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Oz

Bu ¢alismada glinimuiz kira hukuku alaninda siklikla tartismaya agilan bir konu olan yazih tahli-
ye taahhidi kavrami ele alinmistir. Kira s6zlesmesi kurulmasi sirasinda kiracilardan yazili tahliye
taahhldi alinmakta ve bu tahliye taahhidu ileride yenilenen kira déneminde yasanin getirdigi
oranin ¢ok tzerinde artis yapilmasinda baski araci olarak kullanilmaktadir. Kiraya verenler diledik-
leri artisin yapilmamasi tizerine kiracilarini ellerindeki yazih tahliye taahhidiind kullanmakla tehdit
etmektedirler. Makalemizde glincel bu gelismelerden hareketle yazili tahliye taahhtdi kavrami
irdelenmis, karsilasilan sorunlara deginilmis ve ¢6ziim 6nerilerinde bulunulmustur. Kiraci ve kiraya
verenler arasinda ¢6ziim ¢ok uzun slirecek davalara yol agan yazil tahliye taahhidiniin gegerlilik
sekli olarak nitelikli yazil sekle tabi tutulmasi ve yazil tahliye taahhtdiinin gegerliligi hususundaki
ispat yukunln kiracinin omzundan alinarak kiraya verenin omzuna yiklenmesi bu konuda fayda
saglayacaktr.

Anahtar Kelimeler

Yazil Tahliye Taahhiidi, Kira S6zlesmesi, Kira Sézlesmesinin Feshi, Beyaza imza, Kira Artis Orani.

) Arastirma Makalesi / Makale Gelis Tarihi: 23.05.2023 - Makale Kabul Tarihi: 03.07.2023
DOI: 10.56701/shd.1301413

") Marmara Universitesi, Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Uyesi, istanbul - Tiirkiye

E-posta: ipek.saglam@marmara.edu.tr
Orcid No: https://orcid.org/0000-0002-3745-9347

Cilt: 11 | Sayi: 1 | Temmuz 2023



m Prof. Dr. ipek SAGLAM

Abstract

The notion of written evacuation promise which is a controversial topic in todays lease law arena is
studied in depth throughout this article. A written evacuation promise is taken from a tenant during
the formation of the lease contract and it is used as a restraint tool in gaining an overdose rent increase
rate to overcome the relative mandatory article providing a o lower rent increase rate. The landlords
threaten their tenants by stating that they will make use of the written evacuation promise they
possess if the increase they demand can not be applied. Based upon the recent developments, the
notion of written evacuation promise is examined, the problems to be faced are stated and proposals
on probable solutions are submitted in this study. The written evacuation promise that could initiate
actions which could last for a long period of time in order to reach to an amicable settlement could be
subjected to a qualified written form for validty and also another way out could be the burden of proof
to be taken away from the tenant and it could be replaced on the shoulders of the landlord instead

Keywords

Written Evacuation Promise, Lease Contract, Annulment of the Lease Contract, Blank Signature, Rent
Increase Rate.

GIRIS

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gore konut ve ¢atili igyeri kiralar1 kap-
samindaki bir kira sdzlesmesi iki sekilde sona erdirilebilir. Bildirim yolu ile sona
erdirme (TBK m. 347 vd.) ve dava yolu ile sona erdirme (TBK m. 350 vd.).
Kira sozlesmelerinin sona erdirilmesine iligkin bir diger tasnif ise kiraya veren-
den kaynaklanan sebepler ve kiracidan kaynaklanan sebepler biciminde yapilir.
Yazili tahliye taahhiidii yolu ile kira sdzlesmesinin feshi kiracidan kaynaklanan
sebeplerdendir ve bildirim yolu ile sona erdirme hallerine 6rnek teskil eder. TBK
m. 352/1 uyarinca “Kiraci, kiralananmin tesliminden sonra, kiraya verene karst,
kiralanani belli bir tarihte bosaltmayt yaziuli olarak tistlendigi halde bosaltma-
missa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya
basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir”.

Yazili tahliye taahhiidiinii giincel hale getiren gegici bir mevzuat degisikligi
mevcuttur. Bu degisiklik sebebi ile kira sdzlesmelerinde kiraya veren taraflarin
daha siklikla yazili tahliye taahhiidine bagvurdugunu gérmekteyiz. Yenilenen
kira donemlerinde kira artis oranlarmin enflasyon karsisinda disiik kaldigim
goren ve buna engel olmak amaciyla sabik kiracisini mevcut kira sézlesmesini
feshederek bir an evvel tahliye etmeye c¢alisan ev sahipleri (kiraya verenler), yeni
bir kiraciyla yepyeni bir kira sézlesmesi yaparak kira bedelini diledikleri gibi
belirleyebilme serbestisine kavusmak istemektedirler. iste konut ve catil isyeri
kiralarinda kiracidan yazili tahliye taahhiidii almak bu amaca ulagmada kullanila-
bilecek en giiclii ve kullanislt silahlardan biridir.

Gergekten de bir kira s6zlesmesi kurulurken taraflar diledikleri kira bedeli
tizerinden anlasabilirler. S6zlesmeyi kurma asamasinda kiraya veren kiralana-
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nin durumunu, konumunu, muhitini, yeniligini (yasini), depreme dayaniklili-
gin1 ve emsal kiralar dikkate alarak bir kira bedeli belirler. Kira bedelini ve
sozlesmenin hiikiimlerini kendisine uygun bulan bir kisi ile de kira s6zlesmesi
kurulur. Bahis konusu sozlesme bir kez gegerli bicimde kurulduktan sonra ise,
ayn1 oranda kolaylikla sona erdirilemeyecektir. Ozellikle konut ve catili isyeri
kiralarinda kira sozlesmesinden kaynaklanan edimlerini eksiksiz yerine getiren
bir kiraciy1 kiraya verenin sdzlesmeyi feshetmek suretiyle tahliye ettirebilmesi
son derece giictiir. Konut ve gatili igyeri kirasi olarak nitelendirilen bir kira s6z-
lesmesinde belirlenen siire sona erdiginde kira s6zlesmesi bir yil i¢in yenilen-
mis sayilacaktir. TBK madde 347/f.1 uyarinca konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
kiraci belirli siirenin tamamlanmasindan en az onbes giin evvel bildirimde bu-
lunmazsa s6zlesme ayni1 kosullarla bir y1l i¢in uzatilmis sayilacaktir. S6zlesme-
de tlizerine diigenleri harfiyen yerine getiren bir kiraci karsisinda kiraya verenin
bir sebep gdstermeden kira sdzlesmesine son verebilmesi ise yine ayni madde
uyarinca ancak kira dénemini izleyen on yillik uzama siiresi sonunda, bu siireyi
izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay Once bildirimde bulunmasi
sartiyla miimkiin olacaktir. Bu da kira s6zlesmesinin ¢ok uzun siireler gegerli
kalacagi, yenilenen bir¢ok kira donemi ile karsilagilacagi, yenilenen kira do-
nemlerinde artis oranlarinin ¢ok biiyiik ihtimalle enflasyon artis oranlarimin al-
tinda kalacagi anlamina gelmektedir.

Yukarida bahsettigimiz gecici mevzuat degisikligi uyarinca 7409 Sayili
Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borglar Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un 4. maddesi ile 6098 Sayili TBK’ye gecici madde 1 hiikmii eklenmis-
tir. Bu hiikme gore: “Konut kiralari bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi
tarih ile 1.7.2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir onceki kira yiina ait kira be-
delinin %25 ini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir onceki kira yilimn tiiketici
fivat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orammn yiizde yirmi
besin altinda kalmasi halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha
uzun stireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar: gegecek sekilde yapi-
lan sézlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii 344/11 uya-
rinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.” Bu hitkim
11.06.2022 tarihinde yiiriirliige girmistir. Yani bahis konusu tarihler arasinda artis
orani, TUFE oram daha yiiksek olsa bile %25 ile smirli olacaktr.

Bahis konusu diizenleme yazili tahliye taahhiidiiniin 6nemini bir kat daha
artirmistir. Kiraya verenler bu hiikmiin yiiriirliige girmesi ile birlikte mevcut kira-
cilarindan kurtulmanin farkli yollarini arar olmuslar ve bu yolda elverigli bir arag
olmasi agisindan 6nceki donemlere nazaran ¢ok daha yogun bir siklikla yazili
tahliye taahhiidiine basvurmaya baslamislardir.
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Kiracidan yazili tahliye taahhiidii alinmasi konut ve catili isyeri kiralar1 baki-
mindan 6nem tagir. Diger kira sdzlesmesi tiirleri i¢in (konut ve isyeri kirast sozles-
mesi niteliginde olmayan kira sézlesmeleri ya da tiriin kiras1 sdzlesmeleri) uygula-
ma alan1 bulmaz. Genel hiikiimlere tabi kira s6zlesmeleri agisindan yazili tahliye
taahhiidii, TBK m. 352/f.1 hiikkmiine bagli olarak tahliye olanagi saglamaz.

TBK madde 352/f. 1 uyarinca bir yazili tahliye taahhiidii ile kiraci kiraya
verene karsi kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1, s6zlesme kurulduktan ve ki-
ralanan kendisine teslim edildikten sonra yazili sekle bagli bir islemle taahhiit
etmektedir. Bu sayede kiraya veren, kanunda sinirli sayida sayilmis sebeplere da-
yanmasina gerek kalmaksizin ve herhangi bir tazminat 6demeksizin kira iligkisini
sonlandirma olanagina kavusur.

I. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDUNUN HUKUKI NIiTELiGi VE UNSURLARI

Yazili tahliye taahhiidii kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihe denk diismek-
teyse bu durumda tek tarafli bir irade beyani olup bozucu yenilik doguran bir hak
olarak nitelendirilebilir. Ger¢ekten de kira doneminin sona erdigi tarihte tahliye
taahhiit edilmis ise, bu taahhiit sonug¢larini kiraya verenin herhangi bir kabuliine
ihtiya¢ olmaksizin dogurur.

Yazili tahliye taahhtidiinde tahliyenin gergeklestirilecegi tarih kira siiresinin
sonuna denk diismiiyor, ara bir tarihe tekabiil ediyor ise o zaman tahliye taah-
hiidiiniin hiikiim dogurabilmesi i¢in kiraya veren tarafindan da kabul edilmesi
zorunlu olacaktir. Tahliye tarihi kira doneminin ortasina denk diismekteyse bu
taahhiidii kiraya veren kabul etmek zorunda degildir. Arzu ederse tahliye taah-
hiidiine kars1 ¢ikabilmelidir. Burada karsi ¢ikmakla kast ettigimiz yazil tahliye
taahhiidiindeki tarih gelmesine ragmen kiraya verenin buna dayanarak dava ag-
mamasi ya da icra takibine girismemesi yani kira szlesmesinin devami yoniinde
hareket etmesidir. Bir goriis uyarinca benzeri bir durumda yazil tahliye taahhii-
dii, taahhiit edilen tarih geldiginde kiraciya veya kiraya verene aralarindaki kira
sozlesmesini sona erdirme amaciyla harekete gegme olanagi veren ve borg do-
guran bir s6zlesme olarak kabul nitelendirilmektedir'. Kira sdzlesmesinin her iki
tarafi da yazili tahliye taahhiidiindeki tarih geldiginde kira s6zlesmesinin feshini
gerceklestirme taahhiidii altina girmektedir.

Bir diger goriise gore yazil tahliye taahhiidii kira sdzlesmesine iliskin bir yan
sozlesme niteligindedir. Bu sebeple de kira sdzlesmesinin devri halinde tahliye ta-
ahhiidii de yeni kiraya verene gecer?. Bu goriis dogrultusunda bir yan sozlesme ni-

' Bu gbris igin bkz: Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gére Kiracinin

Tahliye Edilmesi, (istanbul 1993), 323.
Mustafa Alper Gimus, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-
356), (Giincellenmis 2. Basi, istanbul 2012), 326.
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teliginde olan yazili tahliye taahhiidii, ikale s6zlesmesi akdetme borcu doguran bir
sozlesmedir. ikale s6zlesmesi borg iliskisinin konusuna dogrudan etkide bulunur ve
borg iliskisini kismen ya da tamamen ortadan kaldirir. Bu sebeple de tasarrufi bir
sozlesmedir. Bu durumda ikale s6zlesmesi akdetme borcu doguran yazili tahliye
taahhiidii, hukuken bir 6n sdzlesme degil bir sdzlesme olarak kabul edilmelidir.

Bir diger goriis uyarinca ise yazili tahliye taahhiidii kira doneminin sona er-
digi tarih disinda bir ara tarih i¢in verildiyse burada yine bir sdzlesme niteligi
mevcuttur. Ancak bu sdzlesme hem kanuni bir sarta hem de vadeye baglanmis bir
ikale sozlesmesidir®.

Yine bir baska goriis uyarinca yazili tahliye taahhiidiinde belirtilen tahliye ta-
rihi kira doneminin sonuna denk diistiyor ise bu kiracinin kira sézlesmesini bir y1l
daha uzamasini engelleyen tek tarafli bir fesih bildirimidir’. Yukarida bu goriisii
paylastigimizi belirtmistik.

Kanaatimce yazili tahliye taahhiidii kira doneminin sonu i¢in verilmis ise, tek
tarafi1 bir irade beyanidir ve bozucu yenilik doguran bir hak niteligi tasir. Kira do-
neminin ortasindaki bir tarih i¢in verilmig olan yazili tahliye taahhiidii ise bir ikale
sozlesmesi kurulmasina yonelik oneri niteligindedir. Yazil1 tahliye taahhiidii altinda
kiracinin imzasi bulunmaktadir ve ikale sézlesmesi kurmaya yonelik oneride bu-
lunan kiracidir. Kiraya veren yazili tahliye taahhiidii olarak nitelendirilen dneriyi
kabul ettiginde aralarinda ikale sdzlesmesi kurulmus olmaktadir. Kiraya verenin
kabul irade beyani sekle tabi degildir ve ortiilii bir davranis yolu ile de gerceklesti-
rilebilir. Kiraya veren kiractya karsi tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihten itibaren
1 aylik siire i¢inde icra dairesinde ilamsiz tahliye takibi yapabilir ya da ayni siire
icinde kira sézlesmesinin feshi amaciyla dava agabilir (TBK m. 352/f.1). Iste bu iki
yoldan birini secen kiraya veren Ortiilii bir kabul beyaninda bulunmus olmaktadir®.
Yazili tahliye taahhiidii vermek bir ikale s6zlesmesi kurma yoniinde 6neri, icra yolu
ile takip baslatmak ya da dava agmak ise kabuldiir. Kiracinin 6nerisi karsisinda
kiraya verenin buna uygun bir kabul beyaninda bulunmasi iizerine taraflar arasin-
daki mevcut kira s6zlesmesi ikale sdzlesmesi kurulmasi yolu ile ortadan kaldirilmig
olmaktadir. Kiraya verenin elinde kiracinin verdigi tahliye taahhiidii bulunmasina
ragmen ve taahhiit edilen glin gelmesine ve hatta gegmesine ragmen, bir aylik siire
icinde dava a¢ilmaz ya da icra yolu ile ilamsiz takip yapilmaz ise kiraya verenin
kiracinin 6nerisini kabul etmedigi ortaya ¢ikar. Bu durumda kira s6zlesmesi ikale
anlagmasi yolu ile ortadan kaldirilmamis olur ve mevcut kira iligkisi devam eder.

3 M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, (Cilt 2, istanbul 2014), 424.

4

Siileyman Yalman, “Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidi”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi, Cilt 13, Sayi 2, (Yil 2005), 10.

Kiraya verenin ilamsiz icra takibi yapmasi veya dava agmasi kabul iradesini ortaya koyan delalet edici
davranig olarak nitelendirilebilir.
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Kira sozlesmesi sekle tabi degildir ancak tahliye taahhiidii yazili yapilmis
olmalidir. Burada aranan sekil adi yazili sekildir ve bir gecerlilik seklidir®. ispat
sekli degildir. Yazili tahliye taahhiidii kira s6zlesmesinin bir hiitkmii olabilecegi
gibi sdzlesmeden ayr bir belgede de hiikiim altina alinabilir. Yazili tahliye taah-
hiidii tek tarafl1 bir irade beyani olarak diizenlenebilecegi gibi kiraci ve kiraya ve-
ren arasinda diizenlenmis bir s6zlesme bigiminde de hazirlanabilir. Yazil tahliye
taahhiidii altinda sadece kiracinin imzas1 olsa da sekil agisindan eksiklik yarat-
maz zira sadece borg altina giren tarafin imzas1 sekli gergeklestirmeye yeterlidir.
Kiraciin imzasi el yazili olmalidir.

Yazili tahliye taahhiidii adi yazili bigimde hazirlanabilecegi gibi noter tara-
findan da diizenlenmis olabilir. Noterde yapilan bir yazil tahliye taahhiidii ise
ister diizenleme seklinde ister onaylama seklinde hazirlanabilecektir. Bir yazili
tahliye taahhiidiiniin adi yazili bi¢imde hazirlanmasi yerine noterde diizenleme
sekli tercih edilirse, kiract sonradan taahhiit tizerindeki imzasini inkar edemeye-
cektir’. Kiraya veren tahliye siirecinin uzamamasini arzuluyorsa imza inkarima
olanak vermemek adimna yazili tahliye taahhiidiinii noterde diizenletebilir ya da
onaylatabilir.

Kira s6zlesmesinin kiraci tarafinda birden fazla kisi yer aliyorsa yazili tahli-
ye taahhiidiiniin tiim kiracilar tarafindan verilmis olmasi gerekir. Kiraci bir tiizel
kisi ise taahhiidiin yetkili organ veya temsilciler tarafindan verilmesi gerekli ve
yeterlidir. Tahliye taahhiidii diizenlemek i¢in 6zel yetki gerekmez. Tahliye taah-
hiidii metninin kim tarafindan ve nasil dolduruldugu 6nemli degildir ve bu husus
sekil acgisindan bir fark yaratmayacaktir. Tahliye taahhiidiinde kiralanan yerin
bosaltilacagina iliskin bir beyan taahhiidiin metin kismi igerisinde yer almalidir.

1. KiRA SOZLESMESININ SONA ERDIGi TARIH

Yazili tahliye taahhiidiiniin varlig1 halinde kiraya veren icra dairesine bagvu-
ru veya dava agmak suretiyle tahliyeyi saglayabilecegine gore kira sozlesmesinin
tahliye giinii olarak belirtilen tarihte kendiliginden sona erip ermeyecegi konusu
tizerinde distiniilmelidir.

Bir yazil tahliye taahhiidiiniin mevcudiyetine ragmen belirlenen tahliye gii-
niinden itibaren bir ay icinde kiraya veren tarafindan icra yoluna bagvurulmazsa
veya tahliye davasi agilmazsa taahhiit hukuken degerini yitirecektir. (Icra Iflas

& Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, 96; Cevdet Yavuz vd., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Bi-

rinci Cilt, (Giincellenmis ve Yenilenmis 11. Baski, istanbul 2022), 770; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, (Ankara 2014), 444; Erzan Erzurumluoglu, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin
Sona Ermesi, (Ankara 1973), 78.

Mehmet Akgaal, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Céziim Onerileri”, Siiley-
man Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 12 Sayi 2, (il 2022), 955; Burcuoglu, Kiracinin
Tahliye Edilmesi, 296; Yalman, Yazili Tahliye Taahhiidii, 11.
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Kanunu madde 272). Eger tahliye tarihi geldiginde sdzlesme kendiliginden sona
erseydi, bu siirenin gelmesi ve yazili tahliye taahhiidiindeki tahliye tarihinden itiba-
ren bir ay iginde icra takibi yapilmamasi ya da dava acilmamasimin kendiliginden
ortadan kalkan kira s6zlesmesine higbir etkisi olmazdi. Dava agilmasa da icra takibi
yapilmasa da sadece bu tarihin gelmesi iizerine kira s6zlesmesi kendiliginden sona
ermis olurdu. Oysa yazili tahliye taahhiidii sadece kiraci ve kiraya verene bu sz-
lesmeyi sona erdirmek i¢in harekete gegme olanagi verir. Kiraci ve kiraya veren bu
olanag1 kullanmazlarsa tahliye taahhiidii hitkkmiinii kendiliginden yitirir ve taraflar
arasindaki sozlesme gegerli kalmaya devam eder. Daha 6nce de belirttigimiz lizere
yazili tahliye taahhiidii bozucu yenilik doguran bir hak niteliginde degildir. Sadece
kira sdzlesmesini ortadan kaldirma amagli bir ikale s6zlesmesini kurma onerisidir.
Kiraya veren kendisine kiraci tarafindan yoneltilen bu ikale sdzlesmesi Onerisini
dava agmak ya da icra takibi yapmak bigiminde bir ortiilii kabul beyani ile kabul et-
mekte ve kiraci ile kiraya veren arasinda kurulan ikale sdzlesmesi uyarinca taraflar
arasinda var olan kira s6zlesmesi sona erdirilmektedir.

Yazili tahliye taahhiidiindeki tarihin gelmesi iizerine kira s6zlesmesinin ken-
diliginden son buldugunu ileri siirmek 6098 Sayili Kanun’un ruhuna da terstir.
Eger tahliye tarihi itibari ile s6zlesme kendiliginden sona ermis olsaydi daha son-
ra bir tahliye davasi1 agilmas1 durumunda bu dava sadece bir tespit davasi niteligi
tastyacakti. Yazili tahliye taahhiidiindeki tarihte kiraci kiralanani tahliye etmezse,
bu tarihten itibaren bir ay i¢inde dava agma yoluna basvuran kiraya veren icra
takibine bagvurmasi iizerine veya dava agmasi iizerine kira sozlesmesini sonlan-
dirmis olacaktir. Bu davayi1 ancak kiraya veren olan malik acabilir. Malik kiraya
veren degilse bu davay1 agamaz. Kiraci kiraya verene taahhiitte bulunduktan son-
ra kiralanan el degistirirse yeni malik de 6nceki malike verilen tahliye taahhiidiin-
den yararlanabilecektir.

ll. AiLE KONUTU VE YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU

Peki kiraci es ailesi ile birlikte aile konutu olarak kullandiklar1 kiralanan i¢in
tek basina tahliye taahhiidii diizenleyebilir mi? Bu konuda TMK m. 194 ve TBK
m. 349°da diizenlemeler mevcuttur. Bu diizenlemeler dogrultusunda eslerden bi-
rinin (kirac1 konumundaki es), aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshetmesi
icin diger esin (sozlesmede taraf olmayan ve {igiincii kisi konumundaki diger
esin), acik rizasini almasi gereklidir. Riza bir izin ya da onay olarak verilebilir.
Verilecek riza bir sekle tabi degildir. Zaten kira sdzlesmesine taraf olmayan diger
es kira sozlesmesine taraf da olabilecektir (TBK m. 349/f.3) (TMK m. 194/f. 4)®.

8 Aile konutu ve aile konutunun kira sézlesmesi yolu ile edinilmis olmasi iizerine agiklamalar icin bkz: Can

wep

Yalgin Armutcuoglu, “Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi”, Marma-
ra Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Cilt: 17, Say1 1-2, (il 2011), 420-422.
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Aile konutu eslerden biri tarafindan kiralama yolu ile saglandiginda s6zlesme-
ye taraf olmayan diger es kiraya verene yapacagi bildirimle kira sdzlesmesine
taraf olabilecegine gore yazili tahliye taahhiidiinde kiract konumundaki her iki
esin de imzas1 aranacak midir? Buna olumlu cevap vermek gerekir®. Gergekten
de TMK m. 194/f.1* uyarinca yazili tahliye taahhtidii sebebiyle hakkinda takip
baslatilan bir kiraci, kira sézlesmesine taraf olmayan esinin tahliye taahhiidiinde
rizas1 yoksa bunu ileri siirerek tahliyeyi etkisizlestirebilir. Ayn1 zamanda diger es
rizasinin alinmadigini ileri siiriiyorsa icra mahkemesinde sikayet yoluna bagvu-
rup aile konutu tespiti davasinin bekletici mesele yapilmasini talep edebilir. Agik
rizanin varligini ispat yiikii ise kiraya verene aittir. Eger kira konusu tasgimmazin
aile konutu oldugu ve diger esin acik rizasinin olmadigi ortaya ¢ikarsa tahliye
taahhiidii gecersizlesir ve buna dayanan icra takibi iptal edilir.

Kira sozlesmesi ile kiralanan konut kiraci i¢in ayni zamanda aile konutu
teskil ediyorsa, sozlesmeye taraf olmayan diger esin yazili tahliye taahhiidiine
mutlaka izin ya da onay vermesi gereklidir*. Diger es kiraya verene bildirimde
bulunmus ve kira sdzlesmesine taraf olmussa zaten yazili tahliye taahhiidiiniin
altinda onun da imzas1 bulunacaktir.

IV. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU VE BEYAZA iMZA SORUNU

Tahliye taahhiidiiniin sekline iligkin bir diger sorun, kiracinin bos bir belge
altina imza attig1 ve bu belgede yazili tahliye taahhiidiiniin diizenlenme giinii-
niin ve tahliyenin ger¢eklesecegi taahhiit edilen giiniin belirtilmedigi durumlarda
karsimiza c¢ikar. Uygulamada da siklikla karsilastigimiz iizere sonradan kiraya
veren tarafindan bahis konusu belgenin doldurulmasi durumunda bu yazili tahli-
ye taahhiidiiniin akibeti ne olacaktir? Her seye ragmen gecerli mi olacaktir yoksa
gecersizlik mi meydana gelecektir? Iste bu ve benzeri 6rneklerde beyaza (ag13a)
imza sorunu ile yiizlesiriz?. irade beyaninda bulunmak isteyen bir kisinin kars
tarafa verdigi belgede imzas1 mevcuttur ancak agiklanmak istenen irade beyani-
nin tamami ya da bir kismi1 ayn1 belgede bulunmamaktadir. Bor¢lu bos bir kagida
imzasini atarak bunu alacakliya ya da ii¢lincii kisiye teslim etmekte ve imzanin

°  Mustafa Dural vd., Tiirk Ozel Hukuku Cilt Il Aile Hukuku, (17. Baski, istanbul 2022), N. 888; Mehmet
Erdem, “Konut ve Catili is Yeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlari ve Ozellikle
Taahhiidiin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis Oldugunun ispati”, Bahgesehir Universitesi Hu-
kuk Fakdiltesi Dergisi, Cilt 11, Sayi 145-146, (Eylul-Ekim 2016), 485.

1 Tirk Medeni Kanunu (2001), 4721, md. 194/f.1: “Eslerden biri diger esin agik rizasi bulunmadikga,
aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu lize-
rindeki haklari sinirlayamaz.”.

' inceoglu, Kira Hukuku, 424; Erdem, Tahliye Taahhiidii, 486.

2 Beyaza imza konusuna iliskin kapsamli makale icin bkz: Burak Ozen, “Beyaza (Aciga) imza Sorunu

Uzerinde Diisiinceler”, Makaleler - Tebligler 2001 - 2020, (istanbul 2021), 137 - 162.
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istll alacakli ya da tg¢iincii kisi tarafindan daha sonra tamamlanmaktadir®. Yani
belgede irade beyaninin yoneldigi hukuki isleme iligkin objektif esasli noktalar
ya hi¢ yoktur ya da objektif esasli noktalarin sadece bir kismi metin igerisinde yer
almaktadir. Belgedeki bu eksiklikleri giderip tamamlayacak olan irade beyaninin
muhatabidir.

Beyaza (aci1ga) imza olarak nitelendirilebilecek olan belge kanunun gecer-
lilik sekline bagl tuttugu bir islemin yapilmasina iliskin olabilir. Yazili tahliye
taahhiidii de yukarida belirtmis oldugumuz tizere yazili gecerlilik sekline tabidir.
Yazili tahliye taahhiidiinii imzalayip Ustiinii doldurmak tizere kiraya verene tes-
lim eden kirac1 ile kiraya veren arasinda her zaman bir anlasma mevcuttur. Bu
anlagma uyarinca irade beyanmin iceriginin belirlenmesinde uyulacak siirlar,
ana cergeve belirlenmistir. Belgenin teslim edilmis olmasi da belgeyi teslim alan
kiraya verenin yetkilendirilmesine iliskin iradeyi ortaya koyan delalet edici bir
davranistir®.

Gegerlilik sekli olarak adi yazili sekle baglanmig bir hukuki islem olan yazili
tahliye taahhiidii, beyaza imza yolu ile diizenlenmis olsa da sekil agisindan ge-
cerliligin saglandig1 kanaatindeyiz. Yazil tahliye taahhiidiinii beyaza imza teskil
edecek bigimde hazirlamis olan bir kiracidan teslim alan kiraya veren s6z konusu
belgeyi kiracinin yani imza sahibinin iradesine kasten aykir1 olacak bi¢imde dol-
durursa, beyaza imza atan kiraci ile belgeyi tamamlayan kiraya veren arasinda
gegcerli bir sozlesme iligkisi kurulmamis olur. Bu s6zlesme yoklukla maluldiir®.

Oysa kiraya veren alt1 imzalanmig iistii bos birakilmis bir yazil tahliye ta-
ahhiidiinii tamamlarken kiracinin iradesine uygun hareket ettigi inancinda ise ve
bu inanca sahip olma konusunda mazur goriilebilirse yani bu iradeyi giiven ilkesi
dogrultusunda anlamasi1 gerektigi sekilde yazili tahliye taahhiidii metnine yansit-
tiysa, taraflar arasinda gecerli bir s6zlesme iliskisi kurulmustur. Giintimiizde sik-
likla kiraya verenler tarafindan kiracilardan beyaza imza atilmis bi¢imde yazili
tahliye taahhiidii talep edilmekte ve bu taahhiit karsi tarafca daha sonra doldurul-
maktadir. Kiraci bu belgenin sonradan kiraya veren tarafindan tamamlanacagini
bilmektedir. En azindan kiracilar bu belgenin ne anlama geldigini 6ngorebilir.
Ustii bos birakilmis ama alt1 imzalanmis bir yazili tahliye taahhiidiinii kiraya
verene teslim eden kiraci bu belgenin mevcut kira sézlesmesini sona erdirme

3 Selahattin Tekinay vd., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis Altinci

Basl, istanbul 1988), 154 vd.; M. Kemal Oguzman - M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt
1, (istanbul 2020), 157; Necip Kocayusufpasaoglu, Giiven Nazariyesi Karsisinda Borg Sézlesmelerinde
Hata Kavrami, (istanbul 1968), 36-37; Mustafa Alper Giimis, Borglar Kanunu’nun Genel Hiikiimleri,
(Ankara 2021), 127.

1 Ozen, Beyaza imza, 141.

> Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Gozden Gegirilmis, Genisletilmis Onsekizinci Basi,

istanbul 2021), 125.
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amaciyla kullanilacagini, iistelik bu belgeye tahliyenin gerceklestirilecegi bir ta-
rihin yazilacagini ve o tarih itibari ile kiralanani tahliye etmesi gerektigini; kiraya
verenin de sirf bu amaglarla bahis konusu taahhiidii aldigin1 hayatin olagan aki-
sina uygun sekilde anlayabilecektir. Bu sebeple verdigi bos tahliye taahhiidiiniin
gercek iradesine aykirt dolduruldugunu iddia eden kiraci yanilma (hata) hiikiim-
lerine dayanarak iptal beyaninda bulunabilir. Ancak beyaza imza atan belgenin
iradesine aykir bi¢imde dolduruldugunu kanitlayamazsa imzasinin sonuglarina
katlanir ve yazili tahliye taahhiidii kendisi i¢in baglayicit kalmaya devam eder.
Kisacasi yazili tahliye taahhiidiinii beyaza imza seklinde hazirlayip kiraya verene
teslim eden kiraci bu belgedeki tarihlerin iradesine aykiri bi¢imde doldurulmus
oldugunu ispatla yiikiimliidiir ve bunu iddia etmek hayatin olagan akisina uygun
olan degil uygun olmayandir.

V. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU KAPSAMINDA YER ALAN TARIHLER VE
iSPATA DAIR SORUNLAR

Bir yazili tahliye taahhiidiinde iki farkli tarih yer alir. Bunlardan biri tahliye-
nin gerceklestirilecegi tarihken digeri tahliye taahhiidiiniin diizenlendigi tarihtir.
Diizenleme tarihinin taahhiitte bulunmasi bir gegerlilik sart1 degildir ancak yazil
tahliye taahhiidiiniin kiralananin teslim edilmesinden sonra hazirlanmasi gecer-
lilik acisindan zorunlu oldugundan diizenleme tarihinin taahhiitte belirtilmesi
faydali olacaktir®®. Tahliye tarihi giin ay yil olarak belirtilebilecegi gibi basit bir
aritmetik hesapla ya da takvime bakarak tespit edilebilecek bir tarih de yeterlidir.
Ayrica bir gorlis dogrultusunda tahliye tarihi sadece bir ay olarak belirtilse de
(gosterilse de) kafi olacaktir zira TBK m. 91/f.2 uyarinca Kanun geregi bu tarih
belirtilen ayin son giiniine denk diisecektir ve yazili tahliye taahhiidiinde yer al-
masi zorunlu olan tahliye tarihi olarak iglev gorecektir”.

Kanaatimizce TBK madde 352/f.1 hitkmii agikc¢a kiralananin “belli bir tarih-
te” bosaltilmasim gerekli gordiigiinden ve bu diizenleme yazili tahliye taahhiidii-
nii diizenleyen miilga 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun madde
7/a’dan farkli oldugundan® artik yazili tahliye taahhiidiinde tahliye tarihi olarak
sadece bir ay ve yilin gosterilmesi yeterli olmaz. Yorum yolu ile tahliyenin ger-
ceklestirilecegi giin olarak ayin son giiniinii bulmak ve yazili tahliye taahhiidiinii
bu sekilde ayakta tutmak TBK. m. 352/f.1 ile getirilen agik diizenleme karsisinda

* Akcaal, Yazili Tahliye Taahhiidii, 960.

17

Erdem, Tahliye Taahhiidii, 487; Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, 303.

8 12/1/2011 tarihli ve 6101 sayili Kanunun 10’uncu maddesiyle yiiriirliikten kaldirilan 6570 sayili Gay-
rimenkul Kiralari Hakkinda Kanun madde 7/a: “Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi
yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecedi
gibi...” seklinde diizenlenmistir. Yururlikten kalkan bu diizenlemede tahliye tarihi olarak belirli bir
tarih zikredilmemistir.
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miimkiin degildir®. Tahliyenin gerceklestirilecegi tarih ya giin ay ve yil olarak
yazilacak ya da en azindan kiigiik bir hesaplama ile hangi giin oldugu net olarak
belirlenebilecek bi¢imde kurgulanmalidir. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile
bu hiikme iligkin getirilen degisiklik bilingli bir degisiklik olup, TBK madde 91/f.
2 uygulamasini bosa ¢ikartmistir.

Kiraya veren yazili tahliye taahhiidiine kira sdzlesmesinin diizenlendigi
giinli ya da kiralananin kiraciya fiilen teslim edildigi tarihten onceki bir giinii
tarih olarak koyarsa bu yazili tahliye taahhiidiiniin gecersiz sayilmasina yol aga-
caktir®. Yazili tahliye taahhiidii kiralananin teslim edildigi tarihten sonra diizen-
lenmis olmalidir. Bu durumda hem kira sdzlesmesinin diizenlenmesinden once,
hem de kira sdzlesmesinin diizenlendigi tarihte veya kira sdzlesmesi yiiriirlige
girmis ama taginmaz teslim edilmeden onceki bir tarihte diizenlemis yazili tahliye
taahhiidii gegersizdir. Bahis konusu tarihlerde kiracinin yazili tahliye taahhiidiinii
verirken serbest bir iradeyle hareket etmedigi varsayimi devreye girecektir®.

Yazili tahliye taahhiidiiniin gegersizlik yaratacak tarihlerden birinde alindi-
gin1 iddia eden kiraci iddiasini ispat etmek zorundadir. Peki bu ispat ne sekilde
yapilacaktir? Senede kars1 senetle ispat kurallart m1 devreye girecektir? (HMK
m. 201). Kiraci yazili tahliye taahhiidiiniin kira s6zlesmesinin kurulmasi esna-
sinda kendisinden alinmis oldugunu her tiirlii delille ispatlayabilmelidir. HMK
m. 203 uyarinca irade sakatlig1 hallerinin ispatinda senetle ispat kurali aranmaz.
Cogunlukla kira sdzlesmesini yapmak ve konut ve ¢atili igsyerine kavusabilmek
icin kendisine dayatilacak her tiirlii sart1 kabul etmeye hazir konumdaki kiracinin
iradesinin bask1 ve zorlama altinda oldugunu kabul etmek hayatin olagan akisina
uygundur®. Bu sekilde ortaya ¢ikan bir irade bozuklugunun ispatinda taniklardan
ya da takdiri delillerden yararlanilabilir.

Boylesi durumlarda irade sakatligi hallerinden TBK madde 28 uyarinca asi-
11 yararlanma (gabin) bulundugu sdylenebilecektir. Yazili tahliye taahhiidiiniin ge-
cersizlik yaratacak bir tarihte alindigini iddia eden kiraci i¢in senede karsi senetle
ispat kuralini uygulamaya calismak onu korumasiz birakmak anlamina gelecektir.
Cogu somut olaylarda kiract bu hususu yazili bir delille ispatlayabilmek olanagin-
dan mahrum birakilacaktir. Bu sorunu ¢6zebilmek amaciyla ispat yiikiiniin kiracinin

¥ Ayni goriis icin bkz: Gumds, Kira Sézlesmesi, s. 328; Akgaal, Yazili Tahliye Taahhiidii, 961; Murat

Aydogdu - Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Sézlesmeler Hukuku, (Gdzden Ge-
cirilmis Yenilenmis ve Dipnotlu 5. Baski, Ankara 2021), 677.

2 vargitay ictihadi Birlestirme Biiylik Genel Kurulu (Yargitay), K. 1944/28 (4.Ekim 1944) karari uyarinca
ilk kira sozlesmesi ile birlikte verilen tahliye taahhidi serbest iradeye dayanmaz ve bu sebeple ge-

cerli degildir. Bu konuda ayrica bkz: Yalman, Yazili Tahliye Taahhiidii, 13.
21

Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt I/2, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) S6z-
lesmeleri, (Dérdiincii Tipki Basim, istanbul 1989), 196.

2 Yavuz vd., Borglar Ozel, 773.
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omzundan alinip, aksinin ispatimni kiraya verenin omzuna yiiklemek de akla gelebi-
lir. Kiraya veren yazil tahliye taahhiidiinii kira sdzlesmesinin akdedilmesinden ve
kiralanan tasinmazin tesliminden sonraki bir tarihte almis oldugunu ispatlamakla
yiikiimlii tutulabilir®. Gergekten de hayatin olagan akisina gore bir kiracinin yazil
tahliye taahhiidii vermesi ¢ok rastlanilan bir durum degildir. Kiraci olarak génliine
gore bir konut ya da igyeri bulan ve bu kira sdzlesmesi ile bagl kalmay1 hedefleyen
bir kiracinin bahis konusu kira so6zlesmesini bir kez akdettikten ve o tasinmaza yer-
lestikten sonra o kira sdzlesmesinin feshine yol agmaya muktedir bir yazil tahliye
taahhiidiinii kiraya verene vermesi ve bunu yaparken iradesinin tamamen serbest
oldugunun iddia edilmesi gergekei degildir. Mantiki degildir. Kiract sozlesmeden
kaynaklanan edimlerini diizglin bigimde yerine getirdigi takdirde kira sdzlesmesi
her yil yenilenir. Kiraya verenin de kanunda yazili birkag sebep disinda kira s6z-
lesmesini feshetmek icin yapabilecegi hicbir sey yoktur. iste bu sebeple de yazili
tahliye taahhiidiiniin kira sézlesmesi kurulduktan ve kira konusu taginmaz kiraciya
teslim edildikten sonra hazirlanmis oldugunu ispat yiikii kiraciya degil kiraya verene
yiiklenmelidir. Zira hayatin olagan akisma aykirt olani iddia eden iddiasin1 ispatla-
malidir*®. Ancak somut olayda kiracinin kiralanani tahliye etmeyi planladigr tartis-
maya mahal birakmayacak netlikle anlasiliyorsa kiracinin yazil tahliye taahhiidiinii
tamamen irade serbestisi dogrultusunda vermis oldugu kanaatine ulasilabilecektir.

Tahliye taahhiidiiniin irade sakatlig1 hallerinden biri sebebi ile gecersiz oldu-
gu iddia edilirse bu konuda genel hiikiimlere gitmek gerekir ve iradesinin sakat-
landigini1 iddia eden taraf bir yil icerisinde bu yonde bir iptal beyaninda bulun-
malidir®. Unutulmamalidir ki yazili tahliye taahhiidiinde en miihim sey kiracinin
serbest iradesi ile bu taahhiidli imzalamis olmasidir. Yazili tahliye taahhiidiiniin
irade sakatlig1 hallerinden biri sebebiyle gecersizligi yukarida da belirttigimiz
iizere her tiirlii delille ileri siiriilebilir. Kirac1 gegersizlik iradesini, bir yillik hak
diistirticti stire icinde tek tarafli olarak ve kiraya verene ulagmasi gereken bir irade
aciklamasi ile kullanir. Irade agiklamasi kiraya verene ulastig1 an itibari ile hu-
kuki yazil tahliye taahhiidi hiikiimsiiz olur. Bu iradenin agiklanmasi sekle tabi
degildir ve dava acilmasi gerekmez. Mutlaka bir dava agilacaksa bu dava ancak
bir tespit davasi niteliginde olur.

2 Erdem, Tahliye Taahhiidii, 496.

24 Baki Kuru - Burak Aydin, istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, (7. Baski,
Ankara 2022), 233-234; Yavuz Alangoya, “Senede Karsi Senetle ispat Kurali ve Hayatin Olagan Akisi
Kavram1”, Prof.Dr. Necip Kocayusufpasaodlu icin Armagan, (Ankara 2004), 523.

25

Gumdis, Borglar Genel, 370-374; Oguzman-Qz, Borglar Genel, 123; Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar
Hukukuna Giris Hukuki islem Sézlesme, (Yenilenmis Genisletiimis Tamamlanmis 4’incii Basi, istanbul
2008), 492-498; Andreas Furrer vd., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Guncellenip G6zden Gegiril-
mis 2. Basl, istanbul 2022), 253, 254; Tekinay vd., Bor¢lar Genel, 610; O. Gékhan Antalya, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: V/1, 1 Temel Kavramlar Sézlesmeden Dogan Borg iliskileri, (Ankara
2019), 421, 422.
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Yargitay’a gore, tahliye taahhiidiiniin kiralananin teslimi tarihinden onceki
bir tarihte hazirlanip imzalanmis oldugu iddias1 ancak yazili bir delille ispat edi-
lebilir®. Yine Yargitay’a gore beyaza imza attigini ileri siiren ve tahliye taahhii-
diindeki tarihlerin sonradan kiraya veren tarafindan dolduruldugunu iddia eden
kirac1 da yine bu iddiasim senetle ispatlamalidir”. Oysa kiraci bir konut ya da
catili igyeri bulmak zorunda oldugundan baski altindadir ve bu baskinin mevcut
oldugu esnada delil temin etme giicii yoktur. Ustelik burada ispatlanmas: gereken
sey yazili tahliye taahhiidiintin hazirlandig1 anda baskinin mevcudiyeti olduguna
gore bunun senetle degil her tiirlii delille ispat1 miimkiin olmalidir. Unutulmama-
lidir ki senede kars1 senetle ispat kurali hukuki islemler agisindan uygulama alani
bulur. Hukuki islem disindaki hukuki fiiller agisindan senet ispat i¢in zorunlu
olmay1p, tanik beyami da ispat icin kullanilabilir®. Irade sakatlig1 halleri 6rnegin
yanilma, aldatma, korkutma ya da asir1 yararlanma durumlari da senetle ispat ku-
ralinin kapsami disindadir (HMK m. 203/¢). Gergekten de asir1 yararlanma gibi
bir irade sakatligina maruz birakilan kisiden, yazil tahliye taahhiidiinii tarihleri
bos olarak kiraya verene teslim ettigi zaman diliminde, durumun bu minvalde ol-
dugunu gosterir, ispatlar nitelikte bir senet istenmesi, kiraya verenin de bunu kira-
ctya vermesi hayatin olagan akisina ve tarihleri sonradan doldurulacak bir yazili
tahliye taahhiidii almanin ratio legisine aykiridir®. Nispi emredici hiikiimler ile
kiraciy1 korumay1 hedefleyen konut ve ¢atili isyeri hiikiimlerine ragmen aksi yon-
de yapilacak bir yorum kiraciy1 agik hedef haline getirecek, ¢aresiz birakacaktir.

VI. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDUNUN HUKUMLERI

Kiraya veren kiractya kars1 tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihten itibaren 1 ay-
lik siire i¢inde icra dairesinde ilamsiz tahliye takibi yapabilir. Kiraya veren tahliye ta-
rihinden 6nce takip talebinde bulunamaz. Takip talebinde kiraya veren takibin bir ya-
zil1 tahliye taahhiidiine dayandigimi bildirmeli ve bu tahliye taahhiidiiniin aslin1 veya
kendisi tarafindan onaylanmis iki 6rnegini takip talebi ile birlikte icra dairesine ver-
melidir. Takip talebinin icra dairesine verilmesi {izerine icra dairesi kiractya tahliye
emri gonderir®. Bu tahliye ve teslim emri onbes giin i¢cinde gonderilir. Kiracinin kira
sOzlesmesinin yenilenmesine ya da uzatilmasina iligkin bir itiraz1 varsa bunu sunmasi

% vargitay 3. Hukuk Dairesi (Yargitay), K. 2017/475 (24 Ocak 2017).
% Yargitay Hukuk Genel Kurulu (Yargitay), K. 2021/1108 (28 Eyliil 2021).
%8 Hakan Pekcanitez vd., Medeni Usil Hukuku Ders Kitabi, (10. Basl, istanbul 2022), 441.

2 Akcaal, Yazili Tahliye Taahhiidii, 969; Merve Kaya, Konut ve Catili [syeri Kira Sézlesmelerinin Kiracidan

Kaynaklanan Nedenlerle Sona Ermesi, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ozel Hukuk
Programi, Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, (Ocak 2020), 34, Erdem, Tahliye Taahhiidii, 497.

30 Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, 327; Tandogan, Bor¢lar Ozel, 199; inceoglu, Kira Hukuku, 434;

Mislim Tunaboylu, Kira Kanununa Gére Tahliye Davalari, (2. Baski, Ankara 2007), 130; Yalman, Yazili
Tahliye Taahhiidii, 21.
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icin yedi giinliik siire verilmelidir. Kirac1 yedi giin i¢inde bir itirazda bulunmazsa
tahliye takibi kesinlesir ve kirac1 tahliye emrinin kendisine tebliginden itibaren onbes
giin i¢inde taginmazi bosaltmazsa icra dairesi tarafindan taginmazdan zorla ¢ikartlir.

Emre itiraz edilirse takip durur. Kiraya verenin takibin devamini saglayabil-
mesi i¢in icra mahkemesinden itirazin tebliginden itibaren 6 ay icinde itirazin kal-
dirilmasini istemesi gerekir ya da sulh hukuk mahkemesinde itirazin tebliginden
itibaren 1 yillik siire i¢inde itirazin iptali ve tahliye davasi agilabilir. Ancak yazili
tahliye taahhiidiindeki imza inkar edildiyse o zaman kiraya veren sulh hukuk mah-
kemesine bagvurarak itirazin iptali ve tahliye davasi acabilecektir. Bu ihtimal ya-
zil1 tahliye taahhiidii adi yazili sekilde diizenlendiyse ve Noterde diizenlenmediyse
giindeme gelecektir. Bu arada eger sulh hukuk mahkemesinde dava agilirsa artik
mahkemenin 30 giinliik bir siireye uymasi soz konusu olmaz. Tabi bu durumda
yazili tahliye taahhiidiiniin kira s6zlesmesini sona erdirebilme ve kiraciy1 tahliye
edebilme agisindan getirmesi umulan siire avantaji ortadan kalkacaktir. Zaman ka-
zanmak isteyen kiracilar bu yonteme siklikla bagvurabilmektedirler. Hakkin kotiiye
kullanilmas1 teskil edecek bigimde bu yonteme basvurulmast ise kiracinin yazil
tahliye taahhiidiinden kaynaklanan borcuna aykirilik teskil edecektir ve bu yiizden
kiraya verenin ugrayacagi zarar1 tazmin etme yiikiimliiliigii de glindeme gelebilir.

Kiraya veren tarafta birden fazla kisi var ise ve ortada payh miilkiyet varsa,
icraya basvurulmasi veya dava agilmasi i¢in pay ve paydas ¢cogunlugu ile karar
almak gerekir. Yazili tahliye taahhiidii eski malik doneminde verilmis olmakla
beraber kiralanan bagkasina devredildiyse, yeni malik de eski malik doneminde
verilmis yazili tahliye taahhiidiinden yararlanabilir. Kiraya veren konumunda ol-
mayan malik bu olanaktan yararlanamaz. Ornegin kiraya veren intifa hakk sahi-
bi ise yazili tahliye taahhiidline dayanarak kira sdzlesmesini sona erdirme hakki
malike degil kira sozlesmesinin tarafi olan intifa hakk: sahibine ait olacaktir®.

Yazili tahliye taahhiidiine dayanarak icraya basvurulmasi veya dava agilmasi
icin taahhiit tarihinden itibaren bir ay i¢inde harekete gecmek gerekir. Bu siire
niteligi itibari ile hak diisiiriicii bir stiredir ve hakim tarafindan resen géz oniinde
bulundurulur. Kiraya veren bu bir aylik siire i¢cinde kiraciya dava agacagini yazili
olarak bildirdiyse siire bir kira yil1 i¢in uzamis sayilir. Yazili tahliye taahhiidiinde
bulunan tarihten dnce yapilan bir bildirim ise siireyi uzatmak anlamina gelmez.

VII. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU VE CEZA KOSULU

Tahliye taahhiidiinde ceza kosulu kararlastirilabilir mi? Bir goriise gore kira-
lanan tahliye tarihinde bosaltilmazsa, ceza kosulunun 6denmesi istenebilir®. Bu-

31 Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde intifa Hakki, (istanbul 2008), 57.

32 Yazil tahliye taahhiidiinde ceza kosulu istenebilecegi gériisii icin bkz: inceoglu, Kira Hukuku, 439;

Glimiis, Kira Sézlesmesi, 67; Tandogan, Borglar Ozel, 195.

Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi



Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Uygulamada Karsilasilabilecek Sorunlar m

rada TBK madde 334/f. 2 uyarinca: “Kiracinin sézlesmenin sona ermesi halinde,
sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlart giderme disinda, baskaca bir
tazminat ddeyecegini dnceden taahhiit etmesine iliskin anlasmalar gegersizdir”
hikkmii dikkate alinmalidir. Bu hilkkme dayanarak tahliye taahhiidiinde belirtilen
tarihte kiracinin evi tahliye etmemesi ve kira sdzlesmesini sonlandirmamasi du-
rumu i¢in gegerli bi¢imde bir ceza kosulu kararlastirilabilecegi sdylenebilecek
midir? Unutulmamalidir ki bu hiikiim kiracinin iade ve kiralananin kullanimi ile
ilgili sorumluluguna iligskindir. Kiralananin zamaninda iade edilip edilmemesi ile
ilgili degildir.

Yine TBK m. 346: “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir
ddeme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmeme-
si halinde ceza kosulu ddenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel ola-
cagina iliskin anlagmalar gecersizdir” demektedir. Bu madde ise kira bedelinin
zamaninda 6denmemesi halinde ceza kosulu kararlastirilamaz demektedir.

Kanaatimizce bu iki maddenin de kapsamina yazil tahliye taahhiitleri gir-
memektedir. Bu sebeple kanunda 6zel olarak bir engel bulunmadigindan bahisle
yazili tahliye taahhiitlerinde bir ceza kosulu belirlenmesinin miimkiin oldugunu
sOyleyebiliriz. Ancak burada da yine yukaridaki agiklamalarimiza paralel sekilde
kiracinin kira s6zlesmesini yapip, kiralanan kendisine teslim edildikten sonra bir
yazili tahliye taahhiidii vermesi, iistiine iistlilk bir de bunu ceza kosuluna bag-
lamas1 hayatin olagan akisina uygun diismemektedir. Olaylarin olagan seyrine
aykirilik durumu dikkate alindiginda ise kiracinin bu belgeyi baski altinda vermis
oldugu kuvvetle muhtemeldir. Bir kez daha altim ¢izelim. Ispat yiikii hayatin
olagan akigina uygun olani degil uygun olmayani iddia edenin omuzlarinda ol-
malidir. Yani ispat yiikii kiraya verende olmali, ceza kosulu tasiyan yazil tahliye
taahhiidiiniin kira s6zlesmesi kurulduktan ve kiralanan kiraciya teslim edildikten
sonra hazirlanip imzalandigini kiraya veren ispat etmelidir.

VIIl. KIRACIDAN BIRDEN FAZLA TAHLIYE TAAHHUDU ALINMASI

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiracidan pes pese tahliye taahhiitleri
alindiysa bunlar gecerli olur mu? Biraz da bu sorunun iizerinde durmaya ¢alisa-
lim. Yukarida agikladigimiz iizere ilk tahliye taahhiidii kira sdzlesmesi yapilirken
alindiysa gegersizlikle karsilasilacaktir. Bu donemde kiraci kiralanana yerlesmek
ve acikta kalmamak baskisi altindadir ve bu sebeple iradesinin sakatlandigi ra-
hatlikla sdylenebilir. Ancak kiraci kiralanana yerlestikten sonra yenilenen kira
donemleri i¢in yazil tahliye taahhiidii veya taahhiitleri verdiyse Yargitay bunla-
rin gogunlukla gegerli olacagi goriisiindedir®. Bu arada ilk taahhiidiin gegersiz

3 vargitay 6. Hukuk Dairesi (Yargitay), K. 2016/1143 (22 Subat 2016; Yargitay 8. Hukuk Dairesi (Yargitay),
K.2018/9176 (12 Mart 2018); Yargitay 6. Hukuk Dairesi (Yargitay), K. 2008/2784 (11 Mart 2008).
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sayilmasi bizi zorunlu olarak digerlerinin de gegersiz sayilmasi sonucuna gotiir-
meyecektir.

Gergekten de sonradan yenilenen kira sézlesmeleri agisindan, kiralanan ki-
ractya teslim edildiginde kiracinin artik basini bir konut ya da ¢atili is yerine
sokma telasesi icinde bulunmamasi sebebiyle iradesinin sakat oldugu kolaylikla
ileri siirlilememelidir. Kanaatimce burada da taahhiidiin alindig: tarihin s6zlesme
kurulduktan sonra ve hatta teslimden sonra gelen bir tarih oldugunu ispat yiikii
kiraya verene ait olmalidir. Kiraya veren bunu bir kez ispat ettikten sonra ise artik
kiracinin iradesinin baski ve asir1 yararlanma etkisi altinda oldugu ileri siiriileme-
melidir.

Kiraya veren bir dava actiginda kiraci bahis konusu yazili tahliye taahhiidii-
niin kendisinden s6zlesme kurulmadan, kurulmayan s6zlesme uyarinca kiralanan
kendisine teslim edilmeden evvel alindigini1 ya da kira sozlesmesi kurulmasina
ragmen kiralanan kendisine teslim edilmeden alindigini; hatta kira s6zlesmesi
yapilmasinin 6n sart1 olarak oniine getirildigini iddia ederse bu yeterli olmalidir.
Aksi iddia edildiginde yani yazili tahliye taahhiidiiniin ya da birden fazla sayida
ise pes pese alinan taahhiitlerin kira sdzlesmesi kurulduktan sonra ve kiralanan
kiractya teslim edildikten sonra alindigi ve bu sebeple gecerli oldugu/olduklari
ileri stirilmekteyse bunu iddia eden kiraya veren ispat yiikii altinda olmalidir*.

Uygulamada kiraya verenler tahliye taahhiitlerinin gecersizligi ileri siiriil-
mesin diye siklikla bunlari noterde resmi sekle uygun diizenlettirmektedirler.
Kira s6zlesmesinin tarihini ise bu tarihten daha 6nceki bir tarih olarak diizen-
leyebilmektedirler. Kira sozlesmesi sekle tabi olmadigindan sonraki bir tarihte
hazirlanmis olsa da ¢ogunlukla rastladigimiz tizere adi yazili sekilde yapilmakta
ve bu sézlesmeye noterde diizenlenmis yazili tahliye taahhtidii giiniinden 6nceki
bir tarih atilarak ileride meydana gelebilecek hukuki uyusmazliklar engellenmek
istenmektedir.

Bu durumda bir kez daha tekrar edelim. Tahliye taahhiidiiniin hangi tarihte
alindiginin ispati maddi bir olguya iliskindir. Senede kars1 senetle ispat kurali hu-
kuki iglemler agisindan uygulanir. Oysa bu durumda bir tarihin ispat1 s6z konusu
oldugundan her tiirlii delille ispat miimkiin olmalidir.

SONUC

Kira artis1 isteyen ancak yasal diizenlemeler dogrultusunda ve siiregelen kira
iligkisi gercevesinde bunu gergeklestiremeyen kiraya verenler kira artig1 konu-
sunda dayatma unsuru olacak sekilde yazili tahliye taahhiidii kurumundan ya-
rarlanmaktadirlar. Bu baglamda hakkin kotiiye kullanilmas: yasagi dikkate alin-

3 Ayni gorisi paylagan yazar igin bkz: inceoglu, Kira Hukuku, 430, 431.
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malidir. Gergekten herkes hakkini amacina uygun kullanmak zorundadir. TMK
m.2/f. 2 bu tarz davraniglar1 yasaklamaktadir. Ortada bir hak olmasina ragmen
acikca kotiiye kullaniliyor, sirf baskasini zor durumda birakmak i¢in haktan ya-
rarlaniliyor, elde edilecek menfaat ile bagkasinin ugrayacagi zarar arasinda asiri
bir oransizlik ortaya cikiyorsa veya karsi taraf davranislariyla giiven yaratip bu
davranisi ile ¢eliski yaratacak sekilde hareket ediyorsa hakki kotiiye kullanmig-
tir®. Iste ulasmak istedigi sonug yasanin kiraci aleyhine diizenleme yapmanin
yasak oldugu nispi emredici hiikiimler yolu ile getirdigi yenilenen kira dénemi
artis sinirin1 agmak olan bir kiraya veren kira bedeline yasanin getirdigi oranin
birkag kat {izerinde artig yapilmasini saglamak maksadiyla kiracisindan tarihsiz
tahliye taahhiidii almis olsa tistelik bunu hi¢ kullanmayacagini belirtse, sonra da
buna ragmen yazili tahliye taahhiidiinii kullanip tahliye davasi a¢sa hakk: kotiiye
kullanmig olacaktir*, Hakkin agikca kotiiye kullanilmasini ise hukuk diizeni hi-
maye etmez. Boylesi durumlarda agilacak bir dava reddedilmelidir.

Uygulamada en biiyiik sorunlardan bir digeri de tarih kisimlar1 bos bir sekil-
de birakilan ve buna ragmen kiraci tarafindan imzalanan tahliye taahhiitlerinin
sonradan kiraya veren tarafindan doldurulmasidir. Gergekten de yazili tahliye ta-
ahhiitleri bir gecerlilik sekline tabidir ama adi yazili sekil sonradan ortaya ¢ikan
sorunlar1 ¢ézmede yeterli olmamaktadir. Bu baglamda tipki kefalet s6zlesme-
lerinde, el yazili vasiyetnamelerde oldugu gibi yazili tahliye taahhiitlerinin de
gecerlilik agisindan nitelikli yazili sekle tabi olmalar1 yasal bir zorunluluk haline
getirilebilir. Yazil tahliye taahhiitlerinde diizenleme tarihi ve tahliye tarihinin ki-
rac1 tarafindan el yazis1 ile yazilmasi zorunlulugu konusunda diizenleme yapila-
bilir. Ttim bunlarin 6tesinde yazili tahliye taahhiitlerinin gecerlilik sekli agisindan
adi yazililik yerine noterde diizenleme seklinde hazirlanmasi beyaza imza ihti-
malini, tarihleri sonradan doldurma riskini, imzanin kiraciya ait olup olmadigina
iligkin sonradan ortaya cikabilecek tartismalari azaltabilecektir.

Yazili tahliye taahhiidiiniin kira s6zlesmesi kurulduktan ve kiralanan kira-
ctya teslim edildikten sonra alinmig olduguna iliskin ispat yiikiiniin de kiracinin
omzundan almip, kiraya verene yiiklenmesi gerektigi ve bu yonde bir hiikiim
konulmasinin faydali olacagi kanaatindeyiz.

3 M. Kemal Oguzman - Nami Barlas, Medeni Hukuk Giris Kaynaklar Temel Kavramlar, (27. Basi, istan-

bul 2021), 247 vd.; Rona Serozan, Medeni Hukuk, Genel Béliim/ Kisiler Hukuku, (istanbul 2014), 276
vd.; 0. Gokhan Antalya- Murat Topuz, Medeni Hukuk Giris Temel Kavramlar Baslangi¢ Hiikiimleri, Cilt
1, (4. Baski, Ankara 2021), 535 vd.

Kiracidan tarihsiz tahliye taahhidi almanin ve bu tarihleri sonradan doldurmanin hukuki sonuglari-
na iligkin agiklamalar “IV - Yazili Tahliye Taahhiidii ve Beyaza imza Sorunu” bashg altinda yapilmistir.
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