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Oz

Konut ve catili isyeri kiralarinda tahliye sebepleri sinirli sayidadir. Bunlardan biri de
yazili tahliye taahhidadir. Gegerli bir yazil tahliye taahhidinin varhgr icin tahliye
taahhlidinln yazili olmasi, tahliye tarihinin belirtilmis olmasi ve taahhidin kiralananin
tesliminden sonra diizenlenmis olmasi sarttir. Bununla beraber, maalesef uygulamada
yazil tahliye taahhlduniin zayif taraf durumundaki kiracinin aleyhine farkh sekillerde
kullanildigi goriilmektedir. Tarihsiz tahliye taahhidiiniin sonradan doldurulmasi bunun
en sik karsilasilan misallerinden biridir. Boylece, kiraci kanuna aykiri artis oranini bile
kabul etmek zorunda birakilmaktadir. Ne var ki, konut ve catili isyeri kirasina iliskin
hiakimlerin amaci kiraya vereni degil, kiraclyr korumaktir.
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WRITTEN VACATION AGREEMENT AND SUGGESTIONS
FOR SOLUTIONS ABOUT IT IN THE LIGHT OF COURT OF
APPEALS

Abstract

The reasons for vacation are limited in lease agreement of residential premises
and roofed workplaces. One of them is the written vacation agreement. For the
existence of a valid written vacation agreement, acceptance of vacation must be in
writing, the date of vacation must be specified, and the agreement must be concluded
after the delivery of the object. However, in practice, unfortunately it is seen that the
written vacation agreement is used in different ways against tenant as weak party. The
post-filling of an undated vacation agreement is one of the most common examples of
this. Thus, the tenant is compelled to accept even the illegal increase rate. However,
the purpose of the provisions regarding lease agreement of residential premises and
roofed workplaces is to protect the tenant, not the landlord.

Keywords

Lease Agreement, Lease Agreement of Residential Premises and Roofed
Workplaces, Vacation Agreement, Action for Vacation, Accept in Blank.
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GIRIS

Kira s6zlesmesi, TBK. m. 299 ve devaminda diizenlenmektedir. Buna gore,
kira s6zlesmesi genel hilkiimlere tabi (adi) kira (TBK. m. 299 vd.), konut ve catili
isyeri kiralari (TBK. m. 339 vd.) ile Griin kirasi (TBK. m. 357 vd.) olmak Uzere Ugce
ayrilmaktadir. Konut ve catili isyeri kiralarinda s6zlesmenin sona ermesi esas
itibariyla TBK. m. 347 ve devaminda 6ngorilmektedir. Bu kapsamda, kira soz-
lesmesi bildirim (TBK. m. 347 vd.) veya dava (TBK. m. 350 vd.) yoluyla sona
erdirilebilir. Bunlardan sozlesmeyi dava yoluyla sona erdiren sebepler sinirli

sayl ilkesine tabidir. Baska bir deyisle, kira sdzlesmesini dava yoluyla sona erdi-
ren sebepler genisletilemez' (TBK. m. 354).

Kira sozlesmesi kiraya verenden (TBK. m. 350-351) veya kiracidan (TBK. m.
352) kaynaklanan sebeplerle sona erdirilebilir. Kiraya verenden kaynaklanan
sebepler, kiraya verenin veya yeni malikin gereksinimi, kiralananin yeniden insasi
ve imari olabilir. Kiracidan kaynaklanan sebepler ise yazili tahliye taahhiidu, kira-
cinin kira bedelini 6dememesi sebebiyle iki hakl ihtar sonucunda diistigl temer-
rit ve kiracinin veya birlikte yasadig esinin ayni ilgede oturmaya elverisli konu-
tunun bulunmasi durumudur?. Yazili tahliye taahhiidii bir kenara birakilirsa, diger
tlim sebeplerin kendine 6zgli ve ¢ok daha siki sartlara tabi oldugu kolaylikla anla-
silir. Bu ylizden, her bir tahliye sebebi icin aranan sartlari ispat kilfetinden siyril-
mak isteyen kiraya veren icin yazili tahliye taahhidine dayali sona erme sebebi
oldukca cazip hale gelmektedir. Ustelik, mevcut ekonomik sartlar yazili tahliye
taahhidine daha da 6nem kazandirmistir. Gergekten de, bir tarafta zayif ko-
numda olmakla birlikte konut ve ¢atili isyeri kirasina iliskin glivencelerden yarar-
lanmak isteyen kiraci, diger tarafta ise cogunlukla 6nerdigi artis kabul edilmedigi
icin onu tahliye etmek isteyen kiraya veren yer alir.

Yazili tahliye taahhidinl daha glincel hale getiren diger bir husus gegici
mevzuat degisikligi olmustur. S6z konusu degisiklik, 7409 sayili Avukathk Kanunu
ile Tuirk Borclar Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un® 4. maddesinde
ongorilmektedir. Boylece, 6098 sayili Tirk Borglar Kanununa gecici madde 1
hikmi eklenmistir. Buna gore, “konut kiralari bakimindan bu maddenin yirGrli-

Murat Aydogdu - Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Ozet Kitap, Adalet
Yayinevi, 2. Baski, Ankara, 2022, s. 377; Mustafa Alper Giimis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiim-
ler, Filiz Kitabevi, 4. Baski, istanbul 2009, s. 309.

Turgut Akintiirk - Derya Ates Karaman, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri,
Beta Yayinevi, 20. Baski, istanbul, 2013, s. 273-274.

RG.T. 11.06.2022 S. 31863.
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ge girdigi tarih ild 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira do-
nemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir dnceki kira yilina ait
kira bedelinin %25’ini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir dnceki kira yilinin tike-
tici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin yizde yirmi
besin altinda kalmasi halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha
uzun sireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gececek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoninden gecersizdir. Bu fikra hukmu, 344/11 uyarinca
hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir”. 7409 sayili Kanun
yayimi tarihinde (11.06.2022) yuriirlige girmis bulunmaktadir. Su halde, mesel3,
01.01.23 tarihinde yenilecek kira sézlesmesinde artis icin TUFE &ngériilmiis olsa
bile, oran azami %25’le sinirhdir. Béyle olunca uygulamada yazil tahliye taahhit-
lerine daha sik basvuruldugu goérilmektedir. Bu sebeple, sz konusu makalede
uygulamadaki 6nemi de géz 6niinde bulundurularak yazih tahliye taahhiidi hak-
kinda aciklamalarda ve ¢6ziim 6nerilerinde bulunulmustur.

I. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDUNUN MEVZUATTAKI YERi, KAVRAM VE HUKUKi
NITELIGi

Yazili tahliye taahhidi milga 6570 sayill milga Gayrimenkul Kiralari Hak-
kinda Kanun m. 7/l,a hikmiinde diizenlenmisti. Boylece, kiralayanin “a) kiraci
tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecedi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen
tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecedi” dngorilmusta.
Ayni konuya iliskin benzer bir diizenleme konut ve ¢atili isyeri kirasi bakimindan
TBK. m. 352/I'de yer almaktadir. Buna gore, “kiraci, kiralananin teslim edilmesin-
den sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayi yazil olarak
tistlendigi hdlde bosaltmamissa kiraya veren, kira sézlesmesini bu tarihten basla-
yarak bir ay iginde icraya basvurmak veya dava acmak suretiyle sona erdirebilir”.

Hemen belirtilmelidir ki, yazili tahliye taahhlidii ancak konut ve ¢atili isyeri
kiralari bakimindan dizenlenebilir. Genel hiikiimlere tabi kira s6zlesmelerinde
TBK. m. 352/ hikmi uygulanamaz ve yazili tahliye taahhiidiinde bulunula-
maz*. Dolayisiyla, genel hiikiimlere tabi kira sézlesmelerinde tahliye taahhldi
verilir ve bu taahhit yerine getirilmezse, TBK. m. 352/I hilkmiine dayali olarak
tahliye saglanamaz®. Bununla beraber, bdyle bir durumda, belirli sireli kira

Mithat Ceran, Kira Sézlesmesi ve Tahliye Davalari, Yetkin Yayinevi, 3. Baski, Ankara, 2019, s.
1002.

> Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 12.6.2019 tarihli E. 2017/8818 K. 2019/5342 sayili karari
“TBK’nin 352/1. maddesi geregince ancak konut ve ¢atili is yerleri kiralarinda yazil tahliye ta-
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sozlesmesinde silire bitimi, belirsiz slreli kira s6zlesmesinde ise fesih bildiri-
minde bulunmak suretiyle tahliyenin saglanmasi diisiinilebilir®.

Yazil tahliye taahhidiinden maksat, kiracinin kiraya verene karsi kiralanani
belli bir tarihte bosaltmayi kiralananin tesliminden sonra Gstlendigi yazil sekle
tabi bir islemdir’. Béylece, kiraya veren baska bir sebebin varligina gerek olma-

ahhiudine dayali olarak tahliye davasi agilabilir. Genel hikimlere tabi olan tasinmazlar igin
ise tahliye nedeni olarak tahliye taahhldu iddiasina dayanilamaz. Somut olayda; Taraflar ara-
sinda 01.02.2014 baslangig tarihli bir yil siireli kira s6zlesmesinin varligi hususunda uyusmaz-
lik bulunmamaktadir. S6zlesmede kiralananin “15 Mayis mahallesi 789. sokak No: 30 da bu-
lunan otopark olarak kullanilan is yeri” oldugu belirtilmistir. Tirk Borglar Kanun’unun adi ki-
raya iliskin 327.maddesi “Acik veya ortill bicimde bir siire belirlenmisse, kira s6zlesmesi bu
strenin sonunda kendiliginden sona erer. Taraflar, bu durumda, agik bir anlasma olmaksizin
kira iliskisini strdirurlerse, kira s6zlesmesi belirsiz streli s6zlesmeye donusir.” diizenlemesi,
Turk Borglar Kanun’unun 347.maddesinde ise “Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli
sureli sdzlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes glin 6nce bildirimde bulunmadikga,
sozlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sdzlesme siresinin bitimine
dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremez.....” diizenlemesi bulunmaktadir. Dosya kapsamindan
kiralananin adi kiraya veya catili isyeri kirasina tabi olup olmadig tespit edilememektedir.
Uygulanacak yasa hikminin tespit edilebilmesi icin tasinmazin Ustlin vasfinin belirlenmesi
gerekir. Mahkemece, mahallinde kesif yapilmak suretiyle tasinmazin hakim unsuru da gozeti-
lerek mevcut vasfi tespit edilerek 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun konut ve gatili isyeri
kira sozlesmelerine ya da genel hiikkiimlerine tabi olup olmadigi belirlendikten sonra sonucu-
na gore karar verilmesi gerekir...” (Lexpera).

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 21.5.2019 tarihli ve E. 2017/7225 K. 2019/4773 sayil karari
“Olayimizda; davaci ile daval arasinda diizenlenen 01.05.2013 baslangig tarihli ve 3+2 yil si-
reli kira sdzlesmesi hususunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Taraflar
arasinda duizenlenen 17.05.2013 tarihli yazili tahliye taahhtdi (ek sézlesme) ile davalinin ta-
sinmazi 30.06.2015 tarihinde tahliye edecegi kararlastiriimistir. S6zlesmede Kiralananin
271m?2 arsa oldugu belirtilmis, Mahkemece de tasinmazin arsa oldugu kabul edilerek hikiim
kurulmus ve davali tarafindan da temyiz edilmemistir. S6zlesme bu niteligi itibariyle TBK'nun
kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerine tabidir. TBK 352/1 maddesinde diizenlenen tahli-
ye taahhudiine dayali tahliye istegi TBK'nun genel hikiimlerine tabi tasinmazlar igin uygula-
namaz ise de, TBK'nun genel hikimlerine tabi tasinmazlarda akdin bitim tarihini belirler.
Borglar Kanununa tabi siireli yazili kira s6zlesmesine konu olan tasinmazlara iliskin tahliye
davalari icra iflas Kanununun 272. maddesi uyarinca akdin sonunda ve bir ay icinde agilmasi
yada icra takibi yapilarak tahliye istenmesi miimkiindiir. Bu nedenle taraflar arasindaki s6z-
lesmenin bitim tarihi olan 30.06.2015 tarihine nazaran14.07.2015 tarihinde baslatilan takip
suresindedir. Bu sekilde takibin yapiimasinda ve 21.08.2015 tarihinde dava agilmasinda bir
usulsiizlik bulunmamaktadir. Takip yasal sirede yapildigina gore, baska bir sebep aramaksi-
zin davanin kabuliine, itirazin iptaline ve kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir...”
(Lexpera).

Merve Altuntop, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye Taahhiidi Se-
bebiyle Tahliye”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 2014, Y. 5, S. 19, s. 520; Haluk Burcuog-
lu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gére Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz Kita-
bevi, istanbul, 1993, s. 321.
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dan ve herhangi bir tazminat 6demeksizin kira iliskisini sona erdirme imkanini
elde eder®.

Yazil tahliye taahhidindn hukuki niteligi tartismalidir. Bir gérise gore, ya-
zih tahliye taahhidi tek tarafli bir irade aciklamasi olup, bozucu yenilik dogu-
ran hak niteligindedir®. Baska bir goris ise tahliye taahhiidiiniin kira siiresinin
sonuna rastlamasindan hareketle bir ayrima gitmektedir. Buna gore, tahliye
taahhidi kira sozlesmesinin sonuna rastlarsa, tahliye taahhidd kiraciya kira
sozlesmesini sona erdirme yetkisi veren yenilik doguran bir hak olarak nitelen-
dirilebilir. Tahliye taahhtdinin kira siliresinin sonuna rastlamamasi halinde ise
borglandirici bir sézlesme olarak nitelendirilmesi gerektigi ifade edilmektedir™.
Diger bir goriise gore, burada bir bozma sézlesmesi séz konusudur®'. Daha isa-
betli olan bir gorlise gore ise, yazili tahliye taahhlidi kira s6zlesmesine iliskin
bir yan sodzlesme niteligindedir. Dolayisiyla, kira sézlesmesinin devri halinde
tahliye taahhiidi de yeni kiraya verene gecer®.

Il. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDUNUN UNSURLARI

Yazili tahliye taahhidiniin gegerliliginden s6z edilebilmesi icin bazi unsur-
larin varhgi aranir. Aksi takdirde, tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye talep
edilemez®”.

Burcuoglu, 1993, s. 295; Slleyman Yalman, “Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhidi”,
Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2005, C. 13, S. 2, s. 10.

Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s. 303.

Haluk Burcuoglu, “6570 S. GKHK’da Tahliye Bildiriminde, Tahliye Giiniiniin Kira Dénemi iceri-
sinde Bir Giin veya Kira Ddnemi Bitim Giiniine Rastlamas\”, istanbul Barosu Dergisi, 1984, C.
58, S.10-12, s. 637 vd.; Altuntop, “2014”, s. 521.

Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Hususi Kissm Akdin Muhtelif Nevileri Cilt I,
Fakiilteler Matbaasi, 2. Baski, istanbul, 1970, s. 499; Turgut Uygur, 6098 Sayil Tiirk Borglar
Kanunu Serhi, C. Il, Seckin Yayinevi, 2. Baski, Ankara, 2012, s. 1844.

Mustafa Alper GUmdus, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira S6zlesmeleri,
Vedat Kitapgilik, istanbul, 2012, s. 326.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 17.9.2014 tarihli ve E. 2014/9023 K. 2014/9961 sayili karari
“Somut olayda davacinin dayandigi 29.5.2013 tarihli belge incelendiginde davali tarafindan
“Kiralanani sorunlarim ve gelir diizeyim eksik oldugundan L. H.’ye kendi rizamla teslim ediyo-
rum, yapilan kontratlar karsilikli olarak feshedilmistir.” ibareli olarak diizenlendigi boylelikle
ilgili belgenin Kanunun aradigl anlamda bir tahliye taahhidi niteligi tasimadigi gibi, bunun
disinda da gegcerli bir tahliye taahhiidi bulunmadigindan mahkemece davanin reddine karar
verilmesi gerekir...” (KBIBB.).

10

11

12

13
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A. Tahliye Taahhiidii Yazili Olmali

Tirk Borglar Kanunu’nda kira s6zlesmesinin sekli hakkinda bir hiikiim yok-
tur. Dolayisiyla, kira s6zlesmesinin gecerliligi herhangi bir sekle bagh degildir
(TBK. m. 12/1). Oysa, kanun koyucu tarafindan tahliye taahhudiiniin acikca yazi-
Il olmasi gerektigi ongorilmektedir (TBK. m. 352/1). Su halde, tahliye taahhu-
dinin gecerli olmasi igin yazil sekilde yapilmasi zorunludur (TBK. m. 12/11,c.1).
S6zIG tahliye taahhlidiine dayali olarak kiracinin tahliyesi talep edilemez. Kanun
koyucu sadece yazil sekilden soz ettigi icin taahhldin adi yazili sekilde yapil-
masi gecerliligi icin yeterlidir. Baska bir deyisle, sadece kiracinin imzasinin esa-
sen el yazisiyla olmasi aranir (TBK. m. 15/1,c.1). Kiraya verenin imzasinin yer
almasina ise gerek yoktur. Keza, taahhiit metnini kiracinin elle yazmasina da
gerek yoktur. Metnin bilgisayar ciktisi olmasi dahi yeterlidir™.

Adi yazil sekil yeterli olmakla beraber, ispat kolayligi bakimindan tahliye taah-
hidinln noter tarafindan diizenleme veya onaylama seklinde yapilmasi da mim-
kiindiir. Boyle bir durumda, kiraci, tahliye taahhidinde yer alan imzasini inkar
edemez (iiK. m. 275/I1). Buna karsilik, HMK. m. 208/IV geregince, resmi bir senet-
teki imzayi inkadr eden tarafin bu iddiasi ancak ilgili evraka resmiyet kazandiran
kisiyi de taraf gostererek acacagi ayri bir sahtelik davasinda incelenip karara bagla-
nabilir. Asil davaya bakan hakim, gerekirse bu konuda imzayi inkadr eden tarafa
dava agmasi icin iki haftalik kesin bir siire verir. Su halde, tahliye taahhiidiine dayal
tahliye stirecinin geciktiriimemesini bekleyen kiraya veren bakimindan bu sekilde
bir taahhidin diizenlenmesi 6nerilebilir. Boylece, tahliye tarihini ertelemek iste-
yen kiraci karsisinda kiraya veren korunmus olur®.

Kiraya verenin kabull sartiyla, yargilama sirasinda durusma tutanagina'®
veya icra takibi sirasinda icra tutanagina kiracinin tahliye taahhidiine iligkin

% Murat Aydogdu - Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Adalet Yayinevi, 4.

Baski, Ankara, 2019, s. 650 vd.; Gimius, 2019, s. 309; Kiligoglu, 2019, s. 303; M. Sabri Tahmaz,
“Kira ve icra Hukukunda Yazili Tahliye Taahhiidii”, istanbul Barosu Dergisi, 1992, C. 66, S. 7-
9, s. 697; Altuntop, “2014”, s. 522-523.

Aydin Zevkliler - K. Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Kitabevi, 19.
Baski, Ankara, 2019, s. 366; Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 655; Kiligoglu, 2019, s. 303; Aydin
Zevkliler - Seref Ertas - Ayse Havutcu - Murat Aydogdu - Emre Cumalioglu, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri Ana ilkeler, Fakiilteler Kitabevi, izmir, 2013, s. 538; Al-
tuntop, “2014”,s. 522.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 11.7.2005 tarihli ve E. 2005/5933 K. 2005/7384 sayil karari
“Davaci ile daval arasinda kira iliskisi konusunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Nitekim, da-
vacinin yaptirmis oldugu evde kiraci oldugu davalinin kabuliindedir. Davacinin ihtiyaci nedeni
ve temerriide dayali olarak agmis oldugu bu davanin yargilamasi sirasinda davali 09.09.2004

15
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irade agiklamasinin gegirilmesi de miimkinddr. Yine, bir mektupla kiraci tara-
findan kiraya verene tahliye taahhidintn bildiriimesi de kiraya verenin kabuli
halinde hikiim ifade eder®.

Yazih sekil sarti bizzat kiraci tarafindan yerine getirilmis olmalidir. Baska bir
deyisle, kiraci disindaki kimselerin boyle bir taahhidi imzalamis olmasi hukuki
sonug¢ dogurmaz. Mesel3, kiracinin esi, cocuklari, ana ve babasi gibi yakinlarinin
bosaltma taahhitleri gecersizdir™.

Peki kiraci olmayan es tahliyeyi taahhit edemezken, kiraci tek basina aile
konutu i¢in tahliye taahhldlinde bulunabilir mi? Aile konutundan maksat, esle-
rin ve ¢ocuklarin birlikte yasadiklari, ailenin yasam merkezi niteligindeki konutu
ifade eder®. Esler bakimindan gecerli olan sézlesme 6zglrlugiiniin istisnasi aile

glnli oturumda, dava konusu evi bosaltacagini, mevsim nedeniyle ev bulmanin zor oldugu-
nu, kendisine siire verilmesini ve bu siirenin sonunda evi tahliye edecegini bildirmesi Gizerine,
davaci vekilinin tahliye konusunda net bir tarih verilirse anlasma saglanabilecegi beyan lGze-
rine, davali heniiz yargilama devam ederken 01.03.2005 tarihi itibariyle evi bosaltip davaciya
teslim edecegini tutanaga gecen beyan ve imzasi ile taahhiit etmistir. Yapilan bu taahhiit ha-
kim 6niinde yapilan taahhiit olarak gegerlidir. Bu durumda mahkemece davalinin taahhit et-
tigi tarih itibariyle tasinmazin tahliyesine karar verilmesi gerekir...” (KBIBB.).

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 19.4.1995 tarihli ve E. 1995/6-156 K. 1995/390 sayili karari
“Davali, kiralananin tahliyesine iliskin karari tehiri icra istemli olarak temyiz etmistir. Tehiri ic-
ra Karari olup takibi temyiz sonuna kadar durdurmasi mimkiin iken bu yola gitmeyerek, da-
vacidan kiralananda otururken serbest iradesi ile siire isteyerek kiralanani 31.12.1992 tari-
hinde tahliye edecegini bildirmis ve davaci da, bildirilen bu tarihi kabul etmistir. Boylece ta-
raflarin iradesi birlesmistir. Ayrica taraflar, takip dosyasindaki tutanaga beyanlarini yazdir-
mak suretiyle irade birligini tekrar etmislerdir. Davali tarafin, dosya temyizde iken taahhtdin
gecersizligi yolunda bir ileri strisi de mevcut degildir. Karar bozulup dosya mahkemesine
geldikten sonra taahhiidiin gegersiz oldugunu ileri siirmistiir. icranin temyiz sonuna kadar
geri birakilmasi imkani varken davalinin bu yola segmeyerek, kiralananda otururken bildirdigi
tarihte c¢ikacagini kabul etmesi bir baski sonucu degil, tamamen serbest iradesinin mahsuli
olarak kabul edilmek gerekir. Bu itibarla davali tarafindan verilen tahliye taahhidiinin geger-
li sayilarak kiralananin tahliyesine karar verilmesi lizumuna isaret eden, Hukuk Genel Kuru-
Iu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, &nceki kararda dire-
nilmesi usul ve Yasa’ya aykiridir. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir...” (KBiBB.).

GUmis, 2012, s. 327; Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 650; Gimds, 2019, s. 309; Altuntop,
“2014”,s.522-523.

Hal(k Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. 1/2, Vedat Kitapgilik, 4. Baski, istanbul,
2008, s. 198; Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 650; Altuntop, “2014”, s. 523; Hikmet Kanik, Yargi-
tay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, Yetkin Yayinevi, 2. Baski, Ankara 2022, s. 1340.
Somut olayin sartlarina gore bu tarz yakinlarin tGglnci kisinin edimini Gstlenen kimse olarak
degerlendirilebilecegine yonelik goris icin bkz. Feyzioglu, 1970, s. 501.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 13.12.2017 tarihli ve E. 2017/2-2906 K. 2017/1723 sayili
karari “...Bilindigi Gizere “aile konutu” kavrami 743 Sayili Tirk Kanunu Medenisi’'nde yer al-
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konutu bakimindan TMK. m. 194 ve TBK. m. 349’da diizenlenmektedir. Aile
konutu kira sozlesmesiyle saglanmis olabilir. Bu durumda, eslerden birinin (ki-
racinin), aile konutu ile ilgili kira sdzlesmesini feshetmesi icin diger esin agik
rizasi sarttir (TMK. m. 194/1; TBK. m. 349/1). Riza izin veya onay olarak verilebilir
ve herhangi bir sekle tabi degildir. Ama, acik riza yoksa, fesih artik hukuki sonug
dogurmaz. Ayrica, sdzlesmenin tarafi olmayan es kira sézlesmesine taraf olma
imkanina da sahiptir. Gercekten de, aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile
saglanmissa, s6zlesmenin tarafi olmayan es, kiraya verene yapacagi bildirimle
s6zlesmenin tarafi haline gelir. Bu bildirim herhangi bir sekle tabi degildir. Bildi-
rimin kiraya verene ulasmasiyla birlikte, esler kira borcundan dolayi artik mite-
selsilen sorumlu hale gelirler (TMK. m. 194/1V). Bildirimin sonucu olarak kiraya
verenin yukimlaligu ise TBK. m. 349/IIl hikminde dizenlenmektedir. Buna
gore, s0z konusu bildirimin yapilmasi halinde, kiraya veren fesih bildirimi ile
fesih ihtarina bagh 6deme siresini artik kiraciya ve esine ayri ayri bildirmek
zorundadir. Goruldugl Gzere, aile konutunun kira s6zlesmesine konu olmasi
bakimindan bazi giivenceler kanun koyucu tarafindan &ngoériilmektedir. iste,
buradan hareketle, acaba kiracinin aile konutu ile ilgili yazili tahliye taahhi-
diinde bulunmasi icin de diger esin acgik rizasinin varligi aranmahl midir? Katildi-
gimiz goris geregince, kiralanan aile konutu niteliginde ise, kiraci esin yazil
tahliye taahhidinde bulunabilmesi icin diger esin acik rizasi aranmalidir. Bu
her iki hilkm{in ratio legis’i bakimindan isabetli bir yaklasim olur. Gergekten de,
TMK. m. 194/1 hikmi geregince sadece kira sdzlesmesinin feshi degil, ayni
zamanda s6zlesmenin feshine yol acacak haller de bu kapsamda ele alinmalidir.
Nitekim, yazil tahliye taahhidiinde durum tam da bdyledir. Bu ¢6ziim, olan
hukuk bakimindan aile konutuyla sinirli olsa da kiraci lehine bir yorum yapilma-
sini saglar. Mesel3, aile konutu icin yazili tahliye taahhidi sebebiyle aleyhine
takip baslatilan kiraci, esinin agik rizasinin olmadigini ileri siirerek tahliyeyi ber-
taraf edebilir. Boyle bir durumda, acik rizanin varligini ispat yiki kiraya verene
diser. Sonucta, beyaza imza sonucunda karsilasabilecegi ispat glgligu karsi-
sinda kiraci daha Ustln bir savunma imkani elde etmis olur. Burada belki aksi
bir yaklasimla kiracinin aile konutuna iliskin yazil tahliye taahhiidiinde bulun-
masi icin diger esin rizasina ihtiyag olmadigi da ileri sirilebilir. Ama, bu yakla-

mayip 4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK) ile hayatimiza girmis bulunmaktadir. Anilan
Kanun’un 194. maddesine dair gerekgede aile konutu “Eslerin bitiin yasam faaliyetlerinin
gerceklestirdigi, yasantisina buna gére yon verdigi, aci ve tath glnleri icinde yasadigi, anilarla
dolu bir mekan” olarak tanimlanmis, 6gretide de bu kavram unsurlari genigletilmek suretiyle
benzer sekillerde ifade edilmistir...” (KBIBB.); Sukran Sipka, Aile Konutu ile ilgili islemlerde
Diger Esin Rizasi (TMK. m. 194), Beta Yayinevi, 2. Baski, istanbul, 2004, 72 vd.
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sim kanuna karsi hileye basvurulmasinin da 6nini acabilir. Meseld, kiraci es
sozlesmeyi feshetmek yerine yazili tahliye taahhtdinde bulunabilir. Sonugta
yine yazili tahliye taahhld( kanunun ruhuna aykiri bicimde karsimiza ¢ikmis
olur. Bu gibi durumlari da engellemek adina aile konutunda yazili tahliye taah-
hudinin gegerliligi icin kiraci olmayan esin rizasi aranmalidir®’. Uygulamada da
cesur bir yaklasimla bu yonde igtihadin daha da yerlesik hale gelmesi gerektigi
dnerilebilir. Nitekim, bu ydnde emsal ictihatlar da mevcuttur®.

Yukaridaki aciklamalardan anlasildig izere, konut kirasinda kiracinin ileri
sirebilecegi savunmalardan biri kiralananin aile konutu olmasidir. Buna yonelik
olarak kiraci olmayan es tarafindan aile mahkemesinde aile konutunun tespiti
davasi acilabilir. Tahliye taahhiidiinde rizasinin alinmadigini ileri siiren es icra
mahkemesinde sikayet yoluna (iiK. m. 16-17) basvurup aile konutunun tespiti
davasinin bekletici sorun yapilmasi ve sonucta icra takibinin iptal edilmesi ge-
rektigini ileri siirebilir. Boylece, aile konutunun bulundugu ve kiraci olmayan
esin acik rizasinin alinmadigi anlasildigl takdirde gecersiz tahliye taahhiidiine
dayali icra takibi iptal edilir veya tahliye davasi reddedilir.

! Mustafa Dural - Tufan Ogliz - Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku Cilt Il Aile Hukuku,

Filiz Kitabevi, 17. Baski, istanbul 2022, N. 888; Ahmet M. Kiligoglu, Tiirk Medeni Kanunu’nda
Diger Esin Rizasina Baglh Hukuksal islemler ve Yasal Alm Hakki, Turhan Kitabevi, Ankara,
2002, s. 11-12; Sipka, 2004, s. 133-134; Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gére Kira Sézlesmesi, Seckin Yayinevi, istanbul, 2012, s. 245; Mehmet Erdem, “Konut ve Ca-
tili is Yeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlari ve Ozellikle Taahhiidiin Ki-
ralananin Tesliminden Sonra Verilmis Oldugunun ispati, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Dergisi, 2016, C. 11, S. 145-146, s. 485-486.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 26.10.2005 tarihli ve E. 2005/676 K. 2005/600 sayil karari
“Bu hukim gostermektedir ki”, aile konutu 6zel bir konuma ve 6neme sahip kilinmis ve tze-
rindeki tasarruf yetkisi yasa ile sinirlandiriimistir. Takibe ve tahliyeye konu tasinmazin aile
konutu oldugunun belirlenmesi halinde bu yasal gereklerin yerine getirilip getirilemediginin
arastirilmasi gerekecektir. Oyleyse, mahkemece éncelikle bu iddia tizerinde durulmali ve si-
kayetginin bu yerin “aile konutu” oldugunun tespitine yonelik olarak agilmis bir davasinin ve
aile mahkemesince yapilmis bir belirlemenin bulunup bulunmadigi, arastirilmali; sonucuna
gore gerektiginde sikayetciye tahliyesi istenen tasinmazin aile konutu oldugunu ispata yéne-
lik olarak aile mahkemesine dava agma yetkisi ve olanagi verilmeli ve sonucuna gore bir ka-
rar verilmelidir...” (Lexpera); Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 19.10.2005 tarihli ve E.
2005/652 K. 2005/583 sayili karari (Lexpera); Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 19. Hukuk Dai-
resinin 6.12.2018 tarihli ve E. 2017/2529 K. 2018/2234 sayili karari “Bu hikumler gostermek-
tedir ki, aile konutu 6zel bir konuma ve éneme sahip kilinmis ve Uzerindeki tasarruf yetkisi
yasa ile sinirlandiriimistir. Takibe ve tahliyeye konu tasinmazin aile konutu oldugunun belir-
lenmesi halinde bu yasal gereklerin yerine getirilip getirilmediginin arastirilmasi gerekecek-
tir...” (UYAP).

22

SDUHFD « CILT: 12, SAYI: 2, YIL: 2022



959 Dog. Dr. Mehmet AKCAAL

Kiraci gercek kisi olabilecegi gibi, tizel kisi de olabilir. Tlzel kisinin kiraci
olmasi halinde, yazili tahliye taahhtdinin gecerliligi temsile yetkili organ tara-
findan verilmis olmasina baghidir®.

Kiraci bir kisi olabilecegi gibi, birden fazla kisinin kiraci sifatini haiz olmasi
da mumkindidr. Mesela, ayni konutu kiraci sifatiyla imzalayan iki 6grencinin
durumu bdyledir. iste, bu gibi hallerde, yazili tahliye taahhiidiiniin gegerliligi
icin kiracilarin tamaminin taahhitte bulunmasi aranir. Boyle bir durumda tek
bir tahliye taahhld kiracilar tarafindan birlikte imzalanabilecegi gibi, her bir
kiraci tarafindan ayri ayri tahliye taahhidiinde de bulunulabilir. Keza, kira s6z-
lesmesinde kiracilardan birine yazili tahliye taahhldiinde bulunabilmesi igin
yetki verilmesi durumunda vyetkili kiraci tarafindan taahhitte bulunulmasi da
yeterlidir. Oysa, kiracilarin tamaminin tahliye taahhiidiinde bulunmamasi ha-
linde s6z konusu taahhiit hitkiim ifade etmez*.

Kural, kiracinin bizzat tahliye taahhiidiinde bulunmasi olmakla birlikte, ki-
racinin yetkili temsilcisi tarafindan da tahliye taahhidi verilebilir. Meseld,
vekaletnamede tahliye taahhiidi de sayilmissa bu mimkindir. Yazili tahliye
taahhidi icin vekilin 6zel yetkili olmasina gerek olup olmadigl hususu ise dokt-
rinde tartismalidir. Bizim de katildigimiz hakim goriis uyarinca bunun icin vekile
Ozel yetki verilmesine gerek yoktur; vekdletnamenin igeriginden yetkinin anla-
sildigi hallerde vekil araciligiyla verilen tahliye taahhiidi de gegerlidir (TBK. m.
504/11l, HMK. m. 74). Dolayisiyla, kiraci hesabina kira s6zlesmesi yapma yetkisi-
ne sahip bir vekil tahliye taahhidiinde bulunabilir.

3 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 26.02.2014 tarihli ve E. 16778 K. 2152 sayili karari (Altuntop,

“2014”, s. 525-526, dpn. 23); Burcuoglu, 1993, s. 297; Kanik, 2022, s. 1340.

Tandogan, 2008, s. 198; Zevkliler - Gokyayla, 2019, s. 368; Fahrettin Aral - Hasan Ayranci,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yayinevi, 12. Baski, Ankara 2019, s. 334; Aydogdu -
Kahveci, 2019, s. 651; Altuntop, “2014”, s. 524; Kanik, 2022, s. 1340; Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 17.11.1999 tarihli ve E. 1999/6-965 K. 1999/975 sayili karari “Tahliye taahhiitna-
mesi ise 18.6.1997 tarihinde kiracilardan sadece Selahattin Sagdi¢ tarafindan verilmistir. Ki-
racilar arasinda da mecburi dava arkadashgi bulundugundan taahhtidiin de kiracilar tarafin-
dan birlikte verilmesi gerekir. Kira s6zlesmesi son bulmadigina gore halen taraflar arasinda
devam etmekte oldugunun ve taraflar yoniinden baglayici oldugunun kabuli gerekir. Kiraci-
lardan birisinin kiralanani terk etmis olmasi sézlesme hikiumlerini etkilemeyecegine gore ya-
pilan s6zlesme ile bagh kalinarak taahhtdin her iki kiraci tarafindan verilmis olmasi ancak bu
durumda taahhidin baglayici oldugunun kabulii gerekir. Bu durum goéz 6niinde tutularak
davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile kabulline karar verilmesi dogru
olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir...” (KBIBB.); Yargitay 6. Hukuk Dairesinin
25.5.1989 tarihli ve 7527/9450 sayili karari (Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, iiK ve istinafa Gére
Kira Hukuku, Adalet Yayinevi, 7. Baski, Ankara, 2019, s. 821, dpn. 28).
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B. Tahliye Tarihi Belirtilmis Olmali

Uygulamada da kabul edildigi lGzere, yazili tahliye taahhldinin gecerliligi
icin diizenleme tarihinin bulunmasi zorunlu bir unsur degildir®. Ama, tahliye
tarihinin belirtilmis olmasi sarttir. Nitekim, GKHK. m. 7/l,a hikmiinden farkh
olarak, TBK. m. 352/1 hikmiinde agik¢a, yazili tahliye taahhidinin belirli bir
tarihi icermesi gerektigi 6ngoriilmektedir. Meseld, 01.06.2023 tarihinde tahli-
yenin gercekleseceginin taahhit edilmesinde durum bdyledir. Yine, “sozlesme
tarihinden 12 ay sonra” veya “2023’teki cumhuriyet bayraminda” tahliyenin
Ustlenilmesi de yeterlidir. Acaba tahliye tarihi sadece ay olarak belirlenmisse
bu gecerli midir? Konu doktrinde tartismalidir. Doktrindeki bir gériis®® ve Yargi-
tay uygulamasi®’ geregince bdyle bir belirleme taahhudiin gecerliligi icin yeterli
kabul edilmelidir. Zira, burada TBK. m. 91/Il hiikkm{ g6z 6niinde bulundurulabi-
lir. Buna gore, tahliye icin glin belirtilmeksizin sadece ay belirlenmisse, bundan
o ayin son glinl anlasilir. Tahliye tarihinin acgikga belirtilmedigi hallerde ise ge-
cerli bir tahliye taahhiidiinden s6z edilemez®®. Diger bir goriise gére ise, tahliye
tarihinin sadece ay olarak belirlendigi hallerde tahliye taahhidi gegersizdir.
Clnkd kanun koyucu tarafindan acikga belirli bir tarihin belirtilmesi aranmis-
tir”®. Gergekten de, GKHK. m. 7/l,a hitkkmiinden farkli olarak, TBK. m. 352/I'de

% Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 28.06.2008 tarihli ve E. 3786 K. 5313 sayili karari (Altuntop,

“2014”,s. 533, dpn. 54).

Eren, 2019, N. 1428; Aral - Ayranci, 2019, s. 334; Burcuoglu, 1993, s. 302; Eyiip ipek, “6098
Sayil Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Ge-
tirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2012, S. 102, s. 78; Kanik, 2022, s. 1341.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 8.7.1972 tarihli ve 623/717 sayili kararn (Eren, 2019, N.
1428, dpn. 72).

Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 9.3.2020 tarihli ve E. 2020/1175 K. 2020/2309 sayil karari
“Somut olayda; taraflar arasinda 01.02.2005 tarihli ve 01.05.2012 tarihli kira s6zlesmeleri bu-
lundugu, davali tarafindan sézlesmelerdeki imzanin inkar edilmedigi, 01/05/2012 baslangi¢
tarihli sozlesmenin 1. maddesinde s6zlesmenin, taraflar arasinda 01/02/2005 tarihinde ya-
pilmis olan kira s6zlesmesinin kira siiresinin uzatilmasi, yeni dénem kira bedelinin belirlen-
mesi ve degisen sartlara uyarlanmasi amaciyla yapildiginin belirtildigi, 5. maddesinde “Kira
stresi 01.05.2012 tarihinden baslayarak 3+2 yil olarak kararlastiriimis olup bu siirenin so-
nunda kiraci mecuru bosaltarak kiraya verene kayitsiz sartsiz teslim edecektir.” seklinde ta-
ahhtdun yer aldigi, davalinin 01/02/2005 tarihli kira s6zlesmesine gore bu tarihten itibaren
kiralanan tasinmazda bulundugu, s6z konusu taahhtdin kira iliskisi devam ederken verilen
tahliye taahhldi oldugu ancak taahhiidiin belli bir tarihi icermedigi gortlmustir. Tahliye ta-
ahhldinde, tahliye tarihi belli (agik) bir sekilde yer almadigindan Tirk Borglar Kanununun
352. maddesinin aradigl anlamda bir tahliye taahhldinln varligindan bahsedilemez. O hal-
de, ilk derece mahkemesince belirtilen gerekge ile davanin reddine ve Bolge Adliye Mahke-
mesince de istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmesi gerekir...” (KBiBB.).

GUmUs, 2012, s. 328; Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 651; Altuntop, “2014”, s. 527.
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“belli bir tarih”te bosaltmanin taahhit edilmesi arandigi icin artik bu goris
Ustlin tutulmalidir.

Yukarida aciklandigi tizere, olan hukuk bakimindan tahliye tarihine yer ve-
rilmis olmasi taahhidin gegerliligi bakimindan yeterlidir. Bunun igin tahliye
tarihinin kiraci tarafindan bizzat el yazisiyla belirtilmesine gerek yoktur. Me-
seld, tahliye tarihinin kiraya veren tarafindan yazilmis olmasi esasen taahhidiin
gecerliligine etki etmez. Ama, maalesef buradan hareketle uygulamadaki tahli-
ye taahhdtlerinin hemen hemen hepsinde kira s6zlesmesi yapilirken tarihsiz
tahliye taahhitnamesi talep edilmektedir. Bunun 6niine gecilebilmesi icin ol-
masi gereken hukuk bakimindan nitelikli yazili sekle ihtiya¢ oldugu séylenebilir.
Nitelikli (mevsuf) yazili sekilden maksat, hukuki islemin gecerliligi icin imza
disinda baska ek unsurlarin varligini arayan sekildir. Bunlara uyulmadigi takdir-
de o hukuki islem gecerli olmaz. Mesel3, kefalet s6zlesmesi, yazili sekilde ya-
pilmadikca ve kefilin sorumlu olacagl azami miktar ile kefalet tarihi belirtilme-
dikce gecerli olmaz. Kefilin, sorumlu oldugu azami miktari, kefalet tarihini ve
miteselsil kefil olmasi durumunda, bu sifatla veya bu anlama gelen herhangi
bir ifadeyle yukimlulik altina girdigini kefalet s6zlesmesinde kendi el yazisiyla
belirtmesi sarttir (TBK. m. 583/1). Yine, el yazili vasiyetname de nitelikli yazil
sekle tabidir (TMK. m. 538/1). Katildigimiz goris geregince, benzer ¢6zliim, ol-
masi gereken hukuk bakimindan yazili tahliye taahhiidii icin de savunulabilir®.
Buna gore, yazili tahliye taahhidinde diizenleme tarihinin ve tahliye tarihinin
kiraci tarafindan el yazisiyla yazilmasi aranmalidir. Béylece, en azindan kiraya
verenin keyfi talepleri karsisinda kiraci bir nebze olsun korunmus olur. Agikgasi
bu ¢6ziim 6nerisi tek basina yeterli olmayabilir. Clinkli boyle bir degisiklik ha-
linde dahi kiraya veren zayif konumdaki kiracinin bu tarihleri kendi el yazisiyla
sozlesmenin yapildigl anda yazmasini saglayabilir. Her durumda, mevcut di-
zenlemeye nazaran bu ek unsurlarin gecgerlilik sarti olarak aranmasinin hig ol-
mazsa kiraciyi daha fazla diisinmeye sevk edecegi asikardir.

Olan hukuk bakimindan tahliye taahhidiniin kiraya veren tarafindan 6zel-
likle kira artisi konusunda bir baski unsuru olarak kullanilmasi karsisinda hakkin
kotuye kullanilmasi yasagi da goz oninde bulundurulmalidir. Clinkd hicbir hak
emredici niteligi haiz TMK. m. 2 geregince kotlye kullanma yetkisini icermez.
Dolayisiyla, herkes hakkini amacina uygun olarak kullanmak zorundadir. Aksi
takdirde, bir hakkin amacina aykiri kullanilmasi dirdstlik kurali ile bagdasmaz

30 Murat inceoglu, Kira Hukuku C. I, XII Levha Yayincilik, istanbul, 2014, s. 433.
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ve hak kétiiye kullanilmis olur. iste, kanun koyucu bu tarz davranislari yasakla-
maktadir (TMK. m. 2/11). Buna hakkin kétlaye kullanilmasi yasagi denir. Dirist-
lUk kurah ve hakkin koétliye kullanilmasi adeta madalyonun iki yizi gibi birbiri-
ne baghdir®.

Bir hakkin kotiye kullanildigindan s6z edilebilmesi icin bazi unsurlarin var-
g1 aranir. ilk olarak, bir hak var olmalidir. Mesel3, gegerli bir tahliye taahhiid -
nlin varligl halinde kiraya veren taahhitte belirtilen tarihte tahliyeyi talep etme
hakkina sahiptir. ikinci olarak, hak agik¢a kétiiye kullanilmis olmalidir. Bu bag-
lamda, bir hak, diristlik kuralina gére belirlenen amacini ve kapsamini asacak
sekilde kullanilmahdir. Bunun igin diristlik kuralina aykirilik agik (bariz) olma-
lidir. Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilip kullaniimadigini takdir yetkisi hakime
aittir (TMK. m. 4). Belirtilmelidir ki, hakkin acik¢a kotliye kullanildigi haller ol-
dukca cesitlidir. Nitekim, bir hakkin sirf baskasini zor durumda birakmak icin,
yani hakkin taninmasindaki amaca aykiri kullaniimasinda hakkin kotlye kulla-
nilmasi s6z konusudur. Meseld, bosanma davasi devam ederken aile konutun-
da yasamakta olan esini zor durumda birakmak amaciyla aile konutunu terk
eden kiraci esin kiraya verene tahliye taahhlidiinde bulunmasinda durum boy-
ledir®. Yine, elde edilecek menfaat ile baskasinin ugrayacagi zarar arasinda asiri
bir oransizlik bulunmasi da boyledir. Mesela, gecerli bir yazili tahliye taahhidi
bulunmakla birlikte evin tahliye edilecegi tarihte kiraci agir hasta oldugu icin
yer degistirmesi hayati risk olusturursa, tahliyenin hemen istenmesinde hakkin
koétuye kullanilmasi s6z konusu olur. Keza, kisi davranislariyla karsi tarafta bir
gliven yaratmis olmasina ragmen hakkini bununla celiskili bicimde kullanamaz.
Buna celiskili davranis yasagi (venire contra factum proprium) denir®®. Mesel3,

31 Hakkin kotiye kullanilmasi yasagi hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. M. Kemal Oguzman - Nami

Barlas, Medeni Hukuk, Vedat Kitapgilik, 17. Baski, istanbul, 2011, s. 249 vd.; Hiiseyin Hatemi,
Medeni Hukuk’a Giris, Vedat Kitapgilik, 7. Baski, istanbul, 2013, s. 184 vd.; Sener Akyol, Dii-
riistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasadi, Vedat Kitapgilik, 2. Baski, istanbul,
2006, s. 21 vd.; O. Gokhan Antalya - Murat Topuz, Medeni Hukuk, C. I, Seckin Yayinevi, 4.
Baski, Ankara, 2021, N. 2012 vd.; Serap Helvaci - Fulya Erllle, Medeni Hukuk, Legal Yayincilik,
2. Baski, istanbul, 2011, s. 39-40; Siileyman Yilmaz, Medeni Hukuk, C. I, Baslangi¢ Hiikiimle-
ri, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2022, s. 157 vd.; Sinan Sami Akkurt, “Diristliik Kural ve iyiniyet”,
Medeni Hukuk-1, Baslangi¢ Hiikiimleri Kisiler Hukuku Ders Kitabi, Ed.: Metin ikizler, Ozlem
Tlzuner, Adalet Yayinevi, 2. Baski, Ankara 2022, s. 240 vd.

32 Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 24.10.1990 tarihli ve E. 3112 K. 10423 sayili karari (Cem Baygin
- Ahmet Nar, Medeni Hukuk Dersleri-1 Baglangi¢ Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku, Yetkin Yayi-
nevi, 3. Baski, Ankara, 2022, s. 261, dpn. 665).

Mustafa Dural - Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku, C. I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangig¢ Hiikiimleri, Filiz Kitabevi, istanbul, 2004, s. 192 vd.; Sener Akyol, Medenf Hukukta
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uygulamada sikg¢a karsilasildigi tzere, sirf kira bedelinin 6denmesini saglamak
amaciyla kiracisindan tarihsiz tahliye taahhidiinde bulunmasini istedigini, ama
s6z konusu taahhiidi hi¢ kullanmayacagini belirten kiraya verenin sonradan
buna dayanarak tahliye davasi agcmasi celiskili davranis yasagina aykirilik olus-
turur.

Yukaridaki misallerde oldugu Uzere, tahliye taahhldinin sonradan kiraya
veren tarafindan keyfi olarak doldurulmasinda da hakkin agik¢a kotlye kulla-
nilmasinin s6z konusu olabilecegi gbz dnlinde bulundurulmalidir. Gergekten de
meseld, konut kiralarinda halihazirda gecerli olan vyasal artis oranindan
(%25’ten) fazla, diyelim ki %200’lik bir artisa kiraci razi olmayinca onu koru-
maya yonelik biitiin hikiimler bosa cikarilacak bicimde kiraya veren tarafindan
tahliye tarihi doldurulursa veya bu tehdit altinda kiraci kanuna aykiri da olsa
%200’lik bir artisa mecbur birakilirsa, hakkin agikg¢a kotilye kullanilmadigindan
soz edilebilir mi?

Yazili tahliye taahhidinde tahliye tarihinin kim tarafindan belirtilecegi
TBK. m. 352/1 hikmunde agikca yer almamaktadir. Ancak, kiraya veren tarafin-
dan tahliye tarihinin sonradan keyfi bicimde doldurulmasi halinde bunun ge-
cerli oldugunu kabul etmek durustlik kurah karsisinda dogru bir yaklasim ol-
maz. Yazih tahliye taahhidinin hukuki niteligine iliskin hangi gorus kabul edi-
lirse edilsin, kiraya veren tarafindan tahliye tarihinin sonradan doldurulmasi
kanunun ruhuna da agik¢a aykiridir. Clinki konut ve catili isyeri kiralarindaki
nispi emredici kurallarin yegane amaci kiraya vereni degil, kiraclyl korumaktan
ibaretken, buna aykiri bicimde tahliye tarihinin sonradan doldurulmasi halinde
tahliye taahhidini gecerli sayan anlayis kabul edilmemelidir. Gercekten de,
kiraya veren tarafindan sonradan tahliye tarihinin doldurulmasi halinde tahliye
taahhlidiini kira hukukunun 6zliyle tamamen celiskili bicimde gecerli saymak
dogru bir yaklasim olmaz. Tahliye tarihinin belirtilmesi yazili tahliye taahhidi-
nln esasl bir unsuru olduguna gore, kiraya verenin bunu sonradan metne ek-
leyememesi gerekir.

Dikkat edilirse, gecerli bir yazili tahliye taahh(idii sayesinde kiraya veren ki-
racinin tahliyesini talep etme hakkina sahip olur. Ancak bu durum, kiraya vere-
ne tahliye tarihini sonradan tek tarafli bicimde doldurma yetkisi bahsetmez.

Celiski Yasadi, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2007, s. 13 vd.; Baygin - Nar, Medeni, s. 261 vd.;
Cengiz Kochisarlioglu - Ozlem S6giitlii - Bahar Ocal Apaydin, Medeni Hukuka Giris ve Baslan-
gi¢ Hiikiimleri, Seckin Yayinevi, Ankara, 2022, s. 293 vd.
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Kisacasl, kiraya verenin burada sahip oldugu hak, gecerli bir yazili tahliye taah-
hiidind kullanmaktan ibarettir; tarihi keyfi bicimde doldurma yetkisi degildir.

Hakkin kottye kullanilmasinin yaptirimi genel olarak TMK. m. 2/Il hik-
minde ongoriilmektedir. Buna gore, “bir hakkin acikca kotlye kullaniimasini
hukuk diizeni korumaz”. Baska bir deyisle, hakkini kotliye kullanan hak sahibi
bekledigi yarari elde edemez. Sayet o davaci ise dava reddedilir; davali ise dava
kabul edilir*®. Su halde, yukaridaki misallerde oldugu bicimde yazili tahliye ta-
ahhidine dayali tahliye hakkini agikga kotiye kullanarak icra takibi baslatan
veya dava acgan kiraya verenin korunmasina ve zayif tarafin magdur edilmesine
yol acilmamaldir. “Kiraci tahliye taahhlidinln altina imza atmasaydi” diye
dustintlerek kaderine mahkim edilmemeli ve hakimler tarafindan daha cesur
ictihatlar gelistirilmelidir. Boylece, durumun, yazil tahliye taahhidiindeki hak-
kin agikga kotiye kullanilmasi teskil ettiginin dosyadan anlasildigi hallerde tah-
liye talebinin reddine karar verilmelidir.

Eklenmelidir ki, burada tahliye tarihinin sonradan doldurulmasinin kanuna
karsi hile teskil ettigine iliskin gerekceye de dayanilabilir. Kanuna karsi hileden
maksat, hukukun yasakladigi bir sonuca hukuken uygun gorilen baska bir yol-
dan ulagsmaktir®. Mesel3, kira sdzlesmesi yapilirken yazili tahliye taahhiidii
almasi yasaklanan kiraya verenin tarihsiz tahliye taahhidini kiraciya imzalat-
masi ve istedigi artis olmadiginda takibe girismesi ayni zamanda kanuna karsi
hile teskil eder. Bu durumda kanuna kars! hile ile elde edilmek istenen sonug,
bertaraf edilen yaptirima tabi tutulmalidir. Béylece, tarihsiz tahliye taahhtdi-
ni alip bunu sonradan dolduran kiraya verenin tahliye takibinde bulunmasina
izin verilmemelidir.

Yazili tahliye taahhidine iliskin diger bir mesele kosuldur. Yargitay uygu-
lamasi geregince, yazili tahliye taahhidinin kosula baglanmasi da mimkiin-
diir’®. Konu doktrinde tartismalidir. Bir gériise gore, tahliye taahhiidii kosula

3 Aydin Zevkliler - Seref Ertas - Ayse Havutcu - Besir Acabey - Damla Glrpinar, Yeni Medeni

Kanuna Gére Medeni Hukuk (Temel Bilgiler), Turhan Kitabevi, 10. Baski, Ankara, 2018, s. 62;
Jale G. Akipek - Turgut Akintirk - Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku, Baslangi¢ Hii-
kiimleri, Kisiler Hukuku C. I, Beta Yayinevi, 9. Baski, istanbul, 2012, s. 189; Baygin - Nar, Me-
deni, s. 267-268; Sinan Sami Akkurt - Kemal Erdogan - Hiiseyin Tokat, Medeni Hukuk (Temel
Bilgiler), Seckin Yayinevi, Ankara, 2021, s. 165.

Koghisarlioglu - S6giitlii - Ocal Apaydin, 2022, s. 237.

36 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 07.04.2009 tarihli ve E. 2009/1388 K. 2009/2938 sayili karari
“Davaci kiralayanin icra takibinde dayandigi tahliye taahhtdu kira ve aidat borglarinin 6den-
mesi sartina baglanmistir. Borglar Kanunu’nun 149. maddesi hiikm geregi s6zlesmeler sarth
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bagh yapilabilir’. Ancak, doktrindeki diger bir gériise gére, tahliyenin taahhit
edildigi tarih konusunda stiphe olmamasi gerektigi icin boyle bir taahhiit gecer-
sizdir. Mesel3, yeni bir konut bulunca tahliye taahhidinin hikim ifade ede-
cegine yonelik bir kosulun varligi halinde taahhiit hiikiim ifade etmez®.

Tahliye taahhlidiinde ceza kosulunun kararlastiriip kararlastirilamayacagi
hususu da tartismalidir. Bir goriise gore, kiralanani tahliye tarihinde bosaltma-
ma icin ceza kosulu kararlastiriimissa bunun édenmesi istenebilir®. Yargitay’in
da ayni yonde ictihadi mevcuttur®.

yapilabiliyorsa bunun dogal sonucu olarak tahliye taahhitnameleri de sarth diizenlenebilir.
Bu takdirde taahhit sartin gergeklesmesi ile giincellik kazanir ve icra takibinin de sartin ger-
ceklesmesinden itibaren bir ay iginde yapilmasi gerekir. Davali kiraci icra takibine konu edilen
kira borcunu 08.07.2008 tarihine kadar 6deyecegini, aksi halde kiralanani 15.07.2008 tari-
hinde tahliye edecegini taahhiit etmis, davaci kiralayan da belirtilen tarihte 6deme yapilma-
digini iddia ederek 17.07.2008 tarihinde tahliye taahhiidiine dayanarak icra takibi yapmis ol-
dugundan takip stiresindedir. Davali kiraci gerek itirazinda, gerek itiraz tizerine agilan davada
s6z konusu borcu 6dedigini savunmadigi gibi buna iliskin bir delil de sunmamistir. Bu haliyle
taahhlitnamedeki sartin gergeklestiginin kabulli gerekir. Yine tahliye taahhiidi 01.05.2007
baslangig tarihli sézlesme ile kiralananda kiraci iken verildiginden miizayaka halinden s6z edi-
lemez. Sart gercgeklestiginden ve siiresinde icra takibi yapildigindan mahkemece itirazin kaldi-
rilmasina ve kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde istemin reddine
karar verilmesi isabetsiz olup bozmayi gerektirmistir...” (Lexpera); Yargitay 6. Hukuk Dairesi-
nin 18.06.2007 tarihli ve 6086/7625 sayili karari (KBiBB.).

Kanik, 2022, s. 1337; Akyigit, 2012, s. 247; Murat Dogan, Konut ve Catili isyeri Kira Sézles-
melerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2011, s. 175.

Glmdis, 2012, s. 328; Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 653; Kiligoglu, 2019, s. 303; Altuntop,
“2014”, s. 530; Erdem, “2016”, 487.

Tandogan, 2008, s. 195.

40 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 02.07.2014 tarihli ve E. 2013/16564 K. 2014/8813 sayil karari
“Davada 01.01.2008 baslangig tarihli ve 3 yil sureli kira s6zlesmesi konusunda taraflar ara-
sinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Bu soOzlesmeye istinaden davali tarafindan
01.03.2008 tarihinde davaci kiraya verene tahliye taahhidu verilmis, tahliye taahhidinde
davali kiraci kiralanani 31.12.2010 tarihinde tahliye edecegini taahht ettikten sonra deva-
minda “kiract mecuru 31.12.2010 tarihinde tahliye etmezse tahliye tarihinden 6nceki aylk ki-
ra bedelinin 3 kati miktarinda aylik 6demeyi kabul ve taahhiit eder” denilmistir. ilgili taahhiit
cezai sart niteligindedir ve gecerlidir. Bu nedenle davali kiraciyi baglar. Daval tahliye taahhi-
diine ragmen kiralanani tahliye etmemistir. Bu nedenle mahkemece, tahliye taahhtdiindeki
diizenleme geregince cezai sartin davalidan tahsiline karar verilmesinde bir usulstzlik bu-
lunmamaktadir. Ancak mahkemece TBK 182/son (BK. 16l/son) maddesine gére cezai sartta
indirim yapilip yapilamayacag tartisiimamis, cezai sartta bir indirim yapilmamistir. Oysa, ce-
zanin ekonomik yonden davalinin mahvina sebep olmasi halinde cezadan indirim yapilabile-
cegi uygulamada kabul edilmektedir. Bir olayda, cezai sart miktarinin fahis olup olmadigi be-
lirlenirken; taraflarin ekonomik durumlari, 6zel olarak borglunun 6deme giicii, alacaklinin,
asil borcun ifa edilmesi halinde elde edecegi yarar ile cezai sartin 6denmesinin saglayacagi
yarar arasindaki makul adil 6lgli, s6zlesmeye aykiri davranilmasi yiziinden alacaklinin ugra-
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C. Kiralananin Teslim Edilmesinden Sonra Diizenlenmis Olmali

Yazih tahliye taahhidinin gegerliligi icin kiralananin teslim edilmis olmasi
sarttir (TBK. m. 352/1). Baska bir deyisle, ancak kiralanan teslim edildikten son-
ra verilen tahliye taahhiidi gecerlidir*. Su halde, her seyden énce kira sézles-
mesinden 6nce verilen yazili tahliye taahhtidi gecersizdir. Keza, kira s6zlesmesi
yapilirken tahliye taahhiidiiniin tstlenilmesi de hiikiim ifade etmez®. Mesel3,
iradi sekilde yazili olarak yapilan kira s6zlesmesinin bir hilkm{ olarak tahliye
taahhidiine yer verilmis olmasi tahliye taahhiidiinin kesin hikimsazltGgline
yol agar. Nitekim, Yargitay da ayni gérustedir®®. Clinki konut veya isyeri ihtiyaci
olan kiraci tarafindan kira s6zlesmesi yapilirken verilen tahliye taahhlidi onun
Ozgiir iradesinden kaynaklanmaz; kiraya verenin baskisi altinda elde edilmis
olur®.

Kira s6zlesmesi yapilmis olmakla birlikte, henliz kiralanan kiraciya teslim
edilmemisse, bu asamada verilen yazili tahliye taahhidi de gecgersizdir. Dolayi-
styla, kiracinin heniz fiill hakimiyetine dahil etmedigi bir kiralanan bakimindan
tahliye taahhtdinde bulunulamaz. Clinki kanun koyucu yazih tahliye taahhi-
dinin gecerliligini acikca kiralananin teslim edilmis olmasina bagh kilmistir. Su

dig1 zarar, borglunun borcunu yerine getirmemek suretiyle sagladigi yarar, bor¢lunun kusur
derecesi ve borca aykiri davranisinin agirhig, 6lgit alinarak gerekirse bu konuda 6zel bilgisi
olan bilirkisiden de yararlanilarak ve sonugta hak, adalet ve nesafet kurallarina uygun bir ce-
zai sart miktarina hikmedilmelidir. Hakimin, bu kurali uygularken kullanacagi takdir hakkinin,
Yargitay denetimine elverisli esaslara dayanmasi da zorunludur. Mahkemenin cezai sart mik-
tarinin fahis olmasi karsisinda yukarida agiklandigi sekilde inceleme yapilarak cezai sartta
tenkis yapilmasi gerekir...” (Lexpera); Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 21.10.1982 tarihli ve E.
8949 K. 9174 sayil karari (YKD, C. 9, S. 4, 1983, s. 533).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 11.3.2008 tarihli ve E. 2008/11 K. 2008/2784 sayili karari
(Lexpera).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 16.03.2009 tarihli ve E. 2009/1430 K. 2009/4208 sayili karari
“Ancak s6zlesmenin 4.07. maddesinde fesih nedeni olarak 6ngoriilen kosul Borglar Yasasinda
diizenlenmemis bir fesih nedeni olup bu yiizden 6570 sayili Yasanin 7. maddesinin 1. fikrasi-
nin a bendinde sayilan “yazili tahliye taahhtd{” olarak kabul edilmeli, sézlesme kurulurken
kararlastirilmis bulundugundan 04.10.1944 tarih 20/28 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Ka-
rarinda agiklanan nedenlerle gegersiz olmalidir. Bu itibarla kiraya verenin sézlesmenin bu ko-
suluna dayanarak kira sézlesmesinin feshe imkani bulunmadigindan davanin reddine karar
verilmesi gerekir...” (Kanik, 2022, s. 1351).

Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulunun 4.10.1944 tarihli ve E. 15/20 K. 28 sayili karari (RG.
09.02.1945, S. 5927).

Tandogan, 2008, s. 196; Eren, 2019, N. 1428; Zevkliler - Ertas - Havutcu - Aydogdu - Cumali-
oglu, 2013, s. 538; Aral - Ayranci, 2019, s. 334; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler Cilt-1, Vedat Kitapgilik, 3. Baski, istanbul, 2013, s. 342; Erdem, “2016”, s. 489; Gi-
mus, 2019, s. 310.
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halde mesel3, kiralananin anahtari kendisine teslim edilmis durumdaki bir kira-
cinin yazih tahliye taahhiidiinde bulunmasi hiikiim ifade eder.

lI. iSPAT

Yazili tahliye taahhidiniin kiralananin tesliminden sonra verilmesi gerek-
tiginden onceden bahsedilmistir. Oysa, uygulamada tahliye taahhitleri cogun-
lukla kiralanan heniiz teslim edilmeden ve genellikle kira sdzlesmesi yapilirken
verilmektedir. Boyle bir taahhiit gecersiz olmakla birlikte bunun nasil ispatlana-
cagl meselesi 6nem arz etmektedir.

Tahliye taahhidiniin bos olarak verilmesi ve kiraya veren tarafindan dol-
durulmasi halinde beyaza imza s6z konusudur. Yargitay’a gore, tahliye taahh-
diinlin kiralananin tesliminden énce beyaza imza sekilde imzalatildig hususun-
da ispat yuki kiraciya diser®. Yine Yiksek Mahkeme’ye gére, beyaza imzanin
varligr ancak senetle ispatlanabilir. Clinkii bdyle bir senet veren karsi tarafa
giivenmektedir ve bunun sonuclarina katlanmak zorundadir®. Ustelik, diizen-

s Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 28.9.2021 tarihli ve E. 2017/6-975 K. 2021/1108 sayili karari
“21. Kira sozlesmesinin yapilmasi sirasinda tarihleri bos olan ve kiraci tarafindan imzalanan
tahliye taahhidi alinmasi durumunda, bu belgenin kiralananin teslimi dncesinde tarihlerinin
bos olarak verildigi ve anlagsmaya aykiri olarak sonradan tamamlandigina iliskin savunmanin
kanitlanmasi gerekir. Bu sekilde yani diizenleme ve bosaltma tarihlerinin sonradan tamam-
lanmasi belgenin gecersizligini gerekmedigi gibi bu tarihlerin anlasmaya aykiri olarak tamam-
landigina iliskin iddia kiraci tarafindan ispatlanmalidir (Kanik, s. 1293). 22. Yapilan agiklamalar
1isiginda somut olay incelendiginde; davaci vekili davali ../un dava konusu tasinmazda
05.03.2010 baglangig tarihli kira sozlesmesi geregince aylik 3.350TL kira bedeli ile kiraci oldu-
gunu, davalinin doért yildir kiraci olarak bulundugu isyerini son dénem basindan sonra verdigi
14.03.2013 tarihli taahhitname ile 04.03.2014 tarihinde bosaltacagini kayitsiz ve sartsiz ola-
rak kabul ettigini, davalinin yazili taahhiidiine uymadigini ileri sirerek taahhiit nedeniyle ki-
ralanandan tahliyesine karar verilmesini istemistir. Davali vekili, davaya dayanak yapilan tah-
liye taahhiidiiniin davaci tarafga kira s6zlegmesinin imza edildigi tarihten 6nce alindigini, da-
vacinin, tasinmazin kiraci sifatiyla kullanilabilmesinin 6n sarti olarak ileri stirdigi taahhit-
nameyi mivekkiline manevi cebir altinda imzalattigini, bu sekilde imza edilen taahhut taraf-
larin gergek iradelerini yansitmaktan uzak oldugundan gegerli olmadigini, davacinin kéti ni-
yetli oldugunu belirterek davanin reddini savunmus ise de yukarida da belirtildigi Gzere
TMK’nin 6 ve HMK'nin 190. maddesi geregince ispat yikd, iddia edilen vakiaya baglanan hu-
kuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir. Tahliye taahhitnamesinin kira sdzlesme-
sinden once imzalatildigini iddia eden davali kiraci bu iddiasini ispat etmekle yikimlidir. Bu
durumda mahkemece ispat ylikimluligi ters cevrilerek davanin reddine karar verilmesi dog-
ru degildir...” (KBIBB.).

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 24.1.2017 tarihli ve E. 2017/1536 K. 2017/475 sayili karari
(Lexpera); Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 7.6.2012 tarihli ve E. 2012/5147 K. 2012/8537 sayili
karari “Kira s6zlesmesi davali ile kiralananin 6nceki maliki M. C. arasinda imzalanmistir. Ta-
sinmazi 30.06.2010 tarihinde iktisap eden davaci 15.06.2010 tanzim ve 25.01.2011 tahliye
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leme ve tahliye tarihlerinin farkli bir kalemle yazilmis olmasi da tahliye taahhi-

diiniin gecerliligine etki etmez”. Uygulamaya gére, beyaza imza atan kiraci
boyle bir durumda meseld korkutma (baski altinda olma) yuziinden irade bo-
zukluguna dayal iptal talebinde bulunabilir. Ama, bu hak da bir yilhk hak disi-
riict siirede (TBK. m. 39) kullanilmazsa, kiracinin iddiasina itibar edilemez®.

Yazili tahliye taahhtdiinde ispat meselesi doktrinde ise tartismalidir. Bir

gorise gore, burada senede karsi senetle ispat kurali (HMK. m. 201) uygulana-
maz. Baska bir deyisle, tahliye taahhldln(n kiralananin tesliminden once ve

ozellikle kira s6zlesmesiyle birlikte verildigi, yani 6zglr bir iradeden kaynak-

47
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tarihli oldugu bildirilen tahliye taahhiitnamesine dayali olarak stiresinde icra dairesine bas-
vurmus, itiraz Gzerine isbu davayr agmistir. Daval tahliye taahhidiniin kira sozlesmesi ile
birlikte diizenlenip verildigini, taahhitnamedeki yazi ve rakamlarda tahrifat yapildigini sa-
vunmustur. Davaya konu tahliye taahhiitnamesi matbu olup metin Gzerindeki bosluklarin el-
le doldurulmasi suretiyle tanzim edilmistir. Matbu metnin tanzim ve tahliye tarihlerine iliskin
bolimlerinde .../.../200..” ibarelerinin yer almakta olup bu kisimlar 15.06.2010 tanzim ve
15.01.2011 tahliye tarihleri olarak elle tamamlanmistir. Taahhitnamedeki bu kisimlarin elle
tamamlanmasinda bir usulsizliik bulunmamaktadir. Taahhudiin tanzim ve tahliye tarihleri
kisminin bos olarak diizenlenip davaciya verilmis oldugu kabul edilse bile, kiraci davali bu se-
kildeki bosa imza atmakla davaciya istedigi tarihi doldurma yetkisi vermis oldugundan bunun
sonucuna katlanmak zorundadir. Ote yandan B.K.’nun 31.maddesi uyarinca yasal siiresi igin-
de taahhltnamenin iptali de istenmis degildir. Tarih kisminda .../.../200..” ibaresinin bulunu-
yor olmasi nedeniyle bu kismin sinirli sekilde 2009 veya 2010 olarak diizenlenebilecegi 2011
olarak yazilmasinin davalinin iradesine uygun diusmedigi seklindeki mahkeme kabulii hatah
olup mahkemece davanin kabull gerekirken hatali degerlendirme ile yazili sekilde karar ve-
rilmesi usul ve yasaya aykiri olmustur..” (KBIiBB.); HGK. T. 27.1.1988, E. 12-400 K. 45 (KBiBB.).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 14.09.2011 tarihli ve E. 2011/4370 K. 2011/8923 sayili karari
“Olayimizda, 01.07.2003 baslangig tarihli ve bir yil slreli kira s6zlesmesi konusunda taraflar
arasinda uyusmazhk bulunmamaktadir. Yargilamanin devami sirasinda davaci vekili
25.05.2010 tarihli oturumda davalinin kiralanani tahliye ettigini bildirmistir. Bu suretle dava-
nin konusuz kaldigindan mahkemece “dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigina” sek-
linde hiikkiim kurulmasi gerekirken davanin reddine karar verilmis olmasi usul ve yasaya ayki-
ridir. Ote yandan, adli tip kurumu raporuna gére, taahhiitname altindaki imzanin davali kira-
clya ait oldugu saptanmistir. Takip dayanagi taahhitnamedeki tahliye ve tanzim tarihlerinin
farkl bir kalemle yazilmis olmasinin belgenin gecerliligine bir etkisi yoktur. Bu durumda bos
birakilan kisimlarin sonradan doldurma konusunda kiralayana yetki verildiginin kabull gere-
kir...” (KBIBB.).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 03.11.2011 tarihli ve E. 2011/7271 K. 2011/12349 sayih karari
(Kanik, 2022, s. 1349); Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 08.06.2010 tarihli ve E. 2010/2871 K.
2010/6900 sayili karari “Davali Borglar Kanunu’nun 31. maddesinde 6ngorilen yasal hakkini
kullanmayip taahhitnamenin iptali yéniinden bir talepte bulunmadigina gére diizenleme ta-
rihi olmadan imzalanan tahliye taahhUtnamesinin gecerli oldugunun kabull gerekir...”
(Lexpera).
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lanmadig hususu kiraci tarafindan her tirli delille ispatlanabilir®. Bu gériisin
yasal dayanagl HMK. m. 203,b.¢ hiikmuddr. Clinkl s6z konusu hikiim geregin-
ce hukuki islemlerde irade bozuklugu ile asiri yararlanma iddialarinin ispatinda
senetle ispat zorunlulugu aranmaz. Ayni sekilde, yazili tahliye taahhidiinde
kiraci kira s6zlesmesini yapabilmek ve kiralanani teslim alabilmek icin kiraya
veren tarafindan bu sekilde bir tahliye taahhiidii vermek zorunda birakilmakta-
dir. iste, bu baski ve zorlamaya dayali irade bozuklugu iddiasi bakimindan da
takdiri delillere ve &zellikle de taniklara basvurulabilir®. Kanaatimizce burada
irade bozuklugu hallerinin veya asiri yararlanmanin sartlarinin tam olarak ger-
ceklestigini savunmak glic olsa da, bu gorisin kiracinin daha menfaatine oldu-
gu da soylenmelidir. Clink(i beyaza imza atmak zorunda birakilan bir kiracinin
tahliye taahhidinin gegersizligini kesin delille ve 6zellikle de yazili delille is-
patlamasini beklemek hi¢ makul degildir. Aksi ¢6ziimin kabull, kiralanana
kavusmak icin sozlesme aninda bos tarihli bir tahliye taahhidinid imzalamak
zorunda kalan kiracinin taahhilidiin gecersizligi ispatlamasini hemen hemen
imkansiz kilar. Eklenmelidir ki, burada TBK. m. 352/1 hiilkmUinin ratio legis’i de
unutulmamahdir. Zira, s6z konusu hiikiimle gidilen gaye, kiracisini beyaza
imza atmak zorunda birakan kiraya verenin degil, kendi rizasiyla tahliye taah-
hidlinde bulunan kiracinin korunmasidir.

Diger bir goriise gore, tahliye tarihi bos olarak verilen taahhidiin gecersiz-
ligi farkl delillerle, hatta emareyle dahi ispatlanabilmelidir. Mesela, tarihin
farkli kalemlerle atilmasi veya farkl elle yazilmasi esas itibariyla tarihin bos
verildigini gésteren emare sayilarak gecersizlige yol agmahdir®.

Baska bir goris ise bir adim daha ileri giderek, tahliye taahhidiinin kirala-
nanin tesliminden once verilip verilmedigi olgusu bakimindan ispat yukiinin
kiraciya ylklenmesinin isabetli olmadigini ifade etmektedir. Zira, kiracinin her-
hangi bir sebep olmamasina ragmen 06zgiir iradesiyle kiraya verene tahliyeyi
taahhlit etmesi hayatin olagan akisina aykiridir. Yazili tahliye taahhidini ge-
rektiren bir durumun bulunmasi gerekir. Mesela, kiraya verenin baska bir tahli-
ye sebebine dayanarak tahliyeyi saglayabilecek konumda olmasina ragmen

9 Cevdet Yavuz - Faruk Acar - Burak Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayinevi,

10. Baski, istanbul, 2014, s. 694; Cevdet Yavuz - Faruk Acar - Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), Beta Yayinevi, istanbul, 2012, s. 309; Burcuoglu, 1993, s. 312; ipek,
“2012”,s. 77; Gumis, 2012, 329; Gumus, 2019, s. 310.

Altuntop, “2014”, s. 531.
Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 654.
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kiracinin kendisine bosaltma icin bir siire taninmasini istemesinde kiracinin
yazih tahliye taahhiidii vermesi makuldir. Bu gibi hallerin disinda ise kiracinin
kiraya verene tahliye taahhlidiinde bulunmasinin makul bir gerekgesi yoktur.
Dolayisiyla, yazili tahliye taahhidiniin hangi gerekce ve saikle verilmis oldugu-
nun ispat yukl kiraya verene diser. Kiraya veren bu gerekceyi ispat ederse,
artik tahliye taahhiidiinin teslimden 6nce verilmis oldugu iddiasi dinlenmez.
Cunkl mevcut olgulardan taahhidiin gecerli bir sekilde verilmis oldugu anlasi-
hr*2.

Benzer bir goriise gore, kiracinin tahliye taahhidiinin kiralananin teslimi
oncesi diizenlendigine yonelik itirazi halinde kiralananin tesliminden sonra s6z
konusu taahhiidiin verildigini ispat yiikii kiraya verene aittir®.

Olmasi gereken hukuk bakimindan savundugumuz nitelikli sekle iliskin go-
riis burada 6nemle tekrar vurgulanmalidir. Clinkii s6z konusu goériise uygun
olarak kanunda degisiklik yapilmasi halinde beyaza imzaya iliskin yukaridaki
tartisma da bertaraf edilmis olacaktir. Clinki kanunda nitelikli sekil sarti 6ngo6-
rilmedigi icin tahliye borcu altinda olan kiracinin bos taahhiit senedini imzala-
mas! uygulamada gecerli sayllmaktadir. Oysa nitelikli sekil sartinin aranmasi
tim bu tartismayi bosa c¢ikaracagl gibi, kira hukukunun ruhuna uygun olarak
kiracinin glivence altina alinmasina da hizmet edecektir.

IV. TAHLIYE TAAHHUDUNUN HUKUMLERI

A. Tahliye Usulii

Gegerli bir yazili tahliye taahhtdinin varligi halinde, kiraci taahhttte yazili
tarihte kiralanani tahliye etmekle yiukimltdir. Buna aykiri olarak kiraci s6z
konusu tarihte kiralanani bosaltmazsa, kira so6zlesmesi kendiliginden sona er-
mis sayllmaz. Boyle bir durumda, kiraya veren kira sdzlesmesini bu tarihten
itibaren bir ay icinde iki usulden birini izleyerek sona erdirebilir*®. Buna gére,
kiraya veren taahhit tarihinden itibaren bir aylik slre icinde ya icraya basvura-
bilir ya da dava agabilir.

2 Erdem, “2016”, s. 496 vd.

Kanik, 2022, s. 1337.

TBK. m. 352/I hilkmiinde gegen “sona erdirebilir” ifadesinin dogru olmadigi; yazili tahliye
taahhldinde belirtilen tarih itibariyla aslinda sézlesmenin sona erdigi, daha sonra ise son
bulan bu sézlesme sebebiyle tahliyenin talep edildigi hakkindaki goris icin bkz. Kiligoglu,
2019, s. 304.
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ilk olarak, taahhiit edilen tarihten itibaren bir ay icinde kiraci aleyhine
ilamsiz icra takibine baslanabilir. Bu durumda, icra dairesi tarafindan tasinma-
zin on bes giin icinde tahliyesine ve teslimine iliskin bir tahliye emri (Ornek 14
tahliye emri) diizenlenir (iiK. m. 272) ve kiraciya teblig edilir. Kiraci itirazi tahli-
ye emrinin tebliginden itibaren yedi giin iginde icra dairesine bildirir. S6z konu-
su itiraz tahliye takibini durdurur (iiK. m. 274). Bunun {zerine, kiraya veren
tarafindan ya icra hukuk mahkemesinde itirazin tebliginden itibaren 6 aylk
siire icinde itirazin kaldiriimasi istenebilir (iiK. m. 275) ya da sulh hukuk mah-
kemesinde itirazin tebliginden itibaren 1 yillik slire icinde itirazin iptali ve tahli-
ye davasi agilabilir (iiK. m. 67). Diger taraftan, kiraci tarafindan siiresinde tahli-
ye emrine itiraz edilmemesi veya itirazin kaldirilmasi (reddedilmesi) halinde ise
kiralanan, zorla tahliye ve kiraya verene teslim edilir (iiK. m. 273/1).

Tahliye taahhidinin adi yazili sekilde yapilmis olmasi gecerlilik icin yeterli
olmakla birlikte, taahhiidiin sekli kiraci aleyhine yapilan icra takibinde kiracinin
0deme emrine itiraz etmesi halinde takip edilecek yol bakimindan 6énem arz
eder. Tahliye taahhidu noterlikce diizenleme veya onaylama seklinde yapilmis
ya da adi yazili sekilde yapilmis tahliye taahhiidiindeki imza inkar edilmemis ise,
kiraya veren icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldirilmasini talep edebilir (iiK.
m. 275/I11). Bununla beraber, kiraci adi yazil tahliye taahhudiine dayanarak basla-
tilan icra takibinde itiraz yoluyla imza inkarinda bulunmazsa, o, kiraya veren tara-
findan icra hukuk mahkemesinde agilacak davada imza inkarinda bulunamaz (iiK.
m. 63)*. Adi yazili sekilde yapilan tahliye taahhiidiindeki imzanin kiraci tarafin-
dan itiraz yoluyla acik¢a®® inkar edilmesi halinde ise, kiraya veren tarafindan icra
mahkemesinde itirazin kaldirilmasi istenemez (iiK. m. 275); sulh hukuk mahke-
mesinde itirazin iptali ve tahliye davasinin acilmasi gerekir®’. Beyaza imza yoluyla

> Kanik, 2022, s. 1338-1339.

%6 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 30.11.2006 tarihli ve E. 2006/10484 K. 2006/12191 sayili karari
“Davali kiraci yasal suiresindeki itirazinda 6zetle “takibe dayanak taahhidi kabul etmedigini,
kira sozlesmesi diizenlenirken farkina varmadan imzasinin alinmig olabilecegini, sayet alinmis
ise tarihlerin dogru olamayacagini” beyan etmistir. Davali kiraci itirazinda agikga imza
inkdrinda bulunmamis ve tanzim tarihine karsi ¢tkmamistir. Az 6nce aciklanan itirazi imza
inkari ve tanzim tarihine karsi koyma olarak nitelendirilemez. Bu nedenle davalinin itirazina
deger verilemez...” (Kanik, 2022, s. 1342, dpn. 1569).

Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kurulunun 4.12.1957 tarihli ve E. 1957/11 K. 1957/26 sayil
karari (RG. T. 10.2.1958, S. 9830); Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 27.10.2016 tarihli ve E.
2016/9546 K. 2016/6214 sayili karari “Davali, davaci tarafindan ibraz edilen kira sézlesme-
sinde yer alan imzanin kendisine ait olmadigini savunmustur. Mahkemece dncelikle yapilacak
is, davaliya ait tatbike medar olan imzalari alindiktan ve ilgili resmi kuruluslar ile davalinin
beyan ettigi diger mercilerdeki imza 6rnekleri getirtildikten sonra imza incelemesi igin konu-
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alinan tahliye taahhidiniin kiraya veren tarafindan sonradan doldurulmasina
karsilik olarak, imza itirazina uygulamada siklikla kiracilarin tahliyeyi geciktirmek
ve zaman kazanmak adina basvurduklari gériilmektedir.

ikinci olarak, taahhit edilen tarihten itibaren bir ay icinde kiraci aleyhine
sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi acilabilir. Eklenmelidir ki, Yargitay’a
gore, boyle bir durumda, kira sézlesmesinin sona erdirildigi tarihe kadar gegen
sirede isleyen kira bedellerinden de kiracinin sorumlulugu s6z konusudur.
Mesela kiralanan anahtarlarin tevdi mahallinde oldugu kiraya verene bildirile-
ne kadar gecen siiredeki kira bedelinden de kiraci sorumludur®,.

B. Taraflari

Gerek icraya basvuruda gerekse tahliye davasinda kiralananin tahliyesini
talep etme hakki kiraya verene aittir*®. Kiraya veren bir veya daha fazla kisi

sunda uzman bilirkisi raporu alinarak olusacak sonuca goére davaya dayanak yazili s6zlesme
altindaki imzanin davaliya ait oldugunun anlasilmasi halinde...” (Lexpera); Yargitay 3. Hukuk
Dairesinin 6.12.2017 tarihli ve E. 2017/7122 K. 2017/17145 sayili karari “Davali taahhitna-
medeki imzayi inkar ettigine gore, imza incelemesi yapilirken mahkemece davalinin eli Grind
olan imzalarinin alinmasi var ise taahhttnamenin yapildigi tarihteki imza 6rneklerinin de top-
lanarak bilirkisi incelemesi yaptiriimak suretiyle taahhlitnamedeki imzanin davaliya ait olup
olmadiginin belirlenmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir. Davada tahliye taah-
hlGtnamesine dayanan davaci olup, bu taahhitnamedeki imzanin davalinin eli Grind oldugu-
na dair ispat ylk{ de davaci kiraya verene ait iken, ispat ylikii ters gevrilip davali tarafa ylkle-
tilerek yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikkmiin bu se-
beple bozulmasi gerekmistir...” (KBIBB.); Tandogan, 2008, s. 198; Yavuz - Acar - Ozen, Ozel,
2014, s. 694; Zevkliler - Gokyayla, 2019, s. 365 vd.; Yavuz - Acar - Ozen, 2012, s. 309; Dogan,
2011, s. 171; Aral - Ayranci, 2019, s. 334; Altuntop, “2014”, s. 535.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 29.06.2010 tarihli ve E. 2010/3956 K. 2010/8056 sayili karari
“Kiracihk siresi icinde davali 1.5.2006 tarihinde verdigi tahliye taahhidi ile kiralanani
30.9.2006 tarihinde tahliye etmeyi taahhiit etmis, ancak siiresinde bosaltmamasi tizerine da-
vaci tarafindan D. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2006/... E 2007/... K sayili dosyasinda tahliye
taahhiidine dayanilarak 27.10.2006 tarihinde tahliye davasi agilmistir. Bu arada davali
5.1.2007 tarihinde kiralananin tahliye edildiginin tespiti ile anahtarin teslimi yoninden tevdi
mabhalli isteminde bulunmus, mahkeme araciligi ile yapilan tespitte kiralananin 5.1.2007 tari-
hi itibariyle tahliye edildigi saptanarak 17.1.2007 tarihli kararla mahkeme yazi isleri mudrli-
gl tevdi mahalli olarak tayin edilmistir. Buna iliskin kararin 15.2.2007 tarihinde davaciya teb-
lig edilmesi Gzerine kiralanan anahtarlari 19.2.2007 tarihli tutanakla teslim alinmistir. Kirala-
nan anahtarlarinin tevdi mahallinde oldugu 15.2.2007 tarihinde davaciya bildirildigine gore
bu durumda kiralananin 15.2.2007 tarihine kadar davalinin kullaniminda oldugunun ve kira-
cilik iligkisinin bu tarihe kadar devam ettiginin kabull gerekir. Dolayisiyla davali bu tarihe ka-
dar kira 6demelerinden sorumludur...” (Kanik, 2022, s. 1350).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 25.9.2014 tarihli ve E. 2014/9368 K. 2014/10385 sayili karari
“Taraflar arasinda uyusmazlik konusu yapilmayan davaya dayanak yazili kira sézlesmesi dava-
I ile kiralayan B. E. vekili arasinda diizenlenmis ve s6zlesme kiralayan vekili tarafindan imza-
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olabilir. Payl milkiyetin varligi halinde, icraya basvurulmasi veya dava agilmasi
icin pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesi gerekir (TMK. m. 691/1). Elbirli-
gi milkiyetinde ise oybirligiyle karar verilmesine ihtiya¢ vardir® (TMK. m.
702/11). Bunun Ulzerine, kiraya verenlerin hepsi tarafindan birlikte ilamsiz icra
takibinde bulunulmasi veya tahliye davasi agilmasi gerekir. Clinkl burada zo-
runlu dava arkadashgl s6z konusudur. Mesela, mirasbirakan hayattayken di-
zenlenen tahliye taahhidine dayanarak mirasgilarin hepsi tarafindan kiracinin
tahliyesi talep edilebilir®.

Yazili tahliye taahhiidu eski malik doneminde verilmis olmakla birlikte, ki-
ralanan baskasina devredilmis olabilir. Bir goriise gore, boyle bir durumda yazili
tahliye taahhiidu, kira s6zlesmesinin kanun geregince tarafi haline gelen yeni
malik tarafindan da kullanilabilir®. Ayni yaklasim Yargitay tarafindan da benim-
senmektedir®.

Kiraya veren konumunda olmayan malik kiraciyi icra veya dava yoluyla tah-
liye ettiremez®. Mesel3, intifa hakki sahibi tasinmazi kiraya verirse, malik tara-
findan icra takibi baslatilamaz.

icra takibi veya dava, kiraci kimse onun aleyhine yéneltilir. Birden fazla ki-
racinin varligi halinde icra takibinin veya davanin bitlin kiracilara karsi yonel-
tilmesi gerekir®.

Kiraclya yonelik tahliye talebi sayesinde onunla birlikte kiralananda oturan es,
cocuk, is ortag gibi kimselerin de tahliyesi miimkindir. Ayrica, kiraci tarafindan
verilen tahliye taahhidi varsa, bu alt kiracinin tahliyesi icin de yeterlidir®.

lanmigtir. Bu durumda kiraya veren B. E. tarafindan agilmasi gereken isbu davanin vekili sifa-
tiyla s6zlegmeyi imzalayan vekil tarafindan agilmasi usul ve yasaya aykiridir. Mahkemece bu
gerekge ile davanin reddine karar verilmesi gerekir...” (KBIBB.).

inceoglu, 2014, s. 434; Erdem, “2016”, s. 499.

Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 651; Altuntop, “2014”, s. 537-538; Kanik, 2022, s. 1342.

Erdem, “2016”, s. 499.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 22.01.2015 tarihli ve E. 2014/14065 K. 2015/655 sayili karari

“Ancak yeni malik 6nceki malikin ve kiraya verenin halefi olarak eski malik zamaninda veril-
mis taahhide dayanarak dava agabilir...” (Lexpera).

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 21.05.2007 tarihli ve E. 2007/4389 K. 2007/6369 sayili karari
“Yukaridaki ilkelerde de agiklandigi gibi taahhiit nedeniyle tahliye davasinin mutlaka kirala-
yan tarafindan agilmasi gerekir...” (Kanik, 2022, s. 1352); Zevkliler - Gokyayla, 2019, s. 368;
inceoglu, 2014, s. 434; Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 650; Kanik, 2022, s. 1342.

inceoglu, 2014, s. 434; Gimis, 2019, s. 310.

Feyzioglu, 1970, s. 501; Gimus, 2012, s. 327; Altuntop, “2014”, s. 526.
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Kiracinin kira s6zlesmesini devretmesi de miimkiindir. Boyle bir durumda,
eski kiraci tarafindan verilen taahhiit yeni kiraciya karsi da ileri siiriilebilir®.

C. Siire

Yazili tahliye taahhidiine dayanarak icraya basvurulmasi veya dava acil-
masl icin taahhit tarihinden itibaren bir aylk sire 6ngorilmektedir. Bu siire
hukuki niteligi itibariyla hak dusdricldir. Dolayisiyla, bir aylik strede icraya
basvurulmaz veya dava acgllmazsa, artik ayni tahliye taahhlidiine dayanarak
talepte bulunulamaz. Ustelik, bir aylik siire hakim tarafindan kendiliginden goz
éninde bulundurulmaldir®. Meseld, kiralananin 01.06.2023 tarihinde tahliye
edilecegi yazili olarak taahhiit edilmis olsun. Bu durumda, Ornek 14 icra takibi-
nin veya tahliye davasinin 02.06.2023 ila 01.07.2023 tarihleri arasinda agilmasi
gerekir®.

Bir aylik hak dustricu siire disinda, stirenin uzamasina iliskin TBK. m. 353
hikmi de goz 6niinde bulundurulmahdir. Buna goére, kiraya veren, en ge¢ da-
vanin acilmasi icin 6ngorilen bir aylik stirede dava acacagini kiraciya yazil ola-
rak bildirmisse, slre bir kira yili icin uzamis sayilir. Bunun igin bildirim bir aylik
hak dislricu sire icinde kiraclya gonderilmis ve ona ulasmis olmalidir. Ayni
sekilde, kiraya verenin bir aylik siirede icra takibinde bulunmasi Uzerine kiraci
tarafindan imza inkarinda bulunulmussa, TBK. m. 353 hikmi geregince s6z
konusu icra takibi yazil bildirim niteligindedir ve dolayisiyla kiraya verenin dava
agma siresinin bir kira yili icin uzayacagi kabul edilmelidir. Dolayisiyla, kiraya
veren bir aylik siire gegmis olsa da s6z konusu bir kira yili icinde tahliye davasini
acabilir™.

Taahhit tarihinden onceki bir bildirim slireyi uzatmak icin yeterli olmaz.
Baska bir deyisle, tahliye tarihinden dnce goénderilen bildirimle siire korunmus
olmaz’. Yargitay’in bu yénde ictihadi’ oldugu gibi, aksi yonde daha giincel
karari da mevcuttur”.

&7 inceoglu, 2014, s. 435; Erdem, “2016”, s. 500.

&8 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 27.10.1992 tarihli E. 11500 K. 12090 sayili karari (KBIBB.); Tan-
dogan, 2008, s. 199; Yalman, “2005”, s. 21; Erdem, “2016”, s. 500.

#  Kanik, 2022, s. 1342.

" Tandogan, 2008, s. 199; Aydogdu - Kahveci, 2019, s. 654-655; Altuntop, “2014”, s. 536. Diger
bir goriise gore ise, TBK. m. 353 hilkmu bir yillik uzama siresi mevcut olmadigi icin uygulama
bulmaz (Glimds, 2019, s. 311).

b inceoglu, 2014, s. 436.
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SONUC

Konut ve catili isyeri kiralarinda s6zlesmenin sona erme sebepleri baki-
mindan sinirli sayi esasi gegerlidir. Her bir tahliye sebebi kendine 6zgii kanunda
ongorilen sartlarin varligina baglidir. Nitekim, yazili tahliye taahhiidiinde de
durum boyledir. Gergekten de, gecerli bir tahliye taahhilidiinden s6z edebilmek
icin bunun yazili olmasi, tahliye tarihinin belirtilmis olmasi ve kiralananin tesli-
minden sonra dizenlenmis olmasi sarttir. Oysa, kiraya veren siklikla kanun
geregince uzamakta olan mevcut kira sozlesmesinde yiiksek kira bedeli artisi
yapmak ister. iste, bunu saglamak iizere uygulamada siklikla yazili tahliye taah-
hiidiine basvuruldugu gorilmektedir. Boylece, kiraya veren sinirli sayidaki tah-
liye sebeplerini dolanma imkanini elde etmis olur. Ne var ki, kanun koyucunun
tahliye sebeplerini tek tek sayarken 6ngordigi amacg bu olamaz.

Uygulamada yazih tahliye taahhidinin ¢ogunlukla kanuna karsi hile ama-
ciyla kullanilmasi sebebiyle belki de yazil tahliye taahhidi imkaninin tamamen
ortadan kaldiriimasi distndlebilir. Ancak, sdzlesme 6zglirligi ilkesi geregince
bu ¢6zimin makul olmayacagi séylenebilir. Bunun yerine, uygulamadaki so-
runlari bertaraf etmek lizere bazi ¢c6ziim Onerilerinde bulunulmasi daha isabet-
lidir. ilk olarak, kiralanan aile konutu niteliginde ise, kiraci esin yazili tahliye
taahhidiintn gecerliligi icin diger esin acik rizasi aranmalidir. Agik rizanin varli-

72 Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 14.11.1994 tarihli ve E. 13970 K. 14223 sayil karari (Legal-

bank).

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 22.2.2018 tarihli ve E. 2017/8734 K. 2018/1505 sayil karari
“6098 sayill TBK’ nun “Dava siiresinin uzamasi” bashkl 353. maddesinde tahliye nedenleri
bakimindan bir sinirlama ve tahdit getirilmemis olup TBK’ nun 350. maddesinde diizenlenen
ihtiyag nedenine, TBK’ nun 352/1 maddesinde diizenlenen taahhiide, TBK’ nun 352/2. mad-
desinde dizenlenen iki hakli ihtara dayal tahliye davalarina, TBK’ nun 352/3. maddesinde
diizenlenen kiracinin ayni sehirde baska konutu olmasi nedenlerine dayali tahliye davalarina
iliskin dava siiresinin uzamasina dair genel diizenleme yapildigi ve yapilan diizenleme ile TBK’
nun 352/1. maddelerinde diizenlenen taahhiide dayali tahliye davalari igin ayrik tutulmadig
bu defaki incelemeden anlagiimistir. Somut olayda; taraflar arasinda imzalanan 01.01.2012
baslangig tarihli ve 3 yil streli kira s6zlesmesinin varligi hususunda uyusmazlik bulunmamak-
tadir. Davali kiraci; 24.04.2012 tanzim tarihli taahhlitname ile tasinmazi 31.12.2014 tarihinde
tahliye edecegini taahhit etmistir. Davaci, 19.11.2014 tarihli ihtarname ile kiralananin taah-
hit edilen tarihte tahliye edilmesini istemis, ihtar davaliya 21.11.2014 tarihinde teblig edil-
mistir. Tark Borglar Kanunu’nun 353. maddesi uyarinca kiraya veren 01.01.2014-01.01.2015
donemi sona ermeden 21.11.2014 teblig tarihli ihtarname ile dava agacagini davaliya bildir-
digine gore, bildirimi takip eden uzayan kira yili sonu olan 01.01.2016 tarihine kadar dava
acilabilir. Bu durumda 10.04.2015 tarihinde agilan dava siiresinde olup, mahkemece davanin
esastan incelenmesi gerekirken stiresinde agilmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar ve-
rilmesi dogru degildir...” (Lexpera).
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gini ispat yukd kiraya verene diser. Acik riza ispatlanamadigl takdirde, kiraya
verenin tahliye talebi reddedilmelidir. Ayni goriisteki uygulamanin giderek yer-
lesik hale gelmesi gerektigi savunulabilir.

Olan hukuk bakimindan yazili tahliye taahhiidii adi yazili sekle tabidir. Bu-
nun icin tahliye tarihinin kiracinin el yazisiyla atilmasina ihtiya¢ yoktur. Oysa,
ozellikle tarihsiz tahliye taahhitlerinin 6nline gecebilmek adina olmasi gereken
hukuk bakimindan burada nitelikli yazili sekil aranmahdir. Bu kapsamda, yazili
tahliye taahhtidinde diizenleme tarihinin ve tahliye tarihinin kiraci tarafindan
el yazisiyla yazilmasi aranmalidir. Boylece, beyaza imzaya iliskin halihazirdaki
tartisma da bertaraf edilmis olur.

Olan hukuk bakimindan yazili tahliye taahhiidiine dayali tahliye talebinin
hakkin kotiye kullanilmasi olusturup olusturmadigi Gizerinde titizlikle durulma-
hdir. Ozellikle yasal artis oranini asacak sekilde artis talebi reddedilen kiraya
verenin tahliye taahhidlni kiraci karsisinda adeta bir silaha dontstirdiga
hallerde konut ve gatili isyeri kirasindaki hikiimlerin tamamini bosa ¢ikartacak
sekilde tahliye taahhtidinidn kullaniimasinin 6niine gecilmelidir. Tarihsiz tahliye
taahhtidiiniin hakkin kotiye kullaniimasi teskil ettigi hallerde bunlar hukuken
korunmamali ve gecersiz sayllmalidir. Bu gibi hallerde ayni sonuca varilmasi
bakimindan kanuna karsi hile de bir argiiman olarak g6z éniinde bulundurul-
malidir.

Katildigimiz goris geregince, tahliye taahhldiiniin tarihsiz bir sekilde imza-
landigini; yani beyaza imzanin varligini ispat yiiki kiraciya diser. Bununla bera-
ber, uygulamanin aksine burada kesin delilin varligi aranmamali; takdiri delil-
lerden de yararlanilabilmelidir. Zira, kira sdzlesmesini yapabilmek igin tarihsiz
tahliye taahhidiinde bulunmak zorunda kalan kiracinin ne iradesinin saglikh
oldugu ne de zor durumda bulunmadigi soylenebilir.
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