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ONSOZ

Konut ve c¢atili is yeri kiralarinda yazili tahliye taahhiidii nedeniyle
sOzlesmenin sona erdirilmesine iligkin esaslar, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ve
fcra ve Iflas Kanunu gibi &6zel nitelikteki Kanun nezdinde detayli sekilde
diizenlenmistir. Pandemi donemi ve enflasyonun asir1 artmasi ve benzeri etkenler
dogrultusunda kira bedellerinde meydana gelen yiikselisler, kira verenler tarafindan
kiralananin tahliyesi yoluna sik¢a basvurulmasina sebebiyet vermektedir. Bu nedenle
yazili tahliye taahhiidii nedeniyle kiralananin tahliyesi, Kanun’da 6ngoriilen tahliye
sebepleri arasinda en ¢ok tercih edilen yontemlerden biri olmustur. Calismamda, konut
ve catili igyeri kira sdzlesmelerinin sona ermesinde yazili tahliye taahhiidiine iliskin

esaslar, giincel yargi kararlar1 dogrultusunda ele alinmistir.

Tez c¢alismamin tiim asamalarinda destegini hissettiren, bilgilerini ve
tecriibelerini her daim benimle paylasan degerli danisman hocam Dr. Ogr. Uyesi Giiler
GUMUSSOY KARAKURT’a tesekkiirlerimi sunarim.

Calisma stirecinde tecriibesi ve destegi ile her zaman yanimda olan meslek
biiyiigiim degerli Av. Oner AYBEK’e ve AYBEK Hukuk c¢alisma arkadaslarima
tesekkiir ederim.

Hayatim boyunca her zaman yanimda olan, aldigim her tiirli karar
destekleyen, yalnizca tez silirecimde deg§il her daim bana gilivenen ve beni
cesaretlendiren aileme, canim anneme ve canim babama, ¢ok degerli dostum ve

meslektasim Av. Ece ACER’e ve degerli esim Kadir TAS’a sonsuz tesekkiir ederim.

Istanbul, Nisan 2024 Pelin Semra HAYIROGLU TAS
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OZET

KONUT VE CATILI iS YERI KIRALARINDA YAZILI TAHLIYE
TAAHHUDU NEDENIYLE SOZLESMENIN SONA ERDIRILMESI

Pelin Semra Hayiroglu

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ¢ercevesinde detayli sekilde
diizenlenen konut ve ¢atili is yeri kira sézlesmelerinde tahliye sebepleri sinirli sayida
ongoriilmiistiir. Kanun’da sayilmis tahliye nedenlerinden biri de yazili tahliye
taahhiidiiyle kiralananin tahliyesidir. Tahliye taahhiidiiniin gegerli sayilabilmesi igin
yazil sekilde olmasi, kiraci tarafindan verilmis olmasi, tahliye tarihinin belirli olmasi
ve taahhiidiin, kira s6zlesmesinin baslangicindan ve kiralananin tesliminden sonra
verilmis olmasi gerekmektedir. Gegerlilikten s6z edilebilmesi i¢in sayilan 6zelliklerin
bir arada saglanmasi sarttir. Aksi halde tahliye taahhiidiiniin gecerli oldugundan s6z
edilemez. Sayilanlarin aksine uygulamada, kiraya verene gore zayif ve giligsiiz
konumda olan kirac1 aleyhine yazili tahliye taahhiidiiniin farkli sekillerde
kullanildigint goriilmektedir. Tahliye taahhiidiiniin tarihsiz ve bos bir sekilde
imzalatildiktan sonra iizerinin doldurularak iglem yapilmasi bu duruma bir ornektir.
Kiract bu sekilde yapilan islemler ile zor durumda birakilmakta ve iradesi disinda
kiralanan1 tahliye etmeye veya kira bedelinde yiiksek miktarda artis uygulamaya
mecbur birakilmaktadir. Esasen, konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin amaci kiraci
yani korumak olup TBK’da ve Yargitay uygulamasinda yazili tahliye taahhtidiinde,
somut olaym Ozelliklerine ve ispat durumuna gore tahliye kararlarinin degistigini

gormekteyiz.
Anahtar Kelimeler

Kira Sozlesmesi, Konut ve Catili Is Yeri Kiralari, Sézlesmenin Sona

Ermesi, Yazili Tahliye Taahhiidii, Tahliye Davasi.
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ABSTRACT

TERMINATION OF LEASE AGREEMENT DUE TO WRITTEN
EVICTION COMMITMENT IN RESIDENTIAL AND COVERED
WORKPLACE LEASES

Pelin Semra Hayiroglu

Within the framework of the Turkish Code of Obligations No. 6098, detailed
regulations have been established for residential and enclosed workplace lease
agreements, with a limited number of anticipated eviction reasons. One of the specified
eviction reasons in the law is the eviction undertaken with a written commitment. For
the eviction commitment to be considered valid, it must be in written form, provided
by the tenant, specify the eviction date and be made after the commencement of the
lease agreement and the delivery of the leased property. The fulfillment of these
specified features together is essential for the validity to be acknowledged. Otherwise,
the eviction commitment cannot be deemed valid. In contrast to the stipulated
conditions, in practice, it is observed that the written eviction commitment is utilized
in various ways against the tenant, who is generally in a weaker position compared to
the lessor. An example of this is the signing of an undated and blank eviction
commitment, which is later filled in and executed. Through such practices, tenants are
put in a difficult situation, compelled to evict the leased property or accept a capital
increase in rent against their will. Fundamentally, the purpose of residential and
covered workplace lease agreements is to protect the tenant, and it is evident in the
Turkish Code of Obligations and judicial practices that eviction decisions based on
written eviction commitments vary according to the specific circumstances and
evidence of each case.

Keywords:

Lease Agreement, Residential and Enclosed Workplace Leases, Termination of
Contract, Written Eviction Commitment, Eviction Lawsuit.



GIRIS
01.07.2012 tarihinde yiirtirliige giren 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
kira sozlesmeleri m.299 ve devami maddelerinde diizenlenmistir. Kira s6zlesmeleri

genel hiikiimlere tabi (adi), konut ve ¢atili is yeri kiralar1 ve tirlin kirast olmak tizere

lic gruba ayrilmaktadir.

Kira sozlesmeleri, karsilikli edimler icerdiginden tam iki tarafa yiikleyen
sOzlesme tiiriidiir. Konut ve catili ig yeri kira sozlesmeleri TBK m. 339 ve devaminda
diizenlenmistir. Bu sdzlesmelerin sona ermesine iliskin esaslar m.347 ve devami
maddelerinde ele alimmistir. Bu ¢ercevede kira sdzlesmeleri bildirim yoluyla ve/veya
dava yoluyla sona erdirilebilir. Dava yolu ile sona erme halleri Kanun’da sinirli say1
ilkesine (numerus clausus) tabidir. Bir baska deyisle bu sona erme halleri Kanun’da

sayilan haller disinda degistirilemez ve genisletilemez.

Kira sozlesmeleri kiraya veren (TBK m.350-351) veya kirac1 (TBK m.352)
kaynakli nedenlere dayali sona erebilir. Kiraya veren kaynakli sona erme halleri,
kiraya verenin veya yeni malikin ihtiyaci, kiralananin yeniden insas1 vb. nedenler
olabilir. Kirac1 kaynakli sona erme halleri ise kiracinin temerriidii, iki hakli ihtara
dayal1 tahliye, kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayni ilgede oturmaya elverisli

konutunun bulunmasi ve kiracinin tahliye taahhiidii vermesi olarak sayilabilir.

Yazili tahliye taahhiidii disinda kalan tahliye sebeplerinin kendilerine 6zgii ve
daha siki sartlara tabi oldugunu sdyleyebiliriz. Bu nedenle Kanun’da sayilan tahliye
sebeplerindeki her bir sart1 ayr1 ayr1 saglamak zorunda kalmak istemeyen kiraya veren,
yazili tahliye taahhiidii sebebiyle tahliye yoluna bagvurarak daha hizli sekilde sonug
almay1 amaclamaktadir. Giinlimiizde ekonomideki degisim ve bozulmalar, yazili

tahliye taahhiidiiniin 6nemini arttirmistir.

Yazili tahliye taahhiidiine dayali tahliyeye talebin artmasindaki bir diger etken,
mevzuata getirilen gecici degisiklik olmustur. Enflasyonun hizla artmas1 ve pandemi
doneminin etkisi ile kira piyasasinda normalin {izerinde bir bedel artis1 gergceklesmis
ve Covid-19 doneminde meydana gelen issizlik neticesinde kiracilar agisindan
zorluklar meydana gelmistir. Bu durumun 6niine gegmek isteyen kanun koyucu, 6098
Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na eklenen gegici madde 1 hiikmii ile konut kiralarinda
bedelin belirlenmesine iligkin sinirlama getirmistir. Bu geg¢ici maddeye gore, ‘’konut

kiralar1 bakimindan bu maddenin yiirtirliige giris tarihi ile 01.07.2023 (bu tarih dahil)

xi



tarihleri arasinda devam eden kira donemlerinde belirlenecek kira bedelleri i¢in bir
onceki yilin kira bedelinin %25’ini gegmemek kosulu ile artisa iligkin yapilan
anlagsmalarin gecerli oldugu belirtilmistir. Bu oran1 gecerek yapilan anlasmalar, oranin
tizerinde kalan miktar yoniinden gecersizdir. Ayrica bu diizenleme yalnizca konut
kiralari i¢in getirildiginden is yeri kiralar1 ve diger kira sdzlesmeleri %25 artig sinirina
tabi degildir. 2023 yili Temmuz ayinda verilen karar ile s6z konusu artig siniri
01.07.2024 (bu tarih dahil) tarihine kadar uzatilmistir. Ornegin 01.10.2023 tarihinde
yenilenen kira sozlesmesinde taraflar kira artist konusunda TUFE oranim
kararlastirmis olsalar bile bir dnceki yil kira bedeline uygulanacak azami artig orani
%25 ile sinirli olacaktir. Ancak kira s6zlesmesi bes y1l ve daha uzun siireli ise taraflarca
kira parasinin tespiti davasi agilmasi halinde hakim, s6z konusu sinirlama ile bagh
olmayacaktir. Hal bdyle olunca kira bedelini diledigi gibi arttiramayan ve kiralananin
daha hizli ve kolay sekilde tahliyesini isteyen tasinmaz maliklerinin 6zellikle son
donemlerde yazili tahliye taahhiidii ile tahliye yoluna basvurdugunu goérmekteyiz.
Tezimizde oOncelikle konut ve catili is yeri kira sdzlesmelerinin esaslar1 genel
cergevede agiklanmis olup devaminda konut ve catili is yeri kira s6zlesmelerinin
kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona ermesi halleri ele alinmig ve yazili tahliye

taahhiidii nedeniyle tahliye hali detayli sekilde incelenmistir.

Xii



BIiRINCi BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMESI

I. KONUT VE CATILI iSYERi KAVRAMLARI
A. Genel Olarak

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda® kira sozlesmelerine iliskin esaslar
diizenlenmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesinde “’kira sozlesmesi tanimi1’
yer almaktadir. Madde diizenlemesine gore kira sdzlesmesi, ©'Tasinir ve tasinmaz bir
malin kullaniimasint yahut o maldan yararlanilmasini kiraciya biraktigi, kiracinin da
bunlara karsilik taraflarca belirlenen kira bedelini 6demeyi kabul ettigi s6zlesmedir.”
S6z konusu tanim genel bir tanim olmakla hem tasimnir hem de tasinmaz kira
sozlesmelerinde uygulanabilir? Bu ¢ergevede kira sdzlesmesi, bir taraf igin
kullandirma ve yararlandirma borcu Ongoriirken diger taraf icin de bedel 6deme
ylkiimliiliigli 6ngérmekte ve iki tarafa bor¢ ylikleyen sdzlesme niteligini haiz

olmaktadir.

TBK m.339 c¢ercevesinde “’konut ve catili isyeri” kira sozlesmelerinin
uygulama alani diizenlenmistir.® Konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerinin tanimi ayr
ve agik sekilde kanunda mevcut degildir. Bu kavramlarin neler olabilecegi ve hangi
tiir sozlesmelere uygulanabilecegi hususu 6greti ve uygulamaya birakilmistir.* Bu

nedenle her iki kavramin ayr1 ve 6rnekler ile agiklanmasi yerinde olacaktir.

Ozellikleri fark etmeksizin her tiirde konut ve ¢atili isyeri, Kanun’un uygulama
alanina girmektedir. Konut ve isyerinin biiyiikligli, konumu, durumu ve 6zellikleri,

uygulama alaninin belirlenmesinde etkili degildir. Kanun’umuz olusturulurken iktibas

! Tirk Borglar Kanunu (TBK), T.C. Resmi Gazete, 11.01.2011 T., 6098 Kanun Numarasi, C. 50,
S.27836.

2 ZEVKLILER, Aydin, GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 21. Baski, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2021, s.183.; URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira
Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, 1. Baski, On Iki Levha Yaymecilik,
Istanbul 2014, s. 25 vd.; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m.229-332), Yenilenmis ve
Genisletilmis 4. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul, 2017, s.54 vd.

3 GOKYAYLA, Emre, Konut ve Catili isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK. m.
339), Yasar Universitesi, 2014, s.1214.; IPEK, Eyiip, <°6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve
Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkive Barolar Birligi
Dergisi, S.1213,Y. 2012, 5.60.

4 ANTALYA, Osman Gokhan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, 3. Baski, Legal Yayincilik, Ekim 20135,
s.385.



edilen Isvigre Borglar Kanunu’nun 253b/2. maddesinde ise bu durumun aksini teskil
edecek diizenleme mevcuttur.® Isvicre Borg¢lar Kanunu’nun anilan maddesindeki
diizenlemeye gore, liiks nitelikte sayilan, alti ve daha fazla sayida odasi bulunan
konutlar ile miistakil evler hakkinda bu hiikiimler uygulanamaz. Isvicre’deki
diizenlemenin temelinde, s6z konusu Ozelliklere sahip konut ve ¢atili igyerlerinde
kiracinin korunma ihtiyacinin bulunmamas: diisiincesi yer almaktadir. Bu ¢ergevede,
Kanun’umuzda yer alan diizenlemelerin, Isvi¢re Bor¢lar Kanunu’na kiyasla daha genis
oldugunu soyleyebiliriz. Hiiklimlerin uygulama alani, her tiirlii konut i¢in gecerlidir.
Isyerleri agisindan ise kanun koyucu agik¢a “’catili” isyeri niteligini haiz olmasini

aramistir.
1. Konut Kavrami

Konut, kisilerin barinma ihtiyacim1 karsiladigi ve yasamini siirdiirdiigii yer
olarak ifade edilebilir. Konut kavrami belirlenirken, kiralananin fiziki 6zellikleri

haricinde, taraflarin kullanim amaci ve iradesi de 6nemli etkenlerdendir.

Kanun’da, konut ve ¢atili igyeri olarak nitelendirilecek kiralananlarin taginir ya
da tasinmaz olmas1 gerektigine iliskin acik bir diizenleme yoktur. Doktrindeki bir
goriise gore® tasinir dzelliginde bulunan baraka, biife vb. yerler de konut olarak kabul

edilmektedir.
2.Catil Isyeri Kavram

Isyeri, kisilerin ekonomik, ticari, sinai ve mesleki olarak faaliyet gosterdigi yer
olarak ifade edilebilir. Kiralananin igyeri kabul edilebilmesi i¢in sayilan 6zelliklerden
en az birinin baskin faaliyet alan1 olusturur nitelikte olmas1 gereklidir. Fabrika, ofis,

atolye, ticari amag ile kullanilan depo, diikkan vb. yerler isyeri olarak sayilabilir.

Kiralananin igyeri olarak sayilmasi i¢in “’catili” olmasi1 sarttir. Catili
olmasindan kasit, kiralananin iizerinin kapali olmasidir. Bu ¢ergcevede catisiz igyerleri
hakkinda kira sdzlesmesinin genel hiikiimleri olan TBK m. 299 ve devam1 hiikiimleri

uygulanmaktadir.’

5 GOKYAYLA, s.1215.

6 INCEOGLU, Mehmet Murat, Kira Hukuku Cilt II, On iki Levha Yaymlari, Mart 2014, s.11.;
GOKYAYLA, s.1217.

" Yargitay 6. HD., 03.03.2014 T., 2014/1859 E., 2014/2404 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:18.07.2023).
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II. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ TANIMI
A. Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinin Tanim

Konut ve catili igyeri kiralart TBK m.339 ve devaminda diizenlenmistir ancak
beklentinin aksine maddede konut ve ¢atil1 isyeri kavramlarmin tanimi yapilmamustir.2
Kanun koyucu, bu kavramlarin i¢inin, 6gretideki goriisler ve Yargitay Kararlari

cergevesinde doldurulmasini ongdrmiistiir.

Onceki basliklar altinda degindigimiz iizere konut kira sdzlesmesi, kisilerin
barinma ihtiyacin1 karsiladigi, mahremiyete sahip olduklari tasinmazlara iliskin
yapilan kira s6zlesmeleridir. Yerinden sokiiliip gotiiriilebilen, tasinabilen karavan vb.
yapilar1 konut kavramina dahil eden goriisler oldugu gibi aksi yonde goriisler de

mevcuttur.®

Catili igyeri kira sdzlesmeleri ise ticari, sinai, mesleki ve tarimsal faaliyetlerin
yuritildigi iisti kapali her tiirlii yapilara iligskin kira s6zlesmeleridir. Kanun koyucu,
“catili” kavramina Ozellikle vurgu yaparak kiralanan yapilarin iizerinin kapali

olmasini vurgulamastir.

TBK m.339°da diizenlenen bir diger husus da konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmelerinin uygulama alanmidir. Bu diizenleme, niteligi geregi gecici kullanima
0zgl tasmmmazlar ile alti ay ve daha kisa siireli kiralanan tasinmazlar hakkinda
uygulama alan1 bulmaz. Ornegin, mevsimlik olarak kiralanan yazlik yerler alt1 ay ve
daha kisa siireli kiralanmis ise bu yerler i¢in genel kira hiikiimleri gecerli olacaktir.
Ancak mevsimsel de olsa bu nitelikteki tasinmazlarin alti aydan daha uzun siireli

kiralanmalar1 halinde TBK m.339 ve devami hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktur.

8 AKARTEPE, Alpaslan, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. Maddesi Cercevesinde Kiracimin Kira
Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglar?”’, MUHF-HAD, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan
Ozel Sayisi, C. 1, C. 22, S. 3, Y.2016, 5.84.; ARAL, Fahrettin, AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, 16. Bask1, Yetkin Yayinlari, Kasim 2023, s.231-234.

® Yargitay 6. HD, 01.4.2014 T., 2013/11011 E. 2014/4128 K. “’Dava konusu yer kira s6zlesmesinde,
park icindeki kafeterya olarak nitelenmis olup kiralananin TBK’nin 330 maddesinde diizenlenen taginir
kiras1 hiikiimlerine mi yoksa catili igyeri kiras1 hiikiimlerine mi tabi oldugu dosyadaki bilgilerden
anlasilamadigindan 6ncelikle kiralanan yerin niteliginin arastirilmasi gerektigi...”, www.lexpera.com,
(Erisim Tarihi:18.07.2023).
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B. Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Tarihsel Gelisimi

Kiraya ve kira sozlesmelerine iliskin diizenlemeler oncelikle Miilga 818 Sayili
Borglar Kanunu'® ve Miilga 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da®!
bulunmakta idi. Bu diizenlemelere gore, belediye teskilatlanmasi olan yerler ile liman,
iskele ve istasyonlardaki tizeri kapali (catill) gayrimenkullerin kiralanmalarinda,
taraflar arasindaki hukuki iliskiye 6570 Sayili Kanun ile 818 Sayili BK’nin, 6570

Sayili Kanun’a aykiri olmayan hiikiimleri uygulanmaktayda.

6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun'? yiiriirliige girmesi ile 6101 Sayili TBK
Uygulama Kanunu, 818 Sayili BK ve 6570 Sayili GKHK yiiriirliikten kaldirilmigtir.
Bu degisiklik ile kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler TBK m. 299-m.378 arasinda
diizenlenmistir. Konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin esaslar da TBK m.339 ve

devaminda, ayr1 bir baglik altinda maddelestirilmistir.

Yiriirlikteki Kanun ile konut ve catili igyeri kiralarma iligkin hiikiimlerin
uygulama alam genisletilmistir. flgili hiikiimler, kanunda yer alan kiraya iliskin genel

hiikiimlerin 6zel diizenlemesi niteligindedir.

III. KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMELERININ HUKUKI
NITELIGi
A. Sozlesmenin Her Iki Tarafina da Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerdir

Kira so6zlesmesinde, taraflardan biri, kiralananin kullanim yetkisini
sozlesmenin diger tarafi olan kiraciya devrederken, kiraci da diger tarafa bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi taahhiit etmektedir. Bir tarafin borcu, kullandirma ve
yararlandirma yetkisinin devri olup diger tarafin borcu bedel 6deme yiikiimliiliigiidiir.

Bu cercevede kira sozlesmeleri iki tarafa da borg yiikleyen sézlesmelerdir.'®

10 Bor¢lar Kanunu (BK), T.C. Resmi Gazete, 29.04.1926 T., 818 Kanun Numarasi, S. 359.

1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK), T.C. Resmi Gazete, 27.05.1955 T., 6570 Kanun
Numarasi, S.9013.; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.II, 5. Tipki Basim,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2010, s.19.

12 Tiirk Borglar Kanunu (TBK), T.C. Resmi Gazete, 01.07.2012 T., 6098 Kanun Numarasi, S.27836.

13 0Y, Osman, KETENCI, Dila, Kiraya Veren-Kirac1 iliskileri, 1. Baski, Beta Yaymevi, Ekim 2018,
s.2.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.183.; YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, OZEN, Burak, Borclar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 18. Baski, Beta Yayincilik, Eyliil 2022, 5.182.
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B. Siirekli Edimli So6zlesmelerdir

Kira sézlesmelerinin iki tarafa borg yiiklemesinin bir sonucu bulunmaktadir.
S6zlesmenin her iki tarafinin da karsilikli olarak ifa etmesi gereken borglar1 vardir.
Onceki baslik altinda agiklanan borglar, sézlesme devam ettigi siirece siireklilik arz
etmektedir. Bagka bir deyisle kiraya veren, kiralanani, kiractya uygun ve kullanima
hazir olarak teslim etmekle yiikiimliidiir; kiraci da kullanim siiresi boyunca kira bedeli
odeme yiikiimliiligii altindadir.** Her iki yiikiimliilikk sézlesme siiresi boyunca devam
ettiginden kira sozlesmeleri silirekli bor¢ doguran (siirekli edimli) sozlesme

niteligindedir.
C. Ivazh (Karsihkh) Sozlesmelerdir

Kira s6zlesmeleri niteligi itibariyle ivazli s6zlesmelerdir. Kira sdzlesmelerinin
iki tarafa borg yiiklemesi ile ivazli olmasi, ayrilmaz sonuclar olarak diisiiniilebilir. Bir
baska ifade ile kiraya verenin, kiralanani kullandirma yiikiimliliigi ile kiracinin bunun
karsiliginda bedel 6deme yiikiimliligi kira sozlesmelerinin nitelik olarak ivazli

(karsilikll) olmast sonucunu dogurmaktadir.
D. Taraflarin iradesine Dayanan (Rizai) Sézlesmelerdir

Kiralananin, belirli bir iicret karsiliginda kullanilacak olmasi noktasinda kiraya
veren ile kiracinin anlasmasi ile kira sdzlesmesi kurulmus olur.®® Kira s6zlesmeleri ve
hiikiimleri lizerinde taraflar s6zlesme serbestisine sahiptir. Bu c¢ercevede kira, rizai

sozlesmelerdendir.®

Sozlesmenin kurulmasi i¢in kiralananin teslimi yahut kira bedelinin 6denmesi
gerekmez. Taraflarin, s6zlesme tlizerinde irade beyanlarinin uyusmus olmasi ve rizaen
anlagsmis olmasi ile kira s6zlesmesi dogmus olur. TBK’nin *’S6zlesmenin Kurulmasi
ve Irade Agiklamas1” baghikli 1. maddesine gore * Taraflarin iradelerini birbirlerine
uygun sekilde agiklamalari ile sozlesme kurulmug olur.” Ek olarak bu irade agiklamasi

bir sekle tabi degildir.

14 AKARTEPE, s.85.; ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri),
Yenilenmis 9. Baski, Yetkin Yayinlari, Kasim 2019, s.82.

15 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.208.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.182 vd.

16 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.208.



IV. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ UNSURLARI
A. Genel Olarak

Bir s6zlesmenin, kira sdzlesmesi olarak kabul edilebilmesi i¢in bazi unsurlara
sahip olmasi gerekir. S6z konusu zorunlu unsurlar, Kanun’da tek tek sayilmis olmasa

da maddede yer alan tanimdan agik bir sekilde anlasilmaktadir.

TBK ¢ergevesinde, sdzlesmeler i¢in genel kural sdzlesme serbestisi ilkesidir.!’
Taraflar, kira sdzlesmesi yaparken sozlesme igerigini serbestce belirleyebilmektedir.
Ancak taraflar, sdzlesme iceriginde her ne kadar diledikleri gibi hareket edebilse de
kira s6zlesmesinde bulunmasi zorunlu olan unsurlar eksiksiz sekilde mevcut olmalidir.
[fade ettigimiz hususlar cercevesinde, asagida ayr alt basliklar ile aciklanacak iig
temel unsurun kira sézlesmesinde yer almasi sarttir. S6z konusu unsurlar tiim kira

sozlesmeleri bakimindan zorunludur.
1. Bir Seyin Kullanim veya Yararlanma Hakkinin Devri

Kiralanan, kira s6zlesmesinin esasli unsurlarindan biridir. Bu sebeple kiralanan
olmadig1 siirece taraflar, bir esya lizerinde anlagmaya varamayacagindan kira
sOzlesmesi kurulamayacaktir. Kiralananin konusu, taginir veya tasinmaz bir mal
olabilir. Egya niteliginde olmayan seyler (fikri haklar, patent vb. konular) ise iiriin
kirasinin konusunu olusturabilir. Konut ve catili isyeri kira s6zlesmeleri ise taginmaz

ve lizeri kapali yerlerden olusmaktadir.

Kira s6zlesmesinde bulunmasi zorunlu olan unsur, kiralanan seyin kullanimi
ve o esyadan yararlanma hakkinm kiractya birakilmis olmasidir.® Uriin kirasinda
esyadan kullanim hakki ile yararlanma haklar1 kiraciya birakilirken; konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda yalnmizca kullanma hakk:i kiraciya devredilmektedir. Kullanim
hakkinin devri, kiralananin miilkiyetinin kiraciya birakilmasi anlami tagtmamaktadir.
Miilkiyet kiraya verende kalir; kiract yalnizca kiralananin zilyetligini elinde

bulundurarak kullanma hakkina sahip olmaktadir.

1" KARAMAN, Tugba, Kira Sozlesmesi ve Tahliye Davalar1 (Yap-Yapma Dizisi), 1. Baski, Segkin
Yayincilik, Ankara, 2022, 5.28.; AKDI, Murat, “’Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmesinde Sézlesme
Iliskisi Devam Ederken Taraflarin TBK m.344 Hiikmiindeki Sinirlamay1 Asarak Belirledikleri Yeni Kira
Bedeline Uygulanacak Hiikiimler”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.I, S.1, Temmuz
2023, 5.380.

18 KARAMAN, s.31.; AKYIGIT, Ercan, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, 1.
Baski, Segkin Yayincilik, Ankara, Nisan 2012, s.68.
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2.Kira Bedeli

Kiraci, kiralanan1 kullanma hakkini elde etmesinin karsiliginda bir bedel
O0demekle yiikiimliidiir. Kira bedeli 6demek, kiracinin sézlesmeden kaynaklanan asli
borcudur. Kira s6zlesmelerinin niteligi itibariyle karsilikli ve iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmeler oldugunu agiklamistik. Bu nedenle kira bedeli kararlagtirilmayan

sozlesmelerin kira sdzlesmesi olarak kabul edilmesi miimkiin degildir.

Kira bedeli kural olarak bir miktar para olarak 6denmektedir ancak kira bedeli,
para haricinde bir mal veya hizmetle de 6denebilir.® Paradan farkli olarak 6rnegin altin
cinsinden ya da yabanci para olarak (doviz) da 6deme gerceklestirilebilir. Bu durumun
temelinde sozlesme Ozgirliigii ilkesi yer almaktadir. TBK m.26’daki diizenlemeye
gore taraflar, sézlesmenin igerigini ‘’kanunda 6ngoriilen sinirlamalara gore™ 6zgiirce
belirleyebilir. Kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi esasina bazi istisnalar
disinda yasak getirilmistir. 85 Sayili Cumhurbaskan1 Karar1? ile kira bedellerinin

yabanci para birimi iizerinden belirlenmesi yasaklanmistir.

Kira bedeli, sézlesmenin baslangicinda taraflarca serbestge kararlastirilabilir.
Borcun konusunu olusturacak edimin agik bir sekilde kararlastirilmis olmasi sart
degildir. Kira bedelinin belirlenebilir nitelikte olmasi sézlesmesinin gegerli olmasi
acisindan yeterlidir.?! Taraflara taninan bu 6zgiirliik, asir1 yararlanma, ahlaka ve
diiriistliik kuralina aykirilik gibi durumlara neden olmamalidir. Béyle durumlarda,

sOzlesmeye ve kira bedeline itiraz etme hakki s6z konusu olabilecektir.
3. Taraflarin Birbirine Uygun irade Beyanlar

Kira sozlesmesinin dogmasi i¢in aranan bir dier husus, taraflarin kiralama
islemi yoniinde birbirine uygun irade beyanlarinin mevcut olmasidir.?? Kira
sozlesmeleri ivazli sdzlesme oldugundan hem kiracinin hem de kiraya verenin akdin

kurulmasi i¢in iradelerini ortaya koymasi gerekmektedir.

19 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214.; ALTAS, Hiiseyin, Hasilat ve Sirketler Kiras1 (BK. mad. 270-
298), 1. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, Ocak 2009, s.50.

20 2018-35/52 Numaral Tiirk Paras1 Kiymeti Korunmas1 Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig’de
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig m.8/2.

A KILICOGLU, M. Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis ve Giincellestirilmis
26. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2022, s.6.; URAL CINAR, s.51.

22 0Y/ KETENCI, s.5.; SUICMEZ, Nevran, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kiracinin ve
Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri”, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan,
C. 19, Ozel Say1-2017, s. 1599.



Taraflar, kira s6zlesmesinin esasli unsurlar1 konusunda anlagsmak zorundadir.
Esasli unsurlar, taraflarin asli edimleri olan kira bedeli miktari, kiralananin teslimi ve
sozlesme boyunca kiralanan1 kullanima elverisli sekilde bulundurma olarak

siralanabilir.

Taraflarin anlagmalar1 konusunda ehliyet ve sekil sart1 ongoriilmemistir. Buna
gore, TBK ve TMK’da mevcut diizenlemeler ¢ergevesinde degerlendirme yapmak
gerekmektedir. Taraflarin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekir. Taraflarin, ergin olmasi,
ayirt etme giiciiniin bulunmasi ve kisitli olmamasi gerekir. Ac¢iklanacak irade beyanlari
sekle tabi olmamakla birlikte agik veya zimni sekilde gerceklesebilir. Bu hususlara
gore kira s6zlesmesinin kurulmasi yoniinde birbirine uygun irade beyanlarinin varligi

sozlesmenin esasli unsurlarindandir.

V. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ KiRACIDAN
KAYNAKLANAN SEBEPLERLE SONA ERMESI

A. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin sona erme sebepleri ile tahliye
sebepleri Kanun’daki diizenlemelerle agikca sayilmistir. Kanun’da sayilan tahliye
sebepleri “’sinirli say1” ilkesine tabidir.?® Bagka bir ifadeyle TBK m.347 ve 349.
maddeleri arasinda fesih-bildirim yoluyla sona erme usulii disinda, m.350 ile 352.
maddeler arasinda ve devami maddelerinde belirtilen tahliye sebepleri disinda
sozlesmede tahliye sebebi kararlastirilamaz.?* TBK m.354’teki diizenlemeye gore de
konut ve catili isyeri sOzlesmelerinin dava yoluyla sona erdirilmesine iliskin

diizenlemeler, kirac1 aleyhine degistirilemez.?

3 KARAMAN, s5.219.; AKCAAL, Mehmet, ¢’ Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii
ve Coziim Onerileri”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 2, Y. 2022,
$.951.

24 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.318.; AYDOGDU, Murat, KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler Ozet Ders Kitab, 3. Baski, Adalet Yayinlari, Kasim 2023, s.377. (Kisaltma: Borglar).
% HZKONAKOGLU, Nese, 6098 Sayili TBK Kapsaminda Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmesinin
Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, 3. Baski, Seckin Yaymecilik, May1s 2023, s.101.
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TBK m.299 ve devaminda kira sozlesmelerine iliskin genel hiikiimler
diizenlenmistir. TBK m.339 ve devami hiikiimleri altinda diizenlenen sona erme
sebepleri yalnmizca konut ve catili isyeri kiralar1 hakkinda uygulanabilirken kira
sozlesmelerinin genel hiikiimleri altinda diizenlenmis olan sona erme sebepleri her

tiirlii sozlesmeler i¢in uygulanabilmektedir.?

Miilga 6570 Sayilt GKHK’nin 7. ve devami maddelerdeki diizenlemelere gore
kira sozlesmesinin sona ermesi ve kiralananin tahliyesi i¢in kiraya verenin tahliye
davas1 agmasi yeterliydi.?” Kanun koyucu, 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu nezdinde
“’dava yoluyla” baglig1 altinda konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin mahkeme
kararina dayanilarak sona erdirilmesini diizenlemisti. GKHK’dan farkli olarak
TBK’da dava yoluyla sona erme halleri, ‘’kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle”

ve “’kiracidan kaynaklanan sebeplerle” seklinde iki baslik altinda diizenlenmistir.?8

Tahliye, ister kiracidan isterse kiraya verene dayal1 bir sebepten kaynaklansin
sO6zlesmeyi dava yoluyla sona erdirecek taraf kiraya verendir. Bunun nedeni, kiracinin
kira sozlesmesini bildirim yoluyla sona erdirme imkaninin bulunmasidir. Kiracinin,
sOzlesmeyi sona erdirebilmek i¢in Kanun’da yer alan sebeplere dayanarak dava
acmasina gerek yoktur. Kira sozlesmesi, Kanun’da diizenlenen fesih bildirim

stirelerine ve sartlarina uyarak kiraci tarafindan sona erdirilebilmektedir.

Kiracidan kaynaklanan sona erme halleri, TBK m.352’de diizenlenmistir. Bu
maddeye gore, kiraciya iki kez hakli ihtarname keside edilmesi, kiracinin temerriide
diismesi, kiracinin 6liimii, kiracinin iflasi, kiracinin 6zen ve saygi borcuna aykiri
davranmasi, kiracinin ya da birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belediye sinirlari
igerisinde konutunun bulunmasi ve son olarak yazili tahliye taahhiidiiniin bulunmasi

sayilan tahliye sebeplerindendir.

%6 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.318.; SIRATAS, Burcu, Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira
S6zlesmesinin Sona Ermesi, 1. Baski, Seckin Yayicilik, Ankara, 2021, s.95.

2 INCESU SADIRLI, Hazal, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi, 1. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2022, s.61.

2 INCESU SADIRLI, s.61.



B. Kiraciya Keside Edilen iki Hakh Thtar Sebebiyle Tahliye
1. Genel Olarak

Konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmelerinde, kira bedelinin 6denmemesi
sebebiyle kiraciya iki kez ihtar keside edilmesi kira s6zlesmesinin sona erme sebebidir.
Bu diizenleme, miilga 6570 Sayili Kanun’un 7. maddesinin f/1 bendinde yer
almaktaydi. Kanun koyucu, halihazirda TBK m.352’de ayni diizenlemeye yer
vermistir. Yirirlikteki diizenlemeye gore, “ 'Kiraci, bir kira yili i¢inde, kira bedelinin
odemede temerriide diiserse ve bu nedenle kendisine iki kez ihtarda bulunulmus ise
kiraya veren, ihtarlarin yapildigi kira siiresinin veya kira yilimin bitiminden
baslayarak bir ay icerisinde dava agarak sozlesmeyi sona erdirebilir?® TBK
m.353’teki “’dava siiresinin uzamasi” baglikli diizenleme dogrultusunda, kiraciya, bir
aylik siire i¢inde dava agilacagi hususu yazili olarak bildirilmis ise dava agma stiresi
bir kira y1li igin uzamis say1lir.** Bu madde yalnizca bir yil siireli sozlesmelerde degil,

bir y1ldan kisa ve bir y1ldan uzun siireli kira sdzlesmelerde de uygulanabilir.®!

Kira bedeli bir biitiin olarak kabul edilmelidir. Bu nedenle kira bedelinin hig ve
zamaninda ddenmemesinin yaninda eksik 6denmesi de iki hakli ihtara konu olabilir.
Kanun koyucu, bu diizenleme ile kiracilarin kira bedelini kotii niyetli olarak ge¢ veya

eksik ddemesinin oniine gegmeyi ve kiraya vereni korumay1 amaglamistir.32

Kira bedelinin hi¢ 6denmemesi veya eksik 6denmesi nedeniyle gonderilen
ihtar, kiraciya teblig edildikten sonra hiikiim ifade eder. Bagka bir ifadeyle kiraya
verenin keside ettigi ihtarname kiraciya teblig edilmeli ve bu siire i¢ginde kiraci, kira
bedelini ddememis olmalidir. Thtarname teblig edildikten sonra ddenen kira bedeli,
ihtarmn hakliligin1 ya da tahliye sonucunu ortadan kaldirmaz.®® Ciinkii diizenlemenin
amact kira bedelinin 6denmesini saglamak yerine kira bedelinin zamaninda

O0denmesini saglamaktir.

29 INCESU SADIRLI, 5.158.; AYDOGDU, Murat, KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
Iliskileri Sézlesmeler Hukuku, 6. Baski, Segkin Yaymcilik, Kasim 2023, 5.685, (Kisaltma: Sozlesme).
% OY/KETENCI, s.311.

31 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.367.

%2 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.366.

3 OY/KETENCI, s.312.; Yargitay 6. HD., 16.03.1998 T., 1998/2204 E., 1998/2286 K., ¢’ ... Tebligden
sonra yapilan ddemeler hukuki agidan 6nem arz etmez. Ihtarlar teblig ile hiikiim dogurdugundan
O6demelerde teblig tarihi esas alinmaktadir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi: 20.07.2023).
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Dava agma hakki kiraya verene taninmisti. Bu nedenle kiraya veren
konumunda olmayan malik dava agamaz. Kiraya veren olmayan malikin dava
acabilmesi icin kira bedellerinin kendisine 6denmesi gerektigi hususu kiraciya yazili

olarak bildirilmeli ve ardindan iki hakli ihtar ¢ekilmis olmalidir.
2. Sartlan

TBK m.352/2 anlaminda tahliyenin talep edilebilmesi i¢in ayni kira y1l1 i¢inde
iki kez hakli ihtar keside edilmis olmasi, ihtarlarin hakli ve yazili olmasi sartlart ayni

anda bulunmaldir.3*
a. Aymi Kira Yih icinde iki Thtar Yapilmahdir

Kiracinin ayni kira yili icerisinde kendisine iki hakli ihtar gonderilmesine
sebep olmasi gerekir.®*® Bu nedenle dncelikle gonderilecek ihtarlarin ayni kira yili
icerisinde keside edilmis olmas1 aranmaktadir.®® Kanunda belirtilen kira y1l1 ifadesi bir
takvim y1l1 olarak degil kira yil1 (donemi) olarak kabul edilmektedir.®” iki farkli kira
doneminde gonderilen birer ihtar, tahliyeye neden olmaz. Gonderilen ihtar farkli aylara
ait olmalidir. Ayni aya iliskin iki kez ihtar gdnderilmesi ya da 6denmeyen iki farkli aya
iligskin kira bedelinin tek bir ihtarla talep edilmesi iki hakli ihtar olusturmamaktadir.
Kira yilina 6rnek verecek olursak 01.08.2022 baslangig tarihli ve bir y1l miiddetli kira
sozlesmesinin  kira yili donemi 01.08.2022- 30.07.2023 tarihleri arasini
olusturmaktadir. Ornegimizde iki hakli ihtar olusmas igin bu donem icerisinde Ekim
2022 ve Haziran 2023 aylar i¢in iki kez ihtar gonderilirse Kanun’da aranan sartlar

saglanmis sayilacaktir.

Kira sozlesmesi bir yildan kisa siireli ise 0rnegin on aylik bir sozlesme
yapilmigsa iki hakli ihtar on aylik siire i¢inde farkli aylara iliskin gonderilmis
olmalidir. Kira s6zlesmesi bir yildan uzun siireli ise her yil kendi i¢inde bir kira yili
olarak kabul edilecek ve ihtarlarin o yil igerisinde iki kez gdonderilmis olmasi

aranacaktir.

34 SIRATAS, s.141.

3 EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014, 5.446.

3 KARAMAN, s.260.

3" KARAMAN, 5.260.; SIRATAS, s.141.; INCESU SADIRLI, s.158.; OY/KETENCI, 5.312.

11



01.08.2022 baslangi¢ tarihli ve ti¢ y1l miiddetli kira sdzlesmesini ele alalim.
01.08.2023 kira donemi i¢inde ilk hakl ihtar gonderildiginde tahliyenin olusabilmesi
i¢in ikinci hakli ihtarin da yine 2023 yili kira donemi igerisinde gonderilmis olmasi
aranacaktir. Kira s6zlesmesinin bir yi1ldan uzun siireli olup birin kat1 olmamasi halinde
Ornegin 16 ay siireli olmas1 durumunda bir yil (12 ay) ilk kira yil1; asan siire ise ikinci
kira y1li kabul edilmektedir. Ornegimize gére ilk kira y1l1 12 ay kabul edilecek olup
artan 4 aylik siire ikinci kira y1l1 kabul edilecektir. Bu durumda, iki hakli ihtarin ya ilk
12 aylik siire icerisinde ya da artan 4 aylik siire igerisinde gonderilmis olmasi

gerekecektir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye imkaninin
olmadig1 doktrin® ve yiiksek mahkemece kabul edilmektedir.?® Bunun sebebi, kira
s6zlesmesinin siiresiz olmasi ve kira sdzlesmesinin bitis siiresinin belli olmamasidir.*°
Doktrindeki aksi goriise gore*? TBK m.352/2de belirsiz siireli kira sozlesmelerine
ilisgkin aciklamaya acik¢a yer verilmemis olsa da madde diizenlemesi bu tiir
sOzlesmelere kiyasen uygulanmali ve kiraya veren siiresiz kira sozlesmelerinde de
korunmalidir. Her ne kadar s6zlesmenin bitim siiresi belirli olmasa da sdzlesmede birer
yillik farazi kira déonemleri belirlenerek bu donemlerin sonundan itibaren dava agma
stiresinin  isleyecegi kabul edilmekte ve tahliye imkan1 olmasi gerektigi

savunulmaktadir.

Kira bedelinin pesin olarak 6deneceginin kararlagtirildig: sézlesmelerde 6deme
tek seferde yapilacagindan ve iki hakli ihtar gdnderilmesi s6z konusu olmayacagindan

bu sebebe dayanarak tahliye istenemeyecegini belirtmek gerekir.*?

38 KIRMIZI, Mustafa, A¢iklamali-i¢tihatli Kira Hukuku, 1. Baski, Bilge Yayinevi, Ocak 2013, s.534.;
GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, 2. Baski,
Vedat Kitapeilik, istanbul, 2012, 5.334.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.367.; AKYIGIT, 5.254.

¥ Yargitay 6. HD., 20.09.2016 T., 2016/51 E., 2016/5316 K., **... Iki hakl1 ihtar sebebiyle acilan davada
tahliyeye karar verilebilmesi icin kiraciya bir yildan kisa siireli kira s6zlesmelerinde kira siiresi iginde,
bir y1l ve daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde ise bir kira y1l1 veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde kira
bedelini 6demedigi i¢in yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasi gerekir. Siiresiz sézlesmelerde ve
kira parasinin yillik 6denmesi gereken hallerde iki hakli ihtar olusmaz...”, www.kazanci.com.tr,
(Erigim Tarihi:19.03.2024).

% SADIRLI INCESU, s.160.

“ INCEOGLU, s.445.

2 KARAMAN, s.262.; SIRATAS, s.143.; INCEOGLU, s.442.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.367.;
SADIRLI INCESU, s.161.
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b. ihtarlar Hakh Olmahdir

Kiraya verenin gonderdigi ihtarlar hakli olmalidir.*® Ihtarin hakli olmasi,
kiracinin kira bedelini 6deme borcunu zamaninda ve geregi gibi yerine getirmemesi
halinde s6z konusu olur. Bunun i¢in kira bedeli borcunun muaccel olmasi
gerekmektedir. Kira bedeli muaccel olmadan ¢ekilen ihtarname hakli sayilmaz.**
Kiraci, kirayr 6deme talebinde bulunmus ancak kiraya veren tarafindan kabul
edilmemis ve bunun iizerine ihtar gonderilmisse bdyle bir ihtar haksiz olacaktir.*® Ayni
sekilde kiraciy1 kasitli olarak zor duruma diisiirmek i¢in kiraya verenin 6deme siiresini
uzatmasi nedeniyle kiracinin 6deme yapmadigi durumlarda gonderilen ihtar da

haksizdir.

Muacceliyet sarti olusmasi i¢in taraflar arasinda kira bedelinin ne zaman
Odeneceginin belirlenmesi 6nemlidir. TBK m.314’te “’ifa zamani1™ baslig1 altinda
diizenledigi tizere kira bedeli ve yan giderler kural olarak her ayin sonunda ve en geg
kira siiresi sonunda 6denmek zorundadir. Bu diizenlemeye gore taraflar arasinda
bedelin ne zaman ddenecegi kararlagtirilmigsa anlasma hiikiimleri uygulanir. Yargitay
kararlarinda®® ve doktrinde*’ taraflar arasinda kira bedelinin &denme zamam
kararlastirilmis olmasina ragmen farkli bir tarihte 6denmesi ve bu durumun devam
etmesi halinde ddeme zamaninin Ortiilii olarak degistirildigi ve buna bagl olarak
muacceliyet zamaninin da degistigi kabul edilmektedir. Bagka bir deyisle 6deme
zamani zimnen degistirilmisse ve ihtar, kira sozlesmesinde kararlastirilan tarihe gore

gonderilmigse hakl1 olmayacaktir.*®

Ihtarin teblig edilmesinden sonra ddeme yapilmasi ihtarmn hakliligini ortadan
kaldirmaz. Buna gore, ihtarname keside edilmis ancak teblig edilmeden kira borcu

kirac1 tarafindan 6denmisse ihtar hakl1 sayilmamaktadir.*®

4 EREN, s5.447.

# INCEOGLU, s.446.

4 EREN, s5.447.

4 Yargitay HGK., 03.06.1972 T., 1966/833 E., 1972/359 K., **...Kira alacag: heniiz muaccel olmadan
c¢ekilen ihtarnameler hakli sayilmaz...”, www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:20.07.2023).

47 INCEOGLU, s.447.

48 GUMUS, s.332.

* Yargitay HGK., 06.10.1973 T., 1966/59 E., 1973/765 K., *’...Ihtarlarin haklilig1, istenen kira parasinin
ihtar tebliginden sonra 6denmesiyle gergeklesir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:20.07.2023).
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Ihtarin teblig edildigi giin ddeme yapilmissa ddemenin ihtardan énce yapildigi

kabul edilmektedir ve aksi durumun ispati kiraya verene aittir.>
c. Ihtarlar Yazih Olmahdir

Kiraciya gonderilen iki ihtar da yazili olmalidir ve bu husus gegerlilik sartidir.>
Kanun’da yalnizca yazili olmasi gerektigi belirtildiginden adi yazili sekilde gonderilen
ihtarlar da gecerlidir ancak uygulamada ispat kolayligi agisindan noter kanaliyla
gonderilmektedir. Dolayisiyla ihtarname adi yazili sekilde, iadeli taahhiitlii posta
yoluyla, noter kanaliyla vb. ¢esitli yollarla gonderilebilmektedir. Kiraya verenin
O6denmeyen kira bedeline iliskin icra takibi baslatilmasi sonucu gonderilen 6deme
emirleri de yazili hakli ihtar yerine gegmektedir. Bir kira yili i¢inde iki kez kiraciya
icra yoluyla 6deme emri gonderilmesi durumunda iki hakli ihtar sart1 ger¢eklesmis
sayilacaktir. Kiraci, 6deme siiresi i¢inde icra dosya borcunu ddese dahi iki hakli ihtar

olusmaktadir.

Ihtarda, bedelin 6denmesi i¢in kiraciya siire taninmasina veya tahliye davasi
acilacagmna iliskin bildirimde bulunulmasima gerek yoktur. ihtarda hangi aya iligkin
odeme talep edildigi, kira miktar1 ve Odeme isteginin bildirilmesi yeterlidir.%
Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda ihtarin tim kiracilara gonderilmesi

gerekmektedir.
3. Tahliye Davasi

TBK m.352/2°deki diizenlemeye gore kiraciya iki hakli ihtar gonderilmesi
durumunda kiraya veren ilgili kira yilinin bitiminden baglayarak bir ay igerisinde dava
acarak sozlesmeyi feshedebilir. Buna gore iki hakli ihtar sebebiyle kira s6zlesmesini

sona erdirmenin ve kiralananin tahliyesini saglamanin tek yolu dava agmaktir.%*

% Yargitay HGK., 30.05.1990 T., 6-137/355 E., ’...Odemenin ihtarin tebliginden sonra yapildig1
hususunun davaci tarafindan ispatlanmasi gerekir...”, www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:20.07.2023).
5L EREN, 5.447.; INCEOGLU, s.454.; GUMUS, s.333.

52 KARAMAN, s.264.; KIRMIZI, 5.567.

53 EREN, s.447.; SIRATAS, s.146.

% INCEOGLU, s.456.
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Dava agma siiresi bir aydir ve bir aylik siire hak diisiiriicii siiredir. Bu siirenin
gecirilmis olmasi halinde kiraya veren, kiralananin tahliyesini talep etme hakkinm
kaybeder. Siire, ayni zamanda dava sartidir ve niteligi geregi hakim tarafindan

yargilamanin baslangicinda re’sen gozetilir.>®

Iki hakl1 ihtar sebebiyle agilan tahliye davasinin davaci tarafi kiraya verendir.
352. maddenin ikinci fikrasinda sozlesmeyi dava yoluyla kiraya verenin
sonlandiracagi diizenlenmistir. Kiraya veren durumunda olmayan malik, tahliye davasi
acabilmek i¢in dava agmadan once kiractya ihtar gondererek kira 6demelerinin kendi
hesabina yapilmasini istemeli ve bu talebinden sonra iki hakli ihtar gondermis
olmalidir.®® Kiraya veren birden fazla kisi ise hepsinin birlikte hareket ederek dava

acmasi gerekmektedir.

Davada davali taraf ise kiracidir. Birden fazla kiracinin bulundugu durumlarda

zorunlu dava arkadashg olusur ve dava, kiracilarin tiimiine agilmalidir.>’

Tahliye davasi, konusu geregi kira uyusmazliklarina iliskin oldugundan Sulh
Hukuk Mahkemelerinin gorev alanma girmektedir. Yetkili mahkeme, HMK®® m.6
uyarinca davalinin yerlesim yeri ya da HMK m.10 uyarinca sézlesmenin ifa yeri olan

tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesi olacaktir.>®

C. Kiracinin ya da Birlikte Yasadigi Esinin Aym Ilce veya Belediye Sinirlari

Icerisinde Konutunun Bulunmasi Sebebiyle
1. Genel Olarak

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin, kiraladigi ev haricinde iizerine kayith
ev bulunmasi tahliye sebebi sayilmaktadir. TBK m.352/3’e gore, ¢ 'Kira sozlesmesinin
baslangi¢ aninda kiraya veren, kiracinin veya birlikte yasadigi esginin ayni ilge veya
belde sinirlari iginde oturmaya elverisli bir konutu oldugunu bilmiyor ise sézlesmenin

bitiminden baslayarak 1 ay ig¢inde dava agarak sézlesmeyi feshedebilir.”

5 EREN, s.447.

% KIRMIZI, 5.570.; Yargitay 6. HD., 22.11.2010 T., 2010/8401 E., 2010/12588 K., www.lexpera.com,
(Erigim Tarihi:20.07.2023).

57 KIRMIZI, 5.570.; INCEOGLU, s.458.; SADIRLI INCESU, s.171.; Yargitay 6. HD., 22.11.2010 T.,
2010/8401 E., 2010/12588 K., www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:20.07.2023).

%8 Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK), T.C. Resmi Gazete, 04.02.2011, T., 6100 Kanun Numarasi,
S. 27836.

59 KARAMAN, s.265.
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Miilga 6570 Sayili Kanun’un 7. maddesinin son fikrasindaki diizenlemede
tahliyeyi talep hakkinin malik olan kisiye verildigini gérmekteyiz. Yiiriirlikteki
diizenlemeye bakildiginda ise tahliyeyi talep hakkinin malik yerine kiraya verene

verildigi agiktir.

Kanun koyucu, bu diizenleme ile miilkiyet hakkini gozetmis ve kiracinin bagka
birine ait konutta daha diisiik bir kira bedeli ile oturarak tasinmaz malikini zarara
ugratmasinin Oniine ge¢mek istemistir. Buna gore, Kanun’da bulunan fesih siireleri ve
tahliye sartlar1 aranmaksizin kiraya verenin tahliye hakki bulunmaktadir. TBK m.350
ve 351. maddelerindeki gereksinim hallerinden farkli olarak kiralananin tahliyesini
talep etmek icin kiracinin veya esinin aranan sartlara uygun konutunun bulunmasi
yeterli olup kiraya verenin tahliyesi istenen tasinmaza ihtiyacinin olup olmamasinin

onemi yoktur.%°

Kiraciya veya esine ait olan tasinmazin niteliginin konut olmasi gerekmektedir.
Mevcut konutun biiyiiksehirlerde ayni il sinir1 degil ayni ilge ve belde sinirlart iginde

bulunmast sart1 aranmaktadir.®!
2. Sartlari

Tahliye davasi agilabilmesi i¢in kiraci veya birlikte yasadigi esinin konutunun
bulunmasi, bu konutun kiralayanin konutu ile ayni ilge, belde veya belediye sinirlari
icinde yer almasi, konutun oturmaya elverisli olmasi, sézlesmenin kuruldugu esnada
kiraya verenin mevcut konuttan haberdar olmamasi sartlarmin varligi birlikte

aranmaktadir.
a. Kiraci veya Birlikte Yasadig1 Esi Adina Kayith Konut Olmasi

Kiraya verenin, kiralananin tahliyesini talep edebilmesi i¢in kiracinin veya

62 Kanun

birlikte yasadigi esinin konut niteliginde tasinmazinin bulunmasi gerekir.
koyucu, es kavramini agiklarken birlikte yasadigi es seklinde vurgulamistir. Birlikte
yasama durumunu farkli sekilde kabul eden gériisler mevcuttur.®® Bir goriise gore®,

esler arasinda resmi sekilde ayrilik veya bosanma karar1 verilmedigi siirece eslerin

60 SIRATAS, s.148.; EREN, 5.448.

61 KARAMAN, 5.267.

62 SIRATAS, s.148.

83 GUMUS, 5.339.; Aksi yonde goriisler i¢in bkz: KARAMAN, 5.268., INCEOGLU, 5.468.
8 GUMUS, s.339.
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birlikte yasadig1 ve sartin gerceklestigi kabul edilmektedir. Diger goriise gore®, esler
arasinda evlilik birligi hem resmi olarak devam etmeli hem de esler fiilen birlikte
yasamalidir. Eslerin gecici olarak 6rnegin is, saglik, egitim gibi nedenlerle ayr1 yasama
mecburiyetinin bulunmasi bu durumun disinda tutulmaktadir. Ancak kanunun lafz1 ve
katildigimiz goriise gore®®, kiracinin esi bakimindan yalmzca evli olmasi yeterli
olmayip birlikte yasama durumunun mutlaka bulunmasi gerekmektedir. Birlikte
yasama sarti, dava agildig1 sirada da bulunmalidir. Aksi durumda esler, tahliyenin
Oniine gecebilmek i¢in muvazaali sekilde ayr1 yasiyorlar ise kiraya veren kotii niyete
maruz kalacak ve hak kaybi olusacaktir. Bu durumda TMK m.2 diiriistlik kurali

cercevesinde de inceleme yapilmalidir.

Kiracinin veya birlikte yasadig: esine ait konutun bulunmasi yeterli olup bu
konutun tapu siciline kayitli olmas1 gerekmez.®’ Kiracinin veya birlikte yasadig

esinin, mevcut konutun maliki olmasi gerekmektedir.
b. Konutun Aym ilce veya Aymi Belde Simirlar1 i¢cinde Olmasi

TBK m.352/3 cercevesinde tahliye karar1 verilebilmesi i¢in aranan diger sart
kiracinin veya birlikte yasadig1 esine ait olan konutun, kiralanan ile ayn ilge veya
belde/belediye smirlar1 iginde bulunmasidir.®® Miilga GKHK’da konutun ayni ilge
veya belediye sinirlart iginde bulunmasi yeterli sayilirken TBK kapsaminda bu sart
daraltilmis ve ilge ile belde belediyesi seklinde degistirilmistir. Ozellikle biiyiiksehir
belediyeleri siirlari igerisindeki ulagim zorlugu nedeniyle bu husus ilge belediyesi
seklinde dikkate alinmaktadir. Ornegin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 i¢inde
Silivri’de bulunan bir konuttan Bakirkdy’deki konuta tasinmaya zorlamak hayatin

olagan akisina ve kanuna aykir1 olacaktir.

% KARAMAN, 5.268.; INCEOGLU, 5.468.

86 KIRMIZI, 5.577.; OY/KETENCI, 5.318.; EREN, 5.448.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.369.

7 KIRMIZI, 5.576.; GUMUS, 5.337; Yargitay 6. HD., 18.03.1999 T., 1999/2535 E., 1999/24989 K.,
©...Davali veya esine ait evin mutlaka tapulu olmasi gerekmez...”, www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:21.07.2023).

88 GUMUS, 5.340.; INCEOGLU, 5.471.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.369.
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¢. Konutun Oturmaya Elverisli Olmasi

Konutun oturuma uygun olmasi gerekmektedir. Kiracinin oturmakta oldugu
kiralanandan tahliye edilip oturulmayacak vaziyetteki bir konuta taginmaya
zorlanmasinin hukuki agidan ve diirlistliik kurali ¢ercevesinde kabul edilebilir yani
yoktur. Elverisli konut sayilabilmesi i¢in objektif ve subjektif sartlarin ayni anda

mevcut olmasi aranir. 69

Objektif olarak elverisli sayilmasi i¢in dncelikle fiziki kosullarin uygun olmasi
gerekmektedir. Ornegin, depremden zarar gdérmemis olmasi, fazla neme maruz

kalmiyor olmas1 vb. gibi durumlar objektif elverisliligi etkilemektedir. °

Subjektif kosullara gore elveriglilikte kiracinin kisisel ihtiyaglari, aile durumu,
sosyal ihtiyaglar1 vb. gibi dzelliklerin karsilaniyor olmas1 gerekmektedir.”* Konutun,
ilgili kisiler ve sosyal agidan da oturmaya elverisli durumda olmas1 gerekir. Ornegin,
bes kisilik bir ailenin tek odali bir evde oturmaya zorlanmasi, yiiriime problemi olan
birinin asansorsiiz ve en st katta bulunan evde oturmaya zorlanmasi vb. gibi durumlar

tahliye kararina engel olacaktir.

d. Kiraya Verenin Kiracinin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Oturmaya

Elverisli Konutu Oldugunu Bilmemesi

TBK m.352/3’e gore tahliye karar1 verilebilmesi i¢in aranan bir diger sart,
s0zlesmenin baglangict aninda kiracinin veya birlikte yasadigi esinin oturmaya
elverigli konutu oldugunu kiraya verenin bilmemesidir. Bu durum, kiraya veren
tarafindan, kira sozlesmesinin yapildigi esnada bilinmiyor olmalidir. Durumun, kiraya
veren tarafindan bilinmesi halinde kiraya veren sdzlesmenin kurulma asamasinda
mevcut kosullart oldugu sekli ile kabul etmis ve kendi aleyhine bir sonug

olusturmadig1 gerekgesi ile sozlesme yapmayi kabullenmis sayilmaktadir.”

69 K ARATAS, 5.150.

70 INCESU SADIRLI, s.178.

L GUMUS, 5.339.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.369.
72 EREN, 5.449.
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Bir goriise gore” konutun mevcudiyetinin bilinmesi, TBK m.352/3’e gore
acilacak tahliye davasindan ortiilii feragat anlamina gelmektedir. Bu nedenle konutun

varliginin bilinmesi halinde tahliye davasi acilsa dahi reddedilecektir.’

Miilga GKHK’daki diizenlemeye gore kiraya verenin, kiraci veya birlikte
yasadigt esi adma kayith tasinmazin bilinip bilinmemesi hususu sart olarak
sayllmamistir. Bagka bir ifadeyle kira s6zlesmesi kuruldugu sirada baska konutun
varlig1 kiraya veren tarafindan bilinse dahi tahliye davasi a¢ilmasina engel bir durum

teskil etmemekteydi.

Bir goriise gore” kiraya verenin, kiraci veya birlikte yasadig1 esi iizerine
tescilli konut oldugunu bilmemesi yeterlidir. Kiraya veren, kiracinin ve birlikte
yasadig1 esinin iizerine kayitli konut olup olmadigini arastirma yiikiimliiliigii altinda
degildir. Davanin acildig1 hallerde, kiraya verenin konutun varligindan haberdar
olmasi durumundan lehine menfaat elde edecek taraf kiraci oldugundan bu hususu
ispat etmesi gereken taraf davali yani kiracidir. Ancak yargilama siiresince

olusabilecek farkli durumlar gercevesinde ispat yiikii yer degistirilebilecektir.
3. Tahliye Davasi

Tahliye sartlarinin gergeklesmesi durumunda kiracinin tahliyesine karar
verilebilmesi i¢in kiraya verenin, kira sézlesmesinin bitiminden baslayarak bir ay
icerisinde dava agmasi gerekir. Kiralananin tahliyesi anilan maddeye gore yalnizca

dava yoluyla saglanabilmektedir.

Davay1 acabilecek olan kisi kiraya verendir. Kanuni diizenleme geregi kiraya
veren durumunda olmayan malik kural olarak dava agamaz.’® Birden fazla kiraya
veren olmast durumunda payli miilkiyet var ise pay ve paydas cogunlugu ile; elbirligi
ile miilkiyet var ise oy birligi ile tahliye davasi agilabilir. Dava acildiktan sonra paydas
olan davacilardan birinin davadan feragat etmesi halinde dava sart1 ger¢eklestiginden

dava gériilmeye devam edecektir.’’

B INCEOGLU, 5.479.; TANDOGAN, 5.269.

" KARAMAN, s.268.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.369.; SIRATAS, s.150.; DELIPINAR, Yusuf
Can, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi,
1. Baski, Onikilevha Yayincilik, Aralik 2016, s.108.

> GUMUS, s.338.

6 INCEOGLU, s.480.

TINCEOGLU, s.481.
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Kiraya verenin kiralanani satmasi durumunda yeni malik, kiraciya veya birlikte
yasadigl esine ait konutun oldugunu bilmiyorsa siire sartina uyarak tahliye davasi
acabilecektir. Ancak yeni malik, evi satin alirken tahliye hakkindan feragat etmisse

veya konutun varligini biliyor ise tahliye davasi agilamayacagi kabul edilmektedir.”®

Tahliye davasi kiraci aleyhine acilmaktadir. Birden fazla kiraci olmasi
durumunda kiracilar arasinda zorunlu dava arkadasligi bulunmaktadir. Ayrica tahliye

istemi boliinemeyeceginden dava, tiim kiracilara kars1 agilmalidir.

Alt kira iligskisinin varlig1 halinde kiraya veren, davay1 asil kiraci aleyhine

acmalidir. Tahliye karar1 verilmesi halinde alt kira s6zlesmesi de hiikiimsiiz kalacaktir.

Miilga 6570 Sayili Kanun’da dava agma siiresi ile ilgili diizenleme
bulunmamaktaydi. Siire sart1 TBK ile getirilmis olup belirtilen dava agma stiresi hak
disiirtictidiir.  Bu  siirenin ~ gecirilmesi  halinde kiraya veren bu hakkim
kullanamayacaktir. TBK m.353’e gore bir aylik dava agma siiresi i¢inde tahliye davasi
acilacagi hususu yazili olarak kiraciya bildirilmisse dava agma siiresi bir yil

uzayacaktir.”

Tahliye davast agmak i¢in ihtar gonderilmesi gerekmemektedir. Kanun’da yer
alan sartlarin saglanmasi ve dava agma siiresine uyulmas: dava agabilmek ig¢in

yeterlidir.

Tahliye davasi, HMK m.4 uyarinca Sulh Hukuk Mahkemelerinde agilmaktadr.
Yetkili mahkeme ise HMK m.6’ya gore davalinin yerlesim yeri ya da HMK m.10’a

gore tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir.
D. Kiracinin Temerriidii Sebebiyle
1. Genel Olarak

TBK’da yer alan kira bedelini 6deme borcunda kiracinin temerriide
diismesine iligkin diizenleme m.315°te yer almaktadir. Maddeye gore, “'Kiralananin
tesliminden sonra vadesi gelen kira bedeli ve yan giderlerin kiraci tarafindan
odenmemesi halinde kiracinin temerriidii soz konusu olur. Temerriidiin olusmasi icin

oncelikle kiraciya yazili siire verilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve

8 INCESU SADIRLI, s.181.; AKGUN AKAY, s.179.; DOGAN, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira
Soézlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinlari, Ankara, Subat 2011, s.221.
" GUMUS, s.341.
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catuly isyeri kiralarinda da en az otuz giindiir. Bu siire, yazili bildirimin kiraciya tebligi
ile baslar.” Bu madde ile kanun koyucu tarafindan kiraya verene kira sézlesmesinin
siiresi bitmeden sozlesmeyi temerriit nedeniyle sona erdirme hakki tanmmistir.®
Kiraci, kira bedelini ve sézlesmeden dogan yan giderleri vadesi gelmesine ragmen
O0demezse ve kiraya verenin kendisine verdigi miihlet i¢erisinde de 6deme yapmazsa
temerriide diiser.8! Kanun’da yer alan sartlarin gergeklesmesi halinde de kiraya veren

acisindan sozlesmeyi feshetme imkani dogmaktadir.

Kiracinin temerriidii sebebiyle tahliye esaslar1 315. maddede yer almaktadir ve
her tiirli kira sézlesmesine uygulanabilir nitelikte bir diizenlemedir. Konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda m.352/2’de yer alan iki hakli ihtardan kaynakli tahliye talebi, 6zel
nitelikte diizenleme sayilabilmektedir. Ancak bu diizenleme, temerriit hiikiimlerinin

uygulanmasina engel degildir.

TBK’nin ii¢lincli ayriminda yer alan iiriin kiralarina iliskin 362. maddede
temerriide iliskin 6zel diizenleme bulunmaktadir. Uriin kiralarinda 6ncelikli olarak
m.362 uygulanacak olup maddede diizenleme bulunmayan hususlar bakimindan

82

m.315’teki genel diizenleme uygulanabilecektir.®s Belirli veya belirsiz siireli kira

sozlesmelerinde de ayrim gozetilmeksizin temerriit hiikiimleri uygulanabilmektedir.

Maddede, kira bedeli haricinde yan giderlerin 6denmemesi nedeniyle de
kiracinin temerriide diisecegi ve sozlesmenin feshedilebilecegi diizenlenmistir.2® Asil
olan kiraya iliskin bor¢larin tamaminin 6denmesi oldugundan kismen o6deme

yapilmas1 halinde de fesih imkéan1 devam etmektedir.

Kiraya veren, kanunda yer alan kiraciya siire verme sartini icra takibi yoluyla
da saglayabilir. Kiracinin bor¢larin1 6dememesi ilizerine kiraya veren kiraci aleyhine
ornek no:13 adi kira ve hasilat kiralarina iligkin icra takibi baslatabilir. Ornek no:13,
icra midiirligli tarafindan diizenlenen kira takiplerine iliskin 6deme emirlerinin
numara olarak karsiligidir. Icra miidiirliigii, takibin baglatilmast iizerine borglu kiraciya

diizenledigi 6deme emrini teblig etmektedir.

8 STRATAS, 5.77.; EREN, 5.408.

81 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.333.; GUMUS, 5.278.; URAL CINAR, s.243.
8 K ARAMAN, s.193.

8 INCEOGLU, s.265.
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Diizenlenen 6deme emrinde, kira bedelinin 6denmesi i¢in kiraci bor¢luya otuz
giinliik siire verilmektedir. Iceriginde ise tebligden itibaren yedi giin icerisinde takibe
itiraz edilebilecedi ve otuz giin icerisinde borcun 6ddenmemesi halinde kiralanandan

tahliye olunacagi ihtar edilmektedir.

Kiraci, icraya otuz giin icerisinde borcu ddemez ise kiraya veren icra hukuk
mahkemesi nezdinde tahliye davasi acabilir. Icra mahkemesince tahliye karari
verilmesi ile tahliye islemi icra miidiirliiglince yerine getirilir. Kiracinin otuz giin
icerisinde borcunu 6demesi durumunda kiraya veren tahliye davasi acamayacaktir.

Ancak 6deme yapilsa dahi baslatilan icra takibi bir hakli ihtar olusturmaktadir.®*
2. Sartlar:

Kiraya verenin, bu madde cercevesinde sozlesmeyi feshedebilmesi igin
kiralananin, kiraciya teslim edilmesi, kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesi,
kiractya yazili ihtar génderilmesi ve 6deme yapilmamis olmasi sartlar1 birlikte aranir.

Aranan sartlar ayr1 baslik altinda incelenmistir.
a. Kiralanan, Kiraciya Teslim Edilmis Olmahdir

TBK m.315’te temerriidiin gerceklesmesinin ilk sarti olarak °’kiralananin
tesliminden sonra” ifadesine yer verilmistir. Bu nedenle muaccel olan kira bedelleri
hususunda temerriit sartinin gerceklesebilmesi i¢in kiralananin kiraciya teslim edilmis
olmas1 gerekmektedir. Kiralananin teslim edilmesine ragmen kirac1 tarafindan
kullanilmamasi, kira bedelinin muaccel hale gelmesini engellemez.?® Teslime iliskin
diizenleme emredici nitelikte oldugundan kiralananin teslimi gergeklesmeden kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin kira s6zlesmesine koyulan hiikiimler

gecersizdir.%®

Kiraya veren, kiralananin teslimini kiraciya teklif etmis ancak bu teklif kirac
tarafindan hakli neden olmaksizin geri ¢evrilmisse teslim gerceklesmis sayilir ve kira

bedelleri islemeye devam eder.®’

8 Ayrintili agiklamalar igin bkz: s.11.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.334.

8 SIRATAS, 5.78.; GUMUS, 5.278.; INCEOGLU, 5.267.: URAL CINAR, 5.253.
8 KARAMAN, s.194.

87 SIRATAS, s.78.
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b. Kiraci, Bedel Odemede Temerriide Diismiis Olmahdir

Kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in vadesi gelen kira bedelinin ve yan
giderlerin 6denmemis olmasi gerekir. Miilga BK’dan farkli olarak yan giderlerin
O6denmemesi halinde de temerriit hiikiimleri uygulama alan1 bulur. Muacceliyet i¢in

kiraciya temerriide iliskin ihtar génderilmesi gerekebilir.

TBK m.314’te ifa zamani diizenlenmistir. Bu madde diizenlemesine gore,
“’Kiracimn, kira bedelini ve yan giderleri kural olarak her ayin sonunda en geg kira
stiresi sonunda odemesi gerekir.” Buna gore taraflar, bedele iliskin ifa zamanini
diledikleri gibi kararlastirabilir. Cogunluk gériise gore®, sozlesmede ddeme tarihi
kararlastirllmigsa ayrica ihtara gerek kalmaksizin o tarihte kiraci temerriide diigmiis
olur. Taraflarca kararlastirilmis bir tarih yoksa diizenlemeye gore yerel adete bakmak
gerekecektir. Yerel adete gore ifa zamam aym sonudur. Ornegin, 2 May1s’ta baglayan
kira sozlesmesi i¢in 6deme zamani 31 Mayis’tir. Bu tarihte ddeme yapilmamasi

halinde kirac1 temerriide diisecektir.

Kira bedelinin tespiti davasi veya kira iliskisine dair herhangi bir dava acilmis
olmasi kiracinin bedel 6deme borcunu ortadan kaldirmaz. Bu siiregte kiraya veren
tarafindan kiraciya gonderilen bir ihtar varsa kiraci, en son 6ddenmekte olan kira
bedelini siiresi icinde kiraya verene 6demelidir.?® Kira tespit davasi neticesinde
O6denmekte olan kira bedelinden daha ytiksek bir bedele hiikmedilmesi halinde kiraci
hem bu yeni bedelden sorumlu olacak hem de olusan kira bedeli farki i¢in faizden

sorumlu tutulabilecektir.®®
¢. Yazili Temerriit ihtar1 Gonderilmelidir

Vadesi gelmis ve 6denmemis kira bedeli bulunmasi halinde kiraya veren bu
durumu yazili ihtar ile kiractya bildirmeli ve deme talebinde bulunmalidir. Ihtarname
iceriginde, vadesi gelmis ve ddenmemis kira bedellerinin 6denmesi aksi halde kira
sozlesmesinin feshedilecegi hususu agikca belirtilmelidir.”* Kelime olarak tahliye veya
fesih sozciiklerinin tercih edilmesi fark yaratmamaktadir. TBK m.315°te kiraciya

yazili olarak siire verilmesine iliskin diizenleme emredici niteliktedir ve yazili ihtar

88 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.494.; ACAR, s.24.; URAL CINAR, 5.259.
8 GUMUS, s.281.; SIRATAS, 5.80.; KIRMIZI, s.162.

% GUMUS, 5.282.; AKYIGIT, 5.103.

91 INCEOGLU, s.277.
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92

gonderilmesi, gecerlilik sartidir.”’ Kiraciyya siire vermeden ya da fesihten

bahsedilmeden gonderilen ihtarname usuliine uygun degildir.

Fesih bildiriminde kiraciya en az otuz giin siire verilmesi gerektigini
belirtmistik.®® Kiraya veren, ihtarmda vermesi gereken siireyi kisaltamaz veya
sOzlesmenin muayyen siire gecmeden hemen feshedilecegine iliskin ihtarda

bulunamaz. Bu ibarelerin tiimii batildir.**

Ihtarda, 6denmesi gereken kira bedeli ve yan giderler miktar ve tiir olarak
dogru gosterilmelidir. Bu hususlarin agikca ve dogru sekilde belirtilmeden
gonderildigi ihtar TBK m.315’te aranan sartlar1 saglayan bir ihtar olmaz.% Thtarmn
gonderilmesiyle bedellerin muacceliyet zamani ile kiracinin 6deme zamanina kadar
faiz isletilebilir. Eger kiraya veren, kiracidan, arada gegen siireye iliskin faiz talep
edecekse bu hususu ihtarnamede bildirmesi gerekmektedir. Talep edilen faizin

O6denmemesi de kiraya veren i¢in fesih nedeni teskil eder.

Yazili ihtarin yetkili kisi tarafindan gonderilmis olmasi gerekmektedir. Kanun
maddesinde yetkili kisinin kiraya veren oldugu belirtilmistir. Kira s6zlesmesi tligiincii
kisiye devredilse bile fesih hakki kiraya verene aittir. Diizenleme geregi kiraya veren
konumunda olmayan malikin de fesih hakki bulunmamaktadir. Birden fazla kiraya
verenin olmasi durumunda feshe iliskin ihtarin gecerli olabilmesi i¢in kiraya

verenlerin tiimii tarafindan diizenlenip gonderilmesi gerekir.%

d. Verilen Siireye Ragmen Kira Bedeli ve Yan Giderler Odenmemis

Olmahdir

Fesih hakkinin kullanilabilmesi igin kiracinin, verilen siireye ragmen kira
bedelini, yan gider borcunu ve ihtarla talep edilen islemis faizi 6dememis olmasi

gerekir.%’

92 AKYIGIT, 5.104.; GUMUS, 5.282.

9 Bkz: Kiracinin Temerriidii Sebebiyle baslig altinda s. 21.

% EREN, s.4009.

% EREN, 5.409.; GUMUS, 5.282.; AKYIGIT, 5.104.; TUNCOMAG, Kemal, Tiirk Bor¢lar Hukuku-Ozel
Borg Iliskileri, C.IL, Istanbul, 1977, 5.599.

% URAL CINAR, 5.275.; DOGAN, 5.290.

7 INCEOGLU, 5.283.; KIRMIZI, 5.161.
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Temerriidiin olugmasi i¢in konut ve c¢atili igyeri kiralarinda en az otuz giin,
diger kira tiirlerinde ise en az on giinlilk 6deme siiresi taninmalidir. Verilen siirelerden
sonra yapilan 6deme kiraya verenin fesih hakkini ortadan kaldirmaz. Belirtilen siireler
kanun koyucu tarafindan emredici nitelikte diizenlenmis olup kanuna aykir1 olarak

kisaltilamazlar. Aksini igeren hiikiimler ise yok hiikmiindedir.

Kiraci, verilen siire igerisinde 6demesi gereken muaccel borcu 6derse kiraya
verenin fesih imkani1 kalmaz. Bedel borcunun eksik 6denmesi halinde de kiraya veren
sO6zlesmenin feshini talep edebilir ancak 6denmeyen borcun ¢ok az bir miktar olmast
halinde fesih hakkinin kullanilmasit TMK m.2 diiriistliik kuralina aykirilik teskil
edebilir. Kiraci, siirekli olarak borcunu eksik veya gec ifa ediyorsa kiraya veren,

olaganiistii fesih hakkini kullanarak sézlesmenin feshini talep edebilir.%
3. Sozlesmenin Feshedilmesi ve Feshin Sonuglari

TBK m.315 gergevesinde kiractya verilen silireye ragmen 6deme yapilmamasi
halinde kiraya verenin fesih hakkini1 kullanmasi1 gerekir. Fesih bildirimi, dogrudan

kiraciya yapilmalidir.

Kiralanan, aile konutu olarak kullanilmaktaysa ve diger es aile konutu
olduguna dair kiraya verene bildirimde bulunmussa fesih bildiriminin her iki ese de
yapilmasi gerekmektedir.® Béylelikle hem kiraci ese hem de diger ese birden bildirim

yapilmasi sart1 olusmaktadir.

Kiraya veren, fesih beyaninda gecikirse ve sonraki donemlere iliskin kira
bedellerini tahsil edip kiracinin kiralananda oturmasina miisaade ederse fesih hakkini
kullanmaktan vazge¢mis sayilir. Bu tiir yaklagimlar ortiilii olarak vazgegme anlamina
gelmektedir. Bu sekilde hareket edilmesi halinde kiraya verenin fesih siirecini yeniden

isletmesi gerekir.

Fesih ihtar1 yazili yapilmalidir. Yazililik, gecerlilik sartidir. Adi yazili sekilde
hazirlanan fesih ihtar1 da gegerli sayilmaktadir ancak uygulamada ispat kolaylig1

acisindan feshe iligkin bildirimler noter araciliiyla yapilmaktadir.

% SIRATAS, s.83.; AKARTEPE, s.101.
% AKARTEPE, 5.97.
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Kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan feshedilmesi durumunda kiraci,
kiralanan1 iade etmekle yiikiimliidiir. TBK m.334’te kiralananin geri verilmesi
diizenlemesine gore, kiralanan ne sekilde teslim alindiysa o sekilde iade edilmelidir.
Kiraci, bu yiikiimliiliigl haricinde, kira sdzlesmesinin olmasi gerekenden erken sona
ermesine sebep oldugu i¢in olusan zararlardan da sorumludur. Bu husus TBK m.125°te
diizenlenmistir. Maddeye gore, alacakli, borcun ifasinin gecikmesi sebebiyle her
zaman kiracidan tazminat isteyebilir.!® Kiraci, sorumluluktan kurtulabilmek igin

kusurunun bulunmadigini ispatlamak zorundadir.

Kiraya veren, fesih hakkini kullandiktan sonra tahliye davasi agabilecegi gibi

fesih hakkini kullanabilmek ve tahliye talep etmek amaciyla da dava agabilir.

E. Kiracinin Oliimii Sebebiyle

TBK m.333’te diizenlenen kiracinin 6liimii sebebiyle sdzlesmenin sona erme
hali, Kanun’da olaganiistii fesih halleri ile 6nemli sebepler bashigi altinda ele
alimmistir. Ancak bu durumda kira s6zlesmesi bir bakimdan kiracidan kaynaklanan

sebeple sona erdiginden ¢alismamizda bu sona erme haline de deginilmistir.

TBK m.333’e gore, ‘'Oliim halinde kiracimin yasal mirasgilar: Kanun’da
ongoriilmiis fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih dénemi sonu igin sozlesmeyi
feshedebilir.” Oliim halinde kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermez.*! Bu durumda

sozlesmeyi sona erdirme hakki yalnizca yasal mirascilara taninmugtir. 2%

Oliim ile kira sdzlesmesi mirascilara devrolmus sayilmaktadir. Madde
diizenlemesinde fesith isleminin Oliimden sonraki en yakin fesih donemi icin
yapilabilecegi agik¢a vurgulanmistir. Bu nedenle en yakin fesih donemindeki bildirim

siireleri kagirilirsa mirascilar szlesmeyi feshedemeyecektir.1%®

Oliim yalnizca gercek kisiler i¢in s6z konusu oldugundan tiizel kisiler i¢in bu
fesih sebebi uygulanmaz. Ayni1 zamanda kiraya verenin 6liimii halinde de TBK m.333
uygulama alan1 bulmaz. Kirac1 hakkinda gaiplik karari verilmis olmasi halinde de

Olime iliskin sonuglar uygulanarak mirascilara sozlesmeyi sona erdirme hakki

100 STRATAS, s5.84.; AKARTEPE, 5.106.; GUMUS, 5.292.; TANDOGAN, 5.220.; INCEOGLU, 5.301.
101 EREN, 5.410.; KARAMAN, 5.216.

102 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.330.; KAYA KIZILIRMAK, Cansu, ‘’Kira Soézlesmesinin Kiracinin
Oliimii ile Sona Ermesi”,Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, 2015, 5.604.

103 STRATAS, 5.94.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.330.
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taminmalidir.!® Mirasgilar birden fazla ise TMK m.640 geregi fesih bildirimi
mirasgilarin tiimii tarafindan yapilmalidir. Tim miras¢ilar adina hareket eden bir
tereke temsilcisinin bulunmasi halinde bu temsilcilerin, miras¢ilarin menfaatine ters
diismemesi sartiyla sozlesmeyi feshedebilecekleri kabul edilmektedir.!®Kiralanan,
aile konutu niteligindeyse diger mirasgilarin, esin rizasini alip almayacagi noktasinda
iki farkli degerlendirme yapmak gerekir. Kiralanan aile konutu niteligindeyse ve es,
Olen kiracinin yasal miras¢isi konumunda ise tiim mirascilarin fesih bildiriminde
bulunabilmesi igin esin rizasmi almasi gerekmektedir.'® Buna karsilik es, yasal
miras¢1 konumunda degilse esin rizasi aranmaz. Ciinkii 6liim ile hem evlilik birligi

sona ermekte hem de kiralanan, aile konutu niteligini kaybetmektedir.

Birden fazla kiracidan birinin 6lmesi durumunda 333. madde uygulanmaz. Bu
durumda sartlarin olugsmasi1 kaydiyla TBK m.331 hiikmii uygulanabilir. Bu
diizenlemeye gore taraflarin her biri s6zlesmenin kendileri i¢cin devaminin miimkiin
olmadig1 durumlarda yasal fesih bildirim siirelerine uygun sekilde sozlesmeyi
feshedebilir. Kiracinin 6liimii tizere sdzlesmenin feshedilmesi, kiraya verene tazminat

isteme hakki vermez.
F. Kiracinin iflas1 Sebebiyle
1. Genel Olarak

Kiracinin iflas etmesi sebebiyle kira sézlesmesinin feshedilmesine iliskin
diizenleme, TBK m.332’de olaganiistii fesih halleri basligi altinda ele alinmistir. Her
ne kadar olaganiistii fesih hali sayilsa da kira s6zlesmesi kiracidan kaynaklanan bir

sebeple sona erdiginden ¢aligmamizda sona erme basliklar1 altinda incelenmistir.

TBK m.332’ye gore, ‘ 'Kiralananin tesliminden sonra kiracinin iflas etmesi
durumunda kiraya veren kira bedelleri konusunda kiracidan giivence isteyebilir.
Giivence verilmesi icin kiraciya ve iflas masasina siire verilir. Bu siire icerisinde
giivence verilmezse sozlesme derhal feshedilebilir.” Hilkiim, kira sdzlesmelerine

iligkin genel hiikiimler bashigi altinda yer aldigindan her tiirlii kira sézlesmesine

104 INCEOGLU, 5.281.

105 GUMUS, 5.263.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.330.; ERZURUMLUOGLU, 5.96.; TANDOGAN,
5.240.; KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg {liskileri, C. IV, 1. Baski, Beta
Yayincilik, Mart 2004, s.689.

106 SIRATAS, 5.95.; INCEOGLU, 5.285.; OZTURK, Mehmet, <’Konut ve Catili Isyeri Kiralarinin Sona
Erme Halleri”, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1,
C. 19, Ozel Say1, Y. 2017, s.1554.
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uygulanabilmektedir. S6zlesmenin siiresinin énemi yoktur. Madde, niteligi geregi
emredici hiikiim sayilmaktadir. Baska bir ifadeyle taraflar, kiracinin iflasi halinde
sozlesmenin kendiliginden sona erece§ini veya teminatsiz feshedilecegini
kararlastiramaz ve maddenin lafzina aykir1 hareket edemezler.!®” iflas halinde
sozlesme kendiliginden sona ermez. Yalnizca kiraya verene fesih imkéani tanir. Bu
nedenle sartlar gerceklesince fesih islemi uygulanmalidir. Kiracinin iflas etmesi, kira
bedellerini 6deyemeyecek oldugu anlamina geldiginden sézlesmenin sona erme
sonuglar1 kiracinin temerriidiine benzetilmistir.}% Kiraya verenin iflas nedeniyle fesih

hakkin1 kullanabilmesi i¢in asagidaki iki sartin birlikte gerceklesmesi gerekir.
2. Sartlar
a. Kiracinn iflas Etmis Olmas1 Gerekir

Iflas sebebiyle fesih hakkinin kullanilabilmesi icin kirac1 iflas etmis olmalidar.
Buna gore, iflas karar1 verilmesi yeterli olup kararin ilan edilmis olmasi sart degildir.1%®
Konkordato ve iflasin ertelenmesine iliskin durumlarda bu maddeye dayanilmasi
miimkiin degildir. Ek olarak kiract aleyhine haciz islemi uygulanmasi ve {izerine
kayith mallarin satiginin istenmesi iflas karar1 verildigi anlamina gelmediginden yine
bu maddeye dayanilarak fesih talep edilemez. Mahkeme tarafindan agikga, kiracinin
iflasina karar verilmis olmas1 gerekmektedir. Maddede, kiralananin kiraciya teslim
edilmesinden sonra iflas etmis olunmasi gerektigine iliskin ibare mevcuttur. Buna gore

kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi ve bu teslimden sonra kirac1 hakkinda iflas

karar1 verilmis olmasi sart1 aranmaktadir.

Kiracinin, kira sozlesmesinin kurulmasindan once iflas edilmis olmasi halinde
332. madde uygulama alani bulmaz. Bu durumlarin mevcut olmasi halinde
doktrinde'’®, kiraya verenin hata hiikiimlerine dayanarak kira sdzlesmesini

sonlandirabilecegi goriisii yer almaktadir.

07 KARAMAN, s.213.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.329.; TANDOGAN, 5.228.
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Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra fakat tesliminden once kiracinin iflas
etmis olmas1 halinde kiraya veren, edimlerin giivence altina alinmasina kadar olan
siirecte kiralanani teslimden kaginabilir; glivence verilmemesi halinde de so6zlesmeden

donebilir.

Kiracinin iflast TTK uyarinca iflasa tabi kisilerden olmasi gerekir. Bu nedenle
kirac1 tacir, tacir gibi sayilan ve tacirler hakkindaki hiikiimlere tabi olan kisilerden
olmalidir. Uriin kiralarinda ise TBK m.370’te 6zel diizenleme bulundugundan
oncelikli olarak o hiikiim uygulanacaktir. Bu maddeye gore hasilat kiralarinda iflas

halinde s6zlesme kendiliginden son bulmaktadir.*!!

Birden fazla kiracinin oldugu sozlesmelerde kiraya verenin diizenlemeden
yararlanabilmesi i¢in kiracilarin tiimiiniin iflas etmis olmasi veya iflas eden kiracinin
bedel 6deme sorumlulugunun bulunmasi veya kira bedelinden miiteselsil sorumlu
kiracilardan birinin iflas1 halinde kiraya verenin zarara ugrayacagini ispatlamasi

gerekmektedir.!!?

b. Giivence Verilmesinin Talep Edilmesi

TBK m.332’ye gore kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas ettiginde aranan
diger sart kiraya verenin teminat talep etmesidir. Kiraya veren, teminat i¢in kiraci ve
iflas masasina uygun bir siire verir. Bu siire icerisinde teminat verilmezse kiraya veren
sozlesmeyi derhal sonlandirabilir.!®® Siirenin uygunlugu igin isleyecek kira bedeli
miktar1 ile istenen giivence, diiriistliik kurali ger¢evesinde degerlendirilmelidir.}*
Kiraya verene verilecek giivence isleyecek kira bedelleri i¢indir. Islemis kira bedelleri
icin giivence talep edilemez. Ciinkii islemis kira bedelleri i¢in Kanun kapsaminda

temerriit vb. 6zel diizenlemeler ongoriilmiistiir.

Isleyecek kira bedelleri belirli siireli sdzlesmelerde kira sdzlesmesinin kalan
stiresi; belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise fesih bildirimi zamani dogrultusunda en

yakin sona erme siiresi dikkate alinarak giivence bedeli hesab1 yapilmaktadir.

Giivenceyi talep edecek kisi kiraya verenin kendisidir. Giivence talebi hem

kiracitya hem de iflas masasina birlikte yapilir. Glivencenin madde geregi yazili olarak

M1 7EVKLILER/GOKYAYLA, 5.329.

12 KIRMIZI, 5.305.; GUMUS, 5.293.

113 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.329.; KIRMIZI, 5.305.; SIRATAS, s.91.
114 KIRMIZI, 5.305.; SIRATAS, 5.92.
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talep edilmesi gerekir. Kanun’da agikc¢a sekil sart1 belirtilmediginden adi yazili sekilde
yapilan talep yeterli kabul edilecektir. Kiraci, iflasindan 6nce yeterli miktarda teminat

gostermisse kiraya veren, yeniden giivence talep edemez.

Iflas masasmin teminat gdstermesi halinde iflas masasi, kira s6zlesmesine
katilmis sayilir. Sozlesmeye dahil olunmasi ile sézlesmeden dogan yiikiimliiliiklerin
yerine getirilmesi iflas masasinin borcu haline gelir. Giivence, iflas masasi, kiraci veya
ticlincii bir kisi tarafindan verilebilir. Gosterilecek teminatlar kisisel ve nakdi giivence

olabilecegi gibi ayni bir giivence de olabilir.!%®
3. Fesih Bildirimi

Kiraya verenin talebine ragmen verilen siire i¢inde iflas masasinin veya
kiracinin teminat gostermemesi halinde kiraya veren TBK m.332/2 ¢ercevesinde
sOzlesmeyi derhal sona erdirebilir. Kiracinin iflast sézlesmeyi kendiliginden sona
erdirmemekte olup yalnizca kiraya verene fesih hakki vermektedir. Yapilacak fesih

tiirii, olagantistii fesih hallerindendir.

Kiraya veren, maddenin lafz1 geregi fesih hakkini derhal kullanmalidir. Aksi
halde sozlesmeyi devam ettirme iradesine sahip oldugu kabul edilmektedir.}!® iflas
masasina ve kiraciya giivence talep ederken verilecek silirenin yazili olmasi sarti
aranmustir. Verilen siire, yazili bildirimin iflas masasina ve kiraciya ulastigi andan
itibaren baglar. Ancak fesih hakkinin kullanildig1 zaman yapilacak fesih bildirimi igin
bir sekil sart1 maddede belirtilmemistir. Yine de konut ve catili isyeri kiralarindaki
diizenlemeler ve ispat kolaylig1 agisindan fesih bildiriminin de yazili sekilde yapilmasi

yerinde olacaktir. Bu durumda da adi yazili sekil yeterli kabul edilecektir.

Sozlesmeyi fesheden kiraya veren, kira alacagini iflas masasina kaydettirebilir.
Giivence verilmemesi sebebiyle kiraya veren fesih hakkini kullandiginda, kiracidan
kural olarak tazminat talep edemez. Ciinkii kiracinin iflas etmesinde kasit ve
kusurunun bulunmadig1 kabul edilir. Ancak kiraci, iflas etmeden once iflas nedeniyle
tazminat 6demeyi kabul etmisse ya da hileli sekilde iflas s6z konusu ise haksiz fiil

cercevesinde tazminat talep edilebilir.!!’

U5 EREN, 5.409.; GUMUS, 5.293.; INCEOGLU, 5.270.
16 GUMUS, 5.293.; KIRMIZI, 5.274.; ERZURUMLUOGLU, 5.106.
W 7EVKLILER/GOKYAYLA, 5.329.; EREN, 5.410.; GUMUS, 5.291.; OZTURK, s.1590.
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Kiracinin iflasindan 6nce biriken borglar1 mevcut ise TBK m.315’te yer alan
kiracinin temerriidiine iligkin diizenlemeye dayanilarak fesih ve tahliye yoluyla her

zaman talep edilebilir.}*®

G. Kiracimin Ozen ve Sayg1 Borcuna Aykirihg Sebebiyle
1.Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin kurulmasi ile taraflar i¢in bazi yiikiimliiliikkler dogmaktadir.
Kiraci i¢in olusan yiikiimliiliiklerden biri, kiralananin 6zenle kullanilmasi ve ¢evredeki
komsulara saygi gosterilmesidir. Bu yiikiimliiliik TBK m.316’da diizenlenmistir.
Madde, kira s6zlesmelerine iliskin genel diizenlemeler basligi altinda bulundugundan
biitiin kira sdzlesmeleri i¢in uygulanmaktadir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci,
tasinmazda yasayan kisi ve ¢evredeki komsulara da saygi gosterme yilikiimliliigii
altina girmektedir. Maddenin lafzindan anlasilacagi tizere bu yiikiimliilikk emredici
niteliktedir. Taraflar, s6zlesmenin kurulmasi esnasinda bu yilikiimliligiin aksini
kararlastiramaz.*'® Aksi durumun kira sézlesmesine yazilmasi halinde bu hiikiim

gecersiz sayilacaktir.

2. Kiralananin Ozenle ve Sozlesmeye Uygun Kullammm Kuralina

Aykirihik

Kiraci, kiraladigi mali kullanirken zarar verecek hareketlerden kaginmali ve
kiraya verenin malina, kendi maliymis gibi 6zen gostermelidir. Kiraya verenin izni
olmadan kiralananda esash degisiklik yapmaktan, 6ziine dokunmaktan ve kullanim
amacina aykir1 kullanmaktan kaginmalidir. Ornegin, konut niteligindeki bir tasinmaz,
isyeri olarak kullanilamaz; isyeri niteligindeki bir yer de konut olarak kullanilamaz.
Kiralananin yalnizca kendisi degil onunla baglantili eklentileri ve biitiinleyici

parcalarinin da dzenle ve dikkatle kullanilmas1 gerekmektedir. 2

18 GUMUS, 5.292.

118 EREN, 5.379.; KIRMIZI, 5.190.

120 yargitay 6. HD., 18.06.2013 T., 2013/667 E., 2013/10632 K., ¢*...Davalinin isletmede kirac1 oldugu
bir vakiada, kiralanan isletmede bulunan ¢am fidanlarinin hayvanlar yiiziinden hasar gérmesini ve dikili
agaclarin  kesilerek satilmasini  6zen borcuna aykirilik kapsaminda degerlendirmistir...”,
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Sozlesmeye aykirilik i¢in kiracinin kiralanana mutlaka zarar vermis olmasi
aranmaz; sozlesme niteligine aykir1 hareket etmis olmasi kira sdzlesmesinin feshi i¢in
yeterlidir. Ornegin, kiralananin, kiracilar haricinde iigiincii kisilerle birlikte

kullanilmaya baglanmasi durumunda s6zlesmeye aykiriliktan fesih miimkiindiir.

Kiralananin 6zenle kullanilmasina ek olarak kiraci, kiraya verenin izni
olmadan kiralananda plan, proje ve goriinlis degisikligi yapamaz. Kiracinin,
kiralananda bu tiir degisiklikler yapabilmesi i¢in kiraya verenden yazili izin almalidir.
Kiraya veren, yazil sekilde icazet vermisse kiralananin eski haliyle teslim edilmesini
kural olarak talep edemez. Aksi durum, taraflarin istegiyle sozlesmede
kararlastirilabilir. Kirac1 da aksine yazili bir anlasma olmadikca kiralananda ortaya

cikan deger atisini kiraya verenden talep edemez.

Gosterilmesi gereken 0zenin derecesi Eski Borglar Kanunu’nda “’tam bir
thtimam” seklinde dile getirilmisken yiirtirliikkteki TBK’da 6zen derecesine iliskin agik
bir ifade bulunmamaktadir.'?* Gosterilecek 6zenin derecesinin belirtilmemis olmasi
kiractya yiiklenen sorumlulugun hafifletildigi anlamina gelmemektedir.Her iki
Kanun’a gore de beklenen, taraflarin kendi mallarina gosterdigi 6zen ve dikkati

objektif bir sekilde karsi tarafa ait mala da gostermeleridir.

3. Kiracinin Birlikte Oturdugu Kisilere ve Komsularina Saygi Gosterme

Yiikiimliigiine Aykirihik

Kiraci, kiralananin 6zenle kullanilmasinin yaninda birlikte oturdugu kisilere,
cevredeki kimselere ve komsularina saygi gosterme yiikiimliliigii altindadir. Saygi
gosterme yiikiimliiliigii Kanun’da sinirli sayida sayilmamistir. Taginmazda oturanlara
ve komgulara hukuken tanman haklarina engel olmamasi gerekir. Kiraci, bu
kimselerle iyi iletisim i¢inde olmal1 ve yasamlarma saygili olmalidir. Ornegin, konut
binasi i¢inde kumarhane isletilmesi, yiiksek sesle konusulmasi, siirekli kavga ederek
giiriiltli yapilmasi, komsularin 6zel hayatlarina miidahale edilmesi, toz ve kotii koku
cikarilmasi gibi durumlar sozlesmeye aykiriliga sebep olmaktadir. Bu tiir ihlaller

kiralananda veya kiralananla baglantil1 ortak alanda gerceklesmelidir.

121 STRATAS, 5.75.; KIRMIZI, 5.191.
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Kanun’un 6ngoérdiigii sayg1 ve 6zen ylikiimliiliiklerini ihlal etmesi halinde TBK
m.316/2 gercevesinde kiraciya birtakim yaptirimlar uygulanabilir ve s6zlesmenin feshi

s0z konusu olabilir.
4.Yazih Bildirimle Sozlesmenin Sona Erdirilmesi

TBK m.316/2’ye gore, maddede 6ngoriilen yiikiimliiliiklere kiraci tarafindan
uyulmamasi halinde kiraya veren, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda en az otuz giin siire
tantyarak aykiriligin giderilmesini aksi halde sdzlesmenin feshedilecegini yazili bir
bildirim ile kiraciya bildirir. Diger kira tlirlerinde (tasinir veya iriin kiras1 vb.) ise

onceden ihtar sart1 aranmaksizin yazili bir bildirimle s6zlesme derhal feshedebilir.

Ikinci fikra diizenlemesine ek olarak maddenin iigiincii fikrasina gére kiraci,
kiralanana kasitli olarak agir bir zarar verirse ve kiraciya verilecek siirenin faydasiz
olacaginin anlasilmasi halinde veya kiracinin bu davraniglarinin hem kiraya veren hem
de kiracinin ¢evresindeki kisilerce ¢ekilmez hale gelmesi halinde kiraya veren yazili

bir bildirimle s6zlesmeyi derhal sona erdirebilir.

Onceki BK’da kiractya yapilacak ihtarlar icin sekil sarti dngdriilmemisti.
Kiraciya yapilacak sozlii ihtarlar da gegerli kabul edilmekteydi. Ancak yine ispat
kolaylig1 acisindan ihtarlar yazili ve noter kanaliyla yapilmaktaydi. Daha sonra
uygulamadaki durumun da g6z oniine alinmastyla kanun koyucu maddede yazili sekil
sart1 Sngdrmiistiir. 122 Ihtarin yazili olmasi gegerlilik sartidir. S6zIii yapilan bildirimler
gecersizdir. Kiraciya gonderilen ihtarda, sozlesmeye aykiriligin ne oldugu acik¢a
belirtilmelidir. Igerik olarak ihlal edilen yiikiimliiliigiin ne oldugu anlasiimayan ihtarlar
da gecersiz sayilabilecektir. Siire, ihtarin kiraciya teblig edilmesiyle baglamis sayilir.
Verilen siire igerisinde aykiriliklarin giderilmemesi durumunda kiraya veren
s0zlesmeyi derhal sona erdirebilir. Diger kira tiirlerinde ise onceden siire verilmesine

gerek kalmadan yazili bir bildirimle s6zlesme derhal sona erdirilebilir.

Kiraciya verilecek siirenin islevsiz ve faydasiz olacaginin anlagilmasi veya
kiralanana agik¢a kasten ve agir bir zarar verilmesi durumunda kiraciya siire
verilmeden yazili bir bildirimle so6zlesmeyi derhal feshedilebilir. Bu hakkin
kullanilmast i¢in s6z konusu aykiriliklarin agir olmasi gerekir. Ornegin, binada kasten

yangin ¢ikarma tehlikesi yaratmak vb. durumlar TBK m.316/3 c¢ercevesinde fesih

122 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.294.
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hakki tanimaktadir.'?® Sayilan haller kadar agir olmayan aykiriliklarda ise TBK
m.316/2 ¢ercevesinde siire vererek yazili bir bildirimle fesih usuliiniin izlenmesi
gerekecektir. Ifade etmek gerekirse hangi fikra hiikmiine dayanilarak fesih hakki

kullanilacag1 her somut olaya gore ayr1 sekilde degerlendirilmelidir.

Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda gonderilecek ihtar, fesih hakkinin
kullanilmas1 ve dava agilmasi islemleri kiracilarin hepsine kars1 yoneltilmelidir. Bunun
nedeni tahliye isteminin bdliinemiyor olmasi ve kiracilar arasinda mecburi dava

arkadasliginin bulunmasindandir.

Sozlesmeye aykirilik nedeniyle dava agma siiresi herhangi bir siireye tabi
degildir ve her zaman agilabilir.}?* Dava agma hakki yalnizca kiraya verene aittir. Thtar
da kiraya verenin gondermesi gerekmektedir. Kiraya veren konumunda olmayan
malikin ihtar gonderme, sozlesmeyi sona erdirme ve dava agma hakki

bulunmamaktadir.
H. Yazih Tahliye Taahhiidii Sebebiyle

TBK m.352’de konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin kiracidan
kaynaklanan sebeplerle sona erme halleri diizenlenmistir. Maddenin birinci fikrasina
gore, ‘’Kiralanamn tesliminden sonra kiraci, kiraya verene kiralanani belirli bir
tarihte bogsaltacagini yazili olarak bildirmis ancak o tarihte bosaltmamissa kiraya
veren kira sozlesmesini tahliyenin taahhiit edildigi tarihten baslayarak bir ay icinde
icra yoluna bagvurarak veya dava agarak feshedebilir.” Normal sartlarda kanuna gore
kira sozlesmesinin devamliligini siirdiirme iradesi taraflar arasinda serbestce
belirlenebilir. Ancak belirli stireli kira sozlesmelerinde sézlesme, kiraci tarafindan
sona erdirilmedik¢e kira sozlesmesi bir yil daha yenilerek uzamis sayilmaktadir.
Kiraci, bu durumdan bagimsiz olarak kiraya verene kiralanani belirli bir tarihte
bosaltacagini yazili sekilde taahhiit etmisse kiraci artik s6zlesmenin uzadigi iddiasiyla

kiralananda oturmaya devam edemeyecektir.

123 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.296.; OLGAC, Senai, Kira Parasim1 Tespit ve Tahliye Davalari,
Istanbul, 1968, 5.86-87.; BELEN, Herdem, KOCAK DIiKER, Duygu, “°6098 Sayili Borglar Kanunu
Genel Hiikiimleri Uyarinca Kiracinin Borglar1” (Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan), 1. Baski, Istanbul,
2015, 5.209.

124 KETENCI/OY, 5.333.
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Yazili tahliye taahhiidiine dayali s6zlesmenin feshi hali konut ve catili isyeri
kira sozlesmeleri i¢in 6ngorillmiis olup bunlarin disinda kalan sézlesmeler i¢in bu

tahliye sebebine dayanilamaz.

Diger hiikiimlerde oldugu gibi tahliye taahhiidiine dayali s6zlesmenin feshine
iliskin hiikiimler de emredici niteliktedir.}?® Taraflar, kendi istekleri dogrultusunda bu
maddeye gore sona erme halinin sartlarin1 degistiremezler; aksi sonu¢ doguracak
hiikiimlerin kira s6zlesmesine eklenmesi durumunda s6z konusu hiikiimler de gecgersiz

sayilacaktir.

Tahliye taahhiidiiniin gegerli kabul edilebilmesi i¢in Kanun’da birtakim sartlar
aranmaktadir. Aranan ilk sart, taahhiidiin, kiralananin tesliminden sonra verilmis
olmasidir. Buradaki amag kiractyr korumaktir.® Uygulamada kira sézlesmesinin
kurulmasi i¢in kiracilara tahliye taahhiitnamesi dayatildigini gérmekteyiz. Kanun
koyucu, kiraya verenin karsisinda zayif konumda olan kiraciyr korumak igin
taahhiitnamenin, kiracinin serbest iradesiyle sonradan verilmis olmasi sartimi

Ongormustur.

Aranan bir diger sart, taahhiidiin yazili olarak verilmesidir. Kanun’da
diizenlenen yazili olmasi sartt gecgerlilik sartidir. Ancak agik¢a yazili sekil tiirii
belirtilmediginden adi yazili sekilde hazirlanmas yeterlidir. imzas1 onaylanan noter
tasdikli tahliye taahhiitnamesi, uygulamada ispat agisindan kolaylik sagladigindan
taraflarca tercih edilmektedir. Eger ki adi yazili sekilde yapilmis tahliye taahhiitnamesi
icra takibine konu edildiginde kiraci, taahhiitnamedeki imzaya veya tarihe itiraz
edecek olursa kiraya veren, sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali davasi agmak
durumundadir. Bunun nedeni, icra hukuk mahkemesinin sinirlt inceleme yapma yetkisi
bulunmasidir. Ancak noter tasdikli bir tahliye taahhiitnamesi s6z konusu ise kiraci
tarafindan imzaya yahut tarihe itiraz edilmis olsa dahi icra hukuk mahkemesinde
itirazin kaldirilmasi ve tahliye davasi agabilecektir. Ciinkii noter onayli belgeler 11K

m.68/1 anlaminda noter tarafindan onaylanmis senet niteligi tagimaktadir.

Tahliye taahhiidii kural olarak kirac1 tarafindan verilmektedir. Kira
s0zlesmesinde birden fazla kiract olmasi halinde tahliye talebi bir biitiin oldugundan

taahhiidiin tiim kiracilarla birlikte verilmesi ve imzalanmasi gerekmektedir. Her kiraci

125 SADIRLI INCESU, s.144.; INCEOGLU, 5.423.
126 K ARAMAN, 5.255.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.364.
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ayr1 ayri taahhiit imzalayabilir yahut hepsi ayni taahhiitnameyi imzalayabilir.
Kiralananin, aile konutu olmasi durumunda tahliye taahhiidiiniin gecerli sayilmasi i¢in

esin rizasi gerekmektedir.

Tahliyeye iliskin maddede bu hususta diizenleme bulunmasa da TMK m.194’¢
gore, ‘'Eslerden birinin rizast yoksa diger es aile konutuna iligkin kira sézlesmesini
feshedemez.” hikkmii bulunmaktadir ve bu hiikiim genis yorumlanarak tahliye

taahhiitnamesine de uygulanabilmektedir.

Taahhiidiin gegerli olmasi i¢in aranan son sart, belirli bir tarih icermesidir.
Kanun’daki diizenlemeye gore tahliye tarihi belirli olmalidir. Tarihin belirli ve yazil
olmas1 gegerlilik sartidir. Giin, ay ve yil seklinde belirtilen tarihler ile birlikte sadece
belirlenebilir bir vadeyi iceren tarihler de gecerli kabul edilmektedir. Tarihin
hesaplanabilir olmas1 da yeterlidir.!?’ Giin belirtilmeden yalnizca ay ve yil

belirtilmisse, yazilan ayin son giinii tahliye tarihi olarak kabul edilmektedir.!?8

Kiraci tarafindan tahliye taahhiidii verilmis olmasi halinde, belgede yazan
tahliye tarihinde kiralananin bosaltilmas1 gerekmektedir. Kiralananin tahliye
edilmemesi halinde kiraya veren, TBK m.352/1 ¢ercevesinde, tahliye tarihinden
baslayarak en gec bir ay igerisinde tahliye davasi veya tahliye talepli icra takibi
acmalidir. Bu siire hak disiiriictidiir. Bagka bir ifadeyle bu siire igerisinde yargi yolu
ile kiralananin tahliyesinin talep edilmemesi halinde mevcut tahliye taahhiidiine dayali

icra takibi veya dava agilma hakki ortadan kalkmaktadir.

Icra takibi baslatilmasi halinde tahliye emri hazirlanmaktadir. Icra miidiirliigii
tarafindan tahliyeye iliskin icra emri diizenlenerek bor¢lu kiraciya teblig edilir. Tahliye
emrinde yedi giin icinde takibe itiraz edilebilecegi, itiraz edilmemesi halinde
kiralananin on bes giin i¢inde bosaltilmas1 gerektigi ihtar edilir. Tahliye emrine siiresi
i¢cinde itiraz edilmezse icra takibi kesinlesir ve kiraya verenin talebi ile icra miidiirliigii
tahliye islemlerini gerceklestirir. Tahliye emrine itiraz edilmesi durumunda kiraya
veren, alt1 ay i¢inde icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldirilmasi davasi acabilecegi

gibi bir y1l icinde genel mahkemelerde itirazin iptali davasi agabilir.

127 GADIRLI INCESU, 5.149.; AYDOGDU/KAHVECI, 5.682.; GUMUS, s.328.; INCEOGLU, 5.428.
128 EREN, s.423.; BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore
Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993,

$.302.; ARAL/AYRANCI, s.334.
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Noter tarafindan diizenlenmemis tahliye taahhiidiine dayali icra takibinde
imzaya veya tarihe itiraz edilmis olmasi halinde icra hukuk mahkemesinde itirazin
kaldirilmasi istenemez. Taraflarca diizenlenmis adi yazili sekilde olan taahhiitname,
resmi senet niteliginde degildir. Bu belgede bulunan imzaya ve tarihe iliskin itirazlarin
sekli inceleme yetkisi sebebiyle icra hukuk mahkemesinde incelenmesi miimkiin
degildir.

Tahliye davasi agma veya icra takibi baslatma hakki malik olup olmadigina
bakilmaksizin kiraya verene aittir.'?® Tahliye davasmin davalisi ve takibin muhatabi
kiracidir. Birden fazla kiract olmasit durumunda tahliye isteminin kiracilarin tiimiine

yoneltilmesi gerekmektedir.

Tahliye davas1 sonunda verilecek kararin niteligine iliskin bir goriise gore®*°,

tahliye taahhiitnamesine dayali islem yapilmasi halinde kira sodzlesmesi sona
ermektedir. Bu nedenle mahkeme sonunda verilecek karar tespit niteliginde kabul
edilmektedir. Bir diger goriise!® gore kira sozlesmesi, mahkemece verilecek fesih
kararinin kesinlesmesine dek varlig: siirdiirmektedir. Bizim de katildigimiz bu goriise
gore mahkemece yalnizca sozlesmenin sona erdigine iliskin tespit yapilmamaktadir.
Esasen mahkeme, tahliyeye iliskin sartlarin gerceklesip gerceklesmedigini detayl
olarak incelemekte ve ger¢eklesmedigine kanaat getirmesi halinde davanin reddine
karar vermektedir. Bu nedenle mahkemece yalnizca tespit yapildigini sdyleyemeyiz.
Mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi ve bu yonde degerlendirme yapilmasi

halinde kira s6zlesmesi sona ermektedir.

129 GOMUS, s.342.; AKYIGIT, 5.250.; AYDOGDU/KAHVECI, 5.684.; EREN, s.424. KIRMIZL, 5.516.;
INCEOGLU, s.433.

130 INCEOGLU, 5.438.; SADIRLI INCESU, s5.156.

BLBURCUOGLU, 5.322.; DOGAN, 5.188.; SAGLAM, Ipek, <’Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazili
Tahliye Taahhiidii ve Uygulamada Karsilagilabilecek Sorunlar”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.I1, S.1, Temmuz 2023, s.35.
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IKiNCi BOLUM

TAHLIYE TAAHHUDUNE ILiSKIN GENEL ESASLAR

I. TAHLIYE TAAHHUDUNUN HUKUMLERI
A. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri kiralarinin kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona
erdirilmesine iligskin baslik altinda yazili tahliye taahhiidii nedeniyle sona erme haline
tarafimizca kisaca deginilmistir.'®? Calismamizin esas konusu yazil tahliye taahhiidii
nedeniyle sona erme oldugundan bu sona erme hali ayr1 bagliklar altinda detayli

sekilde incelenmistir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 352. maddesinde konut ve ¢atili igyeri
kira s6zlesmelerinin kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona erme halleri ele alinmistir.
Maddenin birinci fikrasinda kiracinin yazili tahliye taahhiidii vermesi nedeniyle
sOzlesmenin sona ermesine iligkin esaslar diizenlenmistir. Bu maddeye gore,
“Kiralananmin tesliminden sonra kiraci, kiraya verene kiralanani belirli bir tarihte
bosaltacagini yazili olarak bildirmis ancak o tarihte bosaltmamissa kiraya veren kira
sozlesmesini tahliyenin taahhiit edildigi tarihten baslayarak bir ay i¢inde icra yoluna
basvurarak veya dava agarak feshedebilir” Kiraci, tahliye talebine ragmen kiralanani
bosaltmazsa kiraya veren, icra veya dava yoluna basvurarak kiraciy1r tasinmazdan

cikartabilir.13

Miilga 6570 Sayili GKHK ’nin 7. maddesinin a bendinde bu diizenlemeye farkli
sekilde yer wverilmistir. Kanunlarin her biri incelendiginde yazili tahliye
taahhiitnamesine iliskin farkli esaslarin 6ngoriildiiglinii gérmekteyiz. TBK m.352/1°de
yer alan diizenlemeye gore imza altina alinan tahliye taahhiitnamesinde kiracinin
kiralanan1 bosaltacag tarih belirli veya en azindan belirlenebilir olmal1 ve belge yazili
sekilde yapilmalidir. Ancak miilga 6570 Sayili Kanun’da kiracinin kiralanan
bosaltmas1 hususunda herhangi bir tarih kaydi belirtmesi 6ngoriillmemistir. Buna

ragmen o donemdeki uygulamada da kira sozlesmesinin kurulmasi aninda verilen

132 Bkz: Yazih Tahliye Taahhiidii Sebebiyle bashig altinda s.35.
188 7EVKLILER/GOKYAYLA, 5.363.; DOGAN, 5.169.; INCEOGLU, 5.423.: TANDOGAN, 5.195.
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tahliye taahhiidiiniin gecersiz olacagi kabul edilmekteydi.®®** Yiiriirliikteki
diizenlemeye gore yazili tahliye taahhiitnamesinin, kiralananin tesliminden sonra
verilmis olmas1 sartt ve taahhiitnamede tahliye tarihinin belirli olmas1 sart1 agikca

aranmaktadir.

Kanun koyucu bu degisiklik ile madde icerigini spesifik hale getirerek kiraya
verene kiyasla zayif konumda olan kiraciy1 korumay1 amacglamistir. Ciinkii kiraci, ne
sekilde olursa olsun s6zlesmenin kurulmasi niyetiyle hareket etmekte, tasinmazi
kiralayamayacagi endisesiyle islem yapmaktadir. Bu sebeple hem kanun koyucu hem
de Yargitay!®, kira s6zlesmesiyle ayn1 zamanda verilmis tahliye taahhiitnamesinin
baski altinda verildigini, bdyle bir belgenin gegerli olmayacagin1 ve bu belgeye
dayanilarak tahliye talep edilemeyecegini belirtmistir. Ancak kiraci, tahliye
taahhiitnamesini kira sozlesmesinin yenilenme donemlerinde yani sozlesme
baslangicindan sonra vermigse s6z konusu tahliye taahhiidii gecerli kabul edilecektir.
Ciinkii kira soOzlesmesi, kiract tarafindan fesih bildirim siirelerine uyularak
feshedilmedikce ayni sartlarla bir y1l daha yenilenmis sayilacaktir. (TBK m.347/1) Bir
baska deyisle kira sozlesmesi kurulmus ve kiralanan kiraciya teslim edilmis

oldugundan kiraya verenin baski uygulamasi durumundan bahsedilemeyecektir.

Tahliye taahhiidiine dayali kiralananin tahliyesine iligkin diizenleme emredici
niteliktedir. Madde igerigi, taraflar anlasmis olsa dahi kiraci aleyhine degistirilemez.
Bu durum, TBK’da yer alan s6zlesme serbestisi ilkesinin istisnasi niteligi tasimaktadir.
Kiraci, Kanun’da yer alan diizenlemelere gore kira sdzlesmesinin yenilenmesini talep
etme hakkina sahiptir. Kiraci tarafindan yazili tahliye taahhiidii verilmesi halinde
kiracinin kira s6zlesmesini diledigi gibi uzatma hakki ortadan kalkmaktadir. Kiraci, bu

durumda belirli bir tarihte kiralanan1 bosaltmak durumunda kalacaktir.

134 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.364.; INCEOGLU, 5.428.; TANDOGAN, 5.195.; SADIRLI INCESU,
s.148.

15Yargitay HGK., 28.09.2021 T., 2017/975 E., 2021/1108 K., ’... Taraflar arasinda diizenlenen tahliye
taahhiitnamesinin sozlesme yapildig1 sirada kiralayan tarafindan kiracidan alindigi ve bu yoniiyle
kiralayanin sdzlesme yapma baskisi altinda alinan bir taahhiitname niteliginde olup hukuken gegersiz
oldugu, dolayisiyla davada tahliye kosullarinin olusmadigi yoniinde karar verilmistir...”,
www.ictihat.gen.tr, (Erisim Tarihi:19.03.2024).
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Tahliye taahhiidii sebebiyle sona erme yalnizca konut ve catili igyeri kiralarina
ozgiidiir.1*® Bu sdzlesmeler disinda kalan sdzlesme tiirleri icin tahliye taahhiitnamesine
dayali dava agilamaz. Her ne kadar 6ngoriilen s6zlesme tiirleri disinda kalanlar i¢in bu
sebebe dayali dava agilamayacaksa da bu tasinmazlar i¢in tahliye taahhiitnamesi
diizenlenmisse Yargitay'®’, yapilan taahhiidiin s6zlesme siiresinin sona erecegi zamani
belirledigini kabul etmis, taahhiitnamede yer alan tarih itibariyle IIK m.272 uyarinca

tasinmazin tahliyesi i¢in dava agilabilecegine kanaat getirmistir.

B. Tahliye Taahhiidiiniin Hukuki Niteligi

Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore'®®,

tahliyenin taahhiit edildigi tarih, kira s6zlesmesinin bitim tarihine denk geliyorsa bu
durum tek tarafli fesih beyani teskil etmekte ve bozucu yenilik doguran hak olarak

nitelendirilebilmektedir.

Bir diger goriise gore'® tahliye taahhiidii, kiraciya, taahhiit edilen tarihte ikale
sOzlesmesi yapma borcu yiiklemektedir. Ancak bu goriise ek olarak ikale sdzlesmesi
yapma borcunun, kiracinin taahhiit tarihinden itibaren kiraya verenin bir ay icinde
tahliyeyi talep etmesi c¢ercevesinde geciktirici bir sarta baglandigi da
savunulmaktadir.}*® Diger bir deyisle ikale anlasmasi kanuni bir sarta ve bir vadeye
baglanmis olup kiraya veren siiresi i¢inde tahliye davasi agtiginda ya da icraya

basvurdugunda yasal kosul gergeklesecek ve kira sdzlesmesi sona ermis olacaktir. 4!

Diger goriise gore'*? tahliye taahhiidii, kiractya kiralanani belli bir tarihte
bosaltma yiikiimliiliigii getiren; kiraya verene de kiracidan kiralananin tahliyesini talep
etme hakki saglayan borg¢landirict bir islemdir. Borg¢landiric1 islem olarak kabul
edilmesinin sebebi, tahliye taahhiitnamesinin kendiliginden sonu¢ dogurmuyor

olmasidir. Bu goriise gore tahliye taahhiitnamesinin sonug¢ dogurabilmesi i¢in kiracinin

136 KARAMAN, 5.252.; SADIRLI INCESU, s.143-144.

187 Yargitay 3. HD., 21.05.2019 T., 2017/7225 E., 2019/4773 K., ©...TBK m.352/1 maddesinde
diizenlenen tahliye taahhiitnamesine dayali tahliye talebi TBK’nin genel hiikiimlerine tabi taginmazlar
icin uygulanamaz ise de kiralananlarda s6zlesmenin sona erme tarihini belirler...”, www.lexpera.com,
(Erigim Tarihi:15.09.2023).

138 YALMAN, Siileyman, “’Tahliye Sebebi Olarak Yazil1 Tahliye Taahhiidii”, Sel¢uk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.13, S.2, Aralik 2005, s.10.

139 KIRMIZI, s.541.; SIRATAS, s. 132.; GUMUS, s.326.

10 INCEOGLU, s.424.

141 SADIRLI INCESU, s.144.; INCEOGLU, 5.424.

142 AKYIGIT, 5.250.; DOGAN, 5.184-185.; BURCUOGLU, 5.323.
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kiralanani tahliye ve teslim etmesi ve/veya kiraya verenin bir aylik siire i¢inde dava
yahut icra yoluyla taginmazin tahliyesini talep etmesi gerekmektedir. Bu durumda
karsilikli iki tarafa borg ylikleyen nitelige sahip olmasi nedeniyle taraflarin herhangi
bir islem yapmamasi halinde tahliye taahhiitnamesi bir hiikiim dogurmayacaktir.
Kanimca isabetli goriis, tahliye taahhiitnamesinin borg¢landirici nitelikte oldugunu
savunan bu goriistiir. Clinkii, tahliye taahhiitnamesi gecerli sekilde verilmis olsa da
taahhiit edilen tarihte taraflarin talebi yoksa ve yiikiimliiliikkler yerine getirilmediyse
kira s6zlesmesi sona ermeyecektir. Taahhiidiin var olmasi, tahliyenin taahhiit edildigi

tarihte kira sdzlesmesini kendiliginden sona erdirmez.
C. Tahliye Taahhiitnamesinin Gegerlilik Sartlari

Tahliye taahhiidii i¢in kanun koyucu ve Yargitay tarafindan aranan ve
bulunmasi zorunlu birtakim sartlar mevcuttur. Bunlar; tahliye taahhiidiiniin kiraci
tarafindan verilmis olmasi, taahhiidiin yazili sekilde yapilmis olmasi, tahliye tarihinin
yazil1 ve belirli olmasi ve tahliye taahhiidiiniin kira s6zlesmesinin imzalanmasindan ve

kiralananin tesliminden sonra verilmis olmasidir.
1. Tahliye Taahhiidii Kiraci Tarafindan Verilmis Olmahdir

Tahliye taahhiidii bizzat kiraci tarafindan verilmis olmalidir.**® Usuliine uygun
sekilde yetki verilmis olmasi halinde kiracinin yetkili temsilcisi tarafindan da tahliye

taahhiidu verilebilir.

Temsilciye yetki verilmesi halinde 6zel yetki mi genel yetki mi aranacagi
tartigmalidir. Baskin goriise gore'** temsilciye genel yetki verilmis olmast yeterli kabul
edilmektedir. Yetkisiz kisi tarafindan verilen tahliye taahhiitnamesi gecersizdir.
Ornegin, on sekiz yagindan biiyiik ergin bir kimsenin yerine annesinin verdigi tahliye
taahhiitnamesi gecersiz kabul edilecektir. Kiracinin esinin, cocugunun, anne-babasinin
veya bir bagka yakininin verdigi tahliye taahhiitnamesi 6zel yetkili olmamalar1 halinde

gecersizdir.

143 INCEOGLU, 5.424.; GUMUS, 5.342.; EREN, 5.445.
144 7EVKLILER/GOKYAYLA, 5.366.; OY/KETENCI, 5.304.; TANDOGAN, 5.198.; SAGLAM, s.34.
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a. Aile Konutu Niteligi

Tahliye taahhiidii verilecek kiralananin aile konutu olarak kullanilmasi
durumunda tahliye taahhiitnamesinin gegerli sayilmasi i¢in esler tarafindan birlikte
imzalanmis olmas1 gerekmektedir.!*® Kira s6zlesmesinin aile konutu olmas1 halinde ne
sekilde sona erecegine iliskin diizenleme TBK m.349°da diizenlenmistir. Bu maddeye
gore, ‘'Eslerden biri olan kiraci, esinin agik rizast olmadik¢a kira sozlesmesini sona
erdiremez. Kiraya veren de herhangi bir fesih bildirimi yapacak ise her iki ige birlikte
bildirimde bulunmak zorundadir.”” Her ne kadar esin rizasina iliskin diizenleme kira
sOzlesmesinin bildirim yoluyla sona ermesine iliskin olsa da kiyasen tahliye
taahhiidiine iliskin sona erme halinde de uygulanmas: gerektigi kabul edilmistir.4°
Kiralananin aile konutu olarak kabul edilmesi i¢in tapuda aile konutu serhi bulunmasi
zorunlu degildir. Tapuda bulunacak serh bildirici nitelik tagimaktadir. Ancak bu
noktada dikkat edilmesi gereken bir husus mevcuttur. Aile konutu olarak kullanilacak
taginmaz, kira sozlesmesinin imzalanmasindan sonra ve fakat tahliye taahhiidii
imzalanmamisken diger es, kiraya verene kiralanan taginmazin aile konutu niteliginde
oldugunu ve sézlesmeye kendisinin de taraf oldugunu bildirdigi takdirde sdzlesmeyle
birlikte imzalatilmig olan tahliye taahhiitnamesi gecersiz hale gelecek yahut sonradan
imzalanacak tahliye taahhiitnamesinde her iki esin de imzasi bulunmasi halinde

taahhiit gecerli kabul edilecektir.

Tahliyeye konu yerin aile konutu oldugu ileri stiriiliirse, bu hususta tespit ve
dava talep edilirse taraflara siire verilmeli ve aile konutu olduguna iliskin tespit
yapilmasi halinde de tahliye taahhiidiinlin gecersizligine karar verilmelidir. Eger
kiraciya karsi dava veya icra yoluyla tahliye takibi baslatilmigsa ve esler tarafindan
kiralananin aile konutu oldugunun tespiti talebiyle dava acilmissa, tahliyeye iliskin
karar verecek mahkemenin, aile konutu hakkinda verilecek karar1 bekletici mesele

yapmast gerekmektedir.!*’  Yargitay’in uygulamasi bu konuda degiskenlik

145 DURAL, Mustafa, OGUZ, Tufan, GUMUS, M. Alper, Tiirk Ozel Hukuku C. IIT Aile Hukuku, 19.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, Subat 2024, 5.888.; ERDEM, Mehmet, “’Konut ve Catili Is Yeri
Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlar1 ve Ozellikle Taahhiidiin Kiralananm
Tesliminden Sonra Verilmis Oldugunun Ispat1”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11,
S.145-146, Ekim 2016, s.485.

146 AYAN, Serkan, Evlilik Birliginin Korunmasi, Tiirkiye Barolar Birligi, Ankara, 2004, s.113.

W SAGLAM, s.36.
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gostermektedir. Bir kararma gore!®, tahliye taahhiitnamesi ile kira sézlesmesinin
feshine rizasi olmayan es, tespit i¢in dava agilmasini talep etmis ancak bu talebinin
sonucu mahkemece beklenmemistir. Bu durum bozma sebebi sayilmistir. Bu noktada
dikkat edilmesi gereken husus, tahliye taahhiidii sebebiyle icra takibi baslatilmadan
veya davadan agilmadan 6nce, TMK m.194/4 geregi diger es tarafindan sdzlesmeye
taraf olmak i¢in veya aile konutu olduguna iliskin bildirim yapilmamissa bu durumda
tek yapilabilecek sey aile konutunun tespiti davasi agmak olacaktir. Ancak giincel ve
cogunluk yiiksek mahkeme kararlarma gore'#?, tahliye davasina bakan mahkeme, esler
tarafindan acilan aile konutuna iliskin davanin mutlak surette bekletici mesele
yapilmasinit gerek gormemektedir. Uygulamada tahliye taahhiitnamesi diizenlenirken
rizast bulunmayan esin aile konutu itirazini mutlak surette ileri siirebilecegi konusunda
goriis birligi saglanmis degildir. Tahliye taahhiitnamesi hakkinda yukarida yaptigimiz
aciklamalar da dikkate alindiginda kira sozlesmesinin tarafi olmayan esin rizasi
bulunmasa dahi tahliye taahhiitnamesi gegerli sayilacagi goriisii baskin hale gelmistir.
Zira tahliye taahhiitnamesi yalnizca ilgili tasinmazin kiracis1 sifatina sahip kisi
tarafindan yiiklenilebilen bir borctur. Tartismaya konu goriisler degerlendirildiginde
aile konutuna iliskin agilan tespit davasinin, tahliye davasindan dnce sonuglanmasinda
fayda bulunmaktadir. Kanimca, kiracinin ve esinin aile konutuna iliskin bildirim yapip
yapmadigina bakilmaksizin kiraci ve/veya esi tarafindan aile konutunun tespiti talepli
dava ag¢ilmis olmasi halinde tahliye davasina bakan mahkemenin, aile konutuna iliskin
davay1 bekletici mesele yapmasi gerekmektedir. Sonug olarak her iki dava da birbiriyle
hukuki yonden baglantili olup aile konutu davast sonucunda verilecek karar tahliye
davasinin sonucunu da her sekilde etkileyecektir. Bu sebeple istinaf mahkemesi

kararina katilmamaktayim.

148 Yargitay 12. HD., 06.06.2012 T., 2012/629 E.,2012/19408 K.,”... Tahliyeye konu konutun aile
konutu olarak kullanildig1 iddiasinin {izerinde durmak gerekmektedir. Aile konutunun tespitine yonelik
acilan davanin yapilarak sonucuna gore karar verilmesi gerekir...”, www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:20.09.2023).

149 Antalya BAM., 24.05.2022 T., 2022/1054 E., 2022/1010 K., ¢*...Tahliye taahhiidiine dayal: yapilan
icra takibinde aile konutu itirazinda; en gec¢ takip tarihine kadar s6zlesmede imzas1 olmayan diger es,
kiraya verene, kiralananin aile konutu olduguna iliskin bildirimde bulunmamigsa aile konutu itirazi
dinlenilmez...”, www.urey.av.tr, (Erisim Tarihi:20.03.2024).; Yargitay 8. HD., 02.05.2018 T.,
2017/4794 E., 2018/11923 K., ’...Tarafin, aile mahkemesine tespit i¢in bagvuru tarihi icra takip
tarihinden sonraya aittir. Kaldi ki Aile Mahkemesince verilen karar taginmazin aile konutu oldugu
hususuna iligkin olmadig1 gibi tahsis karar1 da davanin tarafi olmayan davaci alacakliy1 da baglamaz...”,
www.urey.av.tr, (Erisim Tarihi:20.03.2024).
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b. Kiracinin Durumu

Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda tahliye taahhiidiiniin kiracilarin
tiimi tarafindan imzalanmis olmasi ya da tiim kiracilarin ayr1 ayri tahliye taahhtidii
imzalayarak vermis olmasi gerekmektedir.®® Bunun sebebi, kiracilar arasinda mecburi
dava arkadasligi bulunmasi ve tahliye talebinin bdliinemez olmasidir. Ancak kira
sozlesmesinde ve vekalet ile diger kiracilar tarafindan bu hususta 6zel yetki verilmis
olmasi1 halinde kiracilarin biri tarafindan verilen tahliye taahhiidii de gecerli olacaktir.
Kiracilarin ayr1 ayr1 verdigi tahliye taahhiitlerinden birinin gecersiz olmasi halinde

tiimii gecersiz hale gelecektir.

Iki kiracinin bulundugu hallerde kiracilardan biri, tahliye taahhiidiine kefil
olarak imza atmigsa o tahliye taahhiidii gegersiz olacaktir. Ciinkii tahliye taahhiidii,

tiim kiracilar tarafindan kiraci sifatiyla verilmis olmahdir.

Kiracinin tiizel kisi olmasi durumunda tahliye taahhiidiiniin sirketin yetkili
organ1 veya imzaya yetkili temsilcisi tarafindan verilmis olmas1 gerekir.®* Temsile
iliskin bilgilerin yer aldig1 paragrafta acikladigimiz iizere'® bu tahliye taahhiidii
verilmesi olaganiistii islem kabul edildiginden temsil yetkisinin de 6zel yetki ile

verilmesi gerektigini sdyleyebiliriz.

Gegerli bir tahliye taahhiidii, kiracinin mirasgilarini da baglar.*>® Kiraci, tahliye
taahhiidiinii verdikten sonra 0lebilir. Bu durumda kiraya veren, tahliyenin taahhiit
edildigi tarihten itibaren usulliine uygun sekilde mirascilara karsi ilamsiz takip

yapabilir yahut dava agabilir.

Kira s6zlesmesi kurulduktan sonra kiraci, kiralanani {igiincii bir kisiye kiraya
vermisse bu durumda alt kira s6z konusu olur. Asil kiraci tarafindan verilmis gecerli
bir tahliye taahhiidii alt kiraciy1 da baglar. Ancak boyle bir durumda tahliye taahhiidiine
dayali dava veya icra takibi asil kiractya kars1 agilmalidir. Asil kiracinin verdigi tahliye

taahhiidiine dayali dava veya takip alt kiraci taraf gosterilerek acilamaz.

%0 Yargitay 6. HD., 05.10.1982 T., 1982/9004 E., 1982/9099 K., www.lexpera.com, (Erisim
tarihi:20.09.2023).

151 OY/KETENCI, 5.304.

152 Bkz: 5.42.

158 KIRMIZI, 5.542.; KURU, s.745.
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Bagka bir deyisle asil kiraci tarafindan verilmis bir tahliye taahhiidiine dayali hukuki
yola bagvuruldugunda yetkili merci tarafindan tahliye karar1 verilmesi halinde tahliye
karar1 alt kirac1t bakimindan da sonug¢ doguracak ve alt kira iliskisi kendiliginden sona

erecektir.'**

2. Yazili Sekilde Yapilmis Olmahdir

Tahliye taahhiidii sebebiyle tahliye talep edilebilmesi i¢in taahhiidiin yazili
sekilde yapilmasi gerekir. TBK m.352/1°de bu sart acik¢a diizenlenmistir. Buna gore,
kiraci, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayi yazili olarak taahhiit ettigi halde
bosaltmamigsa kiraya veren icra veya dava yoluna bagvurabilir. Buna gore, taraflar
arasinda sOzlii olarak gecen tahliye taahhiidiine dayali olarak kiralananin tahliyesi

yoluna bagvurulamaz.'*

Yazililik, bir gecerlilik sartidir ancak adi yazili sekilde yapilmasi tahliye
taahhiidiiniin gecerliligi icin yeterlidir.!®® Taraflar kendi aralarinda anlasarak
taahhiidiin resmi sekilde yapilmasini kararlastirabilir.®” Bu durumda resmi sekilde
yapmaya yetkili makam noterlerdir. Adi yazili sekilde yapilmasi taahhiidiin gecerli
olmasi i¢in yeterli olsa da noter kanaliyla yapilmasi, tahliye taahhiidiinde bulunan
tarih, imza gibi ileride ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklar agisindan kiraya veren

acisindan giivence saglayan bir durum olusturur.

Tahliye taahhiidi, icra takibine konu edilerek kiracinin kiralanandan tahliyesi

talep edilebilir. Kiraci, takibe konu tahliye taahhiidiinde imzaya ve/veya tarihe itiraz

158 159

edebilir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda'®® ve diger kararlarinda™®, noterlikge
diizenlenmeyen veya imzas1 ve tarihi noterlikce onaylanmayan tahliye taahhiidiinde
kiracinin imza ve/veya tarih itirazinin bulunmasi sonucunda kiraya verenin icra
mahkemelerinden itirazin kaldirilmasii talep edemeyecegine hiikmetmistir. Bu
durumda kiraya veren, genel mahkemelerde itirazin iptali davasi agmalidir. Daha sonra

detayli sekilde bahsedecegimiz iizere’® 01.09.2023 tarihi itibariyle kira

154 GUMUS, 5.326.; AYDEMIR, Efrail, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gére Kira Hukuku, 4. Baski, Seckin
Kitabevi, Ankara, Ocak 2016, s.222.

155 STRATAS, s.134.; ARAL/AYRANCTI, 5.306.; GUMUS, 5.341.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.387.
1% ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.363.; DELIPINAR, 5.32.

157 EREN, s.444.

158 Yargitay IBK, 04.12.1957 T., 1957/11 E, 1957/26 K., www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:20.03.2024).
19 Yargitay 6. HD., 28.11.1985 T., 1985/12105 E., 1985/12999 K.; Yargitay 6. HD., 18.09.2012 T.,
2012/11462 E., 2012/11769 K., www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:20.03.2024).

160 Bkz: 5.83.
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uyusmazliklarinda zorunlu arabuluculuk sart1 getirilmistir. Buna gore, icra takibine
dayali itirazin iptali veya dogrudan agilacak kira uyusmazligina iliskin davalarda
taraflar, arabuluculuga basvuru sartin1 yerine getirmelidir. Bu sart tamamlanmadan
acilacak davalarda mahkemece dava sarti yoklugundan davanin reddine karar

verilecektir.

Kiraci takibe, imzaya veya tarihe itiraz etmezse tahliye taahhtidiinii ikrar etmis
sayilacaktir. Kiraya veren bu durumda I[IK m.275/2 uyarinca tahliye talep
edebilecektir. Ek olarak noterlik¢e tanzim olunan ve imza ile tarihi noter tarafindan
tasdiklenen tahliye taahhiidiinde imzaya veya tarihe itiraz olunmasi halinde de resmi
makamca diizenlenen belge 1IK m.68/1 anlaminda kesin belge teskil ettiginden bu
durumda icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldirilmasi ve tahliye davasi

agilabilecektir.

Tahliye taahhiidii, bir yargilama esnasinda durusma tutanagina gegirilerek
yahut icra miidiirliigiince tutanaga gegirilerek verilebilir.'®* Bu durumda kiracinin
imzasina ihtiya¢ vardir. Taahhiit, kiralananin tesliminden sonra kira sézlesmesine

eklenerek verilebilecegi gibi kira sézlesmesinden ayr1 bir beyanla da verilebilir.

Kiraci, kiraya verene bir mektup gondererek ya da kiraya verenin kendisine
gonderdigi ihtara cevap vererek tahliye taahhiidiinde bulunabilir. Onemli olan

taahhiitte kiracinin 1slak imzasimin bulunmasi ve aranan sartlari tasimasidir.
a. Beyaza Imza Sorunu

Uzerinde durulmasi gereken énemli bir husus, bos tahliye taahhiitnamesinin
kiraci1 tarafindan imzalandigi durumlardir. Beyaza imza olarak da ifade edilen bu
durum uygulamada sikc¢a karsimiza ¢ikmaktadir. Beyaza imza durumunda tahliyeye
iligkin beyanin yer aldig1 belgede tahliye tarihi ile tahliye edilecegine dair taahhiit
verilen tarihler bos birakilmakta ancak kiraci tarafindan bu bos belgeye imza
atilmaktadir. Daha sonra taahhiitte yer alan bosluklar kiraya veren ya da ii¢iincii kisi

tarafindan doldurulmaktadir. Yargitay Kararlarinda'®? beyaza imza gecerli kabul

161 GUMUS, 5.327.

162 Yargitay 6. HD., 08.03.1991 T., 1991/2856 E., 1991/3289 K., <’...Hukukumuza gére maksada uygun
olmasi sartiyla beyaza imza gegerlidir. Ancak belge, amaci disinda doldurulmusgsa ispatlanmasi halinde
belge gecersiz kabul edilmelidir. Davalinin, imzay1 ve belgeyi kabul etmesinden davaciya tanzim ve
tahliye yerleri agik bir belge verdigi anlasilmaktadir. Bu tarihlerin sonradan doldurulmasi belgenin
gecersiz oldugu anlamina gelmez...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:22.09.2023).
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edilmektedir. Imza, kirac1 tarafindan inkar edilmedigi siirece kirac1 bu taahhiitle
baglidir. Bu yoruma gore, kiracinin belge altina imza atmis olmas1 TBK’da aranan

tahliye iradesi ile yazililik sartiin yerine getirildigi anlamma gelmektedir.'®3

Bu goriisii elestiren baska bir goriise gore'®, kiracinin imzasini inkar etmemis
olmasi bu sekilde diizenlenen tahliye taahhiidiiniin kanunda 6ngoriilen sartlara gore
gecerli oldugu anlamina gelmemektedir. Bu nedenle taahhiidiin, kiralananin
tesliminden once imzalatildigim1 kiraci tarafindan tanik ve her tiirli delil ile
ispatlanabilecegi goriisii savunulmaktadir. Bu durumda ispat yiikii kiracidadir. Ancak
yukarida karar 6rnegi sunuldugu iizere Yargitay tarafindan kabul géren goriis, beyaza
imzanin gecerli oldugu yondedir. Kiracinin beyaza imza durumunda imzasini inkar
etmesi halinde bunu incelemekle gorevli mahkeme, genel mahkeme olan Sulh Hukuk
Mahkemeleridir. icra hukuk mahkemeleri sekli inceleme yetkisine sahip oldugundan
adi yazili sekle sahip belgede imzanin taraflara ait olup olmadigina yonelik yargilama

yapamamaktadir.
3.Tahliye Tarihi Belirli ve Yazihh Olmahdir

Tahliye taahhiidiiniin gegerli olabilmesi icin tahliye edilecek tarihin
taahhiitnamede belirli ve yazili olmasi gerekmektedir. Tahliye taahhiidiinde, tahliye
tarthinin yaninda taahhiit edilen tarih de bulunmaktadir. Bu tarihin de belgede yazili
olmas1 gerekmektedir. Her iki tarihin yazili olmasi gegerlilik sartidir. Bu husus, tahliye
taahhiidiiniin kira sézlesmesinin kurulmasindan ve kiralananin tesliminden sonra
verilip verilmedigini gostermektedir. Buna gore, kira sézlesmesinin imzalandig1 anda
ya da daha 6ncesinde verilen tahliye taahhiidii gegersiz kabul edilmektedir.’®® Bunun
sebebi, konut veya catili i yeri ihtiyaci olan kiraciin, kendisini sdzlesmeyi
imzalamak ic¢in baski altinda hissetmesi ve serbest iradesiyle hareket edemiyor

olmasidir. 168

183 Yargitay 6. HD., 2009/12238 E., 2010/2452 K., ¢’.. Kiracinin tahliye taahhiidiinii bos olarak verdigi
ve lizerinin sonradan dolduruldugu iddiast dinlenmez...”, www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:22.09.2023).

164 INCEOGLU, 5.428.; OZTURK, s.141.

165 EREN, s. 445.; INCEOGLU, 5.429.; DELIPINAR, 5.48.; AYDOGDU/KAHVECI, 5.619.

166 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.364.
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Miilga 6570 sayili Kanun’da tahliye tarihine iligkin bir diizenleme
ongoriilmemisti. Her ne kadar miilga Kanun’da tahliye tarihine iliskin diizenleme
bulunmasa da yiiksek mahkeme kararlarinda®®’ tahliye tarihinin belirli olmas1 gerektigi

kabul edilmekteydi.

Kanun koyucu, tarihe iliskin diizenlemenin Kanun maddesinde de yer almasi
gerektigini ongdrmiis ve TBK doneminde yapilan yeni diizenleme ile tarihin de belirli

ve yazili olmasi gerektigini Kanun’da diizenlemistir.

Tahliye tarihi mutlaka yazili olmalidir. Bu tarih giin, ay ve yil seklinde
belirlenebilecegi gibi tarihin, taahhiidiin verildigi sirada belirlenebilir ya da
hesaplanabilir olmasi da yeterli kabul edilmektedir.!®® Ancak tarihin belirlenebilir
olmasi durumu, taahhiidiin verildigi an mevcut olmalidir. Tahliye taahhiidi
imzalandiktan sonra belirlenebilir hale gelecekse taahhiitname gecersiz kabul

edilecektir.1%°

Tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinin, kira s6zlesmesinin sona erme
tarihine uygun olmasi sart degildir. Tahliye edilecek tarih, kira donemi i¢inde bir tarihe

ya da daha sonraki kira doneme iliskin olabilir.1"°

Tahliye taahhiidii sarta bagli olarak verilebilir. Ancak konulan sart, tahliye
tarihinin belirlenebilir olmas1 engellememelidir. 6570 Sayili GKHK doneminde tarihe
iliskin bir belirleme de olmadigindan Yargitay’in'’! sarta bagli olma konusunda daha
esnek uygulamalar1 mevcuttu. Sarta bagl tahliye taahhiidiinde sart gergeklestigi
takdirde tahliye taahhiidii gegerli hale gelmekteydi.

187 Yargitay HGK., 28.09.2021 T., 2017/975 E., 2021/1108 K., ... Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 352.
maddesinin 1. fikrasinda belirtilen “kiralananin teslim edilmesinden sonra” ifadesi, 6570 sayili
Kanun’da bulunmamaktayken Yargitay ictihatlari ile sekillenip hukuken gecerli hale gelmis olan yazili
tahliye taahhiidiiniin “kiralananin tesliminden sonra hiikiim ifade edecegine” dair Yargitay
uygulamasinin kanunlagmasi halidir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:20.03.2024).

168 KIRMIZI, s.537.; SADIRLI INCESU, 5.149.; AKGUN AKAY, Merve, Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina Ozgii Sona Erme Sebepleri, 1. Bask1, Segkin Yaymcilik, Ankara, Subat 2017, 5.136.

189 INCEOGLU, 5.428.; SIRATAS, 5.136.

170 INCEOGLU, 5.429.; KIRMIZI, 5.537; Yargitay 6. HD., 21.02.2011 T., 2011/10951 E., 2011/1687
K., www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:23.09.2023).

1 Yargitay 6. HD., 18.06.2007 T., 2007/6086 E., 2007/7625 K., <’...Sarta bagl tahliye taahhiidii
Borglar Kanunu’nun 149. maddesine gore gegerlidir. Sart gergeklesmis ise taahhiit hiikiim ifade eder.
Ancak tahliye taahhiidiiniin agik¢a belli ve muayyen bir tarihi igermesi gerekir. S6zlesmenin 3., 17.
maddesi belli ve muayyen bir tarihi icermediginden bu tahliye taahhiidiine deger verilemez...”,
www.ictihat.gen.tr, (Erisim Tarihi:23.09.2023).
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Giincel uygulamada da sarta bagl tahliye taahhiidii, tahliye tarihini belirsiz hale

getirmemigse gecerli kabul edilmektedir.!"?

Tahliye taahhiidiine eklenen cezai sart da gegerlidir.!”® Gegerli sayilabilmesi
icin kiraya veren, kiralanani teslim aldig1 sirada cezai sarta iliskin talep hakkini sakl
tutmalidir. Ancak kiralanan teslim alinirken cezai sarta iliskin hak sakli tutulmazsa

daha sonra cezai sartin 6denmesi talep edilemez.'"*

4.Kira Sozlesmesinin Imzalanmasindan ve Kiralananin

Tesliminden Sonra Verilmis Olmahdir
a. Genel Olarak

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olmasi kosullarindan bir digeri taahhiidiin,
kiralananin kiraciya tesliminden sonra verilmis olmasidir.}”™ Kira sozlesmesinin
taraflar arasinda imzalanmis olmasi kiralananin kiraciya teslim edildigi anlamina
gelmemektedir. Kiralananin ~ fiili  kullanimimin  kiractya  birakilmis  olmasi

gerekmektedir.

TBK m.352/1°de kiralananin tesliminden sonra tahliye taahhiidii verilmesi
gerektigi acikca diizenlenmistir. Kira sozlesmesi imzalanmis olsa da kiralananin teslim
edilmemesi nedeniyle kiraci tizerindeki baski devam edeceginden, kiract bu durumda
da serbest iradesiyle hareket edemeyecek olup; verilecek tahliye taahhiidii de kiracinin
kendi rizasindan kaynaklanmayacaktir. Bu nedenle tahliye taahhiidiiniin kiralananin
tesliminden sonra verilmesine iliskin diizenleme emredici nitelikte olup taraflarin

anlasmasi ile aksi kararlastirilamaz.

172 Yargitay 6. HD., 11.02.2016 T., 2015/11188 E., 2016/839 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:25.09.2023).

178 KIRMIZI, 5.546.; Yargitay 6. HD., 10.07.2012 T., 2012/8670 E., 2012/10454 K., ¢*...Davac1 yeni
malik, 24.03.2010 tarihli noterde diizenlenmis tahliye taahhiitnamesine dayali olarak, kiralananin vaat
edilen 30.04.2010 giiniinde kirac1 tarafindan bosaltilmadigindan, taahhiitnamede kararlastirilan cezai
sart karsilig1 giinliik 500 dolardan cezai sart tutar1 8500 dolarin davalidan tahsili amaciyla icra takibi
baglatmistir. Cezai sart alacaginin tahsili tazminat hukuku ile ilgili oldugundan uyusmazligin yargilama
yapilarak ¢oziimlenmesi gerekir...”, www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:25.09.2023).; Yargitay 13. HD.,
25.04.2003 T., 2003/14684 E., 2003/5090 K., www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:25.09.2023).

174 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.366.

15 EREN, 5.445.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.387.
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Kiralananin, kira sozlesmesinin imzalanmasindan 6nce teslim edilmesi
uygulamada ¢ok karsilastigimiz bir durum degildir. Ancak bodyle bir durumda
kiralananin teslimi ile kiracinin baskidan kurtulmus oldugu kabul edilmekte ve tahliye
taahhiidiinde kira sOzlesmesinin tarihinin esas alinmasi halinde gegerli olacagi

savunulmaktadir.1’®

Uygulamada, kiraya verenlerin tahliye taahhiidiinii kira sozlesmesinin
imzalanmasi i¢in 6n kosul olarak sunduklarini ve belgenin iizerine sanki kiralananin
tesliminden sonra verilmis gibi ileri tarih yazarak kiractya imzalattirdiklarini
gormekteyiz. Boyle bir durumda kiracilarin noterden kiraya verene karsi ihtar ¢ekerek
taahhiidiin ileri tarihli olarak zorla imzalatildigini bildirmelerini ya da genel

mahkemelerde tahliye taahhiidiiniin iptali talepli dava agmalarini Snermekteyiz.!’’

Uygulamada, bazi yazlik konutlar aylik veya sezonluk sekilde kiralanmaktadir.
Yazlik konutlar i¢in yapilan kira sozlesmelerinde tahliye taahhiidiiniin ayni tarihte
verilmis olmasi halinde, mevsimlik kullanma iradesi oldugu ve siirekli barinma ve
gecim ihtiyacinin kargilanmadigi, kiracinin da bu konuda 6zgiir iradesi bulundugu

gerekcesiyle bu tahliye taahhiitleri Yargitay tarafindan gegerli kabul edilmektedir.!’®
b. Uzama Donemlerinde Tahliye Taahhiidiinde Bulunulmasi

Tahliye taahhiidii, kira sézlesmesinin imzalanmasindan ve teslimden sonra
verilebilecegi gibi s6zlesmenin uzayan donemlerinde de verilebilir. Bu durumda
taraflar arasindaki kira sozlesmesi belli bir siliredir devam ediyor oldugundan ve
kiralanan kiracinin fiili kullanimma birakilmis oldugundan uzama/yenileme

donemlerinde kiracinin tahliye baskisi altinda olmadigi kabul edilmektedir.

176 AKGUN AKAY, 5.138.; INCEOGLU, s.430.; SADIRLI INCESU, s.150.

" KARAMAN, s.254.; Yargitay 8. HD., 28.02.2018 T., 2017/4711 E., 2018/2893 K., *’... 03.10.1980
giin 2/3 sayili, 04.10.1985 giin 2/7 sayih Igtihadi Birlestirme Kararlar1 geregince kira iligkisi devam
ederken imzalanan tahliye taahhiitleri gegerlidir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:26.09.2023).

178 AKGUN AKAY, s.138.
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Bir diger durum, Onceki donemde alinan tahliye taahhiidiiniin isleme
koyulacagi baskisi ile kiracidan her donemin sonunda tahliye taahhiidii alinmasidir.
Ictihadi Birlestirme Karari'”® bu durumlarda somut olaymn ozelliklerine gore
degerlendirme yapilmasi gerektigini, kotii niyete iligskin bir iddia var ise de bunun her

tiirlii yasal delil ile ispatlanabilecegini kabul etmistir.

Yargitay uygulamasma aksi yondeki diger bir goriise gore®® her kira yili
bitiminde kiracinin yeniden tahliye taahhiidii vermesi hayatin olagan akisina aykiridir.
Bu goriis, Yargitay tarafindan kabul edilen karinenin tam tersi sekilde uygulanmasi
gerektigini, birden fazla taahhiidiin varligi durumunda kiracinin baski altinda

181

oldugunun kabulii gerektigini savunmaktadir.*®* Karine olarak kiraya veren koti

niyetli kabul edilmeli ve kiraya verenin kétii niyetli olmadigi ispatlanmalidir.

Bir diger uygulama, birbirini takip eden tahliye taahhiitlerinin gecersiz
sayllmasina iligkindir. Ciinkii bu durumda kiracinin, sirali olarak her bir taahhiidii
baski altinda verdigi kabul edilmektedir.®? Bu durum igin birtakim istisnalar ifade
edilmektedir. Eger ilk tahliye taahhiidiine dayali olarak kiraya veren, tahliye takibi
baslatmigsa veya tahliye talepli dava agmissa ancak islemler aleyhine sonuglanmigsa
kiracinin verdigi ikinci tahliye taahhiidiiniin baski altinda verilmemis oldugu ve gecerli

olacagi kabul edilmektedir.

Bir diger durum, taraflar arasindaki kira s6zlesmesi icra takibi sonucunda veya
tahliye ve fesih karar1 verilmesi sonucunda sona ermis ve yeniden bir kira sdzlesmesi
imzalanmigsa birbirini izleyen sozlesmeden degil yeni bir sdézlesmeden
bahsedilecektir. Yeni sdzlesme ile verilecek tahliye taahhiidiinde kiraci iizerinde baski

oldugu kabul edileceginden bu taahhiidiin gecersiz olacag: savunulmaktadir.'8®

79 yargitay Igtihadi Birlestirme Karari, 04.11.1985 T., 1985/2 E., 1985/7 K., *’...Kiralayanin kotii
niyetinin her olaym ozelligine goére takdiri gerekecegi hususunda goriis birligine varildig:
anlagildigindan bu asamada igtihatlar1 birlestirme yoluna gidilmesine gerek kalmadigma karar
verildi...”, www.lexpera.com, (Erigsim Tarihi:26.09.2023).

180 INCEOGLU, s.431.

181 Yargitay 13. HD., 09.06.2003 T., 2003/3175 E., 2003/7504 K., **...Her kira yili déneminde ayni
tarihlerde tahliye taahhiidii yenilemesi agik¢a hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindedir...”,
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:26.09.2023).

182 Yargitay HGK., 20.12.1985 T., 1983/568 E., 1985/1110 K., ’... Birden fazla tahliye taahhiidii
alimmasi halinde ii¢ilincii defa alinan tahliye taahhiidiine dayali tahliye talebinin iyi niyet kurallarina
aykirilik teskil edip etmeyecegi konusu icra mahkemesince incelenebilir...”, www.lexpera.com,
(Erisim Tarihi:21.03.2024).

183 BURCUOGLU, 5.308.
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Kira iliskisi devam ederken taraflarin yeni bir sézlesme imzalanmasi halinde
kiracit yeniden tahliye taahhiidii verebilir. Bu ihtimalde sonraki sézlesme, ilkinin
devamui niteliginde oldugundan ikinci sézlesme ile verilecek tahliye taahhiidii gecerli

kabul edilmektedir.'®
5. irade Sakathg

Tahliye taahhiidiinlin gegerli olabilmesi i¢in saymis oldugumuz sartlarin
yaninda irade sakath@ hallerinden birinin mevcut olmamasi gerekmektedir.!8
Kanun’da irade sakatligi halleri hata, hile, ikrah olarak sayilmistir. Tahliye taahhtidii
imzalanirken kiracinin iradesinin hata, hile, ikrah hallerinden biriyle sakatlanmig
olmas1 durumunda tahliye taahhiidiiniin gecersizligi 6ne siiriilebilir.!®® Gegersizligi

ispat yiikii kiracidadir ve ispat icin her tiirlii delil kullanilabilir.

Ikrah iddias1 tahliye davasi devam etmekteyken one siiriilebilir.®” Bu durumda
dava a¢gma siiresi ikrah halinin ortadan kalktig1 andan itibaren islemeye baglayacaktir.
Ancak bazi yargr kararlarinda'® TBK m.39 geregince taahhiidiin verildigi tarihten

itibaren bir y1l igerisinde iptal davasi agilmasi gerektigi belirtilmistir.'®

Yargitay bir kararinda®®, tahliye taahhiidiindeki imzaya ve tarihe acikca itiraz
edilmemesi ve bir yil igerisinde ikraha dayanarak iptal davasi agcilmamasi sebebiyle
taahhiidiin gecerli olduguna karar vermistir. Ek olarak tahliye taahhiidiiniin kiraci
tarafindan baski altinda verildiginin ileri siiriilmesi ve bu yonde taraflar arasinda ceza
yargilamasi bulunmasi halinde taahhiidiin gegerliligi i¢in bu yargilamanin sonucunun

beklenmesi gerektigine iliskin kararlar mevcuttur.'%

18 AKGUN AKAY, 5.140.; BURCUOGLU, 5.308.

18 SADIRLI INCESU, 5.152.; AKGUN AKAY, s.142.

18 INCEOGLU, s5.430.

187 Yargitay HGK, 20.10.1971 T., 1971/306 E., 1971/599 K, www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:30.09.2023).

188 Yargitay 6. HD., 08.06.2010 T., 2010/2871 E., 2010/6900 K., www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:
21.03.2024).

189 AKGUN AKAY, s.143.

90 yargitay 6. HD., 11.05.2009 T., 2009/3631 E., 2009/4394 K., www.lexpera.com,
(ErisimTarihi:30.09.2023).

91 Yargitay 6. HD., 26.06.2014 T., 2014/6869 E., 2014/8584 K., ... Davali kirac1 s6zlesmeyi baski ile
imzaladigini, bu hususta ceza sorusturmasi oldugunu belirtmistir. Bu durumda mahkemece ceza
sorusturma dosyas1 sonucu beklenerek, davalinin iddialar1 yoniinden delilleri toplanarak sonucuna gére
bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin reddedilmesi dogru olmadigindan hiikmiin
bozulmasi gerekmistir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:02.10.2023).
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D. Taraflan
1. Davaci (Kiraya Veren)

Tahliye taahhiidiine dayali hukuki iliski kiraya veren ve kiraci arasinda
olusmaktadir. Tahliye taahhiidii, kirac1 tarafindan imzalanarak kiraya verene

verilmelidir.

Tahliye taahhiidii alindiktan sonra kiralananin siiresinde bosaltilmamasi
halinde icra takibi yoluna basvurulmali ya da tahliye davasi acilarak kiralananin
tahliyesi talep edilmelidir. Usuliine uygun yapilacak hukuki basvurularda davaci ya da
diger bir ifadeyle alacakli taraf kiraya verendir.!®? Kira s6zlesmesinde kiraya veren
olarak yer alan kisi kim ise, dava veya takip, bizzat o kisi tarafindan agilmalidir. Kiraya

veren konumunda olmayan malik, dava agamaz veya icra takibi baslatamaz.1%

Uygulamada, kira sozlesmelerinde kiraya veren adina vekil sifatiyla imza
atilabilmektedir. Kiraya veren boliimiine bu sekilde imza atilmasi, vekile dava agma

hakki tanimamaktadir. Bu durumda da davay1 agacak olan kisi, kiraya verenin bizzat

kendisidir.

Birden fazla kiraya veren olmasi durumunda elbirligi ile miilkiyetin varlig
halinde tahliyeye yonelik islemlerde oybirligi ile; payli miilkiyetin varliginda pay ve
paydas ¢ogunlugu ile karar alinmalidir.}®* Davanin agildig1 esnada yasal olarak aranan
pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmamis olmasi halinde dava hemen reddedilmez.
Hakim, oncelikle diger paydaslardan muvafakat i¢in siire verir; verilen siire igerisinde
eksikligin giderilmemesi halinde davanin reddine karari verilir.!® Ancak, kiraya
verenlerden her birinin tek basina dava agma hakki varsa bu durumda her biri tek

basina dava agabilir.

Kiralanan, igerisinde kiract oturmakta iken Dbaska biri tarafindan
satilabilmektedir. Kiralananin bu sekilde devredilmesi halinde yeni malik, mevcut kira

sOzlesmesi ile bagli hale gelir.

12 INCEOGLU, 5.434.; KARAMAN, s.258.

198 Yargitay 6. HD., 14.03.2016 T., 2015/9993 E., 2016/1961 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:02.10.2023).

194 INCEOGLU, s.434.

1% Yargitay 6. HD., 22.06.2011 T., 2011/1876 E., 2011/6837 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:09.10.2023).; KIRMIZI, s.521.
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Yeni malik, 6nceki malikin halefi sifatina sahip olarak kiracinin 6nceki malike
verdigi tahliye taahhiidiinden kaynaklanan haklara sahip olmaktadir.!® Bu durumda,
kiraci, eski malike gecerli bir tahliye taahhiidii vermisse yeni malik, kiralananin
tahliyesini talep edebilecektir. Kira sdzlesmesinin serh edilmis olmasi1 da bu hakki
ortadan kaldirmayacaktir ¢iinkii kiraci, tahliye taahhiidii vererek serhin saglayacagi

imkanlardan vazgegmektedir.'%’

2. Davah (Kiraci)

Tahliye taahhiidii, kiraci tarafindan verilmektedir. Tahliye taahhiidiine dayali
baslatilan icra takipleri ve davalarda aleyhine tahliye talebinde bulunulacak kisi,

davali-borglu kiracidir. 1%

Birden fazla kiraci olmasi halinde tahliye taahhiidiinlin biitiin kiracilar
tarafindan verilmesi gerekir. Tahliye istemi béliinemediginden kiracilarin timii
arasinda mecburi (zorunlu) dava arkadagligi bulunmaktadir ve davanin kiracilarin

tiimiine yoneltilmesi gerekmektedir.!%®

TBK m.323’te kira iliskisinin devrine iliskin esaslar diizenlenmistir. Kira
sOzlesmesinin devredilmesi ve devreden tarafin kirac1 olmasi halinde yeni kiraci, eski
kiraciin verdigi tahliye taahhiidii ile bagl olacaktir.?®® Devralan yeni kiracinin,
onceden verilen tahliye taahhiidiinden habersiz olmasi halinde yeni kiraci, eski

kiracidan tazminat talep edebilir.?%!

Devir miiessesinde oldugu gibi yasadan dogan halefiyetin s6z konusu oldugu
durumlarda da devralan kisi tahliye taahhiidiinden sorumlu olmaktadir. Ornegin, miras
yoluyla halefiyet durumunda da O6nceden verilen tahliye taahhiidii kiracinin tiim

mirasgilarmi baglayacaktir.?0?

1% Yargitay 6. HD., 27.04.2010 T., 2010/1162 E., 2010/5005 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:09.10.2023).

197 INCEOGLU, s.435.

1% SADIRLI INCESU, s.154.

19 Yargitay 6. HD., 27.06.2011 T., 2011/5934 E., 2011/7059 K., ©...Birden fazla kirac1 olmasi
durumunda, tahliye istegi bolinemez. Bu durum mecburi dava arkadasliginin bir sonucudur...”,
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:09.10.2023).

200 SADIRLI INCESU, s5.154.; AKGUN AKAY, s.145.

21 INCEOGLU, s.435.; AKYIGIT, 5.248.; OZDOGAN, Mustafa, OYMAK, Tuba, 6098 Say1li Tiirk
Borglar Kanunu'nda Kira Genel Hiikiimler Konut ve Catili Igyeri Kiras1 Tahliye, Bilge Yaymevi, 1.
Baski, Haziran 2013, s.561.

202 KIRMIZI, 5.510.; DOGAN, s.184.
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Kiralananda alt kiracinin bulunmasi halinde kiralananin tahliyesine iligkin
yapilacak her tirlii hukuki islem, asil kira sozlesmesinde bulunan kiraciya karsi
yapilmalidir. Bu durumda tahliye davasi veya icra takibi asil kiraciya kars1 agilacaktur.

Kiralanan hakkinda verilecek tahliye karari ile alt kira iliskisi de sona ermektedir.?%

Kira sozlesmesindeki kefile karsi tahliye davast agilamaz. Kefil, kiraci adina
parasal anlamda teminat gdstermis oldugundan tahliye davasinda davali olarak yer

alamaz, kefil hakkinda tahliye karar1 verilemez.?%

E. Siire Sart1

Miilga 6570 Sayili Kanun’un 7/a maddesinde ilamsiz icra yolu ile tahliye takibi
icin herhangi bir siire ongoriilmemistir.?®® O dénemde tahliye taahhiidiine dayal
kiralananin tahliyesini saglamak icin icraya bagvurma siiresi uygulamada bir ay olarak
kabul edilmistir. Yiiksek mahkeme tarafindan istikrarli sekilde siireye iligkin yerine

06

getirilen uygulama®®, kanun koyucu tarafindan dikkate alinmis ve siire sarti

yirtirliikteki Kanun’umuzda diizenleme altina alinmistir.

Yukaridaki bagliklar altinda sayilan sartlara uygun tahliye taahhiidii alindiktan
sonra, kiraya veren, tahliye taahhiidiinde yer alan tahliye tarihinden itibaren 1 ay
icerisinde icra takibi baslatmali veya dava agmalidir. Ongoriilen bir aylik siire hak
diisiirticti stiredir. Hak diisiiriicli siire icerisinde icraya basvurulmamasi veya dava
acilmamas1 halinde daha sonra ayni tahliye taahhiidiine dayali tahliye talebinde

bulunulamaz.

Tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye giinii gelmeden icra takibi baslatilamaz
veya dava acilamaz. Bir aylik hak diisiiriicii siire, taahhiit edilen tahliye tarihini izleyen
giinden itibaren baglar. Bunun sebebi, kiracinin, taahhit ettigi tarihte kiralanani tahliye

etme imkaninin bulunmasidir. Hak diisiiriicii siirenin ilk giinliniin resmi tatil giiniine

23 Yargitay 6. HD., 15.04.1986 T., 1986/3844 E., 1986/5305 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:10.10.2023).

204 yargitay 6. HD., 26.11.2015 T., 2015/10414 E., 2015/10418 K., ¢’...Davali kefil yoniinden
sorumluluk sartlar1 olugmadigindan reddine, davali kiraci yoniinden itirazin kaldirilmasina takibin
devamina karar verilmistir...”, www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:10.10.2023).

25KIRMIZI, s.547.; Yargitay 12. HD., 14.11.1994 T., 1994/13970 E., 1994/14223 K. *’...Takip
dayanag1 imzasi noterlik¢e tasdik edilmis, tahliye taahhiitnamesinde taginmazin 1.5.1994 tarihinde
tahliye edilecegi taahhiit edilmistir. Takip, 12.08.1994 tarihinde yapilmistir. 6570 Sayili Kanun’un 7/a
maddesinde bir siire sartt ongoriilmemistir. Yerlesmis Yargitay igtihatlarinda anilan maddeye dayali
dava ve takiplerde IIK 272. Maddesinin kiyasen uygulanacagi kabul edilmektedir...”,
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi: 10.10.2023).

206 ERDOGAN, Mesut, *’Kira Siiresinin Sona Ermesi ve Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Tahliye”,
Nevsehir Barosu Dergisi, Y.1, S.1, Mart 2014, s.186.
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denk gelmesinin 6nemi yoktur; siirenin son giiniiniin resmi tatil giiniine rastlamasi
halinde o giinii izleyen ilk is giiniiniin mesai saati bitimine kadar dava acilabilir ya da

takip baslatilabilir.

Bir aylik siire igerisinde icra takibi baglatilmis ve kiraci tarafindan takibe itiraz
edilmis olmas1 halinde agilacak dava igin bir aylik siire sart1 bulunmamaktadir.?®” TBK
m.353’te dava agma siiresinin uzamasina iliskin esaslar diizenlenmistir. Bu maddeye
gore, ‘ 'Bir aylik siire i¢inde dava ag¢ilacagini yazili olarak kiracrya bildirilmisse dava
acma siiresi, bir kira yili uzamig sayilir.” seklinde diizenleme mevcuttur. Doktrinde®®
ve Yargitay’m birtakim kararlarma gore,?”® TBK m.353 gercevesinde dava agma
sliresinin uzamasi, tahliye taahhiidii nedeniyle sona erme haline uygulanamamaktadir.
Ancak bu goriise karsilik doktrinde?’®, Kanun’da, dava agma siiresinin uzamasina
iliskin diizenlemenin, dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona erme hallerinde
uygulanacagi belirtildiginden TBK m.353{in tahliye taahhiidii sebebiyle sona erme
halinde de uygulanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Kanun’da yer alan diizenlemelere
gbre dava agma siiresinin uzamasi esast, dava yoluyla konut ve c¢atili kira

sOzlesmesinin tiim sona erme hallerine uygulandigindan, bu maddenin tahliye

taahhiidiine dayal1 sona erme haline de uygulanacag: goriisiine katilmaktay1z.

Bir diger tartigma konusu, bir aylik siire igerisinde ve tahliye davasi agilmadan
once kiraya verenin kiracidan ihtirazi kayit koymaksizin kira bedeli almasi halinde
tahliye taahhiidiine dayali islem yapma hakkinin ne olacagina iliskindir. Doktrinde bir
goriise gore sadece bir aylik kira bedelinin alinmasi1 dava hakkindan feragat edildigini
gdstermez.?!! Ancak drnek olarak alt1 aylik kira bedelinin tek seferde kabul edilmesi

halinde kiraya verenin dava hakkindan ortiilii olarak feragat ettigi kabul edilmelidir.

207 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.384.

208 GUMUS, s.322.

29 Yargitay 3. HD., 22.02.2018 T., 2017/8734 E., 2018/1505 K, ¢’...6098 sayili TBK'nin "Dava
stiresinin uzamas1" baslikli 353. maddesinde tahliye nedenleri bakimindan bir simirlama ve tahdit
getirilmemis olup TBK'nin 352/1. maddelerinde diizenlenen taahhiide dayali tahliye davalari igin ayrik
tutulmamustir...”, www.lexpera.com, (Erigim Tarihi: 14.10.2023).

20 INCEOGLU, 5.436.;

21 INCEOGLU, s.437.; Yargitay 6. HD., 15.09.2003 T., 2003/5903 E., 2003/5834 K., .. .Kiralayanin
kiracinin yazili tahliye taahhiidiine ragmen, taahhiit edilen tarihten sonrasina iliskin kira bedelini
tamamen kabul etmesi ve ardindan tahliye davasi agmas: diiriistliik ve iyi niyet kuralina aykirilik teskil
eder...”, TUNABOYLU, Miislim, Kira Kanununa Goére Tahliye Davalari, 2. Baski, Seckin Yayncilik,
Ankara, 2007.
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Bir diger goriise gére?'? kira bedelinin alinmasi halinde taraflar arasindaki kira
sOzlesmesi yenilenmis olacagindan kiraya verenin dava hakkinin diisecegi kabul

edilmektedir.
II. TAHLIYE TAAHHUDUNUN SONUCLARI
A. Genel Olarak

Kiraci tarafindan gecerli sekilde verilmis tahliye taahhiidii kiraya verene,
kiralananin tahliyesini isteme hakki tanimaktadir. Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi

ve taahhiide baglanan sonuglar doktrinde tartismalidir.

Bir goriise gore®!® tahliye taahhiitnamesi, kiraciya tahliyenin taahhiit edildigi
tarihte ikale sdzlesmesi yapma borcu yiikleyen bir sézlesmedir. Ancak bu borg, kiraya
verenin tahliye tarihinden itibaren en ge¢ bir ay igerisinde tahliyeyi talep etmesi

geciktirici sarta baglanmistir.

Bir diger goriise gore?! tahliye taahhiitnamesinde belirtilen tahliye tarihinde
kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in kiraya verenin dava a¢gmasi veya icra takibi
baslatmas1 gerekmektedir. Bu sebeple tahliye taahhiidii, kiraya verene kiralananin
tahliyesini talep etme yiikiimliiligii, kiraciya da kiralanani tahliye etme ytikiimliligi

getiren s6zlesmenin her iki tarafina borg yiikleyen sdzlesme niteliginde sayilmistir.

Bu goriislerin yaninda diger bir goriise gore®!®, tahliye taahhiidiine dayali icra
takibi baslatilmasi veya dava acilmasiyla sézlesme kendiliginden sona ermekte ve
yargilama siirecinde tahliye sartlarinin mevcut olup olmadigi incelenmektedir. Bu
nedenle mahkeme tarafindan verilecek karar yalnizca tespit niteligi tasimaktadir. Bu
goriise gore kira sozlesmesi basvuru ile sona erdiginden icra veya dava sonuglanana
kadar olan siiregte de haksiz zilyet konumundadir. Talep halinde geriye doniik ecrimisil
ve diger zararlarin tazminine hilkkmedilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Aksi yondeki
goriise gore®’®, tahliye kararinin kesinlesmesiyle yahut icra takibi sonras1 kiralananin

tahliye edilmesiyle kira sdzlesmesi sona ermektedir. Kiracinin taahhiit ettigi tarihte

212 OZK AN, Hasan, Aciklamali-I¢tihatl Tahliye ve Kira Tespiti Davalar ve Tatbikati, Legal Yayicilik,
Istanbul, 2007, s.149.

23 GUMUS, 5.326.; KIRMIZL, 5.510.

214 BURCUOGLU, 5.322-323.

215 INCEOGLU, 5.438.

218 Yargitay 3. HD., 15.11.2007 T., 2007/13778 E., 2007/17232 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:16.10.2023).
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kiralanani geri verme borcu dogmaktadir ancak kira sézlesmesi kendiliginden sona
ermemektedir. Bu nedenle ecrimisil ve diger tazminatlar ancak kararin kesinlesmesiyle
talep edilebilecektir. Kira sézlesmesi hukuki yollara bagvurmakla kendiliginden sona
ermedigi i¢in kanaatimizce de kira soézlesmesinin kararin kesinlesmesiyle sona

erecegini ifade edebiliriz.

Tahliye taahhiidiine dayali agilan tahliye davasinda kiracinin tahliye
taahhiidiinii kabul etmesi sonucu taraflarin sulh olmasi halinde verilen sulh karar1 kesin
hiikiim teskil eder.?!” Kesin hiikme ragmen kiraci kiralanan1 bosaltmazsa kiraya veren,

kiracidan haksiz isgal sebebiyle ecrimisil ve tazminat talep edebilir.
B. Tahliye Taahhiidiiniin Cezai Sarta Baglanmasi

Uygulamada, tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihinde kiracinin
kiralanan1 bosaltmamasi halinde kiraya verenin yiiksek meblaglarda cezai sart talep
ettigini gormekteyiz. Bu durumda aciga kavusturulmasi gereken husus, tahliye
taahhiidiine baglanan cezai sartin TBK m.334/2 ve TBK m.346/2 maddelerine aykiri

olup olmadigdir.

TBK m.334/2’de *’Kiracinin, sozlesmeye aykirt kullanim sebebiyle giderecegi
zararlar disinda baska bir tazminat odeyecegine iliskin onceden vermis oldugu

taahhiitlerin gegersiz olacagi” diizenlenmistir.

TBK m.346°da ‘ ’Kira bedeli ve yan giderler disinda kiracrya baska bir bedel
odeme borcu yiiklenemeyecegi; kiracinin temerriide diismesi halinde sonra kira
bedellerinin muaccel hale gelecegine iliskin anlagmalarin gecersiz olacagr”

diizenlenmistir.

Kanundaki bu diizenlemelere gore tahliye taahhiitnamesi geregi kiralananin
bosaltilmamasi halinde 6ngoriilen cezai sartin gegerli olup olmadigi doktrinde tartisma

konusudur.

Doktrinde bir goriise gore?’®, maddede yer alan ifadeler, kiralananda olusan
olagan eskime ve bozulmalardan kiracinin sorumlu olmayacagina iligkindir. TBK

m.346’da yer alan dilizenleme ise kira bedelinin 6denmemesi haline iligkindir.

27 Yargitay 3. HD., 22.04.1999 T., 1999/3451 E., 1999/4087 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:16.10.2023).

218 INCEOGLU, 5.439.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.385.; Yargitay 6. HD., 21.10.1982 T., 1982/8949
E., 1982/9174 K., www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:16.10.2023).
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Iki maddeden hicbirinde tahliyeye iliskin bir ozel diizenleme ve kisitlama
bulunmadigindan tahliye taahhiitnamesinde Ongoriilen cezai sartin gegerli olacagi
savunulmaktadir. TBK’da tahliye taahhiidii ile tahliyeye iliskin 6zel bir sinirlama
getirilmediginden tahliye taahhiidiinde cezai kosulun belirlenmesi kural olarak
miimkiindiir. Dikkat edilmesi gereken husus, cezai sarta baglanma kosulunun, tahliye
taahhiidiiniin baski altinda verildigine karine olusturabilecegi durumudur. Kiraci,
tahliye taahhiidiinii serbest iradesiyle vermelidir. Tahliye taahhiitlerinde cezai sartin
Ongoriilmiis olmasi, genel olarak uygulamada kira s6zlesmelerinin baglangi¢ ve imza
aninda taahhiit verildigini gostermektedir. Kanun’da oncelikle gii¢siiz konumda olan
kiracinin korunmasi amaglanmistir. Bu dogrultuda da kiraci aleyhine getirilen
yaptirimlarin siirli sayida oldugu, bu yaptirimlar haricinde kalan anlagmalarin
gecersiz oldugu belirtilmistir. Tiim bunlar degerlendirildiginde kural olarak miimkiin
olan tahliye taahhiidiiniin cezai sarta baglanmasi durumuna temkinli yaklagilmasi ve

mahkemelerce somut olayin 6zelliklerine gore karar verilmesi gerektigi kanaatindeyiz.
C. Kiralanann icra veya Dava Yoluyla Tahliyesini isteme Hakki

Kiraci, taahhiit ettigi tarihte kiralanam bosaltmak zorundadir.?’® Tahliye
taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihinde kiralananin bosaltilmamasi halinde kiraya
verenin izleyebilecegi iki yontem bulunmaktadir. Bunlardan biri kiralananin icra
yoluyla tahliyesinin saglanmasi digeri ise dava yoluyla tahliyenin saglanmasidir.
Yukarida aciklamis oldugumuz tizere tahliye tarihinden itibaren icra veya dava yoluna

basvurulmasi igin bir aylik hak diisiiriicii siire ongoriilmiistiir.?%°

Kiraya veren, hak diisiiriicii siire icerisinde gerekli hukuki yollara bagvurmazsa
daha sonra aym tahliye taahhiidiine dayanarak kiralananin tahliyesini talep
edemeyecektir. Hak diigliriicii slirenin uygulanmasinda siireye iliskin 6rnek verecek
olursak oOrnegin, taraflar arasinda 01.05.2020 baslangic tarihli kira sozlesmesi
akdedilmis olsun. Kiraci, 15.08.2020 tarihinde gegerli sekilde tahliye taahhiidii vermis
ve bu tahliye taahhiidiinde kiralanani 05.10.2023 tarihinde tahliye edecegini taahhiit
etmis olsun. Kiraya veren icin hak diisliriicii siire, taahhiit tarihi olan 05.10.2023
tarihini izleyen bir aylik slireden sonra sona ermis olacaktir. Bu 6rnekte kiraya veren

i¢in icra veya dava yoluna bagvuruda son giin 05.11.2023 tarihi olacaktir. Siirenin son

219 EREN, 5.445.
20 Yargitay 6. HD., 03.10.2000 T., 2000/7959 E., 2000/8121 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:17.10.2023).
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giinlinlin resmi tatil giliniine rastlamas1 durumunda ilk is giinli bagvuru i¢in son giin
kabul edilecektir. Bagvurunun 08.11.2023 tarihinde yapilmasi halinde hak diisiirticii
siire dolmus olacagindan davanin reddine karar verilecektir. Hak diistiriicii siire, hakim
tarafindan re’sen incelenir ve taraflarin itiraz etmelerine bagh degildir. Hakim,
yargilamanin basinda siireye iliskin durumu kendiliginden gdzetmektedir.??! Yasal
stiresi i¢cinde yapilmayan bagvurular hakkinda esasa girilmeksizin siire agimindan ret

karar1 verilir.?%2

Tahliyenin talep edilebilmesi i¢in kiraya verenin iki se¢imlik hakki bulunmakta
olup kiraya veren, ister icra takibine bagvurarak isterse dava agarak bu hakkini
kullanabilir. Tahliye taahhiidiine dayali baslatilacak takipte para alacagi s6z konusu
olmadigindan kiraci/kiracilara karsi icra midiirliigii tarafindan 6deme emri yerine
tahliye emri teblig edilecektir. Icra takibi baslatilmasina iliskin usul ve esaslar, iigiincii
boliim basligr altinda detayli sekilde incelenecektir. Belirtmek istedigimiz bir diger
onemli husus, genel mahkemelerde itirazin iptali ve tahliye davasi agilabilmesi i¢in
dava sart1 zorunlu arabuluculuk bagvurusunun yapilmasi gerekmektedir. Kiraya veren,
icra takibi baglatmadan kiralananin tahliyesi i¢in dogrudan sulh hukuk
mahkemelerinde dava agabilir. Bu durumda da dava agilmadan Once dava sarti
arabuluculuk bagvurusu yapilmasi zorunludur. Arabuluculuk bagvurusuna iliskin usul

ve esaslar da bir sonraki boliim basliklari altinda detayl sekilde aciklanacaktir.

221 Yargitay 12. HD., 13.04.2009 T., 2008/27882 E., 2009/7902 K., ¢*...Bir aylik siire hak diisiiriicii
nitelikte olup, siiresi i¢inde tahliye emrine itiraz edilmesi halinde, icra mahkemesi tarafindan re'sen
gozetilir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:18.10.2023).

222 Yargitay 12. HD., 25.03.2005 T., 2005/2651 E., 2005/6288 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:18.10.2023).

60


http://www.lexpera.com/
http://www.lexpera.com/

UCUNCU BOLUM
KiRALANANIN TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI

ICRA YOLUYLA TAHLIYESI

I. KIRACTYA KARSI ILAMSIZ iICRA TAKIBI BASLATILMASI
A. Genel Olarak

Kira siiresinin dolmasi1 nedeniyle ilamsiz tahliye takibi baslatabilmek i¢in
taraflar arasinda yazil bir kira sdzlesmesi ve tahliye taahhiidiiniin bulunmas1 gerekir;
sozlii kira sdzlesmesi icin bu takip yoluna basvurulamaz.??Kiracinin taahhiit ettigi
tarihte kiralanan1 bosaltmamasi halinde kiraya veren, kiraciya kars1 tahliye taahhiidiine
dayal1 ilamsiz icra takibi baslatabilir. Icra ve Iflas Kanunu’nun 272. maddesinde bu

hususlar detayl1 sekilde diizenlenmistir.

Tahliye taahhiidiine dayali ilamsiz icra takibi esasinda bir para alacagi
icermemektedir. Ilamsiz icra takibi niteligindeki tahliye emri, yazili sozlesme ile
kiralanan tasinmazin kira siiresinin bitmesi durumunda tahliye emri olarak
adlandirilmaktadir. Kiracinin, kira sézlesmesinden kaynaklanan bedelleri 6demede
temerriide diismiis olmasi halinde kiraya veren tarafindan kiraci aleyhine adi kira ve
hasilat kiralarina iliskin haciz ve tahliye talepli takip baslatilabilmektedir.?**Takip, kira
sozlesmesinden kaynaklanan para alacagi igerdiinden tahliyenin yam sira haciz
talebinde bulunulmaktadir. Tahliye taahhiidiine dayali icra takibinde para alacagi s6z

konusu olmadigindan yalnizca kiralananin tahliyesi talep edilebilmektedir.

Kiraya veren alacakli, tahliye taahhiidiinde yazili siirenin sona ermesinden
sonra kira sdzlesmesini yenilemek istemiyorsa siirenin bitiminden sonraki bir aylik
siire icerisinde borglunun tahliyesini talep etmeli ve tahliye taahhiidiinii icra
miidiirliigiine sunarak icra takibi baslatmalidir. icra miidiirliigiine bagvuru sdzlii olarak

yapilabilecegi gibi yazili olarak ya da UYAP araciligr ile de yapilabilir.

223 RUHI, Ahmet Cemal, icra ve iflas Kanunu’na Goére Kira ve Tahliye (En Son Yargitay igtihatlari ile),
1. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, Eyliil 2016, (Kisaltma: RUHI 2016), 5.32.

224 Yargitay 6. HD., 12.10.2011 T., 2011/6214 E., 2011/10770 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:19.10.2023).
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Icra takibi baslatilabilmesi icin bir ayhk hak diisiiriicii siireye dikkat
edilmelidir. icra miidiirliigii yetkisi ve gorevi geregi, tahliye taahhiidiiniin usuliine

uygun olup olmadigmi inceleyemez.??

Takibe dayanak gdsterilen tahliye taahhiidii veya tahliye talebinde usulsiizliik
bulunmasi halinde bu itirazlarin bor¢lu kiraci tarafindan ileri siiriilmesi gerekmektedir.
Aksi halde icra miidiirliigii, kiraya verenin talebi dogrultusunda kesinlesen icra/tahliye

takibine iliskin cebri icra islemlerine devam edebilecektir.
B. Takipte Yetki

6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun??® Birinci Béliim, Ikinci
Ayrimin’da ‘ Yetki ve Yarg: Yerinin Belirlenmesi’ "ne iligkin dlizenleme yapilmistir. S6z
konusu Kanun, genel olarak hukuk uyusmazliklarinda uygulanacak hiikiimleri
icermektedir. HMK m.5’te diizenlenen yetki genel kuralina gore 6zel nitelikte kanun
maddelerinin de bulundugu ifade edilmektedir. HMK m.6’ya gore davali ger¢ek veya
tiizel kisinin davanin agildigi tarihteki yerlesim yeri mahkemesi genel yetkili

mahkemedir.

fcra ve Iflas Kanunu??’

, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na gore 6zel nitelikte
diizenlemeler icermektedir. Bu dogrultuda 6zel Kanun ve 6zel hiikiim niteliginde olan
fcra ve Iflas Kanunu m.50°de bulunan yetki ve itirazlara iliskin diizenlemelerin
oncelikli olarak dikkate alinmasi gerekmektedir. IIK. m.50’ye gére ‘’Parasal

’

nitelikteki takiplerde HMK 'da belirtilen diizenlemeler kiyasen uygulanir.’

Tahliye taahhiidiine dayali ilamsiz takip, IIK m.50’de belirtilen para veya
teminat borcuna iliskin diizenlemeyle iliskili degildir. Para veya teminat borcu disinda
kalan takipler icin Icra ve iflas Kanunu, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun kiyasen
uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir. Bir diger yetki kurali 6ngéren HMK m.10’a
gore sozlesmeden dogan uyusmazliklarda s6zlesmenin ifa edilecegi yer icra dairesi de
yetkilidir. Kira sézlesmesi ve tahliye taahhiidii uyarinca kiraci, siiresi doldugunda
kiralanan1 geri verme borcu altina girmektedir. Kiracinin, kiralanani geri verme

borcuna iliskin ifa yeri, tasinmazin bulundugu yerdir.

25 Yargitay HGK., 17.09.2019 T., 2017/919 E., 2019/886 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:21.10.2023).

226 Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK), T.C. Resmi Gazete, 12.01.2011 T., 6100 Kanun Numarasi,
S. 27836.

227 {cra ve Iflas Kanunu (1IK), T.C. Resmi Gazete, 09.06.1932 T., 2004 Kanun Numaras1, C. 13, S.2128.
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Tahliye taahhiidiine dayali kiralananin tahliyesi talebi, HMK m.10 ve m.12
cercevesinde tasimmaza iliskin oldugundan, bir diger yetkili icra midirligi,

tasinmazin bulundugu yer icra miidiirliigidiir. 2?8
C. Icra Takibinde Siire Sarti

Kiraya veren, kiracinin tahliyeyi taahhiit ettigi tarihte kiralanani tahliye
etmemesi halinde ilgili taahhiit tarihinden itibaren en geg bir ay igerisinde icra takibi
baslatmalidir. Bu husus kanun koyucu tarafindan icra ve iflas Kanunu m.272/1°de
acikca Ongoriilmiistiir. Bir aylik siire hak diistirtictidiir ve hak diistiriicii siire, niteligi
geregi hakim tarafindan re’sen gozetilmektedir. Kiraya verenin icra takibi baslatmadan
Once kiractya tahliye iradesini igeren bir ihtarname teblig etmesi hak diisiiriicii siireyi
durdurmaz. Siirenin dolmasina ragmen icra takibi baslatilmamigsa daha sonra ayni

tahliye taahhiitnamesine dayal tahliye talebinde bulunulamayacaktir.?%°

[iK’da yer alan diizenleme, niteligi geregi TBK m.352/1°deki diizenlemenin
6zel hiikmiinli olusturdugundan icra takibi baslatilmas: konusunda dikkate alinmasi

gereken kanun maddesi 1IK m.272/1°de yer alan diizenlemedir.

Tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye giinii gelmeden icra takibi baslatilamaz.
Bir aylik hak distiriicii siire, taahhiit edilen tahliye tarihini izleyen giinden itibaren
baslar. Bunun sebebi, kiracinin, taahhiit ettigi tarihte de kiralanani tahliye etme

ihtimalinin bulunmasidir.

Hak diistiriicli stirenin ilk giiniiniin resmi tatil glinline denk gelmesinin 6nemi
yoktur; siirenin son giliniiniin resmi tatil giiniine rastlamasi durumunda o giinii izleyen
ilk is giiniiniin mesai saati bitimine takip baslatilabilir. Ornegin kiraya veren ve kiraci
arasinda 25.10.2021 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi imzalanmis olsun. Kiraci,
01.12.2021 tarihinde kiralanan1 25.10.2023 tarihinde tahliye edecegini taahhiit ettigi

tahliye taahhiidlii imzalamis olsun. Tahliye taahhiidiinii icraya koyabilmek i¢in s6z

228 Yargitay 6. HD., 18.11.2014 T., 2014/10921 E., 2014/12572 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:22.10.023).; Taraflar arasinda yetki sdzlesmesinin varlig1 halinde karar i¢in bkz: Yargitay 8. HD.,
14.06.2017 T., 2017/3528 E., 2017/9009 K., *’... Kira sdzlesmenin 6zel sartlar 15. maddesinde bu
sozlesmeden dogacak ihtilaf vukuunda ... Mahkemeleri ve Icra Dairelerinin yetkili oldugu
kararlagtirtlmistir. S6zlesme 6100 sayili HMK nin yiiriirliige girmesinden 6nce yapilmig olup, kira
sozlesmesindeki ... Mahkeme ve Icra Dairelerinin yetkili olduguna dair yetki sozlesmesi gegerli
oldugundan mahkemece isin esasinin incelenip, sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili gerekce
ile davalinin yetki itirazinin kaldirilmasi talebinin reddine karar verilmesi dogru degildir...”,
www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:22.10.2023).

22 Yargitay 6. HD., 25.05.1989 T., 1989/7527 E., 1989/9450 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:23.10.2023).
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konusu olan bir aylik hak disiiriicti siire 25.10.2023 itibariyle islemeye baslayacaktir.
Tahliye edilecegi bildirilen tarihte kiralanani bosaltma imkani devam edeceginden hak
diisiiriicii siire o tarihi izleyen giin baslamaktadir. Ornegimizde 25.10.2023 tarihinde
de kiraci, tahliyeyi gerceklestirebileceginden hak diistiriicii siire 26.10.2023 tarihiyle
baslamaktadir. Bu dogrultuda icra takibi baslatabilmek i¢in son giin 26.11.2023 tarihi

olacaktir.
D. Takibin Taraflari: Alacakh ve Borclu
1. Alacakh

Kiracinin vermis oldugu tahliye taahhiidii sebebiyle icra takibi baglatacak kisi
kiraya verendir.?®® Bu kapsamda icra takibinde alacakli taraf sifatin1 kazanacak kisi de

kiraya veren olmaktadir.

Kiraya veren sifatinda olmayan malik, icra takibi baslatamaz. Bu duruma
karsilik, kira so6zlesmesinde taraflar, kiraya veren konumunda olmayan malikin de
tahliye talep edebilecegini kararlastrmis olabilir. Yargitay?!, bu anlasma
dogrultusunda malikin de icra takibi baslatabilecegini kabul etmektedir.?*? ifade etmek
gerekirse taahhiitte kayit altina alinmis olmasi halinde kiraya veren konumunda

olmayan malik de icra takibi baglatip alacakli sifatin1 kazanabilmektedir.

Kira sdzlesmesine ve/veya tahliye taahhiidiine, kiraya veren yerine vekil
sifatiyla imza atilmis olmas1 halinde icra takibi baglatma hakki yine kiraya verenin

kendisine aittir,2%3

Kiraya veren birden fazla ise ilamsiz tahliye takibi kiraya verenlerin tiimii
tarafindan baslatilmalidir.** Bu durumda kiraya veren alacaklilar arasinda zorunlu

takip arkadagligi mevcuttur. Alacaklilarin birlikte hareket etmesinin nedeni, tahliye

230 GUMUS, s.328.; SADIRLI INCESU, s.153.

281 Yargitay 6. HD., 15.11.1989 T., 1989/15474 E., 1989/17490 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:25.10.2023).

22 AKGUN AKAY, s.144.

23 AKGUN AKAY, s.144.; Yargitay 6. HD., 09.03.2011 T., 2010/12109 E., 2011/2772 K.,
*...Sdzlesmenin kiralayan sifatiyla S. U. tarafindan imzalandig1, davact V. N. E. ’in kiralayan sifat:
olmadig1 degerlendirilerek davanin reddine karar verilmis ise de s6zlesmenin “kiralayan” bdliimiine “V.
N. E. vekili S. U.” ibaresi yazilmak suretiyle S. U. tarafindan imzalandig1 gériilmiistiir. Bu durum
karsisinda S. U.’in kiralayan sifat1 ile sézlesmeyi kendi adina imzaladigindan s6z edilemez. Davaci V.
N. E. ’nin kiralayan oldugunun kabulii gerekir...”, www.lexpera.com, (Erigsim Tarihi:25.10.2023).

24 ZDEMIR, Hayrunnisa, DOGAN, Murat, OZDEMIR, Genger, KOSE, Yildirim, AKARTEPE,
Alparslan, ATAMULU, Ismail, BABACAN, Burak, KOSE, Yasin, OZCAN, Umit ilker, BAYRAK,
Yildirim, Kira Hukuku Davalari, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2023, s.1051.
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talebi ve hakkinin boliinememesinden kaynaklanmaktadir. Kiraya veren alacaklilar
ayni takip talebine imza atarak ilamsiz tahliye takibini baslatmalidir. Aksi halde icra
takibi kiraci tarafindan itiraz sonucu dava asamasina getirildiginde mahkemece icra

takibinin hukuka aykiri olmasi nedeniyle iptali talep edilebilecektir.

Kiraya veren Olmiisse, tahliye takibinin mirasg¢ilarin timi tarafindan
baslatilmas1 gerekmektedir. Bunun sebebi mirasgilarin terekeye elbirligi ile ortak

olmalaridir.

Kiraya verenler arasinda payli miilkiyet s6z konusuysa pay ve paydas
cogunlugu ile; elbirligi ile miilkiyet s6z konusuysa oy birligi ile icra takibi baslatma
konusunda karar alinmasi ve icra takibinin kanunda aranan oy oranlar1 saglanarak
acilmas1 gerekir.”®® Cogunluk veya oybirligi sarti tamamlanmadan icra takibi
baslatilmasi halinde talep hemen reddedilmez; diger paydaslarin muvafakat vermesi

icin siire verilir. >

Kiraya verilen tasinmaz, elbirligi ile ya da payli miilkiyete konu olmas1 halinde
tek bir kisi tarafindan kiraya verilmisgse o kisi tarafindan tahliye talepli icra takibi
baslatilabilir. Bunun nedeni tahliye talepli icra takibinin miilkiyet hakkina degil kira

sozlesmesine dayantyor olmasidir.

TBK m.310 gercevesinde kiralanan, satis, bagislama, takas vb. gibi hukuki
islemlerle ticiincii bir kisiye devredilebilir. Kiralananin bu sekilde devri halinde yeni
malik, kira s6zlesmesi ve sozlesmeye bagli diger belgelerin tarafi haline gelmektedir.
Tahliye taahhiidiiniin Onceki kiraya veren doneminde verilmesi ve daha sonra
kiralananin devredilmesi halinde yeni kiraya veren, kiracinin verdigi tahliye
taahhiidiine dayanarak kiralananmin tahliyesi icin icra takibi baslatabilir.?” Bunun
sebebi kiralananin devredilmesi halinde halef sifati nedeniyle kira sdzlesmesinin, tiim

hak ve borglariyla birlikte yeni malike devrediliyor olmasidir.?®

2% Elbirligi ile miilkiyet halinde oybirligi gerekliligine iliskin karar igin bkz: Yargitay 6. HD.,
04.11.1991 T., 1991/11811 E., 1991/13318 K., www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:25.10.2023).

26 Yargitay 6. HD., 27.06.2011 T., 2011/3417 E., 2011/7045 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:25.10.2023).

27 Yargitay 6. HD., 25.04.1991 T., 1991/5234 E., 1991/5536 K., ... Tasmnmaz devredildiginde bu
tasinmazdan dogan biitiin hak ve borglar yeni malike devrolur. Eski malik zamaninda verilen
taahhiidiinden dogan dava hakki da tasmmazi sonradan iktisap eden malike ge¢mis sayilir...’,
www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:25.10.2023).

28 BURCUOGLU, 5.324.; KIRMIZI, 5.510.
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Kira sozlesmesinin tapuda serh edilmis olmasti da bu sonucu
degistirmemektedir cilinkii kiraci, kiraya verene vermis oldugu taahhiitle serhin
saglamis oldugu haklardan vazgecmis sayilmaktadir,. TBK m.310/2°de
kamulastirmaya iliskin hiikiimlerin sakli oldugu diizenlenmistir. Buna hiikiim
uyarinca, kamulagtirma durumunda soézlesme sona ereceginden yeni malik onceki
sozlesme ve belgelerle bagli hale gelemeyecek ve herhangi bir hukuki islem

baslatmasina gerek kalmayacaktir.
2. Bor¢lu

Tahliye taahhiidii nedeniyle acilan ilamsiz tahliye talepli icra takibinde
tahliyesi istenen kisi, kiracidir. Kiraci, icra takibinde bor¢lu sifatiyla yer almaktadir.
Kira soézlesmesinde birden fazla kiract bulunabilir. Tahliye talebinin bdliinememesi
ilkesi geregi tiim kiracilar arasinda zorunlu takip arkadasligi mevcuttur. Kiraya veren,
tahliye icin icra yoluna basvurmayi tercih ederse kira sozlesmesi ve tahliye
taahhiidiinde yer alan tiim kiracilar1 takipte taraf olarak gostermelidir.?®® Bu kuralin
aksine tiim kiracilar takipte gosterilmemisse borglular, icra midiirliigiine bu yonde
itirazda bulunabilir. Itiraz edilmesiyle takip durmaktadir. Alacakli tarafindan icra
hukuk mahkemesinden itirazin kaldirilmasi ve tahliye talepli dava agilirsa tarafa iliskin

dava sart1 eksikliginden talebin reddine karar verilir.

Tahliye taahhiidiinlin, zorunlu takip arkadasligi kurali geregi tiim kiracilar
tarafindan birlikte imzalanmas1 yahut her birinin ayr1 ayri ayni sartlarla tahliye
taahhiidii imzalayip vermesi gerekmektedir. Aksi durumda icra takibinde kiracilarin

hepsi taraf olarak gosterilse bile kiralananin tahliyesine karar verilemeyecektir.

Kiracinin tahliye taahhiidii vermesinden sonra 6lmesi halinde muris kiracinin
tiim mirasgilar1 arasinda mecburi takip arkadashigi olusur. Bu nedenle takip, tim
mirascilara kars1 agilir. Kiracinin 6liimiiyle terekeye temsilci atanmasi halinde takip
talebinde, mirascilar yerine tereke temsilcisinin gosterilmesi gerekir.?*° Tahliye takibi
baslatildiktan sonra bor¢lu kiracinin 6lmesi durumunda takip, tim mirascilara karsi

yoneltilmeli veya varsa tereke temsilcisi takibe taraf olarak dahil edilmelidir.

2% Yargitay 6. HD., 27.05.2015 T., 2015/3288 E., 2015/5161 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:19.10.2023).
240 ()7DEMIR vd., 5.1056.
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Kiracilar hakkinda ayr takip yapildiktan sonra tiim takiplerin birlestirilmesi
talep edilemez. Alacakli kiraya veren, kiracilardan biri hakkindaki tahliye talebinden
feragat ederse diger kiracilar da bu islemden etkilenir ve kiralananin tahliyesine karar

verilmez.24!

Borclu sifatina sahip kiracilarin tiimiine tahliye emrinin usuliine uygun sekilde
teblig edilmesi gerekir. Diger bir konu da aile konutu i¢in yapilacak tahliye islemlerine
iliskindir. Aile konutu, eslerin resmen birlikte yasadiklar1 konutu ifade etmektedir.
TMK m.193’e gore eslerden her biri serbest sekilde tek basina konut kiralayabilir. Aile
konutu, eslerden biri tarafindan kiralanmigsa, diger es, kiraya verene yapacagi bir
bildirim ile kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmektedir. Bu dogrultuda kira

sO6zlesmesinde kiraci olarak yer almayan es de sdzlesmenin tarafi haline gelmektedir.

Icra miidiirliigii, kiralananin aile konutu niteliginde olup olmadigin1 ve diger
esin sdzlesmenin tarafi olup olmadigini inceleme yetkisine ve yiikiimliiliigline sahip
degildir. S6zlesmeye taraf olmayan es, bu talebini icra miidiirliigiine veya alacakliya
bildirebilir. Bu halde icra miidiirii, diger esin takibe dahil edilmesi i¢in kiraya veren

alacakliya siire verir.242

TMK m.194’te aile konutuna iliskin yapilan kira sdzlesmesinin feshi i¢in usul
ve esaslar diizenlenmistir. Maddenin birinci fikrasinda sdzlesmenin feshi gibi hallerde
diger esin de rizasinin arandig1 belirtilmistir. Bu kapsamda kiraci eslere karsi baslatilan
ilamsiz tahliye takibinde borglu, tahliye emrine itirazda, diger esin rizasinin oldugunu
gdsteren belgenin takip talebi ile sunulmadigini ileri siirebilir.?** Bu durumda kiraya
verenin, diger esin rizast oldugunu m.275’te yazili olan belgeler ile ispatlamasi
gerekecektir. Kiraci olan esin, tahliye takibine yasal itiraz siiresi icerisinde bir itirazi
olmazsa takip kesinlesir ve kiralananin tahliyesi talep edilebilir. Bu durumda da diger
es, IIK m.276°daki diizenlemeden faydalanarak tahliye kararinin kendisi igin hiikiim

dogurmamasini, icra mahkemesinde sikayet yoluna basvurarak saglayabilir.

241 Yargitay 6. HD., 26.06.2013 T., 2013/8891 E., 2013/11117 K., .. Kiracilar birden fazla olup da hepsi
hakkinda dava agildiktan sonra bir kism1 hakkinda davadan feragat edilirse diger kiracilar bakimindan
da davanin reddine karar verilmesi gerekir...’, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi: 27.10.2023).

22 Yargitay 12. HD., 18.04.2018 T., 2016/30367 E., 2018/3319 K., “...Takibe konu tasinmaz aile
konutudur. TMK’nin 194.maddesi geregi alacakliya gerekli ihtar1 yaparak kira sdzlesmesinin tarafi
haline geldigini ileri siirmiistiir. Mahkemece, takip alacaklisina siire verilmek suretiyle diger esin borglu
sifati ile takibe dahil etmesinin istenmesi gerektigi ...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:27.10.2023).
243 OZDEMIR vd., s.1057.
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[IK m.276’daki diizenleme gercevesinde kira sdzlesmesinin tarafi olmayan
diger es, tahliye sirasinda aile konutuna ve rizasi olmadigina iliskin gecerli bir belge

sunabilirse tahliye islemine engel olabilecektir.?*

E. Kiraciya Tahliye Emri (Ornek No:14) Gonderilmesi
1. Takibin Asamalan
a. Takip Talebi

Tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye tarihini izleyen bir ay icerisinde UYAP
sistemi iizerinden ya da yetkili icra miidiirligline yazili bagvuru ile icra takibi
baslatilabilir. Kiraya veren alacakli, icra takibi konut ve catili igyeri kirasina iligkin
ise basvuru esnasinda yazil kira sézlesmesinden ve tahliye taahhiidiinden iki sureti
takip talebine eklemelidir.?*® Kira s6zlesmesi ve tahliye taahhiidiiniin birer sureti, icra
midurliigii tarafindan hazirlanan tahliye emri ile bor¢lu kiracinin adresine teblig edilir.
Alacaklinin icra mudiirliigiine iki suret sunmasinin nedeni birer suretin kiractya teblig

edilmesi diger suretin ise icra dosyasi icerisine alinmasindan kaynaklanmaktadir.

Takip talebinde ve tahliye emrinde, tahliyesi talep edilen kiralananin adresi

acik ve net sekilde yazilmalidir.
b. Tahliye Emri

Alacakli kiraya verenin takip talebini alan icra miidiirliigi, tahliye taahhiidii ve
kira sozlesmesinde yer alan bilgiler ¢ergevesinde tahliye emri diizenler. IIK m.272°de
diizenlendigi lizere icra miidiiriiniin onay1yla icra memuru, kiraciya bir tahliye emri
gonderir. Kiractya tahliye emrinin gonderilmesi icin takip talebinde kiraya veren

tarafindan acikga tahliye talep edilmis olmasi1 gerekmektedir.

Takip talebinde tahliye isteminin yer almamasi halinde icra miidiirligi

tarafindan bu yonde islem yapilamayacak ve dava acilmasi halinde mahkemece

kiralananin tahliyesine karar verilemeyecektir.?4°

24 Yargitay HGK., 26.10.2005 T., 2005/676 E., 2005/600 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:27.10.2023).

245 RUHI 2016, 5.32.

246 Yargitay 6. HD., 25.04.2012 T., 2012/3500 E., 2012/6503 K., ¢...Takip talebinde, tahliye talebinde
bulunulmamasi durumunda tahliye istenemez...’, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:28.10.2023).

68


http://www.lexpera.com/
http://www.lexpera.com/

Icra miidiirii, tahliye taahhiidiine dayali tahliye talebinin bir aylik hak diisiiriicii
stire icerisinde yapildigini tespit ettikten sonra kiractya drnek no:14 tahliye emri
gonderir. Birden fazla kiraci bulunmasi halinde tahliye emri kiract borglularin her

birine ayr1 sekilde gonderilir.

[IK m.272’nin ikinci ve {igiincii fikralar1 dogrultusunda tahliye emrinde,
kiraciya yedi giin igerisinde tahliye emrine itiraz edebilecegi ve kiracinin, on bes giin
igerisinde kiralanani tahliye ve teslim etmesi gerektigi bildirilir. Kiracinin takibe yedi

giinliik siire icerisinde itiraz etmesi halinde takip durur.
Tahliye emrinde;

- Kiraya veren alacakli ve kiraci bor¢lunun isim, sohret ve adresleri,

- Kiracmin, s6zlesme tarihine veya kiranin yenilenip yenilendigine dair bir
itiraz1 varsa bu hususlar1 yedi giin icerisinde itirazla midiirliige bildirmesi,

- Kiracinin yedi giinliik siire icerisinde itiraz etmemesi ve kiralananm

kendiliginden bosaltmamas1 halinde zorla tahliye olunacagi ihtar edilir.

Icra hukukunda bircok islemin gergeklestirilmesi ve bu islemlere bagh
siirelerin baslayabilmesi icin, s6z konusu islemlerin ilgililerine tebli§ edilmesi
zorunludur. Bu kural ¢ergevesinde borglu kiracilara tahliye emri teblig edilmedikce
[IK m.272’de 6ngoriilmiis siireler islemeye baslamaz. Her ne kadar yedi giinliik itiraz
stiresi diizenlenmis olsa da kiracinin takibe itiraz etmemis olmas1 durumunda kiraya
veren tarafindan tahliye talep edilebilmesi i¢in on bes giinliik siirenin dolmug olmas1
gerekir.?*” Sonug olarak itiraz siiresi yedi giin olup tahliye ve teslim igin on bes giin
siire taninmustir ve o siire boyunca kiracinin kiralanani tahliye etme imkani ve hakki

devam etmektedir.248

247 Ornek no:13 adi kiraya iligkin icra takibi hakkinda verilen kararin érnek no:14 tahliye taahhiidiine

dayali tahliye takibindeki yasal 15 giinliik siireye yonelik uygulanabilecegi i¢in bkz: Yargitay 6. HD.,
06.04.2015 T., 2015/2450 E., 2015/3354 K., www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:28.10.2023).

28 Yargitay 6. HD., 06.06.2005 T., 2005/3590 E., 2005/5752 K., www.lexpera.com., (Erisim
Tarihi:28.10.2023).
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F. Tahliye Emri Gonderilmesinin Sonuglari

Tahliye emrinin borglu kiraciya teblig edilmesi ile kiracinin izleyebilecegi iki
farkl1 yol bulunmaktadir. Bor¢lu kiraci, tahliye emrine tebligden itibaren yedi giinliik
siire igerisinde itiraz edebilir. itiraz sonucu takibin durdurulmasina karar verilir. Diger
ihtimalde borglu kiraci, tahliye emrinin kendisine tebliginden itibaren yedi giinliik siire
igerisinde takibe itiraz etmezse icra miidiirliigii tarafindan cebri icra islemlerine devam

edilebilecektir.
1.Tahliye Emrine Itiraz Edilmemesi

Borglu kiracinm, tahliye emrine itiraz etmemesi durumu, IIK m.273’te
diizenlenmistir. Kiraci, yedi giin igerisinde takibe itiraz etmez veya itiraz1 icra hukuk
mahkemesi tarafindan kaldirilirsa on bes giinliik tahliye siiresinin dolmasiyla kiraya

veren, kiracinin cebri icra yoluyla tahliyesini talep edebilir.

Siirenin dolmasindan itibaren yapilan itirazlar gegersizdir. Takibe 7 giinliik siire
icinde itiraz edilmesi halinde itirazin kaldirilmasi davasi agilabilmesi i¢in 15 giinliik

siirenin beklenmesine gerek yoktur. 24°

Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle haciz-tahliye talepli baslatilan icra
takiplerinde takip kesinlesmis olsa dahi kiralananin tahliyesi i¢in icra hukuk
mahkemesinden tahliye karari1 alinmasi1 gerekmektedir. Buna karsilik ilamsiz tahliye
takiplerinde takibin kesinlesmesi halinde kiralananin tahliye edilmesi igin icra
miidiirliigiine talepte bulunmak yeterlidir. Icra miidiirliigiiniin  tahliyeyi
gerceklestirmesi i¢in aranan sart, dosyada itirazin bulunmamasi ve on bes giinliilk

250

tahliye siiresinin dolmus olmasidir=>", mahkeme tarafindan verilmis tahliye kararina

liizum yoktur.

Tahliye gerceklesirken kiralananda kiract disinda {igiincii bir kisinin
bulunduguna iliskin itiraz vuku bulursa icra memurunun izlemesi gereken yontem, I[iK
m.276’da diizenlenmistir. Bu maddeye gore, tahliye sirasinda kiralananda bulunan
ticlincii kisi, 1sgaline iliskin hakli ve gecerli bir belge sunamazsa kiralanandan tahliye

edilir.

29 Yargitay 12. HD., 12.10.1993 T, 1993/10256 E., 1993/15353 K, www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:28.10.2023).
250 RUHI 2023, 5.916.
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Uciincii sahis, isgaline iliskin hakli ve gecerli itirazlarda bulunursa ve bu
hususlar icra memuru tarafindan kiralananda yapilacak inceleme sonucunda tespit
edilirse icra miidiirii tahliyeyi durdurur ve durumu uyusmazlik olarak icra

mahkemesine bildirir.

Maddenin figiincli fikrasinda, icra mahkemesinin yazili usule gore taraflari
dinleyecegi, duruma gore tahliye karar1 verecegi yahut taraflardan birinin yedi giin
icinde mahkemeye bagvurmasi gerekecegi belirtilmistir. Bu durumda yargilamanin

sonucuna gore islemlere devam edilecektir.?>!

2. Tahliye Emrine Kiraci Tarafindan Itiraz Edilmesi

Tahliye emrine itiraz edilmesi usulii {IK m.274’te diizenlenmistir. Bu
diizenlemeye gore kiraci, gonderilen tahliye emrine karsi tebligden itibaren yedi
giinliik siire icerisine itiraz edebilir. Bu itirazi, icra dairesine yazili ya da sozli,
elektronik ortamdan (UYAP Vatandas Portal {izerinden) e-imzasi ile yahut vekili

aracilig1yla yapabilir.2®? Bu sekilde yapilan itiraz ile takip durur.

Borglu kiracinin ikametgahinin bulundugu adres disinda bir yerden icra takibi
baslatilmasi halinde itiraz dilek¢esini bulundugu yerdeki icra midiirligii vasitasiyla
icra dosyasina gonderebilir.>® Bu durumda borglu kiracinin buraya basvurdugu tarih

itiraz tarihi olarak kabul edilir.

Kanun’da, itiraz siiresinin teblig ile baslayacagi agik¢a diizenlenmistir. Itiraz
siiresi yedi giindiir. Itirazin yapilacag1 merci icra miidiirliigiidiir. Baska merciye yahut
icra mahkemesine yapilacak itiraz gegerli degildir. Itiraz siiresinin niteligi hak
diistiriicii slire oldugundan icra miidiirii itirazin siiresinde yapilip yapilmadigini re’sen
incelemektedir. Icra miidiirii her ne kadar itiraz1 siire yoniinden denetleyebilse de

itirazin igerik olarak yerinde olup olmadigini inceleme yetkisine sahip degildir.>*

21 Yargitay 12. HD., 24.11.2015 T., 2015/18042 E., 2015/29135 K., “...Somut olayda tasmnmazda
bulunan kisi alt kiract oldugunu ileri siirmiis ve buna iligkin kira s6zlesmesini dosyaya sunmustur. Bu
durumda icra miidiirii, IIK 276/2 uyarinca tahliyeyi erteleyerek dosyayr icra mahkemesine
sunmalidir...’, www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:28.10.2023).

252 RUHI 2016, 5.34.

23 Yargitay HGK., 13.05.2009 T., 2009/185 E., 2009/182 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:28.10.2023).

24 OZDEMIR vd., 5.1177.
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[IK m.262/2’ye gore, borglu kiraci tarafindan kira sézlesmesi veya tahliye
taahhiidiindeki imzaya itirazin agik ve net olarak yapilmasi gerekir aksi halde kiraci,

imzay1 ikrar etmis sayilir.

Borglu kiracinin itiraz1 tizerine takip durur. Takibin devamini isteyen alacakli
kiraya veren, [IK m.275/1 cercevesinde icra hukuk mahkemesinden itirazin
kaldirilmasini talep etmelidir. Davanin agilmasi i¢in Kanun’da ongoriilen bir siire
yoktur. Diirtistliik kurali ¢ger¢evesinde itirazin kaldirilmasi her zaman talep edilebilir.
Ancak adi ve hasilat kiralarina iligkin agilan takiplere yapilan itirazlarin kaldirilmasi
icin 1IK m.269/3’te alt1 aylik dava agma siiresi 6ngériilmiistiir. {IK m.272 ve devam
maddelerinde diizenlenen tahliye emri i¢in alt1 aylik dava agma siiresi dngoriilmemis
olsa da uygulamada, 1IK m.269/3’iin kiyasen uygulanacagina yénelik kararlar

mevcuttur.

Adi yazili kira s6zlesmesi ve tahliye taahhiitnamesine dayali baslatilan icra
takibinde acikca tarihlere ve imzalara itiraz edilmisse icra hukuk mahkemesi imza
incelemesi yapamaz. Bu durumda itirazin kaldirilmasi talepli dava acilirsa icra hukuk
mahkemesi tarafindan davanin reddi karar1 verilecektir.?®® icra hukuk mahkemesi
dosyaya sunulan belgeler dogrultusunda sinirli inceleme yetkisine sahip oldugundan
alacakl kiraya verenin sulh hukuk mahkemesi nezdinde itirazin iptali davasi agmasi
gerekmektedir.?®® Itirazin iptali davasi acilmas1 ve yargilama sonucunda inkar edilen
imzanin borglu kiraciya ait oldugunun tespit edilmesi halinde kiraci, IIK m.275/son

hiikmiine gore para cezasina mahk{im edilir.

25 Yargitay 6. HD., 20.10.2014 T., 2014/9915 E., 2014/11241 K., **...Davali bor¢lu, siiresi i¢inde
vermis oldugu itiraz dilekgesinde takibe dayanak yapilan kira s6zlesmesi altindaki imzanin kendisine
ait olmadigini belirterek imza itirazinda bulunmustur. Icra iflas Kanunu’nun 269/b maddesi geregince
alacaklinin dayandig1 adi nitelikli sdzlesme altindaki imza borglu tarafindan inkér edildigi takdirde,
alacakli noterlikge re’sen tanzim veya imzasi onanmis sdzlesmeye dayanmadigi takdirde icra
mahkemesinden itirazin kaldirilmasini talep edemez. Alacakli ancak genel mahkemeden itirazin iptali
isteminde bulunabilir. Bu durumda alacak yargilamay gerektirdiginden dar yetkili icra mahkemesinden
itirazin kaldirilmasi istenemeyeceginden, istemin reddine karar vermek gerekir...”, www.lexpera.com,
(Erigim Tarihi:29.10.2023).

26 Yargitay 6. HD., 08.12.2009 T., 2009/7881 E., 2009/10761 K., ¢*...04.12.1957 giin ve 11/26 sayih
Ictihadr Birlestirme Kararma gore tahliye taahhiitnamesi IIK’nm 275/2. maddesine gore noterlikge
re'sen tanzim edilmis veya tarih ve imzasi tasdik edilmis yahut imzasi ikrar olunmus bir belgeye
dayanmadikga itiraz halinde icra hukuk mahkemesinden tahliye talep edilemez. Bu durumda davaci,
sulh hukuk mahkemesinde dava agmalidir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:29.10.2023).
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Sonug olarak itiraz, icra miidiirliigiine yapilmalidir. icra miidiirliigii yerine icra
mahkemesine yapilan itiraz gegersiz say1lacak, takibin kesinlesmesi 6nlenemeyecektir.
Kiraci, icra dairesine itiraz ettikten sonra icra mahkemesine yonelik itirazda bulunursa
hukuki yarar yoklugundan ve wusule aykiriliktan bagvurunun reddine karar

verilecektir.?®’

ILITIRAZIN KALDIRILMASI VE TAHLIYE DAVASI ACILMASI
A. Genel Olarak

Tahliye takibinde borglu kiracinin yedi giinliik yasal siire icinde icra
midirliigiine itirazda bulunmas1 halinde baska bir merci kararina gerek kalmaksizin
takibin durdurulmasina karar verilir. Yedi giinliik itiraz siiresi, tahliye emrinin borglu
kiraciya teblig edildigi andan itibaren baslar. Alacakli kiraya veren, icra takibine
devam etmek ve kiralanani tahliye etmek istiyorsa itirazin kaldirilmasini saglamalidir.
Bu durumda alacakliya verilen ilk imkéan itirazin kaldirilmasi davasi agma hakkidir.
Tahliye emrine kars1 yapilan itirazin kaldirilmas: usulii [IK m.275’te diizenlenmistir.
Bu diizenlemede icra hukuk mahkemesinden hangi sartlarda itirazin kaldirilmasi talep

edebilecegi belirtilmistir.

Tahliye takibine konu kira sozlesmesi ve tahliye taahhiitnamesi noterlikce
diizenleme seklinde veya tarih ve imzas1 noter tarafindan onaylama seklinde ise veya
takibe itirazda borc¢lu kiract agik¢a tarih ve imzalara itiraz etmemisgse imzay1 agikca
kabul etmisse yapilan itirazlara karsi icra hukuk mahkemesinden itirazin kaldirilmasi
talep edilebilir. Itirazda énemli olan husus, imza itirazinin olup olmamasidir. Bunun
nedeni icra hukuk mahkemesinin sinirli inceleme yetkisine sahip olmasi ve imza

incelemesi yapamayacak olmasidir.?®

Itirazin kaldirilmas: talebine karst borglu kiracinin, kira sozlesmesinin

uzatildigina, yenilendigine dair ayni nitelikte belge sunamamasi halinde icra hukuk

mahkemesince itirazin kaldirilmasina karar verilir. Aksi halde dava reddedilir.?>®

25T RUHI, s.34.

28 Yargitay 19. HD., 04.02.2019 T., 2017/2316 E., 2019/568 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:29.10.2023).

259 ()7DEMIR vd., 5.1179.
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Mahkemece verilecek itirazin kaldirilmasi ya da itirazin kaldirilmasi talebinin
reddine iliskin karar, maddi hukuk bakimindan kesin hiikiim teskil etmemektedir.
Yalnizca ilgili takip dosyasi i¢in kesin hiikiim teskil eder. Bu nedenle verilen
kararlardan sonra kiraya veren ve kiracinin genel hiikiimlere gore genel mahkemelerde

dava agma haklar1 saklidir.

Tahliye taahhiidii sebebiyle baslatilan takiplerin konusu para alacagina
dayanmamaktadir. Bu nedenle itirazin kaldirilmasi davasi sonucunda mahkeme, kiraci
aleyhine icra inkar tazminatina hitkkmedemez. icra inkar tazminati, konusu para alacag
olan ve alacagin likit ve belirlenebilir oldugu takiplerde hiikmedilmektedir. Ayn
zamanda tahliye takibine iliskin diizenlemelerin yer aldig1 IIK m.272 ve m.275’te
tazminat ongoriilmemesinin yani sira icra inkar tazminati diizenlemesinin yer aldigi
[IK m.68’e atifta da bulunulmamustir. Bu nedenle kiraya veren lehine yillik kira bedeli

{izerinden icra inkr tazminatma hiikmedilmesi hukuka aykiridir.?%°

Tahliyeyi saglamak icra dairesinin gorevidir. Bu nedenle icra mahkemesi
itirazin kaldirilmasina iliskin karar1 vermekle yetinmekte ayrica tahliye karar
vermemektedir.?®? Itirazin kaldirilmasina iliskin kararin icra dosyasina sunulmasi ile

icra midiirliigi tahliyeyi gerceklestirecektir.

Icra hukuk mahkemesi kararlarma karsi kural icranin geri birakilmasi talebinde
bulunulamaz. Zira icra hukuk mahkemesi kararlar1 kural olarak bir ilamli takibi
baslatan degil, devamini saglayacak nitelikte ve yalniz takip hukukunu ilgilendiren
kararlardir. Icra mahkemesi kararlarinda 1IK m.36 icranin geri birakilmasi usuliiniin

uygulanabilmesi i¢in Kanun’da agik¢a 6ngoriilmiis olmas1 gerekmektedir.

%0 Yargitay 6. HD., 03.10.2000 T., 2000/7959 E., 2000/8121 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:29.10.2023).

%1 Yargitay 8. HD., 17.09.2018 T., 2018/13036 E., 2018/15729 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:29.10.2023).; Yargitay 8. HD., 26.03.2018 T., 2017/4901 E., 2018/9957 K., www.lexpera.com,
(Erisim Tarihi:29.10.2023).
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[IK m.275 gergevesinde itirazin kaldirilmas: kararma karsi istinaf-temyiz
kanun yoluna basvurulmasi icra islemlerini ve tahliyeyi durdurmaz. Istinaf mahkemesi

262 pu durumda IIK m.36 hiikmiiniin

2021 yilinda vermis oldugu bir kararda
uygulanamayacagina karar vermistir. Bu dogrultuda borglu kiraci, tahliyenin
durdurulmasi i¢in 1IK m.36’ya gore ii¢ aylik dosya hesabina gore teminat yatirip icra

miudiirligiinden ve icra mahkemesinden mehil vesikasi diizenlenmesini talep edemez.
B. Dava A¢ma Siiresi

Tahliye taahhiidiine dayali tahliye emrine yapilan itirazin kaldirilmasi igin IiK
m.275’te dava agma siliresi Ongoriilmemistir. Temerriit nedeniyle baslatilan icra
takiplerine yapilan itirazin kaldirilmasi igin {IK m.269/3’te alt1 aylik dava agma siiresi
Ongorilmiistiir. Buna ragmen tahliye takipleri i¢in ilgili maddelerde 6zel olarak
diizenlenen dava agma siiresi bulunmamaktadir. Her ne kadar Kanun’da siire sart1 yer
almasa da uygulamada {IK m.269/3’iin kiyasen uygulanmas: dogrultusunda alt1 aylik

siire sart1 oldugu goriisii mevcuttur.?%3

Hakkin kotiiye kullanilmadigir ve diriistliik kuralina (TMK m.2) aykir
davranilmadig: takdirde 1IK m.275 anlaminda itirazin kaldirilmas: davasi alt1 aylik
stireye tabi olmadan acilabilir. Ancak TMK m.2 iyi niyet ve diristliik kurali
cercevesinde dava agma hakkinin kotiiye kullanilmasi ve davanin ¢ok uzun zaman
sonra (Ornegin bir yil sonra) acilmasi halinde talebin siire asimi nedeniyle

reddedilebilecegine iliskin goriis de mevcuttur.?®*

Kanimca, Icra ve Iflas Kanunu m.275te dava agma siiresine iliskin acik bir
diizenleme yer almadigindan alt1 aylik dava agma siiresine tabi tutulmasi hukuka ve
Kanun’a aykiridir. Taraflarca hakkin kotiiye kullanilmasina sebep olunmadig siirece
[IK m.272-m.275 arasindaki diizenlemelere gore agcilacak itirazin kaldirilmasi

davasinin siireye tabi olmayacagi kabul edilmelidir.

262 {stanbul BAM. 13 HD., 22.12.2021 T., 2021/2328 E., 2021/1883 K., *’... [iK 364/3 maddesi uyarinca
kanun yoluna basvurma satistan baska icra islemlerini durdurmayacagmdan, IIK 36.maddesinin 6zel
hikkimler ayrik olmak iizere icra hukuk mahkemesi kararlar1 hakkinda uygulanamayacagi
anlagilmaktadir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:30.10.2023).

263 Goriis icin bkz: RUHI, s.34.

264 KURU, Baki, Icra ve iflas Hukuku El Kitab1, 2. Bask1, Adalet Yayinevi, Ankara, 2013, 5.865.
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C. Gorev ve Yetki

Icra Mahkemeleri, icra ve iflas islerinden dogan hukuki uyusmazliklar igin
kurulmustur.?® Icra ve iflas dairelerinin islemleri hakkinda yapilan itiraz ve
sikayetlerin incelenmesi, icra mahkemesi hakimince yapilir. Istisnalar sakli kalmak
kaydiyla icra mahkemeleri takip hukukuna iligkin uyusmazliklara bakmakla gorevlidir.
Istisnalar harig, icra dosyasindan dogan uyusmazliklar icra mahkemesine intikal
ettiginde mahkeme tarafindan gorevsizlik karar1 verilmez.?%® Her ne kadar yargilamaya
konu uyusmazlik icra mahkemesinin inceleme alanina girmese de mahkemece isin

esasina girilmesi gerekir. Bu dogrultuda talep ya kabul edilir ya da reddedilir.

Itirazin kaldirilmas1 davasinda yetkili mahkeme, icra takibinin baslatildig1 yere
bagl icra mahkemesidir. {IK m.4’e gore icra takibi hangi icra miidiirliigiinde
baslatilmis ise bu takiple ilgili itiraz ve sikayetler o icra miidiirliigiiniin bagh oldugu
icra mahkemesinde ¢oziimlenir.?®” Bu diizenleme kesin yetki niteligindedir. Icra
mahkemesi, 6niine gelen uyusmazlikta yetkili mahkemenin kendisinden baska bir icra
mahkemesi oldugunu tespit ederse itirazin kaldirilmasi talebi hakkinda yetkisizlik

karar1 vermemesi gerekir.

[IK m.4 geregince icra mahkemesinin birden fazla icra mahkemesiyle
arasindaki iliski yetki iliskisi olmayip is boliimiine iliskindir. Bu nedenle dosyaya
bakan icra mahkemesi yetkisizlik karar1 yerine yetkili icra mahkemesine gonderme

karar1 vermelidir.2%8

265 GUNAY, Erhan, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sozlesmesinin Sona
Erdirilmesi, Giincellenmis 3. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara, 2023, s.320.

26 Yargitay 12. HD., 12.09.2013 T., 2013/18463 E., 2013/28203 K., ¢...Mahkemece,
alacaklinin itirazin kaldirilmasi talebinin 1K ’nin 68.maddesi uyarinca degerlendirilerek sonucuna gére
istemin kabuliine ya da reddine karar vermesi gerekirken, yazili sekilde gorevsizlik karar1 verilmesi
isabetsizdir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:31.10.2023).

%7 Yargitay 8. HD., 07.03.2016 T., 2014/22977 E., 2016/4008 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:30.10.2023).

268 Yargitay 12. HD., 05.05.2016 T., 2015/33808 E., 2016/13361 K., *’...Itirazin kaldirilmas: talebi
yoniinden yetkisizlik karari verilemez. .... Icra Miidiirliigiiniin hangi icra mahkemesine baglandig
hilkimde acgik¢a belirtilerek gonderme karari verilmesi gerekir...”, www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:31.10.2023).
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269 alacaklinin, imzas1 inkar edilen

Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari’nda
tahliye taahhiidine karst icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini talep
edemeyecegi, uyusmazligin yargilama gerektirdiginden talebin reddine yonelik karar

vermesi gerekirken gorevsizlik karar1 veremeyecegi belirtilmistir.

Sonug olarak genel mahkemelerde acilacak davalar sakli kalmak kaydiyla icra
takibinden dogan itirazlarin kaldirilmasi davasinda gorevli mahkeme icra
mahkemesidir. Icra takibinin baslatildig1 icra dairesinin bulundugu yerde olan icra

mahkemesi ise yetkili mahkemedir.

D. Yargilama Usulii
1. Genel Olarak

Tahliye takibinde usule uygun sekilde yapilmis bir itiraz varsa merci kararina
ihtiyag duyulmaksizin takibin durdurulmasina karar verilir. Takibe devam etmek
isteyen alacakli, itirazin hiikiimden diisiiriilmesini saglamalidir. izlenecek yollardan
birisi itirazin kaldirilmas:1 davasidir. Bu diizenleme, [IK m.275’te ele alinmistir.
Tahliye taahhiidiine dayal takiplerde itirazin kaldirilmasi igin 1iK m.68 hiikiimlerinin
kiyasen uygulanmasi s6z konusu olmayip bu tiir takipler icin IIK m.275’te ayr1 bir

diizenleme ongdriilmiistiir.

Tahliye takibinde takibin dayanagi belgenin yazili bir kira s6zlesmesi ve/veya
yazili tahliye taahhiidii olmasi gerekir. Her ne kadar kira sozlesmesi kira bedeline
iliskin bir para alacag: icerse de tahliye taahhiidiiniin konusunu yalnizca tahliye ve
teslim borcu olusturmaktadir. itirazin kaldirilmasina iliskin iki farkli diizenleme olan
[IK m.68 ve m.275 bu noktada ayrismaktadir. [IK m.68den farkl1 olarak IIK m.275’te

yalnizca “itirazin kesin kaldirilmas:” diizenlemesi ongoriilmiistiir.

Itirazin  kaldirilmas:1 davasi icra hukuk mahkemesinde goriiliir. Icra
mahkemesinde basit yargilama usulii uygulanmaktadir. HMK m.316 ve m.322
arasinda diizenlenen basit yargilama usulii, diger yargilama usullerine kiyasla daha
kisa bir incelemeye ihtiya¢ duyan ve daha kisa siirede sonug¢landirilabilecek dava ve

isler i¢in diizenlenmistir. Bunun temelinde usul ekonomisi ilkesi bulunmaktadir.

%9 Yargitay IBK., 04.12.1957 T., 1957/11 E., 1957/26 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:31.10.2023).
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HMK m.317/3’e gore basit yargilama usuliinde, cevaba cevap (replik) ve ikinci
cevap (diiplik) dilekgesi verilmez. HMK m.319 uyarinca, basit yargilama usuliinde
iddia ve savunmanin genisletilmesi ve degistirilmesi yasagi, dava ve cevap

dilekcesinin mahkemeye verilmesiyle baslar.

Gorildiigii lizere icra mahkemesinde goriilen dava ve igler de Kanun nezdinde
basit bir yargilama esasina tabi tutulmus, davanin daha ¢abuk sonuc¢landirilmasi
ongoriilmiistiir. Bu diizenlemelere ek olarak &zel nitelikte Kanun olan {IK’da da icra

mahkemesinde yapilacak yargilamaya iliskin hiikiimler bulunmaktadir.
2. Durusma Acilmasi

[iK m.18’de yargilama usullerine iligkin esaslar diizenlenmistir. Diizenlemeye
gbre icra mahkemesinde goriilen isler ivedi islerden sayilmis ve basit yargilama
usuliiniin uygulanacag éngériilmiistiir. IIK m.70’e gore itirazin kaldirilmasinin talep
edilmesi lizere mahkemece her iki tarafin davet edilecegi ve m.18 cergevesinde karar
verilecegi diizenlenmistir. [IK m.18’de icra mahkemesi, davanin durusmali olarak

270 jlamsiz

goriiliip goriilmeyecegini takdir etmektedir. Ancak Yargitay bir kararinda
tahliye takiplerindeki itirazin kaldirilmasi davasinda bu durumun takdire baglh
olmadigini ve durugma yapilmasinin zorunlu oldugunu belirtmistir. Bunun dayanagi
olarak HMK m.27’de diizenlenen hukuki dinlenilme hakki ve T.C. Anayasa’s1 hak
arama Ozgiirligiinii diizenleyen 36. maddesi de gosterilmektedir. Bu karar kapsaminda

ilamsiz tahliye takibine dayali itirazin kaldirilmasi davasinin durusmali olarak

yapilmasinin zorunlu oldugunu ifade edebiliriz.
3. On inceleme

Icra mahkemesinin itirazin kaldirilmas1 davasii  durusmali  olarak

incelemesinin sonucu olarak davanin esasina girmeden 6nce mahkemece 6n inceleme

yapilmas1 gerekmektedir.?’*

20 Yargitay 6. HD., 08.10.2015 T., 2015/5643 E., 2015/8214 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:01.11.2023).

211 PEKCANITEZ, Hakan, ATALAY, Oguz, OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku, 11. Baski,
On iki Levha Yaynlari, Eyliil 2023, 5.862., (Kisaltma:Usul).

78


http://www.lexpera.com/

Basit yargilama usuliinde 6n inceleme esaslart HMK m.320’de diizenlenmistir.
Maddenin ikinci fikrasinda on inceleme kapsaminda incelenecek hususlarin ilk
durusmada incelenecegi belirtilmistir. Buna gore 6n inceleme icin ayr1 bir durusma

giinii belirlenmesine gerek yoktur.

Mahkeme, On inceleme asamasinda oOncelikle dava sartlarinin bulunup
bulunmadigini inceler. Basit yargilama usuliinde iddia ve savunmanin genisletilmesi
ve degistirilmesine iliskin yasak, dava ve cevap dilek¢elerinin verilmesiyle s6z konusu
olmaktadir. itirazin kaldirilmas1 yargilamasinda bu sinirlamaya ek olarak 1IK m.63
devreye girmektedir. Maddeye gore, ‘’ltiraz eden borclu, itirazin kaldirilmast
durugsmasinda, alacaklinin dayandigi senet iceriginden tespit edilebilenler haricinde
itiraz dilekgesindeki sebeplerini degistiremez ve genigletemez.” Bu 06zel hiikiim
uyarinca davali kiract cevap dilekgesinde ancak takibe itirazinda One siirdiigi
sebeplerle bagli kalacaktir. Icra mahkemesi de teksif yasagimi bu kapsamda
degerlendirecektir. IIK m.63 uyarinca takibe itirazda ileri siiriilen itirazlarm ayni

sekilde ilk durusmada da ileri siiriilmesi gerektigi kabul edilmistir.?"?

Itirazin kaldirilmas1 davasinda ispat yiikii kural olarak alacakli kiraya
verendedir. Fakat asagidaki bagliklarda incelenecegi tizere alacaklinin tahliye
takibinde bir belgeye dayanmamasi ya da dayandigi belgenin niteligi, ispat yiikii

anlaminda farkli ihtimaller dogurmaktadr.
4. lcra Mahkemesinde imza Incelemesi Usulii

Itirazin kaldirilmas: esaslarinin diizenlendigi 11K m.269/d’ de 1IK m.68’e atif
yapilmis olup kiyasen uygulanacak hiikiim olarak bu madde belirtilmistir. IIK m.68’e
gore borglu, itirazim1 ispatlamak i¢in sunacagi belgenin altindaki imza alacakli
tarafindan inkar edilirse mahkemece bu imza incelenecektir. Alacakl kiraya verenin
imza incelemesi i¢in durusmada hazir bulunmasi gerekmektedir aksi halde itirazin

kaldirilmasi talebinden vazgeg¢mis kabul edilecektir.

272 Yargitay 12. HD., 30.09.2013 T., 2013/21667 E., 2013/30435 K., ... Icra takibine dayanak yapilan
belgenin zamanagimina ugradigina yonelik iddia borca itiraz niteliginde olup, bor¢lunun zamanagimi
itirazini, 6deme emri tebliginden itibaren yasal yedi giinliik siirede icra dairesine agik¢a bildirmesi
gerekir. (IIK. m.62) Bunun diginda ayrica zamanasimi senet metninden anlasilan itiraz nedenlerinden
oldugundan, bor¢lunun, itirazin kaldirilmasi yargilamasi sirasinda icra mahkemesinde de bu yondekini
iddiasini ileri siirmesi miimkiindiir. (IiK. m.63) ...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:03.11.2023).
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Imza incelemesi 1IK m.68/a uyarinca yapilir. Imzaya itiraz eden borglunun
durugmada hazir bulunmasi gerekir. Bor¢lu 6lmiis ise miras¢ilart durusmada bulunmak
zorunda degildir. Bor¢lunun durugsmada hazir olmas1 zorunlulugu ilk durusma i¢in s6z
konusudur. Bor¢lunun ilk durusmada imza 6rnegi ve beyanlar1 alinmissa sonraki

durusmalara katilma zorunlulugu bulunmamaktadir.

Icra mahkemesinin yetki gevresi disinda bulunan borglunun beyanlari ve imza
ornekleri istinabe yoluyla alinacaksa ayni usul bu durumda da gegerlidir. Baska bir
ifadeyle icra mahkemesinde 11K m.68 ve m.68/a gercevesinde imza incelemesinin
yapilmasi i¢in itirazin kaldirilmasi davasinda alacaklinin iddiasini ispat etmesi lizerine
ispat yiikiinlin bor¢luya gegmesi ve bor¢lunun sunmus oldugu belgedeki imzanin
incelenmesi hususuyla smirlama mevcuttur. Kisacast icra mahkemesinin imza
incelemesi yapmasi icin gereken ilk sart alacakli kiraya verenin iddiasini ispat
etmesidir. Alacaklinin dayandigi belgedeki imzanin inkar edilmesi halinde imza

incelemesi s6z konusu olmayacaktir.?”

Kira siiresinin bitmesi nedeniyle ilamsiz tahliye takiplerini diizenleyen {IK
m.274’te 1iK m.68’e atifta bulunulmamistir. Bu nedenle 1IK m.68 hiikiimleri kiyasen
uygulanmamaktadir. Bu nedenle bor¢lunun sundugu belgedeki imzanin inkar edilmesi
halinde imza incelemesi yapilamayacaktir ve dosyadaki mevcut duruma gore karar

verilecektir.
5. Icra Mahkemesinin Inceleyemedigi Hususlar

Itirazin kaldirilmas1 davasinda icra mahkemesinin inceleme ydntemleri
haricinde gorev alanma giren hususlarin belirlenmesi de énemlidir. Icra mahkemesi,
davada ileri siiriilen ve ¢0ziilmesi yargilama gerektiren itirazlar1 inceleyememektedir.
Ornegin kira sdzlesmesinde kiraya veren, kiralanani teslim borcu altindadir. Borglu
itirazinda, takibe konu kiralananin kendisine teslim edilmedigini ileri siirmiigse icra
mahkemesi bu hususu inceleyemeyecektir. Uyusmazligin genel mahkemelerde

¢ozlimlenmesi gerekmektedir.

Borglunun kira s6zlesmesi haricindeki sebeplerle ancak herhangi bir belgeye

baglanmas1 s6z konusu olmayan itirazlarda da icra mahkemesinin inceleme yetkisi

273 Yargitay 12. HD., 24.11.2000 T., 2000/16931 E., 2000/18231 K., www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:03.11.2023).
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bulunmamaktadir. Ornegin, tahliye taahhiidiiniin hile, cebir, tehdit ile imzalatildig
iddias1, kiralananda ayibin var olmasi gibi itirazlarin ileri siiriilmesi halinde bu
itirazlarin icra mahkemesinin gorev alanina girmemesi nedeniyle genel mahkemelerde

yargilama yapilarak ¢oziimlenmesi gerekir.
ILITIRAZIN iPTALI VE TAHLIYE DAVASI ACILMASI
A. Genel Olarak

Kiracinin takibe itiraz etmesiyle kiraya verenin duruma gore itirazin
kaldirilmasi veya itirazin iptali davasi acarak takibe devam edebilecegi hususlar 6nceki

basliklar altinda agiklanmistir.

Kiraya verenin elinde Kanun’un aradig1 belgelerin bulunmasi veya kiracinin
belge iceriginde imzaya ve tarihe itiraz etmemis olmasi halinde itirazin kaldirilmasi

davasi agabilecegi belirtilmistir.

Tahliye talepli icra takibi teblig olduktan sonra kiract yedi giin icinde itiraz
edebilir. Bu durumda kiralayanin itirazin kaldirilmasi talebiyle dava agmasi gerekir.
Ancak kiracinin itirazinin igeriginde imzaya da itiraz var ise bu durumda itirazin
kaldirilmasi davasi agilamaz. Ayn1 zamanda tahliye taahhiidii noterde yapilmamissa
yine itirazin kaldirilmas: talep edilemeyeceginden genel gorevli mahkeme olan sulh
hukuk mahkemesinde tahliye davasi veya itirazin iptali davasi agilmasi
gerekecektir. Baslangigta belirtmek istedigimiz husus, IIK m.68 anlaminda bir belge
mevcut olsa ve icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini talep etme hakki bulunsa
da alacakli kiraya veren istege bagli olarak sulh hukuk mahkemesinden itirazin iptali
davasi da agmay1 tercih edebilir. Boyle bir durumda alacaklinin icra mahkemesinden

itirazin kaldirilmas1 davasini agmasi yargilamanin siiresi agisindan faydali olacaktir.?’

B. Arabulucuya Basvurma Sarti

6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu (“Kanun”)
kapsaminda yapilan degisiklik ile dava sarti arabuluculuk bagvurularina konu

uyusmazliklarin kapsami genisletilmistir.

214 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, ilamsiz Icra Takibi, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, 2022, s.86,
(Kisaltma:ilamsiz).

81



Bu c¢ercevede, 1 Eyliil 2023 tarihi itibariyle is, ticaret ve tiiketici
uyusmazliklarinin yanmi sira 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk

Kanunu’nun 18/A maddesinden sonra gelmek iizere 18/B maddesi uyarinca,

e Kiralanan tasinmazlarin Icra ve iflas Kanunu’na gére ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklar bakimindan dava ikame etmeden Once yapilacak arabuluculuk

basvurusu, dava sart1 niteligindedir.

Anilan degisiklik ve diizenleme ile kira iligskisinden kaynakli uyusmazliklar
bakimindan dava ag¢ilmadan 6nce arabuluculuk bagvurusunda bulunulmasi yapilmasi
zorunlu hale getirilmis; kiralanan yerin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin
uyusmazliklar ise istisna kabul edilmistir. Bu nedenle kiraci aleyhine baslatilan tahliye
istemli icra takibine itiraz edilmesi halinde itirazin kaldirilmasi i¢in icra hukuk
mahkemesinde agilacak dava oncesinde arabulucuya bagvuru dava sarti niteliginde
degildir. Ancak tahliye talepli icra takibinde kiraci tarafindan imzaya itiraz edilmesi
durumunda sulh hukuk mahkemelerinde itirazin iptali davasi agmadan 6nce dava sarti

arabuluculuk basvurusunda bulunulmasi zorunludur.

Yiriirlige giren hiikiimler, bu madde yiiriirliige girdiginde halihazirda derdest
olan davalar i¢in gegerli degildir. Bagka bir deyisle mevcut davalari etkilememektedir.
Kira uyusmazliklar1 bakimindan 01.09.2023 tarihi itibariyle arabuluculuk yoluna
bagvurmadan dava agilmas1 halinde ise dava sart1 yoklugundan davanin reddine karar

verilecektir.

Yiirtirliige giren diizenlemede ilamsiz icra yoluyla tahliyeye iliskin hiikiimlerin
hari¢ olacag belirtilmistir. Buna gore kiraya veren alacaklinin, kiraci aleyhine ilamsiz
icra/tahliye takibi baglatmasi icin arabuluculuk bagvurusunda bulunmasina gerek
yoktur. Kiracinin imza itirazina yer vermeden takibe itiraz etmesi ve icra
mahkemesinde itirazin kaldirilmasi davasi agilabilecek durumda olunmasi ihtimalinde
de arabulucuya basvurma zarureti bulunmamaktadir. Genel gorevli sulh hukuk

mahkemesinde dava agilacak olmas1 halinde ise arabuluculuk bagvurusu zaruridir.
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C. Dava A¢ma Siiresi

Tahliye taahhiidiine dayali baslatilan tahliye takibinde bor¢lunun tarihlere
ve/veya imzaya itiraz etmesi halinde genel gorevli mahkeme olan sulh hukuk
mahkemesinde itirazin iptali davasi agilmasi gerekmektedir. 1K m.272 wvd.
maddelerinde takibe yapilan itirazin hitkiimden diisiiriilmesi i¢in dava agma siiresine

iliskin 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.

[iK nezdinde itirazin hiikiimden diisiiriilmesine iliskin itirazin iptali baslikl1 67.
maddesinde yer alan diizenlemeye gore; ’ Takip talebine itiraz edilen alacakli, itirazin
tebligi tarihinden itibaren bir sene igcinde mahkemeye basvurarak, genel hiikiimler
dairesinde alacaginin varligini ispat suretiyle itirazin iptali davast acabilir.” 11K
m.275/4’te yer alan diizenleme gore, *’ Itirazin kaldirilmast iizerine tahliye ve teslim
icra edildikten veya kaldirilma talebi reddolunduktan sonra taraflardan her biri genel
mahkemede genel hiikiimlere gore dava acgabilir.”” hikmii yer almaktadir. Anilan
diizenlemelere gore yazili tahliye taahhiidiine dayali agilacak itirazin iptali davalarinda
[IK m.67’ye iliskin diizenlemenin 1IK m.272 vd. maddelerine kiyasen
uygulanabilecegini sOyleyebiliriz. Bu kapsamda sulh hukuk mahkemesinde agilacak
itirazin iptali davasinin takibe itirazin alacakliya tebliginden tarihten itibaren bir yil
icerisinde agilmas1 gerekmektedir.?”® Bir yillik siire, hak diisiiriicii siire olarak yer
almaktadir. Ayn1 zamanda bir y1llik hak diisiiriicii siirenin baglamasi i¢in takibe yapilan
itirazin alacakli tarafa teblig edilmesi gerekmektedir. Alacaklinin icra dosyasi
izerinden itiraz1 haricen 6grenmesi vb. hallerde hak diisiiriicii siire islemeye baglamaz.
Ciinkii 1IK nezdinde itirazin iptali davasi acilabilmesinde hak diisiiriicii siirenin sdz
konusu olabilmesi i¢in itirazin alacakli tarafa teblig edilmesi gerektigi agikca
diizenlenmistir.?’® Sonug¢ olarak sulh hukuk mahkemesi nezdinde acilacak itirazin
iptali davasi i¢in bir yillik dava agma stiresi ongoriilmiistiir. Bir yillik hak diistirticti
stire icerisinde dava agilmamasi halinde hak diisiiriicii stire dolmus olacagindan takibe

yapilan itirazin iptali talep edilemeyecektir.

25 Yargitay 15. HD., 22.02.2018 T., 2016/4680 E., 2018/755 K., ¢’... Somut olayda da bor¢lunun itiraz
dilekgesi davaciya teblig edilmediginden, maddede Ongoriilen itirazin iptali davasi agma siiresinin
heniiz islemeye baslamadig1 anlagilmaktadir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:05.11.2023).

28 Yargitay 20. HD, 02.11.2017 T., 2017/4303 E., 2017/8811 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:05.11.2023).
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D. Gorev ve Yetki

Borglu kiraci tarafindan, tahliye taahhiidiindeki imzaya itiraz edilmis olmasi
halinde kiraya veren, genel gorevli mahkeme olan sulh hukuk mahkemesine
bagvurarak itirazin iptalini talep etmelidir. HMK m.4’te sulh hukuk mahkemelerinin
gdrev alanma giren dava ve isler diizenlenmistir. Anilan maddede, 11K kapsaminda
kiralananin ilamsiz icra yoluyla tahliyeye iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere kira
iliskisinden dogan tiim uyusmazliklarin sulh hukuk mahkemesinde dava edilebilecegi
diizenlenmistir. Bu durumda 11K m.275 kapsamina giren ilamsiz tahliye takibinden
dogan itirazin kaldirilmast davasi haricinde tahliye taahhiidiine yapilan itiraza iliskin

incelemeyi sulh hukuk mahkemesi yapmaktadir.?’’

Itirazin iptali davasinda yetkili mahkeme, HMK’ya gore belirlenir. Itirazin
iptali davalarinda yetki kuralina iliskin 6zel bir diizenleme mevcut degildir ve genel
hiikiimlere gore hareket edilir. Bu dogrultuda HMK’nin 6. maddesi geregince bir
davada genel yetkili mahkeme, davalinin ikametgahinin bulundugu yer mahkemesidir.
Ancak HMK nezdinde bazi durumlarda yetki konusunda se¢imlik hak tanimmustir.
Davaya konu alacagin, sozlesmeden dogan bir alacak olmasi halinde, ifa yeri
mahkemesi de yetkili mahkemedir.2’® Borcun ifa yeri tayin edilirken TBK nin ilgili
hiikiimlerine bakilir. Borcun ifa yeri hakkinda taraflarca herhangi bir belirleme
yapilmamis olmasi durumunda itirazin iptali davasi, ifa yeri mahkemesinde de

agilabilecektir.

Tahliye taahhiidii, taraflar arasindaki kira sozlesmesi ve kira iligkisinden
dogmaktadir,. HMK m.10’da “’sozlesmeden dogan davalarda yetki” hususu
diizenlenmistir. Bu maddeye gore kesin yetki kurali da 6ngoriilmediginden alacakli

kiraya verenin dava agarken se¢imlik hakki bulunmaktadir.

Her ne kadar itirazin kaldirilmasinda kesin yetkili mahkeme icra dairesinin

bagli bulundugu yerdeki icra hukuk mahkemesi ise de itirazin iptali davalari i¢in icra

dairesine bagl bulunan yargi ¢evresinde dava agma zorunlulugu bulunmamaktadir.?”

217 Yargitay 6. HD., 18.09.2014 T., 2014/288 E., 2014/10030 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:04.11.2023).

218 Yargitay 13. HD., 20.12.2017 T., 2016/26140 E., 2017/12963 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:06.11.2023).

21 Yargitay 3. HD., 05.10.2010 T., 2010/13182 E., 2010/15792 K., ©’...Dava, itirazin iptaline iliskindir.
Itirazin iptali davalarinda; yargilama usulii olarak genel hiikiimler uygulanir. Davanin icra takibinin
yapildig1 icra dairesinin bulundugu yer mahkemesinde goriilmesi zorunlulugu yoktur. Davali borglunun,
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Itirazin iptali davalarinda kesin yetki s6z konusu olmadigindan kamu diizenine iligkin
bir husus bulunmamaktadir. Bu nedenle mahkemece re’sen arastirma yapilamayacak
olup yetki konusunda itiraz var ise bunun taraflarca ilk itiraz olarak ileri siiriilmesi

gerekmektedir.

E. Yargilama Usulii
1. Genel Olarak

Borglu kiracinin tahliye taahhiidiinde imzaya ve/veya tarihlere itiraz etmis
olmasi halinde icra mahkemesi imza incelemesi yapamadigindan alacakli kiraya

verenin sulh hukuk mahkemesine bagvurmasi gerekir.

Icra hukuk mahkemesinin inceleme yetkisi sinirhdir. Alacaklin elinde {IK
nezdinde aranan belgeler mevcut degilse ve kiraci tarafindan imzaya itiraz edilmisse,
tarihlere iliskin itiraz mevcutsa yahut tahliye taahhiidiiniin cebir, hile vb. hukuka aykir1
davraniglarla elde edildigi noktasinda bir itiraz mevcutsa tiim bunlar genel
mahkemelerde yargilama gerektirdiginden sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali

davasina konu edilmelidir.

Kira sozlesmesi ve tahliye taahhiitnamesi noter tarafindan diizenlenmemis
yahut tarihi ve imzas1 onaylanmamis ise kiracinin imzaya ve/veya tarihe itiraz etmis
olmasi halinde itirazin hiikiimden diisiiriilmesi i¢in sulh hukuk mahkemesinde itirazin
iptali davasi agilmas1 gerekir. Icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldirilmas: davasi

ac¢ilmasi halinde mahkemece ret karar1 verilmelidir.

fcra hukuk mahkemesinin itirazin kaldirilmasi ve itirazin kaldirilmasi
talebinin reddine dair kararlar1 maddi hukuk agisindan kesin hiikiim teskil etmez
yalmizca mevcut icra takip dosyast i¢in hiikiim ifade etmektedir.?®° Bu nedenle davanin
reddine iligkin karardan itibaren alacakli tarafin genel mahkemede itirazin iptali davasi
agma hakki saklidir. Ornegin kiraya verenin agtig1 itirazin kaldirilmasi davasi sonucu
mahkemece itirazin kaldirilmasina karar verilirse bor¢lu kiraci tarafindan sulh hukuk

mahkemesinde kiraya verenin tahliye talep etme hakki olup olmadigimin tespiti

davanin yargilamasi sirasinda yetki itirazi da bulunmamaktadir. Mahkemece, yetki itirazi olmadigi
halde (itirazin iptali davalarindaki yetkinin kamu diizenine iliskin bulunmadig1 da gozetilmeden)
kendiliginden (re’sen) yetkisizlik karar1 verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup, bozmay1 gerektirmistir.”,
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:06.11.2023).

20 Yargitay 12. HD., 01.06.2016 T., 2016/2369 E., 2016/15595 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:06.11.2023).
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amactyla dava acilabilir. Itirazin kaldirilmasi talebinin icra mahkemesince
reddedilmesi halinde de kiraya veren sulh hukuk mahkemesinden kiracinin tahliyesini

talep edebilir.
2. Kosullan

[IK m.67°de belirtildigi {izere itirazin iptali davasinin agilmasi belirli kosullara

baglanmistir. Buna gore;

- 1lamsiz bir takip baslatilmis olmali,

- Borglu takibe itiraz etmis olmali,

- Itiraz dilekgesinin alacakli tarafa teblig edilmesinden itibaren bir yil
igerisinde alacaklinin dava a¢mis olmasi kosullarinin bir arada

gerceklesmesi gerekmektedir.

Itirazin iptali davasi, yedi giinliik itiraz siiresi icinde tahliye takibine itiraz eden
bor¢lu/borglular aleyhine agilir. Bir yillik hak diisiiriicii siirenin islemeye baslamasi
icin itiraz dilekgesinin alacakli asile veya vekiline mutlaka teblig edilmesi gerekir.
Gliniimiiz kosullarinda elektronik ortamda (UYAP sistemi) icra ve dava dosyalarinin
hem vatandaslar hem de vekiller tarafindan takibi miimkiindiir. Taraflarin, elektronik
ortamda dilekgelere ve belgelere ulasmasi saglanmistir. Bu noktada itiraz dilek¢esinin
sistem {izerinden incelenmesi ile haberdar olmus sayilma hususu akillara gelse de 11K
nezdinde agikca “’teblig” ifadesine yer verilmis olmasi nedeniyle UYAP {izerinden

itirazin 6grenilmis olmasi teblig olarak kabul edilmemektedir.?8!

Yargitay Hukuk Genel Kurulu?®? da hak diisiiriicii siirenin islemeye baslamasi
i¢in tebligatin zorunlu olduguna yonelik karar vermistir. Alacakli kiraya veren bir yil
icerisinde itirazin iptali davasi agmazsa baglatmis oldugu ilamsiz takip diismektedir.
Ancak bu tarihten sonra alacakli, zamanasimi ve hak diisliriicli stireleri géz oniinde
bulundurarak  genel  hiikiimlere = dayanarak  tahliye = davast  acabilir.
Genel hiikiimlere gore acgilan tahliye davasi sonucunda verilen karar, mevcut ilamsiz

takibe konu edilemez, karar ancak ilamli icra takibine konu edilebilir.

8l Yargitay 19. HD., 19.02.2009 T., 2008/7104 E., 2009/1266 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:07.11.2023).
22 Yargitay HGK., 01.03.2017 T., 2015/1048 E., 2017/380 T., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:07.11.2023).
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3. Dava Acilis1 ve Ispat

Sulh hukuk mahkemesinde tahliye taahhiidiine dayali agilacak itirazin iptali ve
tahliye davasinda yillik kira bedeli iizerinden nispi har¢ alinmaktadir. Her ne kadar
tahliye takibinin konusunu para alacagi olusturmasa da dava konusunda tahliye talebi

mevcut oldugundan yillik kira bedeli iizerinden harglandirma yapilmaktadir.?®

Yargilama usulii 6100 Sayilit HMK hiikiimlerine gore yiiriitiilmektedir. HMK
nezdinde sulh hukuk mahkemesine iliskin uyusmazliklarda basit yargilama usuliiniin
uygulanacagi diizenlenmistir. Buna gore iddia ve savunmanin degistirilmesi ve
genisletilmesi yasagi, dava dilekgesi ile cevap dilekgesinin sunulmasiyla baslayacak

olup cevaba cevap ve ikinci cevap dilekgelerinin sunulmasi miimkiin olmayacaktir.

Borclu kiraci, itirazin iptali davasinda tahliye takibine itirazinda belirtmis
oldugu sebeplerle bagl degildir. Itiraz dilekgesinde ileri siiriilen sebeplerin her biri
cevap dilekgesinde yeniden ileri siirtilmelidir. Aksi halde itirazin iptali davasin
ylrliten mahkeme, borglu kiracinin tahliye takibine sunmus oldugu itiraz
dilekgesindeki itiraz sebeplerini re’sen inceleyemez, bunun istisnast bor¢lunun takibe

itirazinda zamanasimi def’ini ileri siirmesidir.?3*

Itirazin iptali davasinda ispat yiikii kural olarak alacakli kiraya verendedir.
Davaci sifatimi kazanan alacakli, elinde mevcut olan kira sézlesmesi ve tahliye
taahhiidiinii sunarak tahliyeyi talep etme hakki oldugunu gdstermektedir. Alacaklinin
belgelerini sunmasiyla davali kiracinin da bu belgelere karsi delil gostermesi
gerekmektedir. Ispat yiikii HMK cergevesinde yer degistirmektedir. Ornegin, davali
kiraci, tahliye taahhiitnamesinin kiralananin tesliminden Once kendisine
imzalatildigin1 veya imzaladig: tahliye taahhiitnamesinin sonradan dolduruldugunu
ileri stirebilir. Tahliye taahhiidiiniin bos olarak imzalanmas1 ve iizerinin sonradan

doldurulmasi halinde “’beyaza imza” s6z konusudur.

28 Yargitay 3. HD., 27.03.2018 T., 2018/1258 E., 2018/3018 K., *’... Dava, yazili tahliye taahhiidiine
dayali yapilan icra takibine karsi itirazin iptali istemine iliskin olduguna gore, niteligi itibariyle konusu
para ile degerlendirilebilen davalardan oldugundan Harg¢lar Kanun'unun 30. Maddesi uyarinca tahliye
davasi yoniinden yillik kira bedeli lizerinden hesap edilerek nispi har¢ yatirilmasi zorunludur...”,
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:07.11.2023).

284 RUHI, Ilamsiz, s.88.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu?®

uygulamasina goére beyaza imzanin soz
konusu oldugu hallerde ispat yiikii davali kiractya diismektedir. Yine Yargitay?3®
uygulamasina gore beyaza imzanin mevcut oldugu durumda davali kiraci1 beyaza
imzanin varhigin1 ancak senetle ispatlayabilir.?®” Davali kiracinin bos tahliye
taahhiitnamesi vermis olmasi durumunda da kiraya verene belgeyi diledigi gibi
doldurma yetkisi verildigi kabul edilmektedir. Bu durumda kiraci, beyaza imzanin

sonuclarina katlanmak durumunda birakilmaktadir.

Ispat konusu doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore?®® beyaza imza olmasi
durumunda diizenlenen senede kars1 senetle ispat kurali (HMK m.201) uygulanmaz.
Baska bir ifadeyle kiraci, kiralananin imzadan sonra teslim edildigini, tahliye
taahhiidiiniin bos olarak verildigini her tiirlii delil ile ispatlayabilir. Bu goriisiin

dayanag: senetle ispat kuralinin istisnalarina iliskin diizenlemedir.

Tahliye taahhiidii imzalanmas siirecinde kiraci, kiralanan1 baski altinda veya
zorla teslim aldiysa bu hukuka aykirihigi takdiri deliller ve taniklarla da

ispatlayabilmelidir.

Sonug olarak kiraci tarafindan 6zgiir irade ile verilmis bir tahliye taahhiidiinden
s0z edilememektedir. Bu durumun ispat amaciyla senede baglanmasinin beklenilmesi
hayatin olagan akisina aykiridir. Kanun’un korumasi gereken kisi kiraciya baski
kurarak beyaza imza attiran kiraya veren degil, baski altinda tahliye taahhiidii veren

kiracidir.

285 Yargitay HGK., 28.09.2021 T., 2017/975 E., 2021/1108 K., ©...Ispat yiikii, kanunda 6zel bir
diizenleme bulunmadikga, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran
tarafa aittir. Kira sdzlesmesinin yapilmasi sirasinda tarihleri bos olan ve kiraci tarafindan imzalanan
tahliye taahhiidii alinmas1 durumunda, bu belgenin kiralananin teslimi 6ncesinde tarihlerinin bos olarak
verildigi ve anlagmaya aykiri olarak sonradan tamamlandigina iligkin savunmanin kanitlanmasi gerekir.
Bu iddia kiraci tarafindan ispatlanmalidir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:07.11.2023).

26 Yargitay 3. HD., 24.01.2017 T., 2017/1536 E., 2017/475 K., ¢’ ...Davali, diizenleme ve tahliye
tarihinin belgeye sonradan yazildigini ve gercegi yansitmadigini ileri stirmiis ise de bu iddiasin1 ayni
ispat giiciine haiz baska bir belge ile kanitlamak durumunda olup bu ydnde yazili bir delil bir delil
sunamamistir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:07.11.2023).

BT AKCAAL, 5.967.

288 GUMUS, s.310.; BURCUOGLU, s.312.
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Bir diger goriise gore?®®, bos olarak verilen tahliye taahhiidiiniin gegersizligi
takdiri deliller haricinde emarelerle dahi ispatlanabilir. Ornegin tarihlerin ve imzanin
farkl1 kalemlerle atilmasi tahliye taahhiidiiniin gegersiz sayilmasi igin yeterli

sayilmaktadir.

Yiiksek Mahkeme kararlar1 ve doktrin arasinda bu goriis ayriliginin
sonlandirilabilmesi i¢in tahliye taahhiidiinde nitelikli sekil sart1 getirilmesi
ongoriilebilir. TBK’ya gore tahliye taahhiidiiniin gegerli olmasi i¢in yazili sekilde
yapilmast yeterlidir. Kanun nezdinde tahliye taahhiidii i¢in resmi sekil sarti
Ongoriilmemis olmasi nedeniyle uygulamada kiraya verenlerin veya kiracilarin hukuki
islem yaparken zaman kisitlamasi olmadan hareket etmeleri ve karsilikli olarak giiven
kayb1 olusturabilecek davraniglarda bulunmalart da siirecin saglikli sekilde
ilerlemesine engel teskil etmektedir. Noter tarafindan diizenlenmis veya onaylanmis
tahliye taahhiitlerine karsi itiraz sebepleri sinirhdir. Adi yazili sekilde diizenlenen
tahliye taahhiitlerinde taraflar daha genis itiraz hakkina sahip oldugundan itirazlarin
sulh hukuk mahkemesince incelenmesi durumu olusabilir. Son dénemde artan dosya
artist nedeniyle yargilamalar ¢ok uzun siirmektedir. Tahliye taahhiidiiniin resmi sekil
sartina baglanmasi yargilamalarin icra hukuk mahkemesi nezdinde daha hizli
¢Oziimlenmesine de olanak saglayacaktir. Bdylece taraflar arasindaki ispat konusu da
kolaylagmis, yargilama siiresi kisaltilmis ve kiracilar da kiraya veren karsisinda

koruma altina alinmis olacaktir.

Imza itirazinin incelenmesi icin sulh hukuk mahkemesinde izlenecek yontem
HMK m.211°de diizenlenmistir. Inceleme usulii olarak maddede belirtilen ydntemler
takip edilir. Kiracinin, mahkeme huzurunda imza ve yazi 6rnekleri alinarak bilirkisi
incelemesi yapilmasi gerekmektedir.?*® Mahkemelerin genellikle davanin agilmasiyla
diizenledikleri tensip tutanaginda taraflarin imza orneklerinin alinmak {izere on
inceleme durusmasina davet edildiklerini gormekteyiz. Bu ¢cagri kagitlarinda kiracinin,
isticvap davetine uymadigi takdirde imzanin inkarindan vazge¢mis sayilacagi hususu

da ihtar edilmektedir ancak kiracinin bu ihtara uymamasi esasen imzanin ikrar edilmis

289 AYDOGDU/KAHVECI, Borglar, 5.654.
20 Yargitay 6. HD., 02.10.2014 T., 2014/7745 E., 2014/10842 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:09.11.2023).
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sayllacagi anlamina gelmemektedir.?®® Ayrica, incelemeye esas olacak resmi
kurumlarda varsa 6rnek imzalarin mahkemeye gonderilmesi talepli miizekkere yazilir.
Durugmaya davet edilen kiracinin sol ve sag elleriyle hem oturarak hem de ayakta
olacak sekilde imza 6rnekleri alinir. Son olarak dosya arasina alinan tiim bilgi ve
belgeler grafolog vb. niteliklere sahip, yetkili bir bilirkisi tarafindan imza incelemesine

alinmaktadir.

Bilirkisi incelemesi sonucunda tahliye taahhiidiinde yer alan imzanin kiracinin
el {iriinii oldugu tespit edilirse itirazin iptali davasmn kabuliine karar verilecektir.%
Bu kararla davaci alacakli, icra dosyasindan tahliye islemlerine devam edebilecektir.
Inceleme sonucu, tahliye taahhiidiinde yer alan imzanin kiracinin eli iiriinii olmadig
tespit edilirse bu durumda itirazin iptali davasinin reddi ile icra takibinin iptali yoniinde

karar verilecektir.
4. Davanin Sonuclar

Itirazin iptali davas1 sonucunda mahkeme iki sekilde karar verebilir. Bunlardan

biri itirazin iptali davasinin kabulii digeri ise itirazin iptali davasinin reddi seklindedir.
a. Itirazin Iptali Davasinin Kabulii

Yargilama sonunda mahkeme, bor¢lunun itirazinin haksiz olduguna kanaat
getirirse bor¢lunun itirazinin ortadan kaldirilmasina yani itirazin iptaline karar verir.
Davaci kiraya veren itirazin iptaline iliskin mahkeme kararini icra takibine sunarak

tahliye islemlerine devam edebilir ve kiralananin tahliyesini talep edebilir. Ornek

21 Yargitay 6. HD., 12.07.2011 T, 2011/6643 E., 2011/7960 K., ¢...Davali, icra
takibinde imza inkarinda bulundugundan mahkemece davaliya mukayeseli olarak imza incelemesine
esas olmak iizere "belirtilen giin ve saatte durusmaya gelmedigi gelip de uygulamaya medar imzalarini
mahkeme huzurunda vermedigi takdirde dosyada mevcut 07.09.2009 tarihli tahliye taahhiidii
altindaki imzay1 kabul etmis sayilacag1" serhi yazilmak suretiyle mesruhatli davetiye gonderilmis ve
davali durusmaya gelmediginden mahkemece istemin kabuliine karar verilmisse de varilan sonug dosya
icerigine uygun diismemektedir. Davalinin imzaya itirazinin ¢ikarilan isticvap davetiyesi ile hiikiimden
diistiriilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Mahkemece, davali vekili tarafindan bildirilen kurumlar ile
diger kurumlardaki davaliya ait imzalarm bulundugu belge asillarinin getirtilerek fizik, grafoloji ve
sahtecilik uzmani bilirkisi araciliftyla imza incelemesi yaptirilip, sonucuna goére karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde eksik inceleme ile karar verilmesi dogru degildir...”, www.lexpera.com,
(Erigim Tarihi:09.11.2023).

292 Yargitay 6. HD., 06.05.2014 T., 2013/13547 E., 2014/5798 K., ¢’...Her ne kadar mahkemece
yapilan imza incelemesi sonucu davaci taraf¢a davada dayanilan kira sozlesmesi altindaki imzanin
davali eli iirlinii olmadig tespit edilmis ise de tahliye taahhiidii incelendiginde “kiracist oldugum....”
ibaresi ile baglayan bir ifade ile davalinin kiraci oldugu belirtilmis kiralananin 15.11.2012 tarihinde
tahliye edilecegi kararlastirilmisti. Bu durumda davalinin taginmazda kiract oldugunun kabuli
gerekir...”, www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:09.11.2023).
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no:14 tahliye taahhiidiine iliskin takiplerde kiralananin tahliyesini icra miidiirligii
gerceklestirir. Bu nedenle sulh hukuk mahkemesi kararinda itirazin iptali hiikmii
yaninda agikca “’tahliye” karar1 verilmis olmasi aranmaz.?®® Bu nedenle itirazin iptali
kararini goren icra miidiirliigii kiraya verenin talebi dogrultusunda tahliye islemlerini

yapacaktir.

Itirazin iptaline karar veren mahkeme, davali kiraci aleyhine icra inkar
tazminatina hiikmedemez. Alacakl kiraya verenin dava dilek¢esinde bu alacagi talep

etmis olmasi halinde de talebin reddine karar verilecektir.

Icra inkar tazminatina hitkmedilebilmesi igin takibe konu alacagn likit bir para
alacagi olmasi gerekmektedir. Tahliye taahhiidiine dayali takibin konusu likit bir

alacak igermediginden icra inkér tazminatia hiikkmedilememektedir.?%*

Itirazin iptal edilmesi karar1 dogrultusunda tahliye islemlerine maruz kalacak
olan kiraci, IIK m.36’da diizenlenen icranin geri birakilmasi usuliinden faydalanarak
tahliyeyi iist mahkeme incelemesi sonuna dek durdurabilir. icranin geri birakilmasi
icin davali kiracinin “’tehir-i icra talepli” istinaf kanun yoluna bagvurmasi, tehir-i icra
karar harcini da yatirmasi ve icra dosyasina ii¢ aylik kira bedelini karsilar nitelikte kira

bedelini depo etmesi gerekmektedir.

[cra miidiirliigiiniin uygun gdrmesiyle mehil vesikasi diizenlenir, borglu
kiracinin mehil vesikasiyla icra mahkemesine icranin geri birakilmasi i¢in bagvuruda

bulunmasi gerekir.
b. Itirazin iptali Davasinin Reddi

Yargilama sonunda davacinin tahliye talep etme hakkinin bulunmadigina veya
hak diistiriicii vb. siire sartlariin gerceklesmedigine kanaat getirilirse itirazin iptali

davasinin reddine karar verilir.

293 Ayn1 yonde Yargitay Karari igin bkz: s.68., Dipnot:239.
2% Yargitay 6. HD., 03.10.2000 T., 2000/7959 E., 2000/8121 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:08.11.2023).
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Itirazin iptali davasinin reddi kararinin kesinlesmesi ile itiraz sonucu durmus
olan icra takibi iptal edilmis sayilir. Sulh hukuk mahkemesi genel gorevli mahkeme

oldugundan verilen karar maddi hukuk anlaminda kesin hiikiim teskil etmektedir.

[IK m. 67/2°de yer alan diizenlemeye gore, konusu para alacag olan takip ve
davalarin sonucunda taraflarin talebi ve mahkeme karar1 neticesinde reddedilen
alacagin %20’sinden az olmamak kaydiyla davaci alacakli aleyhine kotii niyet
tazminatina hiikmedilebilir. Madde igerigine bakildiginda kotli niyet tazminatina
hiikmedilebilmesi i¢in aranan sartlardan biri, ret veya kabul olunan bir para alacaginin
bulunmasidir. icra inkar tazminat1 ve sair tazminatlara karar verilebilmesi igin likit bir
alacagin olmasi gerekir. Bu kapsamda ifade edecek olursak tahliye taahhiidiine dayali
icra takiplerine agilan itirazin iptali davasi sonucunda bir para alacagi s6z konusu

olmadigindan 11K m.67/2 uyarinca kétii niyet tazminatina hilkkmedilemeyecektir.
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DORDUNCU BOLUM

KiRALANANIN TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI

DAVA YOLUYLA TAHLIYESI

I. TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI DAVA ACILMASI

A. Genel Olarak

Kiracinin kiralananmi belli bir tarihte bosaltmayi taahhiit ettigi bir tahliye
taahhiidii mevcutsa kiraya veren bu tahliye taahhiidiine dayanarak dogrudan genel
mahkemelerde dava acarak kiralananin tahliyesini talep edebilir. TBK m.352/1°de yer
alan diizenlemeye gore, “’Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene
karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde
bosaltmamissa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay iginde
icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.” hitkmii yer almaktadir.
Onceki basliklar altinda tahliye taahhiidiiniin icra takibine konu edilmesiyle
kiralananin tahliyesine iliskin esaslar incelenmistir. Bu yontemde kiraya veren, icra
miidiirliigiine basvuru yapmadan sulh hukuk mahkemesine verecegi dilekce ile

dogrudan dava agmaktadir.

TBK m.352/1’e gore tahliye davasi agilabilmesi i¢in kira sézlesmesinin konut
veya catil igyeri kiralarina iligskin olmasi gerekmektedir. Kiralanan tasinmaz konut ve
catili igyeri degilse veya TBK nezdinde diizenlenmis genel hiikiimlere tabi bir

tasinmaz ise m.352/1 yazil tahliye taahhiidiine dayali tahliye davasi agilamaz.?%

6570 Sayili GKHK’da tahliye taahhiidiine iliskin esaslar genel sekli ile
diizenlenmistir. Her iki Kanun incelendiginde kanun koyucunun miilga Kanun’da icra
takibi baslatmak ve dava agmak i¢in herhangi bir siire 6ngérmedigini ve tahliye

taahhiidiiniin gecerli olmasi i¢in aranan bazi sartlar diizenlemedigini gérmekteyiz.

2% GOCUM, Olcay, Kira Hukuku, Giincellenmis 3. Bask1, Adalet Yaymevi, Ekim 2022, 5.419.
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2012 tarihinde yiirtirliige giren 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile GKHK

m.7/a’da yer alan diizenlemelerde degisiklik yapilmugtir.?%

B. Arabulucuya Basvurma Sarti

6325 sayil “Hukuk Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk Kanunu’nda onemli
degisiklikler yapilarak zorunlu ve ihtiyari arabuluculuk ile ¢6ziimlenebilecek
uyusmazliklarin kapsami genisletildigini, bu kapsamda kira uyusmazliklart i¢in 1
Eyliil 2023 tarihinden itibaren dava agmadan 6nce arabulucuya bagvurmanin zorunlu
hale getirildigini “’itirazin iptali ve tahliye davasi’ baslig1 altinda ifade etmistik. Bu
yeni diizenleme ile “Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanun’a gore ilamsiz icra
voluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklar, taginir ve tasinmazilarin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine
iligkin  uyusmaziliklar, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’'ndan kaynaklanan
uyusmazliklar ve komsu hakkindan kaynaklanan wuyusmazliklar” hakkinda dava

acilmadan once arabulucuya basvuru zorunlu kilinmistir.

Tasimmazlarin Icra ve Iflas Kanunu’nun ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin
hiikiimleri ise dava sart1 olarak arabuluculuk kapsami disinda tutulmustur. Bu
dogrultuda tahliye talepli icra takibine yapilan itirazin sulh hukuk mahkemelerinde
iptali davalarina ek olarak tahliye taahhiidiine dayali TBK m.352/1 kapsaminda sulh
hukuk mahkemesinde agilacak tahliye davalarinda da dava agmadan 6nce arabulucuya

basvuru zorunlu hale getirilmistir.

Arabuluculuk basvurusu dava sart1 haline getirildiginden davanin agilmasiyla
mahkemece esasa girilmeden once bagvurunun yapilip yapilmadigi hakim tarafindan
re’sen incelenecektir.?®” Zorunlu arabuluculuk bagvurusunun yapilmadigi veya dava
dilekgesi ekinde mahkemeye sunulmadig: tespit edilirse mahkeme dava dilekg¢esini

kars1 tarafa teblig etmeden davay1 dava sart1 yoklugundan reddeder.?®

2% Yargitay 3. HD., 12.06.2019 T., 2017/8818 E., 2019/5342 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:10.11.2023).
PTYargitay 10. HD., 26.11.2020 T., 2020/2788 E., 2020/7011 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:10.11.2023).
2% Yargitay 11. HD., 04.03.2020 T., 2019/3656 E., 2020/2359 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:10.11.2023).
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Arabuluculuk biirosuna basvuruldugu tarihten son tutanagin diizenlendigi
tarihe kadar gecen siirede kira uyusmazliklarina iliskin zamanasimu siireleri durur ve
hak diistirticii siireler islemez. Taraflarin anlasmaya varamadigina iliskin son tutanagin
diizenlendigi tarihten itibaren zamanagimi ve hak diisiiriicii siireler yeniden islemeye

baslar.

6235 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ‘’zorunlu
arabuluculuk kapsaminda” m.18/a 15. bendinde bulunan diizenlemede ‘ 'Arabuluculuk
biirosuna bagvurulmasindan son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar gegen siirede
zamanagimi durur ve hak diisiiriicii siire islemez.” ydniinde hiikiim mevcuttur.?®® Buna
gore, ihtiyari arabuluculugun s6z konusu oldugu durumlarda arabuluculuk
basvurusunun yapilmasi hak diisiiriicii siire ile zamanasimini durdurmamaktadir. Kira
uyusmazliklarinda (ilamsiz takip baslatilmasina iliskin esaslar hari¢ olmak {izere)
arabuluculuk bagvuru dava sart1 olarak kararlagtirildigindan bu tiir uyusmazliklarda

arabuluculuk siireci hak diistiriicii slirelerin islemesine engel olacaktir.
C. Gorev ve Yetki

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ("HMK™") geregince gérev, kamu
diizenine iliskindir ve taraflarca yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilir.
Taraflarca ileri siiriilmese dahi mahkemece re’sen degerlendirilmektedir. HMK m.4’te
sulh hukuk mahkemelerinin gorev kurallarina iliskin esaslar diizenlenmistir. Bu
maddeye gore TBK m.352/1 gergevesinde acilacak davalarda gérevli mahkeme sulh

hukuk mahkemeleridir.

Davanin sulh hukuk mahkemesinden bagka bir mahkemede agilmasi halinde
gorev kurali kamu diizenine iliskin oldugundan mahkemece re’sen dikkate alinip

gorevsizlik karar1 verilecektir.

Tahliye taahhiidiine dayali acilacak tahliye davasinda yetkili mahkeme

HMKda diizenlenen genel yetki kurallarina gore belirlenmektedir.

29 Yargitay 9. HD., 04.07.2023 T., 2023/8047 E., 2023/10307 K., ¢...7036 sayih Kanuna
gore, arabuluculuk biirosuna bagvurulmasindan son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar gecen siirede
zamanagimi durur ve hak diisiiriicii siire islemez...”, www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:11.11.2023).
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Bu tiir davalarda yetkili mahkeme, genel yetki kurallarina gére davalinin yerlesim yeri
mahkemesi, HMK madde 10’a gore sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi ve

tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir.

HMK m.6’da genel yetkili mahkeme belirtilmistir. Bu maddede, " Genel
vetkili mahkeme, davali gergek veya tiizel kisinin davanmin ac¢ildigi tarihteki yerlesim
veri mahkemesidir.” seklinde diizenleme mevcuttur. Kesin yetki kuralinin
bulunmadig1r hallerde HMK m.6 genel yetki kurali ile varsa 6zel yetki kurallar
secimlik hak olarak uygulama alan1 bulmaktadir.>®° Buna gore kiraya veren, davalinin

yerlesim yeri mahkemesinde tahliye davasi acabilecektir.

Kiralananin tahliyesine iliskin HMK nezdinde se¢imlik 6zel yetki kurallar1 da
mevcuttur. Bu diizenleme dogrultusunda kiraya veren HMK m.10’da mevcut
sOzlesmeden dogan davalarda yetki kuralina dayanarak dava agabilir. Bu durumda

sO0zlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de dava agabilir.

Tahliye taahhiidiine dayali tahliye davasi, taraflar arasindaki kira
sOzlesmesinden kaynaklandigindan istege bagli HMK m.10 da yetki kurali olarak
tercih edilebilir. Tahliye davasi, kiralananin bulundugu yer mahkemesinde de
acilabilir. Ancak bu kural, HMK m.12’de yer alan tasinmazin aynmna iliskin
olmadigindan kesin yetkiden s6z edilemez. Bu nedenle HMK m.6-7-10 hiikiimleri

se¢imlik olarak uygulanmaktadir.!

D. Dava A¢ma Siiresi

TBK m.352/1 uyarinca, “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya
verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde
bosaltmamissa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten bagslayarak bir ay icinde
icraya bagvurmak veya dava a¢cmak suretiyle sona erdirebilir.” Kiraci taahhiit ettigi
tarihte kiralanan yeri bosaltmazsa, kiraya veren taahhiit tarihinden itibaren bir ay

igerisinde icra takibi veya dava yoluyla kiracinin tahliyesini talep edebilmektedir.

30 yargitay 10. HD., 02.11.2015 T., 2014/24331 E., 2015/18318 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:11.11.2023).
1 Yargitay 6. HD., 01.12.2008 T., 2008/645 E., 2008/679 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:11.11.2023).; Yargitay HGK., 16.02.2005 T., 2005/63 E., 2005/61 K., www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:11.11.2023).
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Tahliye taahhiidiine dayali dogrudan dava agmay tercih eden kiraya veren,
tahliye taahhiitnamesinde yer alan tahliye tarihini izleyen tarihten itibaren bir ay
icerisinde dava agmalidir. Siire, hak diistiriicii siiredir ve kamu diizenine iliskindir ve
mahkemece kendiliginden gozetilir.3%? Bir aylik dava agma siiresi tahliye taahhiidiinde
yer alan tahliye tarihinden itibaren baslamaktadir. Hak diisiiriicii siire igerisinde
alacakli kiraya veren tarafindan icra takibi baglatilmaz veya dava agilmazsa bu tahliye

taahhiidiine dayali tahliye hakki sona erer.

TBK’nin 353. maddesinde, kiralananin tahliyesi i¢in bir aylik dava agma
stiresinin uzamasina iligkin diizenleme 6ngoriilmiistiir. Diizenlemeye gore, ‘'Kiraya
veren, kiracumn tahliyesini talep etmesi icin belirlenen bir aylik siire igerisinde
kiraciya, tahliye davasi agacagini yazili olarak bildirir ve yine ayni bir ay igerisinde
bu bildirim kiraciya ulasirsa, kiraya verenin dava ac¢ma siiresi bir kira yili

uzamaktadr. %

Yargitay’in kararlarina gore®® gore, kiraya verenin bildirim yapmasi igin
taahhiit tarihinin beklenmesine gerek bulunmamakta, taahhiit tarihinden 6nce kiraciya

yapilan ve ulasan bildirim dahi dava agma siiresinin uzamasi i¢in yeterli goriilmektedir.
E. Taraflar ve Husumet

Tahliye taahhiidiine dayal1 tahliye davasi, kira s6zlesmesini imzalayan kiraya
veren tarafindan kiraci/kiracilara karsi agilir. Taginmazin maliki ayn1 zamanda kiraya
veren konumunda ise dava agabilir ancak kira sézlesmesinde kiraya veren konumunda
olmayip sadece tapuda malik olarak kayith ise dava acamaz.>®® Ciinkii tahliye

taahhiidii, kira sozlesmesini imzalayan kiraya verene verilmistir.

%2 Yargitay 3. HD., 22.02.2018 T.,, 2017/8734 E., 2018/1505 K., ¢...Taahhiit nedeniyle
acilacak tahliye davasinin taahhiit edilen tarihten baslayarak bir (1) ay i¢inde agilmasi veya bu siire
icinde taahhiide dayali olarak icra takibi yapilmis olmasi gerekir...”, www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:12.11.2023).
38 Yargitay 3. HD., 22.02.2018 T., 2017/8734 E., 2018/1505 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:12.11.2023).
304 Yargitay 3. HD., 31.05.2018 T., 2018/3080 E., 2018/6171 K, www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:12.11.2023).

%5 Yargitay 6. HD., 14.03.2016 T., 2015/9993 E., 2016/1961 K., ... 6098 sayili TBK’nin 352.
maddesine gore; taahhiit nedenine dayali tahliye davasinin mutlaka kiraya veren tarafindan agilmasi
gerekir. Kiraya veren durumunda olmayan malikin dava hakki yoktur...”, www.lexpera.com, (Erigim

Tarihi:12.11.2023).
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Kiraya verenin taginmazi satip devretmesi durumunda mevcut kira
sOzlesmesine dayali tiim haklar yeni malike devrolacagindan yeni malik, TBK m.310
geregi eski malikin haklarima halef olmaktadir. Bu nedenle eski malik ile kiraci
arasinda gecerli bir tahliye taahhiitnamesi mevcutsa yeni malik, bu tahliye taahhtidiine

dayanarak tahliye davasi agabilir.

Kiraya verenin 6liimii halinde tahliye davasimi kiraya verenin mirascilar
acabilir.3®® Mirascilarin tespit edilebilmesi igin dava dilekcesiyle birlikte mirasgilik
belgesinin mahkemeye sunulmasi gerekmektedir. Birden fazla miras¢i olmasi
durumunda terekeye el birligiyle malik olundugundan tahliye davasinin kiraya

verenlerin tiimii tarafindan agilmasi gerekir.

Payli miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde, kiraya verenlerin pay ve paydas
cogunlugu ile el birligi ile miilkiyetin oldugu durumlarda ise ortaklarin tamami yani
kiraya verenlerin tiimii tarafindan dava agilmasi gerekir.>®” Her iki halde de Kanun’da

aranan oy oraninin yargilamanin devami siiresince mevcut olmasi gerekir.

Tahliye davalart kiraciya karsi acilir. Birden fazla kiraci bulunmasi halinde
dava kiracilarin tiimiine karsi acilir. Kiraci1 6lmiis ise ve kiralanan mirasgilar tarafindan

kullanilmakta ise davanin kiracinin mirasc¢ilarina yoneltilmesi gerekir. Kiralananda alt

306 Yargitay 3. HD., 20.12.2018 T., 2017/15441 E., 2018/13096 K., *’...Dava devam ederken taraflardan
birinin 6lmesi halinde, 6len kisinin taraf ehliyeti son bulur. Taraf ehliyeti dava sartlarindan olup,
yargilamanin her asamasinda resen dikkate almmalidir. Mirascilarin  malvarligi  haklarint
etkileyen davalar, tarafin 6liimii ile konusuz kalmayacagindan ve bu davalara, 6len tarafin mirasgilarina
kargi veya mirasgilari tarafindan devam edilebilecektir. Dava konusu alacagin, taraflar arasinda
diizenlenen 14.02.2002 tarihli kira sdzlegsmesinden kaynaklandig1 ve kira s6zlesmesinin kiraya veren
sifatiyla davacilar ... ile ... tarafindan imzalanmis oldugu, 6te yandan davaci ...'nin 09.05.2012 tarihinde
Noterden diizenlenen " Diizenleme Seklinde Beyan ve Taahhiitname" baglikli belgede, dava konusu kira
sozlesmesine degil de kiralanan tasinmaza iliskin 3. sahislarla imzalanan farkli s6zlesmelere atifta
bulunuldugu, bahsi gecen belgede dava konusu kira s6zlesmesine ya da bu sdzlesmeden kaynaklanan
hakka iliskin herhangi bir beyan diizenlenmedigi nazara alindiginda yargilama sirasinda vefat ettigi
anlagilan davac1 ...'nin diger davaci ... disindaki mirascilar tespit edilip, bu kisiler davaya dahil edilerek,
miimkiin olmadig: takdirde ise terekeye miimessil tayin ettirilmek suretiyle taraf teskili saglanmasi ve
sonrasinda davanin esasi hakkinda bir karar verilmesi gerekmektedir...” www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:12.11.2023).

37 Yargitay 8. HD., 09.04.2018 T., 2018/1351 E., 2018/10969 K., ¢... Kiralanan payl miilkiyete konu
ise pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi, elbirligi miilkiyetine konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin
davaya katilmalar1 gerekir. Somut olayda; takibe dayanak yapilan 05.12.2013 tarihli kira s6zlesmesi
kiraya verenler davaci ... Derentli ile dava dis1 Dilek Cakubay ve davali arasinda akdedilmistir. Ne var
ki icra takibinin sadece kiraya verenlerden ... tarafindan baglatildig1 ve davanin da ayni kisi tarafindan
acildigr anlasilmaktadir. Kiraya verenlerden biri tarafindan yapilan takibe ve temerriit ihtarina dayal
olarak tahliye karar1 verilemez. Mahkemece, temerriit gerceklesmediginden davanin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir...”,
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:12.11.2023).
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kira iligkisi mevcutsa dava yine de kira sdzlesmesinde imzas1 bulunan asil kiraciya
kars1 agilmalidir. Yargilama sonunda kiralananin tahliyesine karar verilirse alt kira

iliskisi de kendiliginden sona ermektedir.

Kira sozlesmesinin kiraya verenin ve/veya kiracinin temsilcisi tarafindan
imzalanmis olmas1 halinde agilacak davada husumet temsilciye karsi yoneltilemez.
Davanin, kira so6zlesmesinde asil taraf olarak yer alan kisilere kars1 agilmasi gerekir.
Davada husumet, ilk itiraz olmayip herhangi bir def’i niteligi de tasimamaktadir.
Husumet, davanin her asamasinda goz Oniine alinabilen mahkemece de re’sen

incelenmesi gereken hukuki bir durumdur.3%®

F. Yargilama Usulii

1. Genel Olarak

Tahliye taahhiitnamesine dayali icra takibi baglatilmadan genel mahkemelerde
acilacak tahliye davasinda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Hukuk
uyusmazliklarinda gorevli ve yetkili mahkemeleri diizenleyen HMK kapsaminda sulh
hukuk mahkemelerinde basit yargilama usulii uygulanacagi belirtilmistir. HMK
m.316’da diizenlenen bu usule gore, ‘’Basit yargilama usulii, Sulh hukuk

’

mahkemelerinin gorevine giren dava ve islerde uygulamr.’

Basit yargilama usuliinde dava dilekgesi, taraf sayisindan bir fazla olacak
sekilde hazirlanir ve dilekge ekine dayanilan deliller eklenir. Mahkeme de taraflara

ellerinde bulunan delilleri dosyaya sunmasi yoniinde siire verebilir.

Mahkeme, dava dilekg¢esinin dosyaya sunulmasi ile tensip tutanagi diizenler ve
bu tutanak ile taraflar1 belirlemis oldugu giinde durusmaya davet eder. Gegerli bir
mazereti olmaksizin durusmaya katilmayan tarafin yoklugunda verilecek kararlara

itiraz edemeyecegi de ihtar edilmektedir.

308 RUHI 2023, 5.649.; Yargitay 7. HD., 12.06.2007 T., 2007/954 E., 2007/2148 K., > Ogretide ve
uygulamada kararlilik kazanan goriislere gore, bir davada dnce gorev, daha sonra husumet olgusunun
irdelenip incelenmesi zorunludur. Bu olgu, yargilamada gerekli ¢abuklugun ve dava ekonomisine
uymanin da temel kosuludur. Ote yandan, husumetle gorevin ¢akismasi halinde, oncelikle gorev
yOniiniin incelenmesi gerekir. S6zii edilen hukuksal olgu az yukarida vurgulandigi gibi dava kosuludur.
Mahkemece bu olgular dikkate alinarak Beytullah mirasgisi davact Dogan'in davasiin
"aktif husumet yoniinden reddine" karar verilmis olmasinda da bir isabetsizlik bulunmamaktadir...”,
www.lexpera.com, (Erisim Tarihi:13.11.2023).
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Basit yargilama usuliine tabi islerde adli tatil hiikiimleri uygulanmaz. Tahliye
davalari, adli tatile tabi dava ve islerden degildir ve bu siire boyunca yargilamaya

devam olunur.

Tahliye davalar1 nispi harca tabidir. Har¢lar Kanunu 17. maddesinde yer alan
tahliye davalarinda deger diizenlemesine gore, “'Gayrimenkuliin tahliyesi
davalarinda, yazili mukavele olsun veya olmasin bir yillik kira bedeli iizerinden karar
ve ilam harct alimir.” hikkmii amirdir. Tahliye davasi agilirken yasal diizenleme
dogrultusunda harca esas degerin son 6denen yillik kira bedeli olarak belirtilerek bu
bedel iizerinden nispi harg yatirilmasi gerekmektedir.*®® Gerekli harcin yatirilmamasi
halinde mahkemece eksik harcin tamamlanmasi igin kesin siire verilir. Kesin siireye
ragmen eksik harg¢ yatirilmazsa dosyanin islemden kaldirilir ve yenileme siiresi i¢cinde
har¢ 6denmezse yenileme talebinde bulunulmazsa davanin ag¢ilmamis sayilmasina
karar verilir.3!° Har¢ 6denmesi kamu diizenine iliskin oldugundan davanin taraflarinin

itirazina bagli olmayip hakim tarafindan re’sen géz dniine alinmaktadir.
2. Ispat

TBK m.352/1’e gore tahliye sartlarinin olustugunu ispat etme yiikii davaci
kiraya verendedir. Davaci, tahliye taahhiidiiniin gecerli oldugunu somut sekilde
gostererek ispat yiikiinii yerine getirecek ve tahliye hakkim1i bu sekilde

kullanabilecektir.

Kiraya verenin iddia ve belgelerine gore davali kiracinin ileri siirecegi
savunmalar1 neticesinde ispat yiikii yer degistirebilir. Ornegin, kiraci, tahliye
taahhiidiindeki tarihlerin sonradan dolduruldugunu, tahliye taahhiidiiniin kira
sOzlesmesinin imzalanmasi i¢in baski altinda alindigi ileri siirerse bu iddialarini

ispatlamakla ytikiimliidiir.

309 Yargitay 3. HD., 19.09.2017 T., 2017/4877 E., 2017/12186 K., *’...Somut olayda; Tahliye davasinda
harca esas degerin en son ddenen bir yillik kira bedeli ve alacagin toplami olmasi gerekirken davaci
tarafca harcin eksik ©6dendigi, mahkemece de eksik harcin tamamlanmasi igin siire verdigi
anlagilmaktadir. Mahkemece yillik kira bedeli {izerinden eksik harcin tamamlattirilmasi, yatirilmadigt
takdirde dosyanin islemden kaldirilmasma karar verilmesi gerekir...”, www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:15.11.2023).

310 Yargitay 3. HD., 19.09.2017 T., 2017/4877 E., 2017/12186 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:15.11.2023).
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Uygulamada, tahliye taahhiitlerinin ¢ogunun doldurulmadan kiraciya
imzalatildigimi gérmekteyiz. Kiraya veren genellikle taahhiitnamedeki tarihe iliskin
kisimlar1 doldurmadan kiracinin taahhiitnameyi imzalamasini talep etmektedir. Bunun
nedeni, kiraya verenin kendi istegine gore taahhiitnameyi diizenleyip kiralananin
tahliyesi talebinde bulunmasidir. Bu sekilde verilen tahliye taahhiidiiniin kiraya veren

tarafindan doldurulmasi halinde beyaza imza mevcuttur.

Yargitay Kararlar1 ¢ercevesinde tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden
once ve beyaza imza seklinde imzalatildiginin ispati kiraci iizerindedir ve beyaza

imzanin varlig1 da ancak senetle ispatlanabilir.3!!

Beyaza imzanin sebebi kiraya veren tarafindan kiracinin korkutulmasina ve
baski altina alinmasina dayaniyorsa kiract TBK m.39 ¢ercevesinde irade bozukluguna
dayal1 belgenin iptali talebinde bulunmalidir. Iradenin sakatlanmis olmas1 sebebiyle
taahhiitnamenin iptali talebi bir yillik hak diisiiriicii siireye baglanmstir. irade sakatlig
halinin ortadan kalktig1 andan itibaren bir yillik siire igerisinde tahliye taahhiidiiniin

iptali icin mahkemeye basvurulmazsa kiracinin iddialar1 dinlenmeyecektir.
3. Hiikiim

TBK m.352’ye gore acilan tahliye davasinda hakim, tahliye taahhiitnamesinin
zorunlu sartlar1 tagimadigir kanaatine varirsa davanin reddine karar verir. Tahliye
taahhiitnamesinin gegerli oldugu ve davada hakli olundugu kanaatine varilirsa davanin
kabulii yoniinde karar verilir. Davanin kabulii karar1 yaninda “’kiralananin tahliyesine™
iliskin hiikmiin de bulunmasi gerekir. Aksi halde verilen karar ile tahliyenin icrasi

miimkiin olmayacaktir.31?

311 Yargitay HGK., 09.12.2020 T., 2017/588 E., 2020/1019 K., *’...Senede bagl her ¢esit iddiaya kars:
ileri siiriilen ve senedin hiikiim ve kuvvetini ortadan kaldiracak veya azaltacak nitelikte bulunan hukuki
islemler iki bin bes yiiz Tiirk lirasindan az bir miktara ait olsa bile tanikla ispat olunamaz.” hiikmii
diizenlenmistir. Senede kars ileri siiriilen hukuki iglemlerin senetle ispati zorunludur. Senede bagli olan
her ¢esit iddiaya kars1 defi (savunma) olarak ileri siiriilen ve senedin hiikiim ve kuvvetini ortadan
kaldiracak veya azaltacak nitelikte bulunan hukuki iglemler, ispat sinirindan az bir miktara iligkin olsa
bile tanikla ispat olunamaz; ancak senet-kesin delil ile ispat edilebilir...”, www.lexpera.com, (Erigim
Tarihi:19.11.2023).

312 OZDEMIR vd., 5.976.
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Yargilama sonunda kabul karar1 verilirse yargilama gideri ve vekalet iicreti gibi
giderler davali kiraci lizerine yiiklenir. Davanin reddine karar verilmesi halinde
yargilama giderleri davaci kiraya veren iizerinde birakilir ve davali kiracinin vekili
varsa daval1 vekili lehine vekalet iicretine hitkmedilir. Tahliye davalari nispi harca tabi
oldugundan dava sonunda hiikmedilecek vekalet iicreti de bir yillik kira bedeli

{izerinden nispi olarak hesaplanir.3t®

Yargilama devam ederken kiralananin tahliye edilmesi ve bunun neticesinde
davanin konusuz kalmasi halinde yargilama giderleri ve vekalet ticreti hakkinda
verilecek karar i¢in dosya iizerinden hakim tarafindan davaya devam edilerek haksiz

cikacak tarafin tespiti yapilir ve bu sonuca gore karar verilir.3!*

4. Kanun Yollan

Tahliye taahhiidiine dayali sulh hukuk mahkemesinde acilan tahliye davasi
sonucunda verilen karara karsi iist mahkemelere bagvuru i¢in kanun yolu agik

tutulmustur.

HMK m.341’de istinaf kanun yoluna bagvurulabilen karar tiirleri ve sartlar
say1lmistir. Madde’nin ikinci fikrasinda miktar ve degeri bakimindan kesin nitelikteki
kararlar belirtilmistir. 2024 yili i¢in istinaf kanun yolu i¢in 6ngoriilen parasal sinir
66.093,66 TL olarak belirlenmistir. Baska bir ifadeyle miktar ve deger bakimindan
2024 yili igin 66.093,66 TL’nin altinda kalan kararlar kesin olup bu kararlara kars1

istinafa bagvurulamamaktadir.

Istinaf kanun yolu igin dngoriilen parasal sinirm belirlenmesinde hangi usul
izlenecegi Kanun’da belirtilmemistir. Yiiksek Mahkeme Kararlar1 dogrultusunda tist
mahkemelere basvuruda kesinlik sinir1 “’bir yiullik kira bedeli” tizerinden belirlenecegi

ifade edilmistir.3*®

313 Yargitay 3. HD., 20.10.2020 T., 2020/9453 E., 2020/6826 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:19.11.2023).

314 Bu konudaki karar igin bkz: Yargitay 3. HD., 20.02.2020 T., 2019/4408 E., 2020/1516 K.,
www.lexpera.com, (Erigim Tarihi:19.11.2023).

315 Yargitay 12. HD., 16.05.2023 T., 2023/4107 E., 2023/3434 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:02.12.2023).
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Istinaf incelemesi sonunda verilen kararlarin temyiz incelemesine tabi
olabilmesi icin HMK m.362/1-a hiikmii geregince dava degerinin kirk bin Tiirk lirasini
gecmesi gerekmektedir. Bu miktar 2024 yil1 i¢in 378.290,00 TL olarak belirlenmistir.
HMK m.362/1-b maddesine gore tahliye davalarinda ii¢ aylik kira bedeli temyiz
kesinlik sinirinin iizerinde ise istinaf mahkemesince verilen kararlara karsi temyiz

yoluna basvurulabilir.

[stinaf kanun yoluna basvurulmasinda bir y1llik kira bedelinin kesinlik siirimni
asmasi1 ongoriilmiisken temyiz sinir1 i¢in kanun koyucu tii¢ aylik kira bedelinin kesinlik
smirin1 agmasi gerektigini diizenlemistir. 6100 Sayili HMK m.362’nin birinci
fikrasinin (b) bendine gore kira iliskisinden dogan ve miktar veya degeri itibartyla
temyiz edilebilen alacak davalar ile kira iligkisinden dogan diger davalardan ii¢ aylik

kira tutar1 temyiz sinirmin iizerinde olan kararlar temyize tabidir.31®

Tahliye davast sonucunda verilen kararin icra edilebilmesi i¢in kararin
kesinlesmesi sartt aranmamaktadir. Dolayisi ile karar1 alan kiraya veren, kiralananin
tahliyesi i¢in cebri icra yoluna basvurabilir. Karara kars1 iist mahkemeye bagvuran
kiraci, istinaf ve temyiz incelemesi sonuna kadar icra ve tahliye islemlerinin durmasin
isteyebilir. Bunun igin IIK m.36 uyarinca icranin geri birakilmasi yoluna
bagvurmalidir. Icranm geri birakilmasi siirecinde ilk olarak, verilen karara karsi
tehir-i icra talepli istinaf/temyiz kanun yoluna bagvurulmasi gerekir. Kararin yalnizca
istinaf / temyiz edilmesi icranin geri birakilmasi i¢in yeterli degildir. Dilek¢ede agikca
icranin geri birakilmasi talebinin yazilmasi gerekmektedir. Aksi halde dilekgeyi
inceleyen icra hukuk mahkemesi talebi reddedecektir. Dilek¢enin verilmesine ek
olarak kararin verildigi dosya igerisine istinaf/temyiz harg¢larinin ve tehir-i icra karar
harcinin  yatirilmas1  gerekmektedir. Akabinde baglatilan ilamli icra takibine
sunulmak/gonderilmek iizere mahkemeden derkenar (ilk derece mahkemesi tarafindan
verilen karara kars1 istinaf/temyiz yoluna gidildigine iliskin yazi1) alinir. Bu asamadan
sonra icra miidiirliigiine gonderilecek talep dogrultusunda icra dosasina teminat

yatirilmasiyla icranin geri birakilmasi miimkiin olacaktir.

316 Yargitay 3. HD., 13.10.2022 T., 2022/5552 E., 2022/7728 K., www.lexpera.com, (Erisim
Tarihi:04.12.2023).
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Yatirilmasi gereken teminat miktari, icra dosyasinin konusu olan mevcut borg
ile bu borcun ii¢ aylik faizi tutarini karsilayacak sekilde hesaplanir. Teminatin
yatirilmasinin ardindan icra miidiirliigii tarafindan bor¢luya mehil vesikasi diizenlenir
ve verilir. Mehil vesikasinda bor¢lunun icra mahkemesinden tehir-i icra kararini
alarak dosyaya sunmasi i¢in toplamda doksan giinliik siire verildigi belirtilir. Bu siire
icerisinde icra dosyasi, Yiiksek Mahkeme’nin verecegi onama veya bozma kararina

kadar durmaktadir.

Tahliye takiplerinde borg¢lunun/kiracinin gosterecegi giivence miktar1 6nem
tagimaktadir. Bu hususu diizenleyen agik bir hiikiim bulunmamaktadir. Uygulamadaki
isleyise bakacak olursak Yargitay tarafindan verilmis olan baz1 kararlarin
gerekcesinde, borclu, tahliye kararini temyiz edip ti¢ aylik kira bedeli karsiliginm
yatirdig taktirde Icra Iflas Kanunu madde 36’nin uygulanarak takibin durdurulacag:
belirtilmistir. Ancak tehir-i icra uygulamasi, icra mahkemesince verilen itirazin

kaldirilmasi ve tahliye kararlari i¢in gecerli degildir.

Tahliye ilamlarina karsi tist mahkemeye basvurulmasi halinde ii¢ aylik kira
bedelinin teminat olarak yatirilmasi usuliiniin benimsenme nedeni, tahliye kararlarinin

yaklasik bu siire i¢erisinde incelenebiliyor olmasindan kaynaklanmaktadir.

Ug aylik kira bedeli ile icra dosya borcunun tamamin teminat olarak
yatirilarak icranin durdurulmasi esasi, genel mahkemelerce verilen tiim tahliye
kararlar1 hakkinda uygulanabilmektedir. Ornegin; temerriit nedeniyle tahliye davalari,
ihtiyag sebebiyle kiralananin tahliyesi vb. kararlarda uygulama alan1 bulabilmektedir.
Sonug olarak tahliye taahhiidiine dayali sulh hukuk mahkemesinde agilacak tahliye
davasinda verilen kararin icrasi, icra dosya borcunun tamamu ve {i¢ aylik kira bedelinin
faizleri ile dosya igerisine depo edilmesiyle durdurulabilir. Aksi halde karar geregi

kiralananin tahliyesi talep edilebilecektir.
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SONUC

6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 352. maddesinde konut ve ¢atili is yeri
kira sozlesmelerinin kiracidan kaynakli nedenlerle sona erme sebepleri ele alinmistir.
Konut ve catili is yeri kira sézlesmelerinde uygulamada siklikla karsimiza ¢ikan sona
erme nedenleri kiracidan kaynaklanan nedenlerdir. Kira sozlesmesinde taraflarin
belirlemis oldugu esaslara uygun hareket edilmemesi halinde sézlesmeye aykiri
hareket eden taraf aleyhine hukuki girisimlerde bulunulabilir. 352. maddenin birinci
fikrasinda kiracinin kiraya verene yazili tahliye taahhiitnamesi vermesi durumunda

kira sézlesmesinin sona ermesi hususu diizenlenmistir.

Kiraci, kiraladig1 taginmazi, kiralananin tesliminden sonra belirli bir tarihte
bosaltmay1 yazili sekilde taahhiit etmesine ragmen bosaltmamigsa kiraya veren
kiralananin tahliyesini talep edebilir. Yasal diizenleme ve Yargitay’in istikrar kazanmis
uygulamalar1 dogrultusunda kiracinin, kira iliskisi devam ederken, kiralananin
tesliminden sonra serbest iradesi ile imzalayarak vermis oldugu tahliye

taahhiitnameleri gecerlidir.

Kiracilar tarafindan verilen tahliye taahhiitleri birden fazla sekilde isleme
konabilir. Kiraya veren, tahliye taahhiidiinii sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi
agmak suretiyle isleme koyabilir. 01.09.2023 tarihinden itibaren kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk dava sarti haline getirilmistir. Once arabuluculuga
basvurulmak sart1 ile genel mahkeme olan sulh hukuk mahkemesinde, tahliyenin
taahhiit edildigi tarihten itibaren bir ay igerisinde tahliye davasi agilabilir. Bir diger
yontem, tahliye taahhiidiine dayali ve tahliye talepli icra takibi baslatilmasidir. icra
takibinin de tahliyenin taahhiit edildigi tarihten itibaren bir ay igerisinde agilmasi
gerekmektedir. Bir aylik siireler hak diisiiriiciidiir. Icra takibi ile diizenlenen ve kiraciya
teblig edilen icra emrinde yedi giin igerisinde takibe itiraz edebilecegi, itiraz etmemesi
halinde on bes giin igerisinde tasinmazi tahliye ve teslim etmesi gerektigi bildirilir.
Kiracinin icra takibine yedi giin igerisinde itiraz etmesi halinde itirazin mahiyetine
bakilir. Eger kiraci, tahliye taahhiidiindeki imzaya ve tarihlere iliskin itirazda
bulunmussa ve tahliye taahhiidii, noterlik¢e tanzim olunan veya onaylanan bir belge
degilse itiraz1 bertaraf etmek isteyen kiraya veren arabuluculuga bagvuru sartini yerine
getirmek kosulu ile sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali ve tahliye davasi

acmalidir. Tahliye taahhiidiiniin noterlik¢e diizenlenen resmi nitelikte olmas1 ve/veya
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kiracinin tarihe yahut imzaya itiraz etmemesi halinde ise itirazin bertaraf edilebilmesi
icin icra hukuk mahkemesi nezdinde itirazin kaldirilmasi ve tahliye davasi
acilabilecektir. Dava veya icra yolu ile tahliye taleplerinde son donemlerde artig
yasanmasi sebebiyle mahkemelerde olaganiistii yogunluk olusmustur. Bu sebeple

yargilamalar ¢ok uzun siirmekte ve davanin her iki tarafin1 da zorluga diistirmektedir.

Ozellikle son ddnemlerde, artan enflasyon sebebiyle hizla yiikselen kira
bedellerini elde etmek isteyen tasinmaz sahipleri, kiralananin tahliyesini diledikleri
zaman talep edebilmek icin kiracilarin tahliye taahhiidii imzalamalarini istemektedir.
Tahliye taahhiidiinii alan kiraya veren, on yillik uzama siiresinin dolmasi ve Kanun’da
aranan diger tahliye sartlarinin ger¢eklesmesini beklemeden kiralananin tahliyesini
talep etme hakkina sahip olmaktadir. Esasen kiraya verenlerin, bu noktada Kanun’un
arkasindan dolanarak tek tarafli sekilde kiraciy1 tahliye konusunda baskiladigini
sOyleyebiliriz. Cogunlukla kira sdzlesmesinin imzalanmasi i¢in bir 6n sart olarak
tahliye taahhiidii talep edilmesi halinde gegersizlik s6z konusu olsa da kiraya verenler
uygulamada gii¢sliz konumda olan kiraciya kars1 bu yontemi siklikla kullanmaktadir.

Ancak kanun koyucu tahliye bakimindan bu sonucu 6ngérmek istememistir.

Kiracilarin, ev sahipleri karsisinda korunabilmesi igin tahliye taahhiidiine
dayali tahliye imkaninin kaldirilmasi ihtimali bir an i¢in diisliniilse de bu durum, kira
hukukunun ruhuna ve amacina aykir1 diisecektir. S6zlesmeler hukukunda sézlesme
serbestisi ilkesi uygulanmaktadir. S6zlesme serbestisi geregi taraflar kira sozlesmesi
tizerinde kanunun emredici hiikiimlerine ve ahlak kurallarina aykir1 diismemek kosulu
ile s6zlesme hiikiimleri tizerinde diledikleri gibi tasarruf edebilirler. Bu dogrultuda
kiracinin dilerse kiraya verene tahliye taahhiidii verebilme imkani bulunmalidir.
Bunun yerine kiracty1 korumaya yonelik etkin ¢dziim yollar1 éngoriilmelidir. Ornegin
aile konutuna iliskin verilen tahliye taahhiitlerinde gecerlilik sartinin saglanmasi i¢in
diger esin agik rizasinin bulunmasi Kanun nezdinde agik¢a diizenlenmelidir. Agik
rizanin varligi hem kanun maddesi ile diizenlenmeli hem de ispat yiikii kiraya veren
tizerinde birakilmalidir. Eger ki kiraya veren agik rizanin varligii ispat edemezse

tahliye istemi reddedilmelidir.

Tahliye taahhiidiinilin gegerli sayilmasi i¢in adi yazi sekilde diizenlenmis olmasi
yeterlidir. Tahliye tarihlerinin ve imza haricindeki bosluklarin el yazili ile

doldurulmasi sart1 da aranmamaktadir. Bu durumda tarihsiz tahliye taahhiitlerine engel
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olabilmek amaciyla tahliye taahhiitlerinde nitelikli sekil sart1 gerekliligi ongoriilebilir.
Ornegin tahliye tarihi ve taahhiit tarihinin kiracinin el yazis1 ile yazilmis olmas sarti
kanun koyucu tarafindan madde igeriginde diizenlenebilir. Boylelikle beyaza imzanin
s0z konusu oldugu durumlarda kiraci aleyhine dogacak olumsuz sonuglarin 6niine

gecilebilecektir.

Uygulamada sik¢a karsilagilmast nedeniyle yazili tahliye taahhiitlerine dayali
tahliye taleplerinin hakkin kotiiye kullanilmasina sebep olup olmadigi1 noktasinda titiz
bir inceleme yapilmasi gerekmektedir. Ozellikle kira bedeline istedigi artisi
uygulayamayan tasinmaz malikleri, kiracidan aldiklar1 tahliye taahhiidiinii kiraciya
kars1 bir baski araci olarak kullanmaktadir. Tarihsiz olarak alinan tahliye taahhiitleri
hakkin kotiiye kullanilmasimi teskil ediyorsa hukuken korunmamali ve gecersiz
sayllmalidir. Bunun gibi durumlarda mahkemece hile anlaminda da genis kapsamda
inceleme yapilmahdir. Katildigimiz bir goriise gore, tahliye taahhiidiiniin tarihsiz
olarak beyaza imza seklinde verildiginin ispat yilikii kiractya diigmektedir. Bunun
yaninda uygulamada oldugu gibi bu durumda kesin delilin varlig1 aranmamals; takdiri
deliller ile ispat hususu gerceklestirilebilmelidir. Zira kiralanana kavusabilmek icin
tahliye taahhiidiiniin bos sekilde imzalanmas1 durumunda kiracinin ve iradesinin 6zgiir

oldugundan soz edilemeyecektir.
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