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OZET

Kira sozlesmelerinin uygulamada en c¢ok karsilasilan bir tiiri olarak konut ve catili
isyeri kira sozlesmeleri °6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu’nun 339 — 356. maddeleri”’
arasinda diizenlenmistir. Konut ve catili igyeri kirasina iliskin hiikiimler, s6zlesmenin giicsiiz
tarafi olarak kabul edilen, kiracinin korumasi amacimi tasimaktadir. Ozellikle taraflar
arasindaki s6zlesmesel iligkinin sona erdirilmesinin, kiraci tarafa oranla, kiraya veren i¢in son
derece agir sartlara baglanmis olmasi, bizi bu sonuca ulagtirmaktadir.

Tirk Borglar Kanunu’nda konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinin sona ermesine
iliskin hiikiimler kanunun 347-356. maddeleri arasinda, ¢’Bildirim Yoluyla®® ve ‘’Dava
Yoluyla’’ sona erme seklinde 6zel olarak yer almaktadir.

Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda tasinmazlarin tahliyesinde, kanundaki bu
diizenlemelerden 6zellikle dava yoluyla sona erme, siklikla basvurulan bir yontemdir. Dava
yoluyla sona ermeye iliskin sebepler, kanunda ‘’kiraya verenden kaynaklananlar’” ve
“’kiracidan kaynaklananlar’® olarak ikiye ayrilmaktadir. Kiracidan kaynaklanan sebeplerin
basinda ise yazil tahliye taahhiidii gelmektedir.

01/07/2012 tarihinde ytriirliige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 352/1
maddesinde diizenlenmis olan kiracinin yazili tahliye taahhiidiinde bulunmasi durumu, 6énceki
donemde, miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7/ maddesinin a
bendinde diizenlenmis idi. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu, miilga kanun dénemindeki
doktrin elestirilerini ve Yargitay uygulamalarint gz Oniine alinarak, s6z konusu sona erme
sebebini tekrar diizenlemistir. Yazili tahliye taahhiidii, kiraya verene, kiraci tarafindan
taahhiitte belirtilen, tasinmazin tahliye edilecegi giinden itibaren 1 ay igerisinde sézlesmeyi
sona erdirmek ve tasinmazin tahliyesini saglamak i¢in icra yoluna bagvurma ya da dava agma
hakkin1 vermektedir. Bir diger ifadeyle yazili tahliye taahhiidiiniin varligi, kendiliginden,
taahhiitte belirtilen tahliye tarihinde kira s6zlesmesinin sona ermesini saglamamaktadir.

Bu tezde, konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmesi kapsaminda kiralananin yazili tahliye
taahhiidiine dayali olarak tahliyesi incelenmistir. Calismada yazili tahliye taahhiidiiniin
uygulama alani, gecerli bir taahhiidiin tagimasi gereken sartlar, yazili tahliye taahhiidiine
dayanilarak kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi yontemleri ve tahliye ile ilgili
degerlendirmelerde bulunulmustur. Ote yandan 01.09.2023 tarihi itibariyle kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazliklar i¢in zorunlu hale getirilen ve dava sarti olan arabuluculuk
miiessesesi de ele alinmustir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Konut, Catili Isyeri, Yazili Tahliye Taahhiidii, Sona
Erme, Tahliye, Arabuluculuk.
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ABSTRACT
EVACUATION OF THE LEASED PLACE IN RESIDENTIAL AND ROOFED
WORKPLACE LEASES BASED ON WRITTEN EVACUATION COMMITMENT

As the most common type of lease agreements in practice, residential and roofed
workplace lease agreements are regulated between *’ Articles 339 - 356 of the Turkish Code of
Obligations No. 6098”. The provisions on residential and roofed workplace leases aim to
protect the lessee, who is considered to be the weaker party of the contract. In particular, the
fact that the termination of the contractual relationship between the parties is subject to
extremely severe conditions for the lessor, compared to the lessee, leads us to this conclusion.

In the Turkish Code of Obligations, the provisions regarding the termination of the
residential and roofed workplace lease agreement are specifically included in the articles 347-
356 of the law as “By Notification” and “By Lawsuit” termination.

In the evacuation of immovables in residential and roofed workplace leases, especially
termination by litigation is a frequently used method among these regulations in the law. The
reasons for termination through litigation are divided into two in the law as "those arising
from the lessor" and "those arising from the lessee". The written eviction commitment is the
most important reason arising from the tenant.

The tenant's written eviction commitment, which is regulated in Article 352/1 of the
Turkish Code of Obligations No. 6098, which entered into force on 01/07/2012, was
previously regulated in paragraph a of Article 7/1 of the abrogated Law No. 6570 on Real
Estate Leases. The Turkish Code of Obligations No. 6098, taking into consideration the
doctrinal criticisms and the practices of the Court of Cassation during the abrogated law
period, has re-regulated this reason for termination. The written eviction commitment gives
the lessor the right to apply for enforcement action or file a lawsuit in order to terminate the
contract and evacuate the immovable property within 1 month from the day specified in the
commitment by the lessee. In other words, the existence of a written eviction undertaking
does not automatically terminate the lease agreement on the eviction date specified in the
undertaking.

In this thesis, the evacuation of the leased premises based on a written eviction
undertaking within the scope of a residential and roofed workplace lease agreement is
analyzed. In this study, the application area of the written eviction undertaking, the conditions
that a valid undertaking must bear, the methods of terminating the lease agreement based on

the written eviction undertaking and the eviction are evaluated. On the other hand, the
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mediation institution, which has become mandatory for disputes arising from the lease
relationship as of 01.09.2023 and is a condition of litigation, has also been discussed.
Keywords: Lease Agreement, Residence, Roofed Workplace, Written Eviction

Commitment, Termination, Eviction, Mediation.
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GIRIS

Kira sozlesmeleri uygulamada en c¢ok karsilasilan sozlesme tiirlerinden biri olup
giinliik yasamda nemli bir yer tutmaktadir. Ozellikle konut ve isyeri ihtiyaci, en temel insani
ihtiyaclardan biridir. Ancak her zaman ve 6zellikle son zamanlarda bu ihtiyacin satin alma
yoluyla giderilmesi pek miimkiin degildir. Insanlar cogu zaman bu gereksinimlerini kiralama
yoluyla karsilamay1 tercih etmektedir. Bu nedenle diger kira sézlesmesi tiirlerine nispeten,
konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmeleri uygulamada biiyiik bir 6neme sahiptir.

Kira sozlesmelerine iliskin yasal diizenlemeler, giincel mevzuattan onceki donemde,
818 sayili Borglar Kanunu’nda (°BK’’)! ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’da (°GKHK’’)?> yer almaktaydi. 01.07.2012 tarihinde 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun (“TBK’’)? yiiriirliige girmesiyle soz konusu iki kanun yiiriirliikkten kaldirarak
kira s6zlesmesine iligkin tiim hiikiimler Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda toplanmastir.

Kira sézlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ’Ozel Borg iliskileri’> bashkli ikinci
kisminin dordiincii boliimiinde, kanunun 299-378. Maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu
boliimde kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler {i¢ ayirimda ele alinmistir. Birinci ayirim (TBK
m. 299-338), kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerdir. ikincisi (TBK m. 339-356), konut
ve catil1 isyeri kiralarma iliskindir. Ugiinciisii (TBK m. 357-378) ise iiriin kirasina iliskindir.

Bu calisma, konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler dikkate alinarak
olusturulmustur.

Konut ve catili igyeri kiralarina dair 6098 sayili TBK ile bircok yenilik getirilmis
olmakla birlikte; miilga 6570 sayilit GKHK hiikiimleri de genel olarak korunmustur. Ozellikle
kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan sonlandirilmasi i¢in agilacak tahliye davasina
iliskin diizenlemelerde, kiracinin sdzlesmenin gii¢siiz tarafi olmasi nedeniyle korunmasi
gerektigi inanci, yeni kanunda da onemini korumustur. Ote yandan TBK’ nin genel
gerekcesinde de belirtildigi tizere* miilga GKHK’ daki kanun bosluklarini doldurmak igin

olusturulan yerlesik Yargitay igtihatlarindan yasalasma siirecinde faydalanilmigtir.

'RG. T. 29.04.1926, S. 359.

2RG. T. 27.05.1955, S. 9013.

3RG. T. 04.02.2011, S. 27836

4 6098 Sayih TBK’ min Gerekgesi, Kira Sozlesmesi’ ne iliskin Genel Gerekge; “Kira sizlesmelerinin
diizenlenmesinde de Tasarmun biitiiniinde oldugu gibi, Yargitay kararlart ve Avrupa mevzuati goz dniinde
tutulmugtur.”, https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi: 10.06.2024)

3 Inceoglu, 2014: 2; Gokyayla, 2013: 1206.




Bugiin bile, miilga GKHK’ nin yiiriirliikte oldugu donemdeki doktrinsel elestiriler ve
olusturulan igtihatlardan yararlanilmakta olup, bu calismada gerekli yerlerde miilga kanun
donemindeki bu elestiri, yorum ve igtihatlardan bahsedilecektir.

Kira s6zlesmeleri, TBK m. 299 hikkmiinde “kira sézlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi,
kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir”
seklinde tanimlanmigtir. Kanundaki tanim bu olmakla birlikte, genel olarak kira
sOzlesmesinin, “’bir sey veya hakka iliskin kullanma ve/veya yararlanma hakkinin devrini
gerektiren sozlesmelerden, kullanmanin ivaz karsiliginda devri borcunu doguran
sozlesmeler’” oldugunu sdyleyebiliriz. Miilga BK’ da kira s6zlesmesine iliskin yapilan tanim,
kiraya verene yalnizca kullandirma borcunu ylkleyerek sadece adi kira sodzlesmesini
tanimlamakta idi. TBK m. 299 hiikmii ise kiraya verene yikledigi borg¢lar bakimindan,
kullandirmanin yaninda ayrica yararlandirma yilikiimliliigiinii de getirmesiyle, kanun
koyucunun hem genel olarak kira sozlesmesini hem de {iriin kirasi s6zlesmesini kapsar
nitelikte bir tanima yer verdigi anlagilmaktadir.

Kanundaki bu diizenleme ¢er¢evesinde kira sézlesmesi kavrama, iist bir kavram olarak,
konut ve ¢atili igyeri kirasin1 ve iiriin kirasin1 da kapsamaktadir®. Buradan yola ¢ikarak, kural
olarak “Genel Hiikiimler” baslig altinda diizenlenen adi kira s6zlesmesine iligskin hiikiimlerin,
konut ve catil1 igyeri kiralari ile {iriin kirasina 6zgii bir diizenleme bulunmadig: takdirde, bu
sozlesme tiirlerine de uygulanabilecegini sdylenebilir’.

Kargilikli, tam iki tarafa bor¢ ylikleyen, sozlesmelerden olan kira sozlesmelerinde
gerek kiraya verenin gerekse kiracinin sézlesme geregi birbirlerine karsi bir takim borg¢ ve
yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Kiracinin veya kiraya verenin, yikiimliiliklerine aykiri
davranmast halinde kira s6zlesmesinin sona ermesinden bahsedilebilecegi gibi,
yiikiimliiliiklere bagli olmaksizin kiracidan veya kiraya verenden kaynakli birtakim sebepler
de sozlesmenin sona ermesini giindeme getirebilir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda sézlesmenin sona ermesi konusu ise TBK m. 347 ve
devaminda 6zel olarak diizenlenmistir. Kanuna gore konut ve catili isyeri kiralarinda kira

so0zlesmesi, bildirim (TBK m. 347 vd.) veya dava (TBK m. 350 vd.) yoluyla sona erdirilebilir.

6 6098 Sayili1 TBK m. 299 Gerekgesi; Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunun karsilik 248. maddesinde “adi kira,
oyle bir akittir ki kiralayan onunla kiraciya iicret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmegi iltizam eder”
denilerek yalnizca adi kira sozlesmesinin tammina yer verilmigken; 6098 sayili TBK ile bu sefer biitiin kira
cesitlerini kapsayacak sekilde bir tanim yapimg, kiralanamin kullamilmasimin yaminda ondan yararlanilmasinin
da kiraciya birakilabilecegi belirtilmistiv. Buna bagh olarak, kullandirmayla birlikte yararlandirmanin da kiraya
verenin bor¢larindan birini olusturabilecegi agik¢a kabul edilmistir. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigsim
tarihi: 10.05.2024).

7 Yavuz, 2014: 203; inceoglu, 2014: 3




Bunlardan s6zlesmeyi dava yoluyla sona erdiren sebepler sinirli say1 ilkesine tabidir. Diger bir
degisle, kira sozlesmesini dava yoluyla sona erdiren sebepler genisletilemez (TBK m. 354)3.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kira sézlesmesinin dava yoluyla sona ermesi hali,
kiraya verenden (TBK m. 350-351) veya kiracidan (TBK m. 352) kaynaklanan sebepler
neticesinde olabilir. Kiraya verenden kaynaklanan sebepler, kiraya verenin veya yeni malikin
gereksinimi, kiralananin yeniden insas1 ve imar1 olabilir. Kiracidan kaynaklanan sebepler ise
yazili tahliye taahhiidii, kiracinin kira bedelini 6dememesi sebebiyle iki hakli ihtar sonucunda
distiigli temerriit ve kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilgede oturmaya elverisli
konutunun bulunmasi durumudur.

Yazili tahliye taahhiidii haricindeki diger tiim sebepler kendine 6zgii ve ¢ok siki
sartlara tabidir. Bu yiizden, her bir tahliye sebebi i¢in aranan sartlar1 ispat kiilfetinden
styrilmak isteyen kiraya veren i¢in yazili tahliye taahhiidiine dayali sona erme sebebi oldukca
cazip hale gelmektedir. Yazili tahliye taahhiidii 6570 Sayili Gayrimenkullerin Kiralanmasi
Hakkinda Kanun doneminde oldugu gibi 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu doéneminde de
kiraya veren tarafindan tercih edilen bir tahliye tiirii olarak varligini siirdiirmektedir. Ozellikle
son donemde yasanan ekonomik sorunlar yazili tahliye taahhiidiine daha da Onem
kazandirmistur.

Bu tezin konusu <> Konut ve Catili Is yeri Kiralarinda Kiralananin Yazili Tahliye
Taahhiidiine Dayal1 Olarak Tahliyesi” dir. Tezde konut ve catili is yeri kira s6zlesmeleri genel
olarak aciklandiktan sonra, yazili tahliye taahhiidiiniin gecerlilik sartlari, yazili tahliye
taahhiidiine dayali olarak tahliyenin nasil ve ne sekilde gerceklesecegi ile tahliye taahhiidiine
dayanarak hangi davalarin ne zaman ve ne sekilde acilabilecegi, tahliye kararinin icrasi ile
konunun dava sart1 arabuluculuk kapsaminda degerlendirilmesi inceleme konusu yapilacaktir.

Bu ¢aligsma ii¢ ana boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde, genel olarak konut ve catili is yeri kira sdzlesmesine iligkin bilgiler
verilerek, bu tiir kira s6zlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, unsurlari, taraflar1 ve sekli ele
alimmustir. Devaminda ise sona erme hallerinden genel hatlariyla bahsedilmistir.

Ikinci boliimde, yazil tahliye taahhiidii konusu, konut ve gatili is yeri kira sdzlesmeleri
kapsaminda 6zel olarak incelenmistir. Bu boliimde yazili tahliye taahhiidiiniin tanimi,
mevzuattaki yeri, hukuki niteligi ve unsurlar1 detayli olarak irdelenmis, sart ve ceza kosuluna
bagli tahliye taahhiidii lizerinde durulmustur.

Ucgiincii béliimde ise, kiralananin yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliyesi

konusu tiim ydnleriyle incelenmis; dava yoluyla ve ilamsiz icra yoluyla olmak iizere, tahliye

8 Eren, 2019: 393.



yontemleri detayl olarak agiklanmustir. Ayrica 01.09.2023 tarihi itibariyle kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazliklar i¢in zorunlu hale getirilen ve dava sarti olan arabuluculuk
miiessesesi de ele alimmistir. Son olarak yazili tahliye taahhiidiine bagli olarak kiralananin
tahliyesinin sonuglar1 degerlendirilmistir.

Calismanin biitlinlinde bilimsel goriislerden ve Yargitay’ mn yerlesik ictihatlarindan

miimkiin oldugunca ¢ok faydalanilmistir.



BIiRINCi BOLUM
6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU KAPSAMINDA KONUT VE CATILI IS
YERI KiRA SOZLESMELERI

1.1. Genel Olarak

Kira sdzlesmeleri 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’ nun ’Ozel Borg iliskileri” ni
diizenleyen Ikinci Kism1’ ni Dérdiincii Bliimii’ nii olusturmaktadir. 818 say1l1 miilga Borglar
Kanunu’ nda “adi kira” ve “hasilat kiras1” olarak iki fasilda ele alinan kira s6zlesmeleri, 6098
sayill Tiirk Borglar Kanunu’ nda “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili is yeri Kiralar1” ve
“Uriin Kiras1” olmak iizere ii¢ ayr1 baslik altinda diizenlenmistir.

Konut ve ¢atili ig yeri kira sozlesmeleri, miilga BK déneminde, 6zel bir kanun olan ve
01.06.1955 tarihinde yiiriirliige giren 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ile
ayrica diizenlenmis idi. Ancak 6570 sayili Kanun kira mevzuatinda ikili bir yap1 meydana
getirmisti. Zira 6570 sayili Kanun’un 1. maddesinde ‘’bu kanun ile Borglar Kanununun bu
kanuna aykirt olmayan hiikiimleri tatbik olunur” ifadesi yer almaktaydi. Buradan yola
cikarak, 6570 sayili Kanun ile 818 sayili Borglar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin
hiikiimlerinin birlikte uygulama alani buldugu anlasilmaktadir®.

Kira mevzuatindaki bu ikilik durum, 01.07.2012 tarihinde 6098 sayili Tiirk Borg¢lar
Kanunu ve 6101 sayili Tirk Borglar Kanunun Yiriirligli ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun'®’un yiiriirliige girmesiyle sona ermis, ilgili mevzuat bir araya getirilmistir!!. 6570
sayilt GKHK, 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun’un 10. maddesi ile miilga edilmis ancak miilga kanundaki hiikiimler bir kisim
degisiklikle konut ve catili isyeri kiras1 baghgi altinda 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu
biinyesine almmugtir'2, 6098 sayili TBK’ da konut ve catili is yeri kiralarinin ayrica
diizenlemis olmasinin esas nedeni, sdzlesmenin giigsiiz tarafini olusturduguna inanilan
kiracinin korunmasi1 gerektigi diisiincesidir. Bu nedenle bu kapsamda yer alan hiikiimler

kiracty1 koruyucu nitelik tastmamaktadir!?.

° Burcuoglu, 1993: 1.

10RG. T. 04.02.2011, S. 27836.

! Delipmar, 2016: 4; Erdogan, 2014: 185.
12 Aral ve Ayranci, 2014: 228.

13 Eren, 2019: 393; Gokyayla, 2013: 1205.



1.2. Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmeleri Terminolojisi, Hukuki Niteligi, Taraflan
ve Gecerlilik Sartlari
1.2.1. Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmeleri Terminolojisi

Ust kavram olarak kira sézlesmesinin tanimi, TBK’ nin ikinci kism1 olan ’Ozel Borg
Mliskileri’’nin, “’Kira Sozlesmesi’’ baslkli dordiincii boliimiinde <’Genel Hiikiimler’> baglikli
ilk ayrimda bulunmaktadir. TBK m. 299 hiikmiinde kira s6zlesmesi; ‘'Kira sozlesmesi, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasint ve kullanmayla birlikte ondan yararlanmasini kiraciya
birakmay1, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi
sozlesmedir.’’ sekilde tanimlanmustir.

818 sayili Miilga Borg¢lar Kanunu’nda ‘’adi kira’’ ve ‘’hasilat kirasi’ olmak iizere
sadece iki ayri kira tiirii bulunmakta idi. 6098 sayili TBK’ da ise tiim kira s6zlesmesi tiirlerini
kapsayacak genel bir tanim yapilmis ve madde gerek¢esinde de bu husus ‘’kira s6zlesmesinin,
biitiin kira tiirlerini kapsayacak sekilde’’ tanimlandig: ifade edilmistir. Bu nedenle TBK m.
299 hiikmiinde yapilan kira sézlesmesi tanimi, <’Kira S6zlesmesi’’ boliimiiniin ikinci ayrimi
olan “’Konut ve Catili Isyeri Kiralar1> ile {i¢iincii ayrim olan “Uriin Kirasin1’> da
kapsamaktadir.

Konut ve catili isyeri kira sézlesmeleri, TBK’ nin 339 ila 356. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Ote yandan kanunun dordiincii boliimiiniin ilk kisminda yer alan “Genel
Hiikiimler’* de esasen konut ve catili isyeri kiralarin1 dogrudan ilgilendirmektedir. Oyle ki
konut ve catili i yeri kiralarina iliskin bir hiikiim bulunmayan hallerde kural olarak kira
s0zlesmesinin genel hiikiimlerine bagvurulacaktir. Zira konut ve catili is yeri kiralar kira
s0zlesmesinin alt kategorisi olarak kanunda yer almaktadir.

Konut ve catili igyeri kiralarin1 konu edinen miilga GKHK’ nin 1. maddesinde
“musakkaf gayrimenkul” (ortiilii/catili taginmaz) ifadesi kullanilmigken, 6098 sayili TBK
“konut ve catil1 igyeri” ifadesini kullanmis ancak “konut” ve “catili igyeri” kavramlarinin

tanimini yapmayarak bu kismi uygulama ve doktrine birakmigtir'?,

1.2.1.1. Konut Kavram

Konut denilince; giiniibirlik olmaksizin bireyin uyumak, barinmak vb. ihtiyaclarini
karsilayan ve onu disartya karst koruyacak bir mekan niteligini bulunan bir yap1
anlasilmalidir!>,

TBK m. 339 hiikmiinde “’taginmaz’’ dan bahsedilmis oldugu i¢in, esasen taginir bir

yapinin konut oldugundan bahsedilemez. TBK’ ya gore c¢adir, karavan ve yatakli vagon konut

14 Kanik, 2023: 381; Gokyayla, 2013: 1214.
15 Aral ve Ayranci, 2014: 229; Delipinar, 2016: 7.



sayllamaz. Zira bunlarin toprak zeminle siirekli bir baglantis1 yoktur'®. Ote yandan, tasinir
tarzda bir yapinin (prefabrik, modiiler gibi) bulundugu zemin ile biitiinlesmesi halinde ise yine
konuttan bahsedilebilir!”.

TBK’ daki diizenleme dogrultusunda doktrinde bir tanima'® gére ¢’konut, insanlarn
icinde uyumasina, yiyecek ve igcecek tiiketmesine olanak taniyan, insanlari dig diinyaya karsi
koruyan, iistii ve yanlar1 kapali, insan emegi {iriinii olan ve fakat toprak ile sik1 ve devamli bir
baglilik i¢inde olan bir yer’’ olarak tanimlanabilir. Bir diger tanima'® gére ise konut, ’kisinin
temel ihtiyaci olan barmmmay1 karsilayan, 6zel hayatini siirdiirmesine olanak taniyan yeri”’
ifade eder. Bu tanimlardan yola ¢ikarak, bir taginmazin konut sayilabilmesi i¢in, kisilerin
barinma (oturma, yatma gibi) ihtiyacim1 karsilamasi ve dort tarafinin g¢evrili olup catisinin
kapali olmasi ve onu c¢evresel etkilerden koruyarak muhafaza altina almasi1 gerektigini
sOylenebilir.

Konutun kisinin yagamsal ihtiyaglarinin tamamini karsilayacak nitelikte bulunmasi
sart degildir. Igerisinde esya olup olmamasi, bireyin ikametgah adresi ile aym yerde olup
olmamasi, banyosunun bulunup bulunmamasi veya konutun ayipli bulunup bulunmamasi
hususlari, tek baslarina tasinmazin konut olma niteligini etkilemez?°.

TBK m. 399 hiikkmii cercevesinde bireyin konutu “’kullanma amaci’’ konut
kavraminin en miihim 6zelligidir?'. Kira iliskilerinde kiracinin kiralanan1 kullanma amaci,
kiraya veren ve kiracinin serbest iradeleri ile olusturduklar kira sézlesmesinin igeriginden
anlagilabilir??. Kiralananin kiraci tarafindan konut maksatli ve bu amaca uygun kullanim igin
kiralanmis olmasi gerekir. Yapi, konut niteliginde oldugu halde mesleki bir faaliyet icin

kiralanmis ve kullaniliyor ise, artik konuttan degil ¢atil1 is yerinden bahsedilir.

1.2.1.2. Catih is yeri Kavram

Is yeri, kisilerin veya kurumlarin bir meslek, hizmet veya iiriin elde etmek
faaliyetlerinde bulunduklar1 yerler olup, bu nitelikteki bir tasinmaz kirasinin kanunun 6zel
hiikiimlerinin kapsamina girebilmesi igin i yerinin tizerinin ortiilii yani ¢atili olmasi sarttir>3.

Catisiz igyerleriyse kanunun 6zel hiikiimlerinin uygulama alani1 disinda birakilmistir.

16 Eren, 2019: 399; Delipinar, 2016: 8.

17 Gilimiis, 2024: 112.

18 Eren, 2019: 399; Dogan, 2011: 37.

19 Aral ve Ayranci, 2014: 222; Gokyayla, 2013: 1217.

2 Akyigit, 2012: 140; Gokyayla, 2013: 1218.

21 Kanik, 2023: 381; Giimiis, 2024: 111.

22 Eren, 2019: 399.

2 Kanik, 2023: 382; Gokyayla, 2013: 1219; Eren, 2019: 400.



Kiracinin kiralananda ®’ticari, simnai nitelikte ekonomik faaliyette bulunmasi veya
meslek icra etmesi’’ halinde kiralanan, is yeri olarak nitelendirilir**. Buna gore, fabrikanin,
ofisin, blironun, magazanin veya atélyenin kiraya verilmesi durumunda is yeri kirasindan sz
edilir. Buradaki ayirt edici en Onemli sart, kiracinin kiralamay1 ticari, sinai, sanatsal,
ekonomik veya mesleki faaliyeti ile baglantili olarak yapip yapmadigidir®®,

Kiralananin ¢atili igyeri niteliginde olup olmadigini hususu kira sdzlesmesinden
anlagilabilir. Taraf so6zlesmede acik¢a ya da ortiilii olarak kiralananin niteliginden bahsetmis
olabilir. Sayet sozlesmeden anlasilamaz ise, o zaman kiralananin tahsis amaci dikkate
alinmalidir. Kiralananin tahsis amacinin, ekonomik ve mesleki faaliyet i¢in olmasi, onun
niteligini belirler?®. Ornegin, kirac1 baz1 esyalarini saklayabilmek igin bir depo kiralamis ise
oras1 ekonomik amagla kiralanmadig1 i¢in catili isyeri kavramina dahil olmaz?’. Benzer
sekilde, 6rnegin kiralananin bir odasinin ofis olarak kullanilmasi, karma bir amag s6z konusu
oldugu durumlarda kiralananin nitelendirilmesinde, agirlikli kullanim amacina bakmak
gerekir?s,

“Catili olma’ kavramindan tam olarak ne anlasilmasi gerektigi, yani iistiiniin tam
olarak ortiilii olmasinin m1 gerektigi yoksa {iistlinlin yar1 ortiilii olmasimin da yeterli olup
olmayacag1 hususu doktrinde tartismahidir. Bir goriise?® gore, bir tasinmazin ¢atili olabilmesi
icin “’{istii ortiilii, yatay ve dikey cevre alanlarmin kapali” olmasi gerekmektedir. Ustii
tamamen kapali olmayan tasinmazlar catili sayilmayacak, dolayisiyla bunlar hakkinda
kanundaki genel hiikiimler uygulanir. Ote yandan aksi yondeki goriise®® gore, iistii yar1 ortiilii
tasinmazlar da duruma gore catili sayilabilir. Yar1 ortiilii olan tasinmazin “’kapali alanlarin
acik alanlara orani’’ belirlenmeli ve her somut olayda ‘’tasinmazin hakim vasfinin’’ dikkate
alinmas1 gerekmektedir. Neticeye gore bu tasmmmazin catili olup olmadigi sonucuna
varilmalidir. Yargitay’! da bu son goriiste olup, tasinmazin {istiiniin yar1 ortiilii olmas1 halinde
kapal1 alanlarin acik alanlara oranina goére bir belirleme yapilacagina, ayrica taginmazindan

iistiin yararlanma bi¢imine bakilmas1 gerektigine iliskin kararlari bulunmaktadir.

2Gokyayla, 2013: 1219; Giimiis, 2024: 112.

% Yavuz vd., 2014: 591; Dogan, 2011: 30.

26 Delipnar, 2016: 9; Gokyayla, 2013: 1220.

27 Kanik, 2023: 383; Giimiis, 2024: 114.

28 Gilimiis, 2024: 114.

29 Aral ve Ayranci, 2014: 242; Eren, 2019: 400.

39 Burcuoglu, 1993: 20; Delipinar, 2016: 33; Dogan, 2011:33.

31 Yargitay 6. HD, 12.09.2005 T., 2005/6670 E., 2005/8058 K.; Yargitay 4. HD, 25.06.1970 T., 1970/4539 E.,
1970/5275 K. ... Akaryakt istasyonu delillerden anlasildigi iizere iistiin yararlanma bicimi itibariyle ¢atili bir
ver degildir.” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi: 25.05.2024)




1.2.2. Konut ve Catih Is yeri Kira Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi

Konut ve catili is yeri kira sozlesmeleri, diger kira s6zlesmeleri gibi, rizai, tam iki
tarafa borg yiikleyen, ivazl ve siirekli bir sozlesmedir.

Konut ve catili is yeri kira sozlesmesi rizai bir sozlesmedir. Zira sézlesmesinin
akdedilebilmesi i¢in taraflarin birbirine uygun ve karsilikli irade beyanlarimin varligi
yeterlidir®?. Sozlesme konusunu olusturan kiralananin teslimi sart olmay1p, taraflarin birbirine
uygun icap ve kabul agamalarinin tamamlanmasiyla sézlesme akdedilmis olur. Bu agamada,
kiraya verenin kira bedeli karsiliginda kiralananin teslimi borcu altina girmesi yeterlidir®3.

Konut ve ¢atil1 is yeri kira sézlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir®*.
Kiraya veren ve kiracinin birbirlerine karsi tistlendikleri edimler, birbirinin karsiligini
olusturur. Kiraya veren, kiralanan1 kira siiresi boyunca kullanima elverigli nitelikte
bulundurma, kiraci ise kiralanani kullanmas1 karsiliginda bir kira bedeli 6deme yiikiimliiliigi
altina girmektedir. Tam iki tarafa borg ylikleyen sézlesmelerin edimleri arasinda karsilikl bir
degisim s6z konusudur. Bu durum kira s6zlesmeleri i¢cin de gegerlidir. Synallagma olarak
adlandirilan bu edimler arasindaki degisim iliskisinde, edimlerden birinin herhangi bir
nedenle yerine getirilmemesi halinde, diger edimin de kural olarak yerine getirilmemesi
sonucu dogmaktadir?>,

Kira sozlesmesi, karsiliklt “’ivazli’’ bir sozlesmedir. Bir sézlesmenin kira sozlesmesi
olarak adlandirilabilmesi igin taraflarin bir kira bedeli lizerinde anlagsmaya varmis olmasi
gereklidir®®. Burada kira bedeli, sézlesmenin objektif esasli unsurudur. Kiracinin, kiraya
verene Odeme ylkiimliliigiinde oldugu kira bedeli unsuru, kira sdzlesmesini, bir malin
karsiliksiz kullanilmasini gerektiren diger sdzlesme tiirlerinden ayirici temel unsurdur?’. Buna
baglh olarak sayet taraflar belirli yahut belirlenebilir bir kira bedeli iizerinde anlagmaya
varamazlarsa kira sézlesmesi kurulmus olmaz*®.

Stirekli borg iliskisi doguran bir sézlesmedir. Buradaki siirekli bir borg iliskisinin
dayanagi kiraya verenin, sozlesme konusu kiralanani, kiracinin kullanimina uygun sekilde
bulundurma yiikiimliiliigiidiir. Bu yiikiimliilik s6zlesme siiresi boyunca devam etmektedir.
Dolayisiyla kiraya verenin borg¢landigi bu edim siireklilik arz ettigi i¢in kira soézlesmesi

siirekli borg iliskisi doguran sdzlesmeler iginde yer alir®.

32 Giimiis, 2012: 30.

33 Aral, 2007: 208; Tandogan, 2008: 11.

3 Akintiirk ve Ates, 2017: 263; Giimiis, 2012: 31.

35 Yavuz vd., 2014: 373.

36 Ruhi ve Ruhi, 2023: 223; Giimiis, 2012: 34.

37 Yavuz vd., 2014: 373; Eren, 2019: 317.

38 Tandogan, 2008: 14; Giimiis, 2012: 35-36.

39 Aral ve Ayranci, 2014: 230; Yavuz vd., 2014: 397.
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1.2.3. Konut ve Catih Is yeri Kira Sozlesmelerinin Taraflan

Kira s6zlesmenin taraflarini kiraya veren ve kiract olusturmaktadir. Taraflar arasindaki
anlagsmaya uygun olarak s6zlesme konusu seyin kullanilmasini karsi tarafa birakan kisiye
kiraya veren denir. Sozlesme konusu seyi kullanma karsiliginda bir kira bedeli 6demeyi
yliklenen kisiye ise kiracit denilmektedir. Her gercek ve tlizel kisi, fiil ehliyeti sahip olmak
kosuluyla, kirac1 veya kiraya veren sifatiyla kira sézlesmesi akdedebilir. Benzer sekilde kiiclik
ve kisithlar da ayirt etme giicline haiz olmak sartiyla, yasal temsilcilerinin rizasiyla kira
sozlesmesinin tarafi olabilir*.

Kiraya veren kiralanan konut veya ¢atili is yerinin maliki olmas1 zorunlu degildir zira
kira sézlesmesi bor¢landirict bir islemdir.*!. Oyle ki malikin ri1zas1 dahi olmadan iigiincii bir
kisi tarafindan kurulan kira s6zlesmesi de gecerlidir. Ancak boyle bir durumda {igiincii kisi
kiralanan1 teslim borcunu yerine getiremeyecegi i¢in kiracinin bu sebeple ugradig1 zarari
tazmin etmek zorunda kalir*?,

Kira s6zlesmesinde kirac1 veya kiraya veren sifatiyla birden ¢ok kisi yer alabilir. Bir
tasinmazin ortak malikleri, sahibi olduklari mali birlikte kiraya verebilirler. Bu durumda payl
miilkiyette pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmis olmasi, elbirligi ile milkiyette ise tiim
ortaklarin birlikte hareket etmesi gerekir*’.

Payli miilkiyetin s6z konusu olmasi halinde, ortaklik konusu tasinmazin kiraya
verilmesi isi 4721 sayili Tirk Medeni Kanun** (°TMK’’)’ na goére oOnemli islerden
sayilmaktadir. Bu husus TMK’ da ve yerlesik Yargitay ictihatlarinda agikga belirtilmistir.
TMK m. 691 hiikmii uyarinca, payli miilkiyet halinde tasinmazin adi kiraya veya liiriin
kirasina verilmesi isi 6nemli islerden sayilir. Kanun metninde adi kira ve iirlin kirasindan
bahsedilmis ise de konut ve catili is yerine iliskin kira s6zlesmeleri i¢in de uygulanir. Nitekim
Yargitay® da gegmisten bu yana bu goriisii igtihatlarma yansitmustir.

Elbirligi ile miilkiyetin s6z konusu olmasi durumda ise TMK m. 702 hiikmii uyarinca
ortaklarin tasarruf ve yonetim islerinde birlikte hareket etmeleri gerekmektedir. Keza

Yargitay*® da tiim paydaglarin katihimi ile gergeklestirilmeyen kira sozlesmesine deger

40 Aral ve Ayranci, 2014: 261; Tandogan, 2008: 103.

4! Tandogan, 2008: 57; Yavuz vd., 2014: 226; Senyiiz, 2016: 319.

42 Tandogan, 2008: 11; Yavuz vd., 2014: 227.

43 Ruhi ve Ruhi, 2023: 37-38; Giimiis, 2024: 207; Eren, 2019: 322.

4“4 RG.T. 08.12.2001, S. 24607.

4 Yargitay BGK, 06.05.1955 T., 1955/12 E., 1955/18 K_; Yargitay 7. HD, 24.04.2023 T., 2023/759 E., 2023/2248
K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi: 25.05.2024)

4 Yargitay BGK, 27.11.1946 T., 1943/28 E., 1946/15 K.; Yargitay 7. HD, 23.05.2023 T., 2023/1526 E.,
2023/2763 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi: 25.05.2024)
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verilemeyecegini, paydaslarin bir ya da birkagi tarafindan yapilan kira sézlesmesine hukuki
bir degeri olmadigini ictihatlarinda belirtmistir.

Gerekli ¢ogunluk saglanmasi halinde, TBK m. 85 hiikmii uyarinca béliinemeyen bir
bor¢ s6z konusu oldugundan, tiim kiraya verenler, kiraciya karsi birlikte sorumlu olurlar.
Gerekli cogunluk saglanamadan biitiin paydaslar adina sézlesme yapilmissa, diger paydaslarin
onay vermesi gerekir. Aksi halde sézlesme, TBK m. 47 hiikmii uyarinca yetkisiz temsile
iliskin kurallar uyarinca, diger paydaslar1 baglamaz ve kiraya veren paydas/paydaslar kiraciya
tazminat ddemek durumunda kalabilir*’. Sayet yetkisiz paydas/paydaslar kira sdzlesmesini
kendi adlarina yapmislarsa, bor¢ dogurucu o6zelligi geregi, s6zlesme gegerli olur. Fakat bu
durumda diger paydaslar kiralananin kullanima engel olabilirler. Neticede kiraya veren
paydasin, kiralanani kullandirma borcunu yerine getiremedigi i¢in kiraciya karsi sorumlulugu
dogar. Tiim bu haller, elbirligi ile miilkiyet hali i¢in de gegerlidir.

Evlilik birliginin varlig1 halinde, eslerden her biri tek basina kira sdzlesmesi yapabilir.
Kiralananin aile konutu olmasi durumda kiraci sifat1 olmayan es TMK m. 194/son ve TBK m.
349/l hiiktimleri dogrultusunda kiraya verene bildirimde bulunarak, sozlesmenin tarafi
haline gelebilir*®. Bunun disinda diger esin sdzlesme yapacak olan ese ozel yetki vermesi

yahut halihazirda akdedilmis olan sézlesmeye riza gostermesi de miimkiindiir*’.

1.2.4. Konut ve Catih Isyeri Kira S6zlesmelerinin Gecerlilik Sartlar

Kira s6zlesmesinin kurulmasi herhangi bir sekil sartina baglanmamistir. Kiraya veren
ve kiraci s6zlesmenin esasli unsurlarinda anlagsmaya vardiklar1 takdirde, konut ve catili igyeri
kira sdzlesmesi herhangi bir sekle tabi olmaksizin, sozlii olarak dahi kurulabilir®®. Genel kural
bu olmakla birlikte, hi¢ siiphesiz s6zlesmenin yazili sekilde yapilmasi, taraflar arasinda ileride
yasanabilecek uyusmazliklarin (mesela kira iligkisinin varligi, baslangi¢ tarihi, kira bedeli
gibi) ¢oziimiinde ispat hususunda kolaylik saglayabilir’'.

Ote yandan taraflarca kira sézlesmesinde dzel bir sekil sart1 dngériilmiis olabilir. Bu
halde taraflarca belirlenen sekle uyulmasi gerekir, aksi halde sozlesme gegersiz olur™2.

Son olarak belirtmek gerekir ki; TBK’ dan farkli olarak kira s6zlesmesi i¢in sekil sarti

ongoren 6zel kanunlar da mevcuttur. Ornegin 2290 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu® na

47 Gilimiis, 2024: 210; Yargitay 3. HD, 11.10.2011 T., 2011/10792 E., 2011/15148 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigsim tarihi: 25.05.2024)

48 Ceran, 2024: 1529; Ruhi ve Ruhi, 2023: 481.

4 Yavuz vd., 2014: 384; Kanik, 2023: 282.

50 Tandogan, 2008: 92; Feyzioglu, 1980: 423; Eren, 2019: 323.

3 inceoglu, 2014: 33-34; Yavuz vd., 2014: 225; Akintiirk ve Ates, 2017: 266.

32 Ceran, 2024: 61; Yavuz vd., 2014: 383.
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gore kiralanacak hava araglarma iliskin sozlesmeler yazili yapilmadikga gegerli degildir>®.
Ayni sekilde 2886 sayili Devlet Thale Kanunu m. 57 hiikmii geregince, kamu tiizel kisilerine
ait tasinmazlarin kiralanmasi s6z konusu olur ise bunlara iliskin kira sézlesmesinin yazili
sekilde hazirlanip noterde onaylatilmasi gerekir.

Kira sozlesmesine iliskin olarak TBK m. 299 hiikmiinde yapilan tanim dogrultusunda
konut ve catili igyeri kira sozlesmesinin objektif esasli unsurlari; kiraya verenin kiralananin
konusunu olusturan konut veya catili is yerinin “’kullanim hakkini kiraciya devri’’ borcu ile
kiracinin kiralanam1 kullaniminin karsilig1 olarak kiraya verene ‘’kira bedeli 6deme’” borcu

konusunda “’taraflarin karsilikli olarak anlagmalar1’’dir.

1.2.4.1. Kiralananin Kullanilmasinin Devri

Kiraya veren tarafindan iistlenilen kiralanan taginmazin kullanilmasinin kiraciya devri
borcu, sdzlesmenin esasli noktalarindan birisidir’*. Burada devredilen hak, tasinmazin
kullanim hakki olup ayni degil nispi bir haktir. Bu kullanim hakki gecici bir siire ile
siirlidir’. S6zlesmenin belirli veya belirsiz siireli olmasinin bir 6nemi yoktur.

Kiralanan konut veya ¢atili is yerinin miilkiyet hakk: kiracitya devredilmemekte yahut
sinirlt da olsa bagkaca bir ayni hak verilmemekte; sadece kiralananin kullanimi konusunda
kiraciya sahsi nitelikte ve nispi bir hak taninmaktadir>®.

Kiracinin sahsi nitelikteki bu hakkini kira s6zlesmesinin tapu siciline serh edilmesi
yoluyla gii¢lendirmesi olanagi bulunmaktadir’’. Zira kira s6zlesmesinin tapuya serh edilmesi
halinde, kira sdzlesmesi yani malike karsi da ileri siirebilir hale gelecektir. Ancak yine de soz
konusu sOzlesme ayni nitelik kazanamaz, kiracinin bu sézlesmeden dogan hakki sahsi

nitelikte ve nispi bir hak olmaya devam eder.

1.2.4.2. Kira Bedeli

Kira bedeli s6zlesmenin bir diger esasli unsurudur. Taraflar bedeli kararlastirirken
emredici hiikiimlere, kamu diizenine, ahlaka, kisilik haklarina aykir1 veya imkéansiz olmamasi
sartiyla sozlesme Ozgiirliigii kapsaminda serbesttir®®. Ote yandan tiim sartlara uyulmus olunsa

da gabin (asir1 yararlanma) ve irade bozuklugu durumlari saklidir®,

33 Tandogan, 2008: 94; Aral ve Ayranci, 2014: 218; Senyiiz, 2016: 319.
5% Inceoglu, 2014: 11; Tandogan, 2008: 12; Akintiirk ve Ates, 2017: 263.
33 Dogan, 2012: 7; Aral, 2007: 209.

36 Akyigit, 2012: 68; Yavuz vd., 2014: 373.

7 Ruhi ve Ruhi, 2023: 223; Yavuz vd., 2014: 373.

38 Yavuz vd., 2014: 373; Ceran, 2024: 137.

39 Giimiis, 2014: 34; Eren, 2019: 325; Akintiirk ve Ates, 2017: 268.

% Yavuz vd., 2014: 381; Akyigit, 2012: 153.
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Kira bedeli, kira konusu seyin kullanmasimin karsiliginda, kiraci tarafindan kiraya
verene oOdenir. Kira soézlesmesi ivazli ve tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesmedirS!.
Dolayisiyla kira bedeli, kiracinin karsi edimidir®?. Sayet taraflarca kullamim karsihiginda
herhangi bir bedel 6denmeyecegi konusunda anlagmaya varilmis ise artik kira s6zlesmesinden
bahsedilemez. Burada artik ariyet sdzlesmesi sz konusu olur®?.

Kira bedelinin, s6zlesme kurulurken mutlaka acik ve net bir sekilde belirlenmis olmasi

gerekli olmayip belirlenebilir olmasi yeterlidir®*. Yargitay®>’

a gore, kira bedelinin yalnizca
bir miktar paranin 6denmesi seklinde belirlenmesi zorunlu degildir. Para disinda altin veya bir
hizmetin karsiligi olarak da belirlenebilir®®. Ote yandan taraflar kira bedeli 6denecegi
konusunda anlagsmis ancak kira bedelinin miktar1 iizerinde anlasmamis ve de kira bedeli

belirlenebilir nitelikte degilse, kira sozlesmesi yokluk yaptirimi ile gegersiz olur®’.

1.2.4.3. Taraflarin Anlasmasi

Kira s6zlesmesinin meydana gelmesi i¢in taraflarin sézlesmenin yukarida izah edilen
esash unsurlari iizerinde anlasmaya varmasi gerekli ve yeterlidir®.

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in taraflarin, kira konusu seyin kullanilmasinin
belirli ya da belirlenebilir bir {icret karsiliginda kiraciya birakilmasi konusunda anlagmis
olmalar1 gerekir. Sozlesmenin kurulmasi i¢in taraflarin bu konularda anlagmaya varmasi
yeterli olup kiralanan seyin kiraciya fiilen teslimi gerekmemektedir®. Ote yandan, kiracinin

heniiz ilk kira bedelini 6dememis olmasi da sdzlesmesinin kurulmasina sorun teskil etmez’°.

1.3. Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi
1.3.1. Genel Olarak

Konut ve catili is yeri kira sozlesmeleri TBK sistematiginde kira s6zlesmesinin bir alt
tirli olarak diizenlenmistir. Ancak kural olarak kira sézlesmelerinin bildirim yoluyla sona
ermesine iliskin genel hiikiimleri, 6zel olarak diizenlenmis hiikiimlere aykiri olmamak

kaydiyla, konut ve ¢atil1 is yeri kira sézlesmeleri i¢in de uygulanabilir’!.

61 Ceran, 2024: 60; Giimiis, 2014: 35-36; Ruhi ve Ruhi, 2023: 30.
62 Giimiis, 2012: 34; Dogan, 2012: 8.

63 Ruhi ve Ruhi, 2023: 224; Kanik, 2023: 273.

4 Eren, 2019: 324.

% Yargitay 6. HD, 25.01.2016 T., 2015/8528 E., 2016/296 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi: 25.05.2024)

66 Ceran, 2024: 108; Akintiirk ve Ates, 2017: 263.

7 Giimiis, 2024: 105; Ruhi ve Ruhi, 2023: 224.

8 Kanik, 2023: 280; Akyigit, 2012: 69; Aral, 2007: 208.

% Senyiiz, 2016: 320; Giimiis, 2012: 30.

70 Kanik, 2023: 281.

I Ruhi ve Ruhi, 2023: 707.
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Kira sozlesmeleri siire bakimindan iki sekilde kurulabilir. Bunlar belirli siireli ve
belirsiz stireli kira sozlesmeleridir. Sayet sozlesmede bir siire kayd1 mevcut ise belirli siireli
kira sdzlesmesinden bahsedilmektedir’?. Buna karsin sézlesmede bir siire kayd: yer almiyorsa
belirsiz siireli kira s6zlesmesi soz konusu olur’3.

Genel hiikiimlere tabi bir belirli siireli kira s6zlesmesinde, so6zlesme ile kararlastirilan
siire dolmus olmasina ragmen taraflarca kira iligkisine devam edilmesi halinde; taraflar
arasinda bu hususta acik ya da zimni bir anlagma olmasa dahi, kira s6zlesmesi sona ermeyip
artik belirsiz siireli sayilir. Ozetle, taraflarin kira iliskisine devam etmeleri halinde sdzlesme
belirsiz siireliye dontisecektir. Konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinde ise boyle bir durum
s06z konusu degildir.

Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde ise taraflardan her biri, kanuni bildirim siirelerine
ve fesih donemlerine uymak kosuluyla sézlesmeyi sona erdirebilir’4. TBK m. 329 ve 330/1
hiikiimlerinde fesih i¢in uyulmasi gereken siireler ve donemler belirtilmistir. Buna gore
taginmazlar ic¢in bildirim siiresi 3 ay, fesih donemi 6 ay iken; tasinirlar i¢in taraflar, 3 giin
onceden fesih bildirimi yapmak kaydiyla s6zlesmeyi her zaman sona erdirebilirler. Taraflar
eger sozlesmede daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya kanundakinden farkli bir fesih
donemi kararlastirilmis ise bunlara uymalar: gerekir.

Ote yandan TBK m. 331 hiikmii uyarinca taraflardan her biri, kendisi i¢in &nemli bir
sebebin varligr halinde ve fakat bu sebebin kira iligkisine devam edilmesini kendisi icin
cekilmez hale getirmesi durumunda, sozlesmeyi fesih donemlerine uymaksizin ancak yasal
fesih bildirim siirelerine uymak sartiyla, her zaman feshedebilir’>. Burada s6zlesmenin belirli
ya da belirsiz siireli olmasinin artik bir 6nemi yoktur’s.

Yukarida izah edildigi sekilde, genel hiikiimlere tabi kira sozlesmelerinin sona
ermesine iliskin diizenlemeler genel hatlariyla bu sekilde olup, kanun koyucu konut ve ¢atili
1§ yeri kira sozlesmelerinin sona ermesine iligkin 6zel diizenlemeler getirmistir. Kanunun 347-
356. maddeleri arasinda “Konut ve catili is yeri kiralarinda sdzlesmenin sona ermesi”
basligiyla, sona ermeye iliskin hiikiimler yer almaktadir. S6z konusu hiikiimler “Bildirim

Yoluyla” sona erme ve “Dava Yoluyla” sona erme seklinde ayr1 ayr1 diizenlenmistir’’.

2 Ruhi ve Ruhi, 2023: 39; Akintiirk ve Ates, 2017: 270.

73 Ceran, 2024: 107-108; inceoglu, 2014: 37.

7# Inceoglu, 2014: 37; Aral ve Ayranci, 2014: 266.

75 Aral ve Ayranci, 2014: 297.

7 Yargitay 6.HD, 27.10.2015 T., 2015/7331 E., 2015/9163 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erigim tarihi: 30.10.2023).

77 Kiligoglu, 2015: 300; Erdogan, 2017: 186.
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1.3.2. Bildirim Yoluyla Sona Erme

Genel hiikiimlere tabi kira s6zlesmelerinden farkli olarak, TBK m. 347 hiikkmiine gore
konut ve catil is yeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmenin stiresinin dolmasindan “’en
az 15 giin 6nce’’ bildirimde bulunmadik¢a sézlesme sona ermeyip, belirsiz siireli hale de
gelmeyip, ayni kosullarda bir y1l i¢in uzatilmis sayilir.

Doktrinde kanunda belirtilen on bes giinlik bildirim siiresinin degistirilip
degistirilemeyecegi konusunda goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. Bir kisim yazara’® gore,
buradaki siirenin yerine, hiitkmiin emredici nitelikte olmasi nedeniyle, daha uzun bir siire veya
daha kisa bir siire belirlenemez. Buna karsilik, bir diger goriise” gore ise, bu hiikiim mutlak
degil nisbi emredici nitelikte olup, hiikiimde gecen siire, kiracinin aleyhine olacagindan
uzatilamasa da anlagmayla kirac1 yararina kisaltilabilir. Kanaatimizce, hiikiimde anilan “en
az” ifadesi nedeniyle on bes giinliik siire kisaltilamamalidir. Ote yandan kiracinin aleyhine bir
durum yaratmayacagi hatta kiracinin lehine olacagi diisiincesiyle daha uzun bir siirenin
belirlenmesinde ise bir engel bulunmamaktadir.

Genel hiikiimlere tabi adi kira s6zlesmelerinin aksine konut ve ¢atili is yeri kiralarina
iliskin sozlesmelerde kiraya veren, sozlesmede belirlenen siirenin doldugunu ileri siirerek
s0zlesmeyi sonlandiramaz. Kiraya veren ancak on yillik uzama siiresinden sonra TBK m 347
hiikmiinde Ongoriilen bildirim siiresine riayet ederek soézlesmeyi sona erdirme imkanina
sahiptir. Buna gore kiraya veren “’10 yillik uzama stiresi’’ sonunda, bu siireyi takip eden her
uzama yilimin sona ermesinden en az 3 ay Once kiraciya bildirimde bulunmak sartiyla,
sozlesmeye son verebilir®.

So6zlesmenin belirsiz siireli olmasi halinde ise, kiraci her zaman kiraya veren ise ancak
sOzlesmenin ‘’baslangi¢c tarihinden itibaren 10 yil”> gectikten sonra sdzlesmeyi sona
erdirebilir®!. Gerek kirac1 gerekse kiraya veren yapacaklari fesih bildirimde TBK m. 328 vd.
maddelerinde dngoriilen fesih bildirim siirelerine uymak zorundadir®?.

Sozlesmenin belirli ya da belirsiz siireli olmas1 fark etmeksizin, kiraya veren
tarafindan yapilacak fesih bildirimleri TBK m. 348 hiikkmii uyarinca yazili sekilde
yapilmalidir.

Yine sozlesmenin belirli ya da belirsiz siireli olmasindan bagimsiz olarak TBK m.

347/11 hiikkmii geregince, her iki taraf da genel hiikiimlere gore fesih hakkina sahip oldugu

78 Giimiig, 2012: 312; Tandogan, 2008: 100.

7 Inceoglu, 2014: 315; Akyigit, 2012: 166.

80 Ruhi ve Ruhi, 2023: 478; Kanik, 2023: 346.

81 Yavuz vd., 2014: 342; Aral ve Ayranci, 2014: 327.
82 Dogan, 2011: 68; Yavuz vd., 2014: 342,
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durumlarda, konut ve gatili i yeri kirasinin sona erme sebeplerine iliskin hiikiimlere aykiri

olmamas: sartiyla, sdzlesmeyi sona erdirebilir®3.

1.3.3. Dava Yoluyla Sona Erme

Konut ve ¢atili is yeri kiralarinda dava yoluyla sona erme, en ¢ok bagvurulan sona
erdirme yoludur. Nitekim dava yolu ile sona erdirme yontemi sadece konut ve catili igyeri
kiralar1 bakimindan sz konusudur®*. Bu yolla sdzlesmeyi sona erdirme miilga 6570 sayili
GKHK doéneminde de mevcut idi. Ayni sekilde 6098 sayili TBK da gerek belirli gerekse
belirsiz siireli sozlesmeler bakimindan kiraya verene sdzlesmeyi dava yoluyla sonlandirma
olanag1 tanmmustir®. Bu yolla sozlesmeyi sona erdirme sebepleri, kanunda sayilanlarla
sinirlidir. Bagka bir deyisle, kanunda belirtilenler disinda yeni bir sebep eklenemez, bu
sebepler kiraci aleyhine degistirilemez®®. Bu husus “Dava sebeplerinin smirliligi” baslikli
TBK m. 354 hiikkmiinde diizenlenmistir. Anilan hiikme gore, “Dava yoluyla kira sozlesmesinin
sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez”.

Bu sebeplere dayali olarak agilacak davalar kamu diizenine iliskin oldugundan, sadece
resmi devlet yargis1 gorevli ve yetkili olup, tahkim yoluna bagvurulmasi miimkiin degildir®’.

Dava yoluyla sona erme sebepleri kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan
kaynaklanan sebepler olarak TBK’ da diizenlenmistir. Kanuna gore kiraya verenden
kaynaklanan sebepler kiraya verenin, kanunda gosterilen yakinlariin gereksinimi, kiralananin
sonradan insas1 veya imar1 sebebi basligi altinda TBK m. 350 hiikmiinde; kiralanan1 sonradan
edinen malikin ve onun yakinlarinin gereksinimi sebebiyle yeni malikin gereksinimi baglig1
altinda TBK m. 351 hiikmiinde diizenlenmistir.

Kiracidan kaynaklanan sebepler ise, TBK m. 352 hiikmiinde, kiracinin yazili tahliye
taahhiidii vermesi, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye, kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayni1
ilge veya belde belediye sinirlart iginde oturmaya elverisli konutunun bulunmasi sebepleri

olarak diizenlenmistir.

1.3.3.1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Sona Erme
Konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinin sona ermesinde kiraya verenden
kaynaklanan sebepler; gereksinim, yeniden insa ve imar, yeni malikin gereksinimi olmak

lizere li¢ tanedir.

8 Giimiis, 2012: 309.

8 Giimiis, 2012: 316.

85 Akyigit, 2012: 173.

86 Ruhi ve Ruhi, 2023: 709; Kanik, 2023: 1059.
87 Eren, 2019: 419.
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TBK m. 350 hiikmiine gore, kiraya veren, kira s6zlesmesini kiralanani kendisi, esi,
altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da is
yeri ihtiyact nedeniyle kullanma zorunlulugu i¢indeyse bu hilkme dayanarak sézlesmeyi sona
erdirebilir. Bundan bagska, kiralananin yeniden ingas1 veya imar1 amaciyla esasli onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu islemler esnasinda kiralanan tasinmazin
kullanim1 miimkiin degilse kiraya veren sézlesmeyi sonlandirabilir.

Kiraya veren TBK m. 350 hiikmiinde sayilan nedenlere dayanarak sozlesmeyi
sonlandirmak isterse; belirli silireli soézlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin
ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak, bir ay i¢inde dava agmasi
gerekmektedir®®.

Yeni malikin gereksinimi nedeniyle sona ermesi hali ise TBK m. 351 hiikmiinde
diizenlenmistir. Maddenin baslhiginda “’yeni malik’’ ten bahsedildigi goriilmektedir. Hiikkmiin
yalnizca tasinmazin miilkiyetini sonradan kazanan kisiler i¢in gecerli oldugu
anlasilmaktadir®. Yani bu hilkkme bagh olarak tasinmazin tahliyesini talep etme hakki sadece
ayni bir hak olan miilkiyet hakkini sonradan kazanan yeni malike taninmistir. Ote yandan
TBK m. 311 hiikkmiindeki “’Sozlesmenin kurulmasindan sonra tictincii bir kisi, kiralanan
tizerinde kiracumin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle
ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulamir’’ diizenlemesi uyarinca, taginmaz iizerinden kira
sO0zlesmesinden sonra tiist hakki, intifa hakki veya oturma hakki gibi sinirh ayni hak elde eden
kisiler de kiyasen uygulama ile bu hiikiimden yararlanarak s6zlesmeyi sona erdirebilir’.

TBK m. 351 hiikmiine gore kiralanan1 sonradan edinen kisi, kendisinin, esinin,
altsoyunun, listsoyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisilerin konut
veya igyeri ihtiyaci sebebiyle kullanma zorunlulugunun varligi halinde; taginmazi edinme
tarthinden baglayarak bir ay i¢inde bu durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira

sozlesmesini bildirimden itibaren alt1 ay sonra acacag bir davayla sona erdirebilir®!.

1.3.3.2. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Sona Erme
Konut ve catili is yeri kira sdzlesmelerinin kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona
ermesi TBK’ da ayrica diizenlenmistir. Miilga 6570 sayilit GKHK doneminde de var olan bu

sebepler kanun koyucu tarafindan genel olarak korunmus olup bir¢ok yenilik de getirilmistir.

88 Ceran, 2024: 606; Dogan, 2011: 132; Inceoglu, 2014: 405.
$9 Giimiis, 2012: 357; Inceoglu, 2014: 372; Akyigit, 2012: 221.
% Aydogan ve Kahveci, 2017: 668; Kanik, 2023: 822.

1 Dogan, 2011: 161; Giimiis, 2012: 359; inceoglu, 2014: 393.
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Ote yandan miilga GKHK déneminde yapilan elestiri, yorum ve bunlara bagli olusan ictihatlar
da TBK ile kanunilik kazanmistir®2.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin kiracidan kaynaklanan sona erme sebepleri
TBK m. 352 hiikkmiinde ele alinmistir. Hilkme gore kiracidan kaynaklanan sebepler; kiracinin
yazuli tahliye taahhiidii nedeniyle sona erme, kiracinin kira bedelini odememesi nedeniyle
kendisine gonderilen iki hakli ihtar sebebiyle sona erme, kiracimin ya da birlikte yasadigi
esinin aym ilce veya belde belediye simirlart icinde oturmaya elverigli bir konutunun
bulunmasi sebebiyle sona erme olmak iizere ii¢ baslik altinda toplanabilir®3,

Kiracidan kaynakli sebeplerden olan yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak sona erme
ve tahliye hususu bu tezin ana konusu olup ileride ayrintili bir sekilde incelenecektir.

Iki hakli ihtar sebebiyle sona erme, TBK m. 352/II hiikmiinde diizenlenmistir. Kanun
koyucu, kira parasin1 hi¢ 6demeyen ya da eksik 6deyen yahut siklikla ge¢ 6deyen kiracilara
kars1 kiraya vereni korumay1 amaclamistir. Buna gore kendilerine iki hakli ihtar ¢ekilmesine
neden olan kiracilara karsi kiraya veren tarafindan tahliye davasi acilabilir®. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, iki hakli ihtarin da ayni kira yili icerisinde yapilmis olmasi
gerektigidir®. Thtarlar yazili olmalidir. Kiraya veren kira siiresinin bitiminden veya bir yildan
uzun stireli kira s6zlesmelerinde, ihtarlarin yapildig: kira yilinin sona ermesinden baglayarak
bir ay i¢inde dava agmalidir®®.

TBK m. 352/1II hiikkmiinde ise kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya
belde belediye sinirlar i¢inde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi sebebiyle sona
erme hali diizenlenmistir. Kiraya verenin sozlesme kurulurken bu konuttan haberinin
olmamas1 gerekir aksi halde bu sona erme sebebine dayanamaz. Bahse konu konutun kiraya
verenin kiralamis oldugu konut ile ayni ilge veya belde, belediye sinirlar igerisinde olmast
gerekir.

Bu hiikiim ancak konut kiralarinda uygulanabilir. Diger bir anlatimla, TBK m. 352/II1
hiikmii konut kiralarina dzgii olup is yeri kiralarinda uygulama alan1 bulamaz®’. Ote yandan
kiralananin hem is yeri hem de konut olarak kullanilmasi hali ise doktrinde tartismalidir. Bazi
yazarlar®®, bir yer hem igyeri hem de konut olarak kullaniliyorsa buranin is yeri olarak

nitelendirilmesi gerektigini savunurken; baska bir goriise®® gore ise, kiralananin ¢ agirlikl

9 Akyigit, 2012: 243.

93 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 686; Ceran, 2024: 800.

94 Kanik, 2023: 1355.

% Tandogan, 2008: 225; inceoglu, 2014: 441; Dogan, 2011: 201.
% Aydemir, 2016: 231; inceoglu, 2014: 456; Akyigit, 2012: 267.

97 Akyigit, 2012: 274; Tandogan, 2008: 271; Aydemir, 2016: 234.
% Giimils, 2012: 338; Akyigit, 2012: 274.

% Inceoglu, 2014: 463-464.
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kullanma amaciin’ ne olduguna bakilmalidir. Bunun i¢in taraflarin sdzlesmede belirttikleri
kullanma amacina itibar edilmeli ve sayet kullanma amaci s6zlesmede belirtilmemisse,

kiralananin fiili kullanim tarzinin dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir.



20

IKiNCi BOLUM
KONUT VE CATILI ISYERI KIRA SOZLESMELERINDE YAZILI TAHLIYE
TAAHHUDU

2.1. Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Tanimi, Mevzuattaki Yeri ve Hukuki Niteligi
2.1.1. Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Tanimi

Taahhiit; bir seyi yapmay1 iistiine alma, iistlenme olarak tanimlanmaktadir'®. Bu
tanimdan yola c¢ikarak, kira sozlesmeleri bakimindan tahliye taahhiidiiniin, kiracinin,
kiralananin tesliminden sonra belirli bir siire igerisinde kiralanani tahliye etmeyi tistlendigi bir
irade beyani oldugu sdylenebilir.

Uygulamada kullanildig1 sekliyle tahliye taahhiitnamesi ve yazih tahliye taahhiidii

ayni anlama gelmektedir.

2.1.2. Mevzuattaki Yeri

Bilindigi lizere, konut ve c¢atili is yeri kira sozlesmeleri, s6zlesme belirli siireli
yapilmis olsa bile, siire doldugunda kendiliginden sona ermemektedir. Kiraci, siirenin
bitiminden en az on bes giin 6nce s6zlesmenin feshini kiraya verene bildirmedikge, s6zlesme
bir yilligina uzamis olur. Iste yazili tahliye taahhiidii TBK m. 347/1 hiikmiinde diizenlenen ve
kiraciy1 korur nitelikteki bu durumun bir istisnasidir'®'. Zira yazil tahliye taahhiidii ile kiraci,
s0zlesmenin uzamasini saglamak konusundaki keyfiyetinden ve kanunun kendisine saglamis
oldugu korumadan kiralanani tahliye etmeyi taahhiit ederek, pesinen vazgegmektedir'?2,

Doktrindeki bir goriise'?? gore ise, yazili tahliye taahhiidii, TBK m. 347/1 hiikmiiniin
degil, TBK m. 343 hiikmiiniin istisnasidir. TBK m. 343 hiikmiine gore kira sézlesmelerinde
kira bedelinin belirlenmesi disinda kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.

Tahliye taahhiidii, 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 352/ maddesinde
diizenlenmistir. TBK m. 352/ hilkkmiine gore; kiraci, kiralananmin tesliminden sonra kiraya
verene karsi kiralanan tasinmazi belirli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak tistlendigi halde
bosaltmamuissa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak 1 ay igerisinde icraya
basvurarak veya dava a¢arak sona erdirebilir. Buna gore kiraya veren icra yoluna ya da dava

yoluna basvurabilir.

100 TDK, Tiirk Dil Kurumu Sézliikleri, https://sozluk.gov.tr/ erigim tarihi: 24.10.2023)
11 Inceoglu, 2014: 423.

12 Dogan, 2011: 169; Altintop, 2014: 520.

103 Giimiis, 2024: 20.
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Daha 6nce miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7/a maddesi
uyarinca kiraya veren, tahliye taahhilidiine dayali olarak tahliye i¢in yalnizca icra yoluna
basvurabilmekteydi. Zira anilan maddenin lafzindan anlasilan kiraya verenin icra yoluna
bagvurabilecegiydi. Ancak kiraya verenin Sulh Hukuk Mahkemesi’ nde tahliye davasi da
acabilecegi dgreti ve yargl uygulamasinda kabul edilmekteydi'%*.

Kanun koyucu, 6098 sayili TBK m. 352/ hiikkmiinde agik¢a “’icraya basvurmak veya
dava agmak” demek suretiyle uygulamada var olan bu durumu yasal zemine oturtmustur.

Tahliye taahhiidiiniin hem belirli hem de belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde verilmesi
miimkiindiir'%.

Yazili tahliye taahhtidii konut ve ¢atili is yeri kiralarina 6zgiidiir. Genel hiikiimlere tabi
kira sdzlesmelerinde yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye talebinde bulunulamaz'?®.
Nitekim Yargitay da bir¢ok kararinda bu hususu agik¢a belirtmistir!?7.

Konut ve catili is yeri kiralarina iliskin diger tiim hiikiimler gibi, TBK m. 352 hiikmii
de emredici niteliktedir. Taraflarin anlasarak bu tahliye sebebinin sartlarin1 degistirmeleri s6z

konusu olamaz.

2.1.3. Hukuki Niteligi
Yazil1 tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi konusunda doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir.

Bir goriise gore'®®

, bor¢landiric1 bir islemdir. Kiraciya belirlenen tarihte tasinmazi
tahliye etme yiikiimliliigii yiiklerken, kiraya verene de anilan tarihte tasinmazin tahliyesini
talep etme hakki vermektedir. Taahhiidiin sonu¢ dogurabilmesi ic¢in kiracinin kiralanani
tahliye etmesi veya kiraya verenin bir aylik siire i¢inde icra ya da dava yoluna basvurarak
kiralananin tahliyesini talep etmesi gerekmektedir. Taraflarin hareketsiz kalmalar1 ve siireyi
gecirmeleri halinde tahliye taahhiidii artik bir sonu¢ dogurmaz'®.

Bir diger goriise gore'!?; tahliye taahhiidiinde belirtilmis olan tahliye tarihi, kira
stiresinin sonuna denk diisiiyor ise kiracinin tek tarafli bir irade beyani ile kurulan ve kiraya

verene sOzlesmeyi sonlandirmak i¢in harekete gegme imkani1 veren bir hukuki islem olarak

kabul edilmelidir. Ote yandan tahliye tarihi kira siiresinin sonuna denk gelmezse ancak kiraya

104 Giimiis, 2024: 21.

195 Inceoglu, 2014: 423; Giimiis, 2024: 21.

106 Ceran, 2019: 1002; Saglam, 2023: 32; Sert Siitcii, 2023: 1496.

197 Yargitay 3. HD, 12.06.2019 T., 2017/8818 E., 2019/5342 K.; Yargitay 3 HD, 21.05.2019 T., 2017/7225 E.,
2019/4773 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi: 30.10.2023).

1% Dogan, 2011: 184-185.

199 Dogan, 2011: 185.

19 Burcuoglu, 1993: 323; Altuntop, 2014: 521.
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verenin kabulii ile kurulabilecek bir s6zlesme niteligindedir. Yani yazili tahliye taahhiidiiniin
hukuki niteligi, tahliye tarihinin kira déneminin igerisine veya sonuna rastlamasi durumuna
gore ikili bir ayrima tabi tutarak ele alinmalidir.

Ogretideki bir diger goriis'!! ise; tahliye taahhiidii tek tarafl1 bir irade agiklamasi olup
bozucu yenilik doguran bir haktir. Kiraya verenin kabuliine gerek olmayip kiracinin tek
basina yazili tahliye taahhiidii vermesi miimkiin ve yeterlidir.

Bir baska goriise gore'!?; tahliye taahhiidii kanuni sarta ve vadeye baglanmis bir ikale
sO0zlesmesidir. Taahhiitte belirtilen tarih vadedir. Kiraya verenin vadeden baslayarak bir ay
icerisinde tahliyeyi talep etmesiyle kanuni sart gergeklesmis olur ve kira sdzlesmesi sona erer.

Son olarak bir baska goriise gore!'? ise; yazili tahliye taahhiidii kira sdzlesmesine bagl
bir yan (fer’1) sdzlesmedir. Bu yan s6zlesme kiraciya, taahhiitte belirtilen tarihte kiraya veren
ile ikale s6zlesmesi yapma borcunu ylikleyen bir bor¢ sdzlesmesi goriintimiindedir. Kira

sOzlesmesinin devri halinde sozlesmeyle birlikte tahliye taahhiidii de yeni kiraya verene

gecer' 4,

Kanaatimizce bu goriis daha isabetlidir, zira tahliye taahhiidiiniin diizenlenmesindeki
amag, kiracit ve kiraya veren arasindaki kira sozlesmesinden kaynaklanan hukuki iligkiyi
belirli bir tarihte sona erdirebilmektir. Ancak tahliye taahhiidiiniin varligi tek basina ve
kendiliginden taahhiitte belirtilen tarih geldiginde, kira sozlesmeni sona erdiremez. Ote
yandan TBK m. 352/ hiikmiinde belirtilen siire igerisinde icra ya da dava yoluna
basvurulmasiyla da kira sozlesmesi sona ermez. Sona erme ancak mahkemenin verecegi
tahliye kararinin kesinlesmesiyle ya da icra yoluna basvurulmasi halinde, taginmazin icra
dairesince tahliye edilerek kiraya verene teslimi ile gergeklesebilir. Dolayisiyla, yazili tahliye
taahhiidii kiractya ancak taahhiitte belirtilen tarihte kiraya verenle ikale s6zlesmesi yapma
borcu yiiklemektedir. Yazili tahliye taahhtiidiinde vadeye bagli bir islem s6z konusu olmakla
birlikte burada vadeye baglanan husus, ikale sozlesmesi akdedilmesini isteme yoOniindeki
alacak hakkidir''>. Soz konusu alacak hakki, yazili tahliye taahhiidiinde gdsterilen tahliye

tarihinde muaccel olur.

2.2.  Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Unsurlar:
Yazili tahliye taahhiidii, kiraya verene herhangi bir tazminat 6deme ylkiimliligi

tistlenmeksizin kira iliskisini sonlandirma olanagi vermektedir. Ancak kiracidan kaynaklanan

1 Kihigoglu, 2019: 303-304.

2 Inceoglu, 2014: 424; Yavuz, 2023: 1018.
13 Giimiis, 2012: 326; Giimiis, 2024: 41.
114 Akgaal, 2022: 954; Erdogan, 2017: 195.
115 Giimiis, 2024: 39.
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bir tahliye sebebi olarak yazili tahliye taahhiidiiniin gecerliligi birtakim unsurlara
baglanmistir. S6z konusu unsurlar kanuni diizenlemeler ve Yargitay’ in yerlesik ictihatlar ile
sekillenmisgtir!'®.
2.2.1. Gecerli Bir Kira Sozlesmesi Olmasi

Yazili tahliye taahhtidii ancak gecerli olarak kurulmus ve var olan konut veya catili is
yerini konu alan bir kira s6zlesmesine dayali olarak verilmigse gecerlidir. Bu sonug, tahliye

117

taahhiidiiniin yan (fer’i) anlagma niteliginin temel sonuglarindan biridir''’. Dolayisiyla,

gecersiz bir konut veya catili igyeri kira sdzlesmesine istinaden verilmis olan yazili tahliye
taahhiidiiniin de gegerli olamayacag agiktir!''3.

Ayrica bir yazili tahliye taahhiidiin gegerli olabilmesi i¢in kural olarak taahhiidiin
dayanag1 olan kira sdzlesmesinin ve kiralananin somutlastiriimasi gerekir''®. Ornegin bir
anonim sirketin ticari isletmesine dahil olarak ayni yerdeki (6rnegin dort no’lu parsel) i¢ ayr1
deponun, ayni kiraya verenden ve fakat farkli tarihlerde ve ii¢ ayr1 kira sozlesmesi ile
kiralamas1 halinde; verilen yazili tahliye taahhiidiinde “'dért no’lu parseldeki deponun
01.01.2030 tarihinde tahliye edilmesi” kirac1 sirket tarafindan taahhiit edilmisse;
taahhiitnamede tarihiyle birlikte kira sozlesmesine veya kira sozlesmesini belirlemeye
yarayacak deponun ayirt edici 6zelliklerine atif yapilmadigi, yani s6z konusu taahhiidiin hangi

kira sozlesmesine istinaden verildigi anlasilamadigi i¢in verilen yazili tahliye taahhiidi

gecersiz olur!?°,

2.2.2. Yazih Sekilde Olmasi
Yazili olma sarti, TBK m. 352/I hiikmiinde agik bir sekilde yer almaktadir ve emredici

121

bir hikkiimdiir. Yazililik sekil sarti, bir gegerlilik sartidir'='. Esasen, tahliye taahhiidiintin adi

yazil sekilde diizenlenmesi yeterli olup, noter marifetiyle diizenlenmis olmasi sart degildir'?2.
Durum bu olmakla birlikte, taahhiidiin noterde diizenlenmesinin pratik bir 6nemi vardir. Zira
Yargitay’ 1n Ictihad: Birlestirme Karar1'>® uyarinca, noter tarafindan diizenlenmemis veya

imzas1 tasdik edilmemis bir taahhiitte, kiracinin imza inkarinda bulunmasi halinde, kiraya

116 Erdogan, 2017: 191.

17 Giimiis, 2024: 103.

118 Inceoglu, 2014: 15; Yargitay 7. HD, 12.12.2022 T., 2021/6739 E., 2022/7647 K.,
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi: 03.01.2024).

119 Giimiis, 2024: 126.

120 Giimiis, 2024: 126; Yargitay 6. HD., 17.06.2015 T., 2015/6129 E., 2015/6104 K.,
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi: 03.01.2024).

121 Inceoglu, 2014: 427; Dogan, 2011: 170; Eren, 2019: 428; Aral ve Ayranci, 2014: 306; Giimiis, 2024: 133.
122 Burcuoglu, 1993: 296; Inceoglu, 2014: 427; Eren, 2019: 428; Dogan, 2011: 170; Giimiis, 2012: 326.
123 Yargitay BGK, 04.12.1957 T., 1957/11 E.,1957/26 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/

(erisim tarihi: 03.01.2024).
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verenin icra tetkik merciinden itirazin kaldirilmasini istemesi miimkiin degildir'?*. Boyle bir
durumda kiraya veren genel mahkemelere bagvurmak zorundandir'?3.

Her ne kadar kanunda yazililik sart1 acik¢a ifade edilmis ise de yargilama asamasinda
durusma tutanagma ya da takip yolunda icra tutanagina gecirilen ve kiract tarafindan
imzalanan taahhiidiin de gecerli oldugu, doktrinde ve uygulamada kabul edilmektedir!?®.
Yargitay bir kararinda'?’,” ..davali heniiz yargilama devam ederken 01.03.2005 tarihi
itibariyle evi bosaltip davactya teslim edecegini tutanaga gecen beyan ve imzasi ile taahhiit
etmistir. Yapilan bu taahhiit hdakim oniinde yapilan taahhiit olarak gegerlidir.”” Demek

suretiyle durusma esnasinda tutanaga gecirilen ve imzalanan taahhiidiin gegerli oldugunu

belirtmistir.

2.2.3. Tahliye Tarihinin Belirtilmesi

6098 sayilt Tirk Borglar Kanunu’nun 352/ maddesinde de “...kiralanant belli bir
tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde...” seklinde agikca ifade edildigi iizere
tahliye taahhiidiiniin gegerli sekilde hukuki sonu¢ dogurabilmesi icin taahhiitte tahliye
tarithinin gosterilmis olmas1 gerekmektedir. Bu husus miilga 6570 sayih GKHK’ da
bulunmayan, ancak doktrin ve Yargitay ictihatlariyla kabul edilen bir sart iken, kanun koyucu
TBK’ da bu sart1 hilkme agik¢a yazma yolunu tercih etmistir!?%,

Neticede gecerli bir yazili tahliye taahhiidiinden bahsedebilmek i¢in tahliye edilecegi
tarihinin taahhiit metninde belirtilmesi gerekmektedir!'?®. Tahliye tarihinin higbir tereddiitte
mahal vermeyecek sekilde belirlenebilir olmasi ya da giin, ay ve yil seklinde ac¢ikca yazilmasi
gereklidir'3°. Buna gore oregin, “’kira sozlesmesi doneminin sonunda” ifadesi, belirlenebilir
oldugundan gecerli kabul edilmelidir. Ancak taahhiidiin verildigi sirada tarihin
belirlenebilmesi miimkiin degil ise, tarih sonradan belirli bir hale gelse dahi, artik s6z konusu
taahhiidiin gegersiz oldugu sonucuna varilmalidir'3!,

Miilga GKHK zamaninda Yargitay'*?, taahhiitte tahliye tarihinin yalmizca “’ay’’ olarak
belirtildigi hallerde s6z konusu taahhiidiin gecerli oldugunu ve belirtilen ayin son giiniinde

tahliyenin yapilacagimi kabul etmekteydi. Ancak 6098 sayili TBK m. 352/1 hiikmiinde yer

124 Kahigoglu, 2015: 357; Yalman, 2005: 11.

125 Giimiis, 2024: 154.

126 Dogan, 2011: 171; Giimiis, 2012: 327; Giimiis, 2024: 162.

127 Yargitay 6. HD, 11.07.2005 T., 2005/5933 E., 2005/7384 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi: 03.01.2024).

128 Inceoglu, 2014: 428; Giimiis, 2024: 169; Aydogdu ve Kahveci, 2021: 677.

129 Yavuz, 2023: 1011; Sert Siiteii, 2023: 1500.

130 Giimiis, 2012: 328; Dogan, 2011: 175; Akgaal, 2022: 960; Saglam, 2023: 38.

131 Inceoglu, 2014: 428; Kiligoglu, 2019: 303; Aydogdu ve Kahveci, 2021: 677.

132 Yargitay 12. HD, 09.06.1981 T., 1981/4122 E., 1981/5669 K. (Burcuoglu, 1993: 303.)
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«

alan “...kiralanant belli bir tarihte bosaltmay: yazili olarak iistlendigi halde...” seklindeki
acik diizenleme nedeniyle artik tahliye taahhiidiiniin sadece ay ve yil olarak belirtildigi
hallerde sdz konusu taahhiit gegersiz olur!3?.

Verilen taahhiidiin mutlaka donem sonuna iligskin olmas1 gerekli degildir'**. Dénem

icerisinde bir tarih yahut sonraki bir tarih i¢in verilen taahhiitler de gecerli kabul edilir'3>.

2.2.4. Taahhiidiin Bizzat Kiraci veya Yetkili Temsilcisi Tarafindan Verilmesi
Yazil1 tahliye taahhiidii mutlaka bizzat kiraci veya yetkili temsilcisi tarafindan
verilmelidir'3®, Kiraci haricinde bir baskasinin, drnegin kiracinin ¢ocugunun ya da birlikte

137 Ote yandan kiraci ile birlikte oturan

yasayan esinin verdigi tahliye taahhiidii gecersiz olur
kisilerin, iliclinclii sahsin fiilini taahhiit edebilecek kimseler olup olmadigi, somut olayin
ozelligine gore ayrica degerlendirilmelidir'3®. Kiracinin tiizel kisi olmasi durumda, taahhiit
ancak temsile yetkili organ tarafindan verilmesi halinde gegerli olur'®°.

Gegerli bir tahliye taahhiidliniin varligi halinde, taahhiit verildikten sonra kiracinin
vefat etmesi durumunda, taahhiit kiracinin mirascilari bakimmdan da gegerliligini korur!#,
Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu'#! kararinda, ’... Yazili kira sozlesmesi kurulduktan ve
kiract kiralanana yerlestikten sonra 01.10.1996 tarihinde verilen taahhiit gecerlidir ve
kiracimin miras¢ilarini da baglar...”” diyerek gecerli bir taahhtidiin, taahhiit edenin mirasgilari
bakiminda da gecgerli olacagini belirtmistir.

Birden fazla kiracinin bulunmasi durumunda ise, tahliye borcu boliinemeyecek
nitelikte bir bor¢ oldugundan, taahhiidiin kiracilarin tiimii ya da yetkili temsilcileri tarafindan
verilmesi gerekmektedir'4?. Zira kiracilar arasinda mecburi dava arkadashigi vardir'®. Ote
yandan kiracilardan birine yazili tahliye taahhiidiinde bulunabilmesi i¢in digerleri tarafindan

yetki verilmigse bu halde sadece yetki verilen kiracinin verecegi taahhiit yeterli olur'**. Tek

bir taahhiit metni tiim kiracilar tarafindan imzalayabilecegi gibi, her birinin ayr1 ayri taahhiit

133 Inceoglu, 2014: 428; Giimiis, 2024: 171-172; Saglam, 2023: 38-39.

134 Inceoglu, 2014: 429; Kiligoglu, 2015: 359; Giimiis, 2024: 181.

135 Giimiis, 2024: 171.

136 Tandogan, 2008: 198; Dogan, 2011: 182; Delipnar, 2016: 38.

137 Yavuz vd., 2014: 308; Altuntop, 2014: 523; Sert Siitcii, 2023: 1497.

138 Feyzioglu, 1980: 684; Giimiis, 2024: 205-206.

139 Burcuoglu, 1993: 297; Akgaal, 2022: 959; Yalman, 2005: 18; Sert Siitgii, 2023: 1498.

140 Dogan, 2011: 184; Sert Siitgii, 2023: 1511.

141 Yargitay HGK., 29.09.2006 T., 2006/6-428 E.,2006/456 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/

(erisim tarihi:03.01.2024)

142 Tandogan, 2008: 198. Giimiis, 2024: 207; Dogan, 2011: 184; Inceoglu, 2014: 426; Yavuz, 2023: 1007;
Aydemir, 2016: 221; Sert Siit¢ii, 2023: 1498; Yeniocak, 2024: 118.

143 Burcuoglu, 1993: 296; Yavuz, 2023: 1005; Yargitay 6. HD., 16.10.1995 T., 1995/9664 E., 1995/9830 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:03.01.2024)

144 Uygur, 2012: 1845; Zevkliler ve Gokyayla, 2021: 368.
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vermesi de kabul edilebilir. Ancak bu halde bir taahhiidiin dahi gecersiz olmasi digerlerini de
gegersiz kilacagindan, her bir taahhiidiin gegerli olmasi gerekmektedir!*>.

Taahhiit, kiracinin yetkili temsilcisi/vekili tarafindan da verilebilir. Ancak wvekil
tarafindan verildigi hallerde 06zel bir yetkiye gerek olup olmadigi konusu doktrinde

146

tartismalidir. Doktrinde hakim goriis'*°, 6zel bir yetkiye gerek olmadig: yoniindedir. Tahliye

taahhiidiiniin gecerli olmasi i¢in vekaletnamenin igeriginden yetkinin anlasildigi durumlarda

147>

vekil araciligiyla verilen tahliye taahhiidii gecerli kabul edilmelidir. Keza Yargitay'*’in da bu

goriiste kararlar1 mevcuttur. Doktrinde savunulan bir diger goriise'*?

gore ise; genel yetkili
vekil ancak alisilagelmis islemleri yapma imkanina sahip oldugundan, tahliye taahhiidiiniin
ise olagan islemlerden sayilamayacagi, zira kiracinin aleyhine olabilecek islemlerden olmasi
bahsiyle, wvekilin genel yetkili vekaletnameye dayali olarak tahliye taahhiidiinde
bulunamayacagi, 6zel yetki ile taahhiit verilebilecegi yoniindedir.

Kanaatimize, vekil tarafindan tahliye taahhiidii verilmesi halinde taahhiidiin gegerli
sayllmasi i¢in vekaletnamesinde 6zel yetki bulunmalidir. Zira vekilin yapacagi bu islem,
siiphesiz ki, vekil edenin aleyhine sonu¢ dogurur nitelikte ve olaganiisti bir islemdir.

Dolayisiyla kiracinin kiralanandan tahliyesi sonucunu doguracak etkideki bir islemin genel

vekaletname ile yapilabilmesi miimkiin olmamalidir.

2.2.5. Taahhiidiin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis Olmasi
2.2.5.1. Genel Olarak

Yazili tahliye taahhtidiiniin ne zaman verildigi hususu, taahhiidiin gecerligi acisindan
bliyiik 6nem tasimaktadir. TBK m. 352/ hiikmiinde, kiralananin teslimi sonrasinda verilmis
olmas1 gerektigi acikca belirtilmistir. Buradan anlasilmasi gereken taraflar arasindan kira
sozlesmesinin kurulup, kiraya veren tarafindan kiralanan tasinmazin kullannminin kiraciya

devredilmesinden yani kiraciya teslim edilmesinden sonra verilmesi gerektigidir'#°.

145 Delipmar, 2016: 39; Sert Siitcii, 2023: 1498.

146 Burcuoglu, 1993: 298; Dogan, 2011: 183; Giimiis, 2012: 327; Kamk, 2023: 1698; Yavuz, 2023: 1006; Akcaal,
2022: 959; Sert Siit¢ii, 2023: 1498; Aydogdu ve Kahveci, 2021: 677; Yeniocak, 2024: 124.

47 Yargitay 6. HD, 22.04.2009 T., 2009/697 E., 2009/3694 K. “... Daval sirket yetkilisi ... iin verdigi genel
vekaletname uyarinca kira sézlesmesi yapmaya yetkisi bulunan ...’tin, tahliye taahhiitnamesi imzalamaya da
yetkisi bulundugunun kabulii gerekir...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi: 15.01.2023).

148 Inceoglu, 2014: 425; Yargitay 3. HD, 04.02.2002 T., 2002/414 E., 2002/1200 K. ... vekaletnamesinde
(tahliye taahhiidiine) iligkin bir yetki bulunmayan, olagan ve normal isler icin verilen vekaletnameye dayanarak
miivekkili (tehlikeye sokan ve tekrar diizeltilmesi miimkiin olmayan bir sakinca yaratacak sekilde) vekil
tarafindan kiralayana verilen tahliye taahhiidiiniin gegerliginden soz edilemez. Kaldi ki kira sézlesmesini kuran
kisinin, miivekkili hesabina (aleyhine) tahliye taahhiidiinde bulunmasi hususu vekilin ddevlerinden degildir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi: 15.01.2023).

149 Dogan, 2011: 176; Sert Siitgii, 2023: 1501.
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Miilga GKHK’ da teslimden sonra verilmesi sart1 diizenlenmemisti. Ancak Yargitay'>°
ictihatlariyla tahliye taahhiidiiniin kira sodzlesmesinin imzalanmasindan sonra verilmesi
gerektigi karar altina alinmis idi. 6098 sayili TBK vyiiriirliige girinceye kadar yerlesik ictihat
olan 04.10.1944 tarihli Ictihat ile tahliye taahhiidiiniin sézlesmenin kurulmasindan sonra
verilmesi gerektigi kabul edilmistir. TBK’ nin yiirtirliige girmesiyle artik taahhtidiin sadece
sOzlesmenin kurulmasindan sonra degil ayrica kiralananin tesliminden de sonra verilmesi
gerektigi yasalasmistir. Zira sozlesmenin kurulmasi esnasinda ya da kurulmasindan sonra
fakat kiralananin tesliminden dnce verilen bir taahhiidiin, konut veya is yeri ihtiyaci igerisinde
olan bir kiraci tarafindan, serbest iradeyle verilmis oldugu sdylenemez'!. Aksine bdyle bir
durumda olan kiracinin tahliye taahhiidiinii baski altinda verildiginden bahisle, s6z konusu
taahhiit gecersiz sayilir'>?. Dolayisiyla tahliye taahhiidiiniin gecerli olmasi i¢in TBK ile hiikiim
altina alinmis olan kiralanamin tesliminden sonra verilmesi gerektigi sartinin, eski kanun
donemindeki yerlesik igtihat ile kabul edilen sozlesmenin kurulmasindan sonra verilmesi
gerektigi sartiyla bir arada degerlendirilmesi gerekmektedir'>3.

Ote yandan tahliye taahhiidiiniin kira sozlesmesinin icerisinde bir sdzlesme hiikmii
olarak verilmis olmas1 halinde, s6zlesme tarihi ile tahliye taahhiidiiniin verildigi tarih ayni
olacagindan ve tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra verilmemis olmasina bagl

olarak, soz konusu yazih tahliye taahhiidii gegersiz olur!>*,

2.2.5.2. Her Uzama Dénemi I¢in Tahliye Taahhiidii Ahnmasi

Kira sozlesmesinin kiraci tarafindan TBK m. 347 hiikmii kapsaminda sona
erdirilmeyip, uzatilmas: halinde, uzama donemleri i¢in yeniden taahhiit vermesi
miimkiindiir'>. Zira bu durumda, artik kiracimin konut veya isyeri ihtiyaci baskis1 ya da
tehdidi altinda oldugundan bahsedilemez'*%. Kiraci kanunla kendisine tammnmis olan
s0zlesmeyi sonlandirma hakkini kullanmayip, s6zlesmeye devam etmis ise artik baski altinda

157

oldugundan s6z etmek miimkiin olmaz'>’. Dolayisiyla taahhiidiin yalnizca ilk kira déoneminde

verilmesi gerektigi gibi bir durum s6z konusu degildir!>®,

50 Yargitay IBK. 04.10.1944 T., 1944/20 E., 1944/28 K. (Burcuoglu, 1993: 304-305.); Yargitay 6. HD,
27.01.2003 T., 2003/206 E.,2003/334 K.; Yargitay 12. HD, 02.07.2001 T., 2001/11081 E., 2001/11985 K.,
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigsim tarihi: 15.01.2024)

151 Inceoglu, 2014: 429; Yavuz, 2023: 998; Uygur, 2012: 1846.

152 Fevzioglu, 1980: 685; Kanik, 2023: 1697.

153 Dogan, 2011: 177; Delipinar, 2016: 49

154 Giimiis, 2024: 167; Kanik, 2023: 1290; Akcaal, 2022: 966.

155 Tandogan, 2008: 196-197; Dogan, 2011: 178.

156 Delipimar, 2016: 51; Aydemir, 2016: 224.

157 Feyzioglu, 1980: 687.

18 Inceoglu, 2024: 430.
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Kiraya verenin elinde bulundurdugu tahliye taahhiidiinii tahliye tarihi yaklasirken
isleme koyma tehdidiyle, kiracidan yeni donem i¢in tekrardan bir taahhiit almasi ise
uygulamada yasanan sikintilardan biridir. Eski donemlerde Yargitay!>®> 1n bu tiir taahhiitleri
gecersiz sayan kararlart bulunmakta ise de 1985 tarihli Yargitay BGK’ nun igtihadi

birlestirme kararinda'¢?

, onceki tarihli tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye davasi acilmayip
sonraki tarihli taahhiitlerden birine dayanilmasi halinde, kiraya verenin kotii niyetli olup
olmadiginin her somut olayin 6zelliklerine goére takdir edilecegine karar verilmistir. Bu
karardan sonra verilen bazi kararlarda Yargitay!®!; iyi niyete odaklanmis ve kural olarak
kiraya verenin iy1 niyetli oldugunun kabul edilmesi gerektigine, kiraya verenin koti niyetli
oldugunun kiraci1 tarafindan her tiirlii delille ispat edilebilecegine, ispatlanmasi halinde ise
tahliye taahhiidiiniin gecersiz olacagina hiikkmetmistir.

162 Yargitay’ mn bu tutumuna kars1 ¢gikmaktadir. Bu yazarlar

Doktrinde bir kisim yazar
kiracinin kendi rizasiyla her kira donemi sonunda yeniden taahhiit vermesinin olagan
olmadigint ileri siirmektedir. Karine olarak kiraya verenin elinde birden fazla taahhiit
bulunmasi durumunda artik kiraya verenin iyi niyetli oldugunun degil, tam aksine kiraya
verenin bu taahhiitleri baski ile aldiginin kabulii gerekmektedir. Dolayisiyla s6z konusu
taahhiitler gegersiz sayilmalidir. Doktrindeki bu gériisle paralel olan Yargitay'® kararlar1 da
mevcuttur. Bu konuda bizim de goriisiimiiz bu yondedir. Zira kiraya veren elindeki tahliye
taahhiidiinii isleme koyma tehdidiyle, uzayan donem i¢in yeni bir taahhiit alarak, adeta
kiraciy1 donem sonunda tahliye edebilme giiciinii elinde tutmaktadir. Bu halde kiraya verenin
iyl niyetli oldugundan bahsedilemeyecegi gibi bu davraniginin diiriistliik kuralina aykiri
oldugunun da kabulii gerekir.

Ote yandan doktrindeki bir baska goriis'®* her dénem icin alman zincirleme seklindeki
yazili tahliye taahhiitlerinin gecersizliginin, hakkin koétiiye kullanilmasi yani TMK m. 2/11
kurumu ile agiklanamayacagini ileri siirmektedir. Yazara gore, zincirleme sekilde yapilan

yazili tahliye taahhiitleri bakimindan, kiraya verenin sahip oldugu bir hakk: kullanmasi sz

konusu olmayip, bilakis sahip oldugu bir hakki kullanmamasindan, elde ettigi yeni bir

159 Yargitay HGK. 11.09.1974 T., 1974/6-444 E., 1974/923 K.; Yargitay 6. HD. 30.04.1963 T., 1963/1356E.,
1963/2124 K. (Burcuoglu, 1993: 312-313).

160 Yargitay BGK. 04.11.1985 T., 1985/2 E., 1985/7 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/

(erisim tarihi:15.01.2024)

161 Burcuoglu, 1993: 314.; Dogan, 2011: 179.; Yargitay 6. HD. 27.06.2005 T., 2005/5354 E., 2005/6665 K.;
Yargitay HGK. 17.05.1989 T., 1989/6-264E., 1989/350 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim
tarihi:15.01.2024).

192 Burcuoglu, 1993: 316; Inceoglu, 2014: 431.

163 Yargitay 13. HD. 09.06.2003 T., 2003/3175 E., 2003/7504 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim
tarihi:15.01.2024).

164 Giimiis, 2024: 447-448.
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menfaat (yeni bir tahliye taahhiidii) karsiliginda vazgegmesi s6z konusudur. Bu halde
uygulanmas1 gereken hiikiim, sartlar1 varsa TBK m. 38/I1'% hiikmiidiir. Her ne kadar soz
konusu hiikiim kanunun sistematiginde korkutma baslig1 altinda yer alsa da aslinda “’asiri
yararlanmaya iliskin 6zel bir hiikiimdiir’”> ve zincirleme yazili tahliye taahhiitlerinde de
uygulanmalidir. Zira kiraya veren, elinde bulunan mevcut tahliye taahhiidiine dayali olarak
TBK m. 352/1 hiikmiiniin kendisine verdigi yetkiyi kullanacag: tehdidi ile kiracisindan ileri
tarithli yeni bir tahliye taahhiidii almaktadir. Bu durumda kiraci, sahip oldugu iptal hakkini
TBK m. 39 hiikkmiinde ongériilen bir yillik hak diisiiriicii siire igerisinde kullanmalidir.
Siirenin baglangi¢ tarihi ise ileri tarihli alinan yeni tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye

davasi acildig1 veya icra yoluna bagvuruldugu tarihtir.

2.2.5.3. Bos Tarihli Tahliye Taahhiitleri (Beyaza Imza)

Yazili tahliye taahhiidiiniin kiralananin kiraciya teslim edilmesinden sonra verilmesi
gerektigi yukarida izah edilmistir. Kural bu olmakla birlikte, uygulamada ¢ogunlukla tanzim
ve tahliye tarihleri bos kalacak sekilde ya da ileri bir tarih yazilarak, heniiz kiralanan teslim
edilmeden alinmaktadir.

Tahliye taahhiidiiniin, ileride kiraya veren tarafindan doldurulmak {izere, kiraci
tarafindan sadece imzalanmak suretiyle diger kisimlar1 bos olarak verilmesi halinde beyaza
imza s6z konusudur. Hukukumuzda bu sekil imzalanmis bir belge hem doktrin'®® hem de
Yargitay'®’ tarafindan gegerli sayilmaktadir.

Buna karsin, doktrinde bizim de katildigimiz diger bir goriise!6®

gore ise; yazil tahliye
taahhiidiinde aranan sartlardan biri, taahhiidiin kira s6zlesmesinden sonra diizenlenmis olmast
oldugundan, hukukumuzda beyaza imza gecerli kabul edilse de kira s6zlesmesi kurulmadan
veya kurulurken bu yolla verilen tahliye taahhiidii gegerli degildir. Ote yandan beyaza imza
yoluyla verilmis bir tahliye taahhiidiinde, kiracinin olusmamis iradesini bizzat kiraya verenin
kendisi olusturmaktadir. Diger bir de anlatimla, yazili tahliye taahhiidiiniin kiracidan sadece

imzal1 veya diizenleme ve/veya tahliye tarihi bos olarak alinmasi durumunda, kiraya verene

taninan yetki, bosluklari kiraci ile arasindaki anlasmaya uygun olarak doldurmak degil, sahip

165 TBK m. 38/Il: “’Bir hakkin veya kanundan dogan bir yetkinin kullanilacag: korkutmasiyla sézlesme
yapildiginda, bu hakki veya yetkiyi kullanacagini agiklayanin, diger tarafin zor durumda kalmasindan asirt bir
menfaat saglamis olmasi halinde, korkutmanmn varligi kabul edilir.”

166 Aydemir, 2016: 223; Burcuoglu, 1993: 300.

167 Yargitay HGK. 27.01.1999 T., 1999/6-29 E., 1999/11 K. “’ ...Davali imzast inkdr edilmeyen taahhiitnameyi
bos olarak davaci tarafa vermekle bunun istenildigi gibi doldurulabilecegini pesinen kabul etmistir. Bunun
sonucuna da katlanmasi gerekir. ...°’; Yargitay HGK. 01.07.1992 T., 1992/6-357 E., 1992/422 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/

(erisim tarihi:16.01.2024).

198 Inceoglu, 2014: 428; Aydogdu ve Kahveci, 2021: 679; Yeniocak, 2024: 108-109.
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oldugu takdir yetkisine dayali olarak doldurmaktir. Bu nedenle s6z konusu taahhiidiin gecerli
oldugundan bahsedilemez!'®.

Yargitay'’?’

a gore, beyaza imza seklinde verilen bir tahliye taahhiidiiniin kiralananin
tesliminden Once imzalatildig1 yahut belge iceriginin kiraya veren tarafindan amacina aykiri
olarak dolduruldugu hususunda ispat yiikii kiractya diiser ve beyaza imza seklinde verilmis bir
taahhiidiin gegersizligi ancak 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ("HMK™*)!7! m. 201
hiikmii uyarinca senetle ispatlanabilir. Zira kars:1 tarafa giivenerek bu sekil bir belge veren
kisi, bu hareketinin sonucuna katlanmalidir.

Buna karsilik tahliye taahhiidiiniin kira sdzlesmesinden 6nce ya da kira sozlesmesi
kurulurken verildigi hususunun her tiirlii delil ile ispat edilebilecegini ileri siiren goriis ve

Yargitay!’? kararlar1 da mevcuttur. Bu goriigii' 3

savunanlarin gerekcelerinden biri, kiracinin
korkutma ile tahliye taahhtiidiinde bulundugu kabul edilerek, korkutmanin ispatinda ise senetle
ispat kuralinin uygulanamayacagidir. Bir digeri, taahhiidiin ne zaman verildigi konusu maddi
bir duruma iliskin olup bu nedenle senetle ispat kuralinin uygulanamayacagidir'’*. Bir bagka
gerekce ise, beyaza imzali yazili tahliye taahhiidii ile diizenleme tarihini ve/veya tahliye
tarthini belirleme yetkisi tamamen kiraya verene birakildigindan, TBK m. 343 hiikmii
uyarinca s6z konusu taahhiit gecersiz olup, emredici hitkkme aykirilik s6z konusu oldugu i¢in
her tiirlii delille ispatlanabilmesi gerektigidir!”>.

Kiralananin tesliminden sonra diizenlenmesi gereken tahliye taahhiidiiniin,
uygulamada siklikla karsilagildigr gibi, tanzim ve/veya tahliye tarihlerinin bos birakilarak ya
da ileri tarihli olarak diizenlenmesindeki gaye; kiracinin tahliye taahhiidiiniin kiralananin
tesliminden once verildigi ve dolayisiyla geceriz olduguna iligkin iddiasin1 bertaraf
etmektir'’%. Bdyle bir durumla kars1 karsiya kalan kiraci, kira sézlesmesinin kurulmasindan

sonra, s6z konusu taahhiidiin hiikiimsiizliigiine iliskin olarak noter araciligiyla gonderecegi bir

169 Giimiis, 2024: 305-306.

170 Yargitay 6.HD. 06.05.2014 T., 2014/1354 E., 2014/5798 K. “...Tahliye taahhiidii altindaki imzamn davaliya
ait oldugu anlasildigina gorve taahhiitteki tanzim ve tahliye tarihlerinin sonradan davali rizasi hilafinda
dolduruldugu  davali  tarafca yazili  bir belge (kesin delil) ile kamtlanmasi gerekmektedir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:16.01.2024).

7' RG. T. 04.02.2011, S. 27836.

172 Yargitay 6.HD. 12.06.2012 T., 2012/5461 E., 2012/8809 K. “...Tahliye taahhiitnamesinin ilk kira sézlesmesi
ile verildigi iddiasi, tahliye taahhiidiiniin serbest irade mahsulii olmadig yani ikrvah ile verildigi iddiasin da
kapsar. Tkrah iddiastmn HUMK. un 293/5 (HMK 203/¢) maddesi geregince tanik dahil her tiirlii delille
kamitlanmast miimkiindiir ... https://www.sinerjimevzuat.com.tr/(erisim tarihi:16.01.2024).

173 Giimiis, 2012: 329; Burcuoglu, 1993: 312; Altuntop, 2014: 531; Aydogdu ve Kahveci, 2021: 679-680.

174 Inceoglu, 2014: 433; Dogan, 2011: 182; Yargitay 6.HD. 08.03.1991 T., 1991/2856 E., 1991/3289 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:16.01.2024).

175 Giimiis, 2024: 306; Aydemir, 2016: 223.

176 Dogan, 2011: 181.
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thtarname ile veya agacagi bir dava ile kiraya verenin taahhiidii kullanmasinin Oniine
gecebilecegi diigiiniilmektedir!”’.

Kiraya verenlerin basvurdugu bir bagka yontem ise, noterde tahliye taahhiidiini
diizenlemek ve fakat kira sdzlesmesini ge¢mis tarihli hazirlamaktir. Burada vurgulamak
gerekir ki, kanun s6zlesmenin yapildig: tarihi degil kiralananin teslim edildigi tarihi dikkate
almaktadir. Muvazaali olarak sodzlesme ge¢mis tarihli yapilsa dahi, kiraci kiralananin
tesliminin daha sonraki bir tarihte yapildigini her tiirlii delille ispat edebilir. Neticede tahliye

taahhiidii tasinmazin gergekte teslim edildigi tarihten 6nce verilmis olacagi i¢in, bu taahhiide

dayanarak kiraya verenin hukuki yollara bagvurmasi miimkiin olamaz'’8.

2.2.6. Taahhiidiin Serbest irade ile Verilmis Olmasi

Tahliye taahhiidiiniin gecerliligi serbest irade ile verilmis olmasi baghidir. Taahhiit,
diger tiim sartlar1 tasisa bile yanilma, aldatma ve korkutma nedeniyle kiracinin iradesinin
sakatlanmamis olmasi gerekmektedir. TBK m. 352/ hiikkmii uyarinca taahhiidiin, kiralanin
teslim edilmesinden sonra verilmesi ile kural olarak serbest iradenin varligi kabul edilir.
Ancak bazen teslimden sonra verilmis olsa dahi serbest irade {iriinii olmayabilir.

Irade sakatligmin sdz konusu olmasi halinde, kirac1 tahliye taahhiidiiniin gecersizligini
saglamak i¢in sozlesme ile bagl olmadigin1 kiraya verene bildirecektir!’®. Burada taahhiidiin
gecersizligi hususu tanik dahil her tiirlii delil ile ispat edilebilir'®’. Ote yandan Yargitay,
taahhiidiin kirac1 tarafindan okunmadan imzalanmasi halini, kisinin kendi hatasindan
yararlanamayacag1 gerekgesiyle, irade sakatlig1 olarak kabul etmemistir'8!,

Irade sakatlig1 nedeniyle taahhiidiin gegersizligi konusunda kiraya iliskin hiikiimlerde
0zel bir diizenleme olmadigindan, burada kiraci genel hiikiimler (TBK m. 30-39 hiikiimleri)
uyarinca irade sakathgmi ileri siirmeli ve iptal beyaninda bulunmalidir'®?. TBK m. 39
hiikkmiinde “Yanilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma sonucunda sézlesme yapan
taraf, yanilma veya aldatmayr 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktigi andan
baslayarak bir yil icinde sozlesme ile baglh olmadigini bildirmez veya verdigi seyi geri
istemezse, sozlesmeyi onamis sayilir.” Denilmektedir. Hiilkme gore iradesi sakat olan kiraci

yanilma ve aldatma hallerinde, yanilmanin ve aldatmanin 6grendigi andan, korkutma halinde

177 Tandogan, 2008: 198; Inceoglu, 2014: 432; Fevzioglu, 1980: 688; Altuntop, 2014: 533-534.

178 Inceoglu, 2014: 432; Yavuz, 2023: 1009.

179 Burcuoglu, 1993: 316.; Tandogan, 2008: 197-198.

180 Dogan, 2011: 174; Inceoglu, 2014: 430; Saglam, 2023: 40; Yalman, 2005: 17.

181 Yargitay 6. HD. 28.06.1999 T., 1999/5687 E., 1999/5697 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi:16.01.2024).

182 Giimiis, 2012: 370-374; Sert Siitgii, 2023: 1502; Burcuoglu, 1993: 318.
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korkutmanin etkisinden kurtuldugu andan itibaren bir yillik hak diisiiriicii siire igerisinde,
kiraya verene yonelik, iptal beyanini bildirmelidir!83.

Iptal, iradesi sakatlanan tarafindan kars: tarafa yoneltilen tek tarafl1 bir irade beyani ile
kullanilir, yenilik dogurucu bir haktir'®. Bu iradenin agiklanmasi sekle tabi degildir ve dava
acilmas1 gerekmez ancak mutlaka bir dava agilacaksa bu davanin tespit niteliginde oldugu
kabul edilmelidir'®>. Irade ag¢iklamasi kiraya verene ulastid1 andan itibaren artik yazili tahliye

taahhiidi hikimsiiz olur.

2.3. Kiralananin Aile Konutu Olmasi Hali

Aile konutu; eslerin ve varsa miisterek c¢ocuklarinin yasam faaliyetlerini
gerceklestirdigi ve oturmak amaciyla diizenli kullandiklari, yani aile yasamlarmin merkezi
haline getirdikleri, genellikle bir tasinmaz olan, topraga sabit olarak yerlestirilmis olmasi

186 olan yerdir'®”. Aile konutu tek bir konuttur ve bag evi, yazlik

sarttyla bazen bir tasinir
benzeri ikincil konutlar aile konutu sayilamaz'®®. Aile konutu, konutun fiilen aile konutu
olarak kullanilmaya baslamasi ile hukuken olusur ve bu durum evlilik birliginin sona
ermesine yani bosanma kararinin kesinlesmesine kadar devam eder'®.

Hukukumuza TMK m. 194 hiikmii ile giren “’aile konutu” kurumu, TBK m. 349
hiikmiinde de zikredilmistir'®’. Her iki diizenleme de birbiri ile kosut olup aile konutunun kira
sozlesmesine konu olmasi halinde her iki hiikiim birlikte uygulama alani bulur'®!.

Gerek TBK m. 349/ hilkkmiinde gerekse TMK m. 194/ hiikkmiinde aile konutunun
varlig1 halinde diger esin agik rizasi bulunmadik¢a kiract es tarafindan kira sézlesmesinin
feshedilemeyeceginden bahsedilmistir'®?. Yine her iki kanun maddesinde de sozlesmenin
tarafi olmayan ese, kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle, kira s6zlesmesinin tarafi
olma hakki getirilmistir'®3. Bu durumda kirac1 sifati olmayan es, artik kiraci sifatina sahip olur
ve miiteselsil sorumlu hale gelir. Ote yandan kiraya veren de sdzlesmeye iliskin tiim

bildirimleri artik her iki ese ayr1 ayr1 bildirmek zorundadir.

183 Inceoglu, 2014: 430; Saglam, 2023: 40.

184 Altintop, 2014: 532; Yargitay 6. HD. 25.02.2010 T., 2009/10994 E., 2010/2082 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:16.01.2024).

185 Saglam, 2023: 40.

186 Giimiis, 2024: 315; Sipka, 2004: 79.
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138 Giimiis, 2024: 315.

189 Sipka, 2004: 89; Giimiis, 2024: 315-316; Ozliik, 2024: 74.
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Kanun koyucu ailenin birliginin korunmasi adina, s6zlesmeyi sonlandirabilecek tiim

194

islemlerde eslerin birlikte karar vermesini saglamayi amacglamistir'”®. S6z konusu kanun

maddeleri sadece fesihten bahsetmis ise de kanun koyucunun bu amacindan yola ¢ikarak,
tahliye taahhiidii hususunda da bu hiikiimler dikkate alinmak zorundadir!®>.

Tahliye taahhiidiiniin kiraci tarafindan bizzat veya yetkili temsilcisi araciliiyla
verilmesi gerektigine siiphe yoktur. Fakat kiralananin aile konutu olmasi durumunda,
kiracinin bizzat tahliye taahhiidiinde bulunmasi halinde bile diger esin agik rizasinin alinmasi
gerekmektedir'®. Oyle ki tahliye taahhiidiinde bulunmak, kira sézlesmesinin sona ermesi
tehlikesi barindirdigindan, fesih beyami ile aymi sonucu dogurabilir niteliktedir. Neticede
tahliye taahhiidii taraflar arasindaki kira iligkisini sona erdirme amaciyla verilmekte olup, aile

konutu s6z konusu ise taahhiidiin verilmesi i¢in diger esin de rizasinin alinmasi sarttir'®?.

Kirac1 sifatin1 tasimayan esin rizasi izin ya da onay seklinde olabilir, sekle tabi degildir'®®.
Diger esin acik rizas1 alinmadan verilen bir taahhiit, emredici hiikiimlere aykiriliktan kesin
hiikiimsiiz olur'”. Boyle bir durumda, tahliye taahhiidii verilmesinde kiraci sifati olmayan
esin acik rizasinin bulundugunun ispat kiilfeti, kiraya verenin iizerindedir>,

Yazil1 tahliye taahhiidiiniin kiraya verene verildigi anda kiralanan tasinmaz aile konutu
vasfina sahipse, taahhiidiin gecerliligi kiraci sifatina sahip olmayan esin agik rizasina
baglhidir?®!. Sayet kirac1 es heniiz bekarken kira iliskisine girmis ve tahliye taahhiidii vermis
ancak sonrasinda evlenerek tasinmaza aile konutu vasfi kazandirmis ise bu durumda
halihazirda verilmis olan taahhiit, diger esin rizasi olmaksizin gegerli olmaya devam eder. Zira
tahliye taahhiidii verildigi tarihte kiralanan aile konutu niteliginde degildir?®2.

Aile konutunun s6z konusu oldugu durumlarda kira sd6zlesmesi eslerden biri tarafindan
yapilmis ise sozlesmede imzasi1 olmayan es, TMK m. 194/IV ve TBK m. 349/III hiikiimleri
uyarinca, kiraya verene aile konutu bildiriminde bulunarak, kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelebilir. Bu durumda artik bildirimde bulunan esin, yazili tahliye taahhiidiinii kirac1 esle
birlikte imzalamas1 gerekir?®. Sayet tahliye taahhiidii 5nceden kiraci es tarafindan imzalanmis
akabinde diger es, kiraya verene aile konutu bildirimde bulunmus ise bu durumda taahhiidiin

gecersiz oldugundan bahsedilemez. Burada artik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelen es, yan

194 Ozliik, 2024: 78.

195 Inceoglu, 2014: 425; Duran vd., 2005: 209; Giimiis, 2024: 316.

19 Yeniocak, 2024: 112; inceoglu, 2014: 424; Dogan, 2011: 182-183; Giimiis, 2024: 319; Yalman, 2005: 19.
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201 Sipka, 2004: 134; Akyigit, 2012: 245; Giimiis 2024: 366; Kanik, 2023: 1081.
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203 Giimiis, 2024: 323; Sert Siitcii, 2023: 1503; Akyigit, 2012: 245; Salam, 2023: 36.
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anlagsma olan yazili tahliye taahhiidiiniin de tarafi olacaktir ve kiraya verenin her iki ese

yonelik olarak dava veya icra yoluna bagvurmasi gerekir’®. Yargitay??>

m goriisii de bu
yondedir.

Kiralananin aile konutu olmas1 halinde kiraya verenin yazili tahliye taahhtidiine dayali
olarak dava ya da icra yoluna basvurmasi durumda kiract sifat1 olmayan esin, tahliyesi talep
edilen konutun aile konutu oldugunu ileri siirerek tahliyeyi engellemeye calismasi,
uygulamada siklikla karsilasilan bir durumdur. Kiraya verenin dava yoluna basvurmasi
halinde; yazili tahliye taahhiidiinde a¢ik rizasi alinmamis olan esin, TMK m. 194/1V hiikmiine
dayanarak kiraya verene yoOnelik yapacagi tek tarafli bildirim ile yasal taraf degisikligi
gerceklesmis olur ve acilmis olan dava her iki ese karsi devam ettirilir?®®. Ote yandan
sozlesmeye katilmak yerine, dava konusu kiralananin aile konutu niteliginde oldugunun
tespiti i¢in aile mahkemesinde bir tespit davasi da agilabilir. Ancak bu tespit davasinin SHM’
de goriilmekte olan tahliye davasi ile birlestirilmesi -gorevli mahkemelerin farkli olmasi
nedeniyle- miimkiin olamaz, sadece bekletici mesele yapilmasi istenebilir?®7.

Kiraya verenin IIK m. 272 vd. hiikiimleri uyarinca icra yoluna basvurmasi halinde ise;
kirac1 sifat1 bulunmayan es takipten haberdar oldugu anda IiK m. 16/II uyarinca siiresiz
sikdyet yoluna bagvurabilir. Ayn1 zamanda kiralananin aile konutu niteliginde oldugunun
tespiti i¢in aile mahkemesinde bir tespit davasi agabilir. Burada agilan tespit davasi, icra
mahkemesinde goriilmekte olan sikdyet davasinda bekletici mesele yapilabilir ve talep
halinde, sikdyeti inceleyen icra mahkemesi takibin durdurulmasina karar verebilir?*®,

Kirac1 sifatina sahip olmayan esin TMK m. 194/IV hiikmii uyarinca kiraya verene aile
konutu bildiriminde bulunmasinda sonra kiraya veren tarafindan sadece taahhiitte imzas1 olan
ese yonelik icra takibine baslanmasi halinde; -dava yolundan farkli olarak- burada zorunlu
takip arkadasghigi hususundaki eksiklik sonradan giderilemez, bildirimde bulunan esin sikayeti
lizerine icra takibi iptal edilebilir’®®. Kiraya veren, kirac1 ve esine yonelik yeniden bir takip

210

yapmak zorundadir<'®. Sayet kiraci sifatina sahip olmayan es, TMK m. 194/IV hiikkmi

uyarinca bildirimini kiraya verenin icra takibi baslatmasindan sonra yapmis ise; s6z konusu

204 Ceran, 2024: 1530; Giimiis, 2024: 372.
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bildirim takip tarihine kadar yapilmadigi icin artik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelemez.

Yargitay’ 1n ve istinafin da goriisii bu yondedir?'!

. Ancak burada da yine siiresiz sikayet
yoluna bagvurabilir, kiralananin aile konutu niteliginde oldugunun tespiti i¢in aile
mahkemesinde bir tespit davasi agabilir ve icra takibinin durdurulmasini talep edebilir.

Kirac1 sifatina sahip olmayan esin, yazili tahliye taahhiidiinden ve kiraya verenin
baslatmis oldugu yarg: siirecinden son ana kadar haberi olmayabilir. Icra memurunun tahliye
i¢in tasinmaza gitmesi halinde durumdan haberdar olan es, IIK m. 276/son hiikmii uyarinca -
bosanma gergeklesmis olsa dahi- {igiincii kisi sayilmamaktadir. Ancak Yargitay?!? tasinmazin

aile konutu olmas1 halinde kiraci sifat1 olmayan esin sikayeti lizerine durumun incelenmesi ve

sonuca gore tahliyeye devam edilmesi gerektigi goriistindedir.

2.4. Sarta veya Ceza Kosuluna Bagh Tahliye Taahhiidii
2.4.1. Sarta Bagh Tahliye Taahhiidii

Yazil1 tahliye taahhiidiiniin bir sarta baglanip baglanamayacagi hususu o6gretide
tartismalidir. Yargitay?!’, TBK m. 170 hiikmii geregince yazili tahliye taahhiidiiniin sarta
baglanmasinin miimkiin olduguna hiikmetmistir.

Doktrinde bazi yazarlar?'4

yazili tahliye taahhiidiinlin sarta baglanamayacagini
savunurken, bazi yazarlar’'> sartin taahhiitteki tarihle alakali oldugu durumlarda, tahliye
taahhiitnamesinin sarta baglanamayacagi sonucuna ulagmaktadir. Zira tahliye taahhiidiinde
tarihe iligkin siiphe olmamasi gerekmektedir. Buna gore sart, taahhiitteki tahliye tarihini
belirsiz hale getiriyorsa gegersiz, tarihe iligkin degilse yani tarihin belirliligini etkilemiyorsa
gecerli sayilmalidir.

Bizce de sart, tahliye tarihini etkilemedigi ve hakkin kétiiye kullanimina yol agmadig:

slirece, tahliye taahhiidii sarta baglanabilmelidir.

2.4.2. Ceza Kosuluna Bagh Tahliye Taahhiidii
Tahliye taahhiidiiniin ceza kosuluna baglanmasi1 uygulamada sikilikla karsilagilan bir
durumdur. Kiraya veren taahhiit edilen tarihte kiracinin kiralanani tahliye etmemesi halinde,

ceza kosulu olarak fahis bedeller talep etmektedir. Bu ceza kosulunun, TBK m. 334/II

211 Ceran, 2024: 1532; Keles, 2009: 581; Yargitay 8. HD. 02.05.2018 T., 2017/4794 E., 2018/11923 K.; Antalya
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hiikkmiindeki “Kiracinin, sozlesmenin sona ermesi halinde, sozlesmeye aykirt kullanmadan
dogacak zararlari giderme disinda, baskaca bir tazminat odeyecegini onceden taahhiit
etmesine iliskin anlasmalar gegersizdir.” ve TBK m. 346/I1 hiikkmiindeki “...kira bedelinin
zamanminda odenmemesi halinde ceza kosulu odenecegine... iliskin anlasmalar gegersizdir.”
ifadeleri uyarinca, gecerli mi gecersiz mi sayilmasi gerektigi degerlendirilmelidir.

Doktrinde bir goriise gore?!®, kanunda tahliye taahhiidiine uymamanin yaptirimi
sadece tahliyedir. Ayrica kiracidan kira bedeli ve yan giderler disinda herhangi bir bedel
alinamaz. Bu nedenle tahliye taahhiidiiniin ceza kosuluna baglanmasi miimkiin degildir.

Bir baska goriise gore?'” ise, TBK m. 334/I1 hiikmii, kiracinin iade borcunun
kapsamina iliskindir. Yani kiralananin olagan eskime ve bozulmalarindan kiracinin sorumlu
olmadigmi diizenlemektedir. Ote yandan TBK m. 346/I hiikmii ise ceza kosulunu kira
bedelinin 6dememesi durumunda yasakladigindan, bu hitkkme aykiriliktan da bahsedilemez.
Dolayisiyla tahliye taahhiidiiniin ceza kosuluna baglanmasi gecerlidir?'®. Yargitay?!® da
gecerli bir tahliye taahhiidiine konulan cezai sartin gegerli oldugunu kabul etmektedir. Biz de

bu goriise katiliyoruz.

216 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 685; Giimiis, 2024: 456.

217 Inceoglu, 2014: 439; Akgaal, 2022; 965.

218 Inceoglu, 2014: 439; Tandogan, 2008: 195; Uygur, 2010: 6476; Yeniocak, 2024: 121; Sert Siitcii, 2023: 1507.
219 Yargitay 13. HD. 18.04.2002 T., 2002/2548 E., 2002/4381 K_; Yargitay 6. HD. 02.07.2014 T., 2014/16564 E.,
2014/8813 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:16.01.2024).
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UCUNCU BOLUM
KONUT VE CATILI ISYERI KIRA SOZLESMELERINDE KiRALANANIN YAZILI
TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI OLARAK TAHLIYESI

3.1. Yazih Tahliye Taahhiidii ile Kiralananin Tahliye Yontemleri
3.1.1. Genel Olarak

TBK m. 347/1 hiikmii uyarinca kiralananin konut ve ¢atili ig yeri niteliginde olmasi
halinde, kiract belirli siireli sézlesmenin siiresinin bitiminden 15 giin 6nce bildirimde
bulunmazsa s6zlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzamis olur. Kiraya verenin ise bdyle bir
hakki bulunmamaktadir. Kiraya veren sadece ilk kira siiresinin bitiminden itibaren birer yillik
uzama siirelerinin 10 y1l1 tamamlamasi sonrasi, bu siireyi izleyen her yil sonundan en az {i¢ ay
oncesinde bildirimde bulunarak, herhangi bir sebep gdstermeksizin sézlesmeyi feshedebilir.
Genel kural bu olmakla birlikte, TBK m 352/1 de diizenlenen yazili tahliye taahhiidii bu
durumun istisnasidir.

TBK m. 352/1 hiikmii uyarinca kiraci, kiralananmin tesliminden sonra kiraya verene
karst kiralanan tasinmazi belirli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde
bosaltmamuissa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak 1 ay icerisinde icraya
basvurarak veya dava acarak sona erdirebilir.

Gegerli bir tahliye taahhtidiiniin varligi halinde, kiracinin kiralanani taahhiitte belirtmis
oldugu tarihte bosaltmasi gerekir. Kirac1 taahhiide ragmen s6z konusu tarihte kiralanani
bosaltmaya yanasmaz ise, kira s6zlesmesi kendiliginden sona ermis sayilmaz. Kiraya veren
kira sozlesmesini bu tarihten itibaren bir ay i¢inde iki ydntemden birini segerek sona
erdirebilir. Buna gore, kiraya veren taahhiit tarihinden itibaren bir aylik siire i¢cinde ya icraya
yoluna bagvurabilir ya da dava agabilir??’.

Miilga 6570 sayili GKHK’ da kiraya verenin, sadece icra yoluna bagvurabilecegi
diizenlenmis olmasina karsin, 6098 sayili TBK ile beraber dava yolu da kiraya verenin
basvurabilecegi yollar arasina eklenmistir. Zira kanun koyucu, diger sona erme sebeplerinden
farkli olarak, burada sézlesmenin sona erip ermediginin mahkeme tarafindan denetlenmesine
gerek olmadig1 disilincesiyle, kira sdzlesmesinin icra yoluyla da sona erebilecegini

diizenlemistir??!.

220 Dogan, 2011: 169; Yavuz vd., 2014: 692.
22l Inceoglu, 2014: 433; Dogan, 2011: 185.
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3.1.2. Dava Yolu ile Tahliye
Konut ve c¢atili igyeri kiralarinda kiraya veren, kiracinin vermis oldugu gecerli bir
tahliye taahhiidiine dayanarak, tahliye taahhiit tarihinden itibaren bir aylik siire igerisinde

tahliye davasi agabilir???,

3.1.2.1. Davanin Taraflar:
3.1.2.1.1. Davaci

Yazili tahliye taahhiidiine dayanarak dava agma hakki, mutlak suretle kiraya verene
aittir’?3, Kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin bu davayr agma hakki yoktur?*,
Yargitay??> da kararlarinda, acik¢a tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye davasi a¢ma
hakkinin kiraya verene ait oldugunu, kiraya veren sifati bulunmayan malikin s6z konusu
davay1 agma hakki olmadigini belirtmistir.

TBK m. 352/ hikkmii, tahliye davasi agma hakkin1 emredici nitelikte kiraya veren
sifatina bagladig i¢in, 6rnegin malik olmayan kiraya veren ve kiraci arasindaki, yazili tahliye
taahhiidiine dayali olarak kiraya veren sifati bulunmayan malikin de tahliye davasi
acabilecegine iliskin anlagsma, TBK m. 27 hiikmii uyarinca kesin hiikiimsiizdiir??°.

Birden fazla kiraya veren olmasi durumunda, *’birlikte kiraya verenlik’’ s6z konusu
olup alacaklilik ve bor¢luluk halinde taraf ehliyetinin TBK m. 85 vd. hiikiimleri uyarinca

227

belirlenmesi gerekir==’. Yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye, boliinemeyen nitelikte

bir edim oldugundan burada zorunlu dava arkadaslig1 s6z konusudur??®. Bunun sonucu olarak
kiraya verenler arasindaki iliski payli miilkiyet ise pay ve paydas ¢ogunluguyla; elbirligi ile

229 Ote yandan kiraya verenler

miilkiyet ise oybirligi ile karar alinarak dava acilmasi gerekir
arasinda birden fazla kisinin malik olmasint miimkiin kilan bir miilkiyet yapisinin varlig sart
olmayip; 6rnegin iki kisinin maliki olmadiklar1 bir konutu birlikte kiraya vermeleri halinde,
kiracidan aldiklar1 tahliye taahhiidiine dayali tahliye davasini, zorunlu dava arkadasi olarak

230

yine birlikte a¢gmak zorundadirlar Bu sart gerceklesmeden dava acilmis ise, dava

reddedilmeyip diger kiraya verenlerin muvafakatinin alinmasi i¢in mahkeme tarafindan kesin

222 Kanik, 2023: 1714.

223 Uygur, 2010: 6504; Zevkliler ve Gokyayla, 2021: 368.

224 Burcuoglu, 1993: 322; Dogan, 2011: 186; Yavuz, 2023: 1016; Kamk, 2023: 75; Yeniocak, 2024: 117.

225 Yargitay 6.HD. 31.03.1997 T., 1997/2977 E., 1997/2933 K.; Yargitay 6. HD. 18.09.2012 T., 2012/8596 E.,
2012/11687 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:07.02.2024).

226 Giimiis, 2024: 512.

227 Kanik, 2023: 73; Altuntop, 2014: 537.

228 Yavuz, 2023: 1016; Giimiis, 2024: 512.

22 Inceoglu, 2014: 434; Kanik, 2023: 99.

230 Giimiis, 2024: 513.
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231 Doktrindeki bir goriise?*? gore ise kesin siire verilerek eksikligin

stire verilir
tamamlatilmas1 hali ancak davanin tiim kiraya verenler adina agilmis olmasi durumda
miimkiindiir. Eger birden fazla kiraya verenin mevcut oldugu durumda, dava i¢lerinden biri ya
da bir kismi adina ac¢ilmis ise, mahkemenin eksikligi kesin siire tayini ile gidermesi miimkiin
olmayip, acilan davay1 usulden reddetmesi gerekir.

Zorunlu dava arkadasligimin s6z konusu oldugu durumlarda sayet kiraya veren
digerlerini dahil etmeden kira soézlesmesini yalnizca kendi adina yapmis ise; miilkiyet
iliskisinin tiirlinden bagimsiz olarak, ¢ogunluk kararina gerek olmadan, kiraya veren sifatina
sahip malik tek basma bu davay1 acabilir?*3.

Kiraya verenin oliimii halinde, s6zlesmenin tarafi olan murisin haklar1 {izerinde
mirasgilarin elbirligi ile miilkiyeti s6z konusu olacagindan, zorunlu dava arkadashigi geregi
mirasgilar birlikte hareket eder’**. Aym sekilde kiraya verenin sagliginda a¢tig1 dava devam
ederken Olmesi halinde de tiim mirasgilarinin birlikte bu davaya devam etmeleri ya da tiim
miras¢ilarin muvafakatiyle bir kisim miras¢inin davaya devam etmesi veya murisin terekesine
temsilci atanip onun araciligiyla davanin takip edilmesi gerekir?®.

Kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi durumunda, yeni malik eski malikin ve
kiraya verenin halefi olacagindan, eski malik doneminde verilmis gecerli bir tahliye taahhiidi
var ise, yeni malik bu taahhiide dayanarak dava agabilir’*®. Zira yeni malik sadece kira
sozlesmesinin degil, bu sozlesmeye bagli olarak yapilmis diger sézlesme ve yine bu
sozlesmeye baglh olarak verilmis taahhiitlerin de tarafi olur®®’.

Ote yandan tahliye taahhiidii sonrasinda yeni bir kira sdzlesmesi yapilmas1 halinde,
mevcut tahliye taahhiidii gecersiz hale gelir®®. Kira sdzlesmesinin tapuya serh verilmesi
halinde, s6z konusu serh de kiraciy1 korumaz. Zira kiraci, serhin kendisine sagladigi, kira

sO0zlesmesini yeni malikin tahliye tehdidine kars1 6ne siirebilme imkanindan, tahliye taahhtidii

vererek feragat etmis say1lir®.

21 Atabekoglu,2013: 172; Olgiim, 2022: 420; Uygur, 2010: 6504.

232 Giimiis, 2024: 519.

23 Inceoglu, 2014: 434.

234 Giimiis, 2024: 514.

235 Kanik, 2023: 97.

236 Burcuoglu, 1993: 324; Giimiis, 2012: 326; Kanik, 2023: 1075; Yavuz, 2023: 1016; Yargitay 6. HD.
21.05.2017 T., 2017/4398 E., 2017/6369 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:07.02.2024).

237 Giimiis, 2024: 531. Olgiim, 2022: 420.

238 Kanik, 2023: 1345.

239 Burcuoglu, 1993: 135; Dogan, 2011: 186.
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3.1.2.1.2. Daval
Tahliye davasinda kiraya verenin tahliye talebini yoneltecegi kisi, yani davali,
kiracidir?®, Birden fazla kiracinin bulunmasi halinde, tahliye davasi kiracilarin tiimiine kars1

241

actlmalidir=*'. Zira tahliyenin béliinemeyen bir bor¢ olmasi sebebiyle, kiraya verenler

arasinda oldugu gibi kiracilar arasinda da zorunlu dava arkadasligi bulunmaktadir?*2,

Kira sozlesmesinin TBK m. 323 hiikmii uyarinca kirac1 tarafindan devredilmesi
halinde, eski kiraci zamaninda verilmis olan tahliye taahhiidii yeni kiraciy1 baglar’**. Ancak
yeni kiracinin taahhiitten haberdar olmamasi halinde, 6nceki kiracidan tazminat talebinde
bulunabilecegine siiphe yoktur?**. Kira sdzlesmesini devralan yeni kiraci, eski kiracinin yerine
gecerek kira s6zlesmesinden dogan tiim hak ve bor¢larin da sahibi olur. Dolayisiyla, onceki
kiracinin vermis oldugu yazili tahliye taahhiidiinden dogan gecersizlik sebeplerini de kiraya
verene kars1 ileri siirebilir?.

Tahliye taahhiidiiniin verilmesinden sonra kiracinin 6lmesi halinde, mirascilar1 bu
taahhiitle bagl olur?*. Zira kiracinin kiralanan iizerindeki zilyetligi oliimiinden sonra
miras¢ilarina elbirligi ile zilyet seklinde geg¢mis olacagindan, acgilacak tahliye davasinda
husumet, kiracinin mirasgilarinin tamamina yoneltilmelidir?*’. Benzer sekilde, muris kiracinin
saglinda agilmis olan tahliye davasina, oliimii sonrasinda tiim mirasgilar1 dahili edilmelidir®*®,

Kiralananda alt kiraci bulunmasi1 durumunda, tahliye davasi asil kiraciya acilir, alt
kirac1 bu davanin tarafi degildir’*. Her ne kadar TBK m. 322 hiikmii kiraya verene asil
kiraciya kars1 kullanabilecegi haklarini alt kiraciya yonelik de kullanma imkani tanimis ise de
doktrinde bizzat tahliye taahhiidiinde bulunmamis olan alt kiraciya yonelik taahhiide dayali

tahliye davasi agilamayacag hakli olarak ifade edilmistir?>°

. Ote yandan asil kiraciya yonelik
tahliye davasi sonucunda ¢ikan karar kesinlestiginde kira sdzlesmesi sona ereceginden, bu

durum alt kiraciy1 da baglayacak ve alt kiraci i¢in de sdzlesmesinin sona ermesine neden

240 inceoglu, 2014: 435; Giimiis, 2024: 536.

241 Atabekoglu,2013: 173; Dogan, 2011: 187; Burcuoglu, 1993: 324; Yavuz: 2023: 1016.
242 Kanik, 2023: 119.

28 Inceoglu, 2014: 435.

244 Giimiis, 2012: 327; Giimiis, 2024: 541.

245 Giimiis, 2024: 541.

246 Yargitay HGK. 29.09.2004 T., 2004/6-428 E., 2004/456 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi:07.02.2024); Kanik, 2023: 1345.

247 Kanik, 2023: 123.

248 Sert Siitcii, 2023: 1511; Kanik, 2023: 123.

249 Inceoglu, 2014: 435; Giimiis, 2024: 547; Yeniocak, 2024: 119.

250 Giimiis, 2012: 327; Kanik, 2023: 845; Aydemir, 2016: 222.
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olur®!, Zira alt kira sdzlesmesinin varligi, dayandigi ilk kira sozlesmesi varligina bagl

oldugundan, dayanak sozlesme sona erdiginde alt kira s6zlesmesi de sona erer?2,

3.1.2.2. Dava A¢ma Siiresi

Yazil1 tahliye taahhiidiiniin varligi halinde, kiracinin taahhiitte belirttigi tarihte
tahliyeye yanasmamasi durumda kiraya veren, kanuni diizenleme geregi, bir ay icerisinde
acacagi dava ile kira s6zlesmesinin sonlandirilmasini ve tahliyeyi talep edebilir. S6z konusu
bir aylik siire, taahhiitte belirtilen tahliye tarihinden itibaren islemeye baslar?>®. S6z konusu
tahliye tarihi, tatil giiniine rastlasa bile, hak diisiiriicii siire islemeye baglar?>.

TBK m. 352/ hiikmiinde 6ngoriilmiis olan bir aylik siire hak diisiiriicii niteliktedir?>>.
Sayet bu siire igerisinde dava agilmaz ise, artik tahliye taahhiidiinliin hiilkmii kalmaz, so6z

6

konusu taahhiide dayanarak kiracinin tahliyesini talep edilemez?*°. Dava agma siiresi

yargilamada davali tarafindan dile getirilmese dahi mahkemece re’ sen dikkate alinmasi
gerekir, zira kamu diizenine iliskindir®®’.

Ote yandan TBK m. 353 hiikmii uyarinca “Kiraya veren, en ge¢ davanin acilmast igin
ongoriilen siirede dava ag¢acagini kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava agma stiresi bir kira
yilt igin uzamis sayilir’’. Buna gore kiraya veren, dava agma hakkini sakli tutan yazili
bildirimini en geg bir ay icerisinde kiraciya gonderir ise; bu durumda hak diisiiriicii nitelikteki
dava agma siiresini ve dolayisiyla dava acama hakkini uzatmis olur. S6z konusu bildirimin
hak disiiriicti siire igerisinde kiraciya yollanmasi yeterli olmayip, yine bu siire igerisinde
kiraciya varmis olmas1 da gerekmektedir?>®. Sayet taraflarca kira sozlesmesinde her tiirlii fesih
iradesi bildirimi icin belirli bir siire once yazili ihbar sart1 kararlagtirilmis ise, dava agma
hakkini sakli tutan yazili bildirimin génderilmesinde de bu sarta uyulmasi gerekmektedir®>.

Miilga 6570 sayili GKHK doéneminde, yazili tahliye taahhiidiine dayali tahliye
davalarinda kiraciya dnceden gonderilen ihtarin siire koruyucu niteliginin olmadigi kabul

260

edilmekteydi’®®. TBK doneminde ise yerlesik Yargitay?®! uygulamasiyla, TBK m. 353

2! Inceoglu, 2014: 436; Kanik, 2023: 840.

252 Aydemir, 2016: 222; Yeniocak, 2024: 119.

253 Tandogan, 2008: 199; Delipmar, 2016: 53; Dogan, 2011: 188.

254 Giimis, 2024: 564; Akyigit, 2012: 251.

255 Inceoglu, 2014: 436; Atabekoglu, 2013: 173; Giimiis, 2024: 560.

256 Burcuoglu, 1993: 322.

Z7Kamk,  2023:  1117; Yargitay 6.HD. 09.11.1998 T, 1998/9248 E. 1998/9350 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:07.02.2024)

238 Inceoglu, 2014: 436; Kanik, 2023: 1118; Aydogdu ve Kahveci, 2021: 680.

259 Kanik, 2023: 1116.

260 Kanik, 2023: 1346.

261 Yargitay 3. HD. 22.02.2018 T., 2017/8734 E., 2018/1505 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi:07.02.2024).
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hiikmiiniin siire koruyucu etkisi, tahliye taahhiidiine dayali davalar i¢in de gecerli kabul
edilmektedir.

Kiraya veren, kira bedelini tahliye davasi agmadan ve bir aylik siire dolmadan ihtirazi
kayitsiz almasi halinde, dava hakkindan zimnen feragat etmis sayilmamalidir. Zira bir tek kira
bedelinin alimis olmasi zimni feragatin kabulii i¢in yeterli degildir?®?. Ote yandan bir¢ok kira
bedelini, 6rnegin dort aylik kira bedelini, pesin alinmasi halinde, burada dava hakkindan
zimnen feragat ettiginin kabulii gerekir?®3. Bu halde taraflar, tahliye taahhiidiinii zimni irade
beyanlan ile kurduklar1 bir ikale sozlesmesi ile ortadan kaldirmis olur’®*. Neticede kira
sozlesmesi devam ediyormus gibi sayilir ve kiraya verenin dava hakki diiser. Nitekim

265>

Yargitay=®’ 1 goriisii de bu yondedir.

3.1.2.3. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kira uyusmazliklarina iliskin tiim davalarda oldugu gibi yazili tahliye taahhiidiine
dayali tahliye davasinda da gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemeleridir?®®. Mahkemelerin
gorevi kanunla diizenlenir. 6100 sayili HMK m. 4 hiikmiinde Sulh Hukuk Mahkemelerinin
gorevleri diizenlenmistir. Goreve iligkin kurallar kamu diizenindendir. Taraflar uyusmazlik
cikmasidan énce veya sonra anlasma yapmak suretiyle gorevli mahkemeyi belirleyemez?®’.
HMK m. 114/I-c geregince gorev hususu dava sart1 olarak kabul edilmistir. Bir davada dava
sartlarinin mevcudiyeti mahkemece re’ sen aragtirilir, taraflar da her zaman ileri siirtilebilir.

Yazili tahliye taahhtidiine dayali tahliye davasinda yetkili mahkeme ise, HMK m. 6
hiikmii uyarinca, kiracinin yerlesim yeri mahkemesidir. Bu kural genel yetki kuralidir.
Tahliye davasmin davalis1 kiracit olacagi icin davanin, kiracinin yerlesim yerindeki Sulh
Hukuk Mahkemesinde agilmasi gerekmektedir. Birden ¢ok kiracinin varligi halinde ise dava,
herhangi bir kiracinin yerlesim yerindeki SHM” de agilabilir?®8,

Kira iligkisi kira sdzlesmesinden dogdugu i¢in 6zel yetkili olarak, HMK m. 10 hiikmii

uyarinca, sozlesmenin ifa yeri mahkemesi de yetkilidir. Yani s6zlesmenin sona ermesi ve

202 Inceoglu, 2014: 437; Aydemir, 2016: 225.

263 Inceoglu, 2014: 437.

264 Giimiis, 2012: 328; Giimiis, 2024: 466.

265 Yargitay 6. HD. 15.09.2003 T., 2003/5903 E., 2003/5834 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi:08.02.2024)

266 Ruhi ve Ruhi, 2023: 711; Giimiis, 2024: 617.

267 Kanik, 2023: 141.

268 HMK m. 7: (1) Daval birden fazla ise dava, bunlardan birinin yerlesim yeri mahkemesinde agilabilir. Ancak,
dava sebebine gore kanunda, davalilarin tamami hakkinda ortak yetkiyi tasiyan bir mahkeme belirtilmisse,
davaya o yer mahkemesinde bakilir.

(2) Birden fazla davalinin bulundugu hallerde, davanin, davalilardan birini sirf kendi yerlesim yeri
mahkemesinden bagka bir mahkemeye getirmek amaciyla agildig, deliller veya belirtilerle anlasilirsa, mahkeme,
ilgili davalinin itiraz1 iizerine, onun hakkindaki davay1 aywrarak yetkisizlik karar1 verir.
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tahliye davasi, genel yetkili olan kiracinin bulundugu yer mahkemesinde acilabilecegi gibi
ozel yetkili olan, (sozlesmenin ifa yeri) tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde de
acilabilir?®.

Sozlesmenin akdedilmesi agamasinda kiraya veren ve kiracinin her ikisinin de tacir
veya kamu tiizel kisisi olmast halinde, taraflar HMK m. 17 hiikmii uyarinca yetki sézlesmesi
yapabilir?’®, Buna gore taraflar kira sozlesmesinde bir veya daha fazla mahkemeyi yetkili
olarak belirleyebilirler.

Baz1 davalarin mutlaka kanunda belirlenen belli bir yerdeki mahkemede agilmasi
ongoriilmiistiir. Bu durumda mahkemenin yetkisi kesin yetkidir. Bu tarz davalarda yetki
hususu HMK m. 114/I-¢ hiikkmii geregince dava sartidir. Kesin yetki kuraliin bulunmadigi
durumda davanin, varsa yetki s6zlesmesi yoluyla yetkili gosterilen yerde ya da genel yetkili
veya Ozel yetkili yerde acilmamasi halinde ise davali tarafindan yetki itirazinin ilk itiraz
olarak yapilmasi1 gerekmektedir. Boyle bir durumda sayet davali tarafindan ilk itiraz olarak
yetki itirazinda bulunulmaz ise, mahkemece bu durum re’ sen incelenmez, davanin esasina
girilir?’!,

Yazili tahliye taahhiidiine dayal tahliye davasinda, dava harci nispi olup bir yillik kira

bedeli lizerinden hesaplanir®’?,

3.1.2.4. Yargilama Usulii

Sulh Hukuk Mahkemelerinde yargilama usulii basit yargilama usuliidiir?’. Bu usul
HMK m. 316-322 hiikiimlerinde ayrintili olarak kaleme alinmistir. Basit yargilama usuliiniin
amaci, yargilamay1 kisa siirede sonuglandirabilmektir. Buna bagh olarak da kanun koyucu bu
usule iliskin baz1 sinirlamalar ongérmiistiir.

Yazili yargilama usuliinden farkli olarak basit yargilama usuliinde taraflarin cevaba
cevap ve ikinci cevap dilekgesini verme haklar1 yoktur. Delillerin ikamesi de bir siire sinirina
tabidir. Taraflar, dilekcelerinde tiim delillerini acik¢a ve hangi vakianin delili oldugunu
belirtmek suretiyle mahkemeye vermek zorundadirlar.

Basit yargilama usuliinde dava dilek¢esinin verilmesiyle iddianin genisletilmesi ya da
degistirilmesi yasagi baglar. Benzer sekilde davali i¢in ise cevap dilekgesinin mahkemeye

verilmesiyle savunmanin degistirilmesi ya da genisletilmesi yasagi baglar.

269 Kanik, 2023: 173.

270 Kanik, 2023: 175.

271 Kanik, 2023: 174.

272 Giimiis, 620; Yargitay 3. HD. 27.03.2018 T., 2018/1258 E., 2018/3018 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi:25.05.2024)

273 Ceran, 2024: 139.
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Iddia ve savunmanin genisletilmesi ya da degistirilmesi yasaginin istisnalarindan olan

1slah miiessesesi, basit yargilama usuliinde bir kereye mahsus yapilabilir?’4,

3.1.2.5. Mahkemece Verilen Kararlara Kars1 Kanun Yollan

Kiraya veren tarafindan yazili tahliye taahhiidii nedeniyle baglatilan yargilama
neticesinde SHM tarafindan verilen ve kesin olmayan nihai karara karsi, taraflar kanun
yollaria bagvurabilir. 20.07.2016 tarihine kadar kanun yolu incelemesi Yargitay tarafindan
yapilmakta idi. 20.07.2016 tarihinden sonra ise Bdlge Adliye Mahkemelerinin faaliyete
baslamasiyla, kanun yollar1 iki agamal1 olarak yapilmaktadir.

Bolge Adliye Mahkemesinin asli gorevi, ilk derece mahkemelerinin verdigi nihai ve
fakat kesin olmayan kararlara kars1 yapilan istinaf bagvurusunu inceleyip, vakia ve hukuki
denetim yaparak, karara baglamaktir®’>.

Tahliye davasi neticesinde Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan verilen nihai karardan
hosnut olmayan taraf, tebligden itibaren iki hafta igerisinde istinaf kanun yoluna basvurabilir.
Istinaf incelemesi neticesinde BAM tarafindan verilecek olan karar temyizi kabil ise; taraflar
bu kararin tebliginden itibaren iki hafta i¢ince Yargitay’ a temyiz yoluna bagvurabilir.

[k derece mahkemesi tarafindan verilen nihai karara yonelik olarak istinaf kanun yolu
yok sayilip dogrudan Yargitay’ a temyiz yoluna gidilemez?’®. Ancak, BAM tarafindan istinaf
talebinin reddine dair verilen kararin temyizi halinde Yargitay, yerel mahkemenin verdigi
karar1 yasaya ve usule aykir1 bulursa; BAM kararin1 kaldirip bozma karar1 vererek dosyay1
tekrar ilk derece mahkemesine gonderir. Mahkeme, Yargitay’ i bozma kararina uyarak
yeniden karar verir ise artik bu karara kars1 taraflar dogrudan temyiz yoluna bagvurabilir?”’.
Burada dikkat edilmesi gereken husus, dava degerinin istinaf ve temyiz miktarinin {izerinde
olmasi1 gerektigidir. Tahliye davalari i¢in istinaf sinirinda, bir yillik kira parasi tutar1 dikkate
alinir, temyiz sinirinda ise ti¢ aylik kira parasi tutar1 dikkate alinir?’® 279,
3.1.2.6. Tahliye Kararinn icrasi
3.1.2.6.1. Genel Olarak

Yargilama neticesinde mahkeme tarafindan verilen tahliye karari, 2004 sayili Icra ve

Iflas Kanunu (<’1IK>*)*%° m. 26-29 hiikiimlerine gore icra takibine konu edilir. S6z konusu

274 Ceran, 2024: 197.

275 Kanik, 2023: 252.

276 Kanik, 2023: 250.

277 Kanik, 2023: 253.

278 2024 y1l1 istinaf bagvuru smrt: 28.250,00 TL, temyiz bagvuru siniri: 378.290,00 TL dir.
279 Giimiis, 2024: 606.

20 RG. T. 19.06.1932, S. 2128.
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mahkeme ilami, tasinmaz Ttzerindeki kisisel hakka iliskin oldugundan, kesinlesmesinin
beklenilmesine gerek yoktur?8!,

Kiraya veren alacakli tahliye kararmi IIK m. 34 hiikmii uyarinca, Tiirkiye’ de istedigi
bir icra dairesinden icraya koyabilir. Talebi alan icra midiirii kiract bor¢luya, 6rnek 2 nolu

icra emri gonderir®®?

. Bu icra emri ile kiraci borgluya, yedi giin igerisinde taginmazi
bosaltmas1 ve kiraya verene teslim etmesi, aksi durumda ilamin gereginin zorla yerine
getirilecegi bildirilir.

Icra emrini teblig alan kiracinin s6z konusu icra emrine itiraz hakki yoktur. Ancak [1K
m. 36 hiikmii uyarinca tahliye karariin icrasimin geriye birakilmasini saglayabilir. Kiraci,
tasinmazi tahliye etmeyerek, mahkemece verilen tahliye kararina karsi tehiri icra talepli
olarak kanun yollarma bagvurabilir. Bu durumu icra dairesine bildirir ve icra dairesi, tehiri
icra kararii almasi i¢in, kendisine -genellikle {i¢ aylik kira tutar1 kadar- teminat karsiliginda
bir siire verir?®?. Kiraci tehiri icra karar1 aldig1 vakit artik tahliye ilaminin icrasi, kanun yolu
incelemesi sona erinceye kadar ertelenir®4,

Kiraci, tasinmazi yedi giin i¢inde tahliye ederse, icra takibi sonuglanir. Ancak icra
memurunun tasinmazin oldugu yere giderek, ilami yerine getirmesi yani tasinmazi kiraya
verene teslim etmesi gerekir?®’,

Tasinmazi bizzat isgal eden kiract borglu, yedi giin igerisinde tahliyeyi
gerceklestirmez ise; icra dairesi tarafindan ilam hiikkmii gerekirse zorla yerine getirilerek,
taginmazin kiraya verene teslimi saglanir.

Kiraci, tahliye edildigi taginmaza hakli bir sebebi olmaksizin tekrar girerse; artik
yeniden bir mahkeme hiikmiine gerek duyulmadan, tekrardan icra dairesince tasinmazdan
zorla ¢ikarilir. Ayrica 1IK m. 342 hiikmiindeki atif dogrultusunda 5237 sayili Tiirk Ceza
Kanunu (°TCK’*)?%¢ m. 290 hiikmii geregince, icra mahkemesi tarafindan cezaya carptirilir.

Tahliye sirasinda tasmmmazin igerisinde bulunan esyalar Oncelikle hazir ise kiraci
bor¢lunun kendisine, hazir degilse vekili ya da aile {liyelerinden birine yahut resit olan bir

calisanina birakilir. Kirac1 bor¢lunun mallar1 almak istememesi veya mallar1 alabilecek

kimsenin olmamas1 halinde alacakliya, alacaklinin da kabul etmemesi durumda ise ileride

281 Kuru vd., 2014: 409.

282 Giimiis, 2024: 607.

283 Kuru vd., 2014: 409.

284 Kuru vd., 2014: 396.

285 Kuru vd., 2014: 409.

286 RG. T. 12.10.2004, S. 25611.
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masraflart bor¢lu tarafindan karsilanmak iizere alacaklidan pesin alinarak yediemine
birakilir?®7.

Mallarin alacakli veya yediemine teslim edilmesi halinde, kirac1 bor¢lu mahalde ise 5
giin, mahalde degilse 30 giin icerisinde masraflar1 6deyerek esyalarini almak iizere kendisine
mubhtira teblig edilir. Bu muhtiranin tebliginden itibaren belirtilen siireler igerisinde esyalar
alinmaz ve masraflar 6denmez ise veya esyalarin muhafazasinin miimkiin olmamasi ya da
muhafaza islemlerinin ¢ok masrafli olmasi yahut mallarin bozulma ihtimalinin bulunmasi
durumlarinda; icra miidiirii, icra mahkemesine bagvurarak bu mallarin satisini isteyebilir. icra
mahkemesince mallarin satisina karar verilmesi durumda, icra dairesi bu mallarin satisini
yaparak Oncelikle yapilan muhafaza masraflarini bu bedelden diiser, geriye kalan kismi ise

bor¢lunun adina bir banka hesabina yatirir?®8,

3.1.2.6.2. Tasinmazda Ugiincii Kisinin Bulunmasi

Icra dairesi tarafindan tahliyesi istenen tasinmaza bosaltma amacgh gelindiginde,
kiralananda kirac1 disinda baskalarimin bulundugu durumla karsilasilmast her zaman
miimkiindiir. Tahliye karar1 kural olarak tigiincii kisilere kars1 hiikiim ifade etmez?®.

[IK m. 276 hiikmiinde ilamsiz icra takibi sonucunda tahliyenin gergeklestirildigi
esnada, tahliyeye konu taginmazda {icilincii kisinin bulunmasi durumunda yapilmasi
gerekenler diizenlenmistir. Bu hiikiim IIK m. 41 hiikkmii uyarinca ilamh icralara da
uygulanir®®, Kimlerin {iciincii kisi sayilmayacagi kanunda acikga gosterilmistir. IIK m. 276/
I'V hiikmii uyarinca tasinmazda, hakkinda icra takibi yapilan borglu oturuyorsa, bu kisi hemen
tahliye edilir. Kirac1 bor¢lunun anne, baba, kayin valide, kaymn peder, ¢ocuklar1 gibi kan ve
sthri olarak alt ve iist soyu, esi, ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlar1 (kardes, vs) ile is
ortaklar1 ve borgluya bagl olarak oturanlar {i¢iincii kisi sayilmaz. Ayni sekilde kiraci borglu,
kira sozlesmesi ile kendisine taninan yetkiye dayanarak taginmazi alt kiraya vermis ve tahliye
aninda tasinmazda alt kiract buluyor ise, alt kiraci da iiglincii kisi sayilmaz. Tim bu
durumlarda, {i¢iincii kisi sayilmayan kisiler kiracinin kendisi gibi taginmazdan zorla ¢ikarilir.

[IK m. 276 hiikmiine gore, tahliye konusu tasinmazda kirac1 disinda bir iiciincii kisi
varsa ve bu kisi tasinmazi iggalde hakli bir nedeni olduguna iliskin resmi bir belge gosteremez
ise hemen tahliye olunur®®!. Ancak tasinmazda oturan kisiler, takip dayanagi ilamin baglh

oldugu kira s6zlesmesinin tarihinden onceki bir tarihten bu yana taginmazda ikamet ettiklerini

287 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1006.
288 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1006.
289 Kamik, 2023: 1728.

290 Kuru vd., 2014: 413.

291 Kanik, 2023: 1730.
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ileri siirer ve icra memuru tarafindan mahallinde yapilan aragtirmalar neticesinde s6z konusu
beyanlar1 yaklasik olarak dahi teyit ederse; icra memuru tahliyeyi durdurarak, durumu ii¢ glin
icerisinde icra mahkemesine bildirir. Mahkeme, taraflar1 dinleyerek ya tasinmazin tahliyesine
karar verir ya da alacaklinin veya iddia sahibi kisinin yedi giin icinde mahkemede dava
acmasmna karar verir. Akabinde mahkemenin verdigi slirede davayr agmayan taraf,
iddiasindan vazge¢mis sayilir®®2. Yedi giin icerisinde dava agilmasi halinde ise, tahliye islemi
davanin sonuclanmasina kadar ertelenir. Davanin neticesinde verilecek olan karara yonelik
kanun yollarina gidilmesi halinde ise {IK m. 36 hiikmii uyarinca icranin geriye birakilmasi
karar1 alabilir?®3,

Kiralanan taginmazda bulunan ve kanuna gore {igiincii kisi sayilan bir kisi, tasinmazda
bulunmasini hakli kilacak bir tapu senedi ya da noterde diizenlenmis veya imzasi onaylanmis
bir kira sozlesmesi ve benzeri resmi bir vesika gosterirse, (0rnegin; tapu senedine dayali
olarak hissedar oldugunu intifa hakki sahibi oldugunu) tahliye gerceklestirilemez?%4.

295>

Tasinmazin aile konutu olmasi halinde, Yargitay=">’ a gore, eslerden birisi digerine

bagli olarak tasinmazda oturdugundan -bosanma gerceklesse bile- IIK m. 276 /son hiikmii

296

uyarinca ligiincl kisi durumunda sayilmaz. Bununla birlikte, tasinmazin aile konutu="° olarak

kullanildiginin anlasilmasi halinde ise tahliyesine karar verilemez.

3.1.2.7. Dava Sart1 Olarak (Zorunlu) Arabuluculuk
3.1.2.7.1. Genel Olarak
Arabuluculuk, Latincede ‘’mediare’” kelimesinden tiiremis olup, anlam olarak “’tam

olarak ikiye bolme’’, “’ortada bulunma’’ oldugu sdylenebilir?®’

. Literatiirde mediation olarak
isimlendirilen arabuluculuk sisteminin, uyusmazliklarin ¢6ziilmesinde ’alternatif bir yol”’
oldugu sOylenebilir. Bahse konu arabuluculuk sistemi iilkemizde 22.06.2013 tarihinde 6325
say1li Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunun ("HUAK’*)**? yiiriirliige girmesiyle
uygulanmaya baglanmistir.

HUAK m. 1 hiikkmii uyarinca, arabuluculuk yolu sadece uyugsmazligin taraflarinin

iizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri 6zel hukuk uyusmazliklarinda basvurulabilecek bir

292 Ercan, 2019: 587.

293 Kuru vd., 2014: 383.

294 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1005.

2% Yargitay 12. HD. 27.06.2006 T., 2006/11068 E., 2006/13978 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi:08.02.2024).

29 Aile konutuna iligkin detayli agiklama i¢in Bkz. 2.3.

297 Kanik, 2023: 192.

298 RG. T. 22.06.2012, S. 28331.
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yoldur. Buna gore kamu diizenine iliskin yani tasarruf serbestisinin olmadigr hukuki
iliskilerden kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk yoluna gidilemez.

Esas itibariyle arabuluculuk, taraflarin tamamen goniillii olarak katildig: bir alternatif
¢Oziim yoludur. Tirk Hukuk sisteminde de 6325 sayili HUAK ile kabul edilen arabuluculuk
ilk halinde iradi ve ihtiyari esasl iken, daha sonra bir¢ok hukuki uyusmazlik i¢in zorunlu dava
sarti olarak diizenlenmistir. Taraflarin tlizerinde serbest¢ce tasarruf edebilecekleri bir
uyusmazlik tiirii olan kira uyusmazliklari, dogal olarak arabuluculuk i¢in uygundur. Bu
nedenledir ki, iilkemizde arabuluculuk kurumunun ytiriirliige girdigi ilk andan itibaren ihtiyari
arabuluculuk yoluyla ¢o6ziilebilen kira uyusmazliklari, giinlimiizde dava agilmadan &nce
basvurulmasi zorunlu olan dava sart1 haline getirilmistir®®’.

Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklardan ilk olarak, 6102 sayili Tiirk Ticaret

Kanunu (TTK’’)3% uyarinca nispi ticari dava®°!

niteliginde olan ve bir miktar paranin
O0denmesine iligkin olan alacak ve tazminat uyusmazliklar1 01.01.2019 tarihinde zorunlu
arabuluculuk kapsamina alinmistir. Daha sonra ise 01.09.2023 tarihi itibariyle, kira
iliskisinden kaynaklana tiim uyusmazliklar -kiralanan tasmnmazlarin 2004 sayili Icra ve Iflas
Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere- dava sarti
olan zorunlu arabuluculuk kapsamina dahil edilmistir’?2. Kanaatimizce bu diizenleme gerek

uzun ve mesakkatli dava yolu yerine sulh yolunun daha cazip olmasi gerekse yargidaki kira

uyusmazliklar1 konusundaki yiikii hafifletebilecek olmasi1 nedeniyle faydali olmustur.

3.1.2.7.2. Arabuluculuk Siireci

Arabuluculuk yoluna basvurunda yetki, uyusmazligin konusuna gore belirlenir.
Bagvuru, uyusmazlik konusunda dava agilacak olsa idi hangi mahkeme yetkili olacaktiysa o
mahkemenin bulundugu yerdeki arabuluculuk biirosuna; arabuluculuk biirosu olmayan
yerlerde ise gérevlendirilen yazi isleri miidiirliigiine yapilir*®®. Bagvuruyu yapan basvurucu,
ileride acilmasi diistliniilen davanin davacilari olup, karsi taraf ise davalilaridir.

Yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak sdzlesmenin sona ermesi ve tasmmazin
tahliyesini talep eden kiraya veren, tahliye davasina bakmaya yetkili olan mahkemenin
bulundugu adliyedeki arabuluculuk biirosuna giderek basvurusunu yapar’®*. Akabinde biiro

tarafindan, komisyon baskanliklarina bildirilen listedeki arabuluculardan biri gérevlendirilir.

29 Giindogdu, 2023: 851; Sert Siitgii, 2023: 1509.

300 RG. T. 14.02.2011, S. 27846.

ITTK m. 4 hilkmii uyarinca, iki tarafin da ticari isletmesi ile ilgili hususlardan dogan 6zel hukuk
uyusmazliklarina iliskin davalar nispi ticari dava olarak kabul edilir.

3026325 sayili HUAK m. 18/B/I-a; Ceran, 2024: 1564; Giimiis, 2024: 498.

303 Ceran, 2024: 1565.

394 Giimiis, 2024: 498; Giindogdu, 2023: 859.
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Kiraya veren, kendisine ve varsa kiractya ait tiim iletisim bilgilerini basvurusunda
belirtmelidir. Arabuluculuk biirosu, resmi kayitlarda yer alan bilgileri arastirmaya yetkilidir.
Ayrica talep etmesi halinde ilgili kurumlar bilgi ve belgeleri vermekle yiikiimliidiir.

Arabulucu taraflara her tiirlii iletisim vasitasim1 kullanarak ulasabilir ve onlari
toplantiya davet eder. Gegerli bir mazeret bildirmeksizin ilk toplantiya taraflardan biri dahi
katilmaz ise arabuluculuk faaliyeti sona erer. Bu halde arabulucu toplantiya katilmayan tarafi
son tutanakta gosterir.

HUAK m. 18/A/11 hiikmii uyarinca arabuluculuk siirecine bir mazeret olmaksizin
katilmamanin yaptirimi olarak; ileride agilacak davada “’siirece katilmayan taraf, yargilama
sonucunda kismen ya da tamamen hakli bulunsa dahi yargilama giderlerinin tamamindan
sorumlu tutulacak ve bu tarafin lehine vekdlet iicretine de hiikmedilmeyecektir.’’ Hiikkmiin bu
boliimii Anayasa Mahkemesi’ nin 14.03.2024 tarihli karari ile iptal edilmistir’®®. S6z konusu
iptal karar1 Resmi Gazete yayin tarihi olan 18.04.2024 tarihinden itibaren 9 ay sonra yani
18.01.2025 tarihinde yiriirliige girecektir. Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, anilan

«

hiikkmiin birinci ciimlesinin “...bu taraf davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile
yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur.” bolimii ile “Ayrica bu taraf lehine
vekalet iicretine hiikmedilmez.”” seklindeki ikinci ciimlesinin Anayasa’ nin 13, 35 ve 36.
maddelerine aykiri olduklarina karar vermistir®®,

Kira uyusmazliklarinda da sadece arabuluculuk yoluna bagvuru zorunlulugu
bulunmaktadir. Bunun haricinde taraflar i¢in baska bir zorunluluk yoktur. Tim siire¢
taraflarin tasarrufunda olup, goriismelere devam edip etmeme iradesi de kendilerine aittir.
Arabulucu, yalnizca taraflar arasindaki iletisimi ve onlarin birbirini anlamasini saglamak i¢in
bu siiregte yer almaktadir’®’. Yani her sey taraflarin kontroliindedir. Dolayisiyla her iki tarafin
da ilk toplantiya katilmamasi nedeniyle arabuluculuk faaliyetinin sonlandirilmasi halinde
dahi; dava sart1 arabuluculuk yoluna bagvuru sart1 yerine getirilmis olur.

Arabulucu, gorevlendirmenin yapildig1 tarihten bagslayarak tii¢ hafta icerisinde
basvuruyu sonug¢landirmalidir. Zorunlu hallerde bu siire en fazla bir hafta kadar, arabulucu

tarafindan uzatilabilir. Arabulucu, siirecin hangi nedenle sona erdirildigini (taraflara

395 Anayasa Mahkemesi Genel Kurul, 14.03.2024 T., 2023/160 E., 2024/77 K., RG: 18.04.2024 T., S. 32521,
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:31.05.2024).

39 Gerekge dzetle; ... Bu itibarla haklhlik durumu gozetilerek uygulanabilecek istisnalar ya da belli bir iist sinir
ongoriilmeden, ozellikle yargilamada tamamen hakli ¢ikan, diger bir ifadeyle ashinda biitiiniiyle haksiz bir
siirece maruz kaldigr yargilamanmin soncunda anlasilan tarafin 6zel durumu da gozetilmeden, mazeret
gostermeksizin ilk toplantiya katilmayan tarafin yargilama giderlerinden tiimiiyle sorumlu tutulmasinin ve
vekdlet iicretinin tamamindan yoksun birakilmasiin kigilere asurt bir kiilfet yiikledigi, kamu yarari ile miilkiyet
hakki ve mahkemeye erisim haklari arasinda gozetilmesi gereken adil dengeyi kisi aleyhine bozdugu ve bu
itibarla orantisiz bir simirlamaya neden oldugu sonucuna ulagilmigtir.”” Seklindedir.

397 Giindogdu, 2023: 865.
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ulasilamamas1 veya taraflar katilmadigi icin goriisme yapilamamasi ya da taraflarin
anlagsmalar1 yahut taraflarin anlagamamasi) diizenleyecegi son tutanakta belirterek durumu

gecikmeksizin arabuluculuk biirosuna bildirir.

3.1.2.7.3. Arabuluculuk Siirecini Siirelere Etkisi

Dava sart1 arabuluculuk yoluna bagvurulmasi gereken hallerde zamanasimi ve hak
diisiiriicii siireler islemez3%®,

Tahliye davasinin agilmasi i¢in kanunda 6ngoriilen stireye uyulup uyulmadigi, davanin
stiresinde acilip acilmadigi hususu hakimin re’ sen incelemesi gereken hususlardandir. Kiraya
veren TBK m. 352/1 hiikkmii uyarinca dava hakkini kullanmak isterse, kanunda 6ngoriilen bir
aylik siire icerisinde arabuluculuk biirosuna basvurmak zorundadir. Bagvuru yapildig:1 andan
itibaren son tutanagin diizenlendigi yani arabuluculuk faaliyetinin sonlandirildig1 ana kadar
bir aylik hak diisliriicii siire durur. Siirecin sona ermesiyle, s6z konusu hak diisiiriicii siire
kaldig1 yerden islemeye devam eder’”. Ornegin; kiraya veren bir aylik hak diisiiriicii siirenin
altinc1 giiniinde arabuluculuk yoluna basvurmusgsa; basvuruyu yaptigr giinden itibaren hak
digtirticii stire durur. Geriye kalan yirmi dort giinliik siire ise arabuluculuk siirecinin
sonlandirildigi giin itibariyle tekrar islemeye baslar. Kiraya veren, bir aydan geriye kalan bu
siiresi i¢cinde dava hakkini kullanabilir.

Doktrinde bir goriis®!?, kiraya verenin tahliye taahhiidiinde belirtmis olan tahliye
tarithinden Once dava sartinin yerine getirilmesi i¢in arabuluculuk yoluna bagvurabilecegini
savunmaktir. Buna gore kiraya veren heniiz taahhiit edilen tahliye tarihi gelmeden, bir aylik
hak diisiiriicii siire baslamadan, arabuluculuk yolunu tiiketebilir. Benzer sekilde Istanbul BAM
55. Hukuk Dairesi tarafindan 27.03.2024 tarihinde bir karar verilmistir’!!. Anilan karara gore
“...HUAK ile dava ag¢ilmadan énce arabulucuya bagvurulmus olmasimin dava sarti haline
getirildigi, kanunda, dava a¢ma hakki dogduktan sonra ve dava a¢ma siiresi igerisinde
arabuluculuga basvurulacagina iliskin herhangi bir ibarenin bulunmadigi...” belirtilmistir.
Kanaatimizce dava sart1 olarak kabul edilen arabuluculuk yolunun heniiz dava agma hakk1
dogmadan tiiketilmesinin kabulii yerinde degildir. Henliz dava agma hakki dogmadan, davaya
hazirlik mahiyetinde, bir dava sartim1 yerine getirmek, en bastan taraflarin uzlagma

thtimallerini azaltacaktir. Ayrica taraflar i¢in arabuluculuk yolu sadece tiiketilmesi gereken

308 Giimiis, 2024: 504; Ceran, 2024: 1564; HUAK m. 18/A/15.

39 Giindogdu, 2023: 867; Ceran, 2024: 1565.

310 Giimiis, 2024: 504.

311 {stanbul BAM 55. HD. 27.03.2024 T., 2024/1098 E., 2024/847 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi:31.05.2024)
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zorunlu bir yol olarak goriilecektir ki bu durumda arabuluculuk miiessesinin kabuliiyle

varilmak istenen amacgtan uzaklagilacaktr.

3.1.2.7.4. Anlasma Olmamasi Halinde

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk yoluna basvurulmasi dava sart1 oldugundan, bu
yola basvurmaksizin davanin agilmasi halinde mahkemece herhangi bir islem yapilmadan
davanin, dava sart1 yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilir®'2.

Ote yandan arabuluculuk yoluna basvurulmus ancak siireci sonunda anlasma
saglanamamis olmasi halinde dava agmak isteyen kiraya veren, arabuluculuk goriigmeleri
sonunda anlasmaya varilamadigina iliskin son tutanagin aslini veya arabulucu tarafindan
onaylanmis suretini dava dilekgesine eklemek zorundadir. Kiraya veren son tutanak olmadan
davay1 agarsa mahkeme tarafindan, son tutanagin bir haftalik kesin siire iginde sunulmasi
gerektigi, aksi halde davanin usulden reddedilecegi ihtarini igeren bir davetiye gonderilir.
Ihtara ragmen kiraya veren son tutanagi sunmaz ise derhal davanin usulden reddine karar
verilir.

Kiraya verenin dava agmadan 6nce arabulucuya basvurmasi yeterli olmayip, siirecin
de sonuclanmis olmasi gereklidir. Arabuluculuk siirecinin olumsuz neticelendigine iliskin
diizenlenmis olan son tutanak tarihinin en ge¢ dava tarihi veya dncesine ait olmas1 gerekir’!.
Yani tutanak eklenmeksizin dava acilmasi halinde mahkemece verilecek bir haftalik kesin
siire, dava acilmadan once bagvurusu yapilmis ve sonuglandirilmis arabuluculuk siirecine
iliskin son tutanagin mahkemeye sunulmasi i¢indir. Ote yandan Yargitay bir kararinda, dava
dilekcesine gore dava sebebi olarak gosterilen vakialarin vasiflandirilmast hakime ait
oldugundan, ilk dava acilmasi sirasinda davanin hukuki vasiflandirmasinda dava sarti
arabuluculuk kapsaminda olmadig1 kanaati ile gérevsiz mahkemede dava agilmasi neticesinde
mahkemece gorevsizlik karar1 verildiginde; gorevsizlik kararinin kesinlesmesine kadarki
siirede davacinin arabuluculuga basvurup son tutanak eksikligini bu asamada tamamlamasi
durumunda, gérevli mahkemenin bu davay1 dava sart1 yoklugundan reddetmeyip yargilamaya
devam etmesi gerektigini belirtmigtir®'4,

Arabuluculuk miizakereleri sonucunda anlagsmaya varilmamasi halinde, arabulucu
tarafindan diizenlenen son tutanakta, anlasmazlik konusu ac¢ik¢a yazilmalidir. Zira dava

acildigr zaman, davanin konusu ile ilgili olarak arabuluculuk sartinin yerine getirilip

312 6325 sayili HUAK m. 18/A/II; Ceran, 2024: 1564.

313 HUAK m. 18/A/2; Kanik, 2023: 219.

314 Yargitay 3. HD. 02.05.2023 T., 2022/8400 E., 2023/1200 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi:10.02.2024)
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getirilmediginin tespitinde, son tutanaga yazilan bagvuruya esas anlagsmazlik konusuna
bakilir’!®. Tutanakta yazan, bagvurucunun basvuru formunda belirttigi ve/veya miizakere
siirecinde netlestirdigi bagvuru konusu ile davanin konusu arasinda farklilik olmasi halinde,
HUAK m. 18/B hiikmiindeki dava sarti gerceklesmediginden, agilan dava wusulden

reddedilir?'®,

3.1.2.7.5. Anlasma Olmasi1 Halinde
Arabuluculuk siireci sonucunda taraflarin anlagmasi halinde diizenlene belgeye

anlasma belgesi denir. Anlagsma belgesi esasen bir sdzlesmedir’!’

. Bu s6zlesmenin ¢ercevesi
ve sekli taraflarin serbest iradeleriyle olusturulur. Taraflar s6zlesmenin kapsamini, i¢erigini
dar ya da genis tutabilir, kanuni sinirlamalara sadik kalmak kaydi ile s6zlesmenin igerigini
istedikleri gibi belirleyebilirler?'3.

Stireg sonunda taraflarin kira sdzlesmenin sona ermesi ve tasinmazin tahliyesi
konusunda anlagsmalar1 halinde, arabulucu tarafindan, taginmazlarla ilgili olarak kanunlarda
yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslar gozetilmek suretiyle, kapsami taraflarca belirlenmis,
anlagsma belgesi diizenlenir.

Kural olarak, taraflardan birinin anlagsma belgesinin geregini yerine getirmemesi
halinde, diger taraf, anlasmanin icra mercii kanaliyla yerine getirilmesi i¢in, icra edilebilirlik
serhi almalidir. Icra edilebilirlik serhini iceren anlasma belgesi, ilam niteliginde belge olarak
kabul goriir. Bu serh, arabulucunun gorev yaptig1 yerdeki Sulh Hukuk mahkemesi tarafindan,
cekismesiz yargi isi olmasi nedeniyle durusma agilmaksizin dosya {izerinden verilir.
Mahkemenin yapacagi inceleme simirli olup, sadece uyusmazligin arabuluculuga ve cebri
icraya elverisli olup olmadigina bakilir.

Kira uyusmazliklarinda ise HUAK m. 18/B f.3 hiikmii uyarinca anlagma belgesine icra
edilebilirlik serhi alinmasi zorunlu tutulmustur’'®. Sulh Hukuk mahkemesinin inceleme
kapsami1 ise genigletilmistir. Mahkeme, anlasma igeriginin, arabuluculuga ve cebri icraya
elverisli olup olmadiginin yani sira ve anlagma yapilirken tasinmazla ilgili olarak kanunlarda
yer alan smirlamalar ile usul ve esaslara uyulup uyulmadigina da bakar. Burada mahkeme
isterse durusma agabilir, gerek goriirse ilgili kurum veya kuruluslardan bilgi veya belge talep

eder.

315 Giindogdu, 2023: 867.

316 Kanik, 2023: 230.

317 Kanik, 2023: 195; Giindogdu, 2023: 868.
318 Giindogdu, 2023: 868; Giimiis, 2024: 501.
319 Giindogdu, 2023: 875.
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Mahkeme tarafindan yapilan inceleme sonucunda verilecek karara karsi ilgilisi
tarafindan istinaf kanun yoluna basvurulabilir*?®. Ancak icra edilebilirlik serhi verilmesi isi
cekismesiz yargt isi oldugundan, HMK m. 362 hiikkmii geregince temyizi kabil degildir.
Dolayisiyla icra edilebilirlik serhi talebi lizerine Sulh Hukuk mahkemesince verilecek karara
kars1 temyiz kanun yoluna gidilemez3?!.

Taraflarin goriismeler neticesinde mevcut kira sézlesmesini sona erdirme ve tahliye
konusunda anlagmaya varmalar1 halinde diizenlenen anlasma belgesi, icra edilebilecek bir eda
hiikmii igermelidir*??, Bu baglamda anlasma belgesine tahliyenin gergeklestirilecegi tarih
agikca yazilmalidir’?®. Arabuluculuk anlasma belgesi, icra edilebilirlik serhi alinarak, ilaml
icra hiikiimleri uyarinca icra takibine konulabileceginden, adeta bir mahkeme ilami gibi
herhangi bir tereddiite mahal vermeyecek bicimde diizenlenmelidir. Aksi halde, s6z konusu
belge, icra edilebilir serhi alamaz, alsa bile ilaml takibe konu edilemez*?*.

Belirtmek gerekir ki; taraflarin aralarindaki mevcut kira sézlesmesine bagl olarak,
gelecekteki bir tarih i¢in tahliye taahhiidii verilmesi konusunda anlasmalari halinde bu taahhiit
gecerli olur. Zira burada taahhiitten evvel akdedilmis bir kira sdzlesmesi s6z konusu olup
buna iligkin olarak tahliye taahhiidiiniin verilmesi mevzu babhistir. Kira sdzlesmesinin
akdedildigi tarihten sonraki bir tarihte arabuluculuk anlasma belgesiyle taahhiit verilmis
olmasi, tarth hususunda ileride yasanabilir sorunlar1 engeller ve tarih bakimindan gecerli bir
yazili tahliye taahhiidii s6z konusu olur?%3.

Bir bagka olasilikta ise taraflar yeni bir kira so6zlesmesi ve buna bagli bir tahliye
taahhiidii yapma konusunda anlagmaya varmis olabilir. Bu halde taraflar arabuluculuk
siirecinde mevcut kira sozlesmesini ikale yapmak suretiyle feshedip yeni bir kira s6zlesmesi
sartlarinda anlasabilirler. Devaminda bu yeni kira sozlesmesi ile birlikte tahliye taahhiidi
verilmesini de isteyebilirler. Ancak bu durumda bahse konu tahliye taahhtidii gegerli olmaz.
Cilinkii burada her ne kadar taahhiidiin tasinmazin tesliminden sonra verilmesi sarti
gerceklesmis olsa da tahliye taahhiidiiniin tarihi ile kira s6zlesmesinin tarihinin ayni olmasi
sorunu giindeme gelir. Hig siiphesiz bu durum taahhiidiin gecersizligi sonucunu dogurur3?6.

Kiralananin aile konutu olmasi halinde; taraflarin arabuluculuk siirecinde anlasmasi

sonucunda mevcut kira s6zlesmesi feshedilirse ya da feshedilmeyip ileri bir tarih i¢in tahliye

320 Ceran, 2024: 1566.

321 Kanik, 2023: 202.

322 Ceran, 2024: 1566.

323 Kanik, 2023: 239.

324Yargitay 12. HD. 26.09.2022 T., 2022/9143 E., 2022/9318 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi:10.02.2024)

325 Giindogdu, 2023: 874.

326 Giindogdu, 2023: 874; Aksi gériis: Giimiis, 2024: 502.
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taahhiidii verilmesi hususunda anlasilirsa, diger esin de acik rizasmin alinmasi gerekir’?’.
Daha 6nce de bahsedildigi gibi, aile konutu olarak kullanilan taginmazlarda kiraci es, diger
esin acik rizasi olmadikca kira sdzlesmesini feshedilemez. Ogretide, ikale yapmanin, tahliye
davasini kabul etmenin, yazili tahliye taahhiidii vermenin de tipki fesihteki gibi diger esin
rizastyla gegerli olacagi kabul edilmektedir’?8. Arabuluculuk goriismeleri bakimindan da bu
durum gecerlidir. Aile konutunun s6z konusu olmasi halinde arabuluculuk goriismelerine
taraflarin rizasi ve bilgisi dahilinde kiraci olmayan esin de katilim1 saglanmalidir®?’.

Ote yandan TMK m 194/IV hiikmiinde belirtildigi iizere kiraci durumda olmayan es,
kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle, kira s6zlesmesinin tarafi haline gelebilmektedir.
Sayet boyle bir durum s6z konusu ise arabuluculuk siirecinde her iki esin de kiraci sifatiyla
yere almasi, goriisme sonucunda verilecek olan yazili tahliye taahhiidiinii de birlikte

imzalamalar1 gereklidir®3°.

3.1.2.7.6. Anlasma Belgesinin Kesin Hiikiimsiizliigii ve Iptali

Arabuluculuk siireci sonunda diizenlenen anlasma belgesi esasen bir bor¢lar hukuku
sozlesmesi niteliginde olup maddi hukuku ilgilendirir. Goriismeler sonucunda taraflarin
anlasmasi dogrultusunda hazirlanan bu tutanagin, arabulucu tarafindan imzalanmasi bu
anlagma tutanaginin tiim yonleri ile kanunlara uygun oldugu, taraflarin haklariin korundugu

anlamina gelmez*3!

. Bu anlagsma tutanagi da diger tiim sozlesmeler i¢cin aranan gegerlilik
sartlarina haiz olmalidir. Aksi durumda anlasma belgesi kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi
olur.

TBK m. 27 hiikmii uyarinca; bir sézlesme kanunun emredici hiikiimleri dikkate
alinmadan, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarma aykirilik teskil edecek sekilde
kurulmus ya da konusu itibariyle imkansizlik s6z konusu ise bu sdzlesme kesin hiikiimstizliik
yaptirimi ile kars1 karsiya kalir. S6zlesmenin bir kisminin hiikiimsiizliigii s6z konusu olursa,
bu durum sézlesmenin tamamini gegersiz kilmaz. Ancak s6z konusu gegersiz hiikiimler
olmadan s6zlesmenin yapilamayacagi acikca anlasiliyor ise bu durumda artik sézlesmenin
tamami kesin hiikiimsiiz sayilir. Kesin hiikiimsiiz sayilan bir s6zlesme sonradan gegerli hale

getirilemez’*?. Kesin hiikiimsiizliik halinin varlig1 taraflarca ileri siiriilmese dahi mahkeme

tarafindan re ’sen dikkate alinir.

327 Aile konutu konusunda detayl bilgi igin bkn. 2.3.
328 Inceoglu, 2014: 425; Kanik, 2023: 1279.

329 Giindogdu, 2023: 875; Giimiis, 2024: 318.

330 Giimiis, 2024: 167.

31 Kanik, 2023: 195.

332 Giindogdu, 2023: 868.
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Sozlesmenin kurulmasi esnasinda taraflarin iradelerinde bir bozukluk ya da asirn
yararlanma hali var ise burada iptal edilebilirlik yaptirimi s6z konusu olur. TBK’ da
diizenlenme uyarinca sdzlesmenin kurulmasi aninda yanilan, aldatilan ve korkutulan yani
iradesi sakatlanan biri, bu sekilde akdettigi bir sézlesmeden sorumlu tutulmamalidir3*3.

Anlagsma belgesinin imzalanmasinda da taraflarin iradesinde bir bozukluk olmasi
halinde; iradesi fesada ugrayan taraf, TBK m. 39 hiikkmii uyarinca, irade bozukluguna neden
olan yanilma, aldatilma veya korkutulma halinden kurtuldugu tarihten itibaren bir yillik siire
icerisinde s6z konusu anlagsma belgesinin iptali i¢cin dava agabilir. Burada bahsedilen bir yillik
siire hak diisiirticti niteliktedir.

Kural olarak arabuluculuk goriismeleri sonucunda anlagmaya varilmasi halinde;
taraflarca lizerinde anlasilan konular daha sonra bir davaya konu edilemez. HUAK m. 18/5
hiikmiinde diizenlenen bu kuraldan anlasilmasi gereken; anlagsma belgesinin kesin hiikiimsiiz
olmadig1 ya da iptal edilmedigi miiddetge, taraflarin ilizerinde anlastiklar1 konulara iliskin
dava acamayacak olmalaridir®3*. Taraflarin {izerinde anlasmaya vardiklar1 ve anlasma
belgesine yazilan hususlarda dava acilabilmesi i¢in, ilk 6nce s6z konusu belgeyi iptal
ettirmeleri gereklidir. Bu asamada artik s6z konusu belgeye icra edilebilirlik serhi alinip
alinmadiginin da bir 6nemi yoktur. Zira anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi alinmasi, s6z
konusu belgeye maddi anlamda kesin hiikiim niteligi kazandirmaz**>.

Anlagsma belgesinin iptalinde gorevli mahkeme; iptali istenen anlasma belgesinde
belirtilen uyusmazlik konusunda dava agilacagi zaman gorevli mahkemesi neresi ise, iptal i¢in
gorevli mahkeme de orasidir®*®. Kira iliskisinden dogan uyusmazliklara iliskin bir anlasma
belgesinin iptali s6z konusu olacaksa burada yine Sulh Hukuk Mahkemeleri gorevlidir.

Yetkili mahkeme ise, yine HMK hiikiimlerine gore belirlenir.

3.1.3. ilamsiz Icra Yolu ile Tahliye
3.1.3.1. Genel Olarak

Gegerli bir tahliye taahhtidiiniin bulunmasi halinde, kiracinin taahhiitte belirttigi tarihte
tahliyeye yanagsmamasi durumda kiraya veren, kanuni diizenleme geregi, dava agmak yerine
icra yoluna da bagvurabilir. Bu yola bagvurmadan 6nce arabuluculuga bagvurma zorunlulugu

yoktur37,

333 Kanik, 2023: 195.
34 Kanik, 2023: 195.
335 Kanik, 2023: 196.
336 Kanik, 2023: 196.
37 Kanik, 2024: 1346.
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[IK m. 272-275 hiikiimleri arasinda, kira siiresinin bitmesi nedenine bagl tahliye
takibi diizenlenmistir. IIK m. 272’ ye gore takibe baslamak igin, alacaklinin yani kiraya
verenin mutlaka bir yazili belgeye sahip olmas1 gerekir. Bahsi gegen bu belge, belirli siireli
adi kira ve hasilat kiralar1 i¢in mutlak suretle yazili kira s6zlesmesi iken; konut ve catili igyeri
kiralarinda yazili tahliye taahhiidiidiir. Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin elinde
yalnizca yazili tahliye taahhiidii olmas1 bu yola bagvurmasi icin gerekli ve yeterlidir. Zira
yazili tahliye taahhiidiiniin varligi, kira s6zlesmesinin yazili olmasi gerekliligi sartin1 da
tamamlamaktadir’*®. Ancak bu halde taahhiit iceriginden, taraflar arasinda sozlii bir kira
sO0zlesmesinin mevcut oldugu ve kiracinin da taahhiidiinii bu s6zlesmeye dayanarak verdiginin
anlasilmasi gerekir®°,

Belirtmek gerekir ki, Yargitay’ in ve 6gretideki hakim goriisiin aksine, doktrindeki bir
goriise®? gore, 1IK m. 272/ hikkmiinde ‘’mukavelenin ibrazindan’> bahsedilmis olmasi
nedeniyle, hilkkmiin lafzindan, sekle tabi olarak akdedilmemis bir kira s6zlesmesine dayali
olarak ve fakat salt yazili tahliye taahhiidii tizerinden ilgili takibin yapilamayacagi sonucu
ortaya cikar. Buna gore IIK m. 272 vd. hiikiimlerine dayali olarak icra takibi yapilacaksa, kira
sOzlesmesinin dahi en azindan adi yazili sekilde yapilmis olmasi ve takip talebinin ekine
yazili tahliye taahhiidii ile birlikte eklenmesi gerekmektedir. Ayni yazar, yazili tahliye
taahhiidiiniin bir yan anlagsma olmas1 nedeniyle, tek basina icra takibine konu edilemeyecegini

de ileri stiirmektedir.

3.1.3.2. Taraflar

Takip talebinde bulunacak alacakli, kiraya veren; takibin yapilacagi borclu ise
kiracidir**!'. Dava yolu ile tahliyede oldugu gibi, kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin
icra takibine bagvurma hakki yoktur’*. Kiraya verenin aym zamanda malik de olmasi
durumunda, kiracinin taahhiit vermesinden sonra kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi
halinde; yeni malik kiilli halefiyet uyarinca 6nceki malike verilen taahhiidii kullanarak
kiracinin tahliyesini isteyebilir3*3. Ayni sekilde icra takibine baslandiktan sonra, kiralananin el

degistirmesi halinde de yeni malik icra takibine kaldig1 yerden devam edebilir’*,

338 pekcanitez vd., 2015: 310-311; Ulukapi, 2015: 230.

339 Kuru, 2013: 873.

340 Giimiis, 2024: 641-642-6243.

341 Kuru, 2013: 862; Pekcanitez vd., 2015: 312.

342 Kanik, 2023: 1702.

343 Burcuoglu, 1993: 324.

3% Giimiis, 2024: 633; Atal vd., 2023: 92; Yargitay 12. HD. 11.03.2002 T., 2002/4070 E., 2002/4862 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:09.03.2024).
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Tahliye bollinemeyen nitelikte bir edim oldugundan, tiim kiraya verenler ve tiim
kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashigi mevcuttur*®. Dolayisiyla sdzlesmenin taraflari
birden fazla ise, tiim kiraya verenler, tiim kiracilara karsi icra takibine bagvurmalidir#.
Nitekim Yargitay**’ da bu goriistedir. Burada dava yolu ile tahliyeden farkli olarak, sayet icra
takibi baslatilirken taraf teskili tam olarak saglanmamis ise, eksiklik sonradan
tamamlanamaz>*3.

Taraflardan biri 6liimii halinde, zorunlu dava arkadaslig1 geregi mirasgilarin da birlikte
hareket etmesi gerekir. Kiraya verenin sagliginda baslattigi icra takibi devam ederken 6lmesi

halinde de tiim mirasgilarinin birlikte bu takibe devam etmeleri gerekir’*’. Aymi sekilde muris

kiracinin saglinda baslatilmis olman icra takibine, 6liimii sonrasinda tiim mirasgilar1 dahili

edilmelidir3>°.

3.1.3.3. Siire

[IK m. 272 uyarinca kiraya veren, yazil tahliye taahhiidiine dayal takibe 1 aylik siire
icinde bagvurmalidir. Bu hak diisiiriicii®>' siire, taahhiitte belirtilen tahliye tarihini izleyen
giinden baglar. Kiraya veren bu tarihten 6nce takip yoluna bagvuramaz®32,

S6z konusu tarihin ilk giiniin resmi tatil gilinline isabet etmesinin herhangi bir 6nemi
yoktur. Sayet son giinli resmi tatil giiniine denk gelir ise, o halde o giinii takip eden ilk is
giliniinde icra takibi baslatilabilir’>3. Takipte harcin 6dendigi tarih, bu bir aylik hak diisiiriicii

siire icerisinde olmalidir®>*. Ote yandan, TBK m. 353 hiikmiinde diizenlenmis olan

ihtarnamenin siire kesici 6zelligi icra yolu ile tahliyede de gegerlidir3*.

345 Yavuz, 2023: 1016.

346 Atabekoglu, 2013: 173; Dogan, 2011: 187; Burcuoglu, 1993: 324; Yavuz, 2023: 1016.

37 Yargitay 12.HD. 12.03.1998 T., 1998/2152 E., 1998/3012 K. “..Tahliye hakki béliinebilir haklardan
olmadigindan takipte tahliye isteyebilmek icin pay ve paydas ¢ogunlugu gerekir. Takibi bir kisi yaptigindan
merciin tahliye isteminin reddine karar ~ vermesi  gerekirken kabulii  isabetsizdir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:09.03.2024).

38Kanik, 2023: 1702; Giimiis, 2024: 520; Yargitay 6. HD. 25.12.2014 T., 2014/12973 E., 2014/14615 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:09.03.2024).

349 Kanik, 2023: 97.

350 Kanik, 2023: 123.

351 Kuru, 2013: 862; Pekcanitez vd., 2013: 311; Inceoglu, 2014: 436.

352 Ceran, 2024: 14809.

33 Akyigit, 2012: 251.

354 Kanik, 2023: 1701.

3% Delipar, 2016: 55.
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3.1.3.4. Yetkili icra Dairesi
3.1.3.4.1. Genel Olarak

Icra takiplerinde gdrev acisindan bir ayrim bulunmamaktadir. Icra daireleri, icra
islerinde yegane gorevli birimdir. Gorev ayrimi1 olmamasi sebebiyle icra daireleri arasinda
gorev uyusmazligi da ¢ikamaz*>°.

Yetki hususunda ise, IIK m. 50 hiikmii miilga 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu®Y7 (“HUMK”’)’ a atif yapmustir. HUMK m. 447 hiikmii geregince, mevzuatlarda
HUMK” a yapilan atiflar, HMK’ ya yapilmis sayilir. Bu nedenle, icra dairelerinin yetkisi
konusunda HMK’ daki yetkiye iliskin maddelere bakilmalidir. HMK’ daki bu maddelere ek
olarak, IIK m. 50/ hiikmiinde sdzlesmeden dogan alacaklar icin, sdzlesmenin yapildigi
yerdeki icra dairesinin de yetkili oldugu belirtilmistir. Ancak belirtilmelidir ki, bu kural, genel
yetki kurali olan, bor¢lunun ikametgahinin bulundugu yerdeki icra dairesinin yetkili olduguna
iliskin, kurali etkilememektedir. Ote yandan kiralanan tasmmazin bulundugu yer icra
dairesinin de yetkili oldugu hususu doktrinde kabul gérmektedir®3.

Icra takiplerinde yetki hususu kamu diizenine iliskin degildir. Bu nedenle takibin
yetkisiz icra dairesinde baglatilmasi durumunda icra dairesi kendiliginden yetkisiz olduguna

karar veremez. Bu durumu ancak takibin borglusu, itiraz yolu ile dile getirebilir®>°.

3.1.3.4.2. Genel Yetki Kurah

Genel yetkili icra dairesi, IIK m. 50 hiikmiindeki at:1f dolayistyla HMK m. 6 hiikmiinde
diizenlendigi sekliyle, borglu gercek kisi ise takibin agildigi tarihteki yerlesim yeri (TMK m.
19, 20), tizel kisi ise islerinin yonetildigi yer (TMK m. 51) icra dairesi oldugu
belirtilmistir’*®?. Gergek kisilerin devamli kalmak niyetiyle oturduklar1 yer, yerlesim yerleridir.

Tiizel kisiler icin ise iglerinin yonetildigi yer yerlesim yerleri olarak kabul edilir.

3.1.3.4.3. Ozel Yetki Kurah
3.1.3.4.3.1. Sozlesmeden Dogan Uyusmazhklara iliskin Yetki Kurah

Tahliye taahhiidiine dayali olarak baglatilacak icra takibinde, 6zel yetki kurali olan
HMK m. 10 hiikkmiinde diizenlenen, sézlesmeden kaynaklanan uyusmazliklara iliskin yetki

kural1 da uygulama alani bulur. Buna gore bor¢lar hukukuna iliskin sdzlesmelerden dogan icra

356 Ercan, 2019: 164; Kuru vd., 2014: 116.
37TRG. T. 02.07.1927, S. 622-623.

358 Ceran, 2024: 40; Kanik, 2023: 1703.
359 Kuru vd., 2014: 117.

360 Musul, 2012: 81.
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takiplerinde yetki HMK m. 10 hiikmiine gore ¢oziimlenir’®!. Yani sozlesmeden dogan takipler

s0zlesmenin ifa edilecegi yer icra dairesinde de baslatilabilir.

3.1.3.4.3.2. Birden Fazla Bor¢lu Oldugu Halde Yetki

HMK m. 7/I hiikmii uyarinca, icra takibinde birden fazla bor¢lu bulunmakta ise, icra
takibi borglulardan birinin yerlesim yeri icra dairesinde baslatilabilir’®?. Birden fazla borglu
bulunmas1 durumunda, bor¢lulardan biri i¢in genel yetkili olan icra dairesinde takibin
363

baslatilmis olmast halinde, artik diger borglular icra dairesinin yetkisine itiraz edemez

Ancak borglulardan biri i¢in 6zel yetki kuralinin varligi halinde bu hiikiim uygulanamaz.

3.1.3.4.3.3. Yetki Sozlesmesi

Bir takip ya da davanin tasinmazin aynina iligkin oldugunun sdylenebilmesi i¢in elde
edilmek istenen neticenin tasinmaz lizerindeki ayni hakka iliskin olmasi veya ayni hak
sahipliginde degisiklige yol agacak nitelikte olmasi1 gerekmektedir. Kira siiresinin bitmesi
nedeniyle tahliyeye iligkin icra takibinde talep edilen tasinmazin tahliyesidir ve bu talep
tasinmazin aynina iliskin degildir***. Bu nedenle HMK m. 12 hiikmiinde diizenlenen kesin
yetki kurali burada uygulanamaz®%°.

Kesin yetki kuralinin olmamasi sebebiyle, taraflar — diger sartlar da mevcut ise- yetki
sOzlesmesi yapabilirler. Aksi kararlastirilmadikca taraflarca yetkili kilinan yerin yetkisi kesin
olup, icra takibi de sadece bu yerde yapilabilir’®®. HMK m. 17’ de diizenlendigi iizere, kamu
tiizel kisileri ya da tacirler, yetki sézlesmesi ile aralarinda dogabilecek bir uyusmazlik
hakkinda, bir veya birden fazla mahkemeyi yetkili gosterebilirler. Bu halde yine taraflarca
aksi kararlastirilmadikca dava ya da icra takibi ancak yetki s6zlesmesinde agikg¢a belirtilen bu
yerlerde agilir.

Hiikkimden de anlasildigi iizere yetki sozlesmesi gergek kisiler arasinda
yapilamamaktadir. Bu durumda, kira s6zlesmesinin taraflarindan biri dahi gercek kisi ise

yapilan yetki sozlesmesi gegersiz olur. HMK yiiriirliige girmeden 6nce gergek kisiler arasinda

361 Yargitay 12. HD. 13.07.2010 T., 2010/5935 E., 2010/18907 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi: 09.03.2024).

362 Musul, 2012: 82.

363 Yargitay 12. HD. 29.05.2007 T., 2007/9039 E., 2007/11230 K. “’.../IK’ nun 50. maddesinin géndermesi ile
uygulanmasi gereken HUMK’ nun 9/2. maddesi 1. ciimlesine gére, davali birden fazla ise bunlardan birinin
ikametgahinda takip yapilabilir ve bu durumda diger borglular yetki itirazinda bulunamazlar. Ancak anilan
hiikiim, yalmiz bor¢lulardan birinin ikametgahindaki (onun igin genel yetkili) icra dairesinde takip yapilmast hali
icindir. Bor¢lulardan biri igin ozel yetkili bir icra dairesinde takip yapiimasi halinde HUMK  nun 9/2. maddesi 1.
ciimlesi hiikmii uygulanmaz...”. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/

(erisim tarihi: 09.03.2024).

364 Ceran, 2024: 39.

365 Musul, 2012: 93.

366 Kanik, 2023: 1613; Musul, 2012: 88.
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yapilan kira sozlesmelerinde veya HMK yiiriirliige girdigi tarihten sonra gercek kisiler
arasinda diizenlenen sozlesmelerde yetki sozlesmesi yapilmis ise bu yetki s6zlesmesi
01.10.2011 tarihinden itibaren gegersiz hale gelmistir’¢’.

Yetki sozlesmesi yazili olmalidir, adi yazili sekilde yapilabilir’®®. Esas sozlesmeden
bagimsiz bir sdzlesme seklinde yapilabilecegi gibi, kira sdzlesmesinin iginde diizenlenmis bir
madde seklinde de karsimiza ¢ikabilir®®®. Kira sdzlesmelerinde yazililik sarti aranmadigindan,
sayet sOzlii bir kira sozlesmesine iliskin olarak yetki sd6zlesmesi yapilmak isteniyorsa, bu
durumda ayrica ve yazili bir sdzlesme yapilmas: gerekmektedir’’?. Bu durumda s6z konusu
yetki sdzlesmesinin, takibin dayanagi olacak sozlii kira sozlesmesine iligkin yapildiginin
anlasilmasi gerekir®’!,

Icra dairelerinin yetkisi hususu kamu diizenine dair olmadigindan, yetkisiz bir icra

dairesi de taraflarca yetki sdzlesmesi yapilarak yetkili hale getirilebilir’’2,

3.1.3.5. Takibin Asamalar
3.1.3.5.1. Takip Talebi

Kiraya veren alacakli, taahhiitte belirtilen tahliye tarihinden baglayarak 1 aylik
icerisinde icra midirliigline bagvurarak kiraci bor¢lunun tahliyesini istemelidir. Buradaki siire
hak diisiiriicii niteliktedir. Kiraya veren basvurusunu yazili ya da sozlii yapilabilecegi gibi
elektronik olarak UY AP sistemi iizerinden de yapilabilir3”3.

Kiraya veren alacaklinin talepte bulunurken bir yazili tahliye taahhiidiine dayandigini
bildirmesi ve takip talebinin ekinde bu tahliye taahhiidiinii icra dairesine teslim etmesi
gerekir3’74. Takip talebinde mutlaka tahliye istemi yazili olmalidir3”>.

[IK’ nun 58. Maddesinde takip talebinde bulunmasi gereken hususlar sayilmistir. Buna
gore; alacaklinin ve bor¢lunun ve varsa kanuni temsilci veya vekillerinin ad, soyad, T.C.
kimlik numaralari, tlizel kisi ise vergi kimlik numaralar1 ve yerlesim yerindeki adresleri,
alacakli yabanci iilkede oturuyorsa Tiirkiye’ de gosterecegi yerlesim yerindeki adresi takip

talebinde bulunmalidir. Birden fazla kiraya verenin olmasi halinde her birinin kimliginin ayr1

367 Ceran, 2024: 41.

368 Ulukapr, 2015: 171.

369 Karsl1, 2014: 223.

370 pekcanitez vd., 2013: 133.

37 Yargitay 12. HD. 03.04.2012 T., 2011/26263 E., 2012/10941 K., “...alacaklimn, takip talebinde dayanmadig
sozlesme icinde yer alan yetki sézlesmesine dayali olarak itirazin kaldrilmast isteminde bulunmast miimkiin
olmadigi gibi, bor¢lunun sézlesmeyi kabul etmesi de soz konusu degildir...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi: 09.03.2024).

372 Kuru vd., 2014: 117.

373 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1000.

374 fcra ve Iflas Kanunu Yonetmeligi m. 21/d.

375 Kuru, 2013: 862.
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ayr1 ve siipheden uzak sekilde belirtilmesi gerekir*’®. Ayn1 sekilde kiraci sayisinin birden fazla
olmast halinde tiim kiracilar da takip talebinde borglu olarak gosterilmelidir®”’.

Takip talebinde IIK m. 58 hiikmiinde yer alan zorunlu unsurlarin bulunmasi gerekir.
Icra miidiirii bu unsurlarin varligmi ve tahliye talebinin 1 ayhik hak diisiiriicii siire icinde
yapilip yapilmadiginmi re’ sen dikkate alir’’®. Herhangi bir eksiklik bulunmamasi halinde

kiractya tahliye emri gonderilmesine karar verir3”.

3.1.3.5.2. Tahliye Emri

Icra miidiirii veya memuru, tahliye istemli takip talebini aldiktan sonra kiraci bor¢luya
ornek 14 tahliye emri ve ekinde dayanak tahliye taahhiidiinii (varsa kira sdzlesmesini de)
gonderir®®®, Birden fazla kiracinin bulunmasi halinde her birine ayr1 ayr tahliye emri ve eki
gonderilmelidir®®!. Tahliye emri niteligi itibariyle bir ihtarname hiikmiindedir.

Icra ve Iflas Kanunu Y&netmeligi m. 36° da tahliye emrinde bulunmasi lazim gelen
hususlar sayilmistir. Buna gore;

Kiralaya verenin ve kiracinin ve varsa temsilcilerinin ad, soyad ve yerlesim yerindeki
adresleri,

Tahliyesi talep edilen taginmazin tiirii ve bulundugu adresi,

Kiracinin sézlesmenin tarihine iliskin ya da kira sozlesmesinin yenilendigine veya
uzatildigina iliskin bir itiraz1 varsa 7 giin i¢cinde bildirilmesi gerektigi,

Siiresinde itirazda bulunulmaz veya taginmazi kendiliginden tahliye etmez ise, tahliye
emrinin kendisine tebligi tarihinden itibaren 15 giin i¢inde tahliye ve teslimi yapmasinin
gerektigi, aksi halde tasinmazdan zorla ¢ikarilacaginin ihtari,

Tahliye emrine itiraz etmesi ancak sonrasinda itirazinin kaldirilmas: halinde TIK m.
273 hiikmii uyarinca bu defa zorla tahliye edileceginin ihtar1 tahliye emrinde bulunmalidir.

[IK m. 272 hiikkmiindeki &ngoriilen siireler, tahliye emri kirac1 borgluya teblig
edilmedigi siirece islemeye baslayamaz. Ayrica kanunda itiraz siiresi 7 giin olarak belirtilmis
ise de borglu kiraci tarafindan tahliye emrine siiresi igerisinde itiraz edilmemesi halinde,
kiraya verenin icra dairesinden tahliyeyi talep edebilmesi icin tahliye ve teslim siiresi olarak

diizenlenmis olan 15 giinliik siirenin de dolmas1 gerekir3®2.

376 pekcanitez vd., 2013: 133-134.

377 Ruhi ve Ruhi, 2013: 983.

378 Ruhi ve Ruhi, 2013: 984; Ulukapi, 2015: 231; Pekcanitez vd., 2013: 312,
379 Ceran, 2024: 1466.

380 Yalman, 2005: 21; inceoglu, 2014: 434.

381 Ruhi ve Ruhi, 2016: 33; Kanik, 2023: 1703.

382 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1002.
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3.1.3.6. Takibin Kesinlesmesi ve Kiralananin Tahliyesi

Tahliye emrini teblig alan kiraci, teblig aldiktan itibaren 7 giin icerisinde bahse konu
emre itiraz etmez ise, takip talebi kesinlesir. 7 giin gegtikten sonra yapilan itiraz gegersiz olup
dikkate alinamaz.

Kiracit borglu itirazini, siiresi i¢inde ve icra dairesine yapmak zorundadir. Sayet
itirazin1 icra mahkemesine yaparsa itiraz, siiresi i¢inde olsa dahi gegersizdir’®?.

[IK m. 272-273 hiikiimleri uyarinca 7 giinliik siire i¢inde tahliye emrine itiraz etmeyen
kirac1 hakkindaki takip kesinlesir’®*. Kiraci, s6z konusu emrin kendisine tebliginden itibaren
15 giin icerisinde kiralanani kendiliginden tahliye etmelidir. Aksi halde 15 giinliik siirenin
dolmasiyla kiraya veren alacakli, icra midirliglinden kiract bor¢lunun zorla ¢ikarilmasini
isteme hakkini elde eder®®®. Bu halde kirac1 borglu, icra dairesi tarafindan cebren ¢ikarilarak
tasinmaz tahliye edilir ve kiraya verene teslim edilir. Tasinmazin tahliyesi icin icra
mahkemesinden ayrica bir karar almaya gerek yoktur?®°.

Tahliye emrinin itiraza ugramamas: halinde kiraya veren icra dairesinden tahliye
emrinin yerine getirilmesini talep edebilir. Bu talep karsisinda takibe itiraz edilip edilmedigi,
edilmemis ise itiraz siiresinin dolup dolmadig1 ve neticede takibin kesinlesip kesinlesmedigi
hususlar1 icra miidiiriince re’ sen incelenir. Sayet icra midiirii, kesinlesmis bir takibe ragmen
kiraya verenin tahliyeye iliskin talebini reddederse kiraya veren, IiIK m. 16/II hiikmii uyarinca
herhangi bir siireye tabi olmaksizin, sikdyet yoluna bagvurabilir®®’,

Kiraya verenin tahliyeyi icra dairesinden ne kadar bir siire icinde isteyebilecegi
hususunda Kanun’ da bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak Yargitay’ in ‘’tahliye emrine
itiraz edildigi ve akabinde itirazin kaldirildig1 hallerde, itirazin kaldirilmas1 kararinin verildigi
tarihten itibaren bir kira donemi boyunca tahliye emrinin infaz1 istenmemigse artik bu tarihten
sonra da istenemeyecegi, zira artitk kira sozlesmesinin yenilendiginin kabulii gerektigi

yoniinde kararlar1 mevcuttur. Yargitay**®’

m bu yondeki yerlesik igtihatlar1 dogrultusunda,
tahliye emrinin itiraza ugramayarak kesinlestigi hallerde de kiraya veren alacakli tarafindan

bir kira donemi igerisinde tahliyenin talep edilmesi gerektigi goriisiindeyiz.

383 Ceran, 2024: 1467; Giimiis, 2024: 673; Keles, 2009: 486.

384 Kanik, 2023: 1704.

385 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1002.

386 Ceran, 2024: 1467; Yargitay 12. HD. 01.07.2005 T., 2005/10603 E., 2005/14357 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:02.04.2024).

387 Kuru, 2013: 864; Giimiis, 2024: 762.

388 Yargitay 12. HD. 17.09.2012 T., 2012/9008 E., 2012/26588 K. https://www.sinerjiimevzuat.com.tr/ (erisim
tarihi: 02.04.2024).
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3.1.3.7. Tahliye Emrine itiraz Edilmesi ve Takibin Durmasi
3.1.3.7.1. Genel Olarak

Kiraci, tahliye emrini tebelliig ettikten itibaren 7 giin icerisinde IIK m. 274 hiikmii
uyarinca ilamsiz takibe itiraz edebilir. Itiraz, yazili ya da sozlii olarak veya elektronik ortamda
icra dairesine yapilir®®°,

Kiraci bor¢lu itirazinda, ilamsiz bir tahliye takibinde one siiriilebilecek tiim itirazlari
(icra dairesinin yetkisiz oldugu, takibin tiim alacaklilar tarafindan yapilmadigi gibi) yazili
tahliye taahhiidiine dayali olarak baglatilan icra takibinde de ileri siirebilir. Bunlarin yani sira
kiract borglu ayrica takibin taahhiitte belirtilen tahliye tarihinden once baslatildigi veya
kanunda belirtilen bir aylik hak diisiiriicii siire dolduktan sonra baslatildigi, kiralananin
halihazirda takip tarihinden 6nce bosatilmis oldugu ya da takip talebinin tahliye emrini
icermedigi seklinde itirazlarda da bulunabilir.

Kiraci takibe dayanak yapilan tahliye taahhiidii altindaki imzaya ve tarihe de itiraz
edebilir. Kirac1 imzaya ve tarihe itiraz edecekse bunu agikca belirtmelidir®®®. Sayet imzaya
ve/veya tarihe itiraz etmezse taahhiit altindaki imzay1 ve/veya tarihi kabul etmis say1lir®®’,

Kiraci, takip dayanagi taahhiidiin ilk kira soézlesmesi yapilirken verildigini ve
dolayisiyla gecerli olamayacagini 6ne siirerek itiraz edebilir. Bu halde kiracinin aslinda takip
dayanagi olan taahhiidiin tarihine itiraz ettigi kabul edilir.

Ote yandan kiraci, kira sdzlesmesinin mevcudiyetine de itiraz edebilir. Tahliye
taahhiitnamesi metninden alacakli ile bor¢lu arasinda bir kira sdzlesmesinin var oldugunun
anlagilamadig1 hallerde, kiracinin bu itiraz1 icra takibi durdurur. Bu durumda kira
s6zlesmesinin varlig1 kiraya veren alacakli tarafindan iIK m. 275/I1 hiikmiinde bahsi gecen
noterlikce re’ sen tanzim veya tarih ve imzasi tasdik edilmis yazili bir belge ile ispat
edilmelidir’®?.

Kiraci tahliye taahhiidii verildikten sonra sdzlesmenin uzadigini ya da yenilendigini

ileri suirebilir.

389 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1002-1003.

390 Ceran, 2024: 1490.

391 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1003; Kanik, 2023: 1705.

392 Yargitay 12. HD. 18.05.2001 T., 2001/7659 E., 2001/8802 K. *...JIK’ nun 272. maddesi geregince tahliye
taahhiidiine dayali olarak ilamsiz takip yapilabilmesi icin taraflar arasinda varligina karst ¢ikilmayan bir kira
sozlesmesinin  bulunmasi zorunludur. Zira, sozii edilen maddenin de bulundugu boliimiin ana bashgi
“mukavelename ile kiraya verilen tasinmazin tahliyesi” ibaresini tagimaktadir. Somut olayda, incelenen tahliye
taahhiitnamesinin, taginmazin satimi nedeniyle aliciya verildigi, 05.01.2001 tarihine kadar belli bir bedelin
odenmesi halinde satici tarafindan geri alinacagimin belirtildigi, taraflar arasinda bu donem icin yapimig bir
kira sozlesmesinden sozedilmedigi tespit edilmistir. Icra dairesine bor¢lunun verdigi itiraz dilekgesinde de kira
sozlesmesinin varligi kabul edilmedigine gore ihtilafin ¢oziimii yargilamayr gerektirdigi igin itirazin kaldirilmasi
isteminin reddi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsizdir.” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi: 02.04.2024).
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Kiraci, taahhiidiin beyaza imza atilarak verildigini ve istiinlin sonradan rizas1 hilafina
dolduruldugunu, bu sebeple gecersiz oldugunu iddia edebilir.

Kirac1 borglu, tahliye taahhiidiinde Ongoriilen bir sartin heniiz ger¢eklesmedigini
dolayisiyla taahhiidiin hiikiim ifade etmedigini One siirebilir. Sartin varligi, gecerliligi,
gerceklesip gerceklesmedigi gibi hususlar icra mahkemesinin inceleme yapabilecegi bir
konular olmadigindan itirazin kaldirilmasi talebini reddedilir. Bu durumda kiraya verenin
genel mahkemeye miiracaat etmesi gerekir’®3.

Kirac1 borglu itirazlarimi terditli olarak da yapabilir. Mesela itirazinda, tahliye
taahhiidii altindaki imzanin kendi imzasina benzetilerek bagskas1 tarafindan atildigini
distindiigiinii ancak eger imza kendisine ait ise bu defa da taahhiidiin kira sdzlesmesi ile
birlikte verilmis oldugunu diisiindiigiinii ileri siirebilir. Yargitay*** kiracinin bu sekilde terditli
olarak itirazda bulunabilecegini kabul etmektedir.

Kiraci1 borglunun, hangi sebebe dayandigindan bagimsiz olarak, siiresi iginde icra
dairesine yapacag itiraz lizerine icra takibi durur. Takibe devam edilebilmesi, kiraya veren
alacaklinin s6z konusu itiraz1 hiikkiimden diigmesini ile miimkiindiir. Kiraya veren sartlarini
degerlendirerek, duruma gore icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi talep edebilir ya da
genel mahkemede itirazin iptali ve tahliye talepli dava agmasi gerekir®®>. Itirazin yerindeligini
icra miidiiriiniin degerlendirme yetkisi yoktur®*®. Kiraci itiraz sebepleri ile bagl olup, IIK m.
63 hiikkmii uyarinca yargilama sirasinda, itiraz sebeplerini, senet metninden anlagilanlar
disinda, degistiremez ve genisletemez’?’.

Ote yandan kiraya verenin, tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihten itibaren islemeye
baslayan TBK m. 352 hiikmiinde belirtilen, 1 aylik hak diisiiriicii siiresi heniiz dolmamuis ise
ya da TBK m. 353 hiikmiinde diizenlenen siire kesen ihtar s6z konusu ise Sulh Hukuk
Mahkemesi’ nde dogrudan TBK m. 352/ I hiikmiine istinaden tahliye davasi agmasi da

mimkiindiir3?8.

3.1.3.7.2. itirazin Kaldirilmasi1 Davasi
Kirac1 bor¢lu tarafindan siiresinde yapilan itiraz, takibi durdurur. Takibin devam

etmesi icin kiraya veren alacaklinin icra mahkemesine miiracaatla itirazin kaldirilmasi

393 Yargitay 12. HD. 28.03.2002 T., 2002/5522 E., 2002/6363 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim
tarihi: 02.04.2024).

3% Yargitay 12. HD. 05.10.1983 T., 1983/5517 E., 1983/7121 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim
tarihi: 02.04.2024).

395 Kanik, 2023: 1704.

39 Giimiis, 2024: 676.

397 Ceran, 2024: 1490.

3% Giimiis, 681.
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istemesi gerekir. Sayet kiraya veren basvuruda bulunmaz ise takibe devam edilemez. Kiraya
verenin itirazin kaldirilmasi yoluna bagvurmaya karar vermesi halinde 6ncesinde arabuluculuk
yolunu tiiketmesine gerek yoktur3®’.

Icra mahkemesinde goriilecek olan davanin davacisi alacakli, davalisi ise borglu
kiracidir. Birden fazla davaci ve/veya davali olmasi halinde hem davaci hem de davalilar i¢in
zorunlu dava arkadaslig1 s6z konusudur®®. Neticede bu yargilamanin sonucu tiim kiralayan ve
kiracilar etkileyecek niteliktedir.

[lamsiz icra takibinin baslatildig1 icra dairesinin bagli oldugu icra mahkemesi bu

401 Jcra mahkemesinin yetkisi kesin olup taraflarca dile

davanin tek yetkili mahkemesidir
getirilmese bile mahkemece re’ sen dikkate alinir.

Kiracinin itiraz1 lizerine kiraya veren alacaklinin, en ge¢ hangi tarihe kadar icra
mahkemesine basvurmas1 gerektigine iliskin Kanun’ da bir diizenleme mevcut degildir. Ote
yandan Adi kira ve hasilat kiralari icin édeme emri ve itiraz miiddeti baghkl 1K m. 269/111
hiikmiinde, 6deme emrine bor¢lu tarafindan itiraz edilmesi halinde iizerine itirazin
kaldirilmas: i¢in alacaklinin 6 ay igerisinde icra mahkemesine basvurmasi gerektigi
diizenlenmistir. Doktrinde bazi yazarlar*®> bu hiikmiin konut ve c¢atili is yeri kiralarinda
tahliye taahhiidiine istinaden baglatilan ilamsiz takiplerde, tahliye emrinin itiraza ugramasi
halinde de uygulanmasi gerektigini ileri siirmektedir. Ote yandan aksi gériisteki yazarlar®®?
kanunda bu konuda diizenleme olmamasi sebebiyle alacaklinin her zaman itirazin
kaldirilmasini talep edebilecegini ancak bu hakkin TMK m. 2-4 hiikiimleri uyarinca diiriistliik
ve hakkin koétiiye kullanilmast ilkelerini ihlal etmeden kullanilmasi gerektigini, dolayisiyla

4041y da bu

ortalama 1 yil icerisinde kullanilmasi gerektigini belirtmektedir. Yargitay
diisiincede kararlar1 bulunmaktadir. Bir kararinda Yargitay HGK** kiraya verenin alacaklinin
kirac1 bor¢lunun itirazinin tizerinden 1 y1l 7 ay gectikten sonra mahkemeye basvurarak itirazin
kaldirilmasi istemesinin TMK m. 2 hiikmii uyarinca diiriistliik kuralina aykir1 olacagi, itirazin
iizerinden bu kadar siire gegmesiyle artik taraflar arasindaki sézlesmenin de yenilenmis

sayilacaginin kabuliiniin gerektiginden bahsedilmistir. Ayni karada bulunan karsi oyun

399 Giimiis, 2024: 498; Giindogdu, 2023: 853.

400 Kuru, 2013: 869.

401 Kuru, 2013: 842.

402 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1003; Ustiindag, 2004: 351; Giimiis, 2024: 682.

403 Kuru, 2013: 865; Kanik, 2023: 1705; Pekcanitez vd. 2013: 314.

404 Yargitay 12. HD. 20.01.1998 T., 1998/14811 E., 1998/163 K.""... [IK’ nun 275. maddesinde bu maddeye gére
verilmis, tahlive sonucu doguracak kararlar hakkinda IIK’ nun 36. maddesi uygulanacagim gésterir acik bir
hiikiim bulunmamakta ise de 36. maddenin kiyasen ve ictihaden bu durumlarda da wygulanmakta oldugu
04.12.1957 tarih ve 1957/10-25 sayul ictihadi birlestirme kararinda belirtilmistir. 12.Hukuk Dairesi’'nin siire
gelen uygulamasi da bu yoldadur..”” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi: 02.04.2024).

405 Yargitay HGK. 27.02.1991 T., 1991/12-7 E., 1991/101 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/

(erisim tarihi: 02.04.2024).
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gerekcesinde ise; sekle bagli bir hukuk dali olan Icra ve iflas Hukuku’ nda kural olarak
sikdyet ve itiraz gibi icra islemlerinin bir siire baglanmas1 gerektigi, dolayisiyla IIK m. 275
hiikmiinde bir siirenin bulunmamasinin yasal bosluktan ibaret sayilmasi ve bu boslugun kiyas
yoluyla [IK m. 269 hiikmiinde belirlenen 6 aylik siire ile doldurulmas: gerektigi belirtilmistir.

Kanimizca karsi oy yazisinda belirtilen goriis isabetlidir. Yazili tahliye taahhiidiine
dayali olarak baglatilan ilamsiz icra takibinin, bor¢lu tarafindan stiresi igerisinde yapilan itiraz
iizerine durmasi akabinde, alacaklinin itirazin kaldirilmast yoluna bagvurmasi hususunda,
kanunun adi ve hasilat kiralar1 i¢in ongordiigii itiraz siiresinin kiyasen uygulanmasi yerinde
olacaktir. Zira IIK m. 275 hiikmii ve IIK m. 269 hiikmii kanunun Kiralar Hakkindaki Hususi
Hiikiimler ve Kiraya verilen Tasinmazlarin Tahliyesi bashig1 altinda diizenlenmistir. ilamsiz
tahliye takibine iliskin bdyle bir diizenleme varken, TMK m. 2 hiikmiine gidilmesine gerek
olmadig1 goriisiindeyiz.

Ote yandan Yargitay*® son dénemlerde 11K m. 269/I11 hiikmiine kiyasen, kiraya veren
icin itirazin kaldirilmasi talebinde bulunma siiresinin alti1 ay oldugu, alt1 aylik hak diisiiriicii
stirenin, kiracinin itirazinin kiraya verene teblig edildigi tarihten itibaren baslayacagina iliskin
kararlar vermeye baslamistir.

Kiraya veren alacakli, tahliye emrine karsi itirazin kaldirilmasini talep etmekle yetinir.
Ayrica tahliyeyi de talep etmesine gerek yoktur*”’. Kiraya veren alacaklinin mahkemeye
miiracaat ederken dava dilekgesinde agikca belirtmek suretiyle yalnizca itirazin hiikiimden

diisiiriilmesini yani kaldirilmas: talep etmesi yeterli olur®®®,

Zira sOz konusu itirazin
mahkemece kaldirilmasiyla icra takibi kaldigi yerden devam eder, tahliye emri ise itiraza
ugramamig gibi, tekrardan icrai nitelik kazanir*®’.

Kiraya veren alacaklinin icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi talebinin yani sira
kiract borglu aleyhine icra tazminatina da hiikmedilmesini talep edip edemeyecegi hususu
doktrinde tartigmalidir. Bazi yazarlara*'® gore 1IK m. 274 hiikmiiniin IIK m. 68 e atif
yapmamis olmasi nedeniyle, icra inkar tazminati1 ve kotii niyet tazminati istenemez. Nitekim
Yargitay*!! da ayni goriistedir. Bizim de katildigimiz, aksi yonde goriis bildiren yazarlar*'? ise
tahliyeye iligkin takiplerde de gerek alacakliy1 gerekse borcluyu gozetmek amaciyla itirazin

kaldirilmas: davasi neticesinde haksiz ¢ikan tarafin tazminata mahk(im edilmesi gerektigini

406 yargitay 8. HD. 15.11.2017 T., 2017/4150 E., 2017/15255 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim
tarihi: 25.05.2024).

407 Giimiis, 2024: 679.

408 Giimiis, 2024: 683.

409 Kyuru, 2013: 868.

410 Kuru, 2013: 868; Kanik, 2023: 1711; Atali vd., 2023: 413; Delipnar, 2016: 34.

41 Yargitay 6 HD. 12.06.2013 T., 2013/8198 E., 2013/11094 K.; Yargitay 6. HD. 15.06.2016 T., 2015/11552 E.,
2016/4685 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:29.04.2024).

412 Keles, 2009: 357.
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ileri stirmektedir. Zira inkar tazminatinin dayanagi olan haksiz ¢ikma olgusu; takibin likit bir
alacaga iliskin degil de tahliye taahhiidiine dayali olmasi nedeniyle yok sayilmamalidir. Bu
nedenle haksiz ¢ikan taraf aleyhine bir yillik kira bedeli tizerinden icra inkar tazminatina veya
kotii niyet tazminatina hiikmedilmesinin yerinde olacagi goriisiindeyiz.

Icra mahkemesi, tahliye emrine itirazin kaldirilmas: talebini takip dayanagi taahhiidiin
niteligine gore yapacagi incelemelere dayanarak esas yoniinden kabul ya da reddedebilir. Ya
da davanin acilma sartlar1 hususunda yapacagi inceleme sonucu usulden reddedebilir. icra
mahkemesi takibin siiresinde acilip agilmadigini, taraf teskilinin saglanip saglanmadigini,
tahliye taahhiidiiniin tiim kiracilar tarafindan verilip verilmedigini kendiliginden inceleyerek
eksiklik olmas1 halinde davanin usulden reddine karar verir*!,

Kiralananin, davanin devami sirasinda tahliye edilmesi halinde, dava artik konusuz
kalacagindan, mahkemece esas hakkinda bir karar verilmesine yer olmadigina karar verilip,
dava tarihi itibariyle haksiz olan taraf yargilama giderlerine mahkam edilir*'.

Itirazin kaldirilmas talebi {izerine icra mahkemesince verilebilecek kararlar yalnizca
takip hukuku yoniinden kesin hiikiim niteligi tasimakta olup maddi hukuk bakimindan ise
kesin hiikiim sayilmamaktadir*!®>. Bu nedenle icra mahkemesinin verecegi kabul veya red
karar1 sonrasinda kiraya veren alacakli veya kiract borglu, genel hiikiimlere gore Sulh Hukuk
Mahkemesi’ ne basvurabilir*!6.

Ote yandan itirazin kaldirilmas: basvurusu neticesinde icra mahkemesi tarafindan
verilecek kararlarin, IIK m. 363 ve 364 hiikiimleri uyarinca istinaf ve temyizi kabildir.
Kararn istinaf ve temyiz edilmesi icra takibini durdurmaz. Ancak verilen karar kiraci borg¢lu
tarafindan tehiri icra talepli olarak kanun yoluna tasinmis ise; IIK m. 36 hiikmii uyarinca
icranin geri birakilmas1 miimkiindiir*!”.

Itiraz iizerine icra mahkemesince verilecek kararin istinaf ve temyiz kanun yoluna
tagiabilmesi i¢in, kira sézlesmesindeki dava tarihindeki 1 yillik kira bedelinin, her yil i¢in

ayrica belirlenen, basvuru sinirin1 asmasi gerekmektedir®!®,

3.1.3.7.2.1. Takibin Adi Yazih Tahliye Taahhiidiine Dayandirilmis Olmasi
Kiraci tahliye emrine yaptig1 itirazinda, takip dayanagi adi yazili taahhiitteki imzasini

ve taahhiidiin verildigi tarihi inkar ederse; icra mahkemesinin yetkisinin sinirli olmasi

413 Kuru, 2013: 869; Giimiis, 2024: 692.

414 Kamik, 2023: 1713.

415 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1004; Giimiis, 2024: 763.

416 Kanik, 2023: 1712; Ruhi ve Ruhi, 2023: 1004.

417 Gilimiis, 2024: 767; Yargitay 12. HD. 23.09.1991 T., 1991/2251 E., 1991/9481 K
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:29.04.2024).

4182024 y1l1 istinaf bagvuru smrt: 66.090,00 TL, temyiz bagvuru siniri: 378.290,00 TL dir.
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nedeniyle kiraya verenin itirazin kaldirilmasi1 yoluna bagvurmamasi gerekir. Bagvursa dahi,
itirazin  kaldirilmas1 talebi mahkemece reddedilecektir. Zira uyusmazligin ¢oziimii
yargilamayi gerektirmektedir*!?.

Icra mahkemelerinin dar yetkili olmalar1 ve imza inkdr1 halinde inceleme
yaptiramayacaklart hususu 04.12.1957 tarihli ictihadi birlestirme kararinda da agikca
belirtilmigtir*?°,

Icra mahkemesi gorevsizlik karari da veremeyip, yalnizca davanmn reddine karar
verebilir*?!. Bu durumda kiraya veren, genel yetkili mahkeme olan SHM” de itirazin iptali ve
tahliye istemli dava agmalidir*??. I[iIK m. 275/V hiikmii uyarinca bu davada yapilan yargilama
neticesinde inkar edilen imzanin kiraci borg¢lu tarafindan atildigi sonucuna ulasilir ise kiract
bor¢lu, Sulh Hukuk Mahkemesince para cezasina mahkim edilir.

Taahhiitteki imza ve tarih bor¢lu tarafindan ikrar edilmis veya bor¢lu imzay1 ve tarihi
actk bir sekilde inkar etmemis ise, kiraya veren alacakli icra mahkemesinden itirazin
kaldirilmasint isteyebilir. Artik kiraci icra mahkemesinde adi yazili tahliye taahhiidiindeki
imzay1 veya tarihi inkar edemez. Ote yandan burada ispat yiikii kirac1 bor¢lu iizerindedir*?3.
Sayet itirazini ispat edemezse, icra mahkemesi itirazin kaldirilmasina karar verir.

Belirtmek gerekir ki; takip dayanagi taahhiidiin bos olarak verildigi bu nedenle
gecersiz oldugu itirazi, acikca imzaya ve tarihe iligkin yapilmis itiraz olarak kabul
edilemez***. Aym sekilde kiracinin “’ben béyle bir taahhiitte bulunmadim’’ seklindeki soyut

nitelikteki itirazlar1 da tarih ve imzayr inkar niteliginde degildir*?,

Dolayisiyla icra
mahkemesi tarafindan yargilamaya devam edilir.
Kirac1 borglu, itiraz yoluyla inkar ettigi imzay1 ve/veya tarihi icra mahkemesinde
inkarindan donerek kabul edebilir. Bu halde itirazin kaldirilmasi talebi mahkemece incelenir.
Bir bagka olasilik ise, kiraci bor¢lu inkar etmis olsa da taahhiitteki imzanin borglu
tarafindan ikrar edildigini, kiraya veren alacakli tarafindan IIK m.275/I1 hiikkmiinde belirtilen
nitelikteki belgelerle ispatlanabilir. Burada da yine itirazin kaldirilmasi talebi mahkemece

incelenir. Zira artik tarth ve imzast muhatab1 tarafindan kabul edilmis bir tahliye

taahhiidiinden bahsedilmektedir.

419 Kuru, 2013: 875; Pekcanmitez vd., 2013: 313; Uygur, 2010: 6981; Aydogdu ve Kahveci, 2021: 681.

420 Yargitay [BK. 04.12.1957 T., 1957/11 E., 1957/26 K. (Uygur, 2010: 6980); Kuru, 2013: 866.

421 Ceran, 2024: 1491.

422 Aydogdu ve Kahveci, 2021: 681; Kanik, 2023: 1707.

423 Kuru, 2013: 866

24 Yargitay 6. HD. 19.10.2006 T., 2006/8430 E., 2006/10414 K. https://www.sinerjiimevzuat.com.tr/ (erisim
tarihi:29.04.2024).

425 Yargitay 6. HD. 18.09.2006 T., 2006/6386 E., 2006/8657 K.; Yargitay 6. HD. 06.05.2008 T., 2008/3993 E.,
2008/5919 K., https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:29.04.2024).
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Kirac1 borglu itirazinda, adi yazili taahhiidiin imzasma ve tarihine agik¢a itiraz
etmeyip, tahliye taahhiidii verildikten sonra kira sdzlesmesinin uzadigini ya da yenilendigini
ileri siirebilir. Bu durumlarda ise kirac1 itirazin1 IIK m.275/11 hiikmiinde belirtilen nitelikteki
belgelerle ispat etmelidir. Zira burada da tarih ve imzas1 muhatabi tarafindan kabul edilmis bir
tahliye taahhiidiiniin varligi s6z konusudur. Kiraci ispati yapamazsa icra mahkemesi, kiraya
verenin talebi dogrultusunda itirazin kaldirilmasina karar verir#26.

Son olarak sayet kiraci bor¢lunun ispat i¢in icra mahkemesine sundugu adi yazil
belgenin imzasi kiraya veren alacakli tarafindan kabul edilmeyip inkar edilirse; yine mahkeme
imza incelemesi yapamayacagi icin, itirazin kaldirilmasina karar verir*?’. 1IK m. 275/1V
hiikmii uyarinca kiraci, genel mahkemede menfi tespit davasi acarak kiraya verenin tahliyeyi

talep hakki olmadigini ileri siirebilir. Kiracinin agabilecegi bu dava sayet kiract lehine

sonuclanirsa bu defa mahkeme kiraya vereni para cezasiyla cezalandirabilir.

3.1.3.7.2.2. Takibin Noterde Diizenlenmis ya da Onaylanmis Tahliye Taahhiidiine
Dayandirilmis Olmasi

Kiraya verenin takibinde dayandig taahhiit noterde diizenlenmis veya tarih ve imzasi
onaylanmis bir taahhiit ise itiraz halinde, itirazin kaldirilmasi yoluna rahatlikla basvurabilir*?8.

Sayet taahhtidiin bagl oldugu kira s6zlesmesi noterde diizenlenmis ya da onaylanmis
bunun yani sira takip dayanagi tahliye taahhiidii de resmi yazili sekilde ve kira
s0zlesmesinden sonraki bir tarihte verilmisse, artik kiract bor¢lunun itiraz edebilecegi bir
durum kalmaz. Burada kiraci taahhiidiin ilk kira s6zlesmesiyle birlikte verildigi ve dolayisiyla
gegersiz oldugu itirazinda da bulunamaz*?. Kirac1 ancak kira s6zlesmesinin yenilendigini ve
uzatildigini ileri siirebilecek fakat bu iddiasin1 da yalmizca kiraya verenin sahip oldugu
nitelikteki bir belge ile ispatlayabilir.

Gerek kira sozlesmesi gerekse tahliye taahhiidii resmi sekilde diizenlenmis olsa bile
tahliye taahhiidiiniin tarihinin kira s6zlesmesinin tarihinden sonraki bir tarih olmasi1 gerektigi
tartismasizdir. Kiraya verenin elinde eger bdyle bir taahhiit varsa mahkemeden itirazin

kaldirilmasini isteyebilir*3.

Tahliye taahhiidiiniin diizenlendigi tarih, kira sdzlesmesinin
akdedildigi tarihinle ayn1 ya da daha onceki bir tarih ise bahse konu taahhiit gecgersiz

olacagindan kiraya verenin itirazin kaldirilmas talebi de reddedilir.

426 Kanik, 2023: 1708.

427 Kanik, 2023: 1710; Kuru, 2013: 867.

428 Giimiis, 2024: 709-710.

429 Yargitay IBK. 04.10.1944 T., 1944/15-20 E., 1944/28 K. Sayil ilam uyarinca, ilk kira sdzlesmesine konan
tahliye taahhiidii gegersiz oldugundan kira akdi ile birlikte diizenlenmis tahliye taahhiidii de gecersiz olacaktir.
(Uygur, 2010: 6980); Kanik, 2023: 1339.

430 Kuru, 2013: 878.
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Taraflar arasinda noterde diizenlenmis veya onaylanmis bir tahliye taahhiidii olmasina
ragmen kira sézlesmesi adi yazili ise, kiraci bor¢lunun kira sdzlesmesindeki tarihi inkar
etmesi halinde icra mahkemesi itirazin kaldirilmasi talebini yine reddedilir**!. Icra mahkemesi
ancak tarih ve imzasi1 onaylanmis bir tahliye taahhiidiinden veya aymi nitelikteki bir bagka
belge iceriginden ya da kiracinin ikrarindan s6z konusu kira s6zlesmesindeki tarihin dogru
oldugunun anlasilmasi halinde, itirazin kaldirilmasina karar verebilir*32.

Kira sozlesmesinin yazili olmadigi fakat tahliye taahhiidiiniin resmi sekilde
diizenlendigi bir senaryoda; kiraya veren alacaklinin icra mahkemesinden itirazin
kaldirilmasini talep edebilmesi i¢in, s6z konusu tahliye taahhiidiiniin iceriginden taraflar
arasinda daha onceki bir tarihte sozlii bir kira s6zlesmesinin akdedildigin anlasilmas: gerekir.
Buna ek olarak dayanak taahhiidiin de kiraci tarafindan kiralananda oturmakta iken yani
teslimden sonraki bir donemde, bu sozli kira sozlesmesi geregince verildiginin, siipheye
mahal birakmayacak sekilde taahhiit metninden anlasilmas1 gerekir*33.

Yargitay***, noterde diizenlenmis veya tarih ve imzasi onaylanmis bir tahliye
taahhiitnamesinde gecen (ornegin halen oturmakta oldugum/kiracisi oldugum...gibi)
beyanlarla kiracinin tasinmazda bir slireden bu yana oturdugunun anlasilmasi halinde,
taahhiitnamenin kiralananda oturulurken verildiginin IIK m.275/I1 hiikmiinde bahsi gegen

nitelikte bir belge ile ispatlanmis sayilacagi, bunun aksinin ise yine ayni nitelikteki baska bir

belge ile ispatlanmasi gerektigi goriisiindedir.

3.1.3.7.2.3. Tahliye Taahhiidiiniin Gecersizligi, Tahliye Taahhiidiinden Sonra Kira
Sézlesmesinin Yenilendigi veya Uzatildigi itirazlarimin incelenmesi

Kiraci, siiresinde yapmis oldugu itirazinda taahhiidiin gegerliligine itiraz etmis olabilir.
Kiract borglu bu kapsamda; yazili tahliye taahhiidiinii imzaladig1 esnada tam ehliyetsiz
oldugunu, taahhtidiin irade sakatlig1 nedeniyle iptal edilebilir oldugunu, taahhiide dayal1 icra
takibi yapilmasinin hakkin kotiiye kullanilmasi halini olusturdugunu, taahhiidiin baglandigi
sartin gergeklesmedigini gibi taahhiidiin gecersizligine yonelik itirazlarda bulunabilir.

Gegersizlik itirazinin varligi halinde, icra mahkemesinin, sinirl yetkisi kapsaminda, bu
itiraz1 inceleme yetkisi yoktur**>. Ayni sekilde sarta bagli bir taahhiidiin varlig1 halinde, sartin

gerceklesip  gerceklesmedigi  konusundaki  uyusmazlik da icra  mahkemesinde

431 Ceran, 2024: 1493.

432 Uygur, 2010: 698]1.

433 Uygur, 2010: 6982; Kuru, 2013: 877; Yargitay 12. HD. 20.11.2001 T., 2001/18446 E., 2001/19434 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:29.04.2024).

434 Yargitay 12. HD. 26.11.2002 T., 2002/23392 E., 2002/25153 K.; Yargitay 6. HD. 16.06.2005 T., 2005/4244
E., 2005/6170 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:29.04.2024).

435 Giimiis, 2024: 718; Ceran, 2024: 1494; Kuru vd., 2014: 381.
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¢oziimlenemez*3®. Tahliye taahhiidiiniin bagli bulundugu sartin gerceklesmedigi yoniindeki
kirac1 beyan, itirazin kaldirilmasi talebinin reddi icin yeterlidir. Ancak, sartin gerceklestigi
olgusu kiraya veren tarafindan kiracit bor¢lunun elinden ¢ikan ve gerekli nitelige sahip bir
belge ile ispatlanabilirse yahut borglu tarafindan sartin gerceklestigi hususu ikrar edilir ise bu
durumda mahkeme itirazin kaldirilmasina karar verebilir*’.

Kirac1 bor¢lu, uygulamada en sik karsilagilan gecersizlik itirazi1 olan, yazili tahliye
taahhiidiiniin kiralananin tesliminden o©nce verilmis oldugu iddiasinda da bulunabilir.
Yargitay**® bu itirazi tarihe itiraz olarak kabul etmektedir. Burada itiraza ugrayan tarih, yazil
tahliye taahhiidiiniin diizenleme tarihidir*®®. Bu halde icra mahkemesinden itirazin
kaldirilmasi istenilse bile, mahkemenin bu ydnde bir itiraz1 inceleme yetkisi yoktur#4,

Yine burada da kiraya verenin elinde, bor¢lunun kira sézlesmesinin yapilmasindan
sonraki bir tarihte tahliye taahhiidiinde bulundugunu ispata yonelik, noterde diizenlenmis ya
da onaylamis veya kiract bor¢lu tarafindan ikrar edilmis bir belge bulunmasi halinde,
mahkeme itirazin kaldirilmasina karar verebilir. Kiraya verenin bu sekil bir ispatta
bulunmasindan sonra ispat yiikii kirac1 bor¢luya geger**!. Kiraci borglu da ispatin1 ancak ayni

442

nitelikte ve giicteki bir belge, bir delil ile yapabilir***. Ancak tanik ve yemin deliline

basvuramaz**

. Kiract, kars1 ispatin1 yerine getirirse artik icra mahkemesi itirazin kaldirilmast
talebini reddeder.

Yazili tahliye taahhiidiiniin sona eren kira sézlesmesiyle baglanti olarak alindigi
iddias1 ise, ilk kira s6zlesmesinin sona ermesiyle birlikte yan anlagma niteligindeki yazili
tahliye taahhiidiiniin de kendiliginden sona erdigi iddiasi olup, tarihe itiraz niteliginde
olmayan bir gegersizlik itirazidir***. Bu halde icra mahkemesi, sinirli inceleme yetkisine
ragmen, gerek re’ sen gerekse itiraz iizerine, takibin dayandigi yazili tahliye taahhiidiiniin
kiraya verenin dayandigi kira sozlesmesiyle degil, dncesindeki (yenisi akdedilirken ortiilii
olarak ikale sozlesmesiyle sona erdirilen) bir kira sézlesmesine dayandigini tespit ederse,

itirazin kaldirilmas: talebini bu sebeple reddetmelidir*®.

436 postacioglu ve Altay, 2010: 538; Keles, 2009: 485.

437 Postacioglu ve Altay, 2010: 538.

438 Yargitay 8. HD. 17.10.2018 T., 2017/13770 E., 2018/17481K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi:29.04.2024).

439 Keles, 2009: 499.

440 Giimiis, 2024: 730.

41 Tandogan, 2008: 198; Yargitay 3. HD. 05.06.2017 T, 2017/3522 E., 2017/9006 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:29.04.2024).

42 Yargitay 6. HD. 13.04.2009 T., 2009/1967 E., 2009/3157 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi:29.04.2024)

443 Kuru, 2013: 878; Ceran, 2024: 1493.

444 Giimiis, 2024: 734.

445 Giimiis, 2024: 734.
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Kirac1 bor¢lu takip dayanagi taahhiidiin verilmesinden sonra kira sézlesmesinin
yenilendigine veya uzatildigina iliskin itirazini1 da tarih ve imzasi kiraya veren tarafindan ikrar
edilmis adi yazili belge ile yahut noterde diizenlemis veya onaylanmis resmi yazili bir belge
ile ispat edebilir. Burada da tanik veya yemin deliline basvurulamaz. Sayet kiract bor¢lunun
sundugu belge adi yazili ise ve bu belgedeki imza kiraya veren alacakli tarafindan inkar
edilirse; icra mahkemesi dar yetkili olmasi nedeniyle inceleme yapamadan bir karar verir*4,

Kirac1 borglu, tahliye emrine itirazinda kira sodzlesmesinin yenilendigini veya
uzatildigini iddia etmis ise, icra mahkemesinde bu itirazindan donerek tahliye taahhiidiindeki
imzaya ve tanzim tarihine itiraz edemez. Bunun istisnasi ise kiraya verenin takipte dayandigi
tahliye taahhiitnamesi ve varsa kira sdzlesmesi metninden anlasilan itiraz sebepleridir. [IK m.
63 hiikkmii uyarinca kiraci bor¢lu tahliye taahhiitnamesinin ve varsa kira sézlesmesinin
metninden anlasilan itiraz sebeplerini ilk defa icra mahkemesinde ileri siirebilir*4’.

Kiraya verenin icra takibine baslamasindan evvel taahhiitnamedeki tahliye tarihinden
sonraki doneme ait kira bedelini, ihtirazt kayit ileri slirmeksizin, almis olmasi1 kira
s0zlesmesinin yenilendigini anlamina gelebilir. Bu halde kiraci bor¢lu bu ddemeye iliskin
belgeyi mahkemeye ibraz ederek de kira sdzlesmesinin uzatildigimi ispata calisabilir**®.
Belirtmek gerekir ki, daha once de bahsettigimiz iizere, kiraya verenin tek bir kira bedelini
almis olmasi tahliye taahhiidiinden dogan haklarin1 kullanmaktan zimnen feragat ettigi
seklinde yorumlanmamalidir**®. Ancak, kiraya verenin bir¢ok kira bedelini, 6rnegin dort aylik
tutarin, pesin olarak alinmasi durumunda artik kira sézlesmemesinin yenilendiginin kabulii
gerekecektir. Zira bu halde taraflar, tahliye taahhiidiinii zzimni irade beyanlari ile kurduklari
bir ikale sdzlesmesi ile ortadan kaldirmis olur>°,

Kiraya verenin takibe giristikten sonra veya kira sdzlesmesinin yenilemeyecegini
kiract borcluya ihbarindan sonra, yeni kira donemine ait kira parasini ihtirazi kayit ileri
siiriilmeden almasi, kira sdzlesmesinin yenilendigini gdstermez*’!. Zira burada hala daha
mevcut kira iliskisi devam etmekte olup kiracinin kira bedeli 6ddeme borcu da devam

etmektedir. Dolayisiyla kiraya verenin hakki olan kira parasini alirken herhangi bir ¢ekince

ileri siirmesine gerek yoktur.

46 yargitay 6. HD. 09.03.2011 T., 2010/12736 E., 2011/2766 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim
tarihi: 29.04.2024).

47 Kuru vd., 2014: 378.

448 Kuru, 2013: 878.

49 Inceoglu, 2014: 437; Aydemir, 2016: 225.

430 Giimiis, 2012: 328.

41 Kanik, 2023: 1710; Giimiis, 2024: 753.
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3.1.3.7.3. itirazin iptali ve Tahliye Davas

Alacakli, kiracinin tahliye emrine itiraz etmesi lizerine duran takibin devamin
saglamak igin icra mahkemesine itirazin kaldirilmasi igin bagvurmaksizin dogrudan*?, ya da
icra mahkemesinin vermis oldugu itirazin kaldirilmasinin reddine iliskin karar sonrasinda
Sulh Hukuk Mahkemesi’ nde itirazin iptali ile tahliye davasi a¢abilir33.

Itirazin iptali davasi ile itirazin kaldirilmasi davasi aralarindaki en onemli fark,
yargilama neticesinde verilecek kararlarin mahiyeti ydniindendir. Itirazin iptali davasi genel
mahkemelerde goriilen bir dava tiirii olup yapilan yargilama neticesinde mahkemece verilecek

karar, kesin hiikiim teskil eder*>*

. Ote yandan itirazin kaldirilmas1 &zel mahkeme olan icra
mahkemesinde (eski adiyla icra tetkik mercii) goriilmekte olup, inceleme neticesinde
verilecek kararlar kesin hiikiim niteliginde sayilmamaktadir. Bir mahkemenin kararmin kesin
hiikiim sayilmamas1 hali icra mahkemelerine 6zel bir durumdur.

Itirazin iptali davas1 agtiktan sonra bu davadan vazgecilip icra mahkemesinden itirazin
kaldirilmas: talep edilemez**. Ote yandan alacakli devam etmekte olan itirazin kaldirilmasi
davasindan vazgecip itirazin iptali davasi agmayi tercih edebilir*®. Zira icra mahkemesi
yapacagi sekli inceleme neticesinde verecegi kararlar kesin hiikiim niteliginde olmadigindan,

457

kiraya veren alacaklinin bu tercihi yapmasi bir sorun teskil etmez*’. Buna karsin itirazin

iptali davasi ise uyusmazlig1 kesin hiikiimle sonuglandiran bir dava tiiriidiir*>®,

Uyusmazligin dayanagi bir icra dosyast oldugu i¢in yetkili mahkeme, itirazin
kaldirilmasi talebinde oldugu gibi icra takibinin agildig1 yer mahkemesidir*>.

Tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliyenin saglanmasi icin IIK m. 272 hiikmiinde
ongoriilen 1 ayhk hak disiiriicii siire, itirazin iptali ve tahliye davasinda dikkate
alinmayacaktir. Zira kiraya veren alacakli, s6z konusu 1 aylik hak diisiiriicii siire igerisinde
usuliine uygun olarak ilamsiz icra takibine baslamis ve siire sartin1 yerine getirilmistir*®®. Ote
yandan kiraya veren alacakli, itirazin iptali ve tahliye istemli davasini, kiracinin itirazini

tebelliig ettigi tarihten baslayarak 1 yil icerisinde agmalidir®¢!.

452 Giimiis, 2024: 677; Yargitay 6. HD. 02.11.2009 T., 2009/10449 E., 2009/9259 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:01.06.2024).

433 Coskun, 2017: 63; Yargitay 6. HD. 20.06.2013 T., 2013/8321 E., 2013/10774 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:29.04.2024).

454 Kuru, 2013: 257.

435 Ustiindag, 2004: 105.

436 Kuru, 2013: 249.

457 Postacioglu ve Altay, 2010: 223; Giimiis, 2024: 638.

458 Yargitay HGK. 02.11.2021 T., 2017/984 E., 2021/1313 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
(erisim tarihi:04.05.2024).

439 Ustiindag, 2004: 106-107.

460 Ceran, 2024: 1496; Kuru, 2013: 881.

461 Yargitay HGK. 01.03.2017 T., 2015/1048 E., 2017/380 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
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Kira iligskisinden kaynaklanan uyusmazliklar dava sarti olan zorunlu arabuluculuk
kapsamina dahil edilmis oldugundan kiraya veren dnce dava sart1 arabuluculuk basvurusunda
bulunmali, anlagsma saglanamamasi halinde Sulh Hukuk Mahkemesi’ nde bu davayi

agmalidir®6?,

Yargilama usulii bakimindan itirazin iptali davasinda genel hiikiimler uygulanir*®3.,
Kiraci, tahliye emrine itiraz ederken One siirdiigii itirazlarimin haricinde varsa bagskaca
itirazlarin1 da bu davaya cevap verme siiresi iginde ileri siirebilir*®*. Kiraci eger icra dosyasina
bildirdigi itirazlarmin disindaki itirazlar1 cevap siiresi igerisinde bildirmezse, mahkeme
bunlar1 kendiliginden dikkate alamaz, icra dosyasindaki itirazlarla sinirli olarak yargilama
yapar*6’,

Yukarida izah edildigi {izere, adi yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak baslatilan
ilamsiz icra takibinde gonderilen tahliye emrine, kiraci borclu tarafindan imza itirazinda
bulunmasi halinde; bu itiraz dar yetkili icra mahkemesinde incelenemeyecegi i¢in kiraya
veren alacakli, eger aksini ispat i¢in elinde IIK m.275/I1 hiikmiinde belirtilen nitelikteki
belgeler yok ise, icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasi davasi acamaz. Agsa bile icra
mahkemesince itirazin kaldirilmasi talebi reddedilir. Bunun yerine Sulh Hukuk Mahkemesi’
nde tahliye talepli itirazin iptali davasi acabilir*®®. Yapilan yargilama sonucunda, tahliye
emrine itiraz edilirken inkar edilen imzanin davali kiraciya ait oldugu sonucuna ulasilir ise
mahkeme, itirazin iptali ile tahliyeye karar verir. Ayrica 1IK m. 275/V hiikmii geregince
davali kirac1 para cezasina carptirilir. Ancak takip konusu kira alacagi olmadigindan, kétii
niyet ve icra inkr tazminatina hiikkmedilemez*¢’.

Kiraci borglu tarafindan adi yazili taahhiidiin imzas1 inkar edilmeden, tarihine acik¢a
itiraz edilmis olabilir. Bu durumda da icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasi yoluna
gidilmeyecektir. Kiraya veren alacakli Sulh Hukuk Mahkemesi’ nde itirazin iptali davasi

acarak ayn1 zamanda tahliyeyi de talep etmelidir.

(erisim tarihi:04.05.2024).

462 Giindogdu, 2023: 854; Kamk, 2023: 1346; Aksi goriis: Giimiis, 2024: 498.

463 Coskun, 2017: 71.

464 Kanik, 2023: 1658; Coskun, 2017: 71.

465 Yargitay HGK. 02.11.2021 T., 2017/984 E., 2021/1313 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:
04.05.2024).

466 Kanik, 2023: 1344.

467 Yargitay 3. HD. 30.04.2019 T., 2017/7174 E., 2019/3918 K_; Yargitay 6. HD. 30.01.2013 T., 2012/17411 E.,
2013/1332 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erigim tarihi:04.05.2024). Bu konuda aksi yondeki goriisiimiiz
i¢in bkz. 3.1.3.7.2.




75

3.1.3.7.4. Kirac1 Tarafindan Acilabilecek Olan Menfi Tespit Davasi

Gegersiz bir hukuki iliski ya da aslinda var olmayan bir bor¢tan dolayi, icra takibi
tehdidiyle kars1 karsiya kalan kisilerin, bor¢lu olmadiklarin1 ya da var oldugu iddia edilen
hukuki iligkinin gegersiz oldugunu ispat edebilmek icin acacaklar1 dava ¢esidi, menfi tespit
davasidir#®®,

Kiraci, hukuki yarar1 bulunmasi sartiyla, ilamsiz icra takibi Oncesinde, devaminda
veya sonrasinda menfi tespit davasi agabilir*®®. Hukuki yarar, menfi tespit davalari i¢in de
dava sartidir*’°,

Yetkili mahkeme, 1IK m. 72/son uyarinca, takibin baslatildig1 yerdeki mahkeme ile
kiraya verenin ikametgahinin bulundugu yer mahkemesidir. Ancak heniiz kiraci aleyhine bir
icra takibi baslatilmamus ise, yetkili mahkeme kiraya verenin yerlesim yeri mahkemesidir®’!.

Mentfi tespit davasi zaman asimina tabi degildir. Ancak icra takibi sonuglanana kadar

2

agilabilir, bundan sonra acilamaz*’?>. Kiraci, davayr a¢gmadan oOnce dava sarti olarak

arabuluculuk yoluna basvurmak zorundadir*’3.

Menfi tespit davasinda, kiraci davaci lehine karar verilmesi halinde, kiraya veren
davali aleyhine kotii niyet tazminatina hiikmedilir*’4. Kotii niyet tazminatina hiikmedilmesi
icin takibin haksiz olmasi yeterli degildir. Ayrica kiraya veren davalinin takibi agmakta 1yi
niyetli olmamasi da gerekmektedir. Burada ispat yiikii ise kiraci davaci iizerindedir*7>.

Kiraci, ilamsiz icra takibinden once tahliye taahhiidiiniin hakkin kétiiye kullanilmasi
nedeniyle ya da yanilma, aldatma, korkutma sonucu verildigi gerekgesiyle gecersiz oldugu
iddiastyla, TBK m. 39 hiikmii uyarinca 6grendigi tarihten itibaren 1 yil icinde Sulh Hukuk
Mahkemesi’ nde dava agarak, taahhtidiin iptalini isteyebilir. Agilan bu dava da menfi tespit
davas niteligindedir*’6.

Kiraci, kiraya verenin ilamsiz icra takibi yoluna basvurmasindan sonra, heniiz takip
sireci devam ederken, menfi tespit davasi agabilir*’’. Agcilan dava icra takibini

durdurmayacak olup, ayrica mahkeme tedbiren icranin durdurulmasina da karar veremez*’®.

Zira burada menfi tespit davasinin, mevcut takibini geciktirmek maksadiyla acildigi yoniinde

468 Kanik, 2023: 1715; Coskun, 2017: 491; Yargitay 3. HD. 02.05.2019 T., 2017/7853 E., 2019/4067 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:04.05.2024)
469 Kuru, 2013: 882.

470 Coskun, 2017: 516.

471 Ercan, 2019: 255.

472 Coskun, 2017: 504; Ercan, 2019: 256.

473 Giimiis, 2024: 650.

474 Ercan, 2019: 260.

475 Ercan, 2019: 260.

476 Ceran, 2024: 1496; Coskun, 2017: 540.

477 Ceran, 2024: 1497; Coskun, 2017: 540.

478 Ercan, 2019: 254; Kuru vd., 2014: 218.
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giiclii bir varsayim s6z konusudur*’®. Sayet tahliye emrine itiraz edilmesi halinde kiraya veren
itirazin kaldirilmasi yoluna bagvurmussa, mahkeme itirazin kaldirilmasi davasinda, icra takibi
baslatildiktan sonra agilan menfi tespit davasim bekletici mesele yapamaz*®°.

Menfi tespit davasi ag¢ilmasindan sonra kiraya veren tarafindan icra yoluna
basvurulmus olabilir. Bu durumda agilan dava, icra takibini kendiliginden durdurmaz*?!.
Kiracinin talebi iizerine, menfi tespit davasinin goriildiigli mahkeme teminat karsilifinda
tedbiren, IIK m. 72 hiikmii geregince takibin durdurulmasina karar verebilir**?. Yargilama
neticesinde kiracinin lehine bir sonuca varilmis ise, icra takibi derhal durur®®®. Artik icra
mahkemesi de itirazin kaldirilmasina karar veremez.

Kiraci, icra mahkemesi tarafindan itirazin kaldirilmasina karar verildikten sonra menfi
tespit davasini agmis ise; yargilama neticesinde kiraci lehine karar verilmesi halinde,
kiralananin tahliyesinin icras1 kendiliginden durur*®*. Sayet tasinmazin tahliyesi
gerceklestikten sonra menfi tespit davasi kiraci lehine karara c¢ikmissa, hemen eski hale

485

getirilemez. Menfi tespit davast kararmin kesinlesmesi gereklidir*®’. Kararin kesinlesmesi

iizerine icra dairesince eski hale iade edilir. Yani tahliye edilmis olan kiralanan, kiraciya
teslim edilir*3e.
3.1.3.8. Tahliye Kararmn Icrasi

Tahliye kararinin icrasi, tahliye emrine itiraz edilmemesi halinde ya da itiraz edilmis
ise s0z konusu itirazin hiikiimden diisiiriilmesi ile gergeklestirilebilir. Kiralananin tahliyesi
kararma ragmen kiraci tarafindan tahliye edilmemesi halinde, tahliye karari icra dairesince
tasinmaz mahalline gidilerek yerine getirilir**’. Kiraci borglu, icra dairesince zorla tahliye
edilir ve kiraya veren alacakliya taginmazin teslimi yapilir.

Kiraci, tahliye edildigi taginmaza hakli bir sebebi olmaksizin tekrar girerse; artik
yeniden bir mahkeme hiikmiine gerek duyulmadan, tekrardan icra dairesince tasinmazdan
cikarilir. Ayrica IIK m. 342 hiikmiindeki atif dogrultusunda TCK m. 290 hiikmii geregince,
icra mahkemesi tarafindan cezaya carptirilir.

Tahliye sirasinda tasimmazin igerisinde bulunan esyalar Oncelikle hazir ise kiraci

bor¢lunun kendisine, hazir degilse vekili ya da aile iiyelerinden birine yahut resit olan bir

479 Kuru vd., 2014: 218-219.

480 Ercan, 2019: 255; Coskun, 2017: 540.

481 Kanik, 2023: 1715; Coskun, 2017: 525.

482 Kuru vd., 2014: 217; Kuru, 2013: 882; Keles, 2009: 569-570.
483 Ercan, 2019: 260; Coskun, 2017: 541.

484 Ceran, 2024: 1497; Coskun, 2017: 541.

485 Coskun, 2017: 541; Ercan, 2019: 260.

486 Kanik, 2023: 1716; Giimiis, 2024: 650.

487 Kamik, 2023: 1728.
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calisanina birakilir. Kirac1 bor¢lunun mallar1 almak istememesi veya mallar1 alabilecek
kimsenin olmamas1 halinde alacakliya, alacaklinin da kabul etmemesi durumda ise ileride
masraflart bor¢lu tarafindan karsilanmak iizere alacaklidan pesin alinarak yediemine
birakalir*®3,

Mallarin alacakli veya yediemine teslim edilmesi halinde, kirac1 bor¢lu mahalde ise 5
giin, mahalde degilse 30 giin igerisinde masraflar1 6deyerek esyalarini almak iizere kendisine
mubhtira teblig edilir. Bu muhtiranin tebliginden itibaren belirtilen siireler igerisinde esyalar
alinmaz ve masraflar 6denmez ise veya esyalarin muhafazasinin miimkiin olmamasi ya da
muhafaza islemlerinin ¢ok masrafli olmasi yahut mallarin bozulma ihtimalinin bulunmasi
durumlarinda; icra miidiirii, icra mahkemesine bagvurarak bu mallarin satisini isteyebilir. icra
mahkemesince mallarin satisina karar verilmesi durumda, icra dairesi bu mallarin satisini
yaparak Oncelikle yapilan muhafaza masraflarin1 bu bedelden diiser, geriye kalan kismi ise
bor¢lunun adina bir banka hesabina yatirir*®,

Tahliye sirasinda tasinmazin kiraci borglu disindaki kimselerin elinde olmasi halinde
[IK m. 276 hiikmii uyarinca islem yapilir*®.

3.2. Yazih Tahliye Taahhiidiine Dayah Olarak Kiralananin Tahliyesinin Sonug¢lari

Yazili tahliye taahhiidiiniin varligi halinde, kira sézlesmesinin taahhiitte belirtilen
tarihte sona erip ermeyecegi hususunda doktrinde fikir birligi bulunmamaktadir. Bir goriise*!
gore, kira sdzlesmesi kiraya verenin hareket gecmesiyle yani tahliye davasi agmasi ya da icra
takibini baglatmasiyla sona erer. Dava ac¢ilmasi halinde mahkeme sadece sartlarin gerceklesip
gerceklesmedigine bakarak tespit niteliginde bir karari verir. Kira szlesmesi sona ermis
oldugundan kiraci, burada artik haksiz zilyet durumundadir. Dolayisiyla kiraya veren
kiracidan haksiz iggal tazminat1 (ecrimisil) talep edebilir. Hatta varsa baskaca zararlarinin da
tazmin edilmesine karar verilmesini isteyebilir.

Yargitay’ 1n yerlesik uygulamasi**? ve doktrindeki hakim goriise*?

gore ise kanunda
ongoriilen bir aylik hak diisiiriicii siire igerisinde icra takibi yoluna bagvurulmasi veya tahliye
davasi agilmasi hali kira s6zlesmesini dogrudan sona erdiremez. S6zlesmenin sona erebilmesi

icin mahkemenin kararinin kesinlesmis olmasi ya da icra yoluyla kiracinin kiralanandan

488 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1006.

489 Ruhi ve Ruhi, 2023: 1006.

490 By konuda detayl agiklama yukarida yapilmistir. Bkz. 3.1.2.6.2.

1 Inceoglu, 2014: 438; Saglam, 2023: 33.

492 Yargitay 13. HD. 02.03.1989 T., 1989/1122 E., 1989/1354 K. (UYGUR, 2010: 6505-6506); Yargitay 3. HD.
15.11.2007 T., 2007/13778 E., 2007/17235 K.; Yargitay 3. HD. 22.06.2021 T., 2021 /3533 E., 2021/6986 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:12.05.2024)

493 Dogan, 2011: 188; Burcuoglu, 1993: 322-323; Kanik, 2023: 1349; Yavuz, 2023: 1020; Giimiis, 2024: 587;
Akgaal, 2022: 970.
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tahliye edilmesi gereklidir. Tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihte kira s6zlesmesi sona ermis
olmaz ancak TBK m. 334 hiikkmii uyarinca artik kiracinin kiralanani geri verme borcu
muaccel hale gelir. Taraflar arasindaki sozlesme iliskisi henliz sona ermediginden tahliye
davas1 veya icra takibi siliresince kiraci, kira bedelinden sorumlu olmaya devam eder.
Dolayisiyla mahkeme karar1 kesinlesmeden kiracidan ecrimisil ve diger tazminatlar talep
edilemez.

Biz de bu goriise katiliyoruz. Kanun koyucunun konut ve ¢atili is yeri kiralaria iliskin
hiikiimleri olustururken, taraflarin sézlesmeyi sona erdirme imkanimi bilingli bir sekilde
sinirlandirma yoluna gitmistir. Boyle bir sinirlandirmanin oldugunun farkindaligiyla, kiraya
verenin elinde bulundurdugu yazili tahliye taahhiidine dayanarak yargi organlarina
basvurmasi halinde, sézlesmenin derhal sona erecegini varsaymak, kanunun ruhuna aykiri
olacaktir. Neticede kira sozlesmenin ancak mahkemenin, kanunda belirtilen tahliye
sebeplerinin var olup olmadigi hususunda bir karara varmasiyla sona erecegi sdylenebilir.
Buradan yola ¢ikarak kiraya verenin haksiz iggal tazminati talebinde bulunabilmesi i¢in de
yine mahkemenin verecegi tahliye kararinin kesinlesmesinin gerektigi soylenebilir.

Ote yandan yazil tahliye taahhiidii dayali olarak agilan tahliye davasinda, dava devam
ederken taraflarin sulh olmasi halinde, mahkemece verilecek olan sulh karar1 kesin hiikkiim
niteligindedir. Buna gore kiract sulh kararima ragmen belirlenen tarihte kiralanani tahliye

etmezse, bu durumda artik kiracidan kira bedeli degil ecrimisil istenebilir***.

94 Aydemir, 2016: 227; Yargitay 3. HD. 22.04.1999 T., 1999/3451 E., 1999/4087 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ (erisim tarihi:12.05.2024)
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SONUC

Kira sozlesmelerine iliskin yasal diizenlemeler, 01.07.2012 tarihine kadar miilga 818
sayili Bor¢lar Kanunu’nda ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da yer
almistir. Anilan tarihte yiiriirliige giren 6098 sayili TBK ile s6z konusu iki kanun yiirtirliikkten
kaldirilarak kira sozlesmesine iliskin hiikiimler tek bir kanunda toplanmis ve bdylece
yeknesaklik saglanmistir. 6098 sayili TBK ile kira sézlesmelerine iliskin birgok yenilik
getirilmis olmakla birlikte; miilga 6570 sayili GKHK hiikiimlerini de genel olarak
korumustur. Ozellikle kiracinin sdzlesmenin giigsiiz tarafi oldugu ve bu nedenle korunmasi
gerektigi inanci, yeni kanunda da ©nemini korumustur. Ote yandan miilga GKHK
donemimde, kanundaki eksiklikleri gidermek ic¢in olusturulan Yargitay ictihatlarindan ve
doktrindeki elestirilerden de yararlanilmistir.

6570 sayili GKHK m.7 hiikmiinde diizenlenmis olan tahliye sebepleri, TBK’ da
bildirim yoluyla ve dava yoluyla sona erme seklinde yer almaktadir. Konut ve catili is yeri
kiralarinin dava yoluyla sona erdirilebilmesine iliskin sebepler, siirli say1 ilkesiyle
diizenlenmistir. S6z konusu tahliye sebepleri igerisinde uygulamada en ¢ok karsilasilan
tahliye sebebi hi¢ siiphesiz kiracin yazili tahliye taahhiidii vermesi halidir. Diger tahliye
sebeplerinde oldugu gibi yazili tahliye taahhiidiiniin de kendine 6zgii kosullar1 vardir.

Yazili tahliye taahhiidii, konut ve ¢atili is yeri kira sézlesmelerini, dava yoluyla sona
erdirebilen bir tahliye sebebidir. Gegerli bir taahhiit, kiraya verene baskaca bir sebebe
dayanmasina gerek olmadan ve herhangi bir tazminat 6demek zorunda kalmadan, kira
iliskisini sonlandirma imkani1 vermektedir. Gegerli bir tahliye taahhiidiinden s6z edebilmek
icin Oncelikle gecerli bir konut veya catili isyeri kira sézlesmesinin varlig1r gerekmektedir.
Devaminda taahhiidiin yazili sekilde yapilmis olmasi ve tahliyenin gerceklestirilecegi tarihi
icermesi gerekmektedir. Son olarak taahhiidiin iradesi sakatlanmamis kiraci tarafindan ve
kiralananin tesliminden sonra verilmesi gerekliligi, yazili tahliye taahhiidiinde bulunmasi
gereken unsurlardir. Ayrica tahliye taahhiidii verilecek taginmaz aile konutu 6zelligini tagiyor
ise bu durumda kirac1 sifatina sahip olmayan esin acik rizasinin da alinmasi gerekmektedir.

Yazil1 tahliye taahhiidii bir yan (fer’i) sdzlesmedir. Bu yan sézlesme kiraciya, kiraya
veren ile belirtilen tarih geldigi zaman bir ikale sdzlesmesi akdetme borcunu yiiklemektedir.
Yazili tahliye taahhiidiinlin amaci, taraflar arasindaki kira sézlesmesinden kaynaklanan
hukuki iligkiyi belirli bir tarihte sona erdirir. Ancak, tahliye taahhiidiiniin varlig1 tek basina ve
kendiliginden, taahhiitte belirtilen tarih geldiginde, kira sézlesmeni sona erdiremez. Ote

yandan TBK m. 352/ hiikmiinde belirtilen siire igerisinde icra ya da dava yoluna
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basvurulmasiyla da kira s6zlesmesi sona ermez. Sona erme ancak hakim verecegi tahliye
kararmin kesinlesmesiyle ya da icra yoluna bagvurulmasi halinde, tasinmazin icra dairesince
tahliye edilerek kiraya verene teslimi ile gergeklesebilir. Dolayisiyla yazili tahliye taahhiidi,
kiraciya tahliyenin taahhiit edildigi tarihte kiraya verenle ikale sézlesmesi yapma borcu
getiren bir borg s6zlesmesidir.

Yazili tahliye taahhtidii s6z konusu oldugunda, tasinmazin tahliye edilmemesi halinde
kiraya verenin elinde iki se¢cimlik hak vardir. Kiraya veren bu haklardan diledigini kullanarak
tasinmazin tahliyesi i¢in ya icraya yoluna bagvuracak ya da Sulh Hukuk Mahkemesi’ nde
dava acar. Sayet kiraya veren bir aylik siire hak diisiiriicti nitelikteki siire i¢erisinde bu iki
yoldan birine bagvurmaz ise, artik tahliye taahhiidiiniin hiikkmii kalmayacak, s6z konusu
taahhiide dayanarak kiracinin tahliyesini talep edemez. Ancak kiraya veren, en gec¢ hak
diistiriicii stire olan bir ay igerisinde kiraciya, dava agma hakkini sakli tutan bir yazili bildirim
gonderir ise; bu durumda dava agma ve icra yoluna basvurma siiresini, bir kira yili i¢in
uzatmis olur.

Ote yandan 01.09.2023 tarihi itibariyle, kira iliskisinden dogan uyusmazliklar dava
sarti olan zorunlu arabuluculuk kapsamina alinmistir. Ancak bu uyusmazliklarindan
tasinmazlarin 11K’ na gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler dava sart1 olan
arabuluculuk kapsamina dahil edilmemistir.

Kira uyusmazliklarinin arabuluculuk kapsamina dahil edilmesi, yargidaki is yiiki de
g6z Oniine bulunduruldugunda, gayet olumlu olmustur. Burada taraflarin anlagmaya varmasi
neticesinde, anlagsma belgesiyle birlikte tahliye taahhiidliniin alinmak istenmesi dikkat
edilmesi gereken bir husustur. Sayet taraflar aralarindaki mevcut kira sézlesmesine bagli
olarak, gelecekteki bir tarih i¢in tahliye taahhiidii verilmesi konusunda fikir birligi icerisinde
iseler, bu taahhiit gegerli olur. Zira burada mevcut bir kira s6zlesmesine bagl olarak tahliye
taahhiidiiniin verilmesi s6z konusudur ve taahhiidiin verilme tarihi konusunda bir sorun
cikmaz.

Eger taraflar ikale yoluyla mevcuttaki kira s6zlesmesini sona erdirip yeni sartlarla bir
kira sdzlesmesi yapmak ister ve bu sozlesme i¢in tahliye taahhiidii verilmesi giindeme gelir
ise, s6z konusu taahhiit gecerli sayilamaz. Zira burada taahhiidiin verildigi tarih ile kira
sO0zlesmesinin akdedildigi tarih ayni olmus olur.

Ote yandan uyusmazlik konusu tasinmaz aile konutu ise, tahliye taahhiidii verilmesi
halinde de mevcut kira sozlesmesinin ikale ile sona erdirilmesinin kararlastirilmasi
durumunda da kiract sifatt olmayan diger esin rizasi aranmalidir. Arabulucu kiraci sifati

bulunmayan diger esi de siirecine dahil etmelidir.
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Yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak taginmazin tahliyesinin saglanabilmesi, kiraya
veren i¢in adeta bir firsat niteligindedir. TBK, bildirim yoluyla sona erme halinde, kiraciya
kanundaki siirelere riayet etmek sartiyla her zaman sozlesmeyi sonlandirma imkani
vermigken, kiraya veren yoniinden fesih hakki olduk¢a sinirli tutulmustur. Bu nedenle
tasinmazin dava yolu ile tahliyesi kiraya veren i¢in bir hak olmanin yam sira bir sanstir.
Ancak bu hak, smirli sayida ve kendine Ozgii sartlar1 olan sebeplere dayanilarak
kullanilabilmektedir. Bu sebeplerin her biri kendine 6zgii siki1 sartlara baglanmigsa da yazili
tahliye taahhiidii, kiraya verenin en kolay sekilde elde edebildigi tahliye davasi sebebi olarak,
gecmiste oldugu gibi gliniimiizde de giincelligini ve 6nemini korumaktadir. Yiirtrliikteki
mevzuatlarin, kiraciyr koruyan hiikiimlerinde herhangi bir degisiklige gidilmemesi halinde,
yazili tahliye taahhiidiine dayali tahliye hususunun gelecekte de kiraya verenler tarafindan en

cok tercih edilen tahliye yontemi olmaya devam edecegine siiphe yoktur.
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