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OZET

KIiRA SOZLESMESININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDUNE
DAYANILARAK SONA ERDIRILMESI

Hatice Sule BICAKCI
Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dal
Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Aysegiil DORTTEPE OKUTAN
Ekim 2024; 114 sayfa

6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 352.maddesinin 1.fikrasinda konut ve
catilt isyeri kira sdzlesmelerinin dava yoluyla sona erme hallerinden biri olarak yazili
tahliye taahhiidii diizenlenmistir. Tahliye taahhiidii, kiracinin kiralanani belirli bir tarihte
bosaltacagma yonelik kiraya verene verdigi bir taahhiittiir. Kiracinin tahliye
taahhiidiinde belirtmis oldugu tarihte kiralanani bosaltmamasi halinde kanun koyucu
kiraya verene birtakim haklar tanimisti. Buna gore, kiraya veren yazili tahliye
taahhiidiine dayanarak kiraciya karsi icra takibi veya tahliye davasi agabilir. Kiraya
veren bu haklarin1 kullanarak hem kira sdzlesmesinin sona erdirilmesini hem de
kiralananin tahliyesini talep eder. Kiraya verene, icra takibi veya tahliye davasi agmasi
icin kanun koyucu tarafindan taahhiitteki tarihten itibaren bir aylik hak diistiriicii siire
taninmistir. Ancak kiraya verenin bu haklarini kullanabilmesi i¢in ortada gecgerli bir
tahliye taahhiidii bulunmalidir. Tahliye taahhiidiiniin gegerli olabilmesi i¢in de bazi
sartlar1 barindirtyor olmasi gerekir. Buna gore tahliye taahhiidii yazili olmali, kiraci
veya temsilcisi tarafindan verilmeli, tahliye tarihi belirtilmis olmali ve kiralananin
tesliminden sonra diizenlenmis olmalidir. Kiraci, tahliye taahhiidiiniin gecerli
olmadigmi, irade sakatligi hallerinden birinin bulundugunu, beyaza imza atarak kiraya
veren tarafindan iradesi disinda taahhiidiin dolduruldugunu, taahhiitteki imzanin
kendisine ait olmadigini, taahhiitteki diizenleme tarihinin kiralananin tesliminden
sonraki bir tarith olmadigini iddia edecek olursa bu iddiasini ispatlamakla yiikiimliidiir.
Calismada konuya iliskin Tirk Hukukundaki diizenlemeler, 6gretideki goriisler ve
Yargitay kararlar1 degerlendirilmistir. Konu ele alinirken genel olarak kira s6zlesmesinin
ve konut ve catili igyeri kirasinin tanimi, hukuki niteligi ve sona erme halleri
incelendikten sonra yazili tahliye taahhiidii ve taahhiide dayali olarak yiiriitiilecek
hukuki siire¢ incelenmistir. Calismanin amaci, tahliye taahhiidii kavrammi tam
anlamiyla kavranmasi1 ve konut ve c¢atili igyeri kiralarinda tahliye taahhiidiine dayali
olarak ortaya ¢ikan uyusmazliklar1 ve uyusmazliklarin ¢dziim yollarmin tespitidir.

ANAHTAR KELIMELER: Beyaza imza, Kira Sozlesmesi, Kira S6zlesmesinin Sona
Ermesi, Tahliye Taahhiitnamesi.
JURI: Dr. Ogr. Uyesi Aysegiil DORTTEPE OKUTAN

Dog. Dr. Tuba BIRINCI UZUN

Dr. Ogr. Uyesi Mesut ERTANHAN



ABSTRACT

TERMINATION BASED ON THE WRITTEN EVACUATION COMMITMENT
IN THE LEASE AGREEMENT

Hatice Sule BICAKCI
MSc Thesis, Private Law Department
Supervisor: Asst. Prof. Aysegiil DORTTEPE OKUTAN
October 2024; 114 pages

In Article 352/1 of the Turkish Code of Obligations No. 6098, a provision
regarding eviction commitment is included as one of the ways for termination of
residential and roofed workplace lease agreements through legal action. The eviction
commitment is a pledge given by the tenant to the landowner stating that they will
vacate the leased property on a specific date. In case the tenant fails to vacate the
property on the specified date in the eviction commitment, the legislator grants certain
rights to the landlord. Accordingly, based on the written eviction commitment, the
landlord can initiate execution proceedings or eviction lawsuits against the tenant. By
exercising these rights, the landlord can request both the termination of the lease
agreement and the eviction of the leased property. The legislator has granted the
landlord a statutory limitation period of one month from the date specified in the
commitment to initiate execution proceedings or eviction lawsuits. However, for the
landlord to exercise these rights, a valid eviction commitment must exist. For the
eviction commitment to be valid, it must be in writing, provided by the tenant or their
representative, specify the eviction date, and be made after the delivery of the leased
property. If the tenant alleges that the eviction commitment is not valid, that there is a
defect in consent, that the commitment was filled out by the landlord without their
consent by signing a blank document, that the signature on the commitment is not
theirs, or that the commitment was dated after the delivery of the property, it is their
responsibility to prove such claims. Legal provisions, doctrinal opinions, and Supreme
Court decisions related to the subject in Turkish law were evaluated in the study. After
examining the definition, legal nature, and termination ways of lease agreements in
general, as well as residential and roofed workplace leases, the study then analysed the
written eviction commitment and the legal process based on such commitments. The
aim of the study is to fully explain the concept of an eviction commitment.

KEYWORDS: Blank Signature, Lease Contract, Termination of Lease Agreement,
Eviction Commitment.

COMMITTEE: Asst. Prof. Aysegiil DORTTEPE OKUTAN
Assoc. Prof. Tuba BIRINCI UZUN
Assist. Prof. Mesut ERTANHAN
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kadar elestiri, tavsiyelerini esirgemeyen ve tezin tamamlanmasinda biiyiik destek
gosteren tez danismanim Saymn Dr. Ogretim Uyesi Aysegiil DORTTEPE OKUTAN
hocama tesekkiirlerimi sunarim.

Yiiksek lisans egitimimin baslangicindan geldigim bu asamaya kadar
desteklerini her zaman hissettigim annem Perithan BICAKCI, babam Mehmet
BICAKCI, ablam Merve BICAKCI, ablam Melike BICAKCI’ya ve arkadaslarima
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GIRIS H. S. BICAKCI

1.GIRIS

Giliniimiizde niifus artis1 ile 6zellikle son yillarda yurdun gelismemis kdy ve
kasaba gibi kirsal bolgelerinden gelismis bolgelere ve biiylik sehirlere yogun bir sekilde
gocler gerceklesmistir. Bu goglerin sonucunda sehirlerde bireylerin gerek isyeri gerek
ise konut ihtiyacinda biiyiik oranda artis meydana gelmistir. Konut ve igyerlerine olan
bu yogun talepler neticesinde bireyler arasinda kiract ve kiraya veren iligkisinin
sayisinda da artis ortaya ¢ikmis ve s6z konusu artiglar dogal olarak ihtilaflarin ve
uyusmazliklarin katlanarak artmasina neden olmustur. Uyusmazliklarm ¢dziime
kavusturulmasi icin ise daha kapsamli ve yeterli hukuki diizenlemelere ihtiya¢ ortaya
cikmustir.

Tirk Hukukunda kirac1 ve kiraya veren arasindaki uyusmazliklarin ¢oziime
kavusturulmas: amaciyla ¢esitli kanuni diizenlemeler getirilmistir. Ulkemizde
kronolojik sirasiyla dncelikli olarak Siikena igin Icar ve Isticar Olunan Mahallerin Icar
Bedelat1 Kanunu, 4 Ekim 1926 tarihinde 818 sayili Bor¢lar Kanunu, 11 Agustos 1944
tarthinde Milli Koruma Kanunu, 27 Mayis 1955 tarihinde 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK) ve 1 Temmuz 2012 tarihinde 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu (TBK)yiirtirliige girmis ve kiraci ve kiraya veren iliskilerini diizenleme
altma almistir. Isbu diizenlemelerde de agik¢a goriilmektedir ki zayif konumda olan
kiracinin menfaatleri 6n planda tutularak koruyucu hiikiimler diizenlenmistir. Ancak
kiracinin menfaatleri korunurken ayni zamanda kiraya verenin haklar1 da goz ardi
edilmeden koruma altina alinmuistir.

Kira sdzlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Ozel Borg Iliskileri baslikli ikinci
kismimnin dordiincii boliimiinde diizenlenme altina alinmig ve genel hiikiimler, konut ve
catili isyeri kiralar1 ve {iriin kirast olarak {i¢lii ayrimda incelenmistir. Kanuni
diizenlemelerde kira s6zlesmesinin unsurlari, kurulmasi ve sona erme halleri siralanmis
olup tezin konusunu teskil eden kira sézlesmesinin sona erme hallerinden biri olan
kirac1 tarafindan tahliye taahhiidiinde bulunulmasi da diizenlemelerde yer almistir.
Tahliye taahhiidii, miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un
7.maddesinin a bendinde ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 352.maddesinin 1.fikrasinda
diizenlenmistir. 1lgili diizenlemelere gore tahliye taahhiidii, kira iliskisinin
kurulmasindan ve kiralananin tesliminden sonra kiracinin kiralanani belli bir tarihte
bosaltmay1 yazili olarak beyan ve taahhiit etmesidir. Yazili tahliye taahhiidii, TBK’da
konut ve ¢atili igyeri kiras1 baglaminda sinirli sayida diizenlenen tahliye sebeplerinden
biridir. Konut ve catil1 igyeri kira s6zlesmesinde zayif konumda olan, kanunda 6zellikle
koruma altma alinan taraf olan kiracinin lehine olarak diizenlemeler yapilmistir. Yazili
tahliye taahhiidiine dayal1 olarak tahliye talebinde bulunulabilmesi i¢in taahhiidiin belirli
bazi unsurlar1 barindirmas: gerekmektedir. Bunlar tahliye taahhiidiiniin yazili olmasa,
kiract veya yetkili temsilcisi tarafindan diizenlenmesi ve kiralananin kiraciya
tesliminden sonra taahhiidiin verilmesidir. Ancak uygulamada kiraya verenler tarafindan
siklikla bagvurulan ve ihtilaflara yol agan bir yontem vardir ki o da beyaza imza
yontemidir. Bu yontem, konut ihtiyact bulunan ve gii¢siiz konumda olan kiracinin bos
bir belgeye imza attirilarak tahliye taahhiidiiniin iizerinin ve tahliye tarihinin kiraya
veren tarafindan doldurulmasidir. Yargitay’imn yerlesik kararlarmna gore kiraci irade
sakatlig1 oldugunu ve kiraya veren tarafindan ortak iradeye aykiri olarak taahhiidiin
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dolduruldugunu ispat etmedik¢e beyaza imzasindan sorumlu tutulmaktadir. Bu
cergevede tahliye taahhiidii de gecgerli sayilmaktadir. Zira kiraya veren de kanuni
haklarin1 kullanarak s6z konusu gecerli taahhiitnameye dayanarak kiracinin tahliyesi
amaciyla icra takibi veya dava yoluyla kiralananin tahliyesini talep edebilir. Bu
kapsamda, kira sdzlesmesinin tanimi, unsurlari, sekli, sona erme hallerine ve usule
iliskin bilgilere ¢alismada yer verilmis ve tezin ana konusu olan kira sozlesmesinin
tahliye taahhiidiine dayanilarak sona erdirilmesi bashigi Yargitay kararlarina da
deginilerek ayrintili olarak incelenmistir.
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2.GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

2.1.Konut ve Catih isyeri Kirasinin Tanimi ve Kanun Sistematigindeki Yeri
2.1.1.Genel Olarak Kira Sozlesmelerinin Tanimi ve Tiirleri

Tiirk Hukukunda kira sdzlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK)
Ikinci Kisim Dérdiincii Béliimiinde Kira Sézlesmesi bashigi altinda diizenlenmistir. Bu
bolim de yasa koyucu tarafindan genel hiikiimler (TBK m.299-338), konut ve catili
isyeri kiralar1 (TBK m.339-356) ve iiriin kiras1 (TBK m.357-378) olmak iizere {li¢ baslik
altinda toplanmistir. TBK m.299’da yapilan tanima gore “Kira sozlesmesi, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasimi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin
kiraciya birakmayi, kiractmin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini ddemeyi
listlendigi sozlesmedir.” Isbu tanim hem genel olarak kira sdzlesmesini hem de iiriin
kirasini igerisinde barindirmaktadir®. Zira, tanimda yer alan kullanmanin yaninda ayni
zamanda yararlanma kavramu iiriin kirasina isaret etmektedir?.

Adi kira sozlesmesi, kiraya veren tarafin kira sdzlesmesine konu olan kiralanani
kiracinin kullanimina birakmasi ve kiracinin da buna karsilik olarak bir bedel 6demeyi
istlendigi iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sozlesmedir. Baska bir deyisle kira sdzlesmesi,
kiraya verenin belirli veya belirli olmayan bir siire boyunca kiralananin kullanilmasi
icin kiraciya birakmay1 bor¢ edindigi sozlesmedir. Bu sozlesmelerin konusunu konut ve
catili isyeri niteligini haiz olmayan tasmmazlar, tasinirlar veya haklar olusturabilir®.

2.1.2.Konut ve Catih Isyeri Kirasinin Tanimi ve Genel Ozellikleri

Konut ve catili igyeri kiras1t TBK m.339 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir.
Kanunda, konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin tanimi ayrica yapilmamistir; fakat
bu tiir kira sdzlesmelerinin uygulama alani belirlenmistir. TBK m.339’a gore konut ve
catili igyeri kirasina uygulanacak hiikiimler bunlarm beraberinde kiracinin kullanimima
birakilan esyalarda da uygulanir®. Bu kira sozlesmesi tiirine TBK m.339’un
uygulanabilmesi i¢in kira s6zlesmesinin konusunu olusturacak olan taginmazin konut

veya catili igyeri niteliginde olmasi gerekmektedir. Ayrica TBK m.339°daki

! Bu maddenin elestirisi igin bkz. Giimiis, M.A. (2012). “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére
Kira Sozlesmeleri, (1.bask1). Vedat Kitapeilik, s.30 “TBK kanun koyucusunun m.299’da hem adi hem de iiriin kirasin
kapsayan tamm sadece esya (sey) iizerinden yapilarak iirtin getiren haklara iliskin tiriin kiras: géz ardi edilmis ve
basarisiz bir tamim yapimistir” Ayn1 yonde Aral, F., ve Ayranci, H., (2023). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
(16. Baski), Yetki Yayimevi s.317

2 Uriin kiras1 ise TBK m.357°de ikinci kez ve daha 6zel olarak tantmlanmustir. Uriin kirasi, kiraya veren
tarafin belirli veya belirli olmayan bir siire boyunca kiracinin kiralanan bir sey veya haktan yararlanmasi igin kiraciya
birakmay1 borg edindigi sdzlesme olarak tanimlanabilir.

3 Yavuz, C., Acar F., ve Ozen, B., (2014). Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, (9.Baski). Beta Yaymevi,
s.361, Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (8.Bask1). Yetkin Yaymlari, s.313, Kanik, H., (2023).
Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, (4.bask1). Yetkin Yaymeilik s.366, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023).
s.317, Tandogan, H. (2008). Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri 2.Cilt, (4. Baski). Vedat Kitapgihk, s.2, Giimiis,
M.A., (2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I, (Giincellenmis 2.baski). Vedat Kitapgilik, s.279, Ruhi, C., Ruhi,
A. C. (2024). Tiirk Borglar Kanunu ile Icra ve iflas Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira Hukuku, (5.Bask1). Seckin
Yaymcilik s.31, Akyigit, E. (2012). 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, (1.baski), Seckin
Yayincilik 5.68

4 Akyigit, E. (2012). s.141
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diizenlemeden de agikca anlasilacagi {lizere kira konusunu olusturan konut ya da catilt
igyeri ile beraberinde Ornegin konutta bulunan mobilya takimi, klima, kombi gibi
esyalar da bu s6zlesme tiiriiniin hiikkiimlerine tabi olur. Ancak TBK m.339/1 c.2 uyarinca
niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireyle
kiralanmalarinda bu hiikiim uygulanmaz®.

2.2.Konut ve Catih isyeri Kira So6zlesmesinin Taraflar

Kira sozlesmesinin taraflar1 kiraya veren ve kiracidir. 818 sayili Borglar
Kanunu’nda “kiralayan” sifat1 kullanilmakta ise de TBK’nin gerekgesinde de belirtildigi
iizere kiralayan sifati ile kiraci sifat1 arasinda karisikliklar meydana gelmesi dolayisiyla
“kiralayan” yerine “kiraya veren” ifadesi tercih edilmis ve karisikliklarin Oniine
gecilmek istenmistir®.

2.2.1.Kiraya Veren

Kira s6zlesmesinin konusunu olusturan kiralananin, kullanimini devretmeyi borg
edinen kisiye kiraya veren denir. Kiraya veren kira s6zlesmesinin kurulmasimdan 6nce
kiralanan seyin zilyedidir. Kiraya veren kisi, kiralananin maliki olmak zorunda degildir.
Kiraya veren, kiralananin maliki olabilecegi gibi kiralanan sey lizerinde smirli ayni hak
sahibi bir kimse de olabilir. Hatta kiralanan {izerinde tasarruf yetkisi olmayan ti¢iincii bir
kisi de maliki veya iizerinde smirli hak sahibi olmadigi, baskasmin miilkiyetinde
bulunan bir esyay1 bilerek ya da bilmeyerek kiraya veren sifati ile kira sézlesmesi
kurabilir. Bu sdézlesmenin gecgerliligi konusunda herhangi bir beis olmaz. Ancak
kiralanan iizerinde tasarruf yetkisi olmayan kiraya verenin kiralanani teslim borcunu ifa
edememesi halinde kiracinin bu durumdan dolayr ugrayacagi zarar1 gidermesi
gerekmektedir (TBK m.112,301)".

Kira sozlesmesinin her iki tarafi da birden fazla kisiden olusabilir. Kiraya veren
tarafin kiralanan iizerinde paylh miilkiyet veya elbirligiyle miilkiyet iliskisi i¢inde
bulunmasi hallerinde durum boyledir. Payl miilkiyet iliskisi i¢ginde bulunan birden fazla
kiraya veren bulunmasi durumunda malikler miilkiyetlerindeki esyay1 birlikte kiraya
verebilirler. Ancak tek bir paydasi kendi payini kiraya vermesi miimkiin degildir ¢ilinkii
paydasin payli mal iizerindeki fiziki olarak belli degildir®. TMK m.691/1°e gore adi
kiraya veya iiriin kirasina iliskin yapilacak olan sdzlesmeler 6nemli yonetim islerinden®
sayllmakta olup, kira sdzlesmesinin akdedilebilmesi i¢cin kanunen pay ve paydas
cogunlugu aranmaktadir’®. Kanunen ongoriilen gerekli cogunluk saglanmaksizin
miilkiin tamami acisindan kira sozlesmesi akdedilmis ise burada yetkisiz temsil
hiikkiimleri (TBK m.46-47) uygulanacak olup diger paydaslar sonradan icazet
vermedikleri siirece bu sdzlesme ile bagli olmazlar. Elbirligi ile miilkiyet iliskisi i¢cinde
bulunan birden fazla kiraya veren bulunmasi durumunda maliklerin miilkiyetindeki
esyanin kiraya verilebilmesi i¢in TMK m.702/2 hiikmii uyarinca gerek yonetim gerek

5 Yavuz, C., Acar F., ve Ozen, B., (2014). 5.658, Giimiis, M.A., (2012). Kira S6zlesmeleri, s.37, Ruhi, C. ve
Ruhi, A. C,, (2024). 5.433,

6 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, s.37, Akyigit, E. (2012).,5.70

" Glimiig, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, 5.37, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). 5.325

8 Eren, F. (2023). Miilkiyet Hukuku (7.baski). Yetkin Yayinlari, .98, Kanik, H. (2023). 5.89

9 YIBK 27.11.1946 tarih ve E.1946/28, K.1946/15: “... payli miilkiyete konu olan seyin kiraya verilmesinin
onemli yonetim isi (miihim idari tasarruf) sayilmast gerektigi... ”, (Eren, F. (2023). Miilkiyet Hukuku, s.95)

10 Oguzman, M.K., Seligi, O. ve Oktay-Ozdemir, S., (2019). Esya Hukuku, (2.bask1). Filiz Kitabevi, s.181
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tasarruf islemleri icin ortaklarm oybirligi ile karar vermeleri gerekmektedir'!. Zira
elbirligiyle miilkiyette higcbir ortak icin tasarruf edebilecegi bir pay mevcut olmayip,
miilkiyet hakki elbirligi ile tiim maliklerdedir. Dolayistyla maliklerden birinin kendisine
verilmis temsil yetkisi olmaksizin ve diger maliklerin icazeti olmadik¢a yaptigi kira
sozlesmesi sadece kendisini baglayacak olup diger malikler agisindan baglayici olmaz!?.

2.2.2.Kiraci

Kiraya verenin kiralananin kullanimini devretmesinin karsiliginda bir bedel
o0demeyi bor¢ edinen kisiye ise kiraci denir. Kiraci, kira iligkisinin kurulmasinin
akabinde kiralanani kullanma hakki kendisine devredilen ve kiralanan1 kullanmak iizere
yeni zilyedi olan kisidir'®.

Kiraci taraf da kiraya veren gibi birden fazla kisiden olusabilir. Birden fazla
kirac1t olmas1 halinde sdzlesmede aksi yonde agik¢a bagka bir hiikiim bulunmuyorsa
kismi borg¢luluk, bagka bir deyisle her bir kiracinin kendi payma diisen kira bedeli ile
sorumluluk s6z konusudur®,

Ticari kiralarda ise Tiirk Ticaret Kanunu (TTK) m.7/1 hiikmiinde diizenlenen
teselsiil karinesi geregi aksi Ongoriilmedikce kural olarak birden fazla kiraci olmasi
halinde aralarinda miiteselsil sorumluluk oldugu diizenlenmistir®®.

TMK m.186/1°e gore esler, evlilik birligi icinde oturacaklar1 evi birlikte segerler.
Eslerin birlikte se¢gmis olduklar1 ve fiilen ve stirekli olarak i¢inde yasadiklar1 konuta aile
konutu denir. Kanun koyucu eslerden birinin, diger esin rizasi ve onaymi almadan aile
konutuna iliskin yapabilecegi hukuki islemleri smirlamis bulunmaktadir'®. Gercekten de
eslerden birinin onaymi almaksizin diger es tek basima kira s6zlesmesi akdedemez. Zira
kira sozlesmesi TMK m.188/1 hiikmiinde diizenlenen ailenin siirekli ihtiyacglar1
kavramma dahil olmayip, ancak hakli sebeplerin varligi halinde ya da hakim tarafindan
yetkili kilinmissa aile konutu icin tek basina kira sézlesmesi akdedebilir!’. Bu durumda
aile konutu, eslerden biri tarafindan kiralanmigsa diger es de kiraya verene bildirimde
bulunarak sézlesmenin tarafi haline gelir ve bu halde diger es ile miiteselsil sorumlu
olmaktadir. Kiralanan konutun aile konutu haline gelmesi ile eslerden birinin tek bagina
aile konutunun kira s6zlesmesini feshetme imkani da yoktur. Bu husus yasa koyucu
tarafindan diizenleme altina alinmistir. TMK md.194/1 uyarinca eslerden biri, diger esin
acik bir bicimde rizasini almadan aile konutuna iliskin olan kira sézlesmesini sona
erdiremez. Bu ¢ercevede fesih aninda eslerin bosanmis olmasi ile evlilik birliginin sona

11 Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, (21. Baski). Turhan
Kitabevi, s.199, Kanik, H. (2023). 5.92, Eren, F. (2023). Miilkiyet Hukuku, s.136

2 Oguzman, M.K., Seli¢i, O. ve Oktay-Ozdemir, S., (2019). s.199, Eren, F. Miilkiyet Hukuku, s.139,
Oguzman, M.K. ve Oz, M.T,, (2016). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, (14.Baski). Vedat Kitapgihk, s.242,
Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). Bor¢lar Hukuku Genel B6liim, (3.Baski). Vedat Kitapgilik s.112

13 Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.314

14 Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). 5.327, Kanik, H. (2023). 5.83-85

15 Giimiis, M.A., Kira Sozlesmeleri, (2012). s.41. Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). s.328, Kanik, H. (2023).
s.112

16 Akintiirk, T., Ates, D. (2018). Tiirk Medeni Hukuku, 2.Cilt, Aile Hukuku (21.Bask1). Beta Yaymcilik,
s.121, Kanik, H. (2023) s.120

17 Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, s.197
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ererek konutun da aile konutu olmaktan ¢ikmasi durumunda artik diger esin rizasi
aranmaz®

2.3.Kira Sozlesmesinin Unsurlar

TBK m.299 uyarinca kira sozlesmesinin kiralanan, kira bedeli ve taraflarin
anlagmasi olmak lizere {i¢ tane objektif esasli unsuru bulunmaktadir.

2.3.1. Kiralanan

Kiraya verenin kiraciya devretmeyi bor¢landigi kiralanan, kira sozlesmesinin
konusunu olusturur'®. Kira sézlesmesinin kurulmasi ile kiraya veren kiralananm
kiractya kullanimimi devreder?®. Genel anlamda adi kira sdzlesmesinin konusu maddi
varlig1 bulunan herhangi bir esya olup, esya niteliginde olmayan degerler, o6rnegin
haklar, kira sdzlesmesinin konusunu teskil edemez?!. Konut ve catil isyeri kirasinda ise
kiralanan, adi kira sézlesmesine gore farklilik arz etmekte olup bu baglamda konut ve
catili isyeri kavramlar1 ve bu kavrama dahil olabilen ve olamayan tasinmazlar 6nem arz
etmektedir.

Esya, iizerinde bireysel hakimiyet kurulabilen, piyasaya siirim degeri ve
ekonomik degeri bulunan maddi varliklardir??. Kira sézlesmesinin konusunu yalnizca
maddi varlig1 olan ve kira s6zlesmesine konu olmasi yasaklanmamis® tasinir veya
tasinmaz esyalar olusturabilir?®. Tasmir esya, 6ziine zarar gelmeden bir yerden bir yere
tasinabilecek esya olup bu esyanin kiralanmasi halinde tasinir kirasindan soz edilir.
Ornek olarak kiyafet, elektronik esya, ara¢ kiralama, tasinir kirasidir. Ayn1 tanimm aksi
yonde bir tanim yapmak gerekirse, Oziine zarar gelmeden bir yerden bir yere
tasinamayan esya da tasinmaz esya olarak tanimlanabilecek olup bu tiir bir esyanin
kiralanmas1 halinde taginmaz kiras1 s6z konusudur. Tasinmaz esyaya ise arsa, konut,
diikkan 6rnek verilebilir?.

Kira s6zlesmesinin konusu olan esya kural olarak gayri misli ve kiraci tarafindan
tilketilemeyen esya olma niteligini haizdir. Tiketilebilir nitelikte olup ancak kiraci
tarafindan dekorasyon amagcli kullanilmak tizere kiralanan esyalar bu kuralin istisnasini
olusturmaktadir. Kaldi ki bu 06zellikteki esyalar yine kiraci tarafindan yalnizca
kullanilacak esyalar olup tiiketilemezler. Kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde
kiracinin kiralanan1 iade borcu dogar ve kiralanani tiikketmesi durumunda iade borcunu

18 Yavuz, C., Acar, F. ve Ozen, B., (2014). 5.641, Erzurumluoglu, E. (2019). Sozlesmeler Hukuku (Ozel
Borg Tliskileri) (9.bask1). Yetkin Yaymlari, s.123, Kanik, H. (2023). s.121

19 “UJriin kirasinin konusu ise kullanilmak ve gelirlerinden yararlanilmak iizere iiriin (hasilat) getiren hak,
ekonomik deger, ticari isletme ve tagiir veya tasinmaz esya olabilir.” Darcan, S. (2020). Uriin Kiras1 Sozlesmesi,
(1.baski). Adalet Yayinevi, s.30

2 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sézlesmeleri, .34

2 Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpaci, A., (1992). Borglar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, 5.156

2 Oguzman, M.K., Selici, O. ve Oktay-Ozdemir, S., (2019). s.4

2 Ornegin,818 sayili Borglar Kanunu ile vyiiriirliikten kaldirilan miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun m.1/2 uyarinca mabetlerin kiraya verilmesi yasaklanmusgtir.

2 Giimiis, M.A., (2012). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.281, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). s.318,
Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpaci, A., (1992). s.156, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel
Borg iliskileri, s.201

% Yavuz, C., Acar, F. ve Ozen, B., (2014). s.364, Kanik, H. (2023). 5.270, Eren, F., (2020). Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, s.320
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ifa etmesi miimkiin olamaz. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin konusunu tiiketilemeyen
esyalar olusturur?®,

Bir esyanin tamami oldugu kadar yalnizca bir bolimii de kira sozlesmesine konu
olabilir. Ornegin reklam panosu asmak?’ amaciyla bir binanm duvarinm kiralanmasi
halinde kismi kiralama s6z konusu olmaktadir?®,

Her ne kadar sozlesme konusu kiralananin kiractyya devredilmesi kira
sOzlesmesinin kurucu sartt olmasa da kiraya verenin devir borcunu ifa etmesi ile
sO0zlesme uygulanabilirlik kazanir. Kira sdzlesmesinde kiraya verenin borcu, kiralananin
miilkiyetinin degil, zilyetliginin devredilmesidir. Kiraya veren, sdzlesme konusu
kiralanani teslim ile zilyetligi kiraciya devrederek kiralananin kullanma imkani saglamis
olmaktadir?®®.

Kiralananin, kullannmmin kiraciya birakilmasmin bir siire ile sinirli olmasi
gerekmektedir aksi takdirde Eren’e gore®® omiir boyu veya c¢ok uzun siireli kira
sozlesmelert TBK m.23 ve TBK m.27’ye gore kisilik haklarina aykirilik teskil edebilir.
Kira sozlesmesinin siiresinin belirlenmis olmasi kural olarak sart degildir. Kira
sdzlesmesinin belirli veya belirli olmayan bir siire i¢in yapilmas1 da miimkiindiir®!. Kira
sOzlesmesinin sona ermesinin ardindan kiracinin kiralanani kiraya verene iade etme
borcu dogar (TBK m.334/1).

2.3.1.1. Konut Kavram

Konut kirasinin diger kiralardan ayrilan yani yapisal 6zellikleri degil kullanim
amac1 ve koruma ve barmma ihtiyacina hizmet etmesidir. Bir tasinmazm konut olarak
adlandirilabilmesi i¢in kisilerin barmma ve siirekli oturma ihtiyacini karsilama ve
cevresel faktorlerden koruma 6zelligini tagiyor olmasi gereklidir. Bir tasinmazin konut
olarak kiraya verilebilmesi i¢in o tasmmazin gecekondu olmasi ya da tapusunun
bulunmamas1 dahi engel teskil etmez. Onemli olan kiraya verilmesi halinde ikamet
etmeye, barmmaya ve korumaya elverisli nitelikte kapali bir yap1 olmasidir. Dolayisiyla
konutun fonksiyonel 6zellikleri, ayipli olup olmamasi, kacak yapi niteliginde olup
olmamasi, biiyiikliigii gibi hususlar konut taniminda dikkat edilen hususlar degildir®2.

2.3.1.2.Catih isyeri Kavram

Kira konusunun kullanim amaci1 ve koruma 6zelligine bakilmalidir. Kiralananin
kiralama amac ticari bir faaliyetin yliriitiilmesi olmalidir. Dolayisiyla bir kimsenin

% Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpac, A., (1992). s.156, Tandogan, H. (2008). s.2, Eren, F., (2020). Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.321, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg fliskileri, s.195

2" Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesi 2012/624 E., 2012/4214 K. (lexpera.com.tr E.T. 29.12.2023)

2 Dagh, E., (2017) 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Sozlesmesinin Feshi,
(1.bask1). Aristo Yaymevi, s.54, Giimiis, M.A., (2012). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.281

2 Aydin, G.S., (2013). 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine Iliskin Genel Hiikiimleri
Cergevesinde Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi [Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi] Ulusal Tez Merkezi,
s.16, Eren, F. (2023). Miilkiyet Hukuku, s.495

% Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler s.323

3 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, s.42, 5.323, Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Kanik, H. (2023). 5.271

% Giimiis, M.A., (2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.276, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023)., s.333,
Kanik, H. (2023). s.380-381, Akyigit, E. (2012). s.140
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bizzat kendisi veya emri altinda calistirdig1 elemanlarmi calistirmak ve mesleki bir
faaliyette bulunmak {izere kiraladigi yere isyeri demek miimkiindiir. Bu nedenle bir
konut yapisal olarak konut niteliginde olmasma ragmen amagsal olarak mesleki bir
amagla kiralanmigsa burada catili igyeri niteligini tasir. Ancak her igyeri ¢atili isyeri
kapsamina girmez. Taginmazin bir kismmin ¢atili (rtiilii) bir kismmnin da agik oldugu
hallerde s6zlesmenin amacina ve en 6nemlisi hangi kisim daha fazla alandan olusuyorsa
ona gore karar verilmedir. Yiiz dlglimsel oran da burada 6nem arz eder. Catili isyeri
kavrami miilga 6570 sayili GKHK’de bahsi gegen musakkaf (catili/ortiilii) kavramini
kargilamaktadir. Kiralananin gatili sayilabilmesi i¢in taginamaz, sdkiilemez nitelikte ve
sabit bir temeli olan bina mahiyetinde olmas1 gerekmektedir®. Catili isyeri kavrammdan
bahsedebilmek icin ise ¢atili igyeri kirasina konu olan taginmazin ekonomik faaliyet
gostermek ve mesleki bir ugras icra etmek amaciyla kiralanmasi ve ¢atili (listii ortiilii)
olmas1 gerekmektedir. Mesleki faaliyetleri icra icin degil de hobi veya baskaca bir
amacla tasinmaz kiralanmissa burada catili isyeri kavramindan bahsetmek miimkiin
degildir®*.

2.3.2. Kira Bedeli

Kira sozlesmesinin objektif esasli unsurlarindan biri de kira bedelidir. Kira
sOzlesmesinin ivazli bir sozlesme olmasindan otiirli kiraya verenin kiralananin
kullanimini kiraciya devretmesinin karsilig1 olarak kiraci da kira bedeli 6deme borcu
altina girer. TBK m.313’e gore kanun maddesinde de kira bedeli 6demenin kiracinin
borcu oldugu acgik¢a belirtilmistir. Kira sdzlesmesinin varligi i¢in kurucu unsur olarak
kira bedelinin sozlesmenin taraflarinca belirlenmis ya da belirlenebilir nitelikte olmasi
zorunlu olup bu hususta taraflarin da anlasmis olmas1 gerekmektedir®®. Kira bedelinin
nasil ve hangi donemlerde 6denecegi de yine taraflarca kararlastirilabilir bir husustur.

Kural olarak kira bedeli bir miktar para olarak kararlastirilir. Ancak kira
bedelinin misli veya gayri misli esya seklinde de 6denmesi miimkiindiir®. Kira
bedelinin para olarak belirlendigi kira sozlesmelerinde Tiirk liras1 ile 6denebilecegi gibi
yabanci iilke parasi ile 6denmesi miimkiindiir (TBK m.344/4). Ancak 12.09.2018 tarihli
85 sayili Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasma Dair Cumhurbaskanligi Karar®’ ile igerisine birgok sdzlesme de dahil

% Yargitay 6.HD 8611/9959 22.09.2008 T. (Iexpera.com.tr E.T. 29.12.2023)

3 Kamk, H. (2023). 5.382-384, Gokyayla, E. (2013). Konut ve Catili isyeri Kiralarma fliskin Hiikiimlerin
Uygulama Alam (TBK. M. 339). Yasar Universitesi E-Dergisi, 8(Ozel). s.1219-1220, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023).
s.334, Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri S6zlesmeler Hukuku.
(5.Bask1). Adalet Yayinevi. s.583

3 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, s.34, Yavuz, C., Acar F,, ve Ozen, B., (2014). 5.367, Aral, F. ve
Ayranci, H., (2023). s.320

36 Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.325, Kanik, H. (2023). 5.273

37 85 sayili Cumhurbagkam Karar1 sdyledir: “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar:

MADDE 1- 17/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4’{incii
maddesine asagidaki bent eklenmistir. “g) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi
aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tagit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul
kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde s6zlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
O6deme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya d6vize endeksli olarak kararlastirilamaz.”

MADDE 2-Ayn1 Karara asagidaki gecici madde eklenmistir. “GECICI MADDE 8-Bu Kararin 4’iincii
maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin iginde, s6z konusu bentte belirtilen ve daha 6nce
akdedilmis yiriirliikkteki sozlesmelerdeki doviz cinsinden kararlagtirilmig bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen
haller disinda; Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenir.”
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olmak iizere kira sozlesmelerinde kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi
yasaklanmistir®®. Ayrica yabanci para ile kira bedeli kararlastirilan mevcut szlesmelerin
ilgili kararm yiiriirlik tarihinden itibaren otuz giin igerisinde Tiirk parasi olarak yeniden
belirlenmesine karar verilmistir.

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in kiraya veren ile kiracinin sozlesme
serbestisi ilkesi geregi (TBK m.26) kiracinin 6deme ifasiyla yiikiimlii olacagi kira
bedelinin ne olacagi ve miktar1 konusunda anlasmis olmalar1 gerekmektedir. Ancak
burada da sézlesme serbestisinin sinirlarini asir1 yararlanma (gabin), yanilma, aldatma,
kamu diizeni ve ahlaka aykirilik olusturmaktadir®®. Ayrica konut ve catili isyeri
kiralarinda TBK 346. maddesine gore kiracidan kira bedeli ve TBK m.341’de sayilan
1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderleri haricinde baskaca bir 6deme talep
edilmesi seklinde kirac1 aleyhine diizenleme yapma yasag1 diizenlenmistir“C.

Kural olarak kira bedelinin belirlenmesi herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.
Ancak kira s6zlesmesinde taraflarin belirledigi kira bedeli kesin bir tutar olmayip, ¢esitli
faktorlerin - varhigi ile degistirilebilmesi miimkiindiir. ik olarak taraflar kira
sOzlesmesine her yenilenen kira donemi i¢in kira bedelinin degismesine iligkin olarak
hiikiim koymus olabilirler. Bu ihtimalde taraflarin anlasmalar1t TBK m.344/1°e gore
onceki kira yilindaki gore yillik tiiketici fiyat endeksi (TUFE) orani ortalamas: dikkate
almarak degisim orani belirlenir. Sayet taraflar kira bedelinin artigina iligkin olarak
herhangi bir anlasma yapmamislarsa TBK m.344/2°ye gore kira bedeli, bir onceki kira
yilinm TUFE ortalamasima gore degisim oranin1 gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananin durumu da dikkate alinarak hakkaniyete gore belirlenir. TBK m.344/3’¢
gore ise kira bedeli agilacak kira tespit davasi ile belirlenebilir.

TBK m.344’te yenilenen kira doneminde kira bedelinin nasil belirlenecegi konut
ve catili igyeri kirasinda diizenleme altia alimmistir. Her ne kadar TBK m.344’te kira
bedelinin belirlenme sekli diizenlenmisse de kisa siireli kira s6zlesmelerinde kira tespit
davasi, uzun stireli kira sdzlesmelerinde ise olagantistii kosullar meydana gelmisse kira
bedelinin uyarlanmasi1 davasi agilarak, bilirkisi marifetiyle kira bedelinin belirlenmesi
talep edilebilir®!.

Kira sézlesmesinde kiract zayif konumda olan taraf oldugu i¢in yasa koyucu
kiractyr korumak amaciyla c¢esitli diizenlemeler yapabilmektedir. Buna kira bedelinin
belirlenmesi hususunu ornek vermek miimkiindiir. Ulkemizde gegmis yillara gore
yiiksek olan enflasyon oranlar1 sebebiyle tiiketici fiyat endekslerinde de biiyiik oranda
artis gozlemlenmistir. Kiracilarin yiiksek oranda artan kira bedellerinin altinda
ezilmemesi adina yasa koyucu tarafindan kanuni smirlama getirilmis, bu yonde 7409
sayili Avukathik Kanunu ile Tiirk Borgclar Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair

3 Yargitay 3. HD 2021/1139 E. 2021/11528 K. 16.11.2021 T. (legalbank.net E.T. 03.01.2024)

3 Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.325, Kanik, H. (2023). 5.274, Oguzman, M.K. ve Oz,
M.T.,, (2016). Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.81, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015)., s.52

4 Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s.269, Aral, F. ve Ayranci,
H., (2023). 5.320, Tunaboylu, M. (2000). A¢iklamali ve Igtihatlh Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tesbit, Alacak
Davalar 2.Cilt, (1.Baski1). Adil Yayinevi, s.1427

4 Kamik, H. (2023). 5.869, Yargitay 3. HD 2017/15709 E., 2018/13113 K. 20.12.2018 T., Yargitay 3.HD
2008/8210 E., 2008/11761 K. 24.06.2008 T., Yargitay 6. HD 2014/4518 E. 2015/27 K. 12.01.2015 T. (kazanci.com.tr
E.T. 05.01.2024)
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Kanun’un*? 4. maddesinde 6ngdriilen degisiklik ile 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
gecici madde 1 hiikmii eklenmistir. ilgili madde hiikkmiine gore “Konut kiralar:
bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri
arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir
onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gegerlidir.
Bir onceki kira yiulimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim
oranminin yiizde yirmi besin altinda kalmast halinde degisim oran gegerlidir. Bu kural,
bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlart gececek
sekilde yapilan soézlesmeler, fazla miktar yoniinden gecersizdir. Bu fikra hiikmii,
344 tinciti maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulanir”. Bahsi gecen madde hiikmiine gore 08.06.2022 — 01.07.2023
tarihleri arasinda yenilenecek yalnizca konut kirasina iliskin kira sdzlesmelerinde kira
artis orami1 yiizde yirmi besi gecemeyecegi ve gecmesi durumunda asan miktarin
gecersiz sayilacagl yoniinde diizenleme yapilmistir. Ancak 15 Temmuz 2023 tarihinde
ve 32249 sayili Resmi Gazete ’de yayinlanan ve TBK’ye eklenen ge¢ici madde 2
baslikl1 kanun hiikmii ile siire 01.07.2024 tarihine kadar uzatilmistir. Buna gére “Konut
kiralart bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu tarihler dahil) tarihleri arasinda
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir énceki
kira yilna ait kira bedelinin yiizde yirmi besini ge¢memek kosuluyla gecerlidir. Bir
onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oraminin yiizde yirmi besin altinda kalmast halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural,
bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlart gececek
sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii,
344 ’tincti maddenin ikinci fikrasi uyarinca hdkim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulanir.”

Kira bedelinin para yerine baska bir edim seklinde kararlastirilmasi halinde
ornegin kapicilik sézlesmesinde kira bedeli olarak kiraci tarafindan hizmet edimi yerine
getirilmesi s6z konusudur. Bu durumda kira s6zlesmesi karma sdzlesmeye doniismiis
olarak karsimiza ¢ikmaktadir?®.

2.3.3.Taraflarin Anlasmasi

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in gerekli olan bir diger unsur sézlesmenin
taraflar1 olan kiraya veren ile kiracinin anlagsmasidir. S6zlesmeler taraflarin karsilikli ve
icerik bakimindan birbirine uygun irade agiklamalari ile kurulur. TBK nin 1.maddesinde
sozlesmelerin kurulmasi diizenlenmistir. Buna gore sozlesme taraflarin karsilikli olarak
birbirine uygun, acik veya ortiilii irade beyanlarinda bulunmalari ile kurulur®®.

Irade aciklamalar1 zaman ydniinden birbirini takip etmekte olup zaman ve
taraflar yonlinden farkli isimler almaktadir. Zaman itibariyle 6nce yapilan irade
aciklamasina oneri (icap) denir. Oneriye uygun olarak sézlesmenin kurulmasmna imkan

2 RG. T. 11.06.2022 S. 31863. (E.T. 05.02.2024)

4 Aral, F. ve Ayranct, H., (2023). s.321, Aydim, G.S., (2013). 5.19, Sadirh Incesu, H. (2021). Konut ve Catil1
Isyeri Kiralarmda Sézlesmenin Sona Ermesi [Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii].
s.2

4 Nomer, H.N., (2020). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (17.baski). Beta Yaymlari s.41, Eren, F. (2018).
Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, (23.Bask1). Yetkin Yaylari, s.258, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.49
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veren ve zaman itibariyle sonra yapilan irade acgiklamasi ise kabuldiir. Kira
sOzlesmesinde de sézlesmenin konusu olan kiralananm kullanilmasmin kira bedeli
karsiliginda kiraciya devredilmesi konusunda taraflarin irade agiklamalarinin uyusmasi
ve anlasmalar1 gerekmektedir. Kira sozlesmesi rizai bir sozlesmedir. Sozlesmenin
kurulmasi i¢in taraflarin anlagmasi yeterli olup, sdzlesmenin konusu olan kiralananin
teslimi sart degildir.

2.4. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
2.4.1. Kira Soézlesmesi Iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Sézlesmedir

Kira sozlesmesi, s6zlesme taraflarinin her ikisinin de bor¢ altna girdigi tam iki
tarafa bor¢ ylikleyen bir s6zlesmedir. Kira sozlesmesinin akdedilmesi ile kiraya veren
sozlesmeye konu olan kiralananin kullanimini kiraciya devretmeyi bor¢ edinirken kiraci
da buna karsilik taahhiit olarak kira bedeli 5demeyi iistlenerek borg altina girmektedir®®.

2.4.2. Kira Sozlesmesi Siirekli Bor¢ Doguran Bir Sozlesmedir

Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi doguran bir sézlesmedir. Kiraya veren,
belirli veya belirsiz siireli kira sézlesmesi siiresince kiralanani kiracinin kullanimina
uygun ve elverisli halde hazir etmek ve kiracinin kullanimina katlanmak zorundadir.
Kiraya verenin bu borcu kira siiresi boyunca siirekli yerine getirmesi gerektiginden
siirekli bor¢ doguran bir sdzlesmedir®’.

Kira sozlesmesi, kira bedelinin donemlik edimlerle 6dendigi siirekli borg iliskisi
doguran bir sozlesme olsa da s6zlesme bu niteligi veren husus kiracinin kira bedelini
sOzlesme siiresince donemlik olarak 6demesi degil, kiraya verenin kullandirma ve
sozlesmeye elverisli olarak bulundurma borcudur®.

2.4.3. Kira Sozlesmesi Rizai Bir Sozlesmedir

Borg iliskilerinin kurulmasinda rizailik ilkesi temel prensiplerdendir. Kira
sOzlesmesi de bir bor¢ sdzlesmesidir ve bu sézlesme ile kiraya veren kiralanani teslim
borcu altna girerken kiraci ise kira bedeli 6deme borcu altina girmektedir®.
Sozlesmenin kurulmasi igin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun riza beyanlarini
aciklamalar1 gerekmektedir. Kira s6zlesmesi rizai bir sézlesmedir. Kira sézlesmesinin
kurulabilmesi i¢in s6zlesme taraflar1 olan kiraya veren ile kiracinin anlagmasi yeterli

4 Eren, F. (2018). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.258, Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri

s.36, Tandogan, H. (2008)., s.11, Aral, F. ve Ayranct, H., (2023). s.317-318

4 Giimiis, M.A., (2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.280, Kanik, H. (2023). s.268, Eren, F., (2020).
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.316, Yavuz, C., Acar F., ve Ozen, B., (2014). 5.362 Oguzman, M.K. ve Oz, M.T,,
(2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.45

47 Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). s.318, Kanik, H. (2023). 5.268, 5.316

4 Giimiis, M.A., (2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler s.280, Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, s.316, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.48

49 Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.315, Kamk, H. (2023). 5.269, Giimiis, M.A., (2012).
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.280, Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.317
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olmaktadir. Dolayisiyla ayrica kiralananin kiraciya teslimi gerekmemekte olup, bu
husus kira sdzlesmesinde reel sdzlesmelerin aksine kurucu sart degildir®.

2.4.4. Kira Soézlesmesi Ivazh Bir S6zlesmedir

Kira sozlesmesi ivazl (karsilikli) bir sozlesmedir. Bu sozlesmede kiraci, kiraya
verenin kiralananm kullanimini devretmeyi taahhiidiine karsilik kira bedeli 6deme borcu
altina girmektedir. Kira bedeli, s6zlesmenin objektif esash unsurlarmdan biri olup belirli
veya belirlenebilir olmalidir. Sayet kira sdzlesmesinde ivaz olmasaydi burada kira
sOzlesmesi degil, kullanim 06diincli (ariyet) sozlesmesi s6z konusu olurdu. Ciinki
kullanim 6diincii s6zlesmesini kira sdzlesmesinden ayran fark ivazsiz olmasidir®:.

2.5. Kira Sozlesmesinin Sekli

Kira sozlesmesi, kural olarak gecerli olabilmesi herhangi bir sekil sartina tabi
degildir. TBK m.12’ye gore kanunda aksi yonde bir hiikiim diizenlenmedikce
sozlesmelerin gegerliligi herhangi bir sekil sartma bagli degildirr. TBK m.12 ile
hukukumuzda sekil serbestisi ilkesi benimsendigi acik bir sekilde goriilmektedir. Ayni
sekilde tirtin kiras1 sozlesmesinde de gecerlilik yoniinden kanunda herhangi bir sekil
sart1 diizenlenmemistir. Kira soézlesmesinde taraflar kendi aralarinda iradi olarak
sOzlesmeye iliskin bir sekil sart1 belirlemislerse bu durumda o sekil gegerlilik sarti
haline gelir. Bu husus TBK m.17’ de diizenlenmis olup, kanun maddesine gore kanunda
sekil sart1 ongoriilmemis bir sozlesmeye iligkin olarak sozlesme taraflar1 bir sekil sarti

belirlerse artik o sekilde yapilmayan sdzlesme taraflari baglamaz®?.

Kira sdzlesmesinin ac¢ik veya zimni (Ortiilii) irade beyanlariyla sozlii (sifahi),
yazilt ya da noter araciligiryla kurulabilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla her ne kadar
uygulamada sézlesmenin taraflar1 arasinda kira kontrati imzalanmasi yaygin bir durum
olsa da yazililik kanuni bir sart degildir®®. Ancak bilindigi iizere ispat hukuku
bakimindan Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m.199 vd. hiikiimleri gecerli olacak
ve taraflar arasinda ispat sorunu dogmasi halinde kira iligkisini ispat1 i¢in yazili deliller
taraflarm lehine olmaktadir>*.

Bununla birlikte 6zel mevzuata tabi olan bir takim kira sézlesmelerinde sekil
sart1 ongoriilmiis olabilmektedir. Zira 2886 sayili Devlet ihaleleri Kanunu (DIK) m.57
geregince bu kanuna dayali olarak yapilan kira sodzlesmelerinin yazili sekilde
diizenlenmis olmasi1 ve noterlikce onaylanmis olmasi gerekir. Ayni sekilde 2920 sayili

%0 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sézlesmeleri, s.30, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). s.317, Giimiis, M.A.,
(2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.280, Tunaboylu, M. (2000). A¢iklamali ve Ictihatl Kira Hukuku, Tahliye,
Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalari,1.Cilt, s.100

51 Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpaci, A., (1992). s.155, Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
s.319, Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, s.35, Kanik, H. (2023). 5.269

52 Tandogan, H. (2008). Giimiis, M.A., (2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.92, 5.284 Darcan, S.
(2020)., s.73, Siit¢ii, S. S. (2023). Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Kiralanin Tahliyesi: Yazili Tahliye Taahhiidii
(Sorunlar-Coziim Onerileri). Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 13(2), s.1499, Akgaal, M.
(2022). “Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazih Tahliye Taahhiidii ve Coziim Onerileri,” Siileyman Demirel Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 12 (2), 5.955, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1,
s.139, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, s.44

58 Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpaci, A., (1992). 5.159, Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
s.327

5 Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). s.45, Pekcamitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni
Usul Hukuku, s.390-392
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Tiirk Sivil Havacilik Kanunu (TSHK) m.119 hiikmii geregi hava araglarna iligkin kira
sdzlesmesinin adi yazili olarak yapilmasi gecerlilik sartidir®®.

2.6. Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi

Kira sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunun genel hiikiimleri ¢ergevesinde kiraci ile
malik sifatinin birlesmesi, ifanin objektif olarak imkansizlagmasi ve sdzlesmeyi sona
erdirmeye yonelik taraflarin yapacagi ikale anlagmasi ile sona erebilir. Bunun yaninda
0zel hiikiimler ¢ercevesinde de kira s6zlesmesinin olagan ve olaganiistii sebeplerle sona
ermesi miimkiindiir. Olagan sebeplerle sona erme hali olarak belirli siireli kira
sOzlesmesinde kira siiresinin dolmasi halinde, belirsiz siireli kira sézlesmesinde ise
yasal siliresinde yapilan fesih bildirimi ile kira sdzlesmesi sona erer. Olaganiistii fesih
sebepleriyle sona erme halleri ise kira iliskisinin taraflar i¢in ¢ekilemez hale gelmesi,
kiracinin temerriidii, kiracinmm Oliimi, kiracinin iflasy, kiracinin kiralananmi 6zenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcunun ihlal etmesi, kiraya verenin
sozlesmeye uymamasi olarak siralanabilir®.

Tirk Borglar Kanunu’nda konut ve catili isyeri kira sézlesmesinin sona ermesi
m.347 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir. TBK m.347’ye gore konut ve catil1 igyeri kira
sOzlesmeleri bildirim yoluyla veya dava yoluyla olmak iizere iki sekilde sona
erdirilebilmektedir. Ayrica dava yoluyla sona erdirme halinde kendi i¢inde kiracidan
kaynaklanan sebepler ve kiraya verenden kaynaklanan sebepler seklinde smiflandirma
yapmak miimkiindiir. Kiracidan kaynaklanan nedenlerle tahliye sebepleri, kiracinin
tahliye taahhiidii, kiracinin ayn1 kira donemi i¢inde kira bedelini 6dememesi nedeniyle
iki hakli ihtar ve kiraciin veya birlikte yasadigi esinin ayni1 ilge veya beldede oturmaya
elverisli konutunun bulunmasidir. Kiraya verenden kaynaklanan tahliye sebepleri ise
kiraya verenin ve yakinlarinin kiralanana gereksinim duymasi, yeni malikin gereksinimi
ve kiralananm yeniden insa ve imar1 olarak sayilabilir®’.

2.6.1. Konut ve Catih isyeri Kira Sézlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi TBK
m.347’de diizenleme altina alimmisti. TBK m.347’ye gore konut ve catili igyeri
kirasinda belirli siireli sozlesmenin siiresi dolmadan on bes giin 6ncesinde fesih
bildirimi yapilmalidir. Aksi takdirde sdzlesme bir y1l uzatilmis sayilir. Kiraya veren, kira
sOzlesmesini yalnizca sdzlesme siiresine dayanarak sona erdiremez. Kiraya veren ancak
kanunda 6ngoriilen on yillik uzama siiresinin ardindan her uzama yilinin bitmesinden en
az ii¢ ay Oncesinde fesih bildiriminde bulunarak sdzlesmeyi sona erdirebilir. Sayet
belirsiz siireli kira s6zlesmesi s6z konusu ise kiraciya her zaman fesih hakkini kullanma
imkan1 taninmustir. Ancak kiraya veren belirli siireli kira s6zlesmelerinde oldugu gibi on
yillik uzama siiresinin dolmasindan sonra fesih bildirimi ile sézlesmeyi sona erdirebilir.

% Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). 5.328, Giimiis, M.A., (2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.284,
Kanik, H., (2023). 5.283

% Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler s.382-399, Tandogan, H. (2008). 5.232-234, Kanik, H.
(2023). 5.1047, Akyigit, E. (2012). 5.133-138

5 Saglam, 1., (2023). “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Uygulamada
Karsilagilabilecek Sorunlar”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 11 (1), 5.30

13



GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI H. S. BICAKCI

Buna gore bildirim yoluyla sona erme hem belirli siireli kira sdzlesmeleri hem de
belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan s6z konusu olabilmektedir®®,.

Bir konut ve ¢atili igyeri s6zlesmesi belirli siireli olarak akdedilmigse sézlesme
stiresinin dolmasi1 halinde s6zlesme kendiliginden sona ermez ve ayni zamanda belirsiz
stireli sozlesmeye de doniismez. Eger kiraci sézlesme siliresinin dolmasi ile kira
sOzlesmesini sona erdirmek isterse sozlesme siiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce
kiraya verene sekil sarti olarak yazili bir bicimde (TBK m.348) fesih bildiriminde
bulunmus olmalidir. Ancak ayni durum kiraya veren agisindan séz konusu olmayip
sOzlesme siiresinin dolmasi ile kiraya verenin sézlesmeyi fesih hakki bulunmamaktadir.
Sayet belirli siireli kira sozlesmesinde siirenin dolmas1 halinde kiraci sdzlesmeyi sona
erdirmeyecek olursa kanun maddesinde de agik bir bicimde diizenlendigi {izere
sOzlesme bir yil siireyle uzamis sayilir. Kural olarak belirli siireli konut ve catili igyeri
kira s6zlesmesini bildirim yoluyla sona erdirme hakki kiraciya taninmustir. Ancak kiraya
veren de on yillik uzama siliresinin bitimden en az ii¢ ay Once fesih bildiriminde
bulunmak kaydiyla baskaca herhangi bir sebep ileri siirmesine gerek olmaksizin kira
sozlesmesini sona erdirebilir™.

Kira sozlesmesinin belirsiz siireli olarak akdedilmesi halinde TBK m.347/2’de
diizenlendigi iizere kiract her zaman sodzlesmeyi sona erdirebilme hakkma sahiptir.
Bunun i¢in herhangi bir sebebe dayanmaksizin alt1 aylik fesih doneminin bitmesinin ii¢
ay Oncesinde yapacagi fesih bildirimi ile s6zlesmeyi sonlandirmis olur. Ancak bu fesih
bildiriminin de gegerlilik sart1 olarak yazili bir bigimde yapilmig olmasi gereklidir (TBK
m.348). Kiraya veren taraf ise belirsiz silireli kira soézlesmesini sozlesmenin
baslangicindan itibaren isleyecek on yillik siirenin dolmasindan itibaren ilk alt1 aylik
festh doneminin bitmesine ii¢ ay kala fesih bildiriminde bulunmak zorundadir. Bu
sekilde belirsiz siireli kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren on yil gegmesi ve
kiraya veren genel hiikiimlere gore yapacagi fesih bildirimi ile yasal gerekceye ihtiyag
duymaksizin kira szlesmesini sona erdirebilir®.

2.6.2. Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmesinin Dava Yoluyla Sona Ermesi

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi TBK
m.350 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir. Ayrica dava yoluyla sona erme halleri de
kiracidan ve kiraya verenden kaynaklanan sebepler olmak iizere iki alt baslikta
incelenmistir. Kanun koyucu sinirl say1 ilkesini benimseyerek ilgili maddedeki fesih
sebeplerini swralamistir. Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iligkin
hiikiimlerde smirlt say1 ilkesi ve kamu diizeni s6z konusu olmasi nedeniyle nispi
emredicilik s6z konusudur. Yani kiraci lehine degistirilmesi miimkiin olmakla birlikte
kirac1 aleyhine degistirilmesi yasaktir®?.

% Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.383, Sadirl incesu, H. (2021). s.14

5 Kamk, H. (2023). 5.1276, Yeniocak, U., (2024). Konut ve Catih Is Yeri Kiralarinda Fesih ve Tahliye
Davalar, (1. Baski). Segkin Yaymecilik, s.32, Tandogan, H. (2008). s.100, Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, s.422, Erzurumluoglu, E. (2019). s.121

8 Dagly, E., (2017). s.116-117, Kanik, H. (2023). 5.1214, Yeniocak, U., (2024). s.34, Tandogan, H. (2008).

s.100, Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.418

61 Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.420, Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmesi, s.316,
Sadirl Incesu, H. (2021). 5.39
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Kira sozlesmesini sona erdirmek amaciyla ikame edilecek olan tahliye
davalarinda hangi hakli neden s6z konusu olursa olsun veya kimden kaynaklanirsa
kaynaklansin esas olarak sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirecek taraf kiraya verendir.
Zira kirac1 her zaman bildirim yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Kiraya veren
taraf bu yolla sdzlesmeyi sona erdirmek amaciyla tahliye davasi agacak ise mutlak
surette madde hitkkmiinde smirli olarak sayilan fesih sebeplerinden birine veya birkagina
acik bir bigimde dayanmalidir®.,

2.6.2.1. Gereksinim (Ihtiyac) Nedeniyle Tahliye

TBK m.350/1’e gore kiraya veren, kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi
mevcut ise belirli siireli kira s6zlesmesinde siirenin dolmasi ile, belirsiz siireli kira
sOzlesmesinde ise fesih i¢in Oongoriilen yasal siireleri géz oniinde bulundurarak bir ay
icinde tahliye davasi acabilir. Maddeden de agikga anlasilacagi iizere kiraya veren,
kendisinin, esinin, ¢ocuklarmim, torunlarmin, biiyiikanne ve biiyiikbabasinin ihtiyaci
olmasi halinde kira sozlesmesinin feshi ile kiracinin kiralanandan tahliyesini talep etme
hakkina sahiptir. Ayrica kanun maddesinde sayilan “bakmakla ytiikiimlii oldugu kisiler”
in kimler oldugu hususunda TMK m.364’te ‘“Nafaka Yiikimliligi” baslikli kanun
maddesini incelemek gerekir. Buna gore m.350/1°de bahsi gecen kanun geregi
bakmakla yiikiimlii olunan kisiler deyiminden kasit kardeslerdir®®.

Tim bu bahsi gecen kisilerin konut veya isyerine ihtiyaci olmasi halinde kiraya
veren kiracinin tahliyesini talep edebilir. Kiraya veren bir tiizel kisi ise onun da isyeri
gereksinimi nedeniyle yasal temsilcisi tarafindan talep edilebilir. Sayet kiraci tiizel kisi
ise tahliye davasinda husumet yetkili temsilciye de tiizel kisinin kendisine
yoneltilmelidir. Isyeri gereksinimi nedeniyle tahliye talep edebilmek i¢in zorunlu ihtiyag
aranmakta olup, isin genisletilmesi veya ikinci bir isyeri ag¢ilmak istenilmesi tahliye
sebebi olamaz®. Kiraya verenin gereksinim sebebiyle tahliye talebinde bulunabilmesi
icin kiraciy1 tahliye etmek amaciyla ileri siirdiigii gereksinimin gergek, samimi ve
zorunlu olmasi gerekmektedir. Bunun yami sira gereksinimin dava tarihi itibariyle
mevecut oldugu ve dava siireci boyunca da devam ettiginin ispat1 gerekmektedir®s.
Kiraya verenin gereksinim nedenleri evlilik®, baskasiyla yastyor olmasi®’, ayr1 yasamak
isteyen resit cocugunun olmasi1®®, kendisinin kirada oturmasi®, saglik sorunlar1’®, yurt

62 Giimiis, M.A., (2024). Yargitay Uygulamasi Isiginda Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Yazih Tahliye
Taahhiidiit TBK m.352/1 (1. Baski). Yetkin Yayinlari, s.505, Ceran, M. (2022). s.704, Yeniocak, U., (2024)., s.41,
Erzurumluoglu, E. (2019). s.123

8 Ruhi, C. ve Ruhi, A. C. (2024)., 5.453, Ceran, M. (2022), s.534

6 Yargitay 6.HD 2004/5604 E. 2004/5508 K. 05.07.2004 T.: “Ikinci bir is yapma istegi kanun koyucunun
tarifindeki zorunlu ihtiva¢ kapsaminda olmadigindan tahlive sebebi olarak sayilamaz.” (Legalbank.net
E.T.10.01.2024)

8 Yargitay 6.HD 3586/3762, 28.02.1997 T.: “Ihtiyach dava tarihinde ve halen resit olmadigi anlasildigina
gore kendi adina ticarethane ag¢masi miimkiin  olmadigindan isyeri ihtiyaci oldugu kabul edilemez.”
(Turkhukuksitesi.com E.T. 14.02.2024)

8 Yargitay 6. HD 1996/4630 E. 1996/ 4784 K. 20.05.1996 T. (Sadirh Incesu, H. (2021). 5.45)

5 Yargitay 6. HD 2005/664 E. 2008/25 K. 12.06.2008 T. (Yeniocak, U., (2024). 5.411)

8 Yargitay 6. HD 2013/12007 E. 2013/14454 K. 30.10.2013 T. (lexpera.com.tr. E.T. 15.02.2024)

8 Yargitay 6. HD 2013/16559 E. 2013/17305 K. 25.12.2013 T., Yargitay 6.HD. 1169/1443, 08.02.1994 T.
(lexpera.com.tr. E.T. 15.02.2024)

© Yargitay 6.HD 2002/1372 E. 2002/1582 K. 11.03.2002 T. (Yeniocak, U., (2024). 5.418)
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disindan kesin doniis yapmasi’?, yazlik ev ihtiyacinin olmasi’?, ¢ocugunun bakim
ihtiyacinin olmasi1’3, kiradaki konutun fiziksel &zelliklerinin daha elverisli olmasi’™,
kiradaki konutun daha ekonomik olmasi’® gibi farkhi sekillerde ortaya g¢ikabilir’®.
Yargitay’a gore’’ kiralanan konut degil de isyeri ise ve gereksinim nedeniyle tahliye
edilmek isteniyorsa kiraya verenin kiraci oldugu yerde somut tahliye tehdidi ile karsi
karstya olmasi ve tahliyesini istedigi isyeri ile kiract olarak bulundugu isyerinin ayni
niteliklerde olmasi sartlarmin gergeklesmesi gerekmektedir 8.

Gereksinim nedeniyle tahliye davasinin, belirli siireli kira sozlesmesinde
sozlesme siiresinin dolmasinin ardindan bir aylik siire igerisinde, belirsiz siireli kira
sOzlesmesinde ise genel hiikiimlere gore son alt1 aylik kira doneminin sonundan itibaren
bir ay i¢inde agilmasi gerekmektedir. Bu siire hak diisiiriicii nitelikte olmakla birlikte

aksi takdirde dava agma hakki sona erer’®.

Belirtmek gerekir ki, kiraya verenin gereksinim iddiasimin gercegi yansitmadigi
ve kiralanani tahliye tarihinden itibaren {i¢ yillik siire i¢inde baska bir kisiye kiraya
vermesi s0z konusu olursa bu durumda kiraya veren eski kiracisina son kira yilinda
O0denmis bir yillik kira bedelinden az olmayacak miktarda tazminat 6demekle karsi
karsiya kalabilir (TBK m.355). Ancak Yargitay’a gore® kiracinin tazminata hak
kazanabilmesi i¢in tahliyenin dava veya cebri icra yoluyla yapilmig olmasi
gerekmektedir®?.

2.6.2.2. Yeni Malikin Gereksinimi Nedeniyle Tahliye

TBK m.351°e gore gereksinim nedeniyle kiralananin tahliyesini talep etme hakk1
yeni malik i¢cin 6zel olarak diizenlenmistir. TBK m.351°e gore kiralananin yeni maliki
olan kigi, kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu ve kardesi icin konut veya c¢atili isyeri
gereksinimi dogmasi halinde kiralanan1 edinme tarihinden itibaren bir ay igerisinde bu
hususu kiractya yazili bildirimde bulunmalidir. Bildirimin ardindan alt1 ay i¢inde
acacag1 dava ile kira sOzlesmesini sona erdirebilir. Ancak yeni malik bildirimde
bulunmadan kira sdzlesmesinin siiresinin dolmasini1 da bekleyebilir. Buna gore sdzlesme
stiresinin bitmesinin ardindan bir ay i¢cinde dava yoluyla gereksinim nedeniyle tahliye
hakkmi1 kullanabilir. Eski malikten farkli olarak yeni malike sdzlesme siliresinin sona
ermesini beklemeksizin tahliye davasi agma hakki tanmmistir. Buna gore yeni malik
s0zlesme siiresinin sona ermesini beklemeden tasinmazi edinme tarihinden itibaren alt1
ay igerisinde tahliye davasi acabilir. Ancak 6n kosul olarak miilkiyeti edinmesinden

" Yargitay 6.HD 8376/8876, 21.09.1993 T., Yargitay HGK 2017/1540 E. 2021/878 K. 29.06.2021 T.,
(turkhukuksitesi.com E.T.15.02.2024)

2 Yargitay 6. HD 2014/11405 E. 2014/11609 K. 27.10.2014 T. (legalbank.net E.T. 15.02.2024)

73 {stanbul BAM 35.HD 2017/1690 E. 2018/774 K. 03.05.2018 T. (Yeniocak, U., (2024). 5.426)

" Yargitay 3.HD 2017/7503 E. 2017/16791 K. 30.11.2017 T. (yargitaykararlari.com.tr. E.T. 15.02.2024)

5 Yargitay 6. HD 1983/11588 E. 1983/11591 K. 22.11.1983 T. (Yeniocak, U., (2024). s.150)

6 Yeniocak, U., (2024). Konut ve Catih Is Yeri Kiralarinda Fesih ve Tahliye Davalari, (1. Bask1). Seckin
Yayincilik, s.144-151

" Yargitay 3. HD 2017/8534 E. 2018/509 K. 23.01.2018 T. (Yeniocak, U., (2024). 5.429)

8 Yeniocak, U., (2024). s.152, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel
Borg {liskileri, s.371, Erdogan, C., (1998). Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacag: Davalar, Seckin Yayinevi
5.819-821, Sadirl Incesu, H. (2021). .43

™ Ruhi, C. ve Ruhi, A. C., (2024). 5.456, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel
Borg Tliskileri, s.376, Kanik, H. (2023). 5.1320

8 Yargitay 3. HD 2017/4122 E. 2019/282 K.17.01.2019 T. (lexpera.com.tr. E.T. 15.02.2024)

81 Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). 5.404, Kamk, H. (2023). s.1322
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itibaren bir ay i¢inde kiractya yazili olarak fesih iradesini bildirmeli ve bildirimin de bir
aylik siire icinde kiraciya ulasmis olmasi gerekmektedir®?.

2.6.2.3. Yeniden Insa ve imar Nedeniyle Tahliye

TBK m.350/2’ye gore kiraya veren, kiralananin yeniden insasi veya imari
amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekiyorsa ve bu siiregte de
kiracinin kiralanan1 kullanmas1 olanaksiz ve eski amaca uygun bir sekilde
kullanilabilmesi miimkiin degil ise tahliye talep edilebilir®®. Sayet yapilacak insa ve
onarim kiracinin kiralananda oturdugu esnada yapilabilecek mahiyette ise tahliye sebebi
olarak kabul edilmesi mimkiin degildir. Kiraya veren tarafindan tahliye talep
edilebilmesi i¢in, yapilmasi planlanan onarim ve degisikliklerin hayata gegirilmesi i¢in
somut adimlar atilmis olmas1 ve yetkili mercilerce onaylanmis projeler olarak dosyaya
sunulmas1 gerekmektedir®.

Yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye edilen tasinmazlar, eski hali ile ti¢ yillik
sire i¢inde baskasma kiralanacak olursa baskasina kiralama yasagi geregi kiraya
verenin eski kiraciya bir y1llik kira bedelini tazminat olarak ddemesi giindeme gelir®®.

Eski kiracini, tahliye edildigi kiralananda insa ve onarim gergeklestirildikten
sonra kiralananin yeni durumuyla ve yeniden belirlenecek kira bedeli ile kiralamak i¢in
oncelik hakki bulunmaktadir. Kiraya veren tarafindan kiracinin Oncelik hakkini
kullanabilmesi i¢in yazili olarak kiraciya bildirimde bulunmasi ve eski kiracinin bir
aylik stire icerisinde istiyorsa Oncelik hakkin1 kullanmasi i¢in firsat tanimasi
gerekmektedir. Kirac1 bu hakki kullanmaz ise kiraya verene, tasinmazini baskalarina
kiraya verme olanagi tekrar dogar®.

2.6.2.4. iki Hakh Ihtar Nedeniyle Tahliye

TBK m.352/2’ye gore kiracinin bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira
stiresi i¢inde, bir y1l ve daha uzun siireli s6zlesmelerde ise aym kira yili i¢inde kira
bedelini 6dememesi nedeniyle kendisine yazili bir sekilde iki hakli ihtarda
bulunulmugsa kiraya veren bir ay icerisinde dava yoluyla kira sézlesmesini sona
erdirebilir. Bu bir aylik siire, kisa siireli sozlesmelerde kira siliresinin bitiminden, bir
yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde ise iki hakli ihtarm yapildigi kira yilinin
bitiminden itibaren baslar.

Kiracidan kaynaklanan nedenlerle sdézlesmenin sona erme sebebi olarak
diizenlenen bu maddede kiracinin asli borcu olan kira bedelinin ddenmesi borcunun
yerine getirilmemesi veya eksik yerine getirilmesi ile kiracnin temerriide diismesi

8 Tunaboylu, M. (2000). Aciklamali ve I¢tihatl Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalari
2.Cilt, s.1098, Erzurumluoglu, E. (2019). s.125, Yeniocak, U., (2024) s.77, Kanik, H. (2023). s.1284, Aral, F. ve
Ayranci, H., (2023). s.408, Ceran, M. (2022). Kira Sozlesmeleri Tahliye, Tesbit, Uyarlama, Alacak ve Tazminat
Davalar (1.baski). Yetkin Yayinlari, s.656

8 Yargitay 6.HD 208/237, 26.01.1999 (Sadirl Incesu, H. (2021). 5.90)

8 Tunaboylu, M. (2000). Aciklamali ve I¢tihatli Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalari
2.Cilt, s.1015-1018, Yeniocak, U. (2024)., Ceran, M. (2022). s.159-160, s.634, Kanik, H. (2023). 5.1329

8 Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). 5.404, Kanik, H. (2023). 5.1333, Saruhan, U. (2019). Yeniden Kiralama
Yasagt TBK m. 355. Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, (37), 371, 5.355, Sadirh Incesu, H. (2021). 5.98

8 Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.429, Yeniocak, U. (2024). s..164, Kanik, H. (2023).
s.1333
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durumu s6z konusudur. Kiraya veren, temerriide diisen kiraciya kira borcunu 6demesi
icin ihtarda bulunmaktadir. Kiracinin kira bedelini tiimiiyle 6dememesi veya eksik
O0demesi hallerinde hakli ihtar sebebi dogmus olur. Kiraya veren, kiracinin temerriide
diismesinin ardindan yazili ihtarda bulunmak suretiyle muaccel olan ve zamaninda
tarafina denmeyen kira bedellerinin 6denmesi i¢in kiractya uyarida bulunabilir. Ihtarda
odeme yapilmasi icin belirli bir siire verilmesi zorunlu bir sart degildir. Thtarin konusunu
olusturan ve muaccel olmasina ragmen 6denmeyen kira bedelinin 6denmesi i¢in uyarida
bulunmak hakli bir nedendir. Ayrica kiractya gdnderilen ihtarin hakli olmasi igin ilgili
ihtarda 6denmesi talep edilen kira bedellerinin hangi aylara iliskin oldugunun da ihtarda
belirtilmesi dogru olur®’.

Iki hakli ihtar nedeniyle kira sdzlesmesinin feshedilebilmesi i¢in bahse konu
ihtarlarin konusunu olusturan kira bedelinin muaccel olmas1 gerekmekte olup, sayet
kirac1 ayn1 kira yil1 i¢erisinde iki kez hakli nedenle farkli aylara iliskin olarak muaccel
olan kira bedelinin kiraya verene 6demez ise kiraya veren i¢in fesih hakki dogmus olur.
Hakli ihtari ayn1 kira yili igerisinde iki kez gerceklesmis olmasi1 gerekmektedir. Eger
kira sdzlesmesi bir yildan kisa siireli bir s6zlesme ise o sozlesme siiresi iginde iki hakli
ihtarda bulunulmasi fesih sebebi olarak sayilmaktadir. Ayrica sekil sart1 olarak kiraciya
gonderilecek ihtarin yazili olarak gonderilmesi gereklidir®®,

Iki hakli ihtara dayali olarak kiraya veren tarafindan acilacak olan tahliye
davasinin agilma zaman, ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminden baslayarak bir ay
icinde seklinde diizenlenmistir (TBK m.352/2). Dolayisiyla bir yildan uzun siireli kira
sOzlesmelerinde iki hakli ihtar nedeniyle acilacak tahliye davasinda sodzlesmenin
siiresinin dolmasini beklemek hak kaybia neden olabilir®.

2.6.2.5. Kiracinn veya Birlikte Yasadig1 Esinin Aym fice veya Belde Simirlan
Icerisinde Oturmaya Elverisli Konutunun Bulunmasi Nedeniyle Tahliye

Kiracidan kaynaklanan nedenlerle kira sOzlesmesinin sona ermesinin
nedenlerinden biri de kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde sinirlari
icerisinde oturmaya elverigli konutunun bulunmasi durumudur. TBK m.352/3
maddesine gore bu durumda kiraya veren sdzlesmenin bitiminden itibaren baslamak
iizere bir ay igerisinde kira s6zlesmesini dava yolu ile sona erdirebilir. TBK m.352/3
hiilkmiiniin uygulama alani bulabilmesi i¢in kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni
ilce veya belde sinrrlari igerisinde oturmaya elverisli konutunun bulunmasi
gerekmektedir. Maddenin lafzindan da acik bir bigimde anlagilacagi iizere kiracinin
maddede diizenlenen nitelikleri haiz bir konutunun bulunmasi ve buna karsilik tahliye
davasi acilabilmesi i¢in eslerin birlikte yasiyor olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla
eslerin ayr1 yagamasi halinde bu hitkmiin uygulanmas1 ve bu sebebe bagli olarak tahliye
talebinde bulunulmas1 miimkiin degildir. Ayrica s6z konusu sebebe dayali olarak tahliye
davasi agilabilmesi i¢in kira s6zlesmesi kurulurken kiraya veren tarafin kiracinin veya

87 Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.431, Tandogan, H. (2008). s.224, Kanik, H. (2023).,
5.1356, Ceran, M. (2022). 5.756, Tunaboylu, M. (2000). Agiklamali ve Igtihatlh Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama,
Tesbit, Alacak Davalar 2.Cilt, s.1184

8 Giimiis, M.A., (2012). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.415-418, Yeniocak, U., (2024). s.86, Kanik, H.
(2023). 5.1355

8 Yeniocak, U., (2024). 5.97
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esinin ayni ilge veya belde sinirlari igerisinde konutunun bulundugunu bilmiyor olmasi
da sarttir®.

2.6.2.6. Tahliye Taahhiidii Nedeniyle Tahliye

Tahliye taahhiidii, TBK m.352/1°’de diizenleme altina alinmigtir. Buna gore
kiract kendisine tesliminden sonra belirli bir tarihte kiralanan1 tahliye etmeyi
(bosaltmay1) yazili olarak taahhiit ettiyse ve bu taahhiidiinli yerine getirmezse kiraya
veren bu tarihten baglayarak bir ay igerisinde icra takibi veya dava yoluyla kira
s0zlesmesini sona erdirebilir.

Tahliye taahhiidii yalnizca konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmeleri bakimindan
diizenlenebilir. Kirac1 tarafindan istlenilen tahliye taahhiidii, kira s6zlesmesinin
konusunu olusturan konut veya catili igyerinin belirli bir tarihte bosaltilacaginin yazili
bir bigimde beyan edilmesidir. Sayet kiraci, bu taahhiidiinii yerine getirmeyecek olursa
kiraya veren taahhiit edilen tahliye tarihinden itibaren bir ay icinde cebri icra veya
mahkeme yoluyla sozlesmeyi sona erdirerek tahliye islemini gergeklestirebilir®:.

Tahliye taahhiidii nedeniyle tahliye talebinde bulunulabilmesi i¢in 6ncelikli
olarak ortada gecerli bir tahliye taahhiidii bulunmasi gerekmektedir. Her ne kadar
tahliye taahhiidiinde bulunan kisi kiraci ise de eger konut aile konutu ise kiracinin esinin
de tahliye taahhiidiinde imzasinin bulunmasi veya sonradan riza gostermis olmasi
gerekmektedir (TBK m.349/1). Aksi takdirde sézlesmenin tarafi olmayan esin agik
rizasmin bulunmamasi halinde tahliye taahhiidii gecersiz olur®.

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in belirli bazi unsurlar1 barmdiriyor
olmas1 gerekmektedir. Buna gore tahliye taahhiidiiniin yazili olmasi, tahliye tarihinin
belirtilmis olmasi, kiralananin tesliminden sonra diizenlenmis olmasi ve kiract veya
yetkili temsilcisi tarafindan verilmis olmas1 gerekmektedir®.

Tahliye taahhiidii nedeniyle tahliye davasmin veya icra takibinin taahhiit edilen
tahliye tarihinden itibaren bir ay icerisinde ikame edilmesi gerekmektedir. Eger taahhiit
edilen tahliye tarihinden itibaren bir ay icerisinde dava agilacagma yonelik kiraciya ihtar
gonderilir ve ayni siire igerisinde bu ihtar ulastirilmis olursa kiraya verenin yeni kira yili
sonuna kadar tahliye davasi agabilmesi miimkiin olabilir®.

9 Tunaboylu, M. (2000). Aciklamali ve Ictihatl Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalari
2.Cilt, 5.1306, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri., s.390-392, Kanik, H.
(2023). 5.1364, Ceran, M. (2022). s.800

9 Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s.386

9 Saglam, 1., (2023). s.35-36, Kanik, H. (2023). s.1279, Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii,
s.323, Yeniocak, U., (2024). s.113

%BAkcaal, M. (2022). “Yargitay Uygulamas: Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Coziim Onerileri,’
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 12 (2), 5.954, Tandogan, H. (2008). s.198, Giimiis, M.A.,
(2012). Kira Soézlesmeleri, s.326-327, Erdogan, M. (2014). Kira Siiresinin Sona Ermesi ve Yazili Tahliye Taahhiidii
Sebebiyle Tahliye. Nevsehir Barosu Dergisi, 1(1), s.191, Gimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.183,
Kanik, H. (2023). 5.1341, Yavuz, C., Acar F., ve Ozen, B., (2014). 5.691, Ruhi, C. ve Ruhi, A. C., (2024), 5.463, Aral,
F. ve Ayranci, H., (2023)., s.411 Ceran, M. (2022)., 5.707

% Yeniocak, U., (2024). s.119, Ceran, M. (2022). s.705, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borgclar
Hukuku Ozel Borg lliskileris.388, Saglam, 1., (2023). s.42, Siitcii, S. S. (2023). s.1511, Akgaal, M. (2022). 5.974,
Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.560, Kanik, H. (2023). s.1345
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3. KIRACININ YAZILI TAHLIiYE TAAHHUDU NEDENIYLE
TAHLIYESI

3.1. Yazih Tahliye Taahhiidii Kavrami ve Hukuki Niteligi

Tahliye taahhiidii, miilga 6570 sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un
7.maddesinin a bendinde ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 352.maddesinin 1.fikrasinda
diizenlenmistir. Ilgili hiikiim uyarinca kiraci, tasinmazi tahliye edecegini yazili olarak
kiraya verene bildirmis ve bildirmesine ragmen tahliye etmemisse kiraya veren bu
durumu icra takibine veya tahliye davasma konu ederek kiracinin tahliyesini talep
edebilir. TBK m.352/1°de tahliye taahhiidii, “bosaltmay1 yazili olarak iistlenme”
seklinde diizenleme altma alimmistir. Bu ¢ercevede kiraci, kiralananin tesliminden sonra
belirli bir tarihte kiralanani bosaltacagini taahhiit etmis ve bu taahhiidiinii yerine
getirmemigse kiraya veren bu tarihten itibaren bir ay igerisinde kira sdzlesmesini sona
erdirmek iizere icra takibi veya dava yoluna bagvurabilir.

Tahliye taahhiidii, kiralanan tasinmazin muayyen bir tarihte bosaltilacagina dair
kirac1 tarafindan verilen yazili bir irade beyanidir. Yazili tahliye taahhiidii ile tahliye,
yalnizca konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde uygulama alani bulabilecek bir
tahliye bi¢imidir. Dolayisiyla genel hiikiimlere tabi kira sodzlesmelerinde tahliye
taahhiidiine iliskin bir diizenleme olan TBK m.352/1 uygulanmayacak olup bu tiir kira
sOzlesmelerinde kirac1 tarafindan tahliye taahhiidiinde bulunulamaz. Sayet genel
hiikiimlere tabi kira sdzlesmelerinde kiraci tarafindan tahliye taahhiidii verilip bu
taahhiit yerine getirilmeyecek olursa tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye
gergeklestirilemez. Bu durumda sozlesme belirli siireli ise slirenin dolmas: ile, belirsiz
siireli ise fesih ihbar ile tahliye miimkiin olabilmektedir®®.

Kirac1 tarafindan tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihinde tasimaz kiraci
tarafindan bosaltilmaz ise kiraya veren, bir aylik siire icerisinde Icra Iflas Kanunu (1IK)
m.272 vd. hiikiimler uyarinca icra takibi yoluna bagvurarak veya sulh hukuk
mahkemelerinde tahliye davas acarak kiraciy1 tahliye etme hakkini kullanabilir®.

Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi hususu ise tartismali bir konudur. Ogretide
farkl goriislere gore tahliye taahhiidii; ikale sdzlesmesi kurma borcu doguran bir borg
sozlesmesi®’, hem kanuni hem de vadeye bagl bir ikale s6zlesmesi®® ya da taahhiitte
belirtilen tarih kira doneminin sonundaysa kiracmin fesih bildirimi® veya kira
sdzlesmesini sona erdirmek iizere ikale s6zlesmesi kurmaya yonelik dneri (icap)*® gibi
farkli sekillerde nitelendirilebilmektedir.

% Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpaci, A., (1992). 5.226, Akcaal, M. (2022). 5.952, Kanik, H. (2023). 5.1340,
Yargitay 3.HD 2017/8818 E., 2019/5342 K., 12.06.2019 T. (lexpera.com.tr. E.T. 21.02.2024)

% Erdogan, M. (2014). 5.189

9 Giimiis, M.A., (2012). Kira S6zlesmeleri, s.326

% Inceoglu, M. M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.424

9 Yalman, S. (2005). s.10

100 Saglam, 1., (2023). 5.32-33
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Inceoglu’na gore'®t, yazil tahliye taahhiidii ikale anlasmasidir. Bu anlasma hem
kanuni bir sarta hem de vadeye baglanmistir. Buradaki kanuni sart, kiraya verenin
tahliye taahhiidiinde belirtmis olan vadeden baslayarak bir aylik siire igerisinde kiracinin
tahliyesini talep etmesidir. Bu goriise gore, kiraya verenin bir aylik siire igerisinde dava
acmasi veya icra takibi baglatmasi ile sart gergeklesir ve kira s6zlesmesi sona erer.

Saglam’a gore'®?, yazili tahliye taahhiidii kira doneminin sonu igin verilmis ise
bozucu yenilik doguran tek tarafli bir irade beyanidir. Ancak kira donemi igerisinde bir
tarih icin verilen yazili tahliye taahhiidii ikale sdzlesmesi kurmaya yonelik oneri (icap)
niteligindedir. Kiraci, tahliye taahhiidiinde bulunarak kiraya verene ikale sozlesmesi
kurmak iizere oneride bulunur. Kiraya verenin dneriyi kabul etmesi ile taraflar arasinda
kira sozlesmesini sona erdirmeye ve kiralananmn tahliyesine yonelik ikale sozlesmesi
kurulmus olur. Kiraya veren bir aylik siire icerisinde tahliye talebiyle ilamsiz icra takibi
baslatabilir veya kira s6zlesmesinin feshi i¢in dava acabilir. Bu halde kiraya veren
ortiilii kabul beyaninda bulunmus olur. Ancak kiraya veren, tahliye taahhiidii verilmis
olmasi ve tahliye tarihinin gelmis olmasina ragmen bir ay igerisinde icra takibi
baslatmaz veya dava a¢gmazsa kiracmin Onerisini kabul etmedigi anlamina gelir.
Dolayisiyla mevcut kira iliskisi devam eder.

Yalman'a gore'®, yazil tahliye taahhiidii kiracinmn kira sdzlesmesinin bir yil
daha uzamasima engel olan tek tarafli fesih bildirimidir.

Delipinar’a gore™, yazili tahliye taahhiidii kiraya verene kira sozlesmesini
stireye bagl olarak sona erdirme hakki taniyan bir hukuki islemdir. Bu nedenle konut ve
catili igyeri kiralarinda kiraya verenin, taahhiit edilen tahliye tarihinden itibaren bir ay
icerisinde kira szlesmesini sona erdirmesi miimkiindiir. Tahliye taahhiidiiniin gegerli
olabilmesi i¢in kiraya verenin agik veya zimni kabulii gereklidir. Bu acgidan sézlesme ile
benzerlik gostermektedir. Ayrica tahliye taahhiidii yalnizca kiraci acisindan taahhiit
edilen tarihte kiralanani bosaltma seklinde tek tarafli borg yiikleyen borg¢landirici isleme
benzerlik gosterir. Yazili tahliye taahhiidii ile kiraya verene tanman hak diisiiriicii siire
bir ay olup, bu siirenin dolmasinin ardindan kiraya verenin tahliye taahhiidiine
dayanarak kira s6zlesmesini sona erdirme hakki kalmaz.

Burcuoglu’'na gore'®, yazili tahliye taahhiidii kira sozlesmelerinde kararlastirilan
kira siiresinin bitimine veya yenileme siiresinin sonuna rastlamasi halinde tek tarafli bir
hukuki igslem niteligini tagimaktadir. Tahliye taahhiidii, taahhiitte belirtilen tarihte kira
sOzlesmesini sona erdirmeyecek olup kira s6zlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in bir
aylik siire igerisinde tahliye davasi agilmasi gereklidir. Bu dava neticesinde verilecek
tahliye kararmin kesinlesmesi ile kira sozlesmesi sona erer. Ancak yazili tahliye

101 fnceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, s.424

102 Saglam, 1., (2023). 5.33

103 Yalman, S. (2005). s.10

104 Delipinar, Y. C. (2016). 5.30, Benzer sekilde Ozdemir, F., ve Celik, Y. (2024). s.215

105Byrcuoglu, H. (1984). 6570 S. GKHK da Tahliye Bildiriminde, Tahliye Giiniiniin Kira Dénemi Icerisinde
Bir Giin veya Kira Dénemi Bitim Giiniine Rastlamas1”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 58, S. 10-12, s. 637 vd., Benzer
sekilde bkz. Altuntop, M., (2014). 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle
Tahliye, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 5(19), 517-542, s.521, Ipek, E. (2012). 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu
ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine {liskin Getirilen Yenilikler. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,
(102), 59-92, 5.79
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taahhiidii kira siiresinin bitimine veya yenileme siiresinin sonuna rastlamiyorsa bu halde
tahliye taahhiidii bor¢landirici bir s6zlesme olarak kabul edilmektedir.

Yeniocak’a gore'®, her ne kadar yazil tahliye taahhiidiinde bulunan kiracinm
kira sozlesmesini sona erdirmeye yonelik kiraya verene ikale anlagmasi kurma
onerisinde bulundugu goriisii isabetli goriinse de, kiraya verenin kabul beyaninda
bulundugu zaman ve kira sdzlesmesinin sona erdigi anin tespiti kolay degildir. TBK
m.352/1 hikmiiniin emredici diizenlemesi uyarinca kiraya veren, yazili tahliye
taahhiidiine dayanarak kira sozlesmesini fesih hakkini ancak dava agarak kullanabilir.
Bu hiikiim kapsaminda kiraya verenin, kiracidan tahliye taahhiidiinii teslim almig olmasi
veya bir aylik siire igerisinde icra takibi baslatilmasi ya da dava agilmasmin ikale
anlasmasma yonelik Oneriye karsilik kabul beyani olarak nitelendirilmesi miimkiin
olmamaktadir. Bu nedenle kiracinin dnerisine karsi kiraya verenin kabul beyani ancak
mahkeme tarafindan kira sd6zlesmesinin feshi karariin verilmesi ile ortaya ¢ikabilir ve
karar ile kira s6zlesmesi sona erer.

Dogan’a gore'®, tahliye taahhiidii tahliyenin taahhiit edildigi tarihte kira

sozlesmesini sona erdiren bir islem veya fesih bildirimi degildir. Cilinkii eger kiraci,
taahhiit ettigi tarihte kiralanani tahliye etmez ve kiraya veren de bir ay igerisinde icra
takibi baslatmaz veya tahliye davasi agmazsa tahliye taahhiidii gegersiz hale gelir. Sayet
tahliye taahhiidii kira s6zlesmesini sona erdirseydi bu durumda kirac1 ve kiraya verenin
hareketsiz kalmas1 bir sonu¢ dogururdu. Dolayisiyla tahliye taahhiidii, kiraciya taahhiit
ettigi tarihte kiralanani bosaltma yiikiimliligli getiren, kiraya verene ise kiracimin
kiralanani bosaltmasini talep etme hakki veren borglandirici bir islemdir.

6570 sayilh GKHK yiiriirliikte oldugu dénemde Feyzioglu'na gore'®® yazil
tahliye taahhiidii ikale s6zlesmesi niteligindedir. Bu goriise gore, kiracinin kiralananin
tahliyesini taahhiit etmesi ve kiraya verenin de bu taahhiidii kabul etmesi taraflar
arasinda kira soOzlesmesinin ikalesi yani karsilikli olarak feshedilmesi anlamia
gelmektedir.

Erisgin’e gore*®, yazili tahliye taahhiidii ikale degil, kiracty1 borg altina sokan
kira iligkisinde kiracinin kiralanani iade borcunu sdézlesmenin igeriginden acikca
anlasilan bir tarihte ifa edecegini karsi tarafa bildirdigi bir hukuksal islemdir. Bunun
gibi, belirsiz siireli s6zlesmelerde ve siiresi belirli olmakla birlikte tahliyenin taahhiit
edildigi tarihin kira siiresi i¢ginde oldugu tahliye taahhiidii, tek tarafli varmasi gerekli bir
irade beyani olarak nitelendirilmektedir.

106 Yeniocak, U., (2024). 5.102 .

107 Dogan, M. (2011). Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, (1.Bask1). Ankara, Adalet
Yayinevi, s. 185, Benzer sekilde tahliye taahhiidiiniin borg sdzlesmesi oldugu yoniinde bkz., Selguk, E. (2018). Konut
ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracidan Kaynaklanan Tahliye Sebepleri, s.21, Kaya, M. (2020). Konut ve Catil Isyeri
Kira S6zlesmelerinin Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle Sona Ermesi. [Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya Universitesi],
.26

108 Feyzioglu, F.N. (1980). Borglar Hukuku, Ikinci Kistm. Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg Tliskileri),
Cilt 1 (4.baski). s.681 (Naklen: Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.31), Ayn1 yonde Yavuz, N. (2013).
s.536
) 109 Eriggin, N. (2001). Ik Kira Sézlesmesinden Sonra Siirekli Alinagelen Tahliye Taahhiitlerinin Gegerliligi
Uzerine, Tiirkiye Noterler Birligi Dergisi, no.110, .93

22



KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYESI H. S. BICAKCI

Giimiis’e gore''® konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kirac1 tarafindan
kiraya verene verilen yazili tahliye taahhiidii, kiractya tahliye taahhiidii ile kiralananin
tahliyesinin taahhiit edildigi tarihte ikale sdzlesmesi akdetme borcu yiikleyen, kira
sOzlesmesinin yan anlagmasi niteliginde bir bor¢ sozlesmesidir. Bu goriise gore yan
anlagma, taahhiit edilen tahliye tarihinde sonu¢ doguran bir ikale s6zlesmesi degildir.
Ayni zamanda 6n sozlesme niteliginde de degildir zira taraflarin bir bor¢ sozlesmesi
akdetmeleri taahhiit edilmemektedir aksine tasarruf sézlesmesi olan ikale s6zlesmesinin
akdedilmesi taahhiit edilmektedir'!.

Katildigimiz goriise gore, yazili tahliye taahhiidii ikale sozlesmesi akdetme
borcu yiikleyen, kira sd6zlesmesinin yan anlagmasi niteliginde bir bor¢ sdzlesmesidir.
TBK m.131 uyarmca asil borcun ifa veya bagka nedenlerle sona ermesi halinde ona
bagli olan hak ve borg¢lar da asil borcun beraberinde sona erer. TBK m.189°a gore ise,
alacagin devredilmesi ile devredenin kisiligine 6zgili olanlar haricinde bagl haklar da
devralana geger. Yan hak, asil alacagin parcasi olmayan ancak asil alacagi teminat altina
alan veya genisleten, ayni veya sahsi nitelikte bir haktir''?. Konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmesine dayanilarak diizenlenen ve bor¢ sézlesmesi niteliginde olan yazili tahliye
taahhiidii, alacakl taraf olan kiraya verenin lehine bir yan hak niteligindedir. Bu nedenle
konut ve catili igyeri kira sozlesmesine bagli yan hak niteliginde olan yazili tahliye
taahhiidii TBK m.131 ve TBK m.189 hiikiimleri ¢ercevesinde asil borca bagli olarak
uygulama alani bulur.

Yazili tahliye taahhiidiiniin konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde yan
anlasma niteliginde olmasinin bir sonucu olarak bagl oldugu kira sdzlesmesinin
devredilmesi halinde tahliye taahhiidii de yeni kiraya verene devredilir. Dolayisiyla
kiraya verenin sahip oldugu tahliye davasi agma veya icra takibi baslatma hakki da yeni
kiraya verene devredilmektedir. Ayn1 sekilde kiracinin vermis oldugu tahliye taahhiidi
de kira sozlesmesiyle birlikte yeni kiraciya gecer. Bu nedenle kiraya veren, onceki
kiracidan almis oldugu yazili tahliye taahhiidiine dayanarak yeni kiraciya karsi tahliye
davas1 agabilir veya icra takibi baslatabilir!!®. Kira sdzlesmesinin gecersiz olmasi
halinde yan anlasma olan tahliye taahhiidii de gecersizdir. Baglh oldugu kira
sOzlesmesinin sona ermesi nedeniyle yazili tahliye taahhiidii de kendiliginden sona

erert!®,

3.2. Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlan

Tahliye taahhiidiiniin gegerli olabilmesi ve buna dayali olarak icra takibi veya
dava doluyla tahliye talep edilebilmesi i¢cin bazi unsurlar1 barindirmasi gerekmektedir.
Buna gore gecerli bir tahliye taahhiidii yazili olmali, iceriginde tahliye tarihi belirtilmis
olmali, kiralananin tesliminden sonra diizenlenmis olmali ve kirac1 veya yetkili
temsilcisi tarafindan verilmedir.

10 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, s.326, Bu goriise gore, kira sdzlesmesinin devri halinde yan
anlagsmalar da kendiliginden devralana gegeceginden yan anlagma niteliginde olan tahliye taahhiidii de kira
s6zlesmesiyle birlikte devralana geger. Devralan, kiracinin eski kiraya verene vermis oldugu yazili tahliye taahhiidiine
dayanarak kiracinin tahliyesini talep edebilir. Ayn1 yonde goriis i¢in bkz. Ak¢aal, M. (2022). s.954

11 Giimiig, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.26

12 Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.1164

113 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.82

14 Giimii, M.A., (2024). Yazil Tahliye Taahhiidii, .83
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3.2.1. Tahliye Taahhiidiiniin Yazilh Olmasi

TBK’da kira sozlesmesinin sekline iliskin bir hiikiim bulunmamakta olup
dolayistyla kira sdzlesmesinin gegerlilik kosulu bakimindan sekle bagli olarak herhangi
bir diizenleme sarti bulunmamaktadir. TBK’da kural olarak sekil serbestisi ilkesi
benimsenmistir (TBK m.12/1). Bunun yani sira TBK m.352/1 diizenlemesi tahliye
taahhiidiiniin yazili olarak diizenlenmesi gerektigi yoniinde hiikim koymustur.
Gergekten de tahliye taahhiidiiniin gegerli olabilmesi i¢in yazili olarak diizenlenmis
olmasi gerekmektedir. S6zIi tahliye taahhiidiinde bulunuldugu iddiasmin dinlenmesi
miimkiin degildir. Kanun maddesinde yazili sekilden adi yazili sekil sarti arandigi
anlami ¢ikmaktadir!?®,

3.2.1.1.Adi Yazih Sekilde Diizenlenen Tahliye Taahhiidii

Adi yazili sekil, resmi makamlarin araciligiyla yapilmasmin zorunlu olmadigi,
dolayisiyla taraflarin kendi aralarinda irade beyanlarini aktarabilecekleri bir sekil
tiirtidiir. Resmi senetler oldugu gibi adi yazili sekilde diizenlenen senetler de hakkinda
metin veya imza inkarinda bulunulmadik¢a kesin delil teskil eder. Adi sekilde
diizenlenen bir tahliye taahhiidiinde metnin el yazisi ile hazirlanmasi sart degildir. Bu
kapsamda metin bilgisayar ¢iktis1 alinarak ya da taahhiidiin tarafi olmayan tigiincii kisi
tarafindan da yazilmis olabilir. Metnin tamaminin dahi ayni1 kagit iizerinde olmasina
gerek olmayip imzanin tiim metinleri kapsamasi yeterlidir. Yazili tahliye taahhiidiiniin
altinda yalnizca kiracimin imzasmin olmasi yeterlidir. Her ne kadar metnin yazilis
sekline iliskin bir sart bulunmasa da kiracinin imzasinin el yazili sekilde atilmis olmasi
gerekmektedir (TBK m.15/1, c.1). Taahhiitte kiraya verenin imzasmin bulunmasi gerekli
degildir. Kald1 ki, taahhiit metninin de el yazili olmasi gerekmeyip yalnizca kiracinin
imzasinm el yazili olmasi yeterlidir'!®. Ayrica imzalanmis mektup, asli imzalanmis ve
teyit edilmis faks veya bu muhteviyattaki iletisim araglar1 ya da gilivenli elektronik imza
ile imzalanmis metinler de yazil sekil sartmi karsilamaktadir (TBK m.14/2)7.

3.2.1.2.Resmi Yazih Sekilde Diizenlenen Tahliye Taahhiidii

Taraflar isterlerse tahliye taahhiidiinlin resmi sekilde de dilizenlenmesi
miimkiindiir. Burada resmi sekilde diizenleme veya onaylama islemlerini yapacak
makam noter olup, bu sekilde tahliye taahhiidii diizenlendigi takdirde taahhiit resmi
senet niteliginde olarak kesin delil teskil eder (Noterlik Kanunu m.60). Bu husus ispat
hukuku bakimindan kolaylik saglamaktadir. Zira senede karsi iddiada bulunulmasi
halinde s6z konusu iddialar, senede karsi senetle ispat kurali geregi ancak kesin delil
olan senetle ispat edilebilir. imza inkar1 s6z konusu oldugunda resmi senet adi yazili
senetten daha giiclii bir kesin delildir. Resmi sekilde diizenlenen bir belgede metni ya da

115 Akgaal, M. (2022). s.955, Tandogan, H. (2008). s.198, Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, s.326,
Erdogan, M. (2014). s.191, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). s.52, Akyigit, E. (2012). s.245, Erdogan, C.,
(1998). 5.763

116 Akcaal, M. (2022). 5.955, Saglam, 1., (2023). s.34, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii,
s.134 “Tahliye taahhiidiiniin gegerliligi icin her ne kadar adi yazili sekilde verilmesi gerekse de aranan sz konusu adi
sekil, kammca bir nitelikli adi yazili sekildir. Tahliye taahhiidii yalnizca metin ve imzadan olusmaz. Seklin zorunlu
icerigi olarak, tahliye taahhiidii tahliye (bosaltma) tarihini belirli bir tarih olarak icermek zorundadir. ”

W7 Kiirsat, Z. (2017). Yazih Sekil Sartinin Unsuru Olan Imzanm Elektronik Ekrana Atilmasmi Etkisi.
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 75(1)., s.415, Kamk, H. (2023). 5.282, Akgaal, M. (2022). 5.955,
Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.142, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E.,
(2015). Borglar Hukuku Genel Boliim, .49
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imzay1 inkar etmek isteyen kimse buna iliskin olarak ancak ilgili resmi makami (noter)
taraf goOstererek sahtelik davasi acabilir. Noter aracilifiyla yapilacak olan tahliye
taahhiidii, diizenleme ya da onaylama seklinde yapilabilir. Diizenleme seklindeki resmi
senetlerin metin, imza ve tarihine yoOnelik sahtelik iddiasi ileri stiriilebilir. Ancak
onaylama seklindeki resmi senetlerde yalnizca imza ve tarihe yoOnelik sahtelik
iddiasinda bulunulabilir. Zira onaylama sekline diizenlenen resmi senetlerde metin noter
tarafindan diizenlenmemekte olup, yalnizca imza ve tarih onaylanir!®e,

Tahliye taahhiidiiniin resmi sekilde noter araciligiyla yapilmis olmasi, kiracinin
taahhiit ettigi tarihte tasinmazi bosaltmamasi halinde, bu husus icra takibine konu
edilecek olursa kiracinin yazili tahliye taahhiidiindeki imzanin kendisine ait olmadigi
yoniinde iddiada bulunmasinin Oniinii kapatmaktadir. Kaldi ki bu husus, adi yazih
sekilde yapilan taahhiitlerde kotii niyetli kiracilar tarafindan siireci uzatmak ve
tasinmazi geg tahliye etmek amaciyla basvurulan bir yontemdir. Boyle bir durumla kars1
karsiya kalan kiraya verenin, itirazin kaldirilmasi i¢in icra mahkemelerine bagvurmasi
miimkiin olmayip sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali ve tahliye davasi acilmasi

gerekmektedir!®®.

Yazili sekil sartmin bizzat kiraci veya yetkili temsilcisi tarafindan yerine
getirilmis olmas1 gerekmektedir. Kiraci1 olmayan veya temsil yetkisi bulunmayan bir
kimsenin verdigi tahliye taahhiidii gecersizdir'?. Dolayisiyla kiracmnin aile bireylerinin
veya yakinlarinin taginmazi tahliyeye yonelik taahhiitte bulunmalar1 ve bu saikle tahliye

taahhiidiine imza atmalar1 halinde tahliye taahhiidii gecerli olmaz*?*.

Tahliye taahhiidii yargilama esnasinda durusma tutanagina veya icra takibi
esnasinda icra tutanagma kiracmin kabuliiyle gegirilerek de yapilabilir'?2. Zira bu
durumda da kiracinin tahliye taahhiidiine iligskin iradesi tutanaga eklenerek yazililik sart1
da yerine getirilmis olur.

3.2.1.3. Tahliye Taahhiidiiniin Kurulusu ve Diizenlenis Bi¢imi

TBK’da kural olarak sozlesmeler i¢in herhangi bir gecgerlilik sarti
diizenlenmemistir (TBK m.12). Ancak taraflar aksini kararlastirarak aralarindaki
sOzlesme icin sekil sart1 ongorebilirler. Sekil sartindan kasit, s6zlesmenin yazili veya
sozlii sekilde dilizenlenmesidir. So6zlii sekilde akdedilen sozlesmeyi ispat etme
konusunda zorluklarla karsilasilabilmektedir. Yazili sarttan bahsedilirken ise adi yazili

118 Eren, F., (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.430, Yalman, S. (2005). Tahliye Sebebi Olarak Yazili
Tahliye Taahhiidii. Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 13(2), s.11, Saglam, 1., (2023). s.34, Oguzman, M.K.
ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.150, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). 5.52,
Ayan, M., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (11.Bask1). Seckin Yayincilik, s.177, Kocayusufpasaoglu, N.,
Hatemi, H., Serozan, R., Arpaci, A., (2014). Borglar Hukuku Genel Béliim Birinci Cilt, (6.baski). Filiz Kitabevi,
5.302-303, Pekcanitez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitab1, (11. Bas1). On iki
Levha Yayincilik, s.389-392

119 Tandogan, H. (2008). s.198, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015)., 5.49, Giimiis, M.A., (2024). Yazili
Tahliye Taahhiidii, s.706-707, Akcaal, M. (2022). 5.971-972, Kamk, H. (2023). s.1707, Sadirli incesu, H. (2021).,
s.116

120 Yargitay HGK 11-152/162, 27.02.2008 T.: “Bir A.S. olan kiracinin adina, temsil yetkisi bulunmayan bir
hisse sahibinin verdigi tahliye taahhiidiiniin baglayici olmayacagina” (kararara.com E.T. 03.03.2024)

121 Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.430, Akcaal, M. (2022)., 5.956, Siitcii, S. S. (2023).
s.1497

122 Siitcii, S. S. (2023). 5.1507, Giimiis, M.A., (2012). Kira Soézlesmeleri, 5.327, Aydogdu, M., ve Kahveci,
N. (2021). 5.676, Sadirh Incesu, H. (2021). 5.117
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ve resmi sekil olmak tizere iki tiirii karsimiza ¢ikar. Adi yazili sekildeki sdzlesmede
yalnizca yazili olarak hazirlanip elle imza atilmasi yeterlidir. Ancak resmi sekilde ise
sdzlesmenin resmi makamlarca diizenlenmesi veya onaylanmasi gerekmektedir!?®.

Kira sozlesmesi herhangi bir sekle bagl degildir. Dolayisiyla kira sdzlesmesi
yazili veya sozlii olarak diizenlenebilir. Ancak konu tahliye taahhiidii oldugunda kanun
koyucu yazili sekilde diizenlenmesi gerektigi yoniinde gecerlilik kosulu koymustur.
Kanunun lafzindan adi yazili seklin yeterli olacagi sonucu ¢ikarilabilmektedir. Buna
karsilik resmi sekilde yazili tahliye taahhiidlii diizenlemek ispat hukuku bakimindan

kolaylik saglamaktadir!?*,

Glinlimiiz diinyasinda teknolojinin olduk¢a hizli bir sekilde gelismesi ve her
seyin elektronik ortama tasinmasi, alisilagelmis uygulamalar1 gilinlimiize uyarlama
ithtiyact dogurmaktadir. Buradan bahisle kira sozlesmesinin kurulmasi ve yazili tahliye
taahhiidiiniin  elektronik ortamdan diizenlenip 1imzalanmas1 halinde gecerlilik
bakimimdan nasil sonuclar doguracag: sorular1 ortaya ¢ikmaktadir. Elektronik ortamda
diizenlenen bir tahliye taahhiidiinde imza unsurunun ne sekilde saglanacagi sorunu
giindeme gelir. Kanunda tahliye taahhiidiiniin gecerlilik sarti1 olarak yazili sekilde
diizenlenmesi Ongoriilmiistiir. Kanunda yazili olarak diizenlenecegi Ongoriilen bir
sOzlesmede borg altina giren kisilerin imzalarinin bulunmasi zorunludur. Yazili olarak
yapilmast yoniinde diizenleme yapilmig olan hukuki islemler ilgili kisiler tarafindan
imzalanmadik¢a hukuki bir deger tasimazlar. Imza hususu borg altina giren kisi ya da
kisilerin belirlenmesinde dnem arz eder. Imza, ayn1 zamanda borg altina giren kisinin
belgede beyan ettigi iradesinin kendisine ait oldugunu ve bu beyani kabul ettigini de
gostermek i¢in Onemlidir. Yazili belgenin metin bolimii bor¢lu tarafindan elle
doldurulmus olsa bile altinda el yazili imzas1 bulunmuyorsa bu belge senet sayillamaz.
Dolayisiyla imza borglu tarafindan el yazisi ile atilmis olmalidir. imza atamayan
kimselerin (6rnegin okuma yazma bilmeyenler) miihiir veya parmak izi kullanarak
yapacaklar1 hukuki islemlere yonelik belgelerin senet niteliginde sayilabilmesi icin
noter huzurunda diizenlenmeleri gerekmektedir (HMK m.206/1). Ayrica gérme engelli
kimselerin el yazisi ile imza atmalar1 yeterli olup, talepleri halinde imzalarinda sahit
bulunabilir (TBK m.15/3)'%®. Kanunda aksi ngériilmedikge imzali mektup, borglu
tarafindan olmasi kaydiyla faks, e-posta veya benzer iletisim araglariyla veya giivenli
elektronik imzayla gonderilen metinler de yazili sekli karsilar (TBK m.14). TBK m.15’e
gore giivenli elektronik imza el yazisi ile atilmis imza ile ayn1 hukuki sonuglari dogurur
ve HMK m.205/2 geregi adi senet hiikmiindedir. Dolayisiyla elektronik ortamda
yazilmig ve giivenli elektronik imza ile imzalanmis tahliye taahhiidii adi yazili sekil olan
gecerlilik sartin1 karsilayacagindan gecerli olur. Ancak taraflar arasinda yazili tahliye
taahhiidiiniin resmi sekilde yapilmasina karar verilmis ise taahhiidiin elektronik ortamda

yapilarak imzalanmasi miimkiin gériinmemektedir*?®.

123 Saglam, 1. (2007). Elektronik Sozlesmeler (1.bask1). Legal Yaymnevi, s.148, Kamk, H. (2023). 5.282

124 Tandogan, H. (2008). s.198, Giimiis, M.A., (2012). Kira S6zlesmeleri, 5.326, Erdogan, M. (2014). 5.191

125 Sozer, B. (2002). Elektronik Sozlesmeler. (1.baski). Beta Yayncilik, s.119-121, Akinci, S., (2017).
Borglar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, (10.Baski). Konya, Sayram Yayinlari, s.79-80

126 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.134-135, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar
Hukuku Genel Hikiimler Cilt 1, s.147, Kiligoglu, A.M., (2016). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yeni Borg¢lar
Kanunu’na Gore), (Genisletilmis 20.baskr). Turhan Kitabevi Yayinlari, s.140-142, Yilmaz, M. (2016). Elektronik
Imzal1 Belgelerin Karsilastirmali Hukukta ve Idari Yargilama Hukukunda Delil Niteligi. Marmara Universitesi Hukuk

26



KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYESI H. S. BICAKCI

HMK m.205/2 hiikmii uyarinca usuliine uygun olarak giivenli elektronik imza ile
imzalanan belgeler senet yani yazili delil niteligindedir. Basit elektronik imza ile
imzalanan belgeler ve bor¢lunun el yazisi ile metin kism1 yazilip imza atilmamis olan
belgeler delil baslangict niteliginde kalabilir (HMK m.202). Bu nitelikteki belgelerin
tanik ya da sair deliller ile mahkeme nezdinde desteklenmesi gerekir!?’.

3.2.2. Tahliye Tarihinin Belirtilmis Olmasi

Gegerli bir tahliye taahhiidiiniin varligindan s6z edebilmek icin bulunmasi
gereken bir diger unsur tahliye tarihinin, taahhiitte belirtilmis olmasidir. Sayet kiraci
tarafindan diizenlenen tahliye taahhiidiinde tahliye tarihi belirtmez ise bu durumda
gecerli bir tahliye taahhiidiinden s6z edilemeyecek olup dolayisiyla gegerlilik sartim
barindirmadigindan kiraya veren tarafindan tahliye talep edilemez!?®.

Tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye tarithi giin, ay, yil seklinde
gosterilebilecegi gibi belirli bir tarihe dayali olaya gore de (6rnegin, sdzlesme tarihinden
12 ay sonra, 2024 yiliin Cumhuriyet Bayrami’nda) gosterilebilir. Ogretide kabul edilen
bir goriise gore tahliye taahhiidiinde belirli bir ay gosterilerek giin belirtilmez ise bunun
o aymn son giinii olarak anlasilmasi gerekir!?®. Ancak diger bir goriise gore kanun
maddesinde “belirli bir tarih” ibaresi bulundugundan giin belirtmeksizin diizenlenen
taahhiitler gecersizdir'’. Katildigimiz goriise gore tahliye taahhiidiinde belirtilen tarih
kanunun lafzindan yola ¢ikilarak giin olarak belirtilmelidir.

3.2.3. Kiralananin Teslim Edilmesinden Sonra Diizenlenmis Olmasi

Tahliye taahhiitnamesinin kiracinin  serbest iradesi ile diizenlenmesi
gerekmektedir. Bu nedenle tahliye taahhtidiiniin, kiralananin kiraciya tesliminden sonra
diizenlenmis olmasi aranir. Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in diizenlenme
tarihinin teslim tarihinden sonra bir tarih olmas1 sarttir'3!. Dolayisiyla drnegin, taraflar
arasinda kira sozlesmesi 1 Temmuz tarihinde imzalanip 7 Temmuz tarihinde de
kiralananin teslimine karar verilmis ise 5 Temmuz tarihinde diizenlenmis bir tahliye
taahhiidii kiralananin tesliminden 6nce diizenlendigi i¢cin gegersiz olur.

Diizenleme tarihinin bulunmamasi1 halinde tahliye taahhiidii gecersiz hale
gelmez. Diizenlenme tarihi, tahliye taahhiidiiniin gegerliligi agisinda zorunlu bir sart
degildir'®?. Kiralananm, tahliye taahhiidii diizenlenmeden &nce kiraciya teslim edilmis
olmas: yeterlidir.

Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, 22(3), s.3444, Delipinar, Y. C. (2016). Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle
Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi. (1.bask1). On ki Levha Yaymncilik, s.30-31

27 Yilmaz, M. (2016). s.3441, Sézer, B. (2002). s.122, Pekcanitez, H., Atalay ve O., Ozekes, M., (2023).
s.404

128 Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). Bo.r.glar Ozel, 5.411, Ceran, M. (2022). 5.707, Akyigit, E. (2012). 5.246

129 Eren, F,, (2020). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.431, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). 5.411

130 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sézlesmeleri, s.328., Saglam, 1., (2023). s.35, Akcaal, M. (2022). 5.961,
Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.677 ) )

131 Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri. s.387, Kanik, H. (2023).
s.1687

132 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.168, Saglam, 1., (2023). 5.38
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Mevcut kira iliskisi devam ederken kosullar1 degistirilerek taraflar arasinda
imzalanan yeni tarihli kira s6zlesmesinde tahliyeye iliskin bir taahhiitte bulunulmus ise
bu taahhiidiin gecerli oldugu kabul edilmektedir!33.

Kira sozlesmesi ile ayni tarihi tasiyan tahliye taahhiitleri gecersizdir'®. Zira
bdyle bir ihtimalde kiracinin 6zgiir iradesi ile hareket edip etmedigi konusunda ihtilaf
ortaya ¢ikar. Bu diizenlemenin nedeni, kiracinin sozlesme kosullarinda anlastigi bir
tasinmaza yerlesme ve barmma ihtiyacinin varligi, kiraya veren karsisinda giicsiiz
konumda oldugu ve kiraya verenin kira sdzlesmesi akdetmekten vazge¢cme ihtimalinden
cekindigi i¢in Ozgilr iradesiyle hareket edemeyerek iradesinin sakatlanacagi ve bu
nedenle tahliye taahhiidiinii imzalayacagi1 varsayimidir. Kanun koyucu, kira s6zlesmesi
ile ayni1 tarihte diizenlenen tahliye taahhiidiiniin kiraya verenin baskisi altinda verilerek
kiracinin serbest iradesini yansitmayacagini ongorerek kiractyr koruma altina almay1
amaglamistir'®. Bu uygulama temel olarak 1944 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararma dayanmaktadir!®. Kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiidiiniin gegerli
olabilmesi i¢in yanilma, aldatma, korkutma gibi irade bozukluklarinin etkisi ile
verilmemis olmas1 gerekmektedir™®’. Kiracmin serbest iradesi ile tahliye taahhiidiinde
bulunmadig: iddias1 var ise bu durumda TBK m.39’a dayanarak bir yillik siire i¢inde
ilgili tahliye taahhiidiiniin irade sakathig1 nedeniyle gecersizligi nedeniyle iptalini talep
edebilir. Iptal hakkmm yanilma veya aldatmanin dgrenilmesi ve korkutmanin etkisinden
kurtulma animndan itibaren bir yil icerisinde kullanilmasi gerekmektedir'®®,

3.2.3.1.Yanh  Tahliye Taahhiidiiniin  Kiralananin  Tesliminden  Once
Diizenlendiginin ispat

Diizenleme tarihi bulunmayan tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye talebinde
bulunan kiraya verenin, taginmazi kiraciya teslim etmesinden sonra tahliye taahhiidiinde
bulunuldugunu ispat etmesi gerekir'®. Tahliye taahhiithamesinin kiralananin
tesliminden sonra verildigini ispatlamasi1 gereken taraf kiraya verendir. Ancak kiraci,
kiralananin tesliminden once tahliye taahhiidiinde bulundugunu iddia ediyorsa ispat
kurallar1 geregi kiracinin bu iddiasmi ispatlamasi gerekir. Kiracinin kiralananin
tesliminden sonra tahliye taahhiitnamesi vermesi hayatin olagan akigina pek de uygun
degildir. Zira kiracinin aradig1 6zellikleri karsilayan ve begendigi bir konut ya da catili
igyerini kiralamasi halinde kira s6zlesmesinin sona ermesine yol acacak bir taahhiit
vermesi hayatm olagan akisina aykiridir. Bu nedenle kiracinin, teslim aldig1 kiralanani
belirli bir tarihte bosaltmak iizere tahliye taahhiidii vermesi i¢in makul ve gecerli bir

138 Yargitay 6.HD 10286 E./558 K., 26.01.2010 T., Yeniocak, U., (2024). s.123

134 Yargitay 8. HD 2017/4711 E., 2018/2893 K. 28.02.2018 T.: “kira sézlesmesi ile aym tarihte ya da daha
onceki tarihte alinan tahliye taahhiidii dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 26
maddesi geregince kiracinin serbest irade mahsulii olmadigindan batildir. ” (Kararara.com E.T. 11.03.2024)

135 Kanik, H. (2023). 5.1343, Giimiis, M.A., (2012). Kira Sézlesmeleri, s.329, Tandogan, H. (2008). s.196,
Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpaci, A., (1992). s.225

136 YIBK 04.10.1944 tarihli ve 15/20 E., 28 K. Sayili karara gore “ilk kira sézlesmesine konan tahliye
taahhiidii serbest irade mahsulii olmadig icin batildw.” (Erdogan, M. (2014). s.196)

137 Yalman, S. (2005). Tahliye Sebebi Olarak Yazil1 Tahliye Taahhiidii. Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 13(2), s.17, Saglam, 1., (2023). s.40, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler
Cilt 1,s.178-179

138 Kamk, H. (2023). 5.1343, Siit¢ii, S. S. (2023). s.1502, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii,
5.424-425, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T,, (2016). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.105, Hatemi, H. ve
Gokyayla, K.E., (2015). 5.102-103

1% Ruhi ve C., Ruhi, A. C., (2024). 5.463, Erdogan, M. (2014). 5.195, Kanik, H. (2023). 5.1340
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sebebin bulunmasi gerekir. Dolayisiyla hayatin olagan akisina aykir1 iddiada bulunan

taraf bu iddiasmi ispat etmekle yiikiimliidiir°.

Her ne kadar kiralananin teslim edildigine dair kesin bir delil niteligi tasimasa da
Yargitay'*! “kiract olarak bulundugum tasmmaz” ifadesinin yer aldig1 tahliye
taahhiidiinii teslim sartinin gerceklestigi varsayimi ile gegerli olarak kabul etmektedir.
Ancak bu ifade teslim sartinin gerceklestiginin kesin olarak ortaya koymamakta olup
Yargitay’in bu goriisii kanunun sistematigine aykir1 olarak kiracinin aleyhine sonug

dogurabilecek bir kabuldiir'*?.

3.2.3.2. Yazih Tahliye Taahhiidiinde Beyaza imza Sorunu

Uygulamada siklikla karsilasilan sorunlardan biri de beyaza (a¢iga) imzadir.
Kiraya verenler, kiraciy1 tahliye edebilmek amaciyla bos tahliye taahhiidiine imza
attirma yOntemine basvurmaktadirlar. Taraflarin anlagsmaya vardiklar1 ortak iradeleri
yoniinde doldurulmak {izere ve genel hayat deneyimi ile doguracagi hukuki sonuglari
iistlenerek bos kagida veya senede atilan imzaya beyaza imza adi verilir!*®. Beyaza
imza, kiracin tahliye taahhiidiinii bos olarak imzalayarak diizenleme ve taahhiit
tarthinin de kiraya veren veya lgciincii kisi tarafindan doldurulmasidir. Bu sekilde
diizenlenen bir tahliye taahhiidiiniin gecerliligi ve uyusmazlik halinde ispat hususu
sozlesmenin taraflar1 arasinda sorunlara yol agabilmektedir. Beyaza imza seklinde
diizenlenen bos tahliye taahhiidiiniin iizerinin kiraya veren tarafindan doldurulmasi
halinde, gecerlilik sart1 olan adi yazili sekil sarti yerine getirilmis oldugundan
gecerlidir'®,

Her ne kadar kanun koyucu, kiraciyr korumak amaciyla kanuni diizenlemeler
yapmig ve kiraya verenin kira s6zlesmesini sona erdirmesini zorlastirici veya kisitlayici
bazi smnirlamalar getirmisse de Yargitay, soz konusu tahliye taahhiidii ve Ozellikle
beyaza imza oldugunda kiracinin aleyhine sonuglar doguran kararlar vermektedir.
Yargitay kararlarma gore kiracinin beyaza imza atmasi iizerine kiraya veren tarafindan
daha sonra doldurulan tahliye taahhiidiiniin, giiven teorisi geregi kiraya verenin iradesi

140 Yargitay 10. HD 2009/8955 E. 2009/15860 K. 20.10.2009 T.: “...olagan bir duruma dayanan tarafin, bu
iddiasint kamitlama yiikiimliiliigii altinda olmadigu, ispat yiikiiniin, normal durumun aksini iddia eden tarafin iizerinde
oldugunu karinenin aksini kanitlama yiikiimiiniin bunu iddia edenin iizerinde oldugu, yargilama hukukunun temel
ilkelerindendir. "(Legalbank.com E.T. 10.03.2024), Yargitay HGK 2017/975 E. 2021/1108 K. 28.09.2021 T.: “Tahliye
taahhiitnamesinin kira sozlesmesinden once imzalatildigini iddia eden davali kiraci bu iddiasini ispat etmekle
yiiktimliidiir. Bu durumda mahkemece ispat yiikiimliiliigii ters cevrilerek davanin reddine karar verilmesi dogru
degildir” (Lexpera.com E.T. 10.03.2024), Oguzman, M. K.ve Barlas, N., (2012). Medeni Hukuk Giris Kaynaklar
Temel Kavramlar. (18.Bask1). Vedat Kitapeilik, s.332, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.299, Saglam,
I, (2023). 5.39-40, Pekcanitez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.358, Arslan, R., Yilmaz,
E., Tagpinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.391

141 Yargitay 3.HD 2022/8307 E. 2023/168 K. 21.02.2023 T. (Sinerjias.com.tr E.T. 10.03.2024)

142 Yeniocak, U., (2024). 5.107, Ceran, M. (2022). 5.708

143 Ulusoy, Y. (2004). Beyaza Imza. Erzincan Binali Yildirrm Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 8(3-4),
471-499, s.472

% Yalman, S. (2005). s.16, Siitgii, S. S. (2023). 5.1507-1508, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, 5.98-99, Pekcanitez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.392
“Adi senet metninin taraflarca imza edilmesi yeterlidir; metnin de taraflarca yazilmasi veya onlarin el yazist ile
yazilmus olmast sart degildir.” Sadirl Incesu, H. (2021). 5.117
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ile doldurulmasina kiracinin riza verdigi gerekg¢esiyle taahhiidiin gecerli oldugu kabul
edilmektedir'®®.

Beyaza imza atan kisi, senedin bos boliimiiniin karsi tarafca doldurulmasimni
pesinen kabul etmis sayilir. Bu nedenle kiraya verenin imzanimn iizerini doldurmasi
taahhiidii gecersiz hale getirmez. Zira taraflarin ortak iradelerini yansitacagina yonelik
duydugu giiven ve itimat ile kirac1 bos kdgida imza atmaktadir'*®. Yargitay’a gore'*’
kirac1 bosa imza atmasi halinde kiraya verene taahhiidii doldurma yetkisi vermis sayilir
ve kiract bunun sonucuna katlanmak durumundadir. Dolayisiyla kiracinin bosa imza
atarak vermis oldugu taahhiit gegerli sayilmistur.

Kiracinin bos tahliye taahhiidiine imza atmis olmasi halinde imzanin gegerli
oldugu ve taraflarin ortak iradeleri ile diizenlendigi karine teskil etmektedir. Yazili
tahliye taahhiidiinde diizenleme ve tahliye tarihlerinin farkli kalemlerle doldurulmasi
halinde dahi Yargitay*® taahhiidiin gecerli oldugunu kabul etmektedir. Tahliye
taahhiidiiniin diizenleme ve tahliye tarihlerinin yazilacagi boliimiin bos olarak kiraya
verene verilmesi halinde, kiracinin bosa imza atarak kiraya verene istedigi tarihi
doldurma yetkisi verdiginden bunun sonucuna katlanmasi gerektigi ve taahhiidiin
gecerli oldugunu kabul etmistir’*®. Ancak bu belgenin ortak irade disinda dolduruldugu
kiraci tarafindan ispat edilecek olursa bu durumda tahliye taahhiidii gegersiz sayilabilir.

145 Yargitay 6. HD 2012/5147 E.,2012/8537 K. 07.06.2012 T., Yargitay HGK 2017/975 E., 2021/1108 K.
28/09/2021 T. (legalbank.net E.T.11.03.2024), Yargitay 6.HD 12238/2452, 08.03.2010 T.: “Bir belgeyi bos olarak
imzalayanin bos kismin ne sekilde doldurulacagin da pesinen kabul etmis sayilacagi” (lexpera.com E.T. 11.03.2024),
“Tahliye taahhiidiindeki tarih kisminin bog birakilmis olmasi onu tek basina gecersiz kilmaz. Tahliye taahhiidiiniin
tanzim ve tahliye tarihlerinin sonradan dolduruldugu kabul edilse dahi kiraci tahliye ve tanzim tarihleri bos olarak
diizenlenen taahhiitnameyi imzaladigina gore bosa imza atmakla kiralayana doldurma yetkisi vermis sayilacagindan
bunun sonucuna katlanmak durumundadw.” (Legalbank.net E.T.11.03.2024)

146 Yargitay HGK. 1999/13-910 E., 1999/993 K., 24.11.1999 T.: “Kural olarak beyaza imza konularak
diizenlenen ve bor¢ doguran belgeler itimadi bir iglem olup, imzalayan kisinin béyle bir belgenin aksini ancak yazili
(vasal) bir delille kamtlamak yiikiimii altindadir. Aksi halde bu islemden dogacak rizikolar ihtilaflart imzalayamn
bastan bilerek benimsemis ve kabul etmis sayilacagi icin hukuki sonuclarina katlanmak zorunda kalr.”
(Legalbank.net E.T.11.03.2024)

147 Yargitay HGK. 1992/6-357 E. 1992/422 K. 01.07.1992 T.: “Tahliye taahhiidiindeki tarih kisminin bos
birakilmis olmast onu tek basina gegersiz kilmaz. Tahliye taahhiidiiniin tanzim ve tahliye tarihlerinin sonradan
dolduruldugu kabul edilse dahi kiract tahliye ve tanzim tarihleri bos olarak diizenlenen taahhiitnameyi imzaladigina
gore bosa imza atmakla kiralayana doldurma yetkisi vermis sayilacagindan bunun sonucuna katlanmak
durumundadur.” (Legalbank.net E.T.11.03.2024)

148 Yargitay 13. HD 2016/28448 E., 2019/8367 K.: “Somut olayda davaci tarafindan takibe dayanak kilinan
belge, davalimn aleyhine delil teskil edecek irade beyanini icermekte olup, davali da senetteki imzanin kendisine ait
oldugunu yargilama sirasinda ikrar etmistir. Davalimn senette tahrifat iddiasi da yoktur. Su hadlde senedin, kenarlar
gayrimuntazam kesilmis bir kdgit parcast olmasinin veya iizerindeki yazilarin ve imzalarin farkl farkl kalemlerle
yazilmis olmasimin HMK m.205 vd. maddelerine gére ispat giictinii etkileyen bir yam bulunmamaktadw: Davali,
imzasint bos kdgida attigimi iistiiniin sonradan davaci tarafindan anlasmaya aykirt olarak dolduruldugunu iddia
etmektedir: Senet icin imza kurucu bir unsur olsa da imzamn senet metninden énce atilmas: miimkiindiir. Ispat yiikii
iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonucgtan kendi lehine hak ¢ikartan tarafa ait olduguna gére bu hususu
davalmn ispat etmesi gerekir (HMK m.190/1). Ancak bdyle bir iddia ile senedin hiikiim ve kuvveti azalacagindan
Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 201. maddesi ¢er¢evesinde bu iddia sadece kesin delille ispat edilebilir.”
(Legalbank.net E.T.11.03.2024)

149 Yargitay 6.HD 2011/4370 E. 2011/8923 K., 14.09.2011 T., Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar
Hukuku Genel Hikiimler Cilt 1, 5.99, Akcaal, M. (2022). 5.968, Kanik, H. (2023). s.1344, Deynekli, A. (2011). Tirk
Borglar Kanunu’nda Yer Alan Onemli Usul Hiikiimleri. Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2(2), s.52,
Ulusoy, Y. (2004). Beyaza Imza. Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 8(3-4), s.472,
Ozdemir, F., ve Celik, Y. (2024). Uygulamada Yazili Tahliye Taahhiidiinden Kaynaklanan Sorunlar ve Bunlara fligkin
(6ziim Onerileri. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 73(1), 5.227
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3.2.3.3. Kirac1 Tarafindan Bos Tahliye Taahhiidii Verildiginin Ispati

Bos tahliye taahhiidiiniin gercek iradesine aykiri olarak diizenlendigini iddia
eden kiracinin bu iddiasmi ispatlamasi gerekir. Burada ispat yiikii kiracidadir. Bos
taahhiidiin gercek iradesine aykiri olarak dolduruldugunu iddia eden kiraci, irade
sakatlig1 hiikiimlerine dayanarak bir yillik siire icerisinde iptalini talep edebilir™°.
Ancak bu hususu ispatlamak oldukg¢a glictiir. Zira yazili tahliye taahhiidii adi bir senet
oldugundan, Yargitay yazili bir delilin aksinin yine yazili bir delille ispatlanabilecegi ve
tanik deliline dayanmanin miimkiin olamayacagmi kabul etmektedir'®®. Sayet kirac1
iddiasin1 ispat edemez ise imzasmin sonuglarina katlanmak durumunda olup tahliye
taahhiidii ile bagl kalir®2,

Ogretide kimi yazarlar'®® kiracinm tahliye taahhiidiiniin gegersizligini ispatlamak
icin her tiirlii delile basvurulabilmesi gerektigini belirtmektedir. Ancak Yargitay*
beyaza imza konusunun ispati i¢in senetle ispat kuralinin uygulanacagini kabul
etmektedir!®.

Senetle ispat kural, HMK m.200 ve 201 hiikiimlerinde diizenleme altina
almmisti,. HMK m.201 uyarinca senede bagli her cesit iddiaya karsi ileri siiriilen
iddialar yine senetle ispatlanmalidir. Senede karsi tanikla ispat yasagi c¢ercevesinde
tanikla ispatlanamaz®®. Yazih tahliye taahhiidiiniin bos olarak verildigi iddiasinda
bulunan kiracmin, bu iddiasini ispatlamasi gerekmekte olup ispat yiikii kiracidadir.
Senetle ispat kurali ¢cergevesinde yazili tahliye taahhiidiine kars1 iddiasin1 yine senetle
ispatlamalidir.

3.2.4. Kiraci veya Yetkili Temsilcisi Tarafindan Verilmis Olmasi

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in bulunmasi gereken bir diger unsur
ise taahhiidiin kirac1 ya da yetkili temsilcisi tarafindan diizenlenmis olmasidir. Yetkili
temsilci, kiracinin kendi adina ve hesabina islem yapmasi i¢in yetkilendirdigi kisidir. Bu
kisinin temsil yetkisine dayanarak hukuki islem yapmasi halinde yetkiye dayali
temsilden s6z edilir. Sadece bu kisiler taahhiitte bulunabilecek olup kiraci ile ayni
konutta ikamet eden aile bireylerinin taahhiitte bulunmasi halinde bu taahhiidiin
herhangi bir gegerliligi yoktur®’.

150 Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.105, Kanik, H. (2023).
s.1344, Sitci, S. S. (2023). 5.1502, Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidi, s.424-425

151 Yargitay 6.HD, 9270/9606, 09.10.1995, Yargitay 13.HD 4357/7250: “Bir hususun tanik ile ispat edilip
edilemeyecegi  konusu usul hukukuna iliskin oldugundan hdkim bu konuda usul kanununu uygulamak
durumundadir.”, Goksu, M. (2011). 6100 Sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu Cergevesinde Senetle Ispat Kurallari
ve Bunlarin Istisnalar. Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1(1), s.57

152 pekcamtez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitab, 5.357, Arslan, R.,
Yilmaz, E., Tagpinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.389

153 Saglam, 1., (2023). 5.39, Yalman, S. (2005). 5.17

15% Yargitay HGK 2017/619 E. 2018/919 K. 18.04.2018 T,, Yargitay 13. HD 2016/28448 E., 2019/8367 K.,
16.09.2019 T. (kazanct.com E.T. 17.03.2024)

155 Aym goriiste Kamik, H. (2023). 5.1344

156 pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitab, 5.403

157 Tandogan, H. (2008). s.198, Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmeleri, s.327, Giimiis, M.A., (2024).
Yazili Tahliye Taahhiidii, s.183, Kanik, H. (2023). s.1341, Yavuz, C., Acar F., ve Ozen, B., (2014). 5.691, inan, AN.
ve Yiicel, O. (2014). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (4.baski). Ankara, Seckin Yayincilik, s.334
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Birden fazla kirac1 varsa, tahliye taahhiidiiniin tiim kiracilar a¢isindan verilmesi
gerekir'™®, Kiracilarin yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliyesi talebi
boliinemeyeceginden, kiracilar arasmnda mecburi dava arkadashigi mevcuttur®™®. Boyle
bir durumda kiracilarin tiimii tek bir taahhiit verebilecekleri gibi ayri ayri tahliye
taahhiidii de verebilirler. Ayrica birden fazla kirac1 olmasi halinde kiracilardan biri diger
kiracilardan aldig1 temsil yetkisi ile tiim kiracilar adina da tahliye taahhiidiinde
bulunabilir®.

Kiraci tlizel kisi niteliginde ise yazili tahliye taahhiidiiniin yetkili organ veya
temsilci tarafindan verilmesi gerekir'®?. TTK m.625 uyarmnca adi ortakhikta sdzlesme
veya kararla bir veya birden ¢ok ortaga ya da {igiincii bir kisiye yonetim birakilmis ise
olagan dis1 is niteliginde olan yazili tahliye taahhiidiinde bulunulmasi biitiin ortaklarin
oybirligi ile yapilir'®2. Yazili tahliye taahhiidiinii verecek olan kiraci, tiizel kisiligi
bulunan bir sirket ise taahhiidiin sirketi temsil eden organin imzaya yetkili temsilcisi,
birden fazla yetkili ise tiim imza yetkililerinin imzalamasi gerekir!®®. Anonim sirkette
TTK m.371/1 uyarinca temsil yetkisine sahip olanlar anonim sirketin tescil ve ilan
edilen sirketin amacma ve sirketin konusunu ilgilendiren Olglide yazili tahliye
taahhiidiinde bulunabilirler. Kirac1 bir anonim sirket ise TTK m.372/1°e gore sirket
imzasmi atmaya yetkili kisiler, sirketin unvani altinda imza atmalidir. Aksi takdirde
yazili tahliye taahhiidii gegerli olmaz. Anonim sirketlerde temsil yetkisi yonetim
kurulundadir. TTK m.370 kapsaminda yazili tahliye taahhiidii verilmesi yoniinde alinan
karar neticesinde yazili tahliye taahhiidiiniin ¢ift imza ile imzalanmasi gerekir!®*.
Limited sirkette ise TTK m.623/1 uyarmnca sirketin yonetim ve temsil isleri sirket
sOzlesmesi ile diizenleme altina alinir. Bu isler, miidiir sifatin1 tasiyan bir veya birden
fazla ortaga veya tiim ortaklara ya da {i¢iincli bir kisiye verilebilir. Ancak en az bir
ortagin sirketin yonetim ve temsilinde yetkili olmas1 gereklidir. Bu kapsamda limited
sirketin sirket sozlesmesindeki temsile yetkili kisi, yazili tahliye taahhiidiinde
bulunabilir. Temsil yetkisi miidiirde ise bu durumda TTK m.629 hiikmiiniin yollamasi1
ile kiyasen TTK m.371/1°e gore miidiir, sirketin tescil ve ilan edilen sirket amacina ve
sirketin konusunu ilgilendiren &l¢iide yazili tahliye taahhiidiinde bulunabilir!®®.

158 Ceran, M. (2022). s.707, Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.430, Yargitay 6.HD.
9004/9099 K. 19.10.1982 T.: “Birden ziyade kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashgi bulundugundan gegerliligi
icin taahhiidiin biitiin kiracilar tarafindan verilmesi gerekir.” (Yalman, S. (2005). s.18), Yargitay HGK, 1999/6-965 E,
1999/975 K., 17.11.1999 T.: “Kiracilar arasinda da mecburi dava arkadashg bulundugundan taahhiidiin de
kiracilar tarafindan birlikte verilmesi gerekir. Kira sozlesmesi son bulmadigina gére halen taraflar arasinda devam
etmekte oldugunun ve taraflar yoniinden baglayici oldugunun kabulii gerekir. Kiracilardan birisinin kiralanam terk
etmis olmasi sézlesme hiikiimlerini etkilemeyecegine gore yapilan sozlesme ile bagli kalinarak taahhiidiin her iki
kiract tarafindan verilmis olmasi ancak bu durumda taahhiidiin baglayict oldugunun kabulii gerekir” (Akgaal, M.
(2022). 5.959)

1% Kuru, B. (2019). s.73, Yalman, S. (2005). s.18, Yargitay 12.HD 2016/30367 E., 2018/3319 K.
18.04.2018 T.:” ...tahliye isteminin, béliinemez borg olmasi nedeniyle, kiracilar arasinda zorunlu takip arkadaghg
bulunmaktadir.” (Yeniocak, U., (2024). s.370)

160 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.211, Ak¢aal, M. (2022). 5.959

161 Akcaal, M. (2022). 5.959, Saglam, 1., (2023). s.34, Kanik, H. (2023). s.1343, Giimiis, M.A., (2024).
Yazili Tahliye Taahhiidii, s.187, Yalman, S. (2005). s.18, Sadirh Incesu, H. (2021). s.118

162 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.188, Sener, O.H. (2019). Teorik ve Uygulamali
Ortakliklar Hukuku (4.Baski). Ankara, Segkin Yayincilik, s.47

163 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.189

164 Sener, O.H. (2019). Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, s.377

165 Sener, O.H. (2019). Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, s.745
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TBK m.323 uyarinca kiraci, kiraya verenin yazili muvafakatini aldig1 takdirde
kira sozlesmesini devredebilir. Sozlesmenin devri ile tiim haklar ve borglar da
sozlesmeyi devralan yeni kiraciya gecer. Buna gore eski kiracinin kiraya verene vermis
oldugu tahliye taahhiidiiniin yeni kiraciyr baglayacagi ve ilgili tahliye taahhiidiine
dayamilarak kiracinin tahliyesinin talep edilebilecegi kabul edilmektedir'®. Ayn1 sekilde
kiraya veren malik, kiralanani tiglincii bir kigiye devrederse TBK m.310 gercevesinde
yeni malik sdzlesmenin tarafi haline gelecek ve kiracinin eski malike verdigi tahliye
taahhiidii yeni malik bakimindan da gecerliligini koruyacaktir®’.

Tam ehliyete sahip olan herkes temsil yetkisi verebilecek iken sinirli ehliyetsiz
olan kimselerin (aymt etme giicline sahip kisithlar veya kiiciikler) temsilci
atayabilmeleri i¢in yasal temsilcilerinin onaymi almalidirlar. Tam ehliyetsizlerde
kendilerine atanan kanuni temsilci onun adma ticilincii kisiye temsil yetkisi verebilir.

3.2.4.1. Kiracinin Temsilcisinin Yazili Tahliye Taahhiidiinde Bulunabilmesi I¢in
Ozel Yetkinin Gerekip Gerekmedigi Sorunu

Yetkili temsilci, kendisine temsil yetkisini veren kisinin adma ve hesabma
islemler yapan kisidir. Yetkili temsilci, iradi temsilci olarak kiracinin avukati ya da
liciincii bir kisi olabilir. Iradi temsilde yetkili temsilciye verilen temsil yetkisinin
kapsami, TBK m.41 uyarinca yetkilendirme belgesi ile belirlenebilir'®®. Bu kapsamda
tahliye taahhiidiiniin yetkili temsilci tarafindan yapilmasi halinde yetkinin tiirii ve
kapsamina iliskin ¢esitli tartigsmalar ortaya atilmistur.

Yazili tahliye taahhiidiinde bulunan kiracinin yetkili temsilcisine vermis oldugu
yetkinin mahiyetine iliskin farkl goriisler meveuttur. Ogretide bir goriise gore®® tahliye
taahhiidii i¢cin yetkili temsilciye 0zel yetki verilmesine gerek olmayip genel yetki
yeterlidir. Ancak ogretideki diger goriise gore’’® yetkili temsilcinin yazili tahliye
taahhiidiinde bulunabilmesi i¢in 6zel temsil yetkisine sahip olmasi gerekmektedir.
Yargitay!’! da temsilcinin tahliye taahhiidiinde bulunabilmesi i¢in 6zel temsil yetkisinin
bulunmasi gerektigini kabul etmektedir.

Temsil yetkisi, bir veya birka¢ hukuki iglemin yapilmasma yonelik verilmis ise
Ozel temsil yetkisi s6z konusudur. Eger temsil yetkisi temsil olunana ait tiim islerin
yapilmasma yonelik verilmis ise buna genel temsil yetkisi adi verilir. TBK m.504/3
hiilkmiinde yalnizca 6zel yetki verilmesi halinde yapilabilecek islemler sayilmistir. Buna
gore vekil, dava a¢gma, sulh olma, tahkime basvurma, iflas, iflasin ertelenmesi ve

166 Yeniocak, U., (2024). 5.119, Kanik, H. (2023). 5.1345, Kahveci, N. (2005). Alt Kira ve Kiranin Devri,
Giincel Yaymevi, s.95, Oktem Cevik, S. (2016). Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Smirh
Ayni Hakka Konu Olmast. (1.Bask1). On iki Levha Yayincilik, .50

167 Giimiis, MLA., (2012). Kira Sézlesmeleri, 5.326, Oktem Cevik, S. (2016), s.283, Tunaboylu, M. (2000).
Aciklamali ve Ictihath Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalar1 1.Cilt, s.612, Yeniocak, U., (2024).
s.117, Yargitay 6.HD 2007/4398 E., 2007/6369 K., 21.05.2007 T.

168 Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). 5.109, Inan, A.N. ve Yiicel, O. (2014). Bor¢lar Hukukunun Genel
Hiikiimleri, s.346

169 Erdogan, H., (2006). Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari. (1.baski). Adalet
Yayinevi, s.699, Akcaal, M. (2022). 5.959, Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). s.677, Yavuz, N. (2013). s.541,
Saglam, 1., (2023). s.34, Aral, F. ve Ayranci, H., (2023). s.412, Yeniocak, U., (2024). s.124, Siitcii, S. S. (2023).
s.1491,

170 Eren, F., (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.430, Ceran, M. (2022). 5.708, Kamk, H. (2023).
s.1343

" Yargitay 3. HD 2002/414 E. 2002/1200 K. 04.02.2002 T. (Legalbank.net E.T.21.03.2024)
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konkordato talep etme, kambiyo taahhiidiinde bulunma, bagislama yapma, kefil olma ve
taginmazi devretme veya ayni bir hak ile sinirlama islemlerini 6zel yetkili kilinmadigi
slirece yapamaz. Bu islemlerden birini yapmig olmasi halinde ise temsil olunan,
temsilcinin yaptig1 o hukuki islemle bagli olmaz!’2.

TBK m.504/3 hiikkmiindeki saymanin siirh sayida olmadig1 kabul edilmelidir®”3.

Zira genel olarak tim islemlerin smir1 olan diiriistliik kurali kapsaminda temsilcinin
yapmaktan imtina etmesi gereken olaganiistii islemler i¢cin de her ne kadar kanunda agik
bir bicimde sayilmasa da 6zel temsil yetkisinin bulunmas1 aranir. Bu bakimdan konut ve
catili igyeri kiralarinda kiracinin kira sézlesmesinin sona ermesine ve kiralanandan
tahliyesine neden olacak yazili tahliye taahhiidiinde bulunma isleminin olaganiistii islem
kapsaminda degerlendirilmesi gerekir!’,

HMK m.74 uyarinca ise agik¢a yetki verilmedigi takdirde vekil, sulh olamaz,
hakimi reddedemez, davanin tamamini 1slah edemez, yemin teklif edemez, yemini
kabul, iade veya reddedemez, baskasini tevkil edemez, haczi kaldiramaz, miivekkilinin
iflasin1 isteyemez, tahkim ve hakem sozlesmesi yapamaz, konkordato veya sermaye
sirketleri ve kooperatiflerin uzlasma yoluyla yeniden yapilandirilmas: teklifinde
bulunamaz ve bunlara muvafakat veremez, alternatif uyusmazlik ¢o6ziim yollarina
basvuramaz, davadan veya kanun yollarindan feragat edemez, karsi tarafi ibra ve
davasmi kabul edemez, yargilamanin iadesi yoluna gidemez, hakimlerin fiilleri
sebebiyle Devlet aleyhine tazminat davasi agamaz, hangileri hakkinda yetki verildigi
aciklanmadikca kisiye siki sikiya bagli haklarla ilgili davalar1 agamaz ve takip edemez.
Ozel temsil yetkisi bulunmaksizin temsilcinin bu islemleri yapmasi halinde yetkisiz
temsil hiikiimleri uygulama alan1 bulunur!’®.

Genel temsil yetkisine sahip bir yetkili temsilcinin yazili tahliye taahhiidiinde
bulunmas1 halinde bu taahhiit gecersiz olmalidir!’®. Giimiis’e gore'’” 6zel temsil yetkisi
gerektiren hallerin smirl say1 ilkesine tabi olmadig1 kabul edilecek olursa bu durumda
bir iglemin 0zel yetki gerektirip gerektirmedigine iliskin belirleyici olan 6l¢giit, o islemin
Ozel temsil yetkisi gerektiren islemlere olan benzerligidir; bu durumda islem glivenligi
daha ¢ok korunur. Yazara gore, 6zel temsil yetkisi gerektiren islemlerden biri olan ve bir
alacagn ifa edilmeden alacakli ile bor¢lu arasinda yapilan anlagma ile sona erdirilmesi
anlamina gelen ibra, tahliye taahhiidii kurumu ile benzerlik tasidigindan kiyasen 6zel

temsil yetkisinin tahliye taahhiidii verilirken de aranmasi gerekir'’s.

Katildigimiz goriise gore, 6zel temsil yetkisi gerektiren islemler simirli sayida
degil ornek niteliginde degerlendirilmelidir. Zira kiract bakimindan konut, barinma
ihtiyacii karsilamasi, ¢atili isyeri ise ge¢iminin saglanmasi i¢in biiyiikk 6nem arz eder.
Bu nedenle kanun koyucu da bu Onem iizerine hareket ederek kanuni diizenlemeler
yapmustir. Tasidig1 6nem ve tahliye tehlikesi ile kolayca karsilagiimasinin dnlenmesi

172 Akntiirk, T. ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, s.78

173 Inceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, 5.425

174 Inceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, 5.425

75 Tnan, AN. ve Yiicel, O. (2014). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.352, Giimiis, M. A. (2021).
Borg¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.393

176 fnceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, 5.425, Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel
Hiikiimleri, s.392

17 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.225

178 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.225
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amaciyla kiracinin yetkili temsilcisi olan kiginin, kiraci adina yazili tahliye taahhiidiinde
bulunabilmesi i¢in 6zel temsil yetkisinin bulunmasi gereklidir. Zira yazili tahliye
taahhiidiinde bulunmak 06zel temsil yetkisi gerektiren olaganiistii islemlere dahil
olabilecek niteliktedir. Kiracinin oturdugu tasinmazdan veya gecimini sagladigi
isyerinden tahliye edilmesine neden olabilecek giicte bir islemdir’®.

3.2.4.2.Yetkisiz Temsil

Yetkisiz temsil, TBK m.46 ve 47 hiikiimlerinde diizenleme altina alinmistir. Bir
kimse yetkili olmadig1 halde bir bagkas1 adia ve hesabina hak ve bor¢lar doguran
hukuki islem ve sozlesmeler yaparsa buradan yetkisiz temsil séz konusu olur'®. Sadece
sOzlesmelerin akdedilmesi degil, tek tarafli hukuki islemlerde de yetkisiz temsil s6z
konusu olabilir'®. Yetkisi olmamasma ragmen baskasinmn nam ve hesabmna islem yapan
kimseye yetkisiz temsilci denir. TBK m.46 uyarmca yetkisiz temsilcinin yaptigi
islemlerden, admna islem yapilan kisi sorumlu degildir. Yetkisiz temsil ile yapilan
islemin temsil olunan bakimindan hiikiim ifade edebilmesi i¢in yapilan isleme sonradan
icazet vermesi gerekir. Lehine ve aleyhine olmak {izere alacak ve bor¢ dogmaz. Temsil
yetkisi bulunmamasina ragmen bir kisinin nam ve hesabina tahliye taahhiidiinde
bulunulursa bu taahhiidiin baglayicilig1 yoktur. Kaldi ki, kendisine yetki verilmedigi i¢cin
yetkisiz temsilcinin yaptigi islemlerle temsil olunan kisi sifatim da haiz degildir.
Kiracinin 6zel veya kamu tiizel kisisi olmas1 halinde ise yazili tahliye taahhiidiinii tiizel

kisiligin yetkilisinin vermesi gerekir'®?.

3.2.4.3.Tahliye Taahhiidiiniin irade Sakathg Nedenleriyle iptal Edilebilirligi
3.2.4.3.1. Genel Olarak

Irade sakatligi, irade ile irade beyan1 arasinda uyumsuzlugun bulunmasi ve bu
uyumsuzlugun bilinmeden ve istenmeden meydana gelmis olmasidir!®®. irade ile irade
beyani arasinda uyumsuzlugun meydana gelmesine neden olan irade sakatlig1 sebepleri
yanilma (hata), aldatma (hile) ve korkutma (ikrah)’tir!84. Kural olarak kirac1 tarafindan
verilen tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in irade sakathigi veya gabin (asiri
yararlanma) hallerinden birinin etkisi altinda diizenlenerek verilmemis olmas1 gerekir.

3.2.4.3.1.1. Yanilma

Irade beyaninda bulunan kisinin yeterli dikkat ve dzeni gdstermemesi nedeniyle
istemedigi ve diistinmedigi bir irade ag¢iklamasinda bulunmasina yanilma denir.
Yanilmanin bilingsiz olarak yapilmasi gerekir. TBK m.30 uyarinca iradesi yanilma
nedeniyle sakatlanan taraf sozlesme ile bagli olmaz. Ancak burada yanilmanin esasl

179 fnceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, 5.425

180 Nomer, H.N., (2020). s5.156, Eren, F. (2018). Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s.473, Reisoglu, S.
(1998). 5.123, Inan, A.N. ve Yiicel, O. (2014). Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.356

181 Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.412

182 Kamk, H. (2023). s.1343, Yavuz, N. (2013). Kira Sozlesmesinin Feshi, Tahliye, Kira Bedelinin
Belirlenmesi, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, s.557

183 Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, (30.Bask).
Istanbul, Beta Yayincilik, .50, Inan, A.N. ve Yiicel, O. (2014). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.308

184 Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, s.51, Giimiis, M.
A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri. (1.bask1). Ankara, Yetkin Yayinlari, s.303, Eren, F. (2018). Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, s.393
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olmasi1 gerekir. TBK m.31°de bazi yanilma halleri 6rnek olarak sayilmis olup sozlesme
konusunu olusturan seyde yanilma, sézlesme yapilan kiside yanilma, miktarda yanilma
gibi yanilma halleri esasli yanilma hallerinden sayilmistir. S6zlesmenin saiklerinde
yanilma TBK m.32 uyarinca esasli yanilma sayilmaz. Ancak yanilanin, yanildig: saiki
sOozlesmenin temeli saymasi ve bunun da karsi taraf¢a bilinebilir olmasi halinde
diiriistlik kurallar1 ¢er¢evesinde bu temel yanilmasi da esasli yanilma olarak kabul
edilir'®. Nitelikli saik yanilmas1 halinde sézlesmeyi iptal etme hakki dogar®,

Beyaza imza halinde de karsi tarafin bosa atilan imzanin iizerindeki metni
taraflarin anlagsmasindan farkli olarak doldurmasi halinde sozlesme gecerli olarak
kurulur ve imza atanin yanilmasindan bahsedilmeyecegi icin yanilma hiikiimlerine
basvurulamaz!®’. Yazili tahliye taahhiidiiniin okunmadan imzalanmasi halinde de
taahhiidiin yanilma nedeniyle iptalinin talep edilmesi miimkiin degildir'®®,

Her hukuki islemde olabilecegi gibi yazili tahliye taahhiidii verilirken kiracinin
beyanda yanilmasi miimkiindiir. Ornegin, kiracinin gercek iradesinden farkli olarak
taahhiitte belirttigi tahliye tarihini yanlighikla daha erken bir tarih seklinde belirtmesi
beyanda yanilmadir®®. Tahliye taahhiidiinii veren kisi olan kiraci, taahhiidii hangi
amacgla ve ne sekilde verdigini ve bu taahhiidiin ne sekilde kullanilabilecegini
bilmelidir'®®. Yanilan kisi, iptal hakkina sahip olup yasal siiresi igerisinde bu hakkini
kullanabilir.

3.2.4.3.1.2. Aldatma

Aldatma, bir kisinin baska bir kisiyi bir sézlesme yapmaya yonlendirmek
amaciyla yanlis veya ger¢ege uygun olmayan fikirlerle yanilgiya ugratmasidir. Aldatma
ister karsi taraf ister liglincii bir kisi tarafindan yapilmis olursa olsun TBK m.36
uyarinca kasith olarak iradesi sakatlanarak aldatilan kimse bu sozlesme ile bagh
degildir. Ancak tigiincii kisinin aldatmasmi sézlesmenin karsi tarafi bilmiyor veya
bilebilecek durumda degilse bu halde TBK m.36/2 uyarinca aldatilan kisi sézlesme ile
bagl olur®®?.

Tahliye taahhiidii bakimimndan aldatmaya ise diizenleme tarihinin kiraya veren
tarafindan silinebilir tilkenmez kalemle yazilarak taahhiidiin teslim alinmasimnin ardindan
tahliye tarihinin silinerek daha erken bir tarih ile degistirilmesi drnek verilebilir!®2,
Aldatilan kisi, iptal hakkmi aldatmayi1 6grendigi tarihten itibaren bir yil igerisinde
kullanabilir.

185 Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Tliskileri, s.51, Reisoglu,
S. (1998). .87, Inan, A.N. ve Yiicel, O. (2014). s.317

186 Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.333

187 Eren, F. (2018). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.292, Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun
Genel Hiikiimleri, s.341

188 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidi, s.435

189 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.431

190 Siitcii, S. S. (2023). 5.1501

191 Eren, F. (2018). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.414, Reisoglu, S. (1998). 5.92, Akincy, S., (2017).
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.101, Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel
Borg Tliskileri, .52, Senol, K. E. (2013). Tiirk Bor¢lar Hukukunda Hilenin Miinferit Uygulama Alanlar1. Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 17(4), 5.83, Inan, A.N. ve Yiicel, O. (2014). Borglar Hukukunun
Genel Hiikiimleri, s.327

192 S5z konusu drnek igin bkz. Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.431
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3.2.4.3.1.3. Korkutma

Korkutma halinde bir kisi kendisinin veya yakinlarinin kisilik haklarina veya
malvarligina agir ve yakin bir zarar tehlikesinin bulunduguna yonelik korku ve manevi
cebir altinda birakilarak iradesini agiklamak zorunda birakilir'®3. Dolayisiyla gercek
iradesi ile beyan ettigi iradesi arasinda uyumsuzluk meydana gelir. Korkutmanin varligi
icin korkutulanda, kendisinin ya da yakinlarinin kisisel veya malvarligi yoniinden agir
ve yakin bir tehlike tehdidi altinda olundugu inancinin olusturulmast ve bu inangtan
faydalanarak korkutulanin sozlesme yapmaya zorlanmasi gerekir'®*. Ornegin, kiraya
verenin, kiracinin basina silah dayayarak tahliye taahhiidii imzalamaya zorlamasi ve bu
nedenle kiracinin gercek iradesi disinda tahliye taahhiidiinde bulunmasi halinde
kiracmnin korkutma nedeniyle taahhiidiin iptalini isteme hakki bulunur!®®. Bunun yan
sira Yargitay kararlarinda®® ilk kira sozlesmesi ile ayni tarihli verilen tahliye
taahhiidiiniin serbest irade liriinii olmadig1 ve korkutma etkisi altinda verildigine yonelik
kararlar vermektedir.

Ancak Yargitay’a gore!® kirac1 kendisine yonelik agir tehditlerin karsisinda
yasal bir diizenleme ile himaye altina alinmigsa bu durumda korkutmanin varligindan
s0z edilemez. Zira konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin kiraciya kars1 kira
bedelini fahis oranda artrma tehdidi TBK m.344 hikkmii ile kira bedelinin
belirlenmesine iliskin smirlayici diizenleme nedeniyle korkutma niteliginde degildir®e.

3.2.4.3.2. Asin1 Yararlanma (Gabin)

Iki tarafa bor¢ yiikleyen edimlerde taraflarm karsilikli edimlerinin birbirine
esdeger olmasi sart degildir. Karsilikli edimlerin orantililigma iliskin bir zorunluluk
yoktur. Taraflardan birinin ediminin digerinin edimine oranla daha yiiksek olmas1
miimkiindiir. Ancak karsilikli edimler arasindaki oransizlik taraflardan birinin digerini

193 Eren, F. (2018). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.419, Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, s.52, Inan, A.N. ve Yiicel, O. (2014). Borglar Hukukunun Genel
Hiikiimleri, s.330

194 Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.356, Reisoglu, S. (1998). s.95, Akinci,
S., (2017). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.103

195 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.431

19 Yargitay 8. HD 4711/2893, 28.02.2018 T.: “Kira sézlesmesi ile ayni tarihte ya da daha énceki tarihte
alman tahliye taahhiidii dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098 Sayili TBK nin 26. maddesi geregince kiracimn
serbest irade mahsulii olmadigindan batildir: 04.10.1944 giin ve 15/20-28 sayili Ictihads Birlestirme Karart da bu
yondedir. Yine 3.10.1980 giin 2/3 sayili, 4.10.1985 giin ve 2/7 sayili Ictihadi Birlestirme Kararlar: geregince kira
iliskisi devam ederken (kiralananda otururken) verilen tahliye taahhiitleri gecerlidir. Gegerli sozlesmeden dogan bu
hakkin kullaniimasinda iyi niyet asildir...”

Yargitay 6.HD 2012/5461 Esas, 2012/8809 12.06.2012 T.: “Tahliye taahhiitnamesinin ilk kira sézlesmesi ile
verildigi iddias, tahliye taahhiidiiniin serbest irade mahsulii olmadigi, yani korkutma (ikrah) ile verildigi iddiasint da
kapsar: Ikrah iddiastmn HUMK 'un 293/5 (HMK.203/c) maddesi geregince tantk dahil her tiirlii delille kamitlanmas:
miimkiindiir. Mahkemece, davaci kiracinin delil listesinde yazili delillerinin toplanmasi, taniklarinin yontemine uygun
olarak ¢agrilip dinlenmesi, gerekmesi halinde bundan sonra davalrya yeminin eda ettivilmesi ve hasil olacak sonuca
gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde, verilen taahhiitnamenin kiralanamn kiralama amacina aykin
oldugu seklinde, hukuksal olmayan gerekgeyle davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir. ”

197 Yargitay 6.HD 1988/11908 E. 1988/17214 K. 16.11.1988 T. (Legalbank.net E.T.23.03.2024)

198 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.433
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somiirmesi veya iginde bulundugu durumdan asir1 yararlanmasina neden oluyorsa
burada asir1 yararlanma sz konusudur?®.

TBK m.28 uyarinca asir1 yararlanma, iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde
sozlesmenin taraflarmdan birinin zor durumda kalmasindan veya diislincesizliginden ya
da deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle edimler arasinda acik bir oransizlik
yaratilmasi halidir. Bu durumda zarar goren ister sozlesme ile baglh olmadigmi ileri
strebilir isterse de sozlesmeye baghh kalarak edimler arasindaki oransizligin
giderilmesini talep eder®. TBK m.28/2 uyarinca zarar goren kisi bu hakkini,
diisiincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi tarihten, zor durumda kalmada ise, bu
durumun ortadan kalktig1 tarihten baslayarak bir yil ve herhalde sdzlesmenin kuruldugu
tarihten baslayarak bes yil i¢inde kullanabilir.

Kanun metnindeki zor durumda kalma, bir kimsenin biiyiik bir sikint1 i¢cinde
olmasi, darda olmasi anlamina gelmektedir. Diislincesizlik, bir kimsenin yaptig1 hukuki
islemin sonucunu ongdrememesi ve somiiriilmeye uygun olmasidir. Deneyimsizlik ise
belirli bir isin gerektirdigi bilgi ve tecriibe diizeyine ulasamamis olmaktr?®l. Ancak
tacirlerin TBK m.28 anlaminda diisiincesiz veya deneyimsiz olmalar1 miimkiin olmayip,
zor durumda kalabilirler (TTK m.19/1, TTK m.18/2)?%,

Bir kisinin ¢ok acil konut ihtiyacinin bulunmasi, savas, deprem nedeniyle kiralik
konutun yetersizligi gibi sebeplerle kiraci i¢in kaginilmaz bir ihtiyag ise yasal sartlarinin
da varligi halinde asir1 yararlanmanin varligindan s6z edilebilir. Boyle bir durum
icerisinde olan kiraciya tasinmazin piyasa degerinin ¢ok listiinde bir bedelde kiralanmas1
halinde asir1 yararlanma ile akdedilmis bir kira s6zlesmesi s6z konusu olur. Bu halde
yazili tahliye taahhiidii alinmasi halinde kiraya verenin, zor durumda olan kiracinin
durumundan yararlanmasi olarak kabul edilirse tahliye taahhiidiiniin iptali talep
edilebilir?®,

3.2.4.3.3. iptal Hakka

Irade sakatlig1 hallerinin varligi ile tahliye taahhiidii diizenlendigini iddia eden
kiracinin tahliye taahhiidliniin gegersizligini ileri siirerek, iptalini talep etme hakki
bulunmaktadir. TBK m.30-39 hiikiimleri arasinda irade sakatligi hallerini diizenleyen
hiikiimlere gore kiraci, kanunda diizenlenen bir yillik hak diisiiriicii siireye riayet ederek
yazili tahliye taahhiitnamesinin diizenlendigi esnada iradesinin sakatlandigi ileri siirerek
iptal talep edebilir. Tahliye taahhiidiiniin gecersiz oldugu nedeniyle iptal etme hakkinin
yanilma veya aldatmanm 6grenilmesi ve korkutmanin etkisinden kurtulma anindan
itibaren bir y1l icerisinde kullanilmas1 gerekmektedir?®. Bir yillik hak diisiiriicii siire

19 Eren, F. (2018). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.435, Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun
Genel Hiikiimleri, s.362, Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, s.67,
Reisoglu, S. (1998). s.108, Akinci, S., (2017). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.105

20 Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri, s.67

LAk ntiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, s.69, Giimiis, M.
A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.369

22 Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.363

203 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.432-433

204 Yalman, S. (2005). s.17, Kanik, H. (2023). s.1343, Siitcii, S. S. (2023). s.1502, Giimiis, M.A., (2024).
Yazili Tahliye Taahhiidii, s.424-425, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1,
s.105, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015)., s.102-103, Eren, F. (2018). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.429

38



KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYESI H. S. BICAKCI

icerisinde sozlesme ile bagli olmadigimi kiraya verene bildirmez ise s6zlesmeyi onamis
sayilir.

Yazili tahliye taahhiidiiniin irade sakatligi hallerinin varligi halinde verildigini
iddia eden kiraci, bu iddiasini tanikla ispatlayabilir. Her ne kadar senede karsi senetle
ispat kurali bulunmakta ise de bu kuralin istisnalarindan biri olarak aldatma, yanilma,
korkutma ve asir1 yararlanma hallerinin bulundugu iddiasi tanikla ispat edilebilir?®.

3.3. Tahliye Taahhiidiinde Ehliyet

Fiil ehliyetini haiz her ger¢ek ya da tiizel kisi kiraya veren veya kiraci sifatiyla
kira sozlesmesi akdedebilir?®. Fiil ehliyeti, kisinin kendi lehine haklar ve aleyhine
bor¢lar yaratabilmesidir. Bir kiginin tam fiil ehliyetine sahip olabilmesi i¢in {i¢ sarti
tasimas1 gerekmektedir. Bunlar; ayirt etme giiciine sahip (miimeyyiz) olmak, ergin
olmak ve kisitli olmamaktir. Tam ehliyetli kimselerin islemleri ehliyet bakimindan
gecerlidir?®’,

Ayirt etme giicline sahip olmayan (tam ehliyetsizler) kira sdzlesmesi yapmaya
yetkili olmadiklar1 i¢cin kira sézlesmesi akdetseler dahi bu sézlesme gegersiz olur. Bu
kimselerin yaptiklar1 hukuki islemler de kesin hiikiimsiizdiir. Bu halde s6zlesmelerin
kurucu unsurlarindan olan irade beyanlarmin uyusmasi hali s6z konusu olsa bile tam
ehliyetsiz bir kimsenin yapacagi islem hukuki sonu¢ dogurmaz (TMK m.14-15)?%, Fiil
ehliyeti olmayan bir kimse, yasal temsilci araciligiyla lehine hak ve aleyhine borg

yaratabilecektir dolayisiyla bu kisiler i¢cin ancak yasal temsilcileri kira sozlesmesi
akdedebilir.

Ayirt etme giliciine sahip kiiciik veya kisithlar (sinirli ehliyetsizler), yasal
temsilcilerinin yani veli veya vasilerinin riza veya icazeti ile islem yapabilirler. Sayet
izin alinmaksizin islem yapilmis ise bu durumda yasal temsilciden izin aliincaya kadar
islem askida olur. Askida hiikiimsiizliik yasal temsilcinin izni alinmaksizin yapilan
islemlerin sonradan icazet almmasi ile gecerli hale gelerek diizelebilen bir
hiiktimsiizliiktiir. Yasal temsilci tarafindan icazet verilmesi ile islem gegerli hale gelir.
Dolayisiyla smirli ehliyetsizler yasal temsilcilerinin muvafakati ile kira sdzlesmesi
yapabilirler?®. Ayrica kira sozlesmesi, temsil yetkisi verilecek temsilci araciligiyla da
akdedilebilir. Tiizel kisiler de niteliklerine uygun olan ve yalnizca gercek kisiler i¢in s6z
konusu olabilecek haklar haricinde ehliyete sahiptirler.

Vesayet altindaki kisilerin kira s6zlesmesi akdedebilmesi icin gerekli sart TMK
kapsaminda diizenleme altina alinmigtir. TMK m.462/b.6 uyarinca 3 yil ve daha uzun
stireli kira sdzlesmesi yapilmasi durumunda vesayet makaminin izni aranir. Burada
bahsi gecen vesayet makami teriminden kasit sulh hukuk mahkemesi hakimidir. Kural

205 pekcamitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 5.409

206 Aral, F. ve Ayranct, H., (2023). 5.325, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). 5.71

27 Zevkliler, Aydin, Gokyayla, E., Acabey, M.B. (2000). Baslangi¢ Hiikiimleri, Kisiler Hukuku, Aile
Hukuku, (6.Baski). Seckin Yaymlar1, s.223, Dural, M., Ogiiz, T., (2009). Tiirk Ozel Hukuku Cilt II Kisiler Hukuku,
(9. Bask). Filiz Kitabevi, s.44,

28 7evkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, 5.196, Aydin, G.S. (2013).
s.21, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). s.72

209 Dural, M., Ogiiz, T., (2009). s.44, Kamk, H. (2023). 5.109, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.171, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015). s.73
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olarak yazili tahliye taahhiidiiniin kirac1 veya yetkili temsilcisi tarafindan kiraya verene
verilmesi gerekmektedir. Sayet kiraci kiigiik ise velisi, vesayet altinda bir kisi ise vasisi
tarafindan da riza veya sonradan onay verilmesi ile yazili tahliye taahhiidii
diizenlenebilir. Kira sozlesmesinin kurulmasinda oldugu gibi sona erdirmeye yonelik
ikale sozlesmesine icap niteligini tasiyan yazili tahliye taahhiidii i¢in de vesayet
makaminin izni alimmalidir. Bunun yani sira eger kira sozlesmesi vesayet altindaki kisi
ile vasisi arasinda akdedilmis ise TBK m.464/b.7 uyarinca kiracinin yazili tahliye
taahhiidii diizenleyebilmesi i¢in vesayet makami yaninda denetim makaminin da (asliye
hukuk mahkemesi) izni almmalidir®®°.

Yazili tahliye taahhiidiiniin bir bor¢ s6zlesmesi olmasi nedeniyle taraflar1 olan
kiraya veren ve kiracinin fiil ehliyetine sahip olmasi gereklidir. Sinirli ehliyetsiz kiraya
verenin ayirt etme giicline sahip olmasi halinde yazili tahliye taahhiidiinde bulunabilir.
Kirac1 tam ehliyetsiz veya smirl ehliyetsiz ise, yasal temsilcisi tarafindan kirac1 adina
yazili tahliye taahhiidiinde bulunulabilir veya kiraci tarafindan verilecek tahliye

taahhiidiine izin veya sonradan icazet verilebilir?!.

3.4. Aile Konutu ve Yazih Tahliye Taahhiidii

Aile konutu, aile yasami i¢in vazgegilmez bir unsur oldugundan kanun koyucu
tarafindan koruma altina almmustir. Zira aile yasami bakimindan 6nemli bir yere sahip
olan aile konutuna iliskin eslerden birinin tek basina tasarrufta bulunmasi diger esin ve
cocuklarin barinma hakkina ve aile yasantisina yonelik telafisi gii¢ veya imkansiz
nitelikte zararlarin dogmasma neden olabilir. Bu nedenle TMK m.194 ve TBK m.349
hiikiimlerinde tasarruf yetkisini sinirlayici diizenlemeler getirilerek eslerin aile konutu

iizerinde tek basma islem yapma yetkisi smirlandirilmistir?'?,

Aile konutu kavrami TMK m.194 ve TBK m.349 maddelerinde diizenleme altina
almmuastir. Her ne kadar kanun maddesinde kavram olarak bir tanim yer almasa da TMK
m.194’iin gerekcesinde kanun koyucu “Aile konutu eslerin biitiin yasam faaliyetlerini
gerceklestirdigi, yasantisina buna gore yon verdigi, aci ve tath giinleri i¢inde yasadigl,
anilarla dolu bir alandir:” seklinde bir tanim yapmistir®3. Aile konutu, eslerin evlilik
birligi icinde aile yasantilarini siirekli olarak slirdiirmek ve barinma ihtiyaglarini
karsilamak {izere birlikte sectikleri ailenin miisterek yasan merkezi olan ve konut

olmaya uygun tasmir veya tasmmaz yere denir?',

Hem TMK m.149/1 hem de TBK m.349/1 evlilik birligi icerisinde aile konutu
olarak kullanilmak amaciyla kiralanan taginmaza ait kira sozlesmesinin kiraci olan
tarafindan diger esin acik rizasi alinmaksizin feshedilemeyecegini diizenlemistir?'®.

20 7evkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.196, Kamk, H. (2023).
s.110, Glimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.186

211 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.47

212 {Jsta, S. (2019). Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, Aile Konutu ve Kira Iliskileri, s.14

23 Armutcuoglu, C. Y. (2011). Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi.
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, 17(1-2), 5.413, Kanik, H. (2023). 5.823

24 Giimiis, M.A., (2024). Yazih Tahliye Taahhiidii, s.315, Sahin, O. U. H. A. (2024). Aile Konutuna iliskin
Kira Sézlesmesinin Feshinde Kiraya Verenin Bildirim Yiikiimliiliigiinii Diizenleyen TBK M. 349/III Hiikmii Uzerine
Bir Degerlendirme. Selguk Hukuk Kongresi III, 77, s.84, Aile konutunun tanimina iliskin diger goriisler i¢in bkz.
Armutguoglu, C. Y. (2011). s.414

215 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.316, Akintiirk, T. ve Ates, D. (2018). s.121, Zevkliler,
A.ve Gokyayla, K. E., (2021). 5.197, Yavuz, C., Acar F., ve Ozen, B., (2014). 5.641
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Rizanmn aranmasi, diger esin kiraya verene bildirimde bulunarak sdzlesmenin tarafi
olmasina bagli degildir?®. Aile konutu, bu niteligini bildirimde bulunulmas: ile de
kazanmaz. Eslerden yalnizca biri kiraci olsa dahi aile konutu kanunen korunur. Bu
hiikiim kirac1 esin tasarruf yetkisinin kanun koyucu tarafindan smirlandirildigini
gdsteren bir diizenlemedir. Ilgili kanun maddelerinin amaci, evlilik birligini ve aile
konutunu {i¢iincii kisilerin ve sdzlesme tarafi olan kiraci esin miidahalelerine karsi
korumaktir.

Hukukumuzda TBK m.349/1°de diizenlenen aile konutuna iligkin smirlamanin
hukuki niteligi tartismalidir. Bir goriise gore?!’, tasarruf yetkisinin smirlandirilmasi,
diger bir goriise gore®!® fiil ehliyetinin smirlandiriimasi, baska bir goriise gore ise?!®
diger esin birlikte karar verme hakkima iliskindir. Siirlamanm tasarruf yetkisine yonelik
olmasi ve kanun lafzinin tasarruf yetkisinin tanimi ile ortiismesi nedeniyle aile konutuna
iligkin sinirlamanin tasarruf yetkisinin simirlandirilmasi niteliginde oldugu goriisiine
katilmaktay1z??°. Bir kimsenin malvarliginda bulunan bir hakki dogrudan etkileyerek
simirlama, devretme, hakkin icerigini degistirme ve sona erdirme seklindeki iktidar ve
ehliyetine tasarruf yetkisi adi verilir’?. TMK m.194 hiikmiinde de aile konutu
bakimindan getirilen sinirlamada diger esin acik rizasi bulunmadik¢a aile konutuna ait
kira  sozlesmesinin  feshedilemeyecegi, aile konutu iizerindeki  haklarin
smirlanamayacagi, aile konutunun devredilemeyecegi diizenlenmistir???2. Bu baglamda
diger esin agik rizast bulunmaksizin kira s6zlesmesini feshetmeye yonelik islem TBK
m.27 kapsaminda kesin hiikiimsiizdiir.

Kanunda kirac1 esin, sézlesmenin tarafi olmayan diger esin acik rizasi olmadikca
aile konutuna ait kira sdzlesmesinin feshedemeyecegi diizenlenmistir. Buna paralel
olarak, kirac1 esin kiraya verene kars1 gecerli bir tahliye taahhiidiinde bulunabilmesi i¢in
de diger esin acik rizasmi almasi gerekmektedir??®. Aile konutuna iliskin konut
iizerindeki hakki devreden veya sinirlandiran islemlerin bagh oldugu bu riza 6énceden
veya islemden sonra verilmis olabilir?®*. Kural olarak agik olmayan irade beyanlari
rizanin bulundugu anlamma gelmez??®. Rizanmn hangi isleme iliskin oldugunun agik bir
sekilde anlagilabilmesi gerekir. Rizaya iliskin kanunda herhangi bir sekilde sarti da

26 Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.587

ATYeniocak, U. (2024). Bor¢lar Hukukunun Giincel Sorunlari, Aile Konutu Icin Verilen Tahliye
Taahhiidiine Iliskin Sorunlar, s.5, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.381, Vurucu, C.N. (2021). Tiirk
Medeni Kanunu’nda Aile Konutu Uzerindeki Hukuki Islemler ve Sirlari [Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Kiiltiir
Universitesi] s.48

28 Gengean, O. U. (2022). Aile Mahkemesi Davalar. (Genisletilmis 5.baski). Ankara, Yetkin Yaymlari, s.
667, Armutcuoglu, C. Y. (2011). Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi. Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, 5.426, Biiyiikay, F., ve Kartal, B. (2024). Aile Konutu
Niteligindeki Kiralanamn ilamsiz fcra Yoluyla Tahliyesinde Ortaya Cikan Sorunlar. Necmettin Erbakan Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 7(1), 291-319., 5.298

2981pka, S., (2015). Tiirk Hukukunda Eslerin Hukuki Islem Ozgiirliigiiniin Simrlar1, Milletlerarast Hukuk
ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, 35(1), 47-58, s.51

20 Vyrucu, C.N. (2021). 5.48

21 Nezir, M. F., (2022). Medeni Hukuk’ta Tasarruf Yetkisi. Uluslararas1 Hakemli {lmi Arastirma Dergisi,
38(1), 74-89.,5.76

222 Viurucu, C.N. (2021). 5.48

228 ()zliik, B. (2024). s.72, Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.319, Zevkliler, A.ve Gokyayla,
K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 5.369-370, Armutguoglu, C. Y. (2011). 5.420

24 Armutguoglu, C. Y. (2011). 5.427, Usta, S. (2019). Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, Aile Konutu ve Kira
Mliskileri, s.23

25 Ozliik, B. (2024). 5.76, Usta, S. (2019). Kira Sézlesmesindeki Sorunlar, Aile Konutu ve Kira Tliskileri,
s.15
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ongoriilmemistir??®. Kira sézlesmesinin tarafi olmayan es tahliye taahhiidiine yonelik
acik rizasini taahhiidii birlikte imzalayarak verebilecegi gibi sonradan da rizasini beyan
edebilir??’. Diger es, her ne kadar riza verip vermeme hususunda serbest ise de hakl bir
neden olmaksizin riza vermekten kagintyorsa sozlesmenin tarafi olan es TBK m.349/2
uyarinca hakimin miidahalesini isteyebilir.

Kanun maddesinin amac1 da gdz oniinde bulundurularak, ikale sdzlesmesi kurma
borcu doguran yazili tahliye taahhiidliiniin de kirac1i es tarafindan tek bagina
imzalanamayacagi ve diger esin ac¢ik rizasinin almmasi gerektigi yoniinde genis
yorumlama yapilmalidir?®®, Her ne kadar TMK m.194 ve TBK m.349 hiikiimlerinde
fesih ifadesine yer verilmisse de fesih ile benzer etkiyi yaratan yazili tahliye taahhiidii
verilmesi hali de aile konutunu koruyucu hiikiimlerin kapsamindadir??°.

Temel olarak aile konutuna iliskin kira sozlesmelerini diger esin agik rizasi
olmaksizin sona erdiren veya sona erme tehlikesi doguran tiim hukuki iglemler kanun
koyucu tarafindan sinirlandirilmis olup, tahliye taahhiidii de bunlar arasinda yer alir.
Sayet diger es, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin tarafi haline
gelmisse bu durumda agik rizaya gerek kalmayarak halihazirda sozlesmede kiraci
sifatim1 kazanan diger esin de yazili tahliye taahhiidiinde imzasi bulunmas1 gerektigi
kabul edilmelidir®®°.

TBK m.349 hiikmii “aile konutu olarak kiralanmak iizere” ifadesinden otiirii
yalnizca aile konutu olarak kiralanan tasinmazlar i¢in uygulanabilir oldugu anlami
cikabilir. Ancak kiracinin konutu kiraladigir esnada bekar olmasi ve kira sozlesmesi
yapildiktan sonra evlenmesi halinde de aile konutuna iliskin koruyucu hiikiimlerin

kapsamina girer®®.

Kiralanan, evliligin sona ermesi ile aile konutu niteligini kaybeder. Bosanma
davasi devam ettigi siirece aile konutuna iligkin islemler diger esin rizasina baghdir,
kiralanan aile konutu niteligini korumaya devam eder. TMK m.194 hiikmii bosanma

226 Gengcan’a gore TMK m.194 hiikmiindeki ‘acik’ ifadesi, maksadin farkli oldugunu gdstermekte olup
verilecek rizanmin resmi sekilde ahnmis olmasi seklinde yorumlanmalidir. Gengean, O. U. (2021). 4721 Sayili Tiirk
Medeni Kanunu Yorumu Cilt 2, (4.baski). Ankara, Yetkin Yaymlari, s.1487, Benzer Ozliik, B. (2024). 5.77

27 Yeniocak, U. (2024). Borg¢lar Hukukunun Giincel Sorunlar, Aile Konutu Icin Verilen Tahliye
Taahhiidiine {liskin Sorunlar, s.6, Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.588

228 Tnceoglu (2014). Kira Hukuku Cilt 2 5.424-425

29 {Jsta, S. (2019). Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, Aile Konutu ve Kira iliskileri, s.9-40, Ankara, Yetkin
Yaynlar, .20, Ozliik, B. (2024). .79, Inceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, 5.424, Siitcii, S. S. (2023). 5.1497,
Biiyiikay, F., ve Kartal, B. (2024). s.300

230 Delipinar, Y. C. (2016). s.39 “dile konutu ile ilgili olarak yapilan kira sézlesmelerinde farkli bir durum
daha soz konusu olabilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesinin dérdiincii fikrasinda, aile konutunun
eslerden biri tarafindan kiralanarak saglanmasi durumunda, kira sézlesmesine taraf olmayan ese, kiraya verene
yapacag bir bildirim yoluyla kira sézlesmesinin tarafi olmast imkdni tamnmgstir. Eslerden birinin TMK m. 194/4 teki
bu imkdm kullanarak kira sozlesmesine taraf olmast halinde artik eslerin her ikisi de kiract sifatina sahip olacaktw.
Bu nedenle, béyle bir durumda alinacak yazili tahliye taahhiidiiniin eslerin her ikisi tarafindan verilmesi
gerekmektedir. Burada diger es de sonradan kira sézlesmesinin bir tarafi haline geldiginden ayni bir kiraci gibi yazili
olarak ve imzasi ile tiim gegerlilik kosullarini barindiran bir tahliye taahhiidii vermelidir. Burada aranan TMK m.
194/1 ve TBK m. 349/1 'de ifade edildigi gibi esin rizast degildir, gercek bir tahliye taahhiidiidiir. ” Saglam, 1., (2023).
5.36, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s.172, Kanik, H. (2023). 5.1279,
Yeniocak, U., (2024). s.113, Aksi yonde goriis icin bkz. Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.371 “Kira
sozlesmesinin tarafi haline gelen es, yan anlagma olan yazili tahliye taahhiidiinde de tizerinde (imzast gériinmese de)
kiracimin yamnda taraf olarak yer alir.”

21 Usta, S. (2019). Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, Aile Konutu ve Kira iliskileri, s.17, Biiyiikay, F., ve
Kartal, B. (2024). 5.298, Delipmar, Y. C. (2016). s.39, dn.120
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kararmin kesinlesmesine kadar uygulanir. Bosanma kararinin kesinlesmesiyle birlikte
aile konutu korumasi sona erer?®2. Ancak bu durum aile konutuna ihtiyaci olan es ve
varsa c¢ocuklarinin barinma hakkini zedeleyebilecek niteliktedir. Eslerden birinin evi
terk etmesi s6z konusu ise diger esin konutta yasamaya devam etmesi halinde de
kiralanan aile konutu niteligini korur. Esler evlilik devam etmesine ragmen fiilen ayr1
yastyorlarsa bu halde de kiralanan aile konutu olmaya devam eder?®. TMK m.197
kapsaminda birlikte yagamaya ara verilmesi halinde hékim tarafindan TMK m.254/4
uyarinca aile konutunu kimin kullanacagi yoniinde karar verilmesi miimkiindiir?*.

TMK m.194/4 uyarinca aile konutuna ait kira sdzlesmesinin tarafi olmayan diger
es, kiraya verene bildirimde bulunarak sézlesmenin tarafi haline gelmesiyle s6zlesmenin
tarafi olan esle birlikte bor¢lardan miiteselsil sorumlu olur. Diger esin kiraya verene
yaptig1 bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelmesi halinde ayni zamanda yan anlagma
olan yazili tahliye taahhiidiinde de taraf olarak yer alir?3.

TBK m.312’ye gore tasinmaz kiralarinda kira sodzlesmesinin tapuya serh
edilmesi miimkiindiir?®*. Ancak bu serhin terkini halinde de her ne kadar fesih ile aym
sonucu dogurmasa da diger esi tahliye riski ile karsi karsiya getirebileceginden diger
esin rizas1 aranmaktadir®®’. Aksi takdirde kiralananin devri halinde yeni malikin
gereksinimi nedeniyle tahliye davasi ile kiraciy tahliye edebilir.

Kiracinin esi TMK m.194/4’te diizenlenen kiraya verene bildirim hakk: ile
sOzlesmeye katilmak yerine, kiraya verenin tahliye davasi ikame etmesi halinde
kiralananin aile konutu niteliginde oldugunun tespiti amaciyla aile mahkemesinde tespit
davasi da agabilir. Kiraya veren tarafindan yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak icra
takibi veya tahliye davasi baslatilana kadar kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmeyen ve
kiraya verene kiraci sifatin1 kazanmak i¢in bildirimde bulunmayan esin, icra takibi veya
dava siireci bagladiktan sonra aile konutu iddiasinin dikkate alinmayacagi yoniinde

22 Vurucu, C.N. (2021). s.25, Usta, S. (2019). Kira S6zlesmesindeki Sorunlar, Aile Konutu ve Kira
Niskileri, s.32, Yargitay 2.HD 2019/3474 E., 2019/12283 K. 12.12.2019 T.: “...Aile konutunun, hak sahibi es
tarafindan devri ve konut tizerindeki haklarin sinirlandirilmasi, diger esin acik rizasina baghdir (TMK m. 194). Bu
riza alinmadan konutla ilgili yapilan tasarruf islemi gegersizdir. Bu gecersizligi, rizasi gereken es konutun bu vasfint
devam ettirmesi koguluyla evlilik birligi siiresince ileri siiriilebilir. Evlilik, bosanma yahut da iptal karariyla sona
ermis ise, Tiirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesinin "Aile konutuna" sagladigi koruma da sona erer, diger esin
rizast alinmadan yapilan tasarruf islemi yapildigi andan itibaren gegerlilik kazamr. ” (Legalbank.net E.T.23.08.2024)

233 Yargitay 2. HD 2016/16259 E. 2016/16213 K. 20.12.2016 T.:“ davali esin 1995 yilinda ortak konutu terk
ederek baska bir kadinla yasamaya basladigi, davact kadimin bu tasinmazin alt katinda kalmaya devam ettigi, iist
katinda ise kiracimn bulundugu, ancak taginmazin isinma problemlerinin olmasi nedeniyle davacimn kig aylarinda
cocuklarimin yamnda ....’da bulundugu, yaz aylarinda ise dava konusu tasinmaza gelerek kaldigi, dava konusu
tasinmazin bulundugu Agin ilcesinde baska bir tasinmazin bulunmadigr anlasilmaktadir. Davacimn ks aylarinda
cocuklarimin yamna gidip onlarla kalwyor olmast aile konutu vasfini ortadan kaldirmayacagi gibi, esyalarin halen
dava konusu konutta bulunmasi ve taraflar arasinda evlilik birliginin devam etmesi karsisinda tasinmazin aile konutu
oldugunun kabulii gerekir.” (Legalbank.net E.T.23.08.2024)

2% Vurucu, C.N. (2021). 5.26-27, Ozliik, B. (2024). 5.84, Yargitay 2. HD. 2013/13421 E., 2013/19657 K.
10.07.2013 T., Yargitay 2.HD 2023/3254 E., 2023/2586 K. 23.05.2023 T. (lexpera.com E.T. 08.04.2024)

235 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidi, s.371

26 Aksi yonde goriis icin bkz. Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.376 “TMK m.194/3
hiikmiindeki ‘malik olmayan es’ ifadesinden de agik¢a anlasilacagi iizere, konutun aile konutu niteliginin tapu
kiitiigiine serh edilmesi imkdam, aile konutu eslerden birinin miilkiyetindeyse miimkiindiir. Bu nedenle kira sozlesmesi
ile kullanilan bir konutun aile konutu niteliginin serhinin ne kiraci ne de kiracinin esi tarafindan tapu memurundan
talep edilebilmesi miimkiin degildir.”

27 Ozliik, B. (2024). 5.79, Usta, S. (2019). Kira Sézlesmesindeki Sorunlar, Aile Konutu ve Kira iliskileri,
s.22, Armutguoglu, C. Y. (2011). s.420
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kararlar mevcuttur®®, Ancak sozlesmenin tarafi olmayan esin tahliye davasi veya icra

takibinden sozlesmenin tarafi haline gelmis olmasi seklinde sart aranmasi hukuka
aykiridir. Bu ydnde bir karar TBK m.349’un anlamini yitirmesine neden olur?®.
S6zlesmenin tarafi olmayan diger esin, aile konutu olduguna iliskin hakkinda tespit
karar1 veya serh bulunmayan kiralananin aile konutu oldugu yoniindeki iddiasmin
dinlenilmemesi cezalandirma niteligindedir. S6zlesmenin tarafi olma, diger ese taninan
bir hak niteliginde olup kiilfet haline getirilmemelidir?4°.

Kiralananmn aile konutu oldugunun ve diger esin tahliye taahhiidiine rizasinin
olmadig1 yoOniindeki itirazlar hakkin kotiiye kullanilmasi niteligini  tastyabilir.
Kiralananin aile konutu olarak kullanilacagmin kasith olarak kiraya verenden
saklanmasi halinde durum bdyledir. Bu durumda yine de aile konutunun 6ncelikli olarak
korunmasi gereklidir?*!,

Eslerin bosanma davasi agmasindan hemen once veya hemen sonra aile konutu
olarak kullanilan kiralanani terk eden esin dier ese zarar vermek amaciyla kiraya
verene yazili tahliye taahhiidiinde bulunmasi veya bu siiregte taahhiide dayali olarak 11K
m.272 vd. hiikiimleri uyarica bagslatilan icra takibine itiraz etmeyerek kesinlestirmesi
ve Ugciincii kisi sayilmayan esinin kiralanandan tahliye edilmesini saglamasi gibi haller
ile uygulamada karsilasilmaktadir®*?. Yargitay’a gore®*® esini zor durumda birakmak
amactyla verilen tahliye taahhiidii TMK m.2 kapsaminda diiriistliik kuralina aykirilik
teskil eder.

Ogretide ise bu duruma iliskin farkli goriisler meveuttur. Akcaal’a gore®** bir
hakkm sirf baskasini zor durumda birakmak amaciyla kullanilmasi halinde hakkin
kotliye kullanilmasi s6z konusudur. Bosanma davasi siirecinde aile konutunu terk eden
kiraci esin, aile konutunda yasayan esini zor durumda birakmak amaciyla yazili tahliye
taahhiidiinde bulunmasi halinde de hakkin koétiiye kullanilmasi s6z konusu olur.
Giimiis®® ise durumu iki farkli ihtimalde ele almaktadir. Buna gore ilk ihtimalde aile
konutunu terk eden es, bosanma siirecinde oldugu esinin kiralanandan ¢ikmasina neden
olmak amaciyla kiraya verene yazili tahliye taahhiidii vermisse bu durumda kirac1 ve
kiraya veren arasinda hileli bir anlasma s6z konusudur. Hileli anlasma TBK m.27
uyarinca ahlaka aykirilik nedeniyle kesin hiikiimsiizdiir. Hileli anlagsma tahliye
taahhiidiinii gecersiz kildigindan bu gecersizlik bosanma davasi siirecinde TMK m.194

238 Antalya BAM 6. HD 2022/1054 E., 1010 K., 24.05.2022 T.: “Tahlive Taahhiidii takibine yapilan aile
konutu itirazinda,; en geg takip tarihine kadar sozlesmede imzast olmayan diger es, malike mecurun aile konutu
oldugu hususunda bildirimde bulunmamigsa aile konutu itirazi dinlenilmez”. Yargitay 12 HD 2022/9584 E.,
2023/2309 K., 04.04.2023 T. “... tasinmaza ait giincel tapu kaydinda halen davaci lehine verilmis serh ya da aile
konutu serhinin bulunmadig, Icra mahkemelerinin énlerine gelen uyusmaziigr takip hukuku kurallarina gore ve basit
usulde yargilama yaparak ¢ozmekle gorevli oldugu, takip hukukuna iliskin uyugsmaziiklart ¢ozme gérevini yerine
getirirken bir bagka dava dosyasimin bekletici mesele yapilamayacagi... ” (lexpera.com E.T. 08.04.2024)

239 Bijyiikay, F., ve Kartal, B. (2024). 5.297

20 Yeniocak, U. (2024). Borg¢lar Hukukunun Giincel Sorunlar, Aile Konutu Icin Verilen Tahliye
Taahhiidiine iliskin Sorunlar, s.7

241 Bijyiikay, F., ve Kartal, B. (2024). s.310

22 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidi, s.411

23 Yargitay 12.HD 1990/3112 E., 1990/10423 K. 24.10.1990 T. Yargitay 12.HD.1982/1146 E. 1982/1170 K.
09.03.1982 T. (Naklen: Uyar, T. (2000). Yargitay Kararlarinda. Diiriistliik (Objektif Tyiniyet)” Kurali (MK. 2/T) ve
“Hakkin Kétiiye Kullamlmas1 Yasagi” (MK. 2/I1)”: Zafer Géren Ataysoy (Editér), Seyfullah Edis’e Armagan, Izmir,
Dokuz Eyliil Universitesi, 439-465. 5.458

244 Akcaal, M. (2022). 5.962

25 Giimiis, M.A., (2024). Yazil Tahliye Taahhiidii, s.416
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cergevesinde diger esin tahliye taahhiidiine agik rizasi bulunmadigindan gecersizlikler
yigilir. Diger es, kiraya veren tarafindan 1iK m.272 vd. hiikiimlere gére yiiriittiigii icra
takibinden haberdar olmus ise sikdyet yoluna bagvurarak, sikdyet yargilamasinda
acacag tespit davasi bekletici mesele yapilir. Icra mahkemesinin 1IK m.22 uyarmnca
icranin durmasi karar1 vermesi ile kiraya verenin baslattig1 icra takibi durur. Ancak aile
konutunda oturmaya devam eden es icra takibinden haberdar olmadiysa, takibin
kesinlesmesi ile tahliye ile kars1 karsiya kalmaktadir. Tkinci ihtimalde ise kiraci es ile
kiraya veren arasinda hileli anlagma yoksa kiracinin hakki kotiiye kullandigindan séz
edebilmek i¢in kiraya verenin kiracinin esine zarar vermek kasti ile hareket ettigini
bilmesi veya bilebilecek durumda olmasi gerekir. Sayet kiraya veren boyle bir kastin
oldugunu biliyorsa tahliye taahhiidii gegersizdir. Bu gegersizlik de bosanma davasi
stirecinde TMK m.194 uyarinca aile konutunun korunmasi ve bu siiregte verilen tahliye
taahhiidiine diger esin a¢ik rizasinmn bulunmamasina dayal gecersizlik ile yigilir?*®,

3.5. Tahliye Taahhiidiiniin Kosula Baglanmasi

Yazili tahliye taahhiidiiniin kosula bagli olarak diizenlenebilecegi Ogreti ve
Yargitay tarafindan kabul edilmektedir®*’. Hukuki islemin sonu¢ dogurmasi veya
sonuclarinin ortadan kalkmasi, gelecekteki belirsiz bir olaymn gerceklesmesine bagli
olabilir. Bu durumda gelecekte gerceklesip gerceklesmeyecegi belirsiz olan olaya kosul
ad1 verilir®®. Yargitay tarafindan, tahliye taahhiidiiniin kosula baglanmasinin TBK
m.170 hiikmiine dayanarak gegerli oldugu kabul edilmektedir?*®. Geciktirici kosul, TBK
m.170 hiikkmiinde diizenlenmistir. Taraflarin yaptiklar1 hukuki islemin hiikiim
dogurabilmesinin ilerideki bir zaman diliminde gergeklesip ger¢eklesmemesi
ihtimalinde baglamalar1 halinde geciktirici kosuldan bahsedilir. Buna gore bir
sOzlesmenin  hilkiim dogurabilmesi veya bir borcun dogmasi gergeklesip
gerceklesmeyecegi net olarak bilinemeyen bir olguya baglanmigsa burada geciktirici
kosul s6z konusudur. Hukuki igslemin hukuk diinyasindaki etkisi o kosulun gergeklesip
ger¢eklesmemesine baglidir. Ancak kosulun emredici hiikiimlere, hukuka ve ahlaka
aykir1 olmamasi gerekir. Kosula bagli borglarin tabi olacagi hiikiimler TBK m.170-176
hiikiimleri arasinda diizenlenmistir. Kanun koyucu hukuki islemin taraflarmna, diirtistliik
kuralina aykir1 olarak kosulun gergeklesmesini engelleyici eylemlerde bulunmama
gorevini ylklemistir (TBK m.175). Tahliye taahhiidiiniin bagli oldugu kosul
gerceklesmeden kiracinin 6lmesi halinde TBK m.356 hiikmiinde sayilan 6len kiracinin
ortaklar1 veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiirliten mirasgilar1 ve dlen kiraci ile
birlikte ayn1 konutta oturanlar kira s6zlesmesinin tarafi olmalar1 halinde yan anlasma

olan tahliye taahhiidiiniin de borglusu olarak hukuki iliskiye devam ederler®°.

Kosulun, tahliye tarihini muallak bir hale getirmemesi gerekir. Zira tahliye
taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in belirli ve muayyen bir tarihi barindirmasi gerekir.
Dolayisiyla tahliye taahhiidii kosula baglanabilir ancak o kosul gerceklesirse hangi

26 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.416

247 Yargitay 6.HD 2009/1388 E., 2009/2938 K., 07.04.2009 T. (Akgaal, M. (2022). 5.964), Kanik, H. (2023).
s.1340, Yavuz, N. (2013). s.545

28 Eren, F. (2018). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.1189

29 Yargitay 6. HD 2015/11188 E., 2016/839 K., 11.02.2016 T.: “Sarth tahliye taahhiidii, eski Bor¢lar
Kanunu'nun 149, yeni Tiirk Borglar Kanunu 'nun 170. maddesi uyarinca gegerli olup taraflart baglar. Bu takdirde
taahhiit sartin gerceklesmesiyle giincellik kazanir.” (E-uyar.com E.T. 09.04.2024)

20 Saglam, 1. (2017). Kiracmnin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gésterdigi Ozellikler, s.255, Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.686
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tarihte kiralananm tahliye edilecegi taahhiitte acik bir sekilde belirtilmis olmalidir.
Hukuki islemin akibetinin baglandigi kosul, gergeklesirse hukuki sonu¢ meydana gelir.
Dolayisiyla kosula bagli olarak tahliye taahhiidiinde bulunan kiracinin, gergeklesmesini
beklzesclligi olgu meydana geldiginde kiralanani tahliye ve iade etme borcu da dogmus
olur".

3.6. Yazih Tahliye Taahhiidiinde Ceza Kosulu
3.6.1. Ceza Kosulu Kavram ve Hukuki Niteligi

Borg altima girmesine ragmen borcunu hi¢ ya da geregi gibi ifa etmeyen bor¢lu,
TBK m.112 geregi alacaklinin zararini gidermekle yiikiimliidiir. Bor¢lunun borcunu ifa
etmeyi ihlal etmesi halinde alacakliya 6deme yapmay1 kabul ettigi anlagsma sekline ceza
kosulu (cezai sart) denir. Ceza kosulu belirlenmesi ile alacakli, bor¢lunun borcunu hig
ya da geregi gibi ifa etmemesine karsm alacagini teminat altina almay1 amaglar?®?. Ceza
kosulu, asil borcun ifa edilmesine bagl oldugu i¢in bor¢ iliskisinin varlig: ile anlam
ifade eder. Ceza kosulunun yan (fer’1) niteligi nedeniyle bagli oldugu asil bor¢ gegersiz
ise ceza kosulu da gecersizdir. Dolayisiyla asil borcun gecersiz olmasi halinde
borglunun ceza kosulunda belirlenen miktar1 6demesi talep edilemez?2,

Ceza kosulu, borg¢luya borcunu geregi gibi tam ve eksiksiz ifa etmeye zorlayici
etkiye sahiptir. Bor¢luyu caydirici bir niteligi bulunmakta iken ayni zamanda alacaklinin
da alacagina kavusmasini kolaylastirr ve garanti alta alir®®*. Ceza kosulu kural olarak
tiim borg¢ iliskileri bakimindan kararlastirilabilir. TBK m.179-182 hiikiimleri arasinda
diizenleme altina alimmistir. TBK m.179’a gore bir sozlesme geregi dogan borcun hig¢ ya
da geregi gibi eksiksiz ve tam bir sekilde ifa edilmemesi halinde ceza kosulu
kararlastirilmissa alacakli taraf borcun ya da ceza kosulunun yerine getirilmesini talep
edebilir?®.

Ogretide ceza kosulunun hukuki niteligi konusu tartismalidir. Ceza kosulunun

gotiirii tazminat oldugu®®, 6zel hukuk cezas1 oldugu®®’, sigorta mahiyetinde oldugu?®®,

%1 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sézlesmeleri, s.327, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.385,
Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, 5.521, Kanik, H. (2023). 5.1348,
Yeniocak, U., (2024). s.116, Yargitay 6.HD 11371 E. 1461 K. 16.02.2011 T.:” davaya konu tasinmazin imar plan
degisikligi yapilarak akaryakit istasyonu kullanimina uygun hale gelmesi halinde kiralanan 20.02.2010 tarihinde
kararlastrmis olup sart gerceklesmistir. Taahhiitte belirtilen tarih belirli olup mahkemece davamn kabuliine karar
verilmesi gerekir...” (Yeniocak, U., (2024). s.371)

22 Kocaaga, K. (2018). Ceza Kosulu (Sézlesme Cezast), (2.Baski1). Ankara, Yetkin Yaynlari, s.21

253 Reisoglu, S. (1998). Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (12.Bask1). Beta Yaymevi, s.362, Inan, A.N.
ve Yiicel, O. (2014). 5.565, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, 5.529,
Giimiis, M. A. (2021). Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.1010, Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Tliskileri, s.164, Geng, F. (2023). Tiirk Borglar Hukukunda ifaya Eklenen Ceza
Kosulu. Eskisehir Barosu Dergisi, 8(1), 1-31. 5.8

24 Kocaaga, K. (2018). Ceza Kosulu (Sézlesme Cezasi). 5.33

25 Giimiis, S. (2024). Yargitay Kararlar1 Kapsanunda Ceza Kosulu ve Asir1 Ceza Kosulunun Indirilmesi.
Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 9(2), 317-361, s.323, Eren, F. (2018). Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler, s.1216-1218, Inan, A.N. ve Yiicel, O. (2014). 5.565-566

26 Tutar, E. (2017). Cezai Sartin Hukuki Niteligini Ag¢iklayan Goériislerin Dénme Cezasi Bakinindan
Degerlendirilmesi ve Donme Cezasinin Benzer Kurumlardan Farki. Terazi Hukuk Dergisi, 12(125), 29-41. 5.6

7 Giimilg, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.1008, Giimiis, S. (2024). Yargitay
Kararlar1 Kapsaminda Ceza Kosulu ve Asint Ceza Kosulunun Indirilmesi. Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 9(2), 317-361. 5.323

8Aksoy, H. C. (2018). Ceza Kosulunun Borglunun Borca Aykiri Davramstaki Kusuru ile Tliskisi
Nedir? Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, 24(2), 999-1018. 5.1013
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tazminat oldugu®®, ceza- tazminat karmasi oldugu®® ve teminat oldugu®®! yoniinde
farkli goriisler mevcuttur. Katildigimiz goriise gore ceza kosulunun borg¢luyu hem
borcunu ifa etmesi i¢in zorlayici etkisi hem de kiraya veren lehine glivence temin etmesi
nedeniyle ceza- tazminat karmasi oldugunun kabulii gerekir?®2.

TBK m. 182 c¢ergevesinde taraflar ceza kosulunun miktarmi serbestce
belirleyebilirler ancak asir1 gordiigii halde hakim ceza kosulunu indirebilir®®. Ceza
kosulunda indirim yapilmasi i¢in bor¢lunun talepte bulunmasi gerekli degildir. Hakim
kendiliginden bu hususu inceler. Alacakli, ceza kosulunun fahis bir seviyede olmadigini
ispatlamalidir. TTK m.22 uyarinca ticari islerde ceza kosulu indirilemez. Ancak bu
madde hiikmiiniin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in bor¢lunun tacir sifatini haiz olmasi
ve asil borcundan dogan bir ceza kosulu anlasmasi bulunmalidir®®*. TTK m.22
kapsaminda basiretli i adami gibi davranma yiikiimliiliigii s6z konusu olmaktadir. Buna
gore basiretli bir tacirin ticari isletmesi ile ilgili is ve faaliyetlerinde kendisi gibi ayni1
ticaret dalinda faaliyet goOsteren bir tacirden beklenen 0Ozen, tedbir ve Ongoriyl
gostermesi gerekir. Zira tacirin basiretli bir is adami olarak davranmasi ve yiiksek
miktarda buldugu bir ceza kosulu en bastan kabul etmemesi gereklidir. Tacir borg¢lu
tarafindan fahis miktarda oldugunu iddia edilerek ceza kosulunun indirilmesini halinde
ticari hayatta gerekli olan 6ngorii, giiven ve istikrar1 zedeleyecek niteliktedir?®.

Ceza kosulunun kanuna, ahlaka, kisilik haklarina ve emredici hiikiimlere aykiri
olmasi halinde hiikiimsiiz oldugu kabul edilmektedir. Bagli oldugu sozlesme,
ehliyetsizlik, sekle aykirilik, imkansizlik, emredici hiikiimlere ve kanuna aykirilik gibi
cesitli nedenlerle gegersiz olan ceza kosulunun kendisi de gecersizdir. Zira ceza kosulu,
asil sozlesmeye bagli bir borgtur. Ancak ceza kosulunun gegersiz olup asil borcun
dogdugu sozlesme gecerli ise ceza kosulunun gecersizligi sézlesmeyi etkilemez (TBK
m.182/2)?%. frade sakathigi veya asir1 yararlanma nedeniyle iptal edilen sdzlesmeye
iligkin ceza kosulu da hiikiimsiiz olur. Asil borcun iigiincii kisiye devredilmesi halinde
ceza kosulu da yeni borgluya devredilmis olur (TBK m.198, 189)%".

Asil borglunun ceza kosulunun yerine getirilmesini talep edebilmesi igin
bor¢lunun borcunu hi¢ ya da geregi gibi ifa edememesinde kusurunun varligi aranmaz.
Ceza kosulunun muaccel olmasinda da bor¢lunun kusuru aranmaz. Ayrica ceza kosulu,

29 Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri, s.163

260 Tiirkoglu, C. (2022). Ceza Kosulu [Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Bilgi Universitesi] s. 20

%1 Geng, F. (2023). Tiirk Borglar Hukukunda Ifaya Eklenen Ceza Kosulu. Eskisehir Barosu Dergisi, 8(1), 1-
31.s.11, Bozath, S. (2022). Tiirk Hukukunda Ceza Kosulu [Yiiksek Lisans Tezi, Hasan Kalyoncu Universitesi] s.11

%2 Tiirkoglu, C. (2022). Ceza Kosulu [Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Bilgi Universitesi] s. 20

263 Giimiis, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.1031

264 Reisoglu, S. (1998). 5.365, Eren, F. Borglar Genel, s.1216, Giimiis, S. (2024). s.330-332, Sahin, M. F.
(2023). Ceza Kosulunun Asirihigimnin Tespit Edilmesi Konusunda Yargi Kararlarinda Kullanilan Kistaslar. Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 25(2), s.901, Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, s.165

%5 Giimiis, S. (2024). Yargitay Kararlar1 Kapsaminda Ceza Kosulu ve Asir1 Ceza Kosulunun Indirilmesi.
Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 9(2), 317-361. 5.345

%6 Akintiirk, T., ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri, s.168

%7 Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, s.535, Cansel, E., ve
Ozel, C. (2013). Tiirk Borglar Hukukunda Ceza Kosulu. Yasar Universitesi E-Dergisi, (8), s.719
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zararin miktar ile iligkili degildir. Alacaklinin hicbir zarar1 dogmasa da borglu, ceza
kosulunu yerine getirmekle miikelleftir?%®.

Ceza kosulunun tiirlerinden biri olan ve ceza kosulunun tasidig1 6zellikleri haiz
ifaya eklenen ceza kosulu, TBK m.179/2 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore ceza,
borcun taraflarca belirlenen zaman veya yerde ifa edilmemesi halinde kararlagtirilmigsa
alacakli, asil borcun yaninda cezanin da ifa edilmesini talep edebilir. Ancak bunun i¢in
alacaklinin hakkindan agikca feragat etmemis veya ifayr ¢ekincesiz olarak kabul
etmemis olmas1 gereklidir. Aksi takdirde alacakl1 ceza kosulu talep edemez?®°.

Ifaya eklenen ceza kosulunda borg¢lunun edimi geregi gibi ifa etmemesinin yani
sira belirlenen zaman ve yerde yerine getirmemesi hali s6z konusudur. Bu halde alacakli

hem as1l borcun ifasmi hem de kararlastirilan ceza kosulunu bor¢ludan talep edebilir?’®.

Taraflarca ceza kosulu belirlenen tahliye taahhiidiinde kiracinin borcunu
belirlenen zaman ve yerde ifa etmemesi halinde hem kiralananin tahliye edilecegi hem
de ceza kosulunun 6denecegini kararlastirilabilir. Buna gore kiraci taahhiit ettigi tarihte
kiralanan1 tahliye etmezse asil borgla birlikte ceza kosulu da muaccel olur ve kiraya
veren hem kiralananmn tahliyesini hem de ceza kosulunun 6denmesini talep edebilir?’*.

3.6.2. Tahliye Taahhiidiinde Ceza Kosulu Belirlenmesi

Kural olarak TBK m.346’da diizenlenen kiraci aleyhine diizenleme yapma
yasag1 cercevesinde kiraciya yonelik, kira bedeli ve yan giderler haricinde baskaca bir
O0deme yiikiimliliigii ve 6zellikle kira bedelinin 6denmemesi durumunda ceza kosulu
O0denecegine yonelik anlasma yapilmasi yasaklanmistir. Dolayisiyla ogretide yazili
tahliye taahhiidiine konulacak ceza kosulunun da bahsi gecen maddeye dayali olarak
kesin hiikiimsiiz olacagi, yazili tahliye taahhiidiiniin diizenlendigi TBK m.352/1
hilkkmiinde taahhiide uymamanin yaptirimi olarak yalnizca icra veya dava yoluyla
tahliye olarak Ongoriildiigii bu nedenle ceza kosulunun yeni bir yaptirim olarak
konulamayacagi, konulsa da gegersiz sayilacagi yoniinde goriisler mevcuttur®’?.
Ogretideki diger goriis ise?’® yazili tahliye taahhiidiine ceza kosulu konulabilecegidir ve
Yargitay da bu goriistedir?®. Katildigimiz bu goriise gore, gecerli bir tahliye
taahhiidiinde kirac1 tarafindan verilen taahhiidiin yerine getirilmemesi ihtimaline yonelik
kirac1 aleyhine ceza kosulu ongoriilebilir. Ceza kosuluna baglanabilirliginin kabulii
durumunda yan anlagsma niteliginde olan tahliye taahhiidiine baglh olarak baskaca bir

268 Akkaya, H. (2019). Yargitay Kararlar1 Dogrultusunda Ceza Kosulu (Yiiksek Lisans Tezi, Sosyal Bilimler
Enstitiisii). 5.89, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, s.544-545, Reisoglu,
S. (1998) 5.365

%9 Geng, F. (2023). Tiirk Borglar Hukukunda ifaya Eklenen Ceza Kosulu, s.13

210 Kocaaga, K. (2018). Ceza Kosulu (Sézlesme Cezasi), s.137, Bozath, S. (2022). Tiirk Hukukunda Ceza

Kosulu, s.47, Akmtiirk, T. ve Ates, D. (2022). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, s.167

21 Akkaya, H. (2019). Yargitay Kararlar1 Dogrultusunda Ceza Kosulu [Yiiksek Lisans Tezi, Yildirim
Beyazit Universitesi] .71, Bozatli, S. (2022). Tiirk Hukukunda Ceza Kosulu [Yiiksek Lisans Tezi, Hasan Kalyoncu
Universitesi] s.49

212 Giimiis, M.A., (2024). Yazih Tahliye Taahhiidii, s.456, Sadirli Incesu, H. (2021). s.127, Ulugay, A.
(2010). 6570 Sayil1 Kanun’a Tabi Taginmazlar Agisindan Kira S6zlesmesinin Sona Erme Nedenleri [Yiiksek Lisans
Tezi, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii]., s.19

218 Yalman, S. (2005). s.13, Saglam, 1., (2023). s.42, Tandogan, H. (2008). s.195, Yeniocak, U., (2024).
s.121, Siitgii, S. S. (2023). 5.1507, Inceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, 5.439

24 Yargitay 1.HD 1985/6910 E., 1986/85 K. 14.01.1986 T., Yargitay 6.HD 2013/16564 E.,2014/8813
K.02.07.2014 T. (lexpera.com E.T. 21.05.2024)
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yan anlagsma daha yapilmaktadir. Dolayisiyla tahliye taahhiidiiniin gecersiz olmasi
halinde, belirtilen tarihten kiralananin tahliye edilmemesi nedeniyle Ongoriilen ceza
kosulu da kendiliginden gecersiz hale gelir®’>.

Giimiis’e gore’® her ne kadar Yargitay uygulamalarinda ceza kosulunun
ongoriilebilecegi kabul edilse de TBK m.346’da diizenlenen kiraci aleyhine diizenleme
yapma yasagi yalnizca kira sozlesmeleri bakimindan degil aynt zamanda kira
sozlesmelerine bagl olarak yapilan yan anlagsmalar1 da kapsar. Dolayisiyla yalnizca kira
bedeli ve yan giderleri degil kiracinin aleyhine olan her tiirlii 6deme yiikiimliilikkleri bu
yasaga dahildir. Yan anlagsma niteligindeki tahliye taahhiidiinde belirlenen ceza kosulu
TBK m. 346 cercevesinde kesin hiikiimsiizliik yaptirimi uygulanmalidir?”’. Yazara gore,
yazil1 tahliye taahhiidiinde ceza kosulunun bulunabileceginin kabulii edilse dahi, taahhiit
edilen tahliye tarihinden itibaren yasal siiresi olan bir ay igerisinde (TBK m.353
uyarinca uzama halinde yeni kira doneminde) icra takibi veya dava agilmazsa tahliye
taahhiidiiniin gecerliliginin sona ermesi ile ceza kosulundan dogacak alacak da ortadan
kalkar (TBK m.131/1)?8, Ceza kosulunun fer’i niteligi nedeniyle asil borcun sona
ermesi ceza kosulunu da kendiliginden sona erdirir?’®.

3.7. Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Yazih Tahliye Taahhiidiine Dayanilarak
Kiracinin Tahliye Edilmesi

3.7.1.Genel Olarak

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde kiraya veren tarafindan TBK m.352/1
uyarinca yazili tahliye taahhiidiine dayanilarak kiralananin tahliyesi istenebilir. Kiraci,
kiralanan1 belirli bir tarihte bosaltmay1 taahhiit etmis ve bu taahhiidiinii yerine
getirmemis olabilir. Bu halde kiraya veren, taahhiitteki tahliye tarihinden itibaren bir ay
icerisinde icra takibi baslatarak veya tahliye davasi acarak kira sézlesmesinin sona
erdirilmesi ve kiracmn kiralanandan tahliyesini talep edebilir?®®. Tahliye taahhiidiine
dayali olarak kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi ve kiracinin kiralanandan tahliye
edilebilmesi i¢in kurucu unsurlarini barindiran, gegerli bir tahliye taahhiidiiniin
bulunmasi gerekir. Kiraci tarafindan tahliye taahhiidii verildikten sonra taraflarin kira
sOzlesmesini yenilemesi halinde ilk sézlesme esnasinda verilen tahliye taahhiidiine
dayanilarak takip yapilamaz ve tahliye talep edilemez?!. Yazili olarak diizenlenen bir
tahliye taahhiidii olmaksizin konut ve catili isyeri kira sdzlesmesi kira siiresinin
dolmasiyla sona ermeyip, TBK m.347 kapsaminda kira sozlesmesi bir yillik siireyle
ayni kosullarda uzatilmis sayilir. Kiraya veren ancak kanunda Ongoriilen on yillik
uzama siiresinin ardindan her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay Oncesinde fesih

25 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.452

276 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.456

277 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.456

278 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, 5.459, Siitcii, S. S. (2023). 5.1506-1507, Yalman, S.
(2005). 5.13

2% Giimilg, M. A. (2021). Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, s.1029

20 nceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.433, Saglam, 1., (2023). 5.42, Akgaal, M. (2022). 5.970,
Yalman, S. (2005)., s.21

281 Kanik, H. (2023). 5.1699, Yargitay 8. HD. 2017/1615 E., 2017/4518 K. 28.03.2017 T. (Legalbank.net
E.T.03.08.2024)
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bildiriminde bulunarak sozlesmeyi sona erdirebilir’®?. Kanunda ongoriilen fesih ve
tahliye sebepleri ger¢ceklesmeksizin kiracinin tahliye edilebilmesi miimkiin degildir.

[IK m.272 vd. hiikiimlerde kira siiresinin bitmesi nedeniyle ilamsiz icra takibi ve
kiracinmn kiralanandan tahliyesi diizenlenmistir. Konut ve catili isyeri kiralarmda {IK
m.272 uyarinca kiracinin tahliyesini talep edebilmek i¢in kiraya verenin elinde yazili
tahliye taahhiidii bulunmalidir. Kiraya verenin tahliye talepli ilamsiz icra takibi
baslatabilmesi icin elinde yazili tahliye taahhiidii bulunmasi yeterli olup yazili kira
sdzlesmesinin varligi sart degildir?®®,

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde, sayet kiraci tarafindan verilen bir
yazili tahliye taahhiidii bulunmuyorsa, slirenin bitmesi nedeniyle kira sézlesmesi
kendiliginden sona ermediginden, kiraya veren tarafindan da 1IK m.272 vd. hiikiimler
kapsaminda ilamsiz icra yoluyla kiralanan taginmazin tahliyesi istenemez. Zira kanun
koyucu tarafindan kiraya verene sozlesme siiresinin bitmesi ile kiraciyr tahliye etme
hakki tanmmamistir?®*,

Konut ve catili igyeri kira sézlesmesinde yazili tahliye taahhiidiiniin varhg:
durumunda kiraci, tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihinde kiralanani
bosaltmazsa kira sézlesmesi sona ermez. Bu nedenle kira sozlesmesi hiikiim ve
sonuglarmi dogurmaya devam eder. Ciinkii salt tahliye taahhiidiiniin varlig1 ve tahliye
tarihinin gelmis olmasi kira sdzlesmesinin sona ermesine neden olmaz. Dolayisiyla
konut ve catili igyeri kirasinda kiraya veren kira sozlesmesini sona erdirmek ve
kiralanan1 tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye etmek amaciyla kendisine kanunda
tanman hak diisiiriicii siire icerisinde icra takibi baslatma veya tahliye davasi agma
yollarini izleyebilir?®. Yazili tahliye taahhiidiiniin varhigma ragmen tahliye taahhiit
edilen tarihten itibaren TBK m.352/1 ve 1IK m.272/1 uyarinca diizenlenen bir aylik
yasal siiresi i¢ginde tahliye talebi ile icra takibi baslatmaz veya tahliye davasi agmazsa
tahliye taahhiidii sona ermis olur ve hiikiim dogurmaz.

3.7.2.Tahliye Davasi

TBK m.350 ve 356 hiikiimleri arasinda kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona
erdirilmesi diizenlenmis olup bu diizenleme ile kiraya verenden kaynaklanan sebepler
ve kiracidan kaynaklanan sebepler olmak iizere ayrim yapilmistir. Smirli sayida
diizenlenen tahliye sebeplerine dayali olarak kiraya veren tarafindan tahliye davasi
acilarak kiralananin tahliyesi mahkemeden talep edilebilir. Tahliye davasmna dayali
olarak bir kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi yalnizca konut ve ¢atili igyeri kirasinda
s06z konusu olabilir. Tahliye davasinda mahkeme tarafindan verilen kararm kesinlesmesi
ile hem kira sdzlesmesi sona erer hem de TBK m.334 kapsaminda kiracinin kiralanani
tahliye ve teslimine karar verilir?®®. Bdylece kiraya veren, tahliye davasinda verilen
karar1 ilamli icra takibine konu edebilir.

22 Kanik, H. (2023). 5.1276, Yeniocak, U., (2024). s.32, Tandogan, H. (2008). s.100, Eren, F., (2020).
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.422, Erzurumluoglu, E. (2019). s.121

283 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s.301

24 Kanik, H. (2023). 5.1697, inceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.308

285 Saglam, 1., (2023). 5.35, Akgaal, M. (2022). 5.970

286 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.483, Kanik, H. (2023). 5.1056, Ruhi ve C., Ruhi, A. C.,
(2024). 5.663
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Kiraya veren TBK m.352/1 uyarinca kendisine taninan yetkiye dayanarak tahliye
davasi acabilir. Kiracinin yazili tahliye taahhiidiinde belirttigi tahliye tarihinde
kiralanan1 bosaltmamas1 halinde kiraya veren, icra takibi veya tahliye davasi yolu ile
kira sdzlesmesini sona erdirmek amaciyla taginmazin tahliyesini talep edebilir. Kiraya
verenin bunun i¢in taahhiitte belirtilen tarihten itibaren bir aylik siiresi bulunmaktadir.
Bu siire hak diisiiriicii bir siire olup hakim tarafindan re ’sen dikkate alinir. Kiraya veren
bir aylik siire igerisinde kiraciya tahliye davasi agacagini yazili olarak bildirimde
bulunursa TBK m.353 uyarimnca dava agma siiresi bir kira yil1 uzar?®’.

Ogretideki baskin goriise gore, yazili tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye
tarthinden itibaren bir aylik yasal siire igerisinde agilacak tahliye davasi neticesinde
verilecek tahliye kararinm kesinlesmesi ile kira sozlesmesi sona erer?®®. Dolayisiyla
tahliye davasi esnasinda kira sozlesmesi gecerli olmaya ve hiikiim ve sonuglarmi
dogurmaya devam ettigi i¢in kiraci, tahliye kararmin kesinlesmesine kadar kira bedelini
odemekle yiikiimliidiir®®®. Yargitay’m da kabuliinde oldugu iizere tahliye davasi
stirecinde kiracinin kira bedelini 6demeye devam etmesi kira sdzlesmesinin yenilendigi
veya tahliye taahhiidiiniin gegersiz hale geldigi anlammi tasimaz®®®. Bu nedenle 1K
m.272 uyarinca baslatilan tahliye talepli ilamsiz icra takibinde kiracinin, kiraya verenin
kira bedelini ihtirazi kayit koymaksizin aldigma yonelik itirazi, kiraya verenin agtigi
itirazin kaldirilmas1 talebinin reddedilmesine neden olmaz?®!. Bu goriise gore Yargitay
kararlari®®? ile de paralel olarak tahliye kararmin kesinlesme tarihinden itibaren
kiralananin tahliyesine kadar gecen siire i¢in kiraya veren tarafindan ecrimisil talebinde
bulunulabilmesi miimkiindiir?®.

Ogretideki baskin goriisin  aksi yoniinde [Inceoglu’na gore®®, tahliye

taahhiidiiniin hukuki niteligi hem kanuni sarta hem de vadeye bagl ikale anlagsmasidir.
Buradaki kanuni sart ise kiraya verenin tahliye taahhiidiinde belirtilmis olan vadeden
itibaren bir aylik yasal siiresi igesinde kiracinin tahliyesini talep etmesidir. Kiraya veren

%7 Ceran, M. (2022). 5.705, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
5.388, Saglam, 1., (2023). s.42, Siitgii, S. S. (2023). 5.1511, Akgaal, M. (2022). 5.974, Giimiis, M.A., (2024). Yazil
Tahliye Taahhiidii, s.560

28 Akgaal, M. (2022). 5.970, Siitgii, S. S. (2023). s.1513, Kanik, H. (2023). 5.1697

289 Akgaal, M. (2022). 5.972

20 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.587, Yargitay 6. HD 2012/2071 E., 2012/2944 K.
27.02.2012 T.: “Davact vekili, dava dilekcesinde, davalimn kiralananda kiract olup, taginmazi 1.12.2010 tarihinde
tahliye edecegine dair tahliye taahhiidii vermesine karsin bu tarihte tahliye etmedigini, belirterek, davalinin
tasinmazdan tahliyesine karar verilmesini istemigtir. Davali vekili, davacinn taleplerinin yerinde olmadigimi, 2010
yili temmuz ayinda davaciyla kira sézlesmesinin stiresinin uzatilmasi hususunda anlagtiklarini, bu anlasma sebebiyle
2011 yili kira bedelinin tamamina yakimm &dedigini, dnceki kira donemine ait tahliye taahhiidiiniin hukuken bir
hiikmiiniin kalmadigini belirterek, davanin reddine karar verilmesini savunmugtur. Yazili kira sézlesmesi kurulduktan
ve kiraci kiralanana yerlestikten sonra verilen taahhiit gegerli olup kiracyt baglar. Kiraci tahliye tarihine kadar kira
bedelini odemekle yiikiimliidiir. Kira bedelinin odenmis olmast tahliye taahhiidiiniin gegersiz oldugu ve akdin
yenilendigi sonucunu dogurmaz.” (Legalbank.net E.T.03.08.2024), Yargitay 6. HD 2007/5249 E., 2007/7533 K.
14.06.2007 T. (Legalbank.net E.T.03.08.2024), Yargitay 6. HD 2011/10951 E. 2011/1687 K. 21.02.2011 T.
(lexpera.com.tr E.T. 03.08.2024)

21 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.587

22 Yargitay 13. HD 1988/47 E., 1988/1211 K. 03.03.1988 T.. “..davact sézlesmenin sona erdigi
ve tahliye davasimin ~ agildigi  tarihten  kiralanamn  kendisine  teslim edildigi tarihe  kadarki  siire
icin ecrimisil isteyebilir. Ciinkii anilan tarihten sonra sozlesmenin sona ermesi nedeniyle davalimn kiracilik sifati
kalmamistw:  Bilirkisi araciligryla ecvimisil iicreti  belirlenerek sonucuna gorve karar verilmesi gerekirken
davalmn kiraci oldugunun kabulii ile hiikiim kurulmasi yasaya uygun degildir.”, Yargitay 1. HD 2008/930 E.,
2008/4772 K. 14.04.2008 T. (Legalbank.net E.T.03.08.2024),

2% Giimiis, M.A., (2024). Yazil Tahliye Taahhiidi, s.583, Siit¢i, S. S. (2023). s.1513

24 fnceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.438
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tarafindan yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak yasal siiresi igerisinde icra takibi veya
tahliye davasi yoluna basvurulmasi ile kira sozlesmesinin sona erdigi ve kiracinin artik
haksiz zilyet haline geldigi kabul edilir. Kiracidan kaynaklanan sebeple tahliye talep
edilmesi halinde kiraci, kira sodzlesmesinin sona erme nedenin gerceklestigini
bilebilecek durumda olup, bu sebeple kiralanani kullanmaya devam etmek i¢in hakl1 bir
nedeni olmadigindan haksiz zilyettir. Tahliye davasi agilmasi ile hem kira bedelinden az
olmamak iizere ecrimisil tazminatina hem de kiraya verenin ugradigi baska zararlar
varsa bunlarin tazminine?® hakim tarafindan karar verilebilir. Bu kapsamda tahliye
davasi agilmasi halinde mahkeme karar1 yenilik dogurucu degil tespit niteligini haiz
olup, kira sozlesmesinin sona erdiginin tespiti ile ayrica kiralananin tahliye edilmesine
yonelik bir karardir.

Saglam’a gire®®® ise yazili tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi ikale sozlesmesi

kurmaya oneri niteliginde olup, kiraya verenin icra takibi baslatmasi veya tahliye davasi
agmas1 halinde bu oneri Ortiilii olarak kabul edilmis sayilir. Buna gdre Inceoglu nun
goriisiine benzer olarak kira s6zlesmesi kiracinin baslatacagi icra takibi veya tahliye
davasi agilmasi ile sona erer.

Yazil1 tahliye taahhiidiine dayali olarak taahhiitte belirtilen tarihte kira
sOzlesmesi sona erdigi goriisii kabul edilecek olursa hak diisiiriicii siiresi igerisinde
tahliye talebinde bulunulmamasi halinde tahliye taahhiidiiniin sona ermesi sonucunun
hukuken bir etkisi bulunmaz. Tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihinin gelmesi ile
icra takibi baslatilmadan veya tahliye davasi agilmadan kendiliginden kira sdzlesmesi
sona ermis olur. Bu goriis esas alinirsa kira s6zlesmesinin kendiliginden sona erdigini
kabul etmek kanuni diizenlemelerle ¢eliski olusturur. Kanaatimizce baskin goriis ile
ayni dogrultuda olarak tahliye taahhiidiine dayanilarak acilan tahliye davasinda verilen
tahliye kararinin kesinlesmesi ile kira sOzlesmesinin sona erdigini ve tahliye
taahhiidiiniin kirac1 ve kiraya verene kira sozlesmesini sona erdirme imkani niteliginde

oldugunu kabul etmek yerinde olur?®’.

Kiracinin taahhiit ettigi tarihte kiralananini tahliye etmemesi nedeniyle kiraya
verenin tazminat hakkinmn dogup dogmadigi hususu tartismalidir. Ogretide tazminat
talebinde bulunulabilecegi yoniinde goriisler’*®oldugu gibi tazminat talep etme hakkimnin
bulunmadig1 yoniinde goriisler’® de mevcuttur. [nceoglu’na gére kiraya verenin
taginmazi bizzat kullanamamasi veya yeni bir kira s6zlesmesi yapma firsatini kagirmasi
gibi nedenlerle bunlarin tazminini istemesi miimkiindiir. Yeniocak’a gére®® ise tazminat
talebi i¢in ortada somut bir yeni kira sdzlesmesi olmasa bile yoksun kalinan gelirin
kiracinin geg tahliyesi ile illiyet bagmin varlig1 halinde talep edilebilmesi miimkiindiir.
Buna karsilik Giimiis’e gore®®, TBK m.352/1 kiraya verene kiracidan taahhiit ettigi
tarihte kiralanani bosaltmamasi nedeniyle tazminat talep etme hakki tanimamaktadir. Bu
madde kiraya verene sadece icra takibi baslatmak veya tahliye davasi agmak suretiyle
kesinlesen tahliye karari ile ileri etkili olarak kira sdzlesmesini sona erdirmek ve

295 TBK m.352/1 kapsaminda kiraya verene tazminat talep etme hakki tamnmadifina iliskin aksi yonde
goriis igin bkz. Giimiig, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiiddi, s.591

2% Saglam, 1., (2023). 5.35

27 Siiteii, S. S. (2023). 5.1512-1513, Saglam, 1., (2023). 5.35

28 fnceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.438, Yeniocak, U., (2024). 5.123

29 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.591

30 Yeniocak, U., (2024). 5.123

301 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.591
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kiracinin kiralanandan tahliyesini talep etme imkani saglamaktadir. Ancak Yargitay’in
kiraya verenin kiracidan tazminat talep etme hakki olduguna yonelik kararlar
mevcuttur®®?,

Bunun yami swa kiracinin da kiraya verenden tazminat talep
edebilmesinin miimkiin oldugu durumlar vardir. Buna gore kiraci, kiraya verenden
kiralananda gergeklestirdigi yenilik ve degisiklikler nedeniyle yapmis oldugu faydali ve
zorunlu masraflarm tazminini talep edebilir®®. Ayrica Yargitay>®* tahliye davasinda
verilen tahliye kararmimn ilamli icraya konu edilmesi veya IIK m.272 uyarinca ilamsiz
icra takibi yapilmasi ile kiracinin tahliye edildigi halde, kiraya verenin kiracidan
kiralanana vermis oldugu olagan kullanimdan kaynaklanan bozulma ve yipranmalar
haricinde s6zlesmeye aykir1 olarak kotii kullanim nedeniyle meydana gelen herhangi bir
zarar varsa bu zarar1 olarak talep edebilecegini kabul etmektedir®®.

3.7.2.1. Tahliye Davasinin Hukuki Niteligi

Dava cesitleri, mahkemeden talep edilen hukuki korumaya gore siniflandirilir.
Bu smiflandirmaya gore davalar eda davasi, tespit davasi ve insai (yenilik dogurucu)
dava olmak iizere iice ayrilir®®. HMK m.105 kapsammda eda davalarinda davay:
acmakta hukuki yarar1 bulunan davaci taraf, mahkemeden davalinin bir seyi yapmaya,
yapmamaya veya vermeye zorlanmasini talep edebilir (IIK m.30). Bu durumda eda
davasinda davacmin talebi belirli bir edimin ifasinin gergeklestirilmesidir. Eda
davasinin konusu hem sahsi hem de ayni haklar olabilir. Bu dava ile davali, olumlu
(verme, yapma) veya olumsuz (yapmama) bir edime mahktm edilir. Giiriiltii yapmama,
tasiirin teslim edilmesi, tasmmmazin tahliyesi, bir igin yapilmasi, paranin 6denmesi
Ornek olarak verilebilir. Eda davasi sonucunda verilen hiikiim, davacinin hakkinin
varhigi tespit edildigi i¢in hem tespit hem de eda hiilkmii barindirir. Eda davasi

sonucunda verilen hiikiim, cebri icraya da elverislidir®"’.

Tespit davasi ise HMK m.106 uyarmca mahkemeden bir hakkin veya hukuki
iligkinin varligmin (miispet tespit davasi) veya yoklugunun (menfi tespit davasi) tespiti
veya bir belgenin sahte olup olmadiginin tespit edilmesi talebiyle agilan davadir. Tespit
davasi sonucunda davaliya herhangi bir edimin ifasimi yerine getirmesi yoniinde karar
verilmez. Bu dava ile bir hakkin ya da hukuki iliskinin var olup olmadig1 ve tereddiitlii

2yargitay 6. HD 2014/2794 E. 2014/7241 K.03.06.2014 T.. “Kiralanamn geg tahliye ve
teslim edilmesinden kaynaklanan zararin kapsamimin objektif olciitlere gére belirlenmesi gerekir. Bu kapsamda
tazmini gereken zararin kiralanamin tahliyesinin taahhiit edildigi tarih ile tahliye edildigi tarihler arasindaki siiregte
davacimin yoksun kaldigi kira geliri kadar oldugunun kabulii gerekir. Mahkemece bu yonde hesaplama yapilarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekir.”, Yargitay HGK 2017/1291 E. 2021/1412 K. 16.11.2021 T. (Legalbank.net
E.T.03.08.2024), Ceran, M. (2022). 5.1212

303 Ceran, M. (2022). s.1162

304 Yargitay 6. HD. 2013/10083 E. 2013/12910 K. 24.09.2013 T., Yargitay 3. HD. 2023/2267 E. 2024/215
K. 17.01.2024 T. (Legalbank.net E.T.03.08.2024), Yargitay 3. HD.2022/999 E. 2022/4905 K. 23.5.2022 T.
(kazanci.com E.T. 03.08.2024) Yargitay 6.HD. 2015/9203 E. 2016/3701 K. 05.05.2016 T.: “Kiraci, sozlesmeye uygun
olagan kullanma dolayisiyla olusan eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayp miinhasiran kotii kullanim nedeniyle
olusan zarar ve hasardan sorumludur.” (Ceran, M. (2022). s.1075)

305 Ceran, M. (2022). 5.1069

306 pekcamtez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). 5.220

307 pekcanitez Usul-Medeni Usul Hukuku (2017). Cilt 2, 5.960, Postacioglu, 1. E. ve Altay, S. (2015).
Medeni Usul Hukuku Dersleri, (7. Baski). Vedat Kitapcihik.s.246, Pekcamtez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023).
5.218, Ercan, 1. (2014). Medeni Usul Hukuku (10. Bask1). On Iki Levha Yayicilik.s.189, Ovdiir, D. (2022). Medeni
Usul Hukuku Bakimindan Tahliye Davalari [Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan Binali Yildirnm Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii] s.59
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olan igerigi belirlenir. Tespit davast agilabilmesi ve hukuki yararm varliginin kabulii i¢in
davacinin bir hakki ya da hukuki durumu giincel bir tehlike ile tehdit edilmis olmali, bu
tehdit davaciya zarar verebilecek nitelikte olmali ve icraya konu edilemeyen tespit
hilkmii, bu tehdit ve tehlikeyi ortadan kaldirabilecek nitelikte olmalidir. Tespit
davasinda eda davasinin aksine tespit hitkmii cebri icraya konu edilemez. Dolayisiyla
lehine tespit hitkkmii bulunan hakkin alacaklis1 ilamli icra takibinde bulunamayacak
olup, tespit hiikkmiinii delil gdstermek suretiyle ilamsiz icra yoluyla takip yapabilir38.

Insai (yenilik doguran) davalar ise HMK m.108’de diizenleme altina alman bir
hukuki durumun kurulmasi, kaldirilmasi veya degistirilmesi i¢in mahkeme kararma
ihtiya¢ duyulan davalardir. Insai dava ile davaci insai hakkina dayanarak mahkemeden
talepte bulunur. Insai hakka sahip olan davacinin bu hakkini tek tarafli olarak veya
davaci ile anlagarak kullanabilmesi miimkiin olmadig1 ve bunun mahkeme hiikmii ile
saglanabildigi hallerde insai dava acabilir. Insai davalara bosanma davasi, babalik
davasi, soy bagmin reddi davasi, tenkis davasi, ceza kosulunun indirilmesi davasi 6rnek
olarak verilebilir. Insai davalar da hiikmiin etki gosterdigi zamana gore kendi igerisinde
gecmise etkili ve gelecege etkili insai davalar olmak iizere ikiye ayrilmaktadir®®,

Tahliye davalar1 tiim bu dava gesitleri arasindan hukuki nitelik bakimindan eda
davalarindan sayilir. Dolayisiyla HMK m.105 kapsaminda davaci eda davasinda davaci,
davalinin kiralanani tahliye etmesinde oldugu gibi bir seyi yapmasini, yapmamasini
veya vermesini talep edebilir. Tahliye davalarinda davaci, yapma edimi olarak davali
olan kiracinin kiralanani tahliye etmesini talep eder. Eda davalarinda dncelikle davaya
konu hakkin var olup olmadig1 mahkeme tarafindan tespit edilir. Bu nedenle mahkeme
karar1, edadan 6nce tespit hiikkmiinii icerir. Yargitay®'?, yazili tahliye taahhiidiine dayal
olarak acilan tahliye davasinda, davacinin tahliye taahhiidiiniin var olup olmadigmin
tespit edilmesi talebini tespit davasi agmasi gerekecegi nedeniyle reddeden ilk derece
mahkemesinin kararmi eda davasi ile tespit talebinde bulunulabilecegi gerekgesiyle

bozulmasia karar vermistir®*!.

3.7.2.2. Tahliye Davasinin Taraflan
3.7.2.2.1. Davaci

Tahliye davasinda davaci taraf kiraya verendir. Tahliye talebinde bulunanin
yalnizca kiraya veren sifatini haiz kimsenin olmas1 gerektigi ve kiraya veren olmayan
malikin tahliye talebinde bulunamayacagi kabul edilmektedir3!2, Bu davayr malik

308 postacioglu, I. E., ve Altay, S. (2015). s.254, Pekcanitez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). Medeni
Usul Hukuku, 5.219-220, Ercan, 1. (2014). 5.190, Pekcanitez Usul-Medeni Usul Hukuku (2017). Cilt 2, 5.972

309 pekcanitez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). 5.224, Ercan, 1. (2014). 5.191, Postacioglu, 1. E., ve
Altay, S. (2015). 5..260, Pekcanitez Usul-Medeni Usul Hukuku (2017). Cilt 2., 5.984

SOyargitay 6. HD 1984/12974 E.,1984/13209 K., 20.12.1984 T.. “Mahkemece tahlive taahhiidiiniin
bulunup bulunmadigi hususunda davacimin ait oldugu mahkemece dava acmast gerektigi kabul edilerek davamn
reddine karar verilmigtir. Davaci, eda davasiyla birlikte tespit isteminde bulunmustur. Usul hiikiimlerine gére bunu
tespit davasi agmasi gerekecegi nedeniyle dava reddedilemez. Mahkemenin aksini kabul ile yazili sekilde hiikiim tesisi
usul ve kanuna aykiridir. ” (Legalbank.net E.T.08.08.2024)

311 Gvdiir, D. (2022). Medeni Usul Hukuku Bakimindan Tahliye Davalari, s.60

312 Inceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, s.434, Yargitay 6. HD 2011/1876 E. 2011/6837 K.,
22.06.2011 T., Yargitay 6. HD 2015/9993 E. 2016/1961 K. 14.03.2016 T. (Legalbank.net E.T.08.08.2024)

54



KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYESI H. S. BICAKCI

sifatina sahip olsun ya da olmasin kiraya veren taraf agabilir. Dolayisiyla kira
sdzlesmesinde kiraya veren sifat1 olmayan malikin tahliye davasi agma yetkisi yoktur3®,

Birden fazla kiraya veren s6z konusu olmasi halinde mecburi dava arkadagligi
bulundugundan birlikte tahliye davasi acabilirler (HMK m.59). Kiraya verenler
kiralananda payli miilkiyete sahipler ise TMK m.691 uyarinca pay ve paydas
cogunlugunun saglanmasiyla tahliye davasi acabilirler. Yine kiraya verenler,
kiralananda elbirligiyle miilkiyete sahipler ise TMK m.702 uyarinca oybirligiyle karar

alarak tahliye davasi acabilirler3!.

3.7.2.2.1.1. Davanin Konusunun Devri ve Kiralananin Devri Halinde Davaci

Kiraya veren, kiractya yonelik tahliye davasini actiktan sonra kira sézlesmesinin
kiraya veren tarafinda yasal veya iradi s6zlesme devri nedeniyle degisiklik olabilir. Bu
halde HMK m.125/2, c.1 uyarinca davanm acilmasindan sonra dava konusu davaci
tarafindan devredilirse, devralan kisi, goriilmekte olan davada davaci yerine gecerek
davaya kaldig1 yerden devam eder®®.

Kiralanan konut veya c¢atili isyerinin miilkiyetinin devri halinde ise kiraya
verenden kiralanani devralan yeni malik, TBK m.310 uyarinca sdzlesmenin tarafi haline
gelerek eski malik olan kiraya verene kiraci tarafindan verilmis tahliye taahhiidiine
dayanarak tahliye davasi acabilir. HMK m.125/2 uyarinca dava agildiktan sonra davanin
konusunun davaci tarafindan devredilmesi halinde devralan kisi, s6z konusu davada
davaci sifatini alarak dava kaldigi yerden devam olunur. Bu durum, konut ve catili igyeri
kiralarinda yeni malikin kira s6zlesmesini devralarak tarafi haline gelmesinin bir
sonucudur. Yeni malik yalnizca kira s6zlesmesinin degil, kira sézlesmesine bagl olarak
yapilan so6zlesmeler ve taahhiitlerin de tarafi haline gelir. Tahliye davasinin agilmasmin
ardindan kiralanan davaci tarafindan devredilirse yeni malik, davaci sifati ile davaya
devam edebilir. Ancak kiralanani devreden malik, kiraya veren sifatin1 haiz degilse
kiralananin miilkiyetinin devredilmesi, yeni malike eski malikin tarafi olmadig1 kira
sOzlesmesine taraf olma olanagi vermez. Dolayisiyla kiracinin, kiralananin miilkiyetinin
devrinde 6nce malik olmayan kiraya verene vermis oldugu yazili tahliye taahhiidiine
dayali olarak tahliye davasi agma imkani taninmaz>'6.

3.7.2.2.1.2. Kiraya Verenin Oliimii Halinde Davaci

Kiraya verenin Olimii halinde s6zlesmenin kiraya veren tarafi olan
mirasbirakanin haklar1 lizerinde mirascilar arasinda elbirligiyle miilkiyet s6z konusu
olur. Mirasbirakanin yasal mirasc¢ilar1 sdzlesmenin tarafi haline gelir. Dolayisiyla yazili
tahliye taahhiidiinden dogan haklar yasal mirasc¢ilara intikal eder ve mirasbirakan kiraya
verenin yasal mirasgilar1 arasinda mecburi dava arkadashigi meydana gelir. Dolayistyla

313 Yargitay 3.HD 6001 E.,14179 K. 19.10.2017 T., (Yeniocak, U., (2024). 5.372), inceoglu, M.M. (2014).
Kira Hukuku Cilt 2, 5.434, Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.505, Saglam, 1., (2023). s.42, Erdogan,
C., (1998). Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, s.648

314 Gorgiin, L. S., Bérii, L., Toraman, B., ve Kodakoglu, M. (2022). Medeni Usul Hukuku, 11.baski, Yetkin
Yayievi, Inceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.434, Ceran, M. (2022). 5.238

315 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.535, Siitgii, S. S. (2023). s.1510 (dn.53)

316 Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.524,
Inceoglu, MM. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, s.434, Yeniocak, U., (2024). s.117, Giimiis, M.A., (2024). Yazih Tahliye
Taahhiidi, s.507, Siit¢ii, S. S. (2023). s.1510, Kanik, H. (2023). s.1345
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elbirligi ile miilkiyet ¢ercevesinde mirasgilar tiimii birlikte karar alarak ve zorunlu dava
arkadas1 olarak yasal siiresi igerisinde tahliye davasi ikame edebilirler®!’. Sayet kiraya
veren, tahliye davasi agtiktan sonra dlmiigse, tiim mirascilarin muvafakatiyle bir kisim
miras¢ilarin davaya devam etmeleri veya mirasbirakanin terekesine atanacak bir
temsilci araciligiyla davanin takip edilmesi gerekir38,

Genel hiikkim olan TBK m.333 hiikmiinde kiraya verenin 6lmesi durumuna
yonelik herhangi bir sonu¢ baglanmamistir. Zira kullandirma borcu doguran kira
sozlesmelerinde kiraya verenin sahsi 6nem arz etmemektedir. Kira sdzlesmelerinde
kullanma hakki tanmiyan degil, kendisine kullanma hakk: tanman kisi (kirac1) ve bu
kisinin 6zellikleri 6n planda ve etkilidir3!®,

3.7.2.2.2.Davah

Konut ve catili igyeri kirasinda kiraya veren tarafindan TBK m.352/1’e
dayanarak kendisine karsi tahliye davasi agilan davali taraf kiracidir. Birden fazla kiraci
olmas1 durumunda ise tiim kiracilar tarafindan imzalanmis gegerli bir tahliye taahhiidi
bulunmalidir. Acilan tahliye davasinin yine tiim kiracilara kars1 yoneltilmesi gereklidir.
Birden fazla kiract durumunda mecburi dava arkadash@i mevcuttur. HMK m.59
uyarinca bir hakkm birden fazla kisi tarafindan birlikte kullanilmas1 veya birden fazla
kisiye kars1 birlikte ileri siiriilmesi ve tiimiine (mecburi dava arkadaslarinin tamamina)
iligkin tek bir karar verilmesinin gerektigi durumlarda mecburi dava arkadashigi soz
konusudur. HMK m.60’a gore ise mecburi dava arkadashiginda dava arkadaglar1 ancak
birlikte dava acabilirler ya da aleyhlerine birlikte dava agilabilir. Dolayisiyla birden
fazla kiracmin bulunmasi ve mecburi dava arkadashiginin varligi halinde tahliye davasi
tiim kiracilara kars1 agilmalidir. Bu nedenle tahliye istemi boliinemez bir talep olup, tiim
kiracilar  yoniinden tahliye talebinde bulunulmalidir®®. Sayet taraf teskili
tamamlanmadan dava agilacak olursa dava dogrudan reddedilmez, taraf teskiline iliskin
eksiklik sonradan da tamamlanabilir. Bu kapsamda diger dava arkadaslarmin da davada
taraf olarak yer almalar1 icin siire verilir®?!. Zira davayi takip yetkisi, HMK m.114/1, e

uyarinca dava sartlarindandir ve taraflarin davayi taraf olarak yiiriitebilmeleri igin
gereklidir (HMK m.53)3%,

Yazili tahliye taahhiidiinde bulunan kiraci ayn1 zamanda bir alt kira sdzlesmesi
akdetmisse bu durumda kiraya veren tahliye davasim tahliye taahhiidiinii veren asil
kiraciya yonelti. TBK m.322/3 hiikmii geregi kiraya verene tanman dogrudan talep

817 Yargitay 6.HD 2014/7363 E., 2014/9192 K., 09.07.2014 T., (karararama.yargitay.gov.tr E.T.23.05.2024)
Yargitay 14.HD 2016/6424 E., 2016/8521 K., 19.10.2016 T., (Legalbank.com E.T.28.05.2024) Akgaal, M., (2022).
$.973, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.514, Kanik, H. (2023). s.1345, Tunaboylu, M. (2000).
Aciklamali ve Ictihath Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalar 1.Cilt, s.611, Ceran, M. (2022).
$.235, Siitci, S. S. (2023).5.1510

818 Kamik, H. (2023). 5.97

319 Saglam, 1. (2017). Kiracmin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iligkisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralan Bakimindan Gosterdigi Ozellikler. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalar1 Dergisi, 23(2), s.250

320 Arslan, R., Yilmaz, E., Taspinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku (6.Baski).
Yetkin Yaymnlari, s.552, Siit¢ii, S. S. (2023). s.1511, Ceran, M. (2022). s.191, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye
Taahhiidii, s.536, Akcaal, M. (2022). s.973, Saglam, 1., (2023). s.34, Eren, F., (2020). Borclar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 5.430, Yargitay 6. HD 2014/8085 E., 2014/10046 K., 18.09.2014 T. (Legalbank.net 01.06.2024)

321 pekcamtez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). s.171, Ovdiir, D. (2022). Medeni Usul Hukuku
Bakimindan Tahliye Davalari, s.90

322 pekcamtez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). 5.214
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hakki ile taahhiitte bulunmamis olan alt kiraciya tahliye davasi agma imkani
taninmamigstir. Asil kiraya verenin s6z konusu kanun maddesinden dogan talep hakki,
kiracismin alt kiracidan aldig1 yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak TBK m.352/1
hiitkmiinden dogan dava veya icra takibi baglatma hakkini icermez. Nispilik ilkesi geregi
kiraya verenin, arasinda kira iliskisi bulunmayan alt kiractya yonelik olarak iIK m.272
uyarinca icra takibi yetkisi bulunmamaktadir®?®. Kiracy, alt kiracidan almis oldugu yazili
tahliye taahhiidii nedeniyle tahliye davasi agabilir veya icra takibi baglatabilir. Fakat asil
kiraya veren ayni taahhiit nedeniyle alt kiraciya tahliye davasi ve icra takibi
yoneltemez®?*. Asil kiraciya karsi acilan tahliye davasi neticesinde verilecek tahliye
kararinin kesinlesmesi halinde kira sozlesmesi sona erer. Yazili tahliye taahhiidi
nedeniyle asil kira s6zlesmesinin sona ermis olmasi alt kiraciy1 da baglar ve alt kira
sozlesmesinin de sona ermesine neden olur’®. Zira alt kira sdzlesmesi, asil kira

sdzlesmesinin ayakta kaldig1 siire boyunca gegerliligini korur3?®.

3.7.2.2.2.1. Davanin Konusunun Devri ve Kiralananin Devri Halinde Davah

TBK m.323 uyarinca kiraci, kiraya verenin yazili rizasim almadikca kira
iligkisini bagkasina devredemez. Kiraya verenden riza alinarak kira s6zlesmesinin TBK
m.323 kapsaminda devredilmesi halinde kira iligkisinin devredildigi kisi, kira
sOzlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya verene karsi
bor¢larindan kurtulur. Eski kiracinin vermis oldugu yazili tahliye taahhiidi, kira
sOzlesmesini devralarak sdzlesmenin tarafi haline gelen yeni kiraciy1 baglar. Dolayisiyla
eski kiracinin vermis oldugu tahliye taahhiidii yeni kiraciya kars1 da ileri siiriilebilir ve
tahliye davasi acilabilir®?’. Kiralananm miilkiyetinin devri halinde ise kira iliskisinde
kirac1t bakimimdan herhangi bir degisiklik olmaz. Eski malik kira sézlesmesinin kiraya
veren tarafiysa mevcut kiraci yeni malik ile kira iliskisine devam eder.

3.7.2.2.2.2. Kiracimin Oliimii Halinde Davah

Kiracinin 6liimii halinde, TBK m.333 uyarinca genel hiikiimlere tabi kira
sOzlesmelerinde kiracinin mirasgilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak kira
sOzlesmesini en yakin fesih bildirim siiresinde feshedebilirler. Bu kapsamda kiracinin
Olimii ile kira sozlesmesi kendiliginden sona ermez ve soOzlesme fesih bildirim
stirelerine uyulmaksizin derhal feshedilemez. Ayrica kiracinin 6liimii, kiraya verene kira
sozlesmesini feshetme hakki vermemektedir®?®, Kiracinm 6liimii nedeniyle kiraciyla
birlikte oturan kisilere yonelik tahliye davasi agilamaz ancak diger tahliye sebeplerine
dayanilarak tahliye davasi acilabilmesi miimkiindiir.

TBK m.329’a gore kira sozlesmesi alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in ii¢ aylik
fesih donemine uyularak feshedilebilir. Ancak mirascilar tarafindan en yakin fesih
doneminde kendilerine kanunen tanman kira soézlesmesini olaganiistii fesih hakki

323 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.548

324 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.559

325 Inceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.436, Usta, S. (2019). Kira Sézlesmesindeki Sorunlar, Aile
Konutu ve Kira Iliskileri, s.76, Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmesi, s.327, Kamk, H. (2023). s.1347, Oktem
Cevik, S. (2016)., 5.50

326 Kamk, H. (2023). 5.841

%7 Giimiis, M.A., (2012). Kira Sozlesmesi, 5.327, Inceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.435

328 Saglam, 1. (2017). Kiracmnin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gésterdigi Ozellikler, 5.252
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kullanilmadig: takdirde, kira s6zlesmesi kiracinin mirasgilari ile devam eder. Mirasgilar

tarafindan bu fesih hakkina dayanilarak sozlesmenin feshedilmesi hakki ortadan
kalkar®%,

Kullanma hakki doguran sozlesmelerde kullanma hakk: sahibinin kisisel
ozellikleri nedeniyle kendisine bu hakkin tanindigi ve 6lmesi halinde bu hakkin da son
bulmasi1 genel ilkedir. Ancak TBK m.333 kullanma hakki doguran sdzlesmelerde,
kullanma hakkimin terekeye dahil olmayacag1 ve kiracinin 6liimiiyle hakkin sona ererek
mirascilara intikal etmeyecegi kuralina istisna getirmektedir®*°. Buna gére kiracinm
O0lmesi halinde sozlesme mirasgilarina intikal eder ve mirasgilar sdzlesmeyi devam
ettirmek istiyorlarsa sozlesmenin tarafi haline gelirler.

Konut ve catili igyeri kira sdézlesmeleri agisindan ise kanun koyucu, TBK
m.356’da kiraya verenin kiracmin Oliimi halinde dogan fesih hakkini sinirlayarak,
kiracinin mirasgilar1 yoniinden degil, ortaklar1 ve veya bu ortaklarin ayni meslek ve
sanat1 yiiriten mirasgilar1 ve dlen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar yoniinden 6zel
bir diizenleme yapmistir. Bu madde ile konut ve c¢atili igyeri kiralar1 bakimindan
kiracmnin 6lmesi halinde kira sdzlesmesinin feshine yonelik smirlama getirilmistir33!,

Miras hukukumuzda temel olarak kiilli halefiyet ilkesi benimsenmektedir. Buna
gére TMK m. 599 uyarinca mirasgilar, mirasbirakanin malvarligini aktif ve pasifleriyle
birlikte bir biitiin olarak kazanirlar. Malvarlig1 terimi ise taginir ve taginmaz mallar, ayni
haklar, alacaklar ve borg¢lar olmak iizere devredilmeye elverigli tiim hukuki iliskilerini
icerisinde barmndirir. Ancak devredilmesi miimkiin olmayan, kisiye siki sikiya baglh

haklar malvarhigina dahil degildir32.

Kiracmin 6liimii halinde mirasg¢ilarinin, konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesini
ve kullanim hakkini sahiplenmeleri miimkiin degildir. Her ne kadar ana kural kiilli
halefiyet ilkesi ile tiim malvarligin1 mirasgilarin kazanmasi olsa da kanun koyucu TBK
m.356’da  6zel halefiyet (6zel intikal kurali) benimsemistir. Ozel halefiyet,
mirasbirakanin terekesinde bulunan hukuki iliski veya degerlerin tiimiiyle kiilli haleflere
gecmeden ve kiilli halefiyetten farkli olarak belirli baz1 hukuki iliskilerin digerlerinden
ayrilmas1 ve farkli bir sekilde kanunda 6zel olarak belirlenmis kisilere intikal

etmesidir®®3,

329 fnceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, s.287-288, Saglam, 1. (2017). Kiracinin Oliimiiniin Her
Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve Catih Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gésterdigi Ozellikler,
5.253, Aydin, G.S., (2013). 5.146

330 Saglam, 1. (2017). Kiracmin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iligkisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralan Bakimmdan Gosterdigi Ozellikler, s.253, Kiracilik hakkinin terekeye dahil olmadigia
yoniinde Aksi goriis i¢in bkz. Glimiis, M. A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.470

31 Saglam, 1. (2017). Kiracimin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iligkisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gosterdigi Ozellikler, 5.257

32 Gengean, O. U. (2022). Miras Hukuku, (6.Baski1). Ankara, Yetkin Yaymlar1, s.180, Eren, F. ve Yiicer
Aktiirk, 1. (2023). Tiirk Miras Hukuku, (5.Baski). Ankara, Yetkin Yayinlari, s.472, Dural, M., ve Oz, T. (2021). Miras
Hukuku, (16. Baski). Istanbul, Filiz Kitabevi, s.13, Saglam, 1. (2017). Kiracmin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine
Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gosterdigi Ozellikler, s.254

333 Karatas, A. E. U. (2015). Tiirk Miras Hukukunda Mirasin Kazanilmasinda Halefiyet Tiirleri ve Tiirk
Milletleraras1 Ozel Hukukundaki Yansimalar. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 73(2), s.374-375,
Saglam, 1. (2017). Kiracinin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve Catili Igyeri
Kiralart Bakimindan Gésterdigi Ozellikler, 5.255
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Miilga GKHK m.13 ve TBK m.356 hiikiimleri 6zel halefiyet diizenlemesine
ornek teskil eden kanun maddeleridir®®*. GKHK m.13’te kiracilar veya ortaklar1 ile
sanat, meslek ve ihtisaslar1 nedeniyle ayni meslek veya sanati devam ettirecek olan
mirasgilar1 ve dlen kiract ile ayni konutlarda ikamet edenlerin aleyhine tahliye davasi
acilamayacagmi diizenleme altma almisti®*®. Bu kanun maddesinin yerini alan TBK
m.356’ya gore ise Olen kiracmin ortaklar1 veya bu ortaklarinin ayn1i meslek ve sanati
yiirliten mirasc¢ilar1 ve 6len kiraci ile ayn1 konutta ikamet eden kisiler, s6zlesmeye ve
kanun hiikiimlerine aykir1 davranmadiklar1 siirece kira sozlesmesinin tarafi olarak
sozlesmeyi devam ettirebilirler®®®. TBK m.356 hiikmiinde sayili olan kisilerin ozel
halefiyet geregi kiracilik hakkini devam ettirmeleri, isteklerinin bu yonde olmasi ve
sOzlesmeye uygun davranmalarina baghdir. Ancak 6zel halefiyet ilkesinde aranan
olgunun gerceklesmemesi halinde ana kural olarak kullanma hakkinin sahibinin 6lmesi

ile kira sdzlesmesi de sona erer>>’.

TBK m.356 hiikmii, konut kiralarinda, dlen kiraciyla birlikte ayn1 konutta oturan
ancak yasal olarak mirascis1 olmayan kisileri ve bu kisilerin menfaatlerini koruma altina
almistir. Catili igyeri kiralarinda ise olen kiraci ile adi ortaklik iliskisi bulunanlar ve
ortaklarmin ayni meslekle veya sanatla istigal eden mirasgilar1 korunmaya caligilmistir.
Zira 6len kiracinin ortaklar ile birlikte kiraladigi ¢atili igyeri o kimseler icin 6nemli bir
konumda veya oturmus bir miisteri ¢cevresine sahip olabilir. Dolayisiyla ayn1 isyerinde
kirac1 olarak kira sézlesmesine devam etmelerinde hakli menfaatleri bulunabilir. Bu
durumda 6zel halefiyet ilkesi ile bu kimseler korunarak kira sézlesmesinin tarafi olarak
sozlesmeyi devam ettirebilmeleri saglanmistir>3.

TBK m.333 ve m.356 hiikiimlerinden birbiri ile ¢atisan kanun maddeleridir. Her
ne kadar TBK m.333 kiracinin menfaatini koruyan bir diizenleme gibi goriinse de
aslinda kiracinin yararina olmayan ve menfaatlerini tehlike altina sokabilecek bir
diizenlemedir. Clinkii ilgili kanun maddesi uygulama alanin belirlenmesi bakimindan
belirsizlik bulunmaktadir. Kiraciin 6liimii halinde s6zlesmenin devam etmesinde yarari
bulunan kimseler kiracinin yasal mirasg¢ilar1 degil, ayni konutta oturdugu veya isyerinde
ayni meslek veya sanati icra ettigi ortaklaridir. Bu kimseler ise halihazirda TBK m.356
ile koruma altina alimmuistir. TBK m.333’{in tiim yasal miras¢ilarinin kira sézlesmesinin
tarafi haline getirilmesi TBK m.356’da sayili olan kimselerin menfaatlerine halel

getirebilecek ve ¢esitli sorunlar dogurabilecek niteliktedir®3.

Ogretideki bir goriise gore®® olen kiracinin mirasgilarinm fesih beyaninda
bulunmayarak Olen kiracinin kira sdzlesmesine devam etmek istemeleri halinde
sozlesmenin tarafi haline gelecekleri, TBK m.356 sayili olan kisilerin ise kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelebilmeleri i¢cin Olen kiracinin mirasg¢ilarmin kira

334 Saglam, 1. (2017). Kiracimn Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gosterdigi Ozellikler, 5.255

335 Tandogan, H. (2008). 5.239

3% Saglam, 1. (2017). Kiracinin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gosterdigi Ozellikler, s.255, Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.686

37 Saglam, 1. (2017). Kiracmin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gésterdigi Ozellikler, 5.257

38 Inceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.291, Saglam, 1. (2017). Kiracinin Oliimiiniin Her Tiirlii
Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimmdan Gésterdigi Ozellikler, s.259

39 Giirer, H. A. (2022). Kira Sézlesmesinin Kiracinin Oliimii Uzerine Sona Erdirilmesi ve Kiralananin
Kiraya Verene ladesi. Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.17 S.206, 39-70, 5.39

%0 fnceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2, 5.292, Akyigit, E. (2012). 5.299, Aydin, G.S., (2013). 5.146
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sozlesmesini TBK m.333 uyarinca feshetmeleri gerektigi, aksi takdirde TBK m.356°da
sayili olan kisilerin kira sozlesmesinde kiraci olarak sdzlesmenin tarafi olamayacaklari
kabul edilmektedir.

Diger bir goriise gore ise*** TBK m.333 konut ve catili isyeri kiralarinda
uygulama alani bulmaz. Bu tiir kira sozlesmelerinde kiracinin 6lmesi halinde TBK
m.356’nin devreye girer. Ciinkii kanun koyucu konut ve catili igyeri kiralarma iliskin
0zel bir diizenleme getirmistir. Dolayistyla konut ve catili igyeri kiralarinda 6zel bir
diizenleme bulunurken TBK m.333 hiikmiinii uygulamak yerinde olmaz, TBK m.356
dikkate alinmalidir. Biz de bu goriise katilmaktayiz. Zira TBK m.356 hiikmiinde 6zel
halefiyet kurali diizenlenmis olup konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiracinin
Olimi halinde anilan maddedeki kisilerin menfaatlerinin oncelikli olarak koruma altina
alinmas1 gereklidir. Ozel halefiyet kuralinmn varliginda kimlerin miras¢1 oldugunu
tartigmaya gerek yoktur, kanun diizenlemesinin isaret ettigi kisilerin hak sahibi

oldugunun kabulii gerekir4?.

TBK m.356 diizenlemesine elestirel yonden bakilacak olursa bu madde hiikmii
kapsamli bir diizenleme igermediginden maddede sayilan kimselerin kira s6zlesmesinin
tarafi olmak istememeleri halinde kira sézlesmesinin durumunun ne olacagmna yanit
vermemektedir. Zira TBK m.356°da kiracinin 6liimii halinde kira s6zlesmesinin feshinin
nasil olacagini diizenlememekte yalnizca madde hiikmiinde sayili olan kimselere kira
sOzlesmesinin tarafi olma ve menfaatlerinin korunmasma yonelik diizenleme

icermektedir34®.

Yazili tahliye taahhiidii bakimindan ise, kira sozlesmesinin yan anlagmasi
niteliginde oldugundan TBK m.356 uyarinca kanun maddesinde sayili olan kisilerden
kira sozlesmesinin tarafi haline gelen kisi kira s6zlesmesine dayali olarak verilen tahliye
taahhiidiiniin de bor¢lusu olur***. Bu bakimdan yazili tahliye taahhiidii nedeniyle
acilacak olan tahliye davasinda da kiracinin ¢liimiiniin ardindan TBK m.356 uyarinca
kira s6zlesmesinin kiraci tarafi haline gelen kisi veya kisiler davali sifatin1 haiz olur.

3.7.2.3. Tahliye Davasinda Siire

Kiraya verenin TBK m.352/1 uyarinca tahliye davasi acabilmek icin taahhiitte
belirtilen tarihten itibaren bir aylik siiresi bulunmaktadir®®®. Bu siire hak diisiiriicii bir
siire olup hakim tarafindan resen dikkate almir®*®. Davanin agilmasi ile hak diisiiriicii
siire korunmus olur®*’. TBK m.353 hiikmiinde diizenlenen istisna geregi sayet kiraya
veren, en gec bir aylik yasal siire igerisinde kiraciya yazili bildirimde bulunarak tahliye
davasi agacagini kiraciya bu siire igerisinde bildirirse dava agma siiresi bir kira yili

31 Delipiar, Y. C. (2016). 5.20, Giimiis, M.A., (2012). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.262, Canbolat, F.,
ve Kosar, G. G. (2022). Kiiresel Salgimin Isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi ve Kiracinin Sahip Oldugu Hukuki
Imkanlar. Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12(1), 122-166, s.130, Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.628

342 Saglam, 1. (2017). Kiracimn Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gésterdigi Ozellikler, 5.263

33 Inceoglu, M.M. (2014) Kira Hukuku Cilt 2., s.291-292, Karatas, A. E. U. (2015). Tiirk Miras
Hukukunda Mirasin Kazamlmasinda Halefiyet Tiirleri ve Tiirk Milletlerarass Ozel Hukukundaki
Yansimalart. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 73(2), 5.377

34 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.471

35 Yargitay 8.HD 2017/4711 E., 2018/2893 K., 28.02.2018 T. (legalbank.net 01.06.2024)

346 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.560

347 Arslan, R., Yilmaz, E., Taspinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.337
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uzamis olur®®. Giimiis’e gore®®, TBK m.353 hiikkmiinde bulunan en ge¢ ifadesine
dayanilarak yazili tahliye taahhiidiinde bulunan tahliye tarihinin Oncesinde ihtar
yapilacak olursa bu ihtarlar tahliye davasi agma siiresi uzamaz. Tahliye davasi agma
siresinin uzadigmin kabuli i¢in, ihtarin mutlaka taahhiit edilen tahliye tarihinden
onceki bir tarihte ¢ekilmis olmasi gerekir. /nceoglu 'na gére®®, dava agma hakkini sakli
tutan ihtarm en gec¢ hak disiiriicii siire gegcmeden kiraciya gonderilmis ve ulastirilmis
olmasi gerekir.

Bir aylik siirenin son giinii, kiraci tarafindan yazili tahliye taahhiidiinde belirtilen
tahliye tarihinden bir ay sonraya denk gelen tarihtir. Ay ve yil olarak belirtilmis olan
stireler, aym veya yilin hani giinii baglamig ise silirenin bitecegi ay veya yilin ayni
giiniinde biter. Ornegin kirac1, yazili tahliye taahhiidiinde tahliye tarihi olarak 27
Haziran 2024 tarihini belirtmis ise bir aylik siire sonunda icra takibi baslatmak veya
dava agmak i¢in son giin 27 Temmuz 2024 tarihidir. Bir aylik hak diisiiriicli siirenin ilk
giinii resmi tatile denk gelmisse bile s6z konusu siire islemeye basglar. Ancak HMK m.93
ve 1IK m.19/3 hiikiimleri uyarinca siirenin son giiniiniin resmi tatile denk gelmesi
halinde, siire resmf tatili takip eden ilk is giiniiniin calisma saati sonunda biter®**.

3.7.2.4.Dava Sarti1 Olarak Zorunlu Arabuluculuk
3.7.2.4.1.Genel Olarak

6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun (HUAK)
m.2/1, b maddesinde yapilan tanima gore arabuluculuk, belirli sistematik teknikler
uygulanarak taraflarin goriismesinin ve miizakere etmesinin saglandigi, taraflarin
birbirlerini anlamalar1 ve bu sekilde uyusmazhigi ¢oziime kavusturma imkanmnin
tanindig1, miimkiin olmadig: takdirde ise bagimsiz ve tarafsiz bir kisi olan arabulucu
tarafindan ¢6ziim Onerisi getirilebilen ve ihtiyari olarak yiiriitiilen bir uyusmazlik ¢oziim
yontemidir. Kanuni tanimdan da anlasildig1 iizere, hukuk sistemimizde arabuluculuk
kural olarak ihtiyari (istege bagli) olarak bagvurulabilen bir yontem olarak
Ongoriilmiistiir. Ancak arabuluculugun iradilik ilkesine istisnalar getirilmek suretiyle
zorunlu arabuluculuk 6zel dava sart1 olarak kanunda yer almistir®2.

05.04.2023 tarih ve 32154 sayili Resmi Gazetede yaymlanan 7445 sayili kanun
ile HUAK’a 18/B maddesi eklenmistir®®3. 1 Eyliil 2023 tarihinden itibaren HUAK

348 Ceran, M. (2022). 5.705, Zevkliler, A.ve Gokyayla, K. E., (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
5.388, Saglam, 1., (2023). s.42, Siitcii, S. S. (2023)., s.1511, Akgaal, M. (2022). 5.974, Kanik, H. (2023). s.1345.
Erdogan, H., (2006). 5.696, Siit¢i, S. S. (2023). s.1511

39 Giimiis, M.A., (2024). Yazih Tahliye Taahhiidii, s.578, Aym yonde, Saglam, 1., (2023). s.42 “Kiraya
veren bu bir aylik siire iginde kiraciya dava acacagint yazili olarak bildirdiyse siire bir kira yili i¢in uzamis sayilr.
Yazili tahliye taahhiidiinde bulunan tarihten énce yapilan bir bildirim ise siireyi uzatmak anlamina gelmez. ”

30 fnceoglu, M.M. (2014). Kira Hukuku Cilt 2, 5.436

31 Arslan, R., Yilmaz, E., Tagpiar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.179, Giimis,
M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.564, Arslan, R., Y1lmaz, E., Tagpinar Ayvaz, S., ve Hanagas1, E. (2021). icra
ve Iflas Hukuku, (7.baski). Yetkin Yayncilik, s.108

32 pekcanitez, H., Atalay, O., Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.218, Kiling, A. Mevcut
Diizenlemeler Cercevesinde Zorunlu Arabuluculukta Yetki. Yildinm Beyazit Hukuk Dergisi, (2), 535-564., s.538,
Tanriver, S. (2020). “Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerine Baz1 Diisiinceler”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 147, s. 111-
142.,s.112

353 Bazi uyusmazliklarda dava sart1 olarak arabuluculuk baslikli madde metnine asagidaki gibidir.

MADDE 18/B- (Ek:28/3/2023-7445/37 md.)

(1) Asagidaki uyusmazliklarda, dava agilmadan 6nce arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir:
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m.18/B,1-a uyarimca kiralanan tasmmazlarm 1iK’ya gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesi
hari¢ kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava agilmadan 6nce arabulucuya
basvurulmus olmasi dava sartidir. Bu ¢ergevede konut ve catili isyeri kirasinda kiraya
verenin, yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak TBK m.352/1 de kendisine taninan sulh
hukuk mahkemesinde tahliye davasi agma yetkisini kullanmadan Once arabulucuya
basvurmasi zorunlu hale gelmistir. Ayrica konusu adi kira veya iiriin kiras1 olan kira
sozlesmelerinden dogan uyusmazliklara iliskin acilacak davalarda da arabuluculuk dava
sartidir®*. Bunun yam sira uygulamada siklikla karsilasilan kira sdzlesmesinden
kaynakli olarak kira tespit, kira uyarlama, kira iliskisinden kaynakli tazminat davalar1 da
zorunlu arabuluculuga tabidir®®. Kiracinin kiraya verene kars1 yoneltecegi menfi tespit
davasinda da dava sart1 olarak arabuluculuga basvuru zorunlulugu bulunur®®. Yazih
tahliye taahhiidiine dayali olarak acilan tahliye davasinda kararmnm kesinlesmesi ve
dolayisiyla kira sozlesmesinin sona ermesinden sonra haksiz kullanimdan dolay1
kiraciya karsi ecrimisil talepleri kira sozlesmesi iliskisine dayanmadigindan zorunlu
arabuluculuk kapsamimda degildir®®’.

Kiraya verenin yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak IIK m.272 kapsaminda
tahliye talebiyle ilamsiz icra takibinde bulunabilmesi i¢in dava sartt1 olarak
arabuluculuga basvurulmasi zorunlu degildir®. HUAK m.18/B,1-a kanun
diizenlemesinin lafzindan da acik bir sekilde anlasildigi iizere kiralanan taginmazlarin
ilams1z icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimleri hari¢ tutularak arabuluculuga basvuru
zorunlu tutulmamistir®®®. Tahliye taahhiidiinden dolay1 agilan itirazin iptali davalarinda
da kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliktan dogan davalardan oldugundan
arabuluculuga basvuru dava sart1 olarak getirilmistir®®.

a) Kiralanan taginmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢
olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar.

b) Tasinir ve taginmazlarin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iliskin uyusmazliklar.

¢) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar.

¢) Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar.

(2) Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlagmasi halinde anlagsma belgesi, taginmazla ilgili olarak
kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslar gdzetilmek suretiyle diizenlenir.

(3) Bu madde kapsaminda diizenlenen anlasma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin alinmasi
zorunlu olup bu serh taginmazla ilgili anlasma belgeleri bakimindan taginmazin bulundugu yer, diger anlasma
belgeleri bakimindan ise arabulucunun goérev yaptigi yer sulh hukuk mahkemesinden alimir. Mahkeme taginmazla
ilgili anlagma belgeleri bakimindan yapacagi incelemede anlagma igerigini, arabuluculuga ve cebri icraya elverisli
olup olmadig1 ve tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan simirlamalar ile usul ve esaslara uyulup uyulmadigi
yoniinden denetler; bu kapsamda kurum veya kuruluglardan bilgi veya belge talep edebilir ve gerektiginde durugsma
acabilir.

(4) Anlagsma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin verilmesiyle ilgili diger hususlar hakkinda 18 inci
madde hitkmii uygulanur.

34 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.497-498, Kanik, H. (2023). 5.208, Siitcii, S. S. (2023).
s.1509

35 Yeniocak, U., (2024). 5.169

3% Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.499

357 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.500, Yeniocak, U., (2024). s.169

38 Bu diizenlemenin elestirisi icin bkz. Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.498 “Bu
diizenlemeyi, tahlive davasini islevsiz hale getirecegi ve kiraya verenleri yogun olarak IIK m.272 ye dayali takibe
yonlendirecegi i¢in benimsemiyorum.”

39 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.498

30 stanbul BAM 55. HD 2024/2174 E. 2024/1788 K. 03.07.2024 T.: “Tahliye taahhiidiinden kaynaki
itirazin iptali, arabuluculuga tabidir."
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3.7.2.4.2.Arabuluculuk Anlasma Belgesi ve Kesin Hiikiimsiizliigii

Arabuluculuk anlagsma belgesi kirac1 ve kiraya veren arasinda arabuluculuk
stirecinde yapilan bir sozlesmedir. Arabuluculuk anlasma belgelerinin de diger
sozlesmeler gibi gegerlilik sart1 olarak kanunun emredici hiikiimlerine, kisilik haklarina
ve sOzlesme hukukunun genel kurallarmna aykirilik teskil etmemesi gereklidir. Aksi
halde diger sozlesmelerde oldugu gibi arabuluculuk anlasma belgesi de gecersizlik

yaptirimina ugrare?,

Konut ve catili igyeri kiralarma iliskin arabuluculuk anlagsma belgelerinin
konusu, kira sdzlesmesinin feshine yonelik anlasma yapma, yeni donem kira bedelinin
belirlenmesi, kira bedeli veya kira s6zlesmesinin baskaca hiikiimlerinin degistirilmesi,
yeni bir kira sozlesmesi yapilmasi ya da kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunmasi
seklinde olabilir. Burada 6nemli olan husus, bu anlagsmalarda kamu diizenine ve
kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik bulunmamasidir®®. Sonug olarak taraflar,
arabuluculuk anlasma belgesi ile aralarinda var olan bir s6zlesme iligkisini degistirme,
sona erdirme veya sona erdirmenin sonuglarini belirleyebilirler®®3,

Kanuna aykirilik teskil eden arabuluculuk anlagsma belgeleri gegersizdir. Ancak
taraflarin itiraz1 yoksa ve anlagsmaya vardiklar1 edimlerini yerine getirmek istiyorlarsa
bu durumda bu anlasma belgesi gecerliymis gibi uygulanir. Zira {ilkemizde 1 Temmuz
2024 tarihine kadar konut kiralarma iliskin kira bedelinde %25 oranindaki artis sinir1
uygulamasi bir¢cok konut kirasi iligkisinde uygulanmamustir. Taraflarin karsilikli olarak
anlasma dahilinde kira bedelinde yasal sinirin iizerinde artis yaparak kanuna aykiri
anlasmaya itirazlarmin bulunmamasi1 da buna 6mek teskil eder niteliktedir®®. Ancak
taraflardan biri anlagsma belgesinin gegersizligini ileri siirer ve edimi ifa etmekten
kacmirsa diger taraf kesin hiikiimsiiz olan anlagsmaya dayanarak talepte bulunamaz.

Arabuluculuk anlagma belgesinde tahliye taahhiidiinde bulunulmasi halinde
tahliye taahhiidiiniin gecerlilik sartlarin1 barindirmasi kosuluyla arabuluculuk anlagma
belgesindeki tahliye taahhiidiine dayanilarak kiracinin kiralanandan tahliyesi talep
edilebilir. Bu durumda yazili tahliye taahhiidiiniin TBK m.352/1 hiikmii ¢ergevesinde
gecerlilik sartlarma uygun olarak diizenlemesi gerekmektedir. Anlagsma belgesinde yer
alan s0z konusu tahliye taahhiidii kiraya verene kiraci ya da yetkili temsilcisi tarafindan
verilmelidir. Ancak tahliye taahhiidiine konu olan kiralananin aile konutu olmasi halinde
TMK m.194/1 ve TBK m.349/1 hiikiimleri uyarinca kira sd6zlesmesinin tarafi olmayan
esin acik rizasmin alinmasi sarttir>®°.

Kural olarak 22 Haziran 2012 tarih ve 28331 sayili Resmi Gazete ’de yaymlanan
HUAK m.18 ve Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi’nin
(HUAKY) m.22 uyarinca taraflar ve vekilleri ile arabulucunun birlikte imzaladiklar1
anlagsma belgesi, icra edilebilirlik serhi aranmaksizin ilam niteliginde belge say1lir3®,

%1Badur, [E. (2021). Arabuluculuk Anlasma  Belgesinin Bor¢lar ~ Hukuku  Agisindan
Degerlendirilmesi. Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, (18), 49-87.s.71

362 Yeniocak, U., (2024). 5.169

%3Badur, [E. (2021). Arabuluculuk Anlasma Belgesinin  Borglar Hukuku  Agisindan
Degerlendirilmesi. Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, (18), 49-87. 5.67

34 Yeniocak, U., (2024). s.171

365 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.501, Yeniocak, U., (2024). s.174

36 Yargitay 9.HD 2022/12111 E.,2022/11575 K.,10.10.2022 T. (kazanci.com.tr E.T. 13.08.2024)
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Bu da anlagmanin ilamli icraya konu edilebilmesinin miimkiin oldugunu gdsterir. Ancak
yasaya eklenen HUAK m.18/B,3 uyarinca kira hukukundan kaynakli uyusmazliklara
iliskin diizenlenen anlagma belgesinin ilam niteliginde sayilmasi i¢in icra edilebilirligine
iliskin serh alinmasi zorunludur. Serh alinacak makam, taginmazla ilgili anlasma
belgeleri i¢in tagmnmazin bulundugu yerdeki, diger anlagsma belgeleri icin ise
arabulucunun gorev yaptigr yerdeki sulh hukuk mahkemesidir. Dava sarti olarak
baslatilan arabuluculuk siirecinde diizenlenen anlasma belgesinde yazili tahliye
taahhiidii bulunuyorsa icra edilebilirlik serhi alinmadik¢a askida gegersizlik durumu s6z
konusu olur®®’,

Icra edilebilirlik serhi almirken hakim tarafindan yapilacak inceleme smirl
kapsamdadir. Dolayisiyla anlasmanm igerigine iliskin inceleme yapilamaz. Icra
edilebilirlik serhi alinirken uyusmazligin arabuluculuk siirecine elverisli olup olmadigy,
anlasmanin cebri icraya konu edilip edilemeyecegi hususlar1 incelenir®®,

3.7.2.4.3. Arabuluculuk Siirecinin Siireye Etkisi

HUAK m.16/1 hiikkmii kapsaminda arabuluculuk siireci, taraflarin dava
acilmadan Once arabulucuya basvurmasi halinde, ilk toplantiya davet edilmeleri ve
taraflar ile arabulucunun arabuluculuk siirecini yiiriitmek {izerinde anlagsmaya varip bu
konuda diizenledikleri bir tutanakla da belgelendirmeleri ile islemeye baslar.

Kural olarak HUAK m.16/2 uyarinca arabuluculuk siirecinin baslatilmasindan
sona ermesine kadar gegirilen siire, zamanasimi ve hak dislriicii siirelerin
hesaplanmasina dahil edilmez. Bu kapsamda TBK m.352/1 hiikmiindeki kiraya verene
kiralananin tahliyesini talep etmek tizere tahliye davasi agmasi i¢in taninan bir aylik hak
digiiriicti siire, arabuluculuk siirecinde islemez. Dolayisiyla kiraya verenin, yazili
tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihinin
gecmesinin  ardindan HUAK m.18/B,1-a uyarmca dava sarti olarak zorunlu
arabuluculuga bagvurmasi ile son tutanagin diizenlenmesine kadar olan siirecte bir aylik
hak diisiiriicii siire kesilir ve islemez. Son tutanagm diizenlendigi tarihten sonra ilk is
giinii siire kaldig1 yerden devam eder>°.

HUAK m.17/1’e gore arabuluculuk faaliyetinin sona erdigi haller; taraflarin
anlagmaya varmasi, taraflara danisilmasinin ardindan arabulucu tarafindan siirece daha
fazla caba sarf edilmesine gerek olmadiginin tespitine varilmasi, taraflardan birinin
arabuluculuk faaliyetinden cekilmesi ve taraflarin anlasarak arabuluculuk faaliyetini
sona erdirmesidir. Siirecin sona ermesi halinde sonunda taraflarin anlastiklari,
anlagamadiklar1 veya arabuluculuk faaliyetinin nasil sonug¢landigi1 arabulucu tarafindan
tutanaga gecirilerek belgelendirilir®’°.

367 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.502

380daman, S. (2017). Arabuluculuk Tutanagmna Icra Edilebilirlik Serhi Verilmesine fliskin Yargitay
Kararmin Degerlendirilmesi, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Sayi,
s.1753

%9 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.504

870 Kuyak, E. (2019). Taraflari Baglayic1 Arabuluculuk Anlasmalarmin Hukuki Niteligi ve Dava Agma
Yasag1 Etkisi Uzerine Diisiinceler, 1-20, s.10 “Ozellikle m. 18/1 'den, son tutanakta taraflarin uyusmazlik konulari
tizerinde anlasmaya vardiklarim belirtmis olmalarin disinda ayrica diizenlenecek bir belgede bu anlasma uyarinca
yiiklendikleri edimlere yer verebilecekleri seklinde bir anlam ¢ikarmak miimkiindiir. Lakin 18 inci maddenin hiikiimet
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Arabuluculuk toplantisina taraflardan biri veya her ikisinin de katilim
saglanamamasi halinde arabulucu tarafindan bu husus tutanaga islenir. Anlagsma
saglanamadigindan arabuluculuk siireci sona erer. Siirecin sona ermesi ile dava agmak
icin tekrar igleyeme devam edecek siire igerisinde davanin agilabilmesi miimkiin hale
gelir. Diger bir ihtimal olarak taraflarin her ikisinin de katilim saglamasina ragmen ortak
paydada bulusamamalar1 nedeniyle anlasma saglanamazsa bu durum da anlagamama
olarak tutanaga gegcirilir. Yasal siiresinde dava acilabilir HUAK m.18/A hiikmii
uyarinca, arabuluculuk siirecinin sonunda taraflar arasinda anlagsma saglanamadigina
iliskin son tutanagin asl veya arabulucu tarafindan onaylanmis 6rnegini davacmnin dava
dilek¢esinde mahkemeye sunmasi gerekir. Aksi takdirde bu eksikligi tamamlamasi i¢in
mahkemece davaciya kesin siire verilerek tamamlanmamasi halinde davanin usulden
reddedilecegi ihtar edilir. Isbu ihtar davaci tarafindan yerine getirilmezse davanin
usulden reddine karar verilir. Son ihtimalde ise taraflar arasinda arabulucunun da
taraflarin istekleri dogrultusunda uyusmazligin hizli ¢6ziimii i¢in sagladigi yardimlar ile
taraflar arasinda anlagsma saglanmasidir. HUAK m.18/5 uyarinca taraflarin anlagmasi
halinde dava agma hakki ortadan kalkar®. Bu sayede uyusmazligin taraflar1 siire¢ yarg1
yoluna taginmadan ve kisa siirede isteklerine ulagmis olurlar.

3.7.2.5. Tahliye Davasinda Gorevli ve Yetkili Mahkeme
3.7.2.5.1. Gorevli Mahkeme

Gorev, belirli bir davaya o yerdeki hangi mahkeme tarafindan bakilacagi
hususunu belirtir. Bir davanin hangi mahkemede agilacagini belirleyen kurallar gorev
kurallaridir. Bir davaya hangi mahkeme tarafindan bakilacagi konusunda oncelikle ilgili
davanin 6zel ve genel mahkemelerin gorev alanina girip girmedigine bakilir. Kanun
hilkkmii ile agikga ©6zel mahkemelerde goriilecegi diizenlenmedik¢e davalar genel
mahkemelerde goriiliir’’2. Goreve iliskin kurallar kamu diizenindendir. Dolayisiyla
mahkeme tarafindan da davada goérevli olup olmadigini resen dikkate alinir. Taraflarin
hiikiim kesinlesinceye kadar yargilamanin her asamasinda mahkemenin o davaya
bakmakta gorevli olmadigmi ileri siirme imkanmi vardwr. Gorev konusunun kamu
diizeninden olmas1 nedeniyle taraflarin serbestce tasarruf ederek belirli bir mahkemeyi
gorevli kabul etmeleri ve gorev sdzlesmesi yapmalart miimkiin degildir. Ayrica gorev,
HMK m.114/1, ¢ uyarinca dava sartlarmdandir3”.

HMK m.1 uyarmca mahkemelerin gorevleri kanunla diizenlenebilir. Genel
gorevli mahkemelerden asliye hukuk mahkemelerinin gérevi HMK m.2 hiikmiinde
diizenlenmistir. Buna gore miktar ve degerine bakilmaksizin konusu malvarligma iliskin
olan davalar ve ayrica sahis varligma iliskin davalarda asliye hukuk mahkemeleri
gorevlidir.  Aksi yonde bir diizenleme bulunmasi halinde s6z konusu davalar o

gerekgesinde yer alan “...Arabuluculugun anlagma ile sonug¢lanmast halinde, faaliyetin sonunda tutulan tutanak bir
anlagsma belgesi niteligindedir. Bu belge, onceki maddeye uygun olarak arabulucu, taraflar veya vekillerince
imzalanacaktir...” seklindeki ifadeden45 arabuluculuk faaliyeti sonunda tutulan ve taraflarin uyusmaziik konulart
lizerinde anlasmaya vardigim ifade etmekle yetindigi, fakat yiiklendikleri edimleri ayrica géstermedigi son tutanagin
da anlagma belgesi niteligi niteliginde oldugu sonucuna varmak fikrimizce miimkiindiir.

871 Yeniocak, U., (2024). s.168

372 Arslan, R., Yilmaz, E., Tagpinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, 5.200, Gorgiin,
L. S., Bérii, L., Toraman, B., ve Kodakoglu, M. (2022). 5.100-101, Ovdiir, D. (2022). 5.60

373 Arslan, R., Yilmaz, E., Tagpinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, 5.208, Gorgiin,
L. S., Bori, L., Toraman, B., ve Kodakoglu, M. (2022). s.101
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diizenlemede gosterilen mahkemelerde goriilebilir®™*. Asliye hukuk mahkemelerinin
gorev alanina, sulh hukuk mahkemesinin gérevi olmayan ve 6zel olarak gorevlendirilen
mahkemelerinin gorevleri disinda kalan dava ve isler girer’. Sulh hukuk
mahkemelerinin gorevleri ise HMK m.4’te diizenleme altina alinmistir. Diger
kanunlarda da (TTK, TMK, TBK gibi) géreve iliskin diizenlemeler mevcuttur®’®.

HMK m.4/1, a hiikkmii geregi kiralanan tasinmazin 1iK’ya gére ilamsiz icra ile
tahliyesine iligkin hiikiimler haricinde kira iligkisinden dogan tiim uyusmazliklar1 konu
edinen davalar ve bu davalara kars1 agilan davalarda sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir.
Tahliye davasi da kira iliskisinden dogan uyusmazligi konu alan bir dava olmasi
nedeniyle bu davanin agilacagir goérevli mahkeme HMK m.4/1, a bendi uyarinca sulh
hukuk mahkemesidir®’’.

Bu kapsamda sulh hukuk mahkemesinde agilacak davaya konu uyusmazhigin
kira iligkisinden dogmus olmas1 gereklidir. Kira iliskisinden dogan alacak, tazminat,
tespit, uyarlama ve menfi tespit davalarinda da sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir®e.
Kira sdzlesmesinin yazili veya s6zIii olmasi herhangi bir fark teskil etmez. Sayet ortada
bir kira sozlesmesi yoksa veya gecersiz ise bu durumda davanin sulh hukuk
mahkemesinde agilabilmesi miimkiin olmayrp HMK m.2 uyarmca asliye hukuk
mahkemeleri gdrevlidir. Ornegin taraflar arasinda mevcut bir kira sdzlesmesi olmaksizin
baskasinin konut veya catili isyerinde bulunan kisiye sulh hukuk mahkemelerinde
tahliye davast degil, asliye hukuk mahkemelerinde el atmanmn Onlenmesi davasi
acilabilir®™®. Ciinkii bu durumda taraflar arasinda kurulmus bir kira sozlesmesi
bulunmamaktadir.

TTK m.4 uyarinca her iki tarafin da ticari isletmesi ile ilgili konulardan dogan
uyusmazliklar ticari davalardir. TTK m.5 kapsaminda ticari davalarda gorevli mahkeme
de asliye ticaret mahkemesidir. Ticari davalar, kendi igerisinde nispi ticari davalar ve
mutlak ticari davalar olmak iizere ikiye ayrilir. Bir kira s6zlesmesinde kirac1 ve kiraya
verenin ticari isletmesine iliskin uyusmazlik s6z konusu ise nispi ticari dava soz
konusudur. Ancak nispi ticari dava i¢in her iki tarafin da ticari isletmesi ile ilgili olmas1
ve dolayisiyla TTK m.12/1 geregi tacir olmalar1 gerekir. Ornegin tacir olan bir gercek
kisiye ait catili isyerinin bir limited sirkete kiralanmasi halinde ortaya c¢ikacak
uyusmazlikta TTK m.19/2 kapsaminda ticari is niteligini haiz olup ticari dava sayilir.

Asil olarak tartigmali olan husus, kira sozlesmesinin hangi 6zellikleri
barindirmasi halinde nispi ticari dava sayilacagi degil, ortaya c¢ikabilecek uyusmazlikta

374 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, .63

375 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.64

376 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.67

877 HMK m.4/1, a maddesine gére “Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina
bakilmaksizin; a) Kiralanan tasginmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz icra
yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak {izere, kira iligkisinden dogan alacak davalari da dahil olmak {izere
tiim uyusmazliklari konu alan davalar ile bu davalara karsi agilan davalart goriirler.”

378 Arslan, R., Yilmaz, E., Taspinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.205, Kanik,
H. (2023). 5.1400, Pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku,
s.66, Glimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.617, Yeniocak, U. (2024). s..177, Ceran, M. (2022). s.1,
Ovdiir, D. (2022). 5.61

879 Ceran, M. (2022). s.1, Yargitay 6. HD 2015/7977 E. 2016/1117 K. 18.02.2016 T. (legalbank.com E.T.
03.08.2024)
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hangi mahkemenin gérevli oldugudur®®. Bu konuda Yargitay’in yerlesik goriisiine gore
taraflarin ticari igletmelerine yonelik kira s6zlesmelerinden kaynaklanan ticari davalarda
da sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir®®®. Katildigimiz goriise gore, Yargitay’m
kabuliinde oldugu iizere, HMK m.4/1, a bendi goz Oniinde bulundurularak kira
sozlesmelerinden kaynaklanan ticari davalarda da sulh hukuk mahkemesinin gorevli
oldugu kabul edilmelidir.

3.7.2.5.2. Yetkili Mahkeme

Yetki, bir davaya hangi yerdeki gorevli olan mahkeme tarafindan bakilacagini
belirler®®2. Yetkide bir davanm konusu ve niteligi degil, yer agisindan hangi mahkemede
goriilecegi s6z konusudur. Kural olarak biitiin davalar bakimindan belirlenen kurallara
genel yetki kurali denir. HMK m.6 hiikmii kapsaminda yazili tahliye taahhiidiine dayali
olarak acilacak tahliye davasinda davali gergek veya tiizel kisinin davanin acildigi
tarthteki yerlesim yeri mahkemesi yetkili mahkemedir. Hakkinda kesin yetki kurali
diizenlenmemis olan her dava, genel yetkili mahkemelerde goriilebilir. Bu kapsamda
davalinin gercek veya tiizel kisi olabilmesi miimkiindiir3®,

TMK m.19 uyarinca bir kimsenin siirekli kalma niyetiyle oturdugu yer o kisinin
yerlesim yeridir. Davalinin birden fazla kisiden olusmas1 halinde ise HMK m.7’ye gore
kanunda ortak yetkili mahkeme diizenlemedigi hallerde davalilarin birinin yerlesim
yerinde dava acilabilir. Davalinin tiizel kisi olmas1 halinde TMK m.51°e gore tiizel
kisinin, kurulus belgesinde aksi yonde bir diizenleme bulunmadikg¢a islerinin yonetildigi
yer yerlesim yeridir. Islerin yonetildigi yer belirlenirken tiizel kisinin kurulus
belgesindeki merkezinin bulundugu yer esas alinir.

Bazi1 davalar i¢in 6zel olarak bazi mahkemeler yetkili kilinmis olabilir. Bu
durumda genel olmayip belli basli durumlara iliskin olan istisnai yetki kurallarma ise
ozel yetki kurallar1 denir. Ozel yetki kuralinm varlig1 halinde davacmm segim hakk1
bulunmakta olup, davasmi ister genel yetkili mahkemede isterse de o6zel yetkili
mahkemede acabilir. Kural olarak 6zel yetkinin varlig1 genel yetkiyi ortadan kaldirmaz.
Ozel yetki kurallar taraflarin ve davanm niteligine gore (sdzlesmeden dogan davalar,
haksiz fiilden dogan davalar, memur veya O08renci gibi gegici olarak oturanlara karsi
acilacak davalar vb.) belirlenir. Ancak kesin yetki kurali var ise (HMK m.12’de
diizenlenen tasmmmazin aynma iliskin davalarda oldugu gibi) dava yalniz kanunda
belirtilen yerdeki mahkemede acilabilir®®. HMK m.114/1, ¢ uyarinca yetkinin kesin

380 Tug, M.A, (2021). Kira Sézlesmelerinden Kaynaklanan Ticari Davalarda Gérevli Mahkeme, SUHFD.,
C.29,s.1903

%1 Yargitay 20. HD 2016/4438 E.,2016/7108 K. 16.06.2016 T., Yargitay 20. HD 2016/927 E., 2016/6455
K., 08.06.2016 T., Yargitay 3. HD 2017/8280 E., 2018/6898 K. 21.06.2018 T. (Legalbank.com E.T. 09.08.2024)

Yargitay’in goriisliniin elestirisi i¢in bkz. Tug, M.A, (2021). “Kira S6zlesmelerinden Kaynaklanan Ticari
Davalarda Goérevli Mahkeme s.1905-1906 “S6z konusu kararlarda birbirine benzer sekilde kira sozlesmelerinden
kaynaklanan uyusmazliklarda, HVUK md. 4/1 — a gerekge gosterilerek sulh hukuk mahkemelerinin gérevii oldugunun
belirtilmesi ile yetinilmis;, doyurucu bir gerek¢e ya da bu konuda neden asliye ticaret mahkemelerinin gérevli
olmadigina doniik bir agiklama getirilmemistir. Daha da ilginci incelenen kararlarda (birkag kararda yer alan
muhalefet serhleri hari¢) uyusmazhigin ticari dava niteliginden de hi¢ bahsedilmemigtir. Her iki tarafin da ticari
isletmesine iligkin olan kira sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmaziiklarda gorevli mahkemenin sulh hukuk
mahkemesi oldugu seklinde ifade edilebilecek Yargitay uygulamas: yerinde degildir. Ilgili tiirdeki uyusmazliklarda
asliye ticaret mahkemesi gorevlidir. "

382 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.72

383 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, .73

384 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.76
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oldugu hallerde mahkemenin yetkili bulunmasi dava sartidir. Tahliye davalarina iliskin
kanunda diizenlenen bir kesin yetki kurali yoktur.

HMK m.17 uyarinca tacirler ve kamu tiizel kisileri aralarinda dogmus ya da
ileride dogabilecek uyusmazliklara hangi yerdeki mahkeme ya da mahkemelerin
bakacagina iliskin yazili olarak yetki sozlesmesi yapabilirler. Kira sdzlesmesinin
taraflar1 tahliye davasi igin aralarinda yetki sozlesmesi yaparak belirli bir mahkemeyi
yetkili kilmislarsa bu durumda genel ve 6zel yetkili mahkemelerin yetkisi kalkar ve
belirlenen yerdeki mahkeme yetkili hale gelerek tahliye davasinin o mahkemede
acilmasi gerekir®®, HMK m.18/2 uyarmca yazililik yetki sozlesmesi bakimmdan
gecerlilik sartidir. Yetki sozlesmesi tahliye davasi acilmadan dnce yapilabilecegi gibi,
taraflar arasinda heniiz uyusmazlik dogmadan kira sozlesmesinin beraberinde de
yapilabilir. Yetki sozlesmesi yapma serbestisinin siniri, HMK m.18/1’e gore taraflarin
iizerinde tasarruf edemeyecekleri konular ve kesin yetki kuralinin oldugu hallerdir. Bu
hallerde taraflarca yetki sozlesmesi yapilamaz®®®. Konut ve c¢atili isyeri kira
s0zlesmelerine iliskin olarak TBK’da bulunan kanuni diizenlemeler kamu diizenine
iligkin oldugundan her ne kadar s6zlesmenin taraflar1 tacir veya kamu tiizel kisisi olsa
da yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak acilacak tahliye davasmna yonelik yetki
sozlesmesi yapilamaz®®’.

Tahliye davalar1 hem genel yetki kurallarina dayali olarak hem de 6zel yetki
kurallarina dayali olarak agilabilir. Bu kapsamda HMK m.6 uyarinca davali kiracinin
davanin acildig tarihteki yerlesim yerindeki genel yetkili mahkemede veya HMK m.10
uyarinca sozlesmeden dogan yetki kuralina gore sozlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesi olan 6zel yetkili mahkemede tahliye davasi agilabilir®®. Dolayisiyla kira
sOzlesmesinin ifa edilecegi konut ve ¢atili isyerinin bulundugu yerdeki sulh hukuk
mahkemesinde de dava acilabilir3°.

3.7.2.6. Tahliye Davasinda Yargilama Usulii

Tahliye davasi basit yargilama usuliine tabidir. Basit yargilama usulii, genel usul
olan yazili yargilama usuliiniin aksine istisnai olarak uygulanan ve kanunda agik¢a
diizenlenen dava ve islerde uygulanir. HMK m.316’da belirtilen dava ve isler basit
yargilama usuliine tabidir. HMK m.316/1, a bendi uyarmca sulh hukuk mahkemelerinin
gbrevine giren dava ve isler basit yargilama usuliine tabidir. HMK m.4/1, a hiikkmii
geregi kira iligkisinden dogan uyusmazliklar1 konu alan davalarda sulh hukuk
mahkemeleri gorevli oldugundan tahliye davalarinda da sulh hukuk mahkemeleri
gorevli olup, basit yargilama usulii uygulanir®®,

Basit yargilama usuliine tabi tahliye davasinda dava agma ve davaya cevap
verme isleri HMK m.317 uyarmca dilekge ile yapilir. Ancak dava ve cevap dilekgeleri

385 Gorgiin, L. S., Bérii, L., Toraman, B., ve Kodakoglu, M. (2022). s.132

386 Gorgiin, L. S., Bérii, L., Toraman, B., ve Kodakoglu, M. (2022). s.130

387 Ceran, M. (2022). 5.36, Giimiis, M. A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.619

388 pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.76,
Yeniocak, U., (2024). s.175, Kanik, H. (2023). s.171

3% Tunaboylu, M. (2000). Agiklamali1 ve Igtihatl Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalari
1.Cilt, s.19, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.617-619, Kanik, H. (2023). s.1345, Ceran, M. (2022).
s.34

390 Ceran, M. (2022). s5.123, Pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.66

68



KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYESI H. S. BICAKCI

Bolge Adliye ve Adli Yargi ilk Derece Mahkemeleri ile Cumhuriyet Bagsavciliklar
Idari ve Yazi Isleri Hizmetlerinin Yiiriitiilmesine Dair Yonetmeligin m.198
diizenlemesine gore belirlenen formun doldurulmasi ile de dava ve cevap dilekgeleri
verilebilir. Basit yargilama usuliine gore taraflar, dayandiklar1 tiim delillerini hangi
vakianin delili oldugunu gostererek acik bir bi¢imde, ellerinde bulunan delilleri
dilek¢enin beraberinde sunmali ve baska yerden getirilecek delillerin ise bulunabilmesi
icin gerekli bilgileri dilekcelerinde belirtmelidir®®*.

Davali kiraci, HMK m. 317/2, c.1’e gore dava dilekgesinin kendisine tebliginden
itibaren iki hafta icerisinde cevap dilekgesi verebilir. Basit yargilama usuliiniin
uygulandig1 davalarda HMK m.317/3 uyarinca taraflarin cevaba cevap ve ikinci cevap
dilekg¢esi verme hakki bulunmamaktadir.

HMK m.320 uyarinca basit yargilama usuliinde mahkeme miimkiin oldugunca
ozellikle ¢ekismesiz yargi islerinde durusma yapmadan dosya lizerinden karar verir.
Ancak c¢ekismeli yargi islemlerinde basit yargilama usulii uygulansa da asil olan,
durusma yapilmasidir. Dosya iizerinden karar verilemeyen hallerde mahkeme tarafindan
durusma tarihi belirlenir ve taraflar ilk durusmaya davet edilir. Burada 6n inceleme ve
tahkikat birlikte yapilabilir. Taraflardan birinin davetiyede belirtilen giin ve saatte
gecerli bir mazeret olmaksizin durusmaya gelmemesi halinde yokluklarinda dava
goriilmeye devam eder ve yoklugunda yapilan islemlere itiraz edemez%.

Basit yargilama usuliine tabi tahliye davasinda her iki tarafin da durusmaya
katilmamas1 veya katilarak davayr takip etmeyeceklerini belirtmesi halinde HMK
m.150/1’e gore dosyanin islemden kaldirilmasima karar verilir. Ancak taraflardan birinin
basvurusu iizerine ii¢ aylik siire igerisinde dosya yenilenebilir (HMK m.150/4). HMK
m.320/4 uyarinca yenilenmeyen veya yenilendikten sonra tekrar takipsiz birakilan
tahliye davasi hi¢ agilmamis sayilir (HMK m.150/5-6).

Yazili tahliye taahhiidii nedeniyle kiraciya yonelik agilan tahliye davasinda
davali kiracinin, goriilen durusmalara katilmamasi halinde dava yoklugunda goriilityor
ise HMK m.171/1 hiikmii geregi isticvabina karar verilerek davetiye gonderilmesine
ragmen durusmaya gelmedigi takdirde yazili tahliye taahhiidiindeki imzanin
kendisinden sadir oldugunu kabul etmis sayihr®®3. HMK m.171/2 hiikmii geregi,
isticvabina karar verilerek ¢agrilan taraf gecerli bir 6zrii bulunmaksizin gelmezse veya
gelip de sorulan sorulara yanit vermezse bu durumda mahkeme tarafindan sorulan
sorular ikrar edilmis sayilir3%4,

3.7.2.7. Tahliye Davasinda Verilen Kararin icrasi ve Kanun Yollari

Kanun yolu, ilk derece mahkemesi tarafindan verilen kesinlesmemis ve nihai
olarak verilen kararin, hatali veya eksik inceleme neticesinde verildigini ve bu kararin
incelenmesi gerektigini iddia eden davanin aleyhine karar verilen tarafina, kararin

39 Arslan, R., Yilmaz, E., Taspinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.747

392 Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.748,
Pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.319

393 pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.313, Ovdiir, D. (2022).
Medeni Usul Hukuku Bakimindan Tahliye Davalari, s.114

*yage, U. (2012). Isticvaba 1liskin Olarak Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Getirilen
Diizenlemeler. Erzincan Binali Y1ldirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 16(1-2), 285-308. 5.290

69



KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYESI H. S. BICAKCI

incelenmesi ve diizeltilmesi ve/veya iptalini talep etme imkani tanir’®®. Hukukumuzda
istinaf ve temyiz kanun yollar1 bu etkilere sahiptir. Kanun yoluna bagvurulmasi ile ilk
derece mahkemesi tarafindan verilen karar, kesinlesmeden iist mahkeme tarafindan
inceleme alta alinir. Davanin taraflar1 hukuki yararlarinin varligi halinde istinaf kanun
yoluna bagvurabilirler’®. HMK m.345 uyarinca ilk derece mahkemesinin karari,
davanin taraflarina tebliginden itibaren iki hafta icerisinde istinaf edilebilir. Tahliye
davasinda da Ornegin, aleyhine tahliye karar1 verilen kiract veya tahliye talebi kabul
edilmeyen kiraya veren kararin kendisine tebliginden itibaren iki hafta i¢inde istinaf
kanun yoluna bagvurabilir.

Istinaf kanun yoluna basvurulmasi halinde istinafa konu olan karar, sekli
anlamda kesinlesmez. HMK m.341/1, a hiikmii geregi ilk derece mahkemelerinin nihai
kararlarmna iliskin olarak istinaf kanun yoluna bagvurulabilir. Ara kararlara yonelik
istinaf kanun yoluna basvurulamaz. Ancak HMK m.341/1, b bendi uyarinca ihtiyati
tedbir ve ihtiyati haciz taleplerinin reddi kararlarina, karsi tarafin yiiziine karsi verilen
ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz kararlarina ve kars: tarafin yoklugunda verilen ihtiyati
tedbir ve ihtiyati haciz kararlarina kars1 yapilan itiraz {izerine verilen kararlara yonelik
istinaf bagvurusunda bulunulabilmesi miimkiindiir®®’. HMK m.341/3 kapsaminda 2024
yilt i¢in istinaf parasal smir1 28.250 TL dir. Dolayisiyla tahliye veya tahliye talebinin
reddi kararmna iliskin istinaf yoluna basvurulabilmesi i¢cin yazili tahliye taahhiidiine
dayali olarak agilan tahliye davasinda kira sozlesmesindeki bir yillik kira bedelinin
28.250 TL’yi asmas1 gerekmektedir. Temyiz kanun yoluna basvurulabilmesi igin ise
HMK m.362/1, b**® uyarinca kira sézlesmesinin dava tarihindeki ii¢ aylik kira bedeli
tutarmm 2024 yil1 itibariyle 378.290 TL’yi asmas1 gerekmektedir3®°.

Bir mahkeme kararmna karsi istinaf veya temyiz kanun yoluna basvurulmus
olmas1 kural olarak ilamm icrasmi durdurmaz*®. Sulh hukuk mahkemesinde yazili
tahliye taahhiidiine dayanilarak agilan tahliye davasinda verilen tahliye karari,
tasinmazin aynina iliskin degildir. Tahliye davasinda verilen karar, tasinmazin aynina
iligkin olmadigindan s6z konusu kararin kesinlesmesine gerek olmaksizin kiraya veren
tarafindan ilamli icraya konu edilebilir®®. HMK m.367/2 hiikkmii tasmmaza ve
tasinmaza iliskin ayni haklara dair hiikiimlerin icraya konulabilmesi i¢in kesinlesmesi

3% pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.487, Asit, R. (2024). Kanun
Yolu Yargilamasinda Hukuka Aykirilik Denetimi [Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi].
s.41, Ovdiir, D. (2022). Medeni Usul Hukuku Bakimindan Tahliye Davalari, s.136

3% pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.491, Ovdiir, D. (2022).
Medeni Usul Hukuku Bakimindan Tahliye Davalart, s.137

397 pekcamitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku, s.489

3% HMK MADDE 362- (1) Bolge adliye mahkemelerinin asagidaki kararlari hakkinda temyiz yoluna
basvurulamaz:

b) Kira iligkisinden dogan ve miktar veya degeri itibartyla temyiz edilebilen alacak davalar ile kira
iligskisinden dogan diger davalardan ii¢ aylik kira tutar1 temyiz sinirinin iizerinde olanlar hari¢ olmak iizere 4’{incii
maddede gosterilen davalar ile (23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan dogup tasinmazin aynina
iliskin olan davalar hari¢) 6zel kanunlarda sulh hukuk mahkemesinin gorevine girdigi belirtilen davalarla ilgili
kararlar.

39 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.606

40 Gorgiin, S., Borii, L. Ve Kodakoglu, M. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.405, Ozbek, M. S. (2018).
Avrupa Birligi ve Tiirk Hukukunda {laml:1 fcranm Etkinligi, Cilt 2, 4. Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari, s.785

401 Aydogdu, M., ve Kahveci, N. (2021). 5.644, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.606
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gerektigi diizenlenmistir ancak kiralananin tahliyesi tasinmazin aynimna iliskin bir karar
degildir®®2,

Kiralanan taginmazim tahliye ve teslimine iligkin verilen mahkeme ilam1 kiraya
veren tarafindan icraya konu edilirse IIK m.24 uyarinca icra miidiirii tarafindan yazil
olarak icra emri teblig edilir®®. Icra emrinin tebligi ile IIKm.26 hiikmii geregi bor¢lu
olan kiraciya yedi giin icerisinde hiikmolunan seyin teslimi emredilir. Buna gore
kiracinin kiralanani yedi giin icerisinde tahliye ve teslim etmesi gerekir. Aksi takdirde
kendisine verilen yasal slirede icra emrine uymazsa ve icranin geri birakildigina iligskin
karar ileri sunmazsa bu durumda ilam hiikmii IIK m.26/2’ye gore zorla yerine getirilir.
Alacakliya teslim edilen tasinmaza hakli bir neden olmaksizin tekrar giren borglu,
ayrica bir mahkeme kararina gerekmeksizin [IK m.26/3 hiikmii geregi icra dairesi
tarafindan taginmazdan zorla ¢ikarilir.

Tahliye davasinda ilk derece mahkemesi tarafindan verilen karara karsi istinaf
kanun yoluna basvurulmast HMK m.350/1 hiikmii uyarinca kararin icrasinit durdurmaz.
Dolayisiyla aleyhine tahliye karar1 verilmigse kiracinin, ilamin icrasini durdurabilmek
icin (genellikle ii¢ aylik kira bedeli kadar) teminat karsihiginda takibin yapildigi icra
mahkemesinden 11K m.33 kapsaminda icranin geri birakilmasi (tehir-i icra) karari
almas1 gereklidir®®*. 1IK m.36 uyarmnca icranmn geri birakilmas1 karar1 alabilmek igin
takibin yapildig1 yer icra mahkemesinden karar alinmak {izere icra miidiirii tarafindan
kiraciya uygun bir siire verilir. Kiraci tarafindan siire (mehil vesikasi) verilmesi talep
edilirken teminat gosterilir. Icra mahkemesinden icranin geri birakilmasi icin borgluya
siire verilmesi halinde ilaml1 icra takibi bu siire boyunca durur®®.

3.7.3. Yazih Tahliye Taahhiidiine Dayah Icra Takibi
3.7.3.1.Genel Olarak

fcra Iflas Kanununda diizenleme altma alinan tasmmazin tahliyesi hem ilamli
hem de ilamsiz icra yoluyla saglanabilmektedir. Buna gore sulh hukuk mahkemesinde
acilan tahliye davasinda verilen tahliye kararinin ilamli icraya konu edilmesi halinde
tasnmazin ilamli icra yoluyla tahliyesi s6z konusu olur. IIK m.272 vd. hiikiimleri
kapsaminda dogrudan icra takibi baglatilarak tasinmazin tahliyesinin kiraya veren
tarafindan talep edilmesi halinde ilamsiz icra yoluyla tahliye s6z konusudur.

fcra takibinin ilamli veya ilamsiz olarak ayrimi temel ayrimlardandir. Kural
olarak, ilamsiz icra takibinin konusu para ve teminat alacaklaridir. Alacagin konusunun
para veya teminat disinda bir sey olmasi ve alacaklinin elinde ilam veya ilam niteli§inde
belge bulunmasi halinde ilamli icra takibi yiiriitiilmelidir*®®. Ancak kiralanan tagmmazin

ilamsiz icra yolu ile tahliyesi de kanunda istisnai olarak ayrica diizenlenmistir®®’.

492 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.606

408 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.607

404 Asit, R. (2024). Kanun Yolu Yargilamasinda Hukuka Aykirilik Denetimi [Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi]. s.23, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, 5.606, Gorgiin, S., Borii, L.
Ve Kodakoglu, M. (2022). Icra ve iflis Hukuku, 5.406

405 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s.321

46 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). icra Iflas Hukuku, s.306

407 Atah, M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.387, Duran, M. O. (2017). Tiirk
Icra ve Iflas Hukuku Sistemi ve Takip Yollar1, 5.291
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Tasmmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi {IK m.269 vd. hiikiimlerinde adi kira ve
{iriin kiralarinda kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle, IIK m.272 vd. hiikiimlerinde ise
kira sliresinin sona ermesi nedeniyle tahliyesi diizenleme altina alinmaigtir.

TBK m.352/1 g¢ergevesinde kiraya verenin, kiracinin tahliye taahhiidiinii yerine
getirmemesine kars1 basvuracag: bir diger yol ise icra takibi baslatmaktir. icra takibini
baslatacak kisi kiraya veren taraftir. Icra takibinin muhatabi ise kiracidir. icra takibi
baslatilmadan énce arabulucuya basvurma zorunlulugu bulunmamaktadir. 1K md.272
cergevesinde mukavelename (taraflar arasinda belirli kosullar ve taahhiitlerin yazili
olarak kaydedildigi bir s6zlesme) ile kiralanan taginmazlarin miiddeti bittikten sonra bir
ay icerisinde ilgili sozlesme ile icra dairesine basvurularak tahliye edilebilir. [IK m.272
vd. hiikiimlerine gore baglatilan icra takibi, kira s6zlesmesinin konusunun bir tasinmaz
olmasi halinde baslatilabilir®°®.

[IK m.272 vd. hiikiimlerine dayal1 olarak yazil tahliye taahhiidii nedeniyle icra
takibi yapma imkam kiraya verene taminmusti. IIK m.272/1 hiikmiinde bulunan
“mukavelenamenin ibraz1” ifadesi dolayisiyla yazili olarak diizenlenmeyen kira
sozlesmesinin varliginda yalnizca yazili tahliye taahhiidiine dayanarak kiraya veren
tarafindan icra takibi yapilip yapilamayacag1 sorusu ortaya ¢ikar. Giimiis’e gore*®® IiK
m.272 uyarinca icra takibi yapilacak ise kira sdzlesmesinin en azindan adi yazil sekilde
yapilmis olmasi ve takip talebine tahliye taahhiidiiyle birlikte ibraz edilmesi gerekir.
Yazara gore, yazili tahliye taahhiidiiniin yan anlagma niteliginde olmasi yazili kira
sOzlesmesi olmaksizin yalnizca tahliye taahhiidiine dayali olarak icra takibi yapilmasina
engeldir. Konut ve catih isyeri kiralarmda yapilan icra takibi i¢in IIK m.272 kiyasen
uygulaniyorsa, kiraya verenin takip talebine yalnizca yan anlagsma olan yazili tahliye
taahhiidiinii degil, bunun yaninda yan anlasmanin dayandigi yazih kira sozlesmesini de
ibraz etmesi gerekir*'®. Ancak bizim de katildigimiz hem 6gretideki goriisler hem de
Yargitay kararlarina gore*'! konut ve catili isyeri kiralarmda*'? kira sdzlesmesi yazili
sekilde diizenlenmemis olsa da sozlii olarak yapilan kira sézlesmesine dayali olarak
verilen yazili tahliye taahhiidii ile IiIK m.272 vd. hiikiimlere gére kiraciya icra takibi
yapilabilir.

408 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.651, Ceran, M. (2022). 5.705

409 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidi, s.641

410 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.665

41 Atali, M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.398, Pekcanitez, H., Atalay, O.,
Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku Ders Kitab1, s. 301, Sekerci, M. P. (2016).
Kiralanan Taginmazlarin flamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi Prosediirii [Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii], .78, Kanik, H. (2023). s.1703, Yargitay 6.HD. 2015/11788 E. 2016/3412 K. 26.04.2016 T.:
“Borglu 18.05.2015 tarihli itiraz dilekcesinde dayanak sozlii sozlesmeyi inkdr etmig ise de 30.01.2015 tarihli yazili
tahliye taahhiidiindeki imzasin inkdr etmemis ve taahhiidiin kendisi tarafindan verildigini kabul etmigtir. Davalimin
icra takibine ekledigi halen icarim altindaki ibaresini iceren tahliye taahhiidiinii kabul etmesi karsisinda davalinin
kira iligkisini kabul ettiginin kabulii gerekir. Bu durumda Mahkemece isin esasimin incelenerek sonucuna gére bir
karar verilmesi gerekirken, uyusmazligin yargilamayr gerektirdigi gerekgesiyle istemin reddine karar verilmesi dogru
degildir.” Yargitay 6. HD. 2010/12736 E. 2011/2766 K. 09.03.2011 T., (Legalbank.com E.T. 11.08.2024)

412 Konut ve c¢atili isyeri olmayan taginmazlarin kiralanmasinda yani adi kira sézlesmelerinin séz konusu
oldugu hallerde kira siiresinin bitmesi nedeniyle tahliye takibi yapilabilmesi i¢in yazili bir kira s6zlesmesinin varligt
sarttir. Arslan, R., Yilmaz, E., Tagpmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2021). Icra ve iflas Hukuku, s.389 “Yazili kira
sozlesmesi ile kiralanan, konut ve ¢atili igyeri olmayan bir taginmazin kira siiresinin bitmesine dayanilarak, ilamsiz
yolla tahliyesi istenilebilir (IIK m.272). Buna karsin sozlii bir kira sozlesmesi ile kiraya verilen bir tasinmazin kira
siiresinin bitiminde ilamsiz icra yolu ile tahliyesi istenemez.” Keles, S. (2008). Kiralanan Taginmazlarm flamsiz
Tahliyesi, s.350 “Kira siiresinin dolmast nedeniyle ilamsiz tahliye takibinde sozlii kira sézlesmesine dayali takip
yapilamayacagindan...” Ayni yonde Kuru, B. (2019). 5.279
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Tahliye davast agmak veya icra takibi baglatmak kiraya veren i¢in diizenlenmis
secimlik haklar degildir ya da birinin kullanilmasi ile diger hak da sona ermez. Dava
acma hakki ile icra takibi yapma hakki birlikte kullanilabilecek olup davali hakkinda
icra takibi baslatilmig olmasi genel mahkemede tahliye talebiyle acilan davanin
goriilmesine engel teskil etmez. Kald1 ki 1IK m.275/4 maddesi cercevesinde kiraya
verenin baglattig1 icra takibine kiracinin tahliye emrine itiraz etmesi halinde takip durur.
Kiraya veren alacakli, icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi talebinde bulunur.
Ancak icra mahkemesince reddedilecek olursa reddedildikten sonra da taraflarin
mahkemeye basvurma haklar1 sakhidir. Yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak IiK
m.272 vd. hiikiimlere gore icra takibi yapilmis ve kiracnin itirazi ile takip
durdurulmussa ve icra takibinde itirazin kaldirilmasi icra mahkemesinden istenmemisse
bu durumda da kiraya veren dogrudan sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi

acabilir*'®,

3.7.3.2. Takibin Taraflan
3.7.3.2.1.Alacakh (Kiraya Veren)

TBK m.352/1’e gore yazili tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihte kiracinin
kiralanan1 tahliye etmemesi halinde kiraya verenin tahliye davasi agmanin yaninda sahip
oldugu ikinci olanak icra takibi baslatmaktir. Dolayisiyla tahliye talebi ile icra takibi
baslatma hakki kiraya verene aittir. Sayet icra takibi baslatilmadan Once kira
sOzlesmesinin devredilmesi ile kiraya veren tarafta degisiklik olursa bu halde
sOzlesmeyi devralan, kiraciya karsi icra takibi yapma imkanina sahiptir. Kiraya veren
malik, kiralanin miilkiyetini devrederse kiraya veren sifatin1 haiz olan yeni malik TBK
m.310 uyarmca sozlesmenin tarafi haline gelir ve tahliye taahhiidiinde bulunmus olan
kiractya icra takibi yapabilir. Icra takibini baslatildiktan sonra kiraya veren sifatinda
degisiklik meydana gelirse yeni malik kiraya veren sifatiyla dnceden baslatilmis icra
takibine kaldig1 yerden devam edebilir*4. Tahliye taahhiidii bakimindan ise yeni malik,
kiraci tarafindan Onceden verilen tahliye taahhiidiine dayanarak icra takibi
baslatabilir*!®.

Tahliye talebinin boliinmezligi ilkesi geregi, payli miilkiyet halinde tahliye
talepli icra takibi baglatilabilmesi i¢in TMK m.691/1 uyarinca pay ve paydas ¢ogunlugu,
elbirligiyle miilkiyette ise TMK m.702/2’ye gore oybirligi gereklidir. Birden fazla
kiraya veren olmas1 halinde tahliye talepli icra takibinin tiim alacakli kiraya verenler
tarafindan yapilip yapilmadigi veya alacakli kiraya verenler arasinda zorunlu takip
arkadashiginin bulunup bulunmadig: icra dairesi ve icra mahkemesi tarafindan resen
incelenir*!®. Zorunlu takip arkadashginda birden fazla alacaklinn varligi halinde

borgluya kars: tiimiiniin tek bir takip talebi ile icra takibi yapmasi gerekir®!’.

413 Yargitay 8.HD 2013/21780 E., 2014/13421 K., 24.06.2014 T., (legalbank.net. E.T.05.04.2024), Giimiis,
M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.637, Erdogan, M. (2014). s.205, Siitci, S. S. (2023). s.1509

44 Gorgiin, S., Borii, L. Ve Kodakoglu, M. (2022). icra ve iflas Hukuku, s.97, Kuru, B. (2019). s.74

415 Sekerci, M. P. (2016). 5.80

46 Yargitay 12. HD. 2015/111 E., 2015/9607 K., 13.04.2015 T.: “Tahlive hakki béliinemeyen haklardan
olup kiracilarmn birden fazla olmasi halinde aralarinda zorunlu takip arkadashgr bulundugundan borglulardan
sadece biri hakkinda takip yapimasi halinde bu takip bu hali ile kesinlegse dahi borglunun
tasinmazdan tahliyesi yapilamaz. Bor¢lunun icra mahkemesine yaptigi basvuru niteligi itibariyle takibe itiraz degil
sikayet oldugu dikkate alindiginda mahkemece sikdyetin esasinin incelenerek sonucuna gorve bir karar verilmesi
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3.7.3.2.2.Bor¢lu (Kiraci)

Borg¢lu sifatiyla kendisine yonelik tahliye talebi ile icra takibi baglatilan taraf ise
kiracidir. Birlikte kiracilik halinde, takibin kiracilarin tiimiine kars1 yapilmasi gerekir.
Birden fazla kiracinin varhiginda zorunlu takip arkadasi olarak kiracilarin tiimiine takip
yoneltilir. Kiracilarin tamaminin imzasi bulunan gecerli bir tahliye taahhiidiine dayali
olarak yapilan icra takibinde tahliye talebi bdliinmeyeceginden kiracilarin tiimiiniin
tahliyesi talep edilir*8. Zira tahliye talebinin bdliinmez niteligi nedeniyle tiim kiracilar
arasinda zorunlu takip arkadasligit mevcuttur. Birden fazla kiraci bulunuyorsa tiim
kiracilar tarafindan tahliye taahhiidii verilip verilmedigi, tiim kiracilara kars: icra takibi
yapilip yapilmadigi veya bor¢lu tarafta zorunlu takip arkadashginin bulunup
bulunmadig1 icra dairesi ve icra mahkemesi tarafindan resen incelenir*’®. Tahliye
davasindan farkl olarak icra takibi baglatilirken taraf teskili tam olarak saglanmamis
olmas1 halinde sonradan bu eksikligin giderilmesi miimkiin degildir*°.

Bor¢lu kiract olmiigse, 6zel halefiyet ilkesi geregi konut ve c¢atili isyeri
kiralarinda TBK m.356°da sayilan ve sdzlesmeyi benimseyerek kira sozlesmesinin tarafi
haline gelen kisi veya kimseler, kiracinin vermis oldugu yazih tahliye taahhiidiiniin de
tarafi haline gelirler. Dolayisiyla bu kisilere yonelik olarak yazili tahliye taahhiidiine
dayali icra takibi baslatilabilir*?.

3.7.3.3.Yetkili icra Dairesi

Icra takiplerinde icra dairelerinin yetkilerinin belirlenme sekli IIK m.50’de
diizenlenmistir. IIK m.50’ye gore para ve teminat alacaklarma iliskin icra takiplerinde
HMK’nin yetkiye ilisin hiikiimleri kiyas yoluyla uygulanacak olup bunun yani sira
takibe esas olan akdin yapildig1 yerdeki icra dairesi de takibe yetkilidir*?2.

HMK m.5 ile m.19 hiikiimleri arasinda yetki konusu diizenlenmistir. HMK m.6
uyarinca genel yetkili icra dairesi kiracinin takip tarihindeki yerlesim yerinde bulunan
icra dairesidir. Ayrica HMK m.10 kapsaminda kira sdzlesmesinin ifa edildigi yer olan
konut ve catili isyerinin bulundugu yerdeki icra dairesi de yetkilidir*?®. Ancak IiK
m.272’ye dayali olarak baslatilan icra takibi sahsi hak niteliginde olup, tasinmazin

gerekirken yazili gerekge ile hiikiim tesisi isabetsizdir.” Yargitay 6. HD. 2011/1876 E. 2011/6837 K. 22.06.2011 T.:
“Davanin kiralayan tarafindan agilmasi gerekir. Ancak birden fazla kiralayan olmast hallerinde kiralayanlarin tiimii
tarafindan dava agilmalidir. Kiralayanlarin birisi tarafindan tek basina dava agilmast miimkiin degildir. Taraf teskili
kamu diizenine iligkin olup Hakim re'sen ve yargilamanin her asamasinda bu hususu dikkate almalidir. Bu nedenle
mahkemece oncelikle kira sozlesmesinde davact A... O. tarafindan yerlerine vekaleten hareket edilen “diger
mirasgilar “ibaresi davaciya agiklatilmasi, diger kiralayanlar(mirasgilar) tespit edilmesi ve bu kiralayanlarin
muvafakatlerinin saglanmasi icin davact tarafa uygun siire verilmesi, tim kiralayanlarin muvafakatlerinin
saglanamamast halinde davanin reddine karar verilmesi gerekir” (Legalbank.net. E.T.05.09.2024)

47 pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). lcra iflas Hukuku, s.302,
Gorgiin, S., Borii, L. ve Kodakoglu, M. (2022). Icra ve iflis Hukuku, 5.96, Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye
Taahhiidii, s.537, Ceran, M. (2022). s.705

48 Yargitay 6.HD 2014/8085 E., 2014/10046 K., 18.09.2014 T., Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye
Taahhiidii, s.537, Pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra iflas Hukuku, s.302

419 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.697, Kanik, H. (2023). s.1701, Keles, S. (2008).
Kiralanan Taginmazlarm flamsiz Tahliyesi, s.168

420 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.520, Kanik, H. (2023). s.1702

421 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.538

422 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s.98

423 Kanik, H. (2023). 5.1703
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aynindan kaynaklanmadigindan yetkili icra dairesinin belirlenmesinde HMK m.12
hiikmii uygulanmaz*?*,

Kiraci ve kiraya verenin tacir veya kamu tiizel kisisi olmas1 halinde HMK m.17
uyarmca yetki sozlesmesi yapabilmeleri miimkiindiir. Bu halde yetki sdzlesmesinde
yetkili oldugu belirlenen yerde de icra takibi yapilabilir®?.

Borglular arasinda zorunlu takip arkadashigmin bulundugu hallerde 11K m.50
hiilkmiiniin gondermesi ile yetkili icra dairesi HMK m.7’ye gore belirlenir. Buna gore
birden fazla bor¢lu olmasi halinde ise yetkili icra dairesi bunlardan birinin yerlesim
yerindeki icra dairesinde takip baslatilabilir*?®.

3.7.3.4.Siire

Kiraya veren TBK m.352/1 ve IIK m.272 hiikiimlerine dayanarak yazili tahliye
taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihinden itibaren bir aylik siire igerisinde icra takibini
baslatabilir. Icra miidiiriiniin, tahliye takibinin bir aylik hak diisiiriicii siire icerisinde
baslatilip baslatilmadigini resen gozetmesi gerekir. Aksi takdirde IIK m.16 uyarinca
sikdyet yoluna basvurulabilir®?’,

Tahliye istemi ile baslatilan icra takibinde, tahliye talebi agik bir bicimde
belirtilmelidir*?®. Icra dairesi tarafindan kiraciya tebligat cikarilarak on bes giin
icerisinde tasinmazi tahliye etmek iizere siire verilir (IIK m.272/2). Kiracinmn ilgili
tahliye emrine itiraz1 var ise itirazini bildirmek iizere yedi giinliik siiresi vardir. Kirac1
tahliye emrine ve takibe itiraz etmeyecek olursa takip kesinlesir ve kendisine verilen on
bes giinliikk siire igerisinde kiralanani tahliye etmesi gerekir. Eger kiraci, kendisine
yoneltilen icra takibine yazili veya tutanaga gecirilmek tizere sozlii bir sekilde itiraz
ederse 1IK m.274 geregi takip durur. itirazin ardindan kiraya verenin itirazin iptali
davasi agmasi, icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi talebinde bulunmasi veya
tahliye davas1 agmas1 miimkiindiir. Kiraya veren 1IK m.67 uyarmnca itirazin kendisine
tebliginden itibaren bir yillik yasal siire igerisinde itirazin iptali davasi acabilir. Bunun
yani sira kiraya veren 1IK m.272/1 ve TBK m.352/1°de 6ngoriilen bir aylik siire
icerisinde icra takibi yapmis ve kiracinin itirazi lizerine takip durmussa TBK m.353’te
diizenlenen siire uzatimindan yararlanarak sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi
acabilir. Son olarak kiraya veren kiracinin itirazinin kendisine tebliginden itibaren alt1
ay i¢inde icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasmi da talep edebilir (IIK m.269/3).

424 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.659

425 Aksi ydnde goriis icin bkz. Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.659 “ HMK m.6 ve
m.10°daki yetki kurallari, kamu diizenine iliskin kesin yetki kurali niteligi tasimasa da, milli tahkimde tahkime
elverigliligi diizenleyen HMK m.408/1 hiikmiine benzer bir dille kaleme alinmis HMK m.18/1 in “Taraflarin iizerinde
serbestce tasarruf edemeyecekleri konular ile kesin yetki hallerinde, yetki sozlesmesi yapilamaz” hiikmii uyarinca,
konut ve ¢atuli isyeri kirast sézlesmelerinde, taraflart tacir veya kamu tiizel kisisi olsa bile, TBK 'nin konut ve ¢atili
isyeri kirast sozlesmelerine iligkin hiikiimlerinin kamu diizenine iliskin olmasimn bir sonucu olarak, ne yazili tahliye
taahhiidiine dayali agilacak tahlive davast ne de ITK m.272 vd. 'na dayali icra takibi bakimindan gecerli bir yetki
sozlesmesi yapilabilir.”

4% Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2021). Icra ve Iflas Hukuku, s.126, Atal,
M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). icra ve Iflas Hukuku, s.89, Pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan,
M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s.302

427 Atal1, M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.398, Pekcamtez, H., Atalay, O.,
Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s.301

428 Ryhi ve C., Ruhi, A. C., (2024) 5.948, Pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M.,
(2023). fcra Iflas Hukuku, 5.303, Ceran, M. (2022). 5.705
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Kiralanani tahliye etmeyen kiraci, itirazin kaldirilmasi ile kesinlesmis olan icra takibi

sayesinde kiraya verenin talebi {izerine tahliye edilerek kiralanan kiraya verene teslim
edilir*?®.

3.7.3.5.Tahliye Talepli Icra Takibinin Asamalar
3.7.3.5.1.Takip Talebi

Tahliye taahhiidiine dayanilarak tasmmazin tahliyesi talebiyle baslatilacak icra
takibi, kiraci tarafindan kiralananin bosaltilacagnin taahhiit edildigi tarihten itibaren bir
ay icerisinde yapilmalidir**°. Kanunda diizenlenen bu siire hak diisiiriicii niteliktedir. Bu
takip yolunun temel asamalar1 tahliye istemiyle takip talebi, tahliye emri, takibin
kesinlesmesi ve kiralanan tasmmazin tahliyesidir®3!.

Kira siiresinin bitmesi nedeniyle ilamsiz icra takibi, icra dairesine yazili, sozlii
veya elektronik ortamda yapilacak takip talebi ile baglatilir. Takip talebinin igeriginin
nasil olacag IIK m.58de diizenlenmistir**?. flamsiz icra takibi, alacakli sifat1 ile kiraya
veren tarafindan bor¢lu sifatini haiz kiraciya karsi baslatilir. Birden fazla alacakli kiraya
verenin bulunmasi halinde kiraya verenlerin tiimiiniin birlikte takip talebinde
bulunmalar1 gerekmektedir®®. Alacakli ile bor¢lunun bilgilerinin agik bir bigimde takip
talebinde belirtilmis olmas1 ve kanunda belirtilen gecerlilik kosullarin1 barindirmasi
gerekmektedir. Bu takipte herhangi bir para borcu s6z konusu degildir. Bu nedenle takip
talebinde herhangi bir alacaktan s6z edilmez. Borcun sebebi olarak kira sdzlesmesi veya
konut veya ¢atili igyerinin varligi halinde tahliye taahhiidii sunulmalidir. Takip talebinde
tahliye sebebinin agik bir sekilde belirtilmis olmasi1 gerekmektedir. Zira takip talebinde
tahliye talebinde bulunulmaksizin kiracinin tasinmazdan tahliyesi saglanamaz. Icra
memurlari ve icra mahkemesi taleple baglhdir®3.

3.7.3.5.2. Tahliye Emri

Kiraya veren tarafindan takip talebinde bulunulmasinin ardindan icra miidiiri
tarafindan tahliye emri diizenlenerek kiraciya teblig edilir*®. Icra ve iflas Kanunu
Yonetmeligi (1IKY) m.19 /1, n bendi uyarmca yazili sdzlesme ile kiralanan tasmmazin
kira siliresinin bitmesi halinde tahliye emri “6rnek no 14” numarasi ile diizenlenmistir.
Buna gore tahliye emri, icra ve iflas isleri i¢in kullanilmasi zorunlu basili kagitlardandir.
Tahliye emri, tahliye iradesi iceren takip talebine dayali olarak diizenlenir ve takip talebi

429 Kamik, H. (2023). 5.1704-1706, Erdogan, M. (2014). s.205, Ak¢aal, M. (2022). s.971, Erdogan, C.,
(1998). 5.765, Pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023)., 5.304

40 Arslan, R., Y1lmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2021). Icra ve Iflas Hukuku, s.390, Kamk,
H. (2023). 5.1701, Pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s.301

431 pekcamitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). cra iflas Hukuku, 5.295

432 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s. 302

438 Akcaal, M. (2022). 5.973, Keles, S. (2008). Kiralanan Taginmazlarin flamsiz Tahliyesi [Doktora Tezi,
Ankara Universitesi] s.49

43 Atali, M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). Icra ve Iflas Hukuku, s.400, Keles, S. (2008). Kiralanan
Tasinmazlarin flamsiz Tahliyesi [Doktora Tezi, Ankara Universitesi] s.64, Sekerci, M. P. (2016). .82,

45 Kanik, H. (2023). 5.1703, Selguk, E. (2018). Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarinda Kiracidan Kaynaklanan
Tahliye Sebepleri [Yiiksek Lisans Tezi, Bahgeschir Universitesi] s.43, Tekdemir, C. (2023). Konut ve Catili Isyeri
Kiralarmda Tahliye Sebepleri [Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii] s.40
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orneginin 7 numarali boliimii ile 9 numarali boliimlerine mutlaka “tahliye” ifadesinin
belirtilmesi gereklidir*®®.

Kiraya veren tarafindan takip talebinde bulunulmasinin ardindan icra miidiirii
tarafindan tahliye emri diizenlenir ve usuliine uygun olarak kiraciya teblig edilir*®’. Séz
konusu tahliye emrinde “yazili kira stiresi bitmis olan tasinmaz igbu tahliye emrinin
tebligi tarihinden itibaren (15) giin iginde tahliye ve teslim etmeniz;, kiranin
yenilendigine veya uzatildigina dair bir itiraziniz varsa (7) giin i¢inde dilekge ile veya
sozlii olarak icra dairesine bildirmeniz; miiddeti i¢inde itiraz etmez veya kendiliginizden
tahliye etmezseniz icraen ¢ikarilacagimz; itiraziniz kaldirihrsa Icra ve Iflas Kanununun
273 tincii maddesi geregince zorla tahliye olunacaginiz ihtar olunur.” seklinde kiraciya
ihtarda bulunulur®®, Bu kapsamda kiraci, 1IK m.272/3 uyarinca tahliye emrinin
tebliginden itibaren 7 giin igerisinde itiraz edebilme hakkina sahiptir. Sayet kirac1 yedi
giin icerisinde kira sOzlesmesine veya tahliye taahhiidiine ayrica ve acik¢a itiraz
etmezse, kira sdzlesmesinin varligim1 ve dayanilan tahliye taahhiidiiniin gecerliligini
kabul etmis say1lir*®°.

3.7.3.6.Tahliye Emrine itiraz Edilmemesi

Borglu kiracinin tahliye emrinin tebliginden itibaren yedi giinliik itiraz etme
stiresi vardwr. Kiraci, varsa itirazini sunmasi i¢cin kendisine tanman yedi giinliik yasal
siire igerisinde itirazin1 icra dairesine bildirmezse 11K m.273/1 uyarmca kira siiresinin
sona ermesi nedeniyle ilamsiz tahliye takibi kesinlesir. Bu durumda tahliye emrinin
kendisine teblig tarihinden itibaren on bes giin icerisinde kiralanan tasinmazi tahliye
etmesi gerekir. Kiraci, tahliye emrine itiraz etmez ve taginmazi tahliye etmezse zorla
tahliye edilir. Kiraya verene de kiralanan taginmazimn teslimi saglanir. Dolayisiyla icra
takibinin kesinlesmesi ile icra mahkemesinin kararina gerek olmaksizin kiralanan icra
dairesi tarafindan zorla tahliye edilerek kiraya verene teslim edilir**°.

3.7.3.7.Tahliye Emrine itiraz Edilmesi ve Takibin Durmasi

[IK m.274 uyarinca tahliye emrinin kendisine tebliginden itibaren kiraci, yedi
giin igerisinde tahliye emrine itiraz edebilir. Itiraz, icra dairesine yazili veya tutanaga
gecirilmek iizere sozIi olarak bildirilir. Kiracinin itirazi ile ilamsiz tahliye takibi durur.
[IK m.274/3’e gore, [iIK m.63, m.64 ve m.65 itiraza iliskin hiikiimler tahliye talepli icra

4% Giimilg, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.665, Yargitay 8.HD. 2017/13162 E.,2017/10909 K.
18.09.2017 T.: “Takip talebi orneginin 7 nolu boliimiiniin karsisindaki bos yere tahliye talebinin yazilmas: gerekir.
Ayrica 9 nolu béliimde de bu talebin yeniden haciz ve tahliye seklinde tekrarlanmasit gerekir.” (Legalbank.net.
E.T.28.07.2024) Bu konuda goriis ayrilign mevcut olup, Yargitay 6.HD’nin kararlarina gére takip talebinin 9.
boliimiinde tahliye ibaresinin bulunmasi zorunlu degildir. Bu yonde karar i¢in Bkz. Yargitay 6.HD 2015/2666 E.
2015/2838 K. 23.03.2015 T.: “Takip talebinin herhangi bir yerinde tahliye talebinin yazilmasi yeterli olup, takip
talebinin 9.boliimiinde ayrica "Tahliye" ibaresinin bulunmamasi takibi gegersiz kilmaz. Bu durumda takip talebinde
tahliye istemi bulunduguna gore davamn reddine karar verilmesi dogru degildir. ” (Legalbank.net. E.T.28.07.2024)

437 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). icra iflas Hukuku, s. 302

4% Kamk, H. (2023). 5.1703

439 pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). lcra iflas Hukuku, s.303,
Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagas1, E. (2021). Icra ve iflas Hukuku, s.390, Atali, M., Ermenek,
1., ve Erdogan, E. (2022). icra ve iflas Hukuku, s.400

40 Arslan, R., Y1lmaz, E., Tagpmnar Ayvaz, S., ve Hanagas1, E. (2021). Icra ve iflas Hukuku, s.390, Kanik,
H. (2023). 5.1704, Pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). icra iflas Hukuku, s.
304, Tamer, Y. (2022). Kiralanan Tasinmazlarin iflamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi [Yiiksek Lisans Tezi, Erciyes
Universitesi] 5.69
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takibinde de uygulama alani1 bulur. Kiracinin takibe itiraz etmesi ve takibin durmasi
halinde kiraya veren, tahliye davasi veya itirazin iptali davasi agabilir ya da icra
mahkemesinden itirazmn kaldirilmasi talep edebilir®!.

Kiraya veren, 1IK m.67 uyarmnca kiracinin takip talebine kars1 yaptig1 itirazin
kendisine teblig edilmesinden itibaren igleyecek bir yillik siire icerisinde sulh hukuk
mahkemesinde itirazin iptali davasi agabilir. Ikinci olarak kiraya veren, IIK m.272/1 ve
TBK m.352/1 uyarinca bir aylik hak diisiiriicii silire icerisinde baglatmis oldugu icra
takibine kiracinin itiraz etmesi izerine takibin durmasi halinde, TBK m.352/1’deki hak
disiiriicti siire icerisinde veya TBK m.353’{in 6ngordiigii uzatilmis stire igerisinde sulh
hukuk mahkemesinde tahliye davasi acgabilir. Son olarak kiraya veren, icra
mahkemesinden itirazmn kaldirilmasini talep edebilir**2.

Kiracinin itirazi, kira s6zlesmesinin veya tahliye taahhiidiiniin inkarma veya
sozlesmenin uzadigina ya da yenilendigine yonelik olabilir. Kiraci, itirazinda bildirdigi
sebeplerle baglidir. Bu nedenle IIK m.63 uyarinca itirazin kaldirilmas: asamasinda
itirazlarin1 degistiremez veya genisletemez**®. Kiraci, birden fazla nedene dayali olarak
tahliye talebiyle baglatilan ilamsiz icra takibine karsi itiraz hakkinmi kullanabilir. Ayrica
bor¢lu kiraci, kira sézlesmesinin ve tahliye taahhiidiiniin varligina itiraz, tahliye
taahhiidiiniin kosula bagh oldugu ve kosulun gerceklesmedigi nedeniyle itiraz, tahliye
taahhiidiinde irade sakatligi nedeniyle itiraz, ehliyet itirazi, aile konutu itirazi, yetki
itirazi, imza itirazi, tarihe itiraz, kira sozlesmesinin uzatildig1 veya yenilendigi nedeniyle
itiraz seklinde farkli nedenlerle ilamsiz icra takibine yasal siiresi igerisinde itirazda
bulunabilir*#.

Kiraci, tahliye emrine itirazda bulunurken kiraya veren tarafindan takibe sunulan
kira s6zlesmesindeki veya tahliye taahhiidiindeki imzanm kendisinden sadir olmadigini
iddia ediyorsa imzay1 ayrica ve agik¢a inkar etmelidir. Aksi takdirde ikrar etmis
sayilir*®. Sayet kiraci, adi yazili kira s6zlesmesindeki imzay1 inkar ederse bu durumda
kiraya veren, incelemeye yetkisi bulunmadigindan icra mahkemesinden imza incelemesi
talebinde bulunulmasi1 halinde bu talep reddedilecektir. Kiraya verenin genel

mahkemede dava agmasi gereklidir*4®.

3.7.3.7.1. itirazin Kaldirilmasi

Kiraya veren, kiracinimn itiraz1 nedeniyle duran takibin devamini saglamak icin
[IK m.275 uyarinca icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini talep edebilir. Kiracmin
takibe itirazinin ardindan icra takibinin durmasi iizerine icra memurunun itirazin yerinde
olup olmadigin1 inceleme yetkisi bulunmamaktadir. Buna ragmen, icra memuru

41 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.676

442 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.677, Siitcii, S. S. (2023). 5.1509

443 pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). lcra iflas Hukuku, s.303,
Keles, S. (2008). Kiralanan Tasinmazlarin flamsiz Tahliyesi, s.351

444 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.692, Kanik, H. (2023). 5.1704

45 pekcamitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). icra iflas Hukuku, s.303

46 Kuru, B. (2019). 5.286, Pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra
Iflas Hukuku, 5.304, Gorgiin, S., Borii, L. ve Kodakoglu, M. (2022). icra ve iflas Hukuku, s.385
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tarafindan itiraza iliskin yerindelik denetimi yapilacak olursa bu husus sikayete konu
edilebilir*¥’.

[IK m.272 vd. hiikiimlerine dayali olarak yapilan icra takibine itiraz edilmesi
halinde, icra mahkemesine yapilacak olan itirazin kaldirilmasi talebine iliskin yasal bir
siire ongdrmemistir. {IK m.269/3 hiikmii kiyasen uygulanarak, kiraya verenin itirazin
kaldirilmas: talebinde bulunabilmek i¢in alt1 aylik stiresi bulunmaktadir. Bu alt1 aylik
hak distiriicii stire kiracinin itirazinin kiraya verene tebliginden itibaren islemeye
baslar*®. Ancak herhangi bir hak diisiiriicii siirenin bulunmadig1 yoniinde goriisler de

mevcuttur**®.

Kiraya verenin, icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini talep edebilmesi i¢in
noter tarafindan diizenlenmis veya onaylanmis ya da imzasi1 bor¢lu kiraci tarafindan
ikrar edilmis bir kira s6zlesmesine ya da tahliye taahhiidiine dayanmis olmasi gerekir.
Sayet alacakli kiraya verenin dayandigi boyle bir belge yoksa itirazin kaldirilmasi talebi
icra mahkemesi tarafindan reddedilir. Borg¢lu kiraci, kira sdzlesmesinin uzadigini veya
yenilendigini iddia ediyorsa bu iddiasmni ayn1 kuvvetteki belgelerle ispatlamalidir. Icra
mahkemesi tarafindan itirazin kaldirilmasi kararmin verilmesi ile takip kesinlesir®®.

Kiraci adi yazih kira sozlesmesindeki imzay1 inkar etmemis ve dolayisiyla ikrar
etmis sayilmigsa veya noterlikce diizenlenen veya onaylanan bir kira sozlesmesi s6z
konusu ise kiraya veren 11K m.275 uyarinca icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini
talep edebilir. Eger kiraci, kira s6zlesmesinin uzatildigin1 veya yenilendigini noterlikge
diizenlenmis veya onaylanmis ya da tarih ve imzasi kiraya veren tarafindan ikrar edilmis
bir belge ile ispat edemezse itirazinin kaldirilmasma karar verilir**!. Bunun disinda
belge ile ispat1 miimkiin olmayan itirazlara iligkin olarak da icra mahkemesi tarafindan
inceleme yapilamaz. Ornegin yazili tahliye taahhiidiiniin aldatma, yanilma, korkutma
sonucu imzalandig1 yOniindeki itiraz icra mahkemesinin inceleme yetkisine
girmediginden incelenmez, genel mahkemelerde inceleme yapilmalidir®®?,

Icra mahkemesinin itirazin kaldirilmasina karar vermesi iizerine icra dairesi
tarafindan kirac1 zorla tahliye edilir ve kiralanan kiraya verene teslim edilir. Ancak
kirac1 iddiasin1 ispat ederse bu durumda icra mahkemesi, IIK m.275/3 uyarinca kiraya
verenin itirazin kaldirilmasi talebinin reddine karar verir. Itirazin kaldirilmasi talebi
reddedilen kiraya verenin veya itiraz1 kaldirilan kiracnin [iK m.275/4’e gére genel
hiikiimlere dayanarak mahkemeye basvurma hakki saklidir®®3,

Kiraya verenin itirazin kaldirilmasi talebi reddedilmisse ve akabinde kiraya
veren itirazm iptali davast agtiysa hakim, itirazin iptali karar1 ile tahliye karar1 da

47 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.676

48 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.687, Keles, S. (2008). Kiralanan Taginmazlarin {lamsiz
Tahliyesi, s.352, Tamer, Y. (2022). Kiralanan Taginmazlarin flamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi, s.72, Aksi Yénde bkz.
Pekcanttez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra iflas Hukuku, s.304 “Kanunun
digerlerinde siire dngdoriip burada bir siire ongormemesi sebebiyle alacaklimn hakkim simrlamamak bakimindan
belli bir siireye bagl olmadan itirazin kaldirilmast yoluna basvurulacagim kabul etmek daha dogru olur.”

49 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra iflas Hukuku, s.304

40 Atali, M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). Icra ve Iflas Hukuku, 5.402, Tamer, Y. (2022). Kiralanan
Taginmazlarin flamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi, s.71, Kuru, B. (2019). 5.286

41 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra iflas Hukuku, s.304

42 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra iflas Hukuku, s.128

43 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.781
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verir*®*, Ancak 11K m.272 vd. hiikiimlerine gore itirazin kaldirilmasinda, kiraya verenin

itirazin kaldirilmas: talebinin icra mahkemesi tarafindan kabul edilmesi halinde ek
olarak tahliye karar1 verilemez. Mahkeme tarafindan itirazin kaldirilmasi karari
verilmesi yeterlidir. Kald1 ki, 1IK m.275/3 hiikmiiniin “itirazin kaldirilmas1 iizerine
tahliye ve teslim icra edildikten sonra” lafzi buna isaret etmektedir®®®.

3.7.3.7.1.1.Tarihe itiraz

Tahliye taahhiidiinde diizenleme tarihi ve tahliye tarihi tizere iki farkli tarih
bulunur. Gegerli bir tahliye taahhiidiinde diizenleme tarihinin bulunmasi sart degildir
ancak kiralananin tesliminden sonra tahliye taahhiidiinde bulunuldugunun ispati i¢in
onem arz etmektedir. Tarihe itirazda kiracini itiraz ettigi tarith diizenlenme tarihidir.
Kiracinin itiraz etmekteki amaci ise yazili tahliye taahhiidiiniin kiralanan teslim
edilmeden &nce diizenlendigini belirtmektir*®®.

Beyaza (aciga) imza durumunun s6z konusu olmasi ihtimalinde taahhiidiin tarih
kisminin bos olarak verilmesi ve kiraya veren tarafindan doldurulan tahliye tarihinin
kiracinin iradesine aykir1 olmasi ya da taahhiidiin tarih kisminda tahrifat yapilarak
degistirilmesi hallerinde kirac1 tarithe itiraz edebilir. Yazili tahliye taahhiidii resmi
sekilde diizenlenmisse ya da imza ya da tarihe kiraci tarafindan itiraz edilmemisse
uyusmazlik hakkinda icra mahkemesi yargilama sonucu karar verir. Ancak kiraci
tarafindan imza ya da tarihe itiraz edilecek olursa yargilama sulh hukuk mahkemesinde
yapilir®®’.

3.7.3.7.1.2. imzaya itiraz

Imza inkari, inkir edilen imzanin itiraz eden kisinin el iiriini olmadig1
iddiasidir®®®. Kiraci, siiresinde yapmuis oldugu takibe itirazinda yazili tahliye
taahhiidiinde bulunan imzaya itiraz etmis olabilir. Imzaya itiraz yalnizca adi yazili
sekilde diizenlenen tahliye taahhiitlerine yonelik yapilabilecek olup noterlikge
diizenlenmis veya onaylanmig kira s6zlesmesi ve tahliye taahhiitlerindeki imzaya itiraz
edilmesi bir hiikiim ifade etmez. HMK m.204/1 uyarinca diizenleme seklindeki noter
senetleri sahteligi ispat edilmedik¢e kesin delil sayilirlar. HMKm.204/2’ye gore ise
onaylama seklindeki noter senetleri iceriginin aksi ispat edilinceye kadar kesin delil
sayilirlar®®®, Kesin deliller kanuni sartlarin1 barindirdig1 takdirde hakimi baglayan ve
hakkinda takdir yetkisin bulunmadig: delillerdir*®®. HMK m.208/1 uyarinca taraflardan
biri kendisinden sadir oldugu iddia edilen bir belgedeki imzay1 inkar etmek istiyorsa bu
durumda sahtelik iddiasinda bulunmalidir. Resmi sekilde diizenlenen tahliye
taahhiidiiniin icerigine veya imzaya itiraz edilerek sahtelik davasi agilmasi halinde bu
durum 6n sorun olarak incelenemez, sahtelik iddiasinin ayrica sahtelik davasi ile ileri
stirtilmesi gereklidir. Ancak noterin taraf olarak gosterilecegi sahtelik davasinin agilmasi

44 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.678

45 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.679

46 Akgaal, M. (2022). 5.960, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.727, Saglam, 1., (2023). s.38

“7Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2021). Icra ve Iflas Hukuku, s.393, Yeniocak,
U., (2024). 5.105-106, Kanik, H. (2023). 5.1708

48 Ozbek, M. S. (2022). Noter Senetlerinde Sahtelik, (5.Baski). Ankara, Yetkin Yayinlari, s.274

459 pekcamtez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 5.392

40 Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.400,
Pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 5.379
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halinde bu hususun asil davaya bakan mahkeme tarafindan HMK m.165 uyarinca
bekletici sorun yapilmalidir?.

Sahtelik davasi agilmasi ve senetteki yazi veya imzanin mahkeme karari ile
sahteliginin ortaya ¢ikmasi halinde HMK m.209 cercevesinde sdz konusu senet
herhangi bir igleme esas olarak alinmaz. Sahtelik davasinda verilen kararin kesinlesmesi
halinde o resmi sekilde diizenlenen senet delil olma &zelligini kaybeder®?. Noter
araciligiyla resmi sekilde diizenlenen tahliye taahhiidiiniin kesin delil teskil etmesi ve
yalnizca sahtelik iddiasinda bulunulabilmesi tahliye siirecini uzatmak amaciyla haksiz
olarak imzaya itirazda bulunabilecek kiracilari oniine gecmektedir. Sahtelik iddiasinda
bulunulmast TMK m.2/2 uyarinca hakkim kotiiye kullanilmasi ile sinirhidir.

Imzaya itirazin nasil yapilmas: gerektigi IIK m.60 ve m.62’de diizenlenmistir.
Buna gore, borglu adi yazili olarak diizenlenen tahliye taahhiidiindeki imzanin kendisine
ait olmadigin1 itirazinda ayrica ve acikca belirtmelidir*®®. Dolayisiyla imzaya itiraz
ediyorum, imza benim degildir, imzay1 ben atmadim seklinde imzaya itiraz edildigini

gosterir ifadeler ayrica ve agikea itiraz edildigini gosterir niteliktedir®.

TBK m.352/1 uyarmca kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiitnamesi adi yazili
sekilde diizenlenmesi halinde gecerlilik sart1 yerine getirilmis olur. Adi yazili sekil,
metin ve elle atilan imza unsurlarindan olusur. Kiraci taahhiitte bulunan imzanin
kendisine ait olmadigni iddia ederek taahhiitteki imzaya itiraz edebilir. Boyle bir
durumda kiraya veren tarafindan itirazin kaldirilmasi talep edilmisse icra
mahkemelerinin imza inceleme yetkisi bulunmamasi nedeniyle icra mahkemelerinden
tahliye talep edilmez. Daha sonra tahliye davasi veya itirazin iptali davasi agilarak imza
incelemesi bilirkisi marifetiyle sulh hukuk mahkemesinde yapilir*®3(IiK m.275). Yazih
tahliye taahhiidiiniin adi yazili sekilde diizenlenmesi halinde kiraci tarafindan yapilan
imzaya itiraz tizerine sulh hukuk mahkemesi tarafindan bilirkisi araciligiyla imzanin
kiraciya ait olup olmadigina iligkin imza incelemesi yapilir.

3.7.3.7.1.3.Kira Sozlesmesinin Yenilendigine veya Uzatildiga iliskin Itirazin
Incelenmesi

Kira s6zlesmesinin yenilendigine veya uzatildigina iliskin itiraz, kiracinin
tahliye emrine kars1 ileri siirebilecegi itirazlardan biridir. Kiraci ile kiraya veren mevcut
kira iliskisini siirdiirmek amaciyla sozlesmeyi uzatmaya karar vermelerine ragmen
kiraya veren tarafindan hak diisliriicii olan bir aylik siire icerisinde yazili tahliye
taahhiidiine dayali olarak ilamsiz icra takibi baslatilmig olabilir. Bu durumda kiraci,
kiraya veren ile konut veya catili igyeri kira s6zlesmesinin siiresini uzatma konusunda

4l Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.418,
Pekcanttez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitab, 5.392

462 pekcanitez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitab1, s.392, Arslan, R.,
Yilmaz, E., Tagpinar Ayvaz, S., ve Hanagasi, E. (2020). Medeni Usul Hukuku, s.413

463 pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). lcra iflas Hukuku, s.304,
Keles, S. (2008). Kiralanan Taginmazlarin flamsiz Tahliyesi, s.349

464 Atali, M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). icra ve iflas Hukuku, s.131

465 Kuru, B. (2019). 5.286, Tandogan, H. (2008). 5.198, Gérgiin, S., Borii, L. ve Kodakoglu, M. (2022). icra
ve Iflas Hukuku, s.385, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.706-707, Kanik, H. (2023). s.1707, Akgaal,
M. (2022). s.971-972, Yargitay 6.HD, 2015/1019 E.2015/1686 K., 23.02.2015 T., Yargitay 8.HD 2017/4070 E.,
2017/14346 K., 01.11.2017 T. (legalbank.net E.T. 06.06.2024)
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kiraya verenle anlastiklarna iliskin itirazda bulunabilir®. Ayn1 sekilde taraflar arasinda

yeni bir kira sdzlesmesi akdedilmesi halinde de kiraci, kira s6zlesmesinin yenilendigi
iddias1 ile icra takibine itirazda bulunabilir. Yargitay’a gore*®’, kiracinmn kira
sozlesmesinin taraflar arasmda sozlii olarak yenilendigine yonelik iddiasinin itirazin
kaldirilmasi talebinin reddi karar1 verilebilmesi i¢in yeterli bir itiraz olarak goriilmemesi

gereklidir.

Icra takibi siirecinde kira sdzlesmesinin varligi devam ettigi icin kiraya veren
tarafindan kira bedelinin ihtirazi kayitsiz almmasi kira sdzlesmesinin yenilendigi
anlamina gelmez*®®. Zira kiraya veren, kira sozlesmesini uzatmak veya yenilemek
yoniinde bir isteginin bulunmadigini baslattig1 icra takibi ile ortaya koymaktadir.

3.7.3.7.1.4. Adi Yazih Tahliye Taahhiidiine Dayah Olarak Yapilan Takipte itirazin
Kaldirilmasi

Kiraya veren tarafindan adi yazili sekilde diizenlenen tahliye taahhiidiine dayali
olarak ilamsiz icra takibi baslatilmis ve kiraci tahliye emrine itiraz etmis olabilir. Kiraci,
itirazinda ayrica ve agikca imzaya veya tarihe itiraz etmisse bu durumda kiraya veren
tarafindan icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi talep edilmemelidir. Zira talep etse
dahi icra mahkemesi tarafindan inceleme yapilmaksizin itirazin kaldirilmasi talebinin
reddine karar verilir. Icra mahkemesinin kiracinin itiraz ettigi imzay1 inceleme yetkisi
bulunmamaktadir®.

Kiraya veren, genel mahkeme olan sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali veya
tahliye davasi acabilir ve imzanin kiraciya ait olup olmadig1 yargilama sirasinda
incelenebilir*’®. Sayet yapilan inceleme neticesinde kiracinin inkar ettigi imzanin
kendisinin el {iriinii oldugu ortaya anlasilacak olursa IIK m.275/5’e gére borglu kiraci
para cezasma mahkm edilir.

Adi yazili tahliye taahhiidiinde bulunan tarih ve imza borglu kiraci tarafindan
ikrar edilmis ise bu durumda kiraya veren, icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini
talep edebilir. Ayrica borglu kiraci, adi yazili tahliye taahhiidiinde bulunan tarihe ve
imzaya itiraz1 diginda kira sdzlesmesinin uzadigina veya yenilendigine yonelik olarak da
itirazda bulunabilir. Bu durumda 11K m.275/2 uyarinca noterlik¢e diizenlenmis veya
onaylanmis ya da tarih ve imzasi ikrar edilmis bir belge ile ispat edilmesi gereklidir.
Aksi takdirde icra mahkemesi tarafindan itirazin kaldirilmasina karar verilir*’?,

466 pekcamtez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 5.303

47 Yargitay 12.HD 6236 E., 7215 K., 02.05.2000 T.: “Bor¢lu itirazinda kira akdinin sozlii olarak
venilendigini ileri siirerek itirazda bulunmus, adi yazili tahliye taahhiitnamesindeki imza ve tarihe karst ¢tkmamigtir.
Bu durumda ITK m.275. maddesindeki kosullar gerceklesmis oldugundan, tahliveye karar vermek gerekirken, yazili
sekilde alacakli isteminin reddi dogru degildir.” (E-uyar.com E.T. 08.09.2024)

468 Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.753, Keles, S. (2008). Kiralanan Taginmazlarin flamsiz
Tahliyesi. s.350

469 pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra iflas Hukuku, s.304

470 Kamik, H. (2023). 5.1707

471 Kanik, H. (2023). s.1708
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3.7.3.7.1.5. Noterlik¢e Diizenlenen veya Onaylanan Tahliye Taahhiidiine Dayah
Olarak Yapilan Takipte itirazin Kaldirilmasi

Yazili tahliye taahhiidiiniin ispat yiikii bakimindan noterlik¢e diizenlenmis veya
onaylanmis olarak resmi sekilde yapilmasi énem arz etmektedir. Imza itiraz1 yalnizca
adi yazili sekilde diizenlenen yazili tahliye taahhiitleri bakimmdan gegerlidir. Noterlikge
diizenlenmis veya onaylanmig yazili tahliye taahhiidiine kiraci tarafindan yapilan imza
itirazinda bulunulamaz. Resmi sekilde hazirlanan yazili tahliye taahhiidii senet
niteliginde olup, imza itirazinda bulunulamaz. Ancak noter taraf gosterilerek sahtelik

davasi acilabilir*’?.

Alacakli kiraya veren, ilamsiz icra takibini noterlik¢e diizenlenmis veya
onaylanmig bir kira s6zlesmesine ve tahliye taahhiidiine dayandirmis ise borg¢lunun
takibe itirazi halinde icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini talep edebilir. Bu
durumda borglunun itirazin1 ayn1 kuvvette bir belge ile ispat etmesi gereklidir. 11K
m.275/2 uyarmnca kiracinm, kira sézlesmesinin yenilendigi veya uzatildigina iliskin
itirazinin noterlikce diizenlenmis veya onaylanmis bir belge ya da imzas1 alacakli kiraya

veren tarafindan ikrar olunmus bir belge ile ispatlanmasi gereklidir*’®.

3.7.3.7.2.itirazin Iptali ve Tahliye Davasi

Itirazin iptali davasi, takip alacaklis1 tarafindan borgluya kars: agilan ve takibin
devam etmesini saglama amaciyla acilan bir davadir. Kiraya veren, yazili tahliye
taahhiidiine dayanarak baslattig1 ve kiracmin itirazi ile duran icra takibinin devam
etmesini saglamak i¢in icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasmi talep edebilecegi
gibi, dogrudan itirazin iptali davasi1 da acabilir. Itirazin kaldirilmas: talebiyle icra
mahkemesinde itirazin kaldirilmasimi talep eden ancak bu talebi reddedilen alacakli
kiraya veren, IIK m.67/1’e gore itirazin kendisine tebliginden itibaren bir y1l icerisinde
bu davayi acabilir. itirazin iptali davasmimn yasal olarak dngoriilen ve hak diisiiriicii siire
olan igerisinde agilmis olmasi gerekir aksi takdirde alacaklinin yapmis oldugu ilamsiz
takip diiser*’.

Kiraci, tahliye talepli icra takibine itiraz etmis ve kiraya verenin itirazin
kaldirilmas: talebi icra mahkemesince reddedilmisse, 1IK m.275/4 uyarinca kiraya
verenin genel mahkemeye basvuru hakki saklidir. Buna goére kiraya veren, TBK
m.352/1 kapsaminda sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi agabilecegi gibi 11K
m.67 uyarmca yine sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali davasi acabilir. Kuru*’®,
itirazin kaldirilmas1 talebinin reddedilmesinin ardindan yalnizca tahliye davasmin
acilabilecegini, Giimiis*™® ise kiraya verenin tahliye davasi yerine [IK m.67’ye dayali

olarak itirazin iptali davasi da acabilecegi goriisiindedir. Akcaal’a gore ise 1IK m.67

472 Akcaal, M. (2022). 5.955

478 Kuru, B. (2019). 5.286, Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagas1, E. (2021). Icra ve iflas
Hukuku, 5.391, Keles, S. (2008). Kiralanan Tasinmazlarm flamsiz Tahliyesi. s.359

474 Arslan, R., Y1lmaz, E., Taspmar Ayvaz, S., ve Hanagas1, E. (2021). Icra ve iflas Hukuku, s.179, Kamnik,
H. (2023). 5.1714, Gérgiin, S., Borii, L. ve Kodakoglu, M. (2022). icra ve iflas Hukuku, s.134, Atali, M., Ermenek, 1.,
ve Erdogan, E. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.145, Pekcanitez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M.,
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uyarinca sulh hukuk mahkemesinde itirazin tebliginden itibaren bir yillik siire i¢cinde
itirazin iptali ve tahliye davasi kiraya veren tarafindan agilabilir®’’.

Kiraya verenin itirazin kaldirilmasi talebinin reddedilmesinin iizerine acabilecegi
tahliye davasinda verilen tahliye kararini ilamli icraya konu ederek kiracinin tahliyesini
talep edebilmesi miimkiindiir. Ancak itirazin iptali davasi agilmasi ve mahkeme
tarafindan itirazin iptaline karar verilmesi ile IIK m.272 uyarinca baslatilan ilamsiz icra
takibine yapilan itiraz ortadan kalkarak icra takibi kesinlesir ve takibe devam edilerek
en kisa siirede kiralananin tahliyesi saglanir®’®. Itirazin iptali davasinda verilen karar
itirazmn kaldirilmasindan farkli olarak maddi anlamda kesin hiikiim teskil eder®’°.

[IK m.272 uyarinca yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye talebiyle
baglatilan icra takibinin konusu para alacagi olmadigindan kiracinin itirazmin iptaline
karar verilmesi halinde kiracinin aleyhine kotii niyet ve icra inkar tazminatina
hilkmedilmez.

[IK m.275/5 hiikkmii uyarinca itirazin kaldirilmasinda, adi yazili tahliye
taahhiidiine dayali olarak baslatilan icra takibi esnasinda inkar olunan imzanin kiraciya
ait oldugunun anlasilmas1 halinde kiraci para cezasina ¢arptirilir.

3.7.3.7.3. Menfi Tespit Davasi

Borglunun icra takibinden 6nce veya takip esnasinda takip konusu alacagin
borglusu olmadiginin veya hukuki iliskinin gecersizliginin tespiti icin 11K m.72 uyarinca
genel mahkemede agacagi davaya menfi tespit davasi adi verilir®®’. Bu dava, HMK
m.106’da diizenlenen tespit davasinin 6zel bir bigimidir. Bor¢lunun icra takibine itiraz
etmeyi thmal etmesi veya itiraz etmesine ragmen icra mahkemesi tarafindan itirazin
kaldirilmasi halinde icra takibi kesinlesmis olabilir. Bu durumda icra takibinin bor¢lu
yani, bor¢lu olmadigmnm tespiti i¢in menfi tespit davasi acabilir®®l. Yazili tahliye
taahhiidiiniin bastan gegersiz olmas1 veya sonradan gecersiz hale gelmesi durumunda da
bu gegersizligin tespiti i¢in kiraci tarafindan kiraya verene karsit menfi tespit davasi
acabilir. Acilan bu davada davaci taraf, kiraci iken davali taraf ise kiraya verendir.
HMK m.4/1, a uyarinca kira iliskisinden dogan tiim uyusmazliklar1 konu alan davalarda
sulh hukuk mahkemesi gorevli oldugundan kiracinin menfi tespit davasi agmasi halinde
sulh hukuk mahkemesi gorevlidir®®. Yetkili mahkeme ise, davali kiraya verenin
yerlesim yeri veya icra takibine baglanmasinin ardindan menfi tespit davasi agilmasi
halinde takibin baslatildig1 icra dairesinin bulundugu yerdeki mahkemedir (iIK m.72/8).
HUAK m.18/B,1, a hiikkmii geregi kiracinin kiraya verene karsi agacagi menfi tespit
davasinda da dava sart1 olarak arabuluculuk zorunludur*®.

Tahliye taahhiidii verilirken kiracinin iradesi aldatma, yanilma veya korkutma
nedeniyle sakatlanmis veya tahliye taahhiidii kiralananin kiraciya tesliminden sonra

477 Akgaal, M. (2022). .971

478 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.783
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alinmigsa bu hususlarin tespiti i¢in kiraci tarafindan sulh hukuk mahkemesinden tespit
davasi agilabilir. Bu dava IIK m.72 kapsammda menfi tespit davasi niteligindedir.
Kiracinin menfi tespit davasmi agmasi igin Oncesinde kiraya verenin tahliye davasi
acmis olmasi veya icra takibi baslatmis olmasi sart degildir®®*.

Itirazin kaldirilmas1 veya iptali yoluna basvurulmasmin menfi tespit davasmin
acilmasina engel teskil edip etmedigine iliskin 6gretide goriis ayriligi mevcuttur. Uzun
stire icra tehdidine maruz kalmak istemeyen bor¢lunun menfi tespit davasi agmakta
hukuki yararinin bulundugu kabul edilmelidir*®®. Kiraya verenin icra mahkemesinden
itirazin kaldirilmasini talep etmesi menfi tespit davas1 acilmasma engel degildir*®®. Zira
icra mahkemesinin verdigi itirazin kaldirilmasi karar1 maddi anlamda kesin hiikiim
teskil etmez.

[IK m.272 uyarinca baslatilan ilams1z icra takibinde yedi giinliik itiraz siiresinde
itiraz edilmemesi veya itirazin kaldirilmasi karar1 ile icra takibine devam edilerek
kiracinin kiralanandan tahliye edilmesi halinde kiracinin menfi tespit davasi agcabilmesi
hukuki yarar yoklugu nedeniyle miimkiin degildir. Kiralanandan tahliye edilmesinin
ardindan borglu genel hiikiimlere gore dava acabilir. Kirac1 eger sartlar1 varsa haksiz
takip nedeniyle tazminat davasi acabilir®®’. 1IK m.363/2’ye gore ise icra mahkemesi
kararlar1 aleyhine islemleri uzatmak gibi kdtiiniyetle istinaf yoluna basvuruldugu
anlagilacak olursa HMK m.351 uygulanir. HMK m.351’in géndermesi ile HMK m.329
uyarinca kdtiiniyetle ve haksiz olarak dava agilmasi durumunda davay1 acan taraf, para
cezasina mahk{im edilir.

3.7.4. Kiralanan Tasinmazda Uciincii Kisinin Bulunmasi

Kiralanan taginmazim tahliyesine karar verilmesine ragmen kiraci tarafindan
tahliye edilmemesi halinde kiraya veren icra takibi baslatabilir. Ancak baz1 durumlarda
icra marifetiyle kiralananin tahliyesi i¢in tasinmaza gidildiginde kirac1 disindaki
kimselerle karsilasiilmasi s6z konusu olabilir.

Tahliye karar1 kural olarak fi¢iincii kisiler bakimindan sonu¢ dogurmaz. Kiraya
verenin dayandigi tahliye karari, davanin tarafi olmayan iiglincii kisilere Kkarsi
uygulanmaz, yalnizca davali kirac1 bakimmdan sonu¢ dogurur®®® Uciincii kisi
kavraminin ne oldugu ve kimlerin iiclincli kisi olarak sayilip sayilmayacagi kanunda
diizenleme altma alinmistir. Bor¢lunun kan ve sihri altsoyu, esi, ikinci dereceye kadar
kan ve sihri hisimlar1 ve is ortagi ve bor¢luya bagl olarak kiralanan tasinmazda oturan
kimseler 1IK m.276/4 uyarinca iigiincii kisi kapsaminda sayilmazlar. Bu nedenle ii¢iincii
kisi olarak sayilmayan kimselerin kiralanan tasinmazdan tahliye edilmesine bir mani
bulunmamaktadir. Tahliye ilam1 bu kimseler i¢in de sonu¢ dogurur ve ilamin icrasi talep
edilebilir?®°,
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s.145

4% pekcamtez, H., Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra Iflas Hukuku, s.143

487 Giimiis, M.A., (2024). Yazil Tahliye Taahhiidii, s.650

488 Gorgiin, S., Borii, L. ve Kodakoglu, M. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.420,

489 Atali, M., Ermenek, 1., ve Erdogan, E. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.405, Gorgiin, S., Bérii, L. ve
Kodakoglu, M. (2022). Icra ve iflas Hukuku, s.386, Kamk, H. (2023). 5.1729, Kuru, B. (2019). 5.287, Pekcanitez, H.,

85



KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYESI H. S. BICAKCI

Ucgiincii kisi olarak sayilmayan kisilerin o tasinmazda hangi sebeple bulundugu
sorusu ortaya cikar. Ilk ihtimal olarak eger iiciincii kisi, tasmmazda hakli nedenle
bulundugunu gdsteren resmi bir belge (6rnegin noterde diizenlenmis veya onaylanmis
bir kira sdzlesmesi) ibraz ederse bu durumda tahliye edilemez. Diger ihtimalde ise
ticlincii kisi resmi bir belge ibraz etmese de kira s6zlesmesinde belirtilen tarihten dnce
taginmazda bulundugunu iddia ederse icra memuru tarafindan bu durumun dogrulugu
arastirilir. Komsular tarafindan bu iddia dogrulanirsa icra memuru tahliyeyi erteleyerek
iic giin icerisinde icra mahkemesine durumu bildirir. Icra mahkemesi de taraflari
dinleyerek ya tahliyeyi emreder ya da taraflardan birinin genel mahkemede dava
acmasina hiikmeder. Dava agmayan tarafin iddiasindan vazgegctigi kabul edilir®®°.

[IK m.27 uyarmca davadan sonra ve ancak hiikiimden &nce tapuya tescil edilmis
bir sdzlesmeye dayanarak ayni sahibi olan ve tasinmazda bulunan tglinci kisi ise
alacakli bor¢lunun o sahsa karsi malik oldugu haklar1 haiz olur. Bu durumda {i¢iincii
kisinin tahliyesi i¢in tahliye ilami1 icraya konulamaz. Ancak tgciincii kisi, kira
sOzlesmesinde oldugu gibi sahsi bir hakka dayanarak tasinmazi isgal ediyorsa
tasinmazdan borglu gibi ¢ikarilir*®?. Tasinmazda bulunan {igiincii kisi, tasinmaz1 borglu
kiracidan kiraladigini ve alt kiranin s6z konusu oldugunu belirtecek olursa bu durumda
tclincii kisi sayilmaz ve asil kiraci gibi alt kiracinin da tasinmazdan tahliyesi
gereklidir®?,

3.8.Tahliye Taahhiidiiniin Sona Ermesi
3.8.1. Yazah Tahliye Taahhiidiiniin Taraflarca Sona Erdirilmesi

Kiraya veren, kiracinin yazili tahliye taahhiidiinde belirtmis oldugu tarihte
kiralanan1 tahliye etme borcunu yerine getirmemesi halinde s6z konusu tahliye
taahhiidiine dayanarak TBK m.352/1 hiikmii ¢er¢evesinde taahhiitteki tarihten itibaren
bir aylik hak diisiiriicii siire icerisinde icra takibi veya tahliye davasi agabilir. Bu hak
disiiriicii siire igerisinde kiraya veren, tahliye isteminde bulunma hakkimni kullanmazsa
da tahliye taahhiidii sona erer.

Kirac1 ve kiraya veren aralarinda yenileme kira s6zlesmesi niteliginde olmayan
ve yeni kosullarda diizenlenen kira s6zlesmesi akdetmeleri halinde, eski kira sozlesmesi
sona ereceginden beraberinde ona bagli olan yazili tahliye taahhiidii de sona erer®®:,

Kira sdzlesmesinin taraflar1 arasinda ikale sdzlesmesi akdedilmesi hali de tahliye
taahhiidiinii sona erdiren hallerden biridir. Ikale sbézlesmesi, taraflarin aralarinda
bulunan borg iliskisini sonlandirmak amaciyla yaptiklar1 anlasmadir*®*. Kiraci ve kiraya

Atalay, O., Sungurtekin Ozkan, M. ve Ozekes, M., (2023). Icra iflas Hukuku, s.305, Arslan, R., Yilmaz, E., Taspmar
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veren kendi aralarinda ikale sdzlesmesi akdedebilirler. Yazili tahliye taahhiidiinii konu
edinen bu sozlesme ile tahliye taahhiidii sona erdirilerek ortadan kaldirilabilir®®®.
Taraflarca yapilacak ikale anlasmasi ile kiraciin belirli bir tarihte kiralanani tahliye
etmeyi lstlendigi borcu sona erer. Kiraya veren ise kiraciy: kiralanandan tahliye etme
hakkindan vazge¢mis olur.

3.8.2. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Konut ve catili igyeri kira sodzlesmesinin sona ermesi halinde, bu kira
sozlesmesine bagli olarak kiraci tarafindan verilmis bir yazili tahliye taahhiidii s6z
konusuysa bagli oldugu kira sézlesmesinin sona ermesi ile dogal olarak tahliye
taahhiidii de sona erer*®®. Yazil tahliye taahhiidii konut ve gatili isyeri kira sozlesmesine
ait yan anlagma niteligi tasidigindan bagh oldugu kira sdzlesmesinin sona ermesi,
tahliye taahhiidiinii de sona erdirir*®’.

Kiracinin kiralananin yeni maliki olmas1 yani kiraci ile kiraya veren sifatinin
birlesmesi halinde de kira sozlesmesi sona erecek olup, kira sézlesmesinin yan
anlagmasi niteligindeki yazili tahliye taahhiidii ve taahhiit edilen tahliye borcu da sona
ermis olur*®.

3.8.3. Kiraya Verenin Tahliye Davasindan Feragat Etmesi

Tahliye talebiyle baslatilan ilamsiz icra takibinden feragat edilmesi, hakkin
Ozilinden feragat niteliginde degildir. Esas haktan feragatin agik bir sekilde yapilmasi
gerekli oldugundan, hakkin 6ziinden degil, sadece icra takibinden feragat edilmektedir.
Takipten feragate ragmen esas hak, hukuki varligmi korumaya devam ettiginden,
alacakli, alacagmin tahsili icin dava veya yeniden icra takibi yoluna basvurabilir®®®.
Itirazin kaldirilmasi talebinin de kiraya veren tarafindan geri alinmasi halinde, talebin
konusuz kalmasi nedeniyle karar verilmesine yer olmadigma karar verilir. Burada geri
alman sey, sadece itirazin kaldirilmasi talebidir. Bu nedenle tahliye hakkindan feragat
edilmis olmaz ve baglatilan ilamsiz icra takibi de sona ermez. Alacakli kiraya veren,
stiresi igerisinde tekrar har¢ odeyerek itirazin kaldirilmasi veya itirazin iptali yoluna
basvurabilir®®.

Davadan feragat ise davacinin mahkemeye bildirecegi tek tarafli irade beyani ile
davaya konu ettigi talebinden vazgectigini bildirmesidir. HMK m.307 hiikmiinde de
davadan feragat, davaci tarafin talebinden kismen veya tamamen vazgeg¢mesi olarak
tanimlanmistir. Feragat tek tarafli irade beyani oldugundan HMK m.309/2 uyarinca
kars1 tarafin veya mahkemenin izin veya rizasina gerek yoktur. Dava agilmadan once
davadan feragat yapilamaz®®. Tahliye davasi agtiktan sonra kiraya verenin, yazili
tahliye taahhiidii nedeniyle agcmis oldugu tahliye davasindan ve dolayisiyla kiraciy1
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tahliye etme hakkindan feragat etmesi halinde tahliye taahhiidii sona erer®®?. Zira
davadan feragatte davaci kiraya veren, agik bir bicimde davaya konu olan haktan ve
neticesinde davadan feragat etmektedir. Dolayisiyla yeni bir dava agarak, kiracinin
tahliyesini talep edemez®®.

3.8.4. Yazih Tahliye Taahhiidii Veren Kiracinin Olmesi

Konut ve catili isyeri kiralarinda kural olarak taahhiitte bulunan kiracinin 6lmesi
halinde 6zel halef miras¢ilari®® hem kira sdzlesmesinin hem de kira sézlesmesinin yan
anlagmasi niteliginde olan tahliye taahhiidiiniin tarafi haline gelirler. TBK m.356’da
diizenlenen 6zel halefiyet kurali kapsaminda 6len kiracinin ortaklar1 veya bu ortaklarin
ayni meslek ve sanati yiiriiten mirasg¢ilar1 ve olen kiraci ile ayn1 konutta oturanlar,
sO0zlesmeyi devam ettirme ve tarafi olma iradesi gostermeleri halinde kira s6zlesmesi ile
yan anlagsma olan tahliye taahhiidiiniin de tarafi haline gelirler. Ancak kanunda sayilan
bu kisiler, kira sozlesmesinin tarafi olma iradesi gostermezlerse veya kiraya verenle
yeni bir kira sdzlesmesi akdederlerse kural olarak kiracinin 6lmesi kira sdzlesmesini
sona erdiren hallerden olup tahliye taahhiidii de s6zlesmeyle birlikte sona erer®®.

3.8.5. Kiracinin Kiralanani Kendi Rizasiyla Tahliye Etmesi

Kiracy, diizenlemis oldugu yazili tahliye taahhiidii ile kiraya verene belirli bir
tarihte kiralanan1 bosaltacagini taahhiit eder. Taahhiitte belirttigi tahliye tarihinde
kiralanan1 dava veya cebri icra vasitasiyla olmaksizin kendiliginden tahliye ederse
tahliye borcunu yerine getirmis olur. Bu kapsamda borcunu ifa eden kiraci, kiraya
verene kiralanani teslim eder. Gegerli bir teslim i¢in anahtarin bizzat kiraya verene
verilmesi ve karsiliginda da ispat bakimindan teslim teselliim tutanagi alinmas1 gerekir.
Kiraya verenin anahtari almaktan kag¢inmasi veya kiraciyr zor durumda birakmak
istemesi gibi hallerde tevdi mahalli belirlenmesi borglu kiracinin teslim borcunu yerine
getirmesine olanak saglar. Kiracinin tahliye taahhiidiine dayali olarak kiralanani tahliye
borcunu ifa etmesi halinde artik hakkinda tahliye davasi veya icra takibi baslatilamaz°®.

3.8.6. Tahliye Taahhiidiiniin iptal Edilmesi

Kiracinmn, kiraya verene belirli bir tarihte kiralanani bosaltacagma yonelik
verdigi yazil tahliye taahhiidiiniin serbest iradesini sakatlayan hallerden birinin varligi
halinde diizenlendigi ve bu nedenle gegersiz oldugunu ileri siirerek yazili tahliye
taahhiidiiniin iptalini talep edebilmesi miimkiindiir. Kiraci, yazili tahliye taahhiidiiniin
irade sakatligi nedeniyle gegersiz oldugu ve iptalinin gerektigine iliskin TBK m.39
kapsaminda bir yillik hak diisiiriicii siire igerisinde kiraya verene bildirmelidir. Kiraci,
yazili tahliye taahhiidiiniin irade sakatlig1 nedeniyle gecersiz olduguna iliskin iddiasini
her tiirlii delille ispatlayabilir. HMK m.203/1, ¢ bendi uyarinca irade sakatligi halleri ve

502 Giimiis, M.A., (2024). Yazil1 Tahliye Taahhiidii, s.465

503 pekcamtez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 5.254

504 Ggretide bu terimi kullanan yazar igin bkz. Gengean, O. U. (2022). Miras Hukuku, 5.281

505 Ceran, M. (2022). 5.709, Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.470-471, Giimiis, M.A.,
(2024). Yazili Tahliye Taahhiidii, s.465, Saglam, 1. (2017). Kiracinin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Tliskisine Etkisi ve Bu
Etkinin Ozellikle Konut ve Catili fsyeri Kiralart Bakinindan Gosterdigi Ozellikler, s.257

56Giimiis, M.A., (2024). Yazili Tahliye Taahhiidi, s.465
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asir1 yararlanma iddiasi, HMK m.200 hiikmiinde diizenlenen senetle ispat kuralmin
istisnasidir®®’.

507 Yalman, S. (2005). s.17, Kanik, H. (2023). s.1343, Siitcii, S. S. (2023). 5.1502, Giimiis, M.A., (2024).
Yazili Tahliye Taahhiidii, s.424-425, Oguzman, M.K. ve Oz, M.T., (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1,
s.105, Hatemi, H. ve Gokyayla, K.E., (2015)., 5.102-103, Pekcamtez, H., Atalay, O., ve Ozekes, M., (2023). Medeni
Usul Hukuku Ders Kitabi, s.409
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4.SONUC

Giiniimiizde konut ve ¢atili igyeri kiralar1 gerek niifus artig1 gerek sehirlesme gibi
nedenlerle oldukg¢a biiyiilk artis gostermis bir kira sdzlesmesi tiiridiir. Bu artig
beraberinde bazi sorunlar getirmis ve taraflar arasinda ¢esitli ihtilaflar ve uyusmazliklar
ortaya ¢ikmistir. Kiracilarin korunma, barinma ve ticari ya da mesleki faaliyet gosterme
ihtiyacina hizmet eden konut ve ¢atili igyeri kiralari, kiraya verenin miilkiyet hakkini da
onemli Ol¢tide sinirlamaktadir.

Konut ve catilt igyeri kiralarinda kiraya verenin dayanabilecegi tahliye sebepleri
simirl sayida diizenlenmistir. Kiraya verenin, yazili tahliye taahhiidiine dayanarak kira
sOzlesmesini sona erdirme hakki TBK m.352/1°de diizenleme altma alinmistir. TBK
m.352/1’e gore kiracinin, tahliye taahhiidiinde belirtmis oldugu tarihte kiralananin
bosaltmamasi halinde kiraya veren taahhiitteki tarihten itibaren 1 ay igerisinde tahliye
davasi veya icra takibi baslatabilir. Bu kapsamda kiraya veren hem kira sdzlesmesinin
sona erdirilmesini hem de kiralananin tahliye edilmesini talep etmektedir. Ancak kiraya
verenin dayandig1 tahliye taahhiidiiniin gecerli olmasi gerekmektedir. Bir tahliye
taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in belli bazi wunsurlar1 barmdiriyor olmasi
gerekmektedir. Buna gore gecerli bir tahliye taahhiidii yazili sekilde diizenlenmeli,
kirac1 veya yetkili temsilcisi tarafindan verilmis olmali, kiralananin tesliminden sonra
verilmis olmali ve tahliye tarihi taahhiitte belirtilmis olmalidur.

Kanun koyucu tahliye taahhiidiinde bulunacak kiraciya bazi smirlamalar
getirmistir. Sayet kira sozlesmesinin konusu olan kiralananin aile konutu olmasi bu
smirlamaya bir 6rnek teskil etmektedir. Bu ¢ercevede kiralanan, aile konutu niteliginde
ise sozlesmenin tarafi olan kiraci es, diger esin acik rizasini almadikga kira s6zlesmesini
feshedemez. Her ne kadar aile konutuna yonelik tahliye taahhiidii acik bir sekilde
diizenlenmese de kira sézlesmesini feshetmeye yonelik bir irade beyani olmasindan
hareketle genis yorumlama yapilmalidir. Dolayisiyla aile konutuna iligkin tahliye
taahhiidiinlin de diger esin acik rizast olmaksizin verilebilmesi miimkiin
goriinmemektedir. Ancak diger es, kiraya verene bildirimde bulunarak sézlesmenin
tarafi haline gelmisse artik agik rizasina gerek olmaksizin dogrudan tahliye taahhiidiinde
imzas1 bulunmasi gerektigi kabul edilmektedir. Kanun koyucunun bu diizenlemeyi
yapmaktaki amaci evlilik birligini, kamu diizenini ve aile konutunu {i¢iincii kisilerin ve
s0zlesmenin tarafi olan kiraci esin miidahalelerine karsi korumaktir.

Kanun koyucu her ne kadar kiraci lehine diizenlemeler yaparak, kiracty1 koruma
altina almigsa da tahliye taahhiidii ve beyaza imza hususunda tam tersi kiraci aleyhine
uygulamalar ile karsilagilabilmektedir. Bu kapsamda beyaza imza seklinde diizenlenen
ve diizenleme ve tahliye tarihlerinin kiraya veren tarafindan doldurulmas: halinde
Yargitay, kiracinin imzasi ile sorumlu olacagi ve tahliye taahhiidiiniin adi yazili sekil
sartin1 karsilayarak gecerli oldugunu kabul etmektedir. Kiraciya ise soz konusu tahliye
taahhiidiiniin ortak irade disinda ve irade sakatligi ile diizenlendigini senetle ispat etmek
gibi zorlu bir ylikiimliiliik diismektedir.

Kiraya veren, yalnizca konut ve gatili isyeri kirasinda miimkiin olabilen tahliye
davasini ikame ederek ve icra takibi baslatarak kira s6zlesmesinin sona ermesini ve
kiracinin kiralanandan tahliye edilmesini talep edebilir. Tahliye davasmi malik olsun ya
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da olmasin ancak kiraya veren taraf agabilir. Kendisine karsi tahliye davasi agilan kiraci
ise yazili tahliye taahhiidiinde bulunan imzanin kendisine ait olmadig1 iddiasinda ise
imzaya itiraz, taahhiitteki diizenleme tarihinin kiralananin tesliminden 6nce bir tarih
oldugunu iddia ediyorsa da tarihe itiraz etme haklarma sahiptir.
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