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I. GtRİŞ

Borçlar Kanunun bazı taşınmaz kiralanna ilişkin hilkiimlerini askıya
alan 6570 sayılı Kanun iki ayak üzerine durmakta idi. Birinci ayak kira
paralanrun belli kitedere gör€ kiracı lehine dondurulrnasııra ilişkin bu kanu-
nun 2 ve 3 maddeleri idi. Mülkiyet hakkının özüne dokunan ve södeşme öz-
gürlüğünü büyük ölçüde kısıtlayan bu hiiklimleri Anayasa Mahkemesi 1963

yılında Anayasaya aykın bularak iptal enniştir (26.3.|963 tarih, 3/67 sayılı
karar). Fakat kinlayana göıe düa zayıf durumda olan kiracıyı bu konuda
tamamen korumasız bırakmak da doğru görümediğinden, bu konuda bir
düzenleme yapılması için Anayasa Mahkemesi Kanurı Koyucuya bir yıllık
süre tarumıştı. Ancak Aradan otuz ylı aşkın bir süre geçmesine ve konunıın
bütiın sosyal zoruiluluklanna ve huküi aciliyetine rağmen, kanun koyucu
bu görevini ifa etsnememiştir. Bunun sebebi siyasi iktidafların bu konuda
siyasi sorumluluğu taşımaktan koıkmalandır. Siyasi iktidar{ar ne ev sahibini
ne de kiracıyı danlünak istememektedir. Böyle olunca da, kira bedelinin
belirlenmesinde ortaya çıkan boşluğu doldurma göİevi, asli organa (yasama)

değil de MK l.m. gegeği yargıya düşmektedir. Bu sebeple bu bo$uk
l1.1.1964 tariİıli ve 2l4 sayı7ı Yargıtay İçtihadı Birleşirme Kaıan ile yeni-

lenen kira sözleşmelerinde kira parasınrn hakkaniyet ilkeleri çevçvesinde
hakim taraflndan belirleneceği kabul edilerck doldurulmaya çüşılmışnr.

6570 sayılı kanunun birinci ayağı bu şekilde Anayasa Mahkemesince
kesildikten sonra, şu anda mevcut tek ayağı ise, kiralayann talıliye hakkma

kaşılık kiracırun korunınasıdı r.

6570 sayılı Kanunun kapsamına giren taşınmaz kiralannda, kiralayaıın
kira akdini fesih hakkı, bu konun tarafından sınrı{anmış ve Borçlaf Kanu-
nun, kiralayana kira akdini sona erdirme hakkt veİen hükiirıleri ancak bu
konunun hükiimlerine aykın olmadığı ölçüde, uygıılama imkanına sahip

büunmaktadır (GKHK m. 1).
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6570 sayılı Kanunda kiralayanrn taiıliye hakkı bu şkilde kiracı lehine
sınırlaırmış bulurıınaktadıı. Bu sınırtlı tatıliye sebeplerinden biri de kiralaya-
run işyeri ihtiyacıdlr.

6570 sayılr Kanunun 7/c maddesinin bu konuya ilişkin hükmü söyle-
dir: kiralayan:

"Gayrimenkukün kiralayanın kendisinin veya eşi veya çocuklarının
bir nıeslekveya sanatı bizzat icra etmesi içiıı kullanma ihtiyacında
ise"

tahliye davası açabilir.

Biz bu araştırmamızda Yargıtay uygulamalanndan hareketle sadece
"işei ihrtyacı" kavramı üzerinde dıracağız. Bir önsorun olarak burada kira-
layana tanınan hak ,bir muüak bir tahliye hakkı m dır yoksa hakimin tahdi-
rine mi bağ|ıür?

6570 syl Kanundan 7.m.den doğan tatıliye hakkırun kötiiye kulluul-
ması halinde uygulanacak cezai hukuki müeyyidler bu kanunun 15 ve l6.m.
lerinde düzerılenmektedir. Bundan haraketle denilebilir ki, kıra!;ayan ''ihtiya-
cım var tashliye talep edğorum" dediğinde hakimin başka bir huzusu incele-
meden tatıliyeye hiikmeder. Daha sonra kiralayan ihtiyacı olmadığ halde bu
yola başvurmuş ise 15 ve 16.m.deki müeyyidler ateyhine aynı kesinlik ve
titizlikle uygulanacakür. Bu düşiince belki başlangıçta kinlayanr bu hakkr
kullarurken düşiinceye sevk edecek ve mahkemeleri de lüzumsuz bir yığın
dava ve dava prosedüründen kurtaracaktır.

Fakat uygulama hukukumuzda bu yönde oIrnanı$ır. Mahkemeler baş-
langıçtan beri 7.m.de belirtilen ihtiyaç iddialannın samimiliğini, gerçek olup
olmadığru. tesbit cihedne gitrnişler ve öğreü de tartışnaslz bu görüşe kaül-
mışttr. Kanundaki cezai müeyyidelerin uygıdanmasında ise, kiracının illaki
cebri icra ile ç*anlması şartı arananık, cezai müeyyidenin uygulanılabilir-
liği hemen hemen imkansızlaşİnlrnıştır.

II. İşYERI tl{TİYAçI NEDEMYLE TAHLrYE HAKKI\IN şARTLARI:
Heşeyden önce bilirtrıek geıekir ki, mücerret ihtiyaç iddiası ile dava

açılarnaz. Dava konusu işyerinin hangi aİnaç,harıgi tür bir mesleki ,ücari
faaliyette külarulacağnın açıklanması gereklidir (6.HD.l7.2.1969. E.6U,
K.5l31, Erdoğaıı s.874 (1993 bası); 25.1.1973, E.224, K.195, Erdoğan,
s.687; l 8.5. 1978, E.3647, K3967, Erdoğan s.882 ( l 993 bası).

38



l şeri l htiyacı N edeniyle Kiralananın Tohliy esi 39

Konuya ilişkin uygulama ve doktrin dikkate alındığında 6570 syl
K.nun zc hükmİlne göre ihtiyaç sebebiyle talıliye hakkırun doğabilmesi için
üç şartın mevcudiyeti geİeklidir:

ı. İııtiyaç sahibi iddia ettiği meslek ve sanatı bizzat icra edebilecek
durumda olmalıdır.

Buradaki "bizzat icra" teimi geniş yorumlanmaktadır. Bizzat icra teri-
mi, yapılacağı ileri süriİlen işi doğrudan doğruğa, ihtiyaç sahibinin başka bir
şahıs istihtam eğneden icra edebilecek durumda olması olarak anlaşılma-
maktadlr, ihtiyaç sahibi adam kullanmak suretiyle bu işi yürütebiliyorsa, bu

şart gerçekleşmiş say İnaktadır. Öme§n Yarglıay, Bakkal. nıarket gibi mes-
lek icralannda, ihtiyaç süibinin bu konuda özel bir bilgi, deneyim sahibi
olmasıru aramamakta, bu işlerin, adam istihdamı suretiyle icra edilebilirliği-
ni yeterli görmektedir.

Buna mukabil yapılması öngörülen işde ihtiyaç süibinin emeği ve özel
beceri ve bilgisi ağırlrklı ise, bu niteliklere süip olmayarı kişilerin ihtiyaç
iddiasırıı 7/c maddeye uygun saymamak gerekir. ÖzellikJe, berberlik, terzi-
lik, kasaplık gibi mesleklerin icrasında durum bu şekildedir. Bu bakımdan
berberlik sanatnr bilmeyen bir kişinin, kiralarıanı berber dükkanı olarak işle-
teceği iddiasını 7/c maddesinin "bizzat icra" kavrarıı ile bağdaştırmak miin-
kün değildir. Ömeğin Y.6.HD.6.2.t959 taritıli 11122 E. 948 K (Erdoğan
s.675) karannda "ihtiyaç ileıi sürülen şahsın ,berberlik sanaıını bilmediği
tesbit edilmiş ve belediyeden gelen cevap bunu teyit etnıiş iken kalfa ile bu
işin yapılabileceğiııden bahisle tahliyeye karar yerilmesi doğru değildir".
Fakat Yargıtay 6.HD.sinin a)nı konuya ilişkin Feyzioğlu tarafindan (BH
Akdin Muhtekif Nevileri s.630 ) zikredilen çelişik kararlan da vardır.

Yargıtay 6.HD. davacının kadın elbiseleri imal ve satış işi için kirala-
nana ihtiyacı olduğu iddiasın şu gerekçelerle samimi bulmadığı göriilmek-
tedir (Feyzioğlu age, s.630):

"Dayocılar kadın elbiseleri imal ye satış ile iştigal edeceklerinden
bahis ile tahliye istenıişlerse de, nıevcut delillere göre, kendilerinin
terzilik bilmedikleri, kendi elbiseleriııi dahi başkalarına diktirdik-
Ieri, tesbit edilmesine göre claıanın reddi gerekir".

Yargıtay HGK 30.1.1963 tarih E.30-6, K.6 syl karannda (E.doğan
s.667 - 1993 bası) ise İsİanbul'da ikamet eden bir kimsenin Çanakkaledeki
bir hamamı bizzat işleteceği iddiasını samimi bıı].arak " bir kimsenin bu kabil
bir işi, temsilciler yasıtasıyla icra edebileceği" sonucuna vaımıştır.
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İki durum aıiı§ındaki yani, ihtiyaç süibinin adam kullama sur€üyle
meslek icra§ına cevaz verilebilecek durum ile adam kullaffnadan mesleği
icra edebilecek durumda olması zorurıluluğu arasındaki kdter na§ıl konula-
bilir?

Feyzioğlu bu konuda "icra olunacak iş, temsilci veya yardımcı vasıta-
ııyla yapılamayacak nitelikte, bir ihtisas ve meslek konusu olınadıkça",
davacııun yapacağını ileri sürrlüği işi bizzat doğrudan doğruya yapmasının

şart olmadığıtu §öylemektedir @eyzioğlu BH, Akdin Mütelif Nevileri
s.63l). Kanımzca yapılacak işde emek, beceri yoğunlukta ise, ihtiyaç sahibi
ileri sürdüğİi işi bizzat şahsen yürütebilecek durumda olması araffnalı, fakat
sermaye yoğun bir işde ise, ihtiyaç sahibinin ileri sürdüğü işde özel bir bilgi
ve denelmi olması aranmamüdır.

Bundan başka awkatlık, eczacrlık gibi bir ıesmi eğitim, diploma, ruh-
sat gereken ıneslekleıde, ihtiyaç süibinin bu elıliyete sahip olması gereğ,
7/c maddesiıden çıkan bir zorurıluluktur (Feyzioğlu, age s.631).

Kanun (7/c maddesi) sadece kiralayanrn şüsi veya çocuklan ve eşinin
işyeri ihtiyacl için tahliye hakkı vermektedir. Buradaki çocuk tabirinin geniş
yorumlayaıak torunlan da kapsayacak şekilde yorumlayabir isek de bEka
hısım ve iş ilikilerini kapsayacak şekilde yorumlanma§ı miİmkiın değildir.
Ömeğin 6.HD. 20.12.1965 L 4552E.573l syl Kafarında "Kiralayanın ortağı
olduğu şirketin iş ihğacı için daıa açanıcyacag1na" karar verdiğni gör-
mekteyiz.

Müşterck miilkiyett€ ise, bir paydaşın şahsi ihtiyacı için dava açabil-
mek için 6.7.1955 tarih l2l8 sayıh YiBK gereğince, mü$erck maliklerin pay
ve paydaş çoğunluğu ile tahsis karan gerekir. İşınr ııaıınae miılkiyette i§e

aynr tüsis karannn MK 631.m. gereğince oybirliği ile yapılma§ı icap et-
mektedir. Aksi takdirde ihtiyaç iddiasının samimiliğinin incelenmesi m{im-
ktın değildir.

2. Kiralananın yıp acağı öne sürülen işi yapmaya elverişli olması
gerekir

Bunda kiralanantn hem fiziki (büyüklüğü, bulunduğu yer) hem de

hukuki durumunu dikkate aIİnak gerekir. Mevzuat gereği bazı işlerin yapıl-
ması bazı taşınmazlarda yasaklarımış olabilir. Ömeğin kat mülkiyetine tabi
binalarda 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunun 24.m.l.f.sında sayılan işlerin
yapılması yasaklanmış, 2.f.sında sayılan işlerin ise ancak kat mdikleri kuru-
lunun oybirliği ile ünmış karanna dayanarak yapılması mümkündür. Yiııe
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mevzuat gereği eczane olarak kullarüılacak dükkanlarln belli bir metre kare-

nin altında olmaması icap eEnektedir (6.HD.27.6.1980, E.2439, K.6837,
Erdoğan s.696; 2.3.1982, E.2335, K.2330, Erdoğan s.702).

Uygulamadan ömek]er: 6.HD.l2.12. t959, E.9404 K.16o3"'otel, pansi,
yon olarak işletileceği iddiasııııı kabulii için, kiı,alaııanıııııı o işe uıgunluğu,
nun Saptanmag gerekiı''. 6.HD.8.6. l968, E.350, K. 1820 (Erdoğan, s.68 1)

"Daya koııusu dtikkaııııı nıolzenıe ticoreli )-opnıa!-a nıiisoit olup olnıadığıııııı
araştırılması gerekiıJ'. Eğer kiracı, kiralanaııda, kiralayanin yapılacağınü

beürtiği işi yapmakta ise bu şart gerçekleşmiş sayılacaktır.

Kat Mükiyeti Kanunu (m.24) gibi öZel bir mevzuat engellenıcdilçe,
meskenin de işyeri ihtiyacı için tahtiesi talep olunabilir (6.HD 3.5.156 t.

3801 E. l137 K. Erdoğan s. 86? - l993 bası)

3. İşyeri ihtiyacının gerçek (samimi) olması

Yukardaki ilk iki şart gerçekleşse bilc, doktrin ve uygulamaya göre.

mükeme ihtiyaç iddiasının, gerçek bir ihtiyaç olup olmadığını, davanın

6570 syl Kanunun kiracıyı koruyucu emredici hükünılerini dolanma kasdı

taşıyıp taşımadığrnı, araştınp tesbit elmesi gerekmektedir. omeğin bu konu-

da Cevdet Yavuz (Türk Borçlar Hukuku, Özel Hükünıler c.l.sayfa 262,

İst. l989) aynen şöyle demektedir:

"Kiraldyanın, eşinin ya da, çocuklarının gerçek anlanı ile nıeskeıı

ihtiyacı içinde olııp olmaılığı, aksiııe kaııııııuı ı,ernıiş oldıığu bıı
cevazın gölgesi alıuıda, kiı,a bedelini, arırnıak, başkasına kiralo
vernıek yahut kiracıyı rahotsız etnıek gibi anıaçlarıı ıakip olıııı-
duğu...yolunda bir kanaaıi doğuran ı]aı,olar, red olunnıalıdır"

4. İhtiyacın samimiliği konusunda uygulamadan çıkan karineler

Bu konuda uygulamada, ihtiyacln samimiliği ve samimi olrnadığlna
ilişkin olumlu ve olumsuz karinelerin kabul edildiğini görmekteyiz.

a) Şu halkrde yLrgııa! ıhıÜaç i,ılıli0lannı samimi görmekıedir:

l) Kiracının kendisiııin kiı,oda olnıası ı,e tahliye tehdidi alında
buluııması

Kiralayanln sadece kirada olması ihtiyaç iddiasırun başlı başına sarni-

miliğine bir karine yaratmamaktadır. Ancak kiracıya ıahliyc için ihlamame

çekilıniş veya ta}ıliye davası açılmış ise (bunlann tabi ki danışıklı olnaması
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kaydı ile) ihtiyaç iddiası kafine olarak samimi kabul edilmektedir. YHGK bu
sonucu, 23.5.1984 tarih ve E. 6-145, K.585 syl karannda (Erdoğan s.674)
"İşei tahtğesinde kirada bulunan ihğaçIının , ihğaç iddiasının kabulü
için ya tahliye ıehdidi altında olması veya kiralananın yapılacak işe daha
ııygun olnıası gerek,." demek suretiyle ıeyit etsnektedir. Aynı şkilde (6.HD.
28.6.|978, E.477I, K,5187, Erdoğan s.694; HGK 22.3.1978 t. |lo7 E. 257
K., Erdoğan s.860 - 1993 bası),

2) lhtiyaç sahibinin, kiralanın bulunduğu yere ıııyln ediln$ otması
vera öğrenci işe oradaki bİr eğİtim kurıçıuııda tahsıle başıarrıaşı
v eya başlayacak olması.

Bu durum daha çok konut kiralanıda söz konusu olüilir. Aynca
Almanya'dan Tilıkiye'ye kesinn dönüş yapan, kişilerin ihüyaç talepleri
(HGK 15.10.19766, E.6-766, K.2630, C.Erdoğan, s.67li |5.10.1976 t 6-7ü
E. 2630 K. Erdoğan s.860 - 1993 bası)

3) Kiralananın, lhıiyaç sahibinin şu anda kullandığı yere gEre daha
üstiin vasıİlara sahip olması.

Kiracı tahliye tehdidi altında değilse Yaİgıtay karaılanrun çoğunda
karine olarak ihtiyaç iddiasının samimi bulunması için kiralananın davacııun
kirada bulunduğu işyerine görc düa üstiİn vasıflaıa, en azından eşit vasıf-
lara sahip olnasınr aramakta, böyle durumda mİİlkiyet hakkrna üsttinlük
tanıyarak Yargıtay kiracıntn menfaatini ikinci planda bıralınaktadır.
(YHGK 16.2.1972 ıo,nh,759 E.66 K, Feyzioğu, Boıçlar Hukuku, Akdin
Muhtelif Nevileri, s.633). Yargıtay hukuk Genel Kunılu Kaıanna göre
2.10.1968 t.6-282E.696 K. Erdoğan s.857 - l93 basli 22.12.|982 t.6-17l
E.960 K, Erdoğan s.862 _ 1993 bası ,29.5.|99l t. 6_238 E. 319 K, Erdoğan
s.866 - l93 bası) "lhtiyaçlının halen çalışnğı dilkltanla, ıahliyesi istenilen
d kkanın mukayese yapüarak, yapıIacak iş yönünden hangisinin daha
elverişli olduğunun _mahkemece tesbiti grebnektedir ".

Feyzioğlu bu durumu eleşirerek, üstilnlük veya eşidik aranmaksızın
daima kiralayanın mtilkiyet hakkırun tercih edilmesi geıeitiğl görilşilndedir
(age s.833), ve YHGK.nun 7.2.1968, 1165 E. 66 K. syl 'iler iki dilkkanın
eŞit şartlqra haİz olmasına fukılmaksızın, mülkŞet hakına doyanan ihtğa-
cın ijstijn tutulırusı gerekir" yolındakj karanna hı bakımdan yollama yap
maktadır (ABD 196814 s.746'l.

Kiralayanın iş hacrninin arünasl, mevcut işyereinin artık ihtiyacırıı kar-
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ş ayamaması halinde de işyeri ihüyaç iddiası samimi say rr (6.HD
5.1t.l973 E.4880 K, Eıdoğan s.6E8)

5) Daha önce açılan bir tahliye davasının reddıdilmiş olması

Kiralayan daha önece bir talüiye davası açmış ihtiyaç samimi göriil-
meyeı€k red edilıniş ise, bu kanr kiralayanrn başka bir ihtiyaç iddiası ile
dava açmasıru engellemez. Ömeğin kiralayarı önce bakkaliye dükkarunrn de_
posu olarak kiralanaıu kullanmak üzere dava açmış davanın reddinden sonra
ogunun bu diikkanı elektrik malzemesi satış mağzası olarak kullanacağı
iddası ile dava açması miiİnkündür (HGK 11.12.1868, E.6, K.825, Erdoğan
.ege s.857 - 1993 bas|

b) Yargüa! ulgulamasında, şu hallıfde İhıİlaç İddisınır, samimtw
konusanda olumsuz sonuca vana,ğını görmekıeliz.

l- Geçim sağlama, kazanç elde eünek için değil sırf.hobi olsun diye
çalışma isteği.

Ömeğin 6.HD.22.12.1980, E.Z439, K.683'l K. (Erdoğan, s.697) "Vakit
geçirmek İçin ileri sürülen iş ihtiyacı, zorunlu ihtiyaç olarak kabul oluna-
maz"

2- Davacırun sağhk ve yaş itibari ile çalışamayacak durumda olması,

Yargltay 6,HD. 21.9.1964 taıitili E.3212, K.3929 syl karannda (Erdo-
ğan, s.678) "Kiralayanın sihhi durumuııuıı iddia eııiği ticareti yapmaya

4) Halen mevcut iş veya işsizlik

Kiralayanın geçimini temin için çalışma zorunda olması veya halen
işsiz olması, ihtiyaç idda§ının samimilği konusunda bir emaİe yaratır ise de
(fakat bakrıxz aşağıda -b- 6 altında açıklamalar), Kiralaymın halen yüriit-
mekte olduğu belli bir işinin olna§ı, onun ihtiyacırun samimi olmadığı
konusunda bir karine de yaratrnaz.,6.HD 6.1 1.1959 talitıli 832l E: 6720 K.
syl @rdoğan s.676) kannnda "halen bahçiııanhk yapan kiraloyanın bundan
vazgerek kiralananda tlcaret yapacag, iddiasının samimi olabileceğiııe'' ka-
raf vermi$ir ve 6.HD.8.2.1965, E.5941, K 628 @rdoğan, s.679) '' Kirataya-
nın henüz memur olnası, kiralananda ticaret yapnıa isteğinin samiıni olma-
dığını göstermez" Buın mukabil mevcut bir işin yanında kiralaııanda ikinci
bir işi yapma ist€ği samimi sayılmamaktadır (6.HD.sinin 17.6.1981. E.5041,
K.10l50 Erdoğan, s.698; 18.10.1983,E.9737 ,K.9857, Erdoğan, s.705)
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müsait olmadığuıın ınlaşılması halinde, ihtiyaç iddiasınııı sanıimi sayılma-
yacağı" sonucuna varmaktadır. Aynı şkilde ihtiyaç süibinin öğrenci olma-

sı, yapılacak işin öğrencilik ile bağdaşmaması durumundada ihtiyaç iddiasıru

samimi sayılmamaktadı(6.HD.22. 1 0.1964, E.3445,K.4556, Erdoğan s.679).

3- Davacınrn, aynı niteliğe süip boş dükİanlan olması,

Ömeğin bu konuda 6.HD.nin '7.6.1963, E,.2172, K.12l1i (Erdoğan

s..676, kararında açıkça "Kiralanaııın yaııuıda, kiı,aloyana ait boş dükkan
yarso, ihtiyaç iddiası sanıinıi olmoz" demektedir.

5- Davacının ikametgahının, kiralanann bulunduğu yerden çok uzak

olnıası.

Yargıtay 6.HD .14.11.1963, E.3585 K syl kannnda (Erdoğan, s.677)

"Kiralayanın daı,a konıısıı, dİikkanın bulunduğu yerde otumıanıası haliııde
ihtiyaç iddosı nı sarıirrıi" bulrnamaktadır.

6- Dava devanr edeİten ihtiyacın ortadan kalkması

Dava açıldığında ihtiyaç mevcut olmakla birlikte, deva devam ederken

bu ihtiyaç ortadan kalkmış ise, uygulamada bu durum dikkate alınarak dava

red oluıımaktadır. Ömeğin 6.HD.10.9.1959 taritıli 7153 E.5434 K.sayılı
karannda "Davacıııııı ihtiyaç sahibi oğlunuıı davadan soııra oskere alınması

halinde ihtı|aç konusunun kalknış" saylacağına karar vermiştir.

7- Davacının, taİüiye hakklnt daha yüksek kin parası elde etmek

amacıyla kullanmakta olduğunun anlaşılması.

. Yargıtayın özellikle bu nokta üzerinde hassasiyetle durduğu izlenmek-

tedir.

4- Davacınrn, düa önce boşalan ayrıı nitelikte dükkanlan başkasına
kiraya vermiş olması.

Bu bakrmdan 6.HD.l0.1.1972, E.5964 K.13 @rdoğuı s.687) syl kara-

rıııda "Kiralayan boşalan bir diikkanı kiroya yerdikten hsa bir süre sonra

,başka bir kiracı aleyhine ihtiyaç için tahliye dawsı açnıOsı, ihtiyaç lddiası,
nın samimiyetsizllğ,inı gösteir" demektedir. Ancak bu halde kiralayuı aley-

hine karar verilebilmesi için düa örrce başkasına kiraya verilen dükkarun

davacının ihtiyacını kaşılayıp ka§ılayamayacağrnın aıaştınlıp tesbit edil-
mesi lazımdır (YHGK 3.3.1971 t.6-1128E.l27 K)
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Ömeğin:
r' YHGK |7.|l.|g77 t. l137 E.15 K (C.Erdoğan s 861-1993 bası) "Davadan

önce ılavacılaruı, kiray.... liraya çıkarmak isıedikleri, bu kabıı] edilmelince ihıiıaç

Sebebilte tahıile dayası açı,l/,ları anlaşılmaktadır... olayda gerçek ihtilaç bulun-

madığ-ı, amacın kira1ı arlrmük o.\duğu anlaşıldı,ğından davanın reddi gerekir"

'r 6.HD. l4.11.1963 trrih ve E.3585, K.423l (Erdoğan s,677) "Fazla gelir

ıemiıi içi,ı ıahliye isıendiği anla§ldlğı ıakdirde, ihtiyaç iddiasının samimi olmadı,

ğının kabulii gerekir"

* 6.HD. t6.9,1976, E.5l83, K.5332 (Erdoğan s.690) "Her ne kadar davacı

şohiııeri, ihlilaca §ahadeı eımişlerse de, davalı tanıkları arıırılmayan kira ııedeniyle
-bu 

davaıın açılİıış olduğııııu bildirmişlerdir. Dayacı ihtarname keşide ederek

kiraııııı ...liı.a olaruk arlırüıması oksı takdirde, ıesbiı davası açacağnı bildirmiştir.

Davdlı şahiıleri bu ihıar narııame ile birtikıe müıalaa edildiğinde, bu delillerin da,

vacı şahillerine ıercih edilmesi gerekir. Zra kiralanana gerçek ihtiyacı olan kiııse,

kiranııı arıırılmasınü değ,il kjrolaıMnı bo§altılmasını isıer, Amacü kirayı artırmak

olduğu aşıkar bulunıluğundaı daı,ıcınııı ihtiyaç iddiası samimi kobul edilemez"

t 6.HD. 19.1.1962 , E.8026, K.390 (Hasan Özkan. Boşaltma Davaları ve

Tatbikatı, s.64) "oğlunıın ticarethaııe ihtiJacı için tahliye davası açan dayocı, başka

dükkanını ahare icare vermiş vela fazla kira ıalebinde bulıııımuş ise, davosında

Samimi Sa!ılmaz"

* 6.HD. l0.1.19?l, 5964. K.l3 (Hasan Özkan. s.ffi) "Davacı bakkoliJe işi

lapacağüt ileri Sfuiiyorsa da, davalı şohiıleri, davocının yüksek kira isıediğiıli, da-
,uiıının-bu 

ıektifi kabul eımeoıesi üzerine,, ,,ben seni çıkarnıasını bilirim" dediğinin

anlaşılınasına göre...iyiniyeıti olmadığının kabutü gerekir,

ü 6.HD.22.|1.1978, E.8688. K.8275 (Hasan Özkan, s"l5\ "Davalı, daı,acınııı

amacuuı kirayı oı,tümok old!ığüılu, aylık kiı,ayı 5,500 liradan 20,000 tiraya

çıkarmak isıeİigini ileri sürmüş 1österdiği ıanıklıır da bııno uy7u beyanda bulun-

duğuna göre, dawcının iliniletli olma(]ığı ın kabulii gerekir"

Görildüğii gibi, davacının davadan önce veya dava esnasında, kira

parasını artı;ak için tahliye hakkünı bir tehdit olarak kullandığlnın subute

ermesi halinde ihüyaç iddiasınrn samimi sayılamayacağı konudsunda,

Yargıtayın istikrar kazanmış iştihatlan vardır. Davacnın davadan önce füiş
sayılabiiecek kira artınmı istediği ihtamame ile sabit olrnuş ve taİıık beyan-

ıan iıe ae teyit edilmiş ise Yargıtay buradan ihtiyaç iddiasının samimi olma-

dığı karinesini çıkarmaktadır (Ancak YHGK 1.12.1971 t. 6-599 E, 711 K
" Ilira parasını,ı artırılnıasını teklif erten kiralayan her zoman mutlak olarak

kötünİyetli sayılmoz" Erdoğan, s.857 - 1993 bası, aynı şekilde YHGK
5.5.1g76t.6-213 E.2090 K, Erdoğan s.860- 1993 bası),
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Ancak kiralayann daha önce kin parasınrn arEnlınası istemiş olına_
sından mutlak suretle ihtiyacın samimi sayılamayacağı sonııncunu da çıkar-
mamak gerekir (HGK 1.12.197, E.6.K.7ll, Erdoğan, s.669; 5.5.1976 E.6.
K.2090, Erdoğan, s.67l). Fakat böyle bir durumda mahkemenin ihüyacınrn
samimi olup olİnadığııu düa titizlikte incelemesi lazımdır.

Davacırun elde ettiği kira ile geçinimini sağlayamadığı, kiralaııanı
bizzat işleterek geçimini temin edebilecek geliri sağlamak istemesi, başlıba-
şına ihtiyaç iddiasınr haklı kılmaz. Çiinkü buna olanak verildiği takdiıde, 7/c
maddesi ile aranan ihtiyacın samirniliği şarü kolayca dolanılabilir. Başka bir
ifade ile böyle bir şartı İınımayı tıımamen lüzumsuz hale getirilebilir. Esasın-
da her ihtiyaç iddiasıru örtiilü olarak, daha fazla gelir temin eğne iddiasırır
içinde zımmen taşır. Hiç bir kiralayarı, daha az gelir elde etmek için ihtiyaç
sebebiyle talıliye talebinde bulunaınaz. Kira gelirinin, objektif oIırak
kiracının geçimini sağayamıyor oImaş bu bakımdan, başka kaııtlar ile
desteklenmedikçe, ihtiyaç iddiastrun samimiliğininin Varlığırıt göstermez.
Ticari hayat rizikolarta dolu olduğu için, kiralayanın bizzat kiralananı işlet-
mek suıetiyle düa fazla gelir elde edebileceği bir vaı§ayım olarak, kabul
edilİnez. Aksi takdirde matıkemenin, bu noktayı da araştırma§, yani kirata-
nan bizzat. kiralayan tarafından işletiuirse, kira gelirinden düa fazla gelir
elde edileceğinin de saptanınası gerekir. Bu durum 7/c maddesine dİyalı
davalan geıeksiz yere uzatacağı gibi, 6570 sayılı Kanunun kiractyı koruma
amacına ters düşer, kiracının menfaatinin daima kiralayanırı menfaatine feda
edilİnesine yol açar.

Kiralayan kiralananın emsal raiç çerçevesinde kirasııun de§şn koşul-
lara uydunılmasını tatep edebiliı fakat kira hukukunda tincı, İiİatayanın
tüm geçim masraflarını karşılamak, kira parasını bu ölçüde yükselğnek
yükümlülüğü alhnda değildir. Aynca aksine bir uygulama, geçim için ka-
zanç ihtiyacl içinde olmayan kiralayanlar lehine, 7/c maddesinin uygulan-
ması imkanrnr ortadan kaldınr. Halbuki Yargıtay HGK 18.3.1964, E.4-750,
K.224 syl kaıannda ( Erdoğan, s.667 _ 1993 bası) 'Bı7 kimsenin zen7in
olması ve yıllık geliriniıı fazla bulunması, kiralanana ihtiyacı olmadığina
delale! ennez" demek suretiyle bu düştincemizin aksine bir yorumun doğru
olmadığnı ortaya koymaktadır, 6.HD,si de 14.11.1963 t.3585 E.423l K.
sayılı karannda "Fozla 7elir ıeinini için mhliye davası açıldığı anlaşıldığın-
da, ihtiyaç iddiasının saminıi olmadığının kabulü gerekir'' demektıAir
(Erdoğan s.869 - bası 1993)


