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I. Konut ve Catil1 isyeri Kira Sozlesmelerinde Tahliye

Konut ve catili isyeri kirasi sozlesmelerinde kiraya verenin acabilecegi tahliye davasinin sebepleri
sinirlidir. Bu sebeplerden biri, kiralanana olan gereksinimdir ve tahliyeyi isteyenin mevcut kiraya
veren mi yoksa yeni malik mi olduguna gore degisen sartlar ile tahliye gerceklestirilebilir. Bu degisen
sartlar, kiraciya yazili ihtar yapilmasi gereken zaman ve tahliye davasi agma hakkinin dogdugu an
acisindan etkilidir. Belirtelim ki, sliresinde ihtar cekilmemisse veya tahliye davas: siiresinden Once
acilmis ise, davanin reddi sonucu ile karsilasilir. Dolayisiyla, mekanik yapidaki bu siirelere

uyulmasinda titiz davranilmalidir.

II. Gereksinim Sebebiyle Tahliyenin Sartlar:

Gereksinim sebebiyle tahliye davalarinda, yasadaki siirelere uyularak dava acildiktan sonra masaya
yatirilan husus, gereksinimin gercek, samimi ve zorunlu olup olmadigidir. Tahliye davasi aganin
ihtiyacinin heniiz dogmamus, gecici veya gerceklesmesi uzun siireye bagh degerlendirilmesi hélinde,
tahliye davasi reddedilir. Ayn1 zamanda bu ihtiyacin kararin verildigi anda da devam ediyor olmasi
aranir. Dava agildig1 anda mevcut olan ihtiya¢ davanin karara baglanmasi asamasinda ortadan kalkmis
ise, hakim tahliye talebini reddedecektir. Bir baska dikkat edilmesi gereken husus ise, gereksinim
sebebinin kira sozlesmesinin kurulmasindan 6nce mevcut olmamasidir. Kiraya veren, sozlesme

kurulduktan 6nce mevcut olan durumlari, tahliye davasinda konut ihtiyaci olarak ileri siiremez.

Konuta / igyerine gereksinimi bulunan kisi, kiraya verenin veya yeni malikin bizzat kendisi olabilecegi
gibi esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kimseler de olabilir. Ornegin;
kisinin Almanya’dan oglunun gelmesi, yeni evlenen cocuguna ev agmasi, yasli annesini yakinlarina
getirmek istemesi, kendisinin veya esinin isyerinin tasinmasi gibi sebepler gercek ve samimi
gereksinim sayilmaktadir. Bu gereksinim konut mu yoksa isyeri ihtiyacindan mi kaynaklandig:
onemsizdir. Dolayisiyla, bir pilates egitmeni konut olarak kiraladigi dairesinin kendi igyeri ihtiyaci

sebebiyle tahliyesini isteyebilir.

Kiraya verenin veya yeni malikin gereksiniminin gercek ve samimi olmadig1 haller yasada agik¢a
diizenlenmemistir. Bununla birlikte, Yargitay'in bu husustaki ictihatlar1 yol gostericidir. Bir ictihada
gore, tahliye davasi agcilmadan bir siire 6nce tasinmaz satilifa ¢ikarilmis ise, gereksinimin samimi ve
zorunlu olmadig1 kabul edilmistir. Yine bir bagka kararda, lojmandan ¢ikma girisimi olmayan kiraya
verenin konut gereksinimi zorunlu bulunmamistir. Tahliye davasi acanin gereksinimi icin
kullanabilecegi birden fazla tasinmazi var ise, tahliyesi istenen kiralanan ile diger tasinmazlar

birbiriyle kiyaslanir. Bu kiyaslama, mahkemenin yapacag: kesif ve/veya bilirkisi incelemesi araciligiyla
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yapilir. Davacinin ileri stirdiigii ihtiyac sebebi agisindan en uygun tasinmaz davalinin kiracisi oldugu

tasinmaz degil ise, mahkeme ihtiyacin zorunlu olmadigina karar verir.

Tahliye davasi acisindan ne tiir gereksinimlerin gercek, samimi ve zorunlu oldugu hakkinda kimi yol
gosterici kriterler getirilse dahi pesinen teorik bir cerceve cizilemez. Zira, her bir somut olay
kapsaminda taraflarin durumu ve tahliye davas: acanin konut / igyeri ihtiyacinin davadaki tiim olgulara
bakilarak degerlendirilmesi isin dogas: geregidir. Bundan dolayi, gereksinim sebebiyle tahliye davas:
acilmadan Once, olgulara biitiinciil sekilde ve mevcut Yargitay uygulamasi da gozetilerek

yaklasilmalidir.
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Bu sitede yer alan yazilar genel bilgilendirme amachdir; hukuki goris, danismanlik veya avukatlik hizmeti niteligi tasimaz.
Her uyusmazlik kendi somut kosullari icinde degerlendirilmelidir.
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