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OZET:

Kiraya verenin bir seyin kullanimasini veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasint kiraciya birakmayi, kiracimn da buna karsilik kararlastirilan
kira bedelini 6demeyi iistendigi sozlesme olarak 6098 sayili Tiirk Borglar Ka-
nunu ‘nda tammlanan kira sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler-
dendir. Bu baglamda kiraya verenin kullandirma veya bununla birlikte yarar-
landirma borglarmn karsisinda kiracinin kira bedelini 6deme borcu yer almak-
tadir. Calismamizda kiracimin asli edim yiikiimliiliigiini teskil eden kira bedelini
odemede temerriidii nedeniyle kira sozlesmesinin sona ermesi hususu hem kira
sozlesmesine iligkin genel hiikiimler hem de konut ve catili is yeri kiralart hak-
kindaki diizenlemeler ¢ercevesinde incelenecektir.
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Odemede Temerriit.

ABSTRACT:

Contract of rent is a synallagmatic contract, that is defined in the Turkish
Code Of Obligations Nr. 6098, in which the lessor allows the tenant to use a
thing or utilize a thing when also using it while the tenant is getting in to the
dept of paying the rent. In this context, the lessor has the dept of allowing the
tenant to use the thing which is for rent and the tenant’s dept is paying the rent
for using the thing or utilizing it. In this article, the expiry of the contract of rent
which is caused by the tenant’s obstinacy will be examined with in the scope of
general provisions about the contract of rent and the regulations about
tenements and the sites of the work.
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I. GIRIS

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu (TBK), “Kira Sézlesmesini” ii¢ ayrimda dii-
zenlemekte, birinci ayrnmda Genel Hiikiimleri, ikinci ayrimda Konut ve Catili Is
Yeri Kiralarny, iigiincii ayrimda ise Uriin Kirasim hilkme baglamaktadir. Buna
kargilik 818 sayili Borglar Kanunu (BK) adi kira ve iriin kirasi olmak iizere iki

ayrimda bir diizenleme getirmisti. Konut ve ig yeri kiralarma iligkin diizenlemeler
ise 6570 sayih Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’da (GKHK) yer almaktayd.

Iste TBK adi kira yerine genel hiikiimler ayrimima yer vermekte, konut ve
gatil ig yeri kiralar ayrimini da igerisine almakta ve bu ayrimi1 6101 sayili Tirk
Bor¢lar Kanunun Yirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 10. madde-
si geregi yurirlitkten kaldirilan GKHK’ nin hiikiimleri ile Yargitay uygulamala-
rn1 dikkate alarak diizenlemektedir.

Esas konumuzu tegkil eden “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Goére Ki-
racinin Kira Bedelini Odemekte Temerriidii Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona
Ermesi” hususu da bu baglamda ii¢ kisimda incelenebilir. Bunlar; genel hitkiim-
lere gore kiracinin kira bedelini 6demekte temerriidii sebebiyle kira sézlegsmesi-
nin kiraya veren tarafindan feshi, konut ve catili ig yeri kiralarmda kira bedeli-
nin 6denmemesinden dolayi iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi yolu ve tiriin
kirasma iligkin sézlesmenin kiracinin kira bedelini 6demekte temerridi sebe-
biyle kiraya veren tarafindan feshidir.

Caligmada bu ayrim dikkate alinarak inceleme konumuzu teskil eden ilk iki
durum TBK™ daki diizenlemeler 15181nda incelenecek; fakat bu kanunun yiiriir-
luge girmesinden 6nceki durum hakkinda da karsilastirmali olarak bilgi vermek
amaciyla yeri geldik¢e BK” va ve GKHK’ ya da deginilecektir.

II. GENEL HUKUMLERE GORE KiRACININ KiRA BEDELINI
ODEMEKTE TEMERRUDU SEBEBIYLE KIRA SOZLESMESININ
KIRAYA VEREN TARAFINDAN FESHI (TBK m.315)

A. GENEL OLARAK

TBK m. 315°de “Kiracmin Temerriidii” baghgiyla kiraya verene, kiracimin
kira bedelini veya yan giderleri 6dememesi halinde, maddedeki kosullarm yeri-
ne getirilmesi kaydiyla, kira s6zlesmesini feshetme olanagi taninmaktadir.

TBK m. 315°¢ gore; “Kiraci, kiralanann tesliminden sonra muaccel olan
kira bedelini veya yan gideri édeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya
yazilt olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi
feshedecegini bildirebilir (f1). Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve
catili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin
yapildigi tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar (f.2)”.
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TBK m. 315 hitkmii, genel nitelikte bir ditzenleme olup kira sézlesmesi tii-
rii ayrimi yapmaksizin, konut ve gatili i yeri kiralaninda da uygulanabilecek
sekilde bir diizenleme getirmektedir'.

TBK m. 315 incelendiginde BK m. 260 a karsilik geldigi gorulmektedir.
Ancak bu iki madde 6nemli baz1 farkliliklar tagimaktadir. Konularla baglantili
oldugu olgiide yeri geldikge bu farkliliklara deginilecektir.

B. FESHIN SARTLARI

1. Kiralananin Teslimi

TBK m. 315°de “kiralananin tesliminden sonra” diyerek karsilikli borg
iligkisi doguran kira s6zlesmesinde kiraya verenin asli edim yikimuni tes-
kil eden kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmasi borcuna isaret edil-
mektedir’.

Isvigre Federal Mahkemesinin ictihadma uygun olarak buradaki teslim
sartini, kiralananin kiracinin zilyetligine gecirilmesi seklinde degil de, kiraci-
nin kullanimina hazir bulundurulmasinin yeterli olacagi seklinde anlamak
gerekir’.

2. Kiracimin muaccel kira bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu ifa
etmemesi

Kiraya verenin TBK m. 315 kapsaminda kira s6zlesmesini feshedebilmesi
icin bulunmas1 gereken ikinci bir sart, kiracinin “kira bedelini” veya (BK” dan
farkli olarak) “yan giderleri” ¢deme borcunu muaccel olmasina ragmen ifa et-
memig olmasidir.

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme olarak kira sézlesmesinde kira-
cmin asli edim yukimuni olusturan kira bedelini 6deme borcu, TBK m. 313 ‘de
“Kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir” seklinde hitkme baglanmaktadir.
Kiracmin kira bedelini 6deme borcunu ifa etmemesinden bahsedebilmek i¢in bu
borcun muaccel hale gelmis olmasi gerekir. Borcun muaccel olmasi ise ifa za-
man ile ilgilidir. Bu anlamda ifa zamaninin gelmesine borcun muaccel olmast

Alper GI"JMI"JS, Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, Cilt: 1, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2012,
5.391; Efrail AYDEMIR, Yeni Tiirk Borg¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, Secgkin Yayincilik,
Ankara 2012, 5.150; Cevdet YAVUZ, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Beta Ya-
yinlari, 10. Bask, Istanbul 2012, 5.235; Mithat CERAN, “6098 Sayih Tiirk Borclar Kanu-
nu’'nda Kira Sézlesmesi”, Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve Borglar Kanunu Sempozyumu,
Ankara Barosu Yasa Izleme Enstitiist, 24-25 Mart 2011, 5.240.

2 gUMUS, s. 391.

’  Fahrettin ARAL/Hasan AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaymlari,
9.Baski, Ankara 2012, s.275.
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denilmektedir®. Kira bedelini 6deme borcunun ifa zamani ise m. 314 “de diizen-
lenmektedir. Buna gore; “Kiract, aksine sozlesme ve yerel adet olmadikea, kira
bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en gec¢ kira siiresinin
bitiminde odemekle yiikiimliidiir”. O halde kural olarak s6zlesmenin taraflan bir
vade va da siire olarak ifa zamanimi kararlastirabilir ya da boyle bir kararlagtir-
ma olmasa bile o yoérede uygulana gelen bir yerel adet varsa bu 6rf ve adete
gore de ifa am belirlenebilir. Ancak kanun béyle bir s6zlesme ya da yerel adet
olmamas ihtimaline karsilik bir de yedek hukuk kurah sevk etmektedir. Buna
gore ise her aym sonunda ve en geg kira stresinin bitiminde kiract bu borcunu
odemekle yikiimludiir.

Borcun ifa tarihi ister sézlesmede belirlenmis olsun, ister yerel adete gore
belirlensin, isterse de kanuna gore belli olsun bu vadenin ya da siirenin gelmesi
ile muaccel hale gelecek olan kira bedeli veya kiraci tarafindan 6denmesi gere-
ken yan giderler 6denmeyecek olursa bu ikinci sart da gergeklesmis olur.

Bir borcun muaccel olabilmesi i¢in o borcun borgludan istenebilir olmasi
da gerekir. Dogaldir ki; takas, mahsup, zamanagimi gibi bir sebeple sona eren
kira bedelini veya yan giderleri 6deme borcunun ifa edilmediginden de bahsedi-
lemez. Dolayisiyla var olmayan, bu nedenle de talep ve dava edilemeyen bir
borgtan &tiirii temerriide diisiilmesi de s6z konusu olamaz’.

Kira bedeli, sozlesme ile veya kira tespit davasi sonucunda mahkeme tara-
findan kararlagtirilan bir miktardir. Kiraya veren bu miktardan fazla bir bedel
isteyemez; kiraci da bundan daha diisitkk bir bedel 6deyemez, aksi halde kira
bedelini 6deme borcu tam olarak ifa edilmemis olur®. Ancak kira bedeli sozles-
me ile ya da mahkeme araciligiyla belirlenmemigse, belli olmayan bir miktarm
6denmemis olmasi temerriit sonucunu dogurmaz’.

M. Kemal OGUZMAN/Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: 1, Vedat Kitapgi-
lik, 10. Basy, Istanbul 2012, 5.316; Ozge Tuce GOKALP, Adi Kira Sozlesmesinde Kiracinin
Kira Parasim Odemede Temerridii ve Sonuclar (Yiiksek Lisans Tezi), Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2008, s.34.

Murat DOGAN, Konut ve Catih [; Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi,
1. Baski, Ankara 2011, s. 191, GOKALP, s.34.

® AYDEMIR, s.153.

GOKALP, 5.33-34; Y. 6.HD. 21.3.1995, E.2913, K.3071, Nihat YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku,
Cilt: 3 (Uygulamada ve Ogretide Bor¢lar Kanununa Gore Kira Sozlesmesinin Feshi Davalart
ile 6570 Sayvilt Gayrimenkul Kiralart Haklandaki Kanuna Gore Kiracinin Tahliyesi), Yetkin
Yayinlari, Ankara 2003, s. 3718: “S6zlesmenin 6zel sartlaninin 6. Maddesindeki artinnm sarti
gecerli olup taraflar baglar. Ancak, o artinm sartimn arttirllms kira bedelini tam olarak belir-
tip belirtmedigi énem arz etmektedir (...). Bu itibarla yeni dénem kira parasinin, tartigmasiz
belli ve muayyen olmadig kabul edilmelidir. Bu sekilde kesin ve belli olmayan miktarin
6denmemis olmasi temerriidii olusturmaz.”; YHGK 23.12.1992, E.631, K.754, N. YAVUZ,
Tiirk Kira Hukuku, $.3718.
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Kira parasmin tespitine iligkin olarak kira tespit davasi agildigi durumlarda, mah-
kemenin bu dava sonucunda verecegi kira tespit kararinin kesinlesmesine kadar kiraci
onceki kira déneminde uygulanan kira bedeli miktar tizerinden 6demede bulundugu
stirece kiraya veren TBK m. 315%¢ dayal olarak kira sozlesmesinin feshini talep
edemez®. Ciinkii BK dénemine iliskin olmak iizere Yargitay’a gore, kira tespit dava-
sindaki tespit kararinin kesinlesmesi ile kira farki alacagi muaccel olur’, kira parasmin
tespitine iligkin mahkeme kararn ile belirlenen kira farki alacagmm ifa zamanmm
gelmis sayilmasi i¢in sadece alacaklmin borgludan ifada bulunmasm isteyebilecegi
zamanimn gelmis bulunmasi yeterli olmayip ayni zamanda o kararm kesinlesmesi de
gerekir'®. Yargitay’m bu yaklagm TBK déneminde de gegerliligini koruyacagmdan''
kira farki alacagi ancak bu kesinlegsme tarihinden itibaren TBK m. 315°¢ konu olur,
yani kira tespit kararmin kesinlesmesiyle muaccel hale gelen kira fark alacagmi 6de-
meyen kiractya karst kiraya veren yazili olarak siire verip bu stirede de kiraci borcunu
ddemezse kira sézlesmesini feshedecegini bildirebilir'.

BK déneminde Yargitay, kiracinm su parasini, elektrik parasini, kapici para-
smi, temizleme ve aydinlatma resmini 6dememesinin, BK m. 260 anlaminda ki-
raya verene siire vererek kira sozlesmesini feshedebilme olanagi tanimadigi gorii-
siindeydi®”. Bununla birlikte yine BK déneminde Yargitay 6. Hukuk Dairesi mik-
tar1 belirli olan yakit giderlerini kira bedelinden sayip zamaninda 6denmemesi
halinde ihtar gekilebilecegine hitkmetmisken'; 12. Hukuk Dairesi, yakit parasinin

AYDEMIR, s.154-155; C. YAVUZ, 5.235.

YIBK 12.11.1979, E. 1979/1, K.1979/3, www.kazanci.com; Y. G6.HD. 19.12.2000,
E.2000/10709, K.2000/10820, www.kazanci.com.

1 1BK 12.11.1979, E. 1979/1, K. 1979/3, www.kazanci.com.
' C.YAVUZ, 5.235; AYDEMIR, s.154-155,
2 AYDEMIR, s.155; GUMTUS, 5.303-304; GOKALP, s.34.

YHGK. 6.3.1963, E.6-13, K.23, www .kazanci.com: “BK m. 260" daki kira parasi sozii, ger-
¢ek kira parasini, yani malin kullamlmasinin kargihig1 olam anlatmaktadir ki, kira akdinin 6zel
sart1 uyarinca kiracimn ddemesi gereken kapici parasi higbir zaman kira parasi sayillamaz. O
halde bu dava BK. m.260 a gore hakli degildir”; YIBK. 4.3.1968, E.1962/14, K.1968/7,
www.kazanci.com: “Temizleme ve aydinlatma resminin kira parasi sayllmayacagina ve kira
parasinin bir ciiz’ii olmadigina ve bu resim édenmediginden BK 260.maddesine dayamlarak
temerrtit sebebiyle kira akdinin feshi istenilmeyecegine ilk goriismede tigte ikiyi asan oy ¢ok-
luguyla karar verildi”; Y. 6. HD. 04.05.2004, E.2004/3466, K.2004/3436, Miislim
TUNABOYLU, Bor¢lar Kenununa Gore Tahlive Davalar:, Segkin Yayinlan, 2. Baski, An-
kara 2007, 5.246-247: “Kapici, su parast ve apartman genel giderleri kira alacagindan say1l-
madifindan adi alacak niteligindedir”.

Y. 6. HD. 04.05.2004, E.2004/3466, K.2004/3436, TUNABOYLU, Bor¢lar Kanununa Gore
Tahliye Davalari, $.246-247: “Taraflar arasindaki 1.8.1995 baslangi¢ tarihli bir y1l siireli kira
stzlesmesinin 6zel 3.maddesinde belirtilen isletme giderleri arasinda bulunan yakit bedeli ki-
ractya aittir. Kapici, su parasi ve apartman genel giderleri kira alacagindan sayilmadigindan
adi alacak niteligindedir. Ancak yakit davasi belli ve muayyen ise kira parasindan sayildigin-
dan 6denmemesi halinde temerriide konu teskil eder”.
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kira bedeline dahil oldugu agik¢a kararlastillmadig siirece kira bedelinden sayi-
lamayacagina hitkkmetmisti". Ancak BK” dan farkli olarak TBK” da muaccel olan
“kira bedelini 6deme borcunun ifa edilmemesi” disinda “yan giderleri 6deme
borcunun ifa edilmemesi” hususu da hitkmiin kapsamma alinmakta ve kiraya
verene kiraci tarafindan 6denmesi gereken yan giderlerin 6denmemesi halinde de
TBK m. 315 kapsaminda kira sézlesmesini feshedebilme olanagi tanimmaktadir.
Bu da TBK’ nin yan giderleri kira bedeli olarak kabul etmedigini; fakat kira bede-
linden ayr1 olarak yan giderlerin 6denmemesinin de kira sézlesmesinin sona erdi-
rilebilmesine imkan verdigini kabul ettigini gostermektedir.

TBK sistematigine baktigimizda, hangi yan giderlere kiracimin katlanmakla
yikkiimlii oldugunu tespit edebilmek i¢in TBK ‘nin kira s6ézlegsmesine iligkin
Doérdiincii Boliimiiniin Birinci Ayrimini tegkil eden “Genel Hitkiimler” boli-
miinde yer alan m. 303 ve m. 317¢ yi; Ikinci Ayrimu teskil eden “Konut ve Catili
Is Yeri Kiralar1” boliimiinden ise m. 341°i incelemek yerinde olur'.

TBK m. 303, kural olarak kiraya verene ait olan yan giderlere katlanma yii-
kiimiinii diizenlemektedir. Buna gore; “Kiraya veren, kiralananmn kullanimiyla
ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere
katlanmakla yiikiimliidiir”. Bu durumda kiralanan esyayla baglantili olan edim-
ler, kiralanandan yararlanmaya bagli olarak yapilan harcamalar, yani “kullanma
giderleri”"” m. 303 anlaminda kiraya verenin katlanmak zorunda oldugu yan
giderlerdir’. Ornegin®; merkezi 1sinma, merkezi sicak su, bekgi veya giivenlik
sirketi giderleri, merdiven boslugunun veya bacanin temizlik giderleri, bahge
diizenleme giderleri, asansér servis ve tamir giderleri, ortak anten gideri bu
kapsamdadir. Ancak kiraya veren tarafindan 6denmesi gereken bu yan giderleri
kiracinin 6demesi konusunda taraflar anlagsacak olursa ve buna ragmen kiract bu
tiir yan giderleri 6dememisse, kiraya veren TBK m. 315°¢ gore kira sézlesmesi-
ni feshedebilir”.

¥, 12.HD. 03.11.1988, E.846, K.12615, GOKALP, s.11, dipnot40: “Kiradan madut olmayan
yakit giderinin 6denmemesinin temerriide esas olamayacagl nazara alinmadan tahliyeye karar
verilmesi isabetsiz...”.

Benzer goriis: Murat DOGAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Konut ve Catih Is
Yeri Kiralarina lliskin Hikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi — Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi (6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu - Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a
Armagan), Turhan Kitabevi, 2011, s.503.

7 DOCAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Konut ve Catih Is Yeri Kiralarma
Tliskin Hiiktimlerinin Degerlendirilmesi”, s.503-504.

B GUMUS, s.308.
¥ GUMUS, 5.308-309.
» GUMUS, 5.309.
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TBK m. 341 hitkmii ise Konut ve Catili Is Yeri Kiralar1 hakkinda bir diizen-
leme getirmektedir. TBK m. 341° ¢ gbre; “Kiraci, konut ve gatil igyeri kiralarn-
da, sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa isitma, aydin-
latma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimlidiir (f1). Giderlere
katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer Ornegini, istem tizerine
diger tarafa vermek zorundadir (f2)”. Bu hitkkme bakildiginda ise konut ve catili is
yeri kiralarinda kiralanana iliskin 1sitma, aydmlatma, su, elektrik gibi “kullanma
giderlerinin™ aksi 6ngorilmedikge kiraciya ait oldugu goriilmektedir. Doktrinde de
hakl olarak savunuldugu gibi aslinda bu hitkkiim TBK m. 303 ile birlikte ele almip
degerlendirilmelidir; ancak hiikiimde “yan gider” kavranu yerine sadece “gider”
dedigi i¢in TBK m. 303 ile olan baglantisinin anlagilmasi zorlagsmaktadir®. Konu
biitiinliig agisindan 341. maddenin 303. maddenin ikinci fikrasi olarak diizenlen-
mesi daha uygun olurdu®. Nitekim TBK m. 303 ‘iin gerekgesinde bu madde ile m.
341 hikmuniin baglantist su sekilde kurulmaya galisilmustir: “Yan giderlere kat-
lanma borcu, tasarmn 340. maddesinde de (kanunlagmis halivle m.341), konut ve
gatili is yeri kiralart bakimindan, kullanma giderleri baslhigi altinda, kiracinin
borcu olarak ayrica diizenlenmistir”. TBK m.341°in gerekcesinde ise; “Kiralana-
nn boyanmasi, ¢atisinin onarimasi gibi kiralananin sozlesme siiresince kullanima
elverigli durumda bulundurulmasiyla ilgili olan diger yan giderler hakkinda tasa-
rimin 302. maddesi (kanunlasmis haliyle 303.m) wygulanacaknr” denmektedir.
Sonug olarak Konut ve Catili Is Yeri Kiralarma iliskin 341. maddedeki 6zel hitkiim
geregi her ne kadar aksi ongorillmedikge 1sitma, aydinlatma, su gibi kullanma
giderlerine kiraci katlanacaksa da TBK m. 303" deki genel hitkiim geregi merdiven
boslugunun temizlenmesi, bahgenin bakimi ve diizenlenmesi, asansor isletme ve
servis harcamalan gibi” yan giderler kiraya verene aittir.

TBK m. 317 ‘ye gore ise; “Kiraci, kiralanamn olagan kullanimi icin gerek-
li temizlik ve bakim giderlerini ddemekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel ddete de
bakilir”. Bu maddenin kiraciya yiikledigi “temizlik ve bakim giderleri” kirala-
nanin olagan kullanimina iliskin kiigiik temizlik ve bakim giderleridir®. Omegin
tikanan lavabo ve tuvaletlerin agilmasi, kig aylarinda soguk hava gelmemesi icin
pencerelerin miiflon ile kapatilmasi, kapici iicreti gibi giderler kiraci tarafindan
ddenmesi gereken temizlik ve bakim giderleridir”. Kiralanan seyin devamlilii-

' GUMUS, s.310.

= DOCAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Konut ve Catih Is Yeri Kiralarma
Tliskin Hiiktimlerinin Degerlendirilmesi”, s.504.

» GUMUS, s.311.

* GUMUS, 5.347; DOGAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanumi'na Gére Konut ve Catili I
Yeri Kiralarna lligkin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s.503.

= DOCAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Konut ve Catih Is Yeri Kiralarma
Tliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s.503.
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n1 saglamak i¢in yapilmasi zorunlu olan, olagan kullanimi agan biyik (6nemli)
temizlik, bakim ve tamirat masraflari, yani “koruma ve onarim giderleri”* ise
kiraya verene aittir’. TBK m. 317° nin gerekgesinde de BK” nin 258. maddesi-
nin ikinci fikrasina atif yapilarak “tamir kiraya verene aittir” seklindeki hitkmiin
m. 303 (tasarida m. 302) kapsaminda oldugu ig¢in m. 317°de ayrica diizenlen-
medigine vurgu yapilmaktadir. Ornegin kiralanan tasinmazin kigitla kaplatil-
masi gibi giderler kiraya verene ait olur®. Temizlik veya tamiratin kiigiiklitk
veya buyukligine yonelik degerlendirmelerde bulunulurken, TBK m.317 nin

ikinci ciimlesinde hitkme baglandig iizere, yerel adetlere de bakilir®.

Sonug¢ olarak TBK m. 303, m. 317 ve m. 341 hiikiimlerini birlikte deger-
lendirildiginde goriilmektedir ki; “yan giderler* terimi bir iist terimdir ve “kul-
lanma giderleri”, “temizlik ve bakim giderleri”, “koruma ve onarnim giderleri”
yan giderleri olusturmaktadir. TBK bunlardan temizlik ve bakim giderlerini
kiraciya yiiklerken koruma ve onarim giderlerine kiraya verenin katlanacagini
diizenlemektedir. Kullanma giderleri ise kiraya verene ait olmakla birlikte, ko-
nut ve catili i yeri kiralarinda 1sitma, aydinlatma, su gibi kullanma giderleri
kural olarak kiraciya yiiklenmektedir®. Iste BK ‘dan farkli olarak TBK m. 315°¢
cklenen “kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu yan gider borcunu™ bu dogrultuda
degerlendirmek gerekir.

Bu belirlemeyi vaptiktan sonra belirtmek gerekir ki, kiraci ile kiraya verenin
arasinda bir erteleme so6zlesmesinin olmasi gibi kiracimn kira bedelini veya yan
gideri 6demede gecikmemis olmasi sonucunu doguracak bir durum varsa ya da kira-
ya veren para niteliginde olan kira bedelini almakta temerriide diigmiis olup da kiraci
mahkemeye tevdi yeri tayin ettirip kira bedelini oraya yatirmigsa TBK m. 315 anla-
mimnda “kira bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu ifa etmemekten™ sz edile-
mez. Ancak kiraya veren alacakli temerriidiine diigmiis olsa bile kiraci mahkemeye
bagvurarak tevdi yeri tayin ettirmez ve buraya kira bedelini veya yan giderleri yatir-
mazsa bu borcundan kurtulmug olamaz’. Konutta édemeli olarak gonderilen kira

% DOGAN, “6098 Sayih Tiirk Borglar Kammu’na Gére Konut ve Catili Is Yeri Kiralarina

Hiskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s.504.

GUMUS, 5.347; C. YAVUZ, 5.216; DOGAN, “6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu'na Gére
Konut ve Catili Is Yeri Kiralarma lliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s.503.

* C.YAVUZ,s.216.

¥ GUMUS, s.348.

0 DOCAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Konut ve Catih Is Yeri Kiralarma
Tliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s.504.

Haluk TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg Iligkileri - Kira ve Odiing Verme (Ariyet,
Karz) Sozlesmeleri, Cilt: /2, Vedat Kitapcilik, 4. Tipkibasim, Istanbul 2008, s.212; GUMUS,
5.392; C. YAVUZ, s.235; Nihat YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Borclar Kanunu 'na Gore Kira

Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, Adalet Yaymevi, Ankara 2012,
s.114; AYDEMIR, s.161; GOKALP, s.25, Y. 6.HD. 29.1.1987, E.1986/14741, K.1987/771,

27

31
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bedelini kiraya verenin kabul etmemesi halinde ise kiracmm ¢demede bulunmamig
sayllmamasi i¢in mahkemeden tevdi yeri tayin ettirmesine gerek yoktur”.

Kira bedelinin kismen édenmemis olmasi halinde de TBK m. 315 uygula-
ma alani bulur®. Kiramin aylik 6deme gibi béliimler halinde 6denmesi éngorii-
len hallerde, bu boliimlii 6demelerin birinin (6rnekte tek bir ayin) bile 6denme-
mesi kiraya verenin sozlesmeyi feshetmesine neden olabilir*. BK dénemine
iligkin olmak iizere Yargitay kararlarinda™ eksik ¢denen miktarin ciiz’i bir mik-
tar olmasimin BK m.260’m uygulanmasimi engellemeyecegini savunmustur.
Ayni sekilde gegmis yillara ait kira bedelinin 6denmemis olmasi halinde de
TBK m. 315 geregi kira s6zlesmesinin feshi giindeme gelebilir®,

Kira alacagimna faiz yiritildugia hallerde ise kiraya veren kiracinin 6dedigi
bedeli faize sayarak kira bedelinin 6denmedigi iddiasinda bulunamaz ve bu
gerekgeyle sozlesmeyi feshedecegini bildiremez”.

Bunlarla birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 ve 22 uyarinca™ kiracinin,
kiraya verenin ¢demesi gereken kat milkiyetine tabi binanin ortak masraflarmi

www.kazanci.com; YHGK 07.11.1980, E.1979/12-224, K.1980/2333, www.kazanci.com:
“Ikametgahta kiray1 kabul etmeyen kiralayan direngen olur. Odemenin tevdi yerine yapilmasi
gerekir. Tevdi yeri belirlenmeden kendisine ihtarname génderilmisse ve kiraci da vezneye ya-
tirma yerine tevdi veri kararim beklemigse haklkani kétiiye kullannug olur”.

2 GOKALP, s.25. Iki hakli ihtar sebebiyle tahliyeye iliskin olarak bk, DOGAN, Konut ve
Catils Is Yeri Kira Sozlegsmelerinin Sona Ermesi, 5.198.

¥ AYDEMIR, s.150; TANDOGAN, s.211.
*  AYDEMIR, s.150.

¥ Y. 6.HD. 22.3.2004, E.2004/1915, K.2004/1906, www kazanci.com; Y. 6. HD. 09.02.1993,
E.1093, K. 1373, TUNABOYLU, Bor¢lar Kanununa Gore Tahlive Davalari, $.327.

*  GOKALP, s.12-13; TANDOGAN, 5.211-212.
7 AYDEMIR, s.156.

*® Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 20 — (Degisik birinci fikra: 13.4.1983 - 2814/9 Md.): “Kat
maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikga:

a) Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit
olarak;

b) Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢lendirme
ve onarim giderleri ile yonetici ayligy gibi diger giderlere ve ortak tesislerin igletme giderleri-
ne ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda katilmakla yiiktimludiir.

¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi
bagimsiz béliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag bulunma-
digimni ileri stirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten kaginamaz”.

Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 22 — (Degisik birinci fikra: 13.4.1983 - 2814/10 Md.): “Kat
malikinin, 20'nci madde uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme taz-
minatindan, bagimsiz béliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir
sebebe dayanarak devaml bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumlu-
dur. Ancak, kiracimn sorumlulugu édemekle yiikiimlii oldugu kira miktan ile simrli olup,
yaptig1 6deme kira borcundan diistiliir”.
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ddemesi halinde, bunlan kira bedelinden indirme hakki oldugu i¢in® bu indirim
sonrasi eksik 6demede bulunan kiract icin TBK m.315 hitkmii uygulanamaz.
Yine kiracinin konut ve ¢atili i yeri kiralarimda s6z konusu bu ortak masraflar
bina yonetimine 6dedigi; kiraya verene 6deme yapmadigi gerekcesiyle TBK
m.315 hitkmii isletilemez®.

Muaccel olan kira bedelinin nereye 6denecegi hususu da temerriit olgusu-
nun varlig1 igin 6nem arz etmektedir. Ifa yeri tespit edilirken bakilacak ilk yer,
kira sozlesmesinde buna iligkin bir hitkmiin olup olmadigidir. Kira sézlesmesi
ile kira bedelinin nereye odenecegi kararlastirilmigsa (banka hesabina 6deme,
konutta 6deme, is yerinde édeme gibi) kira bedeli oraya ddenir*'. Eger sozles-
mede 6deme yeri, konutta 6demeli olarak kararlastirilmigsa kiraci kira bedelini
kiraya verenin konutuna giderek 6demelidir. Ancak bu durumda kira bedelinin
ikametgahta 6demeli posta havalesi yoluyla 6denmesinde de bir sakinca yoktur.
Ama bunun yerine parayi adi posta havalesi yoluyla postahaneye yatiracak olur-
sa kiraya verenin paray1 buradan alma gibi bir yikiimliligi olmadigi icin bu
durumda kiraci kira bedelini 6dememis duruma diiser*.

¥ Y. 6.HD. 3.6.1987, E.1987/4834, K.1987/6756, www kazanci.com: “634 sayih Kat Miilkiyeti
Kanmununun 2814 sayili kanunla degisen 22.maddesinde, ortak giderlerden kirac1 da miistere-
ken ve miiteselsilen sorumlu tutulmmstur. Kiraci, kiralayan adina édedigi ortak gideri kira
borcundan mahsup edecektir... Biitiin sorun bu gibi 6demelerin yapilmas: hallerinde kirala-
yana 6nceden haber verilip verilmeyecegi hususunda toplanmaktadir. Yukarida belirtildigi gi-
bi miisterek ve miiteselsil sorumluluk nedeniyle kiracimn isgal ettigi kiralanana isabet eden
634 sayili kanunun 20.maddesinde yazili giderleri 6deme zorunlulugu vardir. Bunun sonucu
olarak da yaptig1 6demeleri kiralayana haber vermeden kira parasindan mahsup etmege yasal
hakki bulunmaktadir.. Bu durumda davalimn temerriidiinden bahsedilemez”.

“ AYDEMIR, s.154; Y. 6.HD. 3.6.1987, E.4834, K.6756, N. YAVUZ, Tirk Kira Hukuku,
5.3696-369.

‘' AYDEMIR, 5.159; GUMUS, 5.350; ARAL/AYRANCL, s.251; GOKALP, 5.22-23.

“ AYDEMIR, s.159-160; GOKALP, s.22-23; Y. 6.HD. 22.05.2005, E.10878, K.1330,
www.kazanci.com: “Kira parasi kiralayana gotiiriiliip 6denmesi gereken borglardan oldugun-
dan ya kiralayanin adresinde elden 6denmesi veya gideri kiraciya ait olmak kosuluyla konutta
O0demeli olarak PTT kanaliyla gonderilmesi gerekir. Bundan ayr, sézlesmede 6zel bir kosul
kabul edilmis ise bu hususta g6z 6nitinde tutulmalidir. Aciklanan sekilde yapilmayan 6demeler
yasal 6deme olarak kabul edilemez. Olayimizda; taraflar arasindaki 01.05.2003 baslangic ta-
rihli kira s6zlesmesi ve 11.08.2003 tarihli protokoliin 1. maddesi geregince 2004 yili Nisan
ay1 kirasimn 250.000.000.-TL oldugunun kabulii gerekir. Kira sézlesmesinde kira parasinin
her ayin 1" ile 5 arasinda 6denecegi éngoriilmiistiir. Davali kiraci tarafindan Nisan 2004 ay1
kiras: olarak 250.000.000.-TL konutta 6demeli olmaksizin 06.04.2004 tarihinde PTT kanalry-
la davac1 adina havale edilmistir. Bu havalenin alicis: tarafindan alinmadig ve halen merkez-
de bekletildigi PTT Isletme Miidiirliigii'niin cevabi yazilarindan anlagiimaktadir. Bu durumda
davalimn temerriidiiniin  gerceklestigi dikkate almmarak kiralanamn tahliyesine ve
250.000.000.-TL. alacagn tahsiline karar vermek gerekirken, yazil gerekce ile davamn red-
dedilmesi dogru degildir”.
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Kira bedelinin 6deme yeri sézlesmede kararlagtinlmamigsa bu durumda
TBK’ nin tamamlayict hitkiimleri devreye girer. Kira bedeli kural olarak para
borcudur®. TBK m. 89’a gére para borglan, gotiirillecek borglardandir ve ala-
caklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde ifa edilir. Ancak kira bedelinin
bir kambiyo senediyle (6rnegin ¢ek ya da bono ile) 6denmesinin kararlastirildigt
hallerde kira bedelini 6deme borcu aranacak borg haline geleceginden, bu du-
rumda kiracinin bu kambiyo senetlerini kiraya verene vermis olmasi kira bedeli
borcunu ifa ettigi anlamina gelmez. Bu senetlerin tahsili gergeklestiginde borg
ifa edilmis olur. Senedin tahsili asamasinda ise, aranacak borg olmasi itibariyle
kiraya verenin senedi kiraciya ibraz ederck bedelini istemesi veya tahsili igin
bankaya vermesi gerekir*. Iste bundan sonra kira bedelini olusturan senet mik-
tar1 6denmezse, TBK m. 315°¢ gore kiraya verenin yapacagi ihtar1 takiben yine
de senet bedelinin tahsil edilememesi kosuluyla, kira s6zlesmesinin feshedile-
cegi bildirilebilir.

Kira bedelinin veya yan giderin banka hesabina 6denecek olmasi ihtimalin-
de yanlig hesap numarasima 6deme yapma ya da hesaba ge¢ gecirmenin sonucu-
na kiraci katlanir®.

Son olarak belirtilmesi gereken bir bagka husus da sudur: BK doéneminde
Yargitay tarafindan “bir aylik kira 6denmedigi takdirde diger aylarm kiralarn da
muaccel olur” kayitlar gecerli kabul ediliyordu ve bu kayitlar taraflar icin bag-
layici nitelik arz ediyordu®. Hal boyle olunca BK m.260 baglaminda kiraya
verenin ihtarda belirttigi siire ig¢inde, geciken ve muaccel hale gelen tiim kira
bedelinin de 6denmesi gerekiyvordu. Ancak TBK m. 346, ¢. 2 geregi artik konut
ve catili ig veri kiralarinda kira bedelinin zamaninda ¢denmemesi halinde son-
raki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalar gegersiz kabul edil-
mektedir’’. Buna gore: “Kiracwya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir
odeme yiikiimliliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda odenme-
mesi hdlinde ceza kosulu ddenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel
olacagna iliskin anlagmalar gegersizdir”. Ancak bazi ig yeri kiralarina iligkin
olmak iizere 6353 sayili kanun ile degisik 6217 sayili Kanun’un gecici 2. mad-

4 DOCAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’'na "G('Srg Konut ve Catili Is Yeri Kiralarma
Tliskin I:Iﬁkﬁmlerinin Degerlendirilmesi”, s.197; GUMUS, s.349; ARAL/AYRANCI, s.212-
213; GOKALP, s.10.

“  AYDEMIR, s.162-163.

¥ GUMUS, s.392.

Y. 6HD. 27.2.1992, E.1992/2471, K.1992/2868, www.kazanci.com: “Taraflar arasindaki
25.6.1989 baglangi¢ tarihli kira s6zlesmesinin ¢zel sartlanimn 3. Maddesinde de; bir kira be-
delinin 6denmemesi halinde bir yilin tiim kiralar1 muaccel olur hitkmii bulunmaktadir. Taraf-
larca kararlagtirllmug olan bu sart gegerli ve onlar baglar niteliktedir”; Y. 6.HD. 17.6.1997,
E.5416, K.5544, N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3465-3466.

7 C.YAVUZ. 5.236. AYDEMIR, s.156-157.
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desi su hiikkmii igermektedir: “Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kigiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kirala-
rinda, 11.1.2011 tarihli ve 6098 sayuli Tirk Borglar Kanununun 323, 325, 331,
340, 342 343, 344, 346 ve 354%incii maddeleri 1.7.2012 tarihinden itibaren 8
il stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtil-
mig olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hii-
kiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga
Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir”. Buna karsilik TBK’ da Kira Sozlesme-
sine iliskin “Genel Hiikiimler” ayrimi ile “Uriin Kirasma” iliskin ayrimda bu
konuyla ilgili bir agiklik bulunmadig, bir yasaklama getirilmedigi icin konut ve
catili ig yeri kiralar1 disinda bu tiir kayitlara izin verildigi sonuna varilabilir®.

3. Yazih ihtar beyam ile siire verilmesi

a. Ihtar Beyam

Kiracmin kira bedelini veya yan giderleri 6dememesi iizerine kiraya vere-
nin, yazilt gegerlilik sartma tabi olan bir ihtar beyani ile TBK m. 315, f. 2”7 ye
uygun olarak kiraciya bir siire vermesi gerekir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki; kira bedeli veya yan gider borcu muaccel
hale gelmeden énce yapilacak ihtarlar gegerli olmaz®.

BK doneminde gerek bazi Yargitay kararlar1 gerek doktrindeki bazi yazarlar
sire vermek suretiyle yapilacak olan bu ihtarin gegerli olmast igin yazili sekilde
yapilmasi ve ihtarnamede hangi aylara iligkin kira bedellerinin istendiginin, iste-
nilen kira bedellerinin miktarinin, bunlarin 6denmeleri i¢in verilen siirenin, veri-
len siire icinde kira bedelinin 6denmemesi halinde s6zlegmenin feshedileceginin
ve tahliye davasi agilacagmin yazilmas gerektigini savunmaktaydi™.

% AYDEMIR, s.157.
¥ GUMUS, 5.393.

% Erzan ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara
Iktisadi ve Ticari flimler Akademisi Yayinlan, Ankara 1973, 5.37-38; Y. 6. HD. 27.2.1987,
E.407, K.2184, N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, $.3715; “Temerriidiin olusmasi i¢in BK.nun
260.maddesinde 6ngoérilen ihtar kosulunun yerine getirilmesi, bu ihtarda istenen kiralarnn
acikca belirtilmesi, 6denmesi igin yasal 30 giinliik siire verilmesi, 6denmedigi takdirde akdi
fesih ile tahliye davas: agilacagimin bildirilmesi zorunludur. Thtarmn noter araciligryla génde-
rilmesi sart degildir. Mahiyeti ispat edilmek kayd1 ile mektup seklinde de génderilmesi miim-
kiindiir. Sozlii ihtar esas alinamaz”; Y. 6.HD. 30.3.1987, E.1987/2845, K.1987/K.3824,
www kazanci.com; Y. 6. HD. 12.02.2001, E.2001/857, K.2001/1012, www kazanci.com:

“Direnime dayali ihtarnamede 30 giin iginde kiranin 6denmesi kosulu yeterli olmayip, 6denme-
me halinde fesih veya tahliye davasi agilacagimin da bildirilmesi gerekir.”; Y. 6.HD.21.06.2005,
E.2005/5118, K.2005/6422, www.kazanci.com: “Direnim nedeniyle kiraciya gonderilen ihtar-
namede her ne kadar 30 giinliik siire verilmisse de, ihtarnamede 6dememe durumunda akdin
feshedilecegi agiklamasina yer verilmedigi i¢in buna dayamlarak tahliye istenemez”.
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TBK m.315 hitkkmii ise bu hususta, kiraciya yapilacak ihtarin yazili olmast
sartini, ifa i¢in verilen siirenin ve ifa etmeme halinde sézlesmenin feshedilecegi
hususunun ihtarda yer almasi gerekliligini aramaktadir’. Ancak doktrinde hakl
olarak savunuldugu gibi yapilan ihtarda hangi aylara ait kira bedelinin istendi-
ginin ve istenilen kira bedeli ya da yan gider miktarmin belirtilmesini aramama-
s1 isabetli degildir”; olmas1 gereken, BK dénemindeki bazi Yargitay uygulama-
larinda da oldugu gibi, bu s6zii gegen hususlarin da ihtarda yazilmasi sartmin
aranmasidir®.

Ihtar ile verilen siire i¢inde isleyecek olan 6denmemis kira bedelleri veya
yan giderler bu ihtarin kapsami disinda kalir. Zira s6z konusu ihtar, ¢ekildigi
tarihe kadar islemis olan kira bedelleri veya van giderler i¢in hikim ifade
eder™.

Ihtar genel olarak noter aracihig1 ile yapilmaktadir”. Ancak BK doéneminde,
tasinmaz kiralann bakimindan, m. 206" a dayali siire vermeye iligkin ihtar ve
sonrasinda tahliye islemi, daha pratik oldugu igin Icra Iflas Kanunu nun (IIK)
269. maddesine gore kiraciya karst yapilacak icra takibi sonucunda génderilen
ve BK m.260 ‘daki kosullar igeren “6deme emrine” ve takibin kesinlesmesi ve
yasal siirenin gegmesinden sonra Icra Mahkemesi’nden istenecek tahliye talebi-
ne dayali olarak yapilmaktaydi®. S6z konusu maddeye gore; “Takip adi kirala-
ra veya hdsilat kiralarina miitedair olur ve alacakl da talep ederse odeme emri,
Borglar Kanununun 260 ve 288'inci maddelerinde yazili ihtart ve kanuni miid-
det gectikten sonra tetkik merciinden borglunun kiralanan seyden ¢ikarilmasi
istenebilecegi tebligini ihtiva eder”. Ayn1 uygulamanim TBK déneminde de s6z
konusu olmasina bir engel yoktur. TBK m. 315 ¢ dayali streye iligkin ihtar da

3t DOGAN, “6098 Sayih Tiirk Borglar Kammu'na Gére Konut ve Catili Is Yeri Kiralarina

Hiskin Hiiktimlerinin Degerlendirilmesi”, s.505; C. YAVUZ, 5.236; GfIMfIS, $.392; N. YA-
VUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Be-
delinin Belirlenmesi Davalari, s.113; AYDEMIR, s.151; Faruk ACAR, “Kira Sézlesmesi ve
Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, Legal Yaymncilik, Cilt: 3, Sayi: 33, Eylil 2005, s.3688;
ARAL/AYRANCL, s.275; Erzan ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg
Ili;kileri), Yetkin Yaynlan, 2. Baski, Ankara 2012, s.91.

DOCAN, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Konut ve Catih Is Yeri Kiralarma
Tliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s.505.

GUMUS, 5.392. Aksi goriis icin bk. N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Borclar Kanunu na
Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar:, s.113; “Ihtarnamede
o0denmeyen aylarn belirtilmesi mutlak olarak gegerlilik sart1 degildir”.

TANDOGAN, 5.216; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, $.3722.

ERZURUMLUOGLU, Tirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, $.38; GO-
KALP, s.52.

TANDOGAN, s.216; GUMUS, 5.393-394; ERZURUMLUOGLU, Tirk Hukukunda Adi
Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s.38; Aydin ZEVKLILER / Emre GOKYAYLA, Bor¢lar
Hulkuku Ozel Borg [liskileri, Turhan Kitabevi, 11. Bas1, Ankara 2010, 5.261.
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[IK m. 269 hitkmii uyarinca yapilacak icra takibi sonucu gonderilecek ddeme
emri ile ve tahliye islemleri ise yine IIK m. 269 hitkmii uyarmca Icra Mahkeme-
si’nden kiracinin tahliyesi istenerek gergeklestirilebilir®.

Ihtarda bulunacak olan taraf kiraya veren; ihtarin muhatabr ise kirac1 olma-
lidir®. Birden fazla kiraya veren varsa birlikte siire vermeleri gerekir”. Kira
bedeli ya da yan gider alacag: kiraya veren tarafindan tigiincii bir kigiye temlik
edilmis olsa dahi ihtarda bulunacak taraf yine kiraya verendir®. Birden fazla
kiracinin séz konusu olmasi halinde ise ihtarin tiiom kiracilara yoneltilmesi ge-
rekmektedir®'.

b. Siire Verilmesi

Kiraciya verilecek olan siire konusunda TBK yeni bir hitkkiim getirmistir.
BK” va gore kiraciya verilecek siire, adi kira s6z konusu oldugunda kira s6z-
lesmesinin belirli stireli ya da belirsiz siireli olmasima gore degismekteydi. Soyle
ki; belirli siireli kira sézlesmelerinde kira siiresi alt1 ay veya daha fazla ise kira-
ciya verilecek siire 30 giin, kira siiresi alt1 aydan az ise 6 giindii. Belirsiz siireli
kira sozlegsmeleri konusunda kanunda bir diizenleme yer almadigi i¢in konu
doktrin ve uygulamada tartismaliydi®.

TBK’ ya bakildiginda ise, kiraciya tanimacak édeme siiresinin belirlenmesi
agisindan kira sézlesmesinin belirli siireli veya belirsiz siireli olmasinin énem
arz etmedigi gorillmektedir™. TBK m. 315, f. 2 geregi kira sézlesmesinin siiresi
ne olursa olsun kira bedelini ya da yan giderleri 6deme borcunu yerine getirme-

7 GUMUS, 5.394.
# GUMUS, 5.393; GOKALP, s.39.

¥ TANDOGAN, s.218; GUMUS, 5.393; GOKALP, 5.42; Y. 6.HD. 23.1.1995, E.260, K 428,
N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3711; “Temerriide dayanan davanin tiim kiralayanlar tara-
findan birlikte acilmasi, da vanin dayanagi olan ihtarnamenin dahi tiim kiralayanlar tarafindan
keside edilmesi zorunludur™; Y. 6.HD. 24.04.1995, E.4151, K.4272, TUNABOYLU, Bor¢lar
Kanununa Gore Tahlive Davalari, s.299.

% GUMTUS, 5.393; GOKALP, s.39.

' GOKALP, s43; Y. 6. HD. 16.1.1995, E.13159, K.101, N. YAVUZ, Tiitk Kira Hukuku,
s.3711; “Temerriit ihtan1 sadece davali (Y E.)’ye keside edilmis ve dava da bu sahis aleyhine
ikame edilmistir. Mecburi dava arkadashg kurali geregi ihtarin her iki kiraciya génderilmesi
ve davanin da bu kiracilar aleyhine agilmasi gerekir”.

%2 Doktrindeki bir goriise gore, BK m.262°deki fesih siireleri esas alinarak fesih bildiriminin

yapilabilecegi donemler kira siiresi olarak kabul edilmeli ve ona gore verilecek siire saptan-
maliydi. Buna gore, désenmis olmayan tasinmazlarda kira siiresi alt1 ay olarak farz edilip siire
30 giin, désenmis olanlarda ve tasimr kiralarinda ise kira siiresi bir ay farz olunarak siire 6
giin olarak hesap ediliyordu (Bu yénde bk. ERZURUMLUOGLU, Tirk Hukukunda Adi Ki-
ra Sozlesmesinin Sona Ermesi, $.36; TANDOGAN, 5.213-214). Buna karsilik diger goriis; bu
durumda verilecek stirenin genel olarak her halde 30 giin olmasi gerektigini savunmaktaydi.

8 GUMUS, 5.393.
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yen kiraciya kargt kiraya verenin tamiyacagi sure kural olarak en az 10 giindiir,
bu siire biitiin kiralarda gecerli olan genel nitelikte bir siiredir. Ancak yine ka-
nuna gore konut ve ¢atili is yeri kiralarida bu siire 30 giinden az olamaz®.

TBK m. 315, f. 2, ¢. 2 hitkkmii; 10 veya 30 giinliik yasal siirelerin kiraciya ya-
zili bildirimin yapildig1 tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baglayacagim
diizenlemektedir. Hal boyle olunca bu yasal siireler hesaplanirken, kiraciya ihtarin
yapildig1 giin hesaba katilmaz®®. Omegin® kiraya veren 15.10.2011 tarihinde ihtar
gondermis, fakat bu ihtar kiraciya 23.11.2011 tarihinde teblig edilmigse, ihtarla
verilen siire ilk giin hesaba katilmaksizin 24.11.2011 tarithinden itibaren iglemeye
basglar. BK déneminde de, her ne kadar kanun m. 260, f. 2°de bu stirenin, ihtarin
kiraciya teblig edildigi tarihten itibaren islemeye baslayacagin hitkme baglamig
olsa da, Yargitay’in 22.6.1966 tarihli Igtihad: Birlestirme Karari®”” na gére, siire-
nin hesabinda ihtarin teblig edildigi giin hesaplanmiyordu. Gériildiga tizere TBK,
Yargitay'm BK dénemindeki bu uygulamasima paralel bir hitkiim getirmektedir.

Kiraciy1 koruma amaci giiden, kamu diizenini ilgilendiren bu asgari siirelerin
kisaltilmasma iligkin ya da 6deme yapilmadigi takdirde kiraya vereni siire ver-
meksizin derhal sozlesmeyi sona erdirmeye yetkili kilan sozlesme hitkiimleri
TBK m. 315 hitkmiiniin emredici niteligi kargisinda hitkiimsiizdiir. Ancak hiik-
miin getirdigi yasal siireler kiraci lehine nispi emredici nitelige haiz oldugundan,
taraflar aralarinda yapacaklari bir sézlesme ile bu yasal siireleri uzatabilirler®.

Kira bedeli veya yan gider borcu ihtarda belirtilen siire igerisinde odenir
veya takas yoluyla sona erdirilir ya da kira bedelini almaktan kaginan kiraya
verene karst mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirilip bu tevdi mahalline 6deme
yapilir ise kiraya veren artik sézlesmeyi feshedecegini bildiremez®. Ancak TBK
m. 315 hitkmiine gére yapilan bu ihtar, Konut ve Catili Is Yeri Kiralar baki-
mindan TBK m. 352, f 2’ nin uygulanmasinda dikkate aliir™. Yani bu ihtar,

& DOGAN, “6098 Sayih Tiirk Borglar Kammu'na Gére Konut ve Catili Is Yeri Kiralarina

His}dn Hiikiimlerinin Degerlendiﬂlmesi”, 5.505; CERAN, 5.240; C. YAVUZ, s.236; GU-
MUS, s.393; AYDEMIR, s.151; ACAR, 5.3688; ARAL/AYRANCI, s.275.

5 YAVUZ, 5.236; CERAN, s.241; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu'na Gore
Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s.113; AYDEMIR, s.151.

% Ornek icin bkz. AYDEMIR, s.151.
7 IBK. 22.6.1966, E.1966/8, K.1966/8, www kazanci.com.

* GUMUS, 5.393; C. YAVUZ, 5.236; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Borclar Kanunu'na
Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s.113; AYDEMIR,
s.159,

® C. YAVUZ, 5.236; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tirk Borglar Kanunu’'na Gore Kira Soz-
lesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s.114; AYDEMIR, s.151.

oC. YAVIJZ, 5.23"6. 818 sayili kanun déneminde de bu yonde; TANDOGAN, s5.217-218;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.261.
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“iki hakli ihtar sebebiyle tahliye” olarak nitelendirilen TBK m. 352, f. 2 hiik-
miiniin uygulanmasinda “hakli ihtar” olarak sayilir ve dava yoluyla kira s6zles-
mesinin sona erdirilmesi sonucunu dogurmaya yarayabilir.

C. KIiRA SOZLESMESININ FESHEDILMESI VE HUKUMLERI

1. Kira Sozlesmesinin Feshi

Kira bedeli veya yan gider borcu ihtarda belirtilen vasal (veya daha uzun)
sure igerisinde 6denmez veya takas yoluyla sona erdirilmez ya da kira bedelini
almaktan kaginan kiraya verene karst mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirilip
bu tevdi mahalline 6deme yapilmaz ise kiraya veren soézlesmeyi feshedecegini
bildirebilir. Dolayisiyla ihtarda belirtilen yasal (veya daha uzun) siire dolduktan
sonra kiracinin édeme yapmasi ya da bu borcunu hig¢ ifa etmemesi bir farklilik
yaratmaz. Her iki halde de kiraya veren fesih hakkini kullanabilir”. TBK m. 315
hitkmii bu haliyle, kiraya verene siiresi heniiz dolmanus kira sézlesmesini 6nce-
den fesih yetkisi veren bir diizenlemedir”.

Kira bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu ifa etmeyen kiraci, TBK
m. 3135 ‘e uygun olarak yapilan ihtara ragmen kendisine verilen siire igerisinde
yine de borcunu 6demezse ortaya g¢ikacak sonuglar ile BK m. 260 hitkmiiniin
sonuglar1 buyiik bir farklilik arz etmektedir. Soyle ki; BK m. 260°a gore kiraya
verenin ihtar ile verdigi siirenin sonunda, ayrica bir fesih beyanina gerek olmak-
sizin kira sozlesmesi kendiliginden sona eriyordu”. TBK’ya bakildiginda
BK’nin bu kabuliinden vazgegilmis oldugu goriilmektedir. Artik kiraya veren,
ihtar ile tamidig1 stire igerisinde borcun yine de ifa edilmemis olmasi durumunda
kira s6zlegmesini fesih hakkini kullanarak fesih iradesini ortaya koyan bir bildi-
rimde bulunacak olursa kira sézlesmesi ileriye etkili olarak (ex nunc) ortadan
kalkar ve taliye davasi agilabilir™.

Kiraya verenin yapacagi fesih bildirimine iliskin TBK m. 315°de herhangi
bir sekil zorunlulugu éngérilmemektedir; ancak konut ve ¢atili is yeri kiralart
s6z konusu oldugunda TBK m. 348 geregi TBK m.315 ‘e gore yapilacak fesih
bildiriminin yazili olarak yapilmadig: siirece gegerli olmayacagi kabul edil-
mektedir”.

' AYDEMIR, s.151; Y. 6. HD. 11.03.2002, E.2002/1293, K.2002/1563, www kazanci.com:
"Kira parasinin yasal siire gegmesinden sonra édendigi sabit olduguna gore tahlive temerriidii
olusmustur”.

7 ARAL/AYRANCI, 5.275.

7 TANDOGAN, 5.218-219; ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin
Sona Ermesi, s.39.

" GUMUS, 5.394; C. YAVUZ, 5.236.
? GUMUS, 5.394; C. YAVUZ, 5.236.
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Tagmnmaz kiralar1 bakimindan kiraya veren fesih bildiriminde bulunduktan
sonra, ya sulh hukuk mahkemesinde (HMK m. 4, f. 1, b. a) dava agmali ya da
icra takibi yapmalidir™. Bu baglamda édeme emri génderen kiraya veren, kira-
cmin buna itiraz etmesi halinde icra takibine devam ederek itirazin kaldirilmast
yoluna bagvurabilecegi gibi, yetkili sulh hukuk mahkemesine de bagvurabilir.
Ihtar génderen kiraya veren ise icra yoluna bagvuramaz; ancak yetkili sulh hu-
kuk mahkemesine basvurabilir”.

BK déneminde de doktrin bu baglamda ikili bir ayrim yapmaktaydi. Buna gore
ozetle, “Kiraya veren siire vermek igin ¢ektigi ihtar: ddeme emri gondermek sure-
tiyle yapmadiysa tahlive igin direkt icra dairesine gidemez, once dava agcmasi gere-
kir. Ihtar icradan odeme emri gonderilmek suretiyle yapilmissa, kiracwn IIK m.
269 ‘daki siireler igerisinde ddeme emrine itiraz etmemesi ya da itiraz etmis olsa
bile bu itirazin IIK m. 269/b uyarmca kaldirilmas: halinde, icra mahkemesi ilk du-
rumda [IK m. 269/a’ ya gore, ikinci durumda ise IIK m. 269/c’ ye gore tahliyeye
karar verir. Bu karar heniiz kesinlesmemis olsa dahi kiracya tefhimi veya tebligi
tarihinden itibaren 10 giin gegtikien sonra infaz edilebilir” denilmekteydi™.

Belirtmek gerekir ki, [IK m. 269 ve devamina dayali olarak yapilan tahli-
yenin, TBK i¢in de gegerli olabilmesi igin, kiraya verenin siire verdigi bildiri-
minde, yani burada 6deme emrinde, fesih iradesini de ortaya koymus olmasi
gerekir. Zira TBK m. 3157¢ gore, kira sozlesmesinin sona erebilmesi igin kiraya
verenin fesih bildiriminde de bulunmus olmasi zorunlulugu vardir. Siire vermek
icin yaptig1 ihtarda ayni zamanda fesih bildiriminde de bulunabileceginden
édeme emrinde bu bildirimi de yapmasina bir engel yoktur (IIK m. 269, f. 1).
Ama fesih iradesini de igeren bu bildirimin sézlegsmeyi sona erdirebilmesi igin
TBK m. 315, f. 2’ deki asgari siirelerin gegmesi gerekir”.

Sonug olarak, ister ihtar ister 6deme emri araciligi ile kiracidan bildirim ta-
rihine kadar 6denmeyen kiralari 6denmesi istensin, verilen siire iginde borg ifa
edilmezse, fesih bildiriminde de bulunulmus olmasi kosuluyla, sézlesmenin
feshi ve kiralananin tahliyesi giindeme gelir.

Sulh hukuk mahkemesinde a¢ilacak olan dava bakimindan ise, bu davanmn
belli bir siirede agilmasina yonelik herhangi bir sinir bulunmamaktadir. Bu ne-
denle dava agilabilmesi i¢in kira sézlesmesinin bitmesini bekleme zorunlulugu
da yoktur. Ancak bu davanin uygun bir siire igerisinde agilmasi gerekir. Ihtar ile
verilen stre dolup da aradan uzun bir zaman gegtikten sonra dava agilmasi hak-

" AYDEMIR, s.163-164; GUMUS, 5.393-394.

7 AYDEMIR, s.163-164.

® TANDOGAN, 5.219; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, $.3732-3741.
” C.YAVUZ, 5.237.
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kin kétiiye kullanilmasi sonucunu dogurur®. Hatta bu davanin uygun bir siire
i¢inde agilmamasi davadan zimnen feragat edildigi seklinde de anlasilabilir®.
Bunun gibi heniiz ihtar ile verilen siire dolmadan acilacak dava da isabetsiz
olur. Zira kanuna gore, kiraciya taninan siirenin dolmasmin beklenmesi fesih
kosuludur®. Bu nedenle hem ilk durumda hem de ikinci durumda agilan davanin
reddi gerekir. Ikinci durumda davanin reddedilmis olmast, ihtar ile verilen siire-
nin dolmasimdan sonra agilacak dava igin kesin hiikiim teskil etmez®.

Kira bedelinin ve 6demekle yiikkiimlii olunan yan giderlerin 6denmesi gere-
ken kisi; kira s6zlesmesinin tarafi olan kiraya verendir. Zira kiraya veren ile
malik farkli kisiler olabilir; ancak kiraya veren malik olmasa bile kira bedelinin
bu kisiye verilmesi gerekir®. Bu durumda TBK m. 315” ¢ dayanan fesih bildi-
rimini yapacak olan ve tahliye davasimi agacak olan kisi de kiraya verendir®.
Malikin kira bedelinin 6denmemesinden dolay1 sézlesmenin feshini bildirebil-
mesi ve tahliye davasi agabilmesi igin Once kiraciy1 kira bedelinin kendisine
o6denmesi konusunda uyarmasi, daha sonra kiraciya TBK m. 315°e gore siire
vermesi ve son olarak kiracinin bu siirede de 6deme yapmanus olmasi gerekir™.
Nitekim BK déneminde Yargitay’in goriisii de bu yondeydi®”. Bu husus TBK
doéneminde de gegerliligini korumaktadir®.

Kiraya veren kira bedeli alacagimi tigiincii bir kigiye temlik etse bile, fesih
hakki yine kendisine ait olur®.

80 AYDEMI:R, 5152, 164; C. YAVUZ, 5.237; GOKALP, 562; Y. 6.HD. 06.12.2005, E.6008, K.9127,
AYDEMIR, s.152, dipnot109: “Icra takibine komu kira alacag: 30 giinliik siire gegtikten sonra 6den-
digi i¢in direnim gergeklesmistir. Ancak davaci direnimin gergeklestigi tarihten 3 yil sonra 10.02.2005
tarthinde, 6nceki tarihteki direnime dayanarak tahliye davasi agnustir. Davacimn bu istemi MK nin 2.
Maddesindeki objektif iyiniyet kurallanyla bagdagmaz. Dava reddedilmelidir”.

*' C.YAVUZ, 5.237; AYDEMIR, s.164. TANDOGAN, 5.219-220; GOKALP, 5.63.

% AYDEMIR, 5.152; Y. 6. HD. 29.12.2003, E.4307, K.9453, TUNABOYLU, Borclar Kanumma
Gore Tahliye Davalari, s.251: “Davaci vekili 15 Mayis- 15 Haziran 2003 kirasimn 6denmemesi
nedeniyle yapilan icra takibine dayali olarak davaliya génderilen ihtarh 6deme emrine ragmen iste-
nilen kiramn 6denmedigini belirterek tahliyesini istemistir. Ihtarh 6deme emri davall tarafa
2.6.2003 tarihinde teblig edilmis, dava 27.6.2003 tarihinde verilen 30 giinliik siire dolmadan agil-
mustir. Bu husus g6z 6niine alinarak tahliye davasinin reddine karar vermek gerekirken bundan zii-
hulle yazili sekilde kiralanamn tahliyesine karar verilmesi usul ve yasaya aykindir”.

¥ GOKALP, 5.62-63; TANDOGAN, 5.220.

* AYDEMIR, s.158.

¥ GUMTUS, 5.393.

* AYDEMIR, s.158.

¥ Y. 6.HD. 03.11.1995, E.1995/10426, K.1995/10550, www kazanci.com: “Direnim nedeniyle
tahliye davasim ancak kiraya veren agabilir. Malikin dava agabilmesi i¢in 6nce kiralarn ken-
disine 6denmesi isteminde bulunmasi, ardindan da direnim ihtarnamesi géndermesi gerekir”.

% AYDEMIR, s.158.
¥ GUMUS, 5.393.
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Kira sozlesmesi birden fazla kiraya veren tarafindan akdedilmigse ya da ki-
ralanan terckeye dahil ise, ihtarnameyi kiraya verenlerin hepsi birlikte gonder-
meli veya ihtarname tereke adina gonderilmelidir. Ayrica tahliye davasinin da
birlikte agilmasi gerekir”. Birlikte kiracilik s6z konusu oldugunda ise, kiracilar-
dan birinin kendine disen payr 6édememesi durumunda sadece ona karsi dava
acilmak suretiyle kiralananimn tahliyesini istemek miimkiin degildir. Her ne ka-
dar kanunda bu duruma iligkin bir hitkkiim bulunmasa da genel hiikiimlerden
hareket edildiginde kiralananm tahliyesi borcu, kira bedelini 6deme borcunun
aksine, boliinebilen bir borg¢ olmadigi i¢in tek bir kiract hakkinda tahliye karari-
nin verilemeyecegi sonucuna varilabilir”.

2. Kiralanamn Iadesi

Fesih tlizerine sozlesme sona erecegi i¢in kiraci kiralanam TBK m. 334
hitkmii geregi iade etmek zorunda kalmaktadir. TBK m. 334, f 1, ¢. 1 hitkmiine
gore; “Kiract kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sézlesmesinin bitimin-
de o durumda geri vermekle yiikiimliidiir”. Bu durumda iade borcu, fesih irade-
sinin ortaya konmasindan itibaren dogmus olur™.

3. Temerriit Faizi ve Tazminat

Kiraya veren, kiralananm tahliyesi ve iadesi disinda kiracidan temerriit faizi
ve akdin ortadan kalkmasi nedeniyle bir zarar1 dogmussa bu zararmm tazminini
de isteyebilir”. Sézlesmede kira bedelinin ddenmesi igin bir vade kararlastirilmig
ise, kiraci1 vadede kira bedelini ve kendisinin 6demesi gereken yvan giderleri 6de-
medigi takdirde TBK m. 117, f. 2 geregi temerriide diiger ve bu tarihten baglaya-
rak kendisinden TBK m. 120, f. 1’ gore temerriit faizi 6demesi istenebilir™.

Kira parasmmin mahkeme karar ile tespit edildigi durumlarda ise, eski kira
bedeli miktar ile tespit edilen yeni kira bedeli miktan arasindaki farki olusturan
kira farki alacagi icin kiracmin hangi tarihten itibaren temerriit faizinden sorum-
lu olacagina yonelik TBK” da bir hiikiim bulunmamaktadir. GKHK déneminde
bu konuya iliskin olarak Yargitay'in 24.11.1995 tarih ve 94/2-95/2 sayili igtiha-

* AYDEMIR, s.158; Y. 6.HD. 19.12.2000, E.2000/10627, K.2000/10809, www.kazanci.com:

”Kiralanan tereke adina kiraya verilmistir. Direnim ihtarnimn tiim mirasgilanin katihmhyla
gbonderilmesi ve davanin da birlikte agilmas1 gerekir”.

' AYDEMIR, s.158-159; Y. 12. HD. 09.12.1982, [E.1982/903, K.1982/9255,
www.kazanci.com: “Kiraci iki kigi olup bunlar arasinda mecburi dava arkadashg vardir. Biri
kendi payina diisen kirayr 6demedigi i¢in yerin bosaltilmas: istenmistir. Kiralananin bosaltil-
masi borcu, béliinebilen borglardan olmadig i¢in bosaltma karan verilemez”.

2 C.YAVUZ, 5.237, GUMUS, 5.395.
' C.YAVUZ. 5.237: ARAL/AYRANCL s.276.
*  C.YAVUZ,s.237.
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di Birlestirme Karari uygulaniyordu®. Bu kararda, kira farki alacagina, ayrica
ihtara gerek kalmaksizin, kira tespit kararmin kesinlestigi tarihten itibaren faiz
yiritillecegi sonucuna varilmistir. Yargitay in bu gérisiit TBK m. 315 bakimin-
dan da gegerliligini korumaktadir.

Kiraya veren, TBK m. 315 hitkmiine dayandiginda siiresi heniiz dolmamig
kira s6zlesmesini énceden feshetmis olacagi i¢in, TBK m. 126 nin gerekgesinde
de ifade edildigi uzere, erken fesih sonucu s6zlesmenin sona ermesinin neden
olacag zararlarm tazminini TBK m. 126 hiikmiine gére isteyebilir”. Buna gore;
“Ifasma baslanmis siirekli edimli sozlesmelerde, borclunun temerriidii hdlinde
alacakli, ifa ve gecikme tazminaty isteyebilecegi gibi, sozlesmeyi feshederek,
sozlesmenin stiresinden once sona ermesi yiiziinden ugradigi zararin giderilme-
sini de isteyebilir”. Kiracinin tazminat édeme borcundan kurtulabilmesi, kira
bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu ifa edememesinde kusursuz oldugu-
nu ispatlamasina baghdir”. Bu durumda kusuruyla temerriide diisen kiracidan,
fesih tizerine kiraya veren miispet zararmn tazminini isteyebilir. Bu miispet
zarar, siirekli borg iligkisinin vaktinden 6nce sona ermesi tizerine kiraya verenin
ugradig: ¢ikar kaybidir®. Ornegin” kiracimin temerriidii tizerine vaktinden 6 ay
once kira sozlegmesini fesihle sona erdiren kiraya veren, bu 6 aylik siireyi kiract
bulamadan gegirmisse veya kiralanan daha diisiik bedel tizerinden kiralamak
zorunda kalmigsa, aradaki farki kusurlu kiracidan isteyebilir.

III. KONUT VE CATILI i$ YERI KIRALARINDA KIiRA BEDELININ
ODENMEMESINDEN DOLAYI IKi HAKLI IHTAR SEBEBIYLE
TAHLIYE DAVASI YOLU (TBK m.352, f.2)

A. GENEL OLARAK

Kira sozlegsmesinde kiracinin asli edim yiikiimiinii olusturan kira bedelini
o6deme borcunun ifa edilmemesi sonucu kira s6zlegmesinin sona erdirilmesi, hem
TBK m. 315° de tim kira s¢zlesmelerinde uygulama alanmi bulacak sekilde, hem
de TBK m. 352, f 2 “de sadece konut ve ¢atili is yeri kiralarma 6zgii olarak kale-

% C.YAVUZ, 5.237; YIBK 24.11.1995, E.1994/2, K.1995/2, www.kazanci.com; “Kira tespiti-
ne iligkin mahkeme karan ile belirgin hale gelen kira farki alacagina, ayrica ihtara gerek kal-

maksizin, kira tespiti kararimn kesinlestigi tarihten itibaren faiz yiiriitiilmesi gerektigine...”.

% Bu noktada Aral ve Ayranct TBK m. 125, £.2 hiilkmiine gére zararin tazmininin istenebilecegi-

ni séylemekteyse de biz burada TBK’ ya yeni giren m.126 hiitkmiiniin uygulanmas: gerektigi
kanaatindeyiz (ARAL/AYRANCI, 5.276).

7 ARAL/AYRANCI, 5.276.

o OGUZMAN/OZ, 5.529. Goriildiign tizere 818 sayili kanun dénemindeki menfi zarar m
yoksa miispet zarar mu istenebilecek tartismast TBK’ nin bu yeni diizenlemesiyle aciklifa ka-
vusmustur.

* Ornek icin bkz. OGUZMAN/OZ, s5.529-530.



6098 Sayil Tiirk Borclar Kanununa Gore Kiracimn Kira Bedelini Odemekte Temerridii ... 297

me alinmaktadir. Ancak bu diizenlemelerin sartlar ile hikkiim ve sonuglari birbi-
rinden farklidir. S6yle ki; TBK m. 315 hitkmii kiraya verene, kiracinin 6demedigi
muaccel kira bedeli i¢in yazili bir ihtar ile siire vermesine ragmen kiracimn yine
de kira bedelini 6dememesi halinde s6zlesmeyi feshettigini bildirerek s6zlegmeyi
sona erdirme imkani verirken; TBK m. 352, f. 2 hitkmii, konut ve ¢atili is yeri
kiralan igin kira sézlesmesinin siiresine gore bir ayrima giderek, kiraya verene,
kira bedelini 6demeyen kiraciya karsi yazili olarak iki hakl ihtarda bulunduktan

sonra dava yoluyla kira sézlesmesini sona erdirme hakki tanimaktadir'.

TBK m. 352, f. 2 hikkmiine gore; “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira sozlesme-
lerinde kira stiresi icinde; bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir
kira yili veya bir kira yilini asan siire icinde kira bedelini 6demedigi igin kendisine
yazuli olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmugsa kiraya veren, kira siire-
sinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilmin bitiminden
baslayarak bir ay iginde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir”.

TBK m. 315° den farkli olarak TBK m. 352, f. 2” de kiracimin ihtardan son-
ra kira bedelini 6demis olmasi, diger sartlarin da var olmast kaydiyla, tahliye
davasi yoluyla kira s¢zlegsmesinin sona erdirilmesini engellemez. Dolayisiyla
muaccel hale gelmis kira bedelini zamaninda 6édemeyen ve ihtar gekilmesine
sebep olan kiracinin ihtardan sonra borcunu ifa ederek sézlesmenin sona erdi-
rilmesini 6nleme imkani, konut ve gatili is yeri kiralart bakimindan TBK m.
352, £ 2 hitkmii ile ortadan kaldirilmis olmaktadir''. Halbuki TBK m. 315" ¢
gore kira sozlegmesinin sona erdirilmesinde, kiract muaccel hale gelen kira
bedeli borcunu ihtardan sonra ve fakat ihtar ile kendisine verilen stre iginde ifa
ettiginde, kiraya verenin kira sézlesmesini sona erdirme imkani séz konusu

olamamaktadir'®,

Iste TBK m. 352, f. 2 hitkkmii ile kiracimn sik sik kira bedelini zamaninda
odememek suretiyle kiraya vereni siire vermeye mecbur birakip sonra da bu
sure i¢inde 6deme yaparak tahliyeyi 6énlemesine engel olunmus bulunulmakta-
dir'”. Bu agidan TBK m. 352, f. 2 hitkmii, konut ve ¢atili i yeri kiralar baki-

104

mindan TBK m. 315 hikkmiiniin bogluklarint doldurmaktadir™.

' DOGAN, Konut_ve Catih Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.188;
ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Frmesi, s.79.

DOGAN, Konut ve Catili Is Ye}:i Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s.188; N. YAVUZ, Tiirk
Kira Hukuku, s.3751, TANDOGAN, s.221.

N. YAVUZ, Tirk Kira Hukuku, $.3751-3752; AYDEMIR, 5.201.

C. YAVUZ, s.310; N. YAVUZ, 6098 Sayil1 Yeni Tiirk Borglar Kanunu ’ncj Gore Kira Soz-
le;mesjnin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalart, s.449, TANDOGAN, s.221; AY-
DEMIR, s.201.

DOGAN, Konut_ve Catih Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.189;
ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Frmesi, s.79.

101

102

103

104
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Sonug olarak, TBK m. 315 hitkmii, kira bedelinin Ai¢ denmemesi; TBK m.
352, f. 2 hitkmi ise kira bedelinin zamaninda odenmemesi halinde kira sézles-

mesinin sona erdirilmesi imkam vermektedir'”.

Uygulama alanlar1 ve amaglan farkli olan ve birbirini tamamlayan bu iki
hitkiim arasindaki iligki 6zetle su sekilde ifade edilebilir;

» TBK m. 352, f. 2 hitkkmii, TBK m. 315 hitkkmiiniin konut ve ¢atil1 is yeri ki-
ralarinda uygulanmasina engel teskil etmez'®. Aksine TBK m. 352, f. 2
hitkmi, TBK m. 315 hikmiinii konut ve ¢atili ig yeri kiralar1 bakimindan
tamamlar.

» TBK m. 352, f. 2 hukmi ise sadece konut ve ¢atili ig yeri kiralar1 bakimin-
dan uygulama alani bulur; diger kira s6zlesmeleri s6z konusu oldugunda iki

hakli ihtara dayali olarak tahliye davasi agilamaz'”.

TBK m. 352, f. 2 hitkkmii, GKHK m. 7/e ‘ye karsilik gelmektedir. Konu in-
celenirken yeri geldikge karsilastirma yapmak suretiyle bu diizenlemeye de
deginilecektir.

B. TAHLIYE DAVASININ ACILABILME SARTLARI

1. Kiraciya kira bedelini 6demedigi i¢in hakl ihtarda bulunulmus olmasi

Muaccel olan kira bedelini 6demedigi icin, kiraya verenin kiraciya hakli ih-
tarda bulunmus olmasi sarti, TBK m. 352, f. 2 hiikmiiniin uygulanmasi igin
aranan ilk sarttir.

Ihtarm hakli olmasi, her seyden 6nce kira bedelini 6deme borcunun muac-

cel hale gelmis olmasina ve kiracinin ifadan kaginmak igin hakl bir sebebi ol-

mamasina ragmen kira bedelinin édenmemesi iizerine gonderilmis olmasima
108

baglidir™.

Kira bedeli borcu muaccel olmadan énce génderilecek ihtar hakli sayilamaz'”.
Kira bedelinin muaccel hale gelmesi ve bunu takiben kira bedelinin 6denmemesi
olgusunun ne zaman gergeklesecegi konularmda TBK m. 3157 1 anlatirken yaptigi-

103 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s.188; AYDEMIR,
s.201.

106 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.189; N. YAVUZ, Tiirk
Kira Hukuku, $.3769.

7 N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, $.3769.

108 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.195; GI"JMI"JS, s.415;
ARAL/AYRANCI, s.287.

109 DO(V}AN.,. Konut ve Canli Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.194; C. YAVUZ,
s.310; GUMUS, s.415; ARAL/AYRANCI, s.287.
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miz agiklamalar burada da gegerlidir. Buna gore; ihtarm hakli olabilmesi igin kira
bedelini 6deme borcunun sézlesme, 6rf ve adet veya kanuna gore belirlenen ifa

zamaninin gelmesine ragmen ifa edilmemesi iizerine ¢ekilmis olmasi gerekir'™.

Kira sozlesmesinde kira bedelini 6deme borcunun miktan ve ifa zamam be-
lirlenmis, ancak kiracinm uzun stre farkli miktarda ve fakli zamanlarda 6deme
yapmasi, kiraya verenin de buna karsi ¢tkmamasi sonucu kira miktar1 ve 6denme
zamamn taraflar arasmda zimnen degistirilmis olursa 6demenin zamaninda yapilip
yapilmadig1 tespit edilirken bu zimni anlasmaya bakilir'"'. Bu nedenle kiraya ve-
renin artik sézlesmede belirtilen tarihte kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle ihtar
¢ekmesi hakli sayilamaz. Cunki sézlesme bir kere zimnen degistirildikten sonra
kiraya veren tek tarafli bir beyanla tekrar s6zlesmedeki hitkiimlerin uygulanaca-
g1 iddia edemez'”. Ancak kira bedellerinin diizensiz bir sekilde farkli tarihlerde
o6denmesi hali ile bu durum kanstirrlmamalidir. Bu durumda sézlesmenin zimnen
degistirildiginden bahsedilemeyecegi i¢in kiraya veren zamaninda édenmeyen bu
tiir kira bedelleri igin ihtar gekerse bu ihtarlar hakli ihtar olur'®.

Yargitay in uygulamasina gore; kira sézlesmesinde kira bedelinin her ay
pesin odenecegi kararlastirilmigsa, en geg aym giincii giinii aksamina kadar;
yine ii¢ ayda bir, alt1 ayda bir ya da yillik olarak 6denecegi kararlagtirilmigsa

kira parasinin o ayin veya kira yilinin tigiincii giinii aksamina kadar'; eger kira

1o DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.191-193; C. YAVUZ,
s.310; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar, 5.450; ERZURUMLUOGLU, Tirk Hukukunda Adi
Kira Sozlegmesinin Sona Ermesi, .81, TANDOGAN, s.221.

u DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.192; GI"JMI"JS, s.416;
ARAL/AYRANCI, 5.287; TANDOGAN, 5.222; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3753; Y.
6. HD. 12.12.2005, E. 103306, K.11456, www kazanci.com: “Kira parast gotiiriiliip 6denmesi
gereken borglardan oldugundan kiralayana gétiiriiliip elden 6denmesi veya gideri kiraciya ait
olmak kosuluyla konutta 6demeli olarak PTT kanaliyla génderilmesi gerekir. Bundan ayr,
sozlesmede 6zel bir kosul kabul edilmigse bu hususta géz éntinde tutulmalidir. Acgiklanan se-
kilde yapilmayan ¢demeler yasal 6deme olarak kabul edilemez. Ancak teamiil haline gelmis
bir 6deme sekli varsa bu sekilde yapilan 6demede gegerlidir”; Y. 6. HD. 16.1.1989, E. 15951,
K.63, N. YAVUZ, Tiurk Kira Hukuku, $.3753: “Daval1 vekili, 6demelerin 6teden beri gecik-
melerle ve gayrimuayyen zamanlarda yapildifim ve bu hususta taraflar arasinda teamiil olus-
tugunu savunmus ve bununla ilgili sdeme makbuzlarn sunmustur. Odemeler hususundaki te-
amiiliin olusmas: i¢cin bunun uzun siire muntazam ve istikrarh bir sekilde yapilmas: gerekir.
Bu husus davali tarafca kamtlanmanmustir™.

2 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Ki}:a Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.192,; GI"JMI"JS, s.416;
ARAL/AYRANCI, 5.287, TANDOGAN, s.222.

'3 DOGAN, Konut ve Catily Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s.192; Y. 6. HD. 22.09.1997,
E.6358, K.6758, TUNABOYLU, Bor¢lar Kanuna Gore Tahlive Davalari, 5.263-264.

Yy 12.HD. 01.03.1983, E.10809, K.1519, N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3681;, Y.6. HD.
02.11.1992, E. 11720, K.12354; Miislim TUNABOYLU, Kira Kanununa Gore Tahliye Dava-
lar1, Seckin Yayinlan, 2. Baski, Ankara 2007, s.479.
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sozlegsmesinin baglangict ay basi disinda bir giin ise bu kez o giinden itibaren tig
giin i¢inde 6denmesi gerekir'”. Ancak vade olarak “ay bas1” kararlastirilmigsa
TBK m.91 geregi ayin birinci giinii 6denmesi gerekir ve ii¢ giin icinde 6deme

kural burada uygulanmaz'®.

TBK m. 315°de oldugu gibi, kira bedelinin kismen ¢denmemis olmasi ha-
linde ¢ekilecek ihtar da hakli bir ihtar sayilir. Yine eksik 6demenin sebebi kat
miilkiyetine tabi binanin ortak masraflari i¢in 6deme yapilmis olmasi ise, gergek
anlamda bir eksik 6deme s6z konusu olmadigi igin bu durumda gekilen ihtar
hakli bir ihtar degildir'’. Yargitay’in aksi yondeki kararlarma'® karsin, hesap
hatasindan kaynakli olarak kira bedelinin ¢ok az bir miktarda eksik 6denmis

olmas1 hakkaniyet geregi hakli ihtara sebebiyet vermemektedir'.

Yan giderlerin 6denmemesi, TBK m. 315 den farkli olarak, TBK m. 352,
f. 2 hitkkmiine dayanarak kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine ve tahliye davast

agilmasina imkin vermez'”.

GKHK dénemine iligkin olmak iizere, Yargitay ile doktrin ihtarn kiraciya ulag-
ma ania bagl olarak, ihtarin hakl olup olmayacagi konusunda farkli gériis benim-
semekteydi; nitekim bu tartisma TBK dénemi igin de gegerliligini korumaktadir.

Bir kisim yazar ve Yargitay’a gore; ihtarm hakl sayilabilmesi igin kira bedeli
heniiz 6denmeden 6nce kiraciya ulagnus olmasi gerekir. Ihtar gonderildiginde
o6denmemis halde olan kira bedeli ihtar kiraciya ulagmadan 6denecek olursa artik
hakli ihtardan bahsedilemez™'. Ancak kiraci ihtarin génderilmek iizere oldugunu
ogrenip de ihtar kendisine ulasmadan borcu 6demigse, bu davramsi diirtstlitk
kurallarma aykirilik teskil edecegi i¢in ihtardan sonra 6deme yapmig kabul edil-
melidir'”. Buna karsilik bir kisim doktrine gore; kiraci kira bedelini zamaninda

us TANDOGAN, s.221; DOGAN, Konut ve Catili I Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
s.193-194, ERZURUMLUOGLU, Tirk Hukukunda Adi Kira Sozlegmesinin Sona Ermesi,
s.82; C. YAVUZ, s.230; HGK. 13.4.1968, E47, K.252, N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku,
s.3752.

"¢y 6.HD. 23.02.1989, E.1060, K.3127, N. YAVUZ, Tirk Kira Hukuku, s.3681; DOGAN,
Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.194.

"7 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.194.

"y 6.HD. 19.12.1988, E.13818, K.19989, N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, $.3762; Y. 6.HD.
7.3.1988, E.15495, K.3420, N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3762.

' DOGAN, Konut ve Canl Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.194; C. YAVUZ,
s.310; TANDOGAN, s.224; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3762.

2 GUMUS, s.416.

2l C. YAVUZ, s310; GUMUS, sd416; ARAL/AYRANCI, 5287, AYDEMIR, s202;
ERZURUMLUOGLU, Tirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s.82; Y.
6.HD. 28.11.2005, E.2005/9549, K.2005/10896, www.kazanci.com.

22 YHGK. 06.03.1963, E.1963/6-21, K.1963/24, www kazanci.com.
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ifa etmeyerek ihtar ¢ekilmesine sebebiyet verdigi icin, ihtar kendisine ulastigi
tarihte daha 6nceden ihtarin ¢ekildigini 6grenmeden kira bedeli borcunu ifa etmig
durumda olsa bile ihtar hakli sayilmalidir'. Yani bu gériise gore, ihtarin haklilig
icin kira bedeli 6denmeden 6nce ulagsmis olmasi sart degildir. Kira bedeli 6den-
meden 6nce ihtarm gonderilmis olmast yeterlidir.

Dogaldir ki; kiraci, kendisine ihtar ulagtiktan sonra 6deme yaparsa, bu
6deme ihtarm hakli olmasmi engellemez'™. Thtar cekilmesi ile kira borcunun
o6denmesi aym tarihte gerceklesecek olursa, ihtardan sonra 6deme yapildigini

kiraya veren ispatlamalidir'”.

Kira bedelini 6deme borcu, 6denmesi gereken yerde ifa edilmelidir. Kira be-
deli kural olarak para olacagi i¢in, bu bor¢ TBK m. 89 geregi géturilecek borg-
lardandir. Kiract kiraya verenin yerlesim yerinde elden 6deme yapabilir veya
konutta 6demeli posta havalesi yoluyla yapabilir'™. Kiraya veren bu sekilde ken-
disine yapilacak olan 6demeyi kabulden kacimacak olursa alacaklinin temerriidii-
ne diiser ve bu durumlarda yapacag: ihtar artik hakli olamaz'’. Ancak bir grup
yazara gore, kiraya veren kira bedelini kabul etme konusunda temerriide diistii-
giinde, kiracinim mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirip kira bedelini oraya ya-
tirmast, kiraya verenin ¢ekecegi ihtarm hakliiginin ortadan kalkmasi acisindan
daha isabetli olur'*®. Diger bir grup yazara gore ise, kiracmin ayrica tevdi mahalli
tayin ettirmesine gerek olmaksizin kiraya verenin ¢ekecegi ihtar haksizdir. Yani
ihtarm hakli olmasin engellemek igin tevdi mahalli tayin ettirmesi gerekmez'”.

' DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.196; TANDOGAN,
$.223-224.

" DOGAN, Konut ve Cath I Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s.196;
ARAL/AYRANCL, 5287, AYDEMIR, 5202, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.280;
ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Frmesi, $.82.

' DOGAN, Konut ve Canh Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s.196; YHGK.
30.5.1990, E.137, K.355, N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, 5.3755: “Ihtarn teblig edildigi giin
kira parasi yatinldigina gére 6demenin ihtarin tebliinden sonra yapildigi hususunun davaci
tarafca ispatlanmasi gerekir. Davaci ¢demenin ihtarn tebliginden sonra yapildigim kanitla-
yamanustir. Bu durumda ihtar haksizdir”.

" DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.197.

7 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.197; C. YAVUZ,
s.310; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalart, s.450;, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.279; TAN-
DOGAN, 5.222; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, 5.3754.

' DOGAN, Konut ve Canlr Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.197;
ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s.82; N. YA-
VUZ, Tirk Kira Hukuku, $3754; YIBK, 11.03.1959, E.1957/23, K.1959/20,
www .kazanci.com; Y. 6.HD. 24.10.1969, E.2390, K.4236, N. YAVUZ, Tirk Kira Hukuku,
s.3754.

2 €. YAVUZ, s.310.
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Daha once de TBK m. 315 dolayisiyla deginildigi iizere, kira bedeli kiraya
verene konutunda 6demeli olarak génderilecek olursa, kiraya verenin alacakli-
nin temerridiine diigmiis olmasi halinde, bu durum posta kayitlarindan anlagila-
bileceginden, ayrica mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirilmesine zaten gerek
kalmaz. Bu nedenle bu ihtimalde temerriide diigmiis kiraya verenin c¢ekecegi
ihtar, tevdi mahalli tayin ettirilmesine gerek olmaksizin, haksiz bir ihtar olur'”.
Bu noktada deginilmesi gereken bir diger husus ise, konutta 6demeli olarak
gonderilen kira bedelinin postadaki gecikme sebebiyle kiraya verene vadeden
sonra ulagmis olmasi ihtimalinde kiraya verenin ¢ekecegi ihtarin hakli olup
olmayacagna iliskindir. Bu hususta Yargitay"™', kira parasmin postaneye yati-
rildig1 tarihte borcun ifa edilmis oldugunu kabul ederek bu gecikmelerden kira-
cmin sorumlu tutulmamast gerektigini diigiinmektedir. Doktrindeki bir grup
yazar' ise bu durumda kiraya verenin ¢ekecegi ihtarm hakli olacagini savun-

maktadir.

Kiraci kira bedelini bir kambiyo senedi (6rnegin ¢ek ya da bono) vermek
suretiyle 6deyecekse, TBK m. 315 hitkmiinii anlatirken de ifade etmis oldugu-
muz iizere, kira borcu aranacak borg haline doniigmiis olur. Dolayisiyla bu se-
netler kiraciya ibraz edilmeden veya bedelin tahsil edilmesi icin bankaya veril-

meden oénce ¢ekilecek ihtar hakli olamaz'”.

Yine TBK m. 315 hitkmiinii anlatirken de degindigimiz {izere, kira para-
siin tespitine iligkin olarak kira tespit davast acildig1 durumlarda, BK done-
mine iligkin ve fakat TBK déneminde de gegerliligini koruyan™ Yargitay
kararlaria gore'”, kira tespit davasindaki tespit kararinin kesinlesmesi ile kira
farki alacagimin muaccel olacagi kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu karar

" DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.198; TANDOGAN,
s.222.

B YHGK. 16.10.1996, E.1996/6-598, K.1996/706, www kazanci.com.

2 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.198 ve dipnot 670°deki
yazarlar.

133 DOGAN, Konut ve Cantili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.193; N. YAVUZ, 6098
Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlen-
mesi  Davalari, $450; AYDEMIR, s202; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5280;
Y.6.HD.18.02.1985, E.1984/13157, K.1985/1671 www kazanci.com: “Yillik kira bedeli karsilig
mal sahibine 15.000 TL’ lik 12 adet bono verilmistir. Bonolar bankaya verilmis ve iki bononun
protesto edilmesi {izerine digerleri geri alinip elde tutulmustur. Kira alacag i¢in dort aynt genel
haciz yoluyla takip yapilarak alacaklar tahsil edilmistir. Mal sahibi iki hakli ihtara dayal olarak
tahliye davasi agmustir. TTK’ va gére bonolar ibraz edilmeyip elde tutulduguna ve 6denmeleri is-
tenilmedigine gore, vaki icra takipleri iki hakli ihtar olamaz. Tki hakl: ihtar olabilmesi igin bonola-
nn ibraz ile 6denmesinin istenmesi gerekir. Dogrudan icraya bagvurma ibraz sayilmaz”.

B34 €. YAVUZ, 5.235; AYDEMIR, s.154-155,

% yIBK  12.11.1979, E.1979/1, K.1979/3, wwwkazancicom; Y.6.HD. 19.12.2000,
E.2000/10709, K.2000/10820, www.kazanci.com.
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kesinlesmeden once kira farki alacagini 6demedigi igin goénderilecek ihtar
haksiz olur™. Kararin kesinlesmesinden sonra ise, farkli aylara ait kira farki
alacaklarim1 6denmeyen kiraciya karsi iki hakli ihtarda bulunulduktan sonra
tahliye davasi agilarak sézlesme sona erdirilebilir'’.

Son olarak belirtmek gerekir ki, ihtarm hakliligini ispatlayacak olan kiraya

verendir'®®,

2. ihtarlarin yazih olmasi

TBK m. 352, f. 2 hitkkmii, agik¢a ihtarlarin yazili olmasi sartin1 aramakta-
dir'. Bu yazili gegerlilik sarti mektup, telgraf, noter aracihifiyla veya icra dai-
resinden 6deme emri gonderilmek suretiyle saglanabilir'®. Bunun disinda ihtar-
namelerde 6denmeyen kira bedellerinin miktarlart ve bunlarm hangi tarihlere ait

kira bedelleri olduklan da agiklanmalidir''.

Ihtarlarda ayrica kira parasmn 6denmedigi takdirde tahliye davasi agilacagi
yoniinde ifadelerin bulunmasma gerek olup olmadigi tartigmahdir. Bir grup
yazara gore'”, TBK m. 315°den farkli olarak ihtarnamede bu tiir ifadelerin yer
almasi gerekmezken; diger yazarlara gore'”, kira bedellerinin 6denmemesinden
dolayi tahliye davasi agilacagi da bildirilmelidir.

5 DOGAN, Konut ve Canl Iy Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.199-200; TANDO-

GAN, 5.224; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3760.

AYDEMIR, 5.201; HGK 9.2.1994, E.1993/6-807, K.1994/38, www.kazanci.com: “Iki hakli
ihtardan biri normal kiraya, diferi de artirimdan dogan kira farkina iliskindir. Kira farkina ait
karar onanmanussa hakli ihtara esas olamaz”.

GUMUS, s.415.

C. YAVUZ, 5.310; DOGAN, Kong{t ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
s.200; ARAL/AYRANCI, s.287; GUMUS, s.415.

DOGAN, Konut ve Canli Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.200;
ARAL/AYRANCI, 5.287; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira
Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar, s.450; GI"JMI"JS, s.415; TAN-
DOGAN, 5.224-225; ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona
Ermesi, s.83; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, $.3763.

C. YAVUZ, 5310, DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
5.200; ARAL/AYRANCI, s.287; N. YAVUZ, 6098 Sayilr Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Go-
re Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, $.450; GI"JMI"JS, s.415;
TANDOGAN, 5.225; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.279; ERZURUMLUOGLU, Tiirk
Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, $.83; N. YAVUZ, Tirk Kira Hukuku,
s.3763.

C. YAVUZ, 5310; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Soz-
lg;mesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalart, s.450, GUMUS, s.415; TANDO-
GAN, 5.225; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3763.

DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.200.
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Doktrinde genel kabul goren goriise gore, TBK m. 352, £ 2° ye gore yapi-
lacak ihtarlarda siire verilmesine gerek yoktur'*. Ancak yine de kiraya veren,
tipki icradan 6deme emri gonderilmek suretiyle siire igeren bir ihtar ¢ekilmesin-
de oldugu gibi, ¢ekecegi ihtarda kiraciya siire verebilir, bu sirede 6deme yapil-
muis olsa bile hakli bir ihtar s6z konusu olur'®. Zira yukarida da agiklandig1 iize-
re TBK m. 352, f. 2 hiikkmiiniin amaci, ihtardan sonra yapilan édemelerle kira
bedelini zamaninda édememeyi aligkanlik haline getiren kiracilara karsi énlem
almaktir'®. Ayrica TBK m. 315 hitkmii konut ve ¢atili is yeri kiralar1 hakkinda
da uygulanabildigi i¢in, bu hitkme dayanilarak ¢ekilecek ihtarda zaten sire ve-
rilmesi zorunludur ve bu siirede 6deme gergeklesirse artik kiraya verenin séz-
lesmeyi sona erdirme hakki kalmaz. Iste bu durumda kiracmin siireden sonra
o6deme yapmasi seklinde ortaya ¢ikan borca aykiri davranisindan kiraya vereni
korumanin yolu TBK m.352, {2 hitkkmiidiir.

3. ki hakl ihtarin (yasada ongoriilen siirelerde) yapilmis olmasi

Iki hakli ihtarm yapilmasi gereken zaman dilimi konusunda, GKHK m. 7,
b. ¢ hitkmiinden farkli olarak, TBK m. 352, f. 2” de kira s6zlesmelerinin siirele-
rine gore degisen bir sistem getirilmektedir. Bu sistemden bahsetmeden 6nce
“y1l” ve “kira yili” kavramlarinin agiklanmasi daha isabetli olur.

GKHK déneminde iki hakli ihtar sebebiyle tahliye kurumu diizenlenirken
“bir y11* tabiri kullaniliyordu, ancak Yargitay ve doktrin'’ bundan “bir kira
yilmin” anlagilmasi gerekecegini savunmaktaydi. TBK’ da bu durum sona erdi-
rilmekte ve “kira siiresi” ile “kira yili” kavramlan kullanilmaktadir.

Miladi takvime gore yil, Ocak ayinin birinci giiniiyle baslayip Aralik aymin
otuz birinci giinil sona eren, on iki aylik bir zaman dilimidir. Kira yil1 ise kira
sozlesmesinin baglangicindan itibaren hesaplanacak bir yillik dénemdir'®. Kira
sézlesmesinin baslangici ¢ogu kez takvim yilimin baslangicindan faklidir'.

Omegin' ¢ yil siireli bir kira sézlesmesinin baslangig tarihi 04.06.2009 ise,

" AYDEMIR, 5.203; GUMUS, 5.415; DOGAN, Konut ve Catili Iy Yeri Kira Sozlesmelerinin
Sona Ermesi, 5.200; Y.6.HD.28.09.1998, E.1998/7355, K.1998/7431, www.kazanci.com: “Iki
hakl ihtarda paramn édenmesi igin siire belirtilmesine gerek yoktur”.

DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.201; GI"JMI"JS, s.415.

DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s.201.

7 TANDOGAN, 5.225; ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona
Ermesi, s.81; Y. 6.HD. 06.06.2006, E.2006/4627, K.2006/6393, www.kazanci.com: “Iki hakli
ihtar nedeniyle agilacak davada tahliyeye karar verilebilmesi i¢in, kiracimn bir kira yil1 icinde
iki hakli ihtara sebebiyet vermis olmast gerekir”; Y. 6.HD. 30.03.2009, E.2008/14267,
K.2009/2612, www .kazanci.com.

S AYDEMIR, 5.199.
¥ DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.202.
""" Ornek igin bkz. AYDEMIR, 5.199.
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kira yillann  swrasiyla  04.06.2009-04.06.2010,  04.06.2010-04.06.2011,
04.06.2011-04.06.2012 tarihleri arasimndaki donemlerdir.

Iki hakl ihtar yapilmak suretiyle kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi kuru-
mu, TBK m. 352, f. 2°de taraflar arasindaki kira sézlesmelerinin siirelerine gore
bir ayrim yapilmak suretiyle diizenlenmektedir'™'. Buna gére;

» Bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde; kiraci, kira stiresi i¢inde kira
bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulma-
sma sebep olmussa kiraya veren, dava yoluyla kira s6zlesmesini sona erdi-
rebilir (TBK m. 352, f. 2).

Halbuki GKHK déneminde Yargitay ve doktrindeki bir kisim yazar, 7.
maddenin “e” bendinde “bir yil i¢cinde iki hakli ihtar” dendigi icin, bir yildan
daha az siireli kira s6zlesmelerinde iki hakl ihtar sebebiyle tahliye hitkmiine
dayamilarak tahliye davasi agilamayacagini kabul etmekteydi'”. TBK’ ya gore
artik bu goris 6nemini yitirmistir. Gerekgede de belirtildigi tizere, yeni diizen-
leme ile uygulamadan farkli bir hitkkiim getirilerek bir yildan kisa siireli kira

sozlesmelerinde de iki hakli ihtara dayali tahliyeye imkan tanmmmaktadir'.

Nasil ki bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde kira bedellerinin ¢den-
memesi sebebiyle yapilacak iki hakli ihtardan sonra dava agilabiliyorsa, evlevi-
yetle bir yildan kisa streli kira s6zlesmeleri igin de bu olanak taninmalidir, bu

agidan kanunun getirdigi bu yenilik isabetli gorilmektedir'™.

» Bir yil veya daha uzun siireli kira sézlesmelerinde; kiraci, bir kira yili
veya bir kira yilin1 asan sire iginde kira bedelini 6demedigi igin kendisine
yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa, kiraya veren
yine dava yoluyla kira s6zlegsmesini sona erdirebilir (TBK m. 352, f. 2).

151

AYDEMIR, s.199.

Haluk BURCUOGLU, “Borglar Kanunu Tasarnst mn Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Tgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof Dr. Turgut Akantiirk’e Armagan, Beta Yaymlari, Istan-
bul 2008, s.39; N. YAVUZ, Tirk Kira Hukuku, $.3765; Y. 6. HD. 30.03.2009, E.2008/14267,
K.2009/2612, www .kazanci.com: “Bir yildan kisa stireli sozlesmelerde iki hakl ihtar olmaz”;
6.HD.06.06.2006 E.2006/4627, K.2006/6393, www kazanci.com: “...bir yildan kisa siireli s6zleg-
melerde iki hakl ihtar olusmaz”. 818 sayili kanun déneminde de bu imkémn tamnmasi gerektigi
yéniinde bk. DOGAN, Konut ve Catily Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.204-205.

AYDEMIR, 5.199; DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
s.205; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, 5.409; GUMUS, 5.417; DOGAN, “6098 Sayih Tiirk
Borglar Kanunu'na Goére Konut ve Catili Is Yeri Kiralarna Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendi-
rilmesi”, 5.515; CERAN, s.246; ERZURUMLUOGLU, “Sozlesmeler Hukuku (Ozel Bor¢
Hiskileri)”, s.111-112.

DOGAN, Konut ve Catih Is Yeri Kira Sdzle;melerini}? Sona Ermesi, S.ZQS; DOGAN, “6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Konut ve Catili Is Yeri Kiralarna Iligkin Hitkiimlerinin
Degerlendirilmesi”, s.515.
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Taraflar arasindaki kira s6zlegsmesinin siiresi bir y1l ise, bu bir kira y1l i¢in-
de kira bedelinin 6denmemesinden dolay1 iki hakli ihtarm yapilmis olmas1 ha-
linde tahliye davasi yoluyla s6zlesme sona erdirilebilir'™. Ancak bir yillik kira
sozlesmesinde kira bedelinin alti aylik siirelerin sonunda 6denmesi kararlagtiril-
diysa, Yargitay ve bir grup vazara gore; ikinci ihtarm bir yillik sire dolduktan

sonra goénderilmesi iki hakli ihtar sartim engellemez'™.

Bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde ise, bu siire icerisindeki birer
yillik kira dénemlerinde iki hakli ihtar yapilirsa tahliye davasi agilabilir'’. Do-
layisiyla iki ayr kira yili iginde birer ihtar yapilmig olmast TBK m. 352, . 2

hitkmiiniin uygulanmasina imkan vermez'*.

Kira so6zlesmesinin siiresi bir yildan uzun olup da yildan sonra kalan siire-
nin bir yil olmadig1 kira sozlesmelerinde kalan siire icinde, kira bedelinin
o6denmemesi sebebine dayamilarak iki hakli ihtar yapilmasi halinde, GKHK
dénemindeki Yargitay uygulamasindan farkli olarak'’, TBK m. 352, f. 2 hitkkmii
tahliye davasi yoluyla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine imkan vermekte-
dir'®. Ornegin' iki hakli ihtar, yirmi iki aylik bir kira sézlesmesinde, ya ilk on
iki aylik kira déneminde ya da kalan on aylik siire igerisinde yapilmahdir. So-

55 GUMUS, s.417.

136 DOGAN, Konut ve Catil Is Yeri Kira Sdzle{melerinin Sona Ermesi, s.203; TANDOGAN,
5.226. Karst goriis icin bk. ERZURUMLUOGLU, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin
Sona Ermesi, s.82.

157 TANDOGAI}.I, s.226; N. YAVUZ, Tiirk Kl;ra Hukuku, 5.3765; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
5.279; GUMUS, 5.417, ERZURUMLUOGLU, “Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg Iliskileri)”,
s.111-112.

¥ €. YAVUZ, 5.310-311; TANDOGAN, 5.225; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, 5.3764. Ancak
Akkanat, Istanbul Bilgi Universitesi tarafindan 1-2 Nisan 2011 tarihinde diizenlenen “Tiirk
Borglar Kanunu Sempozyumunda” bu konuya iliskin su ifadelerde bulunmustur: “Iki yillik ki-
ra sozlesmesi yaptiysaniz, birisi birinci yilda; ikincisi ikinci yilda gekilerek ihtar sart1 gergek-
lesmis olabilir” (Halil AKKANAT, “Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi”, Tiirk Borclar Kanunu
Sempozyumu: Makaleler- Tebligler, On iki Levha Yayinlari, 1. Basky, Istanbul 2012, 5.269-
270).

"y 6. HD. 10.12.2001, E.9318, K.9484, www.kazanci.com.tr: “Taraflar arasindaki kira soz-
lesmesi 4.11.1999 baslangic — 4.9.2001 bitim tarihlidir. Stiresi 1 yi1ldan fazla akitlerde 2 hakli
ihtara dayanan tahliye davalannin kabulii i¢in dénem i¢indeki birer takvim yilinda ihtarlarin
hakl olmasi1 gerekir. Bir takvim yilindan az siirede iki hakl ihtar bahse konu olamaz. Olay1-
muzda, iki hakli ihtar 4.11.1999-4.11.2000 y1lina ait olmay1p, ondan sonraki geri kalan 10 ay-
lik siireye aittir. Bu miiddet bir yildan az oldugundan bu dénemde iki hakl ihtardan bahsedi-
lemez. Davanin bu nedenle reddine karar vermek gerekirken, yazili gerekee ile tahliye karan
verilmesi hatali olmustur”.

' BURCUOGLU, 5.39-40; AYDEMIR, 5.200; N. YAVUZ, 6098 Sayil: Yeni Tiirk Bor¢lar
Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalart, $.409,
451; GI"JMI"JS, 5.417; DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
5.205;, ERZURUMLUOGLU, “Sozlesmeler Huluku (Ozel Borg lliskileri)”, s.111-112.

L Srnek icin bkz. GUMUS, s.417.
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nug olarak, gerekc¢ede de ifade edildigi iizere, artik bir yildan uzun siireli, ancak
yildan sonra kalan siirenin bir yildan daha az oldugu bu tir kira sézlesmelerin-
de, kalan siire icinde iki hakli ihtar yapilirsa, bir yildan kisa siireli kira sozles-
melerinde oldugu gibi, tahliye davasi yoluyla kira s6zlesmesi sona erdirilebilir.

Belirsiz siireli kira sézlesmelerine iligkin olarak ise, GKHK’ da oldugu gi-
bi, TBK’ da da herhangi bir diizenleme yapilmamis olmasi isabetsizdir'®. TBK’
nin belirsiz siireli sézlegmelerde iki hakli ihtara dayal tahliyeye imkan tanima-
mast, bu yonde bir diizenlemeye yer vermemesi karsisinda, GKHK déneminden
beri siire gelen tartigmalar hala gegerliligini korumaktadir. Bu dogrultuda Yargi-
tay ve bir grup vazar belirsiz siireli kira sézlesmelerinde bir kira yili olmadigin-
dan iki hakli ihtara dayal tahliye imkdninin olamayacagini savunmaktayken'®;
diger bir grup yazar'®, s6zlesmenin baslangici tespit edilebiliyorsa bir kira yili
da tespit edilebilir hale gelir ve bu hitkme dayanarak tahliye davasi agilmast
mimkiin olur, goriisiindedir. Buna gore, burada da sézlegsmenin baglangicindan
itibaren belirlenecek birer yillik dilimlerde gergeklestirilecek iki ihtara dayali
tahliye yapilmasi olanakli olabilir.

Belirtilmesi gereken bir diger husus, kira parasmin yillik olarak bir defada
(pesin) 6denmesinin kararlagtirildigt hallerde iki hakli ihtarm olugmasi imkansiz

olacagi i¢in, bu hitkkmiin uygulanamayacak olmasidir'®.

Son olarak, bu ihtarlar ayn1 zaman dilimine iligkin olmamalidir; 6rnegin ki-
ra bedelinin aylik olarak 6denecegi kararlastirilan durumlarda iki hakli ihtarin
ayni aya degil, ayni kira yili (ya da bir yildan kisa siireli s6zlesmelerde ayni kira

162 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.204; N. YAVUZ, 6098

Sayh Yeni Tirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belir-
lenmesi Davalart, s.451; DOGAN, “6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Konut ve Ca-
til1 Is Yeri Kiralanna lligkin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s.515.

' ERZURUMLUOGLU, Tirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, 5.82; C.
YAVUZ, s.311; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesme-
sinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, $.450; Gf]MI"JS, 5.417; ZEVKLI-
LER/GOKYAYLA, 5279, Y. 6HD. 30.032009, E.2008/14267, K.2009/2612,
www kazanci.com; Y. 6.HD. 06.06.2006, E.2006/4627, K.2006/6393, www kazanci.com:
“Siiresiz sdzlesmelerde ... iki hakli ihtar olusmaz”.

DOGAN, Konut ve Canli Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.204; TANDOGAN,
s.227; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.3767-3768.

163 AYDEMIR, 5.200; DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
5.203; C. YAVUZ, s.311, ARAL/AYRANCI, s.288; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk
Borglar Kanunu’'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari,
5.450; TANDOGAN, s5.225; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, 5.3765; ERZURUMLUOGLU,
Turk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, $.82; Y. 6. HD. 17.11.1993,
E.1993/11824, K.1993/12071, www.kazanci.com; Y. 6.HD. 06.06.2006, E.2006/4627,
K.2006/6393, www kazanci.com: “...kira parasinin y1llik 6denmesi gereken hallerde..iki hakli
ihtar olusmaz”.
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siiresi) igerisinde degisik aylara iliskin olmasi gerekir'®. Yine ihtar gonderildigi

tarihte birbirini izleyen aylara ait, birden fazla vadesi gegen ve istenilmesi
miimkiin olan birikmig kira bedelleri olmasina ragmen, kiraya verenin birikmig
bu kira bedellerini bolerek bunlardan sadece biri i¢in ihtar gonderip, digeri igin
daha sonra ihtar géndermesi ihtimalinde de iki hakli ihtar sart1 gergeklesmemis
olur'’. Zira hayatin olagan akis1 ve diiriistlik kurallar1 geregi vadesi gelen ala-
caklarin topluca tek bir ihtarla istenmesi beklenir'®®. Hatta muaccel hale gelmis
tiim kira bedelinin tek bir ihtarla istenmesi miimkiin iken, bolimerek ayn ihtar-
lar gonderilecek olursa yine iki hakli ihtara dayanarak tahliye davasi acila-
maz'®.

GKHK déneminde, muacceliyet sartinin (muaccel kira bedelinin zamanin-
da 6denmemesi halinde heniiz muaccel olmayan diger kira borglarinin da muac-
cel hale geleceginin) kararlastirildigi hallerde de muaccel hale gelen kira bedel-
lerinin ancak tek bir ihtara konu edilebilecegi ifade ediliyordu'”. Ancak daha
oncede belirtildigi iizere, TBK m. 346, c. 2 geregi artik konut ve catili ig yeri
kiralarinda kira bedelinin zamaninda ¢denmemesi halinde sonraki kira bedelle-
rinin muaccel olacagina iligkin anlagsmalar gegersiz kabul edilmektedir'. Bu
nedenle artik TBK agisindan muacceliyet sartt nedeniyle kira bedellerinin mu-
accel olmasina bagli olarak ihtar ¢ekilmesi giindeme gelemez.

4. Kiraya verenin bir ay icerisinde tahliye davas1 acnms olmasi

Kira sozlegsmesinde kiraya verenin iki hakli ihtara dayanarak sézlesmeyi
sona erdirebilmesi ancak dava yolu ile miimkiindiir'”. Bu bakimdan iki hakli
ihtar sebebiyle tahliye talebi, dava yolu ile kullanilabilen ve bu davanin sonu-
cunda tahliyeye karar verildigi takdirde kira iligkisini sona erdiren bozucu yeni-

166 AYDEMIR, 5.199; DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
5.202; C. YAVUZ, s.311, ARAL/AYRANCI, s.288; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk
Borglar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari,
5.450; GUMUS, 5417, TANDOGAN, s.225; N. YAVUZ, Tirk Kira Hukuku, s.3764;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.279.

DOGAN, Konu{ ve Catili Is Yeri Ki{a Sdzlegmelerinin Sona Ermesi, $.202; AYDEMiB,
5.201; TANDOGAN, 5226, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.279; C. YAVUZ, 5311, GU-
MUS, s.417; N. YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, $.3764.

DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.203.

AYDEMIR, s.201; Y. 6.HD. 21.01.2002, E.2001/9882, K.2002/135, www.kazanci.com:”
Ivedi hale gelmis tiim kira paralarinin tek ihtarla istenmesi miimkiin iken, iki ayr ihtara konu
edilmesi, ikinci ihtar1 hakli kilmaz”.

N. YAVUZ, Turk Kira Hukuku, $.3764; D"O(V}AN, Konut ve Catily Is Yeri Kira Sozlesmeleri-
nin Sona Ermesi, s.203; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.279.

C. YAVUZ, 5.235; AYDEMIR, s.156-157.

AYDEMIR, 5.203; DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
$.200.
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lik doguran bir hak niteligindedir'”. Bu bakimdan tahliye davasi sonucunda

verilen kararin niteligi de bir tespit karan degildir. Kira sézlesmesini sona er-
dirmesi sebebiyle yenilik doguran bir karardir, sona eren sézlesme nedeniyle
TBK m. 334 geregi kiralananin iadesini saglamasi bakimindan eda hitkmii nite-
ligindedir'™.

Davanm acilmasi i¢in TBK m. 352, £ 2°de 6ngoriilen siire bir ay olmakla
beraber, bu siirenin baglangict yine taraflar arasindaki kira s6zlesmesinin siire-
sine gore degismektedir'”. Soyle ki;

» Bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde; dava agma siiresi, taraflar
arasindaki s6zlesmeye gore kira siiresinin bitiminden itibaren iglemeye bag-
lar'”®. Ornegin'”, sekiz ay siireli ve kira baslangig tarihi 10.07.2011 olan bir
kira sozlesmesinde, iki hakli ihtarin yapilmigs olmasi kaydiyla, davanin
10.03.2012 tarihinden sonra bir ay i¢inde agilmasi gerekir.

» Bir yil veya daha uzun siireli kira sozlesmelerinde; dava agma siiresinin
ne zamandan itibaren islemeye baslayacagi yine uglii bir ayrim yapilarak
agiklanacak olursa,

1. Siiresi bir y1l olan kira s6zlesmelerinde, dogal olarak kira siiresi olan bu bir

yilin bitiminden itibaren bir aylik dava agma siiresi islemeye baglar'™.

2. Bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde, bu stire igerisindeki birer yillik
kira donemlerinde iki hakl ihtar yapilmis ise, ihtarlarm yapildig: kira yili-
nin bitiminden itibaren bir aylik dava agma siiresi islemeye baglar'”.

Omegin'™, on sekiz ay siireli ve 01.05.2009 tarihinde baslayan bir kira soz-
lesmesinde, kiract 01.04.2009 ile 30.04.2010 tarihleri arasinda iki hakli ihtar
¢ekilmesine sebep olmussa, kiraya veren 01.05.2010 tarihinden baslayarak bir
ay iginde dava agabilir.

' DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.206.
" DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.206; GUMUS, 5.409.
' AYDEMIR. 5.203; GUMUS, s.417.

176 AYDEMIR, 5.200, 203; CERAN, s.246; Ece BASARAN, “Borglar Kanunu Tasarist; Tiirk
Kira Hukukunun Ikili Yapisimn Sonu Mu?”, Terazi Hukuk Dergisi, Sayi: 38, Ekim 2009,
s.62; GI"JMI"JS, s.417, N. YAVUZ, 6098 Say1li Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Soz-
lesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, $.409; BURCUOGLYU, s.40.

7 Ornek icin bkz. AYDEMIR, s.203.
8 GUMUS, s.417-418.

" DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, s.205; BASARAN, 5.62;
ERZURUMLUOGLU, “Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg liskileri)”, s.111-112; GUMUS,
s.417; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, 5.409; BURCUOGLU, s.40.

¥ Ornek icin bkz, DOGAN, Konut ve Catils Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.205.
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Goriildigi tizere, GKHK” dan farkli olarak, TBK” ya gore bir yildan uzun
sureli kira sozlesmelerinde (bu ikinci ihtimal s6z konusu ise) tahlive davasi

agabilmek igin kira sozlegsmesinin sonunu beklemeye gerek yoktur™'.

3. Kira sozlegmesinin siiresi bir yildan uzun olup da yildan sonra kalan siire-
nin bir y1l olmadig: kira sézlesmelerinde kalan siire i¢inde iki hakli ihtar
yapildiginda ise, bu arta kalan siirenin bitiminden itibaren bir aylik dava

agma siiresi islemeye baglar'™.

Omegin', yukaridaki érnekte bahsedilen on sekiz ay siireli ve 01.05.2009
tarihinde baslayan kira sézlesmesinde ilk bir vil i¢inde iki hakli ihtar gergek-
lesmemis; buna karsilik kalan altt ay iginde, yani 01.05.2010 ile 31.10.2010
tarihleri arasinda, iki hakli ihtar yapilmigsa, bu durumda bu arta kalan alt1 aylik
siirenin sonu olan 01.11.2010 tarihinden itibaren bir ay i¢inde dava agilabilir.

Kanunda 6ngoriilen bu bir aylik siire hak diigiiriicii nitelikte bir stiredir, bu
nedenle siirenin kagirilmasi halinde mahkeme bu durumu re’sen gozetir ve tah-
liye talebini dinlemez'™.

GKHK déneminde Yargitay, daha 6nce veya bir aylik dava agma siiresi igin-
de tahliye iradesinin ortaya konmus olmasmin siireyi korumayacagini kabul et-
mekteydi™. Doktrin ise “ihtiyag ve yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye davala-
rinda” Yargitay m bu durumu siireyi koruyucu nitelikte gérmesinden bahisle iki
hakli ihtar sebebiyle tahliyede de dava agma siiresini koruyucu bu etkinin uygu-
lanmasi gerekecegini ileri sirmekteydi™. TBK, bu konuyu m. 353’°de diizenle-
mekte ve bu konudaki tartigmalar sona erdirerek bir aylik dava agma siiresi igin-
de yazil bir sekilde dava agilacaginin bildirilmis olmasinin dava agma siiresini bir
kira yili uzatacagmni hitkkme baglamaktadir'™. Buna gore; “Kiraya veren, en geg

181 CERAN, s.246; BASARAN, 5.62; ERZURUMLUOGLU, “Sozlesmeler Hukuku (Ozel Bor¢
Hliskileri)”, s.111-112; N. YAVUZ, 6098 Say:l: Yeni Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Soz-
lesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s.409; BURCUOGLY, s.40. Bu ko-
nuda yine Akkanat, farkli y1llarda ilk hakl ihtar yapildi ise bu son yapilan ihtarin kira yilimin so-
nundan itibaren bir ay iginde davamn agilmasi gerektigini soylemektedir (AKKANAT, s.270).

2 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.205; BASARAN, 5.62;
ERZURUMLUOGLU, “Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg liskileri)”, s.111-112; GUMUS,
s.417; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, 5.409; BURCUOGLU, s.40.

" Ornek icin bkz, DOGAN, Konut ve Catils Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.205.
" DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.207.

'y, 6. HD. 02.11.1992, E.11588, K.12244; TUNABOYLU, Kira Kanununa Gore Tahlive
Davalart, $.479.

"% DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.207 ve dipnot 709°daki
yazarlar.

¥ GUMTUS, s.418.



6098 Sayil Tiirk Borclar Kanununa Gore Kiracimn Kira Bedelini Odemekte Temerriidhi ... 311

davanin agilmast icin éngoriilen siirede dava acacagmni kiractya yazili olarak
bildirmisse, dava agma stiresi bir kira yii i¢in uzamig sayur”.

Tahliye davalarinda gérevli mahkeme HMK m. 4, f. 1, b. (a) geregi sulh
hukuk mahkemesidir.

Dava kiraya veren tarafindan acilir, birden fazla kiraya verenin bulunmasi
halinde ise sahip olduklart birlikte milkiyetin, el birligi milkiyeti mi yoksa
payl miilkiyet mi olduguna bakmak gerekir. Eger elbirligi miilkiyeti s6z konusu
ise oy birligi ile; yok eger aralarinda payli miilkiyet varsa pay ve paydas ¢ogun-
luguyla tahliye davasi agma karari almalari lazimdir'™. Buna karsilik birden
fazla kiracinin oldugu durumlarda ise, borcun béliinemeyen niteliginden dolay1

davanin hepsine kargi agilmasi gerekir'.

TBK m.315 hitkmiine dayali tahliye davasinda da agiklandig: iizere, kiraya
veren ile malik, hak ve yetki kullamimi bakimindan ayni statiide olmadigi i¢in
malik kural olarak bu davay1 agamaz'”. Malikin bu davay1 agabilmesi i¢in énce-
likle kiraciya bildirimde bulunarak artik kira bedelinin kendisine 6denmesini
talep etmesi ve bundan sonra 6deme yapilmamis olmasi sebebiyle iki hakli ihtar

yapmis olmasi gerekir'”,

Kiraya veren iki hakli ihtar ¢gektikten sonra kiralanam satacak olursa artik
kiralanan tizerinde bir yetkisi kalmaz'. Eski malik bu durumda iki hakli ihtara
dayanarak tahliye davasi agamaz'”. Yargitay’a gore yeni malikin tahliye davasi
acabilmesi i¢in 6nce kiralanam devraldigini kiraciya bildirmesi ve kira bedelle-
rinin kendisine ¢denmesini istemesi ve buna ragmen kira bedelinin 6denmemis

olmasi tizerine iki hakli ihtar yapilmis olmasi gerekir™.

188 DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.206; AYDEMIR,
s.203; N. YAVUZ, 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalart, $.450-451.

DOGAN, Konut ve Catili Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 5.206; AYDEMIR,
5.204. Aksi yonde bir Yargitay karari, Y. 6. HD.31.05.1991, E.1991/7013, K.1991/7688,
www .kazanci.com: "Dava iki hakl ihtar nedeniyle tahliyeye iliskindir. Kiraci sayisi birden
fazladir. Kiracilar miisterek bor¢lu ve miiteselsil kefil olarak gosterilmistir. Bu durumda Borg-
lar Kanunu’'na gore kiracilardan birisi hasim gosterilip talive davasi agilabilir”,

AYDEMIR, 5.203; N. YAVUZ, 6098 Sayilr Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Soz-
lesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s.450-451.

AYDEMIR, 5.203-204; Y. 6.HD.20.01.1997, E.1996/11998, K.1997/114, www kazanci.com.
AYDEMIR, s.204.

AYDEMIR, 5.204; YHGK 09.10.1985, E.1984/6-147, K.1985/794, www.kazanci.com: “Ki-
raya veren iki hakl ihtar ¢ektikten sonra kiralanam satmis ve alici da kiraciya ihtar ¢ekip kira-
lann kendisine 6denmesini ve ihtiyag i¢in dava acacagin agiklamustir. Bu satistan sonra kira-
ya veren eski malik iki hakl ihtar sebebiyle tahliye davasi agamaz”.

DOGAN, Konut ve Catli Is Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, $.206, Y. 6.HD.
25.02.1992, E.1992/2394, K.1992/2783, www.kazanci.com.
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SONUC

Kira s6zlesmesinde kira bedelini 6demekte temerriide diigerek kiraya verenin
bu sézlesmeden elde edecegi menfaati tehlikeye diisiiren kiract karsisinda, kiraya
vereni artik bu sozlesme ile bagl kalmak zorunda birakmayan kanun koyucu,
ayrmtili sekilde incelendigi tizere, bu hususta degisik tedbirlerin yer aldigi diizen-
lemeler 6ngérmektedir. Bunlardan ilki kira bedelinin hi¢ 6denmemesi ihtimaline
iligskindir. Bu dogrultuda muaccel kira bedelini zamaninda 6demeyerek temerriide
diisen kiraciya son bir hak taninmakta ve ek bir siire verilmektedir. Bu siire iginde
de kira bedeli 6denmedigi takdirde kiraya veren artik kira sézlegmesini feshede-
bilmektedir. Her ne kadar bu diizenleme kiraya verene sagladigi bu hak bakimin-
dan gerekli ve isabetliyse de kiracinin kira bedelini 6demekte temerriide diismeyi
aligkanlik haline getirmesi durumunda yetersiz kalabilmektedir. Ciinkii kiract
zamaninda kira bedeli borcunu ifa etmese de kendisine tanman bu ¢k siirelerde
borcunu ifa edecek olursa kiraya veren sézlesmeyi feshedememektedir. Neticede
bu tiir durumlarda kiraci zamaninda kira bedellerini 6demeyerek kiraya vereni ek
siire vermek zorunda birakmakta, fakat bu kez bu siire igerisinde borcunu ifa ede-
rek sozlesmenin sona erdirilmesini 6nleyebilmektedir. Iste bu ihtimale kars1 ka-
nun koyucu konut ve catili ig yeri kiralarma 6zgii olarak ikinci bir diizenleme
getirmekte ve bu sekilde kiraya vereni zor durumda birakmaya devam eden kira-
cilara karst bir 6nlem daha almaktadir. Bu baglamda bu ikinci diizenleme ise kira
bedelinin zamaninda édenmemesi ihtimaline iligkindir. Buna gore kiraya veren
borcunu zamaninda 6demeyen kiraciya karst kanunda éngériilen siireler igerisin-
de 1ki defa hakli ihtarda bulunursa, bu ihtarlardan sonra kiraci kira bedelini 6dese
bile, tahliye davasi acilabilmektedir.

Ik diizenleme, yani TBK m. 315 hiikmii, asli edim yiikiimiinii yerine ge-
tirmeyen kiracilara karsi kiraya vereni korumakta; ancak bu diizenlemenin ye-
tersiz kaldig1 durumlarda ise ikinci diizenleme olan TBK m. 352, f 2 hikmi
(sadece konut ve gatilt i yerleri bakimindan) ikinci bir filtre olarak devreye
girebilmektedir. Ancak bu soéylenenlerden konut ve gatili ig yerleri igin 6ncelik-
le mutlaka TBK m. 315 hitkkmiine dayanilmas1 gerektigi gibi bir sonug cikaril-
mamalidir. Kiraya veren kira bedelini 6demeyen kiracisina ek siire vermemis
olsa da, TBK m. 352, f. 2 hitkkmiine gére iki hakli ihtarda bulunmussa elbette ki
tahliye davasi acabilir. Bu diizenlemeler kiraya veren tarafindan istenildigi tak-
dirde secilerek kullanilabilir, onun tercihine kalmig koruyucu hitkiimlerdir. TBK
m. 352, {. 2 hitkmiiniin bu baglamdaki 6zelligi TBK m. 315 hitkmiiniin eksiklik-
lerini kapatiyor olmasi, TBK m. 315°¢ gére amacina ulagamayan kiraya verene
konut ve gatil is yeri kiralarinda ikinci bir imkan sunuyor olmasidir.

BK ve GKHK’ dan farkli olarak TBK temerriide diigen kiraci kargisinda ki-
raya vereni kimi agilardan giiglendirmektedir. Bu baglamda bir yildan kisa siire-
li ve bir yildan uzun siireli olup da bir kira yilmi asan siirenin bir yildan kisa
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oldugu kira sézlegmeleri igin de iki hakli ihtara dayanan tahliye davasi agabilme
imkanm getirmesi, konut ve ¢atili is yeri kavramini kiralananm bulundugu yer
agisindan genisletmesi ve kira siiresinin sonunu beklemek zorunda kalmaksizin
tahliye davast agabilme imkan1 getirmesi bu nitelikte sayilabilir.

TBK ile kiraci ile kiraya verenin arasmdaki menfaat dengesinin kira bede-
linin zamaninda 6denmemesi suretiyle kiraci tarafindan kiraya veren aleyhine
bozulmast karsisinda kiraya vereni koruyucu hiitkiimlerdeki kimi eksikliklerin
giderilmesi olumlu bir gelismedir. Ne var ki, ¢alismada incelendigi tizere, genel
itibariyle halen giderilmeyen, belirsiz siireli konut ve gatili is yeri kiralarinda iki
hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi imkéani olup olmayacagi gibi belirsizlikler de
kanuni diizenlemeye kavusturulmalidir. Ozellikle de bu kanunda da diizenleme
getirilmemis olup da yarg: kararlarinda istikrar kazanamayan hususlarin hukuk
birligini saglamak icin hitkme baglanmasi son derece isabetli olur.
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KISALTMALAR

BK : 818 say1l1 Borglar Kanunu
C. : Cilt

E. : Esas

GKHK : Gayri Menkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun
HD. : Hukuk Dairesi

K. : Karar

m, : madde

S. : sayfa

S. : Say1

TBK  : 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu
vd. : ve devami

Y. : Yargitay
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