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6098 Sayili Turk Borglar Kanunu (TBK) konut ve catili isyeri kiralarinda kira s6zlesmesinin
dava yoluyla sona ermesi basligi altinda kiralanan tasinmazin tahliye taahhlidiine daya-
narak tahliyesini diizenlemistir. Tahliye taahhiidine iliskin tahliyenin tanimi, unsurlari
uygulama sayesinde gelismis, Yargitay gecerli bir tahliye taahhidinin s6z konusu ola-
bilmesi icin aranan sartlari tespit etmistir. Calismamizda tahliye taahhiidiiniin tanimi,
unsurlari, uygulamada ortaya gikan sorunlar ve ¢dziim onerileriyle yazil tahliye taahhi-
diine dayanarak kiralananin tahliyesi usulii inceleme konusu yapilacaktir.
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Eviction of the Tenant Due to Reasons Arising from the
Tenant: Written Eviction Commitment
(Problems-Solution Suggestions)

Abstract

Turkish Code of Obligations No. 6098 regulates the eviction of the rented real estate
based on the eviction commitment under the title of termination of the lease agreement
through litigation in residential and roofed workplace leases. The definition of
evacuation related to the commitment to evacuate has developed thanks to the
application of its elements, and the Supreme Court has determined the conditions
required for a valid commitment to evacuate. In our study, the definition of the eviction
commitment, its elements, problems that arise in practice and solution suggestions, and
the evacuation procedure of the rented property based on the written eviction
commitment will be examined.

Keywords

Tenant, Lease Agreement, Lessor, Eviction Undertaking, Eviction Case.

SDLR « VolI: 13, No: 2, Year: 2023



Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Kiralanin Tahliyesi: Yazili Tahliye Taahhiidii (Sorunlar - ¢6ziim Onerileri) 1493

Extended Summary

Lease agreement, Turkish Code of Obligations No. 6098, article 299 et seq. regulated in
its provisions. During the period of the Code of Obligations No. 818, the provisions to be
applied regarding residential and roofed workplace rents were also regulated within the
scope of Law No. 6570. With the entry into force of the Turkish Code of Obligations, all
provisions regarding the lease agreement have been collected in a single law. In the
provisions regarding lease agreements, the legislator first included general provisions
and then introduced specific provisions by making regulations regarding residential and
roofed workplace rentals and product rentals. Although detailed regulations are
included in the general provisions of the lease agreement, with the thought that these
regulations will be insufficient for special lease agreements, separate regulations have
been made for residential and roofed workplace leases and product leases. The lease
agreement is one of the most common contracts for the purpose of providing loans in
practice. With the lease agreement, the lessor is obliged to transfer the leased property
to the tenant, while the tenant is obliged to pay a fee for this transfer. The difference
between a rental contract and a sales contract is that ownership is not transferred, only
the rights to use and benefit from the leased property are transferred. Since the lease
agreement is a consensual contract, the tenant and the lessor will determine with their
free will whether the entire leased property will be transferred or a certain part of it will
be transferred and what will be included in the scope of the leased property. In the lease
agreement, it is a mutual agreement as the tenant and the lessor undertake to fulfill
certain obligations. As long as the lease agreement continues, the obligations of the
tenant and the lessor to each other continue. Although lease agreements can be made
for a fixed or indefinite period according to the law, in practice they are generally made
for a fixed period of time.

As a rule, lease agreements are not subject to form. In practice, it is seen that lease
agreements are made in writing for ease of proof. Information such as the name and
surname of the parties, contact information, rental fee, and the purpose of use of the
leased property must also be written in the written rental agreement. In lease
agreements, the parties also include general conditions and special conditions regarding
the lease agreement. Apart from these conditions, the tenant or the lessor also have
obligations towards each other. The lessor has the obligation to deliver the leased
property, to keep the leased property suitable for use, to be responsible for defects and
seizures, and to pay the legal expenses of the leased thing. The tenant’s most important
obligation is to pay the rent. In addition, they also have obligations such as using the
leased property in accordance with the lease agreement and protecting the leased
property.

Termination situations of the lease agreement are classified in the law of obligations as
general termination reasons, termination reasons specific to the lease agreement,
termination due to reasons arising from the lessee, and termination due to reasons
arising from the lessor. One of the reasons for the termination of the lease agreement
originating from the tenant is a written eviction commitment. In order for this
commitment to be valid, it must be in writing, reflect the true will of the tenant, be made
after the lease agreement and delivery of the leased property, and include a specific
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date. When the lessor wants to evict the tenant from the leased property, an eviction
commitment seems to be the easiest way, but in order for the eviction to take place
based on the eviction commitment, either enforcement proceedings or a lawsuit must
be filed.

Various problems regarding the evacuation commitment are encountered in practice.
One of these problems is whether the lease agreement is made with one of the spouses,
this spouse also undertakes to evacuate, and whether the spouse of the tenant who is
not a party to the lease agreement but lives in the rented house will be evicted from the
leased property after the divorce case is filed, even though he does not sign both the
lease agreement and the eviction commitment. It has been discussed whether this
commitment will be valid if the date of the evacuation commitment is written only in
months. It has also been discussed what the tenant can do if a blank undertaking signed
by the lessor to the tenant is filled in without the tenant’s knowledge. Whether or not a
condition or penalty clause can be added to the eviction commitment is also among the
issues discussed. If a lawsuit is filed in the civil court of peace regarding the commitment
to evacuate, it is also necessary to apply to a mediator before filing a lawsuit, since this
issue is regulated within the scope of mediation as a condition of litigation. In our study,
these problems and solution suggestions will be included.
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GIRIS

Son donemlerde diinyada meydana gelen salgin hastalik ve diger sebeplerle
sadece Ulkemizde degil bircok llkede marketlerde temel ihtiyaglarin, ayni za-
manda surekli olarak kullandigimiz temel kaynaklarin fiyatlarinin artmasinin ya-
nisira kira fiyatlarini da olumsuz etkilemistir. Ev sahipleri artan kira bedelleri kar-
sisinda eski kiracilarina kira bedelini arttirma teklifinde bulunmus, bu teklifler
bazen olumlu bazen ise olumsuz karsilanmigtir. Kira artislarindan etkilenen ev
sahipleri veya kiralayanlar bu olumsuzluktan kurtulmak icin kiracilarini kirala-
nandan tahliye edebilmek icin careler arayamaya baslamis, en kolay tahliye yolu
olarak ise tahliye taahhldl ¢6zim olarak tercih edilmeye baslanmistir. Tahliye
taahhiidii 6570 Sayili Gayrimenkullerin Kiralanmasi Hakkinda Kanun déneminde
oldugu gibi 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu doneminde de kiralayan tarafindan
tercih edilen bir tahliye tiiri olarak karsimiza gikmaktadir. Tahliye taahhidinin
gecerliligi, tahliye taahh(dun(n var olmasi halinde kiralananin nasil ve ne sekilde
tahliye edilecegi meselesi uygulamacilari ve arastirmacilari bu hususta calismaya
sevk etmistir. Calismamizda tahliye taahhtidiiniin gecerlilik sartlari, tahliyenin
nasil ve ne sekilde gerceklesecegi ile tahliye taahhiidiine dayanarak hangi dava-
larin ne sekilde acilabilecegiile dava sarti arabuluculuk kapsaminda konunun de-
gerlendirilip degerlendirilemeyecegi meseleleri inceleme konusu yapilacaktir.

I. TAHLIYE TAAHHUTNAMESININ TANIMI VE MEVZUATTA DUZENLENISi

Tahliye; Tlrk Dil Kurumu s6zlGglinde?; bosaltma anlaminda kullaniimakta-
dir. Kira sdzlesmesi bakimindan ise tahliye kiralanan tasinmazin bosaltilmasi an-
laminda kullaniimaktadir.

Tahliye taahhltnamesi, miilga 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Ka-
nun m. 7/1,a hikmiinde diizenlenmisti. Boylece, kiralayanin “a) kiraci tarafindan
gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye edil-
mezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecedi” hikkiim altina alinmisti.

Konut ve catili is yeri kiralarinda kiracidan kaynakli tahliye sebeplerini kanun
koyucu TBK m. 352 hiikmiinde kiracinin ayni kira dénemi igerisinde kira borcunu
odememesi sebebiyle iki hakli ihtarin gerceklesmesi, kiracinin kiralanana iliskin

1 Tirk Dil Kurumu <https://sozluk.gov.tr/> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

2 Yargitay 6. HD 10921/12572, 18.11.2014: “... Kira sézlesmesine dayali olarak verilen tahliye
taahhiitnamelerinde; kiraci taahhiitte belirtilen siirede kiralanani bosaltma borcu altina gi-
rer...” <https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2014-10921-k-2014-12572-t-18-11-2014-tah-
liye-taahh-220-d-220-ne-dayali-olarak-baslatilan-il/1451889/> Erigim Tarihi 2 Kasim 2023.
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yazili tahliye taahhlidii vermesi ve kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge
veya belde sinirlari icinde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmamasi olarak
belirtilmistir. Calismamizin konusu kiracidan kaynakli tahliye sebepleri igerisinde
yer alan tahliye taahhiitnamesinin degerlendirilmesidir.

Kiracidan kaynakl tahliye sebebi olan yazil tahliye taahhiidii; TBK m. 352/I
hikminde “kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi,
kiralanani belli bir tarihte bosaltmayi yazili olarak istlendigi hdlde bosaltma-
missa kiraya veren, kira s6zlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya
basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir’ diizenlemesidir.

Tahliye taahhitnamesinin TBK m. 352 hilkminde diizenlenmesi; bu diizen-
lemenin konut ve is yeri kiralarina iliskin kira sdzlesmeleri bakimindan gegerli
olacagi anlamina gelmektedir®. Konut ve catili isyeri kira s6zlesmeleri disinda adi
kira sdzlesmeleri bakimindan ise tahliye taahhiitnamesine iliskin diizenlemenin
uygulanmasi mimkiin olmayacaktir. Bu durumda adi kira s6zlesmesinin sona er-
mesine iliskin hiikiimler kiralananin tahliyesi bakimindan da uygulanacaktir.

Tahliye taahhitnamesi; kira s6zlesmesiyle kiralananin tesliminden sonra kira-
lananin belirli bir tarihte bosaltiimasi konusunda diizenlenen yazil bir islem olarak
ifade edilmektedir*. Tahliye taahhiitnamesinin gegerli olabilmesi icin bazi sartlarin
gerceklesmesi gerekmektedir. Bu sartlar: yazili olmasi, tahliye tarihinin belirtil-
mesi, tahliye taahhlidiinlin kiralananin tesliminden sonra diizenlenmesidir.

3 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri (16. Baski, Yetkin Hukuk Ya-
yinlari 2023) 294; Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler (11. Baski, Yetkin Hukuk Yayinlari
2023) 423; Mehmet Oztiirk, ‘Konut ve Catili is Yeri Kira Sézlesmelerinin Sona Erme Halleri’ (2017)
19 (Ozel Sayl) (Prof. Dr. Seref Ertas Armagani) DEUHFD 1549, 1479; Siileyman Yalman, ‘Tahliye
Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidii’ (2005) 13 (2) SUHFD 2, 18; Yasin Kése, ‘Kiracidan Kaynak-
lanan Sebeplerle Tahliye Davasl’ in Hayrunnisa Ozdemir (ed), Kira Hukuku Davalari (Seckin Yayin-
cilik 2022) 885; Murat Dogan, Konut ve Catili s Yeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi (Adalet Ya-
yinevi 2011) 169; Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, (On iki Levha Yayincilik 2014) 424; Turgut
Akintiirk ve Derya Ates Karaman, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg liskileri (20. Baski,
Beta Yayinevi 2013) 273 vd; Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira S6zles-
mesi (Seckin Yayincilik 2012) 245; Fatma Atabekoglu, ‘Konut ve Catili isyeri Kiralarinin Kiracidan
Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi’ (2013) 9 (103-104) BUHFKHHD 171, 171; Mithat Ceran,
Kira Sézlesmesi Tahliye (3. Baski, Yetkin Yayinlari 2012) 105.

4 Merve Altuntop, ‘6098 Sayil Tiirk Borclar Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye Taahhiidii Sebe-
biyle Tahliye’, (2014) 5 (19) TAAD 517, 520; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570
Sayili Yasaya Gére Kiracinin Tahliye Edilmesi (Filiz Kitabevi 1993) 321; Mehmet Akgaal, ‘Yargi-
tay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Céziim Onerileri’ (2022), 12 (2) SDUHFD
949, 953.
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Il. TAHLIYE TAAHHUTNAMESININ GECERLILIK SARTLARI

Tahliye taahhidinin gegerli olmasi ve hikim ve sonuglarinin ortaya ¢ik-
masi icin, aranmasi gereken sartlar bulunmaktadir. Sartlarin gerceklesmemesi,
taahhitnamenin gegersizligine yol agacaktir.

A. Kiraci Tarafindan Verilmesi

Tahliye taahhlitnamesinin kiraci tarafindan bizzat imzalanmasi gerekmekte-
dir. Kiracinin adina esinin, gocugunun, yaninda g¢alisan birisinin taahhitname im-
zalamasi gecerli olmayacaktir.

Kira s6zlesmesinin yapilmasinin ve gegerliliginin herhangi bir sekle bagh olma-
masina ragmen kira sézlesmesinin yazili olarak yapilmasinin kararlastirildigi hallerde
kiracinin temsilcisi de kira s6zlesmesi yapabilmelidir®. Kiracinin temsilcisi kira s6zles-
mesi yapabildigine gore, tahliye taahhiitnamesi yapmasinda da bir sakinca bulun-
mamaktadir. Kiracinin temsilcisinin tahliye taahhiitnamesi diizenleyebilmesi igin
tahliye taahhitnamesi yapma yetkisinin 6zel yetki seklinde verilmesinin zorunlu
olup olmadigi 6gretide tartisilmistire. Bir goriise gore, temsilciye 6zel yetki verilme-
sine gerek yoktur ve temsilci genel yetki ile yazili tahliye taahhiidiinde bulunabilme-
lidir. Bu durumun sebebi ise; Kanunda 6zel yetki gerektiren hallerin sinirl sayida ol-
dugunu belirtilmis olmasidir’. Yargitay’in da bu durumu destekleyen karari bulun-
maktadir®. Buna karsilik diger bir goris ise, genel yetkili temsilcinin temsil edilen
adina olagan islemleri yapabilecegini, tahliye taahhtdiiniin olaganistu bir islem ola-
rak kabul edilmesi gerektigini bu sebeple olaganist bir islemin yapabilmesi icin 6zel
yetki verilmesi gerektigini savunmaktadir®. Yargitay’'in bu goriisi de destekleyen ka-
rari bulundugundan, tahliye taahhidiinin temsilci tarafindan diizenlenmesini kabul

5 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (5. Baski, Adalet Ya-
yinevi 2021) 691.

6 Mustafa Alper Giimiis, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmeleri (Vedat
Kitapcilik 2012) 327; inceoglu, (n. 4) 424; Dogan, (n.4) 183.

7 Gumis, (n.7) 327.

8 Yargitay 12. HD, 8935/1362, 12.02.1981: “... takip, mecurun temmuz 1980 ayi basinda bos olarak
teslim edilecegine dair kiraci vekili avukat ..."in keside ettigi 21.05.1980 tarihli ... noterlikten tan-
zim edilmis ihtarnameye dayalidir. Kiraci ... vekili avukat ..."in yetkisine binaen tevkil ettigi avukat
... ve avukat ...’nun vekaletnamelerinden, dayanak belgeyi génderen avukat... in her hususta mii-
vekkilini temsile, ahzukabza, sulh ve ibraya, davadan feragata, feragati kabule yetkili oldugu an-
lasilmistir. Cogun icinde az da mevcut olup, avukat ... miivekkili adina tahliye taahhiidiinde bu-
lunmaya yetkilidir...” <www.emsalyargitay.com.tr> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

® Inceoglu, (n.4) 425.
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ettigi ancak bunun igin 6zel yetkinin aranip aranmamasi hususunda bir goris birli-
gine varmadigi kabul edilmelidir®®.

Kanaatimizce tahliye taahhlitnamesi diizenlenebilmesi igin kiracinin temsilci
atamasi mimkiindiir ve temsilcinin tahliye taahhitnamesini diizenleyebilmesi
bakimindan 6zel yetkiye ihtiyaci olmamalidir. Clinkl 6zel yetki gerektiren hukuki
islemler kanunda sinirl sayida belirtilmis ve bu sinirli sayida belirtilen sebepler
icerisinde tahliye taahhiitnamesi diizenlenmemistir.

Kiracinin tlizel kisi olmasi halinde tahliye taahhidiiniin gecerli olmasiicin bu
taahhidiin tizel kisinin temsile yetkili organi tarafindan verilmesi gerekmekte-
dir. Kiracinin anonim, limited, kollektif gibi sirket olmasi halinde tahliye taahhi-
diinlin sirketi temsile yetkili kisi veya organ tarafindan verilmesi gerekmektedir.
Birden fazla kisi veya organin imza yetkilisi olmasina ragmen bunlardan bazilari-
nin tahliye taahhidini imzalamasi halinde ise taahhitnamenin gecersizligini
ileri sirmek durustlik kuralina aykirilik teskil edebilecektirt?.

Kiracinin birden fazla olmasi halindeyse tek bir tahliye taahhiidiiniin bitiin kira-
cilar tarafindan imzalanmasi s6z konusu olabilecegi gibi her bir kiracinin ayri ayri tah-
liye taahhtidiinde bulunmasi da mimkindiir. Birden fazla kiracinin sadece bazilarinin
tahliye taahhtidiinl imzalamasi halindeyse, yazil tahliye taahhiidi diizenlemesi igin
tek bir kiracinin yetkilendirilmis olmasi halinde, taahhitnamenin onun tarafindan im-
zalanmasi yeterlidir. Bu sekilde bir yetkilendirme olmamasi halinde ise bazi kiracilarin
tahliye taahhiidl diizenlemis olmasi halinde bu taahhiit gegerli olmayacaktir2. Kira
sozlesmesinde kiracinin birden ¢ok olmasi halinde kiracilarin tamami kiraci sifatina sa-
hip olacagindan, taahhidiin tamaminin hepsi tarafindan yapilmasi gerekmektedir.

B. Yazili Olmasi

Tahliye taahhiitnamesinin TBK m. 352/1 hilkmiine gore yazil olarak diizenlen-
mesi gerekmektedir. Tlrk Borglar Kanunu irade serbestisi ilkesini kabul etmis

10 vargitay 3. HD, 414/1200, 04.02.2002: “... vekaletnamesinde (tahliye taahhiidiine) iliskin bir
yetki bulunmayan, olagan ve normal isler igin verilen vekaletnameye dayanarak miivekkili (teh-
likeye sokan ve tekrar diizeltilmesi miimkiin olmayan bir sakinca yaratacak sekilde) vekil tara-
findan kiralayana verilen tahliye taahhiidiiniin gecerliliginden s6z edilemez...” <www.emsal-
yargitay.com.tr> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

11 vargitay 6. HD, 11955/23337,02.02.2011: “... Taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesinde
kiraci olarak davali sirket miidiirlerinin birinin imzasi oldugu halde tahliye taahhiidiiniin de ayni
sirket miidiirti tarafindan imzalanmasi halinde gegerli olmadiginin ileri siiriilmesi iyi niyet ku-
rallariyla bagdasmaz...” <www.kazanci.com> Erigim Tarihi 30 Ekim 2023.

12 Aydin Zevkliler ve Emre Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri (21. Baski, Vedat Kitapgilik

2021) 368.
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olmasina, kira sézlesmesinin yazili yapiimasini Sngérmemis olmasina ragmen tahliye
taahhiidl bakimindan bu kurali kaldirmig ve en azindan adi yazili sekilde yapilmasi
zorunlulugunu 6ngérmustlrs. Hatta taahhiitnamede sadece kiracinin imzasinin el
yazisiyla atilmasinin da yeterli oldugu kabul edilmistir. Bu metnin tamaminin el ya-
zistyla hazirlanmasina dahi gerek yoktur®. Kiracinin irade beyanina dayanarak hazir-
lanmis olmasi yeterlidir. Tahliye taahhiitnamesinin noterde diizenleme veya onay-
lama seklinde resmi bir bicimde yapilmasini engelleyen bir diizenleme de yoktur.

Tahliye taahhidunin yazili oldugu herhangi bir sekilde ispatlanabilirse, bu
durumda tahliye sebebi olarak kabul edilmesi de mimkindir. Durusma tuta-
nagl, icra tutanagi gibi belgelerde kiracinin tahliye taahhiidiinde bulundugu an-
lastliyor ve diger tahliye taahhlidinin gecerli olmasi icin aranan kosullar da bu-
lunuyorsa®® bu belgelerde yazili tahliye taahhidi olarak degerlendirilmelidir?.

13 Yalman, (n.4) 11; Oztirk, (n. 4) 1578; Kése, (n.4) 888; Yusuf Can Delipinar, Kiracidan Kaynak-
lanan Sebeplerle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi, (On iki Levha Ya-
yincilik 2016) 39; Eren, (n.4) 445.

14 Akgaal, (n.5) 955; Aydogdu ve Kahveci, (n.6) 693, inceoglu, (n.4) 427; Burcuoglu, (n.5) 296;
Dogan, (n.4) 170; Aral ve Ayranci, (n.4) 285; Yalman, (n.4) 11; Merve Akgiin Akay, Konut ve
Catili Isyeri Kira Sézlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri (Seckin Yayincilik 2016) 138.

15 Yargitay 6. HD, 2015/6263, 26.05.2010: “... taahhiitnamenin iceriginden ve kira sézlesmesin-
den taahhiidiin kira iliskisi devam ederken verildigi agik¢a anlasiimaktadir ayrica tahliye taah-
hidiiniin adi olarak diizenlenmesinde bir usulsiizliik yoktur. Bu durumda mahkemece kirala-
nanda otururken serbest iradeyle verilen ve imzasi inkdr edilmeyen taahhiitnamenin gegerli
oldugunun kabuliiyle itirazin iptaline, takibin devamina ve kiralananin tahliyesine karar veril-
mesi gerekirken yazili gerekgeyle davanin reddine karar verilmesi isabetli olmamistir”
<www.kazanci.com> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

16 Mustafa Alper Gimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (3. Baski, Vedat Kitapgilik 2012) 413.

17 Yargitay 6. HD, 7943/12236, 02.11.2011: “.. davaci vekili dava dilekcesinde, miivekkili dernede ait
tasinmazin 3 ay deneme siireli olarak davaliya kira sézlesmesiyle teslim edildigini sézlesmenin 14
maddesi geregince davalinin deneme siiresi boyunca kira 6demeden kiralanan yerde isletme islet-
mecilik yapacadinin deneme siiresinin sonunda taraflarin anlasmalari halinde kira paras belirlene-
rek kiracilik iliskisine devam edileceginin kararlastirildigini ancak davalinin dernek kurallarini ve s6z-
lesme hiikiimlerine uymamasi nedeniyle deneme siiresi dolmadan sézlesmenin feshine karar veril-
digini bu kararin davaliya teblig edildigini davanin da tasinmazi ve tasinmazda bulunan demirbaslari
miivekkil dernedi teslim etmek (izere bir ay ek siire talep ettigi ve yazili taahhiitname ile tasinmazi
tahliye edecedini taahhiit ettigini, tasinmazin tahliye edilmesi igin keside edilen noterlik ihbarname-
sinin davaliya teblig edildigini ancak davalinin tasinmazi tahliye etmemesi lizerine Ankara icra mii-
dirliigiine Midiirliigiiniin tahliye talebine dayali olarak tahliye talepli icra takibi baslatildigini ancak
davanin tahliye emrine yazan siiresi icinde takibe dayanak olan tahliye taahhiidiiniin yasal nitelik-
lerini tasimadigini ileri siirerek itiraz ettigini bildirmistir. itirazin kaldiriimasi ve tasinmazin tahliyesine
karar verilmesi talep edilmistir. Davali ise davaci tarafa tahliye taahhiitnamesi vermedigini mezkur
belgenin karsilikl gériismeler sonucu sunulan teklifler oldugunu bildirerek davanin reddine karar ve-
rilmesini istemistir. Davali kiracinin beyani yazili tahliye taahhtidii niteligindedir. Davali tahliye ko-
nusunda stire isteginde bulunduguna gére bu istegin yazili tahliye taahhiidii olarak kabul edilmesi
gerekmektedir...” <www.kazanci.com> Erisim Tarihi 2 Kasim 2023.
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C. Tahliye Tarihinin Belli Olmasi

Gegerli bir tahliye taahhiidiinden bahsedebilmemiz igin tahliye tarihlerinin
belirlenmesi zorunludur. TBK m. 352 hilkkmiinde de kanun koyucu yazili tahliye
taahhidinn tarihinin belli olmasi zorunluluguna isaret etmektedir.

Tahliye taahhidinin tarihinin yazilmadig veya belli olmadigi taahhitlere
dayali olarak tahliye karari verilemeyecektir'®. Tahliye taahhiidiinde yer alan tah-
liye tarihinin agik bir sekilde yazilmasi, tereddiite mahal vermemesi 6nemlidir.

Yargitay bir kararinda; “tahliye tarihinin agik bir sekilde yer almamasi halinde
tahliye taahhiidiiniin gegerli olmayacagi” sonucuna ulasmistir. S6z konusu kararda,
kira sozlesmesinin taraflar arasinda yapilmasiyla kira s6zlesmesinin 6zel sartlar bas-
ikl m. 24 hikmiinde kiralanan kurum tarafindan ihtiya¢ duyuldugunda sozlesme
sonu beklemeksizin kiralayanlarin tahliye edilecegine dair diizenlemenin belirli bir
tarihi gosteren yazil tahliye taahh(idi olarak nitelendirilemez seklinde belirtmis ve
tahliye taahhidinin gecersizligi sonucuna ulasmistir’®. Kanaatimizce tahliye taah-
hidinde belirtilecek olan tarihin acikca gosterilmis olmasi zorunlulugu ile anlatilmak
istenilen husus da tahliye tarihinin acikca gosterilmesi ve hicbir siipheye yer verme-
yecek sekilde anlasiimasidir. Tahliye taahhitnamesinde tarih glin, ay ve yil olacak
sekilde tartismaya yer vermeyecek sekilde acikca yazilmalidir.

D. Tahliye Taahhiidiiniin Kiralananin Teslim Edilmesinden Sonra Diizenlenmesi
Tahliye taahhltnamesinin gecerli olabilmesi icin aranmasi gereken bir diger sart,

taahhitnamenin kiralananin tesliminden sonra verilmesidir?®. TBK m. 352/1 hiik-

munde, “kiralananin teslim edilmesinden sonra” denilerek taahhitnamenin

18 Yargitay 12. HD, 1175/2309, 09.03.2020: “... Somut olayda; taraflar arasinda 01.02.2005 tarihli ve
01.05.2012 tarihli kira sézlesmeleri bulundugu, davali tarafindan sézlesmelerdeki imzanin inkdr edil-
medigi, 01/05/2012 baslangi¢ tarihli s6zlesmenin 1. maddesinde sézlesmenin, taraflar arasinda
01.02.2005 tarihinde yapilmis olan kira sézlesmesinin kira siiresinin uzatiimasi, yeni dénem kira be-
delinin belirlenmesi ve degisen sartlara uyarlanmasi amaciyla yapildiginin belirtildigi, 5. maddesinde
“Kira siiresi 01.05.2012 tarihinden baslayarak 3+2 yil olarak kararlastirilmis olup bu siirenin sonunda
kiract mecuru bosaltarak kiraya verene kayitsiz sartsiz teslim edecektir.” seklinde taahhtidiin yer al-
digi, davalinin 01.02.2005 tarihli kira s6zlesmesine gére bu tarihten itibaren kiralanan tasinmazda
bulundugu, s6z konusu taahhlidiin kira iliskisi devam ederken verilen tahliye taahhdidii oldugu ancak
taahhidiin belli bir tarihi icermedigi gérilmdistir. Tahliye taahhiidiinde, tahliye tarihi belli (agik) bir
sekilde yer almadigindan Tiirk Borglar Kanunu’nun 352. maddesinin aradigi anlamda bir tahliye ta-
ahhlidiiniin varligindan bahsedilemez. O halde, ilk derece mahkemesince belirtilen gerekge ile dava-
nin reddine ve Bélge Adliye Mahkemesince de istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmesi
gerekir...” <www.kazanci.com> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

1% Yargitay 6. HD, 13124/1495, 19.11.2020 <www.kazanci.com> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

20 Kose, (n.4) 893; Aydogdu ve Kahveci, (n.6) 693; Giimiis, (n.17) 413; inceoglu, (n.4) 428; Burcu-
oglu, (n.5) 303; Akglin Akay, (n.15) 138.
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kiralananin tesliminden sonra verilmesi gerektigi ifade edilmistirt. Yargitay
04.10.1944, 20/28 ictihadi Birlestirme Kararina gore; “kira sézlesmesi kurulurken ya-
zil tahliye taahhiitnamesi verilmesinin kiracinin gergek iradesini yansitmayacadi, kira
sozlesmesi akdedilirken verilen taahhiidiin baski altinda ve gergek iradenin disinda
verilmesinin muhtemel olacagdi, kiraci tarafindan verilen yazil tahliye taahhiitname-
sinin gegerli kabul edilebilmesi ve TBK’nin aradidi nitelikleri tasimasi igin kira s6zles-
mesinin akdedilmesinden sonra verilmesi” gerektigi belirtilmistir. TBK bu ictihatla ka-
bul edilen ilkeyi daha da ileri gotirmustir. Kiraci tarafindan verilen yazih tahliye ta-
ahhltnamesinin kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra verilmesi yeterli degildir,
sozlesmenin yapilmasindan sonra kiralanan tasinmazin da teslim edilmis ve ondan
sonra tahliye taahhtdintin verilmis olmasr? gerekmektedir?®. Kanun koyucu acikca
teslim tarihinden sonra taahhiit verilmesi kosulunu aramistir?4. Tahliye taahhiidiinde
taahhidin verilme tarihinin belli olmamasi halinde, taahhidiin teslim tarihinden
sonra verildigini genel ispat kurallari geregince, kiraya veren ispatlamalidir?.

E. Tahliye Taahhiidii Diizenlenirken Kiracinin iradesinin Sakatlanmamasi

Kiraci tahliye taahhidi diizenlenirken, taahhiitnameyi hangi amacla verdi-
gini ve bu taahhitnamenin ne sekilde kullanilabilecegini bilmelidir. Kiracinin

21 Yargitay 8. HD, 4711/2893, 28.02.2018: “.. kira s6zlesmesi ile ayni tarihte ya da daha 6nceki
tarihte alinan tahliye taahhiidii dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098 sayili Tiirk Borglar Ka-
nunu’nun 26 maddesi geregince kiracinin serbest irade mahsulii olmadigindan batildir. Kira
iliskisi devam ederken verilen tahliye taahhditleri gegerlidir gegerli sézlesmeden dogan bu hak-
kin kullanilmasinda iyi niyet asildir...” <www.kazanci.com> Erigim Tarihi 1 Kasim 2023.

22 Mehmet Erdem, ‘Konut ve Catili is Yeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sart-
lari ve Ozellikle Taahhiidiin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis Oldugunun ispati’ (2016)
11 (145,146) BUHFD 485,486.

2 istanbul BAM 36. HD, 2558/1901, 01.10.2021: “... Somut olayda; taraflar arasinda 01/03/2016
baslangi¢ tarihli yazili kira sézlesmesinin kuruldugu, sézlesmeden sonra noterde yapilan
13/03/2018 tarihli diizenleme seklinde tahliye taahhiitnamesine gére davalinin tasinmazi
30/06/2018’de bosaltarak kiraya verene kayitsiz ve sartsiz teslim edecedinin kararlastirildidi,
bu haliyle séz konusu hiikiim kiralananin kira siiresi sonunda tahliye edilmesini amaglayan,
tahliyeye zorlayan tahliye taahhiitnamesi niteliginde oldugu, icra takibinin de siiresinde yapil-
digi anlasiimakla davalinin istinaf talebinin reddine karar verilmistir...” <www.lexpera.com>
Erisim Tarihi 26 Ekim 2023.

24 Yargitay 6. HD, 114221/12971, 25.11.2014: “... kira sézlesmesi ile ayni tarihte ya da daha én-
ceki tarihte alinan tahliye taahhiidiiniin kiracinin serbest iradesiyle verilmemesi nedeniyle ge-
gersiz oldugu ortadadir. Kira iliskisi devam ederken verilen tahliye etleri ise gegerlidir bu nokta
gegerli s6zlesmeden dogan bu hakkin kullaniilmasinda iyi niyet asildir...” <www.kazanci.com>
Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

25 Kése, (n.4) 891; Aydogdu ve Kahveci, (n.6) 693; inceoglu, (n.4) 429; Dogan, (n.4) 177; Eyiip
ipek, ‘6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine
iliskin Getirilen Yenilikler’ (2012) 1 (102) TBBD 59, 78.
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tahliye taahhiitnamesi diizenlenirken iradesinin sakatlandigini ileri sirmesi ha-
linde bu hususa yer veren 6zel bir hilkim bulunmadigindan, TBK'nin irade sakat-
liklarini diizenleyen m. 30 ile m. 39 arasindaki hikiimleri uygulanmalidir?, Kira-
cinin iradesinin sakatlanmasi halinde bir yillik hak disiricl slireye uymak kay-
diyla kiraci tahliye taahhtdinin diizenlenmesi sirasinda iradesinin sakatlandi-
gintileri stirebilecektir.

Ill. TAHLIYE TAAHHUDUNE iLiSKiN SORUNLAR

Yazili tahliye taahhudu, 6570 Sayili Kanun déneminde de 6098 Sayili Kanun
doneminde de hakkinda tartismalarin oldugu, cogu zaman bu tartismalarin tam
¢Ozilemedigi alanlardan birisidir. Tahliye taahhtdtine iliskin sorunlar ele alinir-
ken bu sorunlarin neler oldugu ve ne sekilde ¢oziilebilecegi yargi kararlari ve ka-
naatimiz belirtilerek incelenecektir.

A. Aile Konutuna iliskin Degerlendirmeler

4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK) aile konutuna iliskin diizenlemelere
m. 1942 ve TBK m. 349 hikiimlerinde?® yer vermistir®. TBK m. 349 hikmi

26 Dogan, (n.4) 174.

27 TMK m. 194 hiikkmii su sekildedir: “Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikca, aile ko-
nutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu lizerin-
deki haklari sinirlayamaz. Rizayr saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza
verilmeyen es, hdkimin miidahalesini isteyebilir. Aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmaz malin
maliki olmayan es, tapu kiitigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmesini tapu miidiirliiGiinden
isteyebilir. Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sézlesmenin tarafi olma-
yan es, kiralayana yapacadi bildirimle sézlesmenin tarafi hdline gelir ve bildirimde bulunan es
digeri ile miiteselsilen sorumlu olur”.

28 TBK m. 349 hiikmii su sekilde diizenlenmistir: “Aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan
tasinmazlarda kiraci, esinin agik rizasi olmadikga kira sézlesmesini feshedemez. Bu rizanin alin-
masi miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten kaginirsa kiraci,
hdkimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir. Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildi-
rimde bulunarak kira sézlesmesinin tarafi sifatini kazanmasi hélinde kiraya veren, fesih bildi-
rimi ile fesih ihtarina bagh bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayri ayri bildirmek zorundadir”.

29 YHGK 2-2809/367, 30.03.2021 sayili ilaminda; “... TMK’nin 194. maddesinde éngériilen sinir-
landirma, tasinmazin tapu kaydina aile konutu serhi konuldugu igin degil, konut aile konutu
vasfi tasididi icin getirilmistir. Bu sebeple tasinmazin tapu kaydinda aile konutu serhi bulun-
masa bile o konut aile konutu 6zelligini tasir. Nitekim aile konutu serhi kurucu degdil agiklayici
niteliktedir. Aksi diisiince ile tasarruf yetkisine iliskin sinirlamanin serh ile baslayacagi kabul
edilmis olur. Anilan madde hiikmii ile getirilen sinirlandirma, emredici niteliktedir. Dolayisiyla
bu haktan 6nceden feragat edilemeyecegi gibi eslerin anlasmasiyla da bu vasif ortadan kaldi-
rilamaz ve agik riza ancak “belirli olan” bir islem igin verilebilir. Es s6yleyisle aile konutunun
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dizenlemesi, TMK’'nin m.194 hiikmiine paralel diizenleme 6ngorerek, aile ko-
nutu olarak kiralanan tasinmazda kiracinin kira s6zlesmesini feshedebilmesi igin
esinin de agik rizasina ihtiya¢ duyuldugunu hiikiim altina almistir. Eslerden birisi
kiralanan tasinmaza iligskin tahliye taahhiitnamesinde bulunmak istiyorsa, diger
esin aclk rizasini almak zorundadir®, aksi halde yaptigi islem gecersiz olacaktir3!.
Kiracinin esinin rizasini onaylama ve izin seklinde alinmasi arasinda bir farklilik
yoktur, 6nemli olan diger esin bu husustaki irade beyaninin anlasilabilir olmasi-
dir. TBK m. 349/3 ve TMK m. 194/4 hikimlerine gore, kira sézlesmesine taraf
olmayan diger es isterse kira sdzlesmesinin tarafi da olabilecektir32.

Kira sdzlesmesi ile kiralanan konut veya ¢atili tasinmaz kiraci i¢in ayni zamanda
aile konutu olarak kabul ediliyorsa, s6zlesmeye taraf olmayan diger esin yazili tahliye
taahhiidiine mutlaka izin ya da onay vermesi gerekmektedir3. Diger es kiraya ve-
rene bildirimde bulunmus ve kira s6zlesmesine taraf olmussa bu durumda yazili tah-
liye taahhiidinin altinda diger esin de imzasi bulunacaktir. Aile konutu eslerden biri
tarafindan kiralama yolu ile saglandigi zaman s6zlesmeye taraf olmayan diger es ki-
raya verene yapacagl bildirimle kira s6zlesmesine taraf olabilecegi kabul edildiginde,
yazil tahliye taahhiidiinde kiraci konumundaki her iki esin de imzasi aranmalidir.
TMK m. 194/f.1 hikmi uyarinca yazil tahliye taahhiidi sebebiyle hakkinda takip
baslatilan bir kiraci, kira s6zlesmesine taraf olmayan esinin tahliye taahhiidtinde ri-
zasl yoksa bunu ileri siirerek tahliyeye engel olabilecektir. Ayni zamanda diger es
rizasinin alinmadigini ileri sliriyorsa icra mahkemesinde sikayet yoluna basvurup
aile konutu tespiti davasinin bekletici mesele yapilmasini talep edebilecektir. Aile
konutunun tespiti davasinin bekletici mesele yapilip yapilamayacagi uygulamada
farkli sekilde degerlendirilmistir. Yargitay 12. Hukuk Dairesi 13.05.2013 T.,
11579/18318 Sayili kararinda; “... tahliyesi istenilen yerin aile konutu oldugunun tes-
pitine yénelik olarak acildiginin belirlenmesi halinde, bu davanin bekletici mesele

maliki olan es, aile konutundaki yasantiyi giicliige sokacak bigimde tek basina aile konutunu
ayni bir hakla sinirlandiramaz. Bu sinirlandirma ancak dider esin agik rizasi alinarak yapilabilir.
Nitekim bu ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 24.05.2017 tarihli ve 2017/2-1604 E., 2017/967 K.
sayili kararinda da aynen benimsenmistir...” seklinde gorus bildirmistir.

30 Can Yalgin Armutguoglu, ‘Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Ni-
teligi’ (2011) 17 (1,2) MUHFHAD 413, 420 vd.

31 sikran Sipka, Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizasi (TMK. m. 194), (Beta Yayincilik
2004) 72 vd; Murat Dogan, ‘Medeni Kanun’un Getirdigi Yeni Bir Muessese: Aile Konutu’ (2002)
6 (1-4) AUEHFD 285, 289.

32 sikran Sipka, ‘Tiirk Hukukunda Eslerin Hukuki islem OzgirlGginin Simirlar’ (2015) 35 (1)
MHMOHB 47, 48.

3 inceoglu, (n.4) 424; Erdem, (n.23) 486.
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yapilarak karar verilmesi gerektigi...” sonucuna ulasiimis, yine Yargitay Hukuk Genel
Kurulu 26.10.2005 T. ve 676/600 Sayili Kararinda “... sikayetciye tahliyesi istenen ta-
sinmazin aile konutu oldugunun tespitine yénelik olarak aile mahkemesinde dava
agma olanagi ve tespiti imkani verilmesi gerektigi...” hikiim altina alinmistir. Antalya
Bolge Adliye Mahkemesi (BAM) 6. Hukuk Dairesi** 24.05.2022 T. 1054/1010 Sayili
kararinda “... dava konusu kiralananin aile konutu olmasi halinde dahi dava disi es
takip tarihine kadar kiralayana bir bildirimde bulunmadigindan, kira s6zlesmesinin
tarafi haline gelmez. icra takibinde haklilik durumunun takip tarihi itibariyle deger-
lendirilmesi gerektiginden, mahkemece agilan davanin bekletici mesele yapiimamasi
da yerindedir...” denilerek, aile konutunun tespiti icin dava acilmasi halinde, bu da-
vanin bekletici mesele yapilmamasi gerektigi belirtilmistir.

Kanaatimizce, kiraci olmayan es tarafindan bildirim yikimlGlGgu yerine getiril-
meyerek eslerden birine ya da ev sahibine yoneltilecek aile konutu tespiti davasinda,
TMK m. 194/son ve TBK m. 349 hikiimlerindeki diizenlemeler geregince, kiralanan
konuta iliskin kira s6zlesmesine taraf olmayan esin, kiralayana yapacag bildirimle s6z-
lesmenin tarafi haline gelecegi ve bildirimde bulunan esin diger esle birlikte sorumlu-
lugu s6z konusu olacagindan, davacinin ev sahibine yapacagi bildirimle s6zlesmenin
tarafi haline gelip; ev sahibinin fesih hakkini kullanma ihtimalinde kira s6zlesmesini
feshettigini s6zlesmenin tarafi olan diger ese de yoneltmesi gerektiginden, kira sozles-
mesine taraf olmayan es tarafindan aile konutunun tespitine yonelik agilan davalarda
hukuki yararinin olmadigi, davacinin TMK m. 194/son hikmiinde belirtilen korumay!
ancak ev sahibine yapacag bildirimle saglayabilecegi degerlendirilmistir. Bildirimde
bulunarak sdzlesmenin tarafi haline gelmek, ese taninmis bir haktir. O halde bu hak-
kint kullanmayan esin, hakki kullanmak istemedigi sonucuna ulagilmalidir.

B. Tahliye Taahhiitnamesinde Tarihin Ay Olarak Belirtilmesine iliskin
Degerlendirmeler

Tahliye tarihinin belli olmasi ifadesiyle tahliye tarihinin sadece ay olarak be-
lirlenmesi halinde bunun gecerli olup olmayacagl 6gretide tartisilmistir. Bir

34 Antalya BAM 6. HD. 762/770, 13.04.2023 sayili kararinda; “... tasinmazin aile konutu olduguna
iliskin bir bilgi dosyaya sunulmadigi gibi, tasinmazla ilgili olarak hakkinda takip yapilan borglu-
nun esinin, tasinmazin aile konutu oldugunu dair alacakliya yapmis oldugu bir ihtar bulunma-
digi ve dolayisiyla s6zlesmenin tarafi haline gelmedidi agiktir....” denilmek suretiyle bildirim
yapilmamis olmasinin sdzlesmenin tarafi haline gelinmeyecegi ve dolayisiyla mieyyidelerinin
de buna gére belirlenecegi 6ngériilmistir. is bu karardan hareketle bildirim yapmayan esin
kira s6zlesmesinin tarafi olmayacagi ve bildirim yapilmamis olmasi- konutun aile konutu vasfini
degistirmeyecek ise de- TMK 194. madde korumasindan yararlanabilmek ve hukuki sonuglarin
dogmasini saglayabilmek igin gerekli oldugu sonucu dustinilebilecektir.
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gorlse gore; boyle bir belirleme taahhidiinin gecerliligi tahliye taahhidiniin
sadece ay olarak belirtilmis olmasi halinde dahi uygulanabilecegini ifade etmek-
tedir ve bu durumda tahliye tarihinin taahhiitnamede yazan ayin son giini ol-
dugu seklinde bir yorum yapmaktadir®. Diger gorlise gore ise tahliye tarihinin
sadece ay olarak belirlendigi hallerde tahliye taahhidi gegersiz olmalidir¢. Ka-
naatimizce tahliye tarihinin ay olarak belirtilmesi yeterli degildir, tahliye tarihinin
mutlaka acik¢a yazilmis olmasi ve ay, giin, yil seklinde belirtilmesi gerekmekte-
dir. Tahliyenin gergeklestirilecegi glin olarak ayin son glinlini bulmak veya yazili
tahliye taahhtidiinde tahliye tarihinin sadece ay olarak yazilmis olmasi halinde
taahhitnamenin tamamen gecersiz oldugu sonucuna ulasmak TBK m. 352/f.1
hikmiuyle getirilen agik dizenleme karsisinda mimkiin olmamaktadir. Kanun
koyucu 6098 Sayili TBK yazil tahliye taahhidiinde yapilan degisikligin bilingli ol-
dugunu kabul etmek gerekecektir?’.

Kanun koyucu tahliye taahhtdinin gegerli olmasi icin mutlaka tahliye tari-
hinin belli olmasi zorunluluguna isaret etmistir. Ancak tahliye taahhidiinde var
olmasi gereken tahliye tarihini kimin belirlemesi gerektigi hususunu diizenlen-
memistir. Bu durumda kiraya verenin tek tarafli olarak tahliye tarihini diizenle-
mis olmasi kural olarak, hakkin kotlye kullanimi olarak degerlendirilmelidir. An-
cak, kiracinin tahliye tarihini bildigi veya tahliye tarihinin kendisi tarafindan ya-
zildig1 hallerde tahliye taahhidi gecerli sayilmalidir. Béyle bir durumda tahliye
tarihinin kiraya veren tarafindan sonradan doldurulmasi ayni zamanda hakkin
kotiye kullanimi teskil etmemelidir.

C. Tahliye Taahhiitnamesinde Sart ve Ceza Kosuluna iliskin Degerlendirmeler

Yazili tahliye taahhidinin sarta baglanip baglanamayacagl meselesi 6gre-
tide tartismalidir. Yargitay, tahliye taahhiitnamesinin sarta baglanabilecegine
hikmetmistir3. S6z konusu kararlarda Yargitay, tahliye taahhlitnamesinin sarta

35 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 8.7.1972 tarihli ve 623/717 sayil karari (Eren, (n.4) 72).
36 Gumis, (n.7) 328; Aydogdu ve Kahveci, (n.6) 651; Altuntop, (n.5) 527.

37 Ayni gbris icin bkz. Giimis, (n.7) 328; Akgaal, (n.5) 961; Aydogdu ve Kahveci, (n.6) 677; ipek
Saglam, ‘Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Uygulamada Karsilasacak
Sorunlar’ (2023) 11 (1) 29, 39.

38 Yargitay 6. HD, 11188/839, 11.02.2016: “... Taraflar arasinda, 26/06/2013 baslangi¢ tarihli iki yil
streli yazili kira sézlesmesi ile 20/02/2015 diizenleme tarihli, 10/03/2015 giiniinde tahliyenin
vaat edildigi yazili taahhiitnamenin mevcudiyeti uyusmazlik konusu degildir. Taraflarca imzala-
nan is bu taahhiitnamede, kiracinin kiralanana ait birikmis ge¢mis aylar kira bedelleri toplami
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baglanabilmesinin TBK m. 170 hikmi geregi®®* mimkiin olabilecegi sonucuna
ulasilmistir. Ogretide; bazi yazarlar yazil tahliye taahhiidiiniin sarta baglanabile-
cegini savunurken®, bazi yazarlar sartin tahliye tarihine iliskin oldugu durum-
larda, tahliye taahhiidiinde tarihe iliskin sliphe olmamasi gerektiginden tahliye
taahhitnamesinin sarta baglanamayacagl sonucuna ulasmaktadir®l. Kanaati-
mizce, tahliye tarihini etkilemeyen, TBK m. 27 hilkkmiine, TBK m. 2 hikmundeki
dirtstlik ilkesine ve hakkin koétlye kullanimina yol agmadig siirece tahliye ta-
ahhiidii sarta baglanabilecektir. Ornegin; kiracinin, kiralanana ait birikmis kira
borglarini belirlenen tarihe kadar 6dememesi halinde tahliye taahhidi vermesi
halinde tahliye taahhlithamesi gegerli olmaldir.

Tahliye taahhtduyle ilgili ortaya cikan bir baska sorun tahliye taahhiidi iceri-
sinde cezai kosula iliskin hikmin yer almasi halinde bunun gecerli olup olmadigi

4.922.-TL’yi defaten 10/03/2015 tarihinde édeyecedi, 6deme taahhiidii yerine getirilmedidi tak-
dirde tahliye tarihi olarak belirlenen 10/03/2015 tarihinde kiracinin mecuru bos olarak davaciya
teslim edecegi kararlastirilmistir. Bu durumda taahhiitnamede kiralananin tahliyesi, davali kiraci
tarafindan kira borcunun 6denmemesi sartina baglanmistir. Sartli tahliye taahhiidii, eski Borglar
Kanunu’nun 149, yeni Tiirk Borglar Kanunu’nun 170. maddesi uyarinca gegerli olup taraflari bag-
lar. Bu takdirde taahhiit sartin gergceklesmesiyle giincellik kazanir. Taahhiitnamedeki sarta gére
her ne kadar davali icra takibine itirazinda kira bedellerinin 6dendigini iddia etmis ise de davali
bu iddiasini 6deme belgesi ile ispat edemediginden taahhiit gegerli hale gelmistir. Bu durumda,
kiralananda oturulurken verilen yazil taahhiide dayali olarak tahliye tarihinden itibaren bir aylik
yasal siire icerisinde 30/03/2015 giiniinde baslatilan icra takibine yapilan itirazin sartin gercek-
lesmesi sebebiyle haksiz oldugu anlasildigindan, mahkemece itirazin kaldirilmasina karar veril-
mesi gerekirken, sartli olarak diizenlenen taahhtidiin gegersizliginden bahisle davanin reddine ka-
rar verilmesi dogru degildir...” <www.lexpera.com.tr> Erisim Tarihi 3 Kasim 2023.

39 vYargitay 6. HD, 1388/2938, 07.04.2009: “... Davaci kiralayanin icra takibinde dayandidi tahliye
taahhiidii kira ve aidat borglarinin 6denmesi sartina baglanmistir. Borg¢lar Kanunu’nun 1489.
maddesi hiilkmii geregi sézlesmeler sartli yapilabiliyorsa bunun dogal sonucu olarak tahliye ta-
ahhiitnameleri de sartli diizenlenebilir. Bu takdirde taahhiit sartin gergeklesmesi ile giincellik
kazanir ve icra takibinin de sartin gergeklesmesinden itibaren bir ay iginde yapiimasi gerekir.
Davali kiracr icra takibine konu edilen kira borcunu 08.07.2008 tarihine kadar 6deyecegini, aksi
halde kiralanani 15.07.2008 tarihinde tahliye edecegini taahhiit etmis, davaci kiralayan da be-
lirtilen tarihte 6deme yapiimadigini iddia ederek 17.07.2008 tarihinde tahliye taahhiidiine da-
yanarak icra takibi yapmis oldugundan takip siiresindedir. Davali kiraci gerek itirazinda gerek
itiraz lzerine agilan davada séz konusu borcu ddedigini savunmadigi gibi buna iliskin bir delil
de sunmamistir. Bu haliyle taahhiitnamedeki sartin gerceklestiginin kabulii gerekir. Yine tah-
liye taahhiidii 01.05.2007 baslangig tarihli sézlesme ile kiralananda kiraci iken verildiginden
miizayaka halinden séz edilemez. Sart gergeklestiginden ve siiresinde icra takibi yapildigindan
mahkemece itirazin kaldiriimasina ve kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde istemin reddine karar verilmesi isabetsiz olup bozmayi gerektirmistir...”
<www.lexpera.com> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

40 Akyigit, (n. 4) 247; Dogan, (n. 4) 175.
41 Gumds, (n. 7) 328; Altuntop, (n.5) 530.
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meselesidir*. Yargitay, tahliye taahhidiinin cezai kosula baglanmasini gecerli kabul
etmektedir. Kanaatimizce, TBK m. 352/1 hikmu incelendiginde; tahliye taahhiit-
namesinde cezai kosula yer verilemeyecegi gibi bir sonuca ulasilamayacaktir. Yargi-
tay 8. H.D. 2017/5598 E., 2018/12782 K. sayili kararinda*; “kira sézlesmesinde yer
alan ézel sartlar kapsaminda tahliye taahhiitnamesi imzalandigini, sé6zlesmede yer
alan s6z konusu hiikmiin kiralananin kira siiresi sonunda tahliyesini amaglayan tah-
liyeye zorlayan bir taahhtitname niteliginde oldugunu, ancak bu taahhiitnamenin
kiracinin miizayaka halinde kalmasindan yararlanarak alindigi anlasildigindan ge-
cersiz taahhiitnameye dayall olarak kararlastirilan cezai kosulun da gecersiz ola-
cagr’ sonucuna ulasmistir. Boylece tahliye taahhiitnamesinde cezai sarta yer veril-
mesi halinde Yargitay da bu sartin gecerli olacagi sonucuna ulasmistir.

D. Bos Olarak Diizenlenen ve Sonradan Doldurulan Tahliye Taahhiidii

Kiraci tarafindan imzalanan ve kira sdzlesmesinin yapilmasi sirasinda tarih-
leri bos olarak kiraya verene teslim edilen tahliye taahhidiniin gecerli olup ol-
mayacagi da degerlendirilmesi gereken bir husustur. Tahliye taahhtdinn kira-
lananin teslim edilmesinden 6nce tahliye ve diizenleme tarihlerinin bos olarak
verildigi ve anlasmaya aykiri olarak sonradan tamamlandigina iliskin bir iddia
varsa, bu iddiada bulunanin genel ispat kurallari geregince, iddiasini kanitlamasi
gerekmektedir. Kira sozlesmesinin diizenleme ve tahliye tarihlerinin sonradan
tamamlanmasi tahliye taahhiitnamesinin gecersizligine yol acacagina dair bir di-
zenleme TBK dizenlemelerinde yer almadigindan s6z konusu tarihlerin anlas-
maya aykiri olarak tamamlandigina iliskin iddia kiraci tarafindan ispatlanmalidir.
Tahliye taahhidiniin dizenleme tarihinin sonradan doldurulabilecegini kabul
edersek, bu durum TBK m. 352 hiikmine aykirilik teskil edecek midir? Yazili tah-
liye taahhiidiiniin diizenleme tarihinin kim tarafindan yazilmasi gerektigi TBK m.
352/1 hukmunde agik¢a yer almamaktadir. Bu durum ispati zorlastirmaktadir.

42 inceoglu, (n. 4) 439; Aydogdu ve Kahveci, (n. 6) 322; Cevdet Yavuz ve Faruk Acar ve Burak
Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler (18. Baski, Beta Yayincilik 2022) 292.

43 Yargitay 6. HD, 16564/8813, 02.07.2014: “... Davada 01.01.2008 baslangic tarihli ve 3 yil siireli
kira s6zlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Bu sézlesmeye
istinaden davali tarafindan 01.03.2008 tarihinde davaci kiraya verene tahliye taahhiidii veril-
mis, tahliye taahhiidiinde davali kiraci kiralanani 31.12.2010 tarihinde tahliye edecegini taah-
hiit ettikten sonra devaminda “kiraci mecuru 31.12.2010 tarihinde tahliye etmezse tahliye ta-
rihinden énceki aylik kira bedelinin 3 kati miktarinda aylik 6demeyi kabul ve taahhiit eder”
denilmistir. llgili taahhiit cezai sart niteligindedir ve gegerlidir. Bu nedenle davali kiraciyr bag-
lar...”, Akgaal, (n.5) 965, dpn. 40.

4 <www.kazanci.com.tr> Erigim Tarihi, 3 Kasim 2023.
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Kiraya veren sadece kiracinin imzasini almak yoluyla bos bir tahliye taah-
hiidu aldiysa, bu durumda tahliye taahhiidi gecerli olacak midir? Kanaatimizce
durumun iki sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir. Kiraya veren s6z konusu
taahhitnameyi kasten ve kiraciya zarar vermek amaciyla kiracinin iradesine ay-
kiri bicimde kullanirsa bu durumda gecerli bir taahhiitnamenin varligindan bah-
sedilemeyecektir. Yani tahliye taahhiitnamesi yokluk yaptirimiyla karsilasilacak-
tir. ikinci durumda ise bos taahhidiin kiracinin iradesine uygun bir sekilde dol-
durma oldugunun kabul edilmesi halinde yani kiracinin bos tahliye taahhtdini
kiraya verene teslim ederken tasinmazin tahliye edilecegini bilerek ve bos tah-
liye taahhlidiine imza atarken bu belgeye tahliyenin gerceklestirilecegi bir tari-
hin yazilacagini ve o tarih itibari ile kiralanani tahliye etmesi gerektigini; kiraya
verenin de sirf bu amaglarla bahis konusu taahhiidii aldigini hayatin olagan aki-
sina uygun sekilde anlamasi halinde ise bu taahhiit gecerli olacaktir. Kiraya ve-
rene teslim ettigi bos tahliye taahhidinin gercek iradesine aykiri dolduruldu-
gunu iddia eden kiraci yanilma (hata) hikimlerine dayanarak iptal beyaninda
bulunabilecektir. Bu taahhiitnamenin iradesine aykiri bicimde dolduruldugunu
kanitlayamazsa imzasinin sonuglarina katlanmali ve yazili tahliye taahhidi ken-
disi icin baglayici kalmaya devam etmelidir.

IV. YAZILI TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYANARAK TAHLIYE DAVASI ACILMASI
VEYA iCRA TAKiBi YAPILMASI

Kanun koyucu TBK m. 347 hikmi geregince; “konut ve ¢atili isyeri kirala-
rinda kiracinin belirli stireli sézlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin
once bildirimde bulunmadik¢a kira sézlesmesinin ayni sartlarla bir yil uzamis sa-
yilacagini” hikim altina almistir. Konut ve gatili isyeri kiralari bakimindan siire-
nin bitimi sebebiyle icra iflas Kanunu’nun (iiK) m. 272 ve m. 275 hikiimlerine
dayanilarak tahliye takibinin yapilamayacagi slirenin dolmasi sebebiyle tahliye-
nin ancak tahliye taahhidiiniin varhgi halinde mimkiin oldugu ifade edilmistir®.

TBK m. 352/1 hukmi geregince; “kiraci kiralananin teslim edilmesinden
sonra kiraya verene karsi kiralanani belli bir tarihte bosaltmay: yazili olarak ta-
ahhiit etmis, bosaltmamis ise kiraya veren kira s6zlesmesini bu tarihten baslaya-
rak bir ay icerisinde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle” sona erdire-
bilecektir. Yazili tahliye taahhiidiinde belirtilen taahht tarihinden baslayarak bir
ay icinde kiraci aleyhine ilamsiz icra takibine baslanmasi durumunda, ilgili icra

4 inceoglu, (n. 4) 434, Aydogdu ve Kahveci, (n. 6) 618; Dogan, (n. 4) 196.

SDLR « VolI: 13, No: 2, Year: 2023



Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Kiralanin Tahliyesi: Yazili Tahliye Taahhiidii (Sorunlar - ¢6ziim Onerileri) 1509

dairesi tarafindan taginmazin on bes giin iginde tahliye edilmesi ve kiraya verene
teslim edilmesine dair tahliye emri hazirlanmasi ayrica kiracilara bu bildirimin
teblig edilmesi gerekmektedir. Kiracinin tahliye talebine veya baslatilan icra ta-
kibine itirazi varsa, bu itirazlari yedi giin icinde bildirmesi gerekmektedir. itirazin
yapilmasi baslayan takibin durmasina neden olacak ve takibi devam ettirmek is-
teyen kiraya veren icra hukuk mahkemesinde itirazin tebliginden itibaren alti ay-
Ik siire icinde itirazin kaldiriimasini isteyecek (iiKk m. 275) veya sulh hukuk mah-
kemesinde* itirazin tebliginden itibaren bir yillik siire iginde itirazin iptali ve tah-
liye davasi agilabilecektir. Kiraci tahliye emrini almasina ragmen tahliye emrine
itiraz etmezse veya kiracinin itirazinin kabul edilmemesi ya da bu itirazin redde-
dilmesi halinde ise kiralananin, tahliyesi s6z konusu olacaktir®.

Tahliye taahhitnamesindeki imzanin kiraci veya kiracilar tarafindan inkar
edilmemesi halinde, kiraya veren icra hukuk mahkemesine basvuru yaparak iti-
razin kaldirilmasi talebinde bulunabilecektir. Kiracinin adi yazih tahliye taahhi-
diine dayanarak baslatilan icra takibinde imzaya itiraz etmemesi halinde kiraya
veren tarafindan icra hukuk mahkemesinde acgilacak davada kiraci imzanin ken-
disine ait olmadigini ileri sliremeyecektir. Tahliye taahhiitnamesindeki imzanin
kiraci tarafindan itiraz yoluyla agikga inkar edilmesi halinde ise, kiraya veren ta-
rafindan itirazin kaldiriimasi talebi ya sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali
yoluyla ya da tahliye davasi agilarak ileri strilmelidir.

05.04.2023 Tarihinde Resmi Gazete ‘de yayinlanan 7445 Sayil Bazi Kanun-
larda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun m. 37 hiikmiiyle, kira iliskisinden kay-
naklanan kira tespit ve tahliye davalarinda zorunlu arabuluculuk sarti getirilmis-
tir. Hukuk Uyusmazlklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 18/B-1 diizenlemesi gere-
gince; “Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gére ilamsiz icra yoluyla tah-
liyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak (izere, kira iliskisinden kaynaklanan uyus-
mazliklar’ dava sarti arabuluculuk kapsamina alinmistir. Kiraya verenin tahliye
taahhtdiine dayanarak bir ay igcinde sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi
acmadan 6nce arabulucuya basvurulmasi gerekmektedir. S6z konusu diizen-
leme, ilamsiz icra yoluyla kiralananin tahliyesini hilkkmiin disinda tuttugundan,
yazili tahliye taahhiitnamesine dayali olarak ilamsiz icra yoluna basvurulmussa,
dava sarti arabuluculuga basvurulmayacaktir.

4 Gumis, (n.7) 414.

47 Yildinm Bayrak, ‘icra ve iflas Kanununa Gére Kiralanan Tasinmazlarin Tasfiyesi’ in Hayrunnisa

Ozdemir (ed), Kira Hukuku Davalari (Seckin Yayincilik 2022) 1011; Aydogdu ve Kahveci, (n. 6)
694.
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A. Tahliye Davasinda Davaci

Tahliye davasini acabilecek olan kiraya verendir. Kiraya veren sifatina sahip olmayan
malikin®8, tahliye davasi agmasi s6z konusu olmayacaktir®. Kiralanan tasinmazda kiraya
verenler tasinmaz tzerinde payl miilkiyet hakkina sahip iseler yani kiraya veren sifatina
birden ¢ok kisi sahipse® tahliye davasinin agilmasi bakimindan pay ve paydas ¢ogunlu-
guyla karar alinmalidir. Kiraya verenlerin kiralananda elbirligi halinde malik olmalari halin-
deyse maliklerin oybirligiyle alacaklari karara dayanarak tahliye davasi agmasi gerekmek-
tedir®™. Kiralanan tasinmaz bakimindan kiraya verenlerin elbirligi halinde malik veya payli
muilkiyet hakkina sahip olduklari durumlarda tek bir kiraya veren tarafindan dava agilmasi
halinde davanin reddedilmesi degil, diger kiraya verenlerin de davaya davaci olarak dahil
edilmesi gerekmektedir. Kira sdzlesmelerinde kiralanan tasinmazin el degistirmesi duru-
munda, yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelecektirs2. Bu durumda daha 6nce
eski kiraya verene verilen tahliye taahhtidi nedeniyle yeni malikin de tahliye taahhitna-
mesine dayali olarak tahliye davasi agmasi®? veya icra takibi baslatmasi mimkindirs.

48 Yargitay 6. HD, 9993/1961, 14.03.2016: “...6098 sayili TBK.’nun 352. maddesine gére; taahhiit
nedenine dayali tahliye davasinin mutlaka kiraya veren tarafindan agilmasi gerekir. Kiraya ve-
ren durumunda olmayan malikin dava hakki yoktur. Ancak yeni malik 6nceki malikin ve kiraya
verenin halefi olarak eski malik zamaninda verilmis taahhiide dayanarak dava agabilir. Tahliye
taahhiidii nedeniyle agilacak tahliye davasinin TBK’ nun 352/1 maddesi geredince taahhdit edi-
len tarihi izleyen bir ay iginde agilmasi veya bu siire igcinde taahhiide dayali olarak icra takibi
yapilmis olmasi gerekir...” <www.lexpera.com> Erisim Tarihi 1 Kasim 2023.

49 Zevkliler ve Gokyayla, (n. 13) 368.

50 Yargitay 6. HD, 1876/6837, 22.06.2011 “... davanin kiralayan tarafindan acilmasi gerekirse de
birden fazla kiralayan olmasi halinde kiralayanlarin tiimii tahliye taahhiidiine dayali tahliye
davasi agabilme elidir kiralayan anlardan birisinin tek basina dava agmasi miimkiin degildir
taraf teskili kamu diizenine iliskin olup hdkim tarafindan resen ve yargilamanin her asama-
sinda dikkate alinmalidir...” <www.kazanci.com> Erisim Tarihi 2 Kasim 2023.

51 inceoglu, (n. 4) 434, Akgiin Akay, (n.15) 144.

52 Ceran, (n.4) 109; Atabekoglu, (n.4) 172; inceoglu, (n.4) 434; Dogan, (n.4) 186; Erdem, (n.23) 499.

53 “Kiraya veren, tahliye taahhiidiine dayali olarak bir tahliye davasi actiktan sonra kiralanani bagka-

sina devretmisse, bu durumda, Yargitay uygulamasinda, yeni malikin agilmis olan tahliye davasina

devam edebilmesi igin, dava hakkinin da yeni malike devredilmis olmasi aranmaktaydi (Y. 6. H.D., T.

03.04.1995, 2895/3602). Kiralanani devralmis olan yeni malikin, eski malike verilmis bir yazili tahliye

taahhldline dayanarak tahliye davasi agmasi mimkin olmaktaydi (Y. 6. H.D., T. 25.04.1991,

5234/5536). 12.01.2011 tarihli 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, bu konuda agik bir diizen-

leme getirmistir. HMK m. 125/2 hiikmiine gére; “Davanin agilmasindan sonra, dava konusu davaci

tarafindan devredilecek olursa, devralmis olan kisi, gériilmekte olan davada davaci yerine geger ve
dava kaldigi yerden itibaren devam eder”. Bu nedenle, HMK'nin yurirliige girdigi tarihten itibaren,
yeni malikin agilmis olan tahliye davasina devam edebilmesi igin eski malikin, dava hakkini da yeni

malike devretmis olmasi aranmamalidir.” Delipinar, (n.14) 39-40.

54 Yargitay 6. HD, 9993/1961, 14.03.2016: “... taahhiit sebebine dayali tahliye davasinin mutlaka
kiraya veren tarafindan agilmasi gerekir kiraya veren durumunda olmayan malikin dava agma
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B. Tahliye Davasinda Davali

Yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye davasi agilmasi halinde, da-
vanin davalisi kiracidir. Birden gok kiraci var ve bu kisilerin tamami kiraci sifatina
sahipse tahliye davasi tim kiracilara karsi agcilmalidir. Kira sézlesmesinin devri
s6z konusu ise tahliye taahhiitnamesi yeni kiraci bakimindan da gegerli olacagin-
dan, tahliye davasi yeni kiraciya karsi da agilacaktir. Kira s6zlesmesinin kiralayan
miras birakanin 6lim sebebiyle mirascilara devredilmesi halinde, kiraya veren-
lerin yerine mirascilarin gegmesi tahliye taahhitnamesinin gecerliligini etkileme-
yecektir®. Kiracinin 6limu halinde kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiitna-
mesi bakimindan kiracinin mirascilari da verilen tahliye taahhiitnamesine daya-
narak kiralanandan tahliye edilebilmelidir. Bu durumda yeni bir tahliye taahhit-
namesi diizenlenmesine gerek bulunmamaktadir. Kira s6zlesmesinin alt kirayla
devredildigi durumlarda ise kiraya verenin alt kira sdzlesmesinin tarafi oldugu
hallerde tahliye davasinda alt kiraci da kiraya verenin yaninda taraf sifatina sahip
olmalidir.

C. Tahliye Davasinin Agilma Siiresi

Tahliye taahhidine dayanarak tahliye davasi acilmasi Tirk Borglar Ka-
nunu’nda hak dusurici streye baglanmistir. Kiraya veren tahliye taahhidinde
belirtilen slirenin sonundan baslayarak bir ay icerisinde® dava agmasi veya tah-
liye talebinde bulunmasi gerekmektedir. Kiraya veren tahliye davasi veya icra
takibi baslatma istegini, bir aylik hak dsarici sire igerisinde kiraciya bildirim

hakki yoktur ancak yeni malik 6nceki malikin ve kiraya verenin halefi olarak eski malik zama-
ninda verilmis taahhiide dayanarak dava agabilecektir. Tahliye taahhiidii sebebiyle agilan tah-
liye davasinin taahhiit edilen tarihi izleyen bir ay icerisinde agilmasi veya bu siire icerisinde
taahhiide dayali olarak icra takibi yapilmis olmasi gerekmektedir...” <www.kazanci.com> Eri-
sim Tarihi 1 Kasim 2023.

'nceoé u, (n. ; GUmus, (n. ; Akgaal, (n. .
55 lu, (n.4) 434; G (n.7) 327; Akgaal, (n.5) 973

56 Yargitay 6. HD, 2874/2972, 25.03.2015: “... Taraflar arasinda diizenlenen 01/09/1999 tarihli,
on yil siireli kira s6zlesmesi ve 01/04/2004 tarihli kira sézlesmesinin tadiline iliskin ek protokol
hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Taraflarca, 01/09/1999 tarihli kira sézlesmesinden
sonra 01/04/2004 tarihinde yapilan protokol ile 6nceki sézlesme konusu olan kiralanan yere
ilaveten zemin kattaki 227 m? biiyiikliigindeki béliim ve bodrum kattaki 84 m? biiyiikligindeki
béliim dahil edilerek kira siiresi on yil olarak uzatilmis, kira s6zlesmesinin sonu 01/04/2014
tarihi olarak belirlenmistir. Bu s6zlesmede, kira siiresinin bitiminde, kiracinin kiralanani tahliye
edecedi hiikmiine yer verilmis olup, kiralananin davali tarafindan sézlesme siiresi sonunda tah-
liye edilecegi taahhiit edilmistir. Tahliye taahhiidii nedeniyle agilacak tahliye davasinin
TBK’nun 352/1 maddesi geredince taahhdit edilen tarihi izleyen bir ay icinde acilmasi veya bu
siire iginde taahhiide dayali olarak icra takibi yapiimis olmasi gerekir...” <www.lexpera.com>
Erisim Tarihi 30 Ekim 2023.
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yoluyla iletirse, dava agma siresi bir kira yili igin uzamig kabul edilecektir*’. Kira-
cinin dava agma sdiresini bir kira yil igin uzatabilmesinin 6n kosulu, ihtarin bir
aylik stire icerisinde kiraciya ulasmis olmasi sarttirs.

D. Tahliye Davasinin Sonuglari

Tahliye emrini alan kiraci veya kiracilar tahliye emrine karsi yedi glin iceri-
sinde itiraz etmezlerse takip kesinlesecektir. Tahliye emrinin tebliginden itibaren
on bes gin icerisinde kiraci kiralanani tahliye etmezse, icra dairesi tarafindan
zorla tahliye edilerek kiraya verene kiralanan teslim edilecektir. Kiracinin adi ya-
zil sekilde hazirlanmis olan tahliye taahhidiindeki imzaya veya tarihe agikca iti-
raz edebilmesi miimkiindiir. icra takibine itiraz halinde kiraya veren alti ay iceri-
sinde itirazin kaldirilmasi yoluna basvurabilecegi gibi bir yil icerisinde itirazin ip-
tali davasi da acgabilecektir.

itiraz ispat edilemezse icra mahkemesi itirazin kaldirilmasina karar verecektir.
Ayrica tahliye karari vermesine gerek yoktur. Kiracinin konut veya ¢atili is yerini tah-
liye etmemesi halinde icra dairesi tarafindan zorla ¢ikariimasi s6z konusu olacaktir.

Yazili tahliye taahhiidiiniin varligl halinde kiraya veren icra dairesine bas-
vuru veya sulh hukuk mahkemesinde dava agmak suretiyle kiralananin tahliye-
sini talep edebilecegine gore, kira sdzlesmesinin tahliye glinli olarak belirtilen
tarihte kendiliginden sona erip ermeyecegi sorunu giindeme gelecektir. Ogre-
tide bir gorise gore*®, gecerli bir yazili tahliye taahhiidiine dayanarak, tahliye ta-
rihinden itibaren bir ay i¢inde kiraya veren tarafindan icraya basvuru yapilma-
masl veya dava agllmamasi halinde tahliye taahhtidi artik gecersiz kabul edilme-
lidir. Tahliye tarihi geldiginde kira s6zlesmesinin kendiliginden sona erecegini ka-
bul edersek, bu siirenin gelmesiyle yazil tahliye taahhiidiindeki tahliye tarihin-
den itibaren bir ay icinde icra takibi yapilmamasi ya da dava agilmamasinin ken-
diliginden ortadan kalkan kira s6zlesmesine higbir etkisi olmayacagindan bir an-
lami da olmayacaktir. Dava acilmasa da icra takibi yapilmasa da sadece bu tarihin
gelmesi Uzerine kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermis kabul edilmeliydic.
Tahliye taahhiid(i sadece kiraci ve kiraya verene kira s6zlesmesini sona erdirmek
icin harekete gecme olanagl vermelidir. Kiraci ve kiraya veren bu olanagi

57 inceoglu, (n.4) 436; Gimiis, (n.7) 327.
%8 |nceoglu, (n.4) 436; Gimiis, (n.7) 327.
%9 Saglam, (n.38) 34 vd.
60 Saglam, (n.38) 34 vd.
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kullanmazlarsa tahliye taahhtdi hikminid kaybedecek ve taraflar arasindaki
kira sozlesmesi gecerli kalmaya devam edecektir.

Ogretideki bir diger goriis®, yazili tahliye taahhiitnamesine dayanarak kira-
cinin kiralanan tasinmazdan tahliye edilmesine iliskin olarak bu kira s6zlesmesi-
nin sona erme sebebinin TBK m. 352 hilkmiindeki dava yoluyla sona erdirme se-
bepleri arasinda yer almasina ragmen kira s6zlesmesinin sona ermesi igin ya ki-
racinin icra yoluyla kiralanandan cikarilmasini veya mahkemenin tahliye karari-
nin kesinlesmesi halinde s6zlesmenin sona erecegini kabul etmektedirs2. Yargi-
tay, yazili tahliye tarihinden itibaren ecrimisil talep eden kiraya verenin talebini,
tahliye kararinin kesinlesmesinden énceki donem igin® reddetmistiré.

Ogretide bir diger goris, tahliye taahhiitnamesine dayali olarak tahliye da-
vasi agllmasi halinde kira s6zlesmesinin kendilig§inden sona erecegini kabul et-
mektedir®>. Davanin agilmasi, olarak kiracinin haksiz zilyet olarak nitelendirilme-
sine sebep olacaktiree.

Kanaatimizce, tahliye taahhiitnamesine dayali baslatilan icra takibinin basa-
rii olmasi sonucunda veya tahliye taahhiitnamesine dayal acilan davanin
olumlu sonucglanmasi ve kesinlesmesi halinde kira sdzlesmesi sona ermelidir.
Tahliye taahhidiniin sadece kiraya vereni kiraciya karsi harekete geciren bir yol
olarak kabul etmek hakkaniyete daha uygun olacaktir.

61 Dogan, (n.4) 188.
62 Dogan, (n.4) 188.

63 Yargitay 3. HD, 13778/17232, 15.11.2007: “...6570 sayilh Yasa’nin madde 7/a hiikmii uyarinca
kiralayan; “kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecedi yazi ile bildirilmis olmasina rag-
men tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecegi gibi, tahliye davasi aga-
bilir”. Bu halde tahliyenin taahhiit edildigi tarihte kiraci tahliye etmedigi takdirde ifanin gecik-
mis olmasi bahis konusu olup, s6zlesme heniiz sona ermemistir. S6zlesme dava sonucunda ve-
rilen tahliye kararinin kesinlesmesi ile sona ermektedir (Yargitay 3. HD., 23.03.1998,
1577/3035; 05.04.2001, 1939/4178). Bu bakimdan tahliye ilami insai (kurucu) niteliktedir ve
haksiz isgal tazminatina anilan kararin kesinlesmesinden sonra hiikmetmek gerekir. Mahke-
mece tahliye taahhiitnamesinde gdsterilen tarihten itibaren ecrimisile hiikmedilmesi dogru g6-
riilmemistir...” <www.sinerjihukuk.com.tr> Erigsim Tarihi 16 Kasim 2023.

64 Yargitay 3. HD, 1577/3035, 23.03.1998 <www.kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 15 Kasim 2023.

85 Yazara gére, yazil tahliye taahhidiiniin hukuki niteligini, ikale sdzlesmesi olarak nitelendir-
mektedir. Ancak bu ikale s6zlesmesi hem kanuni bir sarta hem de vadeye baglanmis oldugunu
ileri sirlmektedir. Burada, vade, kiracinin kiralanan tasinmazi bosaltmayi taahht ettigi tarih-
tir. Kanuni sart ise, kiraya verenin tahliye taahhldiinde belirtilen vadeden itibaren bir ay igeri-
sinde tahliye talep etmesidir. Kiraya verenin slresinde dava agmasiyla birlikte sart gergekles-
mis olur ve kira s6zlesmesi sona erer. ilgili goriis igin bkz. inceoglu, (n.4) 424, 438.

% inceoglu, (n.4) 438.
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SONUC

Turk Borglar Kanunu’nun m. 352/1 hikmdinde diizenlenen yazili tahliye taah-
hidu; gecerlilik sartlari, bos olarak dlizenlenmesinin hukuki sonuglari ve son donem-
lerde yazil tahliye taahhtdlne konu olan konut ve c¢atili is yeri kiralananin aile ko-
nutu olmasi gibi farkli tartismalarinda glindeme gelmesine neden olmustur.

Tahliye taahhidinin tartismalara neden olmasinda yargi kararlarindaki is-
tikrarsizlik da etken olmaktadir. Yazili tahliye taahhiidiiniin bos olarak diizenlen-
mesi, tarihin sonradan atilmasi, aile konutu olarak yazil tahliye taahhidine da-
yali kiralananin tahliyesi yoluna gidebilmek icin aile konutunun tespiti davasi aci-
lip acilmayacagi hususlarinin agikliga kavusturulmasi zorunludur.

Yazili tahliye taahhiidiiniin kiraci tarafindan verilmesi gerekmektedir. Tah-
liye taahhidinidn en azindan adi yazili sekilde yapilmasi zorunludur. Tahliye ta-
ahhidindn belirli bir ifadeyi icermesi ise zorunluluk olarak disliniilmemelidir.
Tahliye taahhidinden kiracinin kiralanani belirli bir tarihte bosaltmayi taahhit
ettigi anlasiliyor ise kiracinin bu taahhiidi 6zglr iradesiyle verdigi kabul edilerek
gecerli sayilmalidir.

Tahliye taahhtdintn belirli bir tarihi icermesi zorunludur. Bu tarihin kirala-
nanin teslimi ve kira s6zlesmesinin yapilmasindan sonra olmasi gerekmektedir.

Tahliye taahhiitnamesinin kosula baglanip baglanamayacagi ve cezai sart
icerip iceremeyecegi de tartisilmistir. Yargi kararlarinda son donemlerde aile ko-
nutu olarak kullanilan kiralanan bakimindan tahliye taahhidiiniin tek bir es ta-
rafindan diizenlenmesi halinde kiralayanin tahliye taahhiidiine dayanarak kira-
lananin tahliyesini istemesi halinde diger esin kiralananin aile konutu olduguna
iliskin aile konutunun tespiti davasi agip agcamayacagi da tartisma konusu yapil-
mistir. Kanaatimizce, kiraci olmayan es tarafindan bildirim yikimliluga yerine
getirilmeyerek diger es ya da ev sahibine yoneltilecek aile konutu tespiti dava-
sinda, TMK m. 194/son ve TBK m. 349 hiikiimlerindeki diizenlemeler geregince,
kiralanan konuta iliskin kira s6zlesmesine taraf olmayan esin, kiralayana yapa-
cagl bildirimle s6zlesmenin tarafi haline geleceginden ve bildirimde bulunan es
digeri ile muteselsilen sorumlu olacagindan; davacinin ev sahibine yapacagi bil-
dirimle s6zlesmenin tarafi haline gelip; ev sahibinin fesih hakkini kullanma ihti-
malinde kira s6zlesmesini feshettigini sdzlesmenin tarafi olan diger ese de yo6-
neltmesi gerektiginden, kira s6zlesmesine taraf olmayan es tarafindan aile ko-
nutunun tespitine yonelik agilan davalarda hukuki yararinin olmadigi, davacinin
TMK m. 194/son hukmunde belirtilen korumayi ancak ev sahibine yapacag bil-
dirimle saglayabilecegi degerlendirilmistir.
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