KiRALANANIN fHTIYAC SEBEBIYLE TAHLIYESI HAKKINDA
- HUKUK BULTENI -
15.08.2022
I. GIRIS
Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ihtiyag¢ (gereksinim) sebebiyle tahliye davasi, Tiirk Borglar
Kanunu’nun (TBK) 350. ve 351. maddelerinde diizenlenmistir. Bu hiikkiimler Kiraya verene,
kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger

kisiler i¢in konut ya da isyeri ihtiyac1 sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa kira s6zlesme-
sini dava yolu ile feshetme imkan1 tanimaktadir.

I1. IHTIYAC NEDENIYLE TAHLIYE DAVASI
TBK m. 350 hiikmii su sekildedir:
“Kiraya veren, kira sézlesmesini;

1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii ol-
dugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu
varsa, ..., belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde
kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin 6ngoriilen
stirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona

erdirebilir.”
A. SARTLARI

1. Kiraya Verenin Kendisinin, Esinin, Altsoyunun, Ustsoyunun veya Bakmakla Yii-
kiimlii Oldugu Kimsenin Kiralanami Konut veya isyeri Olarak Kullanma fhtiyac

Goriildiigt tizere ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in oncelikle kiraya verenin
kendisinin, esinin, altsoyunun, listsoyunun veya bakmakla yiikiimlii oldugu kimsenin kira-
lanan1 konut veya igyeri olarak kullanma ihtiyacinin mevcut olmas1 gerekmektedir. Dolay1-
styla kiraya veren Kanun’da sayili bu kisiler disinda kalan akrabalar1 ya da yakinlari i¢in
ihtiyag sebebiyle tahliye isteminde bulunamayacaktir.

Cocuklar, torunlar, torun ¢ocuklar1 Kanun’da kullanilan “altsoy” kavrami i¢ine girmektedir.
Baba, anne, biiyiik baba ve biiylik anne ise “listsoy”” kavraminin kapsamindadir. Evlatlik da
altsoy sayilirt. Kiraya verenin bakmakla yiikiimlii oldugu kimseler ise TMK m. 364 hilkmii
dikkate alinarak belirlenmelidir?.

! Fikret Eren; Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2018, s: 414.

2 Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen; 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Borglar Hukuku
Dersleri ((")zel Hiikiimler), Istanbul, 2011, s:298; Eren, age, s: 414-415.
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Bilindigi iizere kiraya veren gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilmektedir. Bu kap-
samda kiraya verenin tiizel kisi oldugu hallerde, tiizel kisi yalniz kendi isyeri ihtiyaci i¢in
tahliye davasi agabilecektir®.

Bununla birlikte tiizel kisilerin gercek kisiler gibi konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi
acabilmeleri hususu tartismali bir konudur“, Yargitay 22.12.2003 tarihli bir kararinda, kiraya
veren anonim sirketin ana sdzlesmesinde, sirket personelinin genel, konaklama ve barinma
ihtiyaclarinin karsilanmasina iliskin bir hiikiim yer almas1 kaydiyla bu durumun miimkiin
olabilecegini kabul etmistir®.

2. Ihtiyacin Zorunlu, Gergek ve Samimi Olmasi

Bunun yani sira konut ve gatili isyeri kira sozlesmelerinin ihtiyag sebebine dayanarak tahliye
davasi yoluyla sona erdirilebilmesi icin kiraya veren tarafindan 6ne siiriilen ihtiyacin zo-
runlu, gergek ve samimi olmasi gerekmektedir. Yargitay ayrica bu ihtiyacin gegici bir ihtiyag
olmamasini ve devamlilik arz etmesini de aramaktadir®.

Kiraya veren tarafindan ileri siiriilen ihtiyacin samimi, gergek ve zorunlu olup olmadigi her
bir somut olayin 6zelliklerine gore belirlenecektir.

Ancak Yargitay’in uygulamalarindan 6rnek vermek gerekirse: Kiraya verenin kendisinin
veya ihtiya¢ sahibinin kirada oturmasi’, kira vermese dahi kiraya verenin bagkasinin(baba-
siin) yaninda oturmasi®, saglik durumunun kiralanana gegmesini gerektirmesi®, halihazirda
oturdugu konutunun fiziki 6zelliklerinin tahliyesi istenen kiralanana gore daha elverissiz ol-
mas1? ihtiyacin gercek ve samimi oldugunu gostermektedir. Ayrica kiraya verenin esya koy-
maya yonelik ihtiyac1 da Yargitay tarafindan gercek ve samimi kabul edilmistir'. Su hususu
da ayrica vurgulamak gerekir ki Yargitay, konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinda tahliye
tehdidi altinda bulunma sartin1 aramamaktadir??.

3 Eren; age, s: 415.
4 M. Murat inceoglu; Kira Hukuku Cilt 2, istanbul, 2014, s. 381-382.
5 Yargitay 6. HD, E. 2003/8998, K. 2003/9136, T. 22.12.2003 (Bkz. Kazanc: igtihat Bilgi Bankas1).

6 Yargitay 6. HD, E. 2014/9759, K. 2014/11187, T. 16.10.2014; Yargitay 6. HD, E. 2009/11626,
K.2010/1675, T. 18.02.2010 (Bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast).

7 Yargitay 3. HD, E. 2018/7751, K. 2019/493, T. 23.1.2019 (Bkz. Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankast).
8 Yargitay 6. HD, E. 1987/15452, K. 1988/3325, T. 4.3.1988 (Bkz. Kazanci igtihat Bilgi Bankasr).

o Yargitay 6. HD, E. 2015/424, K. 2015/1619, T. 19.2.2015; Yargitay 6. HD, E. 2003/8731, K.
2003/8796, T. 8.12.2003 (Bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi).

10 Yargitay 6. HD, E. 1983/10116, K. 1983/10094, T. 24.10.1983 (Bkz. Kazanc igtihat Bilgi Bankasi).
u Yargitay 6. HD, E. 1989/11282, K. 1989/13227, T. 19.9.1989 (Bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasr).
12 Yargitay 6. HD, E. 1987/15849, K. 1988/3446, T. 07.03.1988 (Bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).
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Kiraya verenin bagka bir igyerinde kiraci olarak bulundugu hallerde de Yargitay, ihtiyacin
gercek, samimi ve zorunlu kabul edilebilmesi i¢in tahliye talebine konu kiralananin héliha-
zirda kiraci olarak kullanilan igsyerinden nitelik itibariyle daha iistiin veya en azindan esdeger
Ozelliklere sahip olmasini yeterli gérmekte; ayrica tahliye tehdidi altinda olma kosulunu ara-
mamaktadir’®. Bununla birlikte Yargitay, kiraya verenin tahliye tehdidi altinda olmasini bagh
basina bir tahliye sebebi olarak gormektedir’*. Ayrica Yargitay, igyeri ihtiyaci sebebiyle tah-
liye davalarinda, kiralananin yapilacak ise uygun olup olmadiginin da incelenmesi gerekti-
gini belirtmektedir®.

3. Davamin Kanunda Belirtilen Siire Icinde Acilmas

TBK uyarinca ihtiyag sebebiyle tahliye davasi acilabilmesinin bir diger sart1 ise davanin Ka-
nun’da belirtilen bir aylik siire i¢inde agilmasidir. Bahse konu 1 aylik siire hak diisiiriicii stire
niteligindedir ve taraflarca ileri siiriilmese dahi mahkemece kendiliginden dikkate alinir?e.

Bu siirenin tespiti, taraflar arasindaki kira s6zlesmesinin belirli siireli ya da belirsiz siireli
olmasina gore farklilik gostermektedir.

a. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde

Belirli siireli kira s6zlesmelerinde, sozlesmenin sona ermesinden itibaren bir ay iginde ihti-
ya¢ sebebiyle tahliye davasi agilmasi gerekmektedir.

b. Belirsiz Siireli Kira So6zlesmelerinde

Belirsiz siireli sozlesmelerde ise TBK m. 328 ve 329’da 6ngoriilen fesih donemi ve fesih
bildirim siirelerine uyularak dava acilmasi gerekmektedir. Bu durumda da TBK m. 329°da
ongoriilen 6 aylik fesih donemleri ve 3 aylik fesih bildirim siiresi glindeme gelmektedir. Bu
kapsamda kiraya veren, kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren, her alt1 aylik fesih do-
nemi igin {i¢ ay 6nceden bildirimde bulunmak sartiyla alt1 aylik kira doneminin tamamlan-
masinin ardindan bir ay iginde ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agilabilecektir. Ancak bu
siirelere uyulmadan yapilmis olan fesih bildirimi yapilmais ise bu bildirim tamamen gegersiz
olmayacak, bir sonraki kira donemi i¢in etkili olacaktir.

Ayrica TBK m. 353 hiikkmii geregince, en ge¢ yukarida belirtilen 1 aylik dava agma stiresi
igerisinde kiraciya kars1 tahliye davasi agilacagi bildiriminde bulunulursa, dava agma siiresi
yeni kira yilinin sonuna kadar uzamis olacaktir.

13 Yargitay 6. HD, E. 2009/13659, K. 2010/4709, T. 21.4.2010 (Bkz. Kazanci igtihat Bilgi Bankas1).
4 Yargitay 6. HD, E. 2005/752, K. 2005/2693, T. 24.3.2005 (Bkz. Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasr).

5 Yargitay 3. HD, E. 2017/6520, K. 2017/17028, T. 5.12.2017; Yargitay 3. HD, E. 2021/2563, K.
2021/4328, T. 20.4.2021 (Bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas).

16 Yargitay 3. HD, E. 2017/6191, K. 2017/15397, T. 07.11.2017 (Bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).
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B. GOREVLI VE YETKILI MAHKEME

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi i¢in agilacak dava-
larda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Kiraci ile kiraya verenin her ikisinin tacir
oldugu davalarda dahi HMK m. 4 geregi sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi i¢in agilacak olan dava; tasinmaz iizerindeki bir ayni
hakka dayanmamaktadir. Bu nedenle ihtiya¢ sebebiyle agilacak olan tahliye davalarinda
HMKdaki genel yetki kurali uygulama alani bulacak ve davalinin yerlesim yeri mahkemesi
yetkili olacaktir. S6z konusu dava s6zlesmeden dogan bir dava niteliginde oldugu i¢in séz-
lesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi de yetkilidir.

I1l. YENI MALIKIiN iHTIiYACI

TBK m. 310 uyarinca kira sozlesmesinin kurulmasinin ardindan kiralanan herhangi bir se-
kilde el degistirir ise yeni malik dogrudan kira sdzlesmesinin tarafi olacaktir. Bu kapsamda
Kanun, taginmazi sonradan edinen kisiye de kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler igin konut ya da isyeri ihtiyaci sebe-
biyle kullanma zorunlulugu varsa kira sézlesmesini dava yolu ile sona erdirme imkani tani-
mistir.

TBK m. 351 hiikmii su sekildedir:

“Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢inde durumu ki-
raciya yaziuli olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra a¢acagt bir
davayla sona erdirebilir.

Kiralanam sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona er-
dirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava
yoluyla da kullanabilir.”

Gortildiigii iizere yeni malik; kiralanana kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri olarak kullanma zorunlulugu
varsa bu durumu iktisap tarihinden itibaren 1 ay i¢inde yazili olarak kiraciya bildirmek zo-
rundadir. Yazili bildirim sartini siiresi iginde yerine getirmesi halinde yeni malik, iktisap
tarthinden 6 ay sonra acacagi tahliye davasi ile kira sézlesmesini feshedebilir. Su hususu
ayrica belirtmek gerekir ki s6z konusu bildirimin gonderilmesi yeterli degildir; bildirimin
edinmeyi izleyen 1 aylik siire i¢inde kiracinin eline gegmesi gerekmektedir?’.

Miilkiyetin kazanildig1 anda s6zlesmenin bitmesine 6 aydan daha az bir siire kalmigsa, yeni
malik 6 ay beklemeden siirenin sonunda tahliye davasini agabilecektir?®.

v Yargitay 6. HD, E. 2011/6973, K. 2011/10939, T. 17.10.2011 (Bkz. Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast).

18 Eren, age, s: 419
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Ayrica TBK m. 351/f. 2 hiikmii, yeni malike dilerse gereksinim sebebiyle sdzlesmeyi sona
erdirme hakkini, s6zlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢cinde agacagi dava ile
kullanma imkan1 da tanimaktadir.

Stiphesiz ki yeni malikin acacagi ihtiyag¢ sebebiyle tahliye davasinda da ihtiyacin samimi,
gercek ve zorunlu olmasi; devamlilik arz etmesi gerekmektedir.

IV. KIRAYA VERENIN YENIDEN KiRALAMA YASAGI

TBK m. 355 uyarinca kiraya veren, gereksinim nedeniyle kiralananin tahliyesini sagladi-
ginda, hakli bir sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ y1l ge¢gmedikge eski kiracisindan bagkasina
kiralayamaz. Aksi halde kiraya veren, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir y1illik
kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle yiikiimlii olacaktir.

TBK m. 355/f. 3 uyarinca tazminata hiikkmedilebilmesi i¢in kiracinin konutu veya isyerini
talep lizerine kendiliginden terk etmesi ile icra yoluyla tahliye etmesi arasinda bir fark bu-
lunmamaktadir. Tazminata hiikkmedilebilmesi i¢in, tahliye karar1 alinmasi ve s6z konusu kararin
icra yoluyla infaz1 sart degildir. Ancak tahliyenin dava yoluyla gerceklesmedigi hallerde kiract,
kiraya verenin talebi ilizerine kiralanani tahliye etmek zorunda kaldigini ispat etmelidire.

V.SONUC

Gortldugl tzere TBK, kiraya verene kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri kullanma ihtiyaci varsa
kira sdzlesmesini dava yoluyla sona erdirme imkani1 tanimistir. TBK ayrica kiralanani kira
s0zlesmesinin kurulmasindan sonra iktisap eden yeni malike de kiralanan1 kendisi, esi, alt-
soyu, Ustsoyu veya kanun geregi bakmakla yilikiimli oldugu diger kisiler i¢in konut veya
igyeri kullanma ihtiyaci varsa kira s6zlesmesini dava yoluyla sona erdirme imkan1 tanimistir.
Bununla birlikte Yargitay’in yerlesik uygulamasinda da benimsendigi tizere s6z konusu ih-
tiyacin zorunlu, gergek ve samimi olmasi ve devamlilik arz etmesi gerekmektedir.

Saygilarimizla
Forensis Hukuk Biirosu

Not: Biiltenimizde yer verilen agiklamalar, ilgili mevzuat ¢ergevesinde konuyu genel hatla-
riyla ele alir tarzda hazirlanmistir. Size 6zel detayli bilgi i¢in bir hukuk biirosuyla baglantiya
gecmenizi tavsiye ederiz.

1 inceoglu; age, s: 402-403.
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