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ÖZET: 

Kiraya verenin bir şeyin kullanılmasını veya kullanmayla birlikte ondan 
yararlanılmasını kiracıya bırakmayı, kiracının da buna karşılık kararlaştzrzlan 
kira bedelini ödemeyi üstendiği sözleşme olarak 6098 sayılı Türk Borçlar Ka­
nunu 'nda tanımlanan kira sözleşmesi tam iki tarafa borç yükleyen sözleşmeler­
dendir. Bu bağlamda kiraya verenin kullandırma veya bununla birlikte yarar­
landırma borçlarının karşısında kiracının kira bedelini ödeme borcu yer almak­
tadır. Çalışmamızda kiracının asli edim yükümlülüğünü teşkil eden kira bedelini 
ödemede temerrüdü nedeniyle kira sözleşmesinin sona ermesi hususu hem kira 
sözleşmesine ilişkin genel hükümler hem de konut ve çatılı iş yeri kiraları hak­
kındaki düzenlemeler çerçevesinde incelenecektir. 

Anahtar Kelimeler: Kira Sözleşmesi, Kiraya Veren, Kiracı, Kira Bedelini 
Ödemede Temerrüt. 

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 alsa 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 far rent and the tenant's dept is paying the rent 
far 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. GİRİŞ 

6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu (TBK), "Kira Sözleşmesini" üç ayrımda dü­
zenlemekte, birinci ayrımda Genel Hükümleri, ikinci aynında Konut ve Çatılı İş 
Yeri Kiralarım, üçüncü ayrımda ise Ürün Kirasını hükme bağlamaktadır. Buna 
karşılık 818 sayılı Borçlar Kanunu (BK) adi kira ve ürün kirası olmak üzere iki 
ayrımda bir düzenleme getirmişti. Konut ve iş yeri kiralarına ilişkin düzenlemeler 
ise 6570 sayılı Gayrimenkul Kiralan Hakkında Kanun'da (GKHK) yer almaktaydı. 

İşte TBK adi kira yerine genel hükümler ayrımına yer vermekte, konut ve 
çatılı iş yeri kiralan ayrımını da içerisine almakta ve bu aynını 61 O 1 sayılı Türk 
Borçlar Kanunun Yürürlüğü ve Uygulama Şekli Hakkında Kanunun 10. madde­
si gereği yürürlükten kaldırılan GKHK' nın hükümleri ile Yargıtay uygulamala­
rını dikkate alarak düzenlemektedir. 

Esas konumuzu teşkil eden "6098 sayılı Türk Borçlar Kanununa Göre Ki­
racının Kira Bedelini Ödemekte Temerrüdü Sebebiyle Kira Sözleşmesinin Sona 
Ermesi" hususu da bu bağlamda üç kısımda incelenebilir. Bunlar; genel hüküm­
lere göre kiracının kira bedelini ödemekte temerrüdü sebebiyle kira sözleşmesi­
nin kiraya veren tarafından feshi, konut ve çatılı iş yeri kiralarında kira bedeli­
nin ödenmemesinden dolayı iki haklı ihtar sebebiyle tahliye davası yolu ve ürün 
kirasına ilişkin sözleşmenin kiracının kira bedelini ödemekte temerrüdü sebe­
biyle kiraya veren tarafından feshidir. 

Çalışmada bu aynın dikkate alınarak inceleme konumuzu teşkil eden ilk iki 
durum TBK' daki düzenlemeler ışığında incelenecek; fakat bu kanunun yürür­
lüğe girmesinden önceki durum hakkında da karşılaştırmalı olarak bilgi vermek 
amacıyla yeri geldikçe BK' ya ve GKHK' ya da değinilecektir. 

il. GENEL HÜKÜMLERE GÖRE KİRACININ KİRA BEDELİNİ 
ÖDEMEKTE TEMERRÜDÜ SEBEBİYLE KİRA SÖZLEŞMESİNİN 
KİRA YA VEREN TARAFINDAN FESHİ (TBK m.315) 

A. GENEL OLARAK 

TBK m. 315'de "Kiracının Temerrüdü" başlığıyla kiraya verene, kiracının 
kira bedelini veya yan giderleri ödememesi halinde, maddedeki koşulların yeri­
ne getirilmesi kaydıyla, kira sözleşmesini feshetme olanağı tanınmaktadır. 

TBK m. 315'e göre; "Kiracı, kiralananın tesliminden sonra muaccel olan 
kira bedelini veya yan gideri ödeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiracıya 
yazılı olarak bir süre verip, bu sürede de ifa etmeme durumunda, sözleşmeyi 
feshedeceğini bildirebilir (il). Kiracıya verilecek süre en az on gün, konut ve 
çatılı işyeri kiralarında ise en az otuz gündür. Bu süre, kiracıya yazılı bildirimin 
yapıldığı tarihi izleyen günden itibaren işlemeye başlar (f 2) ". 
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TBK m. 315 hükmü, genel nitelikte bir düzenleme olup kira sözleşmesi tü­
rü ayrımı yapmaksızın, konut ve çatılı iş yeri kiralarında da uygulanabilecek 
şekilde bir düzenleme getirmektedir'. 

TBK m. 315 incelendiğinde BK m. 260' a karşılık geldiği görülmektedir. 
Ancak bu iki madde önemli bazı farklılıklar taşımaktadır. Konularla bağlantılı 
olduğu ölçüde yeri geldikçe bu farklılıklara değinilecektir. 

B. FESHİN ŞARTLARI 

1. Kiralananın Teslimi 

TBK m. 315 'de "kiralananın tesliminden sonra" diyerek karşılıklı borç 
ilişkisi doğuran kira sözleşmesinde kiraya verenin asli edim yükümünü teş­
kil eden kiralananın kullanımının kiracıya bırakılması borcuna işaret edil­
mektedir2

. 

İsviçre Federal Mahkemesinin içtihadına uygun olarak buradaki teslim 
şartını, kiralananın kiracının zilyetliğine geçirilmesi şeklinde değil de, kiracı­
nın kullanımına hazır bulundurulmasının yeterli olacağı şeklinde anlamak 
gerekir3

. 

2. Kiracının muaccel kira bedelini veya yan giderleri ödeme borcunu ifa 
etmemesi 

Kiraya verenin TBK m. 315 kapsamında kira sözleşmesini feshedebilmesi 
için bulunması gereken ikinci bir şart, kiracının "kira bedelini" veya (BK' dan 
farklı olarak) "yan giderleri" ödeme borcunu muaccel olmasına rağmen ifa et­
memiş olmasıdır. 

Tam iki tarafa borç yükleyen bir sözleşme olarak kira sözleşmesinde kira­
cının asli edim yükümünü oluşturan kira bedelini ödeme borcu, TBK m. 313 'de 
"Kiracı, kira bedelini ödemekle yükümlüdür" şeklinde hükme bağlanmaktadır. 
Kiracının kira bedelini ödeme borcunu ifa etmemesinden bahsedebilmek için bu 
borcun muaccel hale gelmiş olması gerekir. Borcun muaccel olması ise ifa za­
manı ile ilgilidir. Bu anlamda ifa zamanının gelmesine borcun muaccel olması 

Alper GÜMÜŞ, Borçlar Hukuku Özel Hükümler, Cilt: 1, Vedat Kitapçılık, İstanbul 2012, 
s.391; Efrail AYDEMİR, Yeni Türk Borçlar Yasasına Göre Kira Hukuku, Seçkin Yayıncılık, 
Ankara 2012, s.150; Cevdet YAVUZ, Borçlar Hukuku Dersleri (Özel Hükümler), Beta Ya­
yınlan, 10. Baskı, İstanbul 2012, s.235; Mitlıat CERAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanu­
nu'nda Kira Sözleşmesi", Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve Borçlar Kanunu Sempozyumu, 
Ankara Barosu Yasa İzleme Enstitüsü, 24-25 Mart 2011, s.240. 

GÜMÜŞ, s. 391. 

Fahrettin ARAL/Hasan AYRANCI, Borçlar Hukuku Özel Borç İlişkileri, Yetkin Yayınlan, 
9.Baskı, Ankara 2012, s.275. 
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denilmektedir4
. Kira bedelini ödeme borcunun ifa zamanı ise m. 314 'de düzen­

lenmektedir. Buna göre; "Kiracı, aksine sözleşme ve yerel adet olmadıkça, kira 
bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayın sonunda ve en geç kira süresinin 
bitiminde ödemekle yükümlüdür". O halde kural olarak sözleşmenin tarafları bir 
vade ya da süre olarak ifa zamanını kararlaştırabilir ya da böyle bir kararlaştır­
ma olmasa bile o yörede uygulana gelen bir yerel adet varsa bu örf ve adete 
göre de ifa anı belirlenebilir. Ancak kanun böyle bir sözleşme ya da yerel adet 
olmaması ihtimaline karşılık bir de yedek hukuk kuralı sevk etmektedir. Buna 
göre ise her ayın sonunda ve en geç kira süresinin bitiminde kiracı bu borcunu 
ödemekle yükümlüdür. 

Borcun ifa tarihi ister sözleşmede belirlenmiş olsun, ister yerel adete göre 
belirlensin, isterse de kanuna göre belli olsun bu vadenin ya da sürenin gelmesi 
ile muaccel hale gelecek olan kira bedeli veya kiracı tarafından ödenmesi gere­
ken yan giderler ödenmeyecek olursa bu ikinci şart da gerçekleşmiş olur. 

Bir borcun muaccel olabilmesi için o borcun borçludan istenebilir olması 
da gerekir. Doğaldır ki; takas, mahsup, zamanaşımı gibi bir sebeple sona eren 
kira bedelini veya yan giderleri ödeme borcunun ifa edilmediğinden de bahsedi­
lemez. Dolayısıyla var olmayan, bu nedenle de talep ve dava edilemeyen bir 
borçtan ötürü temerrüde düşülmesi de söz konusu olamaz5

. 

Kira bedeli, sözleşme ile veya kira tespit davası sonucunda mahkeme tara­
fından kararlaştırılan bir miktardır. Kiraya veren bu miktardan fazla bir bedel 
isteyemez; kiracı da bundan daha düşük bir bedel ödeyemez, aksi halde kira 
bedelini ödeme borcu tam olarak ifa edilmemiş olur6

. Ancak kira bedeli sözleş­
me ile ya da mahkeme aracılığıyla belirlenmemişse, belli olmayan bir miktarın 
ödenmemiş olması temerrüt sonucunu doğurmaz7 . 

M. Kemal OĞUZMAN/Turgut ÖZ, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Cilt: 1, Vedat Kitapçı­
lık, 10. Bası, İstanbul 2012, s.316; Özge Tuçe GÖKALP, Adi Kira Sözleşmesinde Kiracının 
Kira Parasını Ödemede Temerrüdü ve Sonuçları (Yüksek Lisans Tezi), Marmara Üniversitesi 
Sosyal Bilimler Enstitüsü, İstanbul 2008, s.34. 

Murat DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayınevi, 
1. Baskı, Ankara 2011, s. 191; GÖKALP, s.34. 

AYDEMİR, s.153. 

GÖKALP, s.33-34; Y. 6.HD. 21.3.1995, E.2913, K.3071, Nihat YAVUZ, Türk Kira Hukuku, 
Cilt: 3 (Uygulamada ve Öğretide Borçlar Kanununa Göre Kira Sözleşmesinin Feshi Davaları 
ile 6570 Sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanuna Göre Kiracının Tahliyesi), Yetkin 
Yayınlan, Ankara 2003, s. 3718: "Sözleşmenin özel şartlarının 6. Maddesindeki artının şartı 
geçerli olup taraftan bağlar. Ancak, o artının şartının arttınlnuş kira bedelini tam olarak belir­
tip belirtmediği önem arz etmektedir ( ... ). Bu itibarla yeni dönem kira parasının, tartışmasız 
belli ve muayyen olmadığı kabul edilmelidir. Bu şekilde kesin ve belli olmayan nıiktann 
ödenmemiş olması temerıüdü oluşturmaz."; YHGK 23.12.1992, E.631, K.754, N. YAVUZ, 
Türk Kira Hukuku, s.3718. 
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Kira parasının tespitine ilişkin olarak kira tespit davası açıldığı durumlarda, mah­
kemenin bu dava sonucunda vereceği kira tespit kararının kesinleşmesine kadar kiracı 
önceki kira döneminde uygulanan kira bedeli miktarı üzerinden ödemede bulunduğu 
sürece kiraya veren TBK m. 315 'e dayalı olarak kira sözleşmesinin feshini talep 
edemez8

. Çünkü BK dönemine ilişkin olmak üzere Yargıtay'a göre, kira tespit dava­
sındaki tespit kararının kesinleşmesi ile kira farkı alacağı muaccel olur9, kira parasıınn 
tespitine ilişkin mahkeme kararı ile belirlenen kira farkı alacağıınn ifa zamanının 
gelmiş sayılması için sadece alacaklının borçludan ifada bulumnasıın isteyebileceği 
zamanın gelmiş bulumnası yeterli olmayıp aynı zamanda o kararın kesinleşmesi de 
gerekir10

. Yargıtay'ın bu yaklaşımı TBK döneminde de geçerliliğini koruyacağından" 
kira farkı alacağı ancak bu kesinleşme tarihinden itibaren TBK m. 315'e konu olur, 
yani kira tespit kararının kesinleşmesiyle muaccel hale gelen kira farkı alacağını öde­
meyen kiracıya karşı kiraya veren yazılı olarak süre verip bu sürede de kiracı borcunu 
ödemezse kira sözleşmesini feshedeceğini bildirebilir12

. 

BK döneminde Yargıtay, kiracının su parasını, elektrik parasını, kapıcı para­
sını, temizleme ve aydınlatma resmini ödememesinin, BK m. 260 anlamında ki­
raya verene süre vererek kira sözleşmesini feshedebilme olanağı tanımadığı görü­
şündeydi 13. Bununla birlikte yine BK döneminde Yargıtay 6. Hukuk Dairesi mik­
tarı belirli olan yakıt giderlerini kira bedelinden sayıp zamanında ödenmemesi 
halinde ihtar çekilebileceğine hükmetmişken14; 12. Hukuk Dairesi, yakıt parasının 

AYDEMİR, s.154-155; C. YAVUZ, s.235. 

YİBK 12.11.1979, E. 1979/1, K.1979/3, www.kazanci.com; Y. 6.HD. 19.12.2000, 
E.2000/10709, K.2000/10820, www.kazanci.com. 

10 İBK 12.11.1979, E. 1979/1, K. 1979/3, www.kazanci.com. 

" C. YAVUZ, s.235; AYDEMİR, s.154-155. 
12 AYDEMİR, s.155; GÜMÜŞ, s.303-304; GÖKALP, s.34. 
13 YHGK. 6.3.1963, E.6-13, K.23, www.kazanci.com: "BK m. 260' daki kira parası sözü, ger­

çek kira parasını, yani malın kullanılmasının karşılığı olanı anlatmaktadır ki, kira akdinin özel 
şartı uyarınca kiracının ödemesi gereken kapıcı parası lıiçbir zaman kira parası sayılamaz. O 
halde bu dava BK. m.260 a göre haklı değildir"; YİBK. 4.3.1968, E.1962/14, K.1968/7, 
www.kazanci.com: "Temizleme ve aydınlatma resminin kira parası sayılmayacağına ve kira 
parasının bir cüz'ü olmadığına ve bu resim ödenmediğinden BK 260.maddesine dayanılarak 
temerrüt sebebiyle kira akdinin feslıi istenilmeyeceğine ilk görüşmede üçte ikiyi aşan oy çok­
luğııyla karar verildi"; Y. 6. HD. 04.05.2004, E.2004/3466, K.2004/3436, Müslim 
TUNABOYLU, Borçlar Kanununa Göre Tahliye Davaları, Seçkin Yayınlan, 2. Baskı, An­
kara 2007, s.246-247: "Kapıcı, su parası ve apartman genel giderleri kira alacağından sayıl­
madığından adi alacak niteliğindedir". 

14 Y. 6. HD. 04.05.2004, E.2004/3466, K.2004/3436, TUNABOYLU, Borçlar Kanununa Göre 
Tahliye Davaları, s.246-247: "Taraflar arasındaki 1.8.1995 başlangıç tarihli bir yıl süreli kira 
sözleşmesinin özel 3.maddesinde belirtilen işletme giderleri arasında bulunan yakıt bedeli ki­
racıya aittir. Kapıcı, su parası ve apartman genel giderleri kira alacağından sayılmadığından 
adi alacak niteliğindedir. Ancak yakıt davası belli ve muayyen ise kira parasından sayıldığın­
dan ödenmemesi halinde temerrüde konu teşkil eder". 
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kira bedeline dahil olduğu açıkça kararlaştırılmadığı sürece kira bedelinden sayı­
lamayacağına hükmetmişti 15

. Ancak BK' dan farklı olarak TBK' da muaccel olan 
"kira bedelini ödeme borcunun ifa edilmemesi" dışında "yan giderleri ödeme 
borcunun ifa edilmemesi" hususu da hükmün kapsanıma alınmakta ve kiraya 
verene kiracı tarafından ödenmesi gereken yan giderlerin ödenmemesi halinde de 
TBK m. 315 kapsamında kira sözleşmesini feshedebilme olanağı tanınmaktadır. 
Bu da TBK' mn yan giderleri kira bedeli olarak kabul etmediğini; fakat kira bede­
linden ayrı olarak yan giderlerin ödenmemesinin de kira sözleşmesinin sona erdi­
rilebilmesine imkan verdiğini kabul ettiğini göstermektedir. 

TBK sistematiğine baktığımızda, hangi yan giderlere kiracının katlanmakla 
yükümlü olduğunu tespit edebilmek için TBK 'nın kira sözleşmesine ilişkin 
Dördüncü Bölümünün Birinci Ayrımını teşkil eden "Genel Hükümler" bölü­
münde yer alan m. 303 vem. 317' yi; İkinci Ayrımı teşkil eden "Konut ve Çatılı 
İş Yeri Kiraları" bölümünden ise m. 341 'i incelemek yerinde olur16

. 

TBK m. 303, kural olarak kiraya verene ait olan yan giderlere katlanma yü­
kümünü düzenlemektedir. Buna göre; "Kiraya veren, kiralananın kullanımıyla 
ilgili olmak üzere, kendisi veya üçüncü kişi tarafından yapılan yan giderlere 
katlanmakla yükümlüdür". Bu durumda kiralanan eşyayla bağlantılı olan edim­
ler, kiralanandan yararlanmaya bağlı olarak yapılan harcamalar, yani "kullanma 
giderleri"17 m. 303 anlamında kiraya verenin katlanmak zorunda olduğu yan 
giderlerdir18

. Ömeğin19 ; merkezi ısınma, merkezi sıcak su, bekçi veya güvenlik 
şirketi giderleri, merdiven boşluğunun veya bacanın temizlik giderleri, bahçe 
düzenleme giderleri, asansör servis ve tamir giderleri, ortak anten gideri bu 
kapsamdadır. Ancak kiraya veren tarafından ödenmesi gereken bu yan giderleri 
kiracının ödemesi konusunda taraflar anlaşacak olursa ve buna rağmen kiracı bu 
tür yan giderleri ödememişse, kiraya veren TBK m. 315'e göre kira sözleşmesi­
ni feshedebilir20

. 

15 Y. 12.HD. 03.11.1988, E.846, K.12615, GÖKALP, s.11, dipnot40: "Kiradan madut olmayan 
yakıt giderinin ödenmemesinin temerrüde esas olamayacağı nazara alımnadan tahliyeye karar 
verilmesi isabetsiz ... ". 

16 Benzer görüş: Murat DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş 
Yeri Kiralarına İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", Marmara Üniversitesi Hukuk Fa­
kültesi Hukuk Araştırmaları Dergisi - Özel Hukuk Sempozyumu Özel Sayısı (6098 Sayılı Türk 
Borçlar Kanunu Hükümlerinin Değerlendirilmesi Sempozyumu - Prof Dr. Cevdet Yavuz'a 
Armağan), Turhan Kitabevi, 2011, s. 503. 

17 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 
İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 503-504. 

18 GÜMÜŞ, s.308. 
19 GÜMÜŞ, s.308-309. 
20 GÜMÜŞ, s.309. 
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TBK m. 341 hükmü ise Konut ve Çatılı İş Yeri Kiraları hakkında bir düzen­
leme getirmektedir. TBK m. 341' e göre; "Kiracı, konut ve çatılı işyeri kiraların­
da, sözleşmede aksi öngörülmemişse veya aksine yerel adet yoksa ısıtma, aydın­
latma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yükümlüdür (il). Giderlere 
katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer örneğini, istem üzerine 
diğer tarafa vermek zorundadır (12)". Bu hükme bakıldığında ise konut ve çatılı iş 
yeri kiralarında kiralanana ilişkin ısıtma, aydınlatma, su, elektrik gibi "kullanma 
giderlerinin" aksi öngörülmedikçe kiracıya ait olduğu görülmektedir. Doktrinde de 
haklı olarak savunulduğu gibi aslında bu hüküm TBK m. 303 ile birlikte ele alınıp 
değerlendirilmelidir; ancak hükümde "yan gider" kavramı yerine sadece "gider" 
dediği için TBK m. 303 ile olan bağlantısının anlaşılması zorlaşmaktadır21 . Konu 
bütünlüğü açısından 341. maddenin 303. maddenin ikinci fıkrası olarak düzenlen­
mesi daha uygun olurdu22

. Nitekim TBK m. 303 'ün gerekçesinde bu madde ile m. 
341 hükmünün bağlantısı şu şekilde kurulmaya çalışılmıştır: "Yan giderlere kat­
lanma borcu, tasarının 340. maddesinde de (kanunlaşmış haliyle m.341), konut ve 
çatılı iş yeri kiraları bakımından, kullanma giderleri başlığı altında, kiracının 

borcu olarak ayrıca düzenlenmiştir". TBK m.341 'in gerekçesinde ise; "Kiralana­
nın boyanması, çatısının onarılması gibi kiralananın sözleşme süresince kullanıma 
elverişli durumda bulundurulmasıyla ilgili olan diğer yan giderler hakkında tasa­
rının 302. maddesi (kanunlaşmış haliyle 303.m) uygulanacaktır" denmektedir. 
Sonuç olarak Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına ilişkin 341. maddedeki özel hüküm 
gereği her ne kadar aksi öngörülmedikçe ısıtma, aydınlatma, su gibi kullanma 
giderlerine kiracı katlanacaksa da TBK m. 303' deki genel hüküm gereği merdiven 
boşluğunun temizlenmesi, bahçenin bakımı ve düzenlenmesi, asansör işletme ve 
servis harcamaları gibi23 yan giderler kiraya verene aittir. 

TBK m. 317 'ye göre ise; "Kiracı, kiralananın olağan kullanımı için gerek­
li temizlik ve bakım giderlerini ödemekle yükümlüdür. Bu konuda yerel adete de 
bakılır". Bu maddenin kiracıya yüklediği "temizlik ve bakım giderleri" kirala­
nanın olağan kullanımına ilişkin küçük temizlik ve bakım giderleridir24

. Örneğin 
tıkanan lavabo ve tuvaletlerin açılması, kış aylarında soğuk hava gelmemesi için 
pencerelerin müflon ile kapatılması, kapıcı ücreti gibi giderler kiracı tarafından 
ödenmesi gereken temizlik ve bakım giderleridir25

. Kiralanan şeyin devamlılığı-

21 GÜMÜŞ, s.310. 
22 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 

İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 504. 
23 GÜMÜŞ, s.311. 
24 GÜMÜŞ, s.347; DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş 

Yeri Kiralarına İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 503. 
25 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 

İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 503. 



284 Başak ÖZKÖK YILDIRIM ERÜHFD, C. VIIL S. 1, (2013) 

nı sağlamak için yapılması zorunlu olan, olağan kullanımı aşan büyük (önemli) 
temizlik, bakım ve tamirat masrafları, yani "koruma ve onarım giderleri"26 ise 
kiraya verene aittir27

. TBK m. 317' nin gerekçesinde de BK' nın 258. maddesi­
nin ikinci fıkrasına atıf yapılarak "tamir kiraya verene aittir" şeklindeki hükmün 
m. 303 (tasarıda m. 302) kapsamında olduğu için m. 317' de ayrıca düzenlen­
mediğine vurgu yapılmaktadır. Örneğin kiralanan taşınmazın kağıtla kaplatıl­
ması gibi giderler kiraya verene ait olur28

. Temizlik veya tamiratın küçüklük 
veya büyüklüğüne yönelik değerlendirmelerde bulunulurken, TBK m.3 l 7'nin 
ikinci cümlesinde hükme bağlandığı üzere, yerel adetlere de bakılır29 . 

Sonuç olarak TBK m. 303, m. 317 ve m. 341 hükümlerini birlikte değer­
lendirildiğinde görülmektedir ki; "yan giderler" terimi bir üst terimdir ve "kul­
lanma giderleri", "temizlik ve bakım giderleri", "koruma ve onarım giderleri" 
yan giderleri oluşturmaktadır. TBK bunlardan temizlik ve bakım giderlerini 
kiracıya yüklerken koruma ve onarım giderlerine kiraya verenin katlanacağını 
düzenlemektedir. Kullanma giderleri ise kiraya verene ait olmakla birlikte, ko­
nut ve çatılı iş yeri kiralarında ısıtma, aydınlatma, su gibi kullanma giderleri 
kural olarak kiracıya yüklenmektedir30

. İşte BK 'dan farklı olarak TBK m. 315 'e 
eklenen "kiracının ödemekle yükümlü olduğu yan gider borcunu" bu doğrultuda 
değerlendirmek gerekir. 

Bu belirlemeyi yaptıktan sonra belirtmek gerekir ki, kiracı ile kiraya verenin 
arasında bir erteleme sözleşmesinin olması gibi kiracının kira bedelini veya yan 
gideri ödemede gecikmemiş olması sonucunu doğuracak bir durum varsa ya da kira­
ya veren para niteliğinde olan kira bedelini almakta temerrüde düşmüş olup da kiracı 
mahkemeye tevdi yeri tayin ettirip kira bedelini oraya yatırınışsa TBK m. 315 anla­
mında "kira bedelini veya yan giderleri ödeme borcunu ifa etmemekten" söz edile­
mez. Ancak kiraya veren alacaklı temerrüdüne düşmüş olsa bile kiracı mahkemeye 
başvurarak tevdi yeri tayin ettirmez ve buraya kira bedelini veya yan giderleri yatır­
mazsa bu borcundan kurtulmuş olamaz31

. Konutta ödemeli olarak gönderilen kira 

26 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 
İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 504. 

27 GÜMÜŞ, s.347; C. YAVUZ, s.216; DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre 
Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 503. 

28 C. YAVUZ, s.216. 
29 GÜMÜŞ, s.348. 
30 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 

İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 504. 
31 Haluk TANDOĞAN, Borçlar Hukuku Özel Borç İlişkileri - Kira ve Ödünç Verme (Ariyet, 

Karz) Sözleşmeleri, Cilt: I/2, Vedat Kitapçılık, 4. Tıpkıbasım, İstanbul 2008, s.212; GÜMÜŞ, 
s.392; C. YAVUZ, s.235; Nihat YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira 
Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, Adalet Yayınevi, Aukara 2012, 
s.114; AYDEMİR, s.161; GÖKALP, s.25; Y. 6.HD. 29.1.1987, E.1986/14741, K.1987/771, 
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bedelini kiraya verenin kabul etmemesi halinde ise kiracının ödemede bulunmamış 
sayılmaması için mahkemeden tevdi yeri tayin ettirmesine gerek yoktur32

. 

Kira bedelinin kısmen ödenmemiş olması halinde de TBK m. 315 uygula­
ma alanı bulur33

. Kiranın aylık ödeme gibi bölümler halinde ödenmesi öngörü­
len hallerde, bu bölümlü ödemelerin birinin ( örnekte tek bir ayın) bile ödenme­
mesi kiraya verenin sözleşmeyi feshetmesine neden olabilir34

. BK dönemine 
ilişkin olmak üzere Yargıtay kararlarında35 eksik ödenen miktarın cüz'i bir mik­
tar olmasının BK m.260'ın uygulanmasını engellemeyeceğini savunmuştur. 

Aynı şekilde geçmiş yıllara ait kira bedelinin ödenmemiş olması halinde de 
TBK m. 315 gereği kira sözleşmesinin feshi gündeme gelebilir36

. 

Kira alacağına faiz yürütüldüğü hallerde ise kiraya veren kiracının ödediği 
bedeli faize sayarak kira bedelinin ödenmediği iddiasında bulunamaz ve bu 
gerekçeyle sözleşmeyi feshedeceğini bildiremez37

. 

Bunlarla birlikte Kat Mülkiyeti Kanunu m. 20 ve 22 uyarınca38 kiracının, 
kiraya verenin ödemesi gereken kat mülkiyetine tabi binanın ortak masraflarını 

www.kazanci.com; YHGK 07.11.1980, E.1979/12-224, K.1980/2333, www.kazanci.com: 
"İkametgahta kirayı kabul etmeyen kiralayan direngen olur. Ödemenin tevdi yerine yapılması 
gerekir. Tevdi yeri belirlenmeden kendisine ihtarname gönderilmişse ve kiracı da vezneye ya­
tırma yerine tevdi yeri kararını beklemişse hakkını kötüye kullamnış olur". 

32 GÖKALP, s.25. İki haklı ihtar sebebiyle tahliyeye ilişkin olarak bk. DOĞAN, Konut ve 
Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.198. 

33 AYDEMİR, s.150; TANDOĞAN, s.211. 
34 AYDEMİR, s.150. 
35 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, Borçlar Kanununa Göre Tahliye Davaları, s.327. 
36 GÖKALP, s.12-13; TANDOĞAN, s.211-212. 
37 AYDEMİR, s.156. 
38 Kat Mülkiyeti Kanunu Madde 20 - (Değişik birinci fıkra: 13.4.1983 - 2814/9 Md.): "Kat 

maliklerinden her biri aralarında başka türlü anlaşma olmadıkça: 

a) Kapıcı, kaloriferci, bahçıvan ve bekçi giderlerine ve bunlar için toplanacak avansa eşit 
olarak; 

b) Ana gayrimenkulün sigorta primlerine ve bütün ortak yerlerin bakım, koruma, güçlendirme 
ve onanın giderleri ile yönetici aylığı gibi diğer giderlere ve ortak tesislerin işletme giderleri­
ne ve giderler için toplanacak avansa kendi arsa payı oranında katılmakla yükümlüdür. 

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler üzerindeki kullanına hakkından vazgeçmek veya kendi 
bağımsız bölümünün durumu dolayısıyla bunlardan faydalanınaya lüzum ve ihtiyaç bulunına­
dığını ileri sürmek suretiyle bu gider ve avans payını ödemekten kaçınamaz". 

Kat Mülkiyeti Kanunu Madde 22 - (Değişik birinci fıkra: 13.4.1983 - 2814/10 Md.): "Kat 
malikinin, 20'nci madde uyarınca payına düşecek gider ve avans borcundan ve gecikme taz­
minatından, bağımsız bölümlerin birinde kira akdine, oturma (sükna) hakkına veya başka bir 
sebebe dayanarak devamlı bir şekilde faydalananlar da müştereken ve müteselsilen sorumlu­
dur. Ancak, kiracının sorumluluğu ödemekle yükümlü olduğu kira miktan ile sınırlı olup, 
yaptığı ödeme kira borcundan düşülür". 
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ödemesi halinde, bunları kira bedelinden indirme hakkı olduğu için39 bu indirim 
sonrası eksik ödemede bulunan kiracı için TBK m.315 hükmü uygulanamaz. 
Yine kiracının konut ve çatılı iş yeri kiralarında söz konusu bu ortak masrafları 
bina yönetimine ödediği; kiraya verene ödeme yapmadığı gerekçesiyle TBK 
m.315 hükmü işletilemez40 . 

Muaccel olan kira bedelinin nereye ödeneceği hususu da temerrüt olgusu­
nun varlığı için önem arz etmektedir. İfa yeri tespit edilirken bakılacak ilk yer, 
kira sözleşmesinde buna ilişkin bir hükmün olup olmadığıdır. Kira sözleşmesi 
ile kira bedelinin nereye ödeneceği kararlaştırılmışsa (banka hesabına ödeme, 
konutta ödeme, iş yerinde ödeme gibi) kira bedeli oraya ödenir41

. Eğer sözleş­
mede ödeme yeri, konutta ödemeli olarak kararlaştırılmışsa kiracı kira bedelini 
kiraya verenin konutuna giderek ödemelidir. Ancak bu durumda kira bedelinin 
ikametgahta ödemeli posta havalesi yoluyla ödenmesinde de bir sakınca yoktur. 
Ama bunun yerine parayı adi posta havalesi yoluyla pastahaneye yatıracak olur­
sa kiraya verenin parayı buradan alma gibi bir yükümlülüğü olmadığı için bu 
durumda kiracı kira bedelini ödememiş duruma düşer42 . 

39 Y. 6.HD. 3.6.1987, E.1987/4834, K.1987/6756, www.kazanci.com: "634 sayılı Kat Mülkiyeti 
Kanununun 2814 sayılı kanunla değişen 22.maddesinde, ortak giderlerden kiracı da müştere­
ken ve müteselsilen sorumlu tutulmuştur. Kiracı, kiralayan adına ödediği ortak gideri kira 
borcundan mahsup edecektir ... Bütün sorun bu gibi ödemelerin yapılması hallerinde kirala­
yana önceden haber verilip verilmeyeceği hususunda toplamnaktadır. Yukarıda belirtildiği gi­
bi müşterek ve müteselsil sorumluluk nedeniyle kiracının işgal ettiği kiralanana isabet eden 
634 sayılı kanunun 20.maddesinde yazılı giderleri ödeme zorunluluğu vardır. Bunun sonucu 
olarak da yaptığı ödemeleri kiralayana haber vermeden kira parasından mahsup etmeğe yasal 
hakkı bulumnaktadır.. Bu durumda davalının temerrüdünden bahsedilemez". 

40 AYDEMİR, s.154; Y. 6.HD. 3.6.1987, E.4834, K.6756, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, 
s.3696-369. 

41 AYDEMİR, s.159; GÜMÜŞ, s.350; ARAL/AYRANCI, s.251; GÖKALP, s.22-23. 
42 AYDEMİR, s.159-160; GÖKALP, s.22-23; Y. 6.HD. 22.05.2005, E.10878, K.1330, 

www.kazanci.com: "Kira parası kiralayana götürülüp ödenmesi gereken borçlardan olduğun­
dan ya kiralayanın adresinde elden ödenmesi veya gideri kiracıya ait olmak koşuluyla konutta 
ödemeli olarak PTT kanalıyla gönderilmesi gerekir. Bundan ayn, sözleşmede özel bir koşul 
kabul edilmiş ise bu hususta göz önünde tutulmalıdır. Açıklanan şekilde yapılmayan ödemeler 
yasal ödeme olarak kabul edilemez. Olayınnzda; taraflar arasındaki 01.05.2003 başlangıç ta­
rihli kira sözleşmesi ve 11.08.2003 tarihli protokolün 1. maddesi gereğince 2004 yılı Nisan 
ayı kirasının 250.000.000.-TL olduğunun kabulü gerekir. Kira sözleşmesinde kira parasının 
her ayın l 'i ile 5'i arasında ödeneceği öngörülmüştür. Davalı kiracı tarafından Nisan 2004 ayı 
kirası olarak 250.000.000.-TL konutta ödemeli olmaksızın 06.04.2004 tarihinde PTT kanalıy­
la davacı adına havale edilmiştir. Bu havalenin alıcısı tarafından alımnadığı ve halen merkez­
de bekletildiği PTT İşletme Müdürlüğü'nün cevabi yazılarından anlaşılmaktadır. Bu durumda 
davalının temerrüdünün gerçekleştiği dikkate alınarak kiralananın tahliyesine ve 
250.000.000.-TL. alacağın tahsiline karar vermek gerekirken, yazılı gerekçe ile davanın red­
dedilmesi doğru değildir". 
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Kira bedelinin ödeme yeri sözleşmede kararlaştırılmamışsa bu durumda 
TBK' nın tamamlayıcı hükümleri devreye girer. Kira bedeli kural olarak para 
borcudur43

. TBK m. 89'a göre para borçlan, götürülecek borçlardandır ve ala­
caklının ödeme zamanındaki yerleşim yerinde ifa edilir. Ancak kira bedelinin 
bir kambiyo senediyle ( örneğin çek ya da bono ile) ödenmesinin kararlaştırıldığı 
hallerde kira bedelini ödeme borcu aranacak borç haline geleceğinden, bu du­
rumda kiracının bu kambiyo senetlerini kiraya verene vermiş olması kira bedeli 
borcunu ifa ettiği anlamına gelmez. Bu senetlerin tahsili gerçekleştiğinde borç 
ifa edilmiş olur. Senedin tahsili aşamasında ise, aranacak borç olması itibariyle 
kiraya verenin senedi kiracıya ibraz ederek bedelini istemesi veya tahsili için 
bankaya vermesi gerekir44

. İşte bundan sonra kira bedelini oluşturan senet mik­
tarı ödenmezse, TBK m. 315 'e göre kiraya verenin yapacağı ihtarı takiben yine 
de senet bedelinin tahsil edilememesi koşuluyla, kira sözleşmesinin feshedile­
ceği bildirilebilir. 

Kira bedelinin veya yan giderin banka hesabına ödenecek olması ihtimalin­
de yanlış hesap numarasına ödeme yapma ya da hesaba geç geçirmenin sonucu -
na kiracı katlanır45 . 

Son olarak belirtilmesi gereken bir başka husus da şudur: BK döneminde 
Yargıtay tarafından "bir aylık kira ödenmediği takdirde diğer ayların kiralan da 
muaccel olur" kayıtlan geçerli kabul ediliyordu ve bu kayıtlar taraflar için bağ­
layıcı nitelik arz ediyordu46

. Hal böyle olunca BK m.260 bağlamında kiraya 
verenin ihtarda belirttiği süre içinde, geciken ve muaccel hale gelen tüm kira 
bedelinin de ödenmesi gerekiyordu. Ancak TBK m. 346, c. 2 gereği artık konut 
ve çatılı is yeri kiralarında kira bedelinin zamanında ödenmemesi halinde son­
raki kira bedellerinin muaccel olacağına ilişkin anlaşmalar geçersiz kabul edil­
mektedir47

. Buna göre: "Kiracıya, kira bedeli ve yan giderler dışında başka bir 
ödeme yükümlülüğü getirilemez. Özellikle, kira bedelinin zamanında ödenme­
mesi halinde ceza koşulu ödeneceğine veya sonraki kira bedellerinin muaccel 
olacağına ilişkin anlaşmalar geçersizdir". Ancak bazı iş yeri kiralarına ilişkin 
olmak üzere 6353 sayılı kanun ile değişik 6217 sayılı Kanun'un geçici 2. mad-

43 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'ııa Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 
İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s.197; GÜMÜŞ, s.349; ARAL/AYRANCI, s.212-
213; GÖKALP, s.10. 

44 AYDEMİR, s.162-163. 
45 GÜMÜŞ, s.392. 
46 Y. 6.H.D. 27.2.1992, E.1992/2471, K.1992/2868, www.kazanci.com: "Taraflar arasındaki 

25.6.1989 başlangıç tarihli kira sözleşmesinin özel şartlarının 3. Maddesinde de; bir kira be­
delinin ödenmemesi halinde bir yılın tüm kiralan muaccel olur hükmü bulunmaktadır. Taraf­
larca kararlaştınlnuş olan bu şart geçerli ve onlan bağlar niteliktedir"; Y. 6.HD. 17.6.1997, 
E.5416, K.5544, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3465-3466. 

47 C. YAVUZ, s.236; AYDEMİR, s.156-157. 
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desi şu hükmü içermektedir: "Kiracının Türk Ticaret Kanununda tacir olarak 
sayılan kişiler ile özel hukuk ve kamu hukuku tüzel kişileri olduğu işyeri kirala­
rında, 11.1.2011 tarihli ve 6098 sayılı Türk Borçlar Kanununun 323, 325, 331, 
340, 342, 343, 344, 346 ve 354'üncü maddeleri 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 
yıl süreyle uygulanmaz. Bu halde, kira sözleşmelerinde bu maddelerde belirtil­
miş olan konulara ilişkin olarak sözleşme serbestisi gereği kira sözleşmesi hü­
kümleri tatbik olunur. Kira sözleşmelerinde hüküm olmayan hallerde mülga 
Borçlar Kanunu hükümleri uygulanır". Buna karşılık TBK' da Kira Sözleşme­
sine ilişkin "Genel Hükümler" ayrımı ile "Ürün Kirasına" ilişkin ayrımda bu 
konuyla ilgili bir açıklık bulunmadığı, bir yasaklama getirilmediği için konut ve 
çatılı iş yeri kiraları dışında bu tür kayıtlara izin verildiği sonuna varılabilir48 . 

3. Yazılı ihtar beyanı ile süre verilmesi 

a. İhtar Beyanı 

Kiracının kira bedelini veya yan giderleri ödememesi üzerine kiraya vere­
nin, yazılı geçerlilik şartına tabi olan bir ihtar beyanı ile TBK m. 315, f. 2' ye 
uygun olarak kiracıya bir süre vermesi gerekir. 

Öncelikle belirtmek gerekir ki; kira bedeli veya yan gider borcu muaccel 
hale gelmeden önce yapılacak ihtarlar geçerli olmaz49

. 

BK döneminde gerek bazı Yargıtay kararları gerek doktrindeki bazı yazarlar 
süre vermek suretiyle yapılacak olan bu ihtarın geçerli olması için yazılı şekilde 
yapılması ve ihtarnamede hangi aylara ilişkin kira bedellerinin istendiğinin, iste­
nilen kira bedellerinin miktarının, bunların ödenmeleri için verilen sürenin, veri­
len süre içinde kira bedelinin ödenmemesi halinde sözleşmenin feshedileceğinin 
ve tahliye davası açılacağının yazılması gerektiğini savunmaktaydı50 . 

48 AYDEMİR, s.157. 
49 GÜMÜŞ, s.393. 
50 Erzan ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, Ankara 

İktisadi ve Ticari İlimler Akademisi Yayınlan, Ankara 1973, s.37-38; Y. 6. HD. 27.2.1987, 
E.407, K.2184, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3715: "Temerrüdün oluşması için BK.nun 
260.maddesinde öngörülen ihtar koşulunun yerine getirilmesi, bu ihtarda istenen kiraların 
açıkça belirtilmesi, ödenmesi için yasal 30 günlük süre verilmesi, ödenmediği takdirde akdi 
fesih ile tahliye davası açılacağının bildirilmesi zorunludur. İlıtann noter aracılığıyla gönde­
rilmesi şart değildir. Mahiyeti ispat edilmek kaydı ile mektup şeklinde de gönderilmesi müm­
kündür. Sözlü ihtar esas alınamaz"; 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 dayalı ihtarnamede 30 gün içinde kiranın ödenmesi koşulu yeterli olmayıp, ödenme­
me halinde fesih veya tahliye davası açılacağının da bildirilmesi gerekir."; Y. 6.HD.21.06.2005, 
E.2005/5118, K.2005/6422, www.kazanci.com: "Direnim nedeniyle kiracıya gönderilen ihtar­
namede her ne kadar 30 günlük süre verilmişse de, ihtarnamede ödememe durumunda akdin 
feshedileceği açıklamasına yer verilmediği için buna dayanılarak tahliye istenemez". 
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TBK m.315 hükmü ise bu hususta, kiracıya yapılacak ihtarın yazılı olması 
şartını, ifa için verilen sürenin ve ifa etmeme halinde sözleşmenin feshedileceği 
hususunun ihtarda yer alması gerekliliğini aramaktadır51 . Ancak doktrinde haklı 
olarak savunulduğu gibi yapılan ihtarda hangi aylara ait kira bedelinin istendi­
ğinin ve istenilen kira bedeli ya da yan gider miktarının belirtilmesini aramama­
sı isabetli değildir52 ; olması gereken, BK dönemindeki bazı Yargıtay uygulama­
larında da olduğu gibi, bu sözü geçen hususların da ihtarda yazılması şartının 
aranmasıdır53 . 

İhtar ile verilen süre içinde işleyecek olan ödenmemiş kira bedelleri veya 
yan giderler bu ihtarın kapsamı dışında kalır. Zira söz konusu ihtar, çekildiği 
tarihe kadar işlemiş olan kira bedelleri veya yan giderler için hüküm ifade 
eder54

. 

İhtar genel olarak noter aracılığı ile yapılmaktadır55 . Ancak BK döneminde, 
taşınmaz kiraları bakımından, m. 206' a dayalı süre vermeye ilişkin ihtar ve 
sonrasında tahliye işlemi, daha pratik olduğu için İcra İflas Kanunu'nun (İİK) 
269. maddesine göre kiracıya karşı yapılacak icra takibi sonucunda gönderilen 
ve BK m.260 'daki koşulları içeren "ödeme emrine" ve takibin kesinleşmesi ve 
yasal sürenin geçmesinden sonra İcra Mahkemesi'nden istenecek tahliye talebi­
ne dayalı olarak yapılmaktaydı56 . Söz konusu maddeye göre; "Takip adi kirala­
ra veya hasılat kiralarına mütedair olur ve alacaklı da talep ederse ödeme emri, 
Borçlar Kanununun 260 ve 288'inci maddelerinde yazzlz ihtarı ve kanuni müd­
det geçtikten sonra tetkik merciinden borçlunun kiralanan şeyden çzkarzlmasz 
istenebileceği tebliğini ihtiva eder". Aynı uygulamanın TBK döneminde de söz 
konusu olmasına bir engel yoktur. TBK m. 315' e dayalı süreye ilişkin ihtar da 

51 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 
İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s.505; C. YAVUZ, s.236; GÜMÜŞ, s.392; N. YA­
VUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Be­
delinin Belirlenmesi Davaları, s.113; AYDEMİR, s.151; Faruk ACAR, "Kira Sözleşmesi ve 
Kefalet", Legal Hukuk Dergisi, Legal Yayıncılık, Cilt: 3, Sayı: 33, Eylül 2005, s.3688; 
ARAL/AYRANCI, s.275; Erzan ERZURUMLUOĞLU, Sözleşmeler Hukuku (Özel Borç 
İlişkileri), Yetkin Yayınlan, 2. Baskı, Ankara 2012, s.91. 

52 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 
İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 50 5. 

53 GÜMÜŞ, s.392. Aksi görüş için bk. N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na 
Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.113: "İlıtarııamede 
ödenmeyen ayların belirtilmesi mutlak olarak geçerlilik şartı değildir". 

54 TANDOĞAN, s.216; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3722. 
55 ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.38; GÖ­

KALP, s.52. 
56 TANDOĞAN, s.216; GÜMÜŞ, s.393-394; ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi 

Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.38; Aydın ZEVKLİLER/ Emre GÖKYAYLA, Borçlar 
Hukuku Özel Borç İlişkileri, Turhan Kitabevi, 11. Bası, Ankara 2010, s.261. 
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İİK m. 269 hükmü uyarınca yapılacak icra takibi sonucu gönderilecek ödeme 
emri ile ve tahliye işlemleri ise yine İİK m. 269 hükmü uyarınca İcra Mahkeme­
si 'nden kiracının tahliyesi istenerek gerçekleştirilebilir57 . 

İhtarda bulunacak olan taraf kiraya veren; ihtarın muhatabı ise kiracı olma­
lıdır58 . Birden fazla kiraya veren varsa birlikte süre vermeleri gerekir59

. Kira 
bedeli ya da yan gider alacağı kiraya veren tarafından üçüncü bir kişiye temlik 
edilmiş olsa dahi ihtarda bulunacak taraf yine kiraya verendir60

. Birden fazla 
kiracının söz konusu olması halinde ise ihtarın tüm kiracılara yöneltilmesi ge­
rekmektedir61

. 

b. Süre Verilmesi 

Kiracıya verilecek olan süre konusunda TBK yeni bir hüküm getirmiştir. 
BK' ya göre kiracıya verilecek süre, adi kira söz konusu olduğunda kira söz­
leşmesinin belirli süreli ya da belirsiz süreli olmasına göre değişmekteydi. Şöyle 
ki; belirli süreli kira sözleşmelerinde kira süresi altı ay veya daha fazla ise kira­
cıya verilecek süre 30 gün, kira süresi altı aydan az ise 6 gündü. Belirsiz süreli 
kira sözleşmeleri konusunda kanunda bir düzenleme yer almadığı için konu 
doktrin ve uygulamada tartışmalıydı62 . 

TBK' ya bakıldığında ise, kiracıya tanınacak ödeme süresinin belirlenmesi 
açısından kira sözleşmesinin belirli süreli veya belirsiz süreli olmasının önem 
arz etmediği görülmektedir63

. TBK m. 315, f. 2 gereği kira sözleşmesinin süresi 
ne olursa olsun kira bedelini ya da yan giderleri ödeme borcunu yerine getirme-

57 GÜMÜŞ, s.394. 
58 GÜMÜŞ, s.393; GÖKALP, s.39. 
59 TANDOĞAN, s.218; GÜMÜŞ, s.393; GÖKALP, s.42; Y. 6.HD. 23.1.1995, E.260, K.428, 

N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3711: "Temerrüde dayanan davanın tüm kiralayanlar tara­
fından birlikte açılması, da vanın dayanağı olan ihtarnamenin dahi tüm kiralayanlar tarafından 
keşide edilmesi zorunludur"; Y. 6.HD. 24.04.1995, E.4151, K.4272, TUNABOYLU, Borçlar 
Kanununa Göre Tahliye Davaları, s.299. 

60 GÜMÜŞ, s.393; GÖKALP, s.39. 
61 GÖKALP, s.43; Y. 6. HD. 16.1.1995, E.13159, K.101, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, 

s. 3711: "Temerrüt ihtan sadece davalı (Y.E.)'ye keşide edilmiş ve dava da bu şahıs aleyhine 
ikame edilmiştir. Mecburi dava arkadaşlığı kuralı gereği ihtann her iki kiracıya gönderilmesi 
ve davanın da bu kiracılar aleyhine açılması gerekir". 

62 Doktrindeki bir görüşe göre, BK m.262'deki fesih süreleri esas alınarak fesih bildiriminin 
yapılabileceği dönemler kira süresi olarak kabul edilmeli ve ona göre verilecek süre saptan­
malıydı. Buna göre, döşemniş olmayan taşımnazlarda kira süresi altı ay olarak farz edilip süre 
30 gün, döşemniş olanlarda ve taşınır kiralarında ise kira süresi bir ay farz olunarak süre 6 
gün olarak hesap ediliyordu (Bu yönde bk. ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Ki­
ra Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.36; TANDOĞAN, s.213-214). Buna karşılık diğer görüş; bu 
durumda verilecek sürenin genel olarak her halde 30 gün olması gerektiğini savumnaktaydı. 

63 GÜMÜŞ, s.393. 
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yen kiracıya karşı kiraya verenin tanıyacağı süre kural olarak en az 1 O gündür, 
bu süre bütün kiralarda geçerli olan genel nitelikte bir süredir. Ancak yine ka­
nuna göre konut ve çatılı iş yeri kiralarında bu süre 30 günden az olanıaz64 . 

TBK nı. 315, f. 2, c. 2 hükmü; 10 veya 30 günlük yasal sürelerin kiracıya ya­
zılı bildirimin yapıldığı tarihi izleyen günden itibaren işlemeye başlayacağını 
düzenlemektedir. Hal böyle olunca bu yasal süreler hesaplanırken, kiracıya ihtarın 
yapıldığı gün hesaba katılınaz65 . Ömeğin66 kiraya veren 15.10.2011 tarihinde ihtar 
göndermiş, fakat bu ihtar kiracıya 23.11.2011 tarihinde tebliğ edilmişse, ihtarla 
verilen süre ilk gün hesaba katılmaksızın 24.11.2011 tarihinden itibaren işlemeye 
başlar. BK döneminde de, her ne kadar kanun ın. 260, f. 2 'de bu sürenin, ihtarın 
kiracıya tebliğ edildiği tarihten itibaren işlemeye başlayacağını hükme bağlamış 
olsa da, Yargıtay'ın 22.6.1966 tarihli İçtihadı Birleştirme Karan67

' na göre, süre­
nin hesabında ihtarın tebliğ edildiği gün hesaplanmıyordu. Görüldüğü üzere TBK, 
Yargıtay'ın BK dönemindeki bu uygulamasına paralel bir hüküm getirmektedir. 

Kiracıyı koruma amacı güden, kamu düzenini ilgilendiren bu asgari sürelerin 
kısaltılmasına ilişkin ya da ödeme yapılmadığı takdirde kiraya vereni süre ver­
meksizin derhal sözleşmeyi sona erdirmeye yetkili kılan sözleşme hükümleri 
TBK ın. 315 hükmünün emredici niteliği karşısında hükümsüzdür. Ancak hük­
mün getirdiği yasal süreler kiracı lehine nispi emredici niteliğe haiz olduğundan, 
taraflar aralarında yapacakları bir sözleşme ile bu yasal süreleri uzatabilirler68

. 

Kira bedeli veya yan gider borcu ihtarda belirtilen süre içerisinde ödenir 
veya takas yoluyla sona erdirilir ya da kira bedelini almaktan kaçınan kiraya 
verene karşı mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirilip bu tevdi mahalline ödeme 
yapılır ise kiraya veren artık sözleşmeyi feshedeceğini bildireınez69 . Ancak TBK 
ın. 315 hükmüne göre yapılan bu ihtar, Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralan bakı­
mından TBK ın. 352, f. 2' nin uygulanmasında dikkate alınır70 . Yani bu ihtar, 

64 DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'ııa Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına 
İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s.505; CERAN, s.240; C. YAVUZ, s.236; GÜ­
MÜŞ, s.393; AYDEMİR, s.151; ACAR, s.3688; ARAL/AYRANCI, s.275. 

65 C. YAVUZ, s.236; CERAN, s.241; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre 
Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.113; AYDEMİR, s.151. 

66 Örnek için bkz. AYDEMİR, s.151. 
67 İBK. 22.6.1966, E.1966/8, K.1966/8, www.kazanci.com. 
68 GÜMÜŞ, s.393; C. YAVUZ, s.236; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na 

Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.113; AYDEMİR, 
s.159. 

69 C. YAVUZ, s.236; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Göre Kira Söz­
leşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.114; AYDEMİR, s.151. 

7° C. YAVUZ, s.236. 818 sayılı kanun döneminde de bu yönde; TANDOĞAN, s.217-218; 
ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.261. 
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"iki haklı ihtar sebebiyle tahliye" olarak nitelendirilen TBK m. 352, f. 2 hük­
münün uygulanmasında "haklı ihtar" olarak sayılır ve dava yoluyla kira sözleş­
mesinin sona erdirilmesi sonucunu doğurmaya yarayabilir. 

C. KİRA SÖZLEŞMESİNİN FESHEDİLMESİ VE HÜKÜMLERİ 

1. Kira Sözleşmesinin Feshi 

Kira bedeli veya yan gider borcu ihtarda belirtilen yasal (veya daha uzun) 
süre içerisinde ödenmez veya takas yoluyla sona erdirilmez ya da kira bedelini 
almaktan kaçınan kiraya verene karşı mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirilip 
bu tevdi mahalline ödeme yapılmaz ise kiraya veren sözleşmeyi feshedeceğini 
bildirebilir. Dolayısıyla ihtarda belirtilen yasal (veya daha uzun) süre dolduktan 
sonra kiracının ödeme yapması ya da bu borcunu hiç ifa etmemesi bir farklılık 
yaratmaz. Her iki halde de kiraya veren fesih hakkını kullanabilir71

. TBK m. 315 
hükmü bu haliyle, kiraya verene süresi henüz dolmamış kira sözleşmesini önce­
den fesih yetkisi veren bir düzenlemedir72

. 

Kira bedelini veya yan giderleri ödeme borcunu ifa etmeyen kiracı, TBK 
m. 315 'e uygun olarak yapılan ihtara rağmen kendisine verilen süre içerisinde 
yine de borcunu ödemezse ortaya çıkacak sonuçlar ile BK m. 260 hükmünün 
sonuçları büyük bir farklılık arz etmektedir. Şöyle ki; BK m. 260'a göre kiraya 
verenin ihtar ile verdiği sürenin sonunda, ayrıca bir fesih beyanına gerek olmak­
sızın kira sözleşmesi kendiliğinden sona eriyordu73

. TBK'ya bakıldığında 
BK'nın bu kabulünden vazgeçilmiş olduğu görülmektedir. Artık kiraya veren, 
ihtar ile tanıdığı süre içerisinde borcun yine de ifa edilmemiş olması durumunda 
kira sözleşmesini fesih hakkını kullanarak fesih iradesini ortaya koyan bir bildi­
rimde bulunacak olursa kira sözleşmesi ileriye etkili olarak (ex nunc) ortadan 
kalkar ve taliye davası açılabilir74 . 

Kiraya verenin yapacağı fesih bildirimine ilişkin TBK m. 315 'de herhangi 
bir şekil zorunluluğu öngörülmemektedir; ancak konut ve çatılı iş yeri kiraları 
söz konusu olduğunda TBK m. 348 gereği TBK m.315 'e göre yapılacak fesih 
bildiriminin yazılı olarak yapılmadığı sürece geçerli olmayacağı kabul edil­
mektedir75

. 

71 AYDEMİR, s.151; Y. 6. HD. 11.03.2002, E.2002/1293, K.2002/1563, www.kazanci.com: 
"Kira parasının yasal süre geçmesinden sonra ödendiği sabit olduğuna göre tahliye temerrüdü 
oluşmuştur". 

72 ARAL/AYRANCI, s.275. 
73 TANDOĞAN, s.218-219; ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin 

Sona Ermesi, s.39. 
74 GÜMÜŞ, s.394; C. YAVUZ, s.236. 
75 GÜMÜŞ, s.394; C. YAVUZ, s.236. 
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Taşınmaz kiraları bakımından kiraya veren fesih bildiriminde bulunduktan 
sonra, ya sulh hukuk mahkemesinde (HMK ın. 4, f. 1, b. a) dava açmalı ya da 
icra takibi yapınalıdır76 . Bu bağlamda ödeme emri gönderen kiraya veren, kira­
cının buna itiraz etmesi halinde icra takibine devam ederek itirazın kaldırılması 
yoluna başvurabileceği gibi, yetkili sulh hukuk mahkemesine de başvurabilir. 
İhtar gönderen kiraya veren ise icra yoluna başvuramaz; ancak yetkili sulh hu -
kuk mahkemesine başvurabilir77 . 

BK döneminde de doktrin bu bağlamda ikili bir aynın yapmaktaydı. Buna göre 
özetle, "Kiraya veren süre vermek için çektiği ihtarı ödeme emri göndermek sure­
tiyle yapmadıysa tahliye için direkt icra dairesine gidemez, önce dava açması gere­
kir. İhtar icradan ödeme emri gönderilmek suretiyle yapılmışsa, kiracının İİK m. 
269 'daki süreler içerisinde ödeme emrine itiraz etmemesi ya da itiraz etmiş olsa 
bile bu itirazın İİK m. 269/b uyarınca kaldzrzlması halinde, icra mahkemesi ilk du­
rumda İİK m. 269/a' ya göre, ikinci durumda ise İİK m. 269/c' ye göre tahliyeye 
karar verir. Bu karar henüz kesinleşmemiş olsa dahi kiracıya tefhimi veya tebliği 
tarihinden itibaren 10 gün geçtikten sonra infaz edilebilir" denilınekteydi78 . 

Belirtmek gerekir ki, İİK ın. 269 ve devamına dayalı olarak yapılan tahli­
yenin, TBK için de geçerli olabilmesi için, kiraya verenin süre verdiği bildiri­
minde, yani burada ödeme emrinde, fesih iradesini de ortaya koymuş olması 
gerekir. Zira TBK ın. 315 'e göre, kira sözleşmesinin sona erebilmesi için kiraya 
verenin fesih bildiriminde de bulunmuş olması zorunluluğu vardır. Süre vermek 
için yaptığı ihtarda aynı zamanda fesih bildiriminde de bulunabileceğinden 
ödeme emrinde bu bildirimi de yapmasına bir engel yoktur (İİK ın. 269, f. 1). 
Ama fesih iradesini de içeren bu bildirimin sözleşmeyi sona erdirebilmesi için 
TBK ın. 315, f. 2' deki asgari sürelerin geçmesi gerekir79

. 

Sonuç olarak, ister ihtar ister ödeme emri aracılığı ile kiracıdan bildirim ta­
rihine kadar ödenmeyen kiraların ödenmesi istensin, verilen süre içinde borç ifa 
edilmezse, fesih bildiriminde de bulunulmuş olması koşuluyla, sözleşmenin 
feshi ve kiralananın tahliyesi gündeme gelir. 

Sulh hukuk mahkemesinde açılacak olan dava bakımından ise, bu davanın 
belli bir sürede açılmasına yönelik herhangi bir sınır bulunmamaktadır. Bu ne­
denle dava açılabilmesi için kira sözleşmesinin bitmesini bekleme zorunluluğu 
da yoktur. Ancak bu davanın uygun bir süre içerisinde açılması gerekir. İhtar ile 
verilen süre dolup da aradan uzun bir zaman geçtikten sonra dava açılması hak-

76 AYDEMİR, s.163-164; GÜMÜŞ, s.393-394. 
77 AYDEMİR, s.163-164. 
78 TANDOĞAN, s.219; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3732-3741. 
79 C. YAVUZ, s.237. 
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kın kötüye kullanılması sonucunu doğurur80 . Hatta bu davanın uygun bir süre 
içinde açılmaması davadan zımnen feragat edildiği şeklinde de anlaşılabilir81 . 
Bunun gibi henüz ihtar ile verilen süre dolmadan açılacak dava da isabetsiz 
olur. Zira kanuna göre, kiracıya tanınan sürenin dolmasının beklenmesi fesih 
koşuludur82 . Bu nedenle hem ilk durumda hem de ikinci durumda açılan davanın 
reddi gerekir. İkinci durumda davanın reddedilmiş olması, ihtar ile verilen süre­
nin dolmasından sonra açılacak dava için kesin hüküm teşkil etmez83

. 

Kira bedelinin ve ödemekle yükümlü olunan yan giderlerin ödenmesi gere­
ken kişi; kira sözleşmesinin tarafı olan kiraya verendir. Zira kiraya veren ile 
malik farklı kişiler olabilir; ancak kiraya veren malik olmasa bile kira bedelinin 
bu kişiye verilmesi gerekir84

. Bu durumda TBK m. 315' e dayanan fesih bildi­
rimini yapacak olan ve tahliye davasını açacak olan kişi de kiraya verendir85

. 

Malikin kira bedelinin ödenmemesinden dolayı sözleşmenin feshini bildirebil­
mesi ve tahliye davası açabilmesi için önce kiracıyı kira bedelinin kendisine 
ödenmesi konusunda uyarması, daha sonra kiracıya TBK m. 315 'e göre süre 
vermesi ve son olarak kiracının bu sürede de ödeme yapmamış olması gerekir86

. 

Nitekim BK döneminde Yargıtay'ın görüşü de bu yöndeydi87
. Bu husus TBK 

döneminde de geçerliliğini korumaktadır88 . 

Kiraya veren kira bedeli alacağını üçüncü bir kişiye temlik etse bile, fesih 
hakkı yine kendisine ait olur89

. 

80 AYDEMİR, s.152, 164; C. YAVUZ, s.237; GÖKALP, s.62; Y. 6.HD. 06.12.2005, E.6008, K.9127, 
AYDEMİR, s.152, dipnotl09: "İcra takibine konn kira alacağı 30 günlük süre geçtikten sonra öden­
diği için direnim gerçekleşmiştir. Ancak davacı direnimin gerçekleştiği tarihten 3 yıl sonra 10.02.2005 
tarihinde, önceki tarihteki direnime dayanarak tahliye davası açmıştır. Davacının bu istemi MK'nnı 2. 
Maddesindeki objektif iyiniyet knrallanyla bağdaşmaz. Dava reddedilmelidir". 

81 C. YAVUZ, s.237; AYDEMİR, s.164, TANDOĞAN, s.219-220; GÖKALP, s.63. 
82 AYDEMİR, s.152; Y. 6. HD. 29.12.2003, E.4307, K.9453, TUNABOYLU, Borçlar Kanununa 

Göre Tahliye Davaları, s.251: "Davacı vekili 15 Mayıs- 15 Haziran 2003 kirasının ödenmemesi 
nedeniyle yapılan icra takibine dayalı olarak davalıya gönderilen ihtarlı ödeme emrine rağıuen iste­
nilen kiranın ödenmediğini belirterek tahliyesini istemiştir. İhtarlı ödeme emri davalı tarafa 
2.6.2003 tarihinde tebliğ edilmiş, dava 27.6.2003 tarihinde verilen 30 günlük süre dolmadan açıl­
mıştır. Bu husus göz önüne alınarak tahliye davasının reddine karar vermek gerekirken bundan zü­
hulle yazılı şekilde kiralananın tahliyesine karar verilmesi usul ve yasaya aykırıdır". 

83 GÖKALP, s.62-63; TANDOĞAN, s.220. 
84 AYDEMİR, s.158. 
85 GÜMÜŞ, s.393. 
86 AYDEMİR, s.158. 
87 Y. 6.HD. 03.11.1995, E.1995/10426, K.1995/10550, www.kazanci.com: "Direnim nedeniyle 

tahliye davasını ancak kiraya veren açabilir. Malikin dava açabilmesi için önce kiraların ken­
disine ödenmesi isteminde bulumnası, ardından da direnim ihtarnamesi göndermesi gerekir". 

88 AYDEMİR, s.158. 
89 GÜMÜŞ, s.393. 
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Kira sözleşmesi birden fazla kiraya veren tarafından akdedilmişse ya da ki­
ralanan terekeye dahil ise, ihtarnameyi kiraya verenlerin hepsi birlikte gönder­
meli veya ihtarname tereke adına gönderilmelidir. Ayrıca tahliye davasının da 
birlikte açılması gerekir90

. Birlikte kiracılık söz konusu olduğunda ise, kiracılar­
dan birinin kendine düşen payı ödememesi durumunda sadece ona karşı dava 
açılmak suretiyle kiralananın tahliyesini istemek mümkün değildir. Her ne ka­
dar kanunda bu duruma ilişkin bir hüküm bulunmasa da genel hükümlerden 
hareket edildiğinde kiralananın tahliyesi borcu, kira bedelini ödeme borcunun 
aksine, bölünebilen bir borç olmadığı için tek bir kiracı hakkında tahliye kararı­
nın verilemeyeceği sonucuna varılabilir91 . 

2. Kiralananın İadesi 

Fesih üzerine sözleşme sona ereceği için kiracı kiralananı TBK m. 334 
hükmü gereği iade etmek zorunda kalmaktadır. TBK m. 334, f. 1, c. 1 hükmüne 
göre; "Kiracı kiralananı ne durumda teslim almışsa, kira sözleşmesinin bitimin­
de o durumda geri vermekle yükümlüdür". Bu durumda iade borcu, fesih irade­
sinin ortaya konmasından itibaren doğmuş olur92

. 

3. Temerrüt Faizi ve Tazminat 

Kiraya veren, kiralananın tahliyesi ve iadesi dışında kiracıdan temerrüt faizi 
ve akdin ortadan kalkması nedeniyle bir zararı doğmuşsa bu zararının tazminini 
de isteyebilir93

. Sözleşmede kira bedelinin ödenmesi için bir vade kararlaştırılmış 
ise, kiracı vadede kira bedelini ve kendisinin ödemesi gereken yan giderleri öde­
mediği takdirde TBK m. 117, f. 2 gereği temerrüde düşer ve bu tarihten başlaya­
rak kendisinden TBK m. 120, f. l 'e göre temerrüt faizi ödemesi istenebilir94

. 

Kira parasının mahkeme kararı ile tespit edildiği durumlarda ise, eski kira 
bedeli miktarı ile tespit edilen yeni kira bedeli miktarı arasındaki farkı oluşturan 
kira farkı alacağı için kiracının hangi tarihten itibaren temerrüt faizinden sorum­
lu olacağına yönelik TBK' da bir hüküm bulunmamaktadır. GKHK döneminde 
bu konuya ilişkin olarak Yargıtay'ın 24.11.1995 tarih ve 94/2-95/2 sayılı İçtiha-

90 AYDEMİR, s.158; Y. 6.HD. 19.12.2000, E.2000/10627, K.2000/10809, www.kazanci.com: 
"Kiralanan tereke adına kiraya verilmiştir. Direnim ihtarının tüın mirasçıların katılımlıyla 
gönderilmesi ve davanın da birlikte açılması gerekir". 

91 AYDEMİR, s.158-159; Y. 12. HD. 09.12.1982, E.1982/903, K.1982/9255, 
www.kazanci.com: "Kiracı iki kişi olup bunlar arasında mecburi dava arkadaşlığı vardır. Biri 
kendi payına düşen kirayı ödemediği için yerin boşaltılması istenıniştir. Kiralananın boşaltıl­
ması borcu, bölünebilen borçlardan olmadığı için boşaltma karan verilemez". 

92 C. YAVUZ, s.237; GÜMÜŞ, s.395. 
93 C. YAVUZ, s.237; ARAL/AYRANCI, s.276. 
94 C. YAVUZ, s.237. 
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dı Birleştirme Kararı uygulanıyordu95 . Bu kararda, kira farkı alacağına, ayrıca 
ihtara gerek kalmaksızın, kira tespit kararının kesinleştiği tarihten itibaren faiz 
yürütüleceği sonucuna varılmıştır. Yargıtay'ın bu görüşü TBK m. 315 bakımın­
dan da geçerliliğini korumaktadır. 

Kiraya veren, TBK m. 315 hükmüne dayandığında süresi henüz dolmamış 
kira sözleşmesini önceden feshetmiş olacağı için, TBK m. 126'nın gerekçesinde 
de ifade edildiği üzere, erken fesih sonucu sözleşmenin sona ermesinin neden 
olacağı zararların tazminini TBK m. 126 hükmüne göre isteyebilir96

. Buna göre; 
"İfasına başlanmış sürekli edimli sözleşmelerde, borçlunun temerrüdü halinde 
alacaklı, ifa ve gecikme tazminatı isteyebileceği gibi, sözleşmeyi feshederek, 
sözleşmenin süresinden önce sona ermesi yüzünden uğradığı zararın giderilme­
sini de isteyebilir". Kiracının tazminat ödeme borcundan kurtulabilmesi, kira 
bedelini veya yan giderleri ödeme borcunu ifa edememesinde kusursuz olduğu­
nu ispatlamasına bağlıdır97 . Bu durumda kusuruyla temerrüde düşen kiracıdan, 
fesih üzerine kiraya veren müspet zararının tazminini isteyebilir. Bu müspet 
zarar, sürekli borç ilişkisinin vaktinden önce sona ermesi üzerine kiraya verenin 
uğradığı çıkar kaybıdır98 . Ömeğin99 kiracının temerrüdü üzerine vaktinden 6 ay 
önce kira sözleşmesini fesihle sona erdiren kiraya veren, bu 6 aylık süreyi kiracı 
bulamadan geçirmişse veya kiralananı daha düşük bedel üzerinden kiralamak 
zorunda kalmışsa, aradaki farkı kusurlu kiracıdan isteyebilir. 

111. KONUT VE ÇATILI İŞ YERİ KİRALARINDA KİRA BEDELİNİN 
ÖDENMEMESİNDEN DOLAYI İKİ HAKLI İHTAR SEBEBİYLE 
TAHLİYE DAVASI YOLU (TBK m.352, f.2) 

A. GENEL OLARAK 

Kira sözleşmesinde kiracının asli edim yükümünü oluşturan kira bedelini 
ödeme borcunun ifa edilmemesi sonucu kira sözleşmesinin sona erdirilmesi, hem 
TBK m. 315' de tüm kira sözleşmelerinde uygulama alanı bulacak şekilde, hem 
de TBK m. 352, f. 2 'de sadece konut ve çatılı iş yeri kiralarına özgü olarak kale-

95 C. YAVUZ, s.237; YİBK 24.11.1995, E.1994/2, K.1995/2, www.kazanci.com: "Kira tespiti­
ne ilişkin mahkeme karan ile belirgin hale gelen kira farkı alacağına, aynca ihtara gerek kal­
maksızın, kira tespiti kararının kesinleştiği tarihten itibaren faiz yürütülmesi gerektiğine ... ". 

96 Bu noktada Aral ve Ayrancı TBK m.125, f.2 hükmüne göre zarann tazmininin istenebileceği­
ni söylemekteyse de biz burada TBK' ya yeni giren m.126 hükmünün uygulamnası gerektiği 
kanaatindeyiz (ARAL/AYRANCI, s.276). 

97 ARAL/AYRANCI, s.276. 
98 OĞUZMAN/ÖZ, s.529. Görüldüğü üzere 818 sayılı kanun dönemindeki menfi zarar mı 

yoksa müspet zarar nn istenebilecek tartışması TBK' nın bu yeni düzenlemesiyle açıklığa ka­
vuşmuştur. 

99 Örnek için bkz. OĞUZMAN/ÖZ, s.529-530. 
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me alınmaktadır. Ancak bu düzenlemelerin şartları ile hüküm ve sonuçları birbi­
rinden farklıdır. Şöyle ki; TBK m. 315 hükmü kiraya verene, kiracının ödemediği 
muaccel kira bedeli için yazılı bir ihtar ile süre vermesine rağmen kiracının yine 
de kira bedelini ödememesi halinde sözleşmeyi feshettiğini bildirerek sözleşmeyi 
sona erdirme imkanı verirken; TBK m. 352, f. 2 hükmü, konut ve çatılı iş yeri 
kiraları için kira sözleşmesinin süresine göre bir ayrıma giderek, kiraya verene, 
kira bedelini ödemeyen kiracıya karşı yazılı olarak iki haklı ihtarda bulunduktan 
sonra dava yoluyla kira sözleşmesini sona erdirme hakkı tammaktadır100 . 

TBK m. 352, f. 2 hükmüne göre; "Kiracı, bir yıldan kısa süreli kira sözleşme­
lerinde kira süresi içinde; bir yıl ve daha uzun süreli kira sözleşmelerinde ise bir 
kira yılı veya bir kira yılznz aşan süre içinde kira bedelini ödemediği için kendisine 
yazılı olarak iki haklı ihtarda bulunulmasına sebep olmuşsa kiraya veren, kira süre­
sinin ve bir yıldan uzun süreli kiralarda ihtarların yapıldığı kira yılının bitiminden 
başlayarak bir ay içinde, dava yoluyla kira sözleşmesini sona erdirebilir'. 

TBK m. 315' den farklı olarak TBK m. 352, f. 2' de kiracının ihtardan son­
ra kira bedelini ödemiş olması, diğer şartların da var olması kaydıyla, tahliye 
davası yoluyla kira sözleşmesinin sona erdirilmesini engellemez. Dolayısıyla 
muaccel hale gelmiş kira bedelini zamanında ödemeyen ve ihtar çekilmesine 
sebep olan kiracının ihtardan sonra borcunu ifa ederek sözleşmenin sona erdi­
rilmesini önleme imkanı, konut ve çatılı iş yeri kiraları bakımından TBK m. 
3 5 2, f. 2 hükmü ile ortadan kaldırılmış olmaktadır101 . Halbuki TBK m. 315' e 
göre kira sözleşmesinin sona erdirilmesinde, kiracı muaccel hale gelen kira 
bedeli borcunu ihtardan sonra ve fakat ihtar ile kendisine verilen süre içinde ifa 
ettiğinde, kiraya verenin kira sözleşmesini sona erdirme imkanı söz konusu 
olamamaktadır102 . 

İşte TBK m. 352, f. 2 hükmü ile kiracının sık sık kira bedelini zamanında 
ödememek suretiyle kiraya vereni süre vermeye mecbur bırakıp sonra da bu 
süre içinde ödeme yaparak tahliyeyi önlemesine engel olunmuş bulunulmakta­
dır103 . Bu açıdan TBK m. 352, f. 2 hükmü, konut ve çatılı iş yeri kiraları bakı­
mından TBK m. 315 hükmünün boşluklarını doldurmaktadır104 . 

100 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.188; 
ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.79. 

101 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.188; N. YAVUZ, Türk 
Kira Hukuku, s.3751, TANDOĞAN, s.221. 

102 N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3751-3752; AYDEMİR, s.201. 
103 C. YAVUZ, s.310; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Göre Kira Söz­

leşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.449; TANDOĞAN, s.221; AY­
DEMİR, s.201. 

104 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.189; 
ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.79. 
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Sonuç olarak, TBK m. 315 hükmü, kira bedelinin hiç ödenmemesi; TBK m. 
352, f. 2 hükmü ise kira bedelinin zamanında ödenmemesi halinde kira sözleş­
mesinin sona erdirilmesi imkanı vermektedir105

. 

Uygulama alanları ve amaçları farklı olan ve birbirini tamamlayan bu iki 
hüküm arasındaki ilişki özetle şu şekilde ifade edilebilir; 

► TBK m. 352, f. 2 hükmü, TBK m. 315 hükmünün konut ve çatılı iş yeri ki­
ralarında uygulanmasına engel teşkil etmez106

. Aksine TBK m. 352, f. 2 
hükmü, TBK m. 315 hükmünü konut ve çatılı iş yeri kiraları bakımından 
tamamlar. 

► TBK m. 352, f. 2 hükmü ise sadece konut ve çatılı iş yeri kiraları bakımın­
dan uygulama alanı bulur; diğer kira sözleşmeleri söz konusu olduğunda iki 
haklı ihtara dayalı olarak tahliye davası açılamaz 107 . 

TBK m. 352, f. 2 hükmü, GKHK m. 7/e 'ye karşılık gelmektedir. Konu in­
celenirken yeri geldikçe karşılaştırma yapmak suretiyle bu düzenlemeye de 
değinilecektir. 

B. TAHLİYE DAVASININ AÇILABİLME ŞARTLARI 

1. Kiracıya kira bedelini ödemediği için haklı ihtarda bulunulmuş olması 

Muaccel olan kira bedelini ödemediği için, kiraya verenin kiracıya haklı ih­
tarda bulunmuş olması şartı, TBK m. 352, f. 2 hükmünün uygulanması için 
aranan ilk şarttır. 

İhtarın haklı olması, her şeyden önce kira bedelini ödeme borcunun muac­
cel hale gelmiş olmasına ve kiracının ifadan kaçınmak için haklı bir sebebi ol­
mamasına rağmen kira bedelinin ödenmemesi üzerine gönderilmiş olmasına 
bağlıdır108 . 

Kira bedeli borcu muaccel olmadan önce gönderilecek ihtar haklı sayılamaz109 . 
Kira bedelinin muaccel hale gelmesi ve bunu takiben kira bedelinin ödenmemesi 
olgusunun ne zaman gerçekleşeceği konularında TBK m. 315' i anlatırken yaptığı-

105 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.188; AYDEMİR, 
s.201. 

106 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.189; N. YAVUZ, Türk 
Kira Hukuku, s.3769. 

107 N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3769. 
108 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.195; GÜMÜŞ, s.415; 

ARAL/AYRANCI, s.287. 
109 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.194; C. YAVUZ, 

s.310; GÜMÜŞ, s.415; ARAL/AYRANCI, s.287. 
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mız açıklamalar burada da geçerlidir. Buna göre; ihtarın haklı olabilmesi için kira 
bedelini ödeme borcunun sözleşme, örf ve adet veya kanuna göre belirlenen ifa 
zamanının gelmesine rağmen ifa edilmemesi üzerine çekilmiş olması gerekir"0

. 

Kira sözleşmesinde kira bedelini ödeme borcunun miktarı ve ifa zamanı be­
lirlenmiş, ancak kiracının uzun süre farklı miktarda ve faklı zamanlarda ödeme 
yapması, kiraya verenin de buna karşı çıkmaması sonucu kira miktarı ve ödenme 
zamanı taraflar arasında zımnen değiştirilmiş olursa ödemenin zamanında yapılıp 
yapılmadığı tespit edilirken bu zınnıi anlaşmaya bakılır"'. Bu nedenle kiraya ve­
renin artık sözleşmede belirtilen tarihte kira bedelinin ödenmemesi sebebiyle ihtar 
çekmesi haklı sayılamaz. Çünkü sözleşme bir kere zımnen değiştirildikten sonra 
kiraya veren tek taraflı bir beyanla tekrar sözleşmedeki hükümlerin uygulanaca­
ğını iddia edemezm. Ancak kira bedellerinin düzensiz bir şekilde farklı tarihlerde 
ödenmesi hali ile bu durum karıştırılmamalıdır. Bu durumda sözleşmenin zınnıen 
değiştirildiğinden bahsedilemeyeceği için kiraya veren zamanında ödenmeyen bu 
tür kira bedelleri için ihtar çekerse bu ihtarlar haklı ihtar olurrn. 

Yargıtay'ın uygulamasına göre; kira sözleşmesinde kira bedelinin her ay 
peşin ödeneceği kararlaştırılmışsa, en geç ayın üçüncü günü akşamına kadar; 
yine üç ayda bir, altı ayda bir ya da yıllık olarak ödeneceği kararlaştırılmışsa 
kira parasının o ayın veya kira yılının üçüncü günü akşamına kadar"4; eğer kira 

"
0 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.191-193; C. YAVUZ, 

s.310; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi 
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450; ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi 
Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.81; TANDOĞAN, s.221. 

"' DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.192; GÜMÜŞ, s.416; 
ARAL/AYRANCI, s.287; TANDOĞAN, s.222; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3753; Y. 
6. HD. 12.12.2005, E.10336, K.11456, www.kazanci.com: "Kira parası götürülüp ödenmesi 
gereken borçlardan olduğundan kiralayana götürülüp elden ödenmesi veya gideri kiracıya ait 
olmak koşuluyla konutta ödemeli olarak PTI kanalıyla gönderilmesi gerekir. Bundan ayn, 
sözleşmede özel bir koşul kabul edilmişse bu hususta göz önünde tutulmalıdır. Açıklanan şe­
kilde yapılmayan ödemeler yasal ödeme olarak kabul edilemez. Ancak teamül haline gelmiş 
bir ödeme şekli varsa bu şekilde yapılan ödemede geçerlidir"; Y. 6. HD. 16.1.1989, E.15951, 
K.63, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3753: "Davalı vekili, ödemelerin öteden beri gecik­
melerle ve gayrimuayyen zamanlarda yapıldığım ve bu hususta taraflar arasında teamül oluş­
tuğunu savunmuş ve bununla ilgili ödeme makbuzları sunmuştur. Ödemeler hususundaki te­
amülün oluşması için bunun uzun süre muntazam ve istikrarlı bir şekilde yapılması gerekir. 
Bu husus davalı tarafça kamtlamnannştır". 

ll2 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.192; GÜMÜŞ, s.416; 
ARAL/AYRANCI, s.287; TANDOĞAN, s.222. 

rn DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.192; Y. 6. HD. 22.09.1997, 
E.6358, K.6758, TUNABOYLU, Borçlar Kanuna Göre Tahliye Davaları, s.263-264. 

"
4 Y. 12.HD. 01.03.1983, E.10809, K.1519, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3681; Y.6. HD. 

02.11.1992, E.11720, K.12354; Müslim TUNABOYLU, Kira Kanununa Göre Tahliye Dava­
ları, Seçkin Yayınlan, 2. Baskı, Ankara 2007, s.479. 
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sözleşmesinin başlangıcı ay başı dışında bir gün ise bu kez o günden itibaren üç 
gün içinde ödenmesi gerekir115

. Ancak vade olarak "ay başı" kararlaştırılmışsa 
TBK m. 91 gereği ayın birinci günü ödenmesi gerekir ve üç gün içinde ödeme 
kuralı burada uygulanmaz116

. 

TBK m. 315 'de olduğu gibi, kira bedelinin kısmen ödenmemiş olması ha­
linde çekilecek ihtar da haklı bir ihtar sayılır. Yine eksik ödemenin sebebi kat 
mülkiyetine tabi binanın ortak masrafları için ödeme yapılmış olması ise, gerçek 
anlamda bir eksik ödeme söz konusu olmadığı için bu durumda çekilen ihtar 
haklı bir ihtar değildirm_ Yargıtay'ın aksi yöndeki kararlarma118 karşın, hesap 
hatasından kaynaklı olarak kira bedelinin çok az bir miktarda eksik ödenmiş 
olması hakkaniyet gereği haklı ihtara sebebiyet vermemektedir119

. 

Yan giderlerin ödenmemesi, TBK m. 315' den farklı olarak, TBK m. 352, 
f. 2 hükmüne dayanarak kira sözleşmesinin sona erdirilmesine ve tahliye davası 
açılmasına imkan vermez120

. 

GKHK dönemine ilişkin olmak üzere, Yargıtay ile doktrin ihtarın kiracıya ulaş­
ma anına bağlı olarak, ihtarın haklı olup olmayacağı konusunda farklı görüş benim­
semekteydi; nitekim bu tartışma TBK dönemi için de geçerliliğini korumaktadır. 

Bir kısım yazar ve Yargıtay'a göre; ihtarın haklı sayılabilmesi için kira bedeli 
henüz ödenmeden önce kiracıya ulaşmış olması gerekir. İhtar gönderildiğinde 
ödenmemiş halde olan kira bedeli ihtar kiracıya ulaşmadan ödenecek olursa artık 
haklı ihtardan bahsedilemez121

. Ancak kiracı ihtarın gönderilmek üzere olduğunu 
öğrenip de ihtar kendisine ulaşmadan borcu ödemişse, bu davranışı dürüstlük 
kurallarına aykırılık teşkil edeceği için ihtardan sonra ödeme yapmış kabul edil­
melidir122

. Buna karşılık bir kısım doktrine göre; kiracı kira bedelini zamanında 

115 TANDOĞAN, s.221; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 
s.193-194; ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, 
s.82; C. YAVUZ, s.230; HGK. 13.4.1968, E.47, K.252, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, 
s.3752. 

116 Y.6.HD. 23.02.1989, E.1060, K.3127, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3681; DOĞAN, 
Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.194. 

ll7 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.194. 
118 Y. 6.HD. 19.12.1988, E.13818, K.19989, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3762; Y. 6.HD. 

7.3.1988, E.15495, K.3420, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3762. 
119 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.194; C. YAVUZ, 

s.310; TANDOĞAN, s.224; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3762. 
120 GÜMÜŞ, s.416. 
121 C. YAVUZ, s.310; GÜMÜŞ, s.416; ARAL/AYRANCI, s.287; AYDEMİR, s.202; 

ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.82; Y. 
6.HD. 28.11.2005, E.2005/9549, K.2005/10896, www.kazanci.com. 

122 YHGK. 06.03.1963, E.1963/6-21, K.1963/24, www.kazanci.com. 
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ifa etmeyerek ihtar çekilmesine sebebiyet verdiği için, ihtar kendisine ulaştığı 
tarihte daha önceden ihtarın çekildiğini öğrenmeden kira bedeli borcunu ifa etmiş 
durumda olsa bile ihtar haklı sayılmalıdır123 . Yani bu görüşe göre, ihtarın haklılığı 
için kira bedeli ödenmeden önce ulaşmış olması şart değildir. Kira bedeli öden­
meden önce ihtarın gönderilmiş olması yeterlidir. 

Doğaldır ki; kiracı, kendisine ihtar ulaştıktan sonra ödeme yaparsa, bu 
ödeme ihtarın haklı olmasını engellemez 124

. İhtar çekilmesi ile kira borcunun 
ödenmesi aynı tarihte gerçekleşecek olursa, ihtardan sonra ödeme yapıldığını 
kiraya veren ispatlamalıdır125 . 

Kira bedelini ödeme borcu, ödenmesi gereken yerde ifa edilmelidir. Kira be­
deli kural olarak para olacağı için, bu borç TBK m. 89 gereği götürülecek borç­
lardandır. Kiracı kiraya verenin yerleşim yerinde elden ödeme yapabilir veya 
konutta ödemeli posta havalesi yoluyla yapabilir126

. Kiraya veren bu şekilde ken­
disine yapılacak olan ödemeyi kabulden kaçınacak olursa alacaklının temerrüdü­
ne düşer ve bu durumlarda yapacağı ihtar artık haklı olamaz127

. Ancak bir grup 
yazara göre, kiraya veren kira bedelini kabul etme konusunda temerrüde düştü­
ğünde, kiracının mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirip kira bedelini oraya ya­
tırması, kiraya verenin çekeceği ihtarın haklılığının ortadan kalkması açısından 
daha isabetli olur128

. Diğer bir grup yazara göre ise, kiracının ayrıca tevdi mahalli 
tayin ettirmesine gerek olmaksızın kiraya verenin çekeceği ihtar haksızdır. Yani 
ihtarın haklı olmasını engellemek için tevdi mahalli tayin ettirmesi gerekmez129

. 

123 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.196; TANDOĞAN, 
s.223-224. 

124 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.196; 
ARAL/AYRANCI, s.287; AYDEMİR, s.202; ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.280; 
ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.82. 

125 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.196; YHGK. 
30.5.1990, E.137, K.355, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3755: "İhtarın tebliğ edildiği gün 
kira parası yatırıldığına göre ödemenin ihtarın tebliğinden sonra yapıldığı hususunun davacı 
tarafça ispatlanması gerekir. Davacı ödemenin ihtarın tebliğinden sonra yapıldığını kanıtla­
yanıanuştır. Bu durumda ihtar haksızdır". 

126 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.197. 
127 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.197; C. YAVUZ, 

s.310; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi 
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450; ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.279; TAN­
DOĞAN, s.222; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3754. 

128 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.197; 
ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.82; N. YA­
VUZ, Türk Kira Hukuku, s.3754; YİBK, 11.03.1959, E.1957/23, K.1959/20, 
www.kazanci.com; Y. 6.HD. 24.10.1969, E.2390, K.4236, N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, 
s.3754. 

129 C. YAVUZ, s.310. 
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Daha önce de TBK m. 315 dolayısıyla değinildiği üzere, kira bedeli kiraya 
verene konutunda ödemeli olarak gönderilecek olursa, kiraya verenin alacaklı­
nın temerrüdüne düşmüş olması halinde, bu durum posta kayıtlarından anlaşıla­
bileceğinden, ayrıca mahkemeden tevdi mahalli tayin ettirilmesine zaten gerek 
kalmaz. Bu nedenle bu ihtimalde temerrüde düşmüş kiraya verenin çekeceği 
ihtar, tevdi mahalli tayin ettirilmesine gerek olmaksızın, haksız bir ihtar olur130

. 

Bu noktada değinilmesi gereken bir diğer husus ise, konutta ödemeli olarak 
gönderilen kira bedelinin postadaki gecikme sebebiyle kiraya verene vadeden 
sonra ulaşmış olması ihtimalinde kiraya verenin çekeceği ihtarın haklı olup 
olmayacağına ilişkindir. Bu hususta Yargıtay 131 , kira parasının postaneye yatı­
rıldığı tarihte borcun ifa edilmiş olduğunu kabul ederek bu gecikmelerden kira­
cının sorumlu tutulmaması gerektiğini düşünmektedir. Doktrindeki bir grup 
yazar132 ise bu durumda kiraya verenin çekeceği ihtarın haklı olacağını savun­
maktadır. 

Kiracı kira bedelini bir kambiyo senedi ( örneğin çek ya da bono) vermek 
suretiyle ödeyecekse, TBK m. 315 hükmünü anlatırken de ifade etmiş olduğu­
muz üzere, kira borcu aranacak borç haline dönüşmüş olur. Dolayısıyla bu se­
netler kiracıya ibraz edilmeden veya bedelin tahsil edilmesi için bankaya veril­
meden önce çekilecek ihtar haklı olamaz133

. 

Yine TBK m. 315 hükmünü anlatırken de değindiğimiz üzere, kira para­
sının tespitine ilişkin olarak kira tespit davası açıldığı durumlarda, BK döne­
mine ilişkin ve fakat TBK döneminde de geçerliliğini koruyan134 Yargıtay 
kararlarına göre 135

, kira tespit davasındaki tespit kararının kesinleşmesi ile kira 
farkı alacağının muaccel olacağı kabul edilmektedir. Dolayısıyla bu karar 

130 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.198; TANDOĞAN, 
s.222. 

131 YHGK. 16.10.1996, E.1996/6-598, K.1996/706, www.kazanci.com. 
132 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.198 ve dipnot 670'deki 

yazarlar. 
133 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.193; N. YAVUZ, 6098 

Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlen­
mesi Davaları, s.450; AYDEMİR, s.202; ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.280; 
Y.6.HD.18.02.1985, E.1984/13157, K.1985/1671 www.kazanci.com: "Yıllık kira bedeli karşılığı 
mal sahibine 15.000 TL' lik 12 adet bono verilmiştir. Bonolar bankaya verilmiş ve iki bononun 
protesto edilmesi üzerine diğerleri geri alınıp elde tntnlmuştnr. Kira alacağı için dört ayrı genel 
haciz yoluyla takip yapılarak alacaklar tahsil edilmiştir. Mal sahibi iki haklı ihtara dayalı olarak 
tahliye davası açnnştır. TTK' ya göre bonolar ibraz edilmeyip elde tntulduğuna ve ödenmeleri is­
tenilmediğine göre, vaki icra takipleri iki haklı ihtar olamaz. İki haklı ihtar olabilmesi için bonola­
rın ibrazı ile ödenmesinin istenmesi gerekir. Doğıudan icraya başvunna ibraz sayılmaz". 

134 C. YAVUZ, s.235; AYDEMİR, s.154-155. 
135 YİBK 12.11.1979, E.1979/1, K.1979/3, www.kazanci.com; Y.6.HD. 19.12.2000, 

E.2000/10709, K.2000/10820, www.kazanci.com. 
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kesinleşmeden önce kira farkı alacağını ödemediği için gönderilecek ihtar 
haksız olur136

. Kararın kesinleşmesinden sonra ise, farklı aylara ait kira farkı 
alacaklarını ödenmeyen kiracıya karşı iki haklı ihtarda bulunulduktan sonra 
tahliye davası açılarak sözleşme sona erdirilebilir137

. 

Son olarak belirtmek gerekir ki, ihtarın haklılığını ispatlayacak olan kiraya 
verendir138

. 

2. İhtarların yazılı olması 

TBK m. 352, f. 2 hükmü, açıkça ihtarların yazılı olması şartını aramakta­
dır139 . Bu yazılı geçerlilik şartı mektup, telgraf, noter aracılığıyla veya icra dai­
resinden ödeme emri gönderilmek suretiyle sağlanabilir140 . Bunun dışında ihtar­
namelerde ödenmeyen kira bedellerinin miktarları ve bunların hangi tarihlere ait 
kira bedelleri oldukları da açıklanmalıdır141 . 

İhtarlarda ayrıca kira parasının ödenmediği takdirde tahliye davası açılacağı 
yönünde ifadelerin bulunmasına gerek olup olmadığı tartışmalıdır. Bir grup 
yazara göre142

, TBK m. 315'den farklı olarak ihtarnamede bu tür ifadelerin yer 
alması gerekmezken; diğer yazarlara göre143

, kira bedellerinin ödenmemesinden 
dolayı tahliye davası açılacağı da bildirilmelidir. 

136 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.199-200; TANDO­
ĞAN, s.224; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3760. 

137 AYDEMİR, s.201; HGK 9.2.1994, E.1993/6-807, K.1994/38, www.kazanci.com: "İki haklı 
ihtardan biri normal kiraya, diğeri de artırımdan doğan kira farkına ilişkindir. Kira farkına ait 
karar onamnannşsa haklı ihtara esas olamaz". 

138 GÜMÜŞ, s.415. 
139 C. YAVUZ, s.310; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 

s.200; ARAL/AYRANCI, s.287; GÜMÜŞ, s.415. 
140 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.200; 

ARAL/AYRANCI, s.287; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Göre Kira 
Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450; GÜMÜŞ, s.415; TAN­
DOĞAN, s.224-225; ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona 
Ermesi, s.83; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3763. 

141 C. YAVUZ, s.310; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 
s.200; ARAL/AYRANCI, s.287; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Gö­
re Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450; GÜMÜŞ, s.415; 
TANDOĞAN, s.225; ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.279; ERZURUMLUOĞLU, Türk 
Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.83; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, 
s.3763. 

142 C. YAVUZ, s.310; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Göre Kira Söz­
leşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450; GÜMÜŞ, s.415; TANDO­
ĞAN, s.225; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3763. 

143 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.200. 
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Doktrinde genel kabul gören görüşe göre, TBK m. 352, f. 2' ye göre yapı­
lacak ihtarlarda süre verilmesine gerek yoktur144

. Ancak yine de kiraya veren, 
tıpkı icradan ödeme emri gönderilmek suretiyle süre içeren bir ihtar çekilmesin­
de olduğu gibi, çekeceği ihtarda kiracıya süre verebilir, bu sürede ödeme yapıl­
mış olsa bile haklı bir ihtar söz konusu olur145

. Zira yukarıda da açıklandığı üze­
re TBK m. 352, f. 2 hükmünün amacı, ihtardan sonra yapılan ödemelerle kira 
bedelini zamanında ödememeyi alışkanlık haline getiren kiracılara karşı önlem 
almaktır146 . Aynca TBK m. 315 hükmü konut ve çatılı iş yeri kiralan hakkında 
da uygulanabildiği için, bu hükme dayanılarak çekilecek ihtarda zaten süre ve­
rilmesi zorunludur ve bu sürede ödeme gerçekleşirse artık kiraya verenin söz­
leşmeyi sona erdirme hakkı kalmaz. İşte bu durumda kiracının süreden sonra 
ödeme yapması şeklinde ortaya çıkan borca aykırı davranışından kiraya vereni 
korumanın yolu TBK m.352, f.2 hükmüdür. 

3. İki haklı ihtarın (yasada öngörülen sürelerde) yapılmış olması 

İki haklı ihtarın yapılması gereken zaman dilimi konusunda, GKHK m. 7, 
b. e hükmünden farklı olarak, TBK m. 352, f. 2' de kira sözleşmelerinin sürele­
rine göre değişen bir sistem getirilmektedir. Bu sistemden bahsetmeden önce 
"yıl" ve "kira yılı" kavramlarının açıklanması daha isabetli olur. 

GKHK döneminde iki haklı ihtar sebebiyle tahliye kurumu düzenlenirken 
"bir yıl" tabiri kullanılıyordu, ancak Yargıtay ve doktrin 147 bundan "bir kira 
yılının" anlaşılması gerekeceğini savunmaktaydı. TBK' da bu durum sona erdi­
rilmekte ve "kira süresi" ile "kira yılı" kavranılan kullanılmaktadır. 

Miladi takvime göre yıl, Ocak ayının birinci günüyle başlayıp Aralık ayının 
otuz birinci günü sona eren, on iki aylık bir zaman dilimidir. Kira yılı ise kira 
sözleşmesinin başlangıcından itibaren hesaplanacak bir yıllık dönemdir148

. Kira 
sözleşmesinin başlangıcı çoğu kez takvim yılının başlangıcından faklıdır149 . 
Ömeğin150 üç yıl süreli bir kira sözleşmesinin başlangıç tarihi 04.06.2009 ise, 

144 AYDEMİR, s.203; GÜMÜŞ, s.415; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin 
Sona Ermesi, s.200; Y.6.HD.28.09.1998, E.1998/7355, K.1998/7431, www.kazanci.com: "İki 
haklı ihtarda paranın ödenınesi için süre belirtilmesine gerek yoktur". 

145 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.201; GÜMÜŞ, s.415. 
146 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.201. 
147 TANDOĞAN, s.225; ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona 

Ermesi, s.81; Y. 6.HD. 06.06.2006, E.2006/4627, K.2006/6393, www.kazanci.com: "İki haklı 
ihtar nedeniyle açılacak davada tahliyeye karar verilebilmesi için, kiracının bir kira yılı içinde 
iki haklı ihtara sebebiyet vermiş olması gerekir"; Y. 6.HD. 30.03.2009, E.2008/14267, 
K.2009/2612, www.kazanci.com. 

148 AYDEMİR, s.199. 
149 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.202. 
150 Örnek için bkz. AYDEMİR, s.199. 
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kira yılları sırasıyla 04.06.2009-04.06.2010, 04.06.2010-04.06.201 l, 
04. 06.2011-04. 06.2012 tarihleri arasındaki dönemlerdir. 

İki haklı ihtar yapılmak suretiyle kira sözleşmesinin sona erdirilmesi kuru­
mu, TBK ın. 3 5 2, f. 2' de taraflar arasındaki kira sözleşmelerinin sürelerine göre 
bir aynın yapılmak suretiyle düzenlenınektedir151 . Buna göre; 

► Bir yıldan kısa süreli kira sözleşmelerinde; kiracı, kira süresi içinde kira 
bedelini ödemediği için kendisine yazılı olarak iki haklı ihtarda bulunulma­
sına sebep olmuşsa kiraya veren, dava yoluyla kira sözleşmesini sona erdi­
rebilir (TBK m. 352, f. 2). 

Halbuki GKHK döneminde Yargıtay ve doktrindeki bir kısım yazar, 7. 
maddenin "e" bendinde "bir yıl içinde iki haklı ihtar" dendiği için, bir yıldan 
daha az süreli kira sözleşmelerinde iki haklı ihtar sebebiyle tahliye hükmüne 
dayanılarak tahliye davası açılamayacağını kabul etmekteydi152

. TBK' ya göre 
artık bu görüş önemini yitirmiştir. Gerekçede de belirtildiği üzere, yeni düzen­
leme ile uygulamadan farklı bir hüküm getirilerek bir yıldan kısa süreli kira 
sözleşmelerinde de iki haklı ihtara dayalı tahliyeye imkan tanınmaktadır153 . 

Nasıl ki bir yıldan uzun süreli kira sözleşmelerinde kira bedellerinin öden­
memesi sebebiyle yapılacak iki haklı ihtardan sonra dava açılabiliyorsa, evlevi­
yetle bir yıldan kısa süreli kira sözleşmeleri için de bu olanak tanınmalıdır, bu 
açıdan kanunun getirdiği bu yenilik isabetli görülmektedir154

. 

► Bir yıl veya daha uzun süreli kira sözleşmelerinde; kiracı, bir kira yılı 
veya bir kira yılını aşan süre içinde kira bedelini ödemediği için kendisine 
yazılı olarak iki haklı ihtarda bulunulmasına sebep olmuşsa, kiraya veren 
yine dava yoluyla kira sözleşmesini sona erdirebilir (TBK m. 352, f. 2). 

151 AYDEMİR, s.199. 
152 Haluk BURCUOĞLU, "Borçlar Kanunu Tasansı'nın Haksız Eylem Sonunluluğu ve Kira ile İlgili 

Düzenlemesiyle Getirilen Yenilikler", Prof Dr. Turgut Akzntürk'e Armağan, Beta Yayınlan, İstan­
bul 2008, s.39; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3765; Y. 6.HD. 30.03.2009, E.2008/14267, 
K.2009/2612, www.kazanci.com: "Bir yıldan kısa süreli sözleşmelerde iki haklı ihtar olmaz"; 
6.HD.06.06.2006 E.2006/4627, K.2006/6393, www.kazanci.com: " ... bir yıldan kısa süreli sözleş­
melerde iki haklı ihtar oluşmaz". 818 sayılı kanun döneminde de bu imkanın tanınınası gerektiği 
yönünde bk. DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.204-205. 

153 AYDEMİR, s.199; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 
s.205; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi 
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.409; GÜMÜŞ, s.417; DOĞAN, "6098 Sayılı Türk 
Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına İlişkin Hükümlerinin Değerlendi­
rilmesi", s.515; CERAN, s.246; ERZURUMLUOĞLU, "Sözleşmeler Hukuku (Özel Borç 
İlişkileri)", s.111-112. 

154 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.205; DOĞAN, "6098 
Sayılı Türk Borçlar Kanunu'na Göre Konut ve Çatılı İş Yeri Kiralarına İlişkin Hükümlerinin 
Değerlendirilmesi", s. 515. 
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Taraflar arasındaki kira sözleşmesinin süresi bir yıl ise, bu bir kira yılı için­
de kira bedelinin ödenmemesinden dolayı iki haklı ihtarın yapılmış olması ha­
linde tahliye davası yoluyla sözleşme sona erdirilebilir155

. Ancak bir yıllık kira 
sözleşmesinde kira bedelinin altı aylık sürelerin sonunda ödenmesi kararlaştırıl­
dıysa, Yargıtay ve bir grup yazara göre; ikinci ihtarın bir yıllık süre dolduktan 
sonra gönderilmesi iki haklı ihtar şartını engelleınez 156 . 

Bir yıldan uzun süreli kira sözleşmelerinde ise, bu süre içerisindeki birer 
yıllık kira dönemlerinde iki haklı ihtar yapılırsa tahliye davası açılabilir157 . Do­
layısıyla iki ayn kira yılı içinde birer ihtar yapılmış olması TBK ın. 352, f. 2 
hükmünün uygulanmasına imkan verınez 158 . 

Kira sözleşmesinin süresi bir yıldan uzun olup da yıldan sonra kalan süre­
nin bir yıl olmadığı kira sözleşmelerinde kalan süre içinde, kira bedelinin 
ödenmemesi sebebine dayanılarak iki haklı ihtar yapılması halinde, GKHK 
dönemindeki Yargıtay uygulamasından farklı olarak159

, TBK ın. 352, f. 2 hükmü 
tahliye davası yoluyla kira sözleşmesinin sona erdirilmesine imkan verınekte­
dir160

. Ömeğin161 iki haklı ihtar, yirmi iki aylık bir kira sözleşmesinde, ya ilk on 
iki aylık kira döneminde ya da kalan on aylık süre içerisinde yapılmalıdır. So-

155 GÜMÜŞ, s.417. 
156 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.203; TANDOĞAN, 

s.226. Karşı göıüş için bk. ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin 
Sona Ermesi, s.82. 

157 TANDOĞAN, s.226; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3765; ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, 
s.279; GÜMÜŞ, s.417; ERZURUMLUOĞLU, "Sözleşmeler Hukuku (Özel Borç İlişkileri)", 
s.111-112. 

158 C. YAVUZ, s.310-311; TANDOĞAN, s.225; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3764. Ancak 
Akkanat, İstanbul Bilgi Üniversitesi tarafından 1-2 Nisan 2011 tarihinde düzenlenen "Türk 
Borçlar Kanunu Sempozyumunda" bu konuya ilişkin şu ifadelerde bulumnuştur: "İki yıllık ki­
ra sözleşmesi yaptıysanız, birisi birinci yılda; ikincisi ikinci yılda çekilerek ihtar şartı gerçek­
leşmiş olabilir" (Halil AKKANAT, "Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi", Türk Borçlar Kanunu 
Sempozyumu: Makaleler- Tebliğler, On iki Levha Yayınlan, 1. Baskı, İstanbul 2012, s.269-
270). 

159 Y. 6. HD. 10.12.2001, E.9318, K.9484, www.kazanci.com.tr: "Taraflar arasındaki kira söz­
leşmesi 4.11.1999 başlangıç - 4.9.2001 bitim tarihlidir. Süresi 1 yıldan fazla akitlerde 2 haklı 
ihtara dayanan tahliye davalarının kabulü için dönem içindeki birer takvim yılında ihtarların 
haklı olması gerekir. Bir takvim yılından az sürede iki haklı ihtar bahse konu olamaz. Olayı -
nuzda, iki haklı ihtar 4. l l.1999-4.11.2000 yılına ait olmayıp, ondan sonraki geri kalan 10 ay­
lık süreye aittir. Bu müddet bir yıldan az olduğundan bu dönemde iki haklı ihtardan bahsedi­
lemez. Davanın bu nedenle reddine karar vermek gerekirken, yazılı gerekçe ile tahliye karan 
verilmesi hatalı olmuştur". 

160 BURCUOĞLU, s.39-40; AYDEMİR, s.200; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar 
Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.409, 
451; GÜMÜŞ, s.417; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 
s.205; ERZURUMLUOĞLU, "Sözleşmeler Hukuku (Özel Borç İlişkileri)", s.111-112. 

161 Örnek için bkz. GÜMÜŞ, s.417. 
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nuç olarak, gerekçede de ifade edildiği üzere, artık bir yıldan uzun süreli, ancak 
yıldan sonra kalan sürenin bir yıldan daha az olduğu bu tür kira sözleşmelerin­
de, kalan süre içinde iki haklı ihtar yapılırsa, bir yıldan kısa süreli kira sözleş­
melerinde olduğu gibi, tahliye davası yoluyla kira sözleşmesi sona erdirilebilir. 

Belirsiz süreli kira sözleşmelerine ilişkin olarak ise, GKHK' da olduğu gi­
bi, TBK' da da herhangi bir düzenleme yapılmamış olması isabetsizdir162

. TBK' 
nın belirsiz süreli sözleşmelerde iki haklı ihtara dayalı tahliyeye imkan tanıma­
ması, bu yönde bir düzenlemeye yer vermemesi karşısında, GKHK döneminden 
beri süre gelen tartışmalar hala geçerliliğini korumaktadır. Bu doğrultuda Yargı­
tay ve bir grup yazar belirsiz süreli kira sözleşmelerinde bir kira yılı olmadığın­
dan iki haklı ihtara dayalı tahliye imkanının olamayacağını savunmaktayken 163

; 

diğer bir grup yazar164
, sözleşmenin başlangıcı tespit edilebiliyorsa bir kira yılı 

da tespit edilebilir hale gelir ve bu hükme dayanarak tahliye davası açılması 
mümkün olur, görüşündedir. Buna göre, burada da sözleşmenin başlangıcından 
itibaren belirlenecek birer yıllık dilimlerde gerçekleştirilecek iki ihtara dayalı 
tahliye yapılması olanaklı olabilir. 

Belirtilmesi gereken bir diğer husus, kira parasının yıllık olarak bir defada 
(peşin) ödenmesinin kararlaştırıldığı hallerde iki haklı ihtarın oluşması imkansız 
olacağı için, bu hükmün uygulanamayacak olmasıdır165 . 

Son olarak, bu ihtarlar aynı zaman dilimine ilişkin olmamalıdır; örneğin ki­
ra bedelinin aylık olarak ödeneceği kararlaştırılan durumlarda iki haklı ihtarın 
aynı aya değil, aynı kira yılı (ya da bir yıldan kısa süreli sözleşmelerde aynı kira 

162 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.204; N. YAVUZ, 6098 
Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belir­
lenmesi Davaları, s.451; DOĞAN, "6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu'ııa Göre Konut ve Ça­
tılı İş Yeri Kiralarına İlişkin Hükümlerinin Değerlendirilmesi", s. 515. 

163 ERZURUMLUOĞLU, Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.82; C. 
YAVUZ, s.311; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşme­
sinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450; GÜMÜŞ, s.417; ZEVKLİ­
LER/GÖKYAYLA, s.279; Y. 6.HD. 30.03.2009, E.2008/14267, K.2009/2612, 
www.kazanci.com; Y. 6.HD. 06.06.2006, E.2006/4627, K.2006/6393, www.kazanci.com: 
"Süresiz sözleşmelerde ... iki lıaklı ihtar oluşmaz". 

164 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.204; TANDOĞAN, 
s.227; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3767-3768. 

165 AYDEMİR, s.200; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 
s.203; C. YAVUZ, s.311; ARAL/AYRANCI, s.288; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk 
Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, 
s.450; TANDOĞAN, s.225; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3765; ERZURUMLUOĞLU, 
Türk Hukukunda Adi Kira Sözleşmesinin Sona Ermesi, s.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 parasının yıllık ödenmesi gereken lıallerde .. iki haklı 
ihtar oluşmaz". 
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süresi) içerisinde değişik aylara ilişkin olması gerekir166
. Yine ihtar gönderildiği 

tarihte birbirini izleyen aylara ait, birden fazla vadesi geçen ve istenilmesi 
mümkün olan birikmiş kira bedelleri olmasına rağmen, kiraya verenin birikmiş 
bu kira bedellerini bölerek bunlardan sadece biri için ihtar gönderip, diğeri için 
daha sonra ihtar göndermesi ihtimalinde de iki haklı ihtar şartı gerçekleşmemiş 
olur167

. Zira hayatın olağan akışı ve dürüstlük kuralları gereği vadesi gelen ala­
cakların topluca tek bir ihtarla istenmesi beklenir168

. Hatta muaccel hale gelmiş 
tüm kira bedelinin tek bir ihtarla istenmesi mümkün iken, bölünerek ayrı ihtar­
lar gönderilecek olursa yine iki haklı ihtara dayanarak tahliye davası açıla­
maz169

. 

GKHK döneminde, muacceliyet şartının (muaccel kira bedelinin zamanın­
da ödenmemesi halinde henüz muaccel olmayan diğer kira borçlarının da muac­
cel hale geleceğinin) kararlaştırıldığı hallerde de muaccel hale gelen kira bedel­
lerinin ancak tek bir ihtara konu edilebileceği ifade ediliyordu170

. Ancak daha 
öncede belirtildiği üzere, TBK m. 346, c. 2 gereği artık konut ve çatılı iş yeri 
kiralarında kira bedelinin zamanında ödenmemesi halinde sonraki kira bedelle­
rinin muaccel olacağına ilişkin anlaşmalar geçersiz kabul edilmektedir171

. Bu 
nedenle artık TBK açısından muacceliyet şartı nedeniyle kira bedellerinin mu­
accel olmasına bağlı olarak ihtar çekilmesi gündeme gelemez. 

4. Kiraya verenin bir ay içerisinde tahliye davası açmış olması 

Kira sözleşmesinde kiraya verenin iki haklı ihtara dayanarak sözleşmeyi 
sona erdirebilmesi ancak dava yolu ile mümkündür172

. Bu bakımdan iki haklı 
ihtar sebebiyle tahliye talebi, dava yolu ile kullanılabilen ve bu davanın sonu­
cunda tahliyeye karar verildiği takdirde kira ilişkisini sona erdiren bozucu yeni-

166 AYDEMİR, s.199; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 
s.202; C. YAVUZ, s.311; ARAL/AYRANCI, s.288; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk 
Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, 
s.450; GÜMÜŞ, s.417; TANDOĞAN, s.225; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3764; 
ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.279. 

167 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.202; AYDEMİR, 
s.201; TANDOĞAN, s.226; ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.279; C. YAVUZ, s.311; GÜ­
MÜŞ, s.417; N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3764. 

168 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.203. 
169 AYDEMİR, s.201; Y. 6.HD. 21.01.2002, E.2001/9882, K.2002/135, www.kazanci.com:" 

İvedi hale gelmiş tüm kira paralarının tek ihtarla istenınesi mümkün iken, iki ayn ihtara konu 
edilmesi, ikinci ihtan haklı kılmaz". 

170 N. YAVUZ, Türk Kira Hukuku, s.3764; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmeleri­
nin Sona Ermesi, s.203; ZEVKLİLER/GÖKYAYLA, s.279. 

171 C. YAVUZ, s.235; AYDEMİR, s.156-157. 
172 AYDEMİR, s.203; DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, 

s.206. 
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lik doğuran bir hak niteliğindedir173 . Bu bakımdan tahliye davası sonucunda 
verilen kararın niteliği de bir tespit kararı değildir. Kira sözleşmesini sona er­
dirmesi sebebiyle yenilik doğuran bir karardır, sona eren sözleşme nedeniyle 
TBK m. 334 gereği kiralananın iadesini sağlaması bakımından eda hükmü nite­
liğindedir174 . 

Davanın açılması için TBK m. 352, f. 2'de öngörülen süre bir ay olmakla 
beraber, bu sürenin başlangıcı yine taraflar arasındaki kira sözleşmesinin süre­
sine göre değişmektedir175 . Şöyle ki; 

► Bir yıldan kısa süreli kira sözleşmelerinde; dava açma süresi, taraflar 
arasındaki sözleşmeye göre kira süresinin bitiminden itibaren işlemeye baş­
lar176

. Örneğin 177, sekiz ay süreli ve kira başlangıç tarihi 10.07.2011 olan bir 
kira sözleşmesinde, iki haklı ihtarın yapılmış olması kaydıyla, davanın 

10.03.2012 tarihinden sonra bir ay içinde açılması gerekir. 

► Bir yıl veya daha uzun süreli kira sözleşmelerinde; dava açma süresinin 
ne zamandan itibaren işlemeye başlayacağı yine üçlü bir ayrım yapılarak 
açıklanacak olursa, 

1. Süresi bir yıl olan kira sözleşmelerinde, doğal olarak kira süresi olan bu bir 
yılın bitiminden itibaren bir aylık dava açma süresi işlemeye başlar178 . 

2. Bir yıldan uzun süreli kira sözleşmelerinde, bu süre içerisindeki birer yıllık 
kira dönemlerinde iki haklı ihtar yapılmış ise, ihtarların yapıldığı kira yılı­
nın bitiminden itibaren bir aylık dava açma süresi işlemeye başlar179 . 

Ömeğin180 , on sekiz ay süreli ve 01.05.2009 tarihinde başlayan bir kira söz-
leşmesinde, kiracı 01.04.2009 ile 30.04.2010 tarihleri arasında iki haklı ihtar 
çekilmesine sebep olmuşsa, kiraya veren O 1. 05.201 O tarihinden başlayarak bir 
ay içinde dava açabilir. 

173 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.206. 
174 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.206; GÜMÜŞ, s.409. 
175 AYDEMİR, s.203; GÜMÜŞ, s.417. 
176 AYDEMİR, s.200, 203; CERAN, s.246; Ece BAŞARAN, "Borçlar Kanunu Tasarısı: Türk 

Kira Hukukunun İkili Yapısının Sonu Mu?", Terazi Hukuk Dergisi, Sayı: 38, Ekim 2009, 
s.62; GÜMÜŞ, s.417; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Göre Kira Söz­
leşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.409; BURCUOĞLU, s.40. 

177 Örnek için bkz. AYDEMİR, s.203. 
178 GÜMÜŞ, s.417-418. 
179 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.205; BAŞARAN, s.62; 

ERZURUMLUOĞLU, "Sözleşmeler Hukuku (Özel Borç İlişkileri)", s.111-112; GÜMÜŞ, 
s.417; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi 
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.409; BURCUOĞLU, s.40. 

180 Örnek için bkz. DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.205. 
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Görüldüğü üzere, GKHK' dan farklı olarak, TBK' ya göre bir yıldan uzun 
süreli kira sözleşmelerinde (bu ikinci ihtimal söz konusu ise) tahliye davası 
açabilmek için kira sözleşmesinin sonunu beklemeye gerek yoktur181

. 

3. Kira sözleşmesinin süresi bir yıldan uzun olup da yıldan sonra kalan süre­
nin bir yıl olmadığı kira sözleşmelerinde kalan süre içinde iki haklı ihtar 
yapıldığında ise, bu arta kalan sürenin bitiminden itibaren bir aylık dava 
açma süresi işlemeye başlar182 . 

Ömeğin183 , yukarıdaki örnekte bahsedilen on sekiz ay süreli ve 01.05.2009 
tarihinde başlayan kira sözleşmesinde ilk bir yıl içinde iki haklı ihtar gerçek­
leşmemiş; buna karşılık kalan altı ay içinde, yani 01.05.2010 ile 31.10.2010 
tarihleri arasında, iki haklı ihtar yapılmışsa, bu durumda bu arta kalan altı aylık 
sürenin sonu olan O 1.11.201 O tarihinden itibaren bir ay içinde dava açılabilir. 

Kanunda öngörülen bu bir aylık süre hak düşürücü nitelikte bir süredir, bu 
nedenle sürenin kaçırılması halinde mahkeme bu durumu re'sen gözetir ve tah­
liye talebini dinlemez184

. 

GKHK döneminde Yargıtay, daha önce veya bir aylık dava açma süresi için­
de tahliye iradesinin ortaya konmuş olmasmm süreyi korumayacağını kabul et­
mekteydi185

. Doktrin ise "ihtiyaç ve yeniden inşa ve imar sebebiyle tahliye davala­
rında" Yargıtay'm bu durumu süreyi koruyucu nitelikte görmesinden bahisle iki 
haklı ihtar sebebiyle tahliyede de dava açma süresini koruyucu bu etkinin uygu­
lanması gerekeceğini ileri sürmekteydi186

. TBK, bu konuyu m. 353'de düzenle­
mekte ve bu konudaki tartışmaları sona erdirerek bir aylık dava açma süresi için­
de yazılı bir şekilde dava açılacağının bildirilmiş olmasmm dava açma süresini bir 
kira yılı uzatacağını hükme bağlamaktadır187 . Buna göre; "Kiraya veren, en geç 

181 CERAN, s.246; BAŞARAN, s.62; ERZURUMLUOĞLU, "Sözleşmeler Hukuku (Özel Borç 
İlişkileri)", s.111-112; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Göre Kira Söz­
leşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.409; BURCUOĞLU, s.40. Bu ko­
nuda yine Akkanat, farklı yıllarda ilk haklı ihtar yapıldı ise bu son yapılan ihtann kira yılının so­
nundan itibaren bir ay içinde davanın açılması gerektiğini söylemektedir (AKKANAT, s.270). 

182 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.205; BAŞARAN, s.62; 
ERZURUMLUOĞLU, "Sözleşmeler Hukuku (Özel Borç İlişkileri)", s.111-112; GÜMÜŞ, 
s.417; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi 
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.409; BURCUOĞLU, s.40. 

183 Örnek için bkz. DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.205. 
184 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.207. 
185 Y. 6. HD. 02.11.1992, E.11588, K.12244; TUNABOYLU, Kira Kanununa Göre Tahliye 

Davaları, s.479. 
186 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.207 ve dipnot 709'daki 

yazarlar. 
187 GÜMÜŞ, s.418. 
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davanın açılması için öngörülen sürede dava açacağım kiracıya yazılı olarak 
bildirmişse, dava açma süresi bir kira yılı için uzamış sayılır". 

Tahliye davalarında görevli mahkeme HMK m. 4, f. 1, b. (a) gereği sulh 
hukuk mahkemesidir. 

Dava kiraya veren tarafından açılır, birden fazla kiraya verenin bulunması 
halinde ise sahip oldukları birlikte mülkiyetin, el birliği mülkiyeti mi yoksa 
paylı mülkiyet mi olduğuna bakmak gerekir. Eğer elbirliği mülkiyeti söz konusu 
ise oy birliği ile; yok eğer aralarında paylı mülkiyet varsa pay ve paydaş çoğun­
luğuyla tahliye davası açma kararı almaları lazımdır188 . Buna karşılık birden 
fazla kiracının olduğu durumlarda ise, borcun bölünemeyen niteliğinden dolayı 
davanın hepsine karşı açılması gerekir189

. 

TBK m.315 hükmüne dayalı tahliye davasında da açıklandığı üzere, kiraya 
veren ile malik, hak ve yetki kullanımı bakımından aynı statüde olmadığı için 
malik kural olarak bu davayı açamaz190

. Malikin bu davayı açabilmesi için önce­
likle kiracıya bildirimde bulunarak artık kira bedelinin kendisine ödenmesini 
talep etmesi ve bundan sonra ödeme yapılmamış olması sebebiyle iki haklı ihtar 
yapmış olması gerekir191

. 

Kiraya veren iki haklı ihtar çektikten sonra kiralananı satacak olursa artık 
kiralanan üzerinde bir yetkisi kalmaz192

. Eski malik bu durumda iki haklı ihtara 
dayanarak tahliye davası açamaz193

. Yargıtay'a göre yeni malikin tahliye davası 
açabilmesi için önce kiralananı devraldığını kiracıya bildirmesi ve kira bedelle­
rinin kendisine ödenmesini istemesi ve buna rağmen kira bedelinin ödenmemiş 
olması üzerine iki haklı ihtar yapılmış olması gerekir194

. 

188 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.206; AYDEMİR, 
s.203; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu 'na Göre Kira Sözleşmesinin Feshi 
ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450-451. 

189 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.206; AYDEMİR, 
s.204. Aksi yönde bir Yargıtay karan, Y. 6.HD.31.05.1991, E.1991/7013, K.1991/7688, 
www.kazanci.com: "Dava iki haklı ihtar nedeniyle tahliyeye ilişkindir. Kiracı sayısı birden 
fazladır. Kiracılar müşterek borçlu ve müteselsil kefil olarak gösterilmiştir. Bu durumda Borç­
lar Kanunu'na göre kiracılardan birisi hasım gösterilip taliye davası açılabilir". 

190 AYDEMİR, s.203; N. YAVUZ, 6098 Sayılı Yeni Türk Borçlar Kanunu'na Göre Kira Söz-
leşmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davaları, s.450-451. 

191 AYDEMİR, s.203-204; Y. 6.HD.20.01.1997, E.1996/11998, K.1997/114, www.kazanci.com. 
192 AYDEMİR, s.204. 
193 AYDEMİR, s.204; YHGK 09.10.1985, E.1984/6-147, K.1985/794, www.kazanci.com: "Ki­

raya veren iki haklı ihtar çektikten sonra kiralananı satnuş ve alıcı da kiracıya ihtar çekip kira­
ların kendisine ödenmesini ve ihtiyaç için dava açacağını açıklanuştır. Bu satıştan sonra kira­
ya veren eski malik iki haklı ihtar sebebiyle tahliye davası açamaz". 

194 DOĞAN, Konut ve Çatılı İş Yeri Kira Sözleşmelerinin Sona Ermesi, s.206; Y. 6.HD. 
25.02.1992, E.1992/2394, K.1992/2783, www.kazanci.com. 



312 Başak ÖZKÖK YILDIRIM ERÜHFD, C. VIIL S. 1, (2013) 

SONUÇ 

Kira sözleşmesinde kira bedelini ödemekte temerrüde düşerek kiraya verenin 
bu sözleşmeden elde edeceği menfaati tehlikeye düşüren kiracı karşısında, kiraya 
vereni artık bu sözleşme ile bağlı kalmak zorunda bırakmayan kanun koyucu, 
ayrıntılı şekilde incelendiği üzere, bu hususta değişik tedbirlerin yer aldığı düzen­
lemeler öngörmektedir. Bunlardan ilki kira bedelinin hiç ödenmemesi ihtimaline 
ilişkindir. Bu doğrultuda muaccel kira bedelini zamanında ödemeyerek temerrüde 
düşen kiracıya son bir hak tanınmakta ve ek bir süre verilmektedir. Bu süre içinde 
de kira bedeli ödenmediği takdirde kiraya veren artık kira sözleşmesini feshede­
bilmektedir. Her ne kadar bu düzenleme kiraya verene sağladığı bu hak bakımın­
dan gerekli ve isabetliyse de kiracının kira bedelini ödemekte temerrüde düşmeyi 
alışkanlık haline getirmesi durumunda yetersiz kalabilmektedir. Çünkü kiracı 

zamanında kira bedeli borcunu ifa etmese de kendisine tanınan bu ek sürelerde 
borcunu ifa edecek olursa kiraya veren sözleşmeyi feshedememektedir. Neticede 
bu tür durumlarda kiracı zamanında kira bedellerini ödemeyerek kiraya vereni ek 
süre vermek zorunda bırakmakta, fakat bu kez bu süre içerisinde borcunu ifa ede­
rek sözleşmenin sona erdirilmesini önleyebilmektedir. İşte bu ihtimale karşı ka­
nun koyucu konut ve çatılı iş yeri kiralarına özgü olarak ikinci bir düzenleme 
getirmekte ve bu şekilde kiraya vereni zor durumda bırakmaya devam eden kira­
cılara karşı bir önlem daha almaktadır. Bu bağlamda bu ikinci düzenleme ise kira 
bedelinin zamanında ödenmemesi ihtimaline ilişkindir. Buna göre kiraya veren 
borcunu zamanında ödemeyen kiracıya karşı kanunda öngörülen süreler içerisin­
de iki defa haklı ihtarda bulunursa, bu ihtarlardan sonra kiracı kira bedelini ödese 
bile, tahliye davası açılabilmektedir. 

İlk düzenleme, yani TBK m. 315 hükmü, asli edim yükümünü yerine ge­
tirmeyen kiracılara karşı kiraya vereni korumakta; ancak bu düzenlemenin ye­
tersiz kaldığı durumlarda ise ikinci düzenleme olan TBK m. 352, f. 2 hükmü 
(sadece konut ve çatılı iş yerleri bakımından) ikinci bir filtre olarak devreye 
girebilmektedir. Ancak bu söylenenlerden konut ve çatılı iş yerleri için öncelik­
le mutlaka TBK m. 315 hükmüne dayanılması gerektiği gibi bir sonuç çıkarıl­
mamalıdır. Kiraya veren kira bedelini ödemeyen kiracısına ek süre vermemiş 
olsa da, TBK m. 352, f. 2 hükmüne göre iki haklı ihtarda bulunmuşsa elbette ki 
tahliye davası açabilir. Bu düzenlemeler kiraya veren tarafından istenildiği tak­
dirde seçilerek kullanılabilir, onun tercihine kalmış koruyucu hükümlerdir. TBK 
m. 352, f. 2 hükmünün bu bağlamdaki özelliği TBK m. 315 hükmünün eksiklik­
lerini kapatıyor olması, TBK m. 315 'e göre amacına ulaşamayan kiraya verene 
konut ve çatılı iş yeri kiralarında ikinci bir imkan sunuyor olmasıdır. 

BK ve GKHK' dan farklı olarak TBK temerrüde düşen kiracı karşısında ki­
raya vereni kimi açılardan güçlendirmektedir. Bu bağlamda bir yıldan kısa süre­
li ve bir yıldan uzun süreli olup da bir kira yılını aşan sürenin bir yıldan kısa 
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olduğu kira sözleşmeleri için de iki haklı ihtara dayanan tahliye davası açabilme 
imkanı getirmesi, konut ve çatılı iş yeri kavramını kiralananın bulunduğu yer 
açısından genişletmesi ve kira süresinin sonunu beklemek zorunda kalmaksızın 
tahliye davası açabilme imkanı getirmesi bu nitelikte sayılabilir. 

TBK ile kiracı ile kiraya verenin arasındaki menfaat dengesinin kira bede­
linin zamanında ödenmemesi suretiyle kiracı tarafından kiraya veren aleyhine 
bozulması karşısında kiraya vereni koruyucu hükümlerdeki kimi eksikliklerin 
giderilmesi olumlu bir gelişmedir. Ne var ki, çalışmada incelendiği üzere, genel 
itibariyle halen giderilmeyen, belirsiz süreli konut ve çatılı iş yeri kiralarında iki 
haklı ihtar sebebiyle tahliye davası imkanı olup olmayacağı gibi belirsizlikler de 
kanuni düzenlemeye kavuşturulmalıdır. Özellikle de bu kanunda da düzenleme 
getirilmemiş olup da yargı kararlarında istikrar kazanamayan hususların hukuk 
birliğini sağlamak için hükme bağlanması son derece isabetli olur. 
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