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“Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Kiracimin Kira Bedelini ve Yan
Giderleri Odeme Borcunda Temerriidii (TBK m.315) ve iki Hakh Thtar Sebebiyle
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In this thesis titled ""Renter’s Default in Paying the Rent and Additional
Costs in Residential and Roofed Workplace Rents (Article 315 of the Turkish
Code Of Obligations) and Eviction Due to Two Justified Warnings (Article 352/2
of the Turkish Code Of Obligations)', the legal definition and nature of the rental
contract were primarily discussed. The concept of rent and additional costs is
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paying the rent and additional costs and the termination of the rental contract in
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discussed in the doctrine were tried to be mentioned, and solutions were proposed

by including high judicial decisions and practices in these issues.



Keywords: Residential and Roofed Workplace Rentals, Rent, Additional
Cost, Renter’s Default in Paying the Rent and Additional Costs in Residential
and Roofed Workplace Rents, Eviction Due to Two Justified Warnings

Vi



ICINDEKILER
KONUT VE CATILI i$ YERI KIRALARINDA KiRACININ KiRA
BEDELINI VE YAN GIDERLERI ODEME BORCUNDA TEMERRUDU
(TBK M.315) VE IKi HAKLI THTAR SEBEBIYLE TAHLIYE (TBK M.352/2)

TEZ ONAY SAYFASI i
YEMIN METNI iii
OZET iv
ABSTRACT v
ICINDEKILER vii
KISALTMALAR xii
GIRIS 1

BIiRINCi BOLUM
KiRA SOZLESMESINE ILiSKiN GENEL ACIKLAMALAR

I) TURK BORCLAR KANUNU CERCEVESINDE GENEL OLARAK KiRA

SOZLESMELERI 4
A) Kira Sozlesmesinin Tanimi ve Hukuki Niteligi 4
B) Kira S6zlesmesinin Cesitleri 6
1.Adi (Olagan) Kira S6zlesmesi 6
2.Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmesi 7
3. Uriin (Hasilat) Kiras1 11
C) Kira Sozlesmesinin Unsurlari 12
1.Kiralanan Sey 13
2.Kira Bedeli 13
3.Kiraya Veren ile Kiract Arasinda Anlagsma 13

IT) GENEL HI"JKI"JMLEB CERCEVESINDE KiRA SOZLESMELERININ
SONA ERME HALLERI 15
A) Genel Olarak 15

B) Kendiliginden Sona Erme 15

Vii



1.Belirli Siireli Kira S6zlesmelerinde Sona Erme

2.Belirsiz Siireli Kira Sézlesmelerinde Sona Erme
C) Kira Sozlesmesinin Taraflarca Sona Erdirilmesi

1.Kiraya Verenin Fesih Hakki ve Nedenleri

a) Kiracinin S6zlesmeye Aykirt Davranisi Nedeniyle
Fesih

b) Kiracinin iflas1 Nedeniyle Fesih

¢) Kiracinn Oliimii Nedeniyle Fesih

d) Onemli Nedenlerle Fesih

e) Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle Fesih

2 .Kiracinin Fesih Hakki ve Nedenleri

a) Kiraya Verenin S6zlesmeye Aykir1 Davranisi Nedeniyle

Fesih

b) Onemli Nedenler Dolayisiyla Fesih

IKiNCi BOLUM

16
21
25
26

26
27
29
30
32
33

33
34

KONUT VE CATILI IS YERI KIRALARINDA KiRACININ KiRA BEDELINI
VE YAN GIDERLERiI ODEMEDE TEMERRUDUNUN SARTLARI VE TBK

MADDE 315 CERCEVESINDE TEMERRUT NEDENIYLE KiRA

SOZLESMESININ FESHI

I) KIRA BEDELI VE YAN GIDER KAVRAMI
A) Kira S6zlesmesinde Kira Bedeli ve Kapsami
B) Konut ve Catili Is Yeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi

1.TBK 344 Hiikmiiniin Uygulama Alani Ile Kira Bedelinin
Belirlenmesinin Esaslar1

a) Kira Bedelinin Baslangicta Belirlenmesi

b) Kira Bedelinin TBK m.344/1 Cer¢evesinde
Belirlenmesi

¢) Kira Bedelinin Kira Siiresi I¢inde Belirlenmesi

C) Artinm (Kira Tespit) Davasint A¢gma Zamani

35
35
39

41
42

43
56
60

viii



D) Kira Sozlesmesinde Kararlagtirilan Kira Bedelinin Mahkemece Giiniin

Kosullarina Uyarlanmasi
E) Yan Giderlerin Niteligi
1.Genel Olarak Yan Giderlerin Kapsami

2.Konut ve Catili Is Yeri Kiralarinda Yan Giderlerin Kime Ait
Oldugunun Tespiti

a) Kat Miilkiyeti Kanunun Cergevesinde Ortak Giderler
b) Aligveris Merkezi Uygulamasinda Ortak Giderler
3.Yan Giderleri Odeme Zaman1 ve Bigimi

IT) KIRACININ KiRA BEDELINI VE YAN GIDERLERI ODEMEDE
TEMERRUDU VE HUKUKI SONUCLARI

A) Genel Olarak Bor¢lunun Temerriidii
B) TBK m.315'e Gore Temerriidiin Sartlar
1.Kiralananin Kiractya Teslimi
2.Kira Bedelinin ve Yan Giderlerin Muaccel Olmas1
a) Kira Bedelini Odeme Zamani
b) Kira Bedelini Odeme Yeri ve Sekli

3 Kiractya Muaccel Olan Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odemesi
Amaciyla Siire Verilmesi ve Ihtar Yapilmasi

a) Kiraciya Verilecek Siirenin Igerigi ve Sekli

63
67
67

71
72
74
77

81
81
&9
90
90
91
92

101
102

b) TBK m.315 Uyarinca Verilen Siire I¢inde Kira Bedelinin ve

Yan Giderlerin Odenmemesi Halinde S6zlesmenin
Feshedilecegine Yonelik Thtarin Yapilmasi ve
Ihtarin Sekli

4 Kira Bedelinin Verilen Siire i¢inde Odenmemesi
C) Kiraciin Temerriidiiniin Hukuki Sonuglari
1.Kiracinin Temerriit Faizinden Sorumlulugu
2. Kiracinin Agkin Zarardan Sorumlulugu
3. Kiracinin Kiralanani1 Geri Verme Borcu
I1T) KIRALANANIN DAVA YOLUYLA TAHLIYESI
A) Genel Olarak

B) Feshin Tespiti ve Tahliye Davasi

104
109
112
112
114
116
117
117
118



1.Gorevli ve Yetkili Mahkeme 120

2.Davanin Taraflar 121

a) Davaci 121

b) Davali 123

3.Ispat Yiikii 124

IV) TASINMAZLARIN ILAMSIZ iCRA YOLUYLA TAHLIYESI 125
A) Genel Olarak 125

B) Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle [lamsiz Tahliye 126

C) Takip Yapma Yetkisi ve Takip Talebi 127

D) Odeme Emri 129
1.O0deme Emrine Itiraz Edilmemesinin Hukuki Sonuglari 130

2.0deme Emrine Itiraz Edilmesinin Hukuki Sonuglar 132

a) Kira Sézlesmesine Iliskin Itiraz 132

b) Kira S6zlesmesinin Disindaki Nedenlere itiraz 134

V) KIRACININ KiRALANANI GERi VERME BORCU 135
A) Genel Olarak 135

B) Kiracinin Geri Verme Borcunun Niteligi ve Kiraya Verenin Tazminat
Talebi 138

C) Geri Verme Borcunun Ifa Ani, Ifa Yeri, Muacceliyeti ve Zamanasimi 140

UCUNCU BOLUM

KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINDA KiRACININ KiRA BEDELINI
ZAMANINDA ODEMEMESINDEN DOLAYI iKi HAKLI iHTAR
SEBEBIYLE TAHLIYE

I) iKi HAKLI iHTAR NEDENIYLE TAHLIYEYE ILISKiN KOSULLAR 142
A) Genel Olarak 142
B) Kiracinin Kira Bedelini Zamaninda Odememesi 143

C) Kira Bedelinin Zamanida Odenmemesinden Dolay1 Hakl1 ihtar
Yapilmasi 144



1.Hakl1 ihtarmn Niteligi ve TBK m.315'te Belirtilen Ihtardan

Fark1 144
2.ihtarin Hakli Olmasinin Sartlari 147
3.Ihtarin Sekli ve Igerigi 149
D) Bir Kira Y1l i¢inde Iki Hakli Ihtar Yapilmasi 152
1.Kira Y1l Kavraminin Hukuki Niteligi 153
a) Bir Yildan Kisa Siireli Kira S6zlesmelerinde Uygulanmasti
Gereken Usul 154
b) Bir Y1l veya Daha Uzun Siireli Kira S6zlesmelerinde
Uygulanmasi Gereken Usul 155
2. Belirsiz Siireli Kira Sézlesmelerinde iki Hakli Thtarm Yapilip
Yapilamayacagi 157
;3. Kira Bedelinin Pesin Olarak Belirlendigi Hallerde iki Hakli
Ihtar 158
4 Kira Bedelinin Ihtardan Once Odenmesi Durumu 159
5.Kira Bedelinin Eksik Odenmesi 161
IT) TAHLIYE DAVASININ ACILMASI 163
A) Genel Olarak 163
B) Dava A¢ma Siiresi 164
C) Davanin Taraflar1 165
D) Ispat Yiikii 167
E) Gorevli ve Yetkili Mahkeme 168
1.Gorevli Mahkeme 168
2.Yetkili Mahkeme 169
SONUC 171
KAYNAKCA 182

Xi



KISALTMALAR

AYM
b.

bkz.

C.

C.
DEUHF
dn.
DIK
E.

Ed.
EBK
ERUHFD
E.T.
f.
FSEK
GKHK
HMK
HD
HGK
iBD
K
K.
KMK
m.

RG

S.

SS.

S.

T.
TBB

Anayasa Mahkemesi

bent

Bakiniz

Ciimle

Cilt

Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dipnot

Devlet Thaleleri Kanunu

Esas

Editor

Eski Borglar Kanunu

Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Erigsim Tarihi

Fikra

Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
Hukuk Muhakemeleri Kanunu

Hukuk Dairesi

Hukuk Genel Kurulu

Istanbul Barosu Dergisi

Icra ve iflas Kanunu

Karar

Kat Miilkiyeti Kanunu

Madde

Resmi Gazete

Sayfa

Sayfa Araligi

Say1

Tarihli

Tiirkiye Barolar Birligi

Xii



TBK
TEFE
TMK
TTK
TUFE
TUIK
UFE

vd.

VS.

YIiBK
YIBBGK
YIBGK
Yi-UFE
YUHFD

Tiirk Borglar Kanunu

Toptan Egya Fiyat Endeksi

Tiirk Medeni Kanunu

Tiirk Ticaret Kanunu

Tiiketici Fiyat Endeksi

Tiirkiye Istatistik Kurumu

Uretici Fiyat Endeksi

ve devami

ve saire

Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu

Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu
Yargitay igtihadi Birlestirme Genel Kurulu
Yurt ii Uretici Fiyat Endeksi

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi

Xiii



GIRIS

Kira s6zlesmesi, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanununda 299 ila 378
hiikiimlerinde diizenlenmistir. Birinci boliimde “Genel Hiikiimler”, ikinci boliimde
“Konut ve Catili Is Yeri Kiralarr”, iiglincii bolimde ise “Uriin Kirasina iliskin
hiikiimler yer almaktadir. Kira sozlesmesi, TBK m.299 uyarinca kiraya veren
tarafindan bir seyin kullaniminin ya da kullanimi ile o seyden faydalanilmasinin
kiractya birakildigi, kiraci tarafindan ise karsiliginda belirlenmis kira parasinin
Odeneceginin taahhiit edildigi bir akittir.

Kira bedelinin 6denmesi kiracinin asli edim yiikiimliigii olup kiraci tarafindan
kira bedelinin 6denmemesi ¢ok sik rastlanilan bir durumdur. Bu nedenle kanun koyucu
kiracinin asli edim yiikiimliiliigii olan bu borcunu yerine getirmemesini yaptirima
baglanmis olup birden fazla yolla kiraya verene s6zlesmeyi fesih ve Kiralanani tahliye
imkan1 tanimistir. Tez konumuzu olusturan bu diizenlemelerden ikisi TBK m.315°te
yer alan kiracinin temerriidii nedeniyle sézlesmenin feshedilmesi ve yine bununla
baglantili olarak TBK m.352/2’ye gore iki hakli ihtara dayal tahliyedir.

Kiraci, kira borcunu tamamen ve sozlesmede belirtildigi usulde 6demedigi
takdirde temerriide diiser. TBK m.117 vd. hiikkiimlerinde bor¢lunun temerriidii ile buna
baglanan sonuglart hiikiim altina almistir. Ayrica TBK m.126’da da ifa edilmeye
baslanan siirekli edimli akitlerde bor¢lunun temerriide diistiigii durumlarda alacakliya
taninan se¢imlik haklara yer verilmistir. Bu kapsamda kira s6zlesmelerinde genel
hiikiimler basligr altinda TBK m.315 hiikmii kira borcunun ifasinda kiracinin temerrtit
durumunu, TBK m.117 vd. hiikiimlerinde yer alan borglunun temerriidiinden ayri1 bir
sekilde diizenlemistir. TBK m. 315/1 hiikmiine gore kiracinin kiralanan malin
kendisine tesliminin ardindan muaccel hale gelmis kira parasi ya da yan giderin ifa
edilmemesi durumunda, kiraya veren tarafindan kiracisina yazili sekilde kira borcunu
belirtilen stirede 6demesi, aksi halde sdzlesmenin feshedilecegi ihtar edilir. Kiracinin

verilen bu siirede kira bedelini 6dememesi halinde kiraya veren sozlesmeyi

feshedebilir.



TBK m.352/2 hikkmiinde ise kiracinin bir yildan az siireyle akdedilmis
kiralarda kira siiresinin igerisinde; bir yillik ve bir yili agkin siireyle akdedilmis
Kiralarda ise bir kira yilinin veya bir kira yilin1 gegen siire iginde kira borcunu
O0demedigi igin Kiraya veren tarafindan kiraciya yazili sekilde iki hakli ihtar
gonderilmisse kiraya veren, kira siiresinin ve bir yili agkin siireyle akdedilen kira
akitlerinde ihtarlarin gonderildigi kira yilinin sonunu izleyen bir aylik siire icerisinde,
tahliye davasi acarak s6zlesmeyi sonlandirabilir. Belirtilmelidir ki bu madde konut ve
catili isyeri Kira akitleri i¢in getirilmistir. Bu g¢ergevede kiraya veren, kira bedelini
zamaninda ve sozlesmede belirtilen usule uygun sekilde 6demeyen kiracisina, kira
bedelini 6demesi i¢in kanunen en az otuz giinliik siire vererek, bu siirede kira borcunu
O6demesini belirten yazili ihtar gonderebilir. Bu sekilde kiraciya bir yildan kisa siireli
akdedilmis kiralarda kira siiresinin igerisinde; bir yillik ve bir yili askin siireyle
akdedilmis kiralarda ise bir kira yilinin veya bir kira yilin1 gegen siirede Kira parasini
ifa etmedigi i¢in kendisine iki hakli ihtar génderilmis olmalidir. Bu durumda kiraya
veren, kira siiresinin ve bir yili askin siireyle akdedilen kira akitlerinde ihtarlarin
gonderildigi kira yilinin sonunu izleyen bir aylik silirede tahliye davasi agarak
sOzlesmeyi sonlandirabilir.

Belirtmelidir ki, gerek TBK m.315 ¢ergevesinde gonderilen ihtar, gerekse 11K
hiikiimlerine gore 6rnek 13 6deme emri uyarinca baglatilan icra takibi yazili ihtar
yerine gecer. Zira kira bedeli otuz giinliik siirede 6dense dahi kiraciya, gerek TBK
m.315 uyarinca gonderilen ihtar gerekse 13 6rnek 6deme emri, konut ve ¢atili isyeri
kiralar1 bakimindan hakli ihtarin yerini tutar. Bunun sonucu olarak da bir kira yilinin
icerisinde Kira bedeli ifa edilmedigi i¢in kiraciya iki hakli ihtar gonderilmigse, ihtarin
gonderilmesinin ardindan ifa gergeklesmis olsa dahi kira siiresinin sonunda tahliye
davasi agilabilir.

Bu kapsamda tezimizin birinci boliimiinde konut ve ¢atili isyeri Kira
sozlesmelerinde kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6demede temerriidii basligi
altinda genel olarak kira sozlesmeleri, hukuki tanimi, niteligi ve genel olarak kira
sO0zlesmesinin sona erme halleri incelenmistir. Tezimizin ikinci boliimiinde konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerinde kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6demede
temerriidiiniin  kosullar1 ve temerriit nedeniyle TBK m.315 cercevesinde kira

sOzlesmesinin feshi baglig altinda kira bedeli, yan giderler, kiracinin kira bedelini ve



yan giderleri 6demede temerriidii ve hukuki sonuglari, kiralananin dava yoluyla
tahliyesi, 1IK uyarinca tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi ve kiralanan1 geri
verme borcu incelenmistir. Tezimizin iiglincii boliimiinde ise konut ve catili isyeri
kiralarinda kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesinden dolay1 iki hakli ihtar
sebebiyle tahliye baslig1 altinda iki hakli ihtar sebebiyle tahliyenin sartlari ve tahliye

davasinin agilmasina iligskin hususlar degerlendirilmistir.



BIiRINCI BOLUM
KiRA SOZLESMESINE ILISKIN GENEL ACIKLAMALAR

I) TURK BORCLAR KANUNU CERCEVESINDE GENEL OLARAK KiRA
SOZLESMELERI

A) Kira Sozlesmesi Kavrami ve Hukuki Niteligi

Tiirk Borglar Kanununda (TBK) md.299 ila 378 arasinda diizenlenen “Kira
Sozlegsmesi” li¢ aymrimda incelenmistir. Birinci ayirirmda “Genel Hiikiimler”, ikinci
ayirimda “Konut ve Catili Isyeri Kiralari” ve iigiincii ayirimda ise “Uriin Kirasi” ele
almmustir’.

Belirtmek gerekir ki TBK metnine, Eski Bor¢lar Kanununun (EBK) kira akdine
dair maddeleri ile genis bir uygulama alanina sahip olan 18/5/1955 tarihli ve 6570

1 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borc iliskileri Sézlesmeler
Hukuku, 5.Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2021, s.357; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Yetkin Basimevi, Ankara 2014, s.331; Ahmet Kilicoglu, Borclar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s.210; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2019, (Kisa Ders Kitabi) s.184; Cevdet Yavuz,
Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 16.Baski, Beta, Istanbul, 2019, s.233; Mustafa Alper
Gilimiig, “Yeni” 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356),
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2011, (Kira), s.1; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanunu
ve iflas Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira Hukuku, Giincellenmis 3.Baski, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2022, s.17; Mikayil Dilbaz, Kiracimin Kira Bedelini Odememesi ve Tahliyesi, 1.Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2022, s.34; Burcu Siratag, Tiirk Bor¢lar Kanununa Goére Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s.17; Merve Kiibra Keles, 6098 Sayil
Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Adi Kira Sozlesmesinin Kira Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle
Sona Erdirilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2020, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa
(yok.gov.tr) E.T: 20/09/2022), s.3; Genger Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, Kira Hukuku Davalar, (Ed.
Hayrunnisa Ozdemir), 2.Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2023, s.32; Nevran Sui¢gmez, 6098 Sayil
Tiirk Bor¢lar Kanununda Kiracinin ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri, DEUHFD, Prof. Dr. Seref
Ertas’a Armagan, C.19, Ozel Sayi, ss.1597-1622, 2017 (https://hukuk.deu.edu.tr/cilt-19-ozel-sayi-
2017/) (E.T: 20/09/2022), s.1599; Erzan Erzurumluoglu, Kira Soézlesmesinde Yiikiimliiliikler ve
Giderimler, Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.2, Ekim 2016, ss.445-450,
(Erzurumluoglu, Erzan.pdf (cankaya.edu.tr) (E.T: 21/06/2023), 5.445; Giilsah Sinem Aydin, 6098 Sayil
Tiirk Bor¢lar Kanunuw’nun Kira Sozlesmesine iliskin Genel Hiikiimleri Cercevesinde Kira
Soézlesmesinin Sona Ermesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2013, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa
(yok.gov.tr) E.T: 29/06/2023), s.3; Mehmet Akgaal ve Alper Uyumaz, Bor¢lar Kanununun Kira
Sézlesmesine iliskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.21, S.1 (30. Yil Armagani), ss.297-325, (https://doi.org/10.15337/SUH.2017.62 E.T:
29/06/2023), 5.298
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Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK) hiikiimleri de alinmistir?. TBK
ile hem EBK’nin hem de GKHK nin yiiriirliikten kaldirilmas1 dngériilmiistiir®. 6570
Sayili GKHK’deki gibi, Tirk Bor¢lar Kanununda da kiracilarin korunmasi
amaglanarak diizenlemeler yapilmistir®.

TBK m.299 hikkmii “ Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini
veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin kiracrya birakmay, kiracimin da
buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.” seklinde
diizenlenmistir.

Kira sdzlesmesi kullandirma maksad: tasiyan sozlesmelerdendir®. Hukuki
olarak kira akdi tam iki tarafa borg yiikler, s6zlesmenin taraflarinin rizasi ile meydana
gelir; sozlesme taraflarin karsilikli irade beyanlar1 ile kurulmakta olup kiralananin
kiractya teslim edilmesi gerekmez®. Kira sézlesmesinin kurulmasinimn ardindan, kiraya
verenin kira siiresince kiralanani kiracinin kullanmasi ve ondan yararlanmasi igin
uygun sekilde bulundurma yiikiimliiliigii vardir’.

Kira akdi her iki tarafa bor¢ yiikleyen ve edim karsiligi akdedilen bir
sozlesmedir®. Kiraya veren tarafindan bir seyin kullanimi ya da bununla birlikte
kiralanan seyden faydalanilmasi kiraciya birakilirken, kiract da karsilik olarak Kira
bedeli &demekle yiikiimliidiir®. Kira akdi de tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerden oldugu i¢in TBK m.97°de yer alan 6demezlik defi ile Tiirk Borglar

2 Giimiis, Kira, 5.2; Yusuf Can Delipiar, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catih isyeri
Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2016, (Ulusal Tez Merkezi |
Anasayfa (yok.gov.tr) E.T: 26/06/2023), s.4; Aydogdu/Kahveci, s.357; Ruhi, .17

8 Giimiis, Kira, s.2; Aydogdu/Kahveci, 5.357; Ruhi, s.18; Delipmar, s.4

4 Giimiis, Kira, s.2; Engin Dasli, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira
Sozlesmesinin Feshi, Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan, 2016, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr)
E.T: 20/09/2022), s.54 Aydogdu/Kahveci, 5.357; Ruhi, s.18; Dilbaz, s.35; Delipinar, s.5

5 Giimiis, Kira, s.26; Kiligoglu, 5.215; Ruhi, 5.22; Aydin, s.11; Hiilya Siiel Esen, Konut ve Catih isyeri
Kiralarinda Yan Giderler, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2020, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa
(yok.gov.tr) E.T: 28/06/2023), s.4

6 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11.Baski, Yetkin Yaymlari,
Ankara, 2018, s.256; Ruhi, s.22; Eren, s.336; Siratas, s.19; Nihal Ural Cinar, Tiirk Borclar
Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki
Sonuglari, Doktora Tezi, Eyliil, 2013, E.T: 20/09/2022 Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr),
s.7; Giimiis, Kira, s.23; Yavuz/Acar/Ozen, 5.236; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.191; Aydin, s.11

" Aral/Ayranci, s.258; Eren, s.335; Ruhi, s.22; Dilbaz, s.37; Ural Cmar, s.8; Suigmez, s.1602;
Erzurumluoglu, s.445

8 Aral/Ayranci, s.256; Giimiis, Kira, 5.23; Yavuz/Acar/Ozen, s.236; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.191;
Ural Cinar, s.7; Siratas, 5.20; Dasl, s.55; Sui¢gmez, s.1600; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku C.1, On
Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, Mart 2014, 5.32; Kiligoglu, s.222; Aydin, s.12

® Giimiis, Kira, s.23; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.191; Ruhi, 5.22, Aral/Ayranct, s.256; Eren, s.335; Ural
Cinar, s.7; Siratas, 5.20; Suigmez, ss.1600-1601; Erzurumluoglu, s.449; Inceoglu, C.1, 5.32
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Kanunu m.123 vd. hiikiimlerinde bulunan borglunun temerriidiine iliskin hiikiimler
burada da uygulanir®®,

Kira akdi siirekli borg iliskisinin meydana geldigi bir s6zlesmedir!!. Kiraya
veren, akdin devami siliresinde kiralanan seyi kullanmaya uygun sekilde
bulundurmakla yiikiimlii olup (TBK m.301), kira akdinin siirekli borg iligkisi meydana

getirme dzelligi bu yiikiimliiliigiin bir sonucudur??,

B) Kira Sozlesmesinin Cesitleri

1. Adi (Olagan) Kira Sozlesmesi

TBK m.299 hitkmiinde kira s6zlesmesinin tanimi yapilmigtir. Buna gore “Kira
sozlegmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yvararlanilmasin kiraciya birakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini odemeyi tistlendigi s6zlegsmedir.” Tanimda EBK’den farkl olarak biitiin kira
sozlesmelerini kapsamak amaciyla hem “kullanma” hem de “yararlanma” kavrami
kullanilmistir®. Bu tanimda adi ve iiriin kirasinin agiklamasi verilmistir®4,

Adi (olagan) kira sozlesmesi, bedel karsiliginda kiraya veren tarafindan bir
seyin belirli bir siire kullaniminin kiraciya birakilmasinin taahhiit edildigi

sozlesmedir'®. Kira sézlesmelerinde satis ve bagislamanin aksine, miilkiyetinin kesin

10 Eren, 5.335; Kiligoglu, 5.222; Siratas, s.20; Aydin, s.12

11 Aral/Ayranci, s.256, Giimiis, Kira, s.23; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.191; Ruhi, s.22; Eren, s.335;
Ural Cinar, s.8; Siratas, s.20; Dagl, s.55; Inceoglu, C.1,s.33; Aydin, s.12

2 Ruhi, s.22; Giimiis, Kira, 5.23; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s.191; Aydin, ss.12-13

13 Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, [iK ve istinafa Gére Kira Hukuku, 9.Baski, Adalet Yaymevi,
Ankara, 2021, s.52; Ural Cinar, ss.4-5; 1nce0glu, C.1, s.7; Gumis, Kisa Ders Kitabi, s.184; Ruhi, s.21;
Kiligoglu, s.221; Keles, s.9; Eren, 5.332

14Aral/Ayranct, 5.256; Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
20.Bas1, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2020, s.195; Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catii isyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yaynevi, Ankara, 2019, ss.40-41;Aydogdu/Kahveci, s.361;
Dasli, s.54; Suigmez, 5.1600; Inceoglu, C.1, s.8; Nevzat Kog, 6098 Sayili Tiirk Borclar Kanununda
Kira Sozlesmesine fliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirilmesi, {stanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1, 2017, ss.7-36,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/imuhfd/issue/54303/736936) (E.T: 29/06/2023), s.10; Giimiis, Kisa Ders
Kitabu, s.184; Yavuz/Acar/Ozen, s.235; Bu konudaki elestiriler icin bkz. Giimiis, Kira, s.4; Giimiis, Kisa
Ders Kitabi, ss.190-191

15 Aral/Ayranc, 5.256; Giimiis, Kira, s.23; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s.192; Yavuz/Acar/Ozen, ss.235-
236; Giimiis, Kisa Ders Kitab, 5.190; Keles, s.10; Eren, s.332; Dilbaz, s.37; Ozdemir, Kira Sozlesmesi,
$.33; Aydin, s.11
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olarak devri taahhiidii yoktur'®. Ayni sekilde kiraci, intifa (TMK m.794) ve oturma
hakki (TMK m.823) gibi sahsi irtifaklardan farkli olarak, sahsi hak niteligini haiz

gecici kullanma hakkinin sahibi olmaktadir'’.

2. Konut ve Catih Isyeri Kira Sozlesmesi

Kira soOzlesmesinin konusu bir tasinmazin kiralanmasindan ibaretse bu
durumda tasinmaz kirasindan bahsedilir'®, Tasinmaz kiras1 ise olagan tasinmaz kirasi
ile konut ve catil1 isyeri kiras1 biciminde temelde ikiye ayrilabilir'®. Bu bakimdan
isyeri, arazi ya da konut tasinmaz kirasinin konusunu olusturabilir (TBK m.357;
yiiriirliikten kalkan 6570 Sayili GKHK m.1 vd.)®. Zevkliler/Gokyayla?! tasimaz
kavraminin TMK m.704 hiikmiine gore belirlenecegini belirtmistir. Ayrica belirtmek
gerekir ki, burada tasinmazin tapuya kayitli olup olmamasinin da bir 6nemi
bulunmamaktadir??,

TBK ile konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin 6zel diizenleme yapilmistir?®.
Bu cercevede Tiirk Borg¢lar Kanununda konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerine
yonelik hiikkiimler 6ngoriilmiis (TBK m.339-356) ve bu sozlesmelere eskiden

uygulanan 6570 Sayili GKHK vyiirtirliikten kaldirilarak (6101 Sayili Tiirk Borglar

16 Aral/Ayranci, s.256; Giimiis, Kira, s.26; Siratas, s.19; Dasly, s.57; Inceoglu, C.1, s.11; Giimiis, Kisa
Ders Kitabi, s.192

17 Kiligoglu, ss.216-218; Aral/Ayranct, 5.256; Yavuz/Acar/Ozen, s.237; Siratas, s.19; Dasl, 5.57

18 Zevkliler/Gokyayla, s.201; Aydogdu/Kahveci, s.367, Eren, s.338; Ruhi, 5.27; Kiligoglu, ss.219-220;
Dasli, 5.61; Emel Badur, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kullamm Kiraciya Birakilan Esya,
Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S.27, 2016, ss.155-180,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/taad/issue/52666/694140 E.T: 26/06/2023), s.171, s.172; Aydin, s.14

19 Aydogdu/Kahveci, s.367; Kilicoglu, ss.219-220

2 Zevkliler/Gokyayla, s.201; Aydogdu/Kahveci s.367, Eren, 5.338; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, s.34

2L Zevkliler/Gokyayla, s.201; Ayrica bkz. Emre Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina fliskin
Hiikiimlerin Uygulama Alam (TBK. m.339), Yasar Universitesi E-Dergisi, C.8, S. Ozel, 2013,
(Konut ve Catili Isyeri Kiralari), ss.1203-1251,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/jyasar/issue/19146/203190) E.T: 21/06/2023, s.1212; Gokyayla TMK
m.704 hikkmiinde sayilan esyanin tamami hakkinda 6570 Sayili GKHK’nin uygulanamayacagini,
iizerinde bir bina olan arazi ve kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilen bagimsiz béliimler hakkinda Kanunun
uygulanabilecegini, buna karsilik tapu kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilebilen bagimsiz ve siirekli
haklarin Kanunun uygulamasina girmeyecegini belirtir. Bkz. Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari,
s.1212

22 Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, s.1212; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, s.34

23 M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku C.2, On iki Levha Yayncilik, Istanbul, Mart 2014, s.2; Dilbaz,
.50
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Kanununun Yirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun m.10) ikilige son
verilmistir?.

Kanunda kiralanan olarak konut ve isyeri kavraminin tanimi yapilmamistir.
Konut (mesken) kisinin baslica gereksinimlerini ve barinma ihtiyacini gideren tizeri
kapali tasinmaz anlamindadir®. Bir insanin konut olarak adlandirilabilmesi igin, insan
tarafindan yapilmasi, disaridan bakildiginda kapali bir yer izlenimi vermesi,
bulundugu toprak (zemin) iizerinde devamli kalmas1 gerekmektedir?®. Tiirk Borglar
Kanunu, bir yerin konut olmasini, iistliniin Ortiilii veya catili olmasi sartina
baglamamustir?’. GKHK, maddelerin musakkaf tasinmazlar yoniinden uygulanacagim
hiikiim altina almigken, Tiirk Borglar Kanununda taginmaz kavramina yer verilmemesi
nedeniyle tagimir niteligini haiz karavan, tekne, konteyner gibi yapilarin konut olarak
nitelendirilip nitelendirilemeyecegi tartismaya yol agmistir. Doktrinde baz1 yazarlara
gore cadir, karavan veya birden fazla kisinin kaldig1 baraka konut niteligi tagidiginda
bunlar da konut ve catili isyeri hiikiimlerine tabi olacaktir®®. Zira Giimiis?®°, TBK
m.339/1 c.2’de “tasinmaz” kirasindan s6z edilmesinin taginirlarin da konut kirasina
konu olabilecegine engel olmadigmi savunur. Inceoglu®® da bir yapinn iistiiniin ve
etrafinin dis etkenlere karsi koruma saglayacak bigimde kapali olmasinin konut

acisindan 6nemli oldugunu ve bu nitelikleri tasiyan bir tasinir yapiin konut olarak

2 Aydogdu/Kahveci, 5.367; Ruhi, .27

%5 Zevkliler/Gokyayla, s.211; Aydogdu/Kahveci, s.582; Giimiis, Kira, s.15; Giimiis, Kisa Ders Kitab,
5.188; Dilbaz, 5.50; Ural Cinar, s.9; Keles, s.11; Aral/Ayranci, 5.268; Eren, s.416; Ruhi, 5.427; Ozdemir,
Kira Soézlesmesi, s.36; Delipmar, s.6; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, s.1217; Nese
Ozkanoglu, Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi,
Giincellenmis 3.Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2023, s.24; Mehmet Oztiirk, Konut ve Catili isyeri
Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri, DEUHF Dergisi Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, C.19,
Ozel Say1-2017, ss.1549-1595, (Microsoft Word - 41- MEHMET OZTURK-1549-1595-1596.doc
(clouds.com.tr) (E.T: 29/06/2023), s.1551; Emre Gokyayla, Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira
Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi, Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S.103-104, 2013 (Kira Bedeli), s.29

% Eren, 5.416; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, ss.36-37; Gokyayla, Konut ve Catili igyeri Kiralari, s.1217;
Gilimiis, Kira, s.15

2" Eren, 5.417; Gokyayla, Kira Bedeli, s.29; Konutun iistii 6rtiilii olmasi itibariyle ayrica “catili konut”
kavraminin kullanilmadigini diistintiyoruz. Bkz. Zevkliler/Gokyayla, s.211; Gokyayla, Konut ve Catili
Isyeri Kiralar1, 5.1217; Aydogdu/Kahveci, s.582

28 Giimiis, Kira, ss.15-16; Inceoglu, C.2, ss.11-12; Zevkliler/Gokyayla, s.213; Eren, s.416; Gokyayla,
Konut ve Catili Isyeri Kiralari, s.1218; Ayrica GKHK déneminde temelli kalma amaci olmadan
bagkasinin arsasinin iizerine insa edilen kuliibe ve baraka gibi hafif insaatlar hakkinda kira bedelinin
belirlenmesi igin dava agilabileceginin kabul edildigi hakkinda bkz. Gokyayla, Kira Bedeli, s5.29-30

2 Giimiis, Kira, s.16, dn.23

% Inceoglu, C.2, s.11; Bununla birlikte teorik olarak ¢adirin konut niteligini tasimas1 miimkiin olsa da
cevresel faktorlere karsi stirekli bir koruma saglamasi gii¢ oldugundan, siirekli oturmaya elverisli cadir
olmadig1 miiddetge konut kirasindan séz edilemeyecegi yoniinde bkz. Inceoglu, C.2, s.12; Ayn1 ydnde
gorls i¢in bkz. Glimiis, Kira, s.15; Aral/Ayranci, s.268
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kabul edilebilecegini belirtir. Goriildiigii gibi tasinmaz niteligini haiz olmasa dahi
konut olarak kullanmaya elverisli halde bulunan ve tasinir yapi ozelligi gosteren
yapilara s6z konusu hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi savunulur. Buna karsilik
birtakim yazarlar®, konut ve ¢atili isyeri kiralarmin yiiriirliikten kaldirilan GKHK m.1
anlaminda “sistii ortiilii (musakkaf) tasinmaz” kavrami ile ayn1 anlama geldigini, bu
anlamda tasmirlarin ancak taginir kirasi olarak genel hiikiimlere tabi oldugunu,
konutun ise bir tasinmaz niteliginde olmasi gerektigini savunurlar.

Kanaatimizce insanlarin siirekli olarak barmmmalarmma ayrilan yerler
olmadiklarindan ve ayrica TMK m.728’de bagkasina ait arazi iistiinde kalic1 olmayan
kuliibe, cardak, biife gibi eserler taginir yap1 olarak da ayrica tanimlandigi i¢in ¢adirin
ya da baraka gibi insanlarin siirekli olarak barimmalarina 6zgiilenmeyen yapilarin
konut kiras1 olma 6zelligi yoktur. Buna karsilik otel gibi yerlerdeki 6 ay ve 6 aydan
kisa siire ile yapilan kiralamalarda konut kirasina iligkin hiikiimler uygulanmaz (TBK
m.339/1-c.2); genel hiikiimler (TBK m.299-338) uygulanir®?. Ornegin otel odas, tatil
amagh yazlik devremiilk ve devre tatile konu tasinmazlar alt1 aylik ve alt1 aydan kisa
siireli olarak kiralanirsa konut ve gatili isyeri kira akdine dair maddeler uygulanmaz®3,

Isyeri kiras1 ise kiracimin ticari, mesleki ve smai ekonomik faaliyetlerinin
icrasina hizmet eden kiradir®®. Bu faaliyetler ekonomik faaliyet olmalidir®®. Biiro, ofis,
satig yeri, tamir yeri, atdlyeler, magazalar, alisveris merkezlerindeki igyerleri ¢atili

isyerlerine ornek gosterilebilir®®. Ancak ekonomik faaliyet olmaldir; sadece ev

31 Aydogdu/Kahveci, 5.582; Ural Cmar, s.11; Tasinmazin konut olma niteliginin “iistii ortilii
(musakkaf)” (daha dogrusu “catili”’) olmay1 zorunlu kilmasi nedeniyle tasinir sayilan yapilarin bu
kapsamda ele alinmasinin giiclesecegi yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.320

%2 Giimiis, Kira, s.21; Aydogdu/Kahveci, s.367; Eren, s.417; Zevkliler/Gokyayla, $5.213-214; Delipmar,
$s.10-12; Ayrmtih bilgi icin bkz. Gékyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, ss.1222-1226; Ozkanoglu,
5.36-38

3 Giimiis, Kira, s.21; Elif Aydin Ozdemir, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Niteligi Geregi Gecici
Kullamima (")zgiilenmis Tasinmazlarin Kiralanmasi, DEUHF Dergisi Prof. Dr. Seref Ertas’a
Armagan, C.19, Ozel Say1-2017, s5.1523-1547, (Microsoft Word - 40- ELiF AYDIN OZDEMIR-1523-
1547-1548.doc (deu.edu.tr), (E.T: 29/06/2023), s5.1526-1527, Aydogdu/Kahveci, $.367; Eren, s.417

3 Aydogdu/Kahveci, s.368; Aral/Ayranci, s.268; FEren, s.417; Giimiis, Kira, ss.16-17;
Zevkliler/Gokyayla, s.211; Glimiis, Kisa Ders Kitabi, s.188; Dilbaz, s.50; Ruhi, 427; Ural Cinar, s.11;
Keles, s.12; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.38; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, s.1219;
Delipmnar, s.8; Oztiirk, s.1552

% Aydogdu/Kahveci, s.368; Aral/Ayranci, s.268; Eren, s.417; Giimiis, Kira, s.17; Dilbaz, s.50; Ruhi,
427; Ural Cinar, s.11; Keles, s.12; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, ss.1219-1220; Delipnar,
s.8

3 Eren, s.417; Aral/Ayrancy, s.268; Zevkliler/Gokyayla, s.212; Giimiis, Kira, s.17; Giimiis, Kisa Ders
Kitab, s.188; Ruhi, 428; Ural Cinar, s.12; Keles, s.12; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.38; Gokyayla,
Konut ve Catil1 Isyeri Kiralari, 5.1220; Oztiirk, 5.1553



https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2017/11/40-ELIF-AYDIN-OZDEMIR.pdf
https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2017/11/40-ELIF-AYDIN-OZDEMIR.pdf

esyalarin1 korumak icin depo kiralanmasi halinde isyeri kirasindan bahsedilemez®'.
Isyeri catili, yani iizeri kapali olmalidir®®. Bundan dolay: iistii kapali olmayan
tasinmazlara Ornegin agik otopark, arsa kirasi, agik alanda kullanilan araba park
yerleri, bir arsa tizerinde agikta meyve sebze vb. satilan yerlere, hobi bahgesi
niteligindeki yerlere TBK m.399 vd. hiikiimleri uygulanmaz®. Bu gibi yerlere adi
kiraya iliskin hiikiimler uygulanir®®. S6zlesmenin kuruldugu tarihte catili yap1 yoksa
burasi catili isyeri kiras1 olarak kabul edilmez; ancak taraflar anlasarak buraya iistii
ortili bir yapi (bina) yaparsa binanin bittigi tarih itibariyle buraya 6zel hiikiimler
(TBK m.399 vd.) uygulanabilir®!. Ancak kiraci, szlesmede kendisine tanman bir yetki
olmadan veya sonrasinda kiraya veren tarafindan izin verilmeksizin bos arsa iizerine
catilt igyeri yaparsa sozlesmenin niteligi degismez ve adi kiraya iliskin hiikiimler
uygulanmaya devam eder.

Konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin {irtin kiras1 s6zlesmelerine
uygulanip uygulanmayacagi doktrinde tartismalidir. Gokyayla’ya*® gére amagsal
yoruma Ustlinliik verilerek konut ve catili isyerine iligkin hiikiimler {iriin kiralarina da
uygulanabilmelidir. Zira konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiracinin kiraya veren
karsisinda zayif durumda oldugu kabul edilir. Bu varsayimin yalnizca konut ve catili
igyeri kiralarina iliskin oldugunu séylemek, kanun koyucunun amaciyla bagdasmaz.
Bu nedenle de iiriin kiras1 niteligini tagiyan bir sdzlesmede tasinmaz konut ve catil

isyeri niteligini haizse TBK 339 vd. hiikiimlerinin uygulanabilmesi gereklidir.

87 Giimiis, Kira, s.17; Aydogdu/Kahveci, 5.368; Gokyayla, Konut ve Catil1 Isyeri Kiralari, s.1220;
Delipinar, 5.8

3 Aydogdu/Kahveci, s.368; Eren, s.417; Giimiis, Kira, s.17; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.189; Ural
Cinar, s.12; Keles, s.12; Dilbaz, s.51; Aral/Ayranci, s.268; Eren, s.417; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.38;
Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, s.1219; Delipinar, s.8; Oztiirk, s.1553; Kanunda isyeri kiras1
yoniinden ¢atili olup olmadigina gore ayrim yapilmasinin dogru olmadigi yoniinde bkz. Giimiis, Kira,
s.17

% Giimiis, Kira, s.17; Giimiis, Kisa Ders Kitaba, 5.189; Aydogdu/Kahveci, s.368; Eren, s.417; Ozdemir,
Kira Sdzlesmesi, s.38; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralar, s.1221; Oztiirk, s.1553; Mustafa Cahit
Giinel, Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut ve Catih isyeri Kiralarina
Uygulanacak Hukuk (TBK m.339/f. I1), Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.72, S.1,
2014, $5.831-850, E.T: 06/10/2023, (https://dergipark.org.tr/tr/pub/iuhfm/issue/9191/115313), s.837;
Bu konu hakkindaki farkli goriisler i¢in bkz. Delipinar, ss.8-9

0 Giinel, s.838; Aydogdu/Kahveci, s.368; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, s.1221

4 Giimiis, Kira, ss.17-18; Aydogdu/Kahveci, s.368; Delipiar, .9

42 Yargitay HGK 2005/6-181 E. 2005/208 K. Sayili ve 30/03/2005 T. Kararn1 E.T: 06/10/2023
(www.legalbank.net)

3 Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, ss.1245-1246; Benzer yonde bkz. Seyhmus Darcan, Uriin
Kirasi Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Izmir, 2020, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T:
28/06/2023, ss.54-55
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Bununla birlikte Giimiis**, {iriin kiras1 sdzlesmelerine sistematik agidan konut ve gatil1
isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulanamayacagini belirtmekte ise de bu
diizenlemeyi uygun bulmayarak elestirmektedir. Buna karsilik baz1 yazarlar®®, konut
ve catili igyerine iliskin hiikiimlerin iiriin kirasina uygulanamayacagini savunur. Bu
goriis, TBK doneminde konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin diizenlemenin ayr1 bir
kanunla degil de TBK igerisinde bir ayrimda diizenlenmis olmasi nedeniyle daha ¢ok
yazar tarafindan desteklenmistir®®. Yargitay*’ da EBK ve GKHK yiiriirlikteyken
vermis oldugu kararlar®® siirdiirmekte olup iiriin kiras1 sézlesmelerine konut ve catili

igyeri kiralarina iligkin hiiklimlerin uygulanmayacagini kabul etmektedir.

3. Uriin (Hasilat) Kirasi

TBK m.357/1 hiikmii uyarinca iiriin kiras1 su sekilde tanimlanmstir: “Uriin
kirasi kiraya verenin, kiraciya, tiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve
tirtinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay iistlendigi sézlesmedir”. Burada
esyanin taginir veya tasinmaz olmasi degil; kira konusu esyanin bir iirtin (hasilat, gelir)

getirip getirmedigi onemlidir®®.

4 Giimiis, Kira, s.4

4 Aydogdu/Kahveci, 5.368; Giinel, 5.837

%6 Darcan, s.53

4 Yargitay 3.HD 2017/8177 E. 2018/331 K. Sayih ve 18/01/2018 T. Karar1 E.T: 06/10/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2015/11756 E. 2016/2016 K. Sayili ve 15/03/2016 T. Karar1 E.T:
06/10/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 3.HD 2017/4950 E. 2017/12941 K. Sayili ve 28/09/2017 T.
Karar1 E.T: 06/10/2023 (www.legalbank.net)

% Yargitay HGK 2004/1-222 E. 2004/222 K. Sayili ve 14/04/2004 T. Karar1 E.T: 06/10/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2010/2448 E. 2010/7268 K. Sayili ve 15/06/2010 T. Karar1 E.T:
06/10/2023 (www.legalbank.net)

49 Zevkliler/Gékyayla, s.201; Aydogdu/Kahveci, s.368; Kiligoglu, s.212; Dilbaz, s.54; Keles, s.13;
Ruhi, s.27; Eren, 5.450; Darcan, ss.11-35; ipek Saglam ve H. Sena Akkisla, Uriin Kira Sézlesmesinde
Kiracinin Kullanma ve Isletme Yiikiimliiliigii, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
C.28, S.2, Aralik 2022, s5.1029-1064, (https://doi.org/10.33433/maruhad.1167645) (E.T: 21/06/2023),
5.1031; A.Hulki Cihan, Uriin Kiras: Sozlesmelerinde Taraflarin Asli Edimleri ve Bunlarin ifasinin
Kusursuz Olarak Imkansizlasmasina iliskin Sonuclar, Ankara Haci1 Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.21, S4, 2017, ss.33-47,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/ahbvuhfd/issue/48087/608062#article_cite) (E.T: 21/06/2023), ss.37-
38; Mustafa Koca, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine iliskin Genel
Hiikiimlerine Gére Uriin Kirasinin Sona Ermesi, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.19, S.4, 2015, $s.129-144,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/ahbvuhfd/issue/48096/608173 E.T: 26/06/2023), s.131; Zeynep Arslan,
Uriin Kiras1 Sozlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin iadesi, Yiiksek Lisans Tezi, Eylil 2015,
(Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T: 28/06/2023), ss.5-6
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Uriin kiras1 sdzlesmesinde kira konusu tasinir, tasinmaz ya da iiriin getiren bir
hak olabilir™®. Onemli olan husus, kiracinin 6dedigi kira bedeli karsiliginda
kiralanandan bir {iriin elde etme amacinin olmasidir; eger kiralanam isletmek veya
tirtinleri devsirmek gibi bir amag¢ yoksa ornegin bir fabrika binasmin isletilmek
amactiyla degil de depo olarak kullanilmak iizere kiralanmasinda oldugu gibi, iiriin
kirasindan soz edilemez®!. Aym sekilde bir ev, depo, bos ardiye, diikkén, atdlye ve bos
arsa kiralandiginda amag yalnizca tasinir ya da tasinmazin kullanilmasi oldugu igin,
bir iiriin getirme amac1 olmadi1 igin olagan (adi) kiradan séz edilir®.

Uriin kiras1, kiraya verene ddenmesi gereken Kira bedelinin tiiriine gore ikiye
ayrilir®®. Taraflar kira bedeli olarak bir miktar paranin 6denecegini kararlastirmislarsa
olagan triin kirasindan bahsedilir (TBK m.357/1); buna karsilik, kiralananin getirdigi
tirtiniin bir kismu1 Kiraya verene kira parasi seklinde veriliyorsa, tiriine katilmali kira
sozlesmesi (istirakli kira) s6z konusu olur (TBK m.357/2)**. Ornegin, kiralanan ticari
isletmenin irettigi mallarla, bir tarlanin getirecegi lriinle kiranin &denmesi, bir
hayvanin doguracagi yavrular ya da ylik cekmede kullanilarak getirecegi gelirlerin bir
béliimiiyle iicretin ddenmesinin kararlastirildigi hallerde durum béyledir®.

Kira parasinin tiriinle 6denmesi s6z konusu oldugunda, bu ¢esit iirlin kirasiyla,
ortake¢ilik soézlesmesini birbirinden ayirmak gerekir; ortakcilik sozlesmesinde,
tasinmazi ortake1 isletir ve elde ettigi iiriinii tasinmaz malikiyle yar1 yariya paylasir®®.
Burada, toprak sahibi, isletmeyi gdzetim ve denetiminde tutar (iptal edilen 1757 Sayil

Toprak ve Tarim Reformu Kanunu 111); iiriin kirasinda ise kiraya verenin boyle bir

yetkisi yoktur®’.

C) Kira Sozlesmesinin Unsurlar:

%0 Ruhi, 5.27; Zevkliler/Gokyayla, ss.202- 204; Dilbaz, s.54; Keles, s.13; Eren, 5.450; Saglam/Akkisla,
5.1032; Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Arslan, ss.15-27

51 Darcan, $s.36-37; Ruhi, s.27; Eren, 5.450; Zevkliler/Gokyayla, s.201; Saglam/Akkisla, s.1032

52 Zevkliler/Gokyayla, 5.201; Darcan, s.37; Aydogdu/Kahveci, 5.368

53 Zevkliler/Gokyayla, 5.204; Aydogdu/Kahveci, 5.369; Ruhi, s.27; Eren, s.454

54 Darcan, ss.44-45; Zevkliler/Gokyayla, s.204; Kilicoglu, s.212; Aydogdu/Kahveci, s.369; Ruhi, s.27;
Eren, s.454; Saglam/Akkisla, s.1032; Saglam/Akkisla, ss.1031-1032; Arslan, s.34

% Zevkliler/Gokyayla, 5.204; Kiligoglu, 5.212; Aydogdu/Kahveci, s.369

% Zevkliler/Gokyayla, 5.205; Aydogdu/Kahveci, s.369; Eren, s5.456-457

57 Zevkliler/Gokyayla, 5.205; Aydogdu/Kahveci, 5.369
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TBK m.299 ve m.357°de yer alan tanimlamalardan kira s6zlesmesinin ii¢ temel
unsuru oldugunu séylemek miimkiindiir. S6z konusu unsurlar; kiralanan sey, Kira
konusu malin kullanimi karsiliginda 6denecek bir kira bedeli (kira bedeli) ve kiraciyla

kiraya veren arasinda bir anlasma (kira anlasmas1)®.

1.Kiralanan Sey

Kira s6zlesmesinin ilk unsuru, Kiraya konu malm veya hakkin bulunmasidir®®.
Yani kira konusu taginir veya tasinmaz esya olabilecegi gibi {iriin getiren sey ya da

gelir getiren bir hak olabilir®.

2.Kira Bedeli

Kira sozlesmesi nitelik itibariyle ivaz karsiligi akdedilir, kiralananin
kullanilmast karsiliginda mutlaka kira bedelinin 6denmesi gerekmekte olup bu
kiracinin asli edim yiikiimliiliiklerinden birisidir®.

Kira bedeli kural olarak parayla 6denmekte olup kira bedeli ve kapsami1 agagida
“Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli ve Kapsami” bagligi altinda ayrintili incelendiginden

dolay1 burada kapsamli incelenmemistir.

3.Kiraya Veren ile Kiraci Arasinda Anlasma

Taraflarca kiralananin kullaniminin bedel karsiliginda devri hususunda

anlasmalar1 durumunda kira sdzlesmesi kurulmus olur®?. Kira akdi rizai bir akit oldugu

%8 Giimiis, Kira, 5.26; Aydogdu/Kahveci, s.377; Siratas, s.21; Eren, s.338; Aral/Ayranci, 5.257; Ruhi,
s.23; Dilbaz, 5.36; Aydemir, s.37; Ozkanoglu, s.26

59 Zevkliler/Gokyayla, 5.228; Aydogdu/Kahveci, s.377; Yavuz/Acar/Ozen, s 237; Siratas, ss.22-23; Ural
Cinar, s.22

80 Zevkliler/Gokyayla, s.228; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.191-192; Aydogdu/Kahveci, s.377; Ruhi,
s.23; Eren, s.338; Siratas, s.23; Dilbaz, s.36; Ural Cinar, s.22; Aral/Ayranci, s.257; Yavuz, s.1102;
Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.34; Inceoglu, C.1, s.8; Yavuz/Acar/Ozen, ss.237-239; Dasli, ss.57-58;
Aydin, ss.14-15

61 Aydogdu/Kahveci, s.379; Aral/Ayranci, s.258; Eren, s.343; Ruhi, s.24; Kilicoglu, s.220; Dilbaz,
$8.37-38; Ural Cinar, s.43; Siratas, s.24; Yavuz, s.1113; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.39; Inceoglu, C.1,
s.12; Yavuz/Acar/Ozen, s.239

62 Giimiis, Kira, s.27; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.192; Kilicoglu, s.222; Aydogdu/Kahveci, s.381;
Aral/Ayranci, s.257; Yavuz/Acar/Ozen, s.241; Zevkliler/Gokyayla, s.222; Ruhi, s.26; Eren, s.344;
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i¢in kiralanan mal ile kira bedelini taraflar teslim almamuis olsa dahi s6zlesme kurulmus
olmaktadir; zira taraflarin TBK m.299°da belirtilen hususlarda anlagmalariyla
sozlesme kurulur®®, Bu bakimindan kira sézlesmesi bor¢landirict bir islemdir.

Kira s6zlesmesinin gegerliligi i¢in kanunda sekil zorunlulugu 6ngoériilmemistir.
Eger taraflar, aralarinda akdettikleri kira sozlesmesinde sekil zorunlulugu
ongormiislerse sozlesmeyi bu sekle uygun yapmalidirlar. Ayrica birtakim o6zel
kanunlarda kira so6zlesmelerinin gegerli olmasi igin belli sekil zorunlulugu
aranmaktadir®. Belirtmek gerekir ki, 6zel kanunlarda belirtilen s6z konusu kira
sozlesmelerinin miktarina bakilmaksizin 6ngoriilen sekilde yapilmalari gerekir, yoksa
kira sdzlesmeleri gecerli olmaz (TBK m.12/2)%,

Kira s6zlesmesinin gegerliligi i¢in sekil zorunlulugunun aranmadig: hallerde,
kira sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin ispati igin yillik kira bedeli tutarina
bakilmalidir®. Bu cergevede yillik kira parast 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanununda (HMK) belirlenen sinirin tizerindeyse, kira sdzlesmesinden kaynaklanan
alacak yazili delille ispatlanabilir (HMK m.200)%’.

Kira akdinin meydana gelmesi igin, kiraya verenin kiralanan malin miilkiyetine
sahip olma zorunlulugu bulunmamaktadir®®. Kiraya verenin miilkiyet hakkina sahip
olmasina yonelik hiikiim bulunmadigindan; baskasinin malik oldugu bir seyi kiraya
veren, kanunen kiraya verenin faydalanabilecegi haklardan faydalanabilecegi gibi

dava da acabilir®. Miilkiyet hakki bulunmayan kiraya verenin kendi adina imzaladig:

Siratas, ss.19-20; Dilbaz, ss.38-39; Ural Cimnar, s.7; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, s.41; Ozkanoglu, s.32;
Dasli, s.66; Aydin, s5.19-20

83 Zevkliler/Gokyayla, ss.222-223; Aydogdu/Kahveci, s.381; Aral/Ayranci, s.257; Ruhi, 5.26; Siratas,
$5.19-20; Ural Cinar, s.7; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.44; Ozkanoglu, s.32; Dagly, 5.66; Aydin, s.20

8 Ornegin 2886 Sayil1 DIK m.57 hiikmiine gére kira konusu tasinmazlara dair yazili kira sézlesmeleri
noter tarafindan onaylanmalidir. Ayni sekilde 551 Sayili Patent Haklarinin Korunmasi Hakkinda KHK
m.86 uyarinca patent bagvurusu ve patent iizerinde saglararasi islemler yazili sekle tabidir. Ayrica bkz.
2920 Sayih Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m.119; Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu (FSEK) m.50

8 Aydogdu/Kahveci, s.382; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, s.51; Inceoglu, C.1, s.34

% Zevkliler/Gokyayla, s.224; Aydogdu/Kahveci, s.382; Eren, 5.347; Yavuz, s.1124; Ural Cinar, s.36;
Dilbaz, s.70

67 Zevkliler/Gokyayla, 5.224; Aydogdu/Kahveci, s.382; Eren, 5.347; Yavuz, s.1124; Ural Cinar, 5.36;
Dilbaz, s.70

68 Giimiis, Kira, 5.28; Aydogdu/Kahveci, s.377; Yavuz/Acar/Ozen, s.238; Kiligoglu, s.223; Ruhi, s.23;
Eren, s.340; Aral/Ayranci, s.257; Zevkliler/Gokyayla, s.197; Yavuz, s.1103; Siratas, s.23; Ural Cinar,
5.23; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.35; Inceoglu, C.1, s.51; Dasli, s.59; Aydin, 5.15

8 Yargitay 3.HD, 2017/6480 E. 2019/3000 K. Sayilh ve 04/04/2019 T. Kararn E.T: 15/10/2022
(www.legalbank.net); Aymi sekilde bkz. Yargitay 3.HD 2017/6526 E. 2019/3896 K. Sayili ve
29/04/2019 T. Karar1 E.T: 15/10/2022 (www.legalbank.net); Yargitay 3.HD 2017/5207 E. 2019/1197
K. Sayili ve 18/02/2019 T. Karar1 E.T: 15/10/2022 (www.legalbank.net); Zevkliler/Gokyayla, s.228;
Ural Cinar, s.23; Yavuz, s.1104; Dasli, s.59

14


http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/

kira s6zlesmesi bu anlamda gegerlidir’®. Buna karsilik malikin kiraciy1 tahliye etmesi
veya kiralanandan ¢ikarmasi karsisinda kiraci, kiraya verenden akde aykirilik

hiikiimlerine gére TBK m.112 vd. gergevesinde olumlu zararini isteyebilir’.

I) GENEL HUKUMLER CERCEVESINDE KiRA SOZLESMELERININ
SONA ERME HALLERI

A) Genel Olarak

TBK’de kira akdini sona erdiren sebepler, genel hiikkiimlerde (TBK m.299-
338), konut ve ¢atil1 igyeri kira s6zlesmeleri hiikiimlerinde (TBK m.339-356) ve liriin
kiras1 hiikiimlerinde (TBK m.357-378) ayr1 ayr1 hiikiim altina alinmustir.

Kural olarak kira s6zlesmelerine dair genel sona ermeye iligkin sebepler, biitiin
kira akitlerinde uygulanabilir’?. Bu durum konut ve catili isyeri kira akitleri
bakimindan TBK m.347/3’te; iriin kiralar1 bakimindan da TBK m.358’de ifade
edilmistir.

Kira akdinin genel hiikiimleri i¢inde yer alan sona erme nedenleri, niteligi
uygun diistiigli 6lciide konut ve ¢atili igyeri kiralar ile liriin kiralarina da uygulanabilir;
niteligine uygun olup olmadigi hususu da buna iligkin hiikiimlerin yer aldig1 6zel
hiikiimlerde belirtilir’®, Bu gercevede genel hiikiimlerde bulunan nedenlere dayali
olarak bildirim yolu ile kira akdinin feshedilebilmesinin konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina
da uygulanmasi i¢in genel hiikiimlerin, konut ve catili isyeri kira sozlesmelerini
diizenleyen maddelerine aykirilik icermemesi gerekir’®. Bunlarin tek tek irdelenmesi
gerekmekte olup asagida genel hiikiimler uyarinca sona erme nedenleri incelenirken
konut ve g¢atili igyeri kiralar1 bakimindan wuygulanip uygulanamayacagina

deginilecektir.

B) Kendiliginden Sona Erme

70 Zevkliler/Gokyayla, 5.197; Aydogdu/Kahveci, 5.378; Eren, s.340; Siratas, s.23

" Yargitay HGK, 2004/13-461 E. 2004/532 K. Sayili ve 13/10/2004 T. Karar1 E.T: 16/10/2022
(www.legalbank.net); Ruhi, s.23; Siratas, s.23-24; Inceoglu, C.1, 5.52; Giimiis, Kira, s.28; Kilicoglu,
S.223; Zevkliler/Gokyayla, ss.197-198; Ayrica bkz. Aydin, ss.15-16

72 Ruhi, 5.353; Inceoglu, C.2,s.179

73 Ruhi, 5.353; Deliprmnar, ss.15-16

" Ruhi, 5.353
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1.Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde Sona Erme

TBK m.300 hiikkmii “Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin
vapilabilir.

Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona
erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire
icin yapilmis sayilir.” seklinde diizenlenmistir.

Kira s6zlesmesi akdedilirken taraflar s6zlesmenin belirli veya belirsiz bir siire
devam etmesini kararlastirilabilirler. TBK c¢ercevesinde belirli siireli  kira
sOzlesmesini, taraflarca kira siiresinin ay, giin, hafta veya yil seklinde belirlenen kira
sozlesmesi seklinde tanimlamak miimkiindiir>.

Kararlastirilan siirenin dolmasiyla belirli siireli kira sézlesmesi herhangi bir
bildirime gerek olmadan sona erer; bunun disinda kalan Kira akitleri belirli olmayan
stire i¢in akdedilmis sayilmaktadir (TBK m.300/2). Bu madde hem olagan hem de
konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerine uygulanmakla birlikte konut ve ¢atili isyeri
kira sozlesmelerinde belirli siirenin sonunda kiraci tarafindan herhangi bir bildirimde
bulunulmadikea kira sézlesmesi aym sartlar altinda bir yil uzar °,

So6zlesmenin taraflar1 kira sézlesmesinin siiresini acik ya da Ortiilii olarak
belirleyebilirler; bunu giin, ay, sene olarak yahut belli bir tarih bigiminde yapabilirler”.
Kira sozlesmesinin gecerli olarak yapilabilmesi i¢in taraflarca belirli bir siirenin
kararlastirilmasi sart degildir’®. Kira siiresinin belirlenmesi kira s6zlesmesinin sona
ermesi bakimindan 6nemli olup bundan dolayr kanunda diizenlenme zaruriyeti

dogmustur’®,

> Aydogdu/Kahveci, 5.616; Siratas, s.60; Ruhi, s.354; Aydemir, s.151; Yavuz, s.74; Ural Cinar, s.39;
Dilbaz, $5.60-61; Olcay Gogiim, Kira Hukuku, Adalet Yayinevi, Ankara, 2022, s.55; Eren, s.400;
Burak Babacan, “Sozlesmenin Sona Ermesi”, Kira Hukuku Davalari, (Ed. Hayrunnisa Ozdemir),
2.Baski, Segkin Yayincilik, Ankara, 2023, s.729; Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Aydin, ss.41-54

6 Aydogdu/Kahveci, s.370; Haci Kara, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunun Getirdigi Yeni
Diizenlemeler, TBB Dergisi, S.105, 2013, $5.353-388, (m2013-107-1299 (barobirlik.org.tr) (E.T:
30/06/2023), s.371

" Bu konu hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Aral/Ayranci, ss.264-265; Ural Cinar, s.39; Dilbaz, s.61;
Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.45; inceoglu, C.1, s5.38-48; Aydemir, s.73; Yavuz, s.74; Eren, 5.342; Ruhi,
$.32; Aydogdu/Kahveci, ss.384-385; Glimiis, Kira, ss.33-34; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.1941-195;
Yavuz/Acar/Ozen, ss.243-247

8 Yavuz/Acar/Ozen, s.242; Zevkliler/Gokyayla, s.225; Ruhi, s.31; Aral/Ayranci, s.264; Dilbaz, s.60;
Yavuz, s.75; Ural Cinar, s.38; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.44

™ Aral/Ayranci, 5.264; Yavuz/Acar/Ozen, s242; Zevkliler/Gokyayla, 5.207
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Adi (olagan) kira sozlesmelerinde kira siiresi belirli siireli olarak
kararlastirilmigsa fesih beyani gerekmeksizin taraflarca belirlenen siirenin bitmesiyle
s6zlesme sona erdirebilmektedir®®. TBK m.327/1 hitkmii de “A¢ik veya ortiilii bigcimde
bir stire belirlenmisse, kira sozlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer.”
seklinde kaleme alinmistir. Siirenin bitiminde kiracinin kiralanani tahliye etme ve
kiralanan mal1 geri verme ylkiimliiligii olup kiraya verenin kiraciya tahliye igin
bildirimde bulunmasi gerekli degildir®’. Buna karsilik kiracinin siirenin bitiminde
kiralanani tahliye etmemesi veya geri vermemesi halinde kiraya veren kiraciya tahliye
davasi agabilecegi gibi, kira siiresi sonundan baglayarak bir ay igerisinde icra yoluyla
kiracry1 ¢ikarabilir (11K m.272 vd.)82.

Kira sdzlesmesinin siiresi dolmasina ragmen kirac1t kiraya veren izin
verdiginden dolay1 kiralanani kullanima devam ederse veya Kiraya verence bu duruma
itiraz edilmezse kira akdi belirsiz bir siireligine yenilenmis olur (TBK m.327/2). Bu
hususta TBK m.327/2 “Taraflar, bu durumda, acik bir anlasma olmaksizin kira
iliskisini stirdiiriirlerse, kira sozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniigiir.” seklinde
diizenlenmigtir. Belirtmek gerekir ki, maddede yer alan “a¢ik anlagma olmaksizin”
ifadesini ses ¢ikarmadan ya da ortiilii bigimde anlamak gerekir; bu kapsamda kiraya
verenin siire sonunda kiraciy1 tahliye etmek i¢in ihtar cekmesi veya tahliye davasi
acmast halinde sézlesme yenilenmeyecektir®,

TBK m.327 uyarinca kira sdzlesmesinin yenilenmesi halinde 6gretide baskin
goriis eski sozlesmenin uzamadigini, igerigini eski sdzlesmeden alan yeni bir

s6zlesmenin zimnen yapildigini savunur®®. Doktrinde farkl1 goriisler® olmakla birlikte

8 Ruhi, 31; Aral/Ayranci, 5.264; Giimiis, Kira, s.33; Ural Cinar, s.39; Siratas, s.37; Aydogdu/Kahveci,
s.370; Dilbaz, s.61; Yavuz, s.75; Aydemir, $5.75-76; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, s.45; inceoglu, C.1,
5.37; Yavuz/Acar/Ozen, s 243; Pelin Kursat, Konut ve Catih isyeri Kira Sézlesmesinin Bildirim
Yoluyla Sona Erdirilmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2017, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa
(yok.gov.tr) (E.T: 29/06/2023), 5.6

81 Aydogdu/Kahveci, 5.616; Ruhi, s.354; Siratas, s.61; Aydemir, ss.151-152; Dilbaz, s.61; Yavuz, s.75;
Géciim, s5.56; Eren, 5.401; Babacan, s.729; Inceoglu, C.2, 5.203; Aydin, s.57

82 Aydin, s.57; Aydogdu/Kahveci, s.616; Ruhi, s.354

8 Aydogdu/Kahveci, s.616; Yavuz/Acar/Ozen, s.313; Aydemir, s.152; Yavuz, ss.77-80

8 Aydogdu/Kahveci, s.617; Yavuz, 5.455; Giimiis, Kira, ss5.252-254; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.279;
Aydin, s.66

8 Kira akdinin yenilenmesi halinde yeni kira akdinin kurulmayacagi, eski kira akdinin siireye iligkin
maddesinin yasa geregi degistigi yoniindeki gorils i¢in bkz. Inceoglu, C.2, ss.200-202; Bununla birlikte
TBK m.300/2 hiikmii gdz Oniine alinarak feshe iliskin ihtar yapilmadiginda yeni bir sdzlesmenin
kurulmus sayilmayacagini, halihazirdaki kira akdinin devam ettigi yoniinde bkz. Seckin Topuz ve
Ferhat Canbolat, Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin Iceriginin Ortiilii irade Beyanlariyla
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hakim goriisiin kabulii halinde, sona eren kira sdzlesmesinden sonra yeni kira
sOzlesmesi yapilmasi s6z konusu olacagi i¢in yenileme aninda taraflar ehliyet sahibi
olmalidir ve yenileme ile birlikte kiracinin borglari igin verilen teminatlar kural olarak
hitkiimden diiser®. Buna karsilik kirac1 kendisi rehin vermisse, taraflarin iradelerine
uygun kabul edilerek devam eder®”. Bununla birlikte, yeni sozlesme ile yiiklenen
yiikiimliiliiklerden 6zellikle de kira parasi, eski sozlesmedeki ile ayni olup yenileme
durumunda eski s6zlesmenin ortadan kalkmasindan dolay1 eski s6zlesme zamaninda
muaccel olmus ancak ifa edilmemis kira paralar1 nedeniyle yeni sdzlesmenin feshi
miimkiin degildir®,

Buna karsilik TBK m.347/1 hiikkmiinde belirli siireli konut ve ¢atili igyeri
kiralariin bildirim yoluyla sona ermesi diizenlenmektedir. Buna goére “Konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin siiresinin bitiminden en az on beg
giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatilmig
sayuir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona
erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her
uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay énce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi
bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.”

Belirli siireli konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraya verene kira
s0zlesmesinin siiresinin sona ermesinden bahisle kira so6zlesmesini feshetme hakki
taninmamis; ancak on yillik uzama siiresinin bitiminde, bu siireyi takip eden her uzama
yilimin sonundan en az ii¢ ay oOnce bildirimde bulunmasi sartiyla, bir neden
belirtmeksizin kira sdzlesmesini sona erdirme imkani taninmistir. Gortildiigi iizere
belirli stireyle akdedilen konut ve catili isyeri kira akitlerinde kiraya verene ancak on

uzama yili sonrasi i¢in bildirimle sézlesmeyi sonlandirma imkani tanmmistir®®.

Degistirilmesi, Hacettepe  Hukuk  Fakiiltesi  Dergisi, C.1, S.1, 2011, ss.1-31,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/hacettepehdf/issue/44813/557353) (E.T: 30/06/2023), ss.18-22

8 Aydogdu/Kahveci, s.617; Yavuz, s.455; Eren, 5.402; Yavuz/Acar/Ozen, s.313; Giimiis, Kisa Ders
Kitabi, s.279; Kira s6zlesmesinin belirli siireliden belirsiz siireliye doniigmesi halinde kirac1 veya
ticlincti kisilerin verdigi teminatlarin kural olarak varligini korudugu, bunun istisnasinin {i¢iincti kigilerin
verdigi teminatlarin yalnizca belirli slireyle akdedilen kira sézlesmeleri i¢in verildigi yoniinde bkz.
Siratas, s.64; Inceoglu, C.2,s.201

87 Aydogdu/Kahveci, s.617; inceoglu, C.2, s.201

8 Giimiis, Kira, s.255; Aydogdu/Kahveci, ss.617-618; Yavuz/Acar/Ozen, s.313

8 Murat Dogan, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Konut ve Catih isyeri Kiralarina iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi,
Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, Sempozyum No:3, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2012,
(Konut ve Catili Isyeri Kiralarr), (Liitfi INCIROGLU (cevdetyavuz.av.tr) (E.T: 29/06/2023), $.503;
[Ibars Dorukhan Varol, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Feshi Thbar, istanbul Ticaret Universitesi
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Belirtmek gerekir ki; adi kira sdzlesmelerinde belirli siire bittiginde her iki taraftan biri
uzatmama konusunda irade belirtme hakkina sahip olup sozlesmenin belirsiz siire
kadar uzamasini engelleyebilirken konut ve catil1 isyeri kira s6zlesmelerinde sadece
kiraciya uzatmama hakk1 verilmistir®.

Belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya verene on yillik uzama
stiresinin bitiminde bagkaca bir neden gdstermeksizin sézlesmeyi feshetme hakki,
6098 Sayil1 TBK ile taninmis olup GKHK’de buna iliskin bir diizenleme yer
almamaktaydi. Getirilen bu diizenleme doktrinde birtakim tartismalar1 da beraberinde
getirmistir. Oncelikle on y1llik uzama siiresinin baslangi¢ anina iliskin doktrinde farkli
goriisler bulunmaktadir. Baz1 yazarlara gore®® gore maddede yer alan “on yillitk uzama
suiresi sonunda” ifadesi, kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren anlasilmali;
sO0zlesmenin kurulmasindan itibaren on yil gegmisse on yillik siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunarak kiraya veren sdzlesmeyi
feshedebilmelidir. Buna karsilik bazi yazarlar®, on yillik uzama siiresinin kira

sOzlesmesi ile kararlastirilan kira siiresinin bitiminden itibaren baslayacagini savunur.

Sosyal Bilimler Dergisi, Y1l:18, S.36, Giiz 2019/2, ss.81-93, (81-93.pdf (ticaret.edu.tr) (E.T:
29/06/2023), s.83; Aydogdu/Kahveci, s.371; Yavuz, s.767; Siratas, s.39; Dilbaz, s.53; Aydemir, s.79;
Ural Cinar, s.41; Eren, s.433; Aral/Ayranci ss.266-267; Ozay, 5.209

% Merve Akgiin Akay, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Konut ve Catih Isyeri Kira
Sézlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Yiiksek Lisans Tezi, Mayis 2016, (Ulusal Tez Merkezi |
Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T: 29/06/2023), s.2; Oztiirk, s.1555; Aydogdu/Kahveci, s.370;
Yavuz/Acar/Ozen, s.314; Aydemir, s.79; Siratas, s.38; Ural Cinar, s.41; Dilbaz, ss.52-53; Yavuz, 5.765;
Eren, s.433; Aral/Ayranci, s.266; Hazal Sadirl Incesu, Konut ve Catih isyeri Kiralarinda
Sozlesmenin Sona Ermesi, Yiksek Lisans Tezi, Ankara, 2021, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa
(yok.gov.tr) (E.T: 03/07/2023), s.25; Osman Levent Ozay, Konut ve Catii isyeri Kira
Sozlesmelerinde Taraflarin Tahliyeye Yonelik Kararlastirdiklar1 Bildirimlerin Hiikmii,
Necmettin - Erbakan  Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.6, S.1, 2023, s5.202-216,
(https://dergipark.org.tr/en/pub/neuhfd/issue/75050/1196548) (E.T: 29/06/2023), 5.209

91 Zevkliler/Gokyayla, ss.364-368; Giimiis, Kira, ss.316-317; Yavuz/Acar/Ozen, ss.355-356; Aydemir,
5.79; Oztiirk, ss.1556-1557; Tuba Birinci Uzun, Belirli Siireli Konut ve Catih Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yilhk
Uzama Siiresi (TBK md.347 f.1), inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.2, 2017, ss.137-
158, (https://doi.org/10.21492/inuhfd.331566) E.T: 08/10/2023, s.154

% Inceoglu, C.2, ss.331-335; Aydogdu/Kahveci, s.636; Yavuz, 5.767; Ahu Ayanoglu Morali, Konut ve
Catih isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m.347 Cercevesinde Kira Sozlesmesini Bildirim
Yoluyla Sona Erdirmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi,
C.9, S.103-104, 2013, ss.116-117; Akgiin Akay, s.11; Kiirsad Yagci, “Belirli Siireli Konut ve Catih
Isyeri Kiralarinda On Yillik Uzama Siiresinin Baslangic Am ve Kiraya Verenin Fesih
Bildiriminde Bulunabilecegi En Erken Zaman Dilimi”, istanbul Hukuk Mecmuasi, 76/2, 2018,
$8.623-665 (https://dergipark.org.tr/tr/pub/ihm/issue/44579/553318), E.T: 10/10/2022, ss.648-660;
Kiirsat, s.48
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Yargitay’in da goriisii bu dogrultuda olup on yillik uzama siiresinin kira siiresinin
bitiminden itibaren baslayacagini belirten kararlar1 mevcuttur®,

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda on yillik uzama siiresine dair bir diger elestiri
ise siirenin uzun olduguna yéneliktir. Zira Eren® on yillik siirenin miilkiyet hakkina
saygiy1 iceren bir yenilik oldugunu belirtmekle birlikte slirenin uzun oldugunu ve bes
yila indirilmesi gerektigini tavsiye etmektedir. Bir diger ileri siiriilen goriis ise belirli
siireli kira sozlesmelerinde uzama siireleri bakimindan konut kiralar1 ile ¢atili isyeri
kiralarimin farkli degerlendirmeye tabi tutulmasina yoneliktir. Bu ¢ergevede bir
goriis™, isyeri kiralarmmn yatirim ve miisteri cevresi olusturma siireglerinin oldugunu,
kiraya verenin on yillik uzama siiresinin bitiminde bir sebep gostermeden fesih hakkini
kullanmasinin kiraci igyeri sahiplerini sikintili duruma sokabilecegini, bu nedenle on
yildan daha uzun bir siirenin belirlenmesi gerektigini savunmaktadir. Bir diger goriig®
ise, isyerini tahliye eden kiracinin benzer bir igyerini bulmasinin her zaman miimkiin
olmadigini, bu nedenle igyeri kiralarinda on y1l bitiminde kiraya verenin sézlesmeyi
feshetmekte korunmaya deger bir menfaatinin ya da hakli bir sebebinin olmadigi
hallerde kiracinin bir yi1l daha tercihen kira sozlesmesini devam ettirme hakkinin
olmas1 gerektigini savunur.

Bununla birlikte belirtilmelidir ki, TBK genel hiikiimlerine tabi yenilenen kira
sozlesmelerinde eski s6zlesme hiikiimleri ayni kalsa da, kira bedelinin konut ve ¢atili
isyeri kira akitlerinde oldugu gibi (TBK m.344) arttirilmas1 istenebilmelidir®’. Zira
kiraya verenin yeni dénem igin kiraciya teklif ettigi bedelini Kiraci kabul etmezse,
kiraya verenin yenilemeyi engelleyebilecegi gibi, doktrinde kira artirim davasi agma
yoluna da gidebilecegi kabul edilir®®. Bu yonde agik bir kural olmadig1 icin dgretide
genel kabul gdren goriis, eski sozlesmedeki kira bedelinin aksine sozlesme yoksa

aynen gecerli olacagi yoniindedir®.

% Yargitay 6.HD 2015/6590 E. 2015/10095 K. Sayili ve 19/11/2015 T. Karar1 (www.legalbank.net)
(E.T: 09/10/2023); Yargitay 3.HD 2017/9404 E. 2017/17034 K. Sayili ve 05/12/2017 T. Karar1
(www.legalbank.net) (E.T: 09/10/2023); Yargitay 6.HD 2015/8957 E. 2016/680 K. Sayili ve
08/12/2016 T. Karar1 (www.legalbank.net) (E.T: 09/10/2023)

% Eren, s5.433-434

% Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kiralar1, s.503

% Sahin Akinci, isyeri Kiralarinda Kiracimin Korunmasi Agisindan Bor¢lar Kanunu Tasarisinin
Baz1 Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.57, S.3, 2008,
§$5.33-50, (https://doi.org/10.1501/Hukfak 0000001520) (E.T: 09/10/2023), s5.47-48

% Aydogdu/Kahveci, 5.618; Siratas, .66

% Aydogdu/Kahveci, 5.618; Siratas, .66

9 Inceoglu, C.2, 5.202; Siratas, 5.66
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2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Sona Erme

Belirsiz siireli kira sozlesmesi, baslangi¢ tarihi belli olan ancak zaman
bakimindan ne zaman sona erecegi belli olmayan kira s6zlesmesidir'®. Belirli siireli
kira sdzlesmesi, taraflarca belirlenmis olan siirenin sonunda agik anlasma olmadan kira
akdinin siirdiiriilmesi halinde, belirsiz siireli sézlesmeye doniismektedir (TBK
m.327/2).

Bununla birlikte belirli kira sézlesmelerinin haricindeki, yani belirli siire
barindirmayan diger tiim kira akitleri belirsiz siireli say1lir (TBK m.300/2)1,

Kira siiresi belirli olmadigindan kira iligkisinin sonlanmasi i¢in kars1 tarafin
onceden uyarmasi gerekmekte olup doktrinde ve uygulamada bu uyariya “fesih
bildirimi” denmektedir®?,

TBK m.328/1 “Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha
uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlastiriimis olmadikga,
vasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sézlesmeyi feshedebilir.
Fesih donemlerinin hesabinda, kira sozlesmesinin bagslangi¢ tarihi esas alinir.”
seklinde diizenlenmistir. Buna gore kiraci ve Kiraya veren belirsiz siireli kira akdini,
birbirlerine bildirim ile siire vererek bu siire bitiminde feshedebilirler'®®. S6z konusu
siire kanun tarafindan belirlenmis olup kiracinin ve kiraya verenin sézlesmeyi higbir
sekilde feshetmeyeceklerine yonelik s6zlesmedeki maddeler, kisilik haklarma (TMK
m.23/2) aykirilik nedeniyle gegersizdir'®.

Belirsiz siireyle akdedilen Kira akitlerinde “fesih donemleri” ve “fesih bildirim
(feshi ihbar) siiresi” kavramlar1 yer almakta olup ayrimlarina dikkat etmek gerekir.

Fesih donemi, kira s6zlesmesinin baglangi¢ anina gore hesaplanacak stireyi, yani kira

100 Aydemir, s.153; Aydogdu/Kahveci, 5.618; Yavuz, 5.473; Siratas, 5.67; Ural Cinar, 5.40; Dilbaz, s.61;
Gégiim, 5.56; Eren, 5.403; Inceoglu, C.2, 5.205; Kiligoglu, 5.261; Aydin, s.41

101 Giimiis, Kira, ss.34-35; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.195; Aral/Ayranci, s.266; Ruhi, s.31;
Zevkliler/Gokyayla, s.206; Dilbaz, s.61; Aydemir, ss.75-76; Yavuz, s.74; Eren, s.342; Siratas, $.36;
Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.45; Dasli, 5.56; Inceoglu, C.1, 5.37; Her ne kadar doktrinde yalnizca belirli
ve belirsiz siireyle akdedilen kiralardan bahsedilse de karma siireli sdzlesmeler de akdedilebilecegi
hakkinda bkz. inceoglu, C.1, ss.40-46

102 Aydemir, 5.153; Ayrintil bilgi igin bkz. Aydin, ss.73-78

193 Giimiis, Kira, 5.257; Aydogdu/Kahveci, s.618; Siratas, 5.67; Aydemir, s.153; Ruhi, s.355; Yavuz,
5.472; Gogiim, s.5; Eren, 5.403; Babacan, s5.730; Inceoglu, C.2, s5.206-207; Aydin, s.80

104 Aydogdu/Kahveci, s.618; Yavuz, s.473; Siratas, s.67; Ural Cinar, s.40; Babacan, s.730
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sozlesmesinin feshi icin baslatilacak siireyi kapsayan dénemi ifade eder!®. Ornegin
TBK m.329 “Taraflardan her biri, bir tasinmaza veya tasinr bir yapiya iliskin kira
sozlegmesini yerel adette belirlenen kira doneminin sonu icin veya boyle bir ddetin
bulunmamas: durumunda, alti aylik kira doneminin sonu i¢in, ii¢ aylik fesih bildirim
stiresine uyarak feshedebilir.” seklinde olup alt1 aylik kira doneminin bitimi i¢in ii¢
aylik fesih bildirim siiresine uyulmasi zorunludur!®®. Sz konusu maddede yer alan
“alti aylik kira donemi” fesih dénemini ifade eder'®’. Fesih bildirim siiresi ise, fesih
doneminin bitiminden geriye olacak sckilde hesap edilen yani fesih beyaninin
yapilacagi en son giinii ifade eden siirelerdir!®®. TBK m.329°da bahsi gegen ii¢ aylik
siire de fesih bildirim siiresini ifade eder!®®. Ornegin, 01/02/2023 baslangic tarihli
belirsiz siireli kira akdinde 1.alt1 aylik siire 31/07/2023°te, 2.alt1 aylik siire 31/01/2024
tarihinde sona erer ve bu sekilde sonraki siireler de hesaplanir. Taraflardan biri 2.alt1
aylik stirenin bitiminde yani 31/01/2024 tarihinde s6zlesmeyi feshedecekse en geg ti¢
ay oncesinden yani 31/10/2023 tarihinde fesih bildirimini kars1 tarafa ulagtirmalidir.

Fesih beyani, varmasindan itibaren bozucu etki yaratir ve fesih donemlerinden
once siiresi iginde fesih bildiriminin yapilmas: kosuluyla fesih déneminin sonundan
itibaren sonug dogurur!*®,

Bununla birlikte TBK m.328 uyarinca kanunda belirtilen fesih donemi ve fesih
stireleri asgari olup taraflarin daha uzun fesih donemi ve fesih siireleri belirlemeleri

11 Taraflarmm  sdzlesmede kararlastirdiklart ya da  sdzlesmede

miimkiindiir
kararlastirmamislarsa kanunda 6ngoriilen fesih donemine ve fesih siirelerine uymadan
yaptiklari fesih beyani gegersiz olmayip bu fesih beyani bir sonraki fesih doneminde

hiikiim doguracaktir (TBK m.328/2).

105 Inceoglu, C.2, 5.207; Aydogdu/Kahveci, 5.618; Yavuz/Acar/Ozen, s.314; Kilicoglu, 5.262; Siratas,
$.68; Babacan, s.731; Dagli, 5.129-130; Aydin, s.81

106 Syratas, 5.68; Aydogdu/Kahveci, 5.619; Yavuz/Acar/Ozen, s.314

107 Srratas, 5.68; Aydogdu/Kahveci, s.619; Yavuz/Acar/Ozen, s.314

108 Aydogdu/Kahveci, s.618; Yavuz/Acar/Ozen, s.314; Siratas, s.68; Babacan, s.731; Dasli, s.130;
Aydin, s.81

109 Syratas, 5.68; Aydogdu/Kahveci, s.619; Yavuz/Acar/Ozen, s.314; Kiligoglu, 5.262

110 Aydogdu/Kahveci, s.619; Giimiis, Kira, s.257; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.280; Siratas, s.68;
Aydemir, s.153; Yavuz, s.473; Aydin, ss.69-73

M inceoglu, C.2, 5.212; Giimiis, Kira, ss.257-258; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, 5.280; Aydogdu/Kahveci,
5.619; Yavuz/Acar/Ozen, s.315; Siratas, s.68; Aydemir, s.153; Yavuz, ss.473-474; Babacan, s.732;
Akgaal/Uyumaz, s.317
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Kira sozlesmelerinde kullanmanin devri siireyle sinirli olmali ve siirenin

bitiminde iade borcu giindeme gelmelidir!

. Bu bakimdan kira sdzlesmesinde
kullanmanin devri belirli veya belirsiz bir siire ile siirli oldugundan, fesih imkanini
kisitlayan sonsuz siireli kira sézlesmelerinin buna dair hitkiimleri gegersizdir (TBK
m.26-27)!1. Burada dikkat edilmesi gereken husus, taraflarin kira sozlesmesini
belirsiz siireli yaparken fesih bildirim haklarini ortadan kaldiracak nitelikte bir
sozlesme yapmamalaridir; aksi halde yapilan sdzlesmenin bu hiikkmii TBK m.27
uyarinca gegersiz olacaktir'!4,

Kanunda fesih donemleri ve siireleri tasinmaz ve taginir yapilar i¢in ayri, taginir
kiralar1 i¢in ayr1 diizenlenmistir. TBK m.329 hiikmii “Taraflardan her biri, bir
tasinmaza veya tasmir bir yapiya iliskin kira sozlesmesini yerel adette belirlenen kira
doneminin sonu i¢in veya boyle bir ddetin bulunmamas: durumunda, alti aylik kira
doneminin sonu igin, ii¢ aylik fesih bildirim stiresine uyarak feshedebilir.” seklinde
diizenlenmistir. Fesih donemlerinin belirlenmesinde kira s6zlesmesinin bagladig tarih
esas almir'®®, Ornegin 01/01/2023 tarihinde baslayan belirsiz siireyle akdedilen kira
akdinde bu tarihten itibaren alt1 aylik siireler; ilk alt1 aylik siire 30/06/2023te, ikinci
alt1 aylik siire 31/12/2023’te, tiglincii alt1 aylik siire 30/06/2024°te, dordiincii alt1 aylik
stire 31/12/2024’te sona erer ve bu sekilde sonraki siireler hesaplanabilir. Taraflardan
biri kira sdzlesmesini 6rnegin dordiincii alt1 aylik siire sonunda yani 31/12/2024
tarihinde sona erdirmek isterse, bu durumda fesih bildiriminin en ge¢ 3 ay dnce yani
30/09/2024 tarihinde karsi tarafa varmis olmasi gerekir. Bu sekilde fesih bildirimi
yapilirsa kira sozlesmesi 31/12/2024 tarihinde sona erer ve tahliye davasi en erken
01/01/2025 tarihinde agilabilir. Ancak bu fesih bildirim siiresini gegirilirse, 6rnegin
30/10/2024 tarihinde fesih bildirimi yapilirsa kira s6zlesmesi daha sonraki donemde
yani Ornegimizde besinci alt1 aylik siire olan 30/06/2025 tarihinde sona erer ve en

erken tahliye davasi 01/07/2025 tarihinde agilabilir.

112 Aydogdu/Kahveci, s.382; Ruhi, s.32; Yavuz, s.76

113 Aydogdu/Kahveci, s.385; Giimiis, Kira, s.36; Ruhi, s.31; Siratas, s.38; Yavuz, s.76; Ural Cinar, s.40;
Inceoglu, C.1, s.47; Ayrica TBK m.331°de sézlesmenin &nemli nedenlerle feshi ongériildiigiinden
gerekirse bu yola bagvurularak s6z konusu sakincanin boyutlarimi azaltmanin miimkiin oldugu,
gerekirse siirenin mahkeme karariyla da makul ve caiz bir siireye indirilebilecegi yoniinde bkz. Eren,
5.342

114 Ruhi, 5.32; Hayat boyunca yapilan kira sdzlesmelerinin ise gegerli oldugu yéniinde bkz. Inceoglu,
C.1,ss.47-48

115 Giimiis, Kira, 5.258; Siratas, 5.70; Ruhi, 5.355; Aydemir, s.154; Eren, 5.403; Inceoglu, C.2, 5.208
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Buna karsiik, TBK m.330/1 hiikmii tasinir kiralarinda yapilacak fesih
bildirimini diizenlemektedir. Buna gore “Taraflardan her biri, bir tasinira iliskin kira
sozlesmesini ti¢ giin onceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracimin da o6zel
kullamimina yarayan tasinir bir malin kiracisi, kira sozlesmesini, ti¢ aylik kira donemi
sonu i¢in en az bir ay onceden yapacag: bir fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Bu
durumda kiraya verenin, zararmin giderilmesini isteme hakki yoktur. Béyle bir durum
oldugunda kiraya veren, zararin tazminini talep edemez.” seklindedir. TBK m.330/2
hiikmii genelde gergek kisilerin 6zel amacli araba kiralamasinda uygulanabilecek bir
hiikiimdiir'*®.

Belirsiz siireli taginir kira sozlesmeleri bakimindan kural olarak (TBK m.330/2

harig) fesih dénemi bulunmamaktadir!!’

. Yani kural olarak tasinir kiralarinda fesih
bildirimi vardiktan {i¢ giin sonra hiikiim ve sonuglarim1 doguracaktir}'®, Ancak TBK
m.330/2 hiikkmii kapsamina giren bir taginir mal kirasinda ti¢ aylik fesih doneminden
geriye dogru hesaplanacak bir aylik fesih bildirim siiresine uyularak fesih
yapilabilecektir.

Taraflarin yasada belirlenen fesih bildirim siiresine uygun hareket etmeleri
sartiyla, belirsiz siireli olagan kira sozlesmesi, fesih donemleri bitiminde kendiliginden
sonlanmis oldugundan doénemin sonunda kiraci, kiralanani tahliye etmezse kiraya
verenin tahliye davasi agmasi ya {IK uyarimnca icra yoluyla tahliye takibi baslatmasi
olanaklidir'®®,

Konut ve catili igyeri kiralarinda ise TBK m.328-330 hiikiimleri dogrudan
uygulanmay1p dncelikle TBK m.347/2 hiikmii ele alinmalidir'?’. TBK m.347/2 hiikmii
“Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle

sozlesmeyi sona erdirebilirler.” seklindedir. S6z konusu hilkkme gore belirsiz siireyle

akdedilen konut ve catili igyeri kira akitlerinde yalmizca kiraci fesih bildirimiyle

116 Aydogdu/Kahveci, 5.620; Inceoglu, C.2, 5.297; Babacan, s.735; Giimiis, Kira, s.261; Dasl1, 5.132;
Aydin, s.88

17 Inceoglu, C.2, 5.210; Giimiis, Kira, s.260; Aydogdu/Kahveci, s.620; Ruhi, s.357; Babacan, s.734
118 nceoglu, C.2, 5.210; Giimiis, Kira, s.260; Aydogdu/Kahveci, s.620; Siratas, .72

118 Aydogdu/Kahveci, s.624; Siratas, 5.73

120 Aydogdu/Kahveci, 5.619; Kilicoglu, s.261; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.282; Delipinar, s.17; Ozay,
s.210
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sOzlesmeyi sona erdirme hakkina sahiptir. Buna karsilik kiraya veren sadece s6zlesme
baslangicindan itibaren on yili gegirdikten sonra genel hiikiimler ¢ergevesinde fesih
donemleri ile fesih siiresine uymak sartiyla kira s6zlesmesini sona erdirebilmektedir.
Belirsiz siireli adi (olagan) kira s6zlesmelerinde iki tarafa da fesih bildiriminde
bulunarak sézlesmeyi feshetme hakki taninmigken (TBK m.328-330), belirsiz siireli
konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinde kiract her zaman, kiraya veren ise kiracinin
baslangicindan on yil gectikten sonra genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle
sozlesmeyi sona erdirebilir (TBK m.347/2).

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde kiraya verence on yil uzama siiresi
dolmadan yapilacak fesih bildiriminin gegerli olmasi i¢in tahliye nedenlerinden birinin
de (TBK m.350 vd.) gerceklesmis olmasi gerekir'?. Belirtmek gerekir ki hem belirli
stireli hem de belirsiz siireyle akdedilen konut ve catil isyeri kira akitlerinin kiracinin
temerriidii nedeniyle (TBK m.315) veya olaganiistii fesih nedeniyle sézlesmenin
bitiminden evvel feshedilmesi (TBK m.316; m.331), sartlar1 olustugu takdirde her
zaman miimkiindiir'?2, Zira TBK m.347/3 maddesinde genel hiikiimler gergevesinde
fesih hakkinin uygulanabilecegi hallerde, kiraya verenin ya da kiracinin sézlesmeyi
feshedebilecegi hiikkmii yer almaktadir'?®, Bununla birlikte konut ve catili isyeri
kiralarinin davayla sona erdirilmesinin diizenlendigi TBK m.350-352’deki durumlar
varsa, kiralanan tasinmazin tahliye edilmesi, bu maddelere gore yapilacak olup s6z
konusu hiikiimlerin TBK m.347/1 ve m.347/2’de yer alan olagan fesih yonteminden
farkl1 ve nedene dayanan birer fesih yontemi oldugunu séylemek miimkiindiirt?4,

Fesih bildirimi olagan kira so6zlesmeleri bakimindan herhangi bir gecerlilik
sekline tabi degilken konut ve ¢atili isyeri kiralart bakimindan fesih bildiriminin
gecerli olmast igin yazili bicimde yapilmasi gereklidir (TBK m.348). Ayrica olagan
kira sozlesmeleri bakimindan da ispat kolayligi acisindan fesih bildiriminin yazili

sekilde yapilmasinda fayda vardir'?,

C) Kira Sozlesmesinin Taraflarca Sona Erdirilmesi

121 Aydogdu/Kahveci, s.385

122 yagc1, 5.629

13 Yagcl, 5.629

124 Yagel, 5.629

125 Aydogdu/Kahveci, 5.625; Siratas, s5.69-70
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TBK, hem kiraciya hem de kiraya verene belirli durumlarda kira sdzlesmesini
feshetme imkani tanimistir. Asagida kira s6zlesmesinin sona erme nedenleri Kiraya
veren ve kiraci acisindan ayri ayri ele alinacaktir. Belirtmek gerekir ki, TBK m.331
hiikmiiniin iist basliginda olaganiistii fesih ibaresi altinda {li¢ hal (6nemli sebeplere
dayal1 fesih, kiracinin iflasi ve kiracinin oliimii) diizenlenmis olup bunlar disinda
olagan sebep olarak nitelendirilebilecek kiracinin temerriidii (TBK m.315), 6zen ve
saygi borcunun ihlali (TBK m.316) fesih sebepleri de bulundugundan fesih halleri

kiraya verenin ve kiracinin fesih hakki seklinde ayr1 ayr1 incelenecektir.

1. Kiraya Verenin Fesih Hakki ve Nedenleri

a) Kiracinin Sozlesmeye Aykir: Davranisi Nedeniyle Fesih

Kiraci, daha once bahsettigimiz bor¢ ve ylikiimliiliikklerine (6zellikle TBK
m.315 uyarinca kira parasi ile yan giderleri 6deme borcu ile TBK m.316’da yer alan
kiralanan mali 6zenle kullanma ve komsularina saygi gosterme borcuna aykiri
davranirsa kiraya veren kural olarak kiracisina makul siire vererek bu siire zarfinda
bor¢ veya vyiikiimliliiklerini ifa etmesini, aksi halde sozlesmeyi tek tarafli
feshedecegini ihtar edebilir'®®. Verilen siirenin sonunda kiracinin buna uymamasi
halinde, kiraya veren kira akdini tek tarafli bigcimde feshedebilir.

TBK m.316/1 ve m.316/2 su sekildedir: “Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun
olarak ozenle kullanmak ve kiralananmin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile
komgsulara gerekli saygiyr gostermekle yiikiimliidiir.

Kiracimin bu yiikiimliiliigiine aykiri davranmas: durumunda kiraya veren,
konut ve ¢atil isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi,
aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira
iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir

bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir.”

126 Inceoglu, C.2, $8.244-245; Giimiis, Kira, ss.297-311; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s5.292-297;
Aydogdu/Kahveci, 5.626; Yavuz/Acar/Ozen, ss.274-275; Ruhi, s.206; Yavuz, $5.329-332; Aydemir,
5.166; Kilicoglu, ss.245-247; Siratas, s.74; Gogliim, ss.154-156; Eren, $5.408-409; Babacan, ss.752-760;
Delipinar, ss.16-17; Bu konudaki Yargitay uygulamasi igin ayrica bkz. Haluk Burcuoglu, Konut ve
Catili isyeri Kira Soézlesmelerinde, Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih ve iade istemi ile flgili
Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi, Yasar Universitesi E-Dergisi, C.8, Say1 Ozel, 2013,
$5.657-673, (https://dergipark.org.tr/tr/pub/jyasar/issue/19146/203173) (E.T: 30/06/2023)
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Belirtmek gerekir ki, olagan kira sozlesmeleri bakimindan kiracinin TBK
m.316 hiikkmiinde yer alan borcunu ihlal etmesi durumunda kiraya verenin kiraciya
ihtar gondermeksizin derhal s6zlesmeyi feshetme imkani bulunmaktadir. Konut ve
catili isyeri Kira akitlerinde kiracinin bu yiikiimliiligiinii ihlal etmesi durumunda
Kiraya veren, en az 30 giin siire verip kiracinin ihlal ettigi durumu gidermesini, bunu
yapmadig1 durumda sézlesmeyi feshedecegini yazili sekilde ihtar edebilir.

TBK m.316/3’te konut ve c¢atili isyeri kira akitlerinde kiraya verenin
s0zlesmeyi derhal feshetmesine iliskin durum diizenlenmistir. TBK m.316/3 su sekilde
diizenlenmistir: *“ Konut ve ¢atili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agwr bir
zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasilmast veya
kiracimin bu yiikiimliiliige aykiri davramsimin kiraya veren veya ayni tasinmazda
oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmas: durumlarinda kiraya veren,
yazil bir bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilir. “ Buna gore, kiraci kiralanan mala
bilerek agir zarar verirse, kiraya verenin kiraciya verecegi siirenin yararsiz olacagi
anlasiliyorsa veya kiracinin s6z konusu yiikiimliilikklerine aykir1 davranisi Kiraya veren
ya da ayn1 tasinmazda ikamet edenler ile komsulari igin ¢ekilmez olursa kiraya veren,

yazili bir ihtarla kira s6zlesmesini derhal sona erdirebilir.

b) Kiracimn iflasi Nedeniyle Fesih

TBK m.332 hitkmii “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya
veren, isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini isteyebilir.

Kiraya veren, giivence verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olarak
uygun bir siire verir. Bu siire iginde kendisine giivence verilmezse kiraya veren,
sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir.”
seklindedir.

Buna gore kiracinin kiralanan malin teslim edilmesinin ardindan iflasina karar
verilirse kiraya veren, isleyecek olan kira paralari i¢in giivence talep edebilir. Kiraya
veren giivencenin verilebilmesi amaciyla kiracisina ve iflas masasina yazili sekilde
makul siire vermelidir. Bu siire zarfinda kiraya verene giivencenin verilmemesi

halinde, kiraya verenin kira s6zlesmesini derhal feshedebilme imkan1 vardir.
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Kiraya veren tarafindan istenecek gilivencenin siiresi kanunda agikca
belirtilmemistir. Bu ¢ercevede EBK doneminde kabul edilen sonucun TBK
bakimindan da kabulii gerekmekte olup buna gore istenebilecek glivence, birikmis kira
bedellerinin haricinde, belirli siireyle akdedilen kira akitlerinde bu siire bitimine kadar,
belirsiz siireyle akdedilen Kkira akitlerinde ise fesih bildiriminin yapilabilecegi ilk
donemin bitimine kadar isleyecek olan kira paralarini karsilayabilecek tutarda
olmalidir'?’,

TBK m.332, konut ve catili isyeri kira akitlerine de uygulanabilir'?®, Bu
maddenin uygulanmasi i¢in Ticaret Mahkemesinden kiracinin iflas ettigine iliskin
kararin verilmesi gereklidir (IIK m.177 vd.)!%.

Kiracinin iflasi ve giivence vermemesi nedeniyle fesih hakkinin kullanildig:
hallerde, kiracidan tazminat talep edilememesi kuraldir'®. Fakat kiraci, iflasi
sebebiyle tazminat ifa etmeyi onceden kabul ettigi takdirde veya hileli iflas soz
konusuysa kendisinden haksiz fiil nedeniyle tazminat istenebilir'3.

Kiraya veren kural olarak, kira sdzlesmesinin bitmesine degin islemis kira
bedelini iflas masasma kaydettirebilir'®?. Fakat hapis hakkinm s6z konusu oldugu
durumlarda hapis hakk: iflasta tasfiye edilmesi gereken bir hak oldugundan TBK
m.336’ya kiyasen iflasin agilmasindan onceki temerriide diisiilen son vadeden bir yil
geriye dogru islemis ve alti ay ileriye dogru isleyecek kira bedelleri de masaya

kaydettirilebilir'®,

27 Inceoglu, C.2, 5.266; Aydogdu/Kahveci, s.626; Yavuz/Acar/Ozen, ss.296-297; Siratas, s.92; Giimiis,
Kira, s.294; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.292; Dagli, ss.151-152; Aydin, s.142-145; Saadet Yilmaz, 6098
Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinin Olaganiistii Feshi, Seckin Yayncilik,
Ankara, 2021, 5.120; Ruhi, 5.359; Go¢iim, s.243; Babacan, s.771; Emre Koroglu, Kira Sézlesmesinin
Kiracinn iflas1 Sebebiyle Sona Ermesi (TBK m.332), Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.31, S.2, s5.493-530, (https://doi.org/10.15337/suhfd.1251472) (E.T: 30/06/2023), ss.513-514; Yan
giderin giivence kapsaminda olamayacagi yoniinde bkz. Koroglu, s.514; Ayn1 yonde goriis i¢in bkz.
Dagl, s.154

128 fnceoglu, C.2, 5.259; Giimiis, Kira, 5.297; Aydogdu/Kahveci, s.626; Yavuz/Acar/Ozen, 5.297; Ruhi,
$.359; Aydemir, s.159; Siratas, s.90; Yilmaz, s.111; Yavuz, 5.499; Go¢iim, s.243; Dagly, s.152; Aydin,
$5.154-156

129 Aydogdu/Kahveci, 5.626; Yilmaz, s.111; Siratas, s.90; Yavuz, s.499; Yavuz/Acar/Ozen, s.296;
Ozkanoglu, s.94

130 Inceoglu, C.2, 5.276; Giimiis, Kira, s5.293-294; Giimiis, Kisa Ders Kitab, 5.291; Aydogdu/Kahveci,
$.627; Yilmaz, s.122; Siratas, 5.93; Dasly, s.152; Aydin, s.150

181 Inceoglu, C.2, 5.277; Aydogdu/Kahveci, s.627; Aydin, ss.150-151

132 Aydogdu/Kahveci, s.627; Yavuz, 5.499; Gogiim, s.243; Giimiis, Kira, 5.296; Ozkanoglu, ss.94-95;
Aydin, s.149

133 Aydin, ss.149-150; Aydogdu/Kahveci, 5.627; Yilmaz, 5.118; Yavuz, 5.499; Gociim, 5.243
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¢) Kiracimin Oliimii Nedeniyle Fesih

TBK m.333 hikmii “Kiracimin olmesi durumunda miras¢ilari, yasal fesih
bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu icin sozlesmeyi feshedebilirler.”
seklindedir. Kirac1 6ldiigiinde mirasgilarinin kanuni fesih bildirim siiresine uymak
kosuluyla en yakin fesih doneminin bitimi i¢in kira akdini feshetme imkani
bulunmaktadir. Kiraci 6ldiigiinde, kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermez'3*,

Belirtmek gerekir ki, bir tiizel kisi ya da sirketin feshi ya da infisah1 halinde,
TBK m.333 hiikmii uygulanmaz®®®. Benzer sekilde kiracinin birden fazla olmasi
halinde de kiracilardan yalmz birisi 6liirse bu hiikiim uygulanmaz'®. Bu durumda
onemli nedenlerle fesih hiikmiiniin diizenlendigi TBK m.331’in uygulanmasi
diistiniilebilir'®’.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise TBK m.333 degil, TBK m.356 uygulanir.
S6z konusu hiikme gére “Olen kiracinin ortaklar: veya bu ortaklarin aym meslek ve
sanati yiiriiten miras¢ilari ve olen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar, sézlesmeye
ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sézlesmesini
stirdiirebilirler.” Gorildiigii tizere kanun koyucu konut ve ¢atili isyeri Kira
sozlesmelerinde kiraci 61diigiinde bu durumu, dogrudan sézlesmenin sona erme nedeni
saymamistir'3,

Kiract o6ldiiglinde mirasgilari, TBK m.333 hiikmiine gore sozlesmeyi
feshetmek isterlerse en yakin fesih donemi i¢in yasal bildirim siirelerine uyarak fesih

bildiriminde bulunmalidirlar. En yakin fesih donemi i¢in mirasgilar tarafindan fesih

134 Ipek Saglam, Kiracimin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle
Konut ve Catili isyeri Kiralar1 Bakimindan Gosterdigi Ozellikler, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C.23, S.2, $5.249-266,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/maruhad/issue/36535/414777) (E.T: 30/06/2023), s.252; Kiligoglu,
5.266; Siratas, s.93; Ruhi, s.359; Babacan, s.773; Dasli, s.162; Aydin, s.115; Bu konudaki tartigmalar
i¢in bkz. Yilmaz, ss.126-127

135 Giimiis, Kira, 5.264; Aydogdu/Kahveci, s.628; Yavuz/Acar/Ozen, s.318; Ruhi, 5.359; Yilmaz, 5.128;
Siratag, s.94; Babacan, s.772; Dasli, s.164; Tiizel kisiligin sonlanmasi halinde TBK m.333’iin
uygulanamayacag1 ancak kira akdinin kendiliginden sonlanmasi gerektigi yoniinde bkz. inceoglu, C.2,
5.282

136 Yavuz/Acar/Ozen, s.318; Aydogdu/Kahveci, s.628; Ruhi, s5.359-360; Y1lmaz, s.128; Siratas, 5.95;
Aydin, s.117

187 Yavuz/Acar/Ozen, s.318; Aydogdu/Kahveci, s.628; Ruhi, 5.360; Y1lmaz, 5.129; Aydm, s.117

138 Aydemir, s.160; Delipinar, ss.19-20; Bu konuda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Saglam, ss.254-263
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i¢in bildirimde bulunulmadig: takdirde, TBK m.333 hiikmiine dayanilarak sézlesmeyi
feshetme imkani ortadan kalkar®3®,
Kiracinin birden fazla miras¢isinin olmasi durumunda ise fesih bildirimi, tiim

140

mirasgilar tarafindan yapilmalidir**”. Miras ortakligina atanan tasfiye ya da tereke

temsilcisinin veya vasiyeti tenfiz memurunun oldugu durumlarda bu temsilcilerin de
fesih bildiriminde bulunma yetkisinin oldugu kabul edilir**!,
Kiraci 6ldiigiinden dolayr kira sozlesmesi feshedilirse, Kiraya verenin ya da

kiraya verenin miras¢ilarinin herhangi bir tazminat talebi hakki bulunmamaktadir!#?,

d) Onemli Nedenlerle Fesih

TBK m.331 hikkmii “Taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini kendisi i¢in
cekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih
bildirim stiresine uyarak her zaman feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullar: goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuglarini karara baglar.” seklinde diizenlenmistir.

Belirtmek gerekir ki, sz konusu diizenleme kira konusu malin taginir ya da
tasinmaz olmasi veyahut belirli veya belirsiz siireli olmasi 6nemli olmadan biitiin Kira

sozlesmelerinde uygulanir'®®, Bununla birlikte kanun koyucu, kira akdinin

1389 Yavuz/Acar/Ozen, s.318; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s5.282-283; Aydogdu/Kahveci, s.628; Ruhi,
$.360; Siratas, s.94; Yavuz, s.502; Babacan, s.773; Dasli, s.166; Aydin, s.120; En yakin fesih donemi
icin mirasgilar tarafindan fesih igin bildirimde bulunulmadigi takdirde, TBK m.333 hiikmiine
dayanilarak sdzlesmeyi feshetme imkaninin ortadan kalkmasina iligkin durumun mirasgilar tarafindan
kira akdi, 6liim ve mirascilik sifatina haiz olduklarindan haberleri oldugu durumda gecerli olacagt
yoniinde bkz. inceoglu, C.2, 5.287

140 Giimiis, Kira, s.264; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.283; Aydogdu/Kahveci, s.628; Yilmaz, s.129;
Siratas, s.94; Yavuz, s.502; Babacan, s.774; Dagli, s.166; Kiracinin birden fazla mirasgisinin olmasi
durumunda fesih bildiriminin tiim mirasgilar tarafindan yapilmasi gerektigi kabul edilse de bilhassa
mirasg1 sayisi fazla ise bu durumun uygulamada zorluk yaratacagi, bu problemin ¢éziimiiniin fesih
bildiriminde bulunan birtakim mirasgilarin artik sézlesmenin tarafi olmayacagi, bildirimde bulunmayan
mirasgilarin sdzlesme tarafi olarak kalacagi yoniindeki goriis i¢in bkz. Inceoglu, C.2, ss.282-283

141 Giimiis, Kira, s.264; Aydogdu/Kahveci, 5.628; Yilmaz, s.129; Yavuz, 5.502; Aydin, s.118; Aksi
yonde goriis i¢in bkz. Inceoglu, C.2, ss.283-284

142 Giimiis, Kira, 5.265; Aydogdu/Kahveci, s.628; Ruhi, s.360; Yavuz/Acar/Ozen, s.318; Aydin, s.129
%3 Tyran Sahin, Kira Sézlesmesinin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK m.331), Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.68, S.1, 2019, $s.337-359,
(https://doi.org/10.33629/auhfd.554032 E.T: 26/06/2023), s.341; Zeynep Donmez, Kira Sézlesmesinin
Onemli Sebeple Feshi, IBD, C.93, S.2, Mart-Nisan 2019, s5.159-173, (Istanbul Barosu - Yayinlar
(istanbulbarosu.org.tr) (E.T: 29/06/2023), s.160; Yasemin Giilliioglu Altun, Kira Sozlesmesinin
Onemli Sebeple Feshi, Doktora Tezi, Istanbul, 2017, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T:
30/06/2023), 5.79; Inceoglu, C.2, 5.222; Aydogdu/Kahveci, 5.632; Ruhi, 5.357; Eren, s.405; Babacan,
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stirdiiriilmesini kendisi bakimindan ¢ekilmez hale getiren dnemli nedenlerin olmasi
halinde hem kiractya hem de kiraya verene fesih imkan1 tanimustir.

TBK m.331 hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in Oncelikle s6zlesmeyi sona
erdirme istegi olan taraf yoniinden Kira akdinin kendisi bakimindan ¢ekilmez duruma
sokan onemli nedenlerin olmasi gereklidir. Onemli sebep kira sdzlesmesinin
baslangicinda ya da devaminda 6nceden 6ngoriilemeyen diiriistliik kurali ¢ergcevesinde
Kira s6zlesmesinin siirdiiriilmesini ¢ekilmez duruma sokan olaganiistii, beklenmedik

144 Onemli sebep objektif ya da siibjektif olabilir!*®. Savas, ekonomik kriz

durumdur
onemli sebebe drnek gosterilebilir; bununla birlikte taraflarin kisiliginden kaynaklanan
durumlarin da 6nemli sebep olabilecegi 6gretide kabul edilir'®®. Ornegin, asansor
olmayan bir apartmanin {ist katinda oturan kiracida yiiriime ile ilgili saglik sorununun
ortaya ¢ikmasi, memur olan kiracinin baska yere tayininin ¢ikmasi, kiraya konu evde
deprem nedeniyle kismen 6nemli derecede hasarin meydana gelmesi, kiracinin veya
Kiraya verenin cinsel sapik olmasi ya da terdr olaylarina karisan bir kisi oldugunun
ortaya ¢ikmasi, kiralanan yere siirekli hirsiz girmesi, kiraya veren ile kiraci arasinda
diismanlik olusmas: gibi sebepler 6Snemli sebep sayilmalidirt®’.

Onemli sebebin olmasi kosuluyla sdzlesme, yasal bildirim siirelerine uyularak
her zaman feshedilebilir. Goriildiigii lizere burada, yasal fesih donemine uymadan
yalmzca fesih bildirim siiresine uyarak sdzlesmeyi fesih imkam bulunmaktadir'®,

Ornegin TBK m.329 hiikmiine gore tasmmaz ve tagmr yapilara dair kira

5.761; Giimiis, Kira, s5.268-269; Yavuz/Acar/Ozen, s.316; Kiligoglu, 5.265; Giimiis, Kisa Ders Kitabu,
5.284; Ozkanoglu, 5.90; Dasly, s.134; Ak¢aal/Uyumaz, 5.319; Aydin, ss.163-165

144 Giimiis, Kira, 5.269; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.284-285; Sahin, 5.343; Aydogdu/Kahveci, 5.629;
Yavuz/Acar/Ozen, s.316; Ruhi, $5.357-358; Yilmaz, s.63; Siratas, s.85; Babacan, 5.762; 1nceoglu, C.2,
§8.231-232; Kiligoglu, s.264; Delipinar, ss.18-19; Ozkanoglu, $s.90-91; Dasli, s.135; Bu konuda
ayrintili bilgi i¢in bkz. Aydin, ss.165-183; Giilliioglu Altun, ss.54-64; Donmez, s.162

145 Giimiis, Kira, 5.269; inceoglu, C.2, s.232; Siratas, s.85; Ozkanoglu, s.91; Ayrmtil bilgi i¢in bkz.
Giilliioglu Altun, ss.75-79; Dénmez, ss162-166 .

146 Giimiis, Kira, s.271; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.285; Sahin, s.344; Aydogdu/Kahveci, 5.629;
Yilmaz, ss.63-73; Eren, 5.406; Delipinar, ss.18-19; Yavuz/Acar/Ozen, s.316; Kiligoglu, s.264; Ayrintili
bilgi i¢in ayrica bkz. Dasli, ss.140-145

147 Giimiis, Kira, ss.270-272; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.285-286; Inceoglu, C.2, ss.236-245;
Aydogdu/Kahveci, s5.629-630; Yavuz/Acar/Ozen, s.316; Kilicoglu, ss.264-265; Sahin, 5.344; Aydemir,
s.156; Siratasg, s.86; Yilmaz, ss.63-107; Babacan, s.762; Dasli, s.138; Giillioglu Altun, $5.63-64;
Donmez, ss.164-165; Buna karsilik Yargitay 3.HD 1999/2310 E. 1999/2904 K. Sayil1 ve 22/03/1999 T.
Kararinda kiraya verenin daha dnceden kiraya verdigi tasinmaz i¢in kat karsiligi ingaat sdzlesmesi
yapacagini belirterek fesih istemini Onemli sebep olarak gormemistir. E.T: 14/03/2023
(www.legalbank.net)

148 Giimiis, Kira, s.273; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, 5.286; inceoglu, C.2, 5.247; Giilliioglu Altun, s.198;
Aydogdu/Kahveci, 5.630; Yavuz/Acar/Ozen, s.316; Sahin, 5.346; Siratas, ss.87-88; Ruhi, s.358; Eren,
s.407; Babacan, s.765; Dagsli, s.145; Aydin, s.204; Donmez, s.166
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sOzlesmelerinde alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in, ii¢ aylik fesih bildirim siiresine
uyularak fesih yapilir. Ancak 6nemli sebebe dayanilarak fesih gergeklestirilecekse, bu
hesaplamaya gerek olmadan, 6nemli sebebin meydana gelmesi aninda yapilacak fesih
bildirimi kars1 tarafa vardiktan itibaren ii¢ ay sonra hiikiim ve sonug¢ doguracaktir4°,
TBK m.331/1 hikkmii 6nemli sebebin ortaya ¢ikmasi halinde sdzlesmenin her
zaman feshedilebileceginden bahsetmigse de Onemli sebebin meydana gelmesinin
ardindan diirtstliikk kuralina en uygun olan en kisa zamanda feshin gerceklestirilmesi

gerekmektedir!>

. Aksi halin diirtstlik kuralina aykiri oldugu kabul edilmektedir; zira
hem sozlesmenin ¢ekilmez hale getiren bir nedenin varlig1 6ne siiriiliip hem de uzun
stire beklemek celiski meydana getirir ve Roma Hukukundan beri ¢eligkili davranis
hali diiriistliik kurallara aykirilik olusturur?,

Buna karsilik kosullart olusmadigi halde dnemli nedenlerle fesih bildirimi
gerceklestirilirse bu fesih bildirimi gegerli olmayacagindan kiraciya yapilmis olan
fesih ve tahliye talebi de sonu¢ dogurmayacak olup Kiraci tarafindan yapilan bu fesih
gecersiz sayilsa da, kira sozlesmesi gecerli oldugundan TBK m.325 hiikmiiniin
uygulanmasi giindeme gelir'®2,

TBK m.331/2 hilkkmiine gore hakim, hal ve sartlar1 dikkate alarak olaganiistii
fesih bildirimi nedeniyle meydana gelen parasal neticeler hakkinda karar verir. Zira
onemli sebeplerle kira s6zlesmesinin feshedilmesi durumunda diger tarafin zarara
ugrama ihtimali vardir’®3, TBK m.331/2 uyarinca hakim genis takdir yetkisine sahip
olup tam tazminat yerine durum ve kosullar1 goz 6niine alarak parasal sonuca karar

verir; dolayistyla genel hiikiimlerden (TBK m.51-52) yararlanmasi olanaklidir'®*,

e) Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle Fesih

149 Giimiis, Kira, 5.273; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.286; Yavuz/Acar/Ozen, s.317; Aydogdu/Kahveci,
5.630; Ruhi, 5.358; Siratas, 5.88; Y1lmaz, 5.143; Ozkanoglu, s.92; Dasli, 5.146

150 Inceoglu, C.2, s.250; Sahin, 5.347; Aydogdu/Kahveci, 5.630; Dénmez, 5.167

151 Aydogdu/Kahveci, 5.630; Sahin, 5.347; Inceoglu’na gére hem sdzlesmenin cekilmez hale getiren bir
nedenin varlhig 6ne siiriiliip hem de uzun siire beklemek ¢eliski meydana getirse de bu degerlendirmeye
dikkat etmek gerektigi, taraflarca sdzlesmenin devamini saglamak i¢in beklenmesinin ihtimal dahilinde
oldugunun géz ardi edilmemesi gerektigi savunulur. Bkz. Inceoglu, C.2, s5.250-251

152 Inceoglu, C.2, 5.252; Aydogdu/Kahveci, s.631; Giimiis, Kira, s.277; Aydin, s.227

153 Ruhi, 5.358; Dasli, ss.148-151; Aydm, s5.227-232; Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Giilliioglu
Altun, s5.147-160; Donmez, s.169

1% Aydogdu/Kahveci, 5.631; Kiligoglu, ss.265-266; Yilmaz, ss.148-149; Siratas, 5.89; Eren, ss.407-408;
Sahin, ss.351-352; Babacan, s.767; Dénmez, s.169; Tazminat konusunda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Giimiis,
Kira, ss.274-277
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TBK m.315 uyarinca kiraci kira parasi ile yan giderlerin 6deme zaman1 geldigi
halde 6demezse kiraya veren TBK m.315/2’ye gore kiracinin kira parasinit ddemesi
amaciyla ona makul siire verir. Kiraciya verilen bu siire zarfinda da 6deme yapilmazsa
kiraci temerriide diiser ve bu durumda kiraya verenin fesih hakk: giindeme gelir. TBK
m.315 hitkkmii yukarida ayrintili  olarak incelendigi i¢in burada ayrica
incelenmeyecektir.

Bununla birlikte kiraya veren, kiraciya kira bedelini 6demesi i¢in siire verme
isini icra takibi baslatarak (Ornek 13 6deme emri teblig ederek) yapabilir*>. Kira
bedeli TBK m.315/2’de belirtilen on veya otuz giinliik siirede 6dense dahi konut ve
catili igyeri kira akitleri bakimmdan hakli ihtar olarak kabul edilir ve bir kira yili
icerisinde Kira parasinin ifa edilmemesi sebebiyle iki kez hakli ihtar gonderilmisse,
ihtarin ardindan 6deme yapilsa dahi kiraya veren kira siiresinin bitiminde tahliye

davasi acabilir®®®.

2.Kiracimn Fesih Hakki ve Nedenleri

a) Kiraya Verenin Sozlesmeye Aykir1 Davramsi Nedeniyle Fesih

Kiraya veren, kiralanan mali uygun olacak bi¢cimde kiracinin kullanabilecegi
sekilde kiracisina teslim etmek ve Kira sozlesmesinin devami boyunca da o halde

tutmakla yikiimlidiir. Bu yiikiimliiliklerine kiraya veren aykiri davranirsa, kiraci tek
yanli olarak sézlesmeyi feshedilecektir (TBK m.301, 304-305)°71%8,

155 Aydogdu/Kahveci, 5.633

1% Aydogdu/Kahveci, s.633

157 TBK m.301 “Kiraya veren, kiralanan: kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaclanan kullanima
elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu
hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez, diger kira sozlesmelerinde ise,
kiraci aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme aykirt diizenleme yapilamaz.”

TBK m.304 “Kiralananin onemli ayiplarla teslimi hdlinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya
verenin kiralananin sonradan ayipl duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir.

Kiralananmin énemli olmayan aywplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya c¢ikan
ayiplardan dolay: kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.”

TBK m.305 “Kiralanan sonradan ayplh duruma gelirse kiraci, kiraya verenden aywplarin giderilmesini
veya kira bedelinden aywpla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararimin giderilmesini isteyebilir.
Ancak, zararin giderilmesi istemi diger segcimlik haklarin kullanilmasini onlemez.

Onemli ayip durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakk: saklidir.”

158 Yavuz/Acar/Ozen, ss.248-250; Kiligoglu, 5.228, s5.231-233; Aydogdu/Kahveci, s.634
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TBK m.308 uyarinca kiraya veren tarafindan kusurunun bulunmadig: ispat
edilmedikge, kiralanan malin ayipli olmasindan kaynaklanan zararlari kiraya veren

tazmin etmek zorundadir.

b) Onemli Nedenler Dolayisiyla Fesih

TBK m.331 hiikmii uyarinca kiraci1 gibi kiraya verenin de énemli nedenlerin
olmast durumunda tek yanli olarak kira sozlesmesini feshetmesi miimkiindiir.
Yukarida bahsetmis oldugumuz Onemli sebeplerle ilgili tiim agiklamalar (feshin
sartlari, erken fesih nedeniyle tazminat gibi) kiraci agisindan da gegelidir.

Belirtmek gerekir ki, kira parasinin ¢ok oldugundan dolayi, kiract TBK m.331
hiikmii uyarinca sozlesmeyi feshedemez; kiract bu durumda TBK m.138 ve TBK

m.2’ye gore kira parasmin degisen kosullara uyarlanmasini isteyebilir!®,

159 Inceoglu, C.2, ss.227-229; Aydogdu/Kahveci, 5.634; Yargitay 3.HD 1997/4270 E. 1997/4948 K.
Sayili ve 15/05/1997 T. Karar1 E.T: 19/03/2023 (www.legalbank.net)
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IKINCI BOLUM
KONUT VE CATILI i$ YERI KIRALARINDA KIiRACININ KiRA
BEDELINI VE YAN GIDERLERIi ODEMEDE TEMERRUDUNUN
SARTLARI VE TBK MADDE 315 CERCEVESINDE TEMERRUT
NEDENIYLE KiRA SOZLESMESININ FESHI

I) KIRA BEDELI VE YAN GIDER KAVRAMI

A) Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli ve Kapsam

TBK m.299 uyarinca kira bedelini, kiracinin kiralanan mali kullaniminin
karsilig1 olarak kiraya verene ddemesi gereken asli edim yiikiimliiliigii olarak ifade
etmek miimkiindiir. Kira sozlesmesinde kiracinin asli yiikimliligi, kira parasini
kararlastirilan miktar ve zamanda ddeme borcudur!®®. TBK m.313 maddesinde de
kiracinin kira bedelini ifa etmekle yiikiimli oldugu belirtilmekte olup s6z konusu borg,
kiralananin kullaniminin karsiligini olusturmaktadir. Bu anlamda kira akdi tam iki
tarafa borg yiikleyen s6zlesmeler kategorisinde yer alir.

Kira bedeli kural olarak parayla 6denir'®!. Fakat kira bedelinin para haricinde
bir seyle 6rnegin is gorme edimi, esyanin devri ya da kiralananin tamiri seklinde

kararlastiriimas1 miimkiindiir*®?. Bu gibi durumlarda karma s6zlesmeden bahsedilir*®.

180 Inceoglu, C.1, 5.253; Zevkliler/Gokyayla, s.306; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.251; Aydogdu/Kahveci,
5.468; Siratas, 5.56; Yavuz, 5.228; Ruhi, s5.197-198; Aral/Ayranct, s.296; Eren, s.373; Ural Cinar, ss.43-
44; Keles, 5.28; Dilbaz, ss.70-71; Gogiim, s.52; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, 5.99, Suicmez, s.1608;
Alpaslan Akartepe, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. Maddesi Cercevesinde Kiracinin Kira Bedelini
Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglar;, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalart Dergisi, Cilt 22, Say1 3, 2106, 79-106, (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/333472) (E.T: 30/11/2022) s.85

161 Zevkliler/Gokyayla, s.229; Aydogdu/Kahveci, s.379; Aral/Ayranci, s.259; Eren, s.343; Giimiis, Kira,
s.26; Ruhi, s.198; Dilbaz, s.72; Eren, s.373; Yavuz/Acar/Ozen, s5.240; Yavuz, s.1113; Siratas, s.24;
Keles, 5.26; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, 5.99; Dasli, s.64; Gizem Kilig Oztiirk, Kira Tespit Davasi ve
Esaslari, TBB Dergisi 2017(129), m2017-129-1645 (barobirlik.org.tr), s.231; Akartepe, s.85;
Gokyayla, Kira Bedeli, s.18; Suicmez, s.1609

162 Yargitay 6.HD 1980/683 E. 1980/5353 K. Sayili ve 23/05/1980 T. Karar1 E.T: 18/10/2022
(www.legalbank.net); Zevkliler/Gokyayla, s.229; Aydogdu/Kahveci, s.379; Aral/Ayranci, s.258; Ural
Cinar, s.44; Eren, s.373; Ruhi, s.198; Dilbaz, s.73; Yavuz, s.1113; Siratas, s.30; Aydemir, s.87;
Akartepe, $5.85-86; Keles, 5.26; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, 5.99; Inceoglu, C.1, s.13; Giimiis, Kira, 5.26;
Yavuz/Acar/Ozen, s.240; Kilicoglu, 5.220; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.192; Gokyayla, Kira Bedeli,
s.19; Sui¢mez, s.1609; Dasli, s.64

163 Giimiis, Kira, s.27; Zevkliler/Gokyayla, s.229; Aydogdu/Kahveci, s.379; Siratas, s.30; Ural Cinar,
s.45; Aral/Ayranci, s.259; Eren, s.373; Kiligoglu, s5.220-221; Ruhi, s.199; Akartepe, s.86; Keles, s.26;
Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s5.99; Gokyayla, Kira Bedeli, s.19; Dasli, 5.64
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Bilindigi ilizere karma sozlesmeler yasanin belirledigi farkli sozlesme tiplerinin
yasanin ongdrmedigi sekilde birlesmesiyle olusur; bu sézlesmeler kendini meydana
getiren sdzlesmelerden bagimsiz bir hal alarak yeni bir s6zlesme niteligi kazanir'®*,
Genellikle kapicilik sézlesmesinde durum boyledir, kira s6zlesmesindeki bir yerin
kullaniminin devrine iligkin unsur ile hizmet sdzlesmesinin is gorme unsuru bir araya
gelmis olup karma sdzlesmenin tipik 6rnegini olustururt®®,

Kira parasinin altina ya da dovize endekslenmesinde ya da dogrudan altin veya
yabanci1 parayla 6denmesinin kararlastirilmasinda bir engel bulunmamaktaydi*®®.
Gergekten de konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde TBK m.344/4 ile kira
parasinin yabanci para ile kararlastirilabilecegi diizenlenmektedir. Ancak bu hususta
12 Eyliil 2018 tarihli 85 Karar Sayili Cumhurbagskanligi Kararnamesi ile Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Karar
verilmis ve 07/08/1989 tarihli ve 32 Sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma
Hakkinda Kararin 4. Maddesine g bendi eklenmistir. Buna gore “Tiirkiye'de yerlesik
kisilerin, Bakanlikca belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve
gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve
gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli
ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya
dévize endeksli olarak kararlastirilamaz.”*®". Hazine ve Maliye Bakanlig tarafindan
16/11/2018 tarihli Resmi Gazetede Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Say1li
Karara fliskin Teblig yaymlanmistir'®®, Buna gore Tiirkiye’de yerlesik olan sahislar,
Bakanlikca belirlenen haller haricinde, kendi aralarindaki her tiirlii tasinir ve tasinmaz

kiralamalarinda kira bedelini ve diger 6deme ytikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya

dovize endeksli olarak kararlastiramayacaklardir.

164 Murat Dogan, Gékhan Sahan ve Ismail Atamulu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2.Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s.106; Kiligoglu, s.221

165 Eren, 5.343; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, 5.99

166 fnceoglu C.1, ss.12-13; Giimiis, Kira, ss.26-27; Aydogdu/Kahveci, s.379; Zevkliler/Gokyayla, s.229;
Gokyayla, Kira Bedeli, s.19; Eren, s.343; Aral/Ayranci, s.258; Ruhi, s.198; Siratas, s.24; Aydemir, s.88;
Ural Cinar, s.45; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, 5.99; Ozkanoglu, s.28; Ayrica bkz. Yargitay HGK 1986-
13734 E. 1987/517 K. Sayili ve 17/06/1987 T. Karar1 E.T: 19/10/2022 (www.legalbank.net)

167 https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf E.T: 19/10/2022

1688 Bu hususta bkz. https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/11/20181116-8.htm E.T: 19/10/2022 “Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar Iliskin Teblig (Teblig No 2008/32 34)’de Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No 2018/32-52)”
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Taraflar, kira bedelini serbestge belirleyebilirler (TBK m.26)!°. Ancak her
sozlesmede oldugu gibi kira sozlesmelerinde asir1 yararlanma (gabin), yanilma,
aldatma ve ahlaka aykirilik de bu 6zgiirliigiin smirlarmi olusturmaktadir’®,

Kira bedelinin taraflarca soézlesmede agikga belirlenebilecegi gibi,
belirlenebilir olmasinda da sakinca yoktur'’?. Zira kira sézlesmesinde taraflarca kira
bedelinin 6denecegine iliskin anlagma kira sdzlesmesinin gegerli sekilde kurulmasi
icin yeterli olup kira bedelinin miktarinin belirtilmesi gerekli degildir'’?. Yani, taraflar
kiracinin kiralanan1 kullanim1 karsihiginda kira bedeli 6deyecegi hususunda
anlagmalarina ragmen tutar1 netlestirmemisler; ancak tutarin belirlenmesini objektif
veya siibjektif dlgiitlere baglamislarsa, kira sozlesmesi gegerli bir sekilde akdedilmis

demektir'’3. Ornegin iiriin kiralarinda TBK m.357/2 uyarinca iiriiniin belli bir oranmnin

Kira bedeli olarak kararlastirilmasi miimkiin olup buna iiriine katilmali (istirakli) kira

189 Inceoglu, C.1, s.254; Kiligoglu, 5.280; Zevkliler/Gokyayla, s.230; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s.192;
Aydogdu/Kahveci, s.379; Aral/Ayranci, s.260; Eren, s.343; Yavuz/Acar/Ozen, s.240; Ruhi, s.199;
Gékyayla, Kira Bedeli, s.19; Dilbaz, s.69; Siratas, s.31; Ural Cinar, ss.43-44; Keles, s.39; Kili¢ Oztiirk,
5.231; Akartepe, s.86; Ozdemir, Kira Sézlesmesi, s.100; Ozkanoglu, s.27; Dasli, 5.62; Burak Ozen, Kira
Bedeli Artisina iliskin Sézlesme Sartlar: ve Sozlesme Uyarica Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin
Kira Tespit Davas1 Sonucunda Gerceklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, C.22, S.3, 2016, ss.2033-2062,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/maruhad/issue/36500/359375 E.T: 26/06/2023), 5.2035; Ozge Oncii,
6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi, izmir Barosu Dergisi, Y1l:
77, Sayi: 2, Mayis 2012, Ss. 300- 348.
(https://www.izmirbarosu.org.tr/IzmirBaro/pdf/yayinlar/dergi2012.pdf), s.300; Seda Oktem Cevik,
Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Temel Esaslarin
Degerlendirilmesi, DEUHF Dergisi, Cilt: 24, Say1: 1, 2022, SS. 39-77,
(https://doi.org/10.33717/deunfd.1089397 E.T: 29/11/2022), s.41; Ozlem Sar1 Fidan, Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Orammmn Belirlenmesine iliskin Simrlamalarin
Degerlendirilmesi, Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, S.1, 2023, $s.345-380,
(https://doi.org/10.33432/ybuhukuk.1196714 E.T: 26/06/2023), s.349; Biisra Giil Karaca, “Giincel
Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Kira Soézlesmesindeki Sorunlar, (Ed.Hiiseyin
Altas), Yetkin Yaymlari, Ankara, 2019, s.92; Alman ve Isvicre hukukunda kira bedelinin Tiirk
hukukundakinin aksine baslangi¢ kira bedeline iligkin sinirlamalar getirildigi ve buna iliskin
degerlendirmeler icin bkz. Nurten ince Akman ve Ozkan Ozyakisir, Alman ve Isvicre Hukuku ile
Karsilasgtirmalh Olarak Tiirk Hukukunda Baslangi¢c Kira Bedelinin Sinirlandirilmasi Meselesi,
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.2, 2021, ss.725-770,
(https://doi.org/10.52273/sduhfd..1006602) (E.T: 02/07/2023); Muhammet Kaynar, Konut ve Catili
isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2013, (Ulusal Tez
Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T: 02/07/2023), s.61

170 Kiligoglu, s.280; Aydogdu/Kahveci, s.380; Eren, s.343; Aral/Ayranci, s.260; Yavuz/Acar/Ozen,
5.240; Ruhi, 5.199; Ural Cinar, ss.43-44; Keles, s.39; Kili¢ Oztiirk, s.231; Akartepe, s.86; Oncii, 5.300;
Oktem Cevik, s.41; Inceoglu, C.1, 5.254; Ozen, 5.2035; Ozkanoglu, s.27; Dasli, 5.62

71 Giimiis, Kira, s.27; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.192; Ruhi, s.199; Akartepe, s.87; Yavuz, s.1114;
Ural Cinar, 5.46; Keles, s.24; Eren, s.344; Inceoglu, C.1, s.14; Yavuz/Acar/Ozen, s.239; Ozkanoglu,
s.27; Dagli, ss.63-64

172 Giimiis, Kira, s.27; Ruhi, s.199; Akartepe, 5.87; Ural Cinar, s.46

178 Giimiis, Kira, s.27; Ruhi, s.199; Eren, s.344; Akartepe, 5.87; Ural Cinar, s.46; Keles, s.24; Ayrica
bkz. Aral/Ayranci, ss.259-260
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denmektedir. Uriin kirasinda oldugu gibi acikca diizenlenmese de sdzlesme 6zgiirliigii
cergevesinde diger kira sozlesmelerinde de gelire/ciroya katilmali kira sozlesmesi
akdedilmesi miimkiindiir!’4. Kira sozlesmesinde kira bedelinin aylik cironun bir
boliimii seklinde 6denecegi yoniinde belirleme kira bedelinin belirlenmesine yonelik
olup bu durum sézlesmenin iiriin kiras1 oldugunu gostermemektedir!”.

Buna karsilik kira bedelinden bahsedilmemis ya da bahsedilmekle birlikte kira
bedelinin objektif sekilde belirlenmesi miimkiin degilse kira sdzlesmesi meydana

gelmemis sayilirt’®

. Cilinkii boyle bir durumda kira akdinin esaslhi dgelerinde kiraya
veren ile kiracinin irade beyanlar1 yoktur ya da birbirine uygun degildir ve bu sekilde
eksik olan esasli unsuru da hakim tamamlayamaz'’’.

Kira parasinin bir defada ya da donemsel edimler seklinde 6denmesinin (aylik,
yillik, ii¢ veya alt1 aylik vs.) kararlastirilabilmesi miimkiindiir' . TBK m.314 uyarinca,
kira s6zlesmesinde aksi yonde bir belirleme yapilmamissa ve bu konuda yerel adet
yoksa kiraci, kira parasi ile yan gideri, her ayin sonunda ve en geg kira siiresi bitiminde
O6demelidir.

Kira bedelinin donemsel olarak (aylik, tic aylik, haftalik gibi) 6denecegi
kararlastirilmigsa kira bedelinin TBK m.147 b.l hiikkmiine gore bes yilda
zamanasimina ugrayacagini sdylemek miimkiindiir}’®. Ancak kira bedelinin bir kerede
(def’aten) pesin olarak 6denmesinin kararlastirildigi hallerde TBK m.146 geregi on

yilda zamanasimina tabi oldugunu belirtmek gerekir!®,

174 Giimiis, Kira, s.27; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, 5.192; Inceoglu, C.1, s.14; Zevkliler/Gokyayla, 5.230;
Aydogdu/Kahveci, s.380; Yavuz/Acar/Ozen, s.241; Gokyayla, Kira Bedeli, s.19

15 Yargitay 6.HD 2006/11947 E. 2007/94 K. Sayilhi ve 22/01/2007 T. Karar1 E.T: 20/10/2022
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2006/8123 E. 2006/9463 K. Sayili ve 03/10/2006 T. Karar1 E.T:
20/10/2022 (www.legalbank.net); inceoglu, C.1, s.14

76 Giimiis, Kira, s.27; Eren, s.344; Siratas, s.30; Yavuz, s.1114; Akartepe, s.87; Ural Cnar, ss.46-47;
Keles, 5.24; Inceoglu, C.1, .15

7 Giimiis, Kira, 5.27; Eren, s.344; Siratas, 5.30; Yavuz, s.1114; Akartepe, s.87; Ural Cinar, ss.46-47;
Keles, s.24; Inceoglu, C.1, s.15; Buna karsilik kira bedeline iliskin s6zlesme hiikmiiniin kotii kaleme
alimmasi nedeniyle kira bedelinin net bir bigimde anlasilamamasi séz konusuysa bu durumda TBK
m.22’de yer alan genel islem kosullarina iliskin kuralin kiyasen uygulanmasi gerektigi, kira sdzlesmenin
tiimiiniin degil, yalnizca anlasiimayan hiikmiiniin gegersiz olmasi gerektigi yoniinde bkz. Ozen, s.2036;
Ayn1 yonde bkz. Ozkanoglu, s.27

178 Aydogdu/Kahveci, s.380; Ruhi, 5.199; Eren, 5.376; Aral/Ayranci, s.297; Suigmez, s.1609

17 Giimiis, Kira, s.181; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.254-255; Aydogdu/Kahveci, 5.472; Aral/Ayranci,
$.297; Eren, s.375; Ruhi, s.198; Dilbaz, s.82; Yavuz, s.275; Aydemir, s.100; Ural Cinar, s.179; Keles,
s.80

180 Giimiis, Kira, s.181; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.255; Aydogdu/Kahveci, s.472; Aral/Ayranci,
s.297; Eren, s.375; Dilbaz, s.82; Ural Cinar, s.179
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B) Konut ve Catih Is Yeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin

Belirlenmesi

Kira bedelinin belirlenmesine dair diizenlemeler TBK’nin “Konut ve Catili
Isyeri Kiralart” baslikli ikinci ayriminda ve “Kira Bedeli” basligr altinda 343 ila 346
hiikiimlerinin arasinda yer almaktadir.

Kira parasinin belirlenmesi, konut ve catili isyeri kira sézlesmelerine dair
hiikiimler arasinda bulundugundan dolay1 bu kapsama giren taginmazlar hakkinda
uygulama alan1 bulabilecek, tasinirlar veyahut konut ve catili isyeri niteligini haiz
olmayan taginmaz kiralar1 bakimindan uygulama alan1 bulamayacaktir. Zira Yargitay
kararlarinda’® da o6zellikle TBK m.339 vd. cergevesinde konut ve catili isyeri
niteligini barindirmayan tasinmazlarin kirasina dair bedellerin TBK m.344
cercevesinde belirlenmesinin miimkiin olmadig1 dile getirilmektedir. Sonu¢ olarak
TBK m.344, konut ve catil1 isyeri kira akitlerine uygulanan 6zel madde oldugundan
bu niteligini haiz olmayan yerlerde kira bedelinin tespiti davasi agilamaz*®?. Ancak bu
husus doktrinde tartismalidir. Zira bazi yazarlar'® konut ve catili isyeri disindaki kira
akitlerinde taraflarindan her birinin kira siiresinin sonunda TBK m.328-330 hiikmii
geregince olagan fesih hakki kullanarak s6zlesmenin belirsiz siireli kira sozlesmesine
dontismesini Onleyebilecek durumda olmalarindan dolayi, kira akdi siiresinde kira
tespit davasi acilmasma liizum bulunmadigimi savunurlar. Bunun yani sira kira
bedelinin belirlenmesinde aslolan sozlesme 6zgiirliigii olup kira bedelinin tespitine

dair TBK m.344-345 hikiimleri emredici niteliktedir. Emredici hiikkiimlerin ise dar

18l Yargitay 6.HD 2015/2378 E. 2016/240 K. Sayili ve 21/01/2016 T. Karar1 E.T: 21/10/2022
(www.legalbank.net); Aymi sekilde bkz. Yargitay 6.HD 2016/2755 E. 2016/2420 K. Sayili ve
28/03/2016 T. Karar1 E.T: 21/10/2022 (www.legalbank.net)

182 Giimiis, Kira, s.61; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.203; Aydogdu/Kahveci, 5.590; Oncii, ss.305-306;
Oktem Cevik, s.44; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi s.93; Umut
Yeniocak, Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit Davalar1 ve Uyarlama, Seckin Yayicilik,
Ankara, 2022 s.45; Murat Dogan, “Kira Tespiti”, Kira Hukuku Davalari, (Ed. Hayrunnisa Ozdemir),
2.Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara, 2023, s.545

183 Giimiis, Kira, ss.61-62; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, ss.203-204; Inceoglu, C.2, s.125; Kili¢ Oztiirk,
$5.237-238; Yavuz/Acar/Ozen, s.338; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi
s.93; .Zevkliler/Gokyayla da konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan bazi sinirlayici hiikiimlerin
getirilmesinin temelinde konut gereksinimi olan kiracinin korunmasinin oldugunu, buna karsilik diger
kiralarda taraflardan birisinin digerine kars1 korunmasi diistincesinin bulunmadigini, bagka bir deyisle
diger kira sozlesmelerinde sozlesme Ozgiirliigiiniin oldugunu ve taraflarin kararlastirdiklart kira
bedelinin uygulanmasi gerektigini belirtir. Bkz. Zevkliler/Gokyayla, s.260-261; Gokyayla, Kira Bedeli,
.28
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yorumlanmasi gerekmekte olup bu hiikiimlerin salt konut ve ¢atili igyeri kiralarinda

uygulanmasi gerektigini savunurlar!®,

185 jse olmasi gereken hukuk agisindan kira

Buna karsilik bazi yazarlar
bedelinin tespitine dair TBK m.344-345 hiikiimlerinin tiim taginmaz Kkira
sOzlesmelerinde uygulanmasi gerektigini, kiract lehine olan bu yorumun tercih
edilmesi gerektigini savunurlar. Zira kanunda konut ve gatili isyeri disindaki Kiralar
bakimindan boyle bir diizenlemeye yer verilmemis olmasinin kira parasinin
dondurulmak suretiyle hep ayni kalacagi anlamina gelmeyecegi, bedelin hep aym
kalmasinin 6zellikle bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde degisen ekonomik
konjoktiirler karsisinda taraflarin yararlari agisindan kira iligskisinin amacina da uygun
olamayacagi savunulur.

Yukaridaki agiklamalarimizda da degindigimiz iizere Yargitay kararlarinda’8®
da o6zellikle konut ve gatili isyeri niteliginde olmayan taginmazlarin kira bedellerinin
TBK m.344 gergevesinde belirlenmesinin miimkiin olmadigi belirtilmektedir. Ancak
bizim de katildigimiz goriise gore olmasi gereken hukuk agisindan kira parasinin
belirlenmesinin diizenlendigi TBK 344-345 hiikmiiniin konut ve ¢atil1 igyeri olmayan
kira sozlesmelerine uygulanabilecegi kabul edilmelidir. Belirtmek gerekir ki, TBK
m.328-330 maddeleri uyarinca bu tiir kira sozlesmelerinde taraflarin her birine
sO0zlesmeyi fesih hakkinin taninmasi kira bedelinin belirlenmesi agisindan TBK 344-
345 hiikmiiniin uygulanamayacagi anlamima gelmemelidir. Zira taraflarca yalnizca
kira bedelinin artirilmasinda anlasmazligin olmasi, sirf kanunda belirlemeye iliskin
hiikmiin bulunmamasi nedeniyle s6zlesmenin feshedilebileceginin akla gelmesi kira
hukukunun amaciyla da bagdasmamaktadir. Aksi yondeki yorumun kiract lehine
olmayacagini sdylemek miimkiindiir.

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin esaslar TBK 0Oncesi ve sonrasinda
farkliliklar gbstermis olup o6zellikle gegmisteki uygulamalarda bu konuda Yargitay
ictihatlar1 gercevesinde sonuca gidilmistir. Ozellikle, hukuk sistemimizde kiraya
verenin kira bedelini tek yonlii arttirma ve sdzlesmede belirlenen siirenin dolmasiyla

sOzlesmeyi feshetme olanagi tanmmmanmustir. Bu hususlar da kira doneminin

184 By konu hakkinda bkz. Kilig Oztiirk, s.238 dn.34

185 Aydemir, 5.266; Aydogdu/Kahveci, s.591

18 Yargitay 6.HD 2015/2378 E. 2016/240 K. Sayili ve 21/01/2016 T. Karar1 E.T: 25/10/2022
(www.legalbank.net); Aymi sekilde bkz. Yargitay 6.HD 2016/2755 E. 2016/2420 K. Sayili ve
28/03/2016 T. Karar1 E.T: 25/10/2022 (www.legalbank.net)
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yenilenmesi halinde kira bedelinin belirlenmesine iliskin sorunlari beraberinde

getirmistir.

1. TBK m.344 Hiikmiiniin Uygulama Alam ile Kira Bedelinin

Belirlenmesinin Esaslari

Hukukumuzda kiraya verene kira bedelini tek tarafli olarak arttirma yetkisinin
verilmemesi ve kiraya verene kira siiresinin bittiginden bahisle sozlesmeyi sona
erdirme hakkinin ancak on uzama yili sonrasinda verilmesi yenilenen kira doneminde
kira bedelinin nasil belirlenecegi sorununu ortaya ¢ikarmistir. TBK oncesinde kira
sozlesmesiyle ya da mahkeme karariyla belirlenen kira bedelinin daha sonraki
donemlerde nasil arttirilacagina iliskin Yargitay birtakim dlgiitler getirmisti®’,

Giiniimiizde ise kira artislarinin hangi oranda yapilacagina iliskin olarak en son
TBK m.344 hiikmiinde degisiklik yapilmistir. Buna gore 17/01/2019 Tarihli ve 7161
Sayili “Vergi Kanunlar Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapimasina Dair Kanunun 56’nc1 maddesiyle, bu maddenin birinci ve
ikinci fikrasinda yer alan “diretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” seklinde degistirilmistir. Ayrica
maddenin dordiincii fikrasina “kararlagtirilmigsa,” ibaresinden sonra gelmek iizere
“20/02/1930 Tarihli ve 1567 Sayili Tiirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,” ibaresi eklenmistir'®, Yine 7161 Sayih
Kanunun 56.maddesi “Bu fikray: ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 sayuli
Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degisim oranmimin esas alinacagina iligkin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan
kira sozlesmeleri ile akdedilmis diger kira sozlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir”

seklinde olup bdylece TBK m.344/1 yaninda ikinci ve devam eden fikralara gore

187 Bu konuda ayrintih bilgi igin bkz. Zevkliler/Gokyayla, ss.243-254; Mustafa Gérmez, Konut ve
Catih is Yeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmas, Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2018, Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr), E.T: 22/10/2022, ss.7-46; Kili¢
Oztiirk, s$5.242-244; Aydogdu/Kahveci, $5.589-590; Yeniocak, ss.74-78; Ozyakisir, ss.161-173;
Gokyayla, Kira Bedeli, ss.21-24; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi,
$5.88-91; Oncii, ss.300-304

18 18/01/2019  Tarihli, 30659 Sayih RG’de  yaymmlanmistir. E.T:  12/11/2022
(https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2019/01/20190118-1.htm)
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artirim yapilan diger kira sozlesmelerinde de TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oraninin esas alinacagi belirtilmistir'8®,

7161 Sayili Kanun m.69 uyarinca séz konusu m.56 ve m.59 hiikiimleri
01/01/2019 tarihinden itibaren gecerli olacaktir. Béylece, TUFE oran1 esas aliacagia
dair madde kira akitleri ile kira akitlerinin yenilenmesi halinde uygulanacak ve kira
akdinin taraflarinca yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira parasina dair
yapilan anlasmalar, bir énceki kira yilinda TUFE oranimi1 ge¢gmemek sartiyla gecerli

olacaktir®®,

a) Kira Bedelinin Baslangicta Belirlenmesi

Kira bedeli, sozlesme oOzgiirliigli ¢ercevesinde, sdzlesmenin baslangicinda

191

taraflarca serbestce belirlenebilir Ancak her sozlesmede oldugu gibi kira

sOzlesmelerinde asir1 yararlanma (gabin), yanilma, aldatma ve ahlaka aykirilik de bu
ozgiirliigiin smirlarini olusturmaktadir'®2,

Ayrica kanun koyucu, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda zayif konumda olan
kiracinin korunmasi amactyla sozlesmenin imzalanmasindan sonra Kira bedelinde, kira
parasinin tespiti haricinde kiracinin aleyhinde degisikligin yapilamayacagini
belirtmistir (TBK m.343)%, Kanunun bu maddesinde, siiregelen konut ve catil1 isyeri
kira akitlerinde taraflarca sdzlesme maddelerinde degisiklik yapilmasinin miimkiin
olmadigi, bu duruma kira bedelinin yeniden belirlenmesi hususunun istisna oldugu

TBK m.343 ile hiikkiim altina alinmistir'®. Kira bedelinin arttirilmasina yasak

getirilememesinin nedeni ise kiraya verenin miilkiyet hakkinin Anayasa ile giivence

189 Yavuz/Acar/Ozen, 5.339; Kiligoglu, s.281; Aydogdu/Kahveci, s.594; Zevkliler/Gokyayla, s.254

190 Yavuz/Acar/Ozen, s.339; Kilicoglu, ss.281-282; Aydogdu/Kahveci, s$.595; Bu konudaki
degerlendirmeler i¢in bkz. Mehmet Akcaal, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde
Artisa lliskin 7161 Sayih Kanun’la Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi, Siileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.12, S.1, 2022, $s.361-384,
(https://doi.org/10.52273/sduhfd..1074100 E.T: 26/06/2023)

191 Kiligoglu, 5.280; Aydogdu/Kahveci, 5.588; Aral/Ayranci, 5.260; Eren, s.343; Ruhi, 5.199; Dilbaz,
5.69; Siratas, s.31; Ural Cinar, ss.43-44; Keles, 5.39; Kilig Oztiirk, s.231; Akartepe, s.86; Oncii, s.300;
Oktem Cevik, s.41; Gérmez, s.7; Dogan, Kira Tespiti, s.541; Ozen, 5.2035; Yavuz/Acar/Ozen, 5.240;
Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi s.92; Ozkanoglu, s.55

192 Eren, 5.343; Kiligoglu, 5.280; Aydogdu/Kahveci, 5.588; Aral/Ayranct, s.260; Ruhi, s.199; Ural Cinar,
$s.43-44; Keles, s.39; Kalig Oztiirk, s.231; Akartepe, s.86; Oncii, 5.300; Oktem Cevik, s.41; Gérmez,
s.7; Dogan, Kira Tespiti, s.541; Ozen, 5.2035; Yavuz/Acar/Ozen, s.240

193 Giimiis, Kira, s5.57-59; Yavuz/Acar/Ozen, 5.339; Aydogdu/Kahveci, 5.588; Oktem Cevik, s.41;
Gormez, s.57

194 Eren, s5.423-424; Dogan, Kira Tespiti, s.546; Yavuz/Acar/Ozen, 5.339; Gokyayla, Kira Bedeli, s.24
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altina alnmis olmasindan kaynaklanmaktadir'®. Onemle belirtmek gerekir ki, soz
konusu hiikiim kirac1 yararina tek tarafli nispi emredici nitelik tagimakta olup kiraci
lehine kira parasinin azaltilmasi veya ayni kalmak kaydiyla kira siiresinin uzatilmasi
olanaklidir®,

Kanun koyucu TBK m.343 hiikmii ile kira parasinin degistirilmesini miimkiin
gormiigse de, kiraya veren tarafindan yapilacak artigin zaman zaman, giiniin ekonomik
kosullarina, yillik enflasyona, alim giiciindeki diisiise gore orantili olmas1 gerektigine
karar vermis ve bu yonde diizenlemeler yapmustir. Ciinkii kira akdi, insanlarin biiyiik
bir kismin1 alakadar eden, kamu diizenini ilgilendiren bir sdzlesme olup kira parasinin
artisinda tamamen 0zgiirliik alan1 yaratilmasi gegmiste de mali agidan giigsiiz durumda

olan insanlar1 zor durumda birakmis ve toplumsal huzuru zedelemistir'®’

. Bu yonden
TBK m.344/1 hiikkmii ile 6zellikle s6zlesme 6zgiirliigiine istisna getirilmis olup kiraci

lehine diizenleme yapildig1 goriilmektedir.

b) Kira Bedelinin TBK m.344/1 Cercevesinde Belirlenmesi

TBK m.344/1 “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin anlagmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oranint gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir
yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir.” seklindedir. Gorildigi
tizere kanun koyucu, kira sézlesmesinin taraflarina yenilenen kira déneminde kira
bedeline uygulanacak olan artis miktarini belirleme imkani tanimigsa da bu sinirlt bir

serbestidir'®®. zira burada kira bedelinin arttirilmasma TUFE®®® sinir1 getirilmis olup

19 Eren, s.424

1% Inceoglu, C.2, 5.129; Aydogdu/Kahveci, s.589; Giimiis, Kira, s.57; Gérmez, s.62

197 Hiiseyin Altas, Kira Paras1 Artislarimin Stmirlandirilmasi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 49 (2000), (https://doi.org/10.1501/Hukfak 0000000613) (E.T: 28/11/2022), ss.114-115

198 Ruhi, 5.435; Oktem Cevik, s.52; Dogan, Kira Tespiti, s.548; Inceoglu, C.2, s.128; Ozen, 5.2037

19 TUIK, TUFE oranim her ayin 3.giinii belirlediginden doktrinde érnegin kira yilinin baglangici ayin
3.giiniine kadarsa yenilenen kira doneminde kira bedelinin bir énceki ayda ilan edilen yillik TUFE orani
seklinde; eger kira yilinin baglangici ayin 3.giinii ve sonrasi ise o ay ilan edilen TUFE orani seklinde
giincellenecegi kabul edilir. Buna gore 6rnegin kira sdzlesmesi baslangict 27/09/2022 ise, bir sonraki
doénem olan 27/09/2023 tarihinde gegerli olan (Eyliil ayinda ilan edilen yillik-daha dogrusu on iki aylik
ortalamalardaki- TUFE miktar1) artis olarak uygulanacaktir; buna karsilik kira sdzlesmesi baslangici
01/09/2022 ise, 01/09/2023 tarihinde gegerli olan (bir 6nceki ay olan Agustos ayinda ilan edilen yillik-
daha dogrusu on iki aylik ortalamalardaki- TUFE miktar1) artis uygulanacaktir. Bkz. Aydogdu/Kahveci,
5.596; Gokyayla, Kira Bedeli, ss.33-34; Buna karsilik Inceoglu ise bu yaklasimin isabetli olmadigins,
ancak kiracinin 6deyecegi tutar1 da ayin 3.gilinii 6grenebilmesinin miimkiin oldugu dikkate alindiginda
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200 Ayrica bu kural, bir y1l1 asan

sozlesmeye i¢ miidahale gergeklestigi goriilmektedir
siireli kira sdzlesmelerinde de uygulanir. Bununla birlikte Aydogdu/Kahveci™,
hiikkiimde gecen “bir onceki kira yilinda TUFE deki on iki aylik ortalamalara gore

2

degisim oramni...” ifadesini, “yenileme tarihinden geriye dogru gegerli olan

TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani...”seklinde anlamak
gerektigini belirtmistir?®2,

Goriildigi tizere, TBK m.344/1 hikkmiine gore kiraci ile Kiraya verenin kira
parasiin artirilmasina dair anlagmalarina st sinir getirilmistir. Yani taraflarin, kira
bedeline yenilenen kira déneminde uygulamaya karar verdikleri artis orani, TUFE
oranini gecmiyorsa gecerli olacaktir. Bunun sonucu olarak, eger taraflarin bu orandan
daha fazla belirlemis olduklari artis orani, “degistirilmis kismi hiikiimstizliik” yaptirimi
neticesinde TUFE ile sinirlanacaktir®®,

Bununla birlikte kira sézlesmesi yenilendiginde yeni dénemde uygulanmasi
gereken artis oranina dair anlasma, doktrinde bir goriise®® gore sdzlesmenin basinda
veya sonrasinda yapilabilir. Anlagmanin zamanina bakilmaksizin yenilenen dénem
i¢in belirlenen kira artis oran1i, TUFE oranimin iizerinde ise taraflarca belirlenen artis

205 Ornegin taraflarca bir yillik kira sézlesmesinin

oran1 degil, TUFE oran1 uygulanir
sonunda yeniden kira bedelinin belirlenmesi halinde bu kira bedeli de TUFE oranindan
fazla bir artis 6ngordiikleri oranda gecersiz olacaktir. Bu nedenle kiracinin kira
bedelini TUFE oranindan daha fazla 6deme yaparak gerceklestirmesi zimni bir
anlagma olarak degerlendirilemeyecektir?®. Doktrindeki bir diger goriis?®’ ise TBK
m.344/1 hiikkmiiyle kiraci lehine korumanin amaglandigini belirtmektedir. Buna gore

baglangicta kiracilarin ¢ogunlukla barinmak ya da is sahibi olmak amaciyla Kiraya

ise ayin basinda 6demenin kararlagtirilmasi halinde dahi s6z konusu kira borcunun ertesi giinii yani ayin
4.giinii muaccel olacagim savunur. Bkz. Inceoglu, C.2, s.131

200 Giimiis, Kira, s.63; Gérmez, 5.67; Aydogdu/Kahveci, 5.596

201 Aydogdu/Kahveci, .596

202 Aksi yonde goriis icin bkz. Inceoglu, C.2, s.131

203 Inceoglu, C.2, s.128; Giimiis, Kira, ss.62-63; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.206; Oktem Cevik, s.52;
Ruhi, $s.435-436; Yeniocak, s.43; Dogan, Kira Tespiti, 5.558; Ozen, s5.2037-2038; Gokyayla, Kira
Bedeli, s.33; Ozkanoglu, s.56; Berk Kapanci, Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili isyeri
Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden Belirlenmesinde TBK m.344 f.1 ¢. Sonun
Yorumlanmasi, Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Say1, C.2, 2015, ss.809-834,
(https://doi.org/10.21492/inuhfd.239929) (E.T: 26/07/2023), 5.816

24 Inceoglu, C.2, 5.129; Gérmez, s.67; Oktem Cevik, ss.52-53

205 Gormez, 5.67; Ruhi, 5.421; Dogan, Kira Tespiti, s.565

26 Inceoglu, C.2, s.129; Oktem Cevik, s5.53; Gérmez, s.67

207 Zevkliler/Gokyayla, 5.256; Ozen, s5.2038-2039
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veren tarafindan kendilerine sunulan kira akdini kabul etmek zorunda olduklarini, kira
akdi yapildiktan sonra kiracilarin bu tiirde bir zorunlulukta olmamalarindan dolay1
yenilenmis olan kira donemlerinde kira parasina dair anlasmalarin TBK m.344/1
hiikmiindeki sinirlandirmaya tabi olmaksizin gecerli olabilecegini savunur®®,

TBK m.344/1 c.2 “Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde
de uygulanir.” seklindedir. Bu bakimdan taraflarin bir yili asan siireli kira akitlerinde
sOzlesme siiresince artis yapip yapmayacaklarin1 sézlesmede belirleyebilmeleri
miimkiin hale gelmistir?®. Belirtmek gerekir Ki, kira sozlesmesinin baslangicinda her
yil i¢in ayr1 ayr1 kira bedeli belirlenmesi ancak TBK m.344 smirlar iginde
mimkiindiir. Taraflarca sozlesme siiresi bir yildan fazla, Grnegin bes yil
kararlastirilmigsa, birinci yil i¢in sdzlesme ile belirlenen kira parasina yapilacak artis,

210 Ornegin taraflar ilk

ikinci ve devam eden yillar igin TUFE oranini gegemeyecektir
kira yilinda kira bedelini 1.000,00 TL, ikinci yilda ise 1.500,00 TL belirlemis olsunlar.
Bu durumda TUFE oran1 %50 ise taraflar arasindaki bu artis oran1 gegerli olacak, eger
TUFE oran1 %10 ise ikinci yil igin kira bedeli 1.100,00 TL olarak talep
edilebilecektir?!, Kaldi ki, bu sekilde bes y1l boyunca TUFE artislar1 emsallerden
diisiik kalirsa TBK m.344/3 geregi kira bedeli emsallere bakilarak hakkaniyete gore
belirlenecektir?'?.

Bu hususta belirtmek gerekir ki, TBK m.344/1 c.2 geregi, taraflarca belirlenen

kira artig oranina yapilan miidahalenin bir yi1ldan uzun siire ile akdedilen kiralar igin

de uygulanmasi doktrinde tartigma yaratmistir. Zira sz konusu hiikiim geregi kiraci

208 Zevkliler/Gokyayla’ya gore sdzlesmenin kurulmasindan, kiralananin tesliminden sonra yapilacak
anlasmayla uzayan donemler icin TUFE oranmn iizerinde artis kararlastirilmasi miimkiindiir.
Kiralananin tesliminden sonra artig oraninin kiracinin iradesine uygun olmadigini ileri siirmek giictiir.
Ozellikle 6rnegin, TUFE+%3 seklinde yapilan bir anlagsma gegerlidir. Oysaki her dénemde artigin %20
olacag yoniinde anlasma olmus ancak on iki aylik ortalama TUFE ilk donemde %12, ikinci dénemde
%4 artmigsa, aradaki farkin 6l¢iisiiz oldugu ve anlagsma sirasinda 6ngoriilmesinin giic olmasi nedeniyle
farkli bir degerlendirme yapilabilecegi yoniinde bkz. Zevkliler/Gokyayla, ss.255-256

209 Inceoglu, C.2, s.132; Giimiis, Kira, s.63; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.207; Yavuz/Acar/Ozen, s.340;
Oktem Cevik, s.54; Gérmez, s.70; Dogan, Kira Tespiti, 5.567; Ozen, 5.2044; Ozkanoglu, s.56

20 Inceoglu, C.2, $5.133-134; Zevkliler/Gokyayla, s.256; Aydogdu/Kahveci, s.597; Oktem Cevik, s.55;
Gormez, s.70; Kilig Oztiirk, s.246; Yeniocak, s.50; Dogan, Kira Tespiti, s.568; Ozen, ss.2044-2045;
Gokyayla, Kira Bedeli, s.37; Ozkanoglu, s.56; Bununla birlikte Giimiis’e gore TBK m.344/1 c.1’de yer
alan kuralin bir yili askin siireyle akdedilen kiralarda da uygulanabilmesi i¢in artis oraninin ya da
miktarmin birer yillik dénem igin belirlenmesi gerekmez; 6rnegin kira akdinin taraflar1 on yil i¢in
akdedilmis olan kirada artisin iki senede bir belli oran ya da miktarda yapilacagini kararlastirmislarsa,
kira bedeli TBK m.344/1 c.1’deki kurala gore belirlenir. Bkz. Giimiis, Kira, s.63

21 fnceoglu, C.2, s.134; Aydogdu/Kahveci, s.597

212 Aydogdu/Kahveci, s.597; Oncii, s.325; Inceoglu, C.2, s.135
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ve kiraya veren bir yili asan siireyle kira akdi yapmislar ve her kira yilinda gegerli
olacak sekilde artig orani belirlemis olsalar dahi, yukarida da agikladigimiz gibi bu
artis orani, bir dnceki kira yilinda TUFE oranin1 gegemeyecektir. Doktrinde sézlesme
siiresi i¢inde kalmak sartiyla kira bedelinin belirlenmesine iligkin bu sinirlamanin
gereksiz oldugunu ve sozlesme Ozgiirliigiine asir1 miidahale yapildigini savunan

13 mevcuttur. Buna karsilik bir goriise?’* gore bir yildan uzun siireli akitler

yazarlar
yoniinden soézlesmede artis oraninin belirlenmesine iliskin anlagmalar1 kiraci, konut
ihtiyaci sebebiyle istemese de kabul etmis olabilecegi, ancak ekonomik dengesizlikler
nedeniyle bu durumun kiract aleyhine olumsuz sonucglar dogurabilecegi dikkate
alindiginda hiikmiin yerinde oldugu savunulmaktadir. Bu ¢ergevede bir yildan uzun
stireli kiralarda artig oraninin bastan tespit edilmesi iilkede yasanan ekonomik krizler,
enflasyonun hizla artmasi1 gibi hususlar birlikte degerlendirildiginde kiraci agisindan
olumsuz sonuglar dogurmaya oldukea elveriglidir. Zira belirtildigi gibi, kiract konut
ihtiyact sebebiyle bastan artis oranini kabul etse de dngdriilemez ekonomik sikintilar,
kiracinin ileride magdur olmasina sebep olabilecektir. Bunun sonucu olarak kiraci
istemedigi halde mecburen kira sézlesmesini imzalamak zorunda kalacak, ayrica TBK
m.344 hitkmii de fiilen uygulanamaz hale gelecektir. Bu nedenle TBK m.344/1 c.2
cercevesinde, kira bedelindeki artis oranina iliskin anlagmalarin bir 6nceki kira yilinda
TUFE oranmi gegmemek sartiyla gecerli olmasina iligkin hiikmiin, bir y1l1 asan siireli
kira sozlesmeleri bakimindan da uygulanmas: iilkemizdeki ekonomik durumlarin
ongoriilememesi nedeniyle yerinde olmustur.

Bununla birlikte taraflar, bir yildan uzun siireli kira sézlesmesinde sézlesme
siiresi boyunca bedelde artinm yapilmasi konusunda herhangi bir anlagma

yapmamislarsa, sdzlesmenin siiresi sona ermeden bedelde artirima gidilmesi miimkiin

213 Kapanci, 5.830; Yavuz/Acar/Ozen’e gore ise bu noktada kiracinin kira bedeli hususunda korunmasi
ile sozlesmenin baglayiciliginin catistigi, taraflarin baslangigta TBK m.344 denetimine bagli olmadan
kira bedelini belirleyebilecekleri, ayrica konut ve gatili igyeri kiralarinda kiraya verenin kira akdini kural
olarak sona erdirememesi karsisinda kiraya verenin bir yil1 agkin bir siireyi sdzlesme siiresi olarak
belirleyip TBK m.344/1 ve m.344/2’nin denetiminden kurtulmak isteyebilecegini, bununla birlikte
kiraya verenin bir yil1 agkin siireli kira akdi yapmasi suretiyle TBK m.350 vd. hiikiimleri uyarinca fesih
hakkindan da vazgegerek gostermis oldugu fedakarlik karsisinda edimler aras1 dengeyi korumak igin
sozlesmeyle baglilik ilkesine istiinlik taninmasi gerektigini, sonu¢ olarak da bir yili agkin siireli
akdedilen kiralarda TBK m.344/1 c.1’in uygulanmamasinin kabul edilebilecegini belirtmektedir. Bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, s.340

214 Aydemir, 5.267; Oncii, s.324; Kilig Oztiirk, s.247; Yeniocak, s.50; Gokyayla, Kira Bedeli, ss.37-38;
Karaca, Giincel Geligsmeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi s.100
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degildir?®®. Yani, taraflar kira bedelini 6rnegin TUFE oranindan bahsetmeksizin bes
yil boyunca 1.000,00 TL olacagi yolunda sozlesme akdedebilirler?’®. Bu gibi
durumlarda sartlar1 olustugu takdirde taraflar TBK m.138 uyarinca sdzlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasini isteyebilirler’’. Ayrica TBK m.344/3 uyarinca da
taraflar bes senede bir rayi¢ bedelin tespitini isteyebilirler?8,

Kanunda TUFE oranlarinda diisme oldugu takdirde kira bedelinin nasil
belirlenecedi diizenlenmemistir. Boyle bir durumda taraflar, sézlesmelerinde kira
bedelinin azaltilmasin1 kararlastirmiglarsa sozlesmelerindeki soz konusu madde
gecerli olacak, taraflarin arasinda bu yonde bir anlasma bulunmuyorsa ve
sozlesmelerinde yalnizca kira bedelinde artis ongériilmiisse, TUFE oranlarinda azalma
olsa dahi kira bedelinde indirime gidilmesine gerek olmadig: kabul edilmelidir?'®. Bu

hususta Yargitay??° da kararlarinda kiralarda genel bir artis yoksa TUFE oranlarinda

bir diislis meydana gelmisse, kira tespit davasinin reddedilmesi gerektigini

221 222 ««

belirtmistir®". Yargitay’in buna iligkin bir kararinda ... Mahkemenin uygulamast
bu yéndedir ve kira parasi mahkemece tespit edilen énceki dénem kirasimin TEFE
(UFE) orammin arttirilmas: suretiyle tespit edilmistir. Ancak davali vekili tarafindan
yveni donemde kira paralarimin ekonomik nedenlerle artmadigi, aksine, azaldig
savunulmustur. Nitekim kira parasinin tespiti istenen donemlerde konut ve isyeri
kiralarimin genel fiyat artislari kadar artmadigi hatta azaldigi da bilinen bir gercektir.
O nedenle davali vekilinin bu savunmasi tizerinde durulmali gergekten ¢evrede olusan
kira paralarinin genel fiyat artiglar: kadar artmadigi yahut kira paralarinda bir diisiis
saptandig takdirde kira parasinn TEFE (UFE) arttirilmak istegi reddedilmeli ve
onceki donemde odenen kira parasina hiikmolunmalidir...” seklinde karar verildigi

goriilmektedir. Bu durumda kiraci yenilenen dénemde, 6nceki doneme ait kira bedelini

215 Giimiis, Kira, s.68; inceoglu, C.2, s.132; Gokyayla, Kira Bedeli, ss.38-39; Gormez, s.72; Oktem
Cevik, s.54

216 Gokyayla, Kira Bedeli, 5.38; Aydogdu/Kahveci, 5.597

217 Giimiis, Kira, s.68; Aydogdu/Kahveci, s.597; Gokyayla, Kira Bedeli, 5.39

218 Giimiis, Kira, 5.68; Inceoglu, C.2, s.132; Gérmez, 5.70; Oktem Cevik, s.54;

219 Inceoglu, C.2, ss.135-136; Gormez, s.72; Oktem Cevik, s.58; Kira bedelinde indirim yapilabilecegi
yoniinde bkz. Gokyayla, Kira Bedeli, ss.48-49

20 Yargitay 3.HD 2009/3529 E. 2009/6062 K. Sayili ve 07/04/2009 T. Karar1 BE.T: 14/11/2022
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2015/2163 E. 2015/2733 K. Sayili ve 19/03/2015 T. Karan
E.T:14/11/2022 (www.legalbank.net)

221 Aydemir, 273; Bu konudaki farkli yondeki Yargitay kararlari ve elestirileri igin bkz. Gokyayla, Kira
Bedeli, ss.44-49

22 Yargitay 3.HD 2008/936 E. 2008/2622 K. Sayili ve 24/11/2008 T. Karar1 E.T: 10/10/2023
(www.legalbank.net)
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ifa etmeye devam edecektir??®, Ancak iilkemizde TUFE oranlarinda diisiis yasanmas1
seklinde bir ekonomik durumun hi¢ olmadigin1 ve bunun yasanmasinin pek miimkiin
goziikmedigini de belirtmek isteriz.

So6zlesmenin taraflari, kira parasini yabanci para iizerinden kararlastirmislarsa
bu durumda TBK m.344/4 uyarinca 1567 Sayili Kanun hiikiimleri sakli kalmak
kosuluyla, bes yil boyunca kira parasin1 degistiremeyeceklerdir. Bu durumda da yasa
tarafindan s6zlesmeye olumsuz anlamda i¢ miidahale gerceklesmektedir?®*. Zira kanun
koyucu, kira bedelinin yabanci para iizerinden belirlenmesi halinde aradan bes yil
gecmeden kira bedelinin degistirilemeyecegini dngdrmiistiir’®. Ancak bunun tek
istisnas1 TBK m.344/4 c.2 uyarinca TBK m.138’de diizenlenen “Agsurt Ifa Giicliigii”
olup kosullar1 varsa uyarlama hiikiimleri uygulanabilecektir?®. TBK m. 344/4 ¢.3
hiikmii de “Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabancit paranin
degerindeki degisiklikler de goz oniinde tutularak iigiincii fikra hiikmii uygulanir.”
seklinde diizenlenmistir. Buna gore bes yilin bitiminde, emsal kira bedelleri,
kiralananin durumu, TUFE orani ve yabanci para degerindeki degisimler dikkate
alinarak hakkaniyet cercevesinde kira paras1 belirlenecektir??’.

“Konut ve Catili Is Yeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi” baslig
altinda Ozellikle geg¢misten giiniimiize kira bedelinin belirlenmesinde s6zlesme
Ozgirliigiinin gerek Yargitay gerekse kanun maddeleri ile zaman zaman
sinirlandirildigindan  bahsedilmistir. Gergekten de {ilkemizde yasanan ekonomik
sikintilar, 6zellikle de giiniimiizde enflasyondaki olumsuz artig yine kira bedelinde
yapilacak artiga sinirlamanin getirilmesini zorunlu kilmastir.

Kald: ki, 6zellikle tilkemizde insanlarin barimma ihtiyacimi karsilamak icin

yaygin olarak kiralama yontemini kullanmalari, Kira sozlesmelerini diger

sozlesmelerden toplumsal 6nemi nedeniyle ayirir. Bu nedenle de kira bedellerine

223 Inceoglu, C.2, s.136; Kilig Oztiirk, 5.247

224 Aydogdu/Kahveci, 5.597

225 Aydemir, s.724; Aydogdu/Kahveci, s.597; Giimiis, Kira, s.68; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.210; Ruhi,
435; Oncii, 5.335; Oktem Cevik, s.63; Gormez, s.87; Yeniocak, s.58; Inceoglu, C.2, s.149; Giimiis’e
gore kira parasi yabanci paraya endeksli olarak Tiirk Lirasi lizerinden belirlenmisgse bu durumda TBK
m.344/4 hiikmii uygulanmaz. Bkz. Giimiis, Kira, .69

226 Aydogdu/Kahveci, s.597; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.210-211; Ruhi, 5.423; Kilig Oztiirk ss.251-
252; Onci, s.335; Yeniocak, .59

227 Giimiis, Kira, ss.68-69; Inceoglu, C.2, ss.151-152; Aydogdu/Kahveci, 5.597; Kilig Oztiirk, s.252;
Aydemir, s.274; Ruhi, s.435; Oktem Cevik, s5.62-74
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228 Egasen iilkemizin

sosyal ve ekonomik miidahale edilmesi kaginilmazdir
enflasyonist yapist ve fiyat istikrar1 problemi yaninda, konut arzinin talebi
karsilamamasi, son yillarda artan gogmen ve siginmacilarin yarattigir dengesiz talep
artis1 gibi sebepler kira bedellerinde ¢ok sira dis1 artisin yasanmasina neden
olmustur??®,

2021 ve 2022 yillarinda TUIK tarafindan yayimlanan veriler 1s1ginda kira
bedellerinin arttirilmasi 6zellikle kiracilar agisindan olduk¢a olumsuz durumlar

230

yaratmaktaydi. Bu veriler" incelendiginde on iki aylik ortalamalara gore degisim

231 Sz

oranlarinin onceki yillara nazaran 6nemli derecede arttigi goriilmektedir
konusu artig, tiketim alaninin her kolunda (gida, market, giyim vb.) kendini
gostermistir. Buna ek olarak kira bedellerinde de bu oranda artis yapilmasi kiracilar
olduk¢a magdur etmistir. Kald1 ki, son yillarda enflasyonun hizla artmasi, Tiirk
parasinin yabanci para karsisinda hizla erimesi gibi nedenlerle 6zellikle biiyiik

232 Boyle bir

sehirlerde kira fiyatlari neredeyse ylizde yliziin {izerinde artis gostermistir
durumda da iilkemizde son zamanlarda kiraya verenler, halihazirda bulunan kiracilarla
sozlesmeleri feshederek, evlerini veya is yerlerini yeni kiracilara yeni kira parasi
iizerinden kiralamak istemislerdir?>3, Zira kiraya verenler, halihazirdaki kiracilaryla,
piyasadaki miktar {izerinden kira bedellerini arttirmak istiyordu. Kaldi ki, kiracilar
agisindan bunlar1 kabul etmek zaten miimkiin olmazken, yasal artis olan TUFE oram
da fahis miktarda artis gosterdiginden ve 6zellikle sabit gelirli bireylerin gelirleri ayni
oranda artmadigindan kiracilar, kira bedellerini 6demekte zorluk cekiyorlardi. Bu

durum tizerine kira bedelinin artirnlmasinin smirlandirilmasma yonelik kanuni

diizenleme yapilmis ve 6098 Sayili TBK ’ye gecici madde eklenmistir.

228 Yeniocak, s.23

229 Yeniocak, s.24

230 Tiiketici Fiyat Endeksi ve Degisim Oranlari i¢in bkz. E.T:18/11/2022
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=T%C3%BCketici-Fiyat-Endeksi-Ekim-2022-45799&dil=1
Tablo:2

231 Belirtmek gerekir ki, 2021 yilinda on iki aylik ortalamalara gore degisim oram Ocak aymda %12,53
iken ilerleyen aylarda siirekli olarak bir puan artmistir; 2022 yilinda ise Ocak ayinda bu oran %22,58
olup Subat ayinda %25,98, Mart ayinda %29,88, Nisan ayinda %34,46, Mayis ayinda %39,33, Haziran
ayinda ise %44,54 olmustur.

232 hitps://finans.mynet.com/haber/detay/emlak/kira-fiyatlari-yuzde-300-artti-artis-sonrasi-vatandas-
careyi-boyle-buldu/449412/ E.T:18/11/2022

233 https://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/ev-sahibi-eski-kiraciya-ya-yuksek-kira-ode-ya-cik-diyebilir-
mi-sorularla-kira-rehberi-41897390 E.T:18/11/2022
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7409 Sayili Avukatlik Kanunu ve Tiirk Borg¢lar Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun?* 4.maddesi ile TBK’ye gecici madde eklenmis ve isbu
kanun 08/06/2022 tarihinde kabul edilmistir. Gegici Madde 1 “Konut kiralari
bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ild 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 gegcmemek kosuluyla
gecerlidir. Bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degisim oranumin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani
gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu
oranlart gegecek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu
fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hdakim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uygulanir.” seklindedir. 7409 Sayili Kanunun 5.maddesi bu
kanunun yayimmi tarihinde yiirlirlige girecegini belirtmis olup kanun 11/06/2022
tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yayimlandigi tarihte yiirtirliige girmistir.

S6z konusu diizenleme iilkemizde yasanan ekonomik sikintilarin ve TUFE
oraninin artmaya devam etmesi nedeniyle bir y1l daha uzatilmistir. Bu ¢ercevede 7456
Sayili 6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol Agtigi Ekonomik
Kayiplarmn Telafisi i¢in Ek Motorlu Tasitlar Vergisi Thdasi ile Baz1 Kanunlarda ve 375
Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun?®®
23.maddesi ile TBK’ye Gegici Madde 2 eklenmistir. Gegici Madde 2 “Konut kiralar
bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu tarihler dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlasmalar, bir énceki kira yilina ait
kira bedelinin yiizde yirmi begini ge¢memek kosuluyla gecerlidir. Bir onceki kira
yvilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degigsim oraninin
yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim oram gecerlidir. Bu kural, bir
yvildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gegecek sekilde
vapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii
maddenin ikinci fikrast uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da

uygulanir.” seklindedir. Goriildiigli tizere yenilenen kira donemlerinde kira bedellerine

234 11/06/2022 Tarihli, 31863 Sayili Resmi Gazetede yayrmlanmustir.
https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/06/20220611-1.htm E.T:18/11/2022
235 15/07/2023 Tarihli, 32249 Sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.
https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/07/20230715-2.htm E.T: 10/10/2023
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getirilen %25°lik artis sinirinin bir yil daha uzatilarak 02/07/2023 ile 01/07/2024
tarihleri arasinda da gecerli olacagina iligkin diizenleme yapilmistir.

7409 ve 7456 Sayili Kanun uyarinca dahil edilen ge¢ici madde uyarinca kira
bedelinin artirilmasina iligkin taraflar arasindaki anlagmalara sinirlama getirilmistir.
Buna gore, taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak olan kira parasina dair
anlagmalari, bir dnceki kira yilina iliskin kira parasinin yiizde yirmi besini gegmedigi
takdirde gecerlidir. TBK m.344/1’ye gore taraflar arasindaki kira parasinin
artirilmasina yonelik sinirlama zaten mevcut ise de iilke ekonomisinde yasanan
olumsuz gelismeler ve enflasyonun artmasi, TUFE oraninin da bu gercevede artmasi
TBK m.344/1°de yapilan smirlamaya tekrar sinirlama getirilerek miidahale edildigini
gostermektedir. Ornegin 15/06/2022 baslangig tarihli konut kirasinda, kira akdinde
kira parasi 2.000,00 TL seklinde belirlenmis olsun. TBK m.344/1 uyarinca yenilenen
kira déneminde artis orani en fazla, 2023 yili Haziran ay1 icin TUIK’in agikladig
TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani olan %59,95 ile 3.199,00 TL
olacakti. Yani taraflar arasinda bu orandan daha fazla bir kira artis orani1 belirlense de
kismi gecersizlik ile yalmzca 3.199,00 TL’lik kismi gegerli olacakti. Ancak 7409
Sayili Kanun m.4 ve 7456 Sayili Kanun m.23 ile TBK’ye eklenen gecici maddeler
uyarinca bu miktara da sinirlama getirilmistir. Buna gore gerek taraflar arasindaki kira
bedeline iliskin anlasmalar, gerekse TUIK tarafindan belirlenen oran ne olursa olsun
kira artis oran1 en fazla %25 arttirilabilecektir. Yani bu durumda, 15/06/2022 tarihli
kira sozlesmesi, 15/06/2023 tarihinde yenilendiginde kira bedeli, yenilenen kira
doneminde en fazla 2.500,00 TL olabilecektir.

Bunun yani sira, yeni kira doneminde uygulanmasi gereken kira bedeline dair
anlagmalar, %251 asmiyorsa, taraflar arasindaki anlasma gegerli olacaktir. Ornegin,
30/06/2022 baslangig tarihli kira akdinde taraflar, kira bedelini 3.000,00 TL seklinde
kararlastirmis olsunlar. Taraflar, yenilenen kira donemi i¢in kira bedeline uygulanacak
olan artig oranini 3.500,00 TL olarak ya da yillik %10 olarak belirlemislerse, bu artis
orani neticesinde belirlenen kira bedeli %25’in (3.750,00 TL’nin) altinda kaldig: i¢in
gecerli olacaktir.

Aym sekilde, bir dnceki kira yilinin TUFE orani %25’in altinda kalirsa,

degisim oraninin gegerli olacagi gecici maddede belirtilmistir. Diger bir ifadeyle, s6z
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konusu %25°lik sinirlama, bir dnceki kira yilinin TUFE oranmin %251 astig1 aylarda
gecerlidir?®,

Gegici maddede, yenilenen kira doneminde hem taraflar arasinda yapilan
anlasma uyarinca belirlenen artis oraninin, hem de bir 6nceki kira yilinda TUFE
oraninin %25’in altinda kalmas1 durumunda artigin hangisine gore yapilacagina iliskin
bir diizenleme yapilmamustir. Ornegin, 1 Haziran 2023 tarihinde yenilenen kira
s0zlesmesi i¢in taraflar, sozlesmelerinde %20’lik bir artis belirlemis olsun. Haziran
2023 tarihinde TUIK tarafindan agiklanan TUFE oraninin %18 olmas1 halinde TBK
m.344/1 uyarinca yine TUFE oranmmi gegmemek kosuluyla artirimin yapilacagia
iligkin kuralin uygulanmasi gerektigi kanaatindeyiz. Zira TBK m.344/1 hiikmii kira
artislarinda genel gecer uygulanan bir hiikiim olup gecici madde belli zaman
araligindaki kira artiglarda uygulanacaktir. Ulkemizde bdyle bir durumun yasanma
ihtimali ¢ok diisiik olsa da iki artis oraninin da %25’in altinda kalmasi halinde genel
hiikiim olan TBK m.344/1 ¢ercevesinde TUFE oranin1 gegmemek kosuluyla artirimin
yapilmasi gerekmektedir.

S6z konusu kanun hiikmiinde belirtildigi iizere, bu madde yalnizca konut
kiralar1 bakimdan gegerlidir, igyeri kiralart bakimindan uygulama alani bulmayacaktir.
Yani, igyeri kiralar i¢in taraflar, TBK m.344 vd. uyarinca, bir onceki kira yilinda
TUFE oranin1 gegmemesi sartiyla yenilenmis Kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin anlagmalar yapmakta serbesttirler.

7409 Sayili Kanunun 4.maddesi ve 7456 Sayili Kanunun 23.maddesi ile
eklenen kira bedelinin artirilmasina iliskin s6z konusu sinirlamanin uygulanmasi
zaman bakimindan sinirli tutulmustur. 7409 Sayili Kanun ile eklenen gegici madde 1,
kanunun ytirtirliik tarihi olan 11/06/2022 ile 01/07/2023 tarihi arasinda yenilenen kira
donemleri agisindan uygulanabilecekti. Ancak 7456 Sayili Kanunun 23.maddesi ile
s0z konusu hiikmiin uygulanma siiresi uzatilmis, artisa iliskin sinirlamanin 02/07/2023
ile 01/07/2024 tarihleri arasinda da gegerli olacagina iliskin hiikiim getirilmistir. Eger
kira sozlesmesi 01/07/2024 tarihinde yenileniyorsa, bu kira sozlesmesi de bu
sinirlamaya tabi olacaktir. Soyle ki; 01/07/2023 baslangic tarihli, bir yillik kira
s0zlesmesinin bir y1lin sonunda uzamasi halinde yenilenen kira déneminde artis orani

gecici madde uyarinca siirli olarak yapilabilecektir.

236 Yeniocak, s.54; Dogan, Kira Tespiti, s.574
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Gegici madde ile getirilen bu sinirlama, bir yildan uzun siireli kiralar
bakimindan da uygulanmaktadir. Ayrica kira bedelinin en fazla %25 oraninda
arttirllabilecegine iliskin gec¢ici madde hiikmii, TBK m.344/2 hiikmiine gore
mahkemece belirlenecek olan kira akitlerinde de uygulanacaktir. Yani, taraflarca kira
akdinde, yenilenmis olan kira dénemi igin kira artis orani belirlenmemis olsa da,
02/07/2023 ile 01/07/2024 tarihleri arasinda yenilenen kira akitleri i¢in hakim, artis
oranini kiralanin durumunu géz 6niine alarak hakkaniyete gore ve %25’1 gegmemek
kosuluyla arttirabilecektir.

Bununla birlikte kanun koyucu, TBK m.344/3 kapsaminda yapilan Kira
bedelinin belirlenmesini s6z konusu gegici madde kapsamina almamistir. Kanun
koyucu tiim kira tespit davalarin1 kapsayan genel bir ifade kullanmayarak sinirh
sekilde TBK m.344/2’ye atif yapmis oldugundan TBK m.344/3’¢ gore bes yili
dolduran sozlesmeler bakimindan agilan kira tespit davalarinda mahkemenin yeni
doneme iliskin kira tespit kararlarini yiizde yirmi bes kuraliyla smirli olarak
vermemeleri gerekir®’.

Konut ve catili igyeri kiralar ¢ergevesinde diizenlenen kira sdzlesmelerinde,
sOzlesmenin esaslt unsurunu olusturan kira bedelinin arttirilmasina yonelik bu denli
sinirlamalarin sozlesme 6zgiirliigiini ihlal ettigi akla gelebilir. Gergekten de liberal ve
bireyci gorlis, insanlarin irade 6zerkligine sahip oldugunu ve hukuki iligkilerini
istedikleri gibi diizenleyebildiklerini savunur®®, Hukuk diizenlerinin liberal ve serbest
ekonomiye gore gelisimi ile birlikte s6zlesme 6zgiirliigii genis yelpazede uygulanmaya

baslanmigtir?*®

. Ancak sozlesme 6zgiirliigli de sinirsiz olmayip TBK ile sinirlamalar
getirilmistir; asir1 yararlanma (gabin), yanilma, aldatma, korkutma, genel islem
kosullari, ahlaka, kamu diizenine, kanunun emredici hiikiimlerine, kisilik haklarina
aykirihik gibi durumlar sézlesme oOzgiirliigiiniin siirlarim1 olusturmaktadir. Kira
bedeline iliskin anlasmalarda asil kuralin sézlesme 6zgiirliigii oldugu, ancak gerek
ekonomik gelismeler, gerekse kira sdzlesmelerinin kamu diizenini de ilgilendirmesi
nedeniyle kira bedelinin belirlenmesinde kanunlarla veya Yargitay kararlariyla

simirlama getirildigi yukarida agiklanmustir. Gergekten de, 6zellikle son yillarda

tilkemizde yasanan ekonomik kriz, enflasyonun artmasi, bireylerin gelirlerinde ise bu

237 Yeniocak, .54
238 Altas, 5.103
239 Altas, 5.104
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denli artisin olmamasi kiracilar agisindan olumsuz durumlar yaratmistir. Hukukun
amacinin sosyal adalet ve esitligi saglamak, gii¢siiz durumda olan1 korumak, kamu
diizenini muhafaza etmek oldugu diisiintildii§iinde sosyal gayelerin gerceklesmesi
amaciyla belli zaman aralig1 icin kira bedellerinde yapilacak artisa sinirlama
getirilmesi  seklinde  devletin  ekonomiye ve sozlesmelere miidahalesi
yargilanmamalidir?4°,

Altas’a®*! gore de kira bedelindeki artirim miktar1 kamunun menfaatine yonelik
olarak kanunla simirlanmalidir ve bu sinirlama, “suirli artis ilkesi" ve “gegici siire
olma" niteliklerini haiz olmalidir. Gergekten de tilkemizde yasanan ekonomik
istikrarsizlik, kira bedellerine miidahaleyi zorunlu kilmis, gegmisten glinlimiize gerek
Yargitay kararlariyla gerekse kanuni diizenlemelerle kira parasinin belirlenmesinde ve
arttirllmasinda birtakim sinirlamalar getirilmistir. Bu kapsamda getirilen tiim
sinirlamalarin toplumsal esitlik ve adaleti saglamak yolunda, enflasyon artigi ve
ekonomik krizlerle baglantili oldugu sonucuna varilabilir. TBK ¢ercevesinde getirilen
en son sinirlama da 7409 Sayili Kanun ve 7456 Sayili Kanun uyarinca gegici maddeler
ile eklenen %25°lik artis simr1 olup bu da 4531 Sayili Kanun?¥? ile 2000 ve 2001
yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle kira bedellerinin arttirilmasina iligkin
%25’1ik ve %10’luk smirlamayla paralellik gostermektedir. Her iki donemi de
karsilastirdigimizda enflasyonun ¢ok artis gOstermesi, Tilrk parasinin yabanci para
karsisinda degerini kaybetmesi ekonomik ve toplumsal dengeyi alt {ist etmistir. Bu
nedenle de 4531 Sayili Kanun ile kira artigslarina belli donem igin simirlama
getirilmistir. Giinimiizde 02/07/2023 ile 01/07/2024 tarihleri arasin1 kapsayan kira
bedellerine artisin %25 ile sinirli kalmasit da enflasyon ve ekonomik sikintilar
nedeniyle olup bunun kamu yarar1 ve kamu diizeni i¢in gerekli bir miidahale oldugu
sOylenebilir. Ayrica bu miidahale miilkiyet hakkinin da 6ziinii ihlal etmemekte olup

Anayasa m.35’e¢ gore miilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla ve kanun ile

240 Altas, 5.107

241 Altas, s.108; 4531 Sayili Kanun ile eklenen gegici madde uyarinca sézlesmelerde kararlastirilan kira
bedelleri 2000 yilinda yillik %25, 2001 yilinda ise yillik %10 oraminda arttirilabilir hitkmiinde smnirli
artig ilkesinin benimsendigini, 6570 Sayil1 Kanunun 2 ve 3. maddelerinde kira bedelinin dondurulma
ilkesinin uygulandigi, iilke gercekleri ve enflasyon karsisinda bunlarin soézlesme &zgiirliigiine aykir
olmadig1 yoniinde ayrica bkz. Altas, s.108

242 4531 Sayili, 16/02/2000 Kabul Tarihli “Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde
Eklenmesi Hakkinda Kanun”. Isbu kanun 23968 Sayili ve 18/02/2000 Tarihli Resmi Gazete ile
yayimlanarak yirtrlige girmistir. (https://resmigazete.gov.tr/arsiv/23968.pdf) (E.T: 11/10/2023)
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siirlanabilecegini belirtilmistir®®, Ayrica Anayasa m.57°de “sosyal ve ekonomik
haklar ve édevler” bashigi altinda konut hakki da diizenlenmis olup bu maddeye goére
devletin schirlerin 6zellikleri ile g¢evrenin kosullarin1 gozetecek sekilde planlama
yaparak konut gereksinimi giderecek dnlemleri alabilecegini diizenlemistir. Bu hiikiim
de dikkate alinarak devletin konut ihtiyacinin saglanmasi amaciyla kira artiglarina
siirlama getirmesinin Anayasal dayanagi olup mesru oldugunu belirtmek gerekir; zira
konut hakki yalnizca devletin konut insa etmesi anlamma gelmemektedir®*.
Gergekten de sosyal devlet anlayisi ile gii¢siizii korumak g¢ergevesinde getirilen bu
siirlamalar, smirli bir artig ve belirli bir siire i¢in gecerli oldugu da goz Oniine
alindiginda ekonomik sikintilarin yasandigi donemde kiracilar1 korumak agisindan
gereklidir ve kamu diizenini ilgilendirdigi i¢in sdzlesme 6zgiirliigline miidahale anlam1
tastmamaktadir.

Sunu da belirtmekte fayda vardir ki; s6z konusu %25°lik sinirlama kiraya
iligkin uyusmazliklar1 da beraberinde getirmistir. Zira halihazirda kira iligkisi devam
eden kiracilarin kira bedelleri, %25°lik sinirlama neticesinde emsal kira bedellerinin
olduk¢a altinda kalmistir. Bu durumu kabul etmek istemeyen kiraya verenler ise
durumu yargiya tagimig, bu nedenle son dénemlerde tahliye davalar ile kira tespit
davalar1 artis gostermistir. Mahkemelerin de bu yonde is yiikii olduk¢a artmustir.
Kanun koyucu da mahkemelerin artan 1§ yikiinii hafifletmek amaciyla kira
uyusmazliklarinda zorunlu arabuluculuk getirmistir. 7445 Sayili Icra ve Iflas Kanunu
ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunun®*® 37.maddesi ile 6325

Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununa madde?4®

eklenmistir. Buna
gore kiralanan tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin uyusmazliklar
hari¢ olmak {izere kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava sart1 olarak

zorunlu arabuluculuk getirilmistir. Isbu madde 01/09/2023 tarihinde yiiriirliige

243 Altas, 5.109

244 Nurten Ince, imam Bakir Kanli ve Burak Hamza Eryigit, insan Hakki Olarak Konut Hakki, C.3,
S.2,2017, ss.21-36, (https://doi.org/10.25272/].2149-8539.2017.3.2.02) (E.T: 02/07/2023), ss.31-32
245 32154 Sayih ve 05/04/2023 Tarihli Resmi Gazete
(https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/04/20230405-3.htm) E.T: 26/10/2023

246 Madde 18/B “(1) Asagidaki uyusmazhiklarda, dava a¢ilmadan once arabulucuya basvurulmus
olmast dava sartidir:

a) Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazhikiar”.
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girmistir’®’. Goriildiigii {izere ekonomik sikintilar ve sosyal devlet anlayist
gercevesinde kira bedelinde artis oraninin %25 ile smirlanmasi kiracilar agisindan
olumlu olsa da kiraya verenler agisindan durum ayni olmamis, bu da mahkemelerin is
yiikiiniin artmasin1 ve dogal olarak bu hususta kanuni diizenlemelerin yapilmasini

beraberinde getirmistir.

¢) Kira Bedelinin Kira Siiresi I¢inde Belirlenmesi

Kira so6zlesmesinin taraflarinca, yenilenen kira doneminde uygulanacak artisa
iligkin bir belirleme yapilmamis ya da artis yapilacagi kararlastirilsa da artis orant
belirlenmemis olabilir. Bu halde TBK m.344/2 hiikmii devreye girer. TBK m.344/2
“Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gecmemek
kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu géz oniine alinarak hakkaniyete gore
belirlenir.” seklindedir. Kira akdinin taraflarinca sozlesmede artinm orani veya
miktar1 belirlenmemisse hakim, TUFE sinirmi gegmemek sartiyla hakkaniyete gore
kira bedelini belirleme yetkisine sahiptir?®, Goriildiigii iizere taraflar, kira
s6zlesmesinde artirim orani belirlemislerse, ancak bu oran TUFE’deki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninin iizerinde kaliyorsa TBK m.344/1 uyarinca kira
bedelinde TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninda artirm
yapilabilmekte olup hakimin hakkaniyete gore kira bedeli tespit etme imkan1 yoktur?4®,
Ancak 7409 Sayili Kanunun 4.maddesi ile 7456 Sayili Kanunun 23.maddesinin
yiriirliige girmesiyle birlikte yukarida da agikladigimiz iizere hakimin m.344/2
uyarinca yapacagl artislarda %25°lik sinir mevcuttur. Buna gore 02/07/2023 ile
01/07/2024 tarihleri de dahil olmak kaydiyla bu siireler arasinda yenilenen kiralarda

hakim tarafindan belirlenecek artig orani %25 ile siirli olacaktir.

247 Bkz. 7445 Sayili icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
43.maddesi

248 Inceoglu, C.2, 5.136; Giimiis, Kira, s.66; Giimiis, Kisa Ders Kitab, 5.208; Yavuz/Acar/Ozen, s.341;
Zevkliler/Gokyayla, s.257; Aydogdu/Kahveci, s.598; Eren, s.426; Kilicoglu, s.282; Aydemir, 5.269;
Kilig Oztiirk, s.248; Oncil, 5.325; Yeniocak, s.51; Gérmez, s.73; Ruhi, s.436; Dogan, Kira Tespiti, s.579;
Gokyayla, Kira Bedeli, s.34; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.102;
Ozkanoglu, s5.56-57

249 Oncil, ss.325-326; Gormez, s.73; Eren, s5.426; Aydogdu/Kahveci, 5.598; Aydemir, s.269; Kilig
Oztiirk, s.248; Yeniocak, s.51
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Hakim, kira bedelini belirlerken TUFE smirin1 gegecek sekilde belirleme
yapamaz®°. Buna karsilik, kiralananmn durumu ve hakkaniyetin gerektirmesi halinde
hakim, TUFE’deki artis oranindan daha az bir miktara hiikkmedebilir?®!. Oregin emsal
kiralar, TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranindan daha az artmissa
boyle bir olasilikta hakim, hakkaniyet geregi daha az bir artis yapabilir?®®2. Doktrinde
TBK m.344/2 maddesinin o6zellikle enflasyon oranlarinin yiiksek seyrettigi
zamanlarda 6nemli olacag belirtilmektedir?®2,

Kira sézlesmesinin bir yili asan siireyle akdedilmis olmasi halinde TBK
m.344/2 hiikkmiiniin uygulanip uygulanmayacagi hususunda kanunda agiklik
bulunmamaktadir. Bir yili asan siireyle akdedilmis kiralarda, taraflar her sene igin
farkli kira bedeli belirlememislerse ya da bir artis oran1 kararlagtirmamislarsa, uzama
donemi gelmedikge, TBK m.344/2’ye gére bir artis yapilmayacaktir®®*. Bu durumda
ancak kira siiresi bitiminde yenileme durumunda yapilacak artis oran1 TBK m.344/2
cercevesinde olacaktir?>.

TBK m.344/3, kira s6zlesmesinin bes yildan fazla olmasi ya da bes yilin
ardindan yenilenmesi ihtimallerinde kira bedelinin belirlenmesini diizenler. TBK
m.344/3 “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapimadigina bakilmaksizin, bes
yvildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan
sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim

tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani,

kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun

20 Inceoglu, C.2, 5.136; Giimiis, Kira, s.66; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.208; Yavuz/Acar/Ozen, s.341;
Aydogdu/Kahveci, 5.598; Oktem Cevik, 5.58; Gérmez, s.74; Dogan, Kira Tespiti, s.580; Gokyayla, Kira
Bedeli, s.34; Bununla birlikte 02/07/2023 ile 01/07/2024 tarihleri arasinda (bu tarihler de dahil)
yenilenen kiralarda kira bedelinde hakim artis oranin1 en fazla %25 ile sinirli olarak belirleyebilecektir.
251 1nce0glu, C.2, s5.136; Giimiis, Kira, s.67; Eren, 5.426; Yavuz/Acar/Ozen, s.341; Aydogdu/Kahveci,
5.598; Aydemir, 5.269; Gérmez, s.74; Oktem Cevik, s.58; Yeniocak, s.51; Dogan, Kira Tespiti, 5.580
22 Inceoglu, C.2, s.136; Giimiis, Kira, s.67; Aydogdu/Kahveci, s.598; Aydemir, s.269; Eren, 5.426;
Bununla birlikte iilkemizde

253 Altas, 5.98; Oktem Cevik, ss.58-59; Yeniocak, s.52; Inceoglu, C.2, ss.136-137; Giimiis, Kira, s.67;
Bununla birlikte, iilkemizde TUFE oranlarinda diisiis yasanmas1 ihtimali ¢ok diisiik olsa da bdyle bir
durumun yaganmasi halinde kira bedelinde indirimin de istenebileceginin ve hakimin kiraci talep
ettiginde bedelde indirim yaparak kira bedelini belirleyebileceginin kabul edilmesi gerektigi doktrinde
birtakim yazar tarafindan belirtilmektedir. Bkz. inceoglu, C.2, s.138; Oktem Cevik, s.59; Gérmez, s.75;
Karaca, Giincel Geligmeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.102

254 Inceoglu, C.2, s.138; Giimiis, Kira, 5.68; Oncii, s.329; Gormez, s.74; Kili¢ Oztiirk, s.248; Yeniocak,
s.52; Karaca, Glincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.102

255 Inceoglu, C.2, 5.138; Oncii, 5.329; Oktem Cevik, 5.60; Gormez, s.74; Karaca, Giincel Gelismeler
Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.102
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bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigcimde belirlenen kira

bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.” seklindedir.
Goriildugi tizere, TBK m.344/3 hiikmi taraflarin aralarinda bir anlagmanin

mevcudiyetine bakilmaksizin bes yillik veya bes yilin ardindan yenilenen sézlesmeler

256 Doktrinde, bes yillik veya bes yildan sonra yenilenen

bakimindan uygulanacaktir
sozlesmeler ibaresinden ne anlasilacagia aciklik kavusturulmak istenmistir. Ornegin
iki yillik kira s6zlesmesi ii¢ y1l boyunca TUFE oranma?®’ gore arttirilacak, ii¢ yillik
yenileme siiresinden sonra gelen dordiincii yenilemede yani, kira s6zlesmesinin altinct

258 Boylece, bes

yilt i¢in kira bedeli TBK m.344/3 hiikmii ¢ergevesinde belirlenecektir
yildan fazla veya bes yilin ardindan yenilenen kira sozlesmesinde ve her bes yil
sonundaki yeni kira yilinda (6.y1l, 12.y1l, 18.y1l) uygulanacak kira parasi, bu hiikiim
kapsaminda belirlenecektir®®®. Bu uygulamalardan sonra ise szlesmenin igerigine
gore tekrar TBK m.344/1 ile m.344/2 gercevesinde artirim yapilacak?®® ve sonraki bes
yildan sonra tekrar TUFE’ye bagli olmadan TBK m.344/3 uyarinca kira bedeli
artirilabilecektir??,

TBK m.344/3 kapsaminda belirlenen kira bedelindeki artirrm miktar

262

TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gecebilecektir?®2. Buna gore

s0zlesme sliresi bes yilsa veya kira sdzlesmesinin yenilenmesi bes yi1l devam etmisse

26 Giimiis, Kira, s.64; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.208; Zevkliler/Gokyayla, ss.257-258;
Aydogdu/Kahveci, 5.598; Aydemir, s.270; Oncii, 5.330; Ruhi, s.437; Dogan, Kira Tespiti, s.585;
Inceoglu, C.2,5.139; Kiligoglu, s.283; Gokyayla, Kira Bedeli, s.34; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda
Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.104; Ozkanoglu, s.57

2577456 Sayili Kanunun 23.maddesi uyarinca 02/07/2023 ile 01/07/2024 tarihleri arasinda (bu tarihler
de dahil) yenilenen kira sdzlesmeleri i¢in artirim orani en fazla %25 olacaktir.

28 Giimiis, Kira, ss.64-65; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s.209; Oncii, 5.330; Yavuz/Acar/Ozen, s.341;
Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, ss.104-106; Ozkanoglu, $s.57-58;
Buna karsilik kira sézlesmenin bes yildan fazla olarak kararlastirildigi halde 6.y1l i¢in TBK m.344/3
hiikmti uyarinca kira tespit davasinin agilmayacagi yoniinde Yargitay karari incelemesi igin bkz. Faruk
Acar, Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde TBK m.344/3’iin Uygulanmasi1 Sorunuyla
ilgili Bir Yargitay Karan incelemesi, YUHFD, C.18, S.2, 2018, ss.445-466,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/yuhfd/issue/66299/1011792 E.T: 26/06/2023)

29 Giimiis, Kira, s.67; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s.209; Aydogdu/Kahveci, s.598; Oncii, s.332; Dogan,
Kira Tespiti, s.589; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, ss.105-106; Aksi
yonde goriis icin bkz. Kilig Oztiirk, s.250; Gormez, s.80; Inceoglu, C.2, ss.139-140; Yavuz/Acar/Ozen,
s.341; Gokyayla, Kira Bedeli, s.41

260 7456 Sayili Kanunun 23.maddesi uyarinca 02/07/2023 ile 01/07/2024 tarihleri arasinda (bu tarihler
de dahil) yenilenen kira sdzlesmeleri i¢in artirim orani en fazla %25 olacaktir.

21 Aydogdu/Kahveci, s5.598-599; Giimiis, Kira, ss.64-65; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.209; Aydemir,
5.273; Kalig Oztiirk, s.251; Yeniocak, s.72; Inceoglu, C.2, s.140; Yavuz/Acar/Ozen, s.342; Karaca,
Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.105; Ozkanoglu, s.57

262 Inceoglu, C.2, s.148; Zevkliler/Gokyayla, s.258; Aydogdu/Kahveci, s.598; Aydemir, 5.270; Gormez,
s.85; Dogan, Kira Tespiti, $5.598-599; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi,
5.104; Ozkanoglu, s.57
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hakim, kira bedelinde artinm yaparken TUFE ile bagli kalmayacak; TUFE’nin

263

yaninda kiralanan taginmazin durumunu®®® emsal kira paralarim®® dikkate alarak

265 (zellikle emsal kira bedelleri

hakkaniyet kapsaminda kira bedelini belirleyecektir
bes yildan sonra TUFE oraninin iizerinde seyretmekteyse, hakim bu kural uyarinca
kira tespiti yaparken TUFE’deki oran1 gegecek, ancak hakkaniyete uygun olarak belki
TUFE’deki artisin yaris1 kadar artirnm yapabilecektir?®®. Uygulamada “eski kiraci
indirimi” olarak da bilinen bu husus, aslinda hakkaniyet uyarinca yapilan indirimi
ifade eder?®’.

Hakim, bu belirlemeleri yaptiktan sonra kira bedelini hakkaniyet ¢cergevesinde
belirlemelidir. Ozellikle emsal kira bedelleri bes yildan sonra TUFE orani {izerinde
artmigsa hakim, TUFE’yi gececek sekilde hakkaniyete uygun bir artisla kira bedelini
belirleyecektir?®®, Yargitay?®® da emsal kira bedeli ve hakkaniyete gore kira tespiti
yaparken 18/11/1964 tarihli ve 2/4 sayili YIBK ve yerlesik Yargitay uygulamalarina

gore "hak ve nesafet" ilkesini dikkate almigtir.

263 Kiralananm durumu ile ilgili agiklamalar i¢in bkz. Kiligoglu, 5.258; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.209;
Aydemir, 5.270; Gormez, ss.83-84; Dogan, Kira Tespiti, s.599; 1nceoglu, C.2, 5.147; Gokyayla, Kira
Bedeli, 5.35

264 Emsal kira bedeli ile ilgili agiklamalar icin bkz. Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.209; Aydemir, s.270;
Goérmez, ss.82-83; Yeniocak, $5.79-80; Dogan, Kira Tespiti, $5.599-600; Inceoglu, C.2, s.145;
Gokyayla, Kira Bedeli, s.35

265 Inceoglu, C.2, s.140; Giimiis, Kira, ss.65-66; Aydogdu/Kahveci, 5.598; Eren, s5.426-427; Kiligoglu,
5.284; Gérmez, s.82; Kilig Oztiirk, s.248; Ruhi, 5.438; Dogan, Kira Tespiti, ss.597-604; Gékyayla, Kira
Bedeli, s.34; Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.106

26 Aydogdu/Kahveci, s.598; Hakim tarafindan belirlenen kira bedelinin TUFE’deki artistan az
olamayacagi hakkinda bkz. Yargitay 6.HD 2015/2163 E. 2015/2733 K. Sayili ve 19/03/2015 T. Karar
E.T: 21/11/2022 (www.legalbank.net)

27 [nceoglu, C.2, s.148; Gormez, s.86; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.210; Gokyayla, Kira Bedeli, s.34;
Karaca, Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.106; Yargitay da kararlarinda hak
ve nesafete gore kira tespiti yapilirken kiralananin bos bir sekilde kiralanmasi durumunda
kazandirabilecegi kira bedelinden, davalinin eski kiraci olmasi géz 6niinde bulundurularak hakkaniyete
uygun indirim yapilmasini ve kira parasinin bu sekilde belirlenmesi gerektigini vurgulamistir. Bununla
birlikte hakim, hakkaniyet ¢ergevesinde indirim yaparken bunu gerekgelendirmeli, bunun hak ve nesafet
ilkesi geregince oldugunu nedenleriyle birlikte ortaya koymalidir. Bu kararlar icin bkz. Yargitay 3.HD
2017/2784 E. 2017/3687 K. Sayili ve 23/03/2017 T. Karar1t E.T: 21/11/2022 (www.legalbank.net);
Yargitay 3.HD 2017/1605 E.2017/3600 K. Sayili ve 22/03/2017 T. Kararn E.T:21/11/2022
(www.legalbank.net); Yargitay 3.HD 2021/5455 E. 2021/8864 K. Sayili ve 22/09/2021 T. Karar1 E.T:
21/11/2022 (www.legalbank.net); Yargitay 3.HD 2017/2781 E. 2017/3178 K. Sayili ve 16/03/2017 T.
Karar1 E.T: 21/11/2022 (www.legalbank.net)

268 Inceoglu, C.2, 5.148; Aydogdu/Kahveci, s.598; Aydemir, ss.270-271; Gérmez, s.85; Yeniocak,

s.83

29 Yargitay 3.HD 2010/10144 E. 2010/12727 K. Sayih ve 13/07/2010 T. Kararn1 E.T: 21/12/2022
(www.legalbank.net); Yargitay 3.HD 2010/2553 E. 2010/3391 K. Sayili ve 02/03/2010 T. Karari
E.T:21/11/2022 (www.legalbank.net)
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TBK m.344/4 hiikmii, kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi halinde,
yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin belirlenme kosullarini1 diizenlemektedir.
Kanun hiikmiinde de agikca belirtildigi gibi, kira parast yabanci para olarak
belirlenmisse bes yil gegmeden kira parasinda herhangi bir degisiklige
gidilemeyecektir. Bu hiikiim kiraci lehine nispi emredici niteligini haizdir?’®. Bes yil
boyunca her ne kadar kira bedelinde degisiklik yapilmasinin dniine gegilmisse de bes
yil i¢inde yabanci para degerinde asir1 artis veya eksilme olursa, TBK m.138 “Asur1 Ifa
Gii¢liigii” hiikmiiniin sartlarinin gerceklesmesi halinde uyarlama talep edilebilecektir.

Ancak bu hususta 12 Eyliil 2018 tarihli 85 Karar Sayili Cumhurbaskanligi
Kararnamesi ile Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda
Degisiklik Yapilmasma Iliskin Karar verilmis ve 07/08/1989 tarihli ve 32 Sayili Tiirk
Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4. Maddesine g bendi eklenmistir.
Buna gore Tiirkiye sinirlart igerisinde yerlesik olan sahislarin Bakanlik tarafindan
belirlenen durumlar haricinde kendi aralarindaki tasinir ve tasinmaz alim satimi, tasit
ve finansal kiralama dahil her tiirlii taginir ve tasinmaz kiralama, leasing ile is, hizmet
ve eser akitlerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden dogan diger 6deme
yiikiimliiliikleri doviz cinsinden ya da dovize endeksli olarak kararlagtirilamayacagi
diizenlenmistir?’!. Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan 16/11/2018 tarihli Resmi
Gazetede Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig

yayilanmistir.

C) Artirim (Kira Tespit) Davasim1 A¢ma Zamani

TBK m.345 hiikmii kira parasimnin dava yoluyla belirlenmesinin gerekmesi

halinde agilacak kira tespit davasmi diizenler. Bu hiikkme gore “Kira bedelinin

belirlenmesine iliskin dava her zaman agilabilir. "2,

210 Inceoglu, C.2, 5.149; Yavuz/Acar/Ozen, s.344; Zevkliler/Gokyayla, s.259; Oktem Cevik, s.63; Kilig
Oztiirk, s.251; Yeniocak, s.58; Dogan, Kira Tespiti, 5.613; Gérmez, s.87; Ozkanoglu, s.58; Bu hiikmiin
mutlak emredici nitelikte oldugu yoniinde bkz. Oncii, s.335; Giimiis, Kira, s.68; Giimiis, Kisa Ders
Kitabi, s.210

211 https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf E.T: 19/10/2022

212 6570 Sayili GKHK doéneminde 21/11/1966 tarihli Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Kurulu kararma
gore kira bedelinin artirimina dair davanin herhangi bir siire sinirlamasina bagli olmadan her zaman
acilabilecegi, ancak mahkemece belirlenen yeni bedelin gelecek kira donemi igin gegerli oldugu hiikiim
altina alinmistir. 6098 Sayili TBK m.345/1 hiikmii de kira tespit davasinin her zaman agilabilecegini
hitkkiim altina almistir. Bu anlamda 21/11/1966 tarihli YIBK ile TBK m.345/1 arasinda farklilik
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TBK m.345/2 hiikkmii ise kira tespit davasi sonucu tespit edilecek yeni kira
bedelinin bazi sartlarin olusmasi durumunda yeni kira doneminin basindan itibaren
gecerli olabilecegini diizenlemektedir. TBK m.345/2 ““ Ancak, bu dava, yeni donemin
baslangicindan en ge¢ otuz giin onceki bir tarihte agildigi ya da kiraya veren
tarafindan bu siire icinde kira bedelinin artirillacagina iliskin olarak kiraciya yazil
bildirimde bulunulmus olmast kosuluyla, izleyen yeni kira dénemi sonuna kadar
agudigr takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin
baslangicindan itibaren kiraciyr baglar.” seklindedir?”.

TBK m.345/3 hikkmii de “Sézlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin
artirtlacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonuna kadar agilacak
davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan
itibaren gecerli olur.” seklinde diizenlenmistir?’*.

Belirtildigi gibi kiranin tespit edilmesine yonelik dava her zaman agilabilir.
Ancak TBK m.345/3 hitkkmii uyarinca, kira akdinde yeni kira doneminde kira parasinin

artirtlacag kararlastirilmigsa, yeni kira doneminin sonuna kadar kira tespit davasi

acilmas1 halinde tespit edilecek kira bedeli bu yeni donemin baslangicindan itibaren

275 276

gecerli olacaktir Glmiis’e*’® gore taraflarin yenilenen kira doneminde kira

bedelinin arttirilacagini kararlastirmalar1 agik¢a veya zzimnen yapilabilir. Gortldigi

bulunmamaktadir. Bkz. YIBK 1966/19 E. 1966/10 K. Sayili ve 21/11/1966 T. Karar1 E.T:24/11/2022
(www.legalbank.net)

213 21/11/1966 tarihli YIBK’ya gore kira donemi bitmeden dava agilmussa ve dava dilekgesi veya
kiractya gonderilen kira bedelinin artirildigina dair ihtarname, kira déneminin bitmesine on bes giin
kaladan daha onceki bir tarihte kiraciya ulasacak sekilde teblig edildiyse o halde kira bedelinin
artirrmina iligkin karar daha sonra verilmis olsa da yeni kira déneminin basindan itibaren kiraciy1
baglardi. 6098 Sayili TBK ile s6z konusu on bes giinliik siire otuz giine ¢ikarilmis, diger hususlar ise
aynen korunmustur. Goriildiigii iizere TBK m.345 ile 21/11/1966 tarihli YIBK uyum igerisinde olup
TBK m.345’te getirilen zamansal diizenlemelerin kira tespitine iliskin davanin ne zaman
acilabilecegiyle degil, mahkemenin vermis oldugu hiikmiin hangi tarihten itibaren gegerli olacag: ile
ilgili oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bu konuda ayrica bkz. Inceoglu, C.2, s.156; Giimiis, Kira, ss.71-
73; Aydogdu/Kahveci, s.601; Oncii, ss341-343

214 Yeniocak’a gore; Uygulamada yerlesik olarak “kira tespit davasi” olarak da adlandirilan davanin
dayanagt TBK m.344/3’tiir. TBK m.344/2 hiikmii de kira tespit davasina iliskin olup taraflarin
sozlesmede bedelin arttirilmasina iliskin bir anlagmalarmin bulunmamasma uygulamada sik
rastlanilmadigindan kira tespit davasi denildiginde en g¢ok karsilagilan ve ilk akla gelen dava TBK
m.344/3’te diizenlenen emsal kira parasi kriterinin uygulandigi davadir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Yeniocak, ss.71-72

275 Inceoglu, C.2, 5.156; Giimiis, Kira, s.73; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, 5.216; Yavuz/Acar/Ozen, s.345;
Kiligoglu, s.287; Aydemir, s.276; Yeniocak, $5.119-121; Dogan, Kira Tespiti, 5.641

276 Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s.216; Bu olasilikta taraflar kira sozlesmesinde yenilenen kira déneminde
kira bedelinin artisina iliskin oran ya da tutar belirlemis olabilecekleri gibi artis yapilacagini kararlagtirip
artig oran1 ya miktarim belirlememis olabilirler. Bkz. Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.216 dn.799
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tizere TBK m.345/3 hiikmii, s6zlesmede artisin kararlastirildigi; ancak artis oraninin
ya da miktarmin belli olmadig1 durumlarda uygulanabilir?’’,

Buna karsilik TBK m.345/2 uyarinca taraflar, s6zlesmelerinde yeni donemde
kira parasinin artirilmasina dair hiikmii koymamislarsa kiraya veren, yeni déonemin
baslamasindan en ge¢ otuz giin 6nceki bir zamanda dava agabilecektir. Bunun yani sira
Kiraya veren, s6z konusu siire igerisinde kira parasinin artirilmasina dair kiracisina
yazili ihtarda bulunmak sartiyla yeni donem sonuna kadar dava agabilir. Dava
sonucunda hakim tarafindan tespit edilecek kira parasi yeni donem baglangicindan
itibaren kiraciy1 baglar.

TBK m.345/2 hitkmiinde ihtara baglanan baska bir netice ise davali kiracinin
ilk durusmada davay1 kabul etse dahi yargilama giderleri ile avukatlik iicretinden
sorumlu tutulmasidir?®, 6100 Sayih HMK m.312/2 hiikmii kabuliin yargilama
giderleri tizerindeki sonucunu diizenlenmis olup bu hiikiim uyarinca davali, davanin
acilmasina kendi davraniglariyla sebep olmamigsa ve ilk durusmada da davacinin
talebini kabul ediyorsa yargilama masraflarini ifa etmeye hitkmedilmez. Ancak kiraci,
ihtara ragmen kira artisim1 kabul etmeyerek kiraya vereni dava agmaya mecbur
biraktigindan kira tespit davasinin ilk durugsmasinda davayi kabul etse de yargilama
giderleri ile vekalet ticretini 6demekle ytikiimlii olacaktir. Buna karsilik kiraya veren,
yenilenen kira donemi i¢in yeni kira bedeli belirlenmesi hususunda teklifte
bulunmadan dava agar ve kiraci da ilk durugsmada davay1 kabul ederse kiraci, davanin
acilmasina sebebiyet vermedigi i¢in yargilama gideri ile avukatlik iicretinden sorumlu
olmaz®’®.

Bununla birlikte 12/11/1979 Tarihli YIBK?° uyarinca kira farkma iliskin
alacagin 6deme zamaninin geldiginin kabulil i¢in tespit davasina dair hiikmiin
kesinlesmesi gerekmektedir. Bu ylizden kararin kesinlesmesi ile sz konusu kararin

ilaml1 icraya konulmas1 miimkiindiir?.,

217 Akgaal, 377; Bu konu hakkinda ayrica bkz. Ozen, 5.2040 vd.

218 Zevkliler/Gokyayla, s.262; Aydogdu/Kahveci, s.602; Gérmez, 5.99

219 Kaynar, .98

280 vargitay IBK 1979/1 E. 1979/3 K. Sayih ve 12/11/1979 T. Karani E.T: 27/11/2022
(www.legalbank.net)

281 Aral/Ayranci, s.300; Zevkliler/Gokyayla, s.263
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Kira tespit davasmin hukuki niteligi tartismalidir. 1965 Tarihli YIBK uyarinca,
Kira parasinin belirlenmesine iliskin dava teknik olarak bir tespit davasidir?®2. Ancak
doktrindeki bir diger goriis ise bu davanin teknik agidan tespit davasi niteligini haiz

283

olmadigini savunur~®°. Zira bu davanin sonunda hiikmedilen kararin eda davalarindaki

gibi ilaml1 icra ile takibi miimkiindiir?,

Kira parasinin tespitine iligkin yasal diizenlemeler arasinda kiracinin kira
parasmnin  indirilmesini  isteyip isteyemeyecegine yonelik bir  diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak kira bedelinin taraflar arasindaki yarar dengesi gozetilerek
belirlenmesi ilkesi géz 6niine alininca kiracinin kira bedelinden indirim yapilmasini
isteme hakkinin bulundugunu séylemek miimkiindiir®®®. Aydogdu/Kahveci’ye gére bu

durumda TBK m.345 hiikmii kiyasen uygulanmalidir®®,

D) Kira Sozlesmesinde Kararlastirilan Kira Bedelinin Mahkemece

Giiniin Kosullarina Uyarlanmasi

Kira s6zlesmesinin taraflarinin s6zlesme 6zglirliigii ¢cercevesinde, kira bedelini
TBK m.26-27°deki sinirlamalar ve diirtistliik kuralina aykiri olmayacak sekilde
istedikleri gibi belirlemekte serbest olduklari, ancak taraflarin yenilenen dénemde
anlasma yapmamalar1 halinde kira parasinin nasil belirlenecegi yukarida ayrintili
olarak agiklanmistir. Goriildiigli iizere, kira tespit davalarmin konusu yenilenen
donemdeki kira bedeli olup belli zaman dilimi i¢in taraflarin 6ngordiigii kira parasinin
s0z konusu donem devam ettigi siirece mahkemece degistirilmesine TBK m.344
cercevesinde artirim imkani haric izin verilmez?®’.
S6z konusu goriis, Yargitay tarafindan kabul edilse de sonraki yillarda

tilkemizdeki ekonomik kosullarin zorlagmasi, Tiirk parasinin hizla deger kaybetmesi,

enflasyonun hizla artmasi karsisinda, belirtilen goriisiin siirdiiriilmesi imkansiz hale

282 Yargitay IBK 1965/5 E. 1965/5 K. Sayih ve 07/07/1965 T. Karari E.T: 27/11/2022
(www.legalbank.net); Gérmez, s.102; Kilig Oztiirk ss.255-256

283 7evkliler/Gokyayla, ss.262-263; Aydogdu/Kahveci, s.602; Yavuz/Acar/Ozen, s.336; Aral/Ayranct,
5.300

284 Zevkliler/Gokyayla, s.263; Aydogdu/Kahveci, s.602; Aral/Ayranct, 5.300

285 Aydemir, s5.277-278; Zevkliler/Gokyayla, 5.263; Aydogdu/Kahveci, 5.603; Gérmez, s.59

286 Aydogdu/Kahveci, s.603; Yavuz’a gore ise kira bedelinin baslangigta fahis olarak belirlenmesi
halinde indirim yaptirrmina Yargitay uygulamasinda rastlanilmasi oldukg¢a zordur. Buna iliskin
Yargitay kararlar1 i¢in bkz. Yavuz, s.706

287 Giimiis, Kira, s.74; Zevkliler/Gokyayla, s.233; Aydogdu/Kahveci, ss.606-607
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gelmistir’®. Yargitay?®® bu nedenle uzun siire devam eden kira akitlerinde akdin
imzalandig1 zaman o anki mali ve sosyal kosullarin 6deme aninda dénceden tahmin
edilemeyecek Olgiide olaganiistii ve objektif sekilde de§ismesi nedeniyle, kira
bedelinin uyarlanmasini kabul etmistir. Yargitay kararinda 6zetle “Ekonomik sartlarda
aswt enflasyon, para degerinin biiyiik 6l¢iide diismesi, vs. nedenlerle meydana gelen
olaganiistii degisiklik ve dolayisiyla taraflarin edimleri arasindaki denge onemli
olgiide sarsilmigs, edimin oldugu gibi yerine getirilmesi bor¢ludan beklenemez duruma
gelmisse dogruluk ve diiriistliik kurallar1 goz oniinde tutularak iglem temelinin
¢okmesi, ya da aswr1 derecede sarsiimasi ilkesi uyarinca sozlesme yeni durumlara
uyarlanabilir. Kira sozlesmelerinde B.K. 24. Maddesinin de uyarlamalarda dikkate
alinmasi elbette miimkiindiir. Burada ana ilkelerin yanminda su hususun da
vurgulanmasinda yarar vardir. Islem temelinin ¢okmesi kavraminin uygulanabilmesi
icin sonradan meydana gelen degisikliklerin onceden teshis ve tahmin edilememis
olmasi gerekir.” unsurlarina vurgu yapmistir.

Sonug olarak Yargitay, kira bedelinin uyarlanmasinda diiriistliik kurali ve islem

290

temelinin ¢okmesi olgusundan hareket etmistir=". Yargitay tarafindan anilan ilkeler

TBK’ye de yansimis, genel olarak tiim sézlesmeler i¢in dngoriilen TBK m.138, 6098
Sayili TBK ’nin getirdigi yeni diizenlemelerden birisi olmustur??.

Yargitay kararlart ve TBK m.138 hiikmii g6z 6niine alindiginda kira parasinin
uyarlanmas1 davasi agabilmek icin gerekli sartlar sunlardir: Uzun siireli kira

sozlesmesi bulunmali®®?, durum ve kosullarda olagan dis1 degisiklik olmali, séz

288 Zevkliler/Gokyayla, s.233; Aydogdu/Kahveci, s.607; Aral/Ayranct, s.301

289 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 1994/13-176 E. 1994/283 K. Sayili ve 04/05/1994 T. Karar1 E.T:
27/11/2022 (www.legalbank.net); Yargitay HGK 2002/13-852 E. 2002/864 K. Sayili ve 30/10/2002 T.
Karar1 E.T: 27/11/2022 (www.lwgalbank.net); Aydogdu/Kahveci, s.607; Aral/Ayranct, s.301; Gérmez,
§s.121-124; GKHK ve EBK donemine dair kira parasinin uyarlanmasina iligkin bazi Yargitay kararlari
icin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, ss.304-307; Zevkliler/Gokyayla, ss.234-236

290 Zevkliler/Gokyayla, s.234; Aydogdu/Kahveci, s.607; Gérmez, 5.123

21 Aydogdu/Kahveci, s.607; Gormez, s.124; Sema Gizem Ozdemir, “Kira Sozlesmesinin
Uyarlanmas1”, Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, (Ed. Hiiseyin Altas), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019,
$8.215-217

292 Yargitay 6nceki kararlarinda kisa siireli kira sézlesmelerinde de kira bedelinin uyarlanmasinin talep
edilebilecegini belirtmekteydi. Bkz. Yargitay HGK 2002/13-852 E. 2002/864 K. Sayil1 ve 30/10/2002
T. Karar1 E.T: 27/11/2022 (www.lwgalbank.net). Ancak son kararlarinda uzun siireli ve kisa siireli kira
sozlesmelerini bir tutmanin sdzlesme serbestisi ilkesi ile adalet ve mantik kurallarina aykiri olacagini
kabul ederek uyarlamanin uzun siireli kiralarda olabilecegine iligkin kararlar vermistir. Bkz. Yargitay
3.HD 2017/1862 E. 2017/3895 K. Sayili ve 27/03/2017 T. Karar1 E.T: 12/10/2023 (www.legalbank.net),
Yargitay 13.HD 2010/4370 E. 2010/14857 K. Sayili ve 10/11/2010 T. Karar1 E.T: 12/10/2023
(www.legalbank.net), Yargitay 13.HD 2003/11448 E. 2004/1808 K. Say1li ve 19/02/2004 T. Karar1 E.T:
12/10/2023 (www.legalbank.net)
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konusu degisiklikler taraflarca Ongoriilemeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyecek
objektif nitelik tasimali, akdin imzalandig1 anda o anki olgularin, kisiden ifay1 istemeyi
diirtistlik kuralina aykiri olacak sekilde borg¢lunun Iehine olmayacak bigimde
degistirmeli ve bor¢lunun borcu heniiz ifa etmemesi veya ifanin asir1 olgiide
giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmas1 gerekmektedir?®.

S6z konusu kosullar birlikte gerceklestiginde kira parasinin uyarlanmasi talep
edilebilir. Bununla birlikte uzun siireli s6zlesmelerde, kira donemi boyunca taraflarin
enflasyonda veya ekonomide degisiklik olabilecegini tahmin ederek donem i¢inde her
yil belirli bir artis 6ngdrmiis olmalart yani sézlesmeye uyarlama kaydi koymalari
miimkiindiir®®*. Bu sekilde bir durum olsa dahi, éngoriilmiis olan artirim oranlari
ekonomideki degisimler dikkate alindiginda diisiik kalirsa, Yargitay ve TBK m.138
hiikmii uyarinca uyarlamanin kosullar1 da mevcutsa mahkeme s6zlesme hiikiimlerine
midahalede bulunarak taraflarin Ongordiigiinden daha farkli artirnm oram
kararlastirabilir®®.

Bu amac¢ dogrultusunda acilacak dava uygulamada kira bedelinin yeni
kosullara uyarlanmasi davasi olarak adlandirilir ve kira parasinin tespiti davasi
niteliginde degildir®®®. Zira kira tespit davalarinda, gelecek dénemde yapilacak
artinmin kiraciyr baglamasi i¢in TBK m.345 uyarinca belirli siireler 6ngoriilmiisken
uyarlama davasmin acilabilmesi her zaman miimkiindiir®®’. Ayrica kural olarak
uyarlamanin dava tarihinden daha onceki bir tarih icin istenemeyecegini, yalnizca
edim ifa edilirken uyarlamaya iliskin haklarin sakli tutulmasi halinde sakli tutma

tarthine kadar geriye etkili olacak sekilde uyarlama talep edilebilecegini s6ylemek

miimkiindiir®®®. Uyarlama davasmin niteligi hakkinda doktrinde farkli goriisler

293 Giimiils, Kira, ss.74-82; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.218-219; Zevkliler/Gokyayla, $.236;
Aydogdu/Kahveci, s.610; Yavuz/Acar/Ozen, ss.308-310; Aydemir, $5.280-283; Gormez, ss.128-148;
Yeniocak, $5.153-170; Ismail Atamulu, “Kira Bedelinin Uyarlanmasi”, Kira Hukuku Davalan, (Ed.
Hayrunnisa Ozdemir), 2.Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2023, $5.408-424; S. Ozdemir, Kira
So6zlesmesinin Uyarlanmasi, ss.218-226

294 Aydogdu/Kahveci, s.610; Zevkliler/Gokyayla, s.237; Yeniocak, s.167; Gérmez, 5.145; S. Ozdemir,
Kira S6zlesmesinin Uyarlanmasi, s.227

2% Aydogdu/Kahveci, ss.610-611; Zevkliler/Gokyayla, s.237; Yeniocak, s.169; Gérmez, ss.146-147
2% Zevkliler/Gokyayla, 5.238; Giimiis, Kira, s.84; Aydogdu/Kahveci, s.611; Yeniocak, s.174; Atamulu,
Kira Bedelinin Uyarlanmasi, ss.406-407; S. Ozdemir, Kira Sézlesmesinin Uyarlanmasi, 5.226

27 Inceoglu, C.2, s.174; Zevkliler/Gokyayla, s.238; Aydogdu/Kahveci, s.611; Yeniocak, s.171;
GoOrmez, s.154

2% Inceoglu, C.2, s.175; Aydogdu/Kahveci, ss.611-612; Goérmez, s.155; Buna karsiik Giimiis,
uyarlamanin yalnizca 6denmemis kira bedelleri i¢in talep edebilecegini, asir1 oransizlik olsa dahi kira
bedelinin kiraci tarafindan 6denmis olmasi halinde 6denmis kira bedeli bakimindan uyarlamanin talep
edilemeyecegini, TBK m.138 ¢ercevesinde sakli tutulmus olsa da ge¢cmise yonelik 6denmis kira
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mevcuttur. Bir goriis?®® uyarlama hakkinin yenilik doguran bir hak olup mahkeme
disinda da kullanilabilecegini, bir tarafin diger tarafa yenilik doguran beyanda
bulunmadan dava a¢tig1 durumda hakimin verecegi kararin tespit hilkkmiinde oldugunu
belirtir. Diger goriis®® ise uyarlama hakkinin yenilik doguran hak oldugunu kabul
etmekle birlikte, uyarlamanin dava agilarak talep edilmesi durumunda mahkeme
tarafindan verilen kararin ingai oldugunu kabul etmektedir.

Kira parasinin yeni kosullara uyarlanmasi davasini yiiriitiirken hakim,
sozlesmenin kosullarini, olaganiistii degisimlere sebebiyet veren objektif sartlari
beraber degerlendirip diirtistliik kuralina, taraflarca giidiilen amaca ve hakkaniyet
cergevesinde belirleme yapmalidir3™,

Bununla birlikte 6zellikle dovize endeksli kira s6zlesmelerinde yalnizca kiraya
veren degil, kiracinin da uyarlama davasi agabilecegi ve bu kapsamda kira bedelinin
indirilmesini isteyebilecegini Yargitay 6nceki kararlarinda kabul etmekteydi®®?. Ancak
son donemde verdigi kararlarda Yargitay, iilkemizde yabanci para borcunda meydana
gelen degisimlerle ilgili olarak Ongoriilemezlik olgusunun olusmadigina
hiikkmetmektedir. Buna iliskin bir kararinda®®® ... Yukaridan beri aciklandigi gibi,
Tiirkiye 'de yillardan beri ekonomik paketler a¢ilmakta, ancak istikrarl bir ekonomiye
kavusamamaktadir.  Devaliiasyonlarin  iilkemiz  a¢isindan  onceden  tahmin
edilemeyecek bir keyfiyet olmadigi, kur politikalarimin her an degisebilecegi bir
gercektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden olusmadigi, piyasadaki belli
ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958
yvilindan beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalart yapilmakta,

Tiirk parasimin degeri dolar ve diger yabanct paralar karsisinda diistiriilmektedir.

bedelleri i¢in uyarlama davasinin a¢ilamayacagini, bunun tek istisnasinin uyarlama davasi agildiktan
sonra kira akdinin sona erdigi haller oldugunu savunur. Bkz. Giimiis, Kira, ss.83-84

29 By konu i¢in bkz. Gérmez, s.151 dn.642

300 nceoglu, C.2, s.174; Giimiis, Kira, s.79

301 Giimiis, Kira, s.84; Giimiis, Kisa Ders Kitaby, s.219; Zevkliler/Gokyayla, ss.238-239;
Aydogdu/Kahveci, s.612; Ayrmntili bilgi i¢in bkz. Gormez, ss.155-161; Atamulu, Kira Bedelinin
Uyarlanmas, s.425; Inceoglu, C.2, ss.167-173; S. Ozdemir, Kira Sézlesmesinin Uyarlanmasi, ss.229-
230

302 Kiracimin da kira bedelinin uyarlanmasi davasi agabilecegi hakkinda bkz. Yargitay 13.HD 1994/6791
E. 1994/9014 K. Sayili ve 24/10/1994 T. Karar1 E.T: 30/11/2022 (www.legalbank.net); Yargitay 13.HD
2003/3007 E. 2003/7017 K. Sayili ve 29/05/2003 T. Karar1 E.T: 30/11/2022 (www.legalbank.net);
Giimiis, Kira, s.179; Zevkliler/Gokyayla, ss.239-242; Aydogdu/Kahveci, 5.612;

33 Yargitay HGK 2014/13-1614 E. 2014/900 K. Sayili ve 12/11/2014 T. Karar1 E.T: 13/10/2023
(www.lexpera.com.tr); Aym1 yonde bkz. Yargitay 13.HD 2005/1874 E. 2005/9749 K. Sayili ve
09/06/2005 T. Karar1 E.T: 13/10/2023 (www.legalbank.com), Yargitay 19.HD 2004/7053 E. 2005/328
K. Sayili ve 27/01/2005 T. Karar1 E.T: 13/10/2023 (www.legalbank.net)
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Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir
keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan oéngoriilmezlik unsuru

2

olusmamigtir...” Esasen devalliasyon nedeniyle uyarlama kararinin verilmesi

miimkiinken Yargitay iilkemizin devaliiasyonist yapisin1 dikkate alarak bu talepleri

304 ise onemli olanin devalilasyonun boyutu

reddetmektedir. Bu hususta inceoglu
oldugunu, tahmin edilenin ¢ok iizerinde devaliiasyon gerceklesirse uyarlamanin kabul

edilmesi gerektigini belirtir.

E) Yan Giderlerin Niteligi

1.Genel Olarak Yan Giderlerin Kapsami

Kira sozlesmelerinde, kiralananin kullanima ve kiralama amacina uygun
sekilde kiraciya tesliminden sonra kiralanani elverisli bir bigimde kullanmak veya
kullanimina y&nelik onarimlar yapmak kaginilmazdir3®. Her ne kadar 6098 Sayili
TBK ile yan giderlerin tanimi1 yapilmamissa da TBK m.303 ile TBK m.341 hiikmii ile
yan giderlere katlanma yiikiimliiligii diizenlenmistir.

TBK m.303 “Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak tizere, kendisi
veya tigtincti kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.” seklinde
diizenlenmigtir. Kira sézlesmesinin “Genel Hiikiimler” baglikli boliimiinde yer alan
s6z konusu hiikmiin Isvigre Borglar Kanunu m.257a’dan alindig1 madde gerekcesinde

aciklanmistir®®®,

34 Inceoglu, C.2,5.170

305 Aydemir, s.94

3% Inceoglu, C.1, 5.90; Giimiis, Kira, s.84; Aydogdu/Kahveci, 5.440; Aral/Ayranci, 5.290; Mustafa
Alper Glimiis, 6098 Sayih Tiirk Borg¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinde Yan Giderler,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S.103-104, 2013, (Yan
Giderler), s.8; Ayrica bkz. TBK m.303 gerekcesi “Madde, kaynak Isvigre Borglar Kanunu’nun kiracinin
borglarin diizenleyen hiikiimlerinden biri olan 257a maddesinden alindig1 halde, Tasarida, yan giderlere
katlanma, kiraya verene ait bir bor¢ olarak diizenlenmistir. Gergekten, maddeye gore, kiraya veren,
sozlesmede aksi ongoriilmemisse, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak {izere kendisi veya iiglincii kisi
tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir. Boylece, kiraya veren veya ticiincii kisi
tarafindan yapilan yan giderler nedeniyle kiraciya bagvurulamayacagi dngoriilmiistiir. Kaynak Isvigre
Borglar Kanunu’nun 257a maddesinde yan giderlere katlanma, kiracinin borglarindan biri olarak
diizenlenmisse de, bu borcun, gergekte kiraya verene ait oldugu anlasiimaktadir. Ciinkii kaynak Isvigre
Borglar Kanunu’na gore de, yan giderlere katlanma borcunun kiraciya ait olmasi i¢in, s6zlesmede 6zel
bir hiikkmiin bulunmas1 aranmustir...”
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6098 Sayili TBK m.303 ve diger maddelerde yan gider kavramindan
bahsedilmisse de tanimi yapilmamistir. Doktrinde yan gider kavraminin tanimi ve

niteligi hususunda farkli goriisler bulunmaktadir. Belen®"’

, yan giderlerin isim olarak
olagan kullanim amaciyla yapilan gerekli giderleri cagristirdigini, ayrica ayip
niteligindeki aksakliklar1 Onlemek amaciyla yapilan 6demeleri de kapsadigin
belirtmektedir. Baz1 yazarlar yan giderlerin kullanim giderleri ile diger giderlerden
farklarin ortaya ¢ikarilmasinin gerekli oldugunu savunurken bazilar ise yan gider
kavrammin TBK m.304’te diizenlenen kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu ile
iliskili oldugu goriisiindedir*®. Bazi yazarlar®® ise TBK m.317°deki®?? kiracinin
olagan kullanimi igin gerekli olan temizlik ile bakim masrafini asan giderlerin yan
gider oldugunu savunur. Buna karsilik baz1 yazarlar, TBK m.341 hiikmiinde bulunan
kiralananin malin kullanimi ile meydana gelen ve sézlesmede aksi 6ngoriilmemisse
kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu elektrik, su, 1sitma gibi giderlerin haricinde ve
genel gider olmayan Odemelerin yan giderler oldugunu  savunur®ll,
Aydogdu/Kahveci®®? ise, kira bedeli haricinde kalan biitiin kiralanan malm
kullanilmastyla ilgili olan masraflarin yan gider oldugunu, ancak TBK m.317 ve
m.302°de®" yer alan giderlerin her ne kadar kiralanan malin kullanimiyla ilgili olsa
dahi yan gider olmadigin1 savunur. Doktrinde genel kabul goren goriisler ise, yan
giderlerin kiraya verenin kiralanani kullanmaya elverisli sekilde bulundurmasina
yonelik borcun karsilifi olarak kiralanant kullanmaya iliskin masraflar oldugu

yoniindeki goriistiir®.

37 Herdem Belen, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler
Uyarinca Kiraya Verenin Borc¢larina iliskin Degerlendirmeler, IBD, C.87, S.3, 2013, s.119
(https://www.istanbulbarosu.org.tr/files/yayinlar/dergi/doc/15.pdf E.T:18/12/2022)

308 By konudaki goriisler i¢in bkz. Giilce Yiice, Kira Sozlesmesinde Yan Gider, Seckin Yayimcilik,
Ankara, 2020, s.14; Ayrica bkz. Huriye Reyhan Demircioglu, Kira Sozlesmesinde Yan Giderler,
Yetkin Yayinlari, Ankara, 2018, (Yan Giderler), s.76

399 Yavuz/Acar/Ozen, s.273; Zevkliler/Gokyayla, 5.297

310 TBK m.317 “Kiraci, kiralanamin olagan kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini
odemekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel ddete de bakilir.” seklindedir.

311 Bu konudaki goriisler i¢in bkz. Yiice, s.14

312 Aydogdu/Kahveci, ss.441-442

33 TBK m.302 “Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliliiklere, aksi
kararlastirilmamig veya kanunda ongoriilmemis ise, kiraya veren katlanir.” geklindedir.

314 Giimiis, Yan Giderler, s.8, Giimiis, Kira, 5.86; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.220; Yiice, s.14; Keles,
s.29; Siiel Esen, s.18; Gizem Gormez, “Kira S6zlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi”,
Kira So6zlesmesinde Sorunlar, (Ed.Hiiseyin Altas), Yetkin Yaymlari, Ankara, 2019, s. 382; Ayrica G.
Gormez bu tanimu ekleme yaparak “kiralananin kullamimiyla ilgili olmak kaydiyla, kiraya verenin
kendisi veya tictincii kisinin sundugu yan edimlerin karsiligi” seklinde ifa etmeyi uygun bulmustur. Bkz.
G. Gormez, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, s.383
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6098 Sayili TBK, 818 Sayili EBK’den farkli olarak m.303’te yan gider
kavramina yer vermis olup bu hiikiim genel hiikiimler arasinda oldugundan dolay1 tiim
kira sdzlesmeleri bakimmdan uygulama alan1 bulur®®. Ancak, TBK m.341 konut ve
catil1 isyeri kiralar1 bakimidan &zel bir madde olarak diizenlenmistir®'®, TBK m.341/1
hiikmii “Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemisse
veya aksine yerel adet yoksa isitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine
katlanmakla yiikiimliidiir.” seklinde diizenlenmistir. Bu ¢ergevede, konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda, diger kiralarin aksine kural olarak yan giderlerin kiraciya ait
oldugunu soyleyebiliriz.

Goriildigi tizere TBK, konut ve c¢atili isyeri Kira sozlesmeleri bakimidan
m.341 ile “kullanma gideri” kavramini kullanmistir®®’. Buna gére 1sitma, elektrik ve
su gibi giderlerin kullanma gideri oldugunu belirtilmistir. Goriildiigii iizere, kanun
koyucu TBK m.303’te yan giderden s6z etmisken, TBK m.341 hiikkmiinde kullanma
giderinden séz etmistir®®. Oysa mehaz Isvigre Borglar Kanununda TBK m.303
hiikmiinii karsilayan Isvicre Borglar Kanunu m.257a hiikmii “Nebenkosten” (yan
giderler) olarak diizenlenmis; TBK m.341 hiikmiine karsilik gelen Isvi¢re Borglar
Kanunu m.257b ise yine ayni1 terimi kullanmis ve “Nebenkosten” (yan giderler) olarak

319

diizenlenmistir*'®. Bununla birlikte mehaz Isvi¢re Borglar Kanunu m.257b hiikmiinde

konut ve igyeri kiralarinda kullanimla baglantili olarak yapilan 1sitma, elektrik, su

giderleri gibi isletme giderlerinin ve esyanin kullanimindan kaynaklanan resmi harg

320

ve vergilerin kiraya verene ait oldugu belirtilmistir3?°. Ancak mehaz Isvigre Borglar

Kanunundan farkli olarak TBK m.341°’de yan giderlerde ayrim yapilarak yan
giderlerde kullanma gideri niteligini haiz 1sinma, elektrik ve su gibi giderlerin kiraciya

ait olacagim belirtmistir®?.

315 Yiice, 5.20

316 Giimiis, Kira, s.92; Aydogdu/Kahveci, s.440; Yiice, 5.20; Yavuz, s.116

317 Yiice, 5.20; Aydogdu/Kahveci, 5.441; Yavuz, s.116; Giimiis, Yan Giderler, s.13; Zevkliler/Gokyayla,
s.311

318 Aydogdu/Kahveci, s.441

319 Giimiis, Kira, $s.90-91; Siiel Esen, $5.50-51; Aydogdu/Kahveci, s.441; Mehaz IBK’da yan gider
kavrami ve diizenlenisi ile ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz. Yiice, ss.22-27

320 Yavuz, 5.116; Giimiis, Yan Giderler, s.13

321 Giimiis, Kira, 5.92; Yavuz, s.116; Aydogdu/Kahveci, s.441; Giimiis, Yan Giderler, s.13; Siiel Esen,
s.51
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Yan giderlerin kapsaminin belirlenmesinde TBK m.317’nin de incelenmesi
gerekmektedir®?2, TBK m.317 hiikkmii “Kiraci, kiralananin olagan kullanimi igin
gerekli temizlik ve bakim giderlerini odemekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel ddete de
bakilir.”” seklindedir. Buna gore kiralanan malin olagan kullanimi i¢in gereken
temizlik ile bakim masraflarinin yan gider degil, ana (asil) gider oldugunu, bunlarin
dogal olarak kiraciya yiikletildigini sdylemek miimkiindiir®?3,

Bu kapsamda, TBK m.303’te sozii edilen yan giderler ile TBK m.341
hiikmiinde sozii edilen konut ve ¢atili isyeri kiralar1 icin gegerli olan kullanma

giderleri, kiralananin kullanilmast igin yapilan giderlerdir3?

. Yan giderler, kiralananin
kullanimin1 kolaylastiran dolayli ve baglantili harcamalar olup kiralananin dogrudan
kullanimu ile ilgili olan temizlenmesi, bakimi, onarimi igin yapilan giderler asil gider
(masraf) niteliginde oldugundan yan gider degildir (TBK m.302,317)3%°, Yan giderlere
ornek olarak merkezi 1sinma ve merkezi sicak su sistemleri, giivenlik (bekei, glivenlik
sirketi vs.) giderleri, ortak merdiven boslugu veya ortak baca giderleri, asansor
servisinin ve tamirinin giderleri gosterilebilir®?®. Buna karsilik kiracinin tiiketimine
yonelik olan su, elektrik, telefon, internet harcamalari, bireysel 1sinma (kombi, klima,
vb.), bireysel sicak su kullanimi, yonetim masraflari, amortisman giderleri yan gider
degildir®?’,

Bununla birlikte TBK m.302 hikkmiinde kiralananla ilgili vergi ve benzeri

yuktimliiliikleri 6deme borcunun kural olarak kiraya verene ait oldugu

diizenlenmistir®?®, Vergi, sigorta ve benzeri yiikiimliiliiklerin yan gider niteligini

822 Aydogdu/Kahveci, s.441; G. Gérmez, Kira Sézlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmast,
s5.390

323 Giimiis, Kira, ss.84-85; Aydogdu/Kahveci, ss.441-442; Yiice, s.33; Giimiis, Yan Giderler, s.9; G.
Gormez, Kira S6zlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, ss.391-392

324 Aydogdu/Kahveci, s.442; Yiice, s.27; Giimiis, Kira, .85

325 Inceoglu, C.1, 5.93; Giimiis, Kira, s.85; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.220; Aydogdu/Kahveci, s.442;
Yavuz, s.120; Yiice, s.33; Aydemir, s.96; Glimiis, Yan Giderler, s.9; G. Gormez, Kira S6zlesmesinde
Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, ss.387-389

326 Inceoglu, C.1, 5.93; Giimiis, Kira, s.86; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.220; Aydogdu/Kahveci, .443;
Yavuz, s.120; Yiice, s.33; Giimiis, Yan Giderler, s.8

%27 Inceoglu, C.1, 5.93; Giimiis, Kira, s.86; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, 5.220; Aydogdu/Kahveci, 5.443;
Yavuz, s.120; Yiice, s.52; Giimiis, Yan Giderler, s.9

328 TBK m.302 diizenlemesi ile vergi ve benzeri yiikiimliiliikleri kanunda kiracimin 6demesi gereken bir
yiikiimliilik olarak Ongoriilmesi veya taraflarin aksini kararlastirmalar1 halinde kiract ddemekle
yiikiimlii olacaktir. Bkz. Demircioglu, Yan Giderler, s.66; Inceoglu, C.1, s.85; Ancak doktrinde konut
ve gatili igyeri kiralar1 bakimindan TBK m.346°da 6ngoriilen yasak nedeniyle TBK m.302 hiikmiiniin
sozlesmeyle aksinin kararlastirilamayacagi ve kiraciya yiikletilemeyecegi belirtilir. Bkz. Demircioglu,
Yan Giderler, 5.67; Aksi yonde goriis i¢in bkz. Inceoglu, C.1, s.85; Erzurumluoglu ise vergi, sigorta ve
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tastyrp tasimadigi konusunda Yargitay®?®, bu giderlerin kiralananin kullanimindan
kaynaklanmadigini, kiralananin kendisinden kaynaklanan asil giderler oldugunu, bu
nedenle yan giderlerden sayilamayacagini belirtmistir®*. Dolayisiyla TBK m.302
hiikmiinde sayilan vergi, sigorta ve benzeri yiikiimliiliikler kiralanin kullanilmasindan

kaynaklanan giderler olmadigindan bunlarin yan gider olamayacagi kabul edilebilir®3.

2. Konut ve Catih Is Yeri Kira Sézlesmelerinde Yan Giderlerin Kime Ait
Oldugunun Tespiti

Konut ve ¢atili igyeri kira akitleri icin TBK m.341 hiikmiiniin diizenlenmistir.
TBK m.341/1 “Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi
ongoriilmemigse veya aksine yerel ddet yoksa 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. < seklindedir. Fakat Tirk hukukunda bilhassa
TBK m.341 hiikkmi, tiiketime iligkin harcamalarla kullanma giderleri arasindaki
baglantinin ve bu dogrultuda kullanma giderleri ile yan giderler kavraminin
belirlenmesi ve kime ait oldugunun tespit edilmesi gerekliligini ortaya koymaktadir®®?,

TBK m.341, konut ve ¢atili igyeri Kira akitleri i¢in diizenlenmis olup hiikiimde
yer alan “kullanma gideri” kavraminin tanimi yapilmamistir. TBK m.346 c.1 ile
kiraciya, kira bedeli ile yan gider haricinde ifa yiikiimliligiiniin getirilemeyecegi
diizenlenmis olup kullanma gideri niteligini haiz olmayan harcamalarin kiraciya

yiikletilmesi yasaklanmigtir333,

benzeri yilikiimliiliiklerin kiralananin kullanilmasiyla ilgisi olmadigindan dolay1 ancak kira bedelinden
diistilmek kaydiyla kiraciya yiikletilebilecegini savunur. Erzurumluoglu, s.446

329 Yargitay 6.HD 2016/5242 E. 2016/5299 K. Sayili ve 20/09/2016 T. Karar1 E.T: 18/10/2023
(www.legalbank.net)

330 Ayrica kararin devaminda “...Ancak genel hiikiimlere gore alacak seklinde kiracidan tahsili
istenebilir... Alacaga yonelik temyize gelince; yukarida agiklandigi iizere Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun
302.maddesi uyarinca kiraya verenin 6demesi gereken vergi yiikiimliiliigiinii kiraci kira sozlesmesindeki
diizenleme ile iizerine aldigina gére kiraya verenin ddedigi emlak vergilerinin hangilerinin davalimin
kiract oldugu yere ait oldugu tespit edilmeden yazili sekilde itirazin iptaline karar verilmesi de isabetsiz
olmustur.” seklinde karar verilerek s6z konusu giderlerin TBK m.302 hiikmiiyle kiractya yiikletilmesine
karar verilse de bu giderlerin yan gider olmadigindan TBK m.315 c¢ergevesinde tahliyeye neden
olamayacagini, genel alacak davasi ile kiracidan tahsil edilmesi gerektigini belirtmistir.

31 G. Gormez, Kira Szlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, s.388; Benzer yonde
bkz. Aral/Ayranci, s.296; Aydogdu/Kahveci, s.468

332 Yijce, 5.52

333 Yiice, s.54
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Bu kapsamda kullanma giderinin yan gider olup olmadig1 konusunda dgretide
farkli goriisler vardir. Ogretide bir goriis>** kullanma giderlerini yan gider olarak kabul
etmekte ve bu giderlerin kiraciya ait oldugunu belirtmektedir. Bununla birlikte kirac1
tarafindan bizzat karsilanmasi gereken tiikketime yonelik masraflarin yan gider
olamayacagini savunan inceoglu’na gore®*®, TBK m.341 uyarinca 1sitma, elektrik, su
gibi kullanma giderleri merkezi oldugu 6lgiide kiraciya aittir. Bununla birlikte cati
onarimi, dig sivanin tamiri, ana yapinin i¢ ve dis yerlerinin boyanmasi gibi giderler ise
yan gider niteliginde olup TBK m.303 uyarinca Kiraya verene aittir. Bu durumda TBK
m.341 kapsami disinda olup TBK m.303’te yan gider kapsaminda olan giivenlik
masraflari, ortak merdiven boslugu veya ortak baca temizligi masraflari, bahce
masraflari, asansor servis bakim masraflarinin kural olarak kiraya verene ait olacagini
savunurs®®,

Aksi goriisteki yazarlar ise, TBK m.341’in tiikketime yonelik oldugu, kiralanan
malin kullanmaya uygun sekilde bulundurulmasina yonelik olmayan giderlerin TBK
m.303 gergevesinde yan gider olamayacagini savunur>’,

TBK m.341, konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde kiraciya kullanma
giderlerini kural olarak ytliklemis olup bunun s6zlesme ile aksinin kararlagtiriimasiyla
ya da aksine bir yerel adetin varligi halinde kiraya verene de yiikletilebilecegini
vurgulamistir. Belirtildigi gibi, konut ve catili isyeri Kira akitlerinde kullanma
giderlerinin kiraya verene yiikletilecegi kararlastirilabilir. Bunun yani sira 6grenci
yurtlarinda, otel, motel ve pansiyonlarda yerel adet geregi 1sinma, elektrik, su gibi

kullanma giderlerine kiraya veren katlanmaktadir3®,

a) Kat Miilkiyeti Kanunu Cercevesinde Ortak Giderler
Konut ve gatil1 igyeri kira akitlerinde yan giderlerin kime ait oldugunun tespiti

yapilirken 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m.20’de diizenlenen ortak giderlerden de

bahsetmek gerekir. Ortak giderler, kat miilkiyetine tabi taginmazlarda ana taginmaz

33 Eren, s5.421; inceoglu, C.1, s.108; Aydogdu/Kahveci, s.444; Giimiis, Kira, 5.93; Giimiis, Kisa Ders
Kitabi, s.221; Giimiis, Yan Giderler, s.13

3% Inceoglu, C.1, 5.108; Ayn1 yondeki goriisler icin bkz. Aydogdu/Kahveci, s.444; Giimiis, Kira, .93
336 Aym yonde goriis igin bkz. Yavuz, s.116

337 Zevkliler/Gokyayla, s5.297-298; Siiel Esen, ss.53-54; Bu yondeki goriisler igin ayrica bkz. Yiice,
.55

3% Giimiis, Kira, s.93; Aydogdu/Kahveci, 5.445; Yiice, 5.93; Keles,34; Giimiis, Yan Giderler, s.13
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i¢in yapilan genel giderleri ifade eder®*®

. KMK m.20 hiikmii su sekilde diizenlenmistir:
“Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlagsma olmadikca:

a) Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa
esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
gliclendirme ve onarum giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payt
oramnda katilmakla yiikiimliidiir.”

Isbu diizenlemenin ilk kisminda kat maliklerinin arasinda baska bir anlasma
olmadik¢a kapici, kaloriferci, bah¢ivan, bek¢i giderleri ve bunlar i¢in toplanmasi
gereken avansa esit olarak katlanmakla yiikiimlii olduklar1 diizenlenmistir. Doktrinde
bir goriis®, bu giderlerin kiralananin kullanimiyla ilgili oldugunu ve yan gider
olabilecegini savunur. Buna karsilik ikinci kisimda diizenlenen ana gayrimenkuliin
sigorta primleri ya da ortak yerlerin koruma, giiclendirme ve onarim giderlerinin yan

341

gider olamayacagi doktrinde belirtilir***. Ortak tesislerin isletme giderleri bakimindan

ise Inceoglu®*? bunlarm kullanima bagli oldugu igin yan gider ile drtiistiigiinii belirtir.
Yonetici ayliginin ise tartigmaya acik olmakla birlikte yan gider kapsaminda

olabilecegi doktrinde kabul edilir®*,

339 Tnceoglu, C.1, 5.98; Yiice, 5.67; Siiel Esen, 5.109; Yavuz, s.117; G. Gérmez, Kira Sozlesmesinde
Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, s.395; Ahmet Ayar, Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin
Paylasilmasi Sorunu, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.18, S.2, 2021, s5.861-873,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/yuhfd/issue/66299/1022007) (E.T: 14/10/2023), s.862; Necat Kurak,
Yargitay Kararlan Isiginda Kat Miilkiyeti Hukuku, 2.Basi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2023, 5.883
340 Inceoglu, C.1, 5.98; Aydogdu/Kahveci, 5.443; Demircioglu, Yan Giderler, s.126; G. Gérmez, Kira
Sozlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, $.396; Yiice, s.69; Aksi yonde goriis icin bkz.
Yavuz, s.117

341 1nceoglu, C.1, 5.98; Demircioglu, Yan Giderler, s.125; Aydogdu/Kahveci, s.445; Bununla birlikte
Inceoglu, hiikiimde bahsi gegen “ortak yerlerin bakim giderlerini” kiralananmin kullanimiyla
iliskilendirir ve TBK m.341 kapsamia girdigini belirtir. Bkz. inceoglu, C.1, s5.98-99. Buna karsilik
Demircioglu, “ortak yerlerin bakim giderleri”nin de esya yararina yapilan harcamalar oldugunu ve TBK
m.303 kapsaminda yan gider olmadigini savunur. Bkz. Demircioglu, Yan Giderler, $5.125-126; Bununla
birlikte G. Gérmez, sigorta primleri ile ortak yerlerin, koruma, bakim, onarim ve giiclendirilmesine
iliskin giderlerin kullanimla baglantisinin olmadigint ve yan gider olamayacagini belirtir. Bkz. G.
Gormez, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, s.397

32 Inceoglu, C.1, 5.98; Aym yonde goriis i¢in bkz. Demircioglu, Yan Giderler, s.126; G. Gérmez, Kira
Sozlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, s.397; Aydogdu/Kahveci ise bu giderlerin asil
gider oldugunu ve tamamen kiraya verene ait olmasi gerektigini belirtir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s.445
33 Inceoglu, C.1,5.98; Benzer goriiste bkz. Demircioglu, Yan Giderler, ss.127-128. Fakat yazar yonetim
giderlerini basit ve profesyonel olarak ikiye ayirir. Apartmanlardaki yonetici ayliginin basit yonetim
gideri kapsamina girdigini ve bagimsiz bolimlerin kullanilmasi sebebiyle yan gider olarak
degerlendirilebilecegini belirtir. Bkz. Demircioglu, Yan Giderler, ss.127-128; G. Gormez yonetici
giderlerinin kiraya veren tarafindan kullanimla baglantili sunulan edim karsilig1 olabilecek nitelikte
olmasi nedeniyle yan gider oldugunu savunur. Bkz. G. Gormez, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerin
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KMK m.20 hiikmi kat malikleri arasindaki iligkiyi diizenlemekle birlikte,
diizenlemenin kiracilara olan etkisi KMK m.22/1 hilkmiinde karsimiza ¢ikmaktadir.
KMK m.22/1 hikkmi “Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payina diisecek gider ve
avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde kira akdine,
oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin
sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktari ile sinirli olup, yaptigi 6deme kira
borcundan diisiiliir.” seklindedir. Bu hiikme gére KMK m.20 ¢ergevesinde, kat
malikinin payina isabet edecek gider ile avans borcundan ve gecikme tazminatindan,
bagimsiz boliimlerden birinde kiraci sifatiyla oturanlar da miisterek ve miiteselsil
sorumludurlar. Fakat kiracinin kira bedeliyle sinirli bir sorumlulugu olup yapmis
oldugu 6deme kira borcundan diisiiliir***. Bu hususta bu diizenlemeye birtakim
elestiriler yoneltilmistir. Bu konuda Inceoglu®® kira bedelinden indirim hakkinin kural
olarak kiraya verenin sorumlu oldugu gider kalemlerine iligkin olmas1 gerektigini,

kiracinin 6demekle oldugu giderlerin kira bedelinden diisiilmeyecegini belirtmistir.

b) Ahsveris Merkezleri Uygulamasinda Ortak Giderler

6585 Sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’a®
dayamlarak cikartilan Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik®  hukuk
sistemimizde aligveris merkezlerinde ortak giderlere yonelik 6zel diizenlemeleri

icermektedir. Daha sonra Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik

Tespiti ve Hesaplanmasi, $.397; Aydogdu/Kahveci ise yonetici giderinin asil gider oldugunu ve
tamamen kiraya verene ait olmasi gerektigini; ancak TBK m.302 kapsaminda kiraciya
yiikletilebilecegini belirtir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s.445; Buna karsilik yonetim giderlerinin yan gider
olamayacag1 hakkinda bkz. Glimiis, Kira S6zlesmesi, s.86; Giimiis, Yan Giderler, s.9; Siiel Esen, s.119
344 Yargitay’in sdz konusu sorumlulugun kiracilik sifatinin sona ermesiyle kendiliginden sona erecegi
yoniindeki karari i¢in bkz. Yargitay 18.HD 2008/6189 E. 2008/7448 K. Sayil1 ve 23/06/2008 T. Karari
E.T: 18/12/2022 (www.kazanci.com); Yargitay’in kiracinin bagimsiz bolimden ayrildiktan sonra
ikamet ettigi doneme iliskin olsa da ortak giderlere ait bor¢tan sorumlulugunun olamayacag1 yoniindeki
karar i¢in bkz. Yargitay 18.HD 2004/10518 E.2005/2241 K. 15/03/2005 T. Karar1 E.T: 18/12/2022
(www.kazanci.com)

5 Inceoglu, C.1, 5.99; Aym yonde bkz. Demircioglu, Yan Giderler, ss.125-126; Aydogdu/Kahveci,
s.445; G. Gérmez, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, s.397; Siiel Esen, s.116
36 20251 Sayili ve 29/01/2015 Tarihli Resmi Gazetede yayimlanmustir.
(https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2015/01/20150129-1.htm) (E.T: 15/10/2023)

34729636 Sayil1 ve 26/02/2016 Tarihli Resmi Gazetede yayimlanmustir.
(https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/02/20160226-17.htm) (E.T: 15/10/2023)
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Yapilmasina Dair Yonetmelik®*® cikartilmis ve ortak giderlerin diizenlendigi
11.maddede birtakim degisiklikler yapilmistir. S6z konusu diizenleme aligveris
merkezlerinde ortak giderlere yonelik ilk diizenleme olsa da bu konudaki tek
diizenleme degildir. Zira alisveris merkezleri ayn1 zamanda ¢atili isyeri niteligini tagir
ve aligveris merkezinin belirli boliimlerinin perakende isletmelere kiralanmasi
durumunda 6098 Sayili TBK uygulanir. Aligveris merkezinin kat miilkiyetine tabi
olmas1 durumunda ise 634 Sayili KMK uygulanir®,

Yonetmeligin m.3/1-j bendinde Oncelikle ortak giderin tanimi yapilmistir.
Buna gore ortak gider “ Ortak kullamim alanlarina iliskin elektrik, su, dogalgaz,
venileme niteliginde olmayan bakim ve onarim, giivenlik, temizlik ve saglik giderleri
gibi aligveris merkezinin aynina iligkin olmayan ortak kullanmim alani giderleri ile
yonetim giderini” igermektedir. Yonetmeligin ilk halinde ortak giderin tanimi ayrica
yapilmamis, 11.maddede ortak giderlerin paylasim usuliinii diizenlenirken bu
giderlerin kapsami belirtilmistir®®®. Yapilan degisiklikle ortak giderlerin kapsami
genisletilmis, saglik giderleri ile yonetim gideri de ortak gider olarak sayilmustir.
Yonetmeligin m.11/1 hiikkmii ortak giderlerin paylasim usuliinii diizenlemektedir.
Buna gore m.11/1 “ Ortak giderler, aligveris merkezindeki perakende isletmelerin
satis alanlarmmin aligveris merkezinin satis alanina orani olgiistinde paylastirilr.”
seklinde diizenlenmistir.

Goriildigl tizere Yonetmeligin m.3/1-j hiikkmiinde TBK m.341 hiikmiiyle
paralel olarak elektrik, su, dogalgaz giderleri ortak gider olarak sayilmistir®L, Bununla

birlikte ortak giderlerin tanim1 yapilirken aligveris merkezlerinin aynina iliskin ortak

348 31927 Sayil1 ve 18/08/2022 Tarihli Resmi Gazetede yayimlanmustir.
(resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/08/20220818-3.htm) (E.T: 15/10/2023)

349 Huriye Reyhan Demircioglu, Tiirk Hukukunda Alsveris Merkezi Kiracilariin Ortak
Giderlerden Sorumlulugu, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.20, S.1,
2016, (AVM Kiralar1), ss.65-100, (https://dergipark.org.tr/tr/pub/ahbvuhfd/issue/48095/608135) (E.T:
15/10/2023), s.68; Tayfun Tiire, Alisveris Merkezleri Kira Sozlesmelerinin Kurulmasi ve
Uygulanacak Hiikiimler, Cukurova Universitesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, S.2, 2022, ss.1-20,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/cuhad/issue/72154/1126659) (E.T: 15/10/2023), s.13; G. Gormez, Kira
So6zlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi, $.398

30 Aligveris Merkezleri Hakkinda Yodnetmeligin 11.maddesinin 1.fikrasimin ilk hali su sekildedir:
“Ortak kullanim alanlarina iligkin elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim,
giivenlik ve temizlik gibi belirli donemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan
ortak giderler, bu Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gore hesaplanarak paylastirilir.” Ortak
giderlerin kapsamu i¢in ayrica bkz. Demircioglu, AVM Kiralari, ss.81-87; Tiire, ss.13-16; Yiice, ss.76-
81

351 Demircioglu, AVM Kiralari, 5.82; Tiire, s.14; G. Gérmez, Kira Sézlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti
ve Hesaplanmast, s.399
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352 354

kullanim alani®? giderleri ile yonetim gideri®> ortak giderlerden sayilmamistir

Ayni sekilde yenileme niteliginde olan bakim, onarim, giivenlik, temizlik ve saglik
giderleri de ortak gider kapsamina dahil edilmemistir®>°.

Yonetmelikte ortak giderlerin tanimi yapildiktan sonra m.11/1 hiikkmiinde bu
giderlerin paylagtirilmast usulii belirtilmistir. Buna gore ortak giderler alisveris
merkezinde yer alan perakende isletmelerin satis alanlarinin aligveris merkezinin satig
alanina orani dl¢iisiinde paylastirilacaktir.

356, «y Lisveris

Yonetmeligin m.11/2 hikkmii ise su sekilde diizenlenmistir
merkezindeki perakende igletmelerden reklam, pazarlama ve danmismanlik giderleri
gibi ortak gider niteligini haiz olmayan giderler ile belgelendirilmeyen giderler icin
herhangi bir bedel tahsil edilemez”. Buna gore aligveris merkezi kiracilarindan
reklam, pazarlama ve danismanlik giderleri gibi ortak gider niteligi tasimayan giderler

ile belgelendirilemeyen giderler tahsil edilemeyecektir. Doktrinde baskin goriise®’

%2 Ortak kullanim alam1 Yo6netmeligin m.6/1 hiikmiinde su sekilde ifade edilmistir: “Alisveris
merkezinde kullanimi iicretsiz olacak sekilde; sosyal ve kiiltiirel etkinlik alani, acil t1bbi miidahale
tinitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, ¢ocuk oyun alani ve dinlenme alanlart ile ortaklasa kullanma,
korunma veya faydalanma i¢in zorunlu olan diger alanlar olusturulur. Alisveris merkezi otoparkinin
miisteriler ve aligveris merkezi i¢indeki perakendeciler haricinde kullanimini simirlandirmak amaciyla
aligveris merkezi yonetimi tarafindan, stireli kullanima bagl ticretlendirme yapilabilir.”

38 Alisveris merkezinin aynina iliskin olmayan ydnetim giderleri 2022 yilinda yapilan degisiklikle ortak
giderlerden sayilmistir. Esasen yonetim giderleri 11.maddenin ilk halinde birinci fikrada sayilmamisti.
Yonetmeligin m.11/2 hilkkmiinde ise ortak giderler disinda kalan ortak faydaya yonelik hizmetler
kapsaminda yonetim giderlerinden bahsedilmis, bunun kiractya yiikletilmesinin ise taraflar arasindaki
sozlesmede hiikiim bulunmasi durumunda miimkiin oldugu belirtilmisti. Bkz. Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik m.11/2 ilk hali “Aligveris merkezindeki perakende isletmelerden, birinci
fikradaki ortak giderler disinda kalan pazarlama ve yonetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetler i¢in
katilm payi talep edilebilmesi, bu hususun, taraflar arasindaki sozlesmede belirtilmis olmasina
baghdir. Taraflar arasindaki sozlesmede aksi belirtilmedikce bu giderler de bu Yénetmelik ekindeki
usul ve esaslara gore hesaplanir.” Demircioglu’na gore de yonetim faaliyetleri aligveris merkezinin
malikleri ile profesyonel yonetim isleriyle ugrasanlar arasinda yapilan sézlesmenin konusunu olusturur
ve bu islerin iyi yiiriitiilmesinde kiraya verenlerin dogrudan, kiracilarin ise dolayli menfaati oldugu
kabul edilmelidir. Bkz. Demircioglu, AVM Kiralari, s.84

%4 Demircioglu, Yan Giderler, s.131; G. Gérmez, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve
Hesaplanmasi, s.399; Tiire, s.14; Demircioglu, AVM Kiralari, s.82; Yiice, s.77

3% Demircioglu’na gore yenileme niteliginde olmayan bakim ve onarim giderleri aslinda TBK m.317
ile paralellik gosterir. Yazara gore TBK m.317’yi asacak nitelikteki bakim ve onarim giderlerin ortak
gider kapsaminda olamayacagmi, bu giderlerin kiraya verenin ayiba karsi tekeffill sorumlulugu
kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini belirtir. Bkz. Demircioglu, AVM Kiralari, ss.81-82;
Demircioglu, Yan Giderler, ss.132-133; Bu konu hakkinda ayrica bkz. inceoglu, C.1, s.347

36 Aligveris Merkezleri Hakkinda Ydnetmelik m.11/2 hiikmiiniin ilk hali ise su sekildedir: “Alisveris
merkezindeki perakende isletmelerden, birinci fikradaki ortak giderler disinda kalan pazarlama ve
yénetim gibi ortak faydaya yénelik hizmetler icin katilim payi talep edilebilmesi, bu hususun, taraflar
arasindaki  sozlesmede belirtilmis olmasina baghdwr. Taraflar arasindaki sézlegsmede aksi
belirtilmedikce bu giderler de bu Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gore hesaplanir.”

7 Inceoglu, C.1, 5.346; Demircioglu, Yan Gider, ss.135-136; Demircioglu, AVM Kiralari, s.83; Yavuz,
s.122
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gore reklam, tanitim, pazarlama gibi masraflar yan gider olarak nitelendirilemez. Bu
durumda TBK m.346 uyarinca kiracilarin yan gider niteligi tasimayan ortak

giderlerden sorumlu tutulmamasi gerekir®®,

Belirtmek gerekir ki, s6z konusu
hiikiimde de birtakim degisikliklere gidilmis; 6zellikle bu tiir giderler i¢in kiracilardan
katillm payr alinmasinin taraflar arasindaki sozlesme ile diizenlenebilecegi
hilkkmiinden vazgecilerek bu giderlerin kiraciya ait olamayacagi belirtilmistir.
Kanaatimizce pazarlama, reklam gibi giderlerin yan gider olarak nitelendirilemeyecegi
ve TBK m.346 hiikmiiyle birlikte degerlendirildiginde kiraciya bunun
yiikletilemeyecegi goz Oniine alindiginda yapilan degisikligin yerinde oldugunu
sOylemek miumkiindiir. Ancak pratikte reklam, pazarlama gibi faaliyetlerin esasen
kiraya verenden ziyade alisveris merkezi kiracilarinin menfaatine oldugu dikkate
alindiginda s6zlesme ile aksinin kararlastiritlamayacak sekilde bu tiir giderlerin kiraya

verene yiikletilmesi ise kiracinin korunmasi hususunda tereddiide ve tartigmaya agik

olabilecek niteliktedir.

3. Yan Giderleri Odeme Zamani ve Bi¢imi

Yan giderlerin ifasi, kiracinin yan gider ylikiimliisii oldugu durumlarda s6z
konusu olmaktadir®*®. Bu bakimdan TBK m.341 hiikmiinde 1sinma, elektrik, su gibi
kullanma giderlerinin sézlesme ile aksi kararlagtirilmadig: takdirde ya da aksi yonde
yerel adet bulunmadikga kiraciya ait olacagi agik¢a diizenlenmistir. Buna karsilik adi
kiralarda gegerli olan TBK m.303 hiikmiinde yan giderlerin kiraya verene ait oldugu
diizenlenmekle birlikte bu hiikkmiin emredici nitelikte olup olmadig doktrinde

tartismalidir®®®. Doktrinde cogunlugun kabul ettigi goriis, TBK m.303 hiikmiiniin

358 1nce0glu, C.1, s.346; Demircioglu, Yan Gider, ss.135-136; Demircioglu, AVM Kiralar1 s.83;
Bununla birlikte Demircioglu, aligveris merkezinin tanitimina ve miisteri gevresinin artmasina yonelik
yapilan bu tiir giderlerin aligveris merkezinde kiraya verenlerden ziyade kiracilarin menfaatine
oldugunu, satiglarin artmasini saglayabilecegini belirtir. Yazara gore hal boyleyken bu giderlerin
sozlesmeyle dahi kiracilara yiikletilemeyeceginin kabulii halinde bu tiir faaliyetleri zayiflayabilir ve bu
da kiracty1 korumay1 amaglayan TBK m.346 hiikkmiiniin aksine kiracilar aleyhine sonuglar dogurabilir.
Bu nedenle bu tiir giderlere iliskin hiikiimlerde TBK m.346’ya uygunlugunun tartigilmasi yerine bu
hususlarin kira hukuku disinda tutulmasi gerekmektedir. Bkz. Demircioglu, AVM Kiralari, ss.83-85;
Demircioglu, Yan Giderler, ss.138-140

39 Yiice, 5.109; Giimiis, Yan Giderler, s.12

360 Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Yiice ss.37-48; G. Gormez, Kira Sozlesmesinde Yan Giderlerin
Tespiti ve Hesaplanmasi, ss.389-390; Bu konuda belirtmek gerekir ki, TBK m.303’{in emredici olup
olmamasi sorunu yan gider yiikiimliistiniin degistirilip degistirilemeyecegi hususunun yani sira yan
gider niteliginde olmayan giderlerin sdzlesmeyle yan gider olarak belirlenip belirlenemeyecegi
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emredici nitelikte olmadig1r ydniindedir®®?.

Yazarlara gore hiikiimde acikga
belirtilmese de TBK m.314 ve m.315 ile birlikte degerlendirildigi takdirde, bunun
aksinin kararlastirilarak yan giderlerin kiraciya da ait olabilecegi yoniindedir.
Gergekten de TBK m.314, kiracinin aksi yonde sdzlesme ve yerel adet bulunmadikga,
kira bedeli ve gerektigi takdirde yan giderleri, her ay sonunda ve en geg kira siiresinin
sonunda 6demekle yiikiimlii oldugunu; TBK m.315 ise kiracinin kira bedeli ve yan
giderleri ©6demede temerriide diismesi halinde kiraya verene ait haklar
diizenlemektedir. Bu dogrultuda her ne kadar TBK m.303 hiikmiinde acik¢a
belirtilmese de yan giderlerin kiraciya yiikletilebilecegi sonucuna TBK m.314 ve
m.315 hiikmiiyle ulasilabilmektedir.

Bu ¢ergevede yan giderleri 6deme zamani da yukarida da belirtildigi gibi, TBK
m.314 uyarinca kural olarak her ay sonu ve en geg kira siiresinin sonunda olmalidir®®?,
Yani yan giderlerin kural olarak her ayin sonunda 6denmesi gerekir; ancak bunun
aksine yapilan s6zlesme veya aksine yerel adet de gegerlidir®®,
Yan giderlerin ne zaman muaccel olacagina iliskin de doktrinde farkli goriisler

mevcuttur. Bir goriig®4

yan gider borcunun kural olarak derhal muaccel olacagini
savunurlar. Bir goriis ise®®*® TBK m.314 hiikmiiniin acik oldugunu, bu sebeple yan
giderlerin dogdugu veya kiraya verence fiilen ifa edildigi zamanda degil, kural olarak
her ayin sonunda 6denecegini, aksine anlagsmalarin da gegerli olacagini savunur.

Yan giderlerin TBK m.303 geregi kiraciya yiiklendigi durumlarda ya da TBK
m.341 geregi kullanma giderlerinin kiraci tarafindan 6denmesi gerektigi hallerde
O0denmemesi durumlarinda TBK m.315 geregi kiraya verene fesih imkam

taninmaktadir6®.

noktasinda da olugmaktadir. Bu konuda doktrinde yan giderin teknik olarak kullanildig: hallerde hiikiim
emredici olup sozlesmeyle yan gider olmayan bir giderin yan gider olarak belirlenmesi miimkiin
degildir. Bkz. Giimiis, Kira, s.88; Giimiis, Yan Giderler, s.10; Inceoglu, C.1, 5.90

%1 Giimiis, Yan Giderler, s.10; Inceoglu, C.1, 5.109; Demircioglu, Yan Giderler, s.145; Yiice, s.39;
Aydogdu/Kahveci, s.440; G. Gormez, Kira S6zlesmesinde Yan Giderlerin Tespiti ve Hesaplanmasi,
$.390; TBK m.303 hiikmiiniin emredici nitelikte oldugu yoniinde bkz. Kog, s.11; Ural Cinar, s.225

362 Demircioglu, Yan Giderler, ss.203-204; Aydogdu/Kahveci, s.445; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.220;
Yiice, s.110; Gluimiis, Yan Giderler, s.12; Siiel Esen, ss.83-84

363 Demircioglu, Yan Giderler, 5.204; Aydogdu/Kahveci, s.446; Yiice, s.110; Siiel Esen, s.83

364 Giimiis, Kira, .89

35 Aydogdu/Kahveci, s.446

366 Giimiis, Kira, s.90; Aydogdu/Kahveci, s.446; Yiice, s.113
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Yan giderlerin donemsel olarak 6dendigi hallerde TBK m.147 b.1 uyarinca bes
yillik; bir defada 6denmesi durumunda TBK m.146 geregi on yillik zamanasimu siiresi
uygulanir®®’,

Yan giderlerin 6denmesi bigimi taraflarca gesitli sekillerde kararlastirilmis
olabilir. Yan giderlerin avans seklinde, gotiirii sekilde veya dogrudan (fiilen) 6deme
seklinde gerceklestirilmesi miimkiindiir®®®. Yan giderlerin neler oldugu ve kiraci
tarafindan 6denecegi kararlastirilmissa dogrudan 6deme séz konusudur 36°,

Yan giderlerin ilerideki hesaba mahsuben avans olarak pesin O0denmesi
seklinde kararlastirilmasi da miimkiin olup bu halde daha sonra dogacak yan giderlerin
kiracinin pesin ddeyecegi miktardan karsilanmasi séz konusu olur®”®. Bu durumda
taraflar arasinda bir mahsuplagmanin yapilmasi gerekmekte olup hesaplasma tarihi

sozlesmede veya yerel adetteki gibi olacaktir®’

. Mahsuplagma sonrasinda fiili olarak
yapilan yan giderin, hesaba mahsuben yapilmis avans miktarindan az olmasi halinde
meydana gelen olumlu bakiye kirac1 tarafindan, daha erken bir mahsuplagma yoksa en
gec kira sozlesmesi sonunda kira sozlesmesinden dogan bir alacak olarak talep
edilebilir¥’2. Kiracinin bakiye alacak bakimindan iade talebinin hukuksal dayanagmin
sOzlesme ve sebepsiz zenginlesme oldugu hususu tartismali olup baskin goriis sebepsiz
zenginlesmeye dayali olmadigini savunur®”®. Bu cergevede soz konusu iade talebi
s0zlesmeye dayali bir alacak talebi olup bakiyenin sdzlesme sonunda dogrudan veya
belli bir siire itiraz edilmezse kiraya verene ait olacagi yoniindeki sdzlesme sartlar
gecersiz kabul edilmelidir*’®. Zira TBK m.303 ve m.341’in kiraciyr sadece fiilen

yapilan harcamalardan sorumlu tutan emredici yaklasimi buna engel olup fiili olarak

yapilmayan masraflar bakimindan kiracinin sorumlu tutulamayacagi da kira

367 Giimiis, Kira, s.89; Aydogdu/Kahveci, s.446; Yavuz, s.122; Giimiis, Yan Giderler, s.11

368 Demircioglu, Yan Giderler, s.211; Aydogdu/Kahveci, s.446; Yiice, ss.116-117; Giimiis, Yan
Giderler, s.11; Stiel Esen, 5.86

39 Aydogdu/Kahveci, s.446-447

370 Giimiis, Kira, s.88; Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, s.213; Aydogdu/Kahveci, s.447; Yiice,
s.117; Yavuz, s.122; Siiel Esen, s.86; Bu konuda ayrintili bilgi igin ayrica bkz. Demircioglu, Yan
Giderler, s5.213-220

371 Demircioglu, Yan Giderler, s.214; Aydogdu/Kahveci, 5.447; Yiice, s.117; Siiel Esen, 5.86

372 Giimiis, Kira, s.89; Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, Yan Giderler, s.214;
Aydogdu/Kahveci, s.447; Yavuz, s.122; Yiice, s.117

373 Giimiis, Kira, s.89; Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, s.215; Yavuz, s.122; Yiice, s.117-118;
Siiel Esen, s.86

374 Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, Yan Giderler, 5.216; Aydogdu/Kahveci, s.448
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375

hukukunun bir geregidir®. Ayrica, bu gider kalemlerinden kiracinin sorumlu

tutulmas1 TBK m.346 nin amacina da aykirilik teskil eder®.

Yan giderleri ifa ile yiikiimli olan tarafin belli donemlerde belli bir 6deme
yapmasi sO0z konusuysa yan giderlerin gotiirii sekilde 6denmesi kararlastirilmig
demektir®”’. Yan giderlerin gétiirii olarak 6denmesinde hesap zorlugu olmayacaktir;
clinkii kiraci, fiili yapilmis yan giderlerin daha az oldugunu 6ne siiriip fazlaligin
kendisine ait oldugunu ileri siiremeyecektir’’®. Aydogdu/Kahveci’ye®® gore
hukukumuz agisindan gétiirli 6demenin kararlastirildigi durumlarda, “#iim yan giderler
kiraciya aittir” seklinde hiikiim ©Ongdérmek yerine yan giderlere {ist sinirin
getirilmesinin yararli olacagi savunulur.

TBK m.341/2 hiikmii uyarinca giderleri 6demekle yiikiimlii olan taraf, bu
giderleri kanitlayic1 belgelerin 6rneklerini, istem durumunda diger tarafa vermekle
yikiimlidir. Kural olarak, bu madde kiraya verenin, kiracinin yaptigi yan giderlere
iliskin kiracindan gider belgesini talep ettigi durumda uygulama alani bulur3®,
Belgenin verilmemesinin s6zlesmeyi fesih imkani verip vermedigi de tartismalidir.
Zira TBK m.341/2 belge verme yiikiimliiliigiini diizenlemis; ancak bu yiikiimliiligiin
yerine getirilmemesine iliskin sonuglar1 diizenlememistir. Aydogdu/Kahveci’ye gore,
TBK m.315 geregi, sézlesmeyi fesih imkan1 sadece giderlerin 6denmemesine yonelik
olup belgenin verilmemesinin sézlesmeyi fesih hakki dogurmadigini savunur®®!. Farkli
bir goriis de, yan giderlere iliskin gider belgesinin istem halinde karsi tarafa
verilmemesinin TBK m.331 geregi olaganiistii fesih imkan1 dogurdugunu savunur3®?,
Bununla birlikte, giderlere iliskin belgenin bir 6rneginin istem halinde kars: tarafa
verilmemesi halinde, fazla 6deme yapan taraf bu belgeleri ibraz etmedikce 6demis

oldugu fazla gideri isteyemez383,

37 Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, Yan Giderler, s.216; Aydogdu/Kahveci, s.448; Yiice, s.118
376 Demircioglu, Yan Giderler, 5.216; Aydogdu/Kahveci, s.448; Yiice, s.118

877 Inceoglu, C.1, 5.109; Giimiis, Kira, s.89; Yiice, s.118; Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, Yan
Giderler, s.220; Siiel Esen, s.87

378 Inceoglu, C.1, s.109; Giimiis, Kira, 5.89; Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, Yan Giderler,
$.221; Aydogdu/Kahveci, s.447; Yiice, s.118; Yavuz, s.122; Stiel Esen, s.87

379 Aydogdu/Kahveci, s.447

380 Inceoglu, C.1, 5.110; Giimiis, Kira, s.93; Aydogdu/Kahveci, s.448

381 Aydogdu/Kahveci, 5.448; Benzer ydnde goriis igin bkz. Inceoglu, C.1,s.112

382 Giimiis, Kira, $5.93-94; Bu konuda ayrica bkz. Yiice, ss.126-127

383 Aydogdu/Kahveci, s.449
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Kira bedelinin i¢ine yan giderlerin dahil edilip edilemeyecegi ise tartismali bir
konu olup bir goriis®® yan giderlerin kira bedeline dahil olmadigini savunur.
Aral/Ayranci’ya gore kira bedeli i¢ine yan giderler dahil degildir, yan giderler kira
bedelinin i¢inde yer alacaksa bunun i¢in ayrica bir kararlastirma gerekmektedir®®.

EBK doneminde kapicilik tcreti, elektrik, su gideri, apartmanin ortak
masraflari, temizlik ve aydinlatma resmi ile kiralanan mala ait diger vergilerin kim
tarafindan 6deneceginin sozlesme ile kararlastirilmast miimkiindii*®®. Bu giderleri
kiracinin 6demesi kararlastirilmis, ancak kiraci 6dememisse, bu giderlerin kira
bedelinden sayilmamasi nedeniyle temerriit sebebiyle so6zlesmenin feshi ve tahliye
miimkiin olmamaktaydi®®’. Ancak TBK m.303 ile yan giderler kiraya verene, m.341
ile kullanma giderleri kural olarak kiraciya yiikletilmis; yan giderlerin kiraciya
yiikletildigi ancak Odemedigi durumlarda, verilen siireye ragmen oOdemenin
gerceklesmemesi halinde de TBK m.315/1 uyarinca sdzlesmenin feshedilecegi de
acikca belirtilmistire®,

Yan giderleri 6demede kiracinin temerriide diismesini, kosullarini, sonuglarini

ve kiracinin yan giderleri 6demede temerriidiiniin kiralanandan tahliye sartlarinm

gerceklestirip gergeklestirmedigine asagida ayrintili olarak deginilecektir.

II) KIRACININ KIiRA BEDELINI VE YAN GIDERLERi ODEMEDE
TEMERRUDU VE HUKUKI SONUCLARI

A) Genel Olarak Bor¢lunun Temerriidii

384 inceoglu, C.1, s.253; Giimiis, Kira, 180; Aydogdu/Kahveci, s.468; Aral/Ayranci, $.296; Bununla
birlikte Glimiis’e gore yan giderlerin kiraci tarafindan yiiklenildigi hallerde yan giderler kira bedelinden
farkli bir alacak kalemi olusturur. Ancak kira bedeli ve yan giderler s6zlesmede tek bir meblag olarak
belirlenmisse Gilimiis, asil kira bedelinin yan giderlerden arindirilmig kismint olusturdugunu belirtir.
Ayrica kararlastirilan bu meblagin salt kira bedelini mi yoksa yan giderler de dahil tim edimleri mi
kapsadig1 yoniinde siiphe olursa, kararlastirilan karsiligin yan giderleri de icerdigi kabul edilmelidir.
Bkz. Glimiis, Kira, s.85; Ayn1 yonde bkz. Yiice, s.35

38 Aral/Ayranci, s.296; Ayni ydnde gériis i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s.468; Siratas, s.56; Aksi yonde
gorls i¢in bkz. Go¢lim, s.35

386 Aydogdu/Kahveci, 5.450

37 Aydogdu/Kahveci, s.450; Yargitay HGK 1963/6-13 E. 1963/23 K. Sayili ve 06/03/1963 T. Karar
E.T: 21/12/2022 (www.kazanci.com)

38 Aydogdu/Kahveci, s.450; Ural Cmar, s.226; Dilbaz, s.92; Ural Cmar’a gére TBK’de kira
sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kiraci lehine oldugu belirtilse de, TBK m.315 hiikmiinde kira parasinin
yan1 sira yan giderin ifa edilmemesinin de fesih sebebi olmasi, kiraci aleyhine diizenleme olmakla
birlikte yan giderleri 6dememeyi aligkanlik haline getirerek Kiraya vereni de zor duruma sokabilecek
kiracinin bu davranigini 6nlemek amaciyla gerekli bir diizenleme oldugu kanaatine varilmistir.
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Bor¢lu temerriidii, genis anlami itibariyle bor¢lunun borcunu ifa etmemesi

hallerindendir3®8°,

Zira uygulamada borca aykirilik durumlarindan borglunun
sozlesmede belirlenen zamanda borcunu ifa etmemesi ile en sik karsilasilir®®. Genel
olarak borglunun temerriidii, ifa edilme imkami olan muaccel borcun alacaklinin
ihtarina veya ddeme zamani gelmesine ragmen borglu tarafindan ifa edilmemesi
halidir®®!. Bor¢lunun temerriidiinde, borcun ifas1 bor¢lunun kusurlu ya da kusursuz
davranisiyla imkansiz hale gelmemistir; ifa miimkiin oldugu halde borglu ifadan
kaginmaktadir®®2. Bor¢lunun temerriidii TBK m.117 ila m.126 arasinda diizenlenmis
olup borg¢lu, muaccel hale gelen borcunu alacaklinin ihtarina ragmen 6demedigi
takdirde temerriide diiger®.

Goriildugii tizere borglu, borcun muaccel olmasi ve alacaklinin ihtariyla
birlikte ihtarin kendine ulastig1 andan itibaren temerriide diiser®®. Zira TBK m.117/1
hiilkmiinde muaccel borcun bor¢lusunun alacakl tarafindan yapilacak ihtar ile

temerriide diisecegi diizenlenmis olup temerriit hali i¢in borcun muaccel olmasini

yeterli gormemis, alacaklinin bu konuda ihtarda bulunmasimi kural olarak sart

389 Oguz Sadik Aydos, Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler) Temel Hukuk Dizisi, Giincellenmis
2.Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2022, s.150; Murat Dogan, Gékhan Sahan ve Ismail Atamulu,
Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Giincellenmis 2.Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara, 2021, s.280;
Ismail Kayar, 6098 Sayih Tiirk Bor¢clar Kanunu’na Gére Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler/ Ozel
Boreg fliskileri, Giincellenmis 11.Bas1, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2019, s.173; Hatice Esra Saltoglu
Arap, Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesmelerde Borclunun Temerriidii, Yiiksek Lisans Tezi,
Eyliil 2018, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T: 29/06/2023), s.17; M.Kemal Oguzman
ve M.Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C.1, Gozden Gegirilmis 13.Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2015, s.455; Giilmelahat Dogan, Siirekli Bor¢ iliskilerinde Bor¢lunun
Temerriidii, Ankara Barosu Dergisi, S.4, 2014, $5.385-414,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/abd/issue/33819/374527) (E.T: 03/07/2023), s.395

3% Erol Cansel ve Caglar Ozel, Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler Cilt 1, Giincellenmis 2.Baski,
Ankara, 2017, 5.285

391 Saban Kaythan ve Mustafa Unliitepe, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis ve
Giincellenmis 6.Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, Ekim 2018, ss.356-357; Osman Gokhan Antalya,
Marmara Hukuk Yorumu Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1,3, Genisletilmis 2.Baski,
Ankara, 2019, 5.476, Aydos, s.150; Dogan/Sahan/Atamulu, s.280; Kayar, s.173; Cansel/Ozel, 5.285

392 Kaythan/Unliitepe, s.357; Cansel/Ozel, s.285; Aydos, s.151; Kayar, s.173; Dogan/Sahan/Atamulu,
5.280

393 Cansel/Ozel, s.285; Kaythan/Unliitepe, 5.358; Aydos, 5.150; Dogan/Sahan/Atamulu, s.280; Antalya,
5.478; Kayar, s.173; Derya Ates, Bor¢lu Temerriidiinde ihtar ve Ek Siire Kavramlanr, Tiirkiye
Adalet Akademisi Dergisi, Yil: 13, S.52, 2022, s5.383-406, (https://doi.org/10.54049/taad.1183667)
(E.T: 30/06/2023), 5.385

394 K aythan/Unliitepe, 5.358; Dogan/Sahan/Atamulu, 5.283; Aydos, s.150; Antalya, 5.478; Cansel/Ozel,
5.285; Kayar, s.173
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kilmustir. Thtar, alacakli tarafindan borcun ifasmin talep edildigini ve ifayr kabul
etmeye hazir oldugunu bildiren irade beyanidir3®.

Ihtar gonderen alacakli, talep etmese dahi ihtara baglanan hukuki sonuglar
ihtarin borgluya ulasmasiyla dogar®®. ihtarin hukuki niteligi konusunda tartismalar
olsa da, ihtarin kars1 tarafa ulasmasiyla bor¢lu kendiliginden temerriide diisecegi icin
ihtarin hukuki islem benzeri oldugu kabul edilir®®’. Zira alacaklinin ihtarmn kendisine
baglanan sonuglar1 bilmemesine ragmen, ihtarin sonuglar1 kendiliginden gerceklestigi
icin ihtar hukuki iglem olarak kabul edilmez>%.

Ihtar, bor¢ konusu edimin ifasmin talep edilmesi niteligi tasidig igin borg
konusundan bagka bir seyin ifasi ya da edimin fazlasini barindiran ihtar gegerli
degildir®®. Bu gergevede ihtarda hangi borg ve miktar icin ihtarda bulunuldugu, séz
konusu borcun muaccel hale geldigi ve ifasinin talep edildigi tereddiide mahal
vermeyecek bicimde ortaya konulmalidir®®. Bu nedenle alacakli tarafindan ifaya
yonelik dava agilmasi, icra takibi baglatilmasi, dava dilek¢esinin ya da 6deme emrinin
borgluya tebligi de ihtar niteligini tasir*®?. Bunun disinda faturanin gonderilmesi, tek
basina ihtar niteligi tasimamakla birlikte faturada derhal 6denmesi talebi ya da
gecikme halinde faizin tahakkuk edileceginin bildirilmesi halinde faturanin
gonderilmesinin de ihtar niteligi tastyabilecegi kabul edilir*%2,

Kural olarak ihtarin gegerliligi herhangi bir sekle tabi degildir’®. Ancak
bor¢luya ihtar gonderildiginin ispat1 agisindan yazili olmasi ya da noter araciligiyla
gonderilmesinde fayda vardir®®*. Buna karsilik 6102 Sayili TTK m.18/3 te tacirlerin
birbirlerini temerriide diisiirmek, sézlesmelerini feshetmek, sézlesmeden donmek igin

yapilacak ihbar veya ihtarlarin noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya

giivenli elektronik imza kullanilarak kayith elektronik posta sistemi ile yapilmasi

3% Dogan/Sahan/Atamulu, s.283; Kaythan/Unliitepe, s.358; Cansel/Ozel, s.288; Kayar, s.173; Ates,
$5.385-386

3% Dogan/Sahan/Atamulu, s.284; Antalya, s.481; Cansel/Ozel, s.2B.89; Kayar, 5.173

397 Dogan/Sahan/Atamulu, s.284; Kaythan/Unliitepe, 5.359; Cansel/Ozel, s.289; Ates, s.385; Saltoglu
Arap, 5.29; Thtarm hukuki niteligi konusundaki tartismalar igin ayrica bkz. Cansel/Ozel, ss.288-289

398 Cansel/Ozel, 5.289

39 Dogan/Sahan/Atamulu, 5.284; Antalya, ss.482-483; Cansel/Ozel, 5.288; Ates, s.387

40 Dogan/Sahan/Atamulu, $.284; Antalya, ss.482-483; Cansel/Ozel, 5.288; Saltoglu Arap, s.30

401 Dogan/Sahan/Atamulu, s.284; Antalya, s.487; Cansel/Ozel, s.288; Kayihan/Unliitepe, 5.358; Ates,
s.389

402 Antalya, s.488; Cansel/Ozel, 5.288; Ates, s.388

493 Dogan/Sahan/Atamulu, s.284; Kayihan/Unliitepe, s.359; Antalya, 5.487; Cansel/Ozel, s.289; Aydos,
s.150; Kayar, s.174; Ates, s.391; Saltoglu Arap, s.32

404 Kayar, s.174; Saltoglu Arap, .32
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gerekliligi hiikkiim altina alinarak ihtara yonelik sekil zorunlulugu getirilmistir. Buna
gore tacirler arasindaki s6z konusu islemler belirtilen sekilde yapilmadikca gecerli
olmaz.

Kural, bor¢lunun alacaklinin ihtariyla temerriide diisecegi olup TBK m.117/2,
ihtara lizum kalmaksizin borglunun temerriide diismiis sayilacagi halleri
diizenlemistir. TBK m.117/2 hiikmiine gore borcun ifa edilecegi tarihin, taraflarca
birlikte belirlenmesi veya ifa giiniinii belirleme yetkisinin taraflardan birine
birakilmas1 hallerinde belirlenen vadenin gelmesiyle borglu temerriide diiser®®.
Haksiz fiillerden dogan borglarda tazminat bor¢lusu, fiilin islendigi tarihte; sebepsiz
zenginlesmelerden dogan borglarda ise zenginlesme fiilinin meydana geldigi tarihte
bor¢lunun temerriide diismesi s6z konusu olur®®. Bununla birlikte sebepsiz

407

zenginlesen borg¢lu iyiniyetliyse temerriidiin gerceklesmesi icin ihtar sarttir™’. Ayrica

bor¢lunun hal ve durumundan ihtarin etki etmeyecegi ortadaysa TBK m.124/b.1

hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi suretiyle ihtara gerek olmadan bor¢lunun temerriide

diismiis sayilacagi sonucu ¢ikarilabilir®®,

Borglu, TBK m.117/1°deki hukuki olgularin ger¢eklesmesiyle birlikte

409

miitemerrit olur™”. Belirtmek gerekir ki, bor¢lunun temerriidiinden s6z edebilmek i¢in

bor¢lunun kusurlu olmasi gerekli olmayip kusurun varligi ya da yoklugu temerriidiin

sonugclar1 acisindan dnem arz etmektedir©,

Borglunun temerriidiine iliskin diizenlemeler TBK m.117-126 hiikiimleri
arasinda yer almakta olup bu diizenlemeler tiim borg iliskileri acisindan gecerlidir®!?,
Ayrica TBK m.123 vd. hiikiimleri tam iki tarafa borcun yiikletildigi sozlesmeler
acisindan bor¢lunun temerriidiinii diizenlemektedir*'2.

Borglunun temerriidiiniin  genel sonuglart TBK m.118 ve m.119’da

diizenlenmistir*'3. Bor¢lu borcunu ifada temerriide distiigii takdirde alacakli, aynen

405 Dogan/Sahan/Atamulu, s.284; Kaythan/Unliitepe, s.359; Antalya, s.490; Cansel/Ozel, s.290; Kayar,
s.174; Aydos, s.151; Saltoglu Arap, ss.33-36

408 Dogan/Sahan/Atamulu, s.285; Kayihan/Unliitepe, s.360; Antalya, s.500; Cansel/Ozel, s5.290-291;
Kayar, $5.174-175; Aydos, s.151

407 Dogan/Sahan/Atamulu, s.285; Kayihan/Unliitepe, s.360; Cansel/Ozel, s. 291; Kayar, s. 175; Aydos,
s.151

498 Cansel/Ozel, 5.291; Antalya, 5.496; Kaythan/Unliitepe, s.360; Kayar, s.174

409 Antalya, 5.500; Saltoglu Arap, ss.37-41

410 Cansel/Ozel, 5.293; Aydos, s.151; Kayar, s.175

41 Dogan/Sahan/Atamulu, s.286

412 Dogan/Sahan/Atamulu, .286

413 Kayihan/Unliitepe, s.360; Cansel/Ozel, s.294
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ifa talebinde bulunabilir*®, Alacakli ayrica, borcun ifasinin  zamaninda
gerceklesmemesinden dolay1 temerriit anindan itibaren gecikme sebebiyle meydana
gelen zararinin giderilmesini borgludan talep edebilir*®®. TBK m.118 hiikmiine gore
bor¢lunun temerriide diismekte kusurunun bulunmadigir ispat edildigi takdirde
gecikme tazminatim1 6demekten kurtulabilir*®, Bu durumda, temerriide diismede
kusurunun bulunmadigini ispat yiikii bor¢luda olup alacaklinin da gecikme tazminati
talep edebilmesi igin zararin varhig: gereklidir'’.

Temerriide diisen bor¢lu, TBK m.119/1 hiikmii uyarinca beklenmedik hal
nedeniyle meydana gelecek zarardan da sorumludur*®, Bu zararlarin kapsamina
miicbir sebepten, beklenmedik halden (kaza), tiim umulmayan durumlardan meydana
gelen zararlar girer*'®. Borglu temerriit halindeyken kaza, beklenmedik hal nedeniyle
meydana gelen zararlardan sorumlu olsa da belirli sartlarla bu sorumluluktan

kurtulmasi miimkiindiir*2°

. Buna gore bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini
veya borcunu zamaninda ifa etseydi dahi zararin ortaya cikacagini ispat ederse
sorumluluktan kurtulabilir (TBK m.119/2)%%,

TBK m.120 vd. hiikiimleri para borglarinda bor¢lunun temerriide diismesi
durumunda, alacaklinin temerriit faizi istemesine iliskin diizenlemeler igermektedir*?.
Borglu, bir miktar paranin 6denmesinde temerriide diistiigii takdirde, kusurlu olmasa
ve alacakli temerriit nedeniyle zarara ugramamis olsa dahi alacakli, temerriit faizi talep
edebilir*?®, Temerriit faizi kural olarak borglunun temerriide diistiigii tarihi izleyen

giinden borcun ifa edildigi giine kadar devam eder*?*. TBK m.120/1 hiikmiinde de

414 Dogan/Sahan/Atamulu, s.287; Kaylhan/Unliitepe, s.361; Cansel/Ozel, 5.294; Kayar, s.175; Antalya,
s.500

415 Dogan/Sahan/Atamulu, s.287; Aydos, s.152; Antalya, s.501; Kaylhan/Unliitepe, s.361; Cansel/Ozel,
s.295; Kayar, s.175

416 Dogan/Sahan/Atamulu, 5.287; Aydos, s.152; Antalya, 5.501; Kaylhan/Unliitepe, s.361; Cansel/Ozel,
s.295; Kayar, s.175

47 Dogan/Sahan/Atamulu, s.287; Aydos, s.152; Antalya, ss.501-504; Kaythan/Unliitepe, $5.361-362;
Cansel/Ozel, s5.295-296; Kayar, $.175

418 Dogan/Sahan/Atamulu, 5.288; Aydos, s.153; Antalya, 5.504; Kaythan/Unliitepe, 5.362; Cansel/Ozel,
s.296; Kayar, s.176

419 Dogan/Sahan/Atamulu, s.288; Antalya, s.505; Cansel/Ozel, 5.297; Aydos, 5.153

420 Kayar, s.176

421 Dogan/Sahan/Atamulu, 5.289; Aydos, s.154; Antalya, ss.510-512; Kayihan/Unliitepe, ss.362-363;
Cansel/Ozel, 5.296-297; Kayar, 5.176

422 Dogan/Sahan/Atamulu, s.289; Antalya, s.513; Kaythan/Unliitepe, s.364; Cansel/Ozel, s.297; Kayar,
s.176

423 Dogan/Sahan/Atamulu, s$s.289-290; Aydos, s.153; Antalya, s.514; Kaythan/Unliitepe, s.364;
Cansel/Ozel, 5.298; Kayar, s.176

424 Aydos, s.152; Antalya, s.513; Kayar, s.176
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belirtildigi tlizere temerriit faiz oranm1 sozlesme ile kararlastirilabilir. S6zlesme ile
temerriit faiz oraninin kararlastiriimadigr hallerde uygulanacak yillik faiz orani, faiz
borcu meydana geldigi tarihte yiiriirliikkteki kanun hiikiimleri uyarinca belirlenir (TBK
m.120/1). Bu konuda para borglari i¢in kanuni faiz oraninin tespiti amaciyla 3095
Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanun kabul edilmis olup kanun, bu
konuda &zel niteliktedir*?®. Isbu kanunun 2.maddesi geregince para borcunda borclu
temerriide diismisse, sOzlesmeyle aksi kararlagtirilmamissa yillik %9 oraninda
temerriit faizi 6demeye mecburdur. TBK m.120/3 ile 3095 Sayili Kanunun m.2/3
hiikmii uyarinca s6zlesmede anapara faiz oraninin kararlastirildigi, ancak temerrtit faiz
orant kararlagtirllmadigi ve yillik anapara faiz oranimin da kanuni temerriit faiz
oranindan yiiksek oldugu hallerde, anapara faiz orani temerriit faizi olarak uygulama
alam bulur??®,

Bununla birlikte, TBK m.120/2 hiikkmiine gore kanuni temerriit faizi orani
%9’dur. Ancak taraflar sozlesmeyle yillik en fazla %18 oraninda temerriit faizi orani
belirleyebilirler’?’. Ancak bu smirlandirma yalmzca adi isler igin gegerli olup TTK
m.8/1 uyarinca ticari isler icin temerriit faiz oran1 serbestce belirlenebilir*?®,

TBK m.121/1 ve m.121/2 hiikkmiine gore faiz ya da irat borcunun ya da
bagislanan paranin 6demesinde temerriide diisiildiigli takdirde borglu, icra takibine
baslandig1 veya davanin agildigi giinden baglayarak, temerriit faizi 6demekle yiikiimlii
olup buna aykir1 olarak yapilan anlagmalar ceza kosulu hiikiimlerine tabidir.

TBK m.122/1 “Alacakh, temerriit faizini asan bir zarara ugramis olursa,
bor¢lu kendisinin hi¢hir kusuru bulunmadigint ispat etmedikce, bu zarari da
gidermekle yiikiimliidiir.” seklindedir. Alacaklinin zarar1 temerriit faizi ile talep
edilebilecek miktar1 astig1 takdirde, alacakli temerriit faizini asan zararin ayrica
tazminin isteyebilir. Askin (munzam) zarar olarak da adlandirilan bu zarardan

bor¢lunun sorumlu olabilmesi i¢in temerriide diismede kusurlu olmasi

gerekmektedir??®.

425 Kayihan/Unliitepe, s.364; Dogan/Sahan/Atamulu, 5.289; Antalya, s.521; Cansel/Ozel, 5.298; Kayar,
s.177

426 K aythan/Unliitepe, 5.365; Aydos, s.153; Kayar, s.177

427 Aydos, 5.153; Kaythan/Unliitepe, s.365; Dogan/Sahan/Atamulu, 5.289; Antalya, s.525; Kayar, s.177
428 Dogan/Sahan/Atamulu, s.289; Kayar, s.177; Kaythan/Unliitepe, 5.366; Antalya, 5.525

42 Dogan/Sahan/Atamulu, 5.290; Aydos, s.154; Cansel/Ozel, 5.299; Kayar, s.178; Antalya, ss.527-533;
Kayihan/Unliitepe, ss.366-368
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Kanun koyucu TBK m.123 ila 125 hiikiimlerinde her iki tarafa borg yiikleyen
(karsilikl) sozlesmeler agisindan temerriit halini diizenlemistir. TBK m.123
“Karsiliklr borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde
digeri, borcun ifa edilmesi icin uygun bir stire verebilir veya uygun bir siire verilmesini
hakimden isteyebilir.” seklinde diizenlenmistir. Alacakli bu ek siireyi bor¢lu temerriide

diistiikten sonra verebilir**°

. Goriildiigi tizere karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde,
alacaklinin bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlerden yararlanabilmesi icin
bor¢lunun temerriide diismesinin yani sira alacaklinin borg¢luya uygun bir siire (mehil)
vermesi gereklidir*®!. Alacakli tarafindan verilen siire borcun niteligi, sartlarin 6zelligi
ve alacaklmin yarar1 da dikkate almarak diiriistliik kuralia uygun olmalidir**?. Fakat
bazi durumlarda bor¢lunun borcu ifa etmesi igin siire verilmesi gerekmez. Bu
durumlari1 TBK m.124’te sayilmistir. TBK m.124 “Asagidaki durumlarda siire
verilmesine gerek yoktur:
1. Bor¢lunun iginde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz
olacagi anlasiliyorsa.
2. Borg¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli icin yararsiz kalmigsa.
3. Borcun ifasumin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde gerceklesmemesi
tizerine, ifamin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasilyyorsa.” seklinde
diizenlenmistir.

Temerriidiin genel hukuki sonucglar1 arasinda gecikme tazminati ile
beklenmeyen halden sorumluluk diizenlenmis olup alacaklinin aynen ifa talebi hep

433

sakli tutulmustur™®. TBK m.125 ile tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmeler

bakimindan bor¢lunun temerriidii durumunda alacakliya aynen ifa ile gecikme

tazminatinin yani sira ifadan vazgegerek miispet zararin tazminiyle sdzlesmeden

doniip menfi zararin tazmini talebi olarak iki secimlik hak daha tanmnmugstir*3,

Alacakliya tanman se¢imlik hak derhal kullanilmasi gereken yenilik doguran hak

niteliginde olup bir kere kullanilmakla sona erer*®.

430 Aydos, s.155

431 Kayar, 5.179; Aydos, s.155; Kaythan/Unliitepe, 5.369; Ates, 5.393; Saltoglu Arap, s.38

432 Kayar, s.179; Aydos, 5.155; Ates, s5.397-400; Saltoglu Arap, ss.40-41

433 Antalya, 5.533; Saltoglu Arap, ss.50-56

434 Dogan/Sahan/Atamulu, ss.290-291; Antalya, s.533; Cansel/Ozel, ss.300-301; Saltoglu Arap, ss.72-
74

435 Aydos, 5.156; Dogan/Sahan/Atamulu, s.291;Saltoglu Arap, .73
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Gorildiigii lizere karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde borglu temerriide
distigiinde alacaklinin {i¢ se¢imlik hakki vardir. Kisaca bahsetmek gerekirse
bunlardan birincisi, TBK m.125/1 hiikkmii uyarinca bor¢lu temerriide diistiigiinde,
kendisine siire verildiginde bu siirede borcunu ifa etmezse veya siire vermeye gerek
olmayan bir durum varsa alacakli her zaman borcun aynen ifasiyla birlikte gecikme
tazminat: isteyebilmektedir**®. Bu talep bor¢lunun temerriidiiniin genel sonuglari
arasinda yer alan bir talep olup karinedir; yani alacaklinin sessiz kalmasi durumunda

437

aynen ifa ile gecikme tazminati istedigi varsayilir*’. Ayrica alacaklinin aynen ifa ile

gecikme tazminat: talebinde bulunmak igin bor¢luya ek siire vermesi gerekmez*®,
Alacaklinin ikinci se¢imlik hakki TBK m.125/2 uyarinca, aynen ifayr kabul
etmek istememesi halinde, aynen ifa talebinden vazgectigini borgluya bildirerek
borcun ifa edilmemesinden kaynaklanan miispet zararin giderilmesini talep
hakkidir*®. Alacaklinin iigiincii se¢imlik hakki da yine TBK m.125/2 uyarinca aynen
ifaya yonelik isteminden vazgectigini borgluya bildirerek sdzlesmeden donme ile

440

menfi zararin tazmin edilmesini isteme hakkidir™". Alacakli s6z konusu se¢imlik

haklarim1 kullanmak istedigini, temerriide diisen bor¢luya derhal bildirmeli ve kural

441

olarak ona siire tanimalidir™*. Derhal bildirmekten maksat, bor¢luya ifa i¢in taninan

442 - Alacaklinin

siirenin dolmasindan hemen sonra karsi tarafa bunun bildirilmesidir
aynen ifadan vazgecerek borcun ifa edilmemesinden kaynaklanan miispet zarari
tazmin talebinde sdzlesme ortadan kalkmaz, alacaklinin elde edecegi edimi tazminata

cevrilmis olur**®

. Alacaklinin aynen ifadan vazgecerek sozlesmeden donmesi halinde
ise borg iligkisi sona erer; bunun sonucu olarak onceden ifa ettikleri edimleri geri
istemeleri giindeme gelir ***. Alacakli sézlesmeden donme ile menfi zararn tazmini

talebinde bulunabilir**®. Bununla birlikte 6nemle belirtmek gerekir ki; bu haklarin

438 Kaythan/Unliitepe, s.371; Aydos, s.156; Dogan/Sahan/Atamulu, s.291; Antalya, ss.555-558;
Cansel/Ozel, 5.300; Kayar, s.180; Saltoglu Arap, .76

47 Aydos, 5.156; Antalya, s.557; Saltoglu Arap, s.77

438 Aydos, s.156; Kaythan/Unliitepe, s.371; Cansel/Ozel, 5.300

4% Aydos, s.156; Kayithan/Unliitepe, ss.371-372; Dogan/Sahan/Atamulu, s.291; Cansel/Ozel, s.300;
Kayar, 5.180; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Antalya, ss.563-572; Saltoglu Arap, ss.81-89

40 Aydos, s.156; Kayihan/Unliitepe, ss.372-373; Dogan/Sahan/Atamulu, s.292; Cansel/Ozel, s.300;
Kayar, 5.180; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Antalya, ss.572-587; Saltoglu Arap, ss.89-101

441 Dogan/Sahan/Atamuluy, 5.292; Cansel/Ozel, 5.301; Kayar, s.180

42 Kayar, .180

443 Kaythan/Unliitepe, 5.371; Aydos, s.156; Dogan/Sahan/Atamulu, s.291; Kayar, $.180

444 Kayar, s.180; Aydos, 5.156; Kaythan/Unliitepe, s.373; Dogan/Sahan/Atamulu, s.292

45 Dogan/Sahan/Atamulu, s.292; Kayar, s.180
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kullanilmasi i¢in yani alacaklinin gecikme tazminati, miispet ve menfi zararin tazmini
talebi i¢in bor¢lunun kusurlu olmasi sarttir*4®,

Sozlesmeden donme ani edimli borg iliskileri i¢in gegerli olup gecmise etkili
sonu¢ dogurmaktayken siirekli bor¢ iliskisi meydana getiren sozlesmelerde ileriye
etkili olacak sekilde fesih hakki kullanilabilmektedir**’. TBK m.126 ifa edilmeye
baslanan siirekli borg iligskisi doguran sozlesmeler bakimindan borglu temerriide
diistiigiinde alacaklinin sahip oldugu haklarini diizenlemektedir. TBK m.126 “Ifasina
baslanmus siirekli edimli sozlesmelerde, bor¢lunun temerriidii halinde alacakl, ifa ve
gecikme tazminati isteyebilecegi gibi, s6zlesmeyi feshederek, sozlesmenin siiresinden
once sona ermesi yiiziinden ugradigir zararin giderilmesini de isteyebilir.” seklinde
diizenlenmistir. Buna gore alacakli, ifa ile gecikme tazminat1 da talep edebilir, bunu

istemedigi takdirde s6zlesmeyi feshedip, s6zlesme siiresinden once sona erdiginden

dolay1 meydana gelen zararin tazminini de isteyebilir.

B) TBK m.315'e Gore Temerriidiin Sartlar:

Kira bedelini 6deme, kiracinin asli edimini olusturmakta olup kiracinin bu
borcunu ifa etmemesi veya ifada gecikmesi hali, TBK m.315 hiikmi ile kira
sozlesmesini sonlandiran hallerden biri olarak diizenlenmistir**®, EBK déneminde
yalnizca kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle fesih imkani mevcutken yeni
diizenlemede kira bedelinin yaninda yan giderler i¢in de temerriit hiikiimlerinin
uygulanarak kira sdzlesmesinin feshi miimkiin hale gelmistir4°.

TBK m.315 “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini
veya yan gideri odeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir
stire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir.

Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en

az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden

itibaren islemeye baslar.” seklinde diizenlenmistir.

46 Aydos, ss.156-157; Kayihan/Unliitepe, ss.372-373

447 Kaythan/Unliitepe, s.373; Saltoglu Arap, s.96; Bu konu hakkinda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Giilmelahat
Dogan, Siirekli Bor¢ iliskilerinde Borc¢lunun Temerriidii, Ankara Barosu Dergisi, S.4, 2014, s5.385-
414, (https://dergipark.org.tr/tr/pub/abd/issue/33819/374527) (E.T: 03/07/2023)

48 Giimiis, Kira, s5.278-279; Akartepe, 5.90; Ruhi, s.201; Inceoglu, C.1, 5.260; Dasli, 5.90

49 Giimiis, Kira, s.280; Zevkliler/Gokyayla, s.299; Aydogdu/Kahveci, s.452; Dilbaz, 5.109
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Bu hiikiim uyarinca, kiracinin kira parasmni ifa etmemesi nedeniyle
sOzlesmenin feshi icin kiralanan malin kiraciya birakilmasi, kiracinin kira parasini ya
da yan gideri zamaninda ifa etmemesi gerekir. Kiraya veren ise bu durum sonucunda
kiracisina kira borcunu Odemesi gerektigini, 6dememesi halinde s6zlesmenin
feshedilecegini igeren ihtar gondermelidir. Bu ihtar ile konutlarda ve ¢atili igyeri
kiralarinda en az otuz, diger kira s6zlesmelerinde ise en az on giin yazili olarak siire
vermesi, verilen siire i¢inde de kira bedelinin kiraci tarafindan 6denmemesi gerekir.
Bu halde kiraci, kira bedelini 6demede temerriide diiser ve bunun sonucu olarak kiraya
veren tarafindan kira sozlesmesinin fesih hakki giindeme gelir. Kiracinin TBK m.315
cergevesinde temerriidiiniin sartlar1 asagida ayrintili olarak incelenecektir.

TBK m.315, kiracinin kira parasi ya da yan giderleri ifada temerriide diismesi
durumunda kiraya verene, sOzlesmesinin siliresinin bitmemesi halinde kira
sOzlesmesinin onceden feshedilebilmesi imkanin1 vermekte olup bu maddede agikga
diizenlenmeyen hususlarda TBK m.117 vd. uyarinca genel hiikiimler uygulama alani
bulur®°,

Kira bedeli kural olarak para borcu oldugundan ifa imkansizlifindan soz
edilemeyeceginden dolayr kusurlu ifa imkansizligina iliskin hiikiimlerin uygulama

olanag1 bulunmamaktadir®?,

1. Kiralananin Kiraciya Teslimi

TBK m.315/1 hiikkmiiniin ilk ctimlesi “kiralananin tesliminden sonra” seklinde

olup TBK m.315 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in kiralananin kullaniminin kiraciya

452

birakilmasi gerekir™<. Dolayisiyla kiraci, kiralananin kendisine tesliminden once kira

parasini veya yan gideri ifada temerriide diiserse bu hiikiim uygulanmayacaktir3,
Anilan hiikkmiin uygulanmasi i¢in kiraci, kiralananda dogrudan tasarruf edebilme
olanagina haiz olmalidir, ayrica kiracinin kiralanam1 kullanima baslamasi gerekli

degildir*®*.

450 Aral/Ayranct, 5.323; Dilbaz, 5.84

%1 Dilbaz, 5.84

42 Inceoglu, C.1, 5.267; Giimiis, Kira, s.279; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.287; Ural Cmar, 5.226;
Akartepe, 5.91; Keles, s.72; Ruhi, s.202; Dilbaz, s.93; Siratas, s.78; Ozkanoglu, s.97; Dasli, 5.95

48 Inceoglu, C.1, 5.267; Ural Cnar, s.227; Akartepe, s.91; Keles, s.72; Dilbaz, 5.93; Dasli, 5.95

44 Giimiis, Kira, s.279; Dilbaz, 5.93; Ural Cinar, s.227; Keles, s.72; Akartepe, 5.92; Siratas, s.78;
Inceoglu, C.1, 5.267; Dasl, 5.95
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2. Kira Bedelinin ve Yan Giderlerin Muaccel Olmasi

TBK m.315 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in kiraci, muaccel kira parasi veya yan
giderleri ifada gecikmelidir®>®. Kira bedelinin takas ya da 6deme disinda herhangi bir
sebeple sona ermesi ya da kira bedelin 6denmemesini hakli kilan sebebin olmasi

halinde temerriit halinden bahsedilemeyecektir®®.

a) Kira Bedelini Odeme Zamani

Kira bedelinin taraflarca donemsel ya da tek seferde pesin olarak 6denmesinin
kararlastirilmast miimkiindiir. Ancak uygulamada siklikla aylik donemler halinde

odendigi goriilmektedir*®’

. Kira bedeli ve yan giderin muaccel hale gelecegi zaman
TBK m.314’te diizenlenmistir. TBK m.314 “Kiraci, aksine sozlesme ve yerel dadet
olmadik¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira
stiresinin bitiminde d6demekle yiikiimliidiir.” seklinde diizenlenmistir. TBK m.314
hiikmii, kira bedeli ile kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu yan giderleri ayn1 rejime
tabi tutmustur®®. Bu hilkme gore oncelikle kira bedelinin ifa zamaninin taraflar
arasindaki s6zlesme uyarinca tespit edilecegini, kira akdinde buna iligkin hiikmiin
bulunmamasi halinde yerel adet uyarinca belirleme olacagini, eger s6zlesmede hiikiim
yoksa ve yerel adet de bulunmuyorsa kira parasinin her ay bitiminde ve en geg kira
siiresinin sonunda ifa edilmesi gerektigini diizenlemistir®®®.

Kira akdinde taraflar, kira parasinin ddenmesine dair “ayin baslangicinda’, “ay
bitiminde” gibi belirli vade kararlagtirmiglarsa kira bedeli TBK m.91 uyarinca

kararlastirilan vadede muaccel olur®,

45 Inceoglu, C.1, 5.271; Giimiis, Kira, s.280; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.287-288; Yavuz/Acar/Ozen,
8.293; Zevkliler/Gokyayla, s.300; Ural Cinar, s.227; Dilbaz, ss.93-94; Akartepe, s.92; Aral/Ayranci,
5.323; Eren, 5.377; Ruhi, 5.202; Siratas, s.78; Aydemir, s.175; Dasli, 5.95; Babacan, s.737; Ozkanoglu,
s.97

46 Dilbaz, 5.94; Ural Cinar, s.227; Yavuz, $.299; Babacan, ss.737-738

47 Inceoglu, C.1, 5.256; Ruhi, s.199; Eren, 5.376

48 Dilbaz, s5.93-94; Aydogdu/Kahveci, s.452; inceoglu, C.1, 5.256

459 Akartepe, 5.92; Ural Cinar, s.228; Dilbaz, ss.94-95; Siratas, s.79; Inceoglu, C.1, 5.256

460 Ural Crnar, s.228; Dilbaz, s.95; Ruhi, s.202
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Yargitay’in yerlesik kararlarina gore*®® kira bedelinin her ay pesin bir sekilde

ddenecegi belirlenmisse, 6deme her aym 3.giiniiniin aksamina kadar yapilmalidir®®2,

Ancak bu durumun TBK m.91 karsisinda isabetli olup olmadig: tartismaya agiktir®3,
Kira sozlesmesinde kira bedelinin 6denecegi tarih belirtilmesine ragmen kiraci,
belirlenen tarihten farkli ve siirekli o tarihte 6deme yapiyorsa, kiraya veren de herhangi
bir itirazda bulunmuyorsa sozlesmede kararlagtirilan tarihin zzimnen degistirildigi
sonucu ortaya cikar®®*. Ancak kiraci, siirekli olarak farkli farkli tarihlerde 6deme
yapiyorsa Yargitay bunun zimnen tadil sonucunu dogurmayacagimi belirtmistir®®®. Bu

durumda kiracinin sdzlesmeye aykir: davrandig kabul edilir*®,

b) Kira Bedelini Odeme Yeri ve Sekli

Kira bedelinin nerede o&denecegine dair 06zel bir yasal diizenleme
bulunmadigindan genel hiikiimler dogrultusunda 6deme yerini belirlemek gerekir®®’.
Bu dogrultuda kira bedeli cogunlukla para borcu olup goétiiriilecek borglardan
oldugundan TBK m.89/1 b.1 geregi aksine bir anlasma olmadik¢a 6deme yeri kiraya

verenin ifa anindaki yerlesim yeridir*®®, TBK m.89/2 geregi kiraya veren yerlesim

41 Yargitay 6.HD 2007/1868 E. 2007/3965 K. Sayili ve 05/04/2007 T. Karar1 E.T: 04/12/2022
(www.kazanci.com); Yargitay 6.HD 1998/2204 E. 1998/2286 K. Sayili ve 16/03/1998 T. Karar
(www.legalbank.net) (E.T: 13/10/2023)

462 Inceoglu, C.1, s5.256-257; Yavuz/Acar/Ozen, s.288; Giimiis, Kira, 5.182; Zevkliler/Gokyayla, s.310;
Aydogdu/Kahveci, s.476; Aral/Ayranci, s.297; Yavuz, s.229; Ural Cinar, s.80

463 Inceoglu, C.1, s.257; Zira Yargitay’mn kira bedelinin “ay basinda” ddenmesinin kararlastirildig
durumlarda bundan ayin birinci giiniinlin anlagilmasi gerektigi yoniinde kararlar1 da vardir. Bkz.
Inceoglu, C.1,5.257 dn.1039

464 Giimiis, Kira, ss.182-183; Inceoglu, C.1, 5.258; Aydogdu/Kahveci, 5.476; Dilbaz, s.77; Yavuz, 5.229;
1610; Sui¢mez, s.Bu konu hakkinda Yargitay karar1 incelemesi i¢in bkz. Kevork Acemoglu, Kiraya
Verenin Sézlesmede Yazili Sarta Ragmen Yilbasinda Degil de Ay Baslarinda Odenen Kiray: Hic
Ses Cikarmadan Kabul Etmesi Durumunda Sonradan Temerriit Yiiziinden Dava Ac¢masi
Miimkiin Olabilir mi? istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.32, S.1, 1966, s5.360-365,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/iuhfm/issue/9096/113670) (E.T: 03/07/2023)

45 Yargitay 6.HD 1994/13256 E. 1995/134 K. Sayili ve 16/01/1995 T. Karart E.T: 04/12/2022
(www.kazanci.com); Giimiis, Kira, s.183; Gilimiis, Kisa Ders Kitabi, s.255; Suigmez, s.1610

48 Inceoglu, C.1, s.258; Dilbaz, s5.95; Ural Cinar, s.228; Ethem Saba Ozmen, Kira Bedelinin
Zamaninda Odenmemesi Sebebi ile Cekilen iki Hakli Thtarin Niteligi ile Buna Bagh Yargitay
Kararlarimin  Elestirisi, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, 1989, S.6, 55.905-906.
(http://acikerisim.maltepe.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/20.500.12415/6282/Kira%20bedelinin...pdf?s
equence=1&isAllowed=y) (E.T: 29/01/2023)

47 Inceoglu, C.1, 5.258; Aydogdu/Kahveci, s.472; Ural Cmar, ss.82-83; Dilbaz, 5.78; Keles, s.54;
Sui¢mez, s.1612

468 Yargitay 8.HD 2018/10818 E. 2018/14693 K. Sayili ve 02/07/2018 T. Karar1 E.T: 09/12/2022
(www.kazanci.com); Giimiis, Kira, s.183; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.255; Zevkliler/Gokyayla, $.307;
Aydogdu/Kahveci, s.472; Aral/Ayranci, 5.297; Eren, 5.375 Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.101; Aydemir,
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yerini degistirirse ve bu nedenle kiracinin 6deme yapmasi dnemli derecede zorlasirsa
kirac1, kiraya verenin &nceki yerlesim yerinde borcu ddeyebilir*®®. Bununla birlikte
kira bedelinin para borcu degil de, parga borcu ya da cins borcu olarak belirlenmesi
durumlarinda da TBK m.89/1 b.2 ve m.89/1 b.3 uygulanacaktir. Bu haller de TBK
m.89 geregi aksine sozlesmede hiikiim bulunmamasi halinde gegerli kurallardir.

Kira bedelinin uygulamada cogunlukla oldugu gibi para borcu olarak
belirlendigi hallerde kira bedeli bizzat kiraya verene ddenecegi gibi kiraya verenin
yetkili kildig kisiye de 6denebilir*’®.

Kiraci kira bedelini, elden ddeyebilecegi gibi sdzlesmede kararlastirilan banka

471 Yargitay*’? kararlariyla da sabit oldugu iizere, kira bedelinin

hesabina da 6deyebilir
6dendiginin ispat kiilfeti kiraci iizerindedir. Bu nedenle elden 6deme halinde kiracinin
kira bedelini 6dedigini ispatlamasi zorlasabilir*”®. Béyle durumlarda kiracinin, kira
bedelini elden 6dedigine dair makbuz ya da bir yazi almasi ispat1 kolaylastiracaktir.
Aksi halde kira bedelinin HMK m.200 uyarinca senetle ispat sinirinin iistiinde kalmasi
halinde, kiracinin elden ddemeyi tanikla ispatlamasi hukuken miimkiin degildir*’.
HMK m.200 cercevesinde kiraya verenin agik muvafakati halinde tanik
dinletebilecektirt™.

Elden 6demenin s6z konusu oldugu durumlarda kiraya veren kira parasini
almiyorsa veya banka hesabin1 kapatmissa kiraci, “yerlesim yerinde (ikametgdhta)
odemeli posta havalesi” ile kira borcunu masraflari kendisine ait olmak kosuluyla

476

kiraya verene gonderebilir®’®. Kiraya verenin, konutta ddemeli posta havalesi seklinde

gonderilen kira parasini almamasi durumunda artik kiracinin temerriide diismesi s6z

s.185; Yavuz, s.1183; Ruhi, s.200; Ural Cinar, s.83; Keles, s.54; Akartepe, ss.100-101; 1nce0glu, C.1,
5.258; Yavuz/Acar/Ozen, s.287; Sui¢mez, 5.1612

469 Inceoglu, C.1, 5.259; Aydogdu/Kahveci, s.472

470 Eren, 5.375; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.102; Yavuz, s.1183; Dilbaz, s.79; Inceoglu, C.1, 5.255

471 Inceoglu, C.1, 5.259; Zevkliler/Gokyayla, s.307; Aydogdu/Kahveci, s.473; Eren, 5.375; Ozdemir,
Kira S6zlesmesi, s.102; Yavuz, s.1183; Aydemir, s.185; Dilbaz, s.79; Ural Cinar, s.86

472 Yargitay 6.HD 2015/10246 E. 2016/7528 K. Sayil ve 14/12/2016 T. Karan1 “...Bu a¢idan kira
sozlesmesinin varligint ispat kiilfeti kiralayan davaciya, kira bedellerinin odendigini ispat kiilfeti ise
davali kiracrya aittir...” E.T: 10/12/2022 (www.kararama.yargitay.gov.tr); Ayni yonde karar igin bkz.
Yargitay 6.HD 2016/8002 E. 2016/5899 K. Sayili ve 13/10/2016 T. Karart1 E.T: 10/12/2022
(www.kararama.yargitay.gov.tr)

473 Inceoglu, C.1, 5.254; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.102

4742023 yili igin HMK ve 1[iK’de yer alan parasal simrlar igin bkz. E.T: 10/05/2023
(https://legalbank.net/belge/hmk-ve-iikda-yer-alan-parasal-sinirlar-2019-yili/3009245/)

475 Inceoglu, C.1, 5.254; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.102

476 Aydogdu/Kahveci, s.473; Eren, ss.375-376; Aydemir, s.185; Yavuz, s.1183; Ruhi, s.200;
Zevkliler/Gokyayla, s.307; Suigmez, s.1612
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477 Zira Yargitay*’®, kiracinin konutta teslim kayd ile génderdigi

konusu olmayacaktir
paralar1 kiraya verenin almamasi karsisinda tekrardan icra veznesine yatirmak zorunda
olmadigini, bu durumda kiraya verenin alacakli temerriidiine diistiiglinii belirtmistir.
Buna karsilik ikametgahta 6deme kosulu olmayan adi posta havalesi ile yapilan havale
borcun ifas1 sonucu dogurmaz*’®. Ciinkii kiraya verenin postaneye gidip havale
bedelini alma zorunlulugu bulunmamaktadir*®®. Ancak kiraya verenin adi havaleyle
gonderilen bu bedeli herhangi bir ¢ekince ileri siirmeksizin postaneden almasi halinde
kira bedelini 6deme borcunun alinan bu tutar iizerinden yerine getirilmis sayilacagi
kabul edilir®®!,

Kiracinin kira parasi ya da yan giderleri PTT ile konutunda d6demeli olarak

havale yontemiyle gondermesi halinde Yargitay ve Isvigre Federal Mahkemesi

kiracinin kira parasini postanenin gisesine yatirdigi giinli 6deme tarihi olarak

482 ,6483

saymaktadir™*. Glimiis gore kiraci kira parasi ya da yan gideri PTT ile konutta
(ikametgahta) 6demeli olarak havale yoluyla géndermisse, buna karsilik havale edilen
tutar otuz ya da on giinliik siire i¢inde kiraya verene sunulmamissa, bu durumda
PTT’nin kiracinin ifa yardimcisi oldugu gerekcesiyle ifada gecikmenin oldugunu
belirtir.

Kiraya verenin kira bedelini haksiz nedenlerle almayarak alacakli temerriide
diismesi halinde kiracinin kira bedelini PTT ye konutta 6demeli olarak yatirmasinin
yani sira mahkemeye basvurarak tevdii yerinin belirlenmesini istemesi giindeme gelir
(TBK m.107)*4. Tevdii yerinin belirlenmesi ile kiracimin kira bedelini 6demek

istemesine karsilik kiraya veren tarafindan kabul edilmedigi takdirde mahkemeye

477 Aydemir, 5.185

478 Yargitay 12.HD 1984/879 E. 1984/3709 K. Sayili ve 28/03/1984 T. Karar1 E.T: 10/12/2022
(www.kazanci.com)

479 Zevkliler/Gokyayla, s.307; Aydogdu/Kahveci, s.473; Aral/Ayranci, s.298; Yavuz, s.1183; Ruhi,
5.200; Suigmez, s.1612

480 Zevkliler/Gokyayla, s.307; Aydogdu/Kahveci, 5.473; Aral/Ayranci, 5.298; Aydemir, s5.185; Yavuz,
s.1183; Dilbaz, s.79

! Yavuz, s.1184; Aydogdu/Kahveci, s.474; Zevkliler/Gokyayla, s.307

482 Yargitay 6.HD 1983/13192 E. 1983/13303 K. Sayili ve 23/12/1983 T. Karann E.T: 29/01/2023
(www.kazanci.com); Dilbaz, s.95; Ural Cinar, s.229; Glumiis, Kira, s.282

483 Giimiis, Kira, .282; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.288; Benzer yonde bkz. Ural Cinar, s.229

484 Giimiis, Kira, s.184; Zevkliler/Gokyayla, s.308; Aydogdu/Kahveci, s.474; Aydemir, s.186; Yavuz,
s.1184; Ural Cinar, s.87; Ruhi, 5.204; Akartepe, s.101; Keles, s.55; Bu konu hakkinda ayrintili bilgi i¢in
bkz. Aziz Erman Bayram, Alacaklinin Temerriidii ve Hukuki Sonuglari, Yiiksek Lisans Tezi, Aralik,
2021, (Alacaklinin Temerriidii), (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T: 02/07/2023), ss.334-
404
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basvurarak ddeme yapilacak yerin belirlenmesini isteme hakk1 vardir*®®. Uygulamada
mahkeme, tedbir niteliginde ¢ogunlukla kiraya verenin ikametgahina yakin bir banka
subesini kararlastirmakta ve kiraci tarafindan kiraya veren adina hesap agilarak, kiraya

verene hesaba para yatirildigi ihbar yapilmaktadir®3®

. Kiraci, mahkemenin belirledigi
tevdii mahalline kira bedelini ddemekle borcundan kurtulur®®’. Buna karsilik kiraci,
mahkemeye bagvurup tevdi mahalli belirleme islemlerini yapmadan kira parasini
kiraya veren namina notere ya da bankaya tevdii ettirirse, temerriitten kurtulmus
olmaz*®,

Bununla birlikte elden 6deme durumunda kiraci, kiraya verenin kira parasini
almadigini, yani temerriide distiigiini, fiili durum oldugundan dolayr 11/03/1959
tarihli YIBGK ’ya gore tanikla ispatlayabilir*®®. Ancak iki hakli ihtara dayali fesihte bu
durum daha belirginleseceginden dolayr bir ayrima dikkat ¢ekmek gerekir®®.
11/03/1959 Tarihli YIBGK’da da belirtildigi gibi, bedelin 6denmesine iliskin bildirim
ya da ihtarin kiraciya tebliginden sonra kiraya veren kira bedelini almiyorsa kiracinin

491

bu durumu tanikla ispat etmesi miimkiindiir Buna karsilik kira bedelinin

6denmesine iliskin bildirim ya da ihtarin tebliginden 6nce kiraya verenin kira bedelini

492 493

almadigini, kiracinin tanikla ispat etmesi miimkiin degildir*™“. Yargitay bu konuda
“...Davalimin, temerriit ihtarnamesinin tebliginden once kira bedelini elden 6demek
istemesine ragmen davacimin kira bedelini kabul etmeme savunmasini tanikla

kanitlamasi miimkiin degildir. Davali, kira bedelini s6zlegsmede kararlastirilan odeme

485 7evkliler/Gokyayla, s.308; Aydemir, s.186; Dilbaz, 5.113

488 Aydogdu/Kahveci, s.474; Aydemir, s.186; Dilbaz, s.113

487 Aydemir, s.185; Yargitay’m bu ydndeki karari i¢in bkz. Yargitay HGK 1979/12-224 E. 1980/2333
K. Sayili ve 07/11/1980 T. Karar1 E.T: 11/12/2022 (www.kazanci.com)

488 Zevkliler/Gokyayla, s.308; Yavuz, s.1184; Aydogdu/Kahveci, 5.474; Ural Cinar, s.87

489 YIBGK 1959/23 E. 1959/20 K. Sayili ve 11/03/1959 T. Karar1 (01/08/1959 Tarihli ve 10268 Sayili
RG’de yayimlanmigtir. E.T: 10/12/2022, www.resmigazete.gov.tr/arsiv/10268.pdf); Yargitay 6.HD
1997/7660 E. 1997/9685 K. Say1li ve 18/11/1997 T. Karar1 “...11/03/1959 tarihli ve 20/23 Sayil1 IBK ’ya
gore temerriit ihtarnamesi tizerine kiracimin ihtarnamedeki siire igerisinde, iki hakl ihtar iddiasinda
ihtarin tebliginden once kira parasinin 6denmek istendiginin kabul edilmedigi vakalarinin tanikla ispati
miimkiindiir. Olayda temerriit ihtarnamesi iizerine siiresinde odeme isteginin kabul edilmedigi ileri
siiriildiigiinden bu Ictihad: Birlestirme Kararinin uygulama yeri bulunmamaktadir. Ne var ki her iki
taraf ihtarname tebliginden once ddeme istegi konusunda tanik dinlenmesine muvafakat ettiklerinden
tanik dinlenmesinde bir usulsiizliik yoktur...” E.T: 10/12/2022 (www.kazanci.com); Aydogdu/Kahveci,
s.473; Yavuz, s.1184

4%0 Aydemir, s.185

491 Aydemir, s.186; Bayram, Alacaklinmn Temerriidii, s.253

492 Aydemir, 5.186

4% Yargitay 6.HD 2007/5140 E. 2007/6362 K. Sayili ve 21/05/2007 T. Karar1 (www.legalbank.net)
(E.T: 13/10/2023)
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stiresi icerisinde posta havalesi ile konutta teslimli olarak gondererek veya tevdii
mahalli tayin ettirip belirlenen yere kira bedelini yatirmak suretiyle sorumluluktan
kurtulabilecekken, bu edimlerini yerine getirmediginden temerriit olgusu
gerceklegsmistir...” seklinde karar vermistir.

Kira bedelinin banka hesabina yatirilmasinin kararlastirildigi hallerde de,
ddeme tarihi kira bedelinin kiraya verenin banka hesabina yatirildig tarihtir*®4,

Kiraci kira bedelini veya yan giderleri banka hesabina yatirdiginda 6deme
yanliglikla baska hesaba yapilirsa veya kiraya verenin hesabina ge¢ gelirse ifanin

..... 495

Kira bedelinin banka hesabina 6denmesi durumunda kiraya verenin banka

hesabini acik tutma kiilfeti bulunmaktadir*®

. Bu durum, kiraya verenin ifaya katilma
kiilfetinin uzantis1 olup banka hesabinin kapatilmasi halinde kiraya veren, alacakli
temerriidiine diiser*®’. Ayrica Yargitay*®®, kira paralarmin kiraya verenin esine ait
banka hesabina yatirilmig olmasinin bir fark yaratmadigini, bu durumun ancak 6deme
yerinin belirlenmesi bakimindan hiikiim ifade ettigini de hiikkiim altina almistir.
Kiraya verenin, sozlesmede belirtilen banka hesap numarasini1 degistirmesi ve
yeni actig1 banka hesap numarasini ihtarname ile kiraciya bildirmesi halinde, kiracinin

bildirilen yeni banka hesabina 6demeyi yapmasi ya da konutta 6demeli olarak posta

havalesini kullanarak kira bedelini 6demesi gerekmektedir*®®. Bu durumda kiracinin

494 Eren, 5.376; Ural Cinar, s.88; Dilbaz, 79; Banka kanaliyla yapilan 6demelere baska bankanin aracilik
etmesi durumunda 6deme aninin kira bedelinin ilk bankaya yatirilan tarih oldugu yoniinde bkz. Ural
Cinar, s.88; Banka havalesiyle 6deme durumunda 6deme anina iligkin farkli yaklagimlar i¢in ayrica bkz.
Kazim Ali Sonat, Nakit Dist Odeme Usulleri Cercevesinde Para Borcunun Banka Havalesi Yoluyla
Odenmesi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Subat, 2010 (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr)
(E.T: 22/10/2023), s5.199-226

4% Giimiis, Kira, s.282; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.288; Buna karsilik Ural Cinar burada bir ayrim
yapmak gerektigini, durumun kiraya verenden mi yoksa kiracidan mi1 kaynaklandiginin tespit edilmesi
gerektigini savunur. Buna gore kiraya veren kiraciya farkli bir banka hesabi vermigse ya da kiraya
verene ait banka hesabindan ileri gelen aksaklik nedeniyle kira parasi hesabma ge¢ gelmisse bu
durumdan kiracinin sorumlu tutulmamasi gerekmektedir. Ancak kiracinin kusuruyla, 6rnegin kiraci kira
bedelini yanlig banka hesabina yatirmissa veya kiraciya ait banka hesabindan ileri gelen sebeplerle kira
parasi hesabina ge¢ gelmisse, kiraci 6demede gecikmis olup bunun kabulii gerekmektedir. Bkz. Ural
Cinar, s.229

4% Giimiis, Kira, s.184; Inceoglu, C.1, 5.259; Aydogdu/Kahveci, s.473; Aral/Ayranci, s.298; Dilbaz,
8.79; Ural Cinar, s.84

497 Yargitay 6.HD 1999/4524 E. 1999/4798 K. Sayili ve 27/05/1999 T. Karar1 E.T: 10/12/2022
(www.kazanci.com); Giimiis, Kira, s.184; Aydogdu/Kahveci, s.473; Aral/Ayranci, s.298; Dilbaz, s.79;
Ural Cinar, s.84; Inceoglu, C.1, 5.259; Bayram, Alacaklinin Temerriidii, s.139

4% Yargitay HGK 2007/6-31 E. 2007/30 K. Sayili ve 24/01/2007 T. Karann E.T: 10/12/2022
(www.kazanci.com)

49 yavuz, s.1184
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wsrarla bildirilen yeni banka hesabina degil de eski banka hesabina 6deme yapmasi,
kiracinin borcunu ortadan kaldirmayacaktir®®,

Taraflar arasinda herhangi bir anlasma olmamasina ragmen kiracinin kendi
basina bankadan kiraya veren hesabina havale ¢ikarmasi ve kiraya verene ihbarda

501

bulunmasi yeterli degildir™". Kiracinin bu sekilde yapmis oldugu ifay: kiraya veren

kabul etmek zorunda olmadigindan dolay1 kiracinin borglu temerriidiine diismesi s6z
konusu olacaktir®®,

Konut veya ¢atili ig yerleri bakimindan Maliye Bakanliginin 213 Sayili VUK
miikerrer m.257 f.1 b.2 hiikmiine dayali olarak ¢ikardig1 268 Sayili Gelir Vergisi Genel
Tebligine®® gore 1 Kasim 2008 tarihinden itibaren konutlarda, her bir konut i¢in aylik
500 TL ve iizerinde, haftalik, giinliik veya benzeri sekilde kisa siireli konut
kiralamalarinda ise tutara bakilmaksizin kira geliri elde edenler ile is yerlerinde
miktara bakilmaksizin gelir elde edenler, kiraya iligkin tahsilat ve 6demelerini banka
veya PTT tarafindan diizenlenen tahsilat makbuzlariyla belgelemek zorundadir®®.
Ancak bu zorunluluk vergi hukukuna iliskin yasal bir zorunluluk olup ifa yeri
bakimindan bir degisiklik yaratmayacaktir, yani kiract aylik 500 TL’yi asan kira
bedelini elden kiraya verene 6dedigi takdirde kira borcundan kurtulur®®.

Kiraya veren, herhangi bir ¢ekince ileri siirmeksizin vade i¢cin makbuz verdigi

takdirde, TBK m.104 geregi onceki donemlere ait kira bedelini de tahsil etmis

50 Yavuz, 5.1184

%01 Aydogdu/Kahveci, s.473; Aral/Ayranci, s.298; Dilbaz, s.79; S6z konusu durumun teamiil
olusturacak bicimde birden fazla kez ihtirazi kayit ileri sliriilmeden alinmasi, zimni olarak ifa yerinin
belirlendigini gosterir. Bkz. Glimiis, Kira, s.184

52 Yargitay HGK 1993/6-27 E. 1993/148 K. Sayili ve 07/04/1993 T. Karar1 E.T: 10/12/2022
(www.kazanci.com); Aydogdu/Kahveci, s.473; Aral/Ayranci, s.298; Dilbaz, 5.79; Inceoglu, C.1, 5.259
53 29/07/2008  Tarihli ve 26951 Sayih RG’de  yayimlanmistir.  E.T:11/12/2022
(https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/07/20080729-10.htm) Ayrica 09/06/2017 Tarihli ve 30091
Sayili RG’de Maliye Bakanlig1 tarafindan 268 Sayili Gelir Vergisi Genel Tebligi’'nde degisiklik
yapilmasina dair teblig yayimlanmis olup m.1 “29/7/2008 tarihli ve 26951 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No: 268) nin “I. Tevsik Zorunlulugunun Kapsami”
bashkl béliimiinde yer alan “Konutlarda, her bir konut i¢cin aylik 500 YTL ve iizerinde kira geliri elde
edenlerin,” ibaresi “Konutlarda, her bir konut icin aylik 500 TL ve iizerinde, haftalik, giinliik veya
benzeri sekilde kisa siireli konut kiralamalarinda ise tutara bakilmaksizin kira geliri elde edenlerin,”
seklinde degistirilmistir”. E.T: 11/12/2022 (https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/06/20170609-
11.htm)

54 Inceoglu, C.1, 5.260; Giimiis, Kira, ss.185-188; Zevkliler/Gokyayla, s.307; Aydogdu/Kahveci, s.474;
Aral/Ayranci, 5.298; Ural Cinar, ss.88-89; Ruhi, s.201; Yavuz/Acar/Ozen, 5.287

55 Inceoglu, C.1, 5.260; Giimiis, Kira, s.188; Aydogdu/Kahveci, s.474; Ruhi, 5.201

97


http://www.kazanci.com/
https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/07/20080729-10.htm
https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/06/20170609-11.htm
https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/06/20170609-11.htm

say1lir’®. Bu karinenin aksini, kiraya veren kanitlayabilir°®’. Belirtmek gerekir ki bu
durum, yalnizca elden 6demelerde gecerli olup 6demenin bankaya ya da tevdii
mahalline yapildig1r hallerde kiraci lehine olan bu karinenin uygulanma olanagi

bulunmamaktadir®®

. Clinkii kira bedelinin bankaya ya da tevdii mahalline yapildig
durumlarda kiraya verenin makbuz verme veya vermeme imkani1 bulunmamaktadir.
Kiralanan tasinmazin devri halinde yeni malikin tasimmazi devraldigimi

509

kiractya bildirmesi gereklidir Kiracinin, tasinmazin devredildiginden haberi

olmamas1 nedeniyle kira bedelini eski kiraya verene 6demesi halinde borcundan
kurtuldugunun kabulii gerekir>™.

Bununla birlikte kira parasinin kiraya veren digsinda baska bir kisiye
O6denmesinin kararlastirilmasi halinde dahi temerriit ihtarin1 kiraya verenin ¢ekmesi
gerekir®?,

Kira bedelinin para olarak 6denmesinin kararlastirildigi hallerde, aksi
kararlastirilmadik¢a Tiirk parasi ve nakden 6denmesi kuraldir (TBK m.99/1)%%2,
Yabanci para ile 6demenin aynen ya da fiili 6deme zamanindaki Tiirk parasi lizerinden
olup olmayacagi TBK m.99’a gore belirlenir®®, Ancak 2018 Tarihli
Cumbhurbaskanlig1 Kararnamesi ile Tiirkiye sinirlart igerisinde yerlesik olan kisilerin

Bakanlikg¢a belirlenen haller disinda her tiirlii taginir ve tasinmaz kiralamalarinin doviz

cinsinden veya doviz endeksli kararlastirilamayacagn diizenlenmistir-®. Bunun

56 Inceoglu, C.1, s.254; Zevkliler/Gokyayla, s.308; Aydogdu/Kahveci, s.475; Yavuz, $.1184; Ural
Cinar, s.88; Suigmez, s.1614

507 Zevkliler/Gokyayla, s.308; Aydogdu/Kahveci, s.475; Yavuz, s.1184

58 Yargitay HGK 1984/6-735 E. 1986/114 K. Sayili ve 12/02/1985 T. Karar1 E.T: 11/12/2022
(www.kazanci.com); Aydogdu/Kahveci, s.475; Yavuz, s.1185

509 Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.102

510 Ozdemir, Kira Sézlesmesi, s.102; Bu konuda bkz. Yargitay 6.HD 2015/8141 E. 2015/10757 K. Sayil
ve 07/12/2015 T. Karart E.T: 11/12/2022 (www.kazanci.com); Ayni yonde Yargitay 3.HD 2020/1694
E. 2020/2970 K. Sayili ve 15/06/2020 T. Karar1 E.T: 11/12/2022 (www.kazanci.com)

S Yargitay 6.HD 1997/6622 E. 1997/6948 K. Sayili ve 24/09/1997 T. Karar1 E.T: 11/12/2022
(www.kazanci.com); Zevkliler/Gokyayla, s.309; Aydogdu/Kahveci, s.475

512 Zevkliler/Gokyayla, ss.308-309; Aydogdu/Kahveci, s.475; Suigmez, s.1613

513 Zevkliler/Gokyayla, 5.309; Aydogdu/Kahveci, 5.475

514 12 Eyliil 2018 tarihli 85 Karar Sayili Cumhurbaskanlhign Kararnamesi ile Tiirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina iliskin Karar verilmis ve 07/08/1989
tarihli ve 32 Sayili Tirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kararn 4. Maddesine g bendi
eklenmistir. Buna gore Tirkiye smirlari igerisinde yerlesik olan sahislarin Bakanlik tarafindan
belirlenen durumlar haricinde kendi aralarindaki tasinir ve taginmaz alim satimi, tasit ve finansal
kiralama dahil her tiirlii taginir ve taginmaz kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser akitlerinde sézlesme
bedeli ve bu sézlesmelerden dogan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden ya da dévize endeksli
olarak kararlagtirilamayacagi diizenlenmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 16/11/2018 tarihli
Resmi Gazetede Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig
yayinlanmigtir.
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haricinde kiraya verenin kabul etmemesi halinde kira borcunun ¢ek, bono, senet veya
herhangi bir kiymetli evrakla 6denmesi miimkiin degildir®.

Kiraya veren, kira bedelinin senetle 5denmesini kabul ettiyse Yargitay’in® da
gorisiine gore kira bedeli aranacak borca doniislir. Bu bakimdan kiraci tarafindan kira
bedelinin 6denmesinde gecikme oldugunun kabulii igin kiraya verenin elindeki senedi
kiractya gétiirerek bedelini istemesi veya tahsil i¢in bankaya bagvurmasi gerekir'’.
Goriildiigi iizere, kira bedelinin senetle 6denmesinin kararlastirildig: hallerde kiraya
verenin kiracty1 temerriide diisiirebilmek igin bu yontemleri izlemesi gereklidir®®®.
Kiraya verenin senedin tahsili i¢in bu yontemleri uygulamadan kiraciya ihtar
gondermesi veya kiraciyr miitemerrit durumuna diistirmesi miimkiin degildir. Zira kira
bedeli, senede baglanarak artik goétiiriilecek borg niteliginden aranacak borg niteligine
doniismiistiir.

Kira s6zlesmeleri bakimindan kanun koyucu kiracinin ve kiraya verenin kira
sozlesmelerinden kaynaklanan alacaklarini takas hakkindan ©nceden feragat
edemeyeceklerini belirtmistir (TBK m.326)%%°. Gériildiigii {izere TBK m.144 hiikmii
kira s6zlesmeleri bakimindan uygulanmayacak olup getirilen ayrik diizenleme kiraci
ile kiraya veren arasindaki iliskinin dengede tutulmasina, 6zellikle de kiracinin baski
altinda bulundurulmasini énlemeye yoneliktir®?°,

Kiraci tarafindan kira bedeli ya da yan giderlerin belli bir kism1 6denmedigi
takdirde de kiracinin temerriidiine iliskin TBK m.315 uygulama alam bulur®?,

522

Yargitay da kararinda®> eksik ddenen kira bedeli, toplam kira bedelinden az miktarda

eksik olsa dahi TBK m.315’in uygulanabilecegini belirtmistir>?,

515 Zevkliler/Gokyayla, s.309; Ozdemir, Kira Sozlesmesi, ss.102-103; Aydogdu/Kahveci, s.475; Dilbaz,
5.73; Inceoglu, C.1, 5.254; Suicmez, s.1613

516 Yargitay 6.HD 1998/10025 E. 1998/10025 K. 23/11/1998 K. Sayilh Karar1 E.T: 11/12/2022
(www.kazanci.com)

517 Aydemir, 5.187; Ozdemir ve digerleri, s.103; Ural Cinar, s.230; Dilbaz, 5.96

518 Yargitay 6.HD 1993/12744 E. 1993/12943 K. Sayili ve 09/12/1993 T. Karar1 E.T: 11/12/2022
(www.kazanci.com); Ural Cinar, s.91; Aydemir, s.188

519 Aydemir, s.189; Ural Cinar, s.95; Ruhi, s.221; Yavuz, ss.445-447

50 Aydemir, s.189; Ruhi, s.221; Yavuz, s.445 Kiraya veren bakimindan takastan feragat yasagi
diizenlemesinin getirilmesinin bir anlaminin bulunmadigina dair bkz. Ural Cinar, s.96

52! Giimiis, Kira, 5.282; Dilbaz, s.97; Ural Cinar, 5.230; Yavuz, 5.1189; Siratas, 5.155

52 Yargitay 6.HD 2014/6886 E. 2014/8148 K. 19.06.2014 T. Karart E.T: 29/01/2023
(www.legalbank.net)

523 Bu konuda Ural Cinar’a gore ise, kiraci tarafindan kiraya verene kira parasinin tiimiine ¢ok yakin
kismini olugturan bir 6deme teklif edildiyse ve bakiye kalan ciiz’i kismin tahsilinde 6zel bir zorluk
yoksa bu halde kiraya verenin diiriistlilk kurallar1 cergevesinde kendisine teklif edilen 6demeyi
reddetmemesi gerekmektedir. Bkz. Ural Cinar, s.230
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Bununla birlikte kiraci iflas ederse ya da kiract konkordato mehili alirsa, bu
durumlar kira parasinin ifasini geciktiren hakli bir neden olmayacak olup bu durumlar
ifada gecikme ve bunun sonucunda olusan hukuki sonuglar1 engellemeyecektir>?*.

TBK m.315’in uygulanma sartlarindan biri olan kiracinin muaccel olan kira
bedelini zamaninda 6dememis olmasindan bahsedebilmek i¢in s6zlesme veya kanunda
belirtilmis olan ifa zaman1 deme yapmadan gegirilmelidir>?°.

Bu kapsamda kiraci kira bedelini 6demede temerriide diistiigli hallerde TBK
m.117 vd. hiikiimleri olan bor¢lunun temerriidiine iligskin genel hiikiimlerden yola
cikmak gerekir’®®. Oncelikle belirtmek gerekir ki, kira sézlesmelerinde dénemlik
olarak belirlenen Kira parasi agisindan taraflarca belirlenen belli tarihleri barindiran
ornegin, her ay ti¢iincii giin gibi vadeler, TBK m.117/2 hitkkmiine gore “belirli vade”
kabul edilir"?’. Bu dogrultuda doktrinde bir goriis tarafindan belirli vade gegtigi
takdirde kiracinin temerriide yonelik ihtar1 olmaksizin temerriide dustiigi
savunulur®®, Bu goriise gore Kiraya veren, muaccel hale gelmis kira bedelini ifa
etmeyen kiracinin temerriide diismesinin ardindan 6teki kosullar1 da gergeklestirmek
amactyla, TBK m.315 geregi sozlesmeyi feshetme hakkina sahip olacaktir®?®.

Bir baska goriis, kira s6zlesmesinin taraflarinca belirlenen vade, kira borcunun
dogacagi tarih olarak belirlenen bir vade oldugundan dolay1 kiracinin temerriide
diismesi icin, ayrica bir temerriit ihtarmin yapilmasi gerektigini savunur®,
Dolayisiyla kiraciya ulasan adi temerriit ihtar1 ile birlikte kiraci, bor¢lu temerriidiine
diisecektir. Bunun ardindan kiraya veren tarafindan kiractya TBK m.315 g¢ercevesinde

fesih ihtarinda bulunularak otuz giinliik kanuni ifa siiresinin sonuna kadar temerriide

bagl sonuglar ortaya ¢ikacaktir. Ancak kiraya veren, kiraciya adi temerriit ihtar

524 Giimiis, Kira, s.282; Ural Crmar, s.231; Dilbaz, s.97; Ayrintih bilgi i¢in bkz. Banu Bilge Sarthan,
Konkordatonun Kira Sézlesmesine Etkisi, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.3, S.1, 2020, $5.83-98, E.T: 30/06/2023 (https://dergipark.org.tr/tr/pub/neuhfd/issue/55654/706763),
$5.88-92

525 Akartepe, 5.93; Yavuz, s.301

52 Akartepe, s.93; Babacan, s.740

527 Ural Cimnar, s.231; Dilbaz, s.97; Keles, s.76; Akartepe, 5.94

528 Yavuz/Acar/Ozen, s.295; Ural Cmar, s.232; Akartepe, 5.94; Ruhi, 5.202; Yavuz, s.299; Babacan,
s.741

529 Akartepe, s.94; Babacan, s.741; Ayrica Ural Cinar, TBK m.315’e gore, ifa igin ek siire verilmesini
iceren ihtarin génderilmesini kiracinin temerriidiiniin ger¢eklesmesi amaciyla olmadigini, sézlesmenin
temerriit sebebiyle feshedilmesi ve kiracinin tahliye edilmesi i¢in gerekli oldugunu savunur. Bkz. Ural
Cinar, s.232

530 Giimiis, Kira, s5.281
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gondermeden, yalnizca TBK m.315 c¢ergevesinde “fesih ihtarinda” bulunmussa bu
durumda kirac1 bor¢lu temerriidiine diismeyecektir®!,

Bizim de katildigimiz goriis diger goriise gore®? ise TBK m.315 maddesinde
bahsi gegen ek siire hem sozlesmeyi feshetme hakki ile tahliyenin bir kosulu olup hem
de kiraciyr temerriide diisiiriilebilmek icin gereklidir. Zira bu ihtara bu yiizden
“temerriit ihtart” dendigi, TBK m.315 bashginda “kiracinin temerriidii” ifadesinin
kullanildig1 ve burada genel hiikiimlerden bir ayrilmanin oldugu belirtilir®*3, Buna
gore, TBK m.117/2 hiikkmii ¢cer¢evesinde belirli bir vade belirlenmisse, vade gelmesine
ragmen borcunu 6demeyen borglu, ihtar yapilmasina gerek kalmadan temerriide diiger.
Buna karsilik kira sézlesmelerinde belirlenen siirenin gegmesiyle kiracinin, o esnada
temerriide diismesi s6z konusu olmamakta, TBK m.315 ¢ercevesinde ek siire verilerek
bu ek siirenin sonunda temerriide diismesi s6z konusu olmaktadir®®. Yargitay da
yerlesik kararlarinda®® kiraciy1 temerriide diisiirmek i¢in ek siire verildigini, kiracinin

bu siirenin bitimine kadar kira bedelini 6demesi halinde temerriit ve tahliye edilmekten

kurtuldugu seklinde kararlar vermistir.

3. Kiractya Muaccel Olan Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odemesi

Amaciyla Siire Verilmesi ve Thtar Yapilmasi

TBK m.315 hiikmiinde diizenlenen kira sézlesmelerinde kira bedelinin ifa
edilmemesi sebebiyle feshedilmesi 6zel bir diizenlemedir. Bu hiikme gore, kiraci
tarafindan kira parasinin ve yan giderlerin 6denmemesi durumunda, kiraya verenin

kiracisina kanunda 6ngoriilen stireleri verip bu siire zarfinda kira bedelini ifa etmesini,

581 Giimiis, Kira, s.281

532 Zevkliler/Gokyayla, s.303; Aydogdu/Kahveci, 5.457

533 Aydogdu/Kahveci, s.457; Zevkliler/Gokyayla, s.303

534 Aydogdu/Kahveci, 5.457; Zevkliler/Gokyayla, 5.303

5% Yargitay 6.HD 2013/7693 E. 2013/10591 K. Sayil ve 18/06/2013 T. “...Daval: kiraci, kiracilik
iliskisine karsi ¢ikmadigina ve sunmus oldugu 15.4.2007 tarihli kira sézlesmesi geregince kiralananda
kiract oldugunu kabul ettigine gore anilan yazili kira sozlesmesi geregince kira borcunu ddemekle
yiikiimliidiir. Ote yandan icra takibi ile kendisine gonderilen Ornek 13 ihtarl édeme emri ITIK m.269/1
gondermesi ile TBK m.315 'te diizenlenen temerriit ihtarnamesi niteliginde olup, 6deme emriyle taninan
yasal otuz giin icerisinde kira borcunun tamamini édememesi halinde temerriite diiger. Davali kiraci
odeme emri ile kendisine taminan yasal siire i¢inde icra takibi konusu edilen donem kira parasinin
tamamini  ddemeyerek temerriite diistiigiinden mahkemece temerriit nedeniyle davali kiracinin
kiralanandan tahliyesine karar verilmesi gerekmektedir...” (www.legalbank.net) E.T: 20/02/2023,;
Yargitay 6.HD 1998/7104 E. 1998/7247 K. Sayili ve 22/09/1998 T. (www.lwgalbank.net) E.T:
20/02/2023; Yargitay 6.HD 2012/16231 E. 2013/303 K. Sayili ve 16/01/2013 T. (www.legalbank.net)
E.T:20/02/2023
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ifa etmediginde s6zlesmenin feshedilecegini yazili olarak bildirmesi gereklidir. Kural
olarak ihtar kiraya verence yapilmalidir; buna karsilik kiraya veren sifatini haiz
olmayan malikin yapmis oldugu ihtar, TBK m.315 ¢ercevesinde sozlesmeyi fesih

536

imkan vermez>®°. Ancak malikin daha onceden kira bedelinin kendine ifa edilmesi

yoniinde ihbarda bulunmasi durumunda malik kiracisina temerriit ihtarini ulastirip
kiracisini temerriide diisiirmesi miimkiindiir>®’.

Kira akdinin kurulmasinin ardindan kiralanan mali1 sonradan edinen kisi, yasal
olarak akdin tarafi haline gelir. Bu nedenle yeni malikin kiraciya bildirimde bulunup
slire verme ve siirenin sonunda kira bedelini 6dememesi nedeniyle Kira akdini
feshetme hakki bulunmaktadir®®®, Fakat bunu gerceklestirebilmesi i¢in yeni malik
tarafindan kira parasinin kendine ifa edilmesi hususu kiracisina ihtar edilmis
olmalidir®®®. Bununla birlikte kiraya veren birden fazla kisiyse kiraya verenlerin
tiimiiniin, kiraya veren 6ldiigli takdirde mirasgilar tarafindan birlikte ihtarin yapilmasi
gerekir®®. Bununla birlikte kiralanan iizerinde payli miilkiyet bulunuyorsa, ihtarin pay
ve paydas ¢ogunlugu karari ile yapilmis olmasi, elbirligi miilkiyetine tabi ise malikler

tarafindan birlikte bildirimin yapilmas1 gerekmektedir>*.,

a) Kiraciya Verilecek Siirenin Icerigi ve Sekli

Kiract kira parast ve yan gideri ifa etmede temerriide diiserse sozlesme
kendiliginden sona ermeyecektir®*?. TBK, kira parasin1 ddemede temerriide diisen
kiracinin bu durumun sonuglarina katlanmamasi i¢in, TBK m. 123’¢ paralel

diizenleme getirmistir. Fakat temerriide diismiis bor¢lu i¢in TBK m. 125°te diizenlenen

5% Yargitay 6.HD 1983/4927 E. 1983/4953 K. Sayili ve 05/05/1983 T. Karar1 (www.legalbank.net)
E.T:20/02/2023; Ural Cinar, s.245; Akartepe, s.96; Ruhi, s.202; Dilbaz, s.106

537 Aydemir, 5.183; Yavuz, s.300; Yargitay 6.HD 1995/10426 E. 1995/10550 K. Sayil1 ve 03/11/1995
T. Karar1 E.T: 20/02/2023 (www.legalbank.net)

5% Giimiis, Kira, 5.289; Ural Cinar, s.246; Akartepe, 5.96; Ruhi, s.202; Siratas, s.81; Yavuz, s.300;
Dilbaz, s.106; Babacan, s.744

53 Yargitay 6.HD 2013/11183 E. 2013/13167 K. Sayil1 ve 26/09/2013 T. Karar1 (www.lwgalbank.net)
E.T:20/02/2023; Giimiis, Kira, 5.289; Akartepe, 5.96; Ruhi, 5.202; Siratas, s.81; Yavuz, s.300; Babacan,
s.744

540 Ural Cinar, s.246; Akartepe, 5.96; Aydemir, s.184; Ruhi, ss.202-203; Dilbaz, s.106; Keles, s.90;
Babacan, s.746; Yargitay 6.HD 2000/10627 E. 2000/10809 K. Sayili ve 19/12/2000 T. “...Mecur tereke
adina kiraya verildigine gére temerriit ihtarinin biitiin miras¢ilar tarafindan birlikte keside edilmesi,
davamn da birlikte agilmasi gerekir...” E.T: 20/02/2023 (www.legalbank.net)

541 Ural Cinar, s5.246-247; Akartepe, $5.96-97; Yavuz, s.300; Ruhi, s.203; Dilbaz, s.106

542 Ural Cnar, s.252; Dilbaz, 5.109
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secimlik haklarini kullanmasi bakimindan, uygun siire verilmesi gerektigine iliskin
hiikmii kirac1y1 korumak amaciyla kiraya verene birakmayip kendisi diizenlemistir>®,
Buna gore kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in kiraya verenin, kiracisina yazili
thtarda bulunup muaccel olan ve 6demede temerriide diismiis oldugu kira parasi ile
yan gideri 6demesi amaciyla kiracisina uygun siire vermesi gerekir®**. Séz konusu
stire, TBK m.315/2 hiikkmiine gore konut ve ¢atili igyeri kiralarinda otuz giin, diger
kiralarda ise on giindiir.

S6z konusu hiikiim nispi emredici nitelikte olup kiraci aleyhine siirelerin

%5 Ancak kiraci lehine olarak sozlesme ile on ve otuz

kisaltilmas1 miimkiin degildir
giinliik asgari siirelerden daha fazla siire belirlenmesi ise miimkiindiir’*®. Kiraya
verenin yasal siirelerden daha uzun siire belirlemesi durumunda bu siire kiraci
acisindan kazanilmis hak olusturur ve kiraya verenin vermis oldugu siire dolmadigi
halde kanuni siirenin dolmasindan bahisle s6zlesmenin feshedilmesi miimkiin
olmaz>*'.

TBK m.315 geregi kiraciya verilecek olan yasal siirenin dolmasina ragmen
kirac1 kira bedelini 6demezse kiraya veren kira sdzlesmesini feshedebilecektir®®, Soz
konusu siire, kiraciya yazili ihtarin yapildigi yani teblig edildigi giinden itibaren

baslar>®,

543 Akartepe, 5.97; Keles, s.83; Eren, 5.376; Aral/Ayranci, s.323

%4 Bu hususta bkz. Yargitay 6.HD 2009/11306 E. 2010/560 K. Sayili ve 26/01/2010 T. Karar E.T:
26/02/2023 (www.legalbank.net); Ural Cinar, s.252; Dilbaz, s.109; Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Kilicoglu,
5.242; Ozkanoglu, 5.98; Dasli, 5.98

55 Inceoglu, C.1, 5.274; Giimiis, Kira, s.286; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.290; Yavuz/Acar/Ozen, s.294;
Zevkliler/Gokyayla, 5.299; Ural Cinar, s.252; Eren, ss.376-377; Keles, s.83; Aydogdu/Kahveci, s.453;
Kiligoglu, s.243; Dilbaz, s.111; Akartepe, s.98; Aydemir, s.184; Babacan, s.749; Ozkanoglu, s.99;
Dagli, s.100

546 Eren, 5.377; Inceoglu, C.1, 5.274; Giimiis, Kira, 5.286; Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Zevkliler/Gokyayla,
$.299; Ural Cinar, s.252; Keles, s.83; 100; Dilbaz, s.110; Aydogdu/Kahveci, s.453; Kilicoglu, s.243;
Ural Cinar, s.254; Ruhi, s.203; Dilbaz, s.111; Akartepe, s.98; Aydemir, s.184; Babacan, s.749;
Ozkanoglu, 5.99; Dasls, 5.100; Kanunda belirtilen siirelerden daha az bir siire verilmesi halinde ihtarin
gecerli olmayacagi yoniinde bkz. Yargitay 6.HD 2007/8147 E. 2007/9569 K. Sayili ve 18/09/2007 T.
Karar1 E.T: 02/03/2023 (www.legalbank.net)

7 Yargitay 6.HD 2014/10030 E. 2014/12090 K. Sayili ve 06/11/2014 T. Karar1 E.T: 02/03/2023
(www.legalbank.net); Giimiis, Kira, s.286; Keles, ss.83-84

58 Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Zevkliler/Gokyayla, s.299; Aydogdu/Kahveci, 5.453

59 Inceoglu, C.1, 5.283; Giimiis, Kira, s.285; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.289; Yavuz/Acar/Ozen, 5.294;
Zevkliler/Gokyayla, 5.299; Aydogdu/Kahveci, s.453; Kilicoglu, s.242; Ruhi, s.203; Akartepe, s.99; Ural
Cinar, 5.259; Babacan, 5.749; Ozkanoglu, 5.99; Dasli, ss.98-99; Akc¢aal/Uyumaz, ss.308-309
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b) TBK m.315 Uyarinca Verilen Siire icinde Kira Bedelinin ve Yan
Giderlerin Odenmemesi Halinde Sézlesmenin Feshedilecegine Yonelik

Ihtarin Yapilmasi ve ihtarin Sekli

Kiracinin temerriide diismesinin ardindan kiraya verenin muaccel olan kira
parasi ile yan gideri ifa etmesi amaciyla kiracisina siire vermesi ve igbu siire tayinine
yonelik ihtarin1 adi yazili olarak yapmasi gerekmektedir®®. Bu ihtar beyani yazil
bicimde yapilmali, hangi aya ya da aylara iligkin kira paralarinin talep edildigi agikca
belirtilmeli, kira parasinin tutari, kiracinin 6deme yapabilmesi i¢in verilecek siire ve
bu siire igerisinde borcun ifa edilmemesi halinde sdzlesmenin feshedilecegi ve tahliye
davasimin agilacag: belirtilmelidir>?.

Kiraya veren tarafindan yapilacak bu bildirimin noter, telgraf ya da posta
yoluyla yapilmast miimkiin oldugu gibi kiralananin tasinmaz olmasi durumunda
tahliye talebini iceren ddeme emrinin gonderilmesi de miimkiindiir>®2. Belirtmek
gerekir ki, icra memuru aracihigiyla gonderilecek olan “13 ornek” ihtarli 6deme
emrinde TBK m.315 uyarinca otuz veya on giinliik siirede ifanin gerceklesmemesi

553

durumunda tahliye isteneceginin belirtilmesi gerekir>>*. Aksi halde s6z konusu 6deme

emri, yasal dayanag1 bulunmadigindan feshi ve tahliyeyi saglamaz>>*.

Kiraciya gonderilecek ihtarin iceriginde, yalnizca yasal haklarin
kullanilacagindan bahsedilmis, ancak sozlesmenin feshi veyahut tahliye davasinin
acilacagindan acikca bahsedilmemisse ihtar gecersiz olacaktir®®. Bunun yaninda

thtarda, muaccel olan kira bedelinin ve yan giderlerin belirtilen siire icerisinde ifa

550 1nce0glu, C.1, 5.275; Giimiis, Kira, 5.284; Glimiis, Kisa Ders Kitab, 5.289; Yavuz/Acar/Ozen, 5.294;
Kiligoglu, s.242; Ural Cinar, s.247; Dilbaz, s.107; Akartepe, s.97; Ruhi, s.203; Yavuz, s.301; Dasl,
s.100

551 Giimiis, Kira, s.284; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.289; Zevkliler/Gokyayla, s.302; Aydogdu/Kahveci,
5.456; Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Ural Cinar, ss.247-248; Dilbaz, s.107; Akartepe, s.99; Ruhi, s.203;
Dagli, s5.101-102; Yargitay 8.HD 2019/2231 E. 2019/4290 K. Sayili ve 18/04/2019 T. Karar1 E.T:
02/03/2023 (www.legalbank.net)

52 Inceoglu, C.1, 5.276; Keles, 5.88; Dilbaz, s.116; Ural Car, s.250

53 Inceoglu, C.1, 5.276; Zevkliler/Gokyayla, s5.298-299; Aydogdu/Kahveci, s.452; Keles, s.88; Dilbaz,
s.121; Yargitay 3.HD 2017/7361 E. 2019/4991 K. Sayili ve 27/05/2019 T. Karar1 E.T: 02/03/2022
(www.legalbank.net)

54 Zevkliler/Gokyayla, 5.299; Keles, s.89

55 Giimiis, Kira, ss.284-285; Ural Cinar, s.248; Keles, 5.86; Dilbaz, s.108; Akartepe, s.98; Ruhi, 5.204;
Babacan, s.750; Yargitay 3.HD 2017/14141 E. 2018/4525 K. Sayili1 ve 25/04/2018 T. Karar1 E.T:
02/03/2023 (www.legalbank.net); Bu konu hakkinda bkz. Dasli, s.101
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edilmemesi durumunda TBK m.315’in uygulanacagi belirtilmisse bu ihtar
gecerlidir®®,

Kiraya veren, ihtarda siire bitiminde kanuni haklarina basvuracagini
belirttiginde fesih ihtar1 kosulunu gergeklestirmemis olsa da “fesih” ibaresini
kullanmasi zorunlu degildir®™’. Bu baglamda kiraya veren tarafindan ihtarda tahliye
istenecegi, Kira sozlesmesinin feshedilecegi seklinde bir ibarenin kullanilmasi da
yeterli olacaktir®®,

Kiraya verenin ihtarda talep ettigi kira bedeli gergek borg¢tan fazla olursa ya da
tahliye davasi acilacag bildirilmis olursa ihtar gecersiz olmayacaktir®®,

Bununla birlikte kiraya veren tarafindan yapilan ihtarda kiraciya, kira parast ile
yan gideri ifa etmesi amaciyla ne kadar siire verildiginin de agik¢a belirtilmesi
gerekmektedir®®. htarda kiraciya ddeme yapmasi i¢in net bir siire verilmeyip yalnizca
“kanuni siire” kavramimin kullanilmasi ihtar1 gegersiz kilacak ve kira sdzlesmesini
fesih imkan1 vermeyecektir®®?,

Kiraya verenin bu yola basvurabilmesi i¢in kira bedelinin veya yan giderlerin

62 Kira parasmim tespitine iliskin davalarda

muaccel olmas1 gerekmektedir
12/11/1979 tarihli YIBBGK Karari®®® geregince kira bedelinin tespit edilmesine
yonelik mahkeme kararlar1 kesinlesmedigi miiddetce kira bedeli muaccel olmaz. Bu
nedenle genel alacaklar bakimindan kesinlesmeden icraya konulabilme ilkesi, kira
parasinin tespiti davalarindaki tespit edilen yeni kira bedeli ile eski kira bedeli

arasindaki fark bakimindan gegerli olmamaktadir®®*. Buna karsilik, kira tespit davasi

556 Ural Cinar, 5.248; Dilbaz, s.108; Keles, s.87; Aksi yondeki goriisler icin bkz. Akartepe .98

7 Inceoglu, C.1, 5.277; Keles, s.86; Akartepe, 5.98; Ruhi, ss.203-204

58 Inceoglu, C.1, 5.277; Keles, 5.86; Akartepe, 5.98; Ruhi, s.204

59 Dilbaz, s.108; Ural Cinar, s.248; Yavuz, 5.299; Yargitay 6.HD 2004/5263 E. 2004/5373 K. Sayil1 ve
29/06/2004 T. Karar1 E.T: 02/03/2023 (www.legalbank.net); Inceoglu tarafindan ise ihtarnamede ifa
edilecek kira bedelinin tutarinin tespit edilmesinin gegerlilik kosulu oldugunun kabulii gerektigi, kira
akdinin feshiyle sonuglanabilecek ihtarn ifa tutar1 hakkinda yeterince agik olmasi gerektigi, ancak
kirac1 tarafindan da ifa edilecek kira bedelinin rahatlikla bilinebildigi hallerde mutlaka bedelin
belirtilmesinin gerekmedigi savunulur. Bkz. Inceoglu, C.1, s5.278-279

50 Inceoglu, C.1, 5.279; Dilbaz, s.108; Ural Cinar, s.249

51 Inceoglu, C.1, 5.279; Dilbaz, s.108; Ural Cinar, s.249; Babacan, s.749

%2 [nceoglu, C.1, 5.271; Giimiis, Kira, s.283; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.290; Aydogdu/Kahveci, 5.457;
Ural Cinar, s.250; Ruhi, s.202; Aydemir, s.175; Yavuz, s.301; Keles, s.85

53 YIBBGK 1979/1 E. 1979/3 K. Sayili ve 12/11/1979 T. Karar1 E.T: 02/03/2023 (www.legalbank.net)
Ayrica bu karar 16868 Sayil1 ve 13/01/1980 Tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmustir. E.T: 02/03/2023
(https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/16868.pdf)

564 Inceoglu, C.1, 5.290; Aydogdu/Kahveci, s.453; Aydemir, s.179; Ruhi, 5.202
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acilsa bile gecerli olan kira parasinin aslinin ddenmemesi halinde ihtar ¢ekilip ek siire
verilerek temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiindiir>®°.

Kira parasi veya yan gider muaccel olmadigi halde ihtar gonderilmesi hakli
olmadig1 gibi, kira bedeli veya yan gider takas ya da bagka bir sebeple sona ermisse,

bu halde de ihtarin génderilmesi hakli olmayacaktir®®

. Kiracinin kira parasi veya yan
gideri tam Odememesi yani eksik Odemesi neticesinde kiraya verenin ihtarda
bulunmasi da hakli ihtardir®®’. Bununla birlikte, ihtarmn hakli olup olmadigimi kiraya
veren ispatlamakla yiikiimliidiir®®®,

Kiracinin kira parasini ve yan giderleri ddeme borcu genellikle para borcu
oldugu icin 6deme yeri, ilk olarak kiraci ile kiraya verenin o vakte degin uyguladiklar

9 Ifa yeri ile ilgili ahsilmisin disinda ifa bigimi tercihi

usule gore olmalidir
yapildiginda ise, para borcu gotiiriilecek borg¢lardan oldugu i¢in kiraya verenin ifa
zamaninda yerlesim yeri neresiyse orada odemenin yapilmasi gereklidir®’®. Bu
baglamda kiract 6demesini posta havalesiyle yapmayi tercih ettiginde, ihtarda verilen
siire igerisinde kiraya verene Odenecek bigimde havaleyi ikametgdhta odemeli
gondermelidir®’. Kiraya verenin usuliine uygun yapilan ifayr kabul etmemesi veya
kiracinin  6deme yaptigi banka hesabin1 kapatmasi halinde, kiraci borglu
temerriidiinden kurtulabilmek amaciyla en kisa zamanda hakimden tevdi mahalli
tayini talep edip kira bedelini tayin edilen yere yatirmak ya da kira bedeli masraflarini
kendisi karsilamak {izere ikametgahta Odemeli sekilde postayla kira bedelini
gdéndermek zorundadir; bunu yaparsa kiraya veren alacakli temerriidiine diisebilir>’2.
Kiraya veren alacakli temerriidiine diistiigii takdirde, TBK m.315 hiikmii uyarinca kira

sozlesmesini feshedemeyecektir®’3, Ayrica kiraci, kiraya veren tarafindan kira parasi

%5 Aydogdu/Kahveci, 5.453

56 Ural Cinar, s5.256-257; Aydogdu/Kahveci, s.454; Dilbaz, s.112; Yavuz, s.299; Babacan, 5.737;
Inceoglu, C.1, s5.289-290

57 Inceoglu, C.1, 5.286; Giimiis, Kira, s.282; Ural Cinar, s.257; Dilbaz, s.112

568 Ural Cinar, s.257; Dilbaz, s.112

569 Akartepe, s.100; Ural Cinar, s.257; Dilbaz, s.112; Ruhi, 5.204; Yavuz, s.301

570 Akartepe, ss.100-101; Ural Cinar, s.257; Dilbaz, s.113; Ruhi, s.204; Yavuz, s.301

571 Akartepe, s.101; Dilbaz, s.113; Yargitay 6.HD 2014/8135 E. 2014/10095 K. Sayili ve 18/09/2014 T.
Karar1 E.T: 03/03/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2014/7392 E. 2014/8930 K. Sayili ve
03/07/2014 T. Karar1 E.T: 03/03/2023 (www.legalbank.net)

572 Aydogdu/Kahveci, s.454; Zevkliler/Gokyayla, s.300; Akartepe, s.101; Ural Cinar, ss.257-258;
Dilbaz, 5.113; Yavuz, s.298; Ruhi, 5.204

573 Akartepe, s.101; Dilbaz, 5.113; Yavuz, s.298; Ruhi, s5.204
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ya da yan giderlerin alinmadigini, fiili durum oldugu i¢in 11/03/1959 tarihli

YIBGK ’ya gére tanikla ispatlayabilir°’.
Kira parasi ya da yan giderin ifa edilmesi amaciyla kural olarak kiraya verenin

575 Kiraya verenin malik olmadig1 durumlarda,

ihtar gonderip siire vermesi gerekir
malik tarafindan ihtar gonderme ve kira bedeli 6denmedigi takdirde akdi feshedebilme
hakki yoktur’®, Kiralananin kira akdinin yapilmasinin ardindan baskasina
devredilmesi durumunda yeni malik kira akdinin tarafi olacak olup (TBK m. 310/1),
edindigi tarihten itibaren ifa edilmeyen kira paralar1 i¢in yeni malik de ihtar
gonderebilir"”’. Fakat bunu yapabilmek icin malikin dncelikle kiraciya yapacag bir
bildirim ile kira bedellerinin kendisine 6denmesini istemesi gerekir®’®.

Kiraya veren birden fazla kisi olursa kiracinin temerriide diismesi amaciyla

59 Kiralanan malin payl

ihtarin kiraya verenlerin tiimii tarafindan yapilmasi gerekir
miilkiyet konusu taginmaz oldugu durumda, kiraciya yapilacak ihtarin pay ve paydas
cogunlugu karari ile yapilmasi, elbirligi miilkiyet halindeyse tiim maliklerin karariyla
yapilmas1 gerekir°®®. Esasen payli miilkiyet konusu tasinmaz igin paydaslarin ayr1 ayri
kendi hissesine tekabiil eden kira alacagimi tahsil etmek amaciyla icra takibine

581

girismesi olanaklidir’®*. Ancak kira parasinin ifasinin ger¢eklesmemesi durumunda

paydaslarin birisinin akdi feshedip tahliyeyi gerceklestirmesi doktrinde, Yargitay

574 YIBGK 1957/23 E. 1959/20 K. Sayil1 ve 11/03/1959 T. Karar1 E.T: 03/03/2023 (www.legalbank.net)
Ayrica bu karar 01/08/1959 Tarihli, 10268 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. E.T: 03/03/2023
(https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/10268.pdf); Zevkliler/Gokyayla, s.300; Aydogdu/Kahveci,
$.455; Ural Cinar, s.258; Yavuz, s.299; Yavuz/Acar/Ozen, 5.293

575 Inceoglu, C.1, 5.279; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.289; Ural Cinar, s.245; Akartepe, s.96; Dilbaz,
s.106; Siratas, s.81; Ruhi, 5.202

576 1nceoglu, C.1,5.279; Ural Cinar, s.245; Akartepe, s.96; Dilbaz, s.106; Aydemir, s.183

577 Pinar Altinok Ormanci, Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi:
“Satim Kiray1 Bozmaz” ilkesinin Sonuglari, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi,
Yil: 12, S.24, Giiz 2013/2, ss.125-141, (content (bilkent.edu.tr) (E.T: 30/06/2023), s.129; inceoglu, C.1,
$.280; Ural Cinar, s.246; Akartepe, s.96; Dilbaz, s.106; Aydemir, s.183; Siratas, s.81; Ruhi, s.202 ;
Gilimiis, Kira, s.289

578 Tnceoglu, C.1, s.611; Giimiis, Kira, 5.289; Akartepe, 5.96; Dilbaz, s.106; Aydemir, s.183; Siratas,
s.81; Ruhi, s.202; Yargitay 6.HD 1995/10426 E. 1995/10550 K. Sayili ve 03/11/1995 T. Karar1 E.T:
04/03/2023 (www.legalbank.net)

579 Zevkliler/Gokyayla, 5.302; Ural Cinar, 5.246; Akartepe, 5.96; Aydemir, s.184; Dilbaz, s.106; Ruhi,
$5.202-203; Siratas, s.81; Keles, 5.90; Inceoglu ise kiraya verenlerin birden fazla oldugu hallerde
ihtarnamenin icerigine bakilmasinin gerektigini, ifa ger¢eklesmediginde kira akdinin feshedilecegi
belirtildiyse ihtarin tek kiraya veren tarafindan yapilmasinin miimkiin oldugunu, zira bu durumda
verilen siire bitiminde tiim kiraya verenlerin ayriyeten fesih beyaninda bulunmasinin zorunlu oldugunu,
buna karsilik ihtarda ifanin ger¢eklesmemesi halinde kira akdinin siirenin sonunda sona ereceginin
belirtildigi hallerde bunun fesih beyanini da igermesi bakimindan tek kiraya veren tarafindan
yapilmasinin miimkiin olmadigin1 savunur. Bkz. Inceoglu, C.1, s5.280-281

580 Ural Cinar, s5.246-247; Akartepe, s5.96-97; Dilbaz, 5.106-107; Aydemir, s.184; Ruhi, s.203

581 Ural Cinar, s.247; Dilbaz, 5.106
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kararlarinin®®?

aksine, bunun TMK’nin payli miilkiyet hiikiimlerine aykir1 olmasi
nedeniyle miimkiin olmayacagi savunulmaktadir®®, Bununla birlikte, kiralanan
elbirligi veya payh miilkiyetteyse ve maliklerden biri digerinin rizasi olmaksizin
tasinmaz i¢in kira sozlesmesi yapmissa, kira parasinin 6denmemesi nedeniyle ihtari

cekip siireyi tayin edecek malik de bizzat kendisi olacaktir®*

. Ayrica, kiraya verenin
6lmesi halinde de mirasgilar elbirligiyle kira iliskisine taraf olurlar ve kiraciya birlikte
ihtar gonderirler; aksi halde elbirligiyle miras¢ilardan yalnizca birinin yapmis oldugu
ihtar, hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir>®,

Kiracilar birden fazla olursa, kiracilarin biri hissesine tekabiil eden kira parasini
0demezse bu durumda ortak ve zincirleme bir sorumlulugun varlig1 kabul edilerek
onlar1 temerriide diisiirmek amaciyla ihtar ve fesih beyani tiim kiracilar aleyhine
yapilmalidir®®®, Kiracis1 birden fazla olan kira iliskisinde ortak ve zincirleme bir
sorumluluk oldugu i¢in birinin kendi payin1 6demis olmasi her ne kadar temerriidii
engellemese de temerriit nedeniyle fesih yerine paymi 6demeyen kiraci yoniinden
tahliye talep edilmisse, tahliye bolilnemeyen bir bor¢ oldugu icin tahliye karari
verilmesi miimkiin degildir>®’.

Kiractya gonderilen ihtarin hiikiim ve sonuglarimi dogurmasi igin, ihtarin

588

kiraciya ulasmasi gerekir’*°. Kiracinin birden fazla oldugu durumunda ihtarin tim

kiracilara ayr1 ayr1 teblig edilmesi gerekir®®®

. Bununla birlikte, yapilan ihtarin kiraciya
ulagmas1 yeterli olup ihtar1 6grenmis olmasi sart degildir®®. Kiraciya gonderilen
ihtarda belirtilen otuz giinliik siirenin baglangict TBK m.315/2 ¢.2 uyarinca kiraciya
thtarin yapildig1 giinii izleyen tarihten itibaren baslayacaktir. Yani, siire hesabinda
Kiraciya ihtarin teblig edildigi tarih degil, bu giinii takip eden tarihten baslayarak

hesaplamanin yapilmasi gerekmektedir®®:.

582 Yargitay 6.HD 2015/10598 E. 2016/5929 K. Sayili ve 17/10/2016 T. Karar1 E.T: 04/03/2023
(www.legalbank.net)

583 Ural Cinar, s.247; Dilbaz, ss.106-107

584 Ural Cinar, s.247; Dilbaz, 5.107

%85 Dilbaz, 5.107; Yavuz, s.303; Ruhi, s5.202-203; Keles, 5.90

586 Inceoglu, C.1, 5.283; Ural Cinar, 5.247; Dilbaz, s.107; Aydemir, s.184; Ruhi, 5.205; Keles, 5.90

%87 Aydemir, s.184; Yargitay 12.HD 1982/9039 E. 1982/9255 K. Sayili ve 09/12/1982 T. Karar1 E.T:
04/03/2023 (www.legalbank.net)

588 Kiligoglu, ss.242-243; Ural Cinar, 5.259; Akartepe, 5.98; Dilbaz, s.114; Babacan, s.747

589 Inceoglu, C.1, 5.283; Ural Cinar, s.259; Dilbaz, s.114

590 Kiligoglu, s.243; Akartepe, 5.98; Ruhi, 5.203

591 Kiligoglu, s.243; Akartepe, 5.99; Ural Cinar, 5.259; Dilbaz, s.114; Ruhi, 5.203
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6098 Sayili TBK ’nin getirdigi agik diizenleme uyarinca kira parasinin vaktinde
ifa edilmemesi lizerine ceza kosulu 6denecegi ya da daha sonra 6denmesi gereken kira
paralarinin muaccel olacagina dair anlagmalarin gegerli olmadigini belirtmek gerekir
(TBK m.346 c.2). Getirilen bu diizenleme ile EBK doneminde gegerli olan
muacceliyet sartt nedeniyle iki hakli ihtara yonelik tahliyenin uygulanamayacagi

sonucu da gecersiz olmustur®®2,

4. Kira Bedelinin Verilen Siire icinde Odenmemesi

Kiraya verenin TBK m.315 hiikmii uyarinca yaptigi ihtarin sonrasinda, kiraci
belirtilen siirelerin gegmesine ragmen 6deme yapmazsa, EBK m.260’tan farkli olarak
kiraya verenin ayrica fesih bildirimi yaparak kira sdzlesmesini feshetmesi
gerekmektedir®®. Yani ek siire iceren ihtarm goénderilmesinin ardindan 6deme
gerceklesmediginde ihtardan ayri olarak fesih ve tahliyeyi iceren ihbarin gonderilmesi
gerekir®®. TBK m.315 gergevesinde kiraya veren kira bedeli ddenmediginden &tiirii
fesih hakkini kullandiginda bu durum, yasada diizenlenen hakli sebebe dayandigindan
olaganiistii fesih nedenidir’®.

Fesih hakkinin kullanilmasina yonelik fesih beyani, fesih ihtar1 kavramindan
farklidir®®®. Thtar gonderilmesinin amaci borgluyu temerriide diisiirmek, yasal haklari
kullanmak iken, ihbar borgluya haber verilip borg¢lunun bilgilendirilmesidir. TBK

m.315 kapsaminda da kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraciya

thtarname gondererek otuz giin i¢inde kira borcunu 6demesini, aksi takdirde fesih ve

592 Zira EBK déneminde bir aylik kira parasinin ifa edilmemesi durumunda diger aylara ait kira

paralarinin da muaccel olacag1 yoniindeki hiikiimler gegerli olup bir aylik kira bedeli 6demediginde
diger aylara iliskin kira bedelleri de muaccel olur, verilen ek siireye ragmen tiim kira bedeli
6denmediginde EBK m.260 hiikmiine gére temerriit olusurdu ve tahliye talep edilebilirdi. Ancak bu
durumda GKHK m.7/e uyarinca iki hakli ihtar kosulu higbir sekilde olusmazdi. Ancak yeni
diizenlemeyle kira bedeline iliskin muacceliyet kosulu gegersiz olacagi igin TBK m.352/2 ¢ergevesinde
iki hakli ihtarin gerceklesmesi s6z konusu olabilecektir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s.455

593 Inceoglu, C.1, 5.295; Giimiis, Kira, 5.290; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.290; Aydogdu/Kahveci, s.454;
Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Akartepe, s.102; Yavuz, s.306; Ruhi, s.204; Ural Cinar, ss.289-291; Babacan,
s.750

4 Inceoglu, C.1, 5.296; Aydogdu/Kahveci, 5.454; Akartepe, s.102; Ural Cinar, 5.222; Yavuz, s.306;
Ruhi, s.204; Babacan, s.750; Eger kiraya veren tarafindan gonderilen ihtarda ifanin gergeklesmemesi
halinde siirenin bitiminde kira akdinin feshedilecegi bildirildiyse kiraya veren tarafindan ayriyeten fesih
beyanina gerek olmadig yoniinde bkz. Inceoglu, C.1, 5.296; Giimiis, Kira, s5.290-291; Giimiis, Kisa
Ders Kitabi, s5.290-291

59 Giimiis, Kira, 5.278; Ural Cinar, s.291; Keles, 5.96; Eren, s.377

5% Ural Cinar, 5.292
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tahliyenin giindeme gelecegini bildirir. Kiraci tarafindan verilen siire icinde ddeme
yapilmamas1 halinde ise kiraya veren tarafindan fesih beyanini igeren ihbarname
gonderilerek sozlesmenin feshedildigi ve kiralanani bosaltmasi1 gerektigi kiraciya
bildirilir. Ayrica TBK m.315 hiikmiinde yazili olma kosulu yalnizca fesih ihtar1 igin
aranmis olup fesih hakkinin kullanilabilmesi bakimindan sekil zorunlulugu
ongoriilmemistir’®’. Ancak doktrinde TBK m.348 hiikmiinde yer alan konut ve catili
igyeri kira akitlerinde fesih bildiriminin yazili bi¢imde yapilmadik¢a gecerli
olmayacagina yonelik diizenleme uyarinca konut ve catili isyeri kiralarinda TBK
m.315’e gore yapilan fesih beyani da yazili olarak yapilmalidir goriisii baskindir®®,
Ancak kiraya veren, icra yolu ile deme emri gondermisse (Ornek 13), verilen siire
icerisinde 0deme ger¢eklesmedigi takdirde kiraya verenin ayrica fesih bildirimi
yapmasina gerek olmaksizin icra mahkemesinden tahliye talep etmesi miimkiindiir>®°.

Kiraya verenin TBK m.315 g¢ercevesinde kiraciya gondermis oldugu ihtarin
ardindan 6deme yapilmamasi durumunda, s6zlesmeyi feshettigini bildiren ihbarini

600

gondermesi i¢in kanunda ayrica bir siire belirtilmemistir®™". Ancak bu siirenin makul

olarak belirlenmesi, sézlesmeyi feshetmeye yonelik hakkin diiriistliik kurallarina

aykirt olacak bigimde ¢ok uzun siire sonra kullanilmasi durumunda feshin

hiikiimlerinin ve sonuglarinin meydana gelmemesi gerektigi belirtilmektedir®:,

Kira akdi, siirekli bor¢ doguran sozlesme niteligini haiz oldugu icin TBK

m.315 hiikkmiine uygun fesih beyani, ileriye etkili sonu¢ dogurur ve tahliye davasi

602

sOzlegme stiresinin sonunu beklemeye gerek olmaksizin hemen agilabilir™™. Ayrica

acilacak tahliye davasi da herhangi bir siireye tabi degildir®®.

597 Giimiis, Kira, s.291; inceoglu, C.1, 5.297; Ural Cinar, s.292; Keles, s.100; Babacan, s.751

598 inceoglu, C.1, 5.297; Gimiis, Kira, s.291; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.291; Aydogdu/Kahveci,
s.454; Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Akartepe, ss.102-103; Yavuz, s.306; Keles, s.100; Ruhi, s.205; Ural
Cinar, s.292; Siratas, s.83; Babacan, s.751

59 Inceoglu, C.1, 5.296; Giimiis, Kira, 5.288; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.290; Aydogdu/Kahveci, s.454;
Akartepe, s.104; Yavuz, 5.307

600 Akartepe, s.103; Ruhi, s.205; Ural Cinar, 5.292; Keles, 5.101; Babacan, 5.751; Dasli, 5.102

601 Akartepe, s.103; Ural Cinar, 5.292; Keles, s.101; Babacan, s.751; Dasli, ss.102-103; Yargitay 6. HD
2005/10230 E.2005/11590 K. Sayili ve 13/12/2005 T. Karar1 E.T: 19/03/2023 (www.kazanci.com);
Yargitay 6.HD 2005/6008 E. 2005/9127 K. Sayili ve 06/10/2005 T. Karart E.T: 19/03/2023
(www.kazanci.com)

602 inceoglu, C.1, 5.300; Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Aydogdu/Kahveci, s.456; Akartepe, s.104; Ural
Cinar, s.222

803 Aydogdu/Kahveci, 5.456; Yargitay 6.HD 1989/7513 E. 1989/9438 K. Sayili ve 25/05/1989 T. Karart
E.T: 05/03/2023 (www.legalbank.net); Benzer yonde bkz. Yargitay 6.HD 1985/4828 E. 1985/5783 K.
Sayili ve 01/05/1985 T. Karar1 E.T: 05/03/2023 (www.legalbank.net)
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Kiraya veren, fesih beyanini kiracisina ileri siirmelidir®®*, Kiraya veren birden
fazlaysa, biitlin kiraya verenler tarafindan fesih beyaninda bulunulmasi gerekirken
ayni sekilde birden fazla kiracinin bulunmasi halinde fesih ihbarinin, icra takibinin ya
da davanin tiim kiracilara kars1 agilmasi ya da yapilmasi gerekir®®.

Kira bedeli alacag iiciincii kisiye temlik edilirse so6zlesmeyi feshetme hakki
kiraya verenin olacaktir®,

Kiralanani ti¢iincti kisi iktisap ederse yeni malikin fesih bildiriminde bulunmasi
i¢in 6nceden kiraciya yeni malik oldugunu ve artik kira parasini kendisine 6deyecegini
bildirmis olmas1 gerekirdi. inceoglu’na gore®®’ kiralanan iigiincii kisi tarafindan
edinilmeden 6nce kiraya veren, kiracisina m.315 hiikmiine dayali olarak siire vermis
ve o siire icinde kira borcu kiraci tarafindan ifa edilmemisse, kiralanani1 sonradan
kazananin bir daha siire vermesi gerekmeden fesih hakkini kullanmasi gerekir.

Bununla birlikte, kira parasi ya da yan gider eksik 6denmisse, bu durum da
feshe ve tahliyeye engel olmayacaktir®®,

Fesih bildiriminin kiraciya ulasmasi ile kira s6zlesmesi, kiractya ulastigi andan
itibaren sona erecektir®®. Sona ermenin kiraci agisindan en 6nemli sonucu TBK m.344
uyarinca kiralanani geri verme borcunun ortaya ¢ikmasidir.

23/02/1938 tarihli YIBGK uyarinca, tahliye davasinda verilmis olan hiikmiin
infaz edilebilmesi igin kesinlesme gerekmemektedir®’®. Ogretide baz1 yazarlar®'! da
Yargitay’in EBK doneminde verdigi kesinlesmeyi aramayan yerlesik kararlarin

degismeyecegini savunur. Bu nedenle TBK m.315 uyarinca acilan davada tahliyeye

karar verilir ve akabinde tahliye kararmin uygulanmasi igin icra emri génderilirse 11K

604 Inceoglu, C.1, 5.297; Ural Cinar, s.293; Babacan, ss.751-752

895 Inceoglu, C.1, $5.297-298; Ural Cinar, 5.293

8% Inceoglu, C.1, 5.298; Ural Cinar, 5.293

807 Inceoglu, C.1, 5.298; Ayn1 yonde goriis icin bkz. Ural Cinar, 5.293

898 Inceoglu, C.1, 5.287; Giimiis, Kira, s.282; Zevkliler/Gokyayla, s.300; Ural Cinar, 5.257; Akartepe,
s.100; Keles, s.90; Dilbaz, s.97; Siratas, s.82; Ancak kiracinin az miktarda bir kira bedelini eksik
O0demesi halinde fesih yoluna gidilmesinin TMK m.2 uyarinca diristliik kuralina aykir1 olarak
nitelendirilebilecegi yoniinde bkz. Inceoglu, C.1, 5.287; Siratas, s.82

609 Inceoglu, C.1, 5.300; Dilbaz, s.147; Osman Duran, Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 Kapsamindaki
Taginmazlarin Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle ilamsiz icra Yoluyla Tahliyesinde Kira
Sozlesmesine itiraz ve itirazin Kaldirilmas: (iiK m.269/b), ERUHFD, C.13, S.1, ss.217-280, 2018,
(https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/475423 E.T: 19/03/2023), 5.222

610 YIBGK 1937/11 E. 1938/7 K. Sayil ve 23/02/1938 T. Karar1 E.T: 05/03/2023 (www.legalbank.net)
3497 Sayili ve 30/06/1938 Tarihli Resmi Gazete E.T: 05/03/2023 (3947.pdf (resmigazete.gov.tr)

811 Aydogdu/Kahveci, s.457; Zevkliler/Gokyayla, s.302; Buna karsilik TBK doénemindeki tahliye
kararlarinin uygulanmasi igin kararin kesinlesmesinin gerektigi yoniinde bkz. Glimiis, Kisa Ders Kitabi,
5.298
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m.36-37 uyarinca yedi giin i¢inde kiracinin kiralanani teslim etmesi istenir®!?

. Ayrica
kiraya veren, kiraciya 13 6rnek 6deme emri gonderirse, kiraci itiraz eder ve itirazin
lizerine goriilen davada icra mahkemesi tahliye karar verirse 1iIK m.269/c f.3 hiikmii
uyarinca tahliye kararmin tebliginden itibaren on giinliik siirenin ge¢mesiyle tahliye

karar1 kesinlesmese de tahliye gerceklestirilir®'®

. Her iki durumda da kiraci, tahliye
kararina kars1 iist mahkeme yoluna bagvurdugu takdirde IIK m.36 uyarinca icranin geri
birakilmasii talep ederek tahliyenin gerceklesmesini kararinin kesinlesmesinin
sonuglanmasina birakabilir (ITK m.269/c £.3 ¢.2)5%4,

Kiracinin, muaccel olmus kira parasini ya da yan gideri 6demesi i¢in verilen
ek siirede kira bedelini veya yan gideri demesi, kiraya verenden olan alacagina takas
etmesi ya da tevdi mahalline tevdi etmesi durumunda kiraya veren sdzlesmeyi

feshederek tahliye davas1 acamaz®®

. Ancak kiraya veren tarafindan gonderilmis bir
ihtar oldugu i¢in ve kiraci tarafindan hakli ihtar sonrasinda 6deme, takas ya da tevdi
gercgeklestigi i¢in s0z konusu ihtarin TBK m.352/2°de bahsedilen iki hakli ve yazili

ihtarlardan birinin yerini tuttugunu sdylemek miimkiindiir®*®.

C) Kiracimin Temerriidiiniin Hukuki Sonuclar:

1. Kiracimin Temerriit Faizinden Sorumlulugu

Kiraya verenin Kira parasini elde edemedigi i¢in ugramis oldugu zararin yerini
kiracimin faiz 6deme yiikiimliiliigii tutar®’. Kiraci, kira parasi ve yan giderleri
O0demede temerriide diigerse, temerriide diigmede kusurunun bulunup bulunmadigina
bakilmadan temerriit faizi 5demekle yiikiimlii hale gelecektir®8,

Kira akdinde Kkira parasinin ifasina yonelik belirli bir vadenin kararlastirildig:

hallerde, kararlastirilan vadede kira borcunu ifa etmeyen kiraci, konut ve gatili isyeri

612 Aydogdu/Kahveci, s.457

813 Zevkliler/Gokyayla, ss.302-303; Aydogdu/Kahveci, 5.457; Ural Cinar, s.307

614 Aydogdu/Kahveci, s.457; Ural Cnar, 5.307

615 Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Zevkliler/Gokyayla, s.300; Aydogdu/Kahveci, s.454; Giimiis, Kisa Ders
Kitabi, 5.288; Ural Cinar, s.257; Akartepe, s.100; Siratas, s.82; Babacan, s.750; Dasli, s.102

616 Yavuz/Acar/Ozen, s.294; Zevkliler/Gokyayla, s.300; Aydogdu/Kahveci, s.454

617 Ural Cinar, s.264; Dilbaz, s.131

818 Inceoglu, C.1, 55.260-261; Kiligoglu, s.244; Ural Cinar ss.264-265; Yavuz/Acar/Ozen, 5.295; Keles,
s.78; Ruhi, 5.206; Dilbaz, s.131; Yavuz, s.328
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kiralarinda belirlenmis olan vadenin ge¢mesiyle, ayr1 bir ihtar yapilmasina liizum
olmaksizin TBK m.117/2 uyarinca temerriide diismiis sayilir®®®. Bu durumda TBK
m.120/1 uyarinca temerriide diistigii tarihten itibaren de temerriit faizinden sorumlu
olur®?,

Kira s6zlesmesinde kiract ve kiraya veren, kira parasi ya da yan giderin
O0denmesi amaciyla vade kararlastirmamislarsa TBK m.314 hiikmii uygulama alani
bulur®?!, Buna gére, kira bedeli de s6z konusu zamanlarda muaccel olup ayni tarihte
kiracinin temerriide diismesi nedeniyle temerriit faizi de islemeye baglayacaktir. Bu
halde kiraya veren, kiraciya ihtar ¢ekmek zorunda kalmaksizin kira bedeline iliskin
faizi talep edebilir??,

Kira bedeli hakim hiikmiiyle belirlenmisse 6nceki kira bedeli ile belirlenmis
olan yeni kira bedeli arasindaki fark bakimindan kiracinin temerriit faizinden ne zaman
sorumlu olacagina iliskin tereddiit 24/11/1995 tarihli YIBGK®% ile giderilmistir. Buna
gore, eski kira bedeli ile mahkemenin hiikkmiiyle belirlenmis olan yeni kira bedeli
arasindaki kira farki alacagina, ayri bir ihtar gerekmeksizin, mahkemenin kararinin
kesinlesmesi anindan itibaren faizin isletilmesi yoniinde karar verilmistir. Buna
yonelik TBK m.345’te herhangi bir hiikiim bulunmadigindan Yargitay’in s6z konusu
hiikmii ile uygulanan goriis kiracinin temerriidii (TBK m.315) ve kira bedelinin
O6denmemesi nedeniyle iki hakli ihtar nedeniyle tahliye (m.352/2) acisindan da
gecerlidir®,

TBK m.120, hem ticari olan hem de ticari olmayan islerde, s6zlesme
maddesinde hiikiim bulunmadigi hallerde, temerriit faizi oranmnin, faiz borcunun
dogdugu tarihteki yiiriirliikkteki mevzuat hiikkiimleri uyarinca tespit edilecegini hiikiim
altina almistir. S6zlesme maddesinde temerriit faiz orani kararlastirildiginda da bunun,
yirlirlikte bulunun faiz oraninin yilizde yliziini gegemeyecegi, sozlesmede

kararlastirilan yasal faiz orannin yiiriirliikkteki mevzuat hiikiimlerinde yer alan

619 Inceoglu, C.1, 5.262; Kiligoglu, s.244; Ural Cinar, ss.264-265; Keles, 5.78

620 Inceoglu, C.1, 5.262; Kilicoglu, s.244; Ural Cinar, s.265; Keles, s.78; Bu konu hakkinda ayrintili
bilgi igin bkz. Murat Aydogdu, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununda Faiz ile flgili Diizenlemeler,
Dokuz Eylil Universitesi Hukuk  Fakiiltesi Dergisi, C.12, S.1, 2010, ss.85-136,
(http://hdl.handle.net/20.500.12397/2049) (E.T: 02/07/2023)

621 Ural Cinar, 5.265; Keles, s5.78; Dilbaz, s.131

622 Ural Cimar, s.265; Dilbaz, s.131

623 YIBGK 1994/2 E. 1995/2 K. Sayili ve 24/11/1995 T. Karar1 E.T: 05/03/2023 (www.legalbank.net)
624 Yavuz/Acar/Ozen, 5.295; Ural Cinar, 5.266; Keles, s.78; Dilbaz, s.132
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temerriit faiz oranindan fazla olmas1 durumunda, temerriit faiz oran1 hakkinda, yasal
faiz oranimin gegerli olacagi hiikiim altina almistir. Temerriit faizinin diizenlendigi
yiiriirliikteki kanun 3095 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanun’dur.

Bu kapsamda temerriit faiz oraninin, Kira bedelinin ticari olup olmadigina gore
degistigini soyleyebiliriz. Kira akdi ticari degilse, taraflar temerriit faiz oraninin
uygulanmasini kararlastirabilirler; kararlagtirmadiklari takdirde ise 3095 Sayili Kanun
uyarinca belirlenen yasal faiz orani (%9) uygulanir. Buna karsilik taraflarin kanuni
temerriit faiz oranini asan bir oran belirleyebilmeleri miimkiindiir. Bu da TBK m.120/2
hiikmiine gore kanuni temerriit faizi oraninin %100 fazlasini (%18) asamaz.

Ticari nitelik tasiyan kira akitlerinde ise kiraci ile kiraya veren, kira bedeline
iliskin borg¢ i¢in temerriit faiz oranin1 TTK m.8/1 hiikmiine gore diledikleri oranda
belirleyebilirler. Taraflarin ticari temerriit faiz orami belirlememis olmalar1 halinde
3095 Sayili Kanunun m.2/2 uyarinca belirlenecek olan yillik kanuni temerriit faizi
uygulanir.

[IK m.143/4 uyarinca kiraya verenin kira parasini alamadig: kiracis1 i¢in aciz
vesikasi aldig1 hallerde, aciz vesikasinda yer alan alacagin tutari i¢in faiz islemez. Ayni
maddenin 5.fikras1 uyarinca eger Kira akdiyle kira parasinin tahsili i¢in kefil/kefiller
belirtilmigse veya kiraci olarak miisterek bir kira bedeli bor¢lusu varsa, bu kisiler
bakimindan faiz yiiriitilmeye devam edilecektir. Bunlar faiz borcu 6dendikten sonra
da aciz vesikasi alinan kiracidan, 6demis olduklari faiz tutarini talep edemeyeceklerdir.

TBK m.147/1 hitkkmii uyarinca kira parasi bes yilda zamanagimina ugrar. TBK
m.152 uyarinca asil alacagin zamanasimina ugramasi ile ona bagh faizler ve diger
alacak kalemleri de zamanasimina ugrayacagindan dolay:1 temerriit faizinin de asil

alacak ile ayn1 zaman icerisinde zamanasimina ugrayacagini belirtmek gerekir®?°,

2. Kiracinin Askin Zarardan Sorumlulugu

TBK m.122/1 “Alacakl, temerriit faizini asan bir zarara ugramis olursa,
bor¢lu kendisinin hichir kusuru bulunmadigint ispat etmedikce, bu zarari da
gidermekle yiikiimliidiir.” seklindedir. Buna gore alacaklinin zarari, bor¢lunun

temerriidii nedeniyle temerriit faizini asan bir miktar olusturmugsa alacakli bu zarari

625 Ural Cinar, ss.275-276; Keles, 5.80; Dilbaz, s.137; Yavuz, 5.306
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bor¢ludan talep edebilecektir. Bu diizenleme, para bor¢larina iliskin olarak borgluya
yiikletilen askin zarar nedeniyle meydana gelen sorumluluk olup TBK’nin kira
sozlesmesine yonelik maddelerinde askin zarara yonelik hiikiim bulunmadigindan
TBK m.122, kira bedelinin kira paras1 seklinde belirlendigi akitlerde
uygulanabilecektir®?,

Kanunun ac¢ik hiikmii uyarinca alacaklinin yani kiraya verenin, temerriit
faiziyle karsilanamayan askin zararmin oldugunu ispatlamasi gerekmektedir®?’.
Ayrica kiracinin temerriide diismesi ile kiraya verende meydana gelen zararin arasinda
illiyet bag1 bulunmalidir®?,

Askin zarara Ornek olarak kiraya veren tarafindan kiralanan mala yapilan
giderler, kiraya verenin alacaklisi ile arasindaki iliskiden meydana gelen zararlar,
kiracisinin kira parasini zamaninda 6dememesi nedeniyle kiraya verenin kendi alacakli
oldugu kisiye 6demek zorunda kaldigi temerriit faizi, askin zarar ya da cezai sart
veyahut yoksun kalinan kazang gosterilebilir®?. Bununla birlikte enflasyon sebebiyle
paranin degerindeki diisiisliin temerriit faizinden yiiksek olmasi nedeniyle temerriit
faizi orani ile giderilemeyen zararin, munzam zarar olarak istenip istenemeyecegi

830 Ogretide enflasyon oranlarmin fazla oldugu iilkemizde bunun

konusu tartigmalidir
da tek basina askin zarar olusturup TBK m.122 ¢ergevesinde tazmin edilebilecegini
savunulsa da Yargitay®®! yalnizca faiz miktarim1 asan enflasyonun askin zarar
olmadigini, askin zararlar i¢in daha somut unsurlarin olmasi gerektigini belirtmistir®2,
Ogretide bir goriise®® gore de, enflasyonun yiiksek olmasi, dovizdeki artis ya da
serbest piyasadaki faiz oraninin yiiksek seyretmesi yeterli sayllmamali, kiraya veren
askin bir zararinin oldugunu kanitlamalidir.

TBK m.122 uyarinca agkin zararin tazmini icin, kiracinin kira bedelini
O0demede temerriide diismesinde kusurlu olmasi aranmaktadir. Bu hiikkme gore,

kiracinin temerriide diismede kusurlu oldugu varsayildigindan, kiraci ancak temerriide

626 Ural Cinar, s.278; Keles, s.80; Dilbaz, s.139

627 Ural Cnar, 5.280; Keles, s.80; Yavuz, s.328; Bu konu hakkinda ayrmtili bilgi icin bkz. Yildirim
Keser, Askin Zararm ispati, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.2, 2020, ss.484-495,
(https://doi.org/10.21492/inuhfd.732612) (E.T: 02/07/2023)

628 Ural Cinar, ss.284-285; Keles, 5.80; Dilbaz, 5.140

629 Ural Cinar, ss.281-283; Keles, ss5.80-81; Dilbaz, ss.140-141

630 Ural Cinar, 5.283

631 YIBGK 1999/2 E. 1999/1 K. Sayili ve 08/10/1999 T. Karar1 E.T: 05/03/2023 (www.kazanci.com)
632 Ural Cinar, 5.284

633 Ural Cinar, 5.284

115


https://doi.org/10.21492/inuhfd.732612
http://www.kazanci.com/

diismede kusurlu olmadigini ispat ederse askin zararm tazmininden kurtulur. Ornegin
kirac1 Kira parasini vaktinde kiraya verene ulasacak bi¢imde géndermesine ragmen,
kiracinin kusuru olmaksizin baska bir nedenden otiirii geciktigini, kira parasini
vaktinde ifa edememesinin beklenmeyen bir durumdan ileri geldigini ispat ederse

askin zarar1 tazmin etmekten kurtulur®34

. Ancak, kiraci ifa giigsiizligiindeyse ya da
aciz halindeyse ve bu nedenle kira parasini 6deyemediyse, parasini kaybetmisse
veyahut paranin yatirildigir banka iflas ettiginden dolayr 6deme olmadiysa kiraci
kusursuz olmadigindan askin zarar1 tazminle yiikiimlii olur®3,

Askin zarar, TBK m.146 hiikmii uyarinca 10 yi1lda zamanagimima ugrar®®. Bu
siirenin baglangici ise, TBK m.149 uyarinca tazminat alacaginin muaccel oldugu

tarihtir®?’,

3. Kiracimin Kiralanam Geri Verme Borcu

Kira sozlesmesinin feshedilmesinin sonuglarindan bir digeri de TBK m.334
hiikmiinde diizenlenen kiralananin iadesi hususudur. TBK m.334/1 hikkmii “Kiract
kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sézlesmesinin bitiminde o durumda geri
vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiract sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla
kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir.”
seklindedir.

Kira akdinin bitimiyle kirac1 kiralanan mali iade etme borcu altina girer5,
Kiracinin yiikiimlii oldugu iade borcuna karsilik kiraya veren de kiralanan malin iade
edilmesini isteme hakkina sahiptir®®°.

TBK m.334/2 ise “Kiracimin, sozlesmenin sona ermesi hdlinde, sozlesmeye

aykirt kullanmadan dogacak zararlari giderme disinda, baskaca bir tazminat

634 Ural Cinar, 5.286

635 Ural Cinar, s.286; Keles, s.81

636 Ural Cinar, s2.288-289; Keles, s.81; Dilbaz, s.143

837 Ural Cinar, 5.289; Keles, s.81; Dilbaz, s.143

638 Aziz Erman Bayram, Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kiralanam Geri Verme Borcu, Ankara Hac1
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.21, S.4, 2017, (Kiralanam Geri Verme Borcu),
ss.131-182 (https://dergipark.org.tr/tr/pub/ahbvuhfd/issue/48087/608065 ET: 26/06/2023), s.134;
Inceoglu, C.2, 5.490; Ruhi, s.360; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.272; Aydogdu/Kahveci, s.551; Dilbaz,
s.147; Ural Cmar, s.328; Keles, s.102; Aydemir, s.335; Yavuz, s.506; Keles, s.102; Siratas, s.83;
Ozdemir, Kira Sozlesmesi, s.113

639 Ruhi, 5.360
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Odeyecegini onceden taahhiit etmesine iligkin anlasmalar gegersizdir.“ seklinde
diizenlenmistir. Buna gore kiraya veren yalnizca sozlesmeye aykiri kullanmadan
dogacak =zararlarin giderilmesini isteyebilecek, bunun disinda bagkaca tazminat
talebinde bulunamayacaktir. Kiralanan1 geri verme borcu asagida ayrintili olarak

aciklanacagindan dolay1 burada ayrintiya girilmeyecektir.

111) KIRALANANIN DAVA YOLUYLA TAHLIYESI

A) Genel Olarak

Kira sdzlesmelerinde kiracinin asli yiikiimliiklerinden en 6nemlisi kira bedeli
ve yan giderleri s6zlesmede belirtildigi sekilde ve zamaninda 6demektir. Kiracinin kira
borcunu ifa etmemesi veya ifada gecikmesi hali, TBK m.315 hikkmii ile kira
sO0zlesmesini sona erdiren hallerden biri olarak diizenlenmistir. Bu ¢ercevede kiraya
verene, kira borcunu 6demede temerriide diisen kiracisinin kira sézlesmesini fesih ve
tahliye imkan1 taninmis ve bunun i¢in kanunda birden fazla yol sayilmistir.

Bunlardan biri asagida ayrintili olarak inceleyecegimiz iki hakli ihtar sebebiyle
tahliye davasi, digeri yine asagida inceleyecegimiz IIK uyarinca kira parasmin ifa
edilmemesi sebebiyle tasinmazlarin ilamsiz icra takibiyle tahliye edilmesi, bir digeri
de bu baslik altinda inceleyecegimiz kiracinin temerriidii nedeniyle dava yoluyla
tahliyesidir.

Ayrica bu hususta daha 6nce de belirttigimiz iizere kira uyusmazliklarinin
cogalmasit ve mahkemelerin is yiikiinlin artmasi nedeniyle kira uyusmazliklarinda
arabuluculuk zorunlu hale getirilmistir. 7445 Sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunun®® 37.maddesi ile 6325 Sayih

641

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununa madde®** eklenmistir. Buna gore

kiralanan taginmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin uyusmazliklar harig

640 32154 Sayil ve 05/04/2023 Tarihli Resmi Gazete
(https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/04/20230405-3.htm) E.T: 26/10/2023

641 Madde 18/B “(1) Asagidaki uyusmazhiklarda, dava a¢ilmadan once arabulucuya basvurulmus
olmast dava sartidir:

a) Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmaziklar”.
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olmak iizere kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava sart1 olarak zorunlu
arabuluculuk getirilmistir. Isbu madde 01/09/2023 tarihinde yiiriirliige girmistir®#,
Gortldigl tzere temerriit nedeniyle tahliye davasi a¢ilmadan 6nce arabuluculuga
basvurulmas1 zorunlu hale getirilmistir. Arabuluculuk siirecinin olumsuz
sonuglanmasinin ardindan dava agma yoluna gidilebilir.

B) Feshin Tespiti ve Tahliye Davasi543

Kiraya veren tarafindan kira parasinin 6denmemesi Sebebiyle TBK m.315
cergevesinde kira sozlesmesinin feshedilmis olmasina ve kiralanani geri verme borcu
dogmasina karsilik kiralanani tahliye etmeyen kiraciya karsi, kiraya veren temerrtit
nedeniyle tahliye davasi agabilir.

Kiraya veren tarafindan gonderilen ihtarnamede veya 6deme emrinde siirenin
bitiminde Kira sézlesmesinin feshedilecegi bildirilse dahi ihtarnamede ya da veya
O6deme emrinde belirtilen siire bitmeden temerriide dayali olarak tahliye davasinin
ac1lmas1 miimkiin degildir®*. Belirtmek gerekir ki, siire davanin agilmasiin ardindan
bitmis olsa da bu durum siirenin bitmesi beklenmeden agilmis olan davanin goriilebilir
oldugu anlamina gelmez®®. Belirtmek gerekir ki bu durum maddi hukuka iliskindir ve
taraflarin hakli olup olmadig1 dava acildig andaki durumlarina gore belirlenir®.

Bununla birlikte 6nemle belirtmek gerekir ki, kiracinin kira bedelini 6demede
temerriidii nedeniyle tahliyesini saglamak i¢in kiraya verenin bagvurabilecegi temerriit
nedeniyle tahliye davasi ile iki hakli ihtara dayali tahliye davasi, her ne kadar aym
amaca hizmet etse de her iki davanin hukuki sebebi farklidir. Bu nedenle her iki

davanin taraflari, dava konusu kiralanan1 ayni olsa bile derdestlik itirazinda

642 Bkz. 7445 Sayil Icra ve Iflas Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
43.maddesi

643 Burcuoglu’na gore kira sdzlesmesinin feshi neticesinde kiraya verenin kiralanana kavusmak
amaciyla acacagl davanin tahliye davasi olarak isimlendirilmesi yanligtir. Zira tahliye davasi, verilen
kararin kesinlesmesi ile kira s6zlesmesini sona erdirdiginden verilen olumlu karar kurucu niteliktedir.
Buna karsilik kira sozlesmesinin feshi halinde sdzlesme zaten fesih bildirimiyle sona erdiginden
kiralanana kavusmak i¢in agilan dava agiklayici nitelik tagimakta olup iade davasidir. Dolayisiyla kira
sozlesmesinin feshi hallerinde kiraya verenin kiralanana kavusmak amaciyla acacagi davanin TBK
m.334 hitkmii geregi geri verme (iade) davasi olarak adlandirilmasi daha yerinde olacaktir. Burcuoglu,
$5.658-662

84 Yargitay 3.HD 2017/2986 E. 2018/5109 K. Sayili ve 14/05/2018 T. Karar1 E.T: 02/04/2023
(www.legalbank.net); Keles, s.112

645 Keles, s.112

646 Keles, s.112
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bulunulamaz®’. Ayrica s6z konusu dava, TBK m. 352/2’de hiikiim altna alinan
tahliye davasindan farkli olarak, yenilik dogrucu nitelik tagimayip, aciklayict nitelige
haizdir; zira kira sdzlesmesi siire bitiminde kendiliginden sonlanmistir®®, Belirtmek
gerekir ki bu dava soézlesmenin sona erdiginin tespitine ve kiralananin iadesini
saglamaya yonelik eda davasi niteligindedir®®°.

Ayni sekilde kiracinin temerriidii nedeniyle kiraya veren, 1K hiikiimleri
uyarinca kiraciya kira bedellerinin yasal siire i¢inde 6denmesi ve tahliye talepli 6deme
emri (Ornek No: 13) gonderebilir. Kiracinin verilen siire igerisinde kira borcunu
O6dememesi halinde alacaklinin icra mahkemesinde temerriit sebebiyle tahliye davasi
agcmasi ya da itirazin bulunmasi halinde itirazin kaldirilmasi ile tahliye davasi agma
imkani1 vardir. {IK m.269/b hiikmii uyarinca kiracinin itirazinda kira akdini ve varsa
sozlesmede kendisinin attigi imzay1 inkar etmesi halinde kiraya veren, kanunda
belirtilen belgelerle icra mahkemesinde dava agarak itirazin kaldirilmasi ve verilen
stire igerisinde kira borcunun ifa edilmemesi sebebiyle kiralananin tahliyesini talep
edebilir. Ancak kiraya veren, IiK m.269/b-4 hiikkmiine gore, icra takibi baslatirken 11K
m.269/b-1°de yer alan yazili belgeleri dayanak gostermisse icra mahkemesi kiraya
verenin istemini reddeder. Boyle bir durumda Kiraya veren, icra mahkemesinde itirazin
kaldirilmasina ve tahliyeye iligskin dava degil, sulh hukuk mahkemesinde tahliyeye
yonelik dava agmay1 secebilir. IIK m.269/b-4 hiikmiinde de bdyle bir halde 6deme
emrinin TBK m.315’te yer alan yazili ihtarin yerini tutacagimi 6ngdrmiistiir. Bu
maddeye gore kiraya verenin sulh hukuk mahkemesinde temerriide dayali olarak
alacagini tahsil etme ve kiracinin tahliye edilmesine yonelik dava agmasi
miimkiindiir®P.

Yargitay’a gore alacakli hem icra hakiminden itirazin kaldirilmasini ve

tahliyeyi hem de sulh hukuk hakiminden itirazin iptalini ve tahliyeyi isteyebilir®?, icra

mahkemesinde goriilen itirazin kaldirilmasi talebi genel mahkemede goriilen bir

847 Yargitay 6.HD 2014/6120 E. 2014/8084 K. Sayili ve 19/06/2014 T. Karar1 E.T: 02/04/2023
(www.legalbank.net)

648 Duran, 5.223; Eyiip ipek, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler, TBB Dergisi S.102, 2012, s5.59-92, (m2012-102-
1213 (barobirlik.org.tr) (E.T: 29/06/2023), .81
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650 Keles, s.114
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davada derdestlige konu olmayabilecegi gibi icra mahkemesince verilen karar kesin

hiikiim olarak da nitelendirilemez%°2.

1. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kiralanan tasinmazlarin tahliyesine iliskin davalar HMK m.4/1-a hiikmiine
gore sulh hukuk mahkemelerinde goriliir. Gorev kamu diizenine iliskin olup hakim
tarafindan resen gozetilir ve taraflarca yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilir.
Belirtmek gerekir ki, arada kira s6zlesmesi bulunmadigi halde bir yer isgal ediliyorsa
ve bu yer tahliye edilmek isteniyorsa bu durumda miidahalenin meni davasi
acilmalidir®3. Eger bu yonde miidahalenin meni davasi agildiysa ve davali taraf
kendisinin kirac1 olarak bulundugunu ispatlarsa mahkeme gorevsiz olduguna karar
vermez, bu durumda dava reddedilmelidir®>*.

Kiraci, TBK m.315 uyarinca yazili olarak verilen siirenin ardindan kira
sozlesmesinin feshedilmis olmasina ragmen kiralanandan ¢ikmiyorsa Kiraya verenin
sulh hukuk mahkemelerinde tahliye davasi agmasi giindeme gelir. Kiraya veren, bunun
yanminda 1IK hiikiimleri uyarinca kira parasinin ifa edilmemesi nedeniyle ilamsiz
tahliye takibi de baslatabilir. Belirtmek gerekir ki, IIK m.269/b-4 hiikmiine gére bu
6deme emri, TBK m.315’te yer alan yazili bildirimin yerini tuttugundan kiraci, 6deme
emri teblig edilmesine karsilik verilen siire igerisinde kira borcunu ifa etmeyip
temerriide diiserse kiraya verenin sulh hukuk mahkemelerinde tahliyeye yonelik dava
agmasi miimkiin oldugu gibi 11K m.269/a ve 269/b hiikiimlerine gdre icra
mahkemesinden tahliye talep etmesi de miimkiindiir. Ancak kirac1 adi yazili kira
sozlesmesinde yer alan imzayi inkar ettiginden dolayr kiraya verenin sulh hukuk
mahkemelerinde tahliyeye yonelik dava agmasi gerekmis olup bu davayi kazanmasi
halinde hakim, tahliyeye yonelik hiikiim ile Kirac1 aleyhine IIK m.269/b-5te yer alan
para cezasina hiilkmeder.

Diger taraftan kiraya veren sulh hukuk mahkemelerinde tahliye davasi

actiginda icra mahkemesi tarafindan kiracinin lehine verilen icra inkar tazminatinin ve

82 Yargitay 6.HD 1999/1342 E. 1999/1570 K. Sayili ve 01/03/1999 T. Karar1 E.T: 02/04/2023
(www.legalbank.net); Keles, s.114

653 Keles, s.112

654 Keles, s.113
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para cezasinin davanin sonuglanmasina kadar ertelenmesi s6z konusu olur. Tahliye
davasi kiraya veren lehine sonuglanirsa, aleyhine hiikkmedilmis olan tazminatin ve para
cezasinin ortadan kalkmasi giindeme gelir (IIK m.269/d, 68/son; 269/c-2 ve 68/5).
Davanin goriilecegi yetkili mahkemenin ise ¢ekismeli olan konunun
taginmazin ayni olmayip, kira akdinden dogan kisisel hak olmasi nedeniyle HMK m.6-
10 hiikiimleri uyarinca belirlenmesi gerekmektedir. HMK m.6’ya gore davali ger¢ek
ya da tiizel kisi dava acildigi tarihte hangi yerlesim yerinde bulunuyorsa genel yetkili
mahkemeler orasidir. HMK m. 10 ise s6zlesmeden kaynakli meydana gelen davalarin,
akdin ifa edilebilecegi yerdeki mahkemede de agilabilecegi diizenlenmistir. Bu
hiikiimler birlikte degerlendirildiginde tasinmazin kiralanmasinda kira akdi kiralanan
malin oldugu yerde ifa edileceginden kira akdinden dogan tahliye davalari dahil biitiin

davalar tasinmazin oldugu yerdeki mahkemelerde goriiliir.

2. Davanin Taraflan

a) Davac

TBK m.315 hiikmiine gore kural olarak kiraya verenin temerriide dayali tahliye
davasini agmasi gerekmektedir. Kiralanan mal, elbirligi veya payli miilkiyette olup
kiraya verenden bagka maliklerin bulunmasi, Kira akdini gegersiz kilmayacagindan
kiraya verenin bu durumda tek olarak fesih ihtar1 yapmasi ya da tahliyeye yonelik dava
acmas1 miimkiindiir®®.

Kiraya verenin birden fazla olmasi durumunda aralarinda mecburi dava
arkadashigr olup yazili bildirimi beraber gondermelilerdir ve davanin da kiraya
verenler tarafindan beraber agilmasi gerekmektedir. Kiralanan mal payli miilkiyet
konusu ise; pay ve paydas ¢ogunlugu davada saglanmalidir®®. Belirtmek gerekir ki,
mecburi dava arkadasi olan kiraya verenler, birlikte tahliye davasini agmasalar dahi

taraflarin teskilindeki eksiklik dava siiresince giderilebilirse de ihtarnamede bulunan

8% Keles, ss.117-118
6% Yargitay 8.HD 2017/3720 E. 2017/10911 K. Sayil ve 18/09/2017 T. Karar1 E.T: 03/04/2023
(www.legalbank.net)
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eksiklik dava siiresince giderilemeyeceginden borglu temerriide diismemis olur ve
kiraci tahliye edilemez®’.

Kiraya verenin 6lmesi durumunda da tahliye davasi agma hakki kiraya verenin
mirasgilarina aittir. Boyle bir halde mirasgilar zorunlu dava arkadasi oldugundan kira
parasint 6demede temerriide diisme durumunda TBK m.315 hiikmiindeki yazili ihtar
mirasgilarin timi biitiin kiracilara gonderir ve akabinde de tim mirascilarin dava

agmasi gerekmektedir®®

. Davanin mirasgilardan biri tarafindan agilmasi halinde, diger
miras¢ilar davaya katilarak ya da tereke temsilcisi atanarak taraf teskili
saglanmalidir®®. TBK 315°te yer alan yazili ihtarn biitiin mirasgilar tarafindan
gonderilmemesi halinde s6z konusu eksiklik davanin devami boyunca ortadan
kaldirilamayacagi i¢in mahkeme tarafindan dava reddedilmelidir®®.

Yeni malik, kiraya veren durumunda olmadiginda tahliye davasin1 agmak i¢in
ilk olarak kira parasinin kendisine ifas1 hususunda kiraciya bildirimde bulunmali, Kira
bedeli ifa edilmediginde ise TBK m.315’e dayal1 olarak ihtarname géndermelidir®®?.
Kiralananin payli miilkiyet konusu olmasinda da hissedarlardan birinin tigiincii kisi ile
yaptig1 sozlesmenin taraflar arasinda gegerli oldugundan kiraya veren durumundaki
hissedar tahliye davasini acabilir®?,

TBK m.310 hiikmii Kiralananin akdin kurulmasinin ardindan el degistirmesi
halinde yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi olacagi diizenlemistir. Fakat yeni
malikin kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle kiractyr tahliye ettirebilmesi igin
kiractya daha oOnceden, kira parasinin kendine Odenmesi hususunda bildirimde
bulunmus olmasi gereklidir. Ayrica yeni malik bu bildirimi yapmamis olsa da yalnizca
kira parasinin istenmesi durumunda muaccel olmus kira bedellerinin eski malike
Odendiginin kanitlanamamasi halinde, 6denmemis olan kira parast yeni malike

odenmelidir®3,

7 Yargitay 6.HD 2014/10666 E. 2014/11447 K. Sayih 22/10/2014 T. Karar1 E.T: 03/04/2023
(www.legalbank.net); Keles, s.118

6% Keles, s.120
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661 Keles, s.121
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Kiraya verenin malik olmadigi hallerde, kural olarak malik, kiraya verenin
kullanabilecegi haklar1 kullanamaz, s6z gelimi 6deme ihtar1 ¢ekerek kiracisini

temerriide diisiiremez®%

. Ancak Yargitay’in bu konuda farkl goriisleri bulunmaktadir.
Bir kararinda®® TBK m.315’¢ gére temerriit nedeniyle tahliye davasmi kural olarak
Kiraya verenin agmasi gerektigini belirtmistir. Ancak malik kiraya veren degilse ya da
kiralanani daha sonra edinmisse yeni malikin daha 6nce kiraciya bildirimde bulunarak
Kira bedelini kendisine 6denmesini ihtar etmesi gerektigini belirtmistir. S6z konusu
bildirimden netice alimamadigi takdirde kanuni unsurlar1 barindiran ihtarname
gondererek dava agmasi gerektigini belirtmektedir. Boylece kiraya verenin malik
olmadig1 bir durumda malik, bu sifatin1 belirterek kira parasinin kendisine ddenmesi
konusunda bir ihtar gonderdigi takdirde bundan sonraki kira bedellerini isteyebilecek

ve ihtar sonrasi kira bedelleri bakimindan kiraciy1 temerriide sokabilecektir®®.

b) Davah

TBK m.315 uyarinca agilacak temerriit nedeniyle tahliye davasinin davalisi
kiracidir. Tahliye etme borcu, béliinemeyen bir borg oldugundan kiraci birden fazlaysa
tahliye davasi kiracilarin tiimiine yoneltilmelidir®’.

Kira borcunu 6demede temerriide diisen kiracinin Oliimii durumunda da
mirascilar arasinda mecburi dava arkadagligi olusur. Bu nedenle fesih ihtarini iceren
yazili siire bildirimi, kiracinin biitiin tiim miras¢ilarina eger terekenin temsilcisi varsa
ise tereke temsilcisine yapilmali, dava da mirasgilarin tlimiine ya da tereke temsilcisine

kars1 ac1ilmalidir®®,

664 Yargitay 6.HD 1983/4927 E. 1983/4953 K. Sayili ve 05/05/1983 T. Karar1 E.T: 16/10/2022
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1981/2249 E. 1981/7882 K. Sayili ve 08/05/1981 T. Karar1 E.T:
16/10/2022 (www.legalbank.net); Ruhi, s.23

85 Yargitay 6.HD 2014/5157 E. 2014/6537 K. Sayili ve 21/05/2014 T. Karart E.T: 16/10/2022
(www.legalbank.net)

66 Bu kararlarin pratik agidan yerinde olsa da teorik acidan yerinde olmadifi yoniinde bkz.
Aydogdu/Kahveci, s.379
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Tasinmazin payli miilkiyete konu olmasi halinde hissedarlardan birisi payini
diger hissedara kiralayabilir; fakat hissedar olan kiraci i¢in tahliye kararinin verilmesi

kural olarak miimkiin degildir®®°.

3. Ispat Yiikii

Tahliye davalarinda HMK m.6 geregi Kira s6zlesmesinin oldugunu ve Kira
parasinin tutarini Kiraya veren, kira bedelinin ifa edildigini ise kirac1 ispatlamalidir®™.
Bilindigi tizere kira akdinin yapilmasi igin sekil zorunlulugu 6ngoriilmemistir. S6zI1i
olabilecegi gibi adi yazili veyahut noterde diizenleme veya onaylama seklinde de
yapilabilir.

Yazili kira s6zlesmesine dayanan bir tahliye davasinda kiraci tarafindan Kira
akdindeki imza inkar edilirse hakim bu ¢ekismeyi 6n mesele olarak HMK m.211 vd.

maddelerine gore sonuca baglamalidir®’

. Kiraci, kira akdine kars1 herhangi bir itirazda
bulunmayip, Kira siiresi ile baslangicina itirazda bulunursa bu durumda yazili kira
akdinin aksine olan iddialarmi HMK m.201 aymi ispat giiciindeki delillerle
ispatlamalidir®’,

Kira sozlesmesi sozlii ise, kiraci kira akdinin baslangicina ve siiresine itiraz
etmiyorsa mahkeme tarafindan kiraya verence sdylenen sozlesme baslangicinin,
tarihinin ve siiresinin kabul edilmesi gereklidir. Bunun aksine olan bir durumda kiraya
verenin kiracilik iligkisi, Kira akdinin ne zaman basladig1 ve siiresini ispatlamasi
gerekir®”3. Yillik kira miktarini HMK m.200 hiikmiinde belirtilen tutardan az olursa
kiraya verenin kirac1 ile arasinda Kira iligskisi oldugunu tanik ile ispatlamasi
miimkiindiir.

Daval1 tahliye davasina cevap vermedigi takdirde tiim iddialar1 inkar etmis
sayilldigindan, kiraya verenin kira akdinin baslangi¢ tarihini ve siiresini usul

hiikiimlerine gore ispatlamasi gerekir.

669 Keles, s.123

670 Yargitay 6.HD 2014/2383 E. 2014/3458 K. Sayili ve 20/03/2014 T. Karar1 E.T: 03/04/2023
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671 Keles, s.124
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Davali kiracinin sozlii akdedilmis kira akdine itiraz etmeyip, Kkira
sOzlesmesinin siiresine ve baslangic tarihine itiraz etmesi durumunda kiraya verenin

674 Kirac1 sozlii kira akdini kabul ettiginde,

bunu tanikla ispat etmesi miimkiindiir
Kiraya verenin kira bedeli olarak ileri stirdiigii tutara karsi ¢ikarsa kira miktart HMK
m.200’e gore ispatlanmalidir.

Kiraya veren, c¢ekismeli hale gelen kira bedelini yazili delille
ispatlayamamissa, dava dilekgesinde yemin delili yer aliyorsa kiraya verene yemin
teklif etmesine yonelik hakkinin bulundugu hatirlatilir®’,

Kiracinin, kira akdi ile dava dilekgesindeki kira bedeli borcuna itiraz etmemesi
halinde kiracinin Kira borcunu ifa ettigini ispatlamasi gerekir. Bununla birlikte, eger
kira miktarinda bir ¢ekisme varsa bunu kiraya verenin ispatlamasi gerekmektedir. Zira
kira sozlesmesinde kira bedeline iliskin artis orani olduguna yonelik madde
bulunmuyorsa kiraya veren tek tarafli artis yapip kira miktarini hesaplarsa ve buna
gore istemde bulunursa bu durum kiraci agisindan sonu¢ dogurmaz. Bu durumda

kirac1, kabul etmis oldugu kira bedelini 6deyince temerriit gerceklesmez 7°.

IV) TASINMAZLARIN ILAMSIZ iCRA YOLUYLA TAHLIYESI

A) Genel Olarak

EBK’de kira sozlesmeleri, adi kira ve firiin kiras1 seklinde ayrilarak
diizenlenmis olup hayvan kirasinin da diriin kiras1 igerisinde diizenlendigi
goriilmekteydi. TBK’de ise, dnce kira s6zlesmesinin genel kurallar1 diizenlenmis,
ardindan “konut ve ¢atili igyeri kirasi”, “iiriin kirast” ve “hayvan kirasi” olarak kira
sdzlesmelerinin 6zel tiirleri diizenlenmistir. [IK’de ise yalnizca kira ile hasilat kirasina
dair tasinmazlar bakimindan ilamsiz icra takibiyle tahliyenin miimkiin oldugu
diizenlenmistir.

TBK’de taginmazlara iliskin olarak icra takibiyle tahliyeye yonelik bir hiikiim
yer almamaktadir. EBK ve miilga 6570 Sayili GKHK nin uygulandigi dénemde bu

674 Keles, s.125

675 Yargitay 6.HD 2014/2383 E. 2014/3458 K. Sayili ve 20/03/2014 T. Karar1 E.T: 03/04/2023
(www.legalbank.net); Keles, s.125
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takip, 6570 Sayili Kanunda diizenlensin ya da diizenlenmesin tiim tasinmaz kira
akitlerine uygulanabilirdi®”’. TBK’de de bu yonde agikea bir hiikiim bulunmadigindan
ogretide bazi yazarlara gore®’® 1IK m.269°da yer alan ilamsiz icra takibiyle tahliyenin,
tiim tasinmazlara iligkin kira sozlesmelerine uygulanabilecegi kabul edilmektedir.
[IK’de tasmmazin ilamsiz icra takibiyle tahliye edilmesi, takip talebi, 6deme
emrine itiraz edilmesinin ve edilmemesinin neticeleri ayr1 ayr1 diizenlenmistir. Konu
biitiinliigliniin bozulmamas1 i¢in bu konulara fazlaca detaya inilmeden asagida

deginilecektir.

B) Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle ilamsiz Tahliye

Kirac1 Kira parasi ya da yan gideri ifa etmediginde, kendisine siire verilerek
kira bedelini ve yan giderleri bu siire iginde 6demesi, aksi halde sézlesmenin
feshedilecegine dair ihtarda bulunulmasi TBK’de 6ngoriilmiistiir. Kanunda da agikca
belirtildigi lizere, bu siire on giin, konut ve ¢atili igyeri Kira sdzlesmelerinde otuz giin,
iiriin kirasinda ise altmis giindiir (TBK m.315, m.362).

Kiract muaccel olmus kira parasi ya da yan gideri ifa etmediginde Kiraya veren
esasen, alacakli sifatiyla kiracisina genel haciz yoluyla takip (Ornek No:7) yapabilir®’®.
Fakat kiraciya genel haciz yoluyla icra takibi baslatmak yalnizca kira bedelinin
tahsilini saglar; buna karsilik kiraya veren sadece kira borcunun ddenmesini degil
bunun yaninda kiracisinin kiralanandan tahliye olmasini da talep ediyorsa bu durumda
[IK m.269 vd. hiikiimlerinde diizenlenen kira borcunun ifa edilmemesi sebebine

680

dayanarak ilamsiz tahliye yolunu se¢gmelidir>®”. Kiracinin temerriidii nedeniyle tahliye

677 Ural Cinar, s.297; Dilbaz, s.148

678 Ural Cinar, 5.297; Aydemir, 5.303, Dilbaz, s.148

679 Hakan Pekcanitez ve digerleri, icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, Gozden Gegirilmis 4.Bas1, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2017, 5.253; Ibrahim Asik ve digerleri, icra ve iflas Hukuku, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2022, s.378; Murat Atali ve Ibrahim Ermenek, icra ve iflas Hukuku-Temel Hukuk Dizisi,
Giincellenmis 5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2022, s.222; Yildiim Bayrak, “icra ve iflas
Kanununa Gore Kiralanan Taginmazlarin Tahliyesi”, Kira Hukuku Davalari, (Ed. Hayrunnisa
Ozdemir), 2.Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2023, ss.1059-1060; Duran, s.221; Dilbaz, s.148;
Aydemir, 5.304; Ural Cinar, 5.298; Ruhi, 5.898; Sanver Keles, Kiralanan Tasinmazlarin ilamsiz
Tahliyesi, Doktora Tezi, Ankara, 2008, (Ulusal Tez Merkezi | Anasayfa (yok.gov.tr) (E.T: 03/07/2023),
s.16
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talepli icra takibi yapmak icin kira parasi ya da yan giderin ifa edilmemesi yeterli olup
ayriyeten kira siiresinin bitmis olmas1 gerekmez®8L.

Kiraya veren tarafindan, kiracinin kira bedelini belirlenen tarihte ifa etmemesi
halinde, ifa edilmemis kira parasi ya da yan giderin tutar1 ve bunlarin hangi tarihe ait
oldugunun agikga belirtilmesi suretiyle ilamsiz icra takibi baslatilir ve kiraciya 6deme
emri teblig edilir®?. Kiraya veren takip talebinde kiracisina, ddenmemis olan kira
parasini 6demesi i¢in TBK m.315’te belirtilen ihtarin da yapilmasini ister®®. Soz
konusu takipte genel hacizden ayri olarak, takip kesinlestikten sonra paraya iliskin

alacagn tahsil edilmesi amaciyla ayn1 anda tahliyeye iligkin islemler de yapilir®*,

C) Takip Yapma Yetkisi ve Takip Talebi

Bu takip yolunda takip talebi genel haciz yoluyla takipteki gibi olup takibi
alacakl olarak kiraya veren baslatir®®. Kiraya veren birden fazlaysa hepsi takip yapma
yetkisini haizdir®®. Ancak Yargitay, kiraya verenin birden fazla kisi oldugu
durumlarda bunlarin paylari nispetinde icra takibi yapabilecegini, buna karsilik tahliye
isteyemeyecegini belirtir®®’. Ogretide bir goriise gore®® boyle bir durumda kiraya
verenlerin arasinda zorunlu dava arkadashigi oldugundan tahliye davasi tiim kiraya
verenlerce agilmali, icra takibi de tiim kiraya verenlerce baslatilmalidir.

Bu takip yolunda icra takibini kimin baglatacagi, kiraya veren malik degilse
karigikliga neden olabilir. Kiraya veren malik olmasa da kira s6zlesmesinden dogan
haklarmi kullanabilir®®. Bundan dolay: kira akdinde kiraya veren sifatin1 haiz olan kisi
Kira paras1 ifa edilmediginden dolay1 ilamsiz icra takibi yapmaya yetkilidir®®. Kiraya

veren, sonradan kiralananin maliki olmasi durumunda, TBK m.310’a gore, yasal

881 Ural Cinar, ss.298-299; Dilbaz, s.149

882 Ural Cinar, s.299; Pekcanitez ve digerleri, s.253; Asik ve digerleri, s.378; Atali/Ermenek, s.222;
Aydemir, s.305; Dilbaz, s.149

883 Ural Cinar, 5.299; Dilbaz, s.149

684 Pekcanitez ve digerleri, s.253; Asik ve digerleri, s.378; Duran, ss.225-226

885 Pekcanitez ve digerleri, 5.254; Asik ve digerleri, s.379; Ataly/Ermenek, s.222; Ural Cinar, s.299;
Ruhi, 5.899; Dilbaz, s.149; Bayrak, s.1061; S. Keles, s.16

686 pekcanitez ve digerleri, s.254; Ural Cinar, 5.299; Ruhi, 5.900; Dilbaz, s.149

887 Ural Cinar, s.299; Dilbaz, 5.149

688 Ural Cimnar, 5.299

689 Asik ve digerleri, 5.379; Bayrak, ss.1061-1062; Ural Cinar, 5.300; Dilbaz, s.149

690 Asik ve digerleri, s.379; Ural Cinar, 5.300; Dilbaz, s.149
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olarak kira akdinin tarafi olacagindan, kiraci aleyhine icra takibi yapabilmesi
miimkiindiir®?.

Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle ilamsiz icra takibinde borglu sifatini haiz
kiract ya da kiracinin birden fazla oldugu hallerde hepsi takip talebinde
gosterilmelidir®®. Zira kiracilarin kira bedelini 6deme borcu olsa dahi tahliyenin
boliinemez nitelikte olmasi nedeniyle, tiim kiracilar aleyhine icra takibine girisilmesi
zorunludur®®, Gériildiigii iizere kiraya verenlerin ve kiracilarin birden fazla olmasi
halinde s6z konusu takip bakimindan mecburi takip arkadashg giindeme
gelmektedir®®, Kira sdzlesmesini imzalayan kefil olmas1 durumunda ise, zorunlu degil

695

ihtiyari dava arkadashigi soz konusudur®>. Miiteselsil kefaletin s6z konusu olmasi

halinde kefil i¢in asil alacakliya basvuru yapmadan ayr1 bir takibe girisilmesi
olanaklidir; zira kefil bakimindan tahliyeye iliskin bir borg sz konusu degildir®®.
Kira borcunun ifa edilmemesine dayali ilamsiz icra takibine bagvurmak i¢in

kira akdinin yazil1 olmasi takip talebinde ekli olmasi zorunlu degildir®®’

. Yazili oldugu
durumlarda ise akdin asli veya bir niishas1 takip talebine eklenmelidir®®. Zira kira
akdinin yazili olup olmamasi, kiraci tarafindan 6deme emrine itiraz edilmesi halinde,
Kiraya verence icra takibine devam edileceginde Kullanabilecegi argiimanlarda dnemli
olmaktadir®®,

Takip talebinde takibe dayanak alacak olarak ifa edilmemis kira bedelinin,
borcun nedeni olarak kira iligkisinin ve kira s6zlesmesi yaziliysa bunun belirtilmesi
gerekir’®, Takip talebinde istenilen hususlara agikga yer verilmesi gerekir. Yani

0denmeyen kira bedelleri ve kiracinin tasinmazdan tahliyesi isteniyorsa bunlara acikca

691 Ural Cinar, 5.300; Dilbaz, s.149; Bayrak, s.1062

692 pekcamitez ve digerleri, s.254; Asik ve digerleri, 5.379; Ural Cinar, s.300; Ruhi, s.900; Dilbaz, s.149;
Bayrak, s.1063; S. Keles, ss.32-33

69 pekcanitez ve digerleri, 5.254; Asik ve digerleri, 5.379; S. Keles, s.32; Ural Cinar, s.300; Ruhi, 5.900;
Dilbaz, 5.149

69 pekcanitez ve digerleri, 5.254; S. Keles, s.32; Ural Cinar, s5.299-300; Ruhi, .900; Dilbaz, s.149; Bu
konuda ayrica bkz. S. Keles, s5.49-60

6% Pekcanitez ve digerleri, s.254; S. Keles, s.63; Ural Cinar, s.300; Ruhi, 5.900

6% pekcanitez ve digerleri, s.254; Ruhi, s.900; Ural Cinar, s.300

897 pekcanitez ve digerleri, s.254; Duran, s.244; Asik ve digerleri, s.380; Atali/Ermenek, 5.222; S. Keles,
§5.73-74; Ural Cinar, s.300; Ruhi, 5.899; Dilbaz, ss.149-150; Bayrak, s.1061

6% Atali/Ermenek, s.222; Asik ve digerleri, s.380; Duran, s.243; S. Keles, ss.74-75; Ural Cimnar, 5.300;
Dilbaz, s.150; Ruhi, s.900; Bayrak, s.1061

69 Pekcanitez ve digerleri, s.254; Ruhi, s.900; Bayrak, s.1061; S. Keles, 5.75

700 pekcanitez ve digerleri, 5.254; Asik ve digerleri, 5.380; Atali/Ermenek, s.222; Ruhi, s.899; Duran,
s.241
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yer verilmelidir’™®. Aksi halde kiraya veren sadece takip talebinde kira alacag
talebinde bulunmus ise ayni takip dosyasi i¢in tahliye talebinde bulunamaz; tahliye

icin ayr takip baslatmasi gerekir’%,

D) Odeme Emri

Kiraya verenin takip talebini icra midiirligiine vermesinin ardindan icra
miidiirliigi, tahliye talepli 6deme emrini diizenleyip kiraciya gonderir’®. 1IK m.269
hilkkmiine dayali diizenlenen 6deme emrinin igeriginde takip talebinde yer alan
hususlarin yani sira, TBK m.315’e gore kira akdinin sona erdirilecegine dair bildirim,
O6deme emrine yedi giinde itiraz etme imkaninin oldugu, ifa edilmemis kira paralarini
O0demesi i¢in ne kadar kanuni siiresinin oldugu hususlar1 bulunur. Bu siireler TBK
m.315 uyarinca adi kiralarda on, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda otuz, TBK m.362/2
uyarinca {riin kiralarinda altmis giindiir. Ayrica kira bedelinin kanuni siire i¢inde ifa
edilmediginde kiralanandan tahliyenin talep edilebilecegi de 6deme emrinde belirtilir.

Bununla birlikte kirac1 kira akdini ve mevcutsa kira akdindeki imzay1 agik ve
kesin bir sekilde reddetmediginde kira akdini ikrar etmis olacagi, yedi (veya ig)
giinliik siire igerisinde kira bedeline iligkin borca itiraz etmez ve TBK m.315 ve m.362
uyarinca belirtilen ifa siiresi igerisinde borcunu ifa etmezse, kesinlesmis olan kira
borcunun tahsili i¢in kiraya veren tarafindan haczin talep edilebilecegi ve ihtar siiresi
sonunu izleyen alt1 ay i¢inde de icra mahkemesinden tahliyenin talep edilebilecegi

704

hususlar1 bulunur Kanunda bu icra takibi igin borg¢lunun mal beyaninda

bulunmasina yonelik ihtar diizenlenmemistir’%.
Belirtmek gerekir ki, fesih ihtar1 deme emrinde matbu olarak yazilidir. (IIK
Yonetmelik m.35/b). Bu nedenle Sulh Hukuk Mahkemelerinde agilan temerriit

nedeniyle tahliye davalarinda goriilen hangi ibarelerin tahliye ihtar1 anlami tasiyacagi

701 pekcanitez ve digerleri, 5.254; Asik ve digerleri, s.380; Atali/Ermenek, s.222; S. Keles, s5.67-72;
Ruhi, s.900; Duran, s.242

702 pekcanitez ve digerleri, 5.254; Asik ve digerleri, 5.380; Atali/Ermenek, s.222; Ruhi, 5.900; Duran,
s5.242

703 pekcanitez ve digerleri, 5.255; Asik ve digerleri, s.380; Atali/Ermenek, s.223; Duran, 5.245; S. Keles,
8.76; Ural Cinar, s.301; Dilbaz, s.150; Ruhi, s.901

704 Pekcanitez ve digerleri, s.255; Asik ve digerleri, s.381; Atali/Ermenek, s.223; Duran, ss.245-246;
S. Keles, s.76; Ural Cinar, s.301; Dilbaz, s.150; Ruhi, ss.901-902

%5 Pekcanitez ve digerleri, s.255; Asik ve digerleri, s.381; Duran, ss.246-247
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seklindeki yorumlara Icra Mahkemelerinde agilan tahliye davalarinda

706

rastlanilmamaktadir’®. Belirtmek gerekir ki, [IK m.269 hiikmiine dayal1 hazirlanan 13

ornek 6deme emrinde tahliye ihtarinin bulunmasi yeterli olup ayrica sdzlesmenin
feshedilecegine yonelik ibarenin bulunmasina gerek yoktur’®’.

Odeme emrine, varsa kira sozlesmesinin 6rnegi de eklenir ve kiraciya
gonderilir. Odeme emrini alan kiraci, bu takibe itiraz edebilecegi gibi itiraz etmeme

yolunu da segebilir.

1. Odeme Emrine itiraz Edilmemesinin Hukuki Sonug¢lar

Kiraci tarafindan ilamsiz icra yolu ile baslatilan takibe itiraz edilmez ve 6deme
emrinde belirtilen siirenin icinde belirtilen kira borcu 6denmezse 11K m.269 hiikmiine
gore icra mahkemesince tahliye iliskin karar verilebilecektir. Kiracinin siiresi iginde
itiraz etmemesi halinde icra takibinde yer alan kira alacagi kesinlesecektir’%,
Kiracinin, Kira bedeli borcunu ifa etmek istemesi halinde TBK m.315 ve 362 uyarinca
on, otuz ve altmis giinliik siireler icerisinde 0demeyi yapmasi gerekmektedir.
Belirtmek gerekir ki, kiract kismen itiraz etmigse itirazda bulunmadigi borcun

799 Yani itiraz siiresinin ve ifa siiresinin ayn1 olmamasi nedeniyle

tamamini 6demelidir
kiracinin yedi giinliik itiraz siiresinden sonra, itiraz etmediginden kesinlesen kira
borcunu 6demek i¢in konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan yirmi {i¢ giinliik daha
bir siiresi bulunmaktadir’*°.

Bununla birlikte belirtmek gerekir ki, kiraci, takibe konu olan kira parasi ya
da yan giderin tiimiinii ifa edip, yargilamaya iliskin masraflar1 ve vekalet ticretini ifa
etmedigi takdirde kira akdinin temerriide dayali olarak feshedilmesi ve tahliyeye

iliskin karar verilmesi miimkiin degildir’*,

706 S Keles, 5.79

97 Bu husustaki Yargitay kararlari icin bkz. S. Keles, 5.79, dn.319

708 pekcanitez ve digerleri, 5.257; Asik ve digerleri, s.382; Atali/Ermenek, s.223; Ural Cinar, s.301;
Dilbaz, s.151; Ruhi, s.903

799 pekcanitez ve digerleri, s.257

10 pekcanitez ve digerleri, s.257

"™ Yargitay 12.HD 1984/3241 E. 1984/5627 K. Sayili ve 07/05/1984 T. Karar1 “Bor¢lunun takip konusu
Kira borcunu tamamen édediginin anlasilmasina mahkeme masraflart mahkemece takdir edilen vekdlet
ticreti ve icra masraflar: gibi ferilerden noksan ddemenin temerriide esas olamayacag diisiiniilmeden
tahliyeye karar verilmesi isabetsizdir.” E.T: 01/04/2023 (www.legalbank.net); Ural Cinar, s.302;
Aydemir, s.305; Dilbaz, s.151; Duran, ss.247-248
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Kiraci siiresi iginde takibe itiraz etmemis olsa dahi kiracinin tasinmazdan
tahliyesine karar verilebilmesi i¢in, yasal 6deme siireleri olan on, otuz ve altmis giinliik
kira Odeme siirelerinin dolmasinin beklenmesi gerekir. Yani borglu itiraz
etmediginden takip kesinlesmis olsa dahi, takibin bir sonraki asamasina gegilemez;
mutlaka ddeme siirelerinin dolmasi beklenmelidir’*?. Bu siireler dolmasina ragmen
kira borcu ifa edilmemisse kiraya veren, icra midirliginden haciz isleminin
uygulanmasini isteyebilir ve bunu takip eden islemler genel haciz takibinde yer alan
hiikiimler uyarinca yapilir'*,

Kiraya veren 6deme siiresinin (0N, otuz veya altmis giinliik siireler) bitimini
izleyen alt1 aylik siire i¢inde icra mahkemesine miiracaat ederek kiralanan taginmazin
tahliyesine karar verilmesini talep edebilir (IIK m.269/a). S6z konusu talep, kira
borcunun ifa edilmemesinden kaynaklanan kiralanan tasinmazin tahliye edilmesi

yoniinde hiikiim verilmesine yoneliktir’**

. Kiraya veren tarafindan tahliye talebinden
sonra hakim, kiraci tarafindan yedi giinliik siirede 6deme emrine itiraz edilmedigini ve
kanuni ifa siirelerinde de kira borcunun 6denmedigini belirlerse kiracinin kiralanan
tasinmazdan tahliye olmasi ydniinde hiikiim kurar’*®, S6z konusu hiikiim uyarinca icra
miidiirii, kiracty1 Kiralanandan zorla tahliye ettirir’®,

Doktrinde tartigilan bir goriis, kiracinin ifa siiresini gegirdikten sonra borcunu
odemesi halinde dahi tahliyeye karar verilebilecegi savunur’'’. Boyle bir durum
oldugunda hakim, taraflar arasinda kira akdinin varligini1 arastirmaz. Ciinki kiracinin
6deme emrine itirazda bulunmayarak kira akdini ikrar ettigi varsayilir. Kiracinin kira
borcuna da itiraz etmemesi nedeniyle icra mahkemesi hakimi borcun &dendigini
iddiasin1 da dinlemez*8. Ancak doktrinde yaygin goriise ve Yargitay’a gore kira bedeli
alacag takip hukuku yoniinden kesinlesir ve ihtarin gecersizligi icra mahkemesinde

tartistlabilir’'®.  Zira TBK kiracinin korunmasina yonelik ve kamu diizeni

12 pekcanitez ve digerleri, s.257; Asik ve digerleri, s.382; Duran, 5.249

13 pekcanitez ve digerleri, 5.257; Asik ve digerleri, s.382; Atali/Ermenek, 5.223; Duran, ss.249-250;
Ural Cinar, s.303; Dilbaz, s.151; Ruhi, s.903

14 Aydemir, s.306; Ural Cinar, s.303; Dilbaz, 5.151

15 Pekcamitez ve digerleri, 5.258; Asik ve digerleri, 5.383; Atali/Ermenek, ss.223-224; Duran, s.250;
Ural Cinar, s.303; Dilbaz, s.151; Ruhi, s.904

16 pekcamitez ve digerleri, 5.258; Asik ve digerleri, 5.383; Atali/Ermenek, ss.224; Ural Cinar, s.303;
Dilbaz, s.151

17 Ural Cinar, 5.303

718 By konu hakkindaki gériisler i¢in bkz. Ural Cinar, 5.303

"9 Ural Cinar, s.304; Dilbaz, 5.152
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cercevesindeki maddeler diizenlemis olup bu neticede ihtar hakli olmayip gecersiz
olursa kira akdi sona erdirilemez. Ayrica 1IK m.296/b/4 hiikmii uyarinca, bu ihtarl
O6deme emri TBK m.315’te yer alan yazili bildirimin yerini tutar ve hakli olmasi
gereklidir. Tahliye karar1 i¢in mahkeme hiikkmii gerektigine gore, takibin kesinlesmesi,
kira bedelinin 6deme emrinin yerini tutan ihtarin génderilmesinden once ifa edilip
edilmedigini, bor¢lunun temerriide diistiigliniin ya da diismediginin incelenmesine
mani degildir’?.

Kiraya veren icra yolunu sectiginde, kiracinin kanunda onun lehine olan
diizenlemelerden yararlanmasini yedi giin olan itirazda bulunma siiresiyle
sinirlandirmak dogru olamaz’2L. icra takibine itiraz edilmediginde, tahliye hususunda

2

icra mahkemesi smirli ve sekli ogeler cercevesinde inceleme yapar’??. Icra

mahkemesinin karari olmadan icra dairesi tahliyeyi gerceklestiremez %3,
Kiraya veren bu zaman diliminde icra mahkemesinden tahliye talebinde
bulunmazsa, ayn1 kira alacagi nedeniyle tekrar ilamsiz icra takibi yapmasi miimkiin

degildir’?*. Eger kiraya veren tarafindan alt1 ay gegtikten sonra tahliye davasi agilirsa

bu dava reddedilir’?.

2. Odeme Emrine Itiraz Edilmesinin Hukuki Sonuclar

Kiract 6deme emri teblig edildikten sonra isterse, tebligden itibaren kural

26 jcerisinde icra miidiirliigiinde itirazin1 gerceklestirebilir (ITK

olarak yedi giin’
m.269/2 c.1). Kiraci, kira akdine itiraz edebilecegi gibi kira akdi haricinde bagka bir

seye dayal1 olarak da itiraz edebilir.

a) Kira Sozlesmesine Iliskin Itiraz

20 Yargitay 6.HD 2015/8426 E. 2015/10885 K. Sayili ve 09/12/2015 T. Karar1 E.T: 01/04/2023
(www.legalbank.net) Ural Cinar, s.304; Dilbaz, s.152

721 Ural Cinar, s.304; Dilbaz, s.152

722 Ural Cimnar, s.304; Dilbaz, s.152; Pekcanitez ve digerleri, ss.257-258; Asik ve digerleri, 5.383

723 pekcanitez ve digerleri, 5.258

724 Ural Cinar, s.304; Dilbaz, ss.152-153; Aydemir, 5.306

72 Ural Cinar, s.304; Dilbaz, ss.152-153; Aydemir, 5.306

726 1IK m.269/4 uyarinca alti aydan daha kisa siire ile akdedilen kiralarda itirazda bulunma siiresi ii¢
giinddir.
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Kiract kira akdini inkar ederek ve reddederek kira akdine yonelik itirazda
bulunabilir’?’. Kiraci, kira akdine dair bir itirazda bulunuyorsa ya kira akdinin
tamamin1 inkar edecektir ya da kira akdini kabul ederek bunun haricindeki itirazlarini,
Ornegin kira borcunu ifa ettigini, borcunun takas edildigini, borcun muaccel
olmadigmi ya da borcunun miktarmin fazla oldugunu ileri siirecektir’?, IiK m.269/2
uyarinca kiraci, Kira akdini ve mevcutsa yazili kira akdindeki kendine ait imzay1 kabul
etmek istemezse buna yonelik acikga ve kesin bir sekilde ileri siirmelidir. Bunu
yapmadiginda Kira akdini kabul ettigi varsayilir.

Kiraci Kira akdini agik bir sekilde inkar ederse icra takibi durur’?®. icra takibi
durunca iki ihtimal giindeme gelir. Ilki, kira akdinin adi yazil sekilde ya da sozlii
yapilmasi durumunda, Kiraya veren itirazin kaldirilmasini genel mahkemelerde yani
sulh hukuk mahkemesinde dava acarak talep etmelidir’®’. Eger kiraya veren icra
mahkemesinde dava agarsa bu durumda icra mahkemesi tarafindan agilan davaya
bakilmayarak gorevsizlik karar1 verilmelidir?.

Kiracinin itiraz1 tizerine ortaya ¢ikan diger ihtimal ise, Kira akdinin noterde
diizenleme ya da onaylama seklinde yapilmasidir. Bu durumda kiraya veren icra
mahkemesinde 11K m.269/b f.1 hiikmiine gore itirazin kaldirilmasi ve tahliye talebiyle
dava agabilir. Boyle bir hal s6z konusu olursa kiracinin kira akdine yonelik yaptigi
itirazin1 yalnizca noterde diizenlenme ya da onaylama seklinde hazirlanmis belgeler
ile kanitlamas1 miimkiin olur (IiIK m. 269/b f.2).

Uygulamada kiraci, taginmazi tahliye etse de kiraya veren kira parasini
istediginden kiraci kira sdzlesmesine itiraz eder. Ilk dénemin bitiminde kiraya veren
ile kiraci, akdi sona erdirmedikleri siirece, TBK m.347/1’e gore kira sozlesmesi
yenilenir. Kiraci ise bu durumu goz ardi ederek taginmazi bosaltsa da s6zlesmeyi sona
erdirmeden tasinmazi bosaltip Kira akdini sonlandiramaz’®?. Bundan dolay1 kirac

tarafindan tasinmazdan ¢ikilsa da kira akdi feshedilmediginden kiraci, yenilenmis olan

727 Pekcanitez ve digerleri, s.256; Ural Cinar, s.305; Dilbaz, s.153; Ruhi, 5.904; S. Keles, 5.237

28 Pekcanitez ve digerleri, s.256; Ural Cinar, s.305; Dilbaz, 5.153; Ruhi, 5.904

729 pekcanitez ve digerleri, s.256; Asik ve digerleri, s.385; Ural Cinar, 5.305; Dilbaz, 5.153; Ruhi, 5.904;
Aydemir, 5.306

730 pekcamitez ve digerleri, 5.256; Asik ve digerleri, s.385; Atali/Ermenek, s.224; Duran, s.263; Ural
Cinar, s.305; Dilbaz, s.153; Ruhi, s.905; Aydemir, s.306; S. Keles, s.241

781 Aydemir, 5.306; Ural Cinar, s.305; Dilbaz, s.153

732 Ural Cinar, s.306; Dilbaz, s.154
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kira donemine ait kira parasin1 6demekle yiikiimlii olup Kiraya veren de kira parasini

isteyebilecektir™,

b) Kira Sézlesmesinin Disindaki Nedenlere itiraz

Kiracinin kira akdine ve mevcutsa yazili kira akdinde yer alan kendi imzasina
acik¢a ve kesin olarak itiraz etmemesi halinde kira akdini ikrar ettigi varsayilir (iIK
m.269/2 c.2). Kiracinin Kira akdinin gegerli olup olmadigindan ayri olarak Kira
borcunun ifa edildigi, ertelendigi, ifa i¢in kendisine zaman tanindigi, Kira parasina
iliskin borcun zamanasimina ugradigi ya da Kira borcunun takas edildigi gibi
sebeplerle itiraz etmesi miimkiindiir (IIK m.269/b £.3)"**. Bu durumda ilamsiz icra
yoluyla tahliyeye iliskin takip durur. Kiraya veren icra takibine devam edebilmek
amaciyla icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini ve kiralananin tahliyesini talep
edebilir™®. Belirtmek gerekir ki icra mahkemesi hakimi kira akdiyle alakali bir
incelemede bulunmaz .

[IK m.269/c f.1 uyarinca kiraci itirazina dayanak teskil eden durumu, {IK
m.68’de hiikiim altina alindigi gibi noterde diizenleme ya da onaylama seklinde
diizenlenmis veya kiraya verence kabul edilmis belgeyle veya resmi ya da yetkili
kurumlardan yetki ve usuliine uygun sekilde teslim edilmis makbuz ya da belgeyle
ispatlamalidir. Bunun aksine olan bir durumda, yani kiraci tarafindan belirtildigi gibi
ispat saglanamazsa, icra mahkemesi kiralanan taginmazin tahliye edilmesine
hiikkmeder”®’. Belirtmek gerekir ki, kiraya veren yalnizca itirazin kaldirilmasi talebinde

bulunup tahliyeye yonelik talepte bulunmamissa, icra mahkemesince itiraz kaldirilsa

733 Ural Cinar, s.306; Dilbaz, s.154

734 pekcanitez ve digerleri, s.256; Asik ve digerleri, 5.386; Ural Cinar, 5.306; Dilbaz, s.154; Ruhi, 5.905;
Aydemir, s5.306-307; Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. S. Keles, ss.243-266; Talih Uyar, Kiralanan Tasinmazin
‘Kira Borcunun Odenmemesi (Temerriit)’ Nedeniyle ilamsiz icra Yoluyla Tahliyesi, Ankara
Barosu Dergisi, S.1, 2009, ss.75-106, (https://dergipark.org.tr/tr/pub/abd/issue/33768/373961 E.T:
26/06/2023), s.75

%5 Pekcanitez ve digerleri, 5.256; Asik ve digerleri, s.386; Atali/Ermenek, s.225; Ural Cinar, s.306;
Dilbaz, s.154; Ruhi, s.905; Aydemir, s.307

736 Pekcanitez ve digerleri, 5.256; Asik ve digerleri, s.386; Atal/Ermenek, s.225; Ural Cinar, s.306;
Dilbaz, s.154; Ruhi, s.905

787 Pekcanitez ve digerleri, 5.257; Asik ve digerleri, s.386; Atali/Ermenek, s.225; Ural Cinar, s.307;
Dilbaz, 5.154; Aydemir, s.307
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da tahliye karar1 verilmez"®, Ancak Yargitay kararlarinda da belirtildigi {izere boyle
bir durumda kiraya verenin ayr1 bir tahliye talebinde bulunmasina engel yoktur’=°,

Tahliye i¢in icra mahkemesince verilen Karar kesinlesmeden infaz edilebilir
(IIK m.269/c f.3). Fakat karar tefhim veya teblig edildikten sonra kiraci, IIK m.36’ya
gore icranin geri birakilmasi talebinde bulunabileceginden on giin beklenmesi
zorunludur™®. Bu halde kiracinin tahliye kararmnin infazim iist mahkemenin kararina
kadar durdurmasi igin, ii¢ aya tekabiil eden Kira parasin1 depo ederek icranin geri
birakilmasini talep etme hakki vardir (IIK m. 269/c f.3; m.36) 4.

Icra mahkemesince verilen karardan sonra, Kiraya verenin kiraciya ait mallar
tizerinde haciz talep etme ve kiralanan tasinmazin tahliye edilmesini talep hakki dogar.
Bu durum neticesinde kiracinin icra dairesi tarafindan tasinmazdan zorla ¢ikartilmasi
giindeme gelir. Kiracinin zorla ¢ikartilmasi amaciyla kiraciya icra dairesince icra
emrinin  veyahut tahliye emrinin teblig edilmesi gibi bir zorunluluk

bulunmamaktadir’*2.

Ayrica belirtmek gerekir ki, bu hiikim infaz edilirken,
taginmazin igerisinde Kiraci diginda birisi bulunuyorsa ve kiraci digindaki bu kisinin
tasinmaz igerisinde bulunmasina yonelik resmi evrak gosterilmezse kiraci disinda

tasinmazda bulunan kisi tasinmazdan hemen ¢ikartilir (IIK m.276 f.1).

V) KIRACININ KiRALANANI GERi VERME BORCU

A) Genel Olarak

Kira sozlesmesi kullanma borcu doguran sodzlesmelerden oldugu igin,

sozlesmenin feshi halinde kiracinin kiralanan mali teslim aldig: sekilde kiraya verene

iade etme yiikiimliiliigii vardir’3,

738 pekcanitez ve digerleri, s.257; Ruhi, 5.905

739 Pekcanitez ve digerleri, s.257; Asik ve digerleri, s.387; Atali/Ermenek, ss.225-226

740 pekcanitez ve digerleri, s.257; Ural Cinar, 5.307; Dilbaz, s.154; Aydemir, 5.307

1 Asik ve digerleri, s.387; Atali/Ermenek, s.226; Ural Cinar, s.307; Dilbaz, 5.154

742 Ural Cinar, s.308; Dilbaz, s.155; Ruhi, 5.906

™3 Inceoglu, C.2, s.490; Giimiis, Kira, s.234; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, 5.272; Kilicoglu, s.267;
Zevkliler/Gokyayla, s.317; Aydogdu/Kahveci, s.551; Yavuz/Acar/Ozen, s.297; Ruhi, s.360; Dilbaz,
s.147; Ural Cinar, s.328; Keles, s.102; Aydemir, s.335; Siratas, s.163; Yavuz, s.506; Keles, s.102; Dagsli,
s.195; Bayram, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, s.136; Murat Dogan, Adi Kirada Kiracinin Kiralananm
Geri Verme Borcu, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.1-2, 2004,
(Kiralanani1 Geri Verme Borcu), 443-476, (https://dergipark.org.tr/tr/pub/ebyuhfd/issue/63551/970479)
(E.T: 30/06/2023), s.444; Biisra Sahin, “Kira Iliskisinin Devri ve Kiracinin fade Borcunun ifas1”, Kira
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Kiraya verenin iade talebi kimi zaman sézlesmeye dayali sahsi hak talebine
dayali olabilecegi gibi, kiraya veren malikse miilkiyet hakkindan kaynaklanan ayni
istihkak talebine de dayanabilir’**. Kiraya verenin malik oldugu hallerde sahsi
nitelikteki iade talebiyle ayni istihkak talebi birbiriyle yarisir ve kiraya veren bu
haklardan istedigine basvurabilir’®®. Kiraya veren, iade talebini alt kiracisina kars
veya kullanma hakkini devralana karsi da bizzat 6ne siirebilir (TBK m.322/3 c.2).

Birden fazla kiracinin oldugu hallerde, iade borcu béliinemez borg niteliginde
oldugu i¢in tiim kiracilarin ayn1 anda iade borcunu yerine getirmesi gerekir’*®.

Kiralananin geri verilmesi Yargitay uygulamalarina gore’®’ kiralanan1 bosaltan
kiracinin anahtari kiraya verene teslimi ile olmaktadir. Bu kararlara gore teslim hukuki
islem olarak nitelendirilmekte olup yasal smir1 gecen hallerde yazili delille ispati
gerekmektedir (HMK m.200)"*, Kirac1 tarafindan anahtarlarin kiraya verene ya da
kiraya verenin yetkili kildig1 kisiye teslim edilmemesi halinde veyahut kiraya veren
tarafindan anahtarlarin teslim alinmasindan kaginilmasi durumunda kiraci, mahkeme
araciligiyla tevdii yeri belirleyip anahtarlar1 oraya tevdii etmeli ya da ihtarname keside

ettigi zaman anahtar1 hangi notere tevdii ettigini bildirmelidir. Kiraci mahkeme

Sozlesmesindeki Sorunlar, (Ed.Hiiseyin Altas), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s.197; Kira
sozlesmesi sona erdiginde taraflarca kiralananin geri verilmeyecegi kararlastirilmigsa bu durumda artik
kira sdzlesmesinden bahsedilemeyecegi hakkinda bkz. M.Dogan, Kiralanani Geri Verme Borcu, ss.444-
445

"4 Inceoglu, C.2, 5.490; Yavuz/Acar/Ozen, 5.297; Zevkliler/Gdkyayla, s.317-318; M.Dogan, Kiralanam
Geri Verme Borcu, s.445; Aydogdu/Kahveci, s.551; Ruhi, s.360; Siratas, ss.163-164; Keles, s.102;
B.Sahin, Kira Iliskisinin Devri ve Kiracinin Iade Borcunun Ifasi, s.196; Dasli, s.195; Bayram,
Kiralanani Geri Verme Borcu, s.138

™5 Inceoglu, C.2, 5.490; Giimiis, Kira, 5.235; Yavuz/Acar/Ozen, s.298; M.Dogan, Kiralanan1 Geri
Verme Borcu, s.445; Aydogdu/Kahveci, s.552; Ruhi, s.360; Siratas, s.164; Keles, s.102; B.Sahin, Kira
[liskisinin Devri ve Kiracinin Iade Borcunun Ifasi, s.196; Bayram, Kiralanani Geri Verme Borcu, s.778
746 1nce0glu, C.2, $5.493-494; M.Dogan, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, ss5.446-447; Aydogdu/Kahveci,
$.552; Siratas, s.164; Ural Cnar, s.332; Dasli, s.195; Bayram, Kiralanant Geri Verme Borcu, s.143

"7 Yargitay 13.HD 2002/4969 E. 2002/5996 K. Sayili ve 22/05/2002 T. Karari, Yargitay 13.HD
2004/14282 E. 2005/1809 K. Sayili ve 08/02/2005 T. Karari, Yargitay 6.HD 2011/15289 E. 2012/3446
K. Sayili ve 05/03/2012 T. Karar1 E.T: 30/03/2023 (www.legalbank.net)

™8 Yargitay 6.HD 2014/14138 E. 2015/766 K. Sayili ve 26/01/2015 T. “... Ote yandan,; Davali bor¢lu
22.11.2012 tarihinden beri baska bir evde yasadigini savunmus ise de kiralananin bosaltildiginin kabul
edilebilmesi igin terk edilmesi yeterli olmayip anahtarlarimin da kiralayana teslim edilmesi gerekir.
Anahtar teslimi hukuki iglemin icerisinde yer alan bir maddi vakia olmakla birlikte sozlesmenin feshine
yénelik bir hukuki sonug¢ dogurdugundan yillik kira miktarina gére yazili delille kanitlanmas: gerekir.
Davali anahtar teslimini yazili delille kanitlayamadigindan kiralananin tahliye edildigi kabul
edilemez...” E.T: 30/03/2023 (www.legalbank.net); Aym yonde kararlar igin bkz. Yargitay 6.HD
2014/5407 E. 2014/6589 K. Sayili ve 21/05/2014 T. Karar1 E.T: 20/10/2023 (www.legalbank.net);
Yargitay 6.HD 2015/203 E. 2015/1634 K. Sayili ve 19/02/2015 T. Karart E.T: 20/10/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 3.HD 2017/5738 E. 2019/2154 K. Sayili ve 18/03/2019 T. Karar1 E.T:
20/10/2023 (www.legalbank.net); Giimiis, Kira, s.235; Aydogdu/Kahveci, s.552; Yavuz, s.510; Keles,
5.107; B.Sahin, Kira {liskisinin Devri ve Kiracinin fade Borcunun fas1, 5.199
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aracilifiyla tevdii yeri belirleyip anahtarlar1 oraya tevdii etmezse ya da ihtarname

keside ettigi zaman anahtar1 hangi notere tevdii ettigini bildirmezse kiralananin teslimi

749 750

gerceklesmemis sayilir Bu durumda Yargitay™ geri vermenin (tahliyenin)
gerceklesmedigini, kiralananin hala kiraci tarafindan kullanildigini ileri siirmektedir.
Hatta bu durumda s6zlesmenin yenilendigi bile iddia olunabilecek veya kiracinin
sebepsiz zenginlesme uyarinca tazminat Odemesi giindeme gelebilecektir™:.
Goriildigi tizere Yargitay, kiralananin teslimini hukuki bir islem olarak goriip yazili
delille ispatlanmasini aramakta ise de Aydogdu/Kahveci’ye’? gore bu kararlar yerinde
degildir; zira Yargitay kira parasinin 6denmemesi hususunda dahi tanikla ispat1 yeterli
gormiigken anahtarin teslimi gibi fiili bir olguyu hukuki islem olarak goérmesi yerinde
degildir.

TBK m.334/1 hiikmiine gore Kiracinin kira akdinin sona ermesi halinde
kiralanan mali teslim aldig1 halde iade etme ylkiimliiliigii vardir. Kiraci ayipsiz haliyle
kiralanan mali geri vermekle yiikiimlii olup kiralanani geri vermeden o yoredeki
adetler nispetinde olagan temizligini ve bakimimi yapmalidir’®,

Kiracinin kiralananm teslim aldigi durumda geri vermesi kural olup bunun
istisnalar1  bulunmaktadir. Kiracinin kira sozlesmesine uygun olarak kullanimi
nedeniyle kiralanan malda ortaya ¢ikan eskime ve bozulmalardan sorumlulugu
bulunmamaktadir (TBK m.334/1 c.2). Ornegin dogalgaz kombisinin ya da koltuklarin
akde uygun kullanma neticesinde eskimesinden, pencere ya da c¢ercevelerin
sokiilmesinden, parkelerin belli yerlerindeki ufak ¢izilmelerden, radyatorlerin 1sinmasi

yiiziinden kararmasindan kirac1 sorumlu degildir™4.

749 1nce0glu, C.2,5.496; Aydogdu/Kahveci, s.552; Ural Cinar, s.338; Siratas, s.165; Bayram, Kiralanan
Geri Verme Borcu, ss.149-150

™0 Yargitay 6.HD 2015/7730 E. 2016/3349 K. Sayili ve 25/04/2016 T. Karari, Yargitay 6.HD
2012/5623 E. 2012/10488 K. Sayili ve 11/07/2012 T. Karar1 E.T: 30/03/2023 (www.legalbank.net);
Buna karsilik Inceoglu, kiraya verenin anahtar1 bilerek teslim almamasi halinde anahtarin kiraci
tarafindan kapici ya da komisyoncuya teslim edilmesinin ve bunun kiraya verene bildirilmesinin teslim
icin yeterli goriilmesi gerektigini, anahtarin notere tevdii edilmemesi nedeniyle kira sdzlesmesinin
devam ettigi yoniindeki yaklasimin isabetli olmadigini savunur. Bkz. Inceoglu, C.2, s5.497-498

1 Aydogdu/Kahveci, s.552

2 Aydogdu/Kahveci, s.553; Ayni yonde goriis i¢in bkz. Ural Cinar, 5.338

%8 Zevkliler/Gokyayla, s.321; M.Dogan, Kiralananmi Geri Verme Borcu, s5.449-452; Aydogdu/Kahveci,
$8.553-554; Ural Cinar, ss.333-335; Yavuz, $5.506-508; Inceoglu, C.2, $5.509-510; Bayram, Kiralanani
Geri Verme Borcu, ss.159-161

4 Giimiis, Kira, ss.238-239; Kiligoglu, s.267; Ural Cinar, s.336; Siratas, s.168; M.Dogan, Kiralanani
Geri Verme Borcu, ss.454-457; Aydogdu/Kahveci, s.560; Keles, s.108; Bayram, Kiralanan Geri Verme
Borcu, s.167; Bununla birlikte kiralanan mal1 iyi durumda teslim ettigini kiraya verenin ispatlamasi
gerektigi yoniinde bkz. Glimiis, Kira, s.236
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Diger istisna ise TBK m.321 hiikmiiyle diizenlemistir. TBK m.321/1 uyarinca
kiracinin Kiraya veren tarafindan verilen yazili olurla kiralanan malda yenilikler ve
degisiklik yapabilmesi miimkiindiir. Bu durumda yeniliklere ve degisiklige raz1 olan
Kiraya veren yazili sekilde kararlastirilmadikga, kiralananin eski haliyle iadesini talep
edemez (TBK m.321/2).

TBK m.334/2‘ye gore akdin feshedilmesi durumunda, kira sozlesmesine uygun
kullanmamadan meydana gelen zararlarin tazmini haricinde kiraci tarafindan tazminat
odeneceginin onceden kararlastirilmasma yonelik sozlesmeler gecerli degildir’.
Bunun sebebi uygulamada kiraya verenin depozito denilen giivencenin iadesini sudan
sebeplerle gerceklestirmemesidir’™®. Buna gore kiraya veren yalnizca sdzlesmeye
aykir1 kullanmadan dogacak zararlarin giderilmesini isteyebilecek, bunun disinda
ornegin kiralananin dis cephesinin boyanmasi giderlerini isteyemeyecektir’’. Bununla
birlikte hiikkmiin karsit kavramindan agikca anlasildig: iizere sonradan yapilan yani
iade sirasinda ya da iade sonrasinda yapilan teslime dair ve zararin kapsami ile

miktarii belirten anlasmalar gegerlidir®.

B) Kiracinin Geri Verme Borcunun Niteligi ve Kiraya Verenin Tazminat

Talebi

TBK m.334 hiikmiinde 6ngdriilen geri verme borcu, kiraci agisindan gergek
borg niteligini haiz olup bu borcun ihlali halinde kiraya verenin zararlarinin tazmini
giindeme gelir’®. Buna karsilik kiraya veren agisindan teslim alma borg niteliginde
olmayip kiraya veren, iade borcunun muaccel olmasina karsilik kiralanani haksiz

olarak teslim almiyorsa alacaklinin temerriidiine iliskin (TBK 106 vd.) hiikiimlerin

5 Giimiis, Kira, s.239; Glimiis, Kisa Ders Kitabi, s.273; B.Sahin, Kira Iliskisinin Devri ve Kiracinin
fade Borcunun ifasi, s.198; S6z konusu hiikmiin nispi emredici oldugu, kirac1 lehine degistirilebilecegi
yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s.239; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.274; Inceoglu, C.2, 5.511; Buna karsilik
buradaki gecersizligin kesin hiikiimsiizliik olarak kabul edilmesi gerektigi, s6z konusu kayitlarin her iki
taraf i¢in de batil olmas1 gerektigi yoniinde bkz. B.Sahin, Kira Iliskisinin Devri ve Kiracinin fade
Borcunun ifast, ss.198-199

56 Aydogdu/Kahveci, 5.558; Inceoglu, C.2, s.511

7 Giimiis, Kira, 5.239; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s.274; Aydogdu/Kahveci, 5.558; Ruhi, s.361; Siratas,
5.168

8 Aydogdu/Kahveci, s.559; Srratas, s.168; Inceoglu, C.2, s.511

™9 Inceoglu, C.2, s.513; Giimiis, Kira, 5.236; M.Dogan, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, ss.463-464;
Aydogdu/Kahveci, s5.555; Zevkliler/Gokyayla, s.319; Ural Cinar, s.340; Dilbaz, s.147; Yavuz, s.512;
Siratas, s.170; Keles, s.106
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uygulanmas1 giindeme gelir’®. Bunun disinda kiracinin ayiplar1 giderme borcu
olmadigindan kiraya veren, ayiplarin giderilmesi sartiyla kiralanani teslim alacagini
ileri siiremez’®L.

Kiraci, geri verme borcu dogdugu halde kiralanani iade etmekte gecikirse
kiraya veren kural olarak genel hiikiimler ¢ergevesinde (TBK m.117 vd.) iade ile
birlikte menfi zararmin tazminini talep edebilir’®. Bu kapsama kiralanan malm
yeniden kiraya verilememesi veya kiraya verence kullanilamamasi nedeniyle meydana

63 Ornegin kiraci, artirim zamanina yakin bir tarihte kiralanani

gelen zararlar girebilir
lade etmesi gerekirken iade etmemisse, artirnm yapilsaydi ne kadar kira bedeli
istenebilecek idiyse o tutarda zarar talep edilebilecektir’®. Bu gercevede rayic kira
bedelinin daha az oldugunu kiracinin, daha fazla oldugunu kiraya verenin ispatlamasi
gerekir®. Yine kiraya veren, iadede gecikilmesi durumunda kiracidan miispet zararin
da tazmini talep edebilecektir’®. Ornegin kiraya veren kiracinin iade etmedigi isyerini
kendisi isletecek ve bir kar elde edecek idiyse bunu talep edebilecegi gibi, kiracinin
iade edecegine giivenerek bir baskasiyla akdettigi kira sozlesmesinde kiralananm
zamaninda teslim etmeme nedeniyle cezai sart 6demeyi listlenmis ve eski kiracisinin
tahliye etmemesi nedeniyle cezai sarti 6demek zorunda kalmigsa bunlari talep
edebilecektir’™’.

Kiracidan, geri vermede gecikmesi halinde yukaridaki zarar kalemleri
istenebilecektir. Geri verme sonrasinda ise kiraya veren, kiralananda ayip niteliginde
bir bozulma veya eksiklik tespit ederse, bunlar icin de zarar talebinde
bulunabilecektir’®®. Ancak bunun igin kiraya verenin TBK m.335 hiikmiinde belirtilen

muayene ve bildirme kiilfetlerini gerceklestirmesi getirmesi gerekmektedir’®, TBK

60 Aydogdu/Kahveci, s.555; Inceoglu, C.2, 5.513

61 Aydogdu/Kahveci, s.555; Ural Cnar, 5.340

82 Inceoglu, C.2, ss.502-503; Aydogdu/Kahveci, s.556; Menfi zararin tazmini bakimindan kiracinin
kusurlu olmasi gerekli olmayip menfi zararin i¢ine gecikme nedeniyle ugranilan fiili zarar, yani en az
kira bedeli tutarindaki gecikme zarar1 menfi zarara dahildir; kullanma karsilig1 zarar da ileriye etkili
olarak en az objektif kira bedeli tutarinda talep edilebilecektir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s.556

783 Inceoglu, C.2, 5.502

64 Inceoglu, C.2, s5.502-503; Aydogdu/Kahveci, s.556

785 Inceoglu, C.2,5.503

% Aydogdu/Kahveci, s.557; Siratas, s.166

67 Aydogdu/Kahveci, s.557; Keles, s.106; Inceoglu da kira akdinde yer alan cezai sartin gegerli
olacagini, TBK m.344/2 hiikmiiniin buna engel olmamasi gerektigini savunur. Bkz. inceoglu, C.2, 5.503
%8 Giimiis, Kira, s.236; M.Dogan, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, ss.466-470; Aydogdu/Kahveci, s.557
% Giimiis, Kira, s.236; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.275-276; Yavuz/Acar/Ozen, s.299;
Aydogdu/Kahveci, s.557; Inceoglu, C.2, ss.516-522; Kilicoglu, s.268; Zevkliler/Gokyayla, s.319;
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m.335 hikmii “Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralananin durumunu gézden
gecirmek ve kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplart ona hemen yazili olarak
bildirmek zorundadir. Bu bildirim yapimazsa, kiract her tiirlii sorumluluktan kurtulur.
Ancak, teslim alma sirasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin
ve ayiplarin varligi hdlinde, kiracimin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir
eksiklikleri ve ayiplart belirlediginde, kiractya hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir.” seklindedir. S6z konusu yazili bildirimin yapilmamasi halinde, kiracinin
sorumlulugu dogmaz. Fakat teslim aninda olagan muayene ile tespit edilemeyecek
eksik ve ayiplar varsa, kiraci hala sorumlu olmaya devam eder. Bu tiirdeki eksikliklerin
ve ayiplarin tespiti halinde, kiraya verenin kiraciya derhal yazili sekilde bunlari
bildirmesi gereklidir.

Kiraya verenin isteyecegi tazminat, sozlesmeden dogan geri verme borcunun

ihlali niteliginde oldugundan on yillik genel zamanasimina tabidir’"°.

C) Geri Verme Borcunun ifa An, ifa Yeri, Muacceliyeti ve Zamanasim

Kiracinin geri verme borcu, kira sdzlesmesinin sona ermesiyle TBK m.90
uyarinca aksi kararlastirilmadik¢a sona erme aninda (feshin vardigi anda) veya
mahkemece feshe karar verildigi anda dogar’’. Doktrinde geri verme borcunun kira
akdinin son giiniinde mi yoksa kira akdinin bitiminin ertesi giiniinde mi yerine
getirilecegi hususunda tartismalar mevcuttur. Bir goriis’’? kiracin kiralanam
sO0zlesmenin sona erdigi veya mahkeme kararinin verildigi tarihin ertesi is giiniinde ve
is saatinde geri vermesi gerektigini savunur. Buna karsilik bir diger goriis’™ ise geri

vermenin en ge¢ sdzlesmenin son giiniinde 1§ saatinin bitimine kadar yapilmasi

M.Dogan, Kiralanant Geri Verme Borcu, s5.465-466; Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Bayram,
Kiralanani Geri Verme Borcu, ss.157-164

0 Yavuz, s.514; Zevkliler/Gokyayla, s.320; M.Dogan, Kiralanam1 Geri Verme Borcu, s.470;
Aydogdu/Kahveci, s.562; Siratas, s.172; Inceoglu, C.2, 5.526

M Inceoglu, C.2, $5.490-491; Giimiis, Kira, s5.240; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.274; M.Dogan,
Kiralanant Geri Verme Borcu, s.461; Aydogdu/Kahveci, s.561; Ural Cinar, s.337; Ruhi, s.360; Siratas,
s.166; Dasli, s.196

"2 Giimiis, Kira, s.240; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.274; Aydogdu/Kahveci, s.561

3 Inceoglu, C.2, 5.492; Yavuz, s.510; Ural Cinar, s.337; B.Sahin, Kira iliskisinin Devri ve Kiracinin
Iade Borcunun Ifasi, 5.200; Bayram, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, s.152; M.Dogan, Kiralanani Geri
Verme Borcu, $.462
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gerektigini savunur. Taginmaz kiralar1 bakimindan ise diiristliik kurali ve yerel adete
de dikkat etmek gerekir’™,

Kiralanani geri verme borcu Yargitay uygulamalari gercevesinde kiralananin
anahtarinin kiraya verene teslimi ile ger¢eklesmektedir. Bunun haricinde iade borcu
taginmazlar bakimindan taginmazin oldugu yerde (TBK m.89/1 b.2) ve teslim alindigt
gibi, tasinirlarda ise soézlesmenin kurulmasi esnasinda teslimin yapildigi yerde
gergeklesmelidir’”.

Kiraya veren malik degilse Kiraya verenin iade istemiyle kiralanan malin
malikinin iade istemi arasinda ihtilaf meydana geldigi durumlarda &gretide TBK

m.568 hiikmiine kiyasen, kiracinin kural olarak kiralanani kiraya verene iade etmesi

776 777

gerektigi belirtilir’ . Bu durumda geri verme borcunun muhatabi kiraya veren olur’’"’.
Fakat malikin kiralananin {izerinde ihtiyati tedbire veya hacze yonelik karar almasi
durumunda ya da kiract aleyhine ayni istihkak davasi agmasi halinde kiraci, kiralanani
kiraya verene geri vermemeli, davanin sonucunu beklemeli ve durumu da kiraya
verene bildirmelidir’’®,

Ogretide kiraya verenin iade talebinin TBK m.146 uyarmca on yillik
zamanasimina tabi oldugu belirtilmistir’’®. Bununla birlikte TBK m.327/2 uyarinca,
ogreti ve Yargitay kararlarinda kabul edildigi iizere, kira iligkisinin sona ermesi
sonrasinda eski kiract ile akdi iliski yenilenmis veya geri verme borcu dogmasina
ragmen uzunca bir siire istenmemis olmakla zzimnen yenilenmenin gergeklestigi kabul

edildiginden iade borcunun da sona erdigi kabul edilmektedir’®.

7 Aydogdu/Kahveci, s.561; Yavuz, s.510

5 Inceoglu, C.2, 5.493; Giimiis, Kira, s.240; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.274; Zevkliler/Gokyayla,
s.318; Aydogdu/Kahveci, s.562; Ural Cinar, s.337; Yavuz, s.510; Siratag, s.166; B.Sahin, Kira
[liskisinin Devri ve Kiracinin fade Borcunun ifasi, ss.200-201; Bayram, Kiralanan: Geri Verme Borcu,
§5.150-151; M.Dogan, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, ss.460-461

6 Inceoglu, C.2, 5.495; Aydogdu/Kahveci, 5.562; Ural Cinar, s.332; Yavuz, s.511; Yavuz/Acar/Ozen,
5.298; M.Dogan, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, s.446

" Aydogdu/Kahveci, s.562; Ural Cinar, s.332

78 M.Dogan, Kiralanan1 Geri Verme Borcu, s.446; Aydogdu/Kahveci, 5.562; Ural Cinar, 5.332

" Giimiis, Kira, s.240; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, 5.274; Aydogdu/Kahveci, 5.562; lade borcunun on
yilda zamanasimina ugrayacagl hususu sozlesmeden dogan iade alacagi bakimindan dogru olsa da,
kiraya verenin miilkiyet hakkina dayanarak da kiralananin iadesini talep etmesi miimkiin oldugundan
iade alacaginin on yillik zamanasimina tabi olmasinin pratikte bir dneminin bulunmadigi yoniindeki
gbriis i¢in bkz. Inceoglu, C.2, 5.505

80 Giimiis, Kira, ss.240-241; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, ss.274-275; Aydogdu/Kahveci, s.562
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UCUNCU BOLUM
KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRACININ KiRA BEDELINI
ZAMANINDA ODEMEMESINDEN DOLAYI iKi HAKLI IHTAR
SEBEBIYLE TAHLIYE

)} IKIi HAKLI IHTAR NEDENIYLE TAHLIYEYE ILISKIN
KOSULLAR

A) Genel Olarak

Kiraci, kira parasi kira s6zlesmesi ¢ergevesinde kararlastirilan zamanda ifa
etmediginden dolay1 kendisine birden fazla ihtar gonderilmesi, konut ve gatili igyeri
kiralarinda kira s6zlesmesini sonlandiran bir sebep olarak diizenlenmistir.

818 Sayili EBK m.260, kiraci tarafindan kira bedeli ifa edilmediginde kiraya
verenin kiracisina siire vermesi gerektigini, verilen siire bitiminde ifa gerceklesmezse
Kira sdzlesmesinin sona erdirilecegi yoniinde bildirim yapilmasini, eger siire bitiminde
ifa gergeklesmezse de kira sdzlesmesinin feshedilecegini ongormekteydi. Miilga 6570
Sayili GKHK m.7/e ise su sekildeydi: “Kira sartlarina ve Bor¢lar Kanununun bu
kanuna aykirt olmayan hiikiimlerine riayet edilse bile asagidaki yazili hallerde Kiraya
veren kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolayr hakli olarak bir yiul icinde
kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara hacet
kalmaksizin, kira miiddettinin hitaminda, tahliye davasi a¢abilirler”. Gorildiigii lizere
ihtarin génderilmesinin ardindan kiraci tarafindan kira bedelinin 6denmesi, diger
kosullar da saglandig1 takdirde tahliyeyi engellememekteydi’®. Miilga 6570 sayili
GKHK m.7/e, devamli bir sekilde kira parasini geg ifa etmeye aligmis kotii niyetli
kiracilar aleyhine kiraya verene kars1 tahliye davasi agma olanag vermisti’®2. Bu
kapsamda, TBK m.352/2, GKHK m.7/e bendinde diizenlenen iki hakli ihtar nedeniyle
tahliye hiikmiinii karsilamaktadir.

GKHK’deki bu diizenleme EBK’nin diizenlemesinden farkli olup kira

parasinin ifa edilmemesi sebebine dayali degil, vaktinde ifa edilmemesine dayali

781 Ural Crnar, ss.308-309; Dilbaz, 5.156; Ozmen, 5.902
8 Aydogdu/Kahveci, 5.682; Ozmen, 5.902; Ural Cinar, s.309; Dilbaz, 5.156
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olarak kiracmnin tahliyesini saglamaktadir’®. Yani, miilga GKHK ile diizenlenen
sozlesmenin sona ermesi ve tahliyeye iliskin davanin agilmasi Kira parasinin
odenmemesine degil; vaktinde 6denmemesine bagli olarak ortaya ¢ikmaktadir’®*. Bu
cergevede miilga GKHK m.7/e hiikkmiiniin diizenlenme amaci, alacakli kiraya verenin
ifa menfaatinin tam olusmasini amaglamaktadir denilebilir’®. Yani, kanun koyucu,
Kira parasimin édenmesine yonelik ylikiimliligiin yani sira kira parasinin vaktinde
ifasma yonelik yiikiimlik de getirmistir’®®. Bu nedenle kiraci tarafindan sonradan
odeme yapilsa dahi, bu durum zamaninda 6dememe olgusunu degistiremeyecektir’®’.

Bu ¢ercevede 6098 Sayili TBK m.352/2 hiikmiiyle getirilen yeni diizenleme de
ufak tefek degisikliklerle kiraya verene, kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesi
nedeniyle tahliye imkanini vermistir. TBK m.352/2 “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise
bir kira yuli veya bir kira yilint asan siire iginde kira bedelini odemedigi i¢in kendisine
vazilt olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira
stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira yilinin bitiminden
baslayarak bir ay iginde, dava yoluyla kira sézlesmesini sona erdirebilir.” seklindedir.
Bu diizenlemeyle kanun koyucu, kira bedelinin zamaninda 6denmesi yiikiimliiliigline
vurgu yaparak bu yiikiimliiliigiin belli sartlarla ihlalinin tahliyeye neden olabilecegini

diizenlemistir.

B) Kiracinin Kira Bedelini Zamaninda Odememesi

TBK m.352/2 hiikmii ¢ergevesinde kiraya verenin iki hakli ihtara dayali olarak
kiracinin tahliye edilmesine yonelik dava agabilmesi igin kiracinin kira bedelini
zamaninda 6dememis olmasi gerekir. Belirtmek gerekir ki, bu diizenleme de tipki
miilga 6570 Sayilt GKHK m.7/e hiikkmiinde oldugu gibi, kira parasint devamli olarak
zamanindan sonra 6demeye alismis kiracilar aleyhine kiraya verene tahliye imkam
tanimustir. Ciinkii kiracinin asli edim yiikiimliiliigii kira bedelini 6demenin yani sira,

kira bedelini s6zlesmede kararlastirilan zamanda 6demektir.

78 Ozmen, 5.902; Ural Cinar, s.309; Dilbaz, s.156
84 Ozmen, 5.902
785 Ozmen, 5.903
86 Ozmen, 5.903
87 Ozmen, $.903
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TBK m.352/2 hiikmii, kiracinin kira bedelini kararlastirilan zamanda
O0denmedigi olgusuna dayandigi i¢in kiraya veren kira bedelinin muaccel olmasina
ragmen sozlesme kosullarina uygun olarak belirlenen zamanda 6denmedigini belirtmis
olur. Kiraya verenden olumsuz bir seyin ispati istenemeyecegi i¢in bu durumda Kkira
bedelini zamaninda 6dedigini ispat yiikii kiraciya diiser’s.

Kira sozlesmesiyle kararlastirilan tarihe dayali olarak muaccel olmus kira
bedelinin 0 giin mesai sonuna kadar kiraci tarafindan 6denmesi gerekmektedir. Zira
Kararlastirilan tarihin ertesi giinii, ihtar ¢ekme hakki kendiliginden dogar’®®. Bu
bakimdan ikametgahta 6demeli olarak posta havalesi s6z konusuysa kira bedelinin
postaneye tevdii edildigi tarih 6deme giinii oldugundan TBK m.352/2 hiikmii uyarinca
gonderilen ihtarin varmasindan dnce postaneye yatirilan kira bedeli ihtarin hakliligin
engelleyecektir’®.

Bununla birlikte TBK m.315 ¢ergevesinde kira bedelini zamaninda 6demeyen
kiraci, kendisine taninan stire igerisinde kira bedelini 6dedigi takdirde kiraya veren
TBK m.315 ¢er¢evesinde kira akdini sona erdiremez. Fakat TBK m.315 gercevesinde
yapilan bildirim, TBK m.352/2 uyarinca ihtar sayildig1 i¢cin, TBK m.315 ¢ercevesinde
kendisine iki bildirim yapilsa ve bu siire i¢cinde 6deme gerceklesse dahi kiraya veren
bu kez TBK m.352/2 c¢ergevesinde sartlar1 olustugu takdirde tahliye davasi
acabilmektedir’®!. Esasen kiraya taninan bu hakkin temelinde, kiracinin siirekli kira
parasini ddemede temerriide diigmesi sonucu kiraya verenin kiracisina devamli olarak
slire tammak zorunda kalmasi, verilen siirede de kiracinin kira bedelini 6deyerek

tahliyeyi onlemesine engel olmak vardir’®,

C) Kira Bedelinin Zamaninda Odenmemesinden Dolayr Hakli Ihtar

Yapilmasi

1. Hakh ihtarin Niteligi ve TBK m.315'te Belirtilen Ihtardan Fark:

8 Ozmen, 5.906

89 Ozmen, 5.906

™ Yargitay 6.HD 2005/11607 E. 2005/11706 K. Sayili ve 15/12/2005 T. Karar1 E.T: 05/04/2023
(www.legalbank.net); Aydogdu/Kahveci, s.683; Buna karsilik 6deme anmm PTT’ye yatirildig: tarih
degil, kiraya verenin eline ulastig1 tarihi kabul eden aksi yonde gorisler i¢in bkz. Ural Cinar, s.414;
Ozmen, $5.906-907

91 Giimiis, Kira, 5.337; Dilbaz, s.156

92 Ural Cinar, s.310; Dilbaz, s.157
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TBK m.352/2 hiikmiine gore tahliye davasinin agilabilmesi igin kiraciya iki
yazili ihtar yapilmalidir. Kiraya verenin kiractya yapmis oldugu bu ihtarlarin hakli
olmas1 gerekmektedir. iki hakli ihtara dayanarak TBK m.352/2 uyarinca agilan dava,
TBK m.315 uyarinca agilan davalardan tamamen farkli niteliktedir. TBK m.315
hiikkmiine gore kira bedelinin 6denmesi, kiracinin asli edim yiikiimliligi olup kira
bedelinin 6denmemesinin borca aykirt davranis oldugu tartismasizdir.

Iki hakli ihtar nedeniyle agilabilecek tahliye davasi tam anlamiyla kira
parasinin  ifa  edilmemesinden kaynaklanmamaktadir. Anilan  maddenin
getirilmesindeki amag, kiraya verenin ifa menfaatinin tam anlamiyla yerine
getirilmesinin saglanmasidir. Bu sekilde, kira parasinin ifa edilmesine iliskin
yukiimliiliigiin yan1 sira zamaninda ifaya iligskin yiikiimliik de getirilmis olmaktadir.
Esasen, kira parasimin hi¢ ifa edilmemesiyle TBK m.352/2 hiikmii uygulanabilse de
burada incelenmesi gereken konunun kira parasinin zamaninda 6denip ddenmedigi
oldugunu sdylemek gerekir’®,

TBK m.315 ve TBK m.352/2 hiikmiiniin farkliliklarindan bir digeri ise, TBK
m.315 hikkmiinde sdzlesmenin feshinden bahsedilirken, TBK m.352/2’de fesihten s6z
etmeyip yalnizca tahliye davasi acilarak kira sd6zlesmesinin sona erdirilebileceginden
bahsedilmesidir. Bilindigi gibi fesih, kira s6zlesmesi gibi siirekli edimli s6zlesmelerde,
sozlesmeyi ileriye etki edecek sekilde sonlandiran bozucu yenilik doguran hak
niteligindedir. Kira sdzlesmesin devamli bor¢ meydana getiren sézlesme oldugundan
dolay1 TBK m.315 hiikmiine uygun fesih beyani, ileriye etkili sonu¢ dogurur ve tahliye

davasi sézlesme siiresinin sonunu beklemeye gerek olmaksizin hemen acilabilir’®,

Ayrica agilacak tahliye davast da herhangi bir siireye tabi degildir’®®

. Goriildugi tizere,
TBK m.315 geregi kiracinin kira bedelini 6dememesi nedeniyle sdzlesmenin
feshedildigi durumlarda, kiraya veren kiralanani bosaltmayan kiracisina kars1 herhangi
bir siireye tabi olmaksizin tahliye davasi agabilir. Zira TBK m.334 geregi kira akdinin
bitiminde kiract Kiralanan mali geri vermekle yilikiimlidiir ve bu yiikimlilige

aykirilik sonucunda tahliye davasi agilmaktadir. S6z konusu iade ytikiimliiligii, sona

93 Ozmen, ss.902-903; Duran, s.224

™4 Ipek, 5.81; Aydogdu/Kahveci, 5.456; Akartepe, s.104; Ural Cinar, 5.222

™ ipek, s.81; Aydogdu/Kahveci, s.456; Yargitay 6.HD 1989/7513 E. 1989/9438 K. Sayili ve
25/05/1989 T. Karar1 E.T: 05/03/2023 (www.legalbank.net); Benzer yonde bkz. Yargitay 6.HD
1985/4828 E. 1985/5783 K. Sayili ve 01/05/1985 T. Karar1 E.T: 05/03/2023 (www.legalbank.net)
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eren kira sozlesmesinden kaynaklanmakta olup bu da eda davasi olarak karsimiza
¢tkmaktadir’®.

TBK m.352/2 hiikmiine dayali olarak agilan iki hakli ihtar nedeniyle tahliye
davasinda ise, kira sozlesmesi tahliye davasi ile sona erdirilmektedir. Ayrica bu
davanm agilmasi da bir ayhk siireye tabi tutulmustur. Ogretide gerek GKHK
doneminde gerekse TBK doneminde iki hakli ihtara dayali tahliye davasinin ayni
zamanda kira s6zlesmesinin sona erdigini hikkme baglayan insai dava niteligi de haiz

oldugu belirtilir"®’

. Bu yaklasimin en 6nemli sonucu ise kira akdi mahkeme hiikmiiniin
kesinlesmesine kadar siirdiigii i¢in, bu zamana kadar kiracidan kira bedelinin talep
edilmesinin miimkiin olmasidir; haksiz isgal tazminatiysa hiikiim kesinlestikten sonra
talep edilebilir’®. Bununla birlikte esasen kirac1 ile kiraya veren tahliye davasi
acilmasini 6nlemek amaciyla aralarinda anlasarak kira akdini sona erdirebilir. Sonug
olarak, TBK m.315 hiikkmii ¢ergevesinde akdin feshine ragmen kiralanani bosaltmayan
kiractya karsi agilan tahliye davasi ile TBK m.352/2 gergevesinde iki hakli ihtara
dayali agilan tahliye davasi, ikinci halde anlasmayla tasinmazdan ¢ikmayan kiraciya
kars1 insai bir karar neticesinde sdzlesmenin Sona ermesine neden olmasi gibi detayli
ancak taginmazdan ¢ikmaya razi olmayan kiraciya karsi ayni neticeyle sonuglanan
farkl1 bir olguya dayanmaktadir’®.

TBK m.352/2 ¢ergevesinde gonderilen ihtar, daha once agikladigimiz TBK
m.315 gergevesinde yapilacak ihtardan da farklilik tasimaktadir. TBK m.352/2
hiikkmiine gore gonderilecek ihtarnamede kiraciya siire verilmesi, verilen siirede Kira
parasini ifa etmezse kira sozlesmesinin feshedilecegi ve tahliyeye yonelik dava
acilacag1 yoniinde ibareler bulunmasi gerekmez®?. Buna karsilik siire verildiyse ve

slirenin iginde kiraci tarafindan Kira parasi ifa edildiyse de, kiraya verence yine TBK

96 Ozmen, 5.903

7 Ozmen, 5.903; Giimiis, Kira, s5.321-322; Ural Cinar, s.319; Dilbaz, s.165; Tahliye kararinin insai
nitelikte oldugu yoniinde bkz. Yargitay 3.HD 2007/13778 E. 2007/17232 K. Sayilt ve 15/11/2007 T.
Karar1 E.T:10/07/2023 (www.legalbank.net); Buna karsilik tahliye kararinin insai degil tespit niteligi
tasidig1 yoniinde bkz. inceoglu, C.2, ss.483-486

8 Giimiis, Kira, ss.321-322; Yargitay 3.HD 2007/13778 E. 2007/17232 K. Sayili ve 15/11/2007 T.
Karar1 E.T:10/07/2023 (www.legalbank.net)

799 Ozmen, 5.904

80 Yargitay 6.HD 2012/4890 E. 2102/8344 K. Sayili ve 04/06/2012 T. Karart E.T: 10/07/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1998/7355 E. 1998/7431 K. Sayili ve 28/09/1998 T. Karar1 E.T:
05/04/2023 (www.legalbank.net); Aydogdu/Kahveci, s.683; Ural Cinar, s.311; Dilbaz, s.157; Giimiis,
Kira, s.337; Inceoglu, C.2, 5.455
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m.352/2 hiikmiine dayali olarak tahliye davasi agilabilir®®. Ancak kira bedelinin
kararlastirilan zamanda 6denmemesi halinde TBK m.315 hiikkmiine gore diizenlenen
ihtarda, konut ve catili isyeri Kira akitlerinde kira bedelinin yasal olarak en az otuz
giinliik siire iginde 6denmesi, aksi halde sozlesmenin feshedileceginin ve tahliye
davasinin acgilacagimin belirtilmesi gereklidir. Bu hususlart igermeyen ihtar sonug
dogurmayacaktir. Ayrica, TBK m.315 ¢er¢evesinde kiraciya gonderilen ihtar sonrasi
kiraci, belirtilen siirede kira borcunu ifa ederse, TBK m.315 geregi sozlesme
feshedilemeyecektir. Bu bakimdan kira bedelini geg¢ fakat kiraya verenin gonderdigi
ihtar sonras1 ddemeyi aligkanlik haline getiren kiracinin sézlesmesinin bu sekilde
devam etmesi kiraya vereni magdur edebilecek niteliktedir. Bu bakimdan esasen TBK
m.352/2 hikkmiiniin TBK m.315 hiikmiinii tamamlayict nitelik tasidigini
sOyleyebiliriz. Zira kiraci, her ne kadar TBK m.315 geregi gonderilen ihtardan sonra
kira bedelini 6dese de, bu durum hakli ihtar olusturdugu i¢in diger sartlar olustugu
takdirde Kiraya veren tarafindan TBK m.352/2’ye dayanarak tahliyeye yonelik dava

acma imkani bulunmaktadir®®?.

2. Thtarin Hakh Olmasinin Sartlari

Kiraya veren tarafindan ihtarin kira bedelinin muaccel olmasi anindan itibaren

803

gonderilmesi halinde ihtarin hakli olmasi1 s6z konusu olacaktir Dolayistyla

804

muacceliyet dncesi gonderilen ihtar haksiz olarak nitelendirilir®™”. Ayrica ihtarin hakl

oldugunu ispat yiikii kiraya verene aittir®®.

801 Aydogdu/Kahveci, s.683; Ural Cinar, s.311; Dilbaz, ss.157-158; Aydemir, s5.230-231; Zeynep Nur
Subasi, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri”, Kira
Sozlesmesindeki Sorunlar, (Ed.Hiiseyin Altag), Yetkin Yaynlari, Ankara, 2019, s.300

802 Ural Cinar’m kanaatine gore kiractya hem m.315 hem de m.352/2 uyarinca ihtar yapilabilmesinin ve
ikisinin ayr1 ayr1 degerlendirilmesinin kiraya veren bakimindan faydasi bulunmaktadir. Ciinkii kiracinin
kira borcunu belirtilen silirede ifa etmemesi halinde kiraya verenin yeniden feshe iligkin ihtarname
gondermesine gerek kalmadan kira sézlesmesi, belirtilmis olan siire bitiminde sona erer. Bkz. Ural
Cinar, s.311

803 Fatma Atabekoglu, Konut ve Catih Isyeri Kiralarimin Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Sona
Ermesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S.103-104,
2013, s.177; Glmis, Kira, s.337; Gimiis, Kisa Ders Kitabi, s.311; Aydogdu/Kahveci, s.682;
Yavuz/Acar/Ozen, s.371; Ural Cinar, s.311; Dilbaz, s.158; Eren, s.446; Inceoglu, C.2, 5.446; Kiligoglu,
5.306; Delipinar, 5.62; Sadirli incesu, s.132; Oztiirk, s.1581; Akgiin Akay, s.154

84 Yavuz/Acar/Ozen, s.371; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.311; Kilicoglu, s.307; Ural Cmar, s.311;
Dilbaz, s.158; Eren, 5.446; inceoglu, C.2, 5.446; Atabekoglu, s.177; Oztiirk, s.1581; Akgiin Akay, s.154
805 Giimiis, Kira, s.336; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.311; Ural Cinar, s.311; Dilbaz, s.158;
Aydogdu/Kahveci, s.682; Akgiin Akay, s.154
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Birden fazla kiracinin oldugu durumlarda ihtar tiim kiracilar aleyhine yapilirsa
hakl1 olur®%.

P e807

Belirsiz vadeli kira s6zlesmesi varsa Giimiis gore ihtarin yapilmasi igin

kiracinin temerriide diismiis olmas1 gerekmez. Buna gore gonderilen ihtar kiraciyi
temerriide diisiirecek bicimde 6deme talebini icermese dahi, ihtar hakli olur®®,

Odeme bakimindan ihtarnamenin génderildigi degil, vardig: tarih esas alinir;
yani ihtarin varmasindan sonra kira parasinin 0denmesi ya da banka hesabina
yatirilmis olmasi ihtarm hakliligini ortadan kaldirmaz®®®. Gériildiigii iizere kiraci,
ihtarin kendine varmasindan sonra kira borcunu 6derse ihtar hakli olur.

Yargitay®°

, ihtarin amacinin kiracinin yasadan kaynaklanan yikimliliglini
hatirlatarak ona kira borcunu o6detmek oldugu goriisiindedir. Kiracinin ihtart
ogrenmesinin ardindan kira borcunu &demesi halinde ihtarm amacina ulastigini
sOylemek gerekir. Sayet, ihtar gonderilmis oldugu halde kiraci, ihtar eline gegmeden
kira bedelini 6derse ihtar hakli olmaz®!!, Fakat ihtar kiraciya varmadan kiracini ihtart
Ogrenip ifay1 gerceklestirmesi ve bunun kanitlanmasi halinde TMK m.2’de diizenlenen
diiriistliik kuralina gore ihtarm hakli oldugunun kabulii gerekir®?,

Doktrinde birtakim yazar®'® ise kiracinin Kira bedelini vaktinde 6demeyip
kendisine ihtarname gonderilmesine sebep olmast  durumunda, ihtarin

ogrenilmesinden once ifayr gergeklestirmis olmasinin  ihtarin  hakliligini

86 Inceoglu, C.2, s.456; Giimiis, Kira, s.338; Ural Cinar, s.312; Dilbaz, 5.158

807 Giimiis, Kira, 5.338

808 Ural Car’a gore, kira bedelinin ne zaman 6denecegi kararlastirilmamigsa, TBK m.314’e gore, kira
parasi, her ay bitiminde ve en ge¢ sozlesme sonunda 6denecektir. Belirli siire olmadiginda, kiraciy1
temerriide diisiirebilmek amaciyla kiraya veren tarafindan ihtar gonderilmesi gerekir. Fakat TBK
m.352/2 kapsaminda hakli ihtarin olmasi igin, kiraci temerriide diismek zorunda olmadigindan kiraci,
TBK m.314 geregi belirtilmis olan vakitte kira parasini ifa etmezse, kiraciya gonderilecek ihtarmn hakl
oldugunu sdylemek gerekir. Bkz. Ural Cinar, s.312; Ayn1 yonde bkz. Dilbaz, s.158

809 Yargitay 6.HD 2005/9549 E. 2005/10896 K. Sayili ve 28/11/2005 T. Karar1 E.T: 05/04/2023
(www.legalbank.net); Giimiis, Kira, s.338; Glimiis, Kisa Ders Kitabi, s.312; Aydogdu/Kahveci, ss.682-
683; Ural Cmar, s.312; Dilbaz, s.159; Ruhi, 5.456; Atabekoglu, s.177; Sadirli Incesu, s.134; Akgiin
Akay, s.158

810 Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karar1 E.T: 05/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2005/9549 E. 2005/10896 K. Sayili ve 28/11/2005 T. Karar1 E.T:
05/04/2023 (www.legalbank.net)

811 Yargitay HGK 1963/6-21 E. 1963/24 K. Sayili ve 06/03/1963 T. Kararni E.T: 06/04/2023
(www.legalbank.net); Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.312; Aydemir, s.231; Ural Cinar, s.312; Dilbaz,
5.159; Delipinar, s.67; Oztiirk, s.1581; Akgiin Akay, s.158; Ihtarin teblig edildigi giin ile 6deme
giinliniin ayn1 olmas1 halinde ihtarin nce teblig edildigini davacinin kanitlamasi gerektigi yoniinde bkz.
Atabekoglu, s.177; Akgiin Akay, s.159

812 Yavuz/Acar/Ozen, s.371; Ural Cinar, ss.312-313; Dilbaz, s.159; Delipmar, s.68; Sadirli Incesu,
s.134; Akgiin Akay, ss.158-159

813 Ozmen, s5.917-918; Bu elestirinin hakli oldugu yoniinde ayrica bkz. inceoglu, C.2, s.448

148


http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/

engellemeyecegini savunur. Bu goriise gore, zamaninda 6dememe olgusunu gegmise
yonelik olarak kimse ortadan kaldiramaz. Bu bakimdan, TBK m.352/2 hikmi
uyarinca ¢ekilen ihtarin amaci, kiraciy1r kanundan dogan 6devini yerine getirmeye
cagirmaktir; zira akdin hiikiimlerine kars1 olusmus s6z konusu aykiri durumun sadece
bu durumu belirten ihtarname ile giderilmesi miimkiin degildir®*.

Kira bedelinin 6denmesi bono gibi ticari bir senede baglanmissa kural, bunun

ifa ugruna edim oldugudur®®®

. Boyle bir halde senet tahsile verilmeyip kiraya verenin
kiracinin ikametgahina gidip kira borcunu talep etmesi yerine ihtarname géndermesi
durumunda da iki hakli ihtarin ya da temerriidiin olusmayacagini belirtmek gerekir8:°,
Yani, kiraya verenin senedi tahsil edemeyerek kira borcunu alamamasi halinde, TBK
m.315 ya da TBK m.352/2’ye gore gonderecegi ihtarnamenin haklilik tagimasi igin
senedin kiractya ibraz edilmesi ya da tahsili i¢in bankaya teslim edilmesi gerekir®’.
Bununla birlikte kiraya veren senedi ti¢iincii kisiye devrederse bu “ifa yerine edim”
olur ve bu durumda kiraya veren kiracisina senedin karsiligi olan vadeye dair kira
paras1 yoniinden ihtarname génderemez®'8,

Kira s6zlesmesinde kira bedelinin 6denecegi tarih belirli olsa dahi, kiraci
uzunca zamandir degisik vakitte ifada bulunuyorsa ve kiraya veren bu duruma itiraz
etmiyorsa, kira s6zlesmesindeki vadede ifanin gergeklestirilmemesi durumunda ihtar
gonderilmesi hakli olmaz®'®. Buna karsilik kiraya verenin itiraz etmedigi ifalari
diizenli degilse karsi ¢ikmama hali, kira sozlesmesinde belirlenen vadede ifada
bulunmama hakkini kiraciya tanimayacaktir; zira bir hakkin kullanilmamasi ondan

vazgecildigi anlamina gelmemektedir®?°.

3. Ihtarn Sekli ve Icerigi

814 Ural Cmar’in kanaatine gore burada ihtar amacina ulasmadigi icin ihtar hakli olarak kabul
edilmemelidir. Bkz. Ural Cinar, s.313; Aym yonde goriis i¢in bkz. Akgiin Akay, s.159

815 Giimiis, Kira, s.339; Ural Cinar, s.313; Dilbaz, 5.159; Delipmar, 5.77

816 Yargitay 6.HD 1994/11368 E. 1994/11653 K. Sayili ve 14/11/1994 T. Karar1 E.T: 06/04/2023
(www.legalbank.net); Giimiis, Kira, s.339; Zevkliler/Gokyayla, $.390; Aydogdu/Kahveci, s.683;
Aydemir, s.231; Ural Cinar, s.313; Dilbaz, s.160; Yavuz, s.931; Delipinar, s.77; Subasi, Konut ve Catili
Isyeri Kira S6zlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri, s.300; Sadirli Incesu, s.134; Akgiin Akay, s.158
817 Giimiis, Kira, s.339; Ural Cinar, s.313; Dilbaz, 5.160; Aydemir, 5.231

818 Giimiis, Kira, s.339; Ural Cinar, s.313; Dilbaz, s.160; Subasi, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri, s5.300-301; Aksi yonde goriis i¢in bkz. Delipinar, 5.78

819 Inceoglu, C.2, 5.447; Giimiis, Kira, ss.338-339; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s.312; Aydogdu/Kahveci,
5.683; Ozmen, 905; Delipinar, ss.64-65; Sadirli Incesu, s.132; Akgiin Akay, ss.157-158

820 Ozmen, s5.905-906; Inceoglu, C.2, 5.447; Delipmnar, ss.65-66; Akgiin Akay, s.158
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TBK m.352/2 hikkmii uyarinca kiraciya gonderilecek ihtarlar yazili olmalidir.
Buradaki sekil gegerlilik seklidir (TBK m.12/2’ye kiyasen)®!. Ihtar, yazili olmak
kaydiyla adi yazili sekilde, noter vasitasiyla, mektup, telgrafla, e-posta ya da icra
dairesi ile gonderilen 6deme emriyle yapilabilir®?, TBK m.14/2 uyarinca ihtarin
givenli elektronik imza ile de yapilabilecegi goz Oniine alindiginda,
Aydogdu/Kahveci’ye gore®?® kiraya veren ihtarnamenin ve giivenli elektronik imzanm
oldugu e-maili kiraci tarafindan siirekli kullanilan ya da kira akdinde yer alan e-posta
adresine yollamalidir®*,

TBK m.352/2’ye gore ¢ekilen ihtarnamede TBK m.315 hiikkmiine gore ¢ekilen
ihtarnameden farkli olarak tanmnan siire igerisinde kira parasinin ifa edilmemesi
durumunda kira sozlesmesinin sona erdirileceginin ya da tahliyenin talep edileceginin
belirtilmesi gerekmez®?®. Ancak istenilen kiranin bedeli, miktar1, hangi aya ait oldugu
ve bunun Odenmesi gerektigi acik¢a belirtilmelidir®®. Bununla birlikte ihtarda
belirtilmis olan tutarmn yanlis olmasi ise ihtarin hakliligimi engellemeyecektir®’,

Ogretide yan giderlerin ddenmemesinin iki hakli ihtar nedeniyle tahliyeye
neden olup olmayacag: tartismalidir. Bir goriise gore®?® TBK m.352/2°de yalnizca kira
bedeli kavramina yer verildiginden yan giderler ifa edilmediginde bu durum, iki hakli

ihtar olusturmaz. Diger goriise gore®?® TBK m.352/2 hiikmiinde agik¢a belirtilmemisse

821 Inceoglu, C.2, 5.454; Aydogdu/Kahveci, s.682; Kilicoglu, s.307; Delipinar, s.83; Atabekoglu, s.177;
Sadirli Incesu, s.137; Oztiirk, s.1582; Akgiin Akay, s.162

822 Inceoglu, C.2, 5.454; Giimiis, Kira, 5.339; Giimiis, Kisa Ders Kitaba, s.312; Aydogdu/Kahveci, s.682;
Dilbaz, s.160; Ozmen, s.915; Eren, s.447; Yavuz, s.930; Delipinar, s.853; Atabekoglu, s.177; Subasi,
Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri, s.300; Sadirli incesu, s.137;
Oztiirk, s.1582; Akgiin Akay, s.162

823 Aydogdu/Kahveci, s.682

824 Bu durumun isabetli olmadig1 ydniinde bkz. Delipinar, ss.83-84

85 Yargitay 6.HD 2012/4890 E. 2012/8344 K. Sayili ve 04/06/2012 T. Karar1 E.T: 06/04/2023
(www.legalbank.net); Giimiis, Kira, s.337; Giimiis, Kisa Ders Kitab1, s.311; Yavuz/Acar/Ozen, s.371;
Ural Cinar, s.314; Dilbaz, s.160; Aydogdu/Kahveci, s.683; Aydemir, s.232; Inceoglu, C.2, s.455;
Delipnar, s.88; Sadirli Incesu, s.137; Oztiirk, ss.1581-1582; Akgiin Akay, s.162; Buna karsilik kiraciy1
ilk ihtarda bir daha 6dememe halinde tahliye davasi acilacaginin bildirilmesi gerektigi yoniinde bkz.
Ozmen, ss.915-916

826 Inceoglu, C.2, 5.455; Yavuz/Acar/Ozen, s.371; Zevkliler/Gokyayla, s.389; Giimiis, Kisa Ders Kitabr,
s.311; Ural Cinar, s.314; Dilbaz, s.160; Yavuz, s.930; Aydogdu/Kahveci, s.685; Delipinar, s.87;
Atabekoglu, s.177; Subasi, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri,
5.300; Sadirli incesu, s.137; Oztiirk, s.1581; Akgiin Akay, s.162

827 Inceoglu, C.2, 5.455; Delipinar, s.87; Akgiin Akay, s.162; Yargitay 6.HD 2004/5263 E. 2004/5373
K. Sayili ve 29/06/2004 T. Karar1 E.T: 10/07/2023 (www.legalbank.net)

828 Inceoglu, C.2, 5.454; Giimiis, Kira, s.338; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, 5.312; Aydogdu/Kahveci, s.683
829 Eren, 5.447; Ural Cinar, s.310; Delipinar, s.72
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de hiikiimdeki kira bedeli ibaresine yan giderler de dahil olmaliydi. Zira kiracinin yan
giderleri vaktinde degil de verilmis olan siire igerisinde ddeyip Kira akdinin sona
ermesini ve tahliyeyi engellemeyi aliskanlik boyutuna getirmesinin Onlenmesi
gereklidir. Boyle bir halde yan giderler ifa edilmediginden bir kira yil1 igerisinde iki
hakli ihtar1 yapan kiraya verenin TBK m.352/2 hiikmii uyarinca tahliye davasini
acabilmesi gerekir. Bu goriise gore GKHK yiiriirlikteyken gerek doktrin gerekse
Yargitay’in kararlariyla yan giderler kira bedeli i¢inde sayilmadigi ve yan giderin ifa
edilmemesinden dolay:r kira akdinin feshedilemeyecegi belirtildiyse de bu duruma
TBK m.315 ile son verilerek ihtarda belirtilen siire i¢inde yan giderler de
O6denmediginde kira sdzlesmesinin feshinin ve tahliyenin talep edilebilecegi hiikiim
altina alimmistir. Buna gore aymi durumun TBK m.352/2 c¢ercevesinde de
degerlendirilmesi gerektigi savunulur.

Bununla birlikte, kira artimina iliskin fark da iki hakls ihtarin kapsamindadir®,
Yani her aya iliskin kira fark1 bedeli ifa edilmediginde g¢ekilen iki hakli ihtara dayali
olarak kira sozlesmesi feshedilip tahliye giindeme gelebilir. Ornegin, bir kira yilmin
icerisinde Mart ve Ekim aylarina iligkin kira farkinin ifas1 amaciyla iki hakli ihtar
gonderilmisse bundan dolay:1 tahliye davasi agilabilir; ancak kira farklariyla ilgili
ihtarnameler kira bedelinin tespiti davasina dair kararin Kkesinlesmesiyle gegerli
olurd3?,

Ihtarnamelerin farkl1 aylara ait olmasi gerekir; bu bakimdan farkli aylara iliskin
biriken kira bedellerinin birden fazla aya boliintip iki hakli ihtara konu edilmesi
832

miimkiin degildir®“. Yani, vadesi gelmis kira bedellerinin tamaminin tek bir ihtarda

istenmesi gerekmekte olup birikmis kira alacaklarinin ayni ihtarla istenmesi gerekir®®,

Bagka bir deyisle birikmis kira alacaklarinin ayni ihtarda gdsterilmesi gerekir, bolme

830 Aydemir, 5.230; Sadirli incesu, s.136

8l Yargitay 6.HD 2011/49 E. 2011/4776 K. Sayih ve 14/04/2011 T. Kararn1 E.T: 30/09/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1994/10845 E. 1994/11101 K. Say1li ve 31/10/1994 T. Karar1 E.T:
30/09/2023 (www.legalbank.net); Aydemir, s.230; Akgiin Akay, s.159; Delipinar, s.74; Sadirl1 Incesu,
s.136; Bu konuda kira artig oraninin belirlenmis olup olmamasina gore bir ayrim yapilmasi gerektigi
yoniinde bkz. Inceoglu, C.2, s5.450-451; Inceoglu’nun goriisiiniin yerinde olmadig1 yoniinde bkz.
Delipinar, s.75

832 Inceoglu, C.2, $5.441-442; Giimiis, Kira, s.341; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s.313; Yavuz/Acar/Ozen,
s.371; Zevkliler/Gokyayla, 5.390; Aydogdu/Kahveci, s.684; Ural Cinar, s.318; Dilbaz, s.164; Ozmen,
5.912; Delipmar, ss.80-81; Subasi, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Ozel Sona Erme
Sebepleri, 5.300; Oztiirk, s.1581; Akgiin Akay, 5.150

833 Inceoglu, C.2, ss.441-442; Yavuz/Acar/Ozen, s.371; Zevkliler/Gokyayla, s.390; Aydogdu/Kahveci,
5.684; Ural Cinar, s.319; Dilbaz, 5.164; Ozmen, 5.912; Delipinar, s.81; Oztiirk, s.1581; Akgiin Akay,
s.150
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yapilamaz®®*. Belirtmek gerekir ki, EBK m.260/1 hiikmiinde birikmis kiradan soz
edilmekteydi; bu nedenle birikmis kira bedellerinin bir miktarinin bir ihtarla, kalan
miktarinin baska ihtarla istenmesi durumunda iki hakli ihtarin olusmayacagi
belirtilmisti®®. Her ne kadar EBK m.260’m karsiligini olusturan TBK m.315
hiikmiinde birikmis kiradan s6z edilmese de Yargitay’in EBK déneminde verdigi
kararlarin birikmis kira alacaklarinin ayri ihtarla istenmesinin diirtistliik kuralina
aykirilik olusturacagi gerekcesiyle yeni donemde de ayni uygulamanin gegerli olacagi
kabul edilir®®. Zira ihtarm gonderilmesinin ardindan kiraciya ifasmi vadesinde
gerceklestirmesi igin ortam yaratilmasi gerekmektedir. Ornek vermek gerekirse,
o6denmemis Ocak 2023 ve Subat 2023 tarihlerine ait kira bedelleri olsun. Kiraya veren
tarafindan Mart ay1 iginde ilk ihtarnamede Ocak 2023, ikinci ihtarnamede ise Subat
2023 tarihine ait kira bedeli talep edilmisse TBK m.352/2’ye gore iki hakli ihtar
olusmaz. Fakat burada, kiraya veren birer ay iyi niyetle bekleyip Mart ayinda Ocak
2023, Nisan ay1 i¢inde de Subat 2023’ye ait kira paralarini ayr1 ihtarnamelerle talep
etmisse iki hakli ihtarin gerceklestigini soyleyebiliriz®®'.

Bununla birlikte, Yargitay EBK doneminde bir kira parasi 6denmediginde
digerlerinin ifa edilmesine yonelik muacceliyet kosulunun 6ngoriildiigii hallerde kira
bedelinin boliinemeyecegi gerekgesiyle iki hakli ihtarin sartlarinin olusmadigi

838

yoniinde kararlar veriyordu®®°. Ancak TBK m.346 c.2 uyarinca muacceliyet kosulu

gecersiz oldugundan yeni donemde muacceliyet kaydina ragmen iki hakli ihtarin

olusmasi olanakli olacaktir®.

D) Bir Kira Yili i¢inde ki Hakh Thtar Yapilmas:

834 1nce0glu, C.2, s.441; Glumis, Kira, s.342; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.313; Zevkliler/Gokyayla,
$.390; Aydogdu/Kahveci, s.684; Ozmen, s.913

85 Yargitay 6.HD 2012/6681 E. 2012/9636 K. Sayili ve 27/06/2012 T. Karar1 E.T: 07/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karar1 E.T:
07/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1984/12021 E. 1985/1179 K. Sayili1 ve 11/02/1985 T.
Karar1 E.T: 07/04/2023 (www.legalbank.net); Aydogdu/Kahveci, 5.684; Ozmen, s.912; Ural Cinar,
s.319; Dilbaz, s.164

836 Inceoglu, C.2, 5.442; Aydogdu/Kahveci, s.684; Ural Cinar, s.319; Dilbaz, s.164; Ozmen, $5.912-913
837 Ural Cinar, s.319; Dilbaz, s.164

88 Yargitay 6.HD 2012/1040 E. 2012/4443 K. Sayili ve 20/03/2012 T. Karar1 E.T: 07/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karar1 E.T:
07/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2011/15189 E. 2012/3508 K. Sayili ve 06/03/2012 T.
Karar1 E.T: 07/04/2023 (www.legalbank.net); Aydogdu/Kahveci, s.684; Ural Cinar, s.319; Dilbaz,
s.164; Ozmen, s.913; Inceoglu, C.2, 5.442

839 Aydogdu/Kahveci, s.684
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1. Kira Yih Kavraminin Hukuki Niteligi

TBK m.352/2 hiikmiinde bir yil1 asmayan kira akitlerinde kira siiresi i¢inde; bir
yil ve daha uzun siireyle akdedilen kira akitlerinde ise bir kira yil1 ya da bir kira yilini
asan siire ig¢inde kiraci tarafindan kira parasinin ifa edilmemesi durumunda iki hakli
ihtara dayal1 olarak tahliyeye yonelik dava agilabilecegi diizenlenmistir.

GKHK m.7/e hiikkmiinde de agik¢a “bir yi’dan soz edilmekteydi. Ancak
buradaki bir yilin takvim yil1 olarak degil, kiranin baslangig¢ tarihi ile hesaplanacak bir
kira yili olarak anlagilmas: gerektigi Ogreti ve Yargitay kararlariyla kabul
edilmekteydi®®®. Goriildiigii iizere kira yili kavrami, kiranin baslangic tarihinden
itibaren birer yillik tarihi ifade eder®!. Ornegin kira sdzlesmesinin dort yil ve kira
baslangi¢ tarihinin 04/06/2023 oldugunun kabulii halinde kira yillart 04/06/2023-
04/06/2024, 04/06/2024-04/06/2025, 04/06/2025-04/06/2026, 04/06/2026-04/06/2027
seklinde olacagindan bu tarihlerin arasindaki siire kira yili seklinde degerlendirilir®2.
Zira Yargitay’mn buna iliskin bir kararda®® da kira yili kavrami kira sézlesmesinin
basglangi¢ tarihi esas alinarak hesaplanmistir. Bu kararda, 14/09/2002 tarihinde
baslayan bir yil siire i¢in akdedilen kira akdinde Kiraya veren 09/08/2004 tarihinde
diizenlenen, 13/08/2004 tarihinde teblig edilen ihtar ile Agustos 2004 kira bedelinin
ifasini istemistir. Kira bedelinin bu ihtardan sonra 6denmis olmasi halinde ihtar hakl
olacaktir. Yine kiraya veren 07/09/2004 tarihinde diizenlenen, 16/09/2004 tarihinde
teblig olan ihtar ile 2004 yili Eyliil ayina dair kira bedelini istemistir. Kiraya verenin
Eyliil 2004 ayina ait kira bedelini vadesinde ifa etmediginden dolayr 07/09/2004
tarihinde diizenledigi ihtar, kiraciya Kira doneminin bitiminde yani 14/09/2004
tarthinden once teblig edilmedigi i¢in tahliyeye karar verilemeyecegi kararda

belirtilmistir.

80 yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karar1 E.T: 07/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2005/7888 E. 2005/9634 K. Sayili ve 20/10/2005 T. Karar1 E.T:
07/04/2023 (www.legalbank.net); Aydogdu/Kahveci, 5.685; Ural Cinar, s.314; Ozmen s.910; Delipinar,
.56

81 Giimiis, Kira, 5.339; Aydogdu/Kahveci, s.684; Aydemir, s.277; Ural Cinar, s.308; Dilbaz, s.155;
Delipinar, ss.56-57

842 Aydemir, s5.272-278

83 Yargitay 6.HD 2005/7888 E. 2005/9634 K. Sayili ve 20/10/2005 T. Karar1 E.T: 07/04/2023
(www.legalbank.net)
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Goriildiigii tizere iki hakli ihtarin meydana gelmesi igin, ihtarlar bir kira donemi
ve bir yil iginde yer alan aylar ile ilgili olmal1 ve o yilin igerisinde teblig edilmelidir.
Burada ihtarin kira yili igerisinde kiraciya teblig edilmesi gerekliligine dikkat
edilmelidir. Kiraya veren, kira y1l1 dolmadan ihtarnameyi diizenlemis olsa dahi, bunun
kiraciya teblig tarihi kira yilinin bitiminden sonra olursa bu durumda bir kira yilinin
icerisinde iki hakli ihtarin gdnderilmis olmasi kosulu saglanamamis olur.

Bununla birlikte, kanun koyucu bir yildan uzun siireli kiralarda ise ihtarin, bir
Kira yilin1 gegen siirenin i¢inde yapilmasini da hakli ihtar olarak degerlendirmistir.
Yani, 15 ay icin akdedilmis bir kira akdinde iki hakl ihtarin ya ilk 12 ay i¢inde ya da
geri kalan 3 ay icinde yapilmis olmasi gerekir.

Goriildugii iizere, 6098 Sayili TBK, 818 Sayili EBK ve miilga 6570 Sayili
GKHK donemindeki “bir y1/” kavramini, 6greti ve Yargitay kararlarina paralel olarak
“bir kira y1li” olarak diizenlemistir. Buna gore, bir kira yilindan anlasilmasi gereken,
kira siliresinin baslangicindan itibaren hesaplanan birer yillik donemi ifade etmektedir.
Bu ¢ercevede ihtarlarin da kira siiresinin bir yildan uzun olup olmamasina gore bir kira
yilinin igerisinde veya bir kira yilinin asildig: siire ig¢inde c¢ekilip kiraciya teblig
ettirilmesi gereklidir.

a) Bir Yildan Kisa Siireli Kira Sozlesmelerinde Uygulanmas1 Gereken
Usul

TBK m.352/2 hitkmiine gore iki hakli ihtara dayali olarak tahliyeye yonelik
dava agilabilmesi i¢in iki hakli ihtar bir yildan az siire ile akdedilmis kiralarda Kira
stiresinin icerisinde yapilmis olmalidir. EBK ve miilga GKHK doéneminde verilen
Yargitay kararlarinda®** bir yildan az siireyle akdedilen kiralarda iki hakli ihtarin
meydana gelmeyecegi belirtmekteydi. Zira GKHK m.7/e hiikmiinde de bir yil
icerisinde iki hakli ihtar yapilmasinin tahliyeye neden olabilecegi belirtilmisti. Ancak
ogretide kira siiresi bir yildan kisa olsa da maddenin uygulanmasi gerektigi ileri

stirtiliirdii®*.

84 Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karart E.T: 07/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1980/2192 E. 1980/6553 K. Sayili ve 23/06/1980 T. Karar1 E.T:
07/04/2023 (www.legalbank.net)

845 Ozmen, 5.908
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Buna paralel olarak 6098 Sayili TBK, gerek kanun ve Yargitay uygulamalari
ile 6gretideki celigkilere son vermis ve maddede bir yildan kisa siireyle akdedilmis
Kiralarda kira siiresinin igerisinde iki hakli ihtar yapilmasini tahliye sebebi olarak
diizenlemistir. Buna gore, 01/06/2023 tarihinde baslayan ve 6 aylik akdedilmis kira
akdinde, iki hakli ihtar 01/06/2023-01/12/2023 arasinda yapilmalidir. Buna gore
kiraya veren, kira donemi sonunda yani 01/12/2023 tarihinden sonra bir aylik siire
icinde tahliyeye yonelik dava agabilecektir.

Bununla birlikte, TBK m.339/1 c¢.2 hiikkmiine gére konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerine uygulanan maddeler niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis
taginmazlarin alt1 ay ve daha kisa siire ile kiralanmalarinda uygulanmamaktadir. Bu
nedenle bu tiir tasinmazlarin (6rnegin, tatil amagl yazlik, devremiilk, devre tatile konu
taginmazlar vb.) alt1 ay ve daha az siire ile kiraya verilmelerinde TBK m.352/2 hiikmii

uygulanamayacaktir.

b) Bir Yil veya Daha Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde Uygulanmasi

Gereken Usul

Bir yil siire ile akdedilen kiralarda iki hakli ihtarin TBK m.352/2 hitkkmiine gore
bir kira yil1 i¢inde yapilmasi gerekir. Kira bedelinin siiresinde ifa edilememesinden
dolay1 bir kira yil1 igerisinde iki hakli ihtarin olugsmasina neden olan kiraci aleyhine o
yila iliskin kira donemi sonundan itibaren dava agilabilir.

Bir yil1 asan siire ile akdedilen kiralarda ise iki hakli ihtarin bir kira yilinin veya
bir kira yilinin asildig: siirenin icinde yapilmis olmasi gerekir. Ornegin 18 ay siire ile
akdedilen bir kira akdinde iki hakli ihtar ya 12 ay i¢inde ya da kalan 6 ay iginde
yapilmis olmalidir84®,

EBK doneminde verilen Yargitay kararlarinda bir yildan az siire ile akdedilen
kiralarda iki hakli ihtarin olusmayacagindan hareketle bir yildan uzun siireli kiralarin
bu bir y1l1 gegen kisminin bir yildan daha az olmasi1 durumunda, bu asan siire i¢erisinde

meydana gelen iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasinin agilamayacagi

belirtiliyordu®*’. Ancak TBK ile getirilen diizenleme ile bu durum ortadan kaldirilmus

86 Inceoglu, C.2, 5.444; Aydogdu/Kahveci, ss.684-685; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s.313; Delipimar,
$5.59-60
847 Ozmen, s5.908-909; Ural Cinar, s.315; Aydogdu/Kahveci, s.685; Dilbaz, s.162; Delipnar, s.57
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ve bir yili agkin kiralarda bir y1l1 gecen kisim bir yi1ldan daha az olsa da bu siire i¢inde
ihtarin yapilabilecegi belirtilmistir.

Bunun yani sira miilga 6570 Sayili GKHK m.7/e hiikkmiinde, bir y1l1 agkin stire
ile akdedilmis kiralarda biitiin kira siiresi dikkate alinmak suretiyle feshin ve tahliyeye
iliskin davanin sézlesme ile kararlastirilan siirenin bitiminde agilmasinin gerektigi
belirtilmekteydi. Ancak TBK m.352/2 ile kira s6zlesmesinde belirlenen siirenin sonu
beklenmeden ihtarin yapildigir yila ait kira doneminin bitmesinden sonra dava
acilabilecegi hilkme baglanmistir. Buna gore, bir yili askin siire ile akdedilen kiralarda
iki hakli ihtar, kira s6zlesmesinin siiresi dikkate alinarak degil kira y1l1 dikkate alinarak
degerlendirilmelidir®®. Ornegin 20/09/2023 tarihinde baslayan, iki yil siireyle
akdedilmis bir kira sdzlesmesi olsun. Kiraciya 20/09/2023-20/09/2024 tarihleri arasi
olan bir kira yil1 i¢inde iki hakli ihtar ¢ekilmesi durumunda kiraya veren tarafindan
kira s6zlesmesinin bitimi yani 20/09/2025 tarihi beklenmeksizin ilk kira yili sonunda
yani 20/09/2024 tarihini izleyen bir aylik siire icerisinde tahliyeye yonelik dava
acilabilir.

Aymi sekilde, bir yili agkin siireyle akdedilmis kiralarda bir kira yilinin
bitiminde kalan siirenin bir yildan kisa oldugu durumlarda da, kalan siirenin i¢inde iki
hakli ihtarin yapilmasi halinde kira akdinin tahliye davasiyla feshedilebilmesinin
miimkiin oldugunu belirtmistik. Ornegin 15/10/2023 tarihinde baslayan ve 20 ay siire
ile akdedilen kira akdinde 15/10/2023-15/10/2024 arasindaki birinci kira y1l1 icerisinde
iki hakli ihtar yapilmasa da, bir kira yilim gecen siire i¢inde yani 15/10/2024-
15/06/2025 arasindaki zaman diliminde iki hakli ihtar yapilmissa s6z konusu 8 ayin
bitiminde de tahliye davasi acilabilir®,

TBK m.352/2 hiikmii, anlasilir sekilde diizenlenmemistir. Zira “... bir yil ve
daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilint agan siire
icinde kira bedelini o6demedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda
bulunulmasina sebep olmussa, kiraya veren kira stiresinin ve bir yildan uzun siireli

2

kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yiulimin bitiminden baglayarak bir ay iginde ...

850

ifadesi pek ¢ok karisikliga sebep olabilir. Ciinkii doktrinde®™" s6z konusu maddeyle bir

yilt agkin siireyle akdedilmis kiralarda 6rnegin, bes yilligina akdedilmis kirada ilk

848 1nceoglu, C.2, 5.441; Aydemir, s.229; Ural Cinar, s.316; Dilbaz, s.162; Delipmar, .59
849 Inceoglu, C.2, 5.443; Ural Cinar, 5.316; Dilbaz, s.162; Delipinar, ss.59-60
850 Giimiis, Kira, 5.340
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ihtar, 1.kira yilina ait 2.aya iligkin kira parasi i¢in; ikinci ihtar ise 4.kira yilina ait 1.aya
iliskin Kira parasina yonelik yapildiysa, iki hakli ihtara dayali tahliye davasinin
acilabilmesinin miimkiin oldugu fakat bunun hakkin koétiiye kullanilmasi seklinde
degerlendirilmesi gerektigi savunulmustur. Doktrinde bir goriise gore®? bir yili askin
stireyle akdedilmis kiralarda farkli kira yillar1 igin birer hakli ihtarin ¢ekilmesi ve son
cekilen ihtarnamenin ardindan biten kira yilini izleyen ayin iginde de dava agilabilmesi
miimkiin olmamalidir. Yani farkli kira yillarinin i¢inde ¢ekilmis birer hakli ihtarin kira
yili bitiminden sonda davanin agilmasina imkan vermemesi gerekmektedir. Sz
konusu hiikiim kiracinin yararina degerlendirilerek bir yili agkin siireyle akdedilmis
kiralarda, her bir kira yilinin iginde iki hakli ihtar olgusunun olugsmasi gerekmektedir.
Kira sozlesmesi bir yilin {izerindeyse (6rnegin 15 aylik, 18 aylik gibi) bir yili gecen
stirenin i¢inde yine iki hakli ihtar génderilmesi gerekir.

Gergekten de bir kira yili kavrami, kira akdinin baglamasinin ardindan birer
yillik donemi belirttigine gore, bir yili agkin siireyle akdedilmis kiralarda, her bir kira
yilinin i¢inde iki hakli ihtar gonderilmelidir. Aksi halin 6rnegin ii¢ yillik bir kira
sozlesmesinde birinci kira senesinde bir hakli ihtar gonderilmesi, ti¢iincii kira yilinda
ise ikinci hakli ihtar gonderilmesi TBK m.352/2 hiikkmiine gore tahliyeye sebep
olmamalidir. Ayrica daha d6nce de belirttigimiz gibi 18 aylik, 20 aylik gibi bir kira
yilini asan stire bir yildan az oldugu takdirde bir y1l1 gegen stirenin igerisinde iki hakl
ihtar gonderilmesi gerekir. Ancak 6gretide elestirildigi gibi TBK m.352/2 hitkmiiniin

bu konuda daha agik diizenlenmesi gerektigi kanaatindeyiz.

2. Belirsiz Siireli Kira Sézlesmelerinde iki Haklh Thtarin Yapihp

Yapilamayacagi

6098 Sayili TBK’de belirsiz siireyle akdedilen kiralarda iki hakli ihtarin

sonucunda tahliyeye yonelik dava acilip acilamayacagina dair hiikkiim

852

bulunmamaktadir. EBK doneminde Yargitay®“ siiresiz (belirsiz siireli) kiralarda, kira

81 Ural Cinar, s.317

82 Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karar1 E.T: 08/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2005/7888 E. 2005/9634 K. Sayili ve 20/10/2005 T. Karar1 E.T:
08/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1996/325 E. 1996/425 K. Sayili ve 22/01/1996 T.
Karar1 E.T: 08/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1993/11824 E.1993/12071 K. Sayili ve
17/11/1993 T. Karar1 E.T: 08/04/2023 (www.legalbank.net)
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bedelinin her y1l 6denmesinin kararlastirildigi durumlarda ve bir yildan az siireyle
akdedilen kiralarda iki hakli ihtarin olusmayacagina yonelik kararlar veriyordu. Ancak
ogretide®? kira sozlesmesinin siiresiz oldugu durumlarda bu siire¢ icinde kira
s0zlesmesinin baslangicindan itibaren iki hakli ihtarm bir yil i¢inde gerceklesip
gerceklesmediginin arastirilmast gerektigi ileri stiriilmiistii. Sayet, kira sdzlesmesinin
baslamasini izleyen bir y1llik siirede iki hakli ihtarin gonderilmesi s6z konusu olmussa,
tahliye davasimnin acilabilecegi benimsenmisti. Zira taraflarin arasindaki ¢ikar
gozetildiginde, kira akdinin stiresinin belirli olup olmamasi kiracinin vaktinde kira
bedelini ifa etmemesi bakimindan bir fark olusturmamaktadir. Diger bir gerekce olarak
ise miilga 6570 Sayili GKHK m.7/e hiikkmiinde Kira sdzlesmesinin siiresine yonelik
herhangi bir ibarenin bulunmamasi, sadece bir yil igerisinde ibaresinin bulunmasi
gosterilmistir.

TBK’nin yiiriirliik déneminde de doktrinde bir goriis®® belirsiz siireyle
akdedilen kiralarda iki hakli ihtara dayali tahliyenin miimkiin olmayacagini savunur.
Bunun aksine bir diger goriis®® ise kira sozlesmesinin baslamasindan itibaren birer yil
olacak sekilde ayrilmasini ve iki hakli ihtarin bu zaman dilimi iginde meydana gelmesi
halinde belirsiz siireyle akdedilen kiralarda tahliyeye yonelik dava acgilabilecegini

savunmaktadir.
3. Kira Bedelinin Pesin Olarak Belirlendigi Hallerde Iki Hakl ihtar
Kira akdinde kira parasmin senelik olarak bir defada 06denmesi

kararlastirilmigsa bir kira yilinin i¢inde iki hakli ihtarin gonderilmesi miimkiin

degildir®®. EBK doneminde de Yargitay®’, siiresiz (belirsiz siireli) kiralarda, kira

83 Ozmen, 5.909

84 Yavuz/Acar/Ozen, s.372; Zevkliler/Gokyayla, 5.390; Aydogdu/Kahveci, 5.685; Atabekoglu, s.179
85 Tnceoglu, C.2, s.445; Ural Cmar, s.317; Akgiin Akay, ss.152-153; TBK’de belirsiz siireli kira
akitlerinde iki hakli ihtar nedeniyle tahliyeye imkan taninmamasinin eksiklik oldugu yoniinde bkz.
Dogan, Konut ve Catil Isyeri Kiralari, 5.507

86 Inceoglu, C.2, 5.442; Giimiis, Kira, 5.342; Yavuz/Acar/Ozen, ss.371-372; Zevkliler/Gokyayla, 5.390;
Aydogdu/Kahveci, s.685; Ural Cmar, s.318; Ruhi, s.456; Dilbaz, ss.163-164; Yavuz, ss.930-931;
Aydemir, 5.229; Ozmen, 5.908; Delipinar, s.62; Atabekoglu, s.179; Subasi, Konut ve Catili isyeri Kira
Sézlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri, 5.301

87 Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karar1 E.T: 08/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2005/7888 E. 2005/9634 K. Sayili ve 20/10/2005 T. Karar1 E.T:
08/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1996/325 E. 1996/425 K. Sayili ve 22/01/1996 T.
Karar1 E.T: 08/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1993/11824 E.1993/12071 K. Sayili ve
17/11/1993 T. Karar1 E.T: 08/04/2023 (www.legalbank.net)
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parasinin senelik ifasinin kararlastirildigt durumlarda ve bir yildan az siireyle
akdedilen kiralarda iki hakli ihtarin olugsmayacagina yoniinde kararlar veriyordu. Bu
yondeki kararlar, 6098 sayili TBK déneminde de devam etmektedir®®. Zira bir kira
yili i¢inde bu halde yalnizca bir ihtar ¢ekilebilmekte olup TBK m.352/2 hiikmiiniin
uygulanmasina imkan yoktur.

Buna karsilik Yargitay, kira parasinin her alt1 aylik zaman diliminin bitiminde
ifasinin belirlendigi hallerde, ikinci ihtarin da bir yil bittikten, yeni kira yilinin
girmesinin ardindan ¢ekilmesi durumunda, iki hakli ihtarin olusacagini kabul

etmistir®®,

4. Kira Bedelinin ihtardan Once Odenmesi Durumu

TBK m.352/2 hiikmiiyle Kira parasini ifa etmediginden temerriide diismiis
kiraci aleyhine, 6dememis oldugu kira bedelinin hangi aya iliskin oldugu ve miktari
bildirilerek 6denmesi gerektigi ihtar edilir. TBK m.352/2 ¢ergevesinde g¢ekilen
ihtarnamede, TBK m.315’ten ayr1 olarak kiraciya ifada bulunmasi i¢in ayrica mehil
verilmesi ve 6dememe halinde tahliye davasinin agilacaginin bildirilmesi gerekmez.

TBK m.352/2 hiikmiine gore ihtarin hakli olmasi i¢in ihtar, Kira parasinin
muacceliyet anindan itibaren génderilmelidir. Buna karsilik 6deme bakimindan ihtarin
gonderildigi degil, vardig1 tarih esas alinir; yani ihtarin varmasindan sonra kira
parasiin 0denmesi ya da banka hesabina yatirilmig olmasi ihtarin hakliligini ortadan
kaldirmaz®®. Gériildiigii {izere ihtarin haklilig: igin kiraci, ihtarin tebliginden sonra
O0deme yapmalidir.

Bununla birlikte EBK dénemindeki Yargitay kararlarinda da®! ihtarlarin

kiractya teblig edilmesiyle hukuki sonu¢ doguracaginin kabul edildigi, bu nedenle

88 Yargitay 6.HD 2015/12531 E. 2016/5742 K. Sayili ve 06/10/2016 T. Karar1 E.T: 09/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2015/8560 E. 2015/10534 K. Sayili ve 30/11/2015 T. Karar1 E.T:
09/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2013/7639 E. 2013/10358 K. Sayili ve 12/06/2013 T.
Karar1 E.T: 09/04/2023 (www.legalbank.net); Aydogdu/Kahveci, s.685; Inceoglu, C.2, s.442

89 Ural Cimnar, s.318; Dilbaz, s.164; Delipinar, s.62

80 Yargitay 6.HD 2005/9549 E. 2005/10896 K. Sayili ve 28/11/2005 T. Karar1 E.T: 05/04/2023
(www.legalbank.net); Aydogdu/Kahveci, ss.682-683; Ural Cinar, s.312; Dilbaz, s.159; Ruhi, s.456;
Atabekoglu, s.179

81 Yargitay 6.HD 1986/14357 E. 1987/428 K. Sayili ve 22/01/1987 T. Karart E.T: 09/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2001/7678 E. 2001/7960 K. Sayili ve 15/10/2001 T. Karar1 E.T:
09/04/2023 (www.legalbank.net)
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ifalarda teblig aninin dikkate alinmasi gerektigi, diizenleme tarihinin yalnizca borcun
muaccel olmasi yoniinden o6nemli oldugu vurgulanmigtir. Yani, kiraya veren
tarafindan gonderilen ihtarlarin tahliye davasina konu edilebilmesi i¢in 6demelerin
teblig anindan sonra yapilmis olmas1 gerekmektedir.

Yargitay®?, kiracinin yasa geregi kendisine yiiklenen gérevi yerine getirmesi
amaciyla Kira parasinin ifa edilmesinin ihtarlarin amaci oldugunu belirtmistir. Thtarin
Ogrenilmesinin ardindan kiracinin Kira borcunu ifa etmesiyle ihtardan beklenen amag
saglanmis olur. Sayet, ihtar gonderilmis oldugu halde kiraci, ihtar eline gegmeden kira
bedelini 6derse ihtar hakli olmaz®®3,

EBK ve miilga 6570 Sayili GKHK déneminde de gerek Yargitay kararlar
gerekse Ogretideki baskin goriis, ihtarlarin hukuki sonu¢ dogurabilmesinin teblig
edilmeleri sartina bagh tutulmasidir. Ancak 6gretide bazi yazarlar®* kiracinmn kira
bedelini zamaninda 6demeyip ihtar gonderilmesine yol agmasi durumunda, ihtarin
ogrenilmesinden evvel ifanin yapilmasinin ihtarin hakliligin1 engellemeyecegini
savunur. Bu goriise gore, zamaninda 6dememe olgusunu gegmise yonelik olarak kimse
ortadan kaldiramaz. Bu bakimdan, TBK m.352/2 hiikmii uyarinca ¢ekilen ihtar ile
amaglanan kiracinin yasadan kaynaklanan gorevlerini yerine getirmesini saglamaktir.

Goriildugi tizere, EBK ve miilga 6570 Sayili GKHK doneminde de kabul
edilen ihtarin teblig edilmesi ile hukuki sonu¢ dogurmasi seklindeki baskin goriis,
kanun hiikmiiniin amagsal yorumunun goz ard1 edildigi gerekgesiyle elestirilmistir. Bu
goriise gore, ihtar kiracinin kira bedelini 6dememesi nedeniyle gonderilmistir; yani
kiraci kira bedelini zamaninda 6demeyerek ihtarin ¢ekilmesine sebebiyet vermistir. Bu
bakimdan ihtarin kiraya veren tarafindan gonderilmesi, ancak kiraciya teblig
edilmeden kiracinin kira bedelini 6demis olmasi halinde vadeye riayet ylikiimiine
aykirt durum bir kez meydana gelmis olup bundan sonra olmadiginin sayilmasi
durumu degistirmez. Bu nedenle kiraci kira bedelini zamaninda 6demeyerek ihtarin
gonderilmesine sebebiyet verdiginden ihtar kendisine teblig edilmeden o6demeyi

yapmis olmasinin ihtarin hukuki sonu¢ dogurmasini engellemesi gerektigi savunulur.

82 Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karar1 E.T: 05/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2005/9549 E. 2005/10896 K. Say1li ve 28/11/2005 T. Karar1 E.T:
05/04/2023 (www.legalbank.net)

83 Yargitay HGK 1963/6-21 E. 1963/24 K. Sayili ve 06/03/1963 T. Karann E.T: 06/04/2023
(www.legalbank.net); Aydemir, s.231; Ural Cinar, s.312; Dilbaz, s.159

84 Ozmen, s5.917-918; Inceoglu, C.2, 5.448
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Ancak, gerek EBK ve GKHK yiiriirliikte oldugu zaman gerekse 6098 Sayili
TBK yiiriirliigiinde baskin olan ve Yargitay kararlariyla da kabul edilen ihtarin teblig
ile hukuki sonu¢ dogurmasidir. Buna gore, ihtarin g¢ekilmesinin ardindan kiraci
kendisine ulasmadan kira bedelini 6derse ihtar hakli olmayacaktir.

Buna karsilik, ihtar kiraciya teblig edilmeden 6nce kiract s6z konusu ihtari
Ogrenip ifada bulunursa ve bu durum ispat edilirse TMK m.2’ye gore diiriistliik kurali
uyarinca ihtar hakli olarak yapilmis sayilir®®,

Ihtarin tebligden sonra ddenmesi halinde ihtar hakli oldugundan ve ihtarmn
hakliligin1 ispat yiikii kiraya verene ait oldugundan kira bedelinin ihtarin tebligden
sonra ddendigini ispat yiikii de kiraya verene aittir®®. Bununla birlikte ihtarin teblig
tarihi ile 6deme tarihinin ayn1 oldugu durumlarda, saat olarak 6demenin mi yoksa

thtarnamenin tebliginin mi 6nce oldugu konusu belirlenip sonuca gore karar

verilmelidir®®’,

5. Kira Bedelinin Eksik Odenmesi

Kira bedeli, kira akdinin esasli unsurlarindan olup kira bedelinin kira akdi ile
belirlenmesi veyahut belirlenebilir nitelik tasimasi miimkiindiir®®. Zira kirac1 ve
kiraya veren kira parasinin ifa edilecegi hususunda anlagmiglarsa bu durumda kira
sOzlesmesi gecerli bir sekilde kurulmus olur; yoksa bu konudaki anlagma iceriginde
kira parasinin tutarmnin belirlenmesi gerekli degildir®®°. Fakat Kira parasindan hig s6z
edilmemisse ya da soz edilmekle birlikte objektif sekilde belirlenmesi miimkiin
degilse, kira sozlesmesinin temel unsurlarinda irade beyani olmadigindan ve bunu
hakimin tamamlanmasi da imkansiz oldugundan kira sdzlesmesi meydana gelmemis
sayilir®’°,

Bu bakimdan kira bedelinin belirli ya da belirlenebilir oldugu durumlarda

Kiraci tarafindan kira parasi ya da yan giderin bir kismi1 6denmediginde yani eksik

85 Ural Cimnar, ss.312-313; Dilbaz, 5.159; Delipinar, s.68

86 Yargitay 6.HD 2013/7214 E. 2013/10981 K. Sayili ve 24/06/2013 T. Karar1 E.T: 11/04/2023
(www.legalbank.net); Yavuz, s.931

87 Yavuz, 5.931

88 Ruhi, s.214; Akartepe, s5.87-89; Aydogdu/Kahveci, 5.470; Aral/Ayranci, s.297; Ural Car, s.46
89 Ruhi, 5.214

870 Eren, s.344
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871 Yargitay da kararinda®’? eksik

6dendiginde de TBK m.315 uygulama alani bulur
Odenen kira bedeli, toplam kira bedelinden az miktarda eksik olsa dahi TBK m.315’in
uygulanabilecegini belirtmistir.

Uygulamada 6zellikle de konut ve ¢atili isyeri kira akitlerinde, Kira parasi
baslangigta belirlenir. Yani, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda, kira parasinin
belirlenebilir oldugu yoniindeki s6zlesmelere uygulamada sik rastlanilmaz.

TBK m.352/2 ile kira parasinin kararlastirilan zamanda 6denmemesi halinde
kiraciya iki hakli ihtar gonderilmesi, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda tahliye sebebi
olarak diizenlenmistir. Kiraya verenin menfaati kira bedelinin tam olarak 6denmesi
olup buradan anlagilmasi gereken de kira bedelinin eksiksiz yani tam olarak
O6denmesidir.

Ayrica, kira bedelinin eksik yatirilmasi halinde kiracinin temerriidiiniin
olustugu Yargitay kararlariyla da kuskusuzdur. TBK m.352/2 hiikmii ¢ercevesinde
konut ve gatil1 igyeri kira s6zlesmelerinde iki hakli ihtara dayali tahliyeye yonelik dava
icin kiracinin temerriide diismesine gerek yoktur. Kira bedelinin zamaninda
O6denmemesi halinde iki hakli ihtarin gonderilmesine sebebiyet veren kiraci hakkinda
konut ve catili is yer kiralarinda tahliye davasi agilabilmektedir. Yargitay da®’®,
ihtardaki amacin kiracinin yasadan kaynaklanan 6devlerini yerine getirmek suretiyle
ona kira parasini Odettirmek oldugunu belirttigine gore burada kanunun ayrica
amacinin kira bedelini tam 6dettirmek oldugunu sdyleyebiliriz. Yani kira bedelini
eksik ddeyen kiraciya gonderilen ihtar da hakli ihtardir ve sartlari olustugunda tahliye
davasi agilmasina engel bir durum yoktur.

Baska bir deyisle kiraci, kira bedelini zamaninda ve eksiksiz 6demekle
yiikiimliidiir. Ornegin ayin 15’inde kira bedeli 6deyecegi kararlastirilan kiraci, kira
bedelini ayin 15’inde 6demis olmasina karsilik eksik 6demisse, kira bedelini

zamaninda 6demis olmaz. Bu nedenle eksik 6denen kira bedeli nedeniyle kendisine

871 Dilbaz, s.97; Ural Cinar, s.230; Kira bedelinin kirac1 tarafindan eksik édenmesi ve bu durumun
birka¢ ay1 kapsayan kira parasi olacak sekilde devamlilik tasimasinin kiracinin kira bedelinin
degistirilmesine dair aktif ortiilii icap oldugu; bu durum karsisinda kiraya verenin yazili ya da sozli
ihtarda bulunmayarak sessiz kalmasi halinde de kiraya verenin pasif davranisla ortiilii kabul olacag:
yoniinde bkz. Topuz/Canbolat, ss.10-12

872 Yargitay 6.HD 2014/6886 E. 2014/8148 K. 19.06.2014 T. Karann E.T: 29/01/2023
(www.legalbank.net)

873 Yargitay 6.HD 2006/4627 E. 2006/6393 K. Sayili ve 06/06/2006 T. Karart E.T: 05/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 2005/9549 E. 2005/10896 K. Sayili ve 28/11/2005 T. Karar1 E.T:
05/04/2023 (www.legalbank.net); inceoglu, C.2, s.449
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gonderilen ihtar hakli olur ve TBK m.352/2 hiikmii ¢ergevesinde tahliyeye konu
edilebilir.

) TAHLIYE DAVASININ ACILMASI

A) Genel Olarak

Kiraya veren bir yildan az siireyle akdedilmis kiralarda kira siiresi igerisinde;
bir y1l ve bir yili agkin siireyle akdedilmis kiralarda ise bir kira yilinin ya da bir kira
yilin1 gegen siirenin icerisinde kira parasini ifa etmedigi i¢in kiracisina yazili bigimde
iki hakli ihtar gondermisse, kira siiresinin ve bir yili askin kiralarda ihtarlarin
gonderildigi kira yilinin sonundan baslayarak bir aylik siire igerisinde dava agarak kira
akdini sonlandirabilir.

Kiraya verenin iki hakli ihtara dayal tahliye istemini dava yoluyla kullanmasi
gerekir. Tahliye davasimin sonucunda tahliyeye iliskin karar verilince kira akdi
sonlanir. Yani tahliye hilkmii verilene kadar kira s6zlesmesi siirer. Goriildiigii tizere
fesih veya fesih ihtarinin hukuki etkisinin tahliye davasi sonucuna baglandigi

874

soylenebilir®™*. Ogretide de daha once belirttigimiz gibi tahliye davasinin sonucunda

verilen hiikmiin tespit niteligi tastmayan insai bir karar oldugu savunulur®’.

Ayrica bu hususta daha oOnce de belirttigimiz ilizere son yillarda Kira
uyusmazliklarinin artmasi ve mahkemelerin is yiikiiniin artmasi nedeniyle kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk zorunlu hale getirilmistir. 7445 Sayili icra ve iflas
Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun®® 37.maddesi ile

877

6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununa madde®’’ eklenmistir.

Buna gore kiralanan tasinmazlarmm ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin

874 Ural Cinar, s.319

875 Yavuz/Acar/Ozen, s.357; Kilicoglu, s.308; Ural Cinar, s.319; Dilbaz, 5.165; Ozmen, s.904; Giimiis,
Kira, $5.321-322; Tahliye davasi sonucunda verilen kararin bozucu yenilik doguran karar oldugu,
uygulamada ise mahkemelerin sadece sozlesmeyi fesih yoniinde karar vermedigini, ayn1 zamanda
kiralananin kiraya verene teslimi yoniinde karar verdigi i¢in kararin “eda” niteliginin de oldugu yoniinde
bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.357

876 32154 Sayil ve 05/04/2023 Tarihli Resmi Gazete
(https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/04/20230405-3.htm) E.T: 26/10/2023

877 Madde 18/B “(1) Asagidaki uyusmazhklarda, dava a¢ilmadan once arabulucuya basvurulmus
olmast dava sartidir:

a) Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmaziklar”.
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uyusmazliklar hari¢ olmak iizere kira iligskisinden kaynaklanan uyusmazliklar icin
dava sart1 olarak zorunlu arabuluculuk getirilmistir. Isbu madde 01/09/2023 tarihinde
yiiriirlige girmistir®’®. Goriildiigii lizere tahliye davasinin acilmasindan 6nce
arabuluculuga basvurulmasi zorunlu hale getirilmistir. Arabuluculuk siirecinin

olumsuz sonuglanmasinin ardindan dava agma yoluna gidilebilir.

B) Dava Acma Siiresi

TBK m.352/2 gergevesinde iki hakli ihtara dayali tahliye davasi
acilabilmesinin siiresi bakimindan iki ihtimal vardir. Birinci olasilikta, bir yildan az
slireyle ve bir yilligina akdedilmis Kiralarda kira siiresinin bitimini takip eden bir aylik
slirede tahliye davasinin agilmasi gerekir. Yani bir aylik dava agma siiresi, kira siiresi
sonundan itibaren baslar. Ornegin, 10/04/2023 tarihinde baslayan ve 8 ayhigina
akdedilmis kiralarda iki hakli ihtara dayali tahliye davasinin kira siiresinin bitimine
denk gelen 10/12/2023 tarihini izleyen bir aylik siire iginde a¢ilmas1 gerekir.

Diger olasilikta, yani bir yili askin siireli kiralarda ise, her iki hakli ihtarin
cekildigi kira yili sonunu izleyen bir ay i¢inde davanin acgilmas1 gerekir. Ornegin
10/04/2023 tarihinde baslayan ve 4 yilligina akdedilmis Kira akdinde kiraya veren,
Kasim 2025 ve Subat 2026 tarihlerine iligkin kiralarin ifa edilmemesine dayali olarak
iki hakli ihtar gondermisse tahliye davasi 3.kira yilinin sonu olan 10/04/2026 tarihini
izleyen bir aylik siirede agilmalidir. Ayrica bir yili askin siireyle akdedilen kiralarda
ornegin 18 aylik kira sdzlesmelerinde bir aylik siire, arta kalan siirenin i¢inde ¢ekilen
iki hakli ihtar bakimindan bu siirenin sonundan baslar®™®.

Kanunda belirtilen bir aylik siirenin hak distiriicii olup siire doldugunda agilan
dava reddedilir®®. Sz konusu bir aylik siire igerisinde dava agilmadig: takdirde ayni
sebep gerekce gosterilerek kiracinin tahliyesi istenemez®?,

TBK m.353 “Kiraya veren, en ge¢ davamin agilmasi i¢in éngoriilen siirede

dava acacagini kiracrya yazili olarak bildirmigse, dava a¢ma siiresi bir kira yili igin

878 Bkz. 7445 Sayili Icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
43.maddesi

879 Inceoglu, C.2, 5.460; Giimiis, Kira, s.342; Aydogdu/Kahveci, s.686; Yavuz, 5.933

880 Inceoglu, C.2, 5.460; Kiligoglu, s.309; Ural Cmar, s.320; Dilbaz, s.165; Aydogdu/Kahveci, 5.686;
Yavuz, s.932

81 Inceoglu, C.2, 5.460; Kiligoglu, 5.309; Ural Cmar, 5.320; Dilbaz, 5.165; Aydogdu/Kahveci, s.686;
Yavuz, s.932
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uzamug sayur.” seklindedir. Buna gore en geg bir aylik siire igerisinde yazili bildirim
yapilmissa dava agma siiresi bir kira yil1 i¢in uzans say1lir®. GKHK’de buna iliskin
hiikkme yer verilmemis olup bu madde Yargitay®®® uygulamasi ile olusmustur.
Yerlesik Yargitay®* uygulamasi ile benimsenmis olan duruma gore kiraya
veren tarafindan kiracisina kira siiresinin iginde ihtar yapilmasi hali de dava agma
siiresini uzatan bir diger haldir. Ancak doktrinde bir gériise gore®®®, kira siiresinin
icinde iki hakli ihtara dayali tahliyeye yonelik dava agma kosullarinin olugsmasinin
ardindan bu ihtarin gonderilmesinin dava agma siiresini uzatmayacagi belirtilir; zira
boyle bir durumun kiracinin aleyhine olacak sekilde kiraya verenin oldukga
menfaatine oldugu savunulur. Bununla birlikte gonderilen ihtarlarin agilacak dava igin
On sart olmas1 nedeniyle ihtarin siire kesmedigini, ihtarin ¢ekildigi iddias1 ile davanin
bir aydan sonra, yeni baslayacak kira donemi sonuna kadar ac¢ilamayacagi, davanin her
hal ve kosulda kira yili bitiminden itibaren bir ay i¢inde acgilmasi gerektigi

886, Ancak bazi yazarlara gore®®’” TBK m.353 hiikmii, ihtarm bir ay icinde

belirtilmistir
yapilmasini degil, en geg¢ dava i¢in belirtilen zamana kadar yapilmasini aradigindan bu
hiikiim de buna imkan tanimaktadir. Buna gore, Kiraya veren kiracisina iki hakli ihtara
dayali olarak tahliye davasi agacagini ikinci bildirimin kiraciya teblig edildigi giin ile
o kira yilinin sonunu izleyen bir aym bittigi giin arasinda yaparsa izleyen kira yili

bitimine tahliye davasini agabilir.

C) Davanin Taraflar:

Iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasinin taraflari kiraci ve kiraya verendir®®,

Ayrica onceki boliimlerde de belirttigimiz gibi malik ile kiraya veren, hak ve

882 Inceoglu, C.2, 5.460; Yavuz/Acar/Ozen, ss.359-360; Aydogdu/Kahveci, 5.686; Ural Cnar, s.321;
Dilbaz, s.166; Delipinar, ss.88-89; Subas1, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Ozel Sona Erme
Sebepleri, $5.302-303; Akgiin Akay, s.166

83 Yargitay 6.HD 2002/2802 E. 2002/2985 K. Sayili ve 02/05/2002 T. Karar1 E.T: 12/04/2023
(www.legalbank.net)

84 Yargitay 6.HD 2002/2802 E. 2002/2985 K. Sayili ve 02/05/2002 T. Karar1 E.T: 12/04/2023
(www.legalbank.net)

85 Aydemir, 5.232

86 Yargitay 6.HD 1999/8586 E. 1999/8549 K. Sayili ve 25/10/1999 T. Karart E.T: 12/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1999/8141 E. 1999/8141 K. Sayili ve 18/10/1999 T. Karar1 E.T:
12/04/2023 (www.legalbank.net); Aydemir, s.232;

87 Ural Cimnar, s.321; Aydogdu/Kahveci, s.686; Dilbaz, ss.166-167; Ruhi, 5.456

88 Giimiis, Kira, s.322; Ural Cinar, s.322; Dilbaz, 5.167; Aydemir, s.232; Delipmar, 5.89; Subas1, Konut
ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri, s.307; Akgiin Akay, s.164
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yetkilerini kullanma bakimindan ayni1 olmadiklari i¢in tahliye davasini kiraya veren
agmalidir.

Kiraya veren, iki hakli ihtar gonderdikten sonra kiralanan tasinmazi ti¢lincii
kisiye satarsa artik iki hakli ihtara dayali tahliye davasi agma yetkisini kaybeder®,
Boyle bir halde TBK m.310 uyarinca taginmazin yeni maliki s6zlesmede kiraya veren
olur ve iki hakli ihtarin sartlarinin gergeklesmesi ile tahliye davasi agabilir®®, Zira kira
sozlesmesi, kiralananin devri ile birlikte tiim hak ve bor¢lariyla birlikte devralana

gecmektedir®®®. Bu ¢ergevede Inceoglu’nun kanaatine gore®9

eski malik olan kiraya
verenin ayni kira senesinin i¢inde bir kez hakli ihtar yapmasi, yeni malikin de ayni kira
senesinde olmak sartiyla hakli ihtar1 gondermesi durumunda Kira yil1 sonunda tahliye
davasini agabilmesi miimkiin olmalidir. Benzer olarak kiraya verenin bir kira yilinin
icinde iki hakli ihtar1 gondermesinin ardindan s6z konusu kira senesinin sonuna
gelmeden kiralanan tasinmazi devretmesi halinde yeni malikin kira yili sonunda
tahliye davasini agmasi miimkiin olmalidir. Ciinkii yeni malik eski malike ait haklara
ve ylkiimliiliikklere halef olup yeni malik eski malikin gonderdigi iki hakli ihtardan
yararlanabilmelidir.

Buna karsilik EBK déneminde verilen Yargitay kararlarinda®®® kiralananin
devredilmesi halinde yeni malikin iki hakli ihtara dayali dava agmasi i¢in ilk olarak
kiractya bundan boyle kira bedelinin kendisine 6denmesine dair bildirimde bulunmasi
ve ondan sonra da iki hakli ihtar olgusunun gergeklesmis olmasi gerekirdi. Bazi
yazarlara gore®® bu durum yeni malik agisindan iki hakli ihtara dayali tahliye davasini
acabilmek i¢in birtakim ytlikiimliiliikkler yiiklemekte olup bu durum nedeniyle kiraci

acisindan da hakli olmayacak sekilde iyilestirmeler barindigindan bu uygulamanin

89 Yargitay HGK 1984/6-147 E. 1985/794 K. Sayili ve 09/10/1985 T. Karart E.T: 13/04/2023
(www.legalbank.net); Ural Cinar, s.322; Dilbaz, s.167; Aydemir, s5.232-233

890 Inceoglu, C.2, 5.458; Ural Cinar, s.322; Dilbaz, s.167; Delipinar, 5.90; Atabekoglu, ss.177-178;
Sadirl Incesu, s.139; Akgiin Akay, s.165

891 Ural Cinar, s.322; Dilbaz, 5.167

892 Tnceoglu, C.2, 5.458; Ayni1 yonde goriisler igin bkz Ural Cinar, s.322; Dilbaz, 5.167; Atabekoglu,
5.178; Sadirli Incesu, s.139; Akgiin Akay, s.165

83 Yargitay 6.HD 1998/10281 E. 1998/10450 K. Sayili ve 07/12/1998 T. Karar1 E.T: 13/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1996/11998 E. 1997/114 K. Sayili ve 20/01/1997 T. Karar1 E.T:
13/04/2023 (www.legalbank.net); Yargitay 6.HD 1992/2394 E. 1994/2783 K. Sayili ve 25/02/1992 T.
Karar1 E.T: 13/04/2023 (www.legalbank.net); Aydemir, s.232; Delipinar, s5.90-91; Atabekoglu, ss.177-
178

84 Ural Cinar, 5.323; Aym gbrils igin bkz. Dilbaz, s.168; Buna karsilik inceoglu’na gore yeni malikin
yaptig1 ihtarin hakli olabilmesi i¢in miilkiyetin degistigini kiraciya ihtar etmesi gerekmektedir. Bkz.
Inceoglu, C.2, s.458
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yerinde olmadigi, 6098 Sayili TBK ile ortadan kaldirilmasinin isabetli oldugu
savunulmaktadir.

Kiraya verenin birden fazla olmasi durumunda bunlar kiralanan iizerinde
elbirligi miilkiyetine sahipseler oybirligiyle, kiralanan tasinmazda payli miilkiyete
sahipseler paylarin  ve paydaslarin  ¢ogunluguyla tahliye davasi agmayi

895

kararlastirmalar1  gerekir Bu kosul saglanmadan dava agildiysa da dava

reddedilmez, diger paydaslarin muvafakati alinmak sartiyla siire verilir®®.

Kiracinin birden fazla oldugu durumda ise, ihtarlarin tiim kiracilara
gonderilmesi, tahliye davasinin da tiim kiracilara karsi agilmasi gerekmektedir®®’.
Buna karsilik Yargitay®® da eski kararlarinda gerek ihtarlarin gerekse tahliye
davasinin tiim kiracilara yoneltilmesi gerektigini, zira kiralananin bosaltilmasinin
boliinemeyen bir bor¢ oldugunu belirtmisti. Ancak Yargitay®® daha sonra verdigi
kararlarinda bu goriisiinii yumusatmistir. Buna gore kiracinin birden fazla oldugu
hallerde bunlar arasinda zorunlu dava arkadasliginin bulundugunu, bu nedenle tahliye
davasinin biitiin kiracilara yoneltilmesinin gerektigini; ancak kira sozlesmesinde
kiracilar acisindan miiteselsil sorumluluk 6ngoriilmiigse bu durumda iclerinden bir
kiractya ihtar gonderilmesini ve sadece birine yonelik tahliye davasinin agilmasini

miimkiin gérmiistiir®®.

D) ispat Yiikii

895 nceoglu, C.2, s.457; Ural Cinar, s.323; Dilbaz, s.168; Subasi, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sézlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri, s.307; Sadirli Incesu, s.139; Akgiin Akay, s.164; Ayrica
Inceoglu, kiraya verenin kira akdini kendi adina yaptig1, payll miilkiyet ya da elbirligi miilkiyetinin
mevcut olmast durumunda dahi ¢ogunluk karari olmadan tek basina tahliye davasinin agilmasinin
miimkiin oldugunu savunur. Bkz. Inceoglu, C.2, s.457, dn.1116

8% Atabekoglu, s.172; Subas1, Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri,
s.308; Sadirli Incesu, s.139; Akgilin Akay, ss.164-165; Davanin agilmasinin ardindan davacilardan
birinin davadan feragat etmesi durumunda baslangigta aranan dava sarti gergeklestigi i¢in davanin
goriilmeye devam edecegi hakkinda bkz. Atabekoglu, s.172; Subasi, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sézlesmelerinin Ozel Sona Erme Sebepleri, s.308

897 Atabekoglu, s.178; Ural Cinar, s.323; Dilbaz, 5.168; Sadirh Incesu, s.140

8% Yargitay 12.HD 1982/9039 E. 1982/9255 K. Sayili ve 09/12/1982 T. Karar1 E.T: 13/04/2023
(www.legalbank.net)

89 Yargitay 6.HD 1991/7013 E. 1991/7688 K. Sayili ve 31/05/1991 T. Karar1 E.T: 13/04/2023
(www.legalbank.net)

%0 Ural Cinar’in kanaatine gore ise kiracilar birlikte ve miiteselsil sorumlu olsalar dahi iki hakl ihtar
tiim kiracilara yoneltilmeli ve tahliye davasi tiim kiracilar aleyhine agilmalidir. Zira miiteselsil sorumlu
olan kiracilardan birine ihtar gonderilmis, digerine génderilmemisse diger kiraci/kiracilarin aklina kira
parasiin 6dendigi gelebilir. Bu durum karmasik ve sikintili bir duruma neden oldugundan dolayi i¢in
ihtarin ve tahliye davasinin tiim kiracilara yoneltilmesi gerekmektedir. Bkz. Ural Cinar, ss.323-324
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Iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasinda éncelikle kira sézlesmesinin varlig

ispat edilmelidir®®

. Kira akdinin gegerliligi i¢in sekil zorunlulugu 6ngériillmemis olup
taraflarin istedikleri sekilde kira akdi yapabilmeleri miimkiindiir. Ancak yillik kira
miktarinin HMK m.201 geregi tanikla ispat siniriin iistiinde olmasi halinde kira

%92 Ancak davalinin agik rizast ile tamk

sOzlesmesinin tanikla ispatt miimkiin degildir
dinlenebilir (HMK m.200/2).

Yazili sekilde diizenlenmeyen kira sézlesmesinde s6zlesmenin baslangig tarihi,
kira siiresinin ne kadar oldugu ve kira bedelinin miktar1 konusunda bazi1 anlagmazliklar
meydana gelebilir. Bu durumda Yargitay, her tiirlii delille bunlarin ispat
edilebilecegini, ancak kira bedelinin ispati bakimindan miktara bagli olarak HMK
m.201 geregi yazili delille ispatin gerektigini belirtmektedir®®,

Yazili bir kira sdzlesmesinde ise s6zlesmede yer alan hiikiimlerin aksinin yazili
olarak ispat edilmesi gerekir. Ancak, taraflar sozlesmedeki hususlarin aksine bir
uygulama kabul etmislerse Yargitay’a gore sozlesmedeki bu hususlarin gegerliligini
kaybedecegi ve siiregelen uygulamanin da her tiirlii delil ile kanitlanabilecegi kabul

edilmistir®®,

E) Gorevli ve Yetkili Mahkeme

1. Gorevli Mahkeme

HMK m.4/a hiikmii geregince “Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun
deger ve tutarina bakilmaksizin,
a) Kiralanan taginmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa
gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira
iliskisinden dogan alacak davalari da dahil olmak iizere tiim uyusmaziiklar: konu alan

davalar ile bu davalara karst agilan davalari’’na bakmakla gorevlidir.

%1 Ural Cmnar, s.326; Dilbaz, s.171

%2 24/11/2022 Tarihli, 32023 Sayilh RG’de 2022 yili i¢in Hazine ve Maliye Bakanligi yeniden
degerleme oranin1 % 122,93 olarak hesap etmis olup 2023 yili i¢in tanikla ispat simir1 14.800,00 TL
olmustur. E.T: 13/04/2023 (https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/11/20221124-4.htm); Ayrica bkz.
(https://legalbank.net/belge/hmk-ve-iikda-yer-alan-parasal-sinirlar-2019-vyili/3009245/)

93 Dilbaz, s.171; Ural Cinar, s.327

%4 Dilbaz, $s.171-172; Ural Crnar, s.327
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Buna gore kira akdinin feshi, kiralananin tahliyesi, kira bedelinin tespiti ile kira
akdinden dogan alacak ve tazminat davalarina Sulh Hukuk Mahkemeleri bakar. Yani
kira s6zlesmesinin tiirline ve miktarina bakilmadan Sulh Hukuk Mahkemeleri gérevli
olacaktir®®. 6100 Sayili HMK yiiriirliige girdikten sonra, Sulh Hukuk Mahkemeleri
kiradan dogan davalarla ilgili adeta ihtisas mahkemesi gorevi gormistiir. Bundan
dolay1 uyusmazlik konusu kira akdinden dogmussa bunun haricindeki arglimanlar
onemsiz olup uyusmazlik Sulh Hukuk Mahkemeleri’nde goriiliir®®®.

HMK m.4/a hiikkmiinde ilamsiz icra takibiyle tasinmazlarin tahliyesi ayrik
tutulmustur. Daha Once ayrintiyla agiklandigimiz gibi, kiracinin kira bedelini ifa
etmeyip kiralanan tasinmazdan ¢ikmamasi halinde kiraci aleyhine icra takibi baslatilir.
Icra takibine karsi kiraci itiraz ederse, kiraya veren tarafindan itirazin hiikiimden
diistirilmesi ve kiralanan tagimmazin tahliyesi amaciyla davanin icra mahkemesinde
acilmasi gerekmekte olup bunun haricindeki kira akdine dair biitiin anlagsmazliklar
Sulh Hukuk Mahkemesi’nde gdriiliir®’.

HMK m.1 geregi goreve dair hiikiimler kamu diizenine iliskin olup taraflarin
yargilamamanin her asamasinda mahkemenin goérevsiz oldugunu One siirmeleri

mimkiin olup Mahkemenin de yargilamanin her asamasinda gorev konusu resen

incelemesi miumkiindir.

2. Yetkili Mahkeme

HMK m.6/1 “Genel yetkili mahkeme, davali ger¢ek veya tiizel kisinin davanin
acildigi tarihteki yerlegsim yeri mahkemesidir.” seklindedir. HMK’de yetkiye yonelik
birtakim kurallar bulunmakta olup tahliye davasi bakimindan da yetkili mahkemenin
neresi olacagiyla ilgili birden fazla kuralin dikkate alinmasi gereklidir.

Oncelikle HMK m.6 hiikmii ¢ergevesinde genel yetki kuralinin tahliye davalari
icin de gegerli oldugunu soyleyebiliriz. Buna gore dava agildiginda davali nerede

ikamet ediyorsa yetkili mahkeme orasidir.

%5 Yargitay 6.HD 2006/12437 E. 2007/1184 K. Sayili ve 13/02/2007 T. Karar1 E.T: 13/04/2023
(www.legalbank.net); Yargitay 3.HD 2008/12844 E. 2008/15010 K. Sayili ve 18/09/2008 T. Karar1 E.T:
13/04/2023 (www.legalbank.net); Giimiis, Kira, s.322; Ural Cnar, s.325; Iinceoglu, C.2, 5.489

96 Inceoglu, C.2, s.489; Ural Cinar, 5.325; Dilbaz, s.170

%7 Ural Cinar, s.325; Dilbaz, 5.170
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Ikinci olarak, HMK m.10 ile s6zlesme kaynakli davalar icin akdin ifa edilecegi
yerde davanin goriilecegi diizenlenmistir. Bu durumda konut ve catili isyeri kira
akitleri agisindan kiralanan tasinmazin oldugu yerde ifa ger¢ekleseceginden kiralanan
tasinmazin oldugu yerde de dava agilabilir.

Son olarak kiract ve kiraya veren, Kira sozlesmesinden dogan uyusmazliklar
icin yetki sdzlesmesi ile yetkili mahkemeyi tespit edebilirler. Yargitay da®® kira
sozlesmesinde kiralanan taginmazin bulundugu yer disinda baska bir mahkemenin
yetkili kilinabilecegini, bu durumun istisnasinin kamu diizeni oldugunu belirtmistir.
Ayrica yetki sozlesmesi, asil yetkiyi ortadan kaldirmamakta, davaci kiraya verene

sozlesmeyle belirlenen yer mahkemesinde de dava agma imkan1 vermektedir®®.

%8 Yargitay 6.HD 1980/2004 E. 1980/6058 K. Sayili ve 19/06/1980 T. Karar1 E.T: 13/04/2023
(www.legalbank.net)
99 Ural Cinar, s.326; Dilbaz, ss.170-171
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6098 Sayili TBK’nin yiirlirliige girmesi ile 818 Sayili EBK ve genis bir
uygulama alanina sahip olan 6570 Sayili GKHK yiriirliikten kaldirilmistir. Esas
itibariyle TBK, hem EBK’nin Kkira akdine dair kurallarin1 dikkate almis, hem de genis
bir alanda uygulanmis olan GKHK hiikiimlerini sistemine almigtir. Bununla birlikte
GKHK’ye tabi anlagmazliklarla ilgili olarak, Tiirk hukukundaki ¢6ziimleri dikkate
alimarak GKHK’de oldugu gibi, TBK’de de kiracilarin korunmasi gozetilerek
diizenleme yapilmustir.

Kira sozlesmeleri 6098 Sayili TBK m.299 uyarinca kiraya veren tarafindan bir
seyin kullanimin1 ya da kullanimin yaninda faydalanmay: kiraciya birakan, buna
karsilik kiracinin da belirlenen kira parasini ifa etmeyi taahhiit ettigi s6zlesmedir. Kira
sozlegmelerinde kiracinin asli ve en énemli yiikiimliiliigii sézlesme ile belirlenen kira
bedelini zamaninda ve usuliine uygun olarak 6demektir. Bu kapsamda konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda kira bedelini ve yan giderin kapsaminin belirlenmesi 6nem arz
etmektedir. Zira kira bedeli ve yan giderlerin kira sozlesmesinde kararlastirildig:
sekilde, usuliine ve zamanina uygun olarak tam &denmesi gerekmektedir. Bu
yiikiimliiligline uymayan kiraci temerriide diiser ve kiraya verenin bu kapsamda TBK
m.315 ve TBK m.352/2 hiikiimlerine bagvurarak kira stzlesmesini feshetmesi ve
tahliye yoluna gitmesi miimkiin olmaktadir.

Kira akitlerinde taraflarca kira parasinin kural olarak para ile 6denmesinin
kararlastirilmas: yaygindir. Ozellikle konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kirac1 yaygin
olarak kira borcunu para ile 6demektedir. Kira parasinin sozlesme ile baslangicta
belirlenmesi ya da belirlenebilir nitelikte olmasi gerekmekte olup s6zlesmenin
yenilenmesi halinde artis oraninin belirlenmesi de dngoriilebilmektedir. Bu ger¢evede
konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kira parasinin tespiti TBK m.344
kapsaminda yapilmakta olup taraflarca yenilenmis kira donemindeki kira parasina
yonelik anlasmalar, bir dnceki kira senesindeki TUFE’deki 12 aylik ortalamalara gére
degisim oranin1 gegmemek sartiyla gegerli olmaktadir. Yani taraflar s6zlesmelerinde
kira bedelini belirledikten sonra kira s6zlesmesinin yenilenmesi halinde uygulanacak
artis oranini kararlastirmakta serbesttirler. Ancak bu serbestinin sinirini1 bir 6nceki kira

yilindaki TUFE orami olusturmaktadir. Ancak iilkemizde &zellikle son yillarda
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enflasyonun hizla artmasi, Tiirk parasinin degerini hizla yitirmesi ve bunun sonucu
olarak tiiketici fiyat endeksinin %40-50’lere ¢ikmasi zayif konumda olan kiraciy1
oldukca zorlamistir. Zira enflasyon bu denli hizli artis gosterse de vatandasin
gelirindeki artis ayni oranda olmamus, aksine tiiketim ve giderlerde genel bir artis
meydana gelmis, bunun yan1 sira kira bedelinin de artmasi nedeniyle kiraci, Kiraya
veren karsisinda oldukea giicsiiz konuma diismiistiir. Ulkemizde enflasyonun artist
nedeniyle kira bedelinin arttirilmasina iligkin sinirlama 6nceki yillarda gerek kanuni
diizenlemelerle gerekse de Yargitay ictihatlariyla da uygulanmis olup en son TBK’ye
gecici madde eklenmek suretiyle buna benzer bir sinirlama getirilmistir. 7409 Sayili
Avukatlik Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
4.maddesi ile TBK’ye gecici madde eklenmis ve isbu kanun 08/06/2022 tarihinde
kabul edilmistir. Bu madde “Konut kiralari bakimindan bu maddenin yiiriirliige
girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlasmalar, bir énceki kira yilina ait
kira bedelinin yiizde yirmi besini ge¢gmemek kosuluyla gegerlidir. Bir onceki kira
vilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin
yiizde yirmi begin altinda kalmasi halinde degisim oram gegerlidir. Bu kural, bir
yvildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gegecek sekilde
yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii
maddenin ikinci fikrasi1 uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da
uygulanmir.” seklindedir. S6z konusu diizenleme iilkemizde yasanan ekonomik
sikintilarm ve TUFE oranmimn artmaya devam etmesi nedeniyle bir yil daha
uzatilmistir. Bu cercevede 7456 Sayili 6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen
Depremlerin Yol Agtigi Ekonomik Kayiplarin Telafisi I¢in Ek Motorlu Tagitlar
Vergisi Thdasi ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 23.maddesi ile TBK’ye Gegici Madde 2
eklenmistir. Bu cercevede %25’°lik artis simir1 02/07/2023 tarihi ile 01/07/2024
tarihlerini kapsayacak sekilde uzatilmistir.

Goriildugii lizere, yalnizca konut kiralar1 bakimindan kiracinin artan enflasyon
karsisinda zayif duruma diismesini engellemek amaciyla bu sekilde bir sinirlama
getirilmistir. Ancak s6z konusu hiikmiin miilkiyet hakkinin ihlali olabilecegi yoniinde

elestiriler de mevcuttur. Zira GKHK yirirligiinde kira parasindaki artis oranina
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getirilen buna benzer sinirlama, AYM tarafindan miilkiyet hakkinin ihlalini
olusturdugu i¢in iptal edilmistir. S6z konusu hiikmiin iptali amaciyla AYM’ye
bagvurulmasi halinde benzer kararin ¢ikmasi muhtemeldir. Ancak unutulmamalidir ki,
diinya genelinde pandeminin neden oldugu ekonomik sikintilar tlkemizde de
hissedilmis, bunun haricinde ililkemize mahsus ekonomik politikalarin neden oldugu
enflasyon artis1 da eklenince enflasyonun hizla artis1 kaginilmaz olmustur. Bu durum
karsisinda zaten kiraya veren karsisinda zayif ve gii¢siiz konumda olan kiraciyi
korumak amaciyla kanuni diizenleme yapilmasi kamu yarar1t amacimi tagimaktadir.
Miilkiyet hakkinin 6ziinii ihlal etmedigi de birlikte degerlendirildiginde, sinirlt bir
zaman diliminde uygulanmasi belirtilen sinirlamanin kiraci agisindan gerekli oldugu
kanaatindeyiz. Aksi takdirde kiraci tarafindan kira parasi 6denmedigi igin temerriit
halinin olugmasi Ve buna bagli olarak s6zlesmenin feshedilmesi ile tahliye davalariyla
kars1 karstya kalmasi kagiilmaz olur.

Bununla birlikte s6z konusu %25’lik sinirlama nedeniyle kiracilar ile kiraya
verenler arasinda uyusmazliklar da artmis ve kira davalar1 olduk¢a artmistir. Kanun
koyucu da mahkemelerin artan is yiikiinii hafifletmek amaciyla kira uyusmazliklarinda
zorunlu arabuluculuk getirmistir. 7445 Sayili Icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik  Yapilmasina Dair Kanunun 37.maddesi ile 6325 Sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununa madde eklenmistir. Buna goére kiralanan
tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligskin uyusmazliklar hari¢ olmak tizere
kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava sart1 olarak zorunlu
arabuluculuk getirilmistir. Isbu madde 01/09/2023 tarihinde yiiriirliige girmistir

Taraflarca belirlenen kira bedelinin ve yan giderlerin sozlesme ile
kararlastirilan sekilde ve zamanda ifa edilmesi gereklidir. Zira kiracinin temerriidiiniin
diizenlendigi TBK m.315 uyarinca kiracinin kiralanan malin kendisine teslim
edilmesinin ardindan muaccel olmus kira parasint ya da yan giderleri ifa etmedigi
takdirde, kiraya verence kiraciya yazili olarak siire verilerek, bu siirede borcu
O0demesini, 0demedigi takdirde akdin feshedilecegini ihtar etmesi miimkiindiir.
Goriildiigt tizere, TBK m.315’e gore kira akdinin feshedilmesine neden olan temerriit
haline hem kira bedeli hem de yan giderlerin neden olabilecegi belirtilmistir. Bu
bakimdan yan giderlerin kapsamimin ve kime ait oldugunun tespiti 6nem arz

etmektedir. Her ne kadar 6098 Sayili TBK ile yan giderlerin tanimi yapilmamissa da
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TBK m.303 ve TBK m.341 hikkmii ile yan giderlere katlanma yiikiimliligi
diizenlenmistir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, TBK m.341 hiikmii uyarinca
kiracinin kira s6zlesmesinde bagska tiirlii kararlastirllmadik¢a ya da aksi yonde yerel
adetin olmadig1 hallerde 1sinma, elektrik ve su gibi kullanma giderlerini ifa ile
yiukiimli oldugu belirtilmigtir. Ancak ozellikle TBK m.341, tiketmeye dair
masraflarla kullanma gideri arasindaki baglantinin ve bu kapsamda kullanma giderleri
ile yan gider kavramimin belirlenmesi ve kime ait oldugunun tespit edilmesi
gerekliligini ortaya koymaktadir. TBK m.341 konut ve catili isyeri Kira
sozlesmelerinde uygulanacak olup hiikiimde yer alan “kullanma gideri” kavraminin
tanimi1 yapilmamistir. TBK m.346 c.1 uyarinca kiraciya, kira parasi ve yan gider
haricinde bir ifa yiikiimliligii getirilemeyecegine iliskin diizenleme ile kullanma
gideri niteligini haiz olmayan harcamalarin kiraciya yiikletilmesini yasaklamistir.

Bu dogrultuda kullanma giderinin yan gider olup olmadig1 yoniinde 6gretide
farkli goriisler vardir. Ogretide birtakim yazar kullanma giderlerini yan gider olarak
kabul etmekte ve bu giderlerin kiraciya ait oldugunu belirtmektedir. Aksi goriiste olan
yazarlar ise TBK m.341 hiikmiiniin tiiketmeye iliskin oldugu, kiralanan seyin
kullanima hazir sekilde bulundurulmasiyla ilgili olmayan harcamalarin TBK m.303
uyarinca Yyan giderlerden olamayacagini savunur. Goriildiigii tizere TBK m.341 hiikkmii
konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan 1sinma, elektrik, su gibi kullanim giderlerinin
aksine hiikiim veya Orf adet bulunmamasi halinde kiraciya ait olacagini belirtmis,
tanimlama yapmamug, kullanma giderlerini 6rnekleme saymistir. Bu kapsamda
kullanma giderinin yan gider olup olmadigi konusunda &gretide goriis birligi
olmamakla birlikte doktrinde genel kabul gore goriisler ise, yan giderin direkt olarak
kiralananin faydasina yapilan masraflar olmadigi, kira akdi ayakta kaldik¢a kiralanan
seyi kullanmaya iligkin harcamalar oldugu yoniindeki goriistiir. Ancak bu konuda
kanuni diizenlemelerin ve tanimlamalarin yapilmasi gerekmektedir. Zira kullanma
giderlerinin temerriidii nedeniyle konut ve catili isyeri kira akitlerinde TBK m.315
hiikmiine bagvurulmak istenildiginde bu hiikiimlerin yan giderlere dahil olup olmadig1
sorunu ile kars1 karsiya gelinebilir.

TBK m.315 hiikmiine gore kiracinin muaccel hale gelmis kira parasin1 ya da
yan gideri ifa etmedigi takdirde, kiraya veren tarafindan kiracinin 6deme yapmasi i¢in

konut ve ¢atil1 igyeri kira akitlerinde yazili olarak en az otuz giin yazili siire taninir; bu
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stire icinde de 6dememe durumunda sozlesme feshedilebilir. Goriildiigi tizere TBK
m.315 hiikkmiiniin uygulanma sartlarindan biri olan kiracinin muaccel olan kira
bedelini zamaninda 6dememesinden bahsedebilmek i¢in sézlesmeyle kararlastirilan
veya yasayla belirlenmis O0deme gliniiniin ifa gergeklesmeden gegirilmesi
anlasilmalidir. Bu noktada doktrinde, kanun koyucunun TBK m.315 hiikmii i¢in kiraci
tarafindan 6demede gecikilmis olmasinin m1 yoksa kira parasini 6demeyen kiracinin
ayriyeten temerriide diistiriilmesinin mi gerektigi hususunda farkli goriisler vardir. Bir
goriise gore, TBK m.315’in kenar baslig1 her ne kadar “kiracinin temerriidii” olsa da
kiraya verence fesih ihtarmin yapilabilmesi igin kiraciyr temerriide diisiirmek
gerekmemektedir, 6demenin ge¢ yapilmasi yeterlidir. Buna karsilik doktrinde genel
kabul goéren goriis ise TBK m.315’in uygulanabilmesinin 6n sartinin kiracinin
temerriidii oldugu, salt ifada gecikmenin gerekli sart1 saglamayacagi yoniindedir.

Bu kapsamda kiracinin kira bedelini ifada temerriide diismesi bakimindan kira
bedelinin 6denmesi zamaninin sdzlesme ile kararlastirildig: belirli vadenin s6z konusu
oldugu durumlara dikkat ¢ekmek gerekir. Bu c¢ercevede 6gretide bir goriis belirli
vadenin ge¢mesiyle birlikte kiracinin temerriit ihtar1 olmaksizin temerriide diistiigiinii
savunur. Ayrica bazi yazarlar, TBK m.315’¢ gore ifa amaciyla ek mehil verilmesi igin
thtar yapilmasini kiraciy1 temerriide diisiirmek amaciyla degil, kira akdinin temerriide
dayal1 olarak sonlandirilmasi ve buna bagl olarak tahliyesi i¢in gerekli oldugunu
savunur. Bir baska goriis, taraflar arasinda kira parasinin ifa edilecegi tarih
kararlastirilmigsa bu, kira borcunun dogacag tarih olup kiraciy1 temerriide diistirmek
i¢cin ayr1 olarak bir temerriit ihtarinin yapilmasinin gerektigini savunur. Dolayisiyla
kiraciya teblig edilen temerriide iliskin ihtarla kiraci temerriide diisecek; ancak kiraya
verenin kiracisina adi temerriit ihtar1 gondermeyip yalnizca TBK m.315’e gore “fesih
ihtarinda” bulunmasi halinde kiracinin temerriide diistiiglinden bahsedilemeyecektir.
Bizim de katildigimiz goriise gore ise TBK m.315 uyarinca ek siire verilmesi
sozlesmenin feshi ve kiracinin tahliyesi i¢in gerekli olup ayrica kiraciyr temerriide
diistirmek i¢in de sarttir. Zira bu goriisii savunan yazarlar, sz konusu ihtarnameye bu
yizden “temerriit ihtarr” dendigini, TBK m.315 bashginda “kiracimin temerriidii”
ifadesinin kullanildigin1 ve burada genel hiikiimlerden iki yonde ayrilmanin oldugunu
belirtir. Buna gore, TBK m.117/2 hiikmii ¢er¢evesinde belirli bir 6deme giinii varsa, 0

giin gelmesine ragmen borg¢lu borcunu 6demiyorsa, ihtar gonderilmeden temerriide
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diisme s6z konusuyken; kira sozlesmelerinde belirlenen siirenin gegmesiyle kiracinin
hemen temerriide diigmedigini, TBK m.315’¢ gore siire verilmesiyle ve bu ek siirenin
sonunda temerriide diistiiglinii belirtmek gerekir. Yargitay da yerlesik kararlarinda
kiraciy1 temerriide diisiirmek i¢in ek siire verildigini, kiracinin siire bitimine kadar kira
bedelini 6demesi halinde temerriit ve tahliye edilmekten kurtuldugu seklinde kararlar
vermistir. Yargitay’in uygulamalari da dikkate alindiginda, Kira akdinde kararlastirilan
siire gecince kiract hemen temerriide diismez, TBK m.315 ¢ergevesinde ek siire
verilince ve bu ek siirede 6deme yapmazsa temerriide diiser. Kiracinin bu sekilde
temerriide diismesi halinde, yani yazili olarak verilen siirede borcunu ifa etmemesi
halinde s6zlesmenin feshi ve tahliye giindeme gelmektedir.

Belirtmek gerekir ki, kiract TBK m.315 uyarinca kendisine bir yildan az
stireyle akdedilmis Kiralarda kira siiresinin igerisinde; bir yillik ve bir yil1 agkin siireli
kiralarda ise bir kira yilin1 ya da bir kira yilin1 gegen siire icerisinde iki hakli ihtar
yapilmasina neden olduysa kiraya veren TBK m.352/2 hiikkmiine dayali olarak kirac1
aleyhine tahliye davasi agabilmektedir. Goriildiigi tizere, kirac1 konut ve ¢atili igyeri
kira sozlesmelerinde kendisine TBK m.315 hiikmii uyarinca ihtar gonderilmesine
neden olmus, ancak verilen yasal siirede kira borcunu 6demisse kanun koyucu bu
durumun kiraya veren aleyhine siireklilik arz etmesini onlemek amaciyla TBK
m.352/2 hiikkmiinii dlizenlemistir.

Kiraya verenin TBK m.315 hiikmii uyarinca yaptig1 ihtarin sonrasinda, kiraci
belirtilen siirelerin gegmesine ragmen 6deme yapmazsa, EBK m.260’tan farkli olarak
kiraya verenin ayrica fesih bildirimi yaparak kira sozlesmesini feshetmesi
gerekmektedir. S6z konusu fesih ihbarinin TBK m.348 geregi konut ve catili igyeri
kira sozlesmeleri igin yazili bigimde yapilmasi gerekir. Bu ihbarin gonderilmesi i¢in
kanunda ayrica bir siire belirtilmese de siirenin uygun bir siirede, diiriistliik kurallarina
uygun sekilde kullanilmasi gerekmektedir. Bu ¢cer¢cevede TBK m.315 hiikmiine uygun
fesih beyani, ileriye etkili sonu¢ dogurur ve tahliye davasi s6zlesme siiresinin sonunu
beklemeye gerek olmaksizin hemen acilabilir. Ayrica agilacak tahliye davasi da
herhangi bir siireye tabi degildir. Tahliye davasi sonucunda verilen kararin infazi1 igin
23/02/1938 tarihli YIBGK uyarinca, kararm kesinlesmesine gerek yoktur. TBK m.315
geregi sozlesmenin kiraya verence kira parasinin 6denmemesi sebebiyle Kkira

sOzlesmesinin feshedilmis olmasina ve kiralanani geri verme borcu ortaya ¢ikmasina
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karsilik kiralanandan ¢ikmayan kiraciya karsi, kiraya verenin temerriit nedeniyle
tahliye davasi agmasi miimkiindiir. Bununla birlikte 6nemle belirtmek gerekir ki,
kiracinin kira bedelini 6demede temerriidii nedeniyle tahliyesini saglamak i¢in kiraya
verenin bagvurabilecegi temerriit nedeniyle tahliye davasi ile iki hakli ihtara dayali
tahliye davasi, her ne kadar ayn1 amaca hizmet etse de her iki davanin hukuki sebebi
farklidir. Bu nedenle her iki davanin taraflari, dava konusu kiralanani ayni olsa bile
derdestlik itirazinda bulunulamaz.

Kanun koyucu kiracinin kira borcunu ifa etmede temerriidii halinde kiraya
verene sdzlesmeyi feshetme ve tahliye imkanmi 2004 Sayili [iK ile de tanimgtir. [IK
m.269 vd. hiikiimleri uyarinca kiracinin kira bedelini 6dememesi iizerine “13 érnek”
icra takibi baslatilabilir. Belirtmek gerekir ki, icra memuru araciligiyla gonderilecek
olan “13 ornek” ihtarli 6deme emrinde TBK m.315 uyarinca konut ve ¢atili isyeri Kira
sOzlesmeleri i¢in otuz giin, diger kiralar i¢in on giin i¢inde ifanin gerceklestirilmesini,
aksi halde tahliyenin gergeklestirileceginin belirtilmesi gereklidir. Aksi halde s6z
konusu Odeme emrinin sozlesmenin feshine ve kiralanin tahliyesine neden
olmayacagini sOylemek gerekir. Ayrica kiraya veren, icra yolu ile 6deme emri
gondermisse (Ornek 13), burada verilen yasal siirelerin gegmesinden sonra ddeme
gerceklesmedigi takdirde kiraya verenin TBK m.315 hiikkmiinden farkli olarak ayrica
fesih bildirimi yapmasina gerek olmaksizin icra mahkemesinden tahliye talep etmesi
de miimkiindiir.

TBK, konut ve gatili isyeri kira sozlesmelerine mahsus olmak kaydiyla
Kiracinin asli edim yiikiimliiliigii olan kira bedelini, kira sdzlesmesi gergevesinde
kararlastirilan zamanda 6dememesi nedeniyle birden fazla kez uyarilmasi halini Kira
sOzlesmesini sona erdiren bir sebep olarak diizenlenmistir. Goriildiigii {izere kanun
koyucu, biitiin kira akitlerinde uygulama alani bulan TBK m.315’in yan sira, kiracinin
kira bedelini 6dememesi nedeniyle kiraya verene konut ve catili isyeri kiralar
bakimindan ayrica bir tahliye imkani tanimistir. 818 Sayili EBK m.260 hiikmii de,
kiraci tarafindan Kira parasi ifa edilmediginde kiraya verence kiraciya siire verilmesini,
stire bitiminde ifa ger¢eklesmediginde akdin feshedileceginin ihtar edilmesini, siire
bitiminde 6demenin yapilmamasi durumunda ise akdin feshedilecegini diizenlemisti.
Miilga 6570 sayilt GKHK m.7/e hitkkmii, kira parasin1 devamli geg ifa etmeyi aliskanlik

durumuna getirmis kotii niyetli kiracilar aleyhine tahliyeye yonelik dava agma olanagi
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sunmus olup TBK m.352/2 hitkkmii GKHK m.7/e bendinde diizenlenen iki hakli ihtar
nedeniyle tahliye hitkmiinii karsilayan bir diizenleme getirmistir.

Miilga 6570 sayilt GKHK, yer alan bu diizenleme EBK’den farkl1 olarak kira
parasinin ifa edilmemesine degil, vaktinde ifa edilmemesine dayali tahliyeyi miimkiin
kilmigtir. Bu sekilde kanun koyucu, kira parasinin ifa edilmesinin yani sira vaktinde
ifaya iliskin ylikiimliilik de getirmistir. Bu nedenle kiraci tarafindan sonradan 6deme
yapilsa dahi, bu durum zamaninda 6dememe olgusunu degistiremeyecektir. Bu
cercevede 6098 Sayili TBK m.352/2 hiikmiiyle getirilen yeni diizenleme de ufak tefek
degisikliklerle kiraya verene, kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesi nedeniyle
tahliye imkanini vermistir. Bu diizenlemeyle kanun koyucu, kira bedelinin zamaninda
O6denmesi ylikiimliiliigline vurgu yaparak bu ylikiimliiliigiin belli sartlarla ihlalinin
tahliyeye neden olabilecegini diizenlemistir.

TBK m.352/2 hiikkmii ¢ergevesinde iki hakli ihtara dayali davasi agilabilmesi
icin kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememis olmasi gerekir. Belirtmek gerekir ki,
bu diizenleme de tipki miilga 6570 Sayili GKHK m.7/e hiikkmiinde oldugu gibi, kira
parasini siirekli gec ifa etmeye alismis kiraciya karsi kiraya verene tahliye imkani
tanimistir. Ciinkd kiracinin asli edim yiikiimliiliigii kira bedelini 6demenin yani sira,
kira bedelini s6zlesmede kararlastirilan zamanda 6demektir.

Bununla birlikte TBK m.315 ¢ergevesinde kira bedelini zamaninda 6demeyen
kiraci, kendisine taninan siire igerisinde kira bedelini 6dedigi takdirde kiraya verence
sOzlesmenin feshedilmesi miimkiin degildir. Ancak, TBK m.315 ¢ercevesinde yapilan
bildirim, TBK m.352/2 uyarinca ihtar sayildigi i¢in, TBK m.315 gergevesinde
kendisine iki bildirim yapilsa ve bu siire i¢inde 6deme gerceklesse dahi kiraya veren
bu kez TBK m.352/2 g¢ercevesinde sartlar1 olustugu takdirde tahliye davasi
acabilmektedir. Esasen kiraya taninan bu hakkin temelinde, kiracinin siirekli Kira
parasint 6demede temerriide diiserek kiraya verenin kendisine siire vermekle zorunlu
tutmasi, verilen siire zarfinda da kira bedelini 6deyerek tahliyeyi onlemesine engel
olmak vardir.

TBK m.315 ve TBK m.352/2 hiikkmiiniin farkliliklarindan bir digeri ise, TBK
m.315 hikkmiinde sdzlesmenin feshinden bahsedilirken, TBK m.352/2’de fesihten s6z
etmeyip yalnizca tahliye davasi acilarak kira sdzlesmesinin sona erdirilebileceginden

bahsedilmesidir. TBK m.315 hiikmiine uygun fesih beyany, ileriye etkili sonu¢ dogurur
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ve tahliye davasi sozlesme siliresinin sonunu beklemeye gerek olmaksizin hemen
acilabilir. Ayrica agilacak tahliye davasi da herhangi bir siireye tabi degildir. TBK
m.352/2 hitkkmiine dayali olarak agilan iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasinda ise,
kira s6zlesmesi tahliye davasi ile sona erdirilmektedir. Ayrica bu davanin agilmasi da
bir aylik siireye tabi tutulmustur.

TBK m.352/2 ¢ergevesinde gonderilen ihtar, daha once agikladigimiz TBK
m.315 cergevesinde yapilacak ihtardan da farklilik tasimaktadir. TBK m.352/2
cercevesinde gonderilen ihtarin igeriginde kiraci i¢in siire taninmasina, bu siirenin
icerisinde kira parasinin 6denmemesi halinde akdin feshedilecegine ve tahliyeye
yonelik dava agilacagina yonelik ibarelerin yer almasina gerek yoktur. Bununla
birlikte siire verilerek bu siirenin igerisinde kira bedeli 6denmis olsa dahi Kiraya
verenin TBK m.352/2’ye gore dava agmasi miimkiindiir. Ancak Kira bedelinin
kararlastirilan zamanda 6denmemesi halinde TBK m.315 hiikmiine uygun ihtarda,
konut ve catili isyeri kira akitlerinde kira bedelinin en az otuz giinliik siire iginde
O6denmesini, aksi halde s6zlesmenin feshedileceginin ve tahliye davasinin agilacaginin
belirtilmesi gereklidir. Bu hususlar1 icermeyen ihtar sonu¢ dogurmayacaktir. Ayrica
TBK m.315 cercevesinde kiraciya gonderilen ihtar sonrasi kiraci, kendisine taninan
stirede kira parasini ifa ederse TBK m.315 geregi sozlesme feshedilemeyecektir. Bu
bakimdan kira bedelini ge¢ fakat kiraya verenin gonderdigi ihtar sonrasi 6demeyi
aligkanlik haline getiren kiracinin soézlesmesinin bu sekilde devam etmesi kiraya
vereni magdur edebilecek niteliktedir. Bu bakimdan esasen TBK m.352/2 hiikmiiniin
TBK m.315 hiikmiinii tamamlayici nitelik tasidigini sdyleyebiliriz. Zira kiraci, her ne
kadar TBK m.315 geregi gonderilen ihtardan sonra kira bedelini 6dese de, bu durum
hakli ihtar olusturdugu icin diger sartlar olustugu takdirde kiraya verenin TBK
m.352/2’ye gore tahliye davasi agma imkani bulunmaktadir.

Bununla birlikte, EBK doneminde yalnizca kira bedelinin ddenmemesi
nedeniyle fesih imkan1 mevcutken TBK m.315 hiikmiinde kira parasinin yani sira yan
giderler i¢in de temerriit hiikiimlerinin uygulanarak kira s6zlesmesinin feshi miimkiin
hale gelmistir. Ancak Ogretide yan giderlerin 6denmemesinin TBK m.352/2
cergevesinde iki hakli ihtara dayali tahliyeye neden olup olmayacag tartismalidir. Bir
goriise gore TBK m.352/2°de yalnizca kira bedeli ibaresi gegtiginden yan giderin ifa
edilmemesi, iki hakli ihtara dayali tahliyeye esas teskil etmez. Diger goriise gore TBK
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m.352/2 hikkmiinde agik¢a belirtilmese de hitkiimdeki kira bedelinin igine yan giderler
de dahil edilmelidir. Bu goriise gore miilga 6570 Sayili GKHK yiiriirliigiinde doktrin
ve Yargitay kararlarinda yan gider kira bedelinden sayilmadigindan yan giderin ifa
edilmemesi halinde kira akdinin feshedilemeyecegi belirtilmisse de bu durum TBK
m.315 ile kira bedeli veya yan giderin fesih ve tahliyeye neden olabilecegi
diizenlenerek ortadan kaldirilmistir. Buna gore ayni durumun TBK m.352/2
cergevesinde de degerlendirilmesi gerektigi savunulur. Ancak bu konuda kanuni
diizenlemenin yapilmas1 gerekliligi ortadadir; zira kanunun biitlin olarak
yorumlanmasi halinde yan giderler de TBK m.352/2 ¢ergevesinde iki hakli ihtara konu
edilebilecekken, lafzi yorumla yalnizca kira bedelinin iki hakli ihtar konusu olacagi
diistiniilebilir.

TBK m.352/2 hiikkmiinde belirtilen ‘bir yillik ve bir yili askin akdedilen
kiralarda bir kira yilimin ya da bir kira yilimi gegen siirede Kira parasimin ifa
edilmemesi nedeniyle kiraciya yazili olarak iki hakli ihtar génderilmisse’ ibaresinin
diizgiin kaleme alinmadigim soyleyebiliriz. Ogretide de farkli goriisler mevcut olup
bir kira yil1 kavrami, kira akdinin baslangicindan itibaren birer yili ifade ettigine gore,
kiraci lehine olan yorumun bir y1l1 agkin siireyle akdedilen kiralarda, her bir kira yilinin
icinde iki hakli ihtar gonderilmesinin gerekmekte oldugu soylenebilir. Aksi halin
ornegin U¢ yillik bir kira sozlesmesinde birinci kira yili i¢inde bir hakli ihtar
gonderilmesi, ticlincii kira yili i¢inde ise ikinci hakli ihtarin gonderilmesi TBK
m.352/2 hitkkmiine gore tahliyeye sebep olmamalidir. Ayrica daha dnce de belirttigimiz
gibi 18 aylik, 20 aylik gibi bir kira yilin1 asan siire bir yildan az oldugu takdirde bir
yilin asildig: siirede iki hakli ihtar gonderilmelidir. Ancak 6gretide elestirildigi gibi
TBK m.352/2 hiikmiiniin bu konuda daha acik diizenlenmesi gerektigi kanaatindeyiz.
Ayrica belirsiz siireyle akdedilen kiralarda da iki hakli ihtara dayali davanin agilip
acilamayacagma dair hiikim bulunmamaktadir. EBK doéneminde Yargitay siiresiz
(belirsiz stireli) kiralarda, kira bedelinin her yil ifasinin kararlastirildigi durumlarda ve
bir yildan az siireyle akdedilen kiralarda iki hakli ihtarin olusmayacagina yonelik
kararlar veriyordu. Ancak 6gretide kira sdzlesmesinin siiresiz oldugu durumlarda bu
siire¢ i¢cinde kira s6zlesmesinin baglangicindan itibaren iki hakli ihtarin bir y1l i¢inde
gerceklesip gergeklesmediginin arastirilmasi gerektigi ileri striilmiistii. Sayet, Kira

sOzlesmesinin baglangi¢ tarihini izleyen bir yillik siire igerisinde iki hakli ihtarin
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gonderilmesi soz konusuysa, tahliyeye yonelik davanin agilabilecegi kabul edilmisti.
Diger bir gerekce olarak ise miilga 6570 Sayili GKHK m.7/e hiikmiinde kira
sOzlesmesinin siiresine dair ibare bulunmamasi, sadece bir yillik siire igerisinde
ibaresinin olmasi gésterilmistir. Kanaatimizce belirsiz siireli kiralarda iki hakli ihtarin
olusacagi yoniinde TBK m.352/2 hiikmiinde a¢ik bir diizenleme olmadigi icin eski
kararlar uygulanmaya devam etmelidir.

Sonug olarak belirtmek gerekirse, gerek TBK m.315 gerekse de TBK m.352/2
Kirac1 tarafindan kira bedelinin zamaninda ve sozlesmede kararlastirilan sekilde
6denmemesine baglanan sonuglar diizenlemektedir. Ancak 818 Sayili EBK ve miilga
6570 Sayili GKHK yiiriirlikkten kaldirildiktan sonra TBK ile diizenleme getirilen bu
hiikiimlerin yeterince aciklik tasimadigi, uygulamada farkliliklara neden olabilecek
sekilde yoruma agik oldugu goriilmektedir. Konut ve gatili isyeri Kira akitleri igin TBK
m.315 ve TBK m.352/2, her ne kadar birbirini tamamlayic1 hiikiimler olsa da yukarida
bahsetmis oldugumuz noktalarda yeniden diizenleme yapilmasi her iki hiikmiin de

amacina daha ¢ok hizmet edecektir.
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