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OZET
Yazili tahliye taahhiidii, 6570 sayili kanunun 7/1 maddesi a bendinde
diizenleme altina alinmistir. Bu hiikme gore, bir tahliye taahhiidiiniin etkisi,
taahhiitte belirtilen giinde kira sézlesmesinin sona ermesi anlamina gelmemektedir.
Zira bu sebeple agilan tahliye davasi, kiralananin geri verilmesini hedeflemekten
ziyade kira sozlesmesini sona erdirmeye yonelik bulunmaktadwr. Kira sézlesmesinin
sona erdirilmesi, kiralayanin sulh hukuk mahkemesinde agacagi bir tahliye davasi
ile veya icra takibi yoluyla gerc¢eklestirilmektedir.
Bir kira iliskisinde kanun kiralayanlara simirll tahliye imkanmi tammugtir.
Buna ragmen kiralayanlar belli bir siire sonra yiiksek kira bedeli karsiliginda
yeniden kira sozlesmesi yapmak isterler. Burada 6570 sayith Kanunun 7/1, a
maddesinin kétiiye kullanilmasi soz konusudur. Bunun engellenmesi icin bir takim
veni kanuni diizenlemelerin yapilamasi kac¢inilmazdr. Bunun igin ispat hukuku
acgisindan zorluk ¢eken kiracilarin korunmast amaciyla tahliye taahhiitlerinin resmi
bicimde diizenlenmesi imkdanini saglamas: gereklidir. Boylece kira sézlesmesiyle
tarih uygunlugunun gozetilmesi gerekmektedir. Bunun yaminda kiracilarin etkin
bi¢imde korunmasi igcin Avrupa’da yaygin sekilde kullanilan Resmi Kira Ofisleri
gibi kurumlar olusturulmalidur.

Anahtar kelimeler: Hukuk, Medeni hukuk, Kira hukuku, Kira sozlesmesi, Tahliye
taahhiidii

ABSTRACT

The written commitment of vacating is regulated by the article 7/1 of the
Statute 6570. According to this regulation, the effect of a commitment of vacating
does not mean that the renting contract has also been ended at the same date.
Because, a pleading of vacating is not devoted to take the rented back, rather aimed
at ending a renting contract. Bringing to end of a renting contract is only possible
by a trial of the minor court and execution.

In a renting relationship, the statute gives only a limited right of vacating to
the renter. However, the renter, after a while, wants to re-rent his property to get
more rent. In such cases, the right given by the article 7/1 a of the Statute 6570 is
abused by the renter. To prevent this, there is a great need to make new regulations.
For this reason, it should be provided with the renter that the commitments of
vacating must formally be made. Thus, it can be taken into account that the date of
the commitments of vacating is compatible with the date of renting contract.
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Furthermore, there must be established some Formal Renting Offices as commonly
practised in European Countries.

Keywords: Law, Civil Law, Renting Law, Renting Contract, Commitment of
Vacating

I- GENEL OLARAK

Bor¢lar Kanunu 248.vd. maddelerde diizenlenen adi kira s6zlesmesine
iliskin hiikiimler, s6zlesme 6zgiirliigii ilkesi ¢ergevesinde esit iki taraf arasindaki
hukuki iligkileri diizenlemektedir. Bu yiizden zayif durumda olan kiracilarin,
ekonomik bakimdan giiclii olan kiralayanlar, karsisinda korunmalari miimkiin
olamamaktadir.

Zayif durumda bulunan kiracilarin korunmasini saglamak amaciyla,
sOzlesme 6zgiirliigii de biiyiik 6l¢lide sinirlanmis, emredici hiikiimler ihtiva eden
6570 sayili Gayrimenkul kiralari Hakkinda Kanun 1955 yilinda yiiriirliige
girmigtir. Bu kanun ile maddi ve ekonomik bakimdan zayif olan kiracilarin,
ekonomik bakimdan gii¢clii olan kiralayanlar karsisinda  korunmasi
amaglanmaktadir. Bunu gergeklestirmek i¢in de tahliye sebeplerini, sozlesmeyle
ortadan kaldirilamayacak ve genisletilemeyecek sekilde sinirli olarak diizenleme
altina almustir.

6570 sayil1 Kanun bir biitiin olarak ele alindiginda, kanunun kapsamina
giren kira sozlesmelerinde kiracinin korunmasinin 6ne ¢iktigi goriilecektir.
Kanunun 7. maddesinde diizenlenen simirli tahliye sebepleri bunu agikca ortaya
koymaktadir. Fakat kanun koyucu burada yalnizca kiracilarin haklarim
korumamus, kiracinin korunmasi yaninda, kiralayanlarin korunmasini ve piyasa
istikrariin devamini da 6ngérmiistiir.

Yargitay’mn  1944' tarihli Igtihadi Birlestirme kararindan sonra,
uygulamada kiracilarin, kira sozlesmesi kurulup, kira konusu esyay:r teslim
aldiktan sonra, tahliye taahhiitnamesi vermeye yanasmayacak smirli tahliye
sebeplerini genigletmeyecegi aciktir. Fakat bunun karsisinda daha fazla gelir ve
kar amaglayan kiralayanlar, tahliye sebeplerinin sinirli olmasini bertaraf etmeye
calisacaktir. Bunu da, 6570 sayili Kanunun 7. maddesi (a) bendinde diizenlenen
tahliye taahhiidii ile kanunun 6ngordiigii smirli tahliye sebepleri, kanunun
dolanilmas1 yoluyla kiralayan tarafindan her zaman genisletilebilinecektir.

*  S.U.Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ogretim iiyesi

! IBK. 04.10.1944 giin, E.15-20, K.28 sayili karara gore; ilk kira sozlesmesine
konan tahliye taahhiidii serbest irade mahsulii olmadigi i¢in batildir
(RG.9.2.1945,5.59279).
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Ciinkii bir an 6nce ev bulup yerlesmek isteyen kiraci, bu zor durumda
kiralayanin hileli yontemleriyle beyaza imza atarak, kiralayanin istedigi tarihte
kira konusu seyi bosaltmaktan bagka caresi kalmamaktadir. Kanunun 6ngordiigii
sinirli tahliye sebeplerini kanuna karsi hile yoluyla genisleterek, kiracilar
acisindan olumsuz sonuglar ortaya g¢ikaran bu miiessese, doktrinde,’ tahliye
taahhiidii rezaletini ortadan kaldirmak gerekir, zira bu rezaleti biitiin
meslektaglar bilir ve bu miiessese kira parasinin arttirilmast igin bir tehdit aract
olarak kullaniliyor seklinde elestirilmektedir. Bu elestiri yerinde bir elestiridir.
Zira yapilan kira sozlesmesine ge¢mis tarih ve tahliye taahhiidiine s6zlesmenin
yapildig tarih atilarak veya taahhiide sozlesmeden sonraki bir tarih atilarak
Yargitay’m I¢tihadi Birlestirme Kararinda 6ngordiigii smirlama asilmaktadir.
Bunun sonucu olarak da kagit iizerinde sozlesmeden sonraki bir tarihi ihtiva
eden taahhiit mahkemelerce de gegerli kabul edilmektedir. Halbuki 6570 sayili
Kanunun 6ncelikli amaci kiracilar1 korumaktir. Fakat bu amag tahliye taahhiidii
miiessesi ile bertaraf edilmektedir.

II-TAHLIYE TAAHHUDU

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanununun uygulama alani,
Kanunun 1. maddesinde belirtilmistir. Bu Kanun, belediye o6rgiitii bulunan
yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki tasinmaz kira iligkilerinde uygulama
alani bulur. Kanunun 1. maddesinden ¢ikan sonug, bu kanunun uygulama alani,
daha ¢ok kira ve mesken ihtiyacindan kaynaklanan problemlerin biiyiik artis
gosterdigi yerlesim yerleri ve sehirlerdir. Cilinkii kanunun sinirli olarak saydigi
yerler disinda, biiyiik boyutlarda kira problemi s6z konusu olmamaktadr.?

6570 sayil1 Kanunun 7. maddesinin 1. fikrasina gore, kira sartlarina ve
Borglar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimlerine, taraflarca uyulsa
bile, maddede belirtilen durumlarda kiralayan tahliye davasi agabilir. Tahliye
davasinin agilabilecegi durumlardan birisi de, kiraci tarafindan gayrimenkuliin
tahliye edilebileceginin yazili olarak taahhiit edilmesi, yani yazili tahliye
taahhiidiidiir.

Yazili tahliye taahhiidii, 6570 sayili kanunun 7/1 maddesi a bendinde;
“’Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina
ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecektir’’
seklinde diizenleme altina alinmigstir. Bu hitkme gore, bir tahliye taahhiidiiniin
etkisi, taahhiitte belirtilen giinde kira s6zlesmesinin sona ermesi anlamina
gelmemekte; zira bu sebeple agilan tahliye davasi, kiralananin geri verilmesini
hedeflemekten ziyade kira sozlesmesinin sona erdirmeye yonelik

2 Erdogan/ Basgiil / Aybay ; Kira Hukuku Alaminda Yeni Bir Yasal Diizenleme
Zorunlu mu? Hukuk Kurultay1, Ozel Hukuk, Cilt 3. Ankara2000 s.252.

®  Zevkliler, A;Zevkliler Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2004, s.254.

© Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13, Say1 2, Yil 2005 9
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bulunmaktadir. Kira szlesmesinin sona erdirilmesi, kiralayanin sulh hukuk
mahkemesinde acacagi bir tahliye davasi ile veya icra takibi yoluyla
gerceklestirilmektedir.

Yazil tahliye taahhiidii, kiralayana, bagka bir nedene ihtiya¢ duymadan
ve herhangi bir tazminat yiikiimliiligii altina girmeden, kira iliskisini ortadan
kaldirma® imkanini saglamaktadur.

6570 sayili Kanunun kapsamina giren kira sézlesmesinin, kiralayan
tarafindan kanunda ongoriilen nedenler disinda, neden gostermeksizin tek tarafli
olarak ortadan kaldirilmas1 imk&ni1 taninmamistir. Fakat kiraciya, hi¢gbir neden
gdstermeden, sdzlesme siiresinin sona ermesinden en az 15 giin 6nce kiralayana
yazili bildirmek sartiyla, kira sozlesmesini tek tarafli olarak bozabilme imkani
taninmigtir (m.11 ). Bu sebeple, kanunun 7/1. maddesinin (a ) bendi hitkkmiiniin
11. madde hikkmi ile birlikte degerlendirilmesi gerekir. Zira kiracinin,
kiralayana verdigi yazili tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye giinii, kira
sOzlesmesinin sona ermesi giinii ise, bu hem 7/1. maddesi (a) bendine gore
verilmis bir yazili tahliye taahhiidiidiir, hem de 11. madde anlaminda, kiracinin,
kira sozlesmesini 1 yil daha uzatilmasmi engelleyen tek tarafli fesih
bildirimidir®.

Tahliye taahhiidiiniin gegerli olmas1 ve bu taahhiide dayanilarak tahliye
talebinde bulunulmasi, bazi1 sartlarin ger¢eklesmesine baglhdir. Bu sebeple,
tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlarinin agiklanmas1 gereklidir.

I11- TAHLIYE TAAHHUDUNUN GECERLILIK SARTLARI

6570 sayili Kanunun 7/1. maddesinin (a) bendinde diizenlenen tahliye
taahhiidiiniin hukuken gegerli sonu¢ dogurmasi ig¢in gereken sartlarin neler
oldugu kanunda ayrintili olarak gosterilmemistir. Fakat (a) bendinde belirtildigi
lizere taahhiidiin yazili olmasi ve kira sozlesmesi kurulduktan ve kiralanan,
kiraciya teslim edildikten sonra kiracinin serbest iradesine gore verilmesi

Burcuoglu, H; Yargitay Kararlart Isiginda 6570 sayili Yasaya Gore Kiracinin
Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, 5.294; Erisgin, N; Ilk Kira Sézlesmesinden
Sonra Siirekli Ala gelen Tahliye Taahhiitlerinin Gegerliligi Uzerine, TNBD. S.
110, 2001, s. 93; Hatemi/Serozan/Arpaci ‘ya gore; yazili tahliye taahhiidii, kira
sozlesmesinin feshedilmesini 6ngéren ve bunu saglayan bir sdzlesme (ikale) dir.
( Borglar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 1992, s.225); aym gbriiste, Feyzioglu,
NF; Borglar Hukuku 2.Kisim Akdin Mubhtelif Nevileri, Istanbul 1980 s.681;
Uygur, T; Aciklamal- igtihath Borglar Kanunu, Ozel Borg iliskileri, c. IV.
Ankara, 1992, s.819.

Burcuoglu, s. 295.

6 Burcuoglu, s.295; Tahmaz, MS; Kira ve Icra Hukukunda Yazili Tahliye
Taahhiidii, IBD 1992, S. 7-9, 5.698.
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gerekir. Ancak, gegerli ve gegerli olmayan tahliye taahhiitlerini bir baglik altinda
toplamak miimkiin degildir. Bundan dolayi bir taahhiidiin gecerli olup olmadig1
her somut olayin niteligine gore belirlenmesi gerekir7.6570 sayili Kanundan,
Genel Hiikiimlerden ve Yargitay uygulamasindan ¢ikartilan gegerlilik sartlart
tizerinde durulacaktir. Bunlar;

A- Tahliye Taahhiidii Yazihh Olmahdir

Tahliye Taahhiidiiniin yazili olmast gerekir. Zira bu husus 6570 say1li
Kanunun 7/1. maddesinin (a) bendinde ‘’kiraci tarafindan gayrimenkuliin
tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen....”” bi¢iminde agikg¢a ifade
edilmistir. Tahliye taahhiidiiniin yazili olmasi bir ispat sart1 degil, bir gegerlilik
sartidir®. Bundan dolayr sdzlii tahliye taahhiidii gegerli degildir’. Tahliye
taahhiidiiniin adi yazili sekilde yapilamasi yeterli olup, noterden veya baska bir
sekilde yapilmasi aranmamustir 0. Fakat tahliye taahhiidiiniin noterlik¢e re’sen
diizenlenen veya tarih ve imzanin noterde tasdik edilmis olmasi taahhiidiin
gecerliligi acisindan gerekli olmayip, kiralayanin menfaati agisindan gereklidir.
Zira boyle bir durumda kiract imzasim inkar edemeyecegi gibi tahliyeyi de
gereksiz yere geciktirmeyecektir'’.

Gegerli bir tahliye taahhiidiiniin yenilenen kira so6zlesmesinde ve ayri
bir belgede, ya da mektup da yer almasi arsmnda bir fark yoktur'?. Kira
sOzlesmesi disinda ayri bir belgede diizenlenen tahliye taahhiidiiniin hem kira
sOzlesmesinin taraflar arasinda yapilacak bir anlagsma bi¢iminde, hem de
kiracinin tek tarafli bir irade beyam bigiminde ortaya ¢ikabilir™®, Her ikisi de
gecerli kabul edilmektedir.

" Tunaboylu, M; Kira Akdinin Feshi ve Tahliye Davalari, Ankara 1995, 5.464.

8  Aral, F; Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Ankara 2002, 5.203; Burcuoglu,

5.296; Tahmaz, 5.698.

Erzurumluoglu, E; Tiirk Hukukunda Adi Kira So6zlesmesinin Sona Ermesi,

Ankara 1973,5.78;Tahmaz, s.697; 6. HD. 26.02.1959, 1450/10947 (Yavuz, N;

Tiirk Kira Hukuku Ankara 2003, s.3870).

1 vyavuz, C; Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Istanbul 1997, s.335;
Burcuoglu, s.296; Tahmaz, s.968.

1 Zevkliler, 5.268; Feyzioglu, s.682.

12 Burcuoglu, s.296; Tahmaz, s.698; Erisgin, s.94.

3 Tahmaz, 5.698; Burcuoglu, 5.292; Erisgin, 5.93; 12. HD. 17.03.1981 t. E.1177,
K.1651 sayili kararina gore; “’tahliye taahhiidii tek tarafli bir beyanla yapilmasi
miimkiin olan bir islemdir ©’; 12.HD.23.11.1981 t. E.7365,K.8762 sayili karara
gore ise °°....10.08.1979 tarihli ihtarname cevabinda mecuru 1 Nisan 1981

© Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13, Say1 2, Yil 2005 11
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Birden ziyade kiracinin bulundugu bir kira iliskisinde tahliye
taahhiidiiniin gecerli sonu¢ dogurabilmesi i¢in tiim kiracilar tarafindan
imzalanmis olmasi gerekir, yalnizca kiracilardan birinin vermis oldugu taahhiit
gecerli degildirl4. Tahliye taahhiidii vekil araciligi ile wverilebilir. Fakat
taahhiidiin gegerli olabilmesi i¢in, yetkinin vekaletnamenin muhtevasindan
¢ikariliyor olmasi %leterli goriilmekte, ayrica 6zel bir yetkiye ihtiyact olmadigi
kabul edilmektedir.

Tahliye taahhiidiinde, tahliye tarihi belirtilmis olmalidir*®. Ana kural bu
olmakla birlikte uygulamada bu konu ile ilgili olarak olduk¢a esnek
davranilmaktadir, hatta agik bi¢imde tarih tasimayan tahliye taahhiitlerinin
gecersiz olmasmin gerekmedigi de ifade ediliyor'’. Fakat soyut nitelikte
“kiralananin tahliye edilecegini taahhiit ederim”, tarzindaki taahhiitler gecerli
olmayacaktir. Ornegin, yeni kira parasi artisi hususunda anlasma oldugu
takdirde sozlesmenin devam etmesi, aksi takdirde kiralananin tahliye edilmesi,
tahliye taahhiidii olarak kabul edilmemistir'®.Yine ,”... Yilinda sézlesme son
bulacagindan yeniden sézlesme yapilacagi, anlagsma saglanamazsa tahliye
gerekecegi’’ ibaresi de tahliye taahhiidii olarak itibar gé’)nnemistirlg.

Tahliye taahhiidii sarta bagli olarak da diizenlenebilir. Sartli tahliye
taahhiidii s6zlesmelerde oldugu gibi Bor¢lar Kanunu 149’a gore gegerlidirzo.

tarihinde teslim aldig1 gibi bosaltacagini bildirmis olmasina gore, bu taahhiidiin
gecerli olmasi nazara alinir.”’

Tandogan, H; Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, c.1/2 Istanbul 1990 s.198;
Aral, 5.292; Burcuoglu, s.296; Erisgin, s.95; Zevkliler, s.270; 6.HD.25.05.1989t.
E.1989/7527, K.1989/9450 sayili kararma gore; °’...diger kiraci kiralanani terk
etmek suretiyle fiilen kira akdini bozmamigsa tahliye taahhiidiiniin ikisi
tarafindan verilmis olmas1 gerekir.”” (YKD.1989, s.112,5.1723-1725).

15 Burcuoglu, s.298; Aral, s. 294.
16 Aral, 5.293; Burcuoglu, s.301; Erisgin, s.95; Tahmaz, s.697.

Y 6. HD. 13.02.1984 t. 1111/1391 sayih karara gore; “tarihsiz bir tahliye
taahhiidiindeki imzanin davaci vekili tarafindan bildirilmesi ve kiracinin
taahhiitteki imzanin ve yazinin kendisine ait olmadig1 ve taahhiit tarihine itirazi
bulundugunu ileri slirmedigine gore taahhiidiin tarihsiz olmasi gegersiz
sayilmasini gerektirmez. Tarihsiz bulunan taahhiitlerde gegerlidir.... < Ayrica
bakiniz, 6. HD. 28.03.1990. 4482/4726 sayili karar ( Karahasan MR, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.IV Istanbul 1992 5.697).

8 6.HD.19.01.1992 t. 14991/168 sayili karar (hukuk2003&integral yazilim.com).
¥ 6.HD.14.09.1995 t. 781/8070 say1li karar (hukuk2003&integral yazilim.com).

20 6.HD. 09.03.1981, 12441/3836 sayil karara gore; “’sartl tahliye taahhiidii
Borg¢lar Kanunu madde 149 uyarinca gegerlidir. Ancak sartin gergeklesmesinden
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Gegerli bir tahliye taahhiidinde kirac1 aleyhine cezai sart da
Ongoriilebilir. Cezai sarta baglh tahliye taahhiitleri, 6570 sayili Kanunun 9.
maddesinde ongoriilen, kiraci aleyhine durum yaratmamasi ilkesinin bir istisnasi
olarak goriilmekte ve taahhiitlere baglanan cezai sart genel hiikiimlere gore
uygun bulunmaktadir®’. Taahhiide baglanan cezai sartin Borglar Kanunu 158 vd.
maddeleri geregince degerlendirilmesi gerekir. Ancak burada kira parasinin
zamaninda 6denmemesi halinde Ongoriilen cezai sart ile tahliye taahhiidiine
uyulmamasi halinde Odenecek cezai sarti birbirinden ayirmak gerekir. Kira
parasinin 6denmemesi durumunda 6ngoriilen cezai sartin 6570 sayili Kanunun
kira parasini sinirlandiran hiikiimleri karsisinda gecerli oldugu ileri siiriilemez?.

B- Tahliye Taahhiidii ilk Kira Sézlesmesinden Sonra Verilmis
Olmahdr

Tahliye taahhiidiiniin gecerlilik sartlarindan bir digeri de tahliye
taahhiidiiniin ilk kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra veya sozlesmenin
devami esnasinda ya da sonraki dénemlerde verilmis olmasidir. 04.10.1944 tarih
ve E. 20, K.28 sayili Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kararinda belirtildigi iizere
ilk kira sozlesme ile birlikte verilmis olan tahliye taahhiidii serbest iradeye
dayanmadigindan dolay1 gecerli degildirzs.Bu sebeple tahliye taahhiidii,
sOzlesmenin 6zel sartlar kisminda yer alarak imzalanmis veya sozlesmeden
bagimsiz olarak ayr1 bir kdgida yazilan taahhiit, s6zlesmenin yapildig: tarihi
veya oOnceki bir tarihi ihtiva ediyorsa, kiract bu taahhiide dayanilarak
¢ikartilamaz. Zira iilkemizde kiralik ev bulma zorlugu s6z konusudur. Bundan
dolay1 sozlesmenin yapildig1 anda kiraci, giigsiiz, ¢aresiz durumdadir ve kiralik
ev bulamama korkusu yiiziinden kiralayanin her dedigini kabul edebilecek bir
konumdadir. Bu durumu bilen kiralayanlar da, kiraya verdikleri taginmazlarin
kiracilarindan ilk sozlesmeyle birlikte tahliye taahhiidii alinmas1 ve taahhiidii
ileride kiracilardan daha fazla para saglamak igin bir ara¢ olarak kullanmak
istemeleri, kiracilarin hakli olarak sizlanmalarina sebep olmustur. Yargitay bir

itibaren 1 ay iginde davanin agilmasi gerekir’” (Erdogan, C; Tahliye, Kira Tespit
ve Kira Alacagi Davalari, Ankara 1990, s.646); 6 HD. 16.04.1985, 4065/4971
sayili karara gore de; tahliye taahhiidiiniin, kiralayanin oglunun Avustralya’dan
yurda kesin doniis yapmasi sartina bagli olmasimi da gegerli addedilmistir
(YKD.1985, say1 10 s.1496) Kars1 goriis Tahmaz ’a gore; tahliye taahhiidii,
tahliye taahhiidii ile bagdasmayan sart ve kisitlama ihtiva etmemesi gerekir.
Aksi takdirde boyle bir taahhiit gegerli olmaz, s.698.

2l 13. HD. ..06.05.1991 t. 2557/5022 (Uygur, s.838-839); 13.HD 28.11.1984,
2594/7569.
Uygur, s.821; Tandogan s.185.

2 Aral, $.293; Uygur, s.822; Zevkliler, s.268; Tahmaz, s.699; Burcuoglu, s.306;
6.HD. 08.02.1991, 1187/1624 (YKD.1991, 5.698 ).
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miiessesenin kotliye kullanilmasini ve kiracilarin hakli sizlanmalarina son
vermek i¢in, yukarida belirdigimiz I¢tihadi Birlestirme Karari ile sézlesmeden
once veya sozlesmeyle birlikte verilen tahliye taahhiitlerini gegersiz saymustir.
Bunun sebebi de, zorluk iginde bulunan kiracilarin verdikleri tahliye
taahhiitlerinin serbest bir iradenin {iriinii olmamasi1 ve boyle bir taahhiidiin
gecerli kabul edilmesi halinde, 6570 sayili Kanun ile getirilen, kiralayanin fesih
hakkim sinirlayan hiikiimlerin islevsiz kalacak olmasidir®,

Kirac1 tarafindan verilen tahliye taahhiidiiniin gecersizligi; taahhiidiin
hem ilk kira s6zlesme i¢inde bir hiikiim olarak yer almasi durumunda hem de
kira sozlesmesi ile ayni tarihi tasiyan ayri bir belge ile verilmesi halinde de s6z
konusudur.

Yargitay’m bu olumlu igtihadi, tahliye taahhiidii, s6zlesmenin yapildigi
giinden sonra ki tarihlerde olsa bile, kiracinin kiralanana girmeden 6nce verdigi
durumlarda da uygulanmakta ve taahhiitler gecersiz addedilmektedir®.Ancak
kira sozlesmesi kurulup, kiract 6570 sayili Kanunun kiraciyr koruyucu
hiikiimlerine tabi olduktan sonra tasinmazi kullanmakta iken verdigi tahliye
taahhiitleri gegerlidir % Ciinkii ilk kira sdzlesmesinden sonra onun devami
esnasinda veya sonra ki donemlerde taahhiitte bulunmasi halinde, artik kiracinin,
kiralik ev ve is yeri bulma zorlugu icinde bulunmadig: veya kiralik ev ve igyeri
sikintis1 altinda bulunmadig aciktir.

Uygulamada ev sahipleri Yargitay’in igtihatlarla ortaya koydugu
gecersizligi bertaraf etmek icin, ilk kira sozlesmesi imzalanirken kiracidan
sO0zlesmenin yapilmasi esnasinda ayri bir kagida yazilmis, sonraki tarihli veya
tarihsiz tahliye taahhiidii alinmasi yoluna gidilmektedir. Hatta isi saglam
yapmak isteyen kiralayanlar, once notere gidip tahliye taahhiidii almakta,
sO0zlesmenin yapilmasina sira geldi mi, s6zlesme daha 6nce kurulmus gibi tarih
atarak veya tarih kismini bos birakarak ayni sonuca ulagsmaktadirlar. Boyle bir
tahliye taahhiidiinii veren kiract bu taahhiidiin kendisi aleyhine kullanilmasini

2 Aral, 5.294;Tandogan, s.196;Erzurumluoglu,s.77.

% Burcuogly, s. 306; 6 HD.26.09.1991 t. 10363/10927 sayili karara gore; “Ancak
kira iligkisi kurulduktan bdylece kiraci 6570 sayili Kanunun kiracty1r koruyucu
hiikiimlerine tabi olduktan sonra ....verilen tahliye taahhiitleri gecerlidir.”’
(Kiligoglu, M; Tahliye-Kira Tespiti ve Uyarlama Davalar1, Ankara 1995, 5.209);
Ayni yonde, 6. HD. 08.02.1991 ,1187/1624 sayili kararda da, ’....Kiralanan
kiracinin kullanimina gectikten sonra alinan tahliye taahhiidiinin gecerli
“’oldugu belirtilmistir (YKD:1991, S.5,5.698).

% 6.HD. 20.12.1988 , 15294/20092 ( Kiligoglu, $.211); 6. HD. 03.04.1989 ,
2774/5717 ; 6.HD.31.01.1990 .683/979 (Karahasan, 5.702-703).
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engellemek i¢in, kiralayana derhal noter marifetiyle bir ];)rotesto ¢ekmeli veya
taahhiidiin hiikiimsiizligiiniin tespiti i¢in dava acilmahdir®’.

1-Yenilenen Kira Sozlesmelerinde Tahliye Taahhiidiiniin Durumu

Yargitay, ilk kira sozlesmesinin kuruldugu sirada verilen tahliye
taahhiitlerinin serbest iradeye dayanmamasi sebebiyle gecersiz oldugunu,
04.10.1944 tarih ve 15/20-28 say1l1 igtihadi Birlestirme Kararinda kabul etmistir.
Ancak tahliye taahhiidii, sonra ki dénemde verilmis ise bu kural olarak gegerli
sayllmaktadlrzs. Ciinkii kiracinin kiralanana girdikten sonra baski altinda olmasi
veya kiralayanin bu asamada kiracidan zorla bir taahhiit almasi diisiiniilemez.
Fakat bu konuda Yargitay degisik uygulamalar izledikten sonra Ozellikle
baslangigta, birbirini izleyen tahliye taahhiitleri verilmesi halinde, son taahhiide
dayanarak kiracinin tahliyesinin istenemeyecegi29 goriigiinii benimsemis, daha
sonralar1 ise, bu goriisiinde bazi rotus yaparak yumusama egilimine gitmis ve
1985 tarihli Igtihadi Birlestirme Karar1 ~ile de, birbirini izleyen taahhiitlerin
gecerli olup olmadiklarimi her somut olayda incelenmesinin gerekli oldugu
sonucuna ulagmistir. Bu igtihattan daha sonra ise, ilk sézlesmeden sonra ki,
sOzlesmelerde veya ayr1 yazilarak verilen tahliye taahhiitlerinin kiralayanin kotii
niyeti ispat edilmedik¢e gecerli olacagi 31 kabul edilmistir. Avyrica birinci tahliye
taahhiidiiniin  gecersiz olmasinin ikinci taahhiidiin gecersiz olmasim
gerektirmeyecegi de % ifade edilmistir.

Yargitay’m ayni konuda farkli zamanlarda farkli uygulamalara yol
acmast ictihatlarda istikrar diigiincesine aykir1 diligmektedir. Ayrica ilk
sO0zlesmeden sonra ki sdzlesmelerde ve haricen verilen taahhiitlerin gecerli kabul
edilmesi, 6570 sayili Kanun ile fesih yetkisi sinirlandirilan kiralayanin hareket
alanin1 genisleteceginden dolay1r pek yerinde goriilmemektedir. Zira kiraciy
tahliye etme imkani olan kiralayanin, kiracidan istedigi tahliye taahhiidiinii
almas1 pek zor degildir ve kiracinin baski altinda olmasi her sézlesme esnasinda
miimkiin olabilir veya her yil yeni tahliye taahhiidii alip, bu taahhiitlere
dayanarak hi¢bir islem yapmamasi, kiracisinin tahliye taahhiidiinii verirken bu

2 Uygur, s.822 Tandogan, s.158.

8 Burcuoglu, s.312; Tahmaz, s.714-715; Aral, 5.293; Zevkliler, 5.269.
2 HGK. 11.09.1974, 6.444/923 sayili karara gore;”” seneden seneye yenilenen

sozlesmelerde alman tahliye taahhiidii gegersizdir.”” Ayni yonde, HGK.
08.07.1977 t. 6.623/717 sayili karar (Erdogan, s.365-366).

% YIBK. 04.11.1985, 2/7 sayili karar (Uygur, 5.829-830).
31 6.HGK. 17.05.1989, 6-264/350 sayili karar ( YKD.1989, S.9, 5.1224-1225).
%2 6.HD. 01.04.2002 t. 2008/2295 sayili karar (TNBD. 2002, S.116, 5.66 ).
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Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidii

islemi ciddiye almamasi sonucunu dogurabilir’® Bunun sonucu olarak da
kanunun kendisine sagladigi koruma imkanindan mahrum kalabilir.

2- Kira Sozlesmesi Yapilirken Kiracidan Alinan Tarihsiz veya Daha
Sonraki Tarihi Tasiyan Taahhiitlerin Durumu

Kira sozlesmesi diizenlenirken kiralayanin istek ve talepleri
dogrultusunda verilen tarihsiz tahliye taahhiitlerinin sonuglarmi Yargitay
uygulamasma gore kiraci katlanmak durumundadir®. Tahliye taahhiitlerinin
gecerli olmasi i¢in diizenleme tarihinin olmasi zorunlulugu yoktur35. Fakat her
somut olayi diiriistliik kuralina gére incelenmesi gerekir.

Tahliye taahhiidii beyaza imza niteliginde ayr1 bir belge niteliginde de
olabilir. Bu durumda kiraci tarafindan iki tiirlii iddia ileri siiriilmektedir. Bunlar;
ya kiracinin imzasini tagiyan taahhiidiin tanzim ve tahliye tarihleri belirtilmeden
kiralayana verildigi, bu tarihlerin kiralayan tarafindan sonradan belgeye
yazildig1 ya da kiracinin imzalayarak kiralayana verdigi belgenin aslinda taahhtit
niteliginde olmadig: fakat sonradan kiralayan tarafindan eklenen ilavelerle boyle
bir anlam kazandig1 yoniindeki iddialardir®® . Boyle durumlarda beyaza imza
atan kirac1 belgenin ortak amaglar1 disinda dolduruldugunu ispatlamadikga,
belgenin sonuglarina katlanmahdir®’. Ciinkii  kiracinin bos bir kagidi
imzalayarak (beyaza imza ) onu kiralayana vermesi ve kiralayanin bunu
sonradan doldurmasi halinde, yazili gegerlilik sekline uyulmus olacagi doktrinde
kabul edilmektedir®®. Bundan dolay: beyaza imza seklinde verilen yazili belge
taahhiit olarak gecerli sayilir, ancak belgenin ortak ama¢ disinda dolduruldugu
ispatlanirsa gegersiz sayilacaktir.

% Burcuoglu, s.316.

¥ HGK. 01.07.1992 t. 357/422 sayili kararinda © tanzim tarihi bolimii bos
birakilarak davaciya verildigi kabul edilse bile kiract bu sekildeki davranisinin
sonucuna katlanmak zorunda oldugu ° belirtilmistir; Aym ydnde 6.HD.
30.10.1990 t.12616/13137 ( Kiligoglu, s.198).

% 6.HD. 20.09.1993 t. 8549/8732; .HD. 13.02.1984 t. 1111/1391) Uygur, 5.825).

% Burcuoglu, 5.298.

% Erisgin, 5.95; 6.HD. 1988 t. 7376/9136 sayili karara gore; ... Taahhiitnameyi
bos olarak imza ederek veren kimsenin bunun ileride dogacak neticelerine
katlanmasi gerekmesine binaen taahhiidiin gegerli oldugunu kabulii gerekir “* (
Uygur, 5.825); 6.HD. .8.03.1991,2856/3289 sayili karara gore de; ¢*. Tiirk hukuk
sisteminde miisterek maksada uygun doldurulmak suretiyle beyaza imza
gegerlidir. Ancak, maksat dist doldurulmussa bunun ispatlamasi gerekir.
(YKD. 1991t. S.6, 5.854).

Kocayusufpasaoglu, Y; Borg¢lar Hukuku, stanbul 2000, s$.228; Ayan, M;
Borg¢lar Hukuku, Konya 2002, s.141.
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3-Irade Sakathiklarinin Tahliye Taahhiidiine Etkileri

Kirac1 tarafindan verilen tahliye taahhiidiiniin gegerli olabilmesi igin,
hata, hile ve tehdit (ikrah) sebebi ile verilmemis olmasi gerekir. irade
sakatliklar1 sebebiyle verilen tahliye taahhiidiiniin gecersizligi ileri siiriilebilir.
Ve bu iddia her tiirlii delil ile de ispatlanabilir®®.

Tahliye taahhiidii irade sakatliklart sebebiyle verildigi durumda bu
konuyu diizenleyen kira hukukunda 6zel bir diizenleme bulunmadigindan,
burada da Medeni Kanunun 5.maddesine gore, Borg¢lar Kanununun irade
sakatliklarm diizenleyen hiikiimleri ( m.23-31 ) uygulanacaktir. Irade
sakatliklar1 sebebiyle, tahliye taahhiidiiniin gecersizligini 6ne siiren kiraci, bu
yondeki gecersizlik iradesini Borglar Kanununun 31. madde uyarinca, bir yil
igerisinde agiklamasi gerekecektir. Gegersizlik hakki, tek tarafli ve karsi tarafa
ulagmas1 gerekli bir irade agiklamasi ile kullamlir. frade aciklamasi, kars: tarafa
ulastigi andan itibaren taahhiit kesin hiikiimsiiz olur4o.Gegersizlik iradesinin
aciklanmasi herhangi bir sekle tabi degildir ve dava acilmasma da gerek
yoktur®!,

4-Yazhk Kiralarinda Ik Kira Sézlesmesi Bakimindan istisna

Ik kira s6zlesmesi ile birlikte verilen tahliye taahhiidiiniin gegersizligi
ile ilgili yargi ictihatlari, yazlik olarak kiralanan yerler bakimindan
uygulanmamakta ve kira sozlesmesinden ve kiralanana girmeden once verilen
tahliye taahhiitleri yazlik igin kiralanan yerler hakkinda gegerli say11maktad1r42.
Burada yazlik olarak kiralanan yerlerin kiralanmasini, 6zel bir koruma altina
alma diislinlilmemekte zira yazlik kiralamaktan vazgegme halinde, konut ve
diikkdan kiralanmasinda yasanilan sikintinin  burada yasanilmayacagi
disiiniilmektedir. Nitekim Yargitay’in 1984 yilinda vermis oldugu bir igtihatta

¥ Burcuoglu, s.316; Tahmaz, 5.698; 6. HD. 24.09.1981 t. 7600/42781 sayil1 karara
gore; ©* Ikrah savunmasimin HUMK. 293/5. maddesi uyarinca tanikla ispati
miimkiindiir.”” (Uygur, s.836 ); 6. HD. S.12,1963 t. 4980/4991 sayili karara gore
ise; ** Ikrah ile verilen tahliye taahhiidii gecerli degildir’* ( Erdogan, 5.569) .

40 Akinci, S. Borglar Hukuku Bilgisi, Konya 2003, s.108; Ayan , s.169;

Kocayusufpasaoglu, s.352.

' Kocayusufpasaoglu, s.352; Ayan, s.170; Burcuoglu, s.317; Kars1 goriis:

Erdogan ise; kiracinin taahhiidii hiikiimsiiz kilabilmesi i¢in iptal davasi
acmasinin gerekecegini belirtmektedir ( s.634 ) ; Ayn1 yonde, 6.HD. 18.10.1991
t. 8073/9494 sayili karar (Uygur, s.836 ).

42 AmlLYS; Kira Akdinden Dogan Tahliye Davalari, Istanbul 1991, s.462;
Burcuoglu, s.310.

© Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13, Say1 2, Yil 2005 17



Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidii

yazlik ihtiyacinin konut ve is yeri ihtiyaci gibi bagka tiirlii karsilanamaz ve
vazgecilemez zorunluluk olmadigi belirtilmistir®.

C- Tahliye Taahhiidii Bizzat Kiraci tarafindan Yapilmahdir

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in yetkili bir kisi tarafindan
verilmis olmasi gereklidir. Tahliye taahhiidiinii yapmaya yetkili kisi de kira
sozlesmesinin tarafini olusturan kiracidir. Kiralananda birden ziyade kiraci var
ise, tahliye taahhiidiinii biitiin kiracilar birlikte vermesi gerekir. Aksi takdirde
taahhiit gecersiz olur*. Fakat sézlesmede kiracilardan birine yetki verilmis veya
kiracilar arasinda tacirlerde oldugu gibi teselsiil varsa bdyle durumlarda
kiracilardan birinin verdigi tahliye taahhiidii gegerlidir. Ayrica, kiracilar disinda
baska bir kisinin vekil tayin edilerek tahliye taahhiidiiniin verilmesi de
gecerlidir. Taahhiidiin gecerli olmasi1 i¢in 6zel temsil yetkisi olmadigi kabul
edilmektedir®.

1- Tahliye Taahhiidiiniin Ortak Kiracillar Tarafindan Birlikte
Verilmesi

Kiralananda birden ziyade kiract1 oturdugu takdirde, birlikte
oturanlardan yalmz birisi tarafindan tahliye taahhiidiiniin verilmis olmasi
taahhiidiin hukuki ac¢idan baglayici olmasini saglamaz. Ciink kiralananda birden
fazla kirac1 bulundugu takdirde bunlar arasinda mecburi dava arkadashgi soz
konusu olacagindan tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in tiim kiracilar
tarafindan verilmis olmasi gerekir46. Kiracinin vermis oldugu tahliye taahhiidii,
kiracnin mirasgilarmi da  baglayacaktir’’ Fakat mirascilardan yalniz biri
tarafindan verilen tahliye taahhiidii diger mirasgilar1 baglamaz, taahhiidiin tim
miras¢ilardan alinmig olmasi gerekir. Aksi takdirde taahhiit gegersiz olur.

2- Tahliye Taahhiidiiniin Temsilci tarafindan Verilmesi

Bir kiralananda kiraci olarak bulunanlar tiizel kisilik tagiyorlarsa tahliye
taahhiidiiniin tiizel kisiligi temsil eden yetkili organ vasitasiyla verilmis olmasi
taahhiidiin gegerliligi icin gerekli ve yeterlidir®.

12 .HD. .2.10.1984 t. 6481/9882 sayili karari ( Burcuoglu, s.311).

* Uygur, 5.820; 6.HD. 19.10.1982 t. 9004/9099 sayil1 karara gore, <’Birden ziyade
kiracilar arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugundan gecerliligi icin
taahhiidiin biitiin kiracilar tarafindan verilmesi gerekir’” (YKD. 1983 t. S.3
$,359) Erisgin, s.95.

* Aral, 5.294; Zevkliler, 5.269-270; Tandogan, s.198, Burcuoglu, .298.

% 6.HD.19.10.1982 t. 9004/9099 (YKD. 1983, S.3, 5.359) ; HD. 25.05.1989 t.
2527/9450.

" 6.HD.28.01.1982 .519/618 (Erdogan, s.586).
*® Yavuz, N; Tiirk Kira Hukuku, Ankara, 2003, s.3872.
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Tiizel kisi kiraci, bir ticari girket oldugu zaman Tiirk Ticaret Kanunu
321. maddesine gore, ana sozlesmede hiikiim olmadikg¢a temsile yetkili olanlar,
sirket amag¢ ve konusuna dahil her nev’i isleri ve hukuki islemleri sirket adina
yapmak yazili yapilan iglemlerde ise, sirket imzasin1 kullanmak suretiyle islemi
imzalarlar. Tiizel kisiligin vermis oldugu tahliye taahhiitlerinde sirket unvam
yazilmig ve sirketi temsile yetkili kisi tarafindan da imzalanmasi, taahhiidiin
gegerliligi i¢in yeterlidir®.

Vekil tarafindan da tahliye taahhiidii verilebilir, vekilin bu islemi
yapmasi i¢in 6zel bir yetkiye ihtiyaci yoktur. Tahliye taahhiidiiniin bizzat kiraci
tarafindan verilmelidir, kirac1 ile birlikte oturanlarin verdigi taahhiit gegerli
degildir. Zira bu kisiler kira sézlesmesinin tarafi degildirler. Ancak; Medeni
Kanunun 194. maddesine gore; “’Eslerden biri, diger esin agik rizasi
bulunmadike¢a, aile konutu ile ilgili kira kira soézlesmesini feshedemez, aile
konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklari kisitlayamaz”> *°.

Medeni Kanun 194 hiikmii, 14fzen kira s6zlesmesinin feshi ile ilgili olsa
da, feshe benzer sonug¢lar meydana getiren diger islemlerle de ilgilidir. Bu
yiizden fesih ile ayn1 sonuglar dogurabilecek olan tahliye taahhiidiiniin de gegerli
olabilmesi i¢in diger esin, taahhiide onay vermesi veya taahhiidii birlikte vermis
olmalar1 gerekir. Kira sézlesmesinin tarafi olan, kiraci esin, gecerli bir tahliye
taahhiidiinde bulunabilmesi i¢in, kiract konumunda bulunmayan diger esin
rizasini almasi zorunludur *'.Diger esin rizasi saglanmadan kiraci esin verdigi
tahliye taahhiidii gecerli degildir. Esler aile konutu ile ilgili islemlerde birlikte
hareket etmek zorundadir. Birlikte hareket etme zorunluluguna aykiri islem
gecersizdir. Burada borglar hukukundaki nispilik ilkesinin bir istisnasi
bulunmaktadir Esler aile konutuna iliskin kira soOzlesmesini Dbirlikte
gerceklestirdikleri durumda birden ziyade kiraci séz konusu oldugundan
taahhiidiin her iki es tarafindan birlikte verilmesi gerekir. Aksi takdirde taahhiit
gecerli olmaz.

49 3.HD.04.02.2002 t.414/1200.

% Yeni Borglar Kanunu Tasarismin 355. maddesinde benzer bir hiikiim yer

almaktadir..

' Dural/ Ogﬁz /Gumiis; Tirk Ozel Hukuku, C.3, Aile Hukuku ,istanbul
2005,s.209; Kiligoglu, A.; Tirk Medeni Kanununda Diger Esin Rizasina Bagl
Hukuksal Islemler ve Yasal Alim Hakk1, Ankara 2002, s.11 vd.; Sipka, S; Tiirk
Medeni Kanununda Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizasi, istanbul
2002, s5.229.
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D-Tahliye Taahhiidiiniin Kiralanamin  Anahtar1  Kiraciya
Verildikten Sonra Verilmis Olmahdir

Tahliye taahhiidii 1944 tarihli YiBK.na gore, kira sdzlesmesinin
yapilmasindan  sonraki  bir tarihte verilmis olmalidir.Taahhiit kira
sozlesmesinden sonra fakat kiralananmn kiraciya tesliminden once verilmisse
kiraci acisindan serbest iradeden bahsedilemeyeceginden taahhiit s6zlesme ile
ayni tarihte verilmis gibi hiikiim dogurur ve gegersiz kabul edilir®®. Ciinkii
kiracinin iradesini serbest¢e agiklayabilecegi bir ortam mevcut degildir ve
kiralayanin, kiracinin igerisinde bulundugu zor durumdan yararlanmasi,
kiracinin zor durumda birakmasi hala mevcuttur. Bu sebeple tahliye taahhiidi,
kira sozlesmesi kurulduktan ve kiralanan kiraciya teslim edildikten sonra
verilmis ise gecerli olur. Zira kira sozlesmesi kiraciya nispi bir hak
saglamaktadir. Kiralanan hemen teslim edilmeden, kiracinin 6570 sayili Kanunu
kendisine saglamis oldugu korumadan tam olarak yararlanmasi séz konusu
degildir, bu ylizden kiracinin kiralanana girmeden Once vermis oldugu
taahhiidiin, serbest iradenin iriinii olmadigi da agiktir. Bu ifade ettigimiz
hususlar goz oniine alinirsa, kiracinin kiralanana girmeden verdigi taahhiidiin
gecersizligini kabul etmek gerekecektir.

E- Taraflar Arasinda Bir Kira S6zlesmesi Olmahdir

Bor¢lar Hukukunda sozlesme ozgiirliigii ilkesi gegerli oldugundan ve
Borglar Kanununda kira sozlesmesine iligkin bir sekil sartt 6ngdriilmediginden
dolay, taraflar kira sozlesmesini diledigi tarzda yapabilirler. Kira sdzlesmesi
yazili yapilabilecegi gibi sozlii olarak hatta resmi olarak ta yapabilirler. Fakat
tahliye taahhiidiiniin 6570 say1li Kanunun 7/1’e gére yazili olmasi gerekir. Fakat
tahliye taahhiidiinlin gecerli olmasi i¢in, kira sdzlesmesinin yazili olmasi1 gerekli
degildir. Sozlii bir kira sdzlesmesine dayanilarak verilen yazili tahliye taahhiidii
gegerlidir. Ama sozlii tahliye taahhiidii gegerli degildir™.

Taraflar arsinda bir kira sozlesmesi iliskisi mevcut degil ise, tahliye
taahhiidine dayamlarak tahliye davasmin agilmasi veya icra takibine
baslanilmasi miimkiin degildir™*.

F- Taraflar Arasindaki Kira Soézlesmesi 6570 sayih Kanun
Kapsaminda Olmahdir

Yazil tahliye taahhiidii nedeniyle tahliye 6570 sayili kanun kapsamina
giren kira sozlesmelerinde s6z konusudur. 6570 sayili Kanun kapsamina

%2 Tahmaz, s.701-703; Erisgin, s.95; 6. HD. 27.04.1963 t.1603/2162 (Erdogan,
5.568).

53 Erisgin, s.94; Tahmaz, s.697.
% 12.HD. 10.12.1991 t. 4838/13007.Hukuki Net.com
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girmeyen yerlere ait kira s6zlesmeleri sebebiyle verilen tahliye taahhiidii, sadece
sdzlesmenin hangi tarihte sona erecegini belirler”.

G- Bir Aylik Hak Diisiiriicii Siireye Uyma

Bu sart tahliye taahhiidiiniin gegerliligi agisindan 6nemli degildir. Zira
diger sartlar1 tagiyan tahliye taahhiidii gegerli olarak meydana gelmistir. Fakat
tahliye taahhiidiiniin hukuki sonu¢ dogurmasi ve kira iliskisini sona erdirilmesi
i¢in, kiralayanin, tahliye tarihinden itibaren bir ay i¢inde icra veya dava yoluyla,
tahliye istemesi gerekir™.Aksi takdirde icra iflas Kanunu 272. maddesi uyarinca
tahliye taahhiidii etkisini yitirecektir. Bir aylik siire gegirilir ise, sdzlesme
kendiliginden yenilenmis sayilacagindan kiralayanin dava hakki sona erecektir.
Bu bir aylik siire kamu diizenine iliskin oldugu i¢in davali tarafca ileri siiriilmese
bile mahkemece kendiliginden nazara alinmasi gerekir®’.

III. TAHLIYE TAAHHUDUNE ELESTIRISEL BiR BAKIS

Bir kira iligkisinde kiralayanlar, kanunun kendilerine tanidigir sinirh
tahliye imkanlarina ragmen, belli bir siire sonra yiiksek kira bedeli karsiliginda
yeniden kira sdzlesmesi yapmak isterler. Boyle bir imkan kendilerine kanunen
taninmadig1 halde hileli yontemlerle sozlesme ile beraber kiracidan tahliye
taahhiidii alarak, kiralanan1 bu taahhiide dayanarak bosalttirip, baska kisilerle
yiiksek rakamlarda yeni kira sdzlesmesi yapabilmektedirler. Burada 6570 sayili
Kanunun 7/1, a maddesinin kotiiye kullanilmasi s6z konusudur. Kanunun kdtiiye
kullanilmas1 karsisinda, Yargitay uygulamasinda, ticari hayatin devaminin mu,
yoksa kiracilarin korunmasini esas olan kanunun ruhunun mu {istiin tutuldugunu
kestirebilmek giictiir. 6570 sayil1 Kanunun 7/1,a maddesinin kiralayanlar lehine
kullanilmasinin engellenmesi i¢in bir takim yeni kanuni diizenlemelerin
yapilamasi kagmilmazdir. Yeni kanuni diizenlemeler yaninda, 1944 tarihli
YIBK’nin etkin bigimde uygulanmasimi saglamak ve ispat hukuku agisindan
zorluk ¢eken kiracilarin korunmasi igin tahliye taahhiitlerinin resmi bi¢imde
diizenlenmesi imkanmi saglamasi ve bdylelikle kira sozlesmesiyle tarih
uygunlugunun gozetilmesi gerekmektedir. Bunun yaninda kiracilarin etkin
bicimde korunmas: i¢in Avrupa’da yaygin sekilde kullanilan Resmi Kira
Ofisleri gibi kurumlar olusturulmalidir.

Ozel kanun olan 6570 sayili Kanunun giiniin sartlarina gore yetersiz
kalmasi ve buna bagli olarak uygulamadaki zorluklarmin, Yargitay igtihatlartyla

55 6. HD. 17.11.1986 t. 11142/12943; 6.HD.30.08.1985 t. 9082/10173 (Uygur,
5.822-823).

% Akiner,S;Karsilastirmali Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Konya 2004, s.141;
Yavuz, (1997), s.337-338; Aral, s.294; Zevkliler, s.271; Burcuoglu, s.327;
Hatemi/Seroza/Arpaci, s.227.

" 6.HD.25.05.1989 t. 7527/9450 (YKD.1985 t. S.15.66-68 ).
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ortadan kaldirilmas1 sayesinde, uygulama alam1 bulabilmelidir. Ancak,
Yargitay’in degisik zamanlarda birbirleriyle celiskili kararlar vermesi, hukuki
olarak oniinii gdremeyen kiracilar lehine degildir. Kiracilar aleyhine olan bu
durumun degismesi igin kanunun ayrintili olarak yeniden diizenlenmesi gerekir.
Kanun genel kira sozlesmesi ile birlestirilmesi veya ayri olarak yeniden
diizenlenmesi ayr1 bir tartisma konusudur®® Kanunun nitelik ve sekil acisindan
bir ayirim getirmemesi adaletsiz sonuglarin dogmasia yol agmaktadir. Ornegin,
elli yeni liraya gecekondu kiralama istegi olan biriyle, 6zel avukati vasitasiyla
liiks bir konutu kiralayanin veya tacirin igyeri i¢in kiraladigir diikkkanin ayni
hiikiimlere tabi tutulmasi adaletsizliklere neden olacaktir™. Yargitay’m bir
kararmda ® normal konut kiralari ile yazlik kiralar1 arasinda tahliye
taahhiidiiniin gegerlilik sartlar1 bakimindan fark gérmesi, bu ayrimin yapilmasi
isteginin agik bir gostergesidir.

Kiracinin, kiralananda oturmaya bagladiktan sonra verdigi tahliye
taahhiidiiniin gecerli olacag1 yoniindeki ictihatlarin emredici olmasi yaninda
pratikte uygulama agisindan pek kullanigh degildir. Zira uygulamada kiralanana
oturmaya basladiktan sonra kira artirnmini, tahliyeye neden bir tehlike
olabilecegini sezemeyen kiracilarin tahliye taahhiidii imzalamas1 ve kiralayan
lehine olumlu imkanlar saglamasi pek mantikli gelmemektedir. Kiralayanlar
lehine, kanunun kétiiye kullanilmasi yoniinde agik kapi niteligindeki maddenin
gercek amacina hizmet etmesi i¢in gecikmeden yeniden diizenlenmesinde fayda
vardir™. Maddenin, kiralayanlarin degil de kiracilarin korunmasi igin
diizenlenmesi yerinde olacaktir. Bu sebeple, kanun muhteva agisindan bir an
once degistirilmeli veya uygulamanin verdigi anlam nedeniyle bu miiessesin
kullanilmasina son verilmelidir.

% Erdogan/Basgiil/Aybay, s.249-253.
% Erdogan/Basgiil/Aybay, s.251.

0 12.HD.02.10.1984 t. 6481/9882, (YKD.1985 t.S.1. 5.66-68 ).

61 . . . .
Yeni Borglar Kanunu Tasarisinin 358. maddesinde bu konu “ Kiraci, kiralananin

teslim edilmesinden sonra kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte
bosaltmay1 yazili olarak {istlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren, kira
sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay iginde icraya basvurmak veya dava
acmak suretiyle sona erdirebilir.” Seklinde yer almaktadir. Bu diizenleme hayata
gecerse, konuya iliskin problemler biiyiik 6l¢lide azalacaktir.
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