GİRİŞ

Kira sözleşmelerinde uygulanması gerekli kurallar yalnızca  Borçlar Kanunun da yer almamıştır. Borçlar Kanunu’nun ikinci kısmı sekizinci bapının birinci faslında  “Adi Kira”, aynı bap ikinci fasılda “Hasılat Kirası”, bunların yanısıra özel kanunlar olarak “Finansal Kiralama Kanunu”, “Belediyeler Kanunu”, “Vakıflar Kanunu” gibi özel kanunlara serpiştirilmiş hükümler ve “6570 sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun” olarak karşımıza çıkar.

6570 sayılı Kanunun birinci maddesi bize bu kanunun uygulama alanını göstermektedir. Buna göre belediye teşkilatı olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki üstü kapalı yani çatılı ve etrafı duvarlarla çevrili tüm taşınmazlar hakkında, kiralayan ile kiracı arasındaki kira ilişkisinden doğan uyuşmazlıklar bu kanun hükümlerine göre çözümlenir.

6570 sayılı Kanun Kiralayana kendisiyle ilgili nedenlere dayanarak sözleşmeyi sona erdirebilme yetkisi tanımıştır. Çalışmamızda 6570 sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun’un yedinci maddesinin (b) bendinde düzenlenen “konut ihtiyacı sebebiyle tahliye” ve yine yedinci maddenin (c) bendinde düzenlenen “işyeri ihtiyacı sebebiyle tahliye” ‘nin yargılamaya nasıl konu olduğuna, yargılamanın tabi olduğu prosedürlere Yargıtay kararları ışığı altında değinilecektir.

. 

KONUT İHTİYACI SEBEBİYLE TAHLİYE

I- GENEL OLARAK

6570 sayılı Kanunun 7/b maddesi gereğince, kiracı kendine düşen borçları düzenli biçimde yerine getirirse ve kira sözleşmesinin koşullarına uysa bile, kiralayan, kiralayanın kendisi ya da eşi yahut çocukları tarafından konut olarak kullanmak üzere, kira sözleşmesi süresinin sonunda boşaltması için kiracı aleyhine boşaltma ( tahliye) davası açabilir.

6570 s.k. Madde 7/b: …. Kiralayan,

Gayrimenkulü kendisi veya eşi veya çocukları için mesken olarak kullanma ihtiyacında kalırsa kira aktinin hitamında tahliye edebilir.

Konut (mesken) ile ikametgah ayrı kavramlardır. İkametgah bir kimsenin yerleşmek maksadıyla oturduğu yer iken konut (mesken) bir kimsenin –mutlaka yerleşmek maksadı olmaksızın-, az çok devamlı bir surette oturduğu (sakin olduğu) yerdir
.Yasanın amacı kiracıyı korumak olduğundan kiralayanın konut gereksinimi dışında, başka bir biçimde kullanmak amacıyla –örneğin evini depo olarak kullanmak üzere kiracıyı taşınmazından çıkarabileceğini kabul etmemek gerekir.
 

Özet olarak şunu söyleyebiliriz ki, doktrinde bu hükümdeki mesken ihtiyacı deyimi konut ihtiyacı şeklinde ifade edilip kabul görmektedir. Yargıtay içtihatlarında da aynı eğilim söz konusudur.

II- DAVA AÇABİLECEK KİŞİLER

A-GERÇEK KİŞİLER BAKIMINDAN  

- Malik Olmak Şart Değildir 

6570 sayılı kanun mülkiyet esasını değil,  akit esasını kabul etmiştir
. Yasa malikten değil , kiralayandan sözetmektedir(md.7/b).Yargıtay içtihatlarında ayrıca malik ve intifa hakkı sahibinin dava açabileceği kabul edilmiştir
.

Yargıtay  bir kararında  “Malik veya kiralayan sıfatı olmayanın dava hakkı yoktur. Bu husus re’sen göz önünde tutulur.”
 şeklinde görüş bildirmiştir.

Malik sıfatıyla kuru mülkiyet sahibinin yalnız başına dava açma olanağı yoktur. İntifa hakkı sahibiyle birlikte dava açması gerekir
. Yargıtay bu konuya ilişkin bir kararında “Çıplak mülkiyet hakkı sahibi intifa hakkı sahibinin muvafakatini alsa dahi ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açamaz”
 bu görüşü benimsemiştir.

Kiralayanlar birden fazla ise, aralarında zorunlu dava arkadaşlığı vardır. Bu durumda davanın kiralayanların tümü tarafından açılması gerekir. Kiralayanlardan sadece biri tarafından açılan dava geçersizdir. Geçersiz olarak açılan dava, diğerlerinin muvafakati alınarak geçerli hale getirilemez
.

Kiralanan yer  müşterek mülkiyete bağlı bir yer ise paydaşlardan biri veya birkaçının gereksinimi için açılacak  ihtiyaç nedeniyle tahliye davası , pay ve paydaş çoğunluğuna dayanmalıdır.Bu davanın akit olmayan bir paydaş için açılabilmesi, pay ve paydaş çoğunluğunun sağlanmasına bağlıdır. Bu sağlanış, ya davaya katılma ya da davaya muvafakat biçiminde olabilir
.

Yargıtay da bir kararında “Kiralanan müşterek mülkiyete konu olduğundan diğer paydaşların davaya muvafakatlarının sağlanması ve ondan sonra işin esası incelenip sonucuna göre hüküm kurulması gerekir”
, diyerek bu görüşü onaylamıştır.Gerekli çoğunluk sağlandıktan sonra açılan davaya devam edilebilmek için, bu çoğunluğun dava boyunca muhafaza edilmesi lazımdır
.

Kiralanan iştirak halinde bir mülk ve kira sözleşmesi paydaşların tümünce ya da tümü adına yapılmış ise,  bu taktirde paydaşların tümünün oybirliği ile veya onların temsilcisi tarafından ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açılabilir. Şu var ki, iştirak halinde bir mülkün paydaşlarından sadece birisinin diğerlerinin oyunu almadan yapmış olduğu kira sözleşmesi, diğer paydaşları bağlamasa dahi, kendisini, bir borç ilişkisinin tarafı olarak bağlar ve hükümlerinden sorumlu olmasını gerektirir
.
TÜZEL KİŞİLER BAKIMINDAN 
6570 s.k 7/b  maddesine göre ihtiyacını ileri süren tüzel kişinin ihtiyacında samimi olup olmadığı öncelikler, onları oluşturan tüzük, ana sözleşme veya (kamu tüzel kişilerinde) yasal düzenlemelere göre saptanacaktır. Zira tüzel kişi, amaç ve faaliyet alanı dışındaki bir girişimden hareketle ihtiyaç sebebiyle tahliye isteminde bulunamayacaktır
.Ayrıca bir tüzel kişi kendi personelinin ihtiyacı için taşınmazındaki kiracıyı tahliye ettiremez
. Yargıtay; tüzüğünde misafirhane oluşturma amacı bulunmayan bir Şoförler Derneğinin misafirhane ihtiyacı için açtığı davayı da kabul etmemiştir
.


III- DAVANIN KİME KARŞI AÇILACAĞI

Yukarıda değindiğimiz üzere kira ilişkisi akdi bir ilişkidir, bu sebeple ihtiyaç sebebiyle tahliye davası akitte taraf olarak gözüken “kiracı” ’ya karşı açılmalıdır.

Yargıtay bir kararında “Davacı ile arasında kira akti bulunmayan kiracının kiracısı aleyhine ihtiyaç davası açamaz”
 demek suretiyle bu noktaya temas etmiştir.

Kiralayanın birden fazla konutu varsa , bunlardan birindeki kiracıya karşı tahliye davası açabilir. Ancak kiralanan yerde birden fazla kiracı varsa, tahliye davasının bütün kiracılara karşı açılması gerekir. Çünkü boşaltma borcu bölünemeyen bir borçtur. Bu durumda kiracılar arasında  mecburi dava arkadaşlığı vardır
. İçlerinden yalnız birisine karşı açılan ya da içlerinden birisi hariç tutulup diğerlerine yönelmiş bulunan tahliye davaları bu sebeple reddedilmek icap eder. Ayrıca kiralayanın birden fazla konutu varsa , bunlardan birindeki kiracıya karşı tahliye davası açılabilir.
Kiracı davadan önce ölmüş ise 6570 sayılı Kanunun 13. maddesi hükmü nazara alınmalıdır; buna göre kiralanan mesken olarak kiraya verilmiş ise ölü kiracı ile birlikte ikamet edenler, işyerinde meslek ve sanatını icra eden mirasçılar davada hasım olunmalıdır
.

Yine Yargıtay bu konuya ilişkin olarak bir kararında: “Konut ihtiyacı hukuksal sebebine dayalı bir tahliye davasında, kiracının ölümü halinde, husumet ölü kiracının veraset ilamı ile belirlenen tüm mirasçılarına yöneltilmelidir”
, şeklinde görüş bildirmiştir.

IV- KONUT İHTİYACI MADDESİNİN KAPSAMINDA OLAN KİŞİLER

Hangi durumlarda konut ihtiyacı olduğu konusunda yasa somut bir ölçü getirmemiştir. Somut olaya göre değerlendirme yapmak gerekir. 6570 sayılı kanunun yedinci maddesinin (b) bendine göre kiralayan kendisinin veya eşinin veya çocuklarının mesken ihtiyacı için tahliye davası açabilir. Madde hükmünden de anlaşılacağı üzere kiralayan bu sayılan kişiler dışında bir kimse için örneğin anne-baba, üçüncü bir şahıs için dava açamaz. Yargıtay torun ihtiyacı için açılan tahliye davalarına olumsuz yaklaşsa dahi son zamanlarda torun ihtiyacına yönelik bir kısım davalarda bu görüşünden ayrılmış ve tahliyeye ilişkin karar vermiştir.

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu “torun ihtiyacı için de tahliye davası açılabileceğine” ilişkin yerel mahkeme kararını onamıştır
.

A- KİRALAYANIN KENDİSİNİN KONUT İHTİYACI

Kiralayanın kendi ihtiyacı için dava açmasını gerektirecek sebepler sınırlı olmayıp çok farklıdır.

Uygulamayı biçimlendirip yönlendiren Yargıtay kararlarına dayanarak kiralayanın konut ihtiyacının kabul edildiği başlıca durumlar şöylece sıralanabilir: kiralayanın kirada oturması, kiralayanın sağlık durumunun kiralanana geçmeyi gerektirmesi, memuriyet ya da emeklilik sebebiyle konuta ihtiyaç doğması, kiralayanın oturduğu yerin ihtiyacını karşılamaması
… Bunlar örnekleme olup sınırlılık prensibine tabi tahliye sebepleri değildir.

Konuya ilişkin örnek Yargıtay kararları:

“Davacının kiralık bir evde oturduğu çekişmesizdir. Konut tahliyelerinde ihtiyaçlının kirada olması ihtiyacın varlığı için karine teşkil eder. Bu karinenin aksi ispat edilebilir ise de, olayımızda davalı bunun aksini ispat edememiştir. Kira akdi yapılırken de, davacının kirada olması, taşınmaza ihtiyacı olmadığını göstermez. Zira kira akdi yapıldıktan bu yana ekonomik şartlarda değişiklikler olmuştur. Bunun sonucu, davacının kendi dairesinde oturmak istemesini tabii karşılamak gerekir. Bu sebeple sübut bulan davanın kabulüne karar verilmesi gerekir”
.

Kiralayanın yurt dışında oturmaktayken , yurda dönmesi ya da yurt içinde bir yerden başka bir yere atanması yahut da ögrenim nedeniyle, bir başka yere gitmesi halinde de, yeni geldiği yerde bulunan ve kiraladığı taşınmazının da ihtiyaç nedeniyle tahliyesini isteyebilir
. Memur olan kiralayanın kiradaki evinin bulunduğu kente atanması ya da emekliye ayrılması üzerine o kente yerleşmek istemesi ihtiyacın varlığını kabul için yeterlidir. Kiralayanın, kiralananın bulunduğu yeri yerleşim yeri olarak seçmesinde de durum böyledir
.

Ancak Yargıtay emekli olan bir davacının açtığı davada şöyle bir karar vermiştir: ”Davacılar halen kendilerine ait bir konutta oturmaktadırlar. Davacı emekli olduğunu, daha fazla güneş alan, daha kullanışlı dava konusu taşınmaza taşınmak istediklerini belirtmişlerdir. Mahkemece yapılan keşif sonucu her iki taşınmaz arasında belirgin farklılığın bulunmadığı tespit edilmiştir. 6570 s.k. zorunlu ihtiyacı tahliye sebebi olarak kabul etmiştir. Davacılar halen kendilerine ait evde oturduklarına göre ihtiyacın zorunlu olduğundan söz edilemez. Böyle bir durumda oturulan yerin davalıya teklif edilmiş olması da sonuca etkili değildir.”
, demek suretiyle Yargıtay sadece emekli olmanın yetmeyeceğine aynı zamanda ihtiyacın zorunlu olması gerektiğini 6570 sayılı kanunun niteliği gereği kabul etmiştir.

Kiralayanın “sonradan ortaya çıkan sağlık durumu”, kiraya verdiği konuta ihtiyaç sebebini oluşturabilir. Gelgelelim kiralayanın sağlık durumunun kiralanana ihtiyaç doğurduğu doktor raporu ile kanıtlanmalıdır
. Ayrıca kendi oturmakta olduğu daireyi kiracısına teklif etmesi gerekir. 
Yargırtay Hukuk Genel Kurulu konuya ilişkin bir kararında; “Davacının halen oturduğu kendisine ait daire, apartmanın en üst katında olup 60-70 basamak merdivenle çıkılır. Kalp hastası olan davacının sağlığına uygun olmadığı raporla sabittir. Kiralanan ise asansörlü bir binada olduğu için sağlığa uygundur. Bu itibarla ihtiyacın varlığını kabul etmek gerekir.”
 demek suretiyle kanıtlanan sağlık problemi sebebiyle tahliyenin mümkün olduğuna kanaat getirmiştir.

Bu kapsamda değinilmesi gereken başka bir  konu daha vardır ki o da yazlık konut ihtiyacı ve depo ihtiyacıdır. Yargıtay, konut ihtiyacı kavramını dar anlamda almamak ve yalnız ikamete münhasır kabul etmemek, aksine kiralayanın yaşayış tarzına, hayat şartlarına ve sosyal durumuna göre bu ihtiyacı teferruatı ile birlikte geniş anlamda mütalaa etmek gerektiği içtihatındadır. Böylece kiralayanın şahsına ait canlı ve cansız mallarını beraberinde bulundurmak tabii hakkı olduğuna göre, kendisinin oturduğu yerin altında bulunan kiradaki odayı odun koymak gibi bir sebeple tahliye etmesi mümkün olmalıdır
. Buradan çıkaracağımız sonuç kiralayanın sadece kendi ikameti için olmasa dahi, salt eşyalarının muhafazası isteği de konut ihtiyacı kapsamına girer.

Yine bu kapsamda belirtmek gerekir ki uzun yıllar yazlık ihtiyacı sebebiyle konutun tahliyesine yönelik dava açılamazken, Yargıtay gelişen sosyal şartlar ve kişinin yaşam standartlarına uygun olarak yazlık ihtiyacını da konut ihtiyacı kapsamına sokmuştur.

Yargıtay buna ilişkin olarak bir kararında: Yazlık konut ihtiyacına dair “6570 sayılı Yasada;  kendisinin, eş ve çocuklarının konut ihtiyacı için kiralayana ve uygulama ile mal sahibine tahliye hakkı tanınmıştır. Buradaki konut ihtiyacı geçici olmayıp sürekli bir ihtiyaçtır. Bunca senelik uygulamalar da bu doğrultuda sürdürülmüş, geçici ihtiyaç tahliye sebebi kabul edilmemiştir. Ancak, yazlık ihtiyaçları için bir ayrıcalık tanınmış, bu günkü yaşam tarzında yazlık ihtiyacı sürekli konut ihtiyacının devamı olarak kabul edilmiştir. Bu kabuldeki temel unsur hem muhit itibari ile hem de mimari yapı itibari ile taşınmazın yazlık niteliğinde değilse yazlıklar için kabul edilen ayrıcalığın uygulanması mümkün değildir. Olayda bu esaslar incelenmeden tahliye kararı verilmesi isabetli görülmeden hükmün bozulması gerekmiştir’’
. Kural olarak geçici ihtiyaç tahliye sebebi değildir. Bugünkü yaşam tarzında yazlık ihtiyacı sürekli konut ihtiyacının devamı olarak kabul edilmiştir. Bu anlamda tahliyesi istenen yazlık konutun gerçekten yazlık niteliğine sahip olup olmadığını hakim gerekirse keşif yaparak araştırmalıdır. Konutun niteliğinde anlaşmazlık çıktığı taktirde bilirkişi marifetiyle keşif yapılarak kiralananın vasfının tayinine ihtiyaç bulunmaktadır
.

Yargıtay  “6570 sayılı kanunda tahliye davalarının kiraya veren kişi tarafından açılacağı açıkça belirtilmiştir. 6570 sayılı kanunun yazılışından dava açma hakkının münhasıran kiralayana ait olduğu anlamı çıkarılamaz. Malik adına vekaleten veya vekaleti olmaksızın yahut temsilen kiraya veren kişiye tanınan dava hakkının asilden yani malikten esirgenmesi düşünülemez. Kökleşen içtihatlara göre malik ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açabilir.”

A- KİRALAYANIN EŞİNİN KONUT İHTİYACI

Kiralayanın karısının boşanma veya ayrılık davasının devamı esnasında ayrı konutta oturmak istemesi veya ayrılık hükmü verilmiş olası yahut sağlığı, şöhreti veya işinin gelişmesinin ciddi surette tehlikeye düşmesi dolayısıyla diğer bir deyişle eşlerden birinin ortak hayat sebebiyle kişiliği, ekonomik güvenliği veya ailenin huzuru ciddi biçimde tehlikeye düştüğü sürece ayrı konut edinmeye hakkı bulunduğundan, kadının ihtiyacı sebebiyle tahliye davası açılabilir
. Bu ihtiyaç dayanağını Türk Medeni Kanunu’nun  197. maddesinden alır.

MADDE 197.- Eşlerden biri, ortak hayat sebebiyle kişiliği, ekonomik güvenliği veya ailenin huzuru ciddi biçimde tehlikeye düştüğü sürece ayrı yaşama hakkına sahiptir.
Birlikte yaşamaya ara verilmesi haklı bir sebebe dayanıyorsa hakim, eşlerden birinin istemi üzerine birinin diğerine yapacağı parasal katkıya, konut ve ev eşyasından yararlanmaya ve eşlerin mallarının yönetimine ilişkin önlemleri alır.

Eşlerden biri, haklı bir sebep olmaksızın diğerinin birlikte yaşamaktan kaçınması veya ortak hayatın başka bir sebeple olanaksız hale gelmesi üzerine de yukarıdaki istemlerde bulunabilir.

Eşlerin ergin olmayan çocukları varsa hakim, ana ve baba ile çocuklar arasındaki ilişkileri düzenleyen hükümlere göre gereken önlemleri alır.

B- KİRALAYANIN ÇOCUKLARININ KONUT İHTİYACI

Kiralayanın çocuklarının konut ihtiyacı onların babalarından ayrı oturmaları gereğinin ortaya çıkması halinde kendini gösterir. Çocukların evlenmesi, hatta bazı hallerde nişanlanması tahliye davasının kabulü için yeterli sayılmaktadır
.

“Nişanlı bir kimsenin evlenme hazırlığı içinde olmasının ispatı halinde ihtiyaç iddiasının kabulü gerekir.”
  şeklinde görüş bildiren Yargıtay da salt nişanlılığın tahliye için yeterli olmadığını ayrıca evliliğin vukubulacağına dair kuvvetli ihtimalin varlığını aramıştır.

Özellikle reşit olan çocuğun ayrı oturma isteği doğaldır, anne-babayla birlikte oturmaya zorlanması olanaksızdır. İhtiyacı olduğu iddia edilen çocuğun başka bir yerde veya kiralayanın yanında oturmakta bulunması, evli veya bekar, kız veya erkek olması, 7. maddenin uygulanması bakımından önemli değildir
.

Yargıtay da bu konuya ilişkin olarak özellikle kız erkek eşitliğini gözetmesi bakımından önemli kararlar vermiştir. Bunlardan birinde “Rüştünü ikmal etmiş bir kimsenin ayrı mesken edinmesi kanuni hakkıdır”
. Bu karara konu olan davada Yargıtay cinsiyet ayrımı yapılamayacağını net olarak belirtmiştir.

Yargıtay bir başka kararında “Davacı ihtiyaçlı oğlunun Manavgat’ta doktorluk yaptığını, evli ve çocuklu olduğunu, Antalya’da kirada oturduğunu, her gün Manavgat’a gidip geldiğini belirtmişlerdir. Ayrıca ihtiyaçlının kirada oturduğuna ilişkin kira sözleşmesi ibraz edilmiştir. Davacının oğlu Antalya’da kirada oturduğuna göre ihtiyacın samimi ve zorunlu olduğunun kabulü ile tahliyeye karar vermek gerekir.”
 demek suretiyle çocukların ihtiyacının da geçerli bir tahliye sebebi olduğunu belirtmiştir. Ayrıca Kiralayanın yeni çocuklarının doğması ya da çocuklarının büyümesi nedeniyle oturmakta olduğu yerin artık kendisine yetersiz gelmesi de ihtiyaç nedeniyle tahliye davası açmaya hak verir
.
V- KONUT İHTİYACININ GERÇEK VE SAMİMİ OLMASI

İhtiyaç nedeniyle tahliye davası açılabilmesi için gerçekten de kiralayanın ihtiyaç duyması ve bu ihtiyacının içten olması gerekir.Buna göre kiralayanın; aynı nitelikte boş dairenin ihtiyaca tahsis edilmeyip kiraya verilmiş olması hali
, ana-babanın ihtiyacının ileri sürülmesi hali
, ihtiyacın henüz doğmamış bulunduğu
 hallerde veya kiracıyı çıkarıp bir ahbabına kiralamak, kira parasını istediğince artırmak gibi  durumlarda  tahliye isteminin samimi olmadığından davanın reddi gerekir. Yargıtay içtihatları da bu yöndedir.

Bilindiği gibi tahliye davaları günümüzde uzun zaman sürmektedir. Zaman zaman kesin hüküm verilene kadar 1,5-2 senelik bir süreçten geçilmektedir. Uygulamada çok zaman davacı tahliye davası ile birlikte kira tesbiti talebinde de bulunmaktadır.  Böylece davacı kiralayan uzun süren tahliye döneminde kira bedelinin düşük olmasından kaynaklanan zararının biraz olsun karşılanmasını sağlar.

Davacı birden fazla talepte bulunmakla zarar ve masraf yönünden tasarrufu amaçlamış olabilir. Onun içindir ki kira tesbit ve tahliye isteğinin bir arada yapılması halinde her ikisinin birbirinden ayrı ayrı değerlendirilmesi, şartları varsa her iki isteğin kabulü, yoksa isteklerin reddi ya da birinin kabulü diğerinin kabul edilmemesi mümkündür. Bu iki istek yani tahliye talebi ve tesbit isteğinin bir arada bulunması ihtiyacın samimi olmadığını göstermez
.

Yargıtay konuya ilişkin olarak “Kiranın rayice uygun olarak artırılmasını isteme ihtiyacın samimi olmadığını göstermez”
 görüşünü benimsemiştir.

İhtiyacın samimiliği hususunda bir önemli konu da yurt dışında bulunan kiralayanın tahliye talebinin dinlenip dinlenmemesi gerektiğine ilişkindir.Yargıtay 6.HD.’nin bu konudaki kararlarının bir kısmında yurda kesin dönüş şartı aranmakta, bir kısmında da yurt dışındaki kiralayanın eşya koymak için tahliye istemi dahi kabul edilmektedir
.

Yargıtay ne zaman yurda kesin dönüş yapıldığının tesbitine ilişkin verdiği bir kararında; “Yurda döndüğünden bahisle açılan ihtiyaca dayalı tahliye davasının dinlenebilmesi için, dönüşün kesin olması şarttır. Bir kimsenin Türkiye’ye kesin dönüş yaptığının kabul edilebilmesi için; pasaportuna bulunduğu yerdeki Türk Konsolosluğu veya Maliye ve Gümrük Bakanlığı ya da Merkez Bankası tarafından “kesin dönüş yapmıştır” şeklinde kaşe vurulması gerekir”
 hükmüne varmıştır
.

VI- KONUT İHTİYACI SEBEBİYLE TAHLİYE DAVASININ AÇILMA ZAMANI

İhtiyaç nedeniyle tahliye davası, kira sözleşmesinin bitiminde açılabilir. (6570 sayılı yasa md. 7/b). Davanın, kira sözleşmesinin bitiminden itibaren ne kadar süre içinde açılması gerektiği yasada düzenlenmemişse de, Yargıtay’ın yerleşik görüşü gereğince, davanın kira sözleşmesinin bitiminden başlayarak İİK.272. madde hükmüne kıyasen bir ay içinde açılması gerekir.

Fakat sürenin bitiminden önce kiralayan kiracıya ihtarname göndererek sözleşmeyi ihtiyaç nedeniyle yenilemek istemediğini bildirmişse, atık kira sözleşmesinin bitiminden itibaren bir ay geçmiş olsada ihtiyaç nedeniyle tahliye davası açılabilir
. Ancak bu ihtarnamenin kesinlikle kiracıya tebliğ edilmesi gerekir.Kiracı yerine vekiline tebliğ edilen ihtarname geçerli değildir.

C- KİRA AKTİNİN SONA ERME TARİHİNİN TESBİTİ
      

  1- Genel Olarak

Kira sözleşmesinin sona erme tarihi hususunda taraflar birleşemedikleri taktirde, öncelikle noterden tasdikli veya sadece yazılı bir kira sözleşmesinin mevcut olup olmadığına ve bu sözleşmede kiranın bitim tarihine dair bir kayıt bulunup bulunmadığına bakmak gerekir. İmzası ve tarihi noterden tasdikli bir sözleşme aynı zamanda bu sözleşmenin başlangıç tarihini de saptamaya yarayabilir. İmzası tasdikli olmayan sözleşmedeki imzayı kiracı kabul etmediği taktirde, hakim H.U.M.K. ‘un 308 ve 309. maddeleri uyarınca imza tatbikatı veya istiktap yollarına başvurur
.

Taraflar ne kira süresi, ne de kiranın başlangıç tarihi üzerinde anlaşamadıkları ve bu konuda yazılı bir belge de bulunmadığı taktirde, kiracının kiralanana girme tarihi, fiili bir olay olduğundan tanıkla ispat edilebilir. Buna karşılık kira süresi akdin bir unsuru olduğundan, bu konuda muvafakat olmazsa tanık dinlenemez; yalnız davacı bu hususa ilişkin olmak üzere kiracıya yemin teklif edebilir
.

2- Süresi  Belli Olmayan Kiralarda

Taraflar arasındaki kira sözleşmesinin başlangıcı belli olup da süresi belirsizse davanın müddetinde açılıp açılmadığının tespiti güçleşmektedir. Bu durumda davacının tahliye davasını açabilmesi için önce B.K. 262. maddesindeki sürelere riayet ederek sözleşmeyi feshettiğini davalıya bildirmesi davanın da altı aylık devrelerin hitamında bir sonraki altı aylık devreye kadar açılması gerekir
.

Feshin ihbarı:


Madde 262 - İcar için ne sarih ne de zımmi bir müddet tayin edilmemiş olursa, gerek müstecir gerek mucir, ihbar suretiyle akdi feshedebilir.Akitte, hilafına bir hüküm tayin edilmemiş ise, iki taraftan her biri aşağıdaki kaideler dairesinde feshi ihbar edebilir:


1 - Mefruş olmayan apartmanlar, yazıhane, tezgah, dükkan, mağaza, mahzen, samanlık, ahır, ve bu gibi mahaller ancak mahalli adetince muayyen en yakın vakit için ve böyle bir adetin fıkdanı halinde altı aylık bir müddetin hitamı için ve her iki halde üç ay evvel yapılması lazım gelen bir ihbar ile


2 - Mefruş apartmanlar yahut müstakil odalar yahut süknaya mahsus mefruşat ancak bir aylık müddetin hitamı için ve iki hafta evvel yapılması lazım gelen bir ihbar ile.


3 - Diğer menkul şeyler her istenilen zaman için ve üç gün evvel yapılması lazım gelen bir ihbar ile.

Şayet akit süresiz ise bu durumda aktin başından itibaren geçecek altı aylık dönemlere nazaran üç ay önce ihbar yapılmak suretiyle altı aylık sürenin sonunda dava açılmalıdır
.

Davanın zamanında açılıp açılmadığı hususu davalı tarafından ister ileri sürülsün, isterse sürülmesin 6570 s.k. kamu düzeni ile ilgili olduğundan bu cihetin, hakim tarafından kendiliğinden gözönünde tutulması gerekmektedir. Hakim, davacının belirttiği akit başlangıcına ve süresine göre davanın süresinde açılıp açılmadığını tespit edecektir ve bunu re’sen yapacaktır
.

D- TAHLİYE DAVASININ SÖZLEŞMENİN SONA ERMESİ TARİHİNDEN İTİBAREN BİR AY İÇİNDE AÇILMASI GEREKİR

İ.İ.K. 272. maddesine kıyasen, bu davanın da kira sözleşmesinin sona ermesi tarihinden itibaren bir ay içinde açılması gerekir. Eğer kiralayan sözleşme sona ermeden bir ihtarname ile kira süresi bitince ihtiyaç sebebiyle tahliyeyi isteyeceğini bildirmiş ise, kira süresinin bitiminden sonra giren bir yıllık uzatma dönemi sona erinceye kadar dava açabilir
.

Vakitsiz açılması dolayısıyla tahliye davası reddedilse bile, bu dava, kiralayanın akdi sona erdirmek iradesini açıkladığı cihetle, kira süresi sona ermeden evvel yapılmış bir ihtarname yerini tutar
.

A- KİRA SÜRESİ SONA ERDİKTEN SONRA KİRA BEDELİNİN ALINMASI

Kira süresi sona erdikten sonra ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açmadan önce, ilk aya ait kira bedelini ihtirazi kayıt (çekince) ileri sürmeksizin alırsa ve evvelce de tahliye için ihtarname gönderilmemiş bulunuyorsa artık tahliye davası açamaz
.

İŞYERİ İHTİYACI SEBEBİYLE TAHLİYE DAVALARI

I -GENEL OLARAK

Kiralayan, kendisinin, eşinin ve çocuklarının işyeri gereksinmesi nedeniyle kiraladığı bir işyerini kiracının boşaltması için tahliye davası açabilir (6570 sayılı Yasa 7/c). Örneğin çocuğu ögrenimini tamamlayarak meslek yada sanatını yapacağı bir işyerine ihtiyaç duyarsa  ya da eşi meslek ve sanat sahibi olupda sonradan çalışmak isterse yahut kendisibir işyeri açma gereği duyarsa, bu gibi durumlarda işyerini boşaltmasını kiracıdan isteyebilecektir.Madde hükmü son derece açık ve anlaşılır olup işyeri ihtiyacı sebebiyle tahliye davasının kimlerin ihtiyacı için açılabileceğini belirtmektedir. Sayılan kişiler dışında bir kimsenin işyeri ihtiyacı için dava açılamaz.

Ancak uygulamada “tüzel kişilerin” bu madde hükmüne dayanılarak dava açabilecekleri kabul olunmuştur
.

İşyeri ihtiyacı sebebiyle tahliye imkanı, “gayrimenkulü Medeni Kanun hükümlerine göre kira aktinden sonra iktisap etmiş kimseler için de”  mevcuttur.(6570 sayılı kanunun  yedinci maddesinin (d) bendi). Hem bu durumda yeni malik tahliye davası için kira aktinin normal bitim süresini beklemek zorunda değildir; dilerse iktisap tarihinden itibaren bir ay içinde kiracıya ihtarname ile haber vermek suretiyle altıncı ay sonunda tahliye davasını açabilme olanağını haizdir
.

II- DAVA AÇABİLECEK KİŞİLER

A- GERÇEK KİŞİLER BAKIMINDAN

1) Malik Olmak Şart Değildir

Davacı, kiralayandır. Kiralayanın davayı açabilmesi onun malik olması ile ilgili değildir; malik olmayan kiralayan da bu davayı açabilir. Zira 6570 sayılı kanun, mülkiyet esasını değil ve fakat sözleşme esasını kabul etmiştir. Bu sebeple kiralayan malik olmasa dahi kendi ihtiyacı sebebiyle tahliye davası açabilir
.

Yargıtay, 6570 s.k. 7. maddesine göre kimlerin tahliye davası açabileceğine ilişkin olarak verdiği kararında “İhtiyaca dayanan tahliye davaları ya kiralayan veya malik tarafından açılır. Taşınmaz müşterek mülk ise, malikin dava açması halinde pay ve paydaş çoğunluğu sağlanmalıdır.”
 konuyu sonuca böyle bağlamıştır.

Malik sıfatıyla kuru mülkiyet sahibinin yalnız başına dava açma olanağı yoktur
. Ancak istisna olarak, genel kural uyarınca şunu belirtmek lazım ki kuru mülkiyet sahibi aynı zamanda sözleşmeyi yapan olarak kiralayan sıfatına sahipse sadece bu halde yani sözleşmeye taraf ise tahliye davası açabilir.

Kuru mülkiyet ve intifa hakkı sahiplerinin ancak birleşerek ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açabilmeleri olanaklıdır
.

Malik sıfatıyla kuru mülkiyet sahibinin yalnız başına dava açma hakkı yoktur. Çünkü kuru mülkiyet sahibi taşınmaz maldan, başkasının intifa hakkı devam ettiği sürece yararlanma hakkına sahip olmadığından, hiçbir surette tahliye davası açma hakkına sahip değildir
.

İntifa hakkına sahip kimse ise, malikten bağımsız olarak (kuru mülkiyet hakkı sahibinden) tek başına ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açabilir. Ancak bunun için ilgili Yargıtay kararında da görüleceği gibi intifa hakkının tapu siciline şerh  verilmiş olması yani ayni hak ihdası gerekir. Buna ilişkin olarak Yargıtay bir kararında:

“6570 sayılı kanunun 7/b-c-ç madde hükümlerine göre tahliye davası kiralayan ya da malik tarafından açılabilir. Bu sıfatları taşımayan davacı her ne kadar intifa hakkı sahibi olduğunu ileri sürmüş ise de bu hakkın ayni hak niteliğini taşıması için tapu siciline şerh edilmiş olması gerekir”, şeklinde görüş bildirmiştir
.

Kiralayanlar birden fazla ise, aralarında zorunlu dava arkadaşlığı vardır. Bu durumda davanın kiralayanların tümü tarafından açılması gerekir. Kiralayanlardan sadece biri tarafından açılan dava geçersizdir. Geçersiz olarak açılan dava, diğerlerinin muvafakati alınarak geçerli hale getirilemez
.

2) Müşterek Malikin Dava Hakkı

Kiralanan müşterek bir mülk ise, içlerinden birinin veya birkaçının işyeri ihtiyacı sebebiyle de tahliye davası açılabilir. Şu kadar ki bu davanın akit olmayan (sözleşme tarafı bulunmayan) bir paydaş için açılabilmesi, pay ve paydaş çoğunluğunun sağlanmasına bağlıdır. Bu sağlanış, ya davaya katılma ya da davaya muvafakat biçiminde olabilir
.

Buna karşılık sözleşmeyi yapan paydaşlardan sadece birisi ise, o paydaş dahi tek başına ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açabilir. Zira, 6570 sayılı kanun, kural olarak, mülkiyet esasını değil, sözleşme esasını kabul etmiştir
.

Taşınmazın belli payına sahip malikin tek başına keşide edeceği ihtarname geçerli değildir. Bu sebeple ihtarnamenin her iki malik tarafından çekilmesi ve davanın da birlikte açılması gerekir. Eksiklik yargılama süresinde giderilemez.

Müşterek mülkiyete konu kiralananın maliki payına tekabül eden kira parasını talep edebilir”
.

3) İştirak Halinde Mülkiyette Dava Hakkı

Kiralanan iştirak halinde bir mülk ve kira sözleşmesi paydaşların tümünce ya da tümü adına yapılmış ise,  bu taktirde paydaşların tümünün oybirliği ile veya onların temsilcisi tarafından ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açılabilir. Şu var ki, iştirak halinde bir mülkün paydaşlarından sadece birisinin diğerlerinin oyunu almadan yapmış olduğu kira sözleşmesi, diğer paydaşları bağlamasa dahi, kendisini, bir borç ilişkisinin tarafı olarak bağlar ve hükümlerinden sorumlu olmasını gerektirir
.

B- TÜZEL KİŞİLER BAKIMINDAN

Burada açıklanması gereken birinci ilke; tüzel kişinin gerçek kişinin ihtiyacını ve gerçek kişinin de tüzel kişinin ihtiyacını ileri süremeyecek oluşudur. Tüzel kişiler kendi ihtiyacı için dava açabilir. Ancak, tüzel kişinin eşi ve çocukları söz konusu olamayacağına göre sadece kendi ihtiyacı için dava açabileceğinin kabulü gerekir
.

Şirketler tüzel kişiliğe sahip kuruluşlar olduklarından ancak şirket malı için, şirketin ihtiyacını ileri sürerek tahliye davası açabilirler. Şirket ihtiyacı için şirket ortağı bulunan gerçek kişilere ait taşınmazların tahliyesi istenemez. Öte yandan gerçek kişi, muteber bir temsil yetkisine dayanmadan tüzel kişinin ihtiyacı için dava açamaz
. Bir şirket ortağı  (şirket nev’i ne olursa olsun) şirket ihtiyacına binaen tahliye davası açamaz. Gerek gerçek kişiler, gerekse tüzel kişiler tarafından evvelce ihtiyaç sebebiyle açılan tahliye davasının reddi halinde, durumda bir değişiklik olmadan aynı sebep ve iddiayla ikinci dava açamaz
.

“Hükmi şahıslar ancak kendi ihtiyaçları için tahliye davası açabilir. Kiralayan Belediye, sermayesinin tamamına yakını kendisine ait, ama ayrı bir tüzel kişilik olan S....A.Ş. ihtiyacı için tahliye davası açamaz.”

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu bir kararında “şirket ortağı şirket ihtiyacı için kendi taşınmazı hakkında tahliye davası açamaz”
 demek suretiyle; 6570 sayılı kanunun 7. maddesinin (c) bendinde mal sahibinin ortağı bulunduğu bir şirketin ihtiyacı için tahliye davası açabileceğine ilişkin bir hüküm bulunmadığına dair görüş bildirmiştir.

Tüzel kişinin ihtiyacı sebebiyle tahliye istemesi, onun amaç ve faaliyetleri çerçevesinde kalan işler için düşünülebilir. Bu konuda şirket ana sözleşmesi belirleyici olacaktır. Bu sebeple ki, şirket sözleşmesinde yer verilmiş olmak kaydıyla, şirketin birden fazla iş yapabilmesi de olanaklıdır. Gerçek kişi kiralayanlar bakımından getirilen ikinci iş için ihtiyacın ileri sürülmesi yasağı, şirketler için uygulanmaz
.

Yargıtay şirket ihtiyacına ilişkin olarak ana sözleşmede belirlenen amacın dışına çıkılamayacağına ilişkin olarak verdiği bir kararda; “İhtiyaç sebebine dayanılarak açılan davada tahliye kararı verilebilmesi için ihtiyacın samimi, gerçek, zorunlu ve sürekli olduğunun kanıtlanması gerekir. Davacı anonim şirket, personelinin genel, konaklama ve barınma ihtiyacı için kiralanana ihtiyacı olduğunu belirterek kiralananın tahliyesini istemiştir. Şirketler tüzel kişiliğe sahip kuruluşlar olarak şirket ihtiyacını ileri sürerek tahliye davası açabilirler. Ancak davacı şirketin "amaç ve konu" başlıklı ana sözleşmesinin üçüncü maddesinde, şirket personelinin genel, konaklama ve barınma ihtiyaçlarının karşılanmasına ilişkin bir hüküm yer almamaktadır. Bu durumda davacı şirketin ihtiyacının varlığından söz edilemez. Mahkemece bu husus nazara alınarak davanın reddine karar vermek gerekirken, bundan zühul ile yazılı şekilde hüküm tesisi hatalı görüldüğünden hükmün bozulması gerekmiştir.”
  şeklinde karar vermiştir.

Bankaların işyeri ihtiyacı için ayrı bir paragraf açmak gerekir. Zira Bankalar Kanununa göre bankalar taşınmaz alım satımı ile uğraşmazlar, ihtiyacın dışında mülk edinemezler. Bankaların mensuplarına lojman tahsis etmek, veya dinlenme yeri yahut revir kurmak üzere açtıkları tahliye davaları bunların bankacılık sanatının icrasıyla ilgili bulunmadığı gerekçesiyle reddolunmuştur. Buna karşılık banka memurlarının ihtiyacı için yemek salonu veya mutfak yapılmak üzere kiralananın tahliyesi istenebilir
.

III- DAVANIN KİME KARŞI AÇILACAĞI

İhtiyaç sebebiyle tahliye davası kiracı aleyhine açılır
. Ancak kiracılar birden fazla ise, aralarında mecburi dava arkadaşlığı bulunması sebebiyle, davanın hepsine karşı açılması gerekir. İçlerinden yalnız birisine açılan veya içlerinden birisi hariç tutulup diğerlerine yöneltilmiş bulunan tahliye davaları bu sebeple reddedilmek icap  eder. Çünkü kiralananın boşaltılması borcu bölünebilen borçlardan değildir
.

Bu kural her kiracı aleyhine ayrı ayrı dava açılıp sonradan birleştirilmesi suretiyle de olsa ihlal edilemez
.

IV- İŞYERİ İHTİYACI MADDESİNİN KAPSAMINDA OLAN KİŞİLER

6570 sayılı kanunun 7.maddesinin (c) bendinde işyeri ihtiyacı için tahliye davası açılabilecek kişiler belirtilmiştir. Buna göre kiralayanın kendisi, eşi veya çocuklarının işyeri  ihtiyacı için tahliye davası açılabilir. Bu kısımda anlatılacak olanlar kapsam olarak konut ihtiyacı sebebiyle tahliye davalarında anlatıldığından tekrardan kaçınmak maksadıyla sadece ana başlıklar altında ve Yargıtay kararları ışığında örneklemelerle anlatılacaktır.


A- KİRALAYANIN KENDİSİNİN İŞYERİ İHTİYACI

  “Davacı  Bornova’ya yeni gelip yerleştiğini, kiralananı kendi ihtiacında kullanmak üzere satın aldığını belirtmiştir. Gerçekten davacının Bornova’ya yeni gelip yerleştiği kiralananda halı ticareti yapacağı daha önceden seyyar olarak yapmakta olduğu bu işi sabitleştirmek istediği davacı tanıklarının birbirini doğrulayan ifadeleri ile sabit olmuştur. Davalı aksine hiç bir delil getirmemiştir. Kiralananın yapılacak işe uygun olduğu da keşfen saptandığına göre davanın kabulüne karar verilmesi gerekirken delillerin takdirinde hataya düşülerek davanın esastan reddi doğru değildir.“

B- KİRALAYANIN EŞİNİN İŞYERİ İHTİYACI

              “Dava, işyeri ihtiyacı sebebiyle kiralananın boşaltılması isteğine ilişkindir. Mahkeme davayı reddetmiş, hükmü davacı vekili temyiz etmiştir.

Davacı, kocasının noter olduğunu, kiralanana arşiv olarak ihtiyacı bulunduğunu iddia ile bu davayı açmıştır. Böylece kocasının işyeri ihtiyacı sebebine dayanmıştır. 6570 sayılı kanunun 7/c maddesine göre bu iddia ile dava açılması mümkündür. İşyeri türü kanunda tadat edilmediği için, bunu geniş anlamda kabul etmek, her türlü işyeri ihtiyacını içerdiği sonucuna varmak gerekir. Noterlerin çalıştıkları yeri temin etmeleri kendilerine aittir. Adalet Bakanlığı’nca çalışma yerinin temini söz konusu değildir. Bu itibarla, ileri sürülen davacının ihtiyacı şahsi ihtiyaç olarak kabul edilmek gerekir. Mahkemenin aksine vaki görüşü doğru değildir. İşin esası incelenerek,  varılacak sonuç dairesinde karar vermek gerekirken, bundan zühul ile davanın reddine karar verilmesi usul ve kanuna aykırıdır.”
.

C- KİRALAYANIN ÇOCUKLARININ İŞYERİ İHTİYACI

“Dava, davacının oğlunun ihtiyacı için kiralananın tahliyesi isteminden ibarettir. Mahkemece, davacının oğlunun ihtiyacı sabit görülerek kiralananın tahliyesine karar verilmiştir. Davacının oğlu fakülte öğrencisi olduğuna göre yapacağı ileri sürülen işin öğrencilikle bağdaşıp bağdaşmayacağının, fakülteye devam zorunluluğu olup olmadığı hususu sorulup saptanmadan ret kararı verilmesi yersiz olmakla hükmün bozulmasına,”
 karar verilmiştir. 

Kiralayan kendisinin, eşinin yahut çocuklarının değil de, damadının veya torunun işyeri ihtiyacı için davayı açmış olsa, bu davalar kabul edilemez.Bununlar beraber Yargıtay bir kararında “kiralayanın ölen çocuğunun külli halefi olan torununun ihtiyacı için, tahliye davası açılması” kabul edilmiştir
.

Gene Yargıtay’ın içtihatlarına göre “çocuk kavramına, evlatlık da dahildir.”
.

V- İHTİYACIN NİTELİĞİ

İşyeri gereksinmesinin de gerçek ve içten olması gerekir. Burada da ancak kendisi , eşi ve çocukları için işyeri olarak kullanmak üzere boşaltma sözkonusudur. Bunlar dışındaki kişiler için – örneğin damat, kardeş v.s.- boşaltma istenemez. Kiralayanın çocuğunun henüz reşit olmaması davaya etkili değildir ve çocuk reşit olmasa da kiralayan ihtiyaç nedenini ileri sürebilir
. İstemin içten olup olmadığını yargıç belirler.Bu konuda konut gereksinmesi nedeniyle belirtilenler uygun olduğu oranda burada da geçerli olacaktır.
 Yargıtay 6570 sayılı Kanunda sözü edilen ihtiyaç kelimesini gereklilik, çaresiz kalıp istemek anlamında kabul etmektedir. Kanun zorunlu ihtiyacı tahliye sebebi olarak kabul eder. İkinci bir iş veya işin genişletilmesi isteği tahliye sebebi olamaz. Bu gibi durumlarda zorunluluktan bahsedilemez. İşyeri ihtiyacı sebebiyle açılan tahliye davasında diğer şartlar yanında (dava hakkı, süresi) işyeri ihyiyaç iddiasının gerçek ve samimi olup olmadığının araştırılması icap eder
. Esas itibarıyla ihtiyaç doğmadan tahliye davası açılamaz. Ne var ki Yargıtay bazı durumlarda, yakında doğacağı muhakkak olan ihtiyaç için hazırlık yapmak üzere önceden tahliye davası açılabileceğini kabul etmektedir. Örneğin yakın zamanda askerden dönecek olmak, memuriyet görevinden istifa edecek olmak halleri
 gibi.Yargılama sona ermeden işyeri ihtiyacı ortadan kalkarsa boşaltma davası reddedilir
.
A-TAHLİYE TEHDİDİ ALTINDA BULUNMAK VEYA TAHLİYESİ İSTENEN TAŞINMAZIN TİCARİ VASFI ITİBARIYLA DAHA ÜSTÜN, HİÇ OLMAZSA EŞDEĞER NİTELİKTE OLMASI

Tahliye davası açanın, esasen bir işyerinde işini yürütmekte ise, konut kiralarında farklı olarak tahliye tehditi altında bulunduğunu veya tahliyesini istediği işyerinin kendi işgalinde olan işyerine nazaran ticari vasfı itibarıyla çok üstün veya hiç olmazsa eşdeğer vasıfta olduğunu ispat etmesi gerekir. Tahliyesi istenen işyerinin ticari vasfı itibarıyla daha üstün veya hiç olmazsa eşdeğerde olduğu ispat edildiği taktirde, hiç kuşkusuz artık tahliye tehdidi altında bulunması hususu aranmayacaktır
.

B-MESLEK VEYA SANATIN BİZZAT İCRASI

1-Özel İhtisası Gerektiren İşler

İhtiyaç iddiasında olan ve ticaret yapacağı ileri sürülen şahsın, yapacağı iddia olunan ticaret özel ihtisası icap ettiriyorsa, bu ihtisasa sahip olması gerekmektedir. Örneğin avukatlık, mühendislik, dişçilik özel ihtisası gerektiren birer meslek olduğundan ve bu işlerin meslek mensuplarınca yapılması gerektiğinden, ihtiyaç sahibinin icrasını düşündüğü işin uzmanı ve müntesibi olup olmadığının araştırılması gerekecektir
.

Mesleğimizden örnek verecek olursak, ihtiyaç sahibinin avukatlık yapmak üzere kiralananı tahliye etmek istediğini düşünelim. Bu meslek özel ihtisası gerektirip avukatlığa kabul şartları 1136 sayılı Avukatlık Kanununun 3.maddesinde belirtilmiştir. Buna göre Türkiye Cumhuriyeti vatandaşı olmak, Türk hukuk fakültelerinden mezun olmak veya yabancı memleket hukuk fakültelerinden mezun olup da Türkiye hukuk fakültelerine göre noksan kalan dersleri sınavla vermiş olmak, avukatlık stajını tamamlayıp staj bitim belgesi almış olmak, levhasına yazılmak istenen baro bölgesinde ikametgahı bulunmak ve Avukatlık Kanununa gore avukatlığa engel hali olmamak, şartlarını haiz olmak gerekir. Bu şartları taşımayan kişinin açacağı tahliye davası samimi olmaktan uzak olup reddi gerekmektedir.
  2- Özel İhtisası Gerektirmeyen İşler

Özel ihtisası gerektirmeyen işlerde “meslek veya sanatın bizzat icrası unsuru” aranmaz. Çünkü bu tür meslek ve sanatın başında durulup temin edilecek şahıslarla da yürütülmesi mümkündür. Örneğin bakkallık, kasaplık, manifaturacılık bu tür işlerdendir. Ancak yapılacak iş ruhsata tabi ise, kiralanana bu iş için ruhsat verilip verilmeyeceğinin araştırılması gerekir
.

Yargıtay’ın eski kararlarında, yardımcı ile yaptırılması kabul olan berberlik, terzilik gibi sanatların icrası için gerekli bilgiye sahip olmayanların açtıkları tahliye davaları reddedilmiştir. Buna karşılık Yüksek Mahkemenin daha yeni tarihli kararlarında “bir kimsenin kendisi hesabına adam çalıştırmak ve kendisi sadece o işletmenin sahibi ve nazımı olarak bulunmak suretiyle belli bir meslek ve sanatı icra etmesinin de, bizzat deyimin kapsamına girdiği” kabul olunmuştur
.

C- İHTİYACIN GERÇEK VE SAMİMİ OLMASI

İşyeri ihtiyacı sebebiyle tahliye davası açılabilmesi için, kural olarak ihtiyacın doğmuş olması gerekir. Ancak yakında doğacağı muhakkak olan ihtiyaç için hazırlık yapmak üzere önceden tahliye davası açılabilir
.
Yargıtay ihtiyacın kanıtlanması gerektiğine ilişkin yeni tarihli bir kararında;      “ Mahkemece binaya davalı şirket tarafından makine ve malzemelerin yerleştirildiği bunun tahliyesinin uzun zaman alacağını, bütün bunları bilebilecek durumda olan davacının bir yıllık süre dolar dolmaz ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açmakta samimi olmadığından bahisle dava reddedilmiş ise de davacının sözleşme sonunda dava açmasını engelleyen bir kanun hükmü bulunmamaktadır. Davacı ihtiyacını kanıtladığına göre davanın kabulüne karar vermek gerekirken red edilmesi hatalı olduğundan hükmün bozulması gerekmiştir.”
 diyerek ihtiyacın kanıtlanması, gerçek olmasını tahliye sebebi olarak kabul etmiştir.

Bunun dışında ihtiyaçlının boşta olmasını ve kiralananı kendi ihtiyacı için kullanacağından bahisle tahliye etmek istediği bir davada Yargıtay; “İşyeri ihtiyacı sebebiyle tahliye istenebilmesi için ihtiyaçlının boşta olması ve yapılacak işe uygun olması, ihtiyacın varlığını, samimi ve zorunlu olduğunu gösterir. İhtiyaçlının askerden geldiğinden beri boşta gezmesi ve kiralananın yapılacak işe uygun olduğunun anlaşılması durumunda kiralananın tahliyesi gerektiğinin düşünülmemesi hatadır.”
 şeklinde karar vermiştir.

Kiralayan tarafından kiralananın satılığa çıkarılması ve bu olgunun ispatı, davacının ihtiyacının samimi olmadığını gösterir
.

Kiralayana ait olup, tahliyesi istenen kiralananla aynı vasfı haiz, başka şahsın kiracı olduğu dükkan, davadan önce veya duruşmanın devamı sırasında tahliye edildiği halde, bu yer ihtiyaçlıya tahsis edilmeyerek başka şahsa kiraya verilmişse veya halen boş tutuluyorsa, ihtiyaç iddiasının samimi olmadığına delalet eder
.

İhtiyaçlının ölümü veya boşanması halleri ihtiyacı ortadan kaldırır
.

Buna ilişkin Yargıtay, “kiralananın tahliyesine karar verilebilmesi için ihtiyaç iddiasının gerçek ve samimi olmasının sabit olması yanında ihtiyacın davanın sonuna kadar da devam ettiğinin saptanmış olması gerekir.

Kiralanana ihtiyacı iddia olunan davacılardan (H)’in eşi olan kişinin davacıdan boşandığı ve bu boşanmanın hükümden sonra kesinleştiği dosyadaki belgelerden anlaşılmaktadır. Bu durumda davacının eşi olmaktan çıkan kişi için tahliye istemi hakkı hükümden sonra sona ermiş bulunmaktadır. Bu yüzden davanın reddi gerekeceğinden hükmün bozulması icap etmiştir“
.

E- KISMİ TAHLİYE

Kiralananın bir kısmının iddia olunan ticareti yapmaya yeterli olduğu, davacının kiralananın tamamına ihtiyacı bulunmadığı keşfen anlaşılırsa kiralananın ihtiyaca yeterli kısmı ayrılarak bu kısmın tahliyesine, diğer kısma ait tahliye talebinin reddine karar verilmesi gerekir. Ancak kiralayan masraf yapmaya mecbur olmadığından bölme masraflarının davalı kiracıya ait olması icap eder. Davacı kısmi tahliyeyi kabul etmezse ihtiyaç iddiasının samimi olmadığı neticesine varılarak davasının reddedilmesi, davalı kısmi tahliyeye razı olmazsa bu kez kiralananın tümünün tahliyesine karar verilmesi gerekir
.

Kısmi tahliyeye karar verilebilmesi için kiralananın büyüklüğü, konumu, mimari tarzı araştırılmalıdır
.

Kısmi tahliye ancak istisnai hallerde söz konusu olabilir; sözleşmenin bütünlüğünü bozacağı cihetle, bu konuda tarafların muvafakatlerinin bulunması icap eder
.

VI- İŞYERI İHTIYACI SEBEBİYLE TAHLİYE DAVASININ AÇILMA ZAMANI

6570 sayılı kanunun 7. maddesinin (c) bendinde bu davanın “kira aktinin hitamında“ açılabileceği belirtilmiştir. Dava kira akti biter bitmez açılabileceği gibi İ.İ.K. 272. maddesi hükmüne kıyasen aktin bitiminden itibaren bir ay içinde de açılabilir
.

Yargıtay’ın yerleşen içtihatlarına göre kira süresi bitmeden veya bir aylık dava açma süresi içinde aktin yenilenmeyeceği iradesi kiracıya ulaştırılmış ise o dönemin sonuna kadar her zaman dava açılabilir
.

A- KİRA AKTİNİN SONA ERME TARİHİNİN TESBİTİ

1-Genel Olarak Tesbiti

Kira sözleşmesinin sona erme tarihi hususunda taraflar birleşemedikleri taktirde, öncelikle noterden tasdikli veya sadece yazılı bir kira sözleşmesinin mevcut olup olmadığına ve bu sözleşmede kiranın bitim tarihine dair bir kayıt bulunup bulunmadığına bakmak gerekir. İmzası ve tarihi noterden tasdikli bir sözleşme aynı zamanda bu sözleşmenin başlangıç tarihini de saptamaya yarayabilir. İmzası tasdikli olmayan sözleşmedeki imzayı kiracı kabul etmediği taktirde, hakim H.U.M.K. ‚un 308 ve 309. maddeleri uyarınca imza tatbikatı veya istiktap yollarına başvurur
.

Taraflar ne kira süresi, ne de kiranın başlangıç tarihi üzerinde anlaşamadıkları ve bu konuda yazılı bir belge de bulunmadığı taktirde, kiracının kiralanana girme tarihi, fiili bir olay olduğundan tanıkla ispat edilebilir.Buna karşılık kira süresi akdin bir unsuru olduğundan, bu konuda muvafakat olmazsa tanık dinlenemez; yalnız davacı bu hususa ilişkin olmak üzere kiracıya yemin teklif edebilir
.

2-Süresi  Belli Olmayan Kiralarda

Taraflar arasındaki kira sözleşmesinin başlangıcı belli olup da süresi belirsizse davanın müddetinde açılıp açılmadığının tespiti güçleşmektedir. Bu durumda davacının tahliye davasını açabilmesi için önce B.K. 262. maddesindeki sürelere riayet ederek sözleşmeyi feshettiğini davalıya bildirmesi davanın da altı aylık devrelerin hitamında bir sonraki altı aylık devreye kadar açılması gerekir
.

Feshin ihbarı:                                                        

Madde 262 - İcar için ne sarih ne de zımmi bir müddet tayin edilmemiş

olursa, gerek müstecir gerek mucir, ihbar suretiyle akdi feshedebilir.

Akitte, hilafına bir hüküm tayin edilmemiş ise, iki taraftan her biri

aşağıdaki kaideler dairesinde feshi ihbar edebilir:

1 - Mefruş olmayan apartmanlar, yazıhane, tezgah, dükkan, mağaza, mahzen,

samanlık, ahır, ve bu gibi mahaller ancak mahalli adetince muayyen en yakın

vakit için ve böyle bir adetin fıkdanı halinde altı aylık bir müddetin hitamı

için ve her iki halde üç ay evvel yapılması lazım gelen bir ihbar ile.

2 - Mefruş apartmanlar yahut müstakil odalar yahut süknaya mahsus mefruşat

ancak bir aylık müddetin hitamı için ve iki hafta evvel yapılması lazım gelen

bir ihbar ile.

3 - Diğer menkul şeyler her istenilen zaman için ve üç gün evvel yapılması

lazım gelen bir ihbar ile.

Şayet akit süresiz ise bu durumda aktin başından itibaren geçecek altı aylık dönemlere nazaran üç ay önce ihbar yapılmak suretiyle altı aylık sürenin sonunda dava açılmalıdır
.

Davanın zamanında açılıp açılmadığı hususu davalı tarafından ister ileri sürülsün, isterse sürülmesin 6570 s.k. kamu düzeni ile ilgili olduğundan bu cihetin, hakim tarafından kendiliğinden gözönünde tutulması gerekmektedir. Hakim, davacının belirttiği akit başlangıcına ve süresine göre davanın süresinde açılıp açılmadığını tespit edecektir ve bunu re’sen yapacaktır
.

B- TAHLİYE DAVASININ SÖZLEŞMENİN SONA ERMESİ TARİHİNDEN İTİBAREN BİR AY İÇİNDE AÇILMASI GEREKİR

İ.İ.K. 272. maddesine kıyasen, bu davanın da kira sözleşmesinin sona ermesi tarihinden itibaren bir ay içinde açılması gerekir. Eğer kiralayan sözleşme sona ermeden bir ihtarname ile kira süresi bitince ihtiyaç sebebiyle tahliyeyi isteyeceğini bildirmiş ise, kira süresinin bitiminden sonra giren bir yıllık uzatma dönemi sona erinceye kadar dava açabilir
.

Vakitsiz açılması dolayısıyla tahliye davası reddedilse bile, bu dava, kiralayanın akdi sona erdirmek iradesini açıkladığı cihetle, kira süresi sona ermeden evvel yapılmış bir ihtarname yerini tutar
.

C- KİRA SÜRESİ SONA ERDİKTEN SONRA KİRA BEDELİNİN ALINMASI

Kira süresi sona erdikten sonra ihtiyaç sebebiyle tahliye davası açmadan önce, ilk aya ait kira bedelini ihtirazi kayıt (çekince) ileri sürmeksizin alırsa ve evvelce de tahliye için ihtarname gönderilmemiş bulunuyorsa artık tahliye davası açamaz
.
-KONUT VE İŞYERİ İHTİYACI NEDENİYLE AÇILACAK DAVALARIN KÖTÜYE KULLANILMASININ YASAYLA ÖNLENMESİ
6570 sayılı Yasa gerçekten ihtiyaç olmadığı halde kiracısını konuttan ya da  işyerinden çıkaran kiralayanın kötü niyetli davranışını önlemek için düzenleme getirmiştir. Bu düzenleme 6570 sayılı yasanın 15 ve 16’ıncı maddelerinde yer almaktadır.
Buna göre, konut yada işyeri ihtiyacı nedeniyle kiracısını taşınmazdan çıkaran kiralayan, zorunlu neden olmaksızın üç sene süreyle taşınmazı bir başkasına kiraya veremez (GKHK.15). Eğer gerçekten ihtiyacı varsa ve kiracıyı çıkartarak kendisi taşınmışsa, sonradan artık konutu ya da işyerini kullanmayacaksa – örneğin hastalanmış ve mesleği ya da sanatını bırakmış yahut da başka bir kente göçmüşse- ve bu iş boşaltma tarihinden itibaren üç yıl içinde olmuşsa taşınmazı kullanıp kullanmayacağını çıkarttığı eski kiracısına sormalıdır.Çünkü üç yıl süreyle başkasına kiraya verme yasağı vardır.

Kiralayan bu yasağa uymazsa 6570 sayılı yasa uyarınca altı aydan bir yıla kadar hapis ve ek olarak, üç yıllık kira parası tutarında ağır para cezasına çarptırılır.(md.16) Kiralayan bu davranışı yinelerse , ikinci kez bu cezalar iki katı ile verilir (GKHK. md.16) 
Ancak kiralayan ihtiyaç duyduğunu ve sözleşmeyi yenilemeyeceğini bildirmesiyle kiracı kendiliğinden taşınmazdan çıkmışsa , artık kiralayan bu cezalara çarptırılmaz
. 
SONUÇ

Kira Hukuku her zaman güncelliğini korumuş ve daima da koruyacak olan bir hukuk dalıdır. Öyle ki sosyal ya da ekonomik şartlar sebebiyle kira hukuku pek çok kişinin günlük hayatına girmiştir. Öyleyse bu kadar önemli bir konunun tarafları olan kiracı ve kiralayan arasındaki hassas dengenin kurulması sağlanmalıdır.

6570 sayılı Kanun’un; niteliği itibarıyla sosyal içerikli bir kanun olduğunun ve özellikle zayıf konumda olan veya kiralayana göre daha zayıf konumda olduğu kabul edilen kiracıyı korumaya yönelik hükümler içerdiğinin altını çizmiştik. Bu sebepten ötürü 6570 sayılı kanun uyarınca kiralananların tahliyesi,  kiralayan aleyhine hükümler içeren bir kanundur.

Gerek işyeri gerekse konut ihtiyacına ilişkin tahliye davalarında aranan şartları özetleyecek olursak öncelikle 6570 s.k.’un 7. maddesine göre tahliye davasını kiralayanın kendisinin, eşinin veya çocuklarının ihtiyacı sebeplerine dayanarak açılabileceğini, bu ihtiyacın samimi ve gerçek olması gerektiğini ve davanın kanunda öngörülen sürede açılması gerektiğini tesbit ettik. Bunun dışında işyeri ihtiyacına dayanan tahliye davalarında;  ihtiyaçlı davacının hali hazırda kiracı olarak bulunduğu bir işyeri mevcut ise bu halde sırf ihtiyaç talebi dinlenmez ve ayrıca tahliyesini istediği taşınmazın niteliklerinin, kiracı bulunduğu yerden üstün vasıflarda veyahut en azından eşdeğer vasıflarda bulunmasının isbatı gerekir.

Sonuç olarak 6570 sayılı kanuna tabi taşınmazların tahliyesi kamu hukukunu ilgilendiren bir durum olduğu için yukarıda değindiğimiz tüm şartların bulunması ve isbatlanması gereklidir.
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