn yondeki karar i¢in Bkz. YHGK, 28.11.1990,
E.1990/6-466, K.1990/593 “Dava, kiralanamn ihtiya¢ sebebine dayali bosaltma istemine iligkindir.
Davaci, 1973 yilindan beri yurt disinda ¢alismaktadir. Evli ve dort ¢ocuk sahibidir.Yurda kesin doniis
yapmustir.izinli olarak iilkeye geldiginde, enistesi evinde misafir olarak kaldigim, ancak gegen siire
icerisinde kendi ¢cocuklar1 biiyiidiigii gibi, enistesinin de artan aile niifus sayisi itibariyle artik onun evinde
oturma imkam bulamadigin ileriye siirmiigtiir. Davacinin bu ileri siiriisii, dinlenen ve birbirini dogrulayip
tamamlayan yeminli tamk beyanlari ile de belirlenmistir. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun, 6zii itibariyle sosyal amaglidir. Bu niteligi geregi de, ekonomik yonden daha giigsiiz olan kiraciyt
kiralayana karst koruma egilimini tasimaktadir. Ancak, temel hak ve hiirriyetlerden olan miilk edinme
hakkinin 6ziinii zedelenmekten ¢ekinilmesi ve akit serbestisinin korunmasi geregi géz ardi edilmemesi
icap eder. O itibarla her olayda uyusmazlik kendisine 6zgii kosullar1 igerisinde 6570 sayili Kanun ile
giidiilen ama¢ ve miilkiyetin kullamlmasi hakki ile bir denklestirmeye tabi tutularak ¢éziime ulasilmalidir.
Somut olayda, yurt disinda ¢alisan davacinin uzun siireg igerisinde iki kez diginda dava tarihine kadar kisa
ve muntazam araliklarla yurda gelmemis olmasi, bundan sonraki dénemde de yine gelmeyecek olarak
degerlendirilemez. Es ve dort cocuk ile birlikte otel veya motel tiirii bir yerde tatil gegirmenin aile
blitcesine getirecegi kiilfetin agirlign asikardir. Yillarim, calisarak yurt disinda gecirmis, belirli bir
ekonomik birikime ulagmus, bu birikimi ile bir mesken edinmis olan kimsenin, yurt ve akraba 6zlemi
duyacagl, ¢ocuklarinin da miimkiin oldugu oranda vatamindan kopmamalarimi arzu edebilecegi gayet
dogal goriilmelidir.Davali kiraci, bunun aksini kanitlamak i¢in herhangi bir delil de gostermis degildir.
Kaldi ki, 6570 sayil1 Yasa, kiralayamn ihtiyag sebebi ile kiralananmin bosaltilmasindan sonra muayyen bir
stire igerisinde bu yeri baska bir sahsa yeniden kiraya vermesi halinde cezai miieyyideyi de getirmistir. Bu
durumda, davacimn igerisinde bulundugu 6zel sartlari itibariyle, yillik tatilini gecirmek tizere Tiirkiye'ye
geldiginde kalmak iizere agilan bu bosaltma davasinda ihtiyacin gergek ve samimi oldugunun kabulii
gerekir. www.kazanci.com, Aym yondeki karar i¢in Bkz. YHGK .23.12.1992 T. ve E. 1992/6-667, K.
1992/755 Sayili Karart www.kazanci.com (20.07.2010).

2 Yarg. 6. HD. 21.09.1993 T. ve E. 1993/8376, K. 1993/8876, Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 187-
188.
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tarafindan veya maliye bakanlig1 ve glimriik bakanlig1 iiye, merkez bankasi tarafindan

kesin déniis yapmustir seklinde kase vurulmasi gerektigini kabul etmektedir. **

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’da 27.1.1993 Tarih ve Esas 1992/6-710, Karar
1993/6 Sayili Kararinda miilkiyet hakkmin, kiractyr1 korumak amaciyla goz ardi
edilmemesi gerektigi agikca vurgulanmistir. S6z konusu karar, “Dava, kiralayanin
ihtiya¢ sebebine dayali bosaltma istemine iliskindir. Davaci 15 yildan beri yurtdiginda
calismakta olup, kesin doniis yapmamistir. Belirtmek gerekir ki 6570 Sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun, 6zii itibariyle sosyal amachdir. Bu niteligi
geregi de ekonomik yonden daha giigsiiz olan kiraciy1, kiralanan karsi koruma egilimi
tasimaktadir. Ancak temel hak ve hiirriyetlerden olan miilk edinme hakkinin 6ziini
zedelemekten c¢ekinilmesi ve akit serbestisinin korunmasi geregi de, goz ardi
edilmemesi icap eder. O itibarla her olayda uyusmazlik kendisine 6zgii kosullari
icersinde, 6570 sayili Kanun ile giidiilen ama¢ ve miilkiyetin kullanilmas1 hakki ile bir
denklestirmeye tabi tutularak ¢dziime ulasilmalidir. Somut olayda, davaci her sene
yurda geldiginde otelde kaldigmi ileri siirmesine karsin, daval taraf davacinin kiralanan
disinda iki evinin bulundugunu savunmus, dinlenen tek tanik da davacinin babasina ait
evin mevcut oldugunu ifade etmistir. Ancak davacinin evli olup olmadigi ¢ocugunun
bulunup bulunmadigr dahi belirlenmedigi gibi tanik¢a ifade edilen babasinin evinin
nerede bulundugu ve evde daimi kalan aile bireyleri itibariyle davacmin da rahatlikla
kalabilmesine elverisli olup olmadif1 yeterince arastirilmamustir. Iddia ve savunma
dogrultusundaki ileri siiriisler incelenmeden davacmin, ihtiya¢ iddiasmin gergek ve
samimi oldugunun kabuliine imkan olmadig1 agiktir. Bu hususlar agikliga
kavusturulmadan da uyusmazligin niteligine gore saglkli ve hukuksal bir sonuca
ulasilmaz. Dava da dinlenen tek bir tanikla davanin kabul edilmesi dogru degildir. Bu
durumda dinlenen tek bir tamigin ifadesi de kanaat vermekten uzak olduguna gore,
taraflara iddia ve savunma dairesinde yeniden delil gdsterme olanagi saglanarak
gosterdiklerinde bunlarin  toplanmas: ve yukarida aciklanan esaslar dairesinde
degerlendiremeye tabi tutularak ihtiyacin gercek ve samimi olup olmadignin

saptanmasi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir. Bu yon gozetilmeksizin dnceki

®yarg. 6. HD. 21.11.1988 T, E.1988/ 12018, K. 1988/ 17974, Sayilh Karari,
MALKOC/KILICLIOGLU, s. 110.
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kararda direnilmesi dogru degildir. O halde usul ve yasaya aykir1 direnme karari

29454

bozulmalidir. seklindedir.

Yargitay’a gore de yurt disinda yasan kisilerin, yurda kesin donilis yapmasalar
bile, iilkelerine dondiiklerinde kendi evlerinde kalma hakki miilkiyet hakkinin bir
geregidir.*Kesin doniis halinde ise, ihtiyacm zorunlu oldugu zaten kabul

edilmektedir.**°

Yargitay, kesin doniis iddiasinda bulunan ihtiyaglinin pasaportunun
bulundugu yerdeki Tiirk Konsoloslugu tarafindan veya maliye bakanligi ve glimriik
bakanhgi iiye, merkez bankasi tarafindan kesin doniis yapmistir seklinde kase vurulmasi

gerektigini kabul etmektedir. **’
dd. Yazlik konutta oturma istegi nedeniyle tahliye

Yargitay onceki uygulamalarinda halen oturmakta oldugu meskeni bulunan

kimsenin, yazlik eve ihtiyaci oldugunu ileri siirerek kiradaki yazlik evinin tahliyesinin

“*YHGK. 27.1.1993 T. ve E. 1992/6-710, K.6, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 350-351.

5 YHGK, 28.11.1990, E.1990/6-466, K.1990/593 “Dava, kiralananin ihtiya¢ sebebine dayali bosaltma
istemine iligkindir. Davaci, 1973 wyilindan beri yurt diginda g¢aligmaktadir. Evli ve dort cocuk
sahibidir.Yurda kesin doniis yapmustir.izinli olarak iilkeye geldiginde, enistesi evinde misafir olarak
kaldigini, ancak gegen siire icerisinde kendi ¢ocuklar1 biiyiidiigii gibi, enistesinin de artan aile niifus sayisi
itibariyle artik onun evinde oturma imkam bulamadigim ileriye slirmiistiir. Davacimin bu ileri siiriisii,
dinlenen ve birbirini dogrulayip tamamlayan yeminli tamk beyanlar: ile de belirlenmistir. 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun, 6zii itibariyle sosyal amaglidir. Bu niteligi geregi de, ekonomik
yonden daha giigsiiz olan kiraciy1 kiralayana karsi koruma egilimini tasimaktadir. Ancak, temel hak ve
hiirriyetlerden olan miilk edinme hakkimin 6ziinii zedelenmekten ¢ekinilmesi ve akit serbestisinin
korunmasi1 geregi goz ardi edilmemesi icap eder. O itibarla her olayda uyusmazlik kendisine 06zgii
kosullar1 igerisinde 6570 sayili Kanun ile giidillen ama¢ ve miilkiyetin kullamlmasi hakki ile bir
denklestirmeye tabi tutularak ¢oziime ulasilmalidir. Somut olayda, yurt disinda ¢alisan davacinin uzun
siire¢ icerisinde iki kez disinda dava tarihine kadar kisa ve muntazam araliklarla yurda gelmemis olmasi,
bundan sonraki donemde de yine gelmeyecek olarak degerlendirilemez. Es ve dort cocuk ile birlikte otel
veya motel tiirli bir yerde tatil ge¢irmenin aile biitcesine getirecegi kiilfetin agirhigt asikardir. Yillarin,
calisarak yurt diginda gecirmis, belirli bir ekonomik birikime ulagmis, bu birikimi ile bir mesken edinmis
olan kimsenin, yurt ve akraba 6zlemi duyacagi, ¢ocuklarimin da miimkiin oldugu oranda vatamindan
kopmamalarim arzu edebilecegi gayet dogal goriilmelidir.Davali kiraci, bunun aksini kamitlamak igin
herhangi bir delil de gostermis degildir. Kaldi ki, 6570 sayilh Yasa, kiralayanin ihtiyac sebebi ile
kiralananin bosaltilmasindan sonra muayyen bir siire icerisinde bu yeri baska bir sahsa yeniden kiraya
vermesi halinde cezai mileyyideyi de getirmistir. Bu durumda, davacinin igerisinde bulundugu 6zel
sartlar1 itibariyle, yillik tatilini gegirmek {izere Tirkiye'ye geldiginde kalmak iizere agilan bu bosaltma
davasinda ihtiyacin gergek ve samimi oldugunun kabulii gerekir. www.kazanci.com, Aym yondeki karar
icin Bkz. YHGK .23.12.1992 T. ve E. 1992/6-667, K. 1992/755 Sayih Karar1 www.kazanci.com
(20.07.2010).

0 Yarg.6.HD.21.09.1993 T. ve E. 1993/8376, K. 1993/8876, Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 187-188.
®7 Yarg6.HD. 21.11.1988 T, E.1988/ 12018, K. 1988/ 17974, Sayili Karar
MALKOC/KILICLIOGLU, s. 110.
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istenmeyecegini, ¢ilinkii kanunun mesken ihtiyacma iliskin hiikiimlerine gore, bdyle bir
ihtiyacin ileri siiriilmesinin kanunun 6ziine ve soziine aykir1 diisecegini ve bu nedenle

tahliye davasi agilamayacagni kabul etmistir. **®

Yargitay’in sonraki uygulamalarinda ise, sosyal yasam geregi kislik meskenin
bir uzantis1 olarak kabul edilen yazlik konuta duyulan ihtiya¢ da samimi ve gercek
kabul edilmektedir.**® Yargitay ve Doktrin *° yazlik konut ihtiyacmm kabulii igin,
konutun gercekten yazlik vasfini tagimasini zorunlu gérmektedir. Bu niteligi tasimayan
yerler i¢in, ihtiyacin ancak gecici olabilecegini, bu nedenle kabul edilmemesi gerektigi
goriisiindedir.**" Bunun sonucunda da kislik evi olan kimselerin de, yazlik ihtiyaci

nedeniyle, sahildeki evi icin tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir.**

Ayni sekilde kiralayanin sayfiyede evinin bulunmasi, sehirdeki evinde oturan

kiraciya kars1 ihtiyac sebebiyle dava agmasma engel olmaz.*®
b. Kiralayamin Esine Ait Konut Thtiyaci

Kiralayanin karismm bosanma ya da ayrihik davasmin devamu sirasinda ayri

konutta oturmay istemesi*** ya da aynlik hiikkmii verilmis olmas1 ya da saghg, {inii

8 Yarg. 6. HD. 10.6.1967 T. , E. 1967/ 1710, K. 1967/ 3185, MALATYALIPGLU/ERTAS, s. 127.

¥ Yarg. 6. HD, 28.04.1998 T. , E. 3638, K. 3667, “ Davaci memur olarak gorev yapmakta oldugunu,
okul tatili siiresince ¢ocuklar1 ve izinli olacag: siire iginde bizzat kiralanam yazlik olarak kullanmak
istedigini iddia ile bu davayr agmustir. Kiralananin yazlik olarak kullanilmayacag iddia edilmemis ve
esasen davaci taniklar1 iddiayr dogrulamustir. Toplumun bugiinkii yasam anlayis1 yazlik konutu ihtiyag
haline getirmistir. Boylece yazlik konutun daimi konutun tamamlayicisi olarak kabul edilmesi gerekir. Bu
bakimdan yazlik konut ihtiyacim 6570 sayili Yasa kapsamina giren zorunlu ihtiyag olarak saymak icap
eder. Bu nedenle kiralanamn tahliyesine karar vermek gerekirken aksi diigiince ile davamn reddedilmesi
isabetsiz olmustur...” TUNABOYLU, s. 164-165.

“ TUNABOYLU, s. 152; ERDOGAN, s. 903; BURCUOGLU, s. 380; MALKOC/KILICLIOGLU, s.
110.

! Yarg. 6. HD.06.03.1991 T. ve E. 1991/2665, K. 1991/3099 « ... Bunca senelik uygulamalarda bu
dogrultuda siirdiiriilmiis, gecici ihtiya¢ nedeniyle tahliye sebebi kabul edilmemistir. Ancak, yazlik
ihtiyaglari i¢in bir ayricalik taminmus, bugiinkii yasam tarzinda yazlik ihtiyaci siirekli konut ihtiyacimn
devamu olarak kabul edilmistir. Bu kabuldeki temel unsur hem muhit itibari ile, hem de mimari yapi
itibari ile taginmaz yazlik niteliginde degilse, yazliklar i¢in kabul edilen ayricaligin uygulamast miimkiin
degildir.” BURCUOGLLU, s. 380.

“* ERDOGAN, s. 903.

“* TANDOGAN, s. 250.

*4 Yarg. 6. HD. 23.02.1981T. ve E. 1981/ 11553, K.1981/ 2999 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 924.
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veya isinin gelismesinin gercekten tehlikeye diismesi dolayisiyla ayr1 konut edinmeye

hakki bulundugu hallerde (MK m. 197/1) gereksinimi i¢in bosaltma davasi acilabilir.*®

¢. Kiralayanin Cocuklarina Ait Konut Ihtiyaci

Kiralayanin ¢ocuklarinimn konut ihtiyaci i¢in de tahliye davasi agilabilir. Cocugun

7 8

kirada oturmasi*®’, nisanli olmasi*’, biiyiiyen g¢ocuklarm konut ihtiyac1*® gibi

nedenlerden dolayi tahliye davalar1 agilmaktadir.
Kanunun kiralayanin ¢ocuklarmin konut ihtiyac1 i¢in tahliye davasi agma

hakkini sadece gocuklara tanmdigmi torun*®, gelin ve iivey evladn®” ihtiyaci igin

tahliye davasi agilamayacagini kabul etmektedir.

5 TUNCOMAG, s. 319-320; TANDOGAN, s. 248; KARAHASAN, s. 1040; ARAL, s. 287;
AYDINLIM, s. 69.

“® Yarg. 6. HD.13.9.1999T, E.1999/5992, K. 1999/6115 “Davaci vekili, davacinin evli kizinin kirada
oturdugunu, bu ylizden dava konusu eve ihtiyact bulundugunu bildirerek siiresinde agtigi bu dava ile
davalinin kiralanandan tahliyesini istemistir. Davali durugsmalara gelmemis, davaya da cevap vermemistir.
Mahkemece davact tamklart dinlenmis, taniklar iddiayr dogrulayan beyanda bulunmuslar, ancak
mahkeme davacimn kizinin evli olup, bakim ve masraflarinin sorumlulugunun davaciya diismeyecegi
gerekgesiyle davanin reddine karar vermistir. 6570 Sayilt Yasa'mn 7/b maddesi "gayrimenkulii kendisi
veya esi veya c¢ocuklan icin mesken olarak kullanma ihtiyacindan bahsetmis olup, bu maddede
¢ocuklarin evli ya da bekar olmalar1 hakkinda bir ayirim yapilmamustir. Bu agik hiikiim karsisinda ve
dosyaya toplanan delillere gore davacimn kizinin kirada oldugu kamitlanmug, davacinin kiralanant kizina
tahsis edecegi tanik ifadeleri ile de dogrulanmus olmakla, kirada olmamn ihtiyaci kabuliine yeterli olacag
dikkate alinarak davanin kabulii ile kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazil1 gerekcelerle
reddine karar verilmesi; Usul ve yasaya uygun bulunmadigindan hiikmiiniin bozulmasi gerekmistir.”
www.kazanci.com. (15.07.2010).

%7 Yarg.6.HD.10.03.2003 T. ve E. 2003/1023, K. 2003/2338 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 158-159.
% Yarg.6.HD. 14.2.2002 T. ve E. 2002/1573, K. 2002/1761 Sayili Karar1 .. Riistiinii ikmal eden bir
kimsenin ayri meskende oturmasi yasal hakki olup, anne ve babasi ile birlikte oturmaya zorlanamaz...”
www.kazanci.com (15.07.2010).

* Yarg.6.HD. 7.3.2000T., E. 2000/1983, K. 2000/2109 “Dava konut ihtiyac1 nedeniyle kiralananin
tahliyesi istemine iligkindir. Mahkemece istem gibi karar verilmig, hiikim davali tarafindan temyiz
olunmustur. Davaci, oglunun Fransa'da isci olarak ¢alistigini, gelini ve torunlarimn Tiirkiye'ye donerek
mecurda oturacaklarim ileri siirerek tahliyesini istemistir. 6570 Sayili Yasa'nin 7/b maddesi kiralayan
veya kiralayan durumunda olmayan malikin kendisinin esinin ve c¢ocuklarimn ihtiyaci i¢in dava
agabilecegini 6ngérmiistiir. Gelinin ve torunlarin ihtiyaci nedeniyle tahliye isteminde bulunulamaz. Kaldi
ki ihtiyagli gelin ve torunun Fransa'da olduklar1 Tirkiye'ye donmedikleri anlasilmaktadir. Heniiz
dogmamis ihtiyac icin de tahliye davasi acilamaz. Bu hususlar nazara alinarak davamn reddine karar
verilmesi gerekirken yazili gerekge ile tahliye karari verilmesi hatali olmustur. Hiikiim bu nedenle
bozulmalidir.” www.kazanci.com (15.07.2010). Aynt yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6.HD.16.02.1989T.,
E. 1989/1902, K.1989/2555, TUNABOYLU, s. 215.

470 Yarg.6.HD.,11.05.1979T., E. 1979/ 1814, K. 1979/4109 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 230.
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Borglar Kanunu Tasarisinin 349. maddesi, 6570 Sayili Kanundan farkli olarak
kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, iist soyu ve kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu
diger kisilerin konut ve isyeri gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agilabilecegini kabul
etmektedir. Kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu kisiler TMK. m. 364’e¢ gore
belirlenecektir.*’! Boylelikle kiralayan bakimmdan ihtiyag¢ iddiasinm ileri siiriilecegi

kisiler genisletilmis olmaktadir.
5. Konut Ihtiyaci Nedeniyle Tahliye Davasimin Acilma Zamam

Ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi, kira sdzlesmesinin bitiminde agilabilir (6570
sayili Kanun m.7/b). Davanin kira sozlesmesinin bitiminden itibaren ne kadar siire
icinde agilmas1 gerektigi Kanun’da diizenlenmemistir. Bu husus Icra ve Iflas Kanunu
m.272 kiyasen uygulanarak bir ay icinde acilmasi gerektigi yerlesik ictihat halini
almistir.*’?

Uygulamada ve yerlesen igtihatlara gore kiralayan kira sézlesmesindeki stire
dolmadan Once kiractya ihtarname gondererek sézlesmeyi ihtiya¢ nedeniyle yenilemek
istemedigini bildirmisse, artik kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren bir ay ge¢mis olsa

dahi bu ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi miiteakip kira dénemi basina kadar acabilir.*”

Bir aylik siire i¢cinde dava agilmazsa ya da onceden cekilmis bir ihtar yoksa
sozlesme kendiliginden yenilenmis, kiralayanin da bu suretle dava hakki diigmiis

olacaktrr.

Doktrinde, kiralayan tarafindan ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acildiktan
sonraki aylarin kira bedellerini ihtirazi kayit ileri siiriilmeden alinmasi halinde akdin
yenilendigi goriisii hakimdi. Daha sonra bu uygulama degisti ve bir ay i¢inde dava

acilmigsa kiranin ihtirazi kayit ile alinip alinmadiginin konut ihtiyaci nedeniyle tahliye

NYAVUZ, s. 281.

42 ZEVKLILER/HAVUTCU s. 239; BURCUOGLU, s. 397; TUNABOYLU, s. 153; ERDOGAN, s.
842-843; ARPACI, s. 110-111; GUMUS, s. 429; ARAL, s. 287; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 351.

‘3 TUNABOYLU, s. 153; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 239-240; ERDOGAN, s. 843;
BURCUOGLLU, s. 397; GUMUS, s. 429; ARAL, s. 287.
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davasmi etkilemeyecegi kabul edildi. Yargitay*’* da verdigi kararlarda bu uygulamaya

agirlik vermektedir. "

S6z konusu ihtarin sekli konusunda kanunda ag¢ik bir hiikiim bulunmamasi
nedeniyle ihtarin yazili ya da s6zlii olabilecegi ve s6zlii yapilan ihtarin da her tiirlii delil
ile ispat edilebilecegi doktrince ileri siiriilmiistiir.*’® Yargitay’da vermis oldugu bir karar
da sozlesmede aksine hiikiim yoksa ihbar kosulunun sozlii olarak yerine getirilmesinin

miimkiin olduguna hitkkmetmistir.*”’

Dava hakki ile ilgili olan dava siiresinin hesaplanmasinda siire kesici ihtarin
onemi biyiiktlir. Kiralayan ve kiracmin birden fazla olmasi durumunda davanin
acilmasinda mecburi dava arkadash@ s6z konusu olacaktir. Kiraci birden fazla ise, siire
koruyucu ihtarnamenin mecburi dava arkadash@i nedeniyle tiim kiracilara teblig

edilmesi gerekir. Bu eksikligin sonradan giderilmesi miimkiin degildir.

Kiracmm birden fazla olmasi durumunda davanm tim kiracilar aleyhine
acilmasi gerekir, aksi halde dava reddedilir. Dava dis1 kiracinin sonradan davaya dahil

edilerek davaya devam edilmesine imkan yoktur.

Kiralayan birden fazla ise veya tasinmaz birden fazla sahsa aitse bunlardan

birsinin ihtiya¢ icin ihtar teblig etmesi yeterlidir. Hepsinin birlikte ihtar tebligi

zorunlulugu yoktur. Zira bu ihbar dava sart1 degildir, ihtiyaridir.*”®

474 Yarg.6.HD.15.03.1993T. ve E. 1993/3242, K. 1993/3316 Sayil1 Karari, “Davali, davacilarin Ocak
1992 kirasint ihtirazi kayit ileri siirmeksizin aldigim bu nedenle davcinin samimi olmadigint
savunmustur... Taraflar arasindaki kira sézlesmesi 09.1.1984 baslangi¢ tarihli ve bir yil siirelidir. Dava
ise 28.01.1992 tarihinde, siiresinde ac¢ilmuistir. Dava siiresinde agildigina gore kira parasinin alinmis
olmasi akdin uzadig anlamina gelmez...” ERDOGAN, s. 864; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg.6.HD.
12.09.1991T. E. 1991/ 9565, K. 1991/ 10171 Sayil1 Karar1t TUNABOYLU, s. 210-211.

“ ERDOGAN, s. 843; ARPACIL, s. 112; OZEN, s. 28.

“* TUNABOYLU,s. 153.

7 Yarg.6.HD. 30.09.1992 T. ve E. 1992/9889, K. 1992/ 10519 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 860-861.

*® Yarg.6.HD. E. 2007/8520, K. 2007/10604 “6570 sayil1 Yasa'nin 7/b maddesine dayali olarak ag1lacak
tahliye davalarimn [TK'nin 272. maddesi hiikmii uyarinca kira sézlesmesinin sona erme tarihinden itibaren
bir ay i¢inde agilmas1 gerekir. Ancak, kiralayan sdzlesme sona ermeden kiraciya akdi yenilemeyecegine
dair ihtar gondermis ise, baslayacak kira doneminin sonuna kadar dava agabilir. Boylece dava hakki
korunmus olur. Kiralayan birden fazla ise, bunlardan birisinin ihtiya¢ iddiasiyla ihtar keside etmesi, dava
acma siiresini kesme bakimindan yeterlidir. Zira, bu ihtar ihbar niteliginde olup dava sarti olmadigindan,
kiralayanlarin hepsi tarafindan gonderilmesi zorunlu degildir. Olayimiza gelince; kiralayanlardan Rafet
17.07.2006 tarihinde actigt dava da oglu Ergiin'iin ihtiyaci nedeniyle kiralanamin tahliyesini istemis,
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S6zlesmede akdin sona ermesi i¢in kiractya belirli bir siirede ihbar tebligi
gerektigi ongoriilmiisse bu ihbarin siiresinde yapilmasi sarttir, yoksa akit yenilenmis

sayilir.*”’

C. Is Yeri Ihtiyac1 Nedeniyle Tahliye
1. Genel Olarak

6570 Sayil1 Kanun, konut ihtiyaci yaninda, igyeri ihtiyacini da bir tahliye nedeni
olarak diizenlemistir. Bu sebebe dayanan tahliye davasi da diger tahliye davalar1 gibi
kira sdzlesmesini sona erdirmeye yoneliktir. S6zlesme davanin sonunda verilen kararin

kesinlesmesi ile sona ermis olur.

Isyeri ihtiyac1 nedeniyle acilan tahliye davasi ile konut ihtiyaci nedeniyle agilan
tahliye davasi arasinda biiyiik benzerlikler vardir. isyeri ihtiyaci nedeniyle agilan tahliye
davasinda da kiralayan, kendisinin, esinin ve ¢ocuklarmin meslek ve sanatlarini icra

etmeleri i¢in kiralananin tahliyesini isteyebilir.

yargilama agsamasinda diger kiralayan Hacer 10.04.2007 tarihinde davaya muvafakat vermis olmakla dava
kosulu saglanmistir. Ote yandan, kiralayanlardan davaci Rafet, donem baslamadan once 17.04.2006
tarihinde kirac1 davaliya gonderdigi ihtarla akdi yenilemeyeceginden bahisle tahliye iradesini bildirmis
olmakla, 17.07.2006 tarihinde acilan dava siiresindedir. Zira, yukarida aciklandig: {izere bu ihtar ihbar
niteliginde olup, bdylece dava siiresi korunmus olacagindan, agilan dava siiresinde oldugunun kabulii
gerekir. Bu durumda, mahkemece isin esasinin incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken,
yazili sekilde davanmin reddi dogru olmadigindan hitkmiin bozulmas: gerekmistir.” YKD. C.34, Subat
2008, S.2, s. 224-226; Ayni yondeki karar i¢in Bkz. Yarg, 6.HD. 30.09.1987T. E. 6816, K.9163 Sayili
Karari, ERDOGAN, s. 859.

¥ ERDOGAN, Hasan, s. 752; Yarg. 6. HD. 16.02.1993T. ve E. 1993/ 1513, K.1993/ 1785, “Davac1
vekili kiralananda davacinmin oglu Olcay’in oturacagini belirterek tahliye isteminde bulunmustur. Dosyaya
ibraz edilen kira sdzlesmesine gore 15.09.1992 giinii sona erecegi ve iki yil siireli oldugu, 6zel sartlar 3.
maddesinde de kiralanamn bosaltilmasi istendiginde 3 ay kala haber verilecegi sarti kabul edilmistir.
Buna gore kira sézlesmesinin 15.09.1990 tarihinde basladiginin ve akdin sonunda 15.09.1992 oldugunun
kabulii gerekir. Mahkeme teblig edilen ihtarin 3 ay Oncesini kapsadigim gerekge gostererek davayi
reddetmistir. Ihtiyac iradesini bildirir 14.08.1991keside tarihli ihtar 23.08.1991 tarihinde davaliya teblig
edildigine gore akdin sonu olan 15.09.1992 tarihine nazaran ve kira siiresinin de iki sene oldugu nazara
alindiginda akdin sonuna gore 3 ay onceki siireyi kapsadigimin kabulii gerekir.” ERDOGAN, s. 864.
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2. Dava Acabilecek Kisiler
a. Gerg¢ek Kisiler Bakimindan

Konut ihtiyacinda agiklamis oldugumuz gibi igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye
davast agma hakki kiralayana aittir. Konut ihtiyac1 nedeniyle tahliye bolimiinde
yaptigimiz aciklamalar bu kisim i¢in de gecerli oldugu icin tekrardan ka¢inmak adina

ayrica aciklama yapmaya gerek duymuyoruz.

Tiirkiye’de oturmak iizere, oturma izni almis yabanci uyruklu kimseler de 2007
sayili Kanun’un 1.,2. ve 8. maddelerinde yasaklanmis isler disindaki isleri yapmak
amaciyla, maliki olduklar yerlerin bosaltilmasi i¢in ihtiyaca dayanarak tahliye davasi
agabihnekteydiler.480 Ancak 4817 Sayili Yabancilarm Calisma Izinleri Hakkindaki
Kanunun 35. maddesi ile 11.06.1932 tarithli ve 2007 Sayili Tiirkiye’de Tiirk
Vatandaslarma Tahsis Edilen Sanat ve Hizmetler Hakkinda Kanun yiiriirliikten
kalktigindan 2007 sayili Kanunda yer alan mesleklerin de yabancilar tarafindan icra

edilmesi miimkiin olmugtur.*®!
b. Tiizel Kisilerin ihtiyaglarl Bakimindan

Tiizel kisilerin isyeri ihtiyaci sebebiyle ger¢ek kisilerin, gercek kisilerin igyeri
ihtiyact nedeniyle de tiizel kisiler tahliye davasi acamaz.*®* Yargitay’a gore, bir tiizel
kisinin ihtiyac1 i¢in onu olusturan tiim ger¢ek kisiler bakimindan bile tiizel kisi ihtiyaci

nedeniyle tahliye davasi agilamaz.**

0 Yarg.6.HD. 23.10.1978T. ve E. 1978/ 6975, K. 1978/ 7306, TANDOGAN, s. 254.

*IRG. 06.03.3003 T. ve S. 24040.

“> BURCUOGLU, s. 425; TANDOGAN, s. 256; UYGUR, s. 6452; KOKTEN, s. 44; OZEN, s. 36.

5 Yarg6.HD., 12.3.2001 T. ve E. 2001/ 1743, K. 2001/1978 “ Dava, isyeri ihtiyac1 nedeniyle
kiralananmin tahliyesi istemine iliskindir... Davaci, davlimin 9.1.1994 baslangig tarihli ve 5 yil siireli kira
sozlesmesi ile kiraci oldugu kiralanani 18.5.1999 tarihinde trampa suretiyle iktisap etmis, tahliye tehdidi
altinda oldugundan bahisle kiralanamn tahliyesini talep etmistir. Davaci kiralanana bitisik 22 no’lu
parselde mefrusat isi yapmaktadir. Ancak Ticaret Sicil Miidiirliigii ve Vergi Dairesi bu adreste O.. Tekstil
Trz. Ve Ins. Ltd. Sti’nin faaliyette bulundugunu ve davacinin bu sirketin miidiirii oldugunu bildirmistir.
Bu durumda ihtiyaglimn davact degil, miidiirii oldugu sirket oldugunun kabulii gerekir. Sirketin ihtiyaci
icin sirket ortag bulunan gercek kisilere ait tasinmazlarin tahliyesi istenemez. Zira sirketler tiizel kisilige
sahip kuruluslar oldugundan, ancak sirket mali icin girketin ihtiyact s6z konusu olabilir. Bu husus goz
Oniinde tutularak sabit olmayan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi
hatali olmustur.” UYGUR, s. 6507; Aynt yondeki karar i¢in Bkz. Yarg.6.HD. 30.03.1990 T. ve E.
1990/4604, K. 1990/4816 Sayil1 Karari, BURCUOGLU, s. 424
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Tiizel kisilerin ihtiya¢ nedeniyle tahliye isteyebilmesi, tiizel kisinin amag ve

faaliyetleri ¢evresinde kalan isler acisindan miimkiindiir*™*

. Yani ana soOzlesmede
belirtilen faaliyet konular1 belirleyicidir. Anasézlesmede yer verilmis olmak kaydiyla,
sirketin birden fazla is yapmasi miimkiindiir*®. Gergek kisi kiralayanlar bakimindan

getirilen ikinci is i¢in ihtiyacn ileri siiriilmesi yasagi, sirketler i¢in uygulanmaz.*

Kiralananin malikleri tarafindan sirkete sermaye olarak koyma yiikleniminde
bulunulmas: durumunda miilkiyet sirkete ge¢medikce, sirket igyeri gereksinimi

: 487
nedeniyle dava agamaz.

Yargitay, tiizel kisilerin igyeri ihtiyact bakimindan, bankalarin muameleleri i¢in
biiro ihtiyact dolayisiyla ve sube ihtiyact™® nedeniyle 6570 Sayili Kanun’un 7/c
maddesine dayanarak tahliye davasi acabileceklerini kabul etmektedir. *° Ancak
bankalarin mensuplarma lojman tahsis etmek veya dinlenme yeri kurmak tizere agtiklari
tahliye davalari, bunlarin bankacilik sanatinin icrasiyla ilgisi bulunmadig gerekgesiyle
reddolunmustur. Buna karsilik banka memurlarinin ihtiyaci i¢in yemek salonu™’ veya

mutfak®’ yapilmak iizere kiralananin bosaltilabilecegini kabul eden kararlar vardir.*

Bir ticari sirket ortaklarmin ya da ortaklarmin g¢ocuklarinin ihtiyaglarmi ileri

stirerek tahliye davasi agamaz.

“* Yarg. 6. HD. 18.01.1988T ve E. 1987/16466, K. 1988/ 443 .. tiizel kisinin amacina yonelik
faaliyetini stirdiirmek i¢in igyeri ihtiyacinin diisliniilmesi miimkiindiir. Daha agik bir deyimle,tiizel kisi
ugrast alamt ig¢ine girmek kosuluyla igyeri ihtiyact i¢in dava agabilir... ana sdzlesmesinde veya
anasdzlesmesine dayali olarak yapilan bir diizenlemede bu konuda bir hiikiim bulunmasi icap eder...”
BURCUOGLU, s. 426-427.

5 Yarg. 6. HD. 09.06.1987 T. ve E. 7026, K. 6922 “Davaci sirketin, sozlesmenin 4/c maddesi uyarinca
sinema isletmeciligi yapabilecegi anlasilmaktadir. Gergek kigilerde mevcut bir isin varhg halinde ikinci
bir i yapma istegi zorunlu ihtiyag kabul olunmaz. Ancak, sirketi gercek kisiler gibi miitalaa etmek
imkansizdir.. bunun sonucu sirketin, sdzlesmesine uygun olarak birden ¢ok is yapmasi ve mevcut isine
ilaveten sozlesmenin verdigi imkanla sinema isletmeciligi yapmasi da miimkiindiir..” ERDOGAN, s.
1019,1020.

6 BURCUOGLLU, s. 426.

7 Yarg.6.HD. 22.12.1986 T., E. 1986/2599, K. 1986/14812 Sayil1 Karari, KARAHASAN, s. 1053.

8 Yarg.6.HD., 20.10.1987 T., E.1987/ 7747, K. 1987/10041 Sayili Karar1, UYGUR, s. 6475.

* Yarg.6.HD. 21.02.1994 T. E.1994/ 1736, K. 1994/ 2082 Sayili Karar;, TUNABOYLU, s. 284.
yarg.  6.HD. 19.12.1967 T. E. 1967/ 3730, K.1967/ 5416 Sayih  Karari,
MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 145.

Ylyarg.  6.HD.28.10.1971 T. ve E.1971/4748, K. 1971/ 4529 Sayih  Kararl,
MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 171-172.

“2 TANDOGAN, s. 255; UYGUR, s. 6452.
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3. Isyeri Thtiyaci Ileri Siiriilebilecek Kisiler

6570 Sayili Kanunun 7/c maddesi geregince, kiralayan, kendisinin, esini ve
cocuklarmin meslek ve sanatlarini icra etmeleri i¢in kiralanin tahliyesini isteyebilir. Bu
da kanunun 7/b maddesi gibi kisiler smirli sayida belirtilmistir. Kanun kapsamina

girmeyen kisilerin ihtiyaclar ileri siiriilerek tahliye davasi agilamaz.

4. Isyeri Ihtiyacimn Samimi ve Ger¢ek Oldugunun Kabulii i¢cin, Mevcut Olmasi

Gereken Sartlar
a. Kisi Bakimindan Mevcut Olmasi Gereken Sartlar
aa. Thtiyachimin kiralananda ne is yapacagim aciklamasi

Oncelikle, ihtiyaglinm, ihtiya¢ iddiasmm neye dayandiginin ve kiralananda ne is
yapacagmin aciklanmasi gerekir. Ihtiyach tarafindan boyle bir aciklama yapilmamasi
durumunda dava reddedilir.*”®> Yargitay 6. Hukuk Dairesi de vermis oldugu bir
kararinda is yeri ihtiyaci nedeniyle tahliye talebinde bulunan kiralayanimn, kiralananda ne
is yapacagmni aciklamamasi nedeniyle tahliye talebini reddetmistir. “Ihtiya¢ iddiasina
dayanan davalarda tahliyeye karar verilebilmesi i¢in, ihtiyacin gercek, samimi ve
zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamhilik arz etmeyen gegici ihtiyag, tahliye
nedeni yapilamayacagm gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagh
olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davanin agildig: tarihte ihtiyag
sebebinin varlig1 yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi
gerekir... Davaci ¢ektigi ihtarda isyeri ihtiyacmni ileri siirerek tahliyesini istemistir.
Dinlenen taniklar, davacmin tahliyesi istenen yerde ne is yapacagina dair kanaat verici
beyanda bulunmadiklar1 gibi davacida bu hususu yargilama sirasinda agiklamamastir.
Davaciya ihtiya¢ iddiasmin neye dayandiginin ve kiralananda ne is yapacagnin
aciklattirilmasi ve agiklama dogrultusunda taraf delillerinin toplanmasi, uzman bilirkisi
aracihi@iyla kesif yapilmasi ondan sonra tiim deliller birlikte degerlendirilerek sonuca
gore bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi

dogru degildir.”*** Ornegin ihtiyaglinin ticaret yapacagindan bahisle tahliye isteminde

““MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 146; ANIL, s. 94.
* Yarg. 6.HD.6.12.2005 T., E. 2005/ 10167, K.2005/11263 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 239-240;
Ayni yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6.HD. 15.10.1980 T. ve E. 1980/980, K. 1980/4731, ER, s. 304-305.
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bulunmasinda, ne ticareti yapacagmnin agik¢a belirtilmesi gereklidir, miicerret olarak
ticaret demek yeterli degildir, isin ne oldugu agik¢a belirtilmelidir ki, kesif ona gore

yapilabilsin.*

bb. Ihtiyachmn Baska Isi Olmamas1 ve Ihtiyacin Isyerini Genisletme Amacim

Tasimamasi

Isyeri ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi igin ihtiya¢lmin bir isinin
olmamas1 gerekir. ikinci bir is veya ek bir is i¢in tahliye davasi acilmasi miimkiin

degildir. Bu durumda zorunluluk sz konusu degildir. **°

Yargitay’a gore bir isi olan kiralayan, yaptig isi terk etmedikce, ikinci bir isi
yapma istegi ile kiracinmn isyerinden tahliyesini talep edemez. Ikinci bir isi yapma istegi

6570 Sayili Kanunun uyarmca zorunlu ihtiyac olarak kabul edilemez.*’

Yargitay’a gore kiralayaninin bir ortaklikta pay sahipligi, yaptig is olarak
degerlendirilemez. 4% Buna karsilik ortak olmanmn otesinde sirket yOneticisi sifatina
sahip kisi, yoneticilik gérevi sona ermeden, kendi adina igyeri acacagi iddiasiyla tahliye

talebinde bulunamaz.**’

Kiralayanin halen yiiriitmekte oldugu belli bir iginin olmasi, onun ihtiyacmin
samimi olmadig1 konusunda karine yaratmaz.® Buna &rnek olarak Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 13.12.1989 Tarih ve E. 6-582, Karar 657 Sayili Karar verilebilir;

...Davali ihtiya¢ iddiasmmm ger¢cek ve samimi olmadigini savunarak davanin reddini

istemistir. Davaci taniklar1 ihtiyagli oldugu iddia edilen Oguz’un kiralananda

5 Yarg. 6.HD. 13.12.1984T. ve E. 12560, K. 12801 Sayili Karari, UYGUR, s. 6479.

“* BURCUOGLU, s. 401.

7 Yarg 6.HD. 05.07.2004T., E. 5604, K. 5508 Sayil1 Karar, TUNABOYLU, s. 244-245.

% Yarg.6.HD. 21.05.2007 T. ve E. 2007/4974, K. 2007/6271 Sayil1 Karari, ... Ticaret sicil kayitlarina
gore, ihtiyagli H’nin adi gecen sirketi temsile yetkili miidiiri olmadigi anlasilmaktadir. Davacilardan
M2nin oglu ihtiyag¢li H’nin limited sirketin ortagi olmasi kendi adina igyeri agmasina engel teskil etmez.
Dosya kapsamina gore, ihtiyaglinin igsiz oldugu, kiralananin yapilmasi istenen konfeksiyon ve giyim
esyast ticareti isi icin elverisli bulundugu ve ihtiya¢ iddiasinin samimi ve ger¢ek oldugu anlasildigindan
kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekirken...” IBD. C.81, S.4, Y1l:2007, Temmuz- Agustos, s.
1746-1747; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg.6.HD., 20.05.2003 T., E. 2003/3627, K. 2003/3549 Sayili
Karari, TUNABOYLU, s. 246-247.

¥ GUMUS, s.431-432; Yarg. 6.HD. 11.12.1997 T. ve E. 1997/ 10322, K. 1997/12473 Sayili Karar,
TUNABOYLU, s. 250.

S0 ERTAS, Seref, “Isyeri ihtiyact Nedeniyle Kiralanamn Tahliyesi”, Prof, Siikrii Postacioglu’na
Armagan Izmir 1997, s. 43.
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mobilyacilik yapacagmi, kendisinin sanat okulu mezunu oldugunu bildirmislerse de,
ihtiyagli Oguz’un DSI’de gegici is¢i olarak calistigini agiklamislardir. Davali taniklar
da bu g¢alisma durumunu dogrulamislardir. Ancak calismanin gegiciliginden soz
etmemislerdir. Bu durumda ihtiyach oldugu sdylenen Oguz’un DSI’de hangi statiide
calistiginin, ne zamandan beri ¢alistiginin sorulup tespit olunarak buna gore bir karar

verilmesi gerekirken...”"!

cc. Thtiyac Sahibi iddia Ettigi Meslek ve Sanati icra Edebilecek Durumda Olmasi

Isyeri ihtiyacinin samimi ve ger¢ek oldugunun kabulii igin, ihtiyaglinin mevcut
bir isi olmamanin yaninda yapacag sdylenen ise uygun olmasi da gerekir. Gergekten
bazen bir isin yapilmasi yasal diizenlemelerle belli sartlara baglanmis durumunda ise, bu
sartlara uymayan kisilerin, bu isi yapmak icin ileri siirdiikleri ihtiya¢ kabul
edilmemektedir, ayn1 zamanda ihtiyaglinin bir yardimei ya da temsilci vasitasiyla icra
edilmeyen doktorluk, avukathk gibi meslekler i¢in ihtiya¢ iddiasinda bulundugunda,
kendisi bu mesleklerden degilse iddiasi reddedilecektir. Baz1 durumlarda ise, ihtiyach
kisi bagka yerde oturmakta oldugundan, fiilen tahliyesini istedigi kiralanan1 kullanma
olanagindan yoksundur. Buna karsilik, bir uzmanlig1 gerektirmeyen veya 6zel bir bilgiyi
gerektirse bile yardimcilar vasitasiyla icra edilebilen meslek veya sanat kollarmdan
birine giren bir faaliyetin yapilacagmin ileri siiriilmesi halinde ihtiyacin zorunlu oldugu

belirtilmektedir. >

Yargitay eski tarihli kararlarinda, yardime1 vasitasiyla yapilmasi miimkiin olan
berberlik, terzilik gibi sanatlarin icrasi i¢in gerekli bilgiye sahip olmayanlarin bu isler
icin kiralanana ihtiyaci olmalar1 durumunda, ihtiyaglarinin gergek ve samimi olmadigma
karar vermistir.” Buna karsilik daha yeni kararlarinda ise, bir kimsenin kendisi adam
calistirmak ve kendisi sadece o isletmenin sahibi ve nazimi olarak bulunmak suretiyle
belli bir meslek ve sanati icra etmesinin de bizzat deyiminin kapsamina girdigi kabul

olunmustur. Doktrinde’** de bu goriis kabul gérmektedir.

YHGK 13.12.1989T. ve E. 6-582, K. 657 sayili Karari, UYGUR, s. 6493

32 TANDOGAN, s. 255; BURCUOGLLU, s. 407; ARAL, 5.288.

503 Yarg. 6.HD. 26.06.1958 T. ve E. 1958/5312, K. 1958/4938 Sayili Karar;, TANDOGAN, s. 256.

¥ FEYZIOGLU, s. 630-631; TANDOGAN, s. 257; OLGAG, s. 130; ARAL, s. 288; ERTAS, s.40.
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dd. Yapilacagi iddia edilen ise ihtiyaclhimin saghik durumunun elverisli olmasi

Ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasinda, kiralananda yapilacag iddia olunan is i¢in
ihtiyaghinin saglik durumu engel olusturuyorsa ihtiyac iddiast kabul olmayacak™, buna
karsilik ihtiyaci ileri siiriilen kisinin sagligi ve nitelikleri uygun olmasa bile bir yardime1
aracthgr ile™*

edilmektedir.>"’

ylriitiilmesi miimkiin oldugu hallerde, ihtiya¢ yine samimi kabul

ee. Ihtiyac1 ileri Siiren Kiralayamn Kendisinin Kiract Durumunda Olmasi ve

Tahliye Tehdidi Altinda Bulunmasi

Mesken ihtiyaci nedeniyle tahliye talebinde bulunan, ihtiyagl kisinin kirada
oturmasi, ihtiya¢ iddiasinin kabulil i¢in yeterliyken, isyeri ihtiyacinda ihtiya¢ sahibinin

kirada olmasu, tahliye i¢in bash basma sebep olmaz’®. ihtiyacin gercek ve samimiligi,

5 Yarg, 6.HD. 10.04.1964T. ve E. 231, K. 1842 sayili Karar;, BURCUOGLU, s. 409.

% Yarg. 6.HD.30.11.1989 T. ve E. 1989/ 17264, K. 1989/ 1164 “ Davac1 bosta olup, oglunun yardimyla
dava konusu yerde manifaturacilik yapacagim ileri siirerek tasinmazin tahliyesini istemislerdir. Davali
davayr kabul etmemis, samimiyetsizlik iddiasinda bulunmus ve 35 yildir aym nedenle agilan tahliye
davasimn reddedildigini savunmustur. Davaci taniklart davacimin yasli olmasina ragmen emekli olan
oglunun yardinu ile taginmazda manifaturacilik yapacagin belirterek ihtiyaci dogrulanuslardir. Davali
tamklar1 dahi iddiayr kismen dogrular nitelikte beyanda bulunmuslardir. Bilirkisi de tasinmazin yapilacak
ise uygunlugu yolunda miitalaa vermistir. Bu durumda tahliyeye karar vermek gerekirken...”
TUNABOYLU, s. 325.

*7BURCUOGLU, s. 410-411.

% Dava, isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananim tahliyesine iliskindir. Mahkeme davayi reddetmis, hiikmii
davaci vekili temyiz etmistir. Davact vekili, dava dilek¢esinde davalimin 01.06.2003 baslangi¢ tarihli bir
yil siireli s6zlesme ile kiraci oldugunu, tasinmazda miivekkilinin demir dograma isi yapacagint belirterek
kiralananin tahliyesini istemistir. Davali vekili ise davacinin ihtiyacimn samimi olmadigim, davacinin
aym zamanda sirketin % ortagi oldugunu sirketi magdur etmek i¢in bu davamn acildigint belirterek
davamn reddini savunmustur. 6570 Sayili Yasanin 7/c maddesine gore isyeri ihtiyacina dayali olarak
acilan tahliye davalarinda ihtiya¢limin kirada olmast halinde ihtiyacin varligimin kabulii icin ihtiyaglinin
ya tahliye tehdidi altinda bulunmas1 veya kiralananin yapilacak is i¢in daha iistiin nitelikte olmasi, en
azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmast gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet
hakkina iistiinliik tamnmalidir. Bu iki halden birisinin varligr ihtiyacin kabulii i¢in yeterlidir. Her iki halin
birlikte olmas1 gerekmez. Tahliye tehdidinin varligi davaci tarafindan ileri siiriilmemis ise mahkemece
kendiliginden nazara alimamaz. Oysa kiralanamn halen is yapilan yerden iistiin oldugu ileri siiriilmemis
olsa bile ihtiya¢ iddiasimin i¢inde bu husus da mevcut oldugundan mahkemece uzman bilirkisi araciligiyla
kesif yapilarak kiyaslama suretiyle bu hususun belirlenmesi gerekir. Olayimiza gelince; Davaci ile davali
arasinda 01.06.2003 baslangic tarihli bir yil siireli kira sdzlesmesi yapilmis dava 30.06.2004 tarihinde
siiresinde acilmigtir. Davacinin bosta oldugu ve ihtiyacinin bulundugu tanik anlatimlariyla saptannustir.
Mahkemece binaya davali sirket tarafindan makine ve malzemelerin yerlestirildigi bunun tahliyesinin
uzun zaman alacagini, biitiin bunlar bilebilecek durumda olan davacimn bir yillik siire dolar dolmaz
ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agmakta samimi olmadigindan bahisle dava reddedilmis ise de davacimin
sozlesme sonunda dava agmasim engelleyen bir yasa hiikmii bulunmamaktadir. Davaci ihtiyacim
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ihtiyaglinin, kiralayani tarafindan tahliye tehdidi altinda olmasina ya da ihtiya¢ duydugu
sOylenen isyerinin, en az kiraci olarak kullanmakta oldugu isyeri kadar elverisli olmasi

hatta iistiin olmas: sartlarindan birinin varligma baghdir. °*

Tahliyesi istenilen yer, ihtiyaghnimn kirada bulundugu isyerinden nitelik itibariyle
iistiin veya en azindan es deger ozelliklere sahip olmalidir. Ustiinliik veya es degerlik
bash bagina tahliyeye dayanak olusturur. Ayrica tahliye tehdidi altinda bulunma sart1

aranmaz. >10

Isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davalarinda tahliye tehdidinin varhg: ileri
stiriilmemisse, bu husus mahkemece res’en arastirilmaz. Ancak agikg¢a kiralananin {istiin
vasifta oldugu belirtilmese dahi, ihtiya¢ iddiasmin i¢inde bu istegin varligmi kabul
etmek gerekir. Es degerlik halinde, miilkiyet hakkmin iistiinliigii nazara alinarak ayni

isin kiralananda yapilmasinda ihtiyaglinin tercihi esas almir.”"'

Kiralayan tahliye tehdidi altinda bulundugunu her tiirlii delil ile ispat edebilir.
Kirada is yapan davaci aleyhine tahliye davasi acilmasi, ihtarname tebligi, tahliye
taahhiidiine dayanarak icra takibi yapilmas1 gibi haller tehdidin varligim gosterir.’'> Bu

konudaki sahit beyanlarmn yeterli olacag doktrinde iddia edilmektedir.’"?

Ihtiya¢ iddiasinda bulunan kiralayan, kiradaki tasinmaz hakkinda iistiinliik
iddiasinda bulunuyorsa, dava konusu tasnmaz ile ihtiya¢linin kirada meslegini icra
etmeye c¢alistig1 yer hakkinda mukayeseli kesif yapilmasi gerekir. Uygulamada bazen
sadece kiralananda ya da ihtiyaghnin kiracis1 oldugu yerde kesif yapildigt

goriilmektedir. Oysa bu kesif, karar vermeye yeterli degildir.”"*

kamtladigina gore davamn kabuliine karar vermek gerekirken, yazili sekilde ret edilmesi hatali
oldugundan hiikmiin bozulmas1 gerekmistir.” www.kazanci.com (20.07.2010).

3% MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 147; BURCUOGLU, s. 412-413; TUNABOYLU, s. 238;
MALKOC/KILICLIOGLU, s. 137; AYDINLIM, s.73; ERZURUMLUOGLU, s. 59; ARAL, s. 289;
ARPACI, s. 113; GUMUS, s. 431; ERTAS, s. 42; ANIL, s. 94; ERDOGAN, Hasan, s. 805.

Sl ERDOGAN, Hasan, s. 805; KOKTEN, s. 57.

SUTUNCOMAG, s. 322; YHGK., 3.10.1990T. E. 6-335, K. 461 Sayili Karari, UYGUR, s. 6472-6473;
Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg.6.HD. 08.06.2004 T. ve E. 2004/3, K. 20004/479, iBD. C.79, S.4, Y.
2005, Temmuz-Agustos, s.1291-1292.

2 TUNABOYLU, s. 238.

S5 TUNABOYLU, s. 238.

Y TUNABOYLU, s. 238-239.
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Feyzioglu'na gore istlinliik ve esitlik aranmaksizin daima kiralayanm miilkiyet

hakkinin tercih edilmesi gerekir.515

ff. Thtiyaci ileri Siiriilen Kiralayamin Yurt Disinda Olmasi ve Yurda Kesin Doniis

Yapms Olmasi

Ihtiyaci ileri siiriilen kiralayanin yurtdisinda olmasi durumunda, isyeri ihtiyaci
nedeniyle tahliye davasinin kabul edilebilmesi i¢in, ihtiyaghnin yurda doniis olma veya
yurda kesin doniis icin hazirlik i¢inde oldugunun kanitlanmasi gerekir’'°. Yurda
donmeyen ya da donme hazirliginda olmayan kimselerin, Tirkiye’deki kiralananda
bagkasmi ¢alistirarak i yapma girisimleri de Yargitay tarafindan kabul

edilmemektedir.”"’
b.Kiralanan Bakimindan Mevcut Olmasi Gereken Sartlar
aa. Kiralanann, Ihtiyachimin Yapacag Ise Uygunlugu

Isyeri ihtiyacinin samimi ve gercek oldugunun kabulii icin, ihtiyaci ileri siiriilen
kisi agisindan aranan kosullarin mevcut olmasi yeterli degildir. Ayrica kiralanan
isyerinin de, ihtiyaglinin yapmay1 diisiindiigii ise uygun olmasi gerekir. Bu uygunlugun
hem fiziki hem de hukuki uygunluk olmasi gerekir.”'® Bu uygunlugun bilirkisilerce

S FEYZIOGLU, s. 633.

1 Yarg.6.HD.11.03.1996 T. ve E. 1996/1990, K. 1996/2178 «...Davaci vekili miivekillerinin oglunun
yurtdisinda ¢alistigint yurda kesin doniis yapacagim kiralanana ihtiyaci oldugunu belirterek siiresi iginde
actigl is bu davayla kiralanamin tahliyesini istemistir. 6750 sayili Yasa zorunlu ihtiyaci tahliye nedeni
kabul etmistir. Thtiyaclinin heniiz yurda kesin déniis yapmadigi dosya kapsamindan anlasilmaktadir. Bu
durumda zorunlu ihtiyacin varligindan bahsedilemez. Dogmanus bir ihtiya¢ icinde tahliye davasi
actlamayacagindan davanin reddine karar vermek gerekirken...” ERDOGAN, s. 1049-1050; Aym yodeki
karar i¢in Bkz. Yarg.6.HD.16.11.1989 T. ve E.1989/15582, K. 1989/17600 Sayili Karar ,
BURCUOGLU, s. 414-415; Yarg. 6. HD. 14.09.1995 T. ve E.7694, K. 8076 Sayili Karar,
TUNABOYLU, s. 256; Yarg. 6. HD. 13.02.1999 T ve E. 1999/97, K. 1999/1443 Sayili Karari,
ERDOGAN, s. 1063.

7 Yarg.6.HD. 16.10.1987 T ve E.1987/7487, K. 1989/9942  Davaci, kiralananda kendisinin ve esinin
birlikte bakkallik yapacagini iddia ile bu davay1 agmus, durugsmada davaci vekili miivekkilinin ve esinin
yurtdisinda oldugunu, is¢i tutmak suretiyle kiralanam bakkaliye olarak kullanacaklarimi belirtmislerdir.
6570 Sayil1 Yasa zorunlu ihtiyaci tahliye nedeni olarak kabul etmistir. Zorunluluk i¢inde ihtiyaclinin
iddia edilen isi bizzat yapmasi ya da hi¢ olmazsa o isin yapilmasina nezaret etmesi gerekir. Yurtdisinda
bir kimsenin is¢i tutarak Tirkiye’deki isyerini caligirmasinda zorunluluk s6z konusu degildir.”
BURCUOGLU, s. 416 .

SBERTAS, s. 40.
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saptanmasi gerekir. Ihtiyagl hali hazirda bir isyerinde isini yiiriitmekte ise, incelenmesi

gereken husus bu isyerinin ise yeterli olup olmadigidur. °*°

Mevzuat geregi bazi islerin yapilmasi bazi tasinmazlarda yasaklanmis olabilir.
Ornegin kat miilkiyetine tabi tagmmazlarda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nu m.
24/1 uyarica bagimsiz boliimlerin hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuari
olarak kullanilmas1 kesin olarak yasaklanmisken, dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehaneler bu hiikmiin digindadir, maddenin ikinci fikrasinda
mesken olarak gosterilen bagimsiz bdliimlerin sinema, tiyatro, kahvehane, gazino,
pavyon, bar, kliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yeri ve lokanta, firin,
pastane, siithane gibi gida ve beslenme yeri imalathane, boyahane, basimevi, diikkan,
galeri ve cars1 gibi yerler ancak kat malikleri kurulunun oy birligi ile verecegi kararla

acilabilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24. maddesinin birinci fikrasinda bagimsiz
boliimlerin saglik hizmeti amagli kullanimina iligkin olan bu yasaklama kesin olup, kat
maliklerinin alacaklar1 bir kararla veya yonetim planina koyacaklar1 bir hiikiimle
ortadan kaldirabilmeleri miimkiin degildir. Megerki bdyle bir durum s6z konusuysa,
kararlar ve yonetim plani hiikiimleri gegersizdir. Bagimsiz boliimlerin saglik hizmetleri
amactyla kullanilmas1 yasagmin bir istisnas1 yer almaktadir. Bu istisnaya gore bagimsiz
boliimlerde, dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler acilabilir.
Yargitay igtihatlari, muayenehane kavramni tip doktorlar1 ve dig hekimlerinin miistakil

ve miinferit olarak mesleklerini icra ettikleri yer olarak belirlemistir. >

Buna karsilik mesken olan bagimsiz boliimiin biiro olarak kullanilmasi i¢in kat
maliklerince oy birligi ile karar almaya gerek yok ise de, yonetim planinda yasaklayict

bir hitkmiin varligi halinde mesken biiro olarak kullanilmaz.**'

Bunun gibi kiralananin eczane olarak kullanilacak olmasi durumunda®?

belediyeden ruhsat alinabilmesi i¢in kiralananin belli bir metrekarede olmasi

gerekmektedir. >

S BURCUOGLLU, s. 418.

30 pULAK, T. Murat, Aciklamali-i¢tihatli-Ornekli-Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, 4. Basi, Ankara 2008,
s. 305.

21 YHGK. 20.12.2002 T. E. 2002/18-772, K.2002/1090 Sayil: Karari, PULAK, s. 307.
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Sonug olarak, igyeri ihtiyact nedeniyle acilan tahliye davasinda, kiralananin,
ihtiyagl tarafindan yapacag iddia edilen ise uygun olup olmadigi Kat Miilkiyeti
Kanunu ve o isle ilgili tiim yasal mevzuat dikkate alinarak tahliyeye iliskin bir karar

verilmesi gerekir.

bb. Ihtiya¢ duyulan kiralanammn isyeri ile veya baska birimlerle birlestirilerek

kullanilacagi iddiasinda bulunulmasi halinde bunun miimkiin olmasi

Uygulamada®**

olduk¢a sik olarak, ihtiya¢lnin yapacag ileri siiriilen is i¢in
kiralananla, bizzat ihtiyacli kiralayanin mevcut igyerinin birlestirilerek kullanilacag
iddiasina rastlanmaktadir. Boyle bir iddianin varlig1 halinde yapilacak kesfin konusu bu

birlesmenin miimkiin olup olmayacagidir. Birlestirmenin miimkiin oldugu eger

2 Yarg. 6. HD., 20.05.2002 T ve E. 2002/3326, K. 2002/3492 “Dava isyeri ihtiyac1 nedeniyle
kiralananin tahliyesi istegine iliskindir. Mahkemece istem gibi karar verilmis ve hiikiim davali vekili
tarafindan temyiz olunmustur.Davaci vekili, davacimn halen kiraci oldugu yerde eczacilik yaptigim artik
meslegini dava konusu kiralananda siirdiirecegini belirterek davalimin tahliyesini istemistir. Davali taraf,
ihtiyacin samimi olmadigim ve dava konusu yerin biiyiikliigii bakimindan eczane olmaya elverisli
olmadigindan davanin reddini savunmustur. 6570 Sayili Yasanin 7/c maddesi geregince tahliye
istenebilmesi i¢in ihtiyaglinin samimiyeti yaninda isyerinin yapilacak ise de uygun ve elverisli olmasi
gerekir. Bu davada dava konusu yerin 27 m2 oldugu mahallinde yapilan kesifte 6l¢limle belirlenmis
eczaci bilirkisi tarafindan verilen raporda "Eczane ve eczane hizmetleri hakkindaki yonetmelige gore bu
yonetmelikteki 5.3.1993 tarihli degisiklikten dnce agilma ruhsati verilmis olan, ancak bu yonetmeligin
9.maddesi hilkmiine uymayan eczanelerin yalmz bir defaya mahsus olmak iizere kendi isyeri olmak
kosuluyla kullamlmasinda sakinca bulunmadig belirtilmis", mahkemece de bu goriis ve tanik beyanlari
dikkate alinarak tahliye karari verilmis ise de bilirkisi tarafindan, bahsedilen yonetmelik hiikmii hatali
yorumlanarak evvelce eczane olarak kullamilan igyerine verilen ruhsatin devam etmesi s6z konusu
olacakken sahsa verilmis bir ruhsat diisiiniilerek nakline sakinca bulunmadig degerlendirilmistir. Bu
durumda 27 m2 biiyiikliikteki dava konusu yerin ilgili yonetmelik hiikiimlerine uygun olmadigt ve bu
nedenle davamn reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliye karari verilmesi hatali
goriildiigiinden hitkmiin bozulmasi icap etmistir.” www.kazanci.com (10.07.2010) ; Aym ydndeki karar
i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 02.02.1993T. ve E. 732, K. 996 sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 302.

B ERTAS, s. 41, BURCUOGLLU, s. 421.

* Yarg. 6. HD. 11.05.1994 T ve E. 1994/5140, K.1994/5398 “...Davactmn oglunun bosta
oldugu,kiralananla bitisigindeki isyerini birlestirmek suretiyle kiraathane ve bilardo salonu igletmek
kararinda bulundugunu davaci taniklarinca birbirini dogrular ve tamamlar sekilde ifade olunmustur.
Davalinin savunmaya iliskin herhangi bir delil getirmedigi goériilmektedir. Bu itibarla itibarla ihtiyag
iddiasinin gergek ve samimi oldugunun kabulii zorunludur... Bu dava konusu yer ile bitisigindeki yerin
birlikte kullamlacagi ve birlestirilecegi iddia olduguna goére mahkemece yapilacak is, kiralananlardan
birinin yapilacag bildirilen ise uygun olup olmadiginin, biri yeterli degilse birlestirmenin teknik ve statik
acidan miimkiin olup olmadigimin ve o durumda uygunluk saglamp saglanmayacagimin bilirkisi
marifetiyle saptamak ve sonucuna gore karar vermektir.” TUNABOYLU, s. 280-281.
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saptanwrsa, daha sonraki agamada, bu haliyle s6z konusu ise uygun olup olmadig

degerlendirilecektir.”®

Kiralananin baska yerle birlestirerek kullanilacag: iddia edildiginde, birlestirme
basit bir iglemle gerceklestirilebilmelidir. Sayet birlestirme islemi 6570 Sayili Kanunun
7/¢ maddesi geregince esash tadilat niteligi olusturacaksa, o zaman ihtiya¢ nedeniyle
isteminin kabulii s6z konusu olmayacaktir.”*® Kanaatimizce bu durumda kullanmaya
dayanan bir ihtiya¢ degil, kiralananin esash tadilati sz konusu olacaktir, davanin da

ihtiyac nedeniyle degil de, esash tadilat nedenine dayanarak agilmas1 gereklidir.

Kiralayanin daha 6nceden ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agmis olmasi ve bu
ithtiyacin samimi goriilmeyerek tahliye davasmnin reddedilmis olmasi halinde bu karar
kiralayanin bagka bir ihtiya¢ iddiasna dayanarak tahliye davasi agmasma engel
olmaz>®’. Yargitay’da 20.04.1992 Tarih ve 1992/4997, Karar 1992/5364 Sayih
kararinda bu hususu agikca vurgulamaktadir. S6z konusu karar, “Davaci vekili
miivekkillerinden (A.K)’nin uzun siireden beri issiz oldugunu, kiralanani kahve olarak
isletmek istedigini iddia ederek tahliye isteminde bulunmustur. Davali vekili ihtiyach
(A.K.)’nin yabanci gemilerde ¢alistigini, kiralanani satiliga ¢ikardiklarin1 ayni amagla
acilan davanin 6nceden reddedildigini ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmadigimi savunarak
davanin reddini istemistir. Dinlenen davaci1 taniklar1 (A.K.)’nin uzun siireden beri bosta
oldugunu agiklayarak iddiay1 dogrulamislardir. ...sirketten gelen yazida gemilerde mico
olarak c¢alisan ihtiyaclinin halen bu gemilerde calismadig1 anlagilmaktadir. 29.4.1986
tarihinde ayni amacla agilan tahliye davasinin ihtiya¢ iddiasmmn samimi goriilmeyerek
reddedilmesi ardindan dort kira yil1 gegmis olmasi itibariyle tekrar dava agilmasimni yasal
bir engel olarak kabul etmek miimkiin degildir. Ger¢ekten zaman i¢inde degisen ihtiyac
sebepleri ve zorunluluklar karsisinda dava agmak miimkiindiir. Davaci taniklari
kiralananin satiliga ¢ikarildigindan bahsetmislerse de satisin gergeklesmis olmasimna bir
kimsenin bazi1 mali sorunlarin etkisi ile bu yola bagvurup sonradan vazge¢mesi aleyhine

yorumlamak miimkiin olmaz. Aksi halde ihtiyaclt hi¢cbir zaman tahliye davasi

% BURCUOGLU, s. 419.

2 BURCUOGLU, s. 420; Aym yondeki karar igin Bkz. Yarg. 6. HD. 06.07.1983 T. ve E. 1983/7584,
K.1983/ 7598 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 1014.

2T ERTAS, s. 43.
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acamayacagl gibi adil olmayan bir sonuca gitmis olur. ..Red karar1 hatali goriildiigiinden

99528

hiikmiin bozulmas1 gerekmistir.””*“seklindedir.

5. Yargitay’in ihtiyac iddiasini samimi ve gercek olarak kabul etmedigi haller

Gegim saglama, kazang elde etmek i¢in degil de, sadece hobi olsun diye ¢calisma
istegi nedeniyle tahliye talebini Yargitay kabul etmemektedir. Yargitay’m bu
uygulamasma ornek olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 19.03.1998 Tarih ve Esas
1998/2530, Karar 1998/ 2512 Sayili Karar1 6rnek olarak verilebilir. “...Davaci
ogretmenlik gorevi yapmakta oldugunu ayni zamanda yazar oldugunu kiralanan
yazarlik isini ylirlitmek tizere kullanacagini iddia ile bu davayr agmugstir... 6570 sayili
Yasanmn 7/c maddesi bir kisinin isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye isteyebilecegini
diizenlerken bu ihtiyacmn, zorunlu, bu yoldaki iddiasmnin gercek ve samimi olmasini esas
almigtir. Olayda davaci yazar oldugundan kiralananin igyeri gibi kullanilacagina gére bu
ihtiyacin zorunlu oldugu kabul edilemez. Bunun i¢in bagka tasinmaza ihtiyaci oldugu
sOylenemeyecegi gibi gergekte iddiada belirtilen ihtiyacin yasanin amagladigl isyeri
ihtiyaci niteliginde olmadig1 da ortadadir. Bu nedenlerle davanin reddine karar verilmesi

gerekirken yazili gerekge ile tahliyeye karar verilmesi usul ve yasaya aykiridr.” >*

Davacmin ayni nitelige sahip bos diikkanlari olmasr®’ ya da kisa siire once

bosalan diikkanlarmi satmis ya da kiraya vermis olmasi™' durumunda ihtiyacinin

% Yarg. 6. HD. 20.04.1992 T. ve E.1992/ 4997, K. 1992/ 5364 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 316-
317; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 07.11.1995 T. ve E.1995/10799, K. 1995/10955 Sayili
Karari, TUNABOYLU, s. 259-260.

2 Yarg. 6. HD. 19.03.1998 T. ve E. 1998/2530, K. 1998/ 2512 Sayil1 Karar;, TUNABOYLU, s. 252;
Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 22.12.1980 T. ve E. 1980/7894, K. 1980/ 11837 Sayil1 Karari,
ERDOGAN, s. 1008.

30 yarg. 6. HD. , 09.03.2004 T. ve E.2004/1453, K. 2004/1586 “... Olaymuzda; davali 1.4.1990 tarihli
bes yil siireli kira sézlesmesi ile on daireli bes katli binanmin tamaminda kiract iken, davact ve kizinin
glizel sanatlar galerisi proje ve iiretim merkezi agacaklar1 gerekgesiyle agilan tahliye davasi sonucunda
Ankara 17.Sulh Hukuk Mahkemesinin 23.5.2000 tarih, 1999/843-2000/529 sayil1 karar1 ile bir ve ikinci
katlarda bulunan bir, iki, {i¢, dort nolu bagimsiz boliimlerin tahliyesine karar verildigi, kararin dairemizce
18.9.2000 tarihinde onanarak kesinlestigi, taraflar arasinda uyusmazlik konusu degildir. Davaci bu defa
binanin {ig, dort, besinci katlarinda bulunan ve halen davali tarafindan dershane olarak isletilen bagimsiz
bolimlerde kendisinin dershane isleteceginden bahisle tahliye talep etmektedir. Mahallinde yapilan
27.2.2003 tarihli kesif sonucu diizenlenen 11.11.2003 havale tarihli {i¢ kisilik bilirkisi kurulu raporunda
binamin 1.katinda bulunan iki dairenin ara duvari yikilarak galeri seklinde diizenlendigi, ancak heniiz
faaliyete gecilmedigi, ikinci kattaki ii¢ nolu dairenin bos oldugu, dort nolu dairenin davac taraf¢a biiro
olarak kullamildigr belirtilmis olup, bu yerlerin hali hazir durumu itibariyle dershane olarak
kullanilamayacagi, yeniden tadilat gerekecegi aciklanmustir. Davacimin daha Once ihtiyag nedeniyle
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samimi ve ger¢ek olmadig kabul edilir.”*.

S6z konusu kiralananin ihtiya¢ nedeniyle
tahliye davasi acilmadan Once satiliga ¢ikarilmis olmasi da sadece ihtiyacin gergek ve
samimi olmadigimi gdsteren salt bir kanit olarak degerlendirilmemelidir.”*® Ancak bos
diikkanin miinhasiran kiralayana ait olmasi, onun yalniz bagma ihtiyagliya tahsis
imkanin bulunmasi gerekir. Bu yer istirak ya da miisterek miilkiyete konu bir yer ise,
kiralayanin tek basma tasarruf yetkisi olmayacagindan, boyle bir yerin bos olmasi

ihtiyacin gercek ve samimi olmamasi anlamina gelmez.”**

Davacinin ikametgahinin, kiralananin bulundugu yerden cok uzakta olmasi

durumunda da ihtiyag iddias1 ger¢ek ve samimi bulunmamaktadir.”

tahliyesini sagladig birinci kati galeri olarak tadil ettirdigi, faaliyete hazir beklettigi, ikinci kattaki dort
nolu daireyi de biiro olarak kullandig1 saptanmigtir. Bu davada ise {ig, dort ve besinci katlar1 dershane
olarak isletecegi iddiasinda bulunmaktadir. Tiim deliller bir arada degerlendirildiginde ihtiya¢ iddiasimin
gergek, samimi ve zorunlu oldugu kabul edilemez. Davanin reddine karar vermek gerekirken, yazili
gerekee ile tahliye karar1 verilmesi hatali olmustur.Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” www.kazanci.com
(14.01.2010); Aym yondeki kararlar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 05.04.2004T ve E. 2004/2263, K. 2004/ 2390
;Yarg. 6. HD. 06.12.1999T. ve E. 1999/10110, K. 1999/10114 Sayili Kararlan
www.kazanci.com(17.07.2010) ; YHGK. 07.10.1992 T. ve E. 6-439, K. 562 “... Davacinin bos diikkan
ihtiyacina tahsis etmeyip, bu yeri giiniin rayicine uygun olarak davaciya teklif etmesi iyi niyet kurallar ile
bagdasmaz. 6570 sayili Yasa zorunlu ihtiyaci tahliye nedeni olarak kabul etmistir. Thtiyag nedeniyle
tahliye karar1 verilebilmesi i¢in, ihtiya¢ iddiasimn ayrica gergcek ve samimi olmast icap eder. Tiim dosya
kapsamindan davacimn iddiasinin samimi olmadig anlasildigindan talebin reddine karar verilmesi
gerekirken...” TUNABOYLU, s. 267-268

31 Yarg. 6. HD. 26.09.1995 T. ve E. 1995/8422, K. 1995/ 8768 ... Davacimn kullamm alanimnin
kiralanandan biraz daha kiigiik olsa dahi ihtiyaca tahsis etmeyip davanin agilmasindan ¢ok kisa siire dnce
baskasina kiraya vermesi ihtiyag iddiasimn gergek ve samimi olmadigim gosterdiginden davanin
reddedilmesi gerekirken...” TUNABOYLU, s. 256-257.

32 ERTAS, s. 44.

33 YHGK, 05.07.200T, E.2000-6/1084, K. 2000/1099 Sayili Karari, www.kazanci.com (14.10.2010);
Yarg. 6. HD. 16.01.1995 T. ve E.1994/ 13121, K.1995/ 93 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 277.

> ERDOGAN, s. 979; Yarg. 6. HD. 11.05.1982 T. ve E. 1982/ 5074, K. 1982/ 5153 Sayil Karari,
ERDOGAN, s. 1012.

>3 ERTAS, s.44; Yarg. 6.HD.26.01.2004 T. ve E. 2004/337, K. 2004/327 “Davaci vekili, dava
dilekgesinde, miivekkilinin 14.6.2001 tarihinde iktisap ettigi tasinmazda davalimn 1.1.2001 baslangig
tarihli ve bir yil siireli sdzlesme ile kiract oldugunu, burada miivekkilinin sarrafiye isi yapacagim, tahliye
etmeleri icin sirket yetkilileriyle goriistiigiinii 31.12.2002 tarihinde ¢ikacaklarint belirttikleri halde tahliye
etmediklerini belirterek kiralayamn halefi olarak sdzlesmeye gore agmus oldugu is bu dava ile kiralanamn

tahliyesini istemistir. Davali vekili ise davacimn Bandirmada ikamet ettigini, burada ii¢ adet kuyumcu
diikkam bulundugunu, Istanbul'a yerlesme niyeti olmadigini, ihtiyacin da samimi bulunmadigindan
davamin reddini savunmustur. 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanuna gore ihtiyag
nedeniyle tahliye karar1 verilebilmesi i¢in ihtiyacin ger¢ek, samimi ve zorunlu olmasi gerekir. Davacinin
halen Bandirma'da ikamet ettigi ve burada kuyumculuk ticareti yaptigt evrak miinderecatt ile
anlagilmaktadir. Tkameti ve isyeri Bandirmada bulunan ve Istanbul'a yerlesecegi konusunda ciddi bir
girigsimi oldugu anlagilamayan davacinin ihtiya¢ iddiasinin ger¢ek ve samimi oldugu séylenemez. Sabit
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Davacmin, tahliye hakkini yiiksek kira parasi elde etmek amaciyla kullaniyor

olmasi halinde ihtiya¢ iddiasinin ger¢ek ve samimi olmadiginin kabulii gerekir

Davacmin davadan 6nce veya dava sirasinda, kira parasini arttirmak i¢in tahliye
hakkini bir tehdit olarak kullandiginin siibuta ermesi halinde ihtiya¢ iddiasinin samimi
sayllmayacag Yargitay ictihatlarinda da istikrar kazanmustir. *® Ancak Yargitay’a gore

de kira parasmnm arttirilmasini teklif eden kiralayan her zaman kotii niyetli sayilmaz. >*’

Davacmin elde ettigi kira ile ge¢imini saglayamadig, kiralanan1 bizzat isleterek
gecimini saglamak istemesi, bagli basina ihtiya¢ iddiasini1 hakl kilmaz. Ciinkii buna
imkan verildigi takdirde Kanun’un 7/c maddesi ile aranan ihtiyacin samimiligi sarti
kolayca dolanilabilir. Bagka bir degisle, boyle bir sartin aranmasma gerek kalmaz.
Esasinda her ihtiyac¢ iddiasi i¢inde zimni olarak daha fazla gelir elde etme amacim
tasimaktadir. Higbir kiralayan daha az gelir elde etmek i¢in ihtiya¢ sebebiyle tahliye

davasi agmaz. Kira gelirinin objektif olarak kiracinin ge¢imini saglamiyor olmasi bu

olmayan davamin reddine karar vermek gerekirken...” www.kazanci.com. (14.10.2010); YHGK.
30.01.1991T. ve E.6-618, K. 20, TUNABOYLLU, s. 268.

¥ Yarg. 6. HD. 07.04.1993 T. ve E. 1993/4050, K. 1993/4243 “Davact vekili miivekkilinin kizi
(H.D.)’nin kiralananda konfeksiyon isi yapacag belirtilerek tahliye isteminde bulunmustur. Davali
vekilleri, davacinin miivekkilleriyle kiracilik durumunun devam etmesi konusunda pazarliga giristigini,
miivekkilinden hava parasi ve fahis miktarda kira parasi talep ettigini ihtiya¢ iddiasinin ciddi ve samimi
olmadigim belirtmiglerdir. Dinlenen davaci taniklarindan (H.K) ‘nin ihtiyacl kendi kizimin konfeksiyon
imalathanesinde saten etek ¢izimi ve imalattm yaptigimt konfeksiyon ditkkani agmak istedigini bildigini
ifade etmis, diger tamk ihtiya¢ konusunda ne t ve agik bir beyanda bulunmamustir. Dinlenen davalinin {ig
tam ginin birbirini dogrular nitelikte davacinin davalidan 50.000.000 TL hava parasi, ve ayda 1500 mark
kira parasi istedigini...ifade etmislerdir... bu durumda aksi kamtlanmadikca aslolan tamiklarin dogru
soylediklerinin kabulii gerekir... Bu durumda ihtiya¢ iddiasinin ger¢ek ve samimi olmadiginin amacin
agir1 kira artig1 ve depozito isteminden kaynaklandigi sonucuna varilarak davanin reddine karar verilmesi
gerekirken...” TUNABOYLU, s. 293; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD.18.01.1993T. ve E.
1992/14888, K. 1993/45 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 303-304.

STYHGK 09.02.1994 T. ve E. 6-773, K. 51 “...Bosta olan bu kisilerinin isyeri ihtiyacinda olduklarin:
bildirmeleri ve {Ustelik bu iddianin tamk beyanlar1 ile dogrulanmasi ihtiyacin gercekligini ortaya
koymustur. Taraflar arasinda yeni donem kira parasi hususunda bir anlagmazlik oldugu davali tamklarinca
bildirilmemissede, kira iligkisinin fiilen sona ermesine kadar mevcut kira parasimn arttirilarak 6denmesini
istemek kiralayan ve malikin hakki oldugundan sadece bu husus ihtiya¢ iddiasimn samimi olmadiginin
kabuliine yeterli olmaz...” TUNABOYLU, s. 264-265; Aym yondeki karar i¢in Bkz YHGK.01.12.1971
T. ve E. 6-599 K. ERDOGAN, s. 983; Yarg. 6.HD. 08.12.1997 T. ve E. 1997/10171, K. 1997/10301
Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 249-250; YHGK., 28.06.1989 T. ve E. 6-369, K. 442 Sayili Karari,
UYGUR, s. 6491-6492.
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bakimdan bagska kanitlarla desteklenmedikge, ihtiyacin samimi oldugu kabul

edilemez.>®

Ihtiyac1 oldugu ileri siiriilen kisinin, davadan sonra askere alinmasi, okula
baslamas1 veya Olimii halinde ihtiya¢ konusu ortadan kalktigi i¢in davanin reddi

gerekir.™

Kiralananin hem mesken hem de isyeri olarak kullanilacagi yoniinde ihtiyag

iddiasinda bulunulmussa, degerlendirme isyeri ihtiyacina gore yapilacaktir.>*’

Kiralayan tarafindan, kiraciya dnceden ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi a¢ilip, bu
dava sonucunda tahliye karar1 verilmesine ragmen bu karar teblig edilmeyip, infazi
yoluna gidilmemis ve davali taraf kiralanani kullanmaya devam etmisse tekrar ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agilmasi durumunda ihtiyacin gercek ve samimi olmadigi kabul

edilir.”
6. Kismi Tahliye

Kiralayan, kiraya verilen tagmmazm kismen tahliyesine karar verilmesini talep
edebilir. Boyle bir durumda, bu konuda gerekli inceleme yapilarak kiralananin kismen
tahliyesinin miimkiin olup olmadigi, kiralananin biiyiikligli, konumu, mimari tarz,
ihtiyacli ve kiracinin yapacaklar1 ve yaptiklar is icin yeterli ve elverisli ise kismi

tahliyeye karar verilecektir.”**

Kismi tahliye davaci tarafindan talep edilmese bile, tahliye davasi sirasinda
yapilan kesif neticesinde kismi tahliyenin miimkiin olacag anlasilirsa kismi tahliyeye
karar verilmesi gerekir. Ihtiyaglnin kismi tahliyeyi kabul etmemesi halinde davanmn

reddedilmesi gerekir. >*

Davaci sadece bir kismin tahliyesini istiyorsa, bu kismi tahliye istemine,

davalinin razi olup olmadigi sorulmali, kismi tahliye istegine davali raz1 degilse, ihtiyag

S8 ERTAS, s. 46.

S ERDOGAN, s. 979.

0y 6.HD. 04.11.1965 T. ve E. 4552, K. 4561 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 1000.

'y 6.HD. 12.09.1995 T. ve E. 7451, K. 7850 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 259.
2 FEYZIOGLU, s. 632-633; TUNABOYLU, s. 239.

3 ERDOGAN, s. 979; MALKOC/KILICLIOGLU, s. 138; TUNABOYLU, s. 239.
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iddiasinin gercek ve samimi olduguna kanaat getirilmesi halinde taginmazin tamammin
tahliyesine karar verilmesi gerekir.”** Bazi durumlarda davali da tahliye davasi sirasinda
kismi tahliye talebinde bulunabilir, yapilan inceleme sonucu kismi tahliye miimkiinse
kiralayanin bunu kabul etmeme hakki yoktur, eger kabul etmezse ihtiyacin samimi

< . 545
olmadigna karar verilir.

Kismi tahliyeye karar verildiginde, tahliye edilecek yer boliinmek suretiyle
kismi tahliye edilecekse, verilecek kararda bdlme masrafinin kime ait olacagi da

belirtilmelidir.>*®

Doktrinde bir goriise gore, kismi tahliyenin gerceklestirilebilmesi i¢in
kiractya her hangi bir kiilfet yiikletilemez (duvar, camekan ya da merdiven yaptirmasi

gibi).”"’

Kanaatimizce kiralayan ihtiya¢c nedeniyle tahliye davasi agmis ve yapilan
inceleme sonucunda mahkemece kismi tahliyeye karar verilmigsse ya da davah
tarafindan kismi tahliye talebinde bulunulmussa, kiralayan bu masrafa katlanmak
zorunda degildir, hem miilkiyetindeki tagmmmazin tamamini ihtiyaci1 ger¢ek ve samimi
oldugu halde, kullanamayacak hem de onda yapilacak masrafa katlanacak olmasi

hakkaniyete uygun degildir.

¥ TUNABOYLLU, s. 239; Yarg. 6. HD. 03.05.1993 T. ve E. 1993/5105, K. 1993/5291. Sayili1 Karari,
TUNABOYLU, s. 291.

** ERDOGAN, Hasan, s. 806; Yarg. 6. HD. 28.09.1999 T. ve E. 1999/6983, K. 1999/7081 “Mahkemece
kiralananda ve bos oldugu iddia olunan davaciya ait diikkanlarda uzman bilirkisi marifetiyle kesif
yapilmgtir. Kesif sonunda diizenlenen uzman bilirkisi raporunda kiralananin 4 katli binanin zemin ve 1.
normal katindaki iki ayr1 boliimden olustugu her bir boliimiin 80 m2 ve toplam 160 m2 yiizél¢limiinde
oldugu yapilacak ise uygun ve elverisli bulundugu, davaciya ait ii¢ adet bos diikkanin ise bodrum katinda
bulunup havalandirma ve 1s181in yetersiz oldugu nalburiye isi i¢in uygun ve elverisli bulunmadi
belirtilmistir. Davali vekili 26.6.1999 tarihli oturumda, kiralanamn alt katim veya iist katini
bosaltabileceklerini kismi tahliyenin miimkiin oldugunu, bu hususta yeniden kesif yapilmasim istemistir.
Davaci vekili aynt oturumda kismi tahliye teklifini kabul etmediklerini beyan etmistir. Davali tarafca
kismi tahliye teklif edildigine gbére mahkemece uzman bilirkisi marifetiyle kiralananda yeniden kesif
yapilarak her bir boliimiin ayr1 ayri ihtiyaclinin yapacagi ise uygun ve elverisli olup olmadiginin
saptanmasi, kiralananin bdliimlerinden herhangi birisinin tek basina yapilacak ise uygun ve elverisli
bulundugunun saptanmas1 halinde davaci vekilinin kismi tahliye teklifini kabul etmedigine iliskin beyan
karsisinda ihtiyag iddiasinin samimi olmadiginin kabuliiyle davanin reddine karar verilmesi, kiralananin
boliimlerinden herhangi birisinin tek basina yapilacak ige elverisli olmadigimn saptanmasi durumunda ise
simdiki gibi tahliyeye karar verilmesi gerekirken bundan zuhul olunarak noksan inceleme ile yazli
sekilde hiikiim kurulmasi hatali olmustur...” www.kazanci.com (16.01.2010)

546 Yarg. 6. HD. 04.12.1985 T. ve E. 1985/ 12302, K. 1985/ 13609 Sayil1 Karari, ERDOGAN, s. 1017.

T MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 147.
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7. Isyeri Ihtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davast Acma Zamani

6570 Sayil1 Kanun, ihtiyaca dayanan tahliye davalarinda, davanin sézlesmenin
sonuna kadar acilacagini hiikkme baglamis, ancak ne kadar silire zarfinda davanin
acilmast gerektigi hususunda bir a¢iklik getirmemistir. Bu stire 6570 Sayili Kanun ile
Icra ve Iflas Kanunun 272. maddesi dikkate almarak bir ay olarak kabul edilmistir. Yani

dava acgilmas: siiresi sozlesmenin sona ermesinden itibaren bir aydlr.548

Konut ihtiyac1 nedeniyle tahliye boliimiiniin dava agilma zamani kisminda
anlatilan is yeri ihtiyact bakimindan da gecerli oldugu i¢in tekrardan kagmmak adma

tekrar anlatilmayacaktir.
C. Tasinmazin Yeniden Insa veya imar1 Amaciyla Tahliye (7/¢)

1. Genel Olarak

¢

6570 Sayilh Kanun m. 7/¢ uyarinca *“ gayrimenkulii yeniden insa ve imar
maksadiyla esasl surette tamir, tevsi veya tadil i¢in ve ameliye esnasinda i¢inde ikamet
ve istigal miimkiin olmadig: fennen anlasildigi takdirde kira akdinin hitaminda tahliye

davasi agmak” miimkiindir.

Hiikmiin metninden ii¢ temel unsurun var oldugu anlasilmaktadir; birincisi,
tasinmazin yeniden insa edilmesi, ikincisi, imar amaciyla onarim veya genisletme ya da
degistirme ve {i¢linciisii ise, bu islemlerin yapilmasi sirasinda kiralananda oturmanin

olanaksiz bulunmasu.>*’

Yeniden insa ya da imar maksadiyla tamir, tevsii veya tadil, 6570 Sayili Kanun
ile hukukumuza girmistir. Borg¢lar kanununun 251. maddesindeki gegici tahliye arasinda
benzerlik goriilse de biiyiikk Olgiide birbirinden farklidir. Bu hususa ileride

deginecegiz.’™

¥ TANDOGAN, s. 263; TUNABOYLU, s. 236; BURCUOGLU, s. 397; ERDOGAN, s. 842-843;
ARAL, s. 288; GUMUS, s. 429; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 259.

ERZURUMLUOGLU, s. 65 vd.; BURCUOGLU, s. 453.

06,6570 Sayili Kanun m. 7/¢ bendi ile Borglar Kanunu m. 251’in Karsilastirilmast kism.
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2. Kosullar:
a. Kiralanamin Yikihp Yeniden insa Edilmesi

Uygulamada kiralananda yapilacak diger ingaat girisimleri icin mevcut olmasi
gereken imar amaci, kiralananin yikilip yeniden insa edilecegi durumlarda
aranmamaktadir, zira imar mevcut bir bina iizerinde s6z konusu olabilir. Yeniden
ingaatta ise, mevcut binanin tamamen yikilip, yerine yeni bir binanin insa edilmesi s6z

konusu oldugundan imar (iyilestirmeden) s6z edilemez. >

Gayrimenkulii yeniden insa ve imar maksadiyla esasl bir surette tamir, tevsi
veya tadil i¢in denilmekle, imar maksadinin, yeniden insa disinda kalan islemlerle ilgili
oldugu belirtilmektedir. Bunun yanmda imar iyilestirme anlammi tasidigma gore,

mevcut oranda yapilan diizenlemelerle baglantilidir.

Binanin yeniden yikilip yeniden yapilmasi i¢in mevcut sebeplerin “esash”
olmas1 da gerekmez. Ancak binanin kotli niyetli olarak Onemsiz sebepler gerekce
gosterilerek yikilip yeniden insa edilmek istemesi halinde agilan tahliye davasmin reddi

gerekir.”>

Binanin kullanim amacmm degistirilmesi amaciyla yeniden insa nedeniyle
tahliye davasi agilmasi durumunda, 6rnegin meskenin isyerine ¢evrilmesi durumunda
tahliyenin miimkiin olup olmadig1 konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir
goriise gore®>, 6570 Sayili Kanun m. 7/¢ isyerinin konuta, konutun isyerine
cevrilmesini yasaklayict bir hiikiim bulunmasa da, ayni Kanunun m. 15/3 uyarinca
kiractya kiralanani tekrar kiralama hakki tanityan hiikiim géz oniinde tutuldugunda,
boyle bir durumda tahliye isteminin kabul edilmesi miimkiin degildir. Diger bir goriise
gore ise*, isyerinin konuta ya da konutun isyerine déniistiiriilmesi icin 6570 Sayili
Kanun m. 7/¢ uyarmca tahliye davasmin agilamayacagmm kabulii miilkiyet hakkinin

son derece smirlandirilmasi anlamina gelir ve kiralananin konut ya da isyeri olarak

SITANDOGAN, s. 278; MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 174; BURCUOGLU, s. 453;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 245; ARAL, s. 291; UYGUR, s. 6521; ANIL, s. 97; ERDOGAN,
Hasan, s. 892; CINAR, Omer, “Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gore Tahliye Davalar1”, Ali
Giizel’e Armagan, Istanbul 2010, s. 1359.

2 HATEMI/SEROZAN/ARPACL s. 223; UYGUR, s. 6521; ANIL, s. 97; CINAR, s. 1360.

53 HATEMI/SEROZAN/ARPACL s. 223-224; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 356; CINAR, s. 1361.

4 FEYZIOGLU, s. 640-641; TANDOGAN, s. 280-281.
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kiraya verildikten sonra imar mevzuatinda meydana gelen degisikliklerden
yararlandirilmamasi hakkaniyete ve esitlige aykiridir. Yargitay’m ise bu konuya iligkin
yaklasimi, 6570 Sayili Kanun m. 7/¢’de yer alan hiikmiin ekonomik ihtiyag¢lar nedeniyle
tahliye davasi agmaya izin vermedigi yoniindedir. Ancak Yargitay vermis oldugu
bazi kararlarda, konut olarak kiraya verilmis kiralananin bizzat kendisi tarafindan

isletilmesi halinde otel ya da isyeri olarak kullanabilecegine karar vermistir.”>®

Kanaatimizce, 6570 Sayili Kanunun 7/¢ maddesi geregince kiralayan, konut
olarak kiraya verdigi yeri isyerine ya da isyeri olarak kiraya verdigi yeri konuta ¢evirme
hakkma sahiptir. Imar ve yeniden insa maksadini bu derece smirlamak fikranin konulma
amacma aykiridir. Davacmm davayr agmaktaki kastina bakilarak hakimin bilirkisi
incelemesi de yaptirmak suretiyle davasinin 1iyi niyetli olup olmadigint 7/¢
maddesindeki sartlarin  gerceklesip, gerceklesmediginin degerlendirilmesi gerekir.
Yeniden inganmn amaci ekonomik bile olsa kiralayanin amacmin gercek ve samimi
olduguna kanaat getirilmesi halinde davanin kabulii gerekir. **’ Kisiler miilk edinirken
zaten temel amaglar, gelir elde etmektir. Bu nedenle imar mevzuatindaki
degisikliklerden faydalanarak konut olan kiralanani isyerine cevirerek daha ¢ok gelir
elde edecekse, bu nedene dayanarak tahliye davasi agmasi kabul edilmelidir. Zaten
kiralayanin kotii niyetli oldugu sadece kiractyr ¢ikarmak igin boyle bir girisimde
bulundugu hayatin olagan akisina aykiridir. Kimse binasmi sadece kiraciy1 tahliye
etmek amaciyla yikma girisiminde bulunmaz. Kiracity1 korumak amaciyla, kiralayanin
miilkiyet hakki bu derece de smirlandirilmamalidir. Miilkiyetinde bulunan tasmnmaz

hakkinda iyi niyetli olarak her tiirlii girisimde bulunma imkanina sahip olmasi gerekir.

Yargitay’in yeniden insaat nedenine dayanan tahliye davalarda onceki igtihadi,

davacmnim kotii niyetli oldugu iddiasinin dinlenemeyecegi, sadece projenin hazirlatilmis

S YHGK. 23.11.1983 T. ve E. 6-460, K. 1197, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 356 ( Dipnot31).

6 YHGK. 19.2.1972 T. ve E. 1972/508, K. 1972/116; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 224);
ERDOGAN s. 1078, UYGUR, s. 6522.

3T FEYZIOGLU, s. 640-641, EROL, Nurcan, “6570 Sayili Kanunun 7/¢ maddesi ile Borglar Kanunun
251. Maddesine Gore Tahliye Davalar1 ve Karsilastirilmas1”, Adalet Dergisi, Y. 1988 Temmuz- Agustos,
S. 4, s. 55-56.
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olmasinin insaat i¢in davacmin iddiasmin samimi oldufunu gostermeye yeterli

sayilacagi yoniindeydi.”>®

Yargitay’in uyguladigi kotii niyet iddiasinin dinlenemeyecegi ve sadece proje
almig olmanm davacinin iddiasmi samimi ve gercek gosteren goriisii daha sonraki
ictihatlar1 ile isabetli olarak degistirilmistir. Yargitay daha sonraki kararlarmda MK
m.2’ye yollama yapmis ve davalinin, davacinin koéti niyetli olduguna iliskin

savunmasinin arastirilmasi gerektigi yoniinde karar vermektedir.”>’

Gerek yeniden inga, gerekse esasli suretle yapilacak onarmm, degisiklik ve
genisletme sebebine dayanan tahliye davasinda, tasdikli bir projenin ibrazi sarttir.
Tasdiksiz bir projeye dayanarak tahliye karari verilemez. Projenin ibraz edilmemis
olmasma davalinin itiraz etmemis olmasi iddiay1 kabul anlamma gelmeyecegi gibi,
projenin kiralanana uygulanmasi gerekliligini de ortadan kaldirmaz. Projenin davanin
acildig1 anda ibrazi sart degildir, davanin devam sirasinda de ibraz edilebilir. Tahliye
talebinin ciddi oldugunun kanitlanmasi i¢in davaci yapilacak insaatin belediyeden
onayl projesini mahkemeye ibraz etmeli ya da en azindan dava baslangicinda ilgili

makama basvurduguna dair belgeyi sunabilmelidir.”®® Yargitay uygulamasi da bu

SSYHGK. 23.11.1983 T. ve E. 6-460, K. 11971 “... Davaci mevcut firrmt yikip yeniden yaptiracagindan
tahliye istemistir. Davali, davacinin kotii niyetli oldugunu, sirf tahliyeyi temin icin proje yaptirip, bu
davayr agtigim savunmustur. Davacimn miilkiyet hakkina dayanarak kiralanam daha verimli hale
getirmek i¢in yikip yeniden yapmak istegi onlenemez. Projenin tanzim ve tasdiki ingaatin yapilacagimn
delilidir. Bunda kotii niyet savunmasi dinlenemez.” BURCUOGLU, s. 457; Aym yondeki karar i¢in Bkz.
Yarg. 6. HD. 21.05.1986 T. ve E. 6057, K. 7184 Sayil1 Karart, BURCUOGLU, s. 457-458.

 Yarg. 6. HD. 17.12.1987 T. ve E.1987/ 11030, K. 1987/15409 ...Dava yeniden insaat nedeniyle
kiralananin tahliyesine iligkindir... davali dava konusu kiralanan yerin bir is ham i¢inde yer aldigini,
aslinda davacimn amacimin bu binayl yeniden insa etmek olmayip, kiralanam tahliye ettirerek daha
yiiksek kira ile bagkalarina kiralamak ve satmak amacina yonelik bulundugunu, nitekim davaci sirket
biinyesinde yer alan Istanbul Umumi Sigorta A.S.’nin kullandi§ yeri de aym sebeple tahliye ettirdikten
sonra tadilat yapmayarak baskalarina kiraladigini, yine Istanbul 1. Sulh Hukuk Mahkemesinin 083/767
sayil1 dosyayla kiracilar1 handan tahliye ettirdikten sonra bagkasina sattigini ornek gosterip, davanin
reddini savunmustur. Gergekten Medeni Kanunun 2. Maddesine gore herkes haklarim kullanmakta ve
bor¢larim ifada iyi niyet kurallarina uymakla miikelleftir. Objektif nitelikte bulunan bu iyi niyet kurallari,
biitlin miispet hukuku kurallarimin {istiinde yer alir... Dava hakkimin kullamlmasim da objektif iyi niyet
kurallar1 icinde degerlendirmek icap eder. Bu itibarla, gercekten davali tarafin bu yone iliskin savunmasi
iizerinde durularak dava hakkinin iyi niyet kurallar iginde kullanilip kullanilmadi ginin arastirilip sonuca
gore bir karar verilmesi gerekirken...” IBD 1987 S.10-12, s. 739-740; Aym yondeki karar i¢in Bkz.
YHGK. 11.03.1991 T. ve E. 1991/6-648, K. 1991/163 Sayil1 Karar1, www.kazanci.com (27.01.2010).

30  TANDOGAN, s. 282; MALKOC/KILICLIOGLU, s. 158; BURCUOGLU, s. 455; ANIL, s. 97.
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yondedir.>®!

Durusmada bu belgenin ibrazi i¢in davaciya siire verilir, kesin silireye
ragmen, mimari proje temin edilip, mahkemeye verilmezse, davanin reddi icap
edecektir. Ancak zamanmnda mimari proje i¢in imara bagvurulmus, ancak oradan
alinamamigsa, davacinin burada bir kusuru olmadigindan mimari projenin alinmasmin
beklenmesi gerekir, davanin reddi uygun degildir.”®® Tasdikli proje séz konusuysa,
bilirkisinin bunu uygulamas: gerekir. Bilirkisi tasdikli projeyi tartisamaz.’® Davadan
once ingaat ruhsati alinmasi zorunlu olmayip, tasdikli avan (6n) projeye dayanilarak

dava acilabilir.”®*

Tasdikli ingaat plan1 alinmigsa kiralanan yere ait olup olmadigmnmn
tespiti, kiralananm tahliye edilmeden bu projenin tatbikine fennen imkan olup
olmadigmin tayini bakimindan uzman bilirkisi marifetiyle mahallen kesif yapilir.
Bilirkisi raporu iddiay1 dogrularsa tahliyeye, aksi halde davanin reddine karar verilmesi
gerekir. Mahallinde kesif yapilmadan tahliye karari verilemez. Bu tiir davalarda tanik
dinlenmesine lizum yoktur. Bu gibi davalarda davacmm koétii niyetli oldugu ileri

oo e . . . . g o e e . . . 565
stiriilemez zira projenin tanzim ve tasdiki iyi niyetin ispati sayilir.

Eski eser (kiiltlir varhig) niteligindeki kiralananm, uygulamadaki yeniden yikilip
yapilmaya dayali restorasyonu haricinde yeniden yapilmasi miimkiin olmayacagindan,
kural olarak 6670 Sayili Kanunun m. 7/¢’ye dayali tahliye talebinin reddedilmesi

gerekir. >

! yarg. 6. HD.10.09.2001 T. ve E. 2001/6192, K. 2001/6180 Sayili Karar1 “Tasdikli avan ( 6n ) proje ile
yenden insaat nedeniyle tahliye davasi acilabilir. ileride diizenlenecek tatbikat projesi avan projeye uygun
olacagindan 6nceden tatbikat projesi diizenlenmesine gerek yoktur. Bu itibarla yeniden insaat nedeniyle
acilan davada avan projenin esas alinmast miimkiindiir. Avan proje mahalline uygun olduguna gore
kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken, yazili gerekce ile davanin reddine karar verilmesi hatali
olmustur.” www.kazanci.com (26.01.2010).

S2MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 175; ERDOGAN, s. 1077; UYGUR, s. 6523; ERDOGAN, Hasan,
s. 892; Yarg. 6. HD. 21.11.1981 T. ve E. 1981/12830, K. 1981/17870, Sayil1 Karar1, ERDOGAN, s.
1096.

3 KARAHACIOGLU, s. 133.

** TANDOGAN, s. 282.

** ERDOGAN, s. 1077.

366 GUMUS, s. 435.
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Ayrica lzerinde durulmasi gereken diger bir husus da onayli projenin
bilirkigilerce mahalline uygulanmas1 gerektigidir aksi halde davanin reddi gerekir.

Yargitay ictihatlar1 da bu dogrultudadir.>®’
b. imar Amaciyla Diger Esash Insaat Islerinin Yapilacak Olmasi

6570 Sayilt Kanun’un 7. maddesinin birinci fikrasmin (¢ )bendine gore, imar

amacmin arandigi islemler olarak “tamirat, tevsi ve tadilat” gosterilmektedir.

Imarin amaci, mevcut bir binanmn tamirat ve tadilat ile harapliktan kurtarilmas1

ve daha kullanish ve daha elverisli bir sekle getirilmesidir. *®

Yargitay uygulamalarinda da iizerinde duruldugu gibi imar amacmnin her biri
ayr1 bir tahliye nedeni olarak degerlendirilen onarmm, genisletme ve degistirme

islemlerinin esasl olmasina getirilen bir ek kosuldur.’®

Tahliyesi istenen kiralananin bulundugu bina yeni bile olsa, bu binada yapilacak
onarmm, genisletme ve degistirme islemleri esasli ve imar amacim tasiyor ise, tahliyeye
karar verilmesi gerekir. Ayrica yeni binada yapilacak tadilatla binanin giizellesmesi ve
sosyal ihtiyaclarin daha iyi karsilanmasi gergeklesiyorsa imar amagli esash tadilat

kosulu var say1lir.””

7 Yarg. 6. HD. 6.10.2005 T. E. 2005/ 9420, K.2005/ 9070 Sayili Karar1 “ ... Davact imar amagli ve
esasli tamir sebebine dayandigina gore onayli mimari projenin bilirkisi araciligiyla mahalline
uygulanmasi, yapilacak tadilatin imar amacli ve esash olup olmadigimn saptanmasi gerekir. Mahkemece
onaylt mimari projenin bilirkisi aracihigryla mahalline uygulanmasi i¢in kesif yapilarak yukaridaki esaslar
gercevesinde rapor alinmasi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazili
sekilde tahliye karar1 verilmesi dogru olmadigindan hitkkmiin bozulmasi gerekmistir.”” TUNABOYLU, s.
358; Aymi yondeki kararlar igin Bkz. Yarg.6.HD. 24.05.2004 T. ve E.2004/ 4108, K.2004/ 4050 Sayili
Karari, TUNABOYLU, s. 361-362; Yarg. 6. HD. 18.06.2003 T. ve E. 2003/4479, K. 2003/ 4648 Sayil
Karari, www.kazanci.com (24.01.2010); Aym ydndeki kara i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 20.05.2002 T. ve E.
2002/3339, K. 2002/3500, Sayil1 Karari; Yarg. 6. HD. 6.10.2005 T. ve E. 2005/ 9420, K. 2005/9070
Sayili Karari, www.kazanci.com (27.01.2010); Yarg. 6. HD. 23.11.1998 T. ve E. 62, K. 9924 Sayili
Karar;, ERDOGAN, s. 1107.

S8 TANDOGAN, s. 279; UYGUR, s. 6521; BURCUOGLLU, s. 459

¥ BURCUOGLLU, s. 459.

0 ERDOGAN, Hasan, s. 892; Yarg. 6. HD. 18.05.1993 T. ve E. 5771, K.5978 Sayili Karari,
TUNABOYLU, s. 378-379; Yarg. 6. HD. 02.02.1987 T. ve E. 14886, K. 870 Sayil1 Karari, ERDOGAN,
s. 1094-1095.
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Imar amach bir degisikligin, tahliye davasma temel olusturmasi igin bu

degisikligin zorunlu olmasi gerekmemektedir.””

Kiralananin yikilarak yeniden yapilmasmda oldugu gibi, imar amagli esasl
tadilat soz konusu oldugunda da, kiracinin kiralananm eski eser mahiyetinde oldugu ve
bu nedenle degisiklik yapilamayacagi savunmasi karsisinda bu durum hakkinda yetkili

mercilerce inceleme yapilmasi gelrekilr.572

Saglam fakat eski binanm, mimari bakimdan modern hale getirilmesi i¢in
tamaminda yapilacak esash tadilat imar maksadini tasidigindan tahliye icin sebep teskil
eder. Bir apartmanmn tadilat yapilarak is hani haline getirilmesi istegi, binay1r daha
kullanish ve sosyal ihtiyaci karsilayacak hale getirecekse imar maksadi var demektir.

573

Bunun sonucu kiralayanin gelirinin artacagt da muhakkaktir.””” Binada iyilestirme

saglayan tadilatin esasl ve imar amagli olarak kabul etmek gerekir.”"

Tadilat sebebiyle tahliye davalarinda, eger kismi tahliye miimkiinse, kiracinin da
bu sekilde kiralananda kiraci olmaya razi gostermesi durumunda, kismi tahliyeye karar

verilmesi icap eder.””

Imar amacl tadilata iliskin tahliye davasinda tadilatin hem esasli hem de imar
amagh olmas1 sarttir.”’® Ayrica yapilacak tadilatn kesif yapilarak uzman bilirkisi

araciligryla imar amagh ve esasli olup olmadiginin da saptanmasi gerekir.””’

' BURCUOGLLU, s. 460.

2y 6.HD. 18.09.1979 T. ve E. 4286, K. 6589 Sayili Karar, BURCUOGLU, s. 463.

¥ ERDOGAN, s. 1078.

7 Yarg. 6. HD. 18.05.1993 T. E. 1993/ 5771, K. 1993/5978 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 378-379.
BYarg. 6. HD. 09.05.1966 T. ve E. 913, K. 1808 Sayili Karar1 “Davaci, davalin kirasi altindaki
tasinmaz malin bir kismini duvarla bolerek yeni yapilacak iist kata ¢ikilmak {izere merdiven insa
edecegini ileri stiirmiistiir. 6570 sayili Kanun hiikiimlerine gore kismi tahliye miimkiindiir. Duvarlarla
ayrilan yerden arta kalan diikkan kismuni, davalidan kiraci olarak kullanmay1 kabul edip etmediginin
sorulmast, kabul ettigi takdirde diikkkanin sadece merdiven ¢ikilacak kisminin tahliyesine karar verilmesi
gerekir.” ERDOGAN, s. 1084-1085.

6Yarg. 6. HD. 04.02.2003 T. ve E. 2003/454, K. 2003/534 Sayili Karari “6570 sayih yasamn 7/¢
maddesi uyarinca esasli tadil ve tamir amaciyla kiralanamin tahliyesi i¢in yapilacak tadilatin esaslh
nitelikte olmas1 ve imar amaci tasimasi zorunludur. Bu gibi durumlarda imarca tasdikli tadilat projesinin
ve ruhsatinin ibraz ettirilmesi ve mahalline uygulanmasi gerekir. Olayimizda davacilar, dava konusu
edilen kiralananda esasli tadilat yapilacagini iddia ederek 6570 sayili yasamin 7/¢ maddesi geregince
tahliye isteginde bulunmuslardir. Davacilarin iddiasi dogrultusunda mahallinde yapilan kesif sonucu
diizenlenen bilirkisi kurulu raporunda, dosyaya ibraz edilen tasdiksiz tadilat projesinin bdlgede imar
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Sadece ara duvarn yikilmasi esasli ve imar amagh tadilat sayilmaz.”"™

¢. Kiralananda Yeniden insa Ve Imar1 Amaciyla yapilan Calismalar Sirasinda

Oturulmasinin imkansiz Olmasi

Yapilacak tamir, genisletme veya degistirme isleri esnasinda taginmazin iginde
oturmanm veya caligmanin miimkiin bulunmadigmmm fennen tespit olmalidir. Bu
hususta bilirkisiye bagvurmak gerekir. Ayrica binada oturmanin hayati tehlike arz edip
etmediginin tespiti gerekmez. Yeninden ingaat yapilacag iddia ediliyorsa, kiralanan
zaten yikilacagindan, i¢cinde oturmak zaten miimkiin olmayacak ve bu sart

579
aranmayacaktir.

Kiralananin deprem yoOnetmeligine dayali olarak kolon ve duvarlarina
gliclendirme yapilmasi gerektiginde imar kastiyla esash ve kiralananda oturma veya

¢alismaya imkan vermeyen bir tamir durumunun var oldugu kabul edilmelidir.”®

yasagl bulundugundan tatbik edilemeyecegi bildirildikten sonra, 52 yasinda bulunan, ekonomik dmriinii
tamamlamak iizere olan binamn tastyici sisteminin deprem ydniinden takviye edilmesi, en azindan
duvarlar {izerine hatil gecirilerek yipranmug cati ahsaplarimn ve c¢ati ortiisiiniin degistirilmesi, ahsap ve
PVC yapinin yangin emniyeti yoniinden elektrik tesisatinin yenilenmesi, su tesisatinin kontrol edilmesi
gerektigi, esasli bir surette tamir, tevsi ve tadile ihtiya¢ gosterdigi belirtilmistir. Bu sekildeki
aciklamalardan kiralanamin basit degil, esasli ve imar amagli tamirata muhta¢ oldugu anlagilmaktadir. Bu
nedenle Oncelikle, tatbik kabiliyeti olan tasdikli projenin ibrazi, mahalline uygulanmasi, sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt oldugundan...”
www.kazanci.com (26.01.2010) ; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 06.02.1996 T. ve E. 916, K.
1103 Sayih Karari, ERDOGAN, s. 1102-1103; Yarg. 6. HD. 27.03.1991 T. ve E.1991/ 3588, K.1991/
4351 Sayili Karar;, ERDOGAN, s. 1097.

> Yarg. 6.HD. 20.04.1999 T. ve E.1999/ 3268, K. 1999/3517 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 1109.

8 Yarg, 6. HD. 17.12.1996 T. ve E.1996/ 9829, K. 1996/11617 Sayil1 Karar1 “Taraflara arasindaki
uyusmazlik, davada ileri siiriilen tamir ve tadil faaliyetlerinin esasli ve imar amacli olup olmadig
noktasindadir. Yapilacak tadilatin, ilgili belediyece onanmus projeye dayandigi hatta ruhsat alindig
anlasilmakta ise de, yapilacak tadil isleminin bu kiralanan ile bitigigindeki diikkan arasindaki duvarin
kaldirilmasindan ibaret oldugu, projeye gore mahallinde yapilan bilirkisi incelemesinden anlasilmaktadir.
Bu sadece duvar kaldirmadan ileri gitmeyen tadilatin esasli ve imar amagli oldugu sdylenemez...”
ERDOGAN, s. 1104; Aym yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6.HD. 08.02.1999 T. ve E. 1999/2, K.1999/
754 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 1108; Yarg. 6. HD. 22.02.1993 T. ve E.1993/1763, K. 1993/2040,
Sayil1 Karari; TUNABOYLU, s. 379; Yarg. 6.HD. 10.06.2008 T. ve E. 2008/5745, K. 2008/7437 Sayili
Karar1, YKD, C.34, Ekim 2008, S.10, s. 1936-1937.

¥ TANDOGAN, s. 282; BURCUOGLU, s. 464; MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 175-176;
AYDINLIM, s. 80; ERDOGAN, Hasan, s. 893; GUMUS, s. 436.

580 Yarg. 6. HD. 06.10.2005 T. ve E. 2005/9420, K. 2005/9070 Sayili Karari, GUMUS, s. 436
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Kiralananda tadilat sirasinda oturulamayacaginin fennen saptanmasi yeterlidir,
ayrica kiralananda oturmanm hayati tehlike yaratip yaratmayacagmin arastirilmazsina

da gerek yoktur.”™!

Uygulamada, tadilat swasmda kiralananda oturulup oturulmayacagt hususu
iizerinde titizlikle durulmakta, imar amaci ve esasli olma yaninda bu kosulunda ayrica
bulunmas: tahliyeye karar verilmesi igin gereklidir.** Ancak bilirkisi raporunda
tadilatin esaslt ve imar amach olup olmadig hususunda bir agiklama olmadan sadece
fennen oturmanm miimkiin olmadigmma dair bir beyan, tahliye karari verilmesi i¢in

yeterli degildir.”*
3. Dava Acabilecek Kisiler

Doktrinde yeniden insa nedeniyle tahliye davasmi kimin acgacag konusunda

farkli goriisler mevcuttur.

Yargitay’in bu konudaki eski goriisii 6570 sayili Kanun m. 7/¢ uyarinca agilacak
tahliye davalarinin, mutlaka malik tarafindan acilabilecegi, malik olmayan
kiralayanlarin bu davay: agamayacag yoniindeydi.”® Doktrinin ¢ogunlugu tarafindan
kabul edilen goriise 6570 Sayili Kanun’un 7. maddesinin ¢ bendine gore dava agmaya
yetkili kisi kiralayandir. Kiralayanin malik olmasi sart degildir. Kiralayan bagkasi olsa

585

bile malikin kendisinin de bu davay1 agabilecegi kabul edilir.”” Yargitay da ictihadini

bu sekilde de gistirmistir.586

1 Yarg. 6. HD. 3.10.1977 T. E. 6216, K. 6108 Sayili Yargitay Karar1, FEYZIOGLU, s. 642.

> BURCUOGLLU, s. 464.

* Yarg. 6.HD. 17.01.1994 T. ve E. 13857, K. 153 Sayih Karar, TUNABOYLU, s. 377-378.

¥ Yarg, 6.HD. 24.01.1977 T. ve E. 1977/27, K. 1977/306, YKD. Y. 1977, C.4, s. 503.

¥ TANDOGAN, s. 283; ERDOGAN, s. 1074; EROL, 5. 63; TUNABOYLU, s. 354; CINAR, s. 1365.
% Yarg. 6. HD. 17.02.2003 T. ve E. 2003/581, K. 2003/ 690 Sayili Karar1 “...6570 Sayih Yasa'mn 7/¢
maddesi uyarinca yeniden ingaat sebebine dayanilarak agilan davamn kiralayan tarafindan acilmasi icap
eder. Kiralayamn malik olmasi sart degildir. Kiralayan durumunda bulunmayan malikin de dava agma
hakki igtihatlarla kabul edilmistir.Olayimizda; dosyaya celbedilen tapu kaydindan dava konusu
kiralanamin bulundugu 33 No'lu parselin, davacinin esi Ayse adina kayitli oldugu anlasilmaktadir.
Dosyadaki sozlesmeye gore davali 1.7.1996 baslangic tarihli ve bir yil stireli kira akti uyarinca
kiralananda kiract olup, kira sézlesmesini kiralayan sifatiyla Ayse yerine esi olan davaci imzalamustir.
Kira sozlesmesi vekaleten imzalandigina gore, kiralayamn Ayse oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda
davaci, kiralayan ya da malik sifati olmaksizin davayr kendi adina agtigindan davamn sifat yoklugu
nedeniyle reddine karar vermek gerekirken bundan zuhul ile hiikiim tesisi hatali olmustur.”
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FEYZIOGLU’na gbre ise, 6570 Sayili Kanunun 7/¢ maddesi uyarinca yeniden
insa nedeniyle tahliye davalarmin mutlaka ve sadece malik tarafindan acilabilecegi
soylenemez. Ciinkii 6570 sayilh Kanun miilkiyet esasina gore degil akit esasina gore
hiikiimlerini diizenlemistir. Bir tasmnmazi kiraya vermek i¢in onun maliki olmak
gerekmedigi gibi, maliki olmayan bir kiralayanin da taraf sifatina dayanarak,
sozlesmenin ve yasanin kendine verdigi biitiin yetkileri kullanmasin1 engelleyici bir
hiikiim yoktur. Bu nedenlerle, 6570 Sayili Kanun’un 7/¢ maddesi uyarinca yeniden insa
sebebiyle agilacak tahliye davalarinda malik olmayan kiralayanin dahi dava hakkinin
bulundugunu kabul etmek gerekir. Ancak kiralayan ile kiralanan taginmazin maliki
arasindaki hukuki ve akdi iliski, kiralayanin boyle bir girisimde bulunmasma engel
olmamalidir. Kiralayan gerekirse malikin muvafakati oldugunu bir belge ile

ispatlayabilir.”’

Bizimde katildigimiz doktrindeki diger goriise gore ise, malik olmayan kiralayan
(¢) bendine dayanarak ancak, tasmmazin maliki ile kendisi arasindaki iligki buna izin
veriyorsa yeniden insa ve imar maksadiyla tahliye davasmni agilabilmelidir. Kiralayan
sadece gerekli oldugu durumlarda degil, yeniden insa nedeniyle tahliye davasi agtigr her
zaman malikin bu konuda muvafakati oldugunu belgelemelidir. Malikin tasinmazini
baskalarina kiralama konusunda bir kimseyi yetkilendirmesi, bu yetkinin taginmazin
yeniden ingasini1 ve tadilini de kapsadigi anlamina gelmez. Bir kimsenin tasinmazi
iizerinde kiraya verme yetkisi de dahil olmak iizere en genis yetkilere sahip olan kisi
intifa hakki sahibidir. Intifa hakki sahibi bile, bu hakkma dayanarak tasinmazin dziine
dokunma yetkisinden yoksundur. O halde malikin sadece nisbi hak tanidigi bir hukuki
iligskiyle, tasmmmazi bir bagkasma kiralama yetkisi verilmesi halinde, kiralayanm, intifa
hakki sahibinin bile yapamayacag bir seyi yapabilecegi sonucu ¢ikarilmaz. Ayrica
yeniden insa i¢in imarca tasdikli projenin mahkemeye sunulmasi gerekir ve bu proje
i¢in ilgili makama basvurabilecek kisi ise maliktir ya da malikin yetki verdigi kimsedir.
O halde malik olmayan ve malikin bu konuda yetkilendirmedigi bir kisi boyle bir proje
icin ilgili makama basvuramayacagi asikardir. Bu veriler 1s18inda malik olmayan

kiralayanin, yeniden insa nedeniyle tahliye davasi agma hakkinda kendisine verilmis bir

www.kazanci.com (27.01.2010); Aym yondeki karar i¢in Bkz Yarg. 6. HD. 11.03.2003 T. ve E.
2003/1207, K. 2003/1340 Sayili1 Karari, www.kazanci.com (23.07.2010).
T FEYZIOGLU, s. 644-645.
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yetki olmadan dava agabilecegi goriisiine kesinlikle katilmiyoruz.>®® Ayrica kiralayan
malikin izni olmadan bu davayr kotii niyetli olarak sadece kiraciyr tahliye etmek
amacityla a¢tiginda, tahliye nedeni olan ingaat ve tadilati yapmazsa malik kiralanani ti¢

yil siireyle kiraya veremeyecek ve kira gelirinden mahrum kalacaktir.

Tasmmaz payh miilkiyete konu ise, esasli tadilatta pay ve paydas ¢ogunlugunun
saglanmas1 gereklidir. Yeniden insa s6z konusu oldugunda ise, payl miilkiyette
paydaslarin tamamunm onayi aranir, zira yikim olaganiistii bir tasarruf seklidir.”®
Elbirligi halinde miilkiyette ise, tiim maliklerin davaya katilmalarn ya da

muvafakatlerinin saglanmasi gerekir.””
4. Tasinmazin Yeniden Insa veya imar1 Amaciyla Tahliye Davasi Acma Zamam

6570 Sayil1 Kanunun 7/¢ maddesine dayanan tahliye davasi akdin hitaminda ve
yerlesen ictihatlara gore akdin sona ermesinden itibaren bir ay i¢inde ac¢ilmasi gerekir.
Dava bir aylik siire i¢cinde agilirsa 6nceden ihtar ¢ekilmesine gerek yoktur. Bu bir aylik
siire ve [IK m. 272 mahkeme ictihatlar1 ile kabul edilmis ve istikrar bulunmaktadir.>’
Daha once veya bir aylik siire icinde dava agma iradesi kiraciya bildirilmisse, bu irade
aciklamasi siireyi koruyacagindan bu bildirimi takip eden dénemin sonuna kadar dava
acma hakki sakli tutulmus sayilir. Bu gibi durumlarda akdin baslangict olan aym

kirasinmn ihtirazi kayith alinip alimmadigmm énemi yoktur.**?

Dava siiresinde agilmamasi nedeniyle reddedildiyse ya da siiresinde agilmayan
dava derdest ise, yeni donemde ayni sebeple yeni bir dava agilamayacag iddia
olunamaz. Bu husus Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 09.02.2009 Tarih ve Esas
2008/12816, Karar 2009/1006 Sayil1 Kararmda agikca vurgulanmistir. “Davaya dayanak

yapilan ve hiikkme esas alman 08.12.2004 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli s6zlesme

8 BURCUOGLU, s. 467.

* ERDOGAN, Hasan, s. 891.

0 FEYZIOGLU, s.643; TANDOGAN, s. 283; BURCUOGLU, s. 468; UYGUR, s. 6523;
AYDINLIM, s. 80-81; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 357.

YIFEYZIOGLU, s. 643; TANDOGAN, s. 283; ERDOGAN, s. 1074; EROL, s. 62;
KARAHACIOGLU, s. 134; ER, s. 87; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 357; TUNABOYLU, s. 354;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 246; GUMUS, s. 437; CINAR, s. 1367.

2 YHGK. 26.05.1993 T. ve E. 1993/6-81, K. 1993/216 Sayil1 Karar1, www.kazanci.com (27.01.2010);
Ayni yondeki karar i¢in Bkz. Yarg. 6. HD. 05.07.2004 T. ve E. 2004/5489, K.2004/ 5504 Sayil1 Karari,
TUNABOYLU, s. 363-364; Yarg. 6.HD. 19.05.1999 T. ve E.1999/4517, K.1999/ 4512 Sayil1 Karari,
ERDOGAN, s. 1109-1110.
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konusunda taraflar arasinda bur uyugmazlik bulunmamaktadir. Davaci, 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun'un 7/¢ maddesine gore kiralananin bulundugu
belediyeye ait bir no'lu igyerinin yikilip yerine ticaret merkezi yapilacagini belirterek
kiralananin tahliyesi icin Menderes Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2007/320 Esasinda
15.06.2007 tarihinde tahliye davasi agmistir. Bu davada daval vekili, davanin siiresinde
actlmadigint davanin siire yoOniinden reddi gerektigini savunmustur. Yeniden insa
nedeniyle agilan bosaltma davalar1 siireye tabidir. Agilan ilk davanin siiresinde
olmadigmi ve acilan davanin siire yoniinden red edilecegini anlayan davaci yeni
donemde dava stiresini kagirmamak i¢in 07.01.2008 tarihinde ayni1 nedene dayal olarak
yeni bir dava agmigtir. Davanin devam ettigi sirada yeni donemin sona ermesi nedeni ile
siiresinde yeni bir dava agma hakki dogar. Once acilan dava siire y&niinden
reddedilmesi gereken bir davadir. Bu davanin siire yoniinden reddedilip karara
baglanmamis olmasi1 yeni déonemde yeni bir dava ag¢ilmasmna engel teskil etmez. Bu
bakimdan daha 6nce acilmis olan dava derdest bir dava niteliginde kabul edilemez. Bu
nedenle isin esasmin incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazil

sekilde karar verilmesi dogru olmadigmdan hiikmiin bozulmas gerekmistir.” >

Tasmmazi satin alan yeni malik, halef sifatiyla kiralayanin haklarma sahip olur.
Bu nedenle eski malikin kiractyla yapmis oldugu kira sdzlesmesinin hiikiimleri yeni
maliki de baglar. Insaat sebebiyle acilacak tahliye davalarinda Kanunun 7/d
maddesindeki siireler uygulanmaz. Davaci bu yeri kiralayandan satin almis olsa bile,
kira sozlesmesinin slirenin sonunu beklemek zorundadir. Yoksa yeni malik sifatiyla,
iktisap tarihinden itibaren bir ay i¢inde ihbar ve alt1 ay sonrada dava agarak imar ve insa
sebebiyle tahliyeyi saglayamaz. *** Buna drnek olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesinin
02.04.2006 Tarih ve Esasa 2006/2281, Karar 2006/4253 Sayili Karar1 ornek olarak
verilebilir. S6z konusu karar, “Davaci1 dava dilek¢esinde, davalinin oturmakta oldugu
kiralanan1 miilk edinmek i¢in satm aldigni, eski olan binanin her gegen giin biraz daha
yiprandigmi ve binanin esasli tamirat ve bakim yapilarak korunmaya alinmasi
gerektiginden bahisle satin alma ve esasli tamir ve tadil nedeniyle tahliyesini

istemistir... davaci kiralanan1 26.04.2004 tarihinde iktisap etmis, bu tarihi izleyen bir ay

5 Yarg. 6.HD. 09.02.2009 T. ve E.2008/12816, K. 2009/ 1006 Sayih Karar , www.kazanci.com
(26.01.2010).
M FEYZIOGLU, s. 644; EROL, s. 62; ANIL, s. 96.
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icinde davaliya 26.05.2004 tarihinde teblig edilen ihtarda esash surette tamir ve tadilat
yapilacagini bildirerek tahliyesini istemistir. 6570 Sayili Yasanm 7/d maddesine gore
davaliya teblig edilen ihtarda kendisinin, esinin veya ¢ocuklarmimn iktisap edilen yer
konut ise oturma ihtiyacinimn, igyeri ise ¢aligma ihtiyacinmn belirtilmesi zorunludur.
Dayanilan yasa maddesi iktisap edilen yerin oldugu gibi ihtiya¢ i¢in kullanilmasi
halinde tahliye hakki vermektedir. Oysa davaci iktisap ettigi yerde tadil ve tamirat
yapacagindan bahisle tahliye istemektedir. Yeni malik 6570 sayilh Kanun 7/d
maddesindeki siirelerden yararlanarak yeniden insaat ve imar maksatli onarim nedeniyle

99 595

kirac1 aleyhine tahliye davasi agamaz... seklindedir.

S6zlesmenin 6zel hiikiimlerine gore belirlenen kira siiresi heniiz sona ermeden
acilan yeniden insa veya imar maksadi ile esasli surette tamir nedenine dayali tahliye

davast siire yoniinden reddedilir.””°

Kiralayan, kiralananda Once insaat yapacagini ve sonra kendi ihtiyaci i¢in
kullanacag: i¢in tahliye davasi actiginda, Oncelikle insaat sebebiyle tahliye unsuru

iizerinde durulmas: gerekir.>”’

Kira sozlesmesinin baslangicit konusunda taraflar anlasamadiklar1 ve yazih bir
kira s6zlesmesi bulunmadig: takdirde, bu baslangic tarihi her tiirlii delil ile, tanikla dahi

ispat edilebilir, ispat yiikii davaciya aittir.’”® Belli olmayan siireli kiralarda BK m.

* Yarg. 6. HD. 02.04.2006 T. ve E. 2281, K. 4253 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 357; Aym yondeki
karar icin Bkz. Yarg. 6.HD. 27.11.2001 T. ve E. 2001/9040, K. 2001/9207 Sayili Karar1
www.kazanci.com. (26.01.2010); Yarg. 6. HD. 15.12.1997 T. ve E. 10385, K. 10569 Sayili Karari,
TUNABOYLU, s. 373; Yarg. 6. HD. 08.02.1999 T. ve E. 69, K. 687 Sayil1 Karari, ERDOGAN, s. 1108.
* Yarg. 6. HD. 19.01.2004 T. ve E. 2003/9518, K. 2004/113 Sayili Karari, www.kazanci.com
(27.01.2010).

* Yarg. 6.HD. 20.01.1998 T. ve E. 1998/137, K.1998/ 178 Sayih Karar1 “ ...Daval kiralananin
bulundugu yerde projesine uygun yeni ingaat yapilacagini ve bundan sonra o yerin kendi ihtiyacina tahsis
edilecegi iddia ile bu davayr a¢gmustir. Bu iddiadan kiralanamn mevcut tahliye ihtiyacinda
kullanilmayacag anlagilmaktadir. Bu itibarla ingaat sebebiyle tahliye isteginin tiim unsurlar1 yoniinden
oncelikle hali gerektiginden ondan Once ihtiyag sebebine dayanan dava dinlenemez. Hal boyle olunca
oncelikle ingaat sebebine dayanan davanin siiresinde olup olmadigimn, siiresinde ise tahliye karar1 verilip

verilmemesi gerektiginin incelenmesi gerekir...” TUNABOYLU, s. 371-372.

8 YHGK. 31.1.2007 T. ve E. 2007/6-53, K. 2007/44 Sayili Karar, “...6570 Sayili Yasamn 7/c
maddesine dayali davalarin sdzlesmenin bitiminden itibaren bir ay icinde ac¢ilmasi gerekir. Ancak
kiralayan tarafindan daha once ihtar ¢ekilmisse donem sonuna kadar dava agilabilir. Taraflar arasinda
yazili sdzlesme bulunmamas: halinde davacimin kira sozlesmesinin baslangi¢ ve siiresine iliskin
beyanlarina davalinin karsit ¢ikmast durumunda sézlesmenin baslangig tarihi ile siiresinin davaci
tarafindan kanitlamasi gerekir. Davaci bu amagla tamk dinletmis ve keside ettigi ihtarnameye
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262’ye gore ihbarda bulunulmus olmak gerekir.””’

Anilan madde hilkmii geregince,
stiresiz s0zlesmelerde sdzlesmenin baslangicit nazara alinarak {i¢ ay dnceden kiraciya
feshi ihbar teblig ettirilmesi ve alt1 aylik donem sonunda dava acilmasi gerekir. BK m.
262 ancak taraflarin kira sozlesmesinin baslangicinda mutabik olduklar1 halde

uygulanir, aksi halde davanin reddi gerekir.*
5. Kiracimin Kiralanam Yeniden Kiralama Hakki

6570 Sayili Kanun m. 15/ geregince Kanun’un 7/¢ maddesine gore tahliye
edilen gayrimenkuller eski hali ile, miicbir sebep olmadik¢a ii¢ sene bagkasina kiraya

verilemez.

Diger taraftan yine 15/11 ve III uyarinca, Kanunun 7/¢ maddesine dayanilarak
tahliye edildikten sonra imar planina gore yeniden insa ve esash sekilde tadil veya tevsi
edilen taginmazlarm yeni hali ile ve yeni kira bedeli ile bir konut veya ticarethane yerini
eski kiracmin 6ncelikle kiralama hakki vardir. Bu hakki kiralayanin yaptigi tebligden
itibaren bir ay icinde kullanilmasi gerekir. Eski kiracinin bu hakki bu sekilde

giderilmedikge, tasinmaz ti¢ yil siire ile bagkasmna kiralanamaz (15/1V).

Kiraci, bir aylik siire i¢inde kiralanana yeni sekli ve yeni kira bedeli ile

tasmacagini beyan ettigi takdirde kiralananin eski kiracisina kiralanmasi gerekir. Kiraci,

dayanmustir. Davacinin tek yanli olarak keside ettigi ihtarname tek bagina delil olarak kabul edilemez...”
Yargi Diinyas1 Dergisi, Eyliil 2007, S. 141, s. 88-90.

* Yarg. 6. HD. 20.01.2004 T. ve E. 2004/19, K. 2004/199 Sayil1 Karari “...6570 Sayili Yasa'mn 7/¢
maddesine dayanan siireli kira sdzlesmelerinde tahliye davasimn amlan yasa maddesiyle icra Iflas
Kanunu'nun 272. maddesinin kiyasen uygulanmasi ve yerlesmis I¢tihatlar uyarinca kira akdinin hitamim
takip eden bir ay icinde agilmas1 gerekir. Daha dnce veya bir aylik dava agma siiresi i¢inde tahliye iradesi
kiraciya bildirilmisse bu irade agiklamas: stireyi koruyacagindan bu bildirimi takip eden donemin sonuna
kadar dava agma hakki sakli tutulmus sayilir. Kira s6zlesmesi siiresiz ise 6570 Sayilt Yasa'min 1. maddesi
uyarinca Borg¢lar Kanunu'nun 262. maddesi hiikmiiniin dikkate alinmas1 gerekir. Davamin siiresinde agilip
agilmadigimin tespiti i¢in 6ncelikle akdin baslangicimn, siiresinin, béylece sona eris tarihinin bilinmesi
icap eder. Davacinin bu tarihleri bildirmesi gerekir. Davali karsi ¢ikarsa bu cihetin bir hadise olarak
¢Oziimlenmesi, bu konuda tanik dahil taraf delillerinin toplanmas1 gerekir.Davact taginmazi 28.4.1998
tarihinde iktisap ettigini belirterek 6570 Sayih Yasa'mn 7/¢ maddesine dayanarak 21.10.2002 tarihinde
ikame ettigi bu davada tahliye isteginde bulunmustur. Davacimin 6nceki malikle davali arasinda yapilan
kira sozlesmesindeki siirelerden yararlanarak dava ikame etmesi miimkiindiir. Ancak sézlesmenin
baslangici ve siiresi konusunda taraflarin bir agiklamast yoktur. Davanin siiresinde agilip agilmadigt dava
sart1 olup mahkemece resen dikkate alinmasi gerekir...” www.kazanci.com (26.01.2010); Ayt yondeki
karar i¢in Bkz. Yarg.6.HD.27.10.2004 T. ve E. 2004/6776, K. 2004/7416 Sayili Karar,
www.kazanci.com (26.01.2010).

0 FEYZIOGLU, 5.643-644; EROL, 5. 62
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bu bir aylik siire i¢inde cevap vermez veya olumsuz cevap verirse, kiralayan tagimmazi

istedigine kiralama hakkma sahiptir.*"’

Bu hiikmiin ¢ogu zaman uygulanmasmna imkan kalmamaktadir, ¢linkii ya
insaatn uzamasi nedeniyle kiraci1 geg¢ici bir yerde kalamamakta ve yeni bir yer
kiralamakta ve artik yeni tutugu tasinmazdan ¢ikma masrafi ve diger nedenlerden dolay1
bu hakki kullanmamakta ya da kiralananin yeni sekli ve yeni kira bedeli kendisine

uygun olmadigindan bu hakki kullanmamaktadur.**

Kanunda ingaatin bitiminden sonra ne kadar siire i¢inde eski kiractya tebligat
yapilacagma dair hiikiim yoktur. TUNCOMAG’a®” gore kiralayan tercih hakkmnm
kullanilmasi i¢in kiracitya yapmasi gereken ihtari, kasten onun olumsuz cevap verecegi
bir tarihe kadar geciktirmisse, kiraci bu ylizden ugradigi zaran kiralayana BK m.

41/Il’ye dayanarak tazmin ettirebilmelidir.

Kiralayan kiralanan1 tamir ve tadil ettikten sonra, tasinmazi baskasina kiraya
vermesi halinde cezai miieyyide ile karsilasacagi gibi, ayn1 zamanda bu sebeple eski

kiracmnm ugradig zarari tazminle de yikimliidiir.***

Kiralanan bu bent geregince tahliye edildikten sonra, kiralayan tasinmazi kendi
ihtiyacinda kullanirsa veya baska bir sahsa satilmigsa yeni malikin, eski malikin hangi
sebeple kiralanani tahliye ettirdigini bilmesine imkan olmayacagindan, kiralayan
sifatina da haiz bulunmadigindan yeni insaatin veya imar kasdiyla tamir veya tadilat
sonucunda kiractya bu yeri kiralamasi hususunda teklifte bulunma mecburiyeti ortadan
kalkacaktir.®”> Ayrica binanmn eski kullanim sekli degistirilmisse, drnegin mesken olarak
kullanilan bina igyerine ya da otele donistiiriilmiigse, eski kiracinmn tercih hakkini

kullanma imkani olmayacaktir.®®

Kiraci, yeniden insa edilecek kiralanani tahliye davasi agilmaksizin kendisine

yeni binada bir diikkan verilmesi hususundaki anlagsmaya dayanarak bosaltmig ve daha

ST ERDOGAN, s. 1075.

2 FEYZIOGLU, s. 638; TANDOGAN, s. 284-285.

83 TUNCOMAG, s. 335.

¥ ERDOGAN, s. 1075; TANDOGAN, s. 285.

55 ERDOGAN, s. 1076; EROL, s. 65.

5 MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 176; ERDOGAN, s. 1076; EROL s. 65.
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sonra kendisine Onerilen yeni diikkanin kira bedeli konusunda taraflar
anlasamamiglarsa, Yargitay’a gore, sOzlesmenin esasli unsuru iizerinde uyusma
olmadigindan yeni bir kira sozlesmesi kurulamaz ve eski kiracinin yeni diikkanda

kiracilik sifatmin tespiti i¢in agtig1 davada reddolunmalidir.®”’

Bu maddedeki tahliye kavramindan anlasilmasi gereken cebri icra yolu ile
tahliyedir. Kiraci, kendisi kiralanani bosaltmis veya kendisine icra emri génderilmeden
kiralanan1 bosaltmissa, bu haktan yararlanamayacak yani kiralayan {i¢ sene beklemeden

bosaltilan tasinmaz1 baskasina kiraya verebilecegi doktrinde iddia edilmektedir.**®

Bizimde katildigimiz doktrindeki diger bir goriise gore ise, yeniden insa
sebebiyle tahliye davasi acilip, tahliye karar1 alindiktan sonra kiraci iyi niyetli
davranarak davanin hiikmiine uygun olarak kararm icraya konmasini beklemeden
kiralanani tahliye etmesi, onun bu haktan yararlanmasmi engellememelidir.®” Ayn
sekilde hi¢ dava agilmadan kiralayanin yeniden insa ya da esash tadilat yapacagi
iddiasina inanarak dava agilmadan kiralanani tahliye eden kiractya da ayni imkanin

taninmasi gerekilidir.
6. 6570 S. Kanun ‘un m. 7/¢ bendi ile Bor¢lar Kanunu m. 251’in Karsilastirilmasi

Borglar Kanunun 251. maddesine gore, “Kiralanan, kiralama miiddeti zarfinda
zaruri tamirata muhtag oldugu takdirde; kiraci hakkina halel gelmemek sartiyla bu

tamiratin icrasina miisaade etmege mecburdur

Intifa basladigi zaman mevcut yahut intifa esnasinda hadis olup da kiilfeti
kendine ait olmayan ve kiralayana yapilan ihbar iizerine miinasip bir mehil zarfinda

bertaraf edilmeyen ufak tefek ayiplar, kiraci, kiralayan hesabina izale edebilir.”

Kiralayan, ister kiracismin ihtar1 ile 6grenmis bulunsun, ister bizzat goriip
O0grenmis olsun, kiralananda kira siiresi iginde belirtilen zaruri tamirati yapmak

zorunlulugundadir. Bu tamirati1 yapma liizumu, hem kiralanani kurtarmak gayesini hem

%7 Yarg. 13. HD. 09.12.1983 T. ve E. 1983/ 6909, K.1983/ 8752 Sayili Karar1, YKD, C. X, S. 3, s. 420
vd.

%8 KARAHACIOGLU, s. 199; EROL, s. 65.

5 BURCUOGLLU, s. 476.
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de kiralanani, kira sdzlesmesi siiresince kullanmaya elverisli bulundurma borcunun bir

1
sonucudur.®'’

Ancak kiralanan, kiracinin fiili tasarrufu altinda bulundugundan tamiratin
yapilmasi, kiracinin bu konuda muvafakat vermesine baghdir. Kiractya da bu konuda

izin verme yiikiimliiligii BK m. 251/1 ile yiiklenmistir.®"'

Borglar Kanunun m. 251 geregince gecici tahliyenin sartlari; kiralanin kira siiresi
icinde zorunlu ve acil onarimin s6z konusu olmasi ve bu siire igersinde kiralananda
oturmanin fennen miimkiin olmamasinin, bilirkisi tarafindan raporla saptanmasi halinde
hakim tarafindan ge¢ici tahliyeye karar verilecektir. Hakim gegici tahliye karari
verirken tahliye siiresinin hangi tarihte baslayacagini ve ne kadar silirecegini de

belirtmelidir.%'?

Esasl tamirat1 yapan kiralayan muvafakatten tahliyeye zorlanmis olan kiracismna
kiralanani iade ve teslim etmekle yiikiimliidiir. Bu ylkiimliiliigli yapmadig: takdirde

kirac1 bu yiizden ugradigi miispet zarari, kiralayandan talep edebilir.®"

6570 sayili Kanun’un 7/¢ maddesi ile Borglar Kanunu’nun 251. maddesi
arasinda, her ikisinde de onarmmin tahliye nedeni olarak kabul edilmesi ve bu tahliyenin
nedenlerinin uzman bilirkisilerce degerlendirilmesi gibi benzerlikler oldugu gibi bir¢ok

farkhlik da mevcuttur.t'

6570 Sayili Kanun’un 7/¢, BK m. 251’den daha kapsamhdir. 6570 Sayili
Kanun’un m. 7/¢ ‘den yararlanabilmek i¢in tasmmmaz malda yeniden insaat veya imar
amaciyla tamirat, tadilat veya tevsii yapilmasi1 zorunludur, BK m. 251°e gore ise gegici

. . 615
tahliye sadece zorunlu ve acil onarimi kapsamaktadir.

6570 Sayili Kanunun 7/¢’ye gore, yeniden insa, tadil veya tamir i¢in sézlesme

stiresinin sonucunu beklemek, ve sozlesme sona erdikten itibaren bu davanmn bir ay

610 EROL, s. 66; KUNT, Ismail Hakk:,” Zorunlu Onarim Nedeniyle Gegici Tahliye ve Yeniden Insa veya
Imar Amaciyla Tahliye”, Adalet Dergisi, 1985 Mayis- Haziran, Y. 76, S. 3, s. 681.

ST OLGAC, s. 146-147; MALKOC/KILICLIOGLU, s. 160; EROL, s. 66.

SPFEYZIOGLU, s. 636; OLGAC, s. 147; TANDOGAN, s. 278; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.
176; KUNT, s. 680; EROL, s. 67 vd.; ERDOGAN, s. 1075; ANIL, s. 73.

5 Yarg. 4. HD. 22.2.1943 T. ve E. 1461, K. 623 Sayili Karar, EROL s. 70.

84 BURCUOGLLU, s. 468-469.

5 TANDOGAN, s. 278; KUNT, s. 681; EROL, s. 71-72; BURCUOGLU, s. 469; UYGUR, s. 6521.
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icinde acilmas1 gerektigi halde, BK m. 251 uyarinca yapilacak tamiratin hemen icra
edilmesi zorunlu ise, kira siiresinin sonunu beklemeksizin derhal tahliyeye gidilir, ancak
zorunlu onarimin kira siiresinin sonuna birakilmasinda bir sakinca yoksa, kiracidan
tamirat i¢in izin vermesi istenemez. Ancak kiralananda yapilacak onarimin zorunlu
olmas1 durumunda, kiraci kiralanan1 gecici olarak bosaltmak zorundadir. Kiract

bosaltmaya yanasmazsa, mahkemeden gegici bir tahliye karar1 alinabilir.®'®

Gegici tahliye davasinda talep kabul edilirse kararda tahliye siiresinin de kesin
olarak belirtilmesi sart olup, 6570 Sayil1 Kanun m. 7/¢ uyarinca tahliye karar1 verilmesi

halinde ise, boyle bir siire s6z konusu degildir.®"’

6570 Sayili Kanuna gore, saglanan tahliye, s6zlesmenin sona ermesinin bir
sonucudur. Bununla birlikte imar, yeniden insa, genisletme ya da degistirmeden sonra
eski kiracinin, Oncelikle bosalan yeri kiralama hakki vardir. Ancak sodzlesme sona
erdiginden tahliyeden Onceki soOzlesme ile sonraki sozlesmenin kosullar1 ayni
olmayacaktir. Bor¢lar Kanunu m. 251°e gore ise, kiraci, kiralanant gegici olarak
bosaltip, tamirden sonra geri doniince eski kira sozlesmesi aymi sartlarla devam

.61
edecektir.®!®

D. iktisap ve Thtiya¢ Sebebiyle Tahliye (7/d)
1. Genel Olarak

6570 Sayili Kanunun 7/d maddesi kiralanan1 Medeni Kanun hiikiimlerine gore
gayrimenkulii iktisap eden kimseye dnceki malik ile kiract arasinda yapilmis olan kira
s6zlesmesinin sonunu beklemeden dava agma hakki tanmustir. Iktisap satim, trampa,
hibe vs. seklinde olabilir. Kanun bu hiikmii ile bir anlamda yeni maliki koruyarak dava

. . . o1 . . . . 1
siiresi agisindan yeni maliki sézlesme sonunu bekleme mecburiyetinden kurtarmustir.®'

Yeni malik Medeni Kanunun hiikiimlerine gore gayrimenkulii kazanir ve konut

ya da igyeri olarak kendisinin, esinin ya da cocugunun ihtiyaci nedeniyle iktisap

616 TANDOGAN, s. 277-278; OLGAC s, 152; KUNT, s. 681; EROL, s. 72; BURCUOGLU, s. 469;
ERDOGAN, Hasan, s. 893.

S TANDOGAN, s. 278; EROL, s. 72; UYGUR, s. 6521; ERDOGAN, Hasan, s. 893.

S8 TANDOGAN, s. 277; KUNT, s. 681; EROL, s. 72-73; BURCUOGLLU, s. 469.

STUNABOYLU, s. 391; ER, s. 89.
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tarihinden itibaren bir ay i¢inde kendisinin yeni malik oldugunu ve gayrimenkulii kendi

gereksinimi i¢in kullanacagmi bildirmek suretiyle alti ay sonra tahliye davas: agabilir.**°

Yeni malik miilkiyet hakk: ile birlikte sdzlesmeden dogan hak ve borglar1 da
iktisap ettiginden sozlesmedeki siire onun lehine ise alt1 aylik siireyi beklemesine de

gerek yoktur.
2. iktisap Eden Kavram

6570 Sayili Kanunun 7/d maddesi ¢ergevesindeki tasinmazin Medeni Kanunun
hiikiimlerine gore iktisabi1 Medeni Hukuktaki tasinmaz miilkiyetinden daha fazla sey
ifade etmektedir. Bir yandan bu hiikme dayanilarak tahliye davasi agilabilecek olan
hakkin sadece miilkiyet hakki olmadig, intifa hakkni iktisap edenlerinde bu
yararlanabilecekleridir.®*! Yargitay’m yerlesik igtihadna gore, intifa hakkmi da elde

622 ntifa hakkinmn varligi, kiralananda

edenler de (d) bendinden yararlanabilecektir.
ciplak miilkiyeti iktisap eden kimsenin ihtiyact ileri siirerek d bendine dayanarak bu
davayr agmasini engellemektedir. Ciplak miilkiyet sahibi intifa hakkinin sona
ermesinden sonra, intifa hakkinin kalkmasiyla ¢iplak miilkiyet tam miilkiyete
dontisecek oldugundan bu kisinin de intifa hakkinm kalkmasiyla yeni iktisap eden

623

olarak degerlendirilmesi gerekir.””” Malik sifatiyla ¢iplak miilkiyet sahibi yalniz bagma

dava acamaz,intifa hakki sahibi ile birlikte dava agabilir.®**

Iktisap yalnizca tescil ile kazamilmaz. Miras, istimlak, cebri icra yolu veya
mahkeme karartyla da iktisap miimkiindiir. Bu gibi durumlarda tescilden oncede dava
hakki mevcuttur. Taginmaz mal icradan agik arttirma ile almmig veya mirasin taksimi
suretiyle iktisap edilmis, tapuya tescilleri sonradan yapilmigsa 14.09.1960 Tarih ve 6-
69/42 Sayili Hukuk Genel Kurul Karar1 uyarinca, icranin ihale veya taksim senedinin

tanzim tarihi iktisap tarihi kabul edilir.**

SYOLGAC, s. 159; OZKAN, Hasan, Tahliye ve Kira Tespit Davalar1 ve Tatbikati, Istanbul 2007, s. 241;
BURCUOGLLU, s. 436; ARAL, s. 289-290; TUNABOYLU, s. 391-392.

821 BURCUOGLLU, s. 439; ARAL, s. 290; GUMUS, s. 438.

S2BURCUOGLU, s. 446; KARAHASAN, s. 1097.

SPBURCUOGLU, s. 446-447.

yarg. 6.HD. 08.02.1993 T. ve E. 1004, K. 1205 Sayili Karar;, TUNABOYLU, s. 417.

5 ERDOGAN, s. 1113; MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 221; ARPACL s. 115; ANIL, s. 100-101.
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Yargitay’a gore, kiralananda daha 6nceden miilkiyet payma sahip olan kimsenin,
sonradan bu paymi arttirmis veya tasmmazin tamamini iktisap etmis olmasinin, ona
Kanunun bu maddesinden yararlanma imkam vermez.®”® Ayni sonug, mirascilardan
birisinin diger miras¢ilara ait miras paylarin1 devralmasi hali ve miras¢inin sonradan
taksim senediyle kiralananin tamamini iktisab1 hali de 6570 Sayili Kanun m. 7/d’den
yararlanma imkani vermez.®”” Davaci murisin tek mirascisi ise, kiralanan muristen

kalmissa 6liim tarihi iktisap tarihidir.

Tapuya kayith kiralananmin miilkiyetini iktisap edilmesi i¢in tapuya tescil
sarttir. Iktisap tarihi tapuda belli olacagindan, davanin kosulu olan bildirim ve dava

acilma siireleri de bu tarih dikkate alinacaktir.?®

Tapusuz taginmazi satin alan veya zilyetligini devren ele gegiren kisi, tasinmazi
tarihte iktisap ettiginden o tarih itibariyle siirelere uyarak dava acabilir.®** Ancak

tasimaz satis vaadine dayanarak bu davanin agilmasi miimkiin de gildir.630

Tasinmazimn icradan satin almmasi durumunda, ihale tarihi miilkiyetin iktisap

tarihidir, %!

Trampa ve bagislama sOzlesmelerinin gegerli olabilmesi i¢in sézlesmelerin
resmi sekilde yapilmis olmasi gerekir. Resmi senedin diizenlendigi tarih, yeni malikin

iktisap tarihidir.**?

Kiralananin iktisabi miras yoluyla olmussa, Yargitay’a gore mirasgilar da
Kanunun m.7/d bendinden yararlanacaktir. Miras 6liim tarihi itibariyle acilacagindan,
miras¢ilar bu tarih itibariyle tapu tesciline gerek olmaksizin miilkiyeti

kazanacaklarindan, ihtar ve dava siireleri de bu tarihe gore hesaplanacaktir.®* Mirasm

826 BURCUOGLLU, s. 439; ARAL, s. 290; GUMUS, s. 438; KARAHASAN, s. 1092; TUNABOYLU, s.
392-393.

27 GUMUS, s. 438.

8 MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 221; BURCUOGLU, s. 440.

22 ERDOGAN, s. 1113; YHGK 10.05.1967 T. ve E. 6-1157, K. 249 Sayili Karar, ERDOGAN, s. 113.
630 ANIL, s. 100.

1 yarg. 6. HD. 17.06.1977 T. ve E. 1977/3004, K. 1977/2915 Sayili Karari, ERDOGAN, s. 1123-1124.
52 OLGAG, s. 162; KARAHACIOGLU, s. 147.

63 BURCUOGLLU, s. 441; ERDOGAN, s. 111; Yarg. 6. HD. 27.04.1998 T. ve E. 1998/3324, K.
1998/3555 Sayili Karar1 “...Davact vekili, davacinin kiralanan daireyi 19.11.1996 tarihinde mirasla
taksim suretiyle iktisap edip ihtarla davali kiraciya bildirdigini, kendisinin de kirada oturmasi nedeniyle
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taksim tarihine gore ihtar ve dava agilmast miimkiin degildir.***

Kiralanan taginmazda
miras sebebiyle hak sahibi olan, bir bagka deyisle, elbirligi halinde paydast oldugu
tasinmazin diger paylarini satin almak suretiyle tamamima sonradan malik olan kimse,
iktisap nedeniyle yeni malik sayilamayacagmdan 6570 sayili Kanunun 7/d maddesinde

6ngoriilen siirelerden yararlanarak tahliye davasi agamaz.®**

Iktisap kiralananin tamaminm iktisab1 degil, kiralananda bir pay iktisap eden de
(d) bendinden yaralanabilecektir, ancak pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi

. 636
gerekir.

Yargitay’m vermis oldugu bir kararda, “...kiralayan olabilmek icin,
gayrimenkuliin maliki olmak gerekmedigi i¢in kiralama zamaninda kiralama zamaninda
kiralayanin malik olup olmadig: farkli bir durum yaratmaz. Kiralayan, sadece bu sifatla
kararlastirilan siire i¢in, akde uymak taahhiidiinii yerine getirmek zorundadir. Kira
akdinin tarafi olan kiralayan sonradan, akit konusu yerin miilkiyetini iktisap etmesi
halinde 6750 sayii Kanunun 7/d, Bor¢lar Kanunun 254 ve 276. maddelerinden
yararlanma hakki mevcut degildir. Bir an i¢in 6570 sayili Kanunun 7/d maddesinin
lafzmna bagl kalmarak davacinin dava hakkmm varligi kabul edilse bile, bes yillik

sOzlesme yaptiktan sonra o yerin miilkiyetini iktisap eden davacinn, taraf oldugu akit

kiralanana ihtiyaci bulundugunu bildirerek davalinin kiralanandan tahliyesini istemistir... Mahkemece
dinlenen davali taniklar1 davacimn kirada oturdugunu, dava konusu evin kendisine mirasla intikal ettigini
bildirmigler, mahkeme ihtiyacin sabit oldugunu ve mirasin taksimi suretiyle iktisap eden davacinin
davasim siiresinde kabul ederek kiralanamn 6570 sayili yasanin 7/b maddesi geregince tahliyesine karar
vermisgtir. 6570 sayilt Yasanin 7/b maddesi geregince agilacak tahliye davalarimn akdin bitimini takip
eden bir ay igerisinde agilmast gerekmektedir. Davact vekili ise dava dilek¢esinde yeni malik sifatiyla
mesken ihtiyaci nedeniyle tahliye talebinde bulunmustur. Bu durumda 6570 sayili Yasamn 7/d
maddesindeki esaslara gore davamn siiresinde agilip agilmadiginin incelenmesi gerekir. Davacinin murisi
olan esi MRO’niin 8.2.1996 tarihinde &lmiis oldugu dosyadaki veraset belgesinden anlasilmus, davaci da
MK. 633 maddesi geregince bu 6liim giiniinde dava konusu kiralananda hak sahibi olmustur. Bu durumda
8.2.1996 tarihinden itibaren bir aylik siire iginde kiraciya ihtarname tebligi ile 6 aylik siire bitiminden
sonra bu davanin agilmasi gerekirken 22.5.1997 tarihinde agilan dava siiresinde degildir. Zira davanin
dayanagt olan ihtarname 22.11.1996 tarihinde keside edilip muhatab1 kiraciya 2.12.1996 tarihinde teblig
olunmustur. Bu tarih iktisap tarihi olan 8.2.1996 ya nazaran bir aylik siireyi kapsamadigindan 6570 sayili
Yasamin 7/d maddesindeki dava sarti gerceklesmemis olmakla davamin siire yoniinden reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliye karar1 verilmesi hatali olmustur.” TUNABOYLU, s. 404-405.
634 Yarg. 6. HD. 05.10.1992 T. ve E. 1992/ 9377, K. 1992/ 10805 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 419.

835 yarg. 6. HD. 13.06.2006 T. ve E. 2006/4938, K. 2006/6758 Sayil1 Karari, Legal Hukuk Dergisi,
Nisan 2007, Y.5, S. 52, s. 1235-1236.

56 MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 221-222; 1.7.1955 T. ve E. 22 K. 18 Sayil ictihadi Birlestirme
Karari, ERDOGAN, s. 1113; BURCUOGLU, s. 442.
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bir tarafa birakilarak siiresi dolmadan akdin bitimi sonucunu doguracak bir istekte

bulunmakta iyiniyetli oldugu kabul edilemeyecegine...”®’ karar vermistir.
3. iktisap ve Thtiyac Nedeniyle Tahliyenin Kosullari
a. Kiralanam Sonradan iktisap Edenin Thtiyaci

6570 Sayili Kanun m. 7/d bendi uyarinca, tasmnmazi Medeni Kanun hiikiimlerine
gore iktisap eden kimse kendisi, esi veya ¢ocuklart i¢in konut olarak veya bir meslek ya
da sanatin icrast maksadiyla is yeri olarak kullanma ihtiyacinda olmas1 gerekir. Yeni
malikin bdyle bir ihtiyaci s6z konusu degilse sadece gayrimenkulii iktisap etmesi

38 Konut

dolayisiyla kendisine Kanunun bu maddesinden yararlanma imkani verilmez.
ve igyeri ihtiyact, Kanununun 7. maddesinin (b) ve (c) bentlerindeki ihtiyactir.
Kiralananin tahliyesine karar verilebilmesi i¢in ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu

olmas: gerekir.**

Bu boliime ayrmtili olarak yer verdigimiz i¢in tekrardan kagmmak
icin deginmiyoruz. Kanunun bu maddesine dayanan tahliye davalarinda da ihtiyag

iddiasinin arastirilarak o sekilde karar verilmesi gerekir.640

6570 Sayili Kanu’un 7/d maddesinin iktisap edilen yerin ihtiya¢ i¢in
kullanilmasi i¢in mevcut haliyle ya da basit bir tadilatla kullanilabilir durumda olmasi

. 641
gerekir.

Yeni malikin 7/d’de ki siirelerden yararlanarak esash tamir ve tadilat
yapmak amaciyla tahliye istemesi halinde davanin reddi gerekir.®* Yeni malikin, esash

tamir ve tadilat nedeniyle tahliye talebi ile dava agmasi gerekir.

%7 Yarg. 6. HD. 16.12.1996 T. ve E. 1996/11327, K. 1996/11586 Sayili Karari, OZKAN, s. 258.

38 Yarg. 6. HD. 16.06.1989T. E. 8529, K. 10995 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 417-418.

6 Yarg. 6. HD. 11.07.2005 T. ve E. 6261, K. 7313 Sayili Karar, OZKAN, s. 267.

0 TUNABOYLU, s. 392; OLGAGC, s. 162; ERDOGAN, Hasan, s. 925.

64l Yarg. 6.HD. 11.03.1993 T. ve E. 1993/ 3058, K. 1993/ 3257 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 416-
417.

2 Yarg. 6. HD. 20.04.2006 T. E. 2281, K. 4253 Sayili Karar1, OZKAN, s. 268; Aymi yondeki karar i¢in
Bkz. Yarg. 6. HD. 24.09.1998 T. ve E. 1998/ 713, K. 1998/7343 Sayili Karart “...6570 Sayili Kanun
uyarinca ihtiyag sabit olsa dahi kiralananin ancak oldugu gibi kullanilmasi s6z konusu oldugunda tahliye
karar1 verilebilir. Davaci vekili dilek¢ede acikca ihtiyac sebebiyle tahliye nedenine dayanmis oldugundan
ve taginmazinda ancak iizerindeki bina yikilip yeni bir diizenleme yapildiktan sonra kullamlabilecegi
anlasildigindan dava sebebi gbz oniinde tutularak tahliye isteminin reddi gerekir...” TUNABOYLU, s.
404; Yarg. 6.HD. 13.04.2004 T. ve E. 2004/2575, K. 2004/2693 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 400;
Yarg. 6. HD. 20.04.2006 T. ve E.2006/ 2281, K. 2006/4253 Sayil1 Karari, OZKAN, s. 268.
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6570 Sayil1 Kanun’un 7/d maddesinde ihtiya¢ iddiasmna dayali olarak kimlerin
ihtiyaci i¢in tahliye davasi acilabilecegi smirli olarak sayilmistir. Sozii edilen madde
hilkmiine gére kiralanan1 iktisap eden kimse kendisinin, esinin veya ¢ocuklarmin konut
ya da igyeri ihtiyaci i¢in dava agabilir. Kiralanan1 sonradan iktisap eden gercek Kkisi,
sirket ihtiyact i¢in tahliye davasi agamaz. Sirketlerde tiizel kisilige sahip kuruluslar
oldugundan ancak sirket taginmazi icin sirket ihtiyaci gosterilerek tahliye davasi

acilabilir.**

6570 Sayili Kanun’un 7/d maddesine dayanan davalarda, davalinin iktisabin

- . . 44
muvazaali olduguna dair savunmasi dinlenmez.°

b. iktisaptan Sonra Keside Edilmis ihtarname

Iktisap eden, iktisap tarihinden itibaren bir ay i¢inde kiraciya ihtarname ile
durumu bildirmelidir. ihtarnamenin bir ay iginde teblig edilmis olmas1 gerekir. Keside
tarihinin bu bir aylik siire i¢cinde olmasi onemli degildir. Yani, ihtarnamenin sadece
keside edilmesi yeterli olmayip, muhataba bir aylik siire icinde teblig edilmesi

° Yargitay Hukuk Genel Kurulunun vermis oldugu bir kararda, bir ayhk

gereklidir.**
slirenin son giiniiniin Pazar giiniine rastlamasi1 halinde, bu siirenin takip eden ilk is giinii
mesai saatine kadar uzamis oldugunun ve dolaysiyla da ihtarnamenin siiresinde teblig

edildiginin kabulii gerektigi yoniindedir.®*°

3 yarg. 6. HD. 31.03.2005 T. ve E. 2005/3703, K. 2005/5070, Sayil1 Karari, OZKAN, s. 266-267.
$4YHGK. 4.7.2001 T. ve E. 2001/6-577, K. 2001/575 Sayili Karar1, www.kazanci.com (19.02.2010).

* UYGUR, s. 6545; BURCUOGLU, s. 448; TANDOAGAN, s. 137; TUNABOYLLU, s. 393.

6 YHGK. 4.3.2009 T. ve E.2009/6-74, K. 2009/98 Sayili Karar1 ... 7201 sayili Tebligat Kanunu’nun
33., Tebligat Tiiziigiiniin 53. ve Tebligat Rehberinin 43.maddelerinde; resmi ve adli tatil giinlerinde de
tebligat yapilabilecegi ongoriilmiistiir. Ne var ki, tebligatin yapilabilme usuliine iliskin bu hiikiim teblig
memuruna yonelik ve tebligatin gegerliligine iliskin bir hiikiim olup; siirelerin hesab1 s6z konusu
oldugunda 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 161. ve 162.maddeleri ile 818 sayili
Borglar Kanunu’nun 76. ve yine 2004 sayili Icra ve iflas Kanunu’nun 19.maddelerinde diizenlenen genel
ilkenin uygulanmas1 gerekir. Amlan maddelerde; giin olarak tayin olunan miiddetlerin hesabinda tefhim
veya teblig giinii olan ilk giliniin hesaba katilmayacagi, son giiniin tatil saatinde miiddetin bitecegi; ay
veya sene olarak tayin olunan miiddetlerin hesabinda ise ayin veya senenin kaginci giinii islemeye
baslamus ise bitecegi ay veya senenin ayni giiniiniin tatil saatinde ve miiddetin bitecegi aym sonunda
boyle bir giin yoksa ayin son giiniiniin tatil saatinde bu miiddetlerin sona erecegi, belirtilmigtir. Ayrica
resmi tatil glinlerinin siireye dahil oldugu, siirenin sonuncu giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde (
Orn.Pazar giiniine ) siirenin takip eden ilk is giiniiniin ( Orn.Pazartesi ) tatil saatinde bitecegi de
diizenlenmistir. Diger taraftan, 6570 sayili Kanunda siirelerin hesabina yonelik ayrik bir diizenleme de
bulunmadigindan, Medeni Kanun ile diger yasalardaki usule iligkin siirelerin hesaplanmasinda 1086 sayili
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Ihtarm iktisaptan alt1 ay sonra agilacak tahliye davasinin &n sart1 olmaktan baska
bir islevi yoktur.*”’ Buna karsihk, TUNABOYLU®*® OLGAC®*® ve ERDOGAN®"’
Iktisaptan sonra kiractya keside ve teblig olunan ihtarmn, sdzlesmeyi bozucu nitelikte
oldugu kabul etmistir. Ancak teblig olunan ihtari, bozucu nitelikte bir hak olarak kabul
edilebilmesi i¢in, hakkm kullanilmasiyla, mevcut hukuki iliskinin bagka bir seye ihtiyac
kalmadan sona ermesi gerekir. Oysa ki, yeni malikin ¢ekecegi ihtar kira sézlesmesini
sona erdirmez. Kendisinin gayrimenkuliin yeni maliki oldugunu ve ihtiyaci nedeniyle
tahliye davasi agmanin bir 6n sartidir. Clinkii kira sozlesmesi bu ihtarla sona ermeyip,

acgilan dava sonunda verilecek kararla sona erecektir.

Kiralanan1 iktisap edenlerin sayis1 birden fazla ise ihtarnamenin, iktisap
edenlerin tiimii tarafindan c¢ekilmesi gerekir. Tek malikin ihbar ve ihtar1 yeterli

651 Sayet maliklerden biri ihtar ¢ekmisse, o ihtara dayanilarak 6570 Sayili

degildir.
Kanun’un 7/d bendine dayanilarak dava agilamaz, agilmis ise siiresi i¢cinde ihbar

cekilmedigi i¢in dava reddedilir.®>

ERDOGAN’a gore, yeni malikin, iktisap tarihinden itibaren bir ay icinde
kiraciya tebligi cogu zaman imkansizdir. Kiraci bu siire i¢cinde seyahate ¢ikmis olabilir,
yurtdisnda vb. durumlarda olabilir. Bu bir aylik siire malikin elinde olmayan
nedenlerden dolay1 kagirilmis olabilir. Bu gibi durumlarda ihtarnamenin bir aylik siire
icinde teblig edilmemesi yeni malikin iradesi disinda bir olaydan kaynaklandigi i¢cin onu
mesul tutmak akil ve mantiga aykiridir. Bu itibarla yeni malikin ihtarnameyi bir aylik
siire iginde kiractya teblig edilecek sekilde gondermesini esas almak gerekir. Ornegin

yeni malik kiralanani iktisap eder etmez noter araciligi ile ihtar gondermis veya PTT ile

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 161 ve 162. maddelerinin uygulanmasi gerekir. Aym hususlar,
2004 sayili icra ve Iflas Kanunu’nun 19, 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu’nun “Siirelerle Tlgili
Genel Esaslar” baglikli 8., 1602 sayili Askeri Yiiksek Idare Mahkemesi Kanunu’nun “Idari Yargilama
Usulii Kanunu ile Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununun Uygulanacag Haller” baglikli 56., 5271 sayili
Ceza Muhakemesi Kanunu’nun “Siirelerin Hesaplanmasi” baslikli 39.maddelerinde de benzer sekilde
diizenlenmigtir. Sonug itibariyle; bir aylik siirenin son giiniiniin tatile rastlamasi halinde takip eden is
gliniiniin tatil saatine kadar yapilan tebligatin siiresinde oldugunun kabulii gerekir...” www.kazanci.com
(25.07.2010)

7 GUMUS, s. 439.

8 TUNABOYLU, s. 393.

* OLGAC, s. 160.

Y ERDOGAN, Hasan, s. 924.

651 YHGK 20.03.1996 T. E. 84, K. 202 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 393dipnot 40.

2 TUNABOYLU, s. 393.
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gondermis ve gerekli masraflar1 vermis ise iizerine diiseni yapmis demektir buna
ragmen ihtarin ulasmamasi1 halinde bu duruma katlanmak zorunda olan yeni malik
degildir. Ancak yeni malik, bir aylik siirenin son giinii ihtar1 gondermisse teblig

imkansizligmna katlanmak zorundadr.®>

Bu goriis doktrinde daha onceden FEYZIOGLU®* tarafindan da iddia edildiyse
de, kanunun agik metni ve Yargitay Hukuk Genel Kurul Kararindaki®® hukuki

aciklamalar kargisinda ihbarnamenin kiraciya teblig edilmesi gerekmektedir.

Kanaatimizce, Bor¢lar Kanununun 76. maddesi hiikkmii ve 6570 Sayili
Kanununun 7/d maddesi geregince ihbarin sadece siiresi i¢inde keside edilmesi degil,

teblig edilmesi gerektigi goriistindeyiz.

Kiraciya yapilacak bildirimin yazili sekle tabi oldugu kabul edilmektedir. Zaten,
hiikkiim metninde yer alan “kiraciya keyfiyetten ihtarname ile haber etmek sartiyla”
ibaresinden de bu sonug¢ ¢ikarilmaktadir. Kiraciya yapilacak bildirimde, iktisap edenin

kiralanana ihtiyaci oldugunu ve bu nedenle tahliye yoluna gidecegini de belirtmesi

¥ ERDOGAN, s. 112.

** FEYZIOGLU,s. 623 vd.

85YHGK. 10.02.1960 T. ve E. 6-2, K. 5 Sayili Karar1 “... Borglar Kanunun 75 ve 77 maddelerindeki
aktin yerine getirilmesi miiddetlerine ait hiikiimlerin tatbiki gerekir. Zira bu hiikiimlerin gerek akitlerde,
gerekse kanunlarda kabul edilmis bulunan esasa ait biitiin miiddetler hakkinda kiyas yoluyla tatbik
olunacag ilim sahasinda kabul edilmis bulunmaktadir. O halde ihtarin iliskin oldugu bir aylik miiddette
Borglar Kanunun 76. Maddesinin son climlesi hitkkmiiniin kiyas yoluyla tatbiki lazzmdir. S6z konusu
climlede (Muayyen bir zaman i¢inde ifa edilmek lazim gelen bir borcu bor¢lu, miiddetin hitamindan evvel
ifa ile miikelleftir) denilmektedir. Bu esasi ihtar ile haber vermeye kiyas yoluyla tatbik edince ihtarin bir
aydan once kiractya ulastirilmasinin, diger deyimle tebliginin gerektigi neticesine varilir. Bu ihtar hukuki
mahiyetce yenilik doguran bir haktir... Aslinda Kanunun bu hitkmii Borglar Kanunun 245. maddesinin 2.
fikras1 hiikkmiine benzeyen bir hiikiimdiir. Orada ihtar aym Kanunun 262. maddesinin 2. fikrasimin 1.
Bendi geregince {i¢ ay dnceden ve alti aylik bir devrenin sonunda akdin ortadan kalkmasi maksadiyla
yapilmak gerektigi halde burada bes ay dnce yapilmak lazimdir. Borglar Kanununun 262. Maddesi
uyarinca yapilan fesih ihbarlarimin maddede gosterilen ¢ aylik, iki haftalik, Gi¢ giinliik miiddetler
bitmeden 6nce diger tarafa ulagmasimin ve diger tarafin bu miiddetlerden tamamiyle istifade edebilecek
durumda bulundurulmasinin isvigre ilmi ve kazai igtihatlariyla kabul edilmis bulunmaktadir... Biitiin
ihbarlar, mahiyetce muteberligi ulagsmaya bagli beyanlardir. Belli miiddet i¢inde ihbar yapismasi derpis
edilmis olan hallerde o ihbarin miiddet gegmeden diger tarafa ulagmasi lazimdir ki, belli miiddet iginde
yapilmig muteber bir beyan mevcut olabilsin. Bunun aksinin kabulii ihbarin hukuki mahiyetine aykiri
diiser.Ister Bor¢lar Kanunun kira aktine ait hiikiimlerindeki ihbarlar, ister hizmet akdine ait hiikiimlerdeki
ihbarlar, ister 6570 Sayil1 Kanunda kabul edilmis ihbarlar s6z konusu olsun biitiin bunlardaki miiddetler
ithbarda bulunanlardan daha Once, ihbarin muhatabimn menfaatini korumak ve muhatabir herhalde o
miiddetten istifade ettirmek gayesi ile konulmus olduklarindan ihbarin belli zamandan dnce muhataba
varmasinin kanuni sart sayilmasiyla ihbarda bulunamn belli miiddetten istifade etmesine imkan
birakilmadig yolu bir mahzur ortaya atilmaz...” FEYZIOGLU, s. 624-625.
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656

gerekmektedir.”” Bu sartlar yoksa, yeni malik mevcut kira sdzlesmesine uymakla

yiikiimliidiir. Bu suretle “satim kiray1 bozar” kural ihtiyag sartma bagh kilnmustir.*’

Borglar Kanunu m. 254’e¢ gore yeni malik kira sOzlesmesini kabul etmis
olmadikga, kiraciyla olan iligskisine taraf olarak girmedigi halde, 6570 Sayilh Kanun

uyarinca yeni malik kira sézlesmesinde, eski malikin yerini alir.®®
Ayrica kiractya teblig edilen bildirimde siireye yer verilmesi gereksizdir.®”

Ihtarnamenin kiraciya teblig edilecegi bir aylik siirenin iktisap giinii de dahil

edilerek hesaplanacagi kabul edilmektedir.®®

Tebligi gegerli olmayan ihtara dayanilarak 6570 Sayili Kanunun 7/d
maddesindeki siirelerden yararlanilarak dava ac¢ilamayacagindan, agilan davanin reddi

gerekir.*'

c. Iktisap Tarihinden Alt1 Ay Gegctikten Sonra Tahliye Davasimin A¢ilmasi

Kiralanani1 iktisap edenin, iktisap tarithinden itibaren bir ay i¢inde kiraciya
ihtarnameyi teblig ettikten sonra dava agabilmesi i¢in, iktisap tarihinden itibaren alt1 ay

gecmesi gerekir. Bu siire beklenemeden agilan dava redde mahkumdur.®*

Kiralanani iktisap edenin kiraciya yaptig1 bildirimde tahliye i¢in siireye yer

verilmesi gereksizdir. Ancak iktisap eden, kiractya ihtarnamenin tebliginden itibaren alt1

% BURCUOGLU, s. 448.

7 TANDOGAN, s. 137.

¥ OLGAG, s. 167; TANDOGAN, s. 137.

9 YHGK 22.10.1969 T. ve E. 6-686, K. 776 Sayili Karari, BURCUOGLU, s. 450.

0 Yarg. 6. HD. 24.12.1987 T. ve E. 11408, K. 13838 Sayili Karar1, ... ihtarmn iktisap tarihinden
itibaren bir ay i¢inde kesidesi degil, tebligi sarttir... bir ay ve alti ayin hesabinda iktisap edilen giiniinde
hesaba dahil edilmesi gerekir...” IBD. 1987 S. 10-11-12, s. 742-743.

5! Yarg. 6. HD. 24.1.2005 T. ve E. 2004/9779, K. 2005/87 Sayili Karari, ... Tebligat kanununun 20-2 1
ve Tiiziigiin 28. maddesi geregince muhatap ve muhatap adina teblig yapilabilecek olanlardan her biri
gosterilen adreste bulunmaz iseler teblig memurunun adreste bulunmama sebebini bilmesini muhtemel
komsu, yonetici, kapici, muhtar, ihtiyar heyeti, zabita amir ve memurlarindan tahkik ederek beyanlarim
teblig tutanagina yazip imzalatmasi, imzadan g¢ekinmeleri halinde de bu durumu yazip imzalamasi
gerekir. Olayimizda; Davalimn ne sebeple adreste bulunmadig agiklanmamustir. Bu durumda iktisabi
bildiren 25.8.2003 keside tarihli ihtarnamenin davaliya yapilan tebligati gegersizdir. Tebligi gegerli
olmayan bu ihtara dayamlarak 6570 Sayili Yasamin 7/d maddesindeki siirelerden yararlamlarak dava
acilamayacagindan davanin siireden reddi gerekirken, bu yon iizerinde durulmadan yazili sekilde kabul
edilmesi hatali olmustur...” www.kazanci.com (25.07.2010).

% BURCUOGLU, s. 450; KARAHACIOGLLU, s. 146.
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ay veya daha uzun bir siire verilmigse, davanin ac¢ilmasi i¢in bu siirenin geg¢mesi

beklenmelidir.®*

Alt1 aylik feshi ihbar siiresinin dolmasindan sonra hemen bir ay i¢inde dava
acilmasi sart degildir, dava daha da gec agilabilir. Ancak dava hakki dogdugu halde,
dava agmayarak uzun bir siire gecirildikten sonra ihtiya¢ iddiasinda bulunulmasi bu
iddianimn ciddi ve samimi olmadigin1 gosterir. Su halde iktisap edenin davasini en ge¢
eski malikle yapilmis olan kira sozlesmesinin siiresinin bitimine kadar agmalidir.°®*
FEYZIOGLU ise, 7/d’den yararlanmak isteyen yeni malikin de alt1 aym bitiminden
itibaren diledigi zaman degil, bir ay i¢inde davay1 agmas1 gerektigi, IIK m. 272’deki
hiikme kiyasen (akdin bitiminden itibaren bir ay i¢inde davanin agilmasi) uygulanmasi
gerektigini, bu kiyaslamanmn 7/d hakkinda uygulamamak icin her hangi bir neden

olmad1@ gdriisiinii savunmaktadir.®®

Kiralanani iktisap edenin, alt1 aylik siireyi beklemeden actigi davanin, siire
sebebiyle reddedilmesi halinde (d) bendine dayanan tahliye davasini siiresi i¢inde
yeniden acgabilecegi kabul edilmektedir. Bu konuda daha 6nce acilip siire yoniinden
reddolunan dava sonradan agilan dava i¢in derdest sayillmaz ve kesin hiikiim olarak da

kabul edilmez.%¢

SSBURCUOGLU, s. 450; Yarg. 6. HD. 15.12.1997 T. ve E. 10410, K. 10580 Sayih Karar “ Davaci
kiralanani, 24.4.1996 tarihinde satin almis ve 24.4.1996 tarihinde keside ettigi ihtarla davalimin 1.1.1997
tarihine kadar kiralananda oturabilecegini bildirmistir. Bu ihtar 26.4.1996 giinii davaliya teblig
olunmustur. Davacinin bu ihtarin tebliginden sonra 14.5.1996 tarihinde keside ettigi ikinci ihtarla
kiralananin bosaltilmasim istemesi ilk ihtarin neticelerini ortadan kaldirmaz. Bu durumda davanin 6570
sayil1 yasamn 7/d maddesinde belirtilen iktisap tarihinden 6 ayin bitiminden sonra agilmas: miimkiin
degildir. Davaci ilk ihtarla 1.1.1997 tarihine kadar siire verdiginden davanin 1.1.1997 tarihinden sonra
acilmasi icap eder. Dava ise bu siire dolmadan 4.11.1996 tarihinde agilmistir. Bu bakimdan siiresinde
acilmayan davanin reddine karar verilmesi gerekirken...” TUNABOYLU, s. 405-406.

S“TANDOGAN, s. 138; MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 223; BURCUOGLU, s. 451;
KARAHACIOGLU, s. 147.

% FEYZIOGLU, s. 627.

SSMALATYALIOGLU/ERTAS, s. 223; BURCUOGLU, s. 452; TUNABOYLU, s. 393;
KARAHASAN, s. 1101; ERDOGAN, s. 1112; MALKOC/KILICLIOGLU, s. 178; Yarg. 6. HD.
5.6.2006 T. ve E.2006/ 4202, K. 2006/ 6329 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 395-396; Yarg. 6. HD.
10.05.2004 T. ve E. 2004/3534, K. 2004/3585 Sayil1 Karari, TUNABOYLU, s. 398-399; Yarg.6. HD.
03.11.2003 T. ve E. 7978, K. 8008 Sayili Karari, TUNABOYLU, s. 401-402.
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4. Eski Malik ile Kiracinin Tapu Siciline Serh Etmis Oldugu Kira S6zlesmesinin

Varhgi Durumu

Borglar Kanunun 255. maddesine gore, tasinmaz malm kiralanmasida
sozlesmenin tapu siciline serhini iki taraf s6zlesmeye baglayabilirler. Bu serh, sonraki
maliklerce kiracinin kira sdzlesmesi ¢ergevesinde taginmaz maldan intifasina miisaade
etmek mecburiyetini yiikler. Kira s6zlesmesinin siiresi, serh i¢in de azami siire teskil

667

eder.”’ Serh siiresi, asil borg iligskisinde gosterilen siireden daha kisa olabilirse de daha

uzun olamaz.%®®

Kira konusu tasinmazn kiralayan tarafindan miilkiyetinin devri halinde bu serh,
yeni malik iizerinde de ayni sekilde tesirlerini gosterir. Yeni malikin kira iliskisini
aynen kabul ettigi varsayilir. Serh, kiracinin s6zlesme uyarinca kiralanan seyi kullanma
hakkmi, sonradan bu tasinmaz mal ilizerinde sahsi ve ayni hak iktisap eden biitiin

. c e e .. - 669
sahislara karst ileri siirlilmesini saglar.

Kira sozlesmesinin serhi, kira sdzlesmesinin sonuna kadar bu sdzlesmenin
devamini saglayacagina gore, 7/d maddesi uyarinca kiraci aleyhine bu sebebe dayanarak
dava acilamaz. Ancak kira sdzlesmesinin sona erdiginde (b) ve (c) bentlerine

dayanilarak tahliye davasi agilabilir.®”

Kira sozlesmesi serhi bir sahsi hakkin serhi niteligindedir. Bir sahsi hak tapu
kiitiigline serh edilmekle ayni hak niteligini kazanmaz. Yalnizca tasinmaz iizerinde

sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri siiriilebilir hale gelir. (TMK m. 1009)

Sahsi hakkin tapu kiitiigline serh edilmesinin iki fonksiyonu oldugu kabul
edilmektedir. Bunlardan birincisi, serhin esyaya bagl bir bor¢ yaratmasidir. Serhten
sonra tasinmazi iktisap eden her malik, bu haktan dogan borg¢lar1 ifa etmek

yukiimliiliigiindedir. Serhin ikinci etkisi ise, munzam etki ise, serhten sonra hak iktisap

%7 OLGAC, s. 164.

% TEKINAY, S. Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, Tekinay Esya
Hukuku, C.1, Istanbul 1989, s. 383.

89 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 383; OLGAGC, s. 164.

0 OLGAC, s. 164; KARAHACIOGLU, s. 147; ERDOGAN, s. 1113; BURCUOGLLU, s. 452;
UYGUR, s. 654; ZEVKLILER/HAVUTCU s. 243-244.
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eden, serhten sonra taginmaz {lizerinde iktisap edilen ve serh edilen hak sahibine zarar

veren haklarin bertaraf edilmesi, bu hak sahibine kars1 etkisiz olmasidir.®”’

Kira sézlesmelerindeki serh siiresinin, sdozlesme siiresi olmasi gerekir. Sozlesme
siiresinin uzatilmasiyla serh siiresi de kendiliginden uzamaz.®* Yapilan serh, serhte

belirtilen siirenin sonunda taginmaz malikinin talebi tizerine terkin edilir.®”
5. Dava Acabilecek Kisiler

Bu maddeye dayanarak dava agma hakki, kiralanan1 Medeni Kanun hiikiimlerine
uygun olarak sonradan iktisap eden kisiye taninmistir. Bu kisi gergek veya tiizel kisi
olabilir. Ancak malik sifatiyla kuru miilkiyet sahibi yalniz basina bu davay1 agamaz.
Intifa hakki sahibinin yalniz basina ya da kuru miilkiyet sahibiyle birlikte dava agma

hakki mevcuttur.®’*

Kiralananm iktisap edenler birden fazla ise, pay ve paydas c¢ogunlugunun
saglanmasi1 gerekir. Bu sartin yerine getirilmesi i¢in davaciya siire verilmesi ve dava
sart1 yerine getirildigi takdirde isin esasinin incelenmesi icap eder. Eskiden beri paydas
olan davaci sonradan yeni pay iktisap etmesi durumunda 6570 Sayili Kanun 7/d

maddesindeki siirelerden yararlanamaz.

Ayrica yeni malik, dnceki malik ile kiraci arasinda yapilmis olan sézlesmeye
dayanarak da dava agabilir. Miilkiyet hakki ile birlikte kira sdzlesmesinden dogan

haklarinda yeni malike gectiginin kabulii gerekir.

6. Dava Ac¢ilma Zamani

Kiralananm iktisap eden yeni malik iktisap tarihinden itibaren bir ay igersinde
keyfiyetten kiractyr haberdar etmek kosuluyla alt1 ay sonra dava agabilir. Thtarname
teblig edilmemisse yeni malik bu maddeye dayanarak dava acamaz. Yeni malike, 6570
Sayili Kanununun 7/d maddesindeki siirelerden yararlanarak dava agma hakk:i bir

defaya mahsus olmak iizere taninmistir.

1 OGUZMAN/M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OZDEMIR, Saibe Oktay, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s.
209; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Ankara 2008, s. 200-201.

2 HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 444.
3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY, s. 186.

¥ TUNABOYLU, s. 391.

178



Kiralanan1 iktisap eden kisiye dava agma siiresi bakimmdan iki imkan
tanmmustir.*”> Bunlardan birincisi satin almaya dayanan dava agma hakki yukarida
acikladigimiz sekildedir. Digeri ise, sdzlesmeye gore dava agma hakkidir, tasmmazi
satin alan kimse onceki malik ile kiracinin yaptig: slirelere uyarak dava acabilecektir.
Genel olarak onceki malik ile kiraci1 arasinda yapilan sdzlesmenin bitiminden itibaren

bir aylik siire i¢inde dava agilir.®”

6570 Sayili Kanunundaki dava agma siireleri kamu diizenine iligkin siireler
oldugu i¢in mahkeme tarafindan res’en degerlendirilmesi gerekir. Siiresinde a¢ilmayan

davanin da reddedilmesi gerekir.®”’

Borglar Kanunu Tasarisinin 350. maddesi, 6570 Sayili Kanundaki davanin

acilmasina iliskin siire bulunmamas1 nedeniyle IIK m. 272’ye dayanarak bir ay icinde

dava acilmasi gerekliligini benimsemis ve Kanun maddesi haline getirmistir.®”®

“®Yarg. 6. HD. 15.03.1999 T. ve E.1999/ 2178, K. 1999/2267 Sayili Karari, OZKAN, s. 260.

76 MALKOC/KILICLIOGLU, s. 178; TUNABOYLU, s. 392; FEYZIOGLU, s. 618; GUMUS, s.
440; OZEN, s. 38; Yarg. 6. HD.14.02.2005 T. ve E. 2004/ 10674, K. 2005/908 Sayil1 Karar1, “...Davaci
kiralanan1 6.4.2004 tarihinde iktisap etmis, 6570 sayili Yasa geregi kendisine taninan tercih hakkim
oncelikli malikle yapilan s6zlesmedeki siireler yoniinden kullanmigtir. Dosyaya sunulan ve davali tarafca
da kars1 ¢ikilmayan yazili sézlesme 6.6.2003 baglangi¢ tarihli ve bir yil siirelidir. Akdin siiresinin bitim
tarihi olan 6.6.2004 tarihi itibariyle akdin yenilenmeyeceginin kiraciya 3.5.2004 tarihinde kiraciya teblig
edilen ihtarname ile bildirildigi gibi, donem sonu itibariyle 23.6.2004 tarihinde agilan bu dava yasal bir
aylik siire i¢inde oldugundan ...” OZKAN, s. 265-266, Aym yondeki karar icin Bkz. Yarg. 6. HD.
28.5.2007 T. ve E. 2007/5488, K. 2007/6563 Sayil1 Karari, www.kazanci.com (25.07.2010).

Yarg. 6. HD. 24.11.2008 T. ve E. 2008/10723, K.2008/13059 Sayili Karari, www.kazanci.com
(19.02.2010).

8 BURCUOGLU, Akintiirk’e Armagan, s. 38; BASARAN, s. 61.
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SONUC

Tezimizin asil konusunu, 6570 Sayili Kanuna tabi tagimmazlar acgisindan kira
sO0zlesmesinin sona erme nedenleri olusturmaktadir. 6570 sayili Kanunda diizenlenen
siirlt sayidaki tahliye nedeninin yaninda Borg¢lar Kanununda diizenlenmis tahliye
nedenlerinin bazilar1 da, bu kanuna tabi tasmmazlar acisindan uygulanmaktadir. Bu
nedenle 6570 Sayili Kanuna tabi tasimnmazlarda uygulanacak tahliye nedenleri her iki

Kanun kapsaminda incelenmistir.

6570 Sayili Kanun’un asil amaci1 kiralayana gore, maddi durumu daha zayif olan
kiracty1 korumaktir. Bu nedenle de Bor¢lar Kanunundaki kira s6zlesmesinin siiresinin
dolmasiyla birlikte, her iki tarafa da sézlesmeyi feshetme imkani taniyan hiikiim, 6570
Sayil1 Kanunun tabi oldugu kira sézlesmeleri i¢in uygulanmayacaktir. Bu kanuna tabi
tagimazlar agisindan, kiralayanin, kiraciy1 tahliye etme imkan1 olduk¢a siirlidir. 6570
Sayili Kanun ve Bor¢lar Kanunu birlikte degerlendirildiginde, tahliye nedenleri
kiracidan kaynaklanan tahliye nedenleri ve kiralayandan kaynaklanan tahliye nedenleri
olmak iizere ikili bir ayrima sahiptir. Kiralayandan kaynaklanan tahliye nedenlerinin
basinda, kiralayanm kendisi, esi ve ¢ocugunun konut ve igyeri ihtiyacit gelmektedir.
Konut wve igyeri ihtiyac1 nedeniyle tahliyede, kiralayanin ihtiya¢ iddiasinda
bulunabilecegi kisiler de sinirli sayidadir. Ne {ist soyu ne de ¢ocugu hari¢ alt soyu igin
ihtiya¢ iddiasinda bulunamaz. Kiralayanin ihtiya¢ iddiasmna dayanan diger tahliye
nedeni ise, iktisap nedeniyle tahliyedir. Kiralayanmn, kiralanani yeniden insa etmesi ya
da kiralananda esasl tadilat yapacak olmasi, kiralayana tahliye imkan1 saglayan diger
tahliye nedenidir. Kiralayanim ihtiya¢ iddiasina dayanan tiim tahliye nedenlerinin ger¢ek
ve samimi olmasi1 gerekir. Kiracidan kaynaklanan tahliye nedenleri ise oldukca
smirhidir, bunlarin baginda da kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiidii gelmektedir.
Ancak kiralayanin da bu hakki kullanmasi oldukga siki sartlara baglanmistir. Kiracidan
kaynaklanan tahliye nedenlerinin bir digeri ise, kiracmin kira bedelini 6demekte
gosterdigi aksakliklardir. Kiraci ya temerriit nedeniyle ya da iki hakl ihtara dayanarak
tahliye edilmektedir. Kiracinin ya da birlikte yasadig1 esinin ayni sehir ya da belediye
hudutlar1 dahilinde konutu bulunmasi da kiralayana tahliye imkani vermektedir, bu
madde kiracidan ¢ok kiralayani korumak amaciyla konulmustur, 6570 sayili Kanunun

amacma uygundur, clinkii kiracinin oturabilir bir konutu bulunmasi halinde, konut
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bulamama gibi bir sikintis1 s6z konusu olmayacak ve kendi konutu varken baskasmm
konutunda daha ucuza oturmasi da 6nlenmis olacaktir. Kiracinmn s6zlesmeye aykirilig
ve bu aykiriligr gidermesi i¢in siire verilerek ihtar edilmesine ragmen hala aykiriliga
devam etmesi de kiralayana kiracty1 kiralanandan tahliye etme imkani saglamaktadir.
Kiracinin iflas etmesi ve kiracidan kaynaklanan 6nemli nedenlerin ortaya ¢ikmasi da

kiracidan kaynaklanan diger tahliye nedenleridir.

6570 Sayili Kanun’a tabi tagimmazlar agisindan kira sézlesmesinin sona erme
nedenleri incelendiginde kiracinin, kiralayana karsit olduk¢a korundugu goriilmektedir.
Kanun ile saglanan koruma Yargitay ictihatlariyla da zirveye ulasmistir. Borglar
Kanunundaki sézlesme serbestisi 6570 sayili Kanun ile bu kanuna tabi kiralanan yerler

bakimindan ortadan kalkmustir.

Kira hukuku bakimindan uygulamaya baktigimizda, kiracilarin kendilerine
taninan haklar1 kotiiye kullandiklart ve neticesinde kiralayani zarara ugrattiklar
goriilmekte ve zarara ugrayan kiralayanin ise, hakkini aramak i¢in dava yoluna
bagvurdugunda, yargilama safthasim uzun siirmesi sonucunda, zararinin daha da arttig
goriilmektedir. Kanaatimizce 6570 Sayili Kanun artik uygulanabilirligini yitirmistir.
Ciinkii 6570 sayili Kanunun yapildigi dénemde insaat faaliyetlerinin bu kadar
gelismemis olmas1 nedeniyle, konut ve igyeri problemi bag gostermekteydi; kiraci konut
ve igyeri bulmakta zorlanmaktaydi. Kiracinin zar zor buldugu konutta, en onemli
ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacini uzun siire saglamasi amaglanmigti. Ancak
gelisen ekonomi ile birlikte insaat faaliyetleri de bu ¢ergevede genislemis son yillarda
kiracilar1 ev sahibi yapmay1 amacglayan mortgage ile de insaat faaliyetleri zirveye
ulagsmistir. Artik kiracilar, kirada oturmak yerine, kira 6der gibi ev sahibi olma yoluna
gitmekte ve ¢ogu tasinmaz sahibi kiraci bulmakta zorlanmaktadir. Kisacasi artik kiraci
korumaya muhtag degildir, ¢iinkii kiralik konutta talepten ¢ok arz vardir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin da, kiracmin artik korumaya muhta¢ olmadigi
g6zOniinde bulundurularak diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak tasari, 6570 sayili
Kanundan daha da ¢ok kiraciy1 korumaktadir. Kiraci aleyhine diizenleme yasagy, is yeri
kiralarinda kiractya tanman devir hakki gibi kiracty1 koruyucu bir¢ok yeni diizenleme
icermektedir. Tasar1 bu haliyle kanunlastiginda kiralayan daha da c¢ok zarara

ugrayacaktir. Tasaridaki hiikiimlerin glinlimiiz ekonomik kosullart ve 6570 Sayil
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Kanun doneminde kiralayanlarin ugradig: zararlar da goz oniine alinarak, kiraciy1 agirt
derecede koruyan hiikiimlerin degistirilmesi ve kiraci kiralayan arasmdaki dengenin

saglanmas1 gerektigi kanaatindeyiz.
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