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Eviction Due to Two Justified Warnings

Ozcan GUNERGOK™

Oz:

Tiirk Borglar Kanunu kira bedelini diizenli 6demeyen kiracilara kars1 kiraya vereni korumak igin
iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi agma hakki vermistir. {lk olarak 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun m.7/e hitkmii ile getirilen bu tahliye sebebi kiraciy1 koruma amacindan
hareketle yargi tarafindan oldukga siki kosullara baglanarak uygulanmustir. Kiraci tarafindan
O6demenin ihtarin ulagmasindan sonra yapilmis olmasi durumunda ihtarin hakli goriilebilecegi,
ihtarin tebliginden 6nce ddeme yapilmasi durumunda ise hakli ihtar kosulunun olugsmayacagi
yoniindeki uygulama tartisiimustir. Ozellikle teknolojik gelismeler karsisinda elektronik tebligat
yolunun agilmig olmasi da konuyu giincel tutmakta ve yeniden tartisilmaya deger kilmaktadir.
Belirsiz siireli kira sozlesmelerinin iki hakli ihtar kapsaminda olup olmadigi da bu baglamda
tartisilmasi gereken diger bir husustur.

Yarg: yiikiiniin azaltilmas: kapsaminda tahliye davalarinin zorunlu arabuluculuga tabi tutulmasi
da konuyu tartismaya deger kilmaktadir. Tahliye davalarinin agilabilmesi igin siirenin baslangici
ve sonu yasal olarak bellidir. Kira siiresi ya da kira donemi bitmeden agilan dava vaktinden dnce
acildig1 icin reddedilir. Yarg: ylikiinii azaltmak, uyusmazliklari bir an 6nce sonuclandirmak igin
getirilen arabuluculuk agisindan da bu durumun gecerli olup olmadigi tartistlmalidir. Iki hakl
ihtar sebebiyle tahliye davasi agma kosullarinin olustugu ve fakat siirenin beklendigi hallerde
kiraya veren arabulucuya bagvurmak i¢in dava agma siiresini beklemeli midir yoksa iki hakli
ihtarin ger¢eklesmis olmasi yeterli goriilebilecek midir? Bu konuda ilk Bolge Adliye Mahkemesi
karar1 verilmis olup ¢alismada buna da yer verilerek degerlendirme yapilmustir.

Bu caligmada yukarida belirtilen konular tartigilmis, 6greti ve uygulamadaki durum aktarilmus,
yeni bir durum olan elektronik tebligat baglaminda da degerlendirme yapilmis ve varilan sonuglar
aktarilmigtir.
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Abstract:

The Turkish Code of Obligations grants landlords the right to file an eviction lawsuit based on two
justified warnings as a means of protecting landlords against tenants who fail to pay rent regularly.
Initially introduced through Article 7/e of the now-repealed Law No. 6570 on Real Estate Leases, this
eviction ground has been applied by the judiciary under stringent conditions, emphasizing tenant
protection. There has been debate over whether a warning can be deemed justified if payment is made
by the tenant after the warning has been received, while payment made before the warning is delivered
nullifies the justification for the warning. The advent of electronic notification methods due to
technological advancements has kept the issue current and worthy of renewed discussion. Another
debate is whether indefinite-term lease agreements fall within the scope of the two justified warnings.

The mandatory mediation of eviction lawsuits to reduce the judicial workload adds another layer to this
discussion. The legal start and end dates for filing eviction lawsuits are clear. Lawsuits filed before the
expiration of the lease term or rental period are dismissed as premature. It is worth examining whether
this condition applies to mediation, which aims to resolve disputes promptly and reduce judicial burden.
In cases where the conditions for filing an eviction lawsuit based on two justified warnings are met but
the statutory waiting period applies, should the landlord wait for the expiration of the period to
approach a mediator, or is the occurrence of two justified warnings sufficient? The first appellate court
ruling on this matter has been issued, and this study includes an evaluation of it.

This study discusses the topics outlined above, examines the state of doctrine and practice,
evaluates the situation in the context of electronic notification as a new development, and presents
the conclusions reached.

Keywords:

Two Justified Warnings, Eviction Lawsuit, Mediator, Indefinite-Term Lease Agreement,
Electronic Notification.

GIRiS

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde kira bedelini 6demedigi icin iki
kez hakli ihtara muhatap olan kiracinin tahliye edilmesi imkan1 TBK m.352, 2,
f.2 hitkkmiinde diizenlenmistir. Yargitay bu imkanin belirsiz siireli kira sézles-
melerinde uygulanamayacagi ve ihtarin hakliligi i¢in 6demenin ihtarin tebligin-
den sonra yapilmis olmasi gerektigi goriisiinii istikrarli bi¢imde siirdiirmektedir.
Elektronik tebligatin yayginlastig1 olgusu da dikkate alindiginda o6zellikle teblig
konusunun tartigilmasini zorunlu kilmaktadir.

Bu caligmada iki hakli ihtar sebebiyle tahliye biitiinsel olarak ele alinacak,
sorun ortaya konulup tartigilacak ve varilan sonuglar aktarilacaktir.

I. IKIi HAKLI IHTAR SEBEBIYLE TAHLIYENIN KOSULLARI

A. Genel Olarak

Kiracinin iki hakli ihtar sebebiyle tahliyesi TBK m.352, .2 hiikmiinde dii-
zenlenmistir. S6z konusu hitkme gore, “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira soz-
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lesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir yil ve daha uzun siireli kira sézlesmelerinde
ise bir kira yui veya bir kira yilimi asan siire iginde kira bedelini 6demedigi igin
kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmugssa kiraya
veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun stireli kiralarda ihtarlarin yapudigi kira
yilimin bitiminden baslayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sézlegmesini sona
erdirebilir”.

Buna gore kiracinin tahliyesinin istenebilmesi i¢in kira bedelini 6demede
geciktigi icin iki kere ihtar edilmis olmasi, ihtarlarin hakli olmasi, ihtarlarin
belirli bir zaman araligindaki gecikmelere iliskin olmasi, tahliye davasinin belir-
li bir siire icinde agilmig olmasi gereklidir.

B. Kosullar

1. Kira Siiresi ve ihtarin Gerceklesecegi Zaman Arahg

a. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde

Oncelikle belirtmek gerekir ki, ihtarlarin ilgili siireler icinde gergeklesip
gerceklesmediginin tespiti kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihinin bilinmesine
baghidir. Yargitay baslangi¢ tarihinin ispatinin davaci iizerinde oldugunu hakli
olarak belirtmektedir'. Ancak davaci kiraya verenin baslangi¢ tarihini ispat
edemedigi ve sdzlesmenin siireli oldugunun inkér edilmedigi s6zlesmelerde bu
olgu tahkiye hakkinin kaybedilmesi anlamina gelmemelidir. Kanaatimce hig
olmazsa ilk kira bedelinin 6dendigi tarih baslangig tarihi olarak esas alinmalidir.

Kanun koyucu iki hakli ihtar sebebiyle tahliyeye iliskin olarak kira s6zles-
melerinin siiresi bakimindan asgari ya da azami bir siire ongérmemistir. Kira
sOzlesmesi bir yildan kisa siireli olabilecegi gibi, daha uzun da olabilir.

Kira s6zlesmesi bir yildan kisa ise iki hakli ihtar bu siire i¢cinde ger¢ekles-
melidir. Kira stiresi bir yil ise iki hakli ihtar bu bir yillik siirede ger¢eklesmeli-
dir. Kira s6zlesmesinin bir yildan fazla siireli olmasi durumunda iki hakli ihtar
bir kira yili veya bir kira yilim asan siirede yapilmis olmalidir. Ornegin

“(...) Onceki bozma ilaminda dava siiresi ve hakli ihtarin ayni dénemde gergeklesip gerceklesmediginin
tespiti yoniinden kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi ve siiresinin belirlenmesi zorunlu oldugu belirtilme-
sine ragmen mahkemece bu hususta hi¢bir arastirma yapilmadig goriilmektedir. Baslangi¢ tarihini ispat
yiikii davaciya aittir. Mahkemece kira sézlesmesinin baslangig tarihi ve siiresini ispatlamak iizere davaci-
ya imkan taninarak iki hakly ihtar nedeniyle tahliye kosullarinin gerceklesip gerceklesmedigi iizerinde du-
rularak sonucuna gore tahliye talebi haklinda karar verilmesi gerekirken eksik arastirmayla yazil sekil-
de tahliyeye karar verilmesi dogru degildir. (...)” Yar. 6. HD., E. 2015/1441 K. 2015/2014, 02.03.2015
(Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 09.11.2024.
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01.01.2025 baglangig tarihli bes buguk yillik kira sézlesmesinde 01.01.2025-
31.12.2025, 01.01.2026-31.12.2026, 01.01.2027-31.12.2027, 01.01.2028-
31.12.2028, 01.01.2029-31.12.2029, 01.01.2030-30.06.2030 seklinde birer yil-
lik siireler ve akabinde yili asan siire esas alinacak, ihtarlarin her bir donemin
i¢inde gerceklesmis olmasi aranacaktir.

Kira s6zlesmesinin siiresi ihtarlarin tahliye hakk: verip vermeyecegi nokta-
sinda onem arz eder. Bir kiraciya karsi birden fazla hakli ihtarda bulunulmus
olmasinin kiraya verene tahliye hakki verip vermeyecegi ihtarlarin belli zaman
araliginda gergeklesmis olup olmadigina baghdir. iki hakl ihtarmn kiraya verene
tahliyeyi isteme hakki saglamasi ihtarlarin belirli bir donem i¢indeki kira bedel-
lerine iligskin olarak gergeklesmis olmasina baglidir.

Ogretide bir yazar bir yildan uzun siireli kira sézlesmesinde bir y1l1 asan sii-
rede de iki hakl ihtarin gerceklesebilecegini kanun koyucunun kabul etmis ol-
masini farkli yorumlamakta; bir yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde kira
baslangig tarihini esas alarak birer yillik donemler i¢inde iki hakli ihtarin ger-
ceklesebilecegi yoniindeki Yargitay uygulamasini kabul etmedigini, bunun kira-
ciin oldukga aleyhine agir bir hiikiim oldugunu belirtmekte, bir yili agan siire-
den sonra gergeklesen ihtarlar arasindaki zaman araliginin belirleyici olacagini
savunmaktadir’. Yazar ornek olarak bes yillik bir kira sézlesmesinde ilk ihtarin
ilk kira yilinin ikinci ay1 kira bedeli i¢in, ikinci ihtarin dérdiincii kira yilinin ilk
ayina ait kira bedeli i¢in yapilmis olmasi durumunda tahliye isteminin hakkin
kotiiye kullanilmasi sayilmasinin uygun olacagini belirtmektedir”.

Kira siiresi bir yildan az ise ihtarlar bu siire iginde gerg¢eklesmelidir’. Bir
yildan uzun siireli kira s6zlesmesinde ise her bir kira yil1 iki hakli ihtar igin ba-
gimsi1z donemlerdir. Thtarlar ilgili donem iginde gerceklesmedigi takdirde ihtar-
lar art arda olsa dahi tahliye istenemez. Ornegimizde 2024 yil1 Aralik ayinda ve
2025 yil1 Ocak ayinda iki hakli ihtar gerceklesmis olsa da aslinda sadece birer
hakli ihtar vardir. 2024 kira yilinda bir hakli ihtar gerceklesmistir. 2025 kira
yilinda da bir hakli ihtar bulunmaktadir. 2025 kira yili iginde bir bagka hakli
ihtar gerceklestigi takdirde tahliye istenebilecektir.

GUMUS, Alper, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
2011, s. 340.

GUMUS, s. 341.

Tiirk Borglar Kanunu m.339 hiikkmii geregi niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alti
ay veya daha kisa siireyle kiralanmalarinda konut ve catil isyeri kiralar1 hakkindaki hiikiimler uygulan-
mayacagindan bir yildan kisa siireli sézlesmenin alt1 aydan uzun olmas: gerekir.
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Bir kira yilini asan donemde de iki hakli ihtar gergeklestiginde kiraya veren
tahliye isteyebilecektir. Verilen 6rnekte bes yil bittikten sonra gerceklesen ihtar-
lardan dolay1 tahliye istenebilmesi 01.01.2030-30.06.2030 tarihleri arasindaki
sirede iki hakli ihtar gerceklesmis olmasina baglidir. Bu donemde iki hakli ihtar
gerceklesmedigi takdirde sozlesme 01.07.2030 tarihinden itibaren bir yil i¢in
yenilenmis olacaktir.

Bir kira donemi iginde iki hakli ihtardan s6z edilebilmesi i¢in tiim kira be-
delinin bir defada 6denmiyor olmasi gerekir. Kira bedelinin pesin ya da kira
donemi sonunda bir defada 6deneceginin kararlagtirildig1 hallerde iki hakli ihtar
teknik olarak miimkiin degildir’. Ancak kira bedelinin bir ay1 asan donemler
halinde 6deneceginin kabul edildigi hallerde iki hakli ihtar s6z konusu olabilir.
Kira bedelinin altisar aylik donemlerde ddeneceginin kararlagtirildigr bir kira
sozlesmesinde her iki alt1 aylik donemde de hakli ihtara muhatap olan kiracinin
tahliyesi istenebilecektir. Kira bedelinin her ay degil de, birden fazla defada
Odeneceginin kararlagtirildigi hallerde donemlerin tiim yila yayilan 6rnegin tiger
aylik donemler gibi sistematik olmasi da gerekmez. Yargitay oniine gelen bir
olayda yillik kira bedeli 6demesinin pes pese ii¢ aya yayildig: kira s6zlesmesin-
de iki hakli ihtarin olabilecegini prensipte kabul etmis ama somut olay 6zelinde
iki hakli ihtarin ger¢eklesmedigine hitkmetmistir®.

b. Belirsiz Siireli Kira Sizlesmelerinde Iki Hakli Ihtara Dayal Tahliye
Istenmesinin Miimkiin Olup Olmadig
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde kira sozles-
mesinin belirsiz siireli olmasi durumunda iki hakli ihtar sebebiyle tahliyenin s6z
konusu olamayacagi Yargitay tarafindan kabul edilmekte idi’. Yargitay’m bu
goriisiinii 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu déneminde de siirdiirdiigii goriilmek-
tedir®. Ogretide ¢ogu yazarlar Yargitay’m bu goriisiinii takip etmektedir’. Ogreti-

Yar. 6. HD., E. 2011/3191, K. 2011/8464, 20.07.2011 (Cevrimi¢i) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
26.12.2024.

Yar. 6. HD., E. 2015/574, K. 2015/1611, 19.02.2015 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
01.01.2025.

Yar. 6. HD., E. 2011/3191, K. 2011/8464, 20.07.2011 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
26.12.2024.

Yar. 6. HD., E. 2013/17013, K. 2014/1444, 12.2.2014 (Cevrimi¢i) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
28.12.2024; Yar. 6. HD., E. 2016/2745, K. 2016/2380, 24.03.2016 (Cevrimigi)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024; Yar. 6. HD., E. 2014/5023, K. 2014/6562, 21.05.2014
(Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024.

YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Birinci Cilt, 11. Bs.,
Beta Yaymcilik, Istanbul, 2022, s. 778; GUMUS, s. 340; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢-
lar hukuku Ozel Boreg iliskileri, 20. Bas, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2020, s. 390; AKYIGIT, Ercan, 6098 sa-
yih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2012, s. 254.
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de azinlikta kalan goriis belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de iki hakli ihtar ile
tahliyenin miimkiin olmasi gerektigi yoniindedir'’. Kanaatimizce TBK m.352, f.2
hiikmiiniin s6ziinde belirli siireli kira s6zlesmelerinden s6z edilmis olmas1 belirsiz
stireli sozlesmeler agisidan iki hakli ihtar sebebiyle tahliyenin miimkiin olmadi-
gin1 kabul igin tek basma yeterli bir gerek¢e olamaz. Kanunun soziiniin karsit
anlamindan belirsiz siireli sozlesmeler bakimindan konuyu olumsuz olarak ¢6z-
diigii soylenemez. Aksine hem bir yildan kisa siireyi kabul eden hem de bir yildan
uzun siireli sozlesmelerde bir yilin1 asan siire iginde de iki hakli ihtarin gergekle-
secegi diizenlemesini getiren kanun sdzlesmenin siiresini belirleyici gérmemistir.
Gerek belirli stireli gerek belirsiz siireli kira sézlesmesinde kiracinin korunmaya
deger konumu aynmidir. Salt siire yoniinden farkli olan iki s6zlesme arasinda ayi-
rim1 hakli kilan bir neden yoktur. Belirsiz siireli sozlesmelerde kira baslangici
bellidir ve her bir kira yil1 i¢cinde gerceklesen iki hakli ihtar kiraya verene tahliye
davasi agma hakki vermelidir. Aksinin kabulii ayn1 konumda olan kiracilar ara-
sinda ayirim yaparak kiraya verenin konumunu agirlastirmak anlamina gelecek-
tir''. Kanun koyucu belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde kira bedeli 6demeyi gecik-
tirmeyi aligkanlik haline getiren kiraciya karsi kiraya verenin sadece TBK m.315
hiikmiine dayali olarak fesih hakkina sahip olmasini arzulamamigtir. Kanun ko-
yucu kotiiniyetli kiractya TBK m.315teki stireler i¢inde 6demek kosuluyla dile-
digi gibi kira bedelini geciktirme hakki tanimamustir. Yani kanun koyucu TBK
m.315 hiikmii kapsaminda temerriit nedeniyle fesih imkanini kiraya vereni kotii-
niyetli kiraciya kars1 korumak agisindan yeterli gérmemis, iki hakli ihtar sebebiy-
le tahliye imkaniyla ek koruma saglamistir'.

2. ihtarin Taraflar

a. Ihtar Diizenleyen

Ihtar kiraya veren tarafindan diizenlenmelidir. Kira sézlesmesi borg iliski-
sidir ve borcun nisbiligi ilkesi geregi -temsil iliskisi disinda- borg iligkisine ya-
banci bir kisinin diizenleyecegi ihtar hakli ihtar olusturmaz. Bu baglamda ihtar
diizenleyen sozlesmenin tarafi olmayan malik olsa dahi sonug degismez". Yar-

INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku Cilt 2, Oniki Levha Yaymlar, istanbul, 2014, s. 445; DOGAN, Murat,
Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2011, s. 204.

Ayn1 yonde bkz. INCEOGLU, s. 445.

Bu nedenle TBK m.352, £2 hikmiiniin TBK m.315’in bosluklarini doldurucu mahiyette oldugu ifade
edilmistir DOGAN, Murat, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Editor: Turgut OZ, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2023, s. 347.

Yar. 6. HD., 3234/83, 1995 (TUNABOYLU, Mislim, Kira Hukuku 2. Cilt, Adil Yaymevi, Ankara,
1999, s. 1124-1125).
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gitay TBK doneminde verdigi baz1 kararlarinda malikin ihtarinin gegersiz oldu-
gunu kabul etmekle birlikte, malikin kiraciya oncelikle bir ihtar ¢ekerek kira
bedellerinin kendisine 6denmesini bildirdikten sonra, yeni bir ihtarla kira bede-
lini talep edebilecegini ve bu halde hakli ihtarin olusabilecegini kabul etmekte-
dir'™.

Kiraya veren tarafinda birden fazla kisi bulunmasi durumunda kiraya ve-
renler arasinda miisterek miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti bulunmasina goére
bir ayirim yapilmaktadir. Thtarin varligi igin miisterek miilkiyet durumunda pay
ve paydas ¢ogunlugu, elbirligi miilkiyetinde ise oybirligi aranmaktadir”. Bazi
yazarlar ise her kosulda kiraya verenlerin tamaminca ihtarin diizenlenmesi ge-
rektigi goriistindedir’®. Bu yaklasimi elestiren bir yazar ihtar ile bash basina
sozlesmenin sona ermedigini, bunun sadece 6demenin istenmesinden ibaret
oldugunu, her kosulda ihtarda kiraya verenlerin tamaminin varlifinin aranma-
mas1 gerektigini savunmaktadir'’. Yargitay miras¢ilarin agtig bir tahliye dava-
sinda ihtarin tiim davacilar tarafindan acilmadigi gerekgesiyle davanin reddi
gerektigini igtihat etmistir'®. Yargitay bir bagka kararinda aksi yonde karar ver-
mis, ihtarnamenin tiim paydaslar tarafindan gonderilmesine gerek olmadigina
hiikmetmistir”. Kanaatimce dava asamasinda miisterek miilkiyette pay ve pay-
das ¢cogunlugu, elbirligi miilkiyetinde oybirligi saglanmis ise ihtarin hakli oldu-
gunu kabul etmek gerekir. Thtar ile kiraci borcunu ifaya davet edilmektedir.
Diger paydaslarin da haklarini1 korumak i¢in ihtar ¢eken paydasin ihtarnamesine
dayanarak dava acan diger paydaglar ihtara onay verdikleri yoniinde iradelerini
ortaya koymus olurlar. Yetkisiz temsilde yetkisiz temsilcinin yaptig1 isleme
onay verilmesi gibi diisiinmek ve ihtar1 hakli saymak gerektigi kanaatindeyiz.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi duru-
munda TBK m.310 hiikmii geregi yeni malik sd6zlesmenin tarafi haline gelir. Bu

Yar. 6. HD., E. 2014/3187, K. 2014/4780, 10.04.2014 (Cevrimi¢i) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
26.12.2024; Yar. 6. HD., E. 2013/10338, K. 2013/12808, 23.09.2013 (Cevrimici)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024.

BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 sayili Yasaya Gore Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Filiz Kitabevi, istanbul, 1993, s. 272; DOGAN, s. 195.

AKYIGIT, s. 263; AYDINLIYIM, Suat, Tiirk Hykukunda Adi Kira Sozlesmesinin Son Bulmasi,
Ajans Tiirk Matbaas1, Ankara, 1972, s. 40 (INCEOGLU, s. 456’dan naklen).

INCEOGLU, s. 456.

Yar. 6. HD., 13160/102, 16.01.1995, (TUNABOYLU, s. 1223-1124); Yar. 6. HD., E. 2013/9658, K.
2013/12074, 09.09.2013 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 29.12.2024; Yar. 3. HD., E.
2017/1432, K. 2017/1620, 13.02.2017 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 29.12.2024.

Yar. 6. HD., E. 2013/5815, K. 2013/8887, 20.05.2013 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
01.01.2025.
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halde yeni malik bizzat ihtar gonderebilecegi gibi, onun kendisinden 6nceki
kiraya verenin gonderdigi hakli ihtarlardan da yararlanabilecegini diisiiniiyoruz.
Mademki kiralanan1 edinen kisi s6zlesmenin tarafi haline gelmistir, o halde
ilgili kira yilinda gergeklesen ihtara dayanabilmelidir®. Kiralananin el degistir-
mesiyle kira baslangig tarihi ve kira donemleri degismemektedir.

b. Ihtarin Muhatab

Ihtar ile kira bedelinin 6denmesi istendiginden dogal olarak ihtarin muhata-
b1 kiracidir. Kiraci tarafta birden fazla kisi bulunmasi durumunda ihtarin mutla-
ka tiim kiracilara yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir. Tahliye istemi bolii-
nemeyeceginden kiracilar arasinda zorunlu dava arkadagligi bulunmasi bu gorii-
stin gerekgesini olusturmaktadir®. Kira s6zlesmesinin temerriit nedeniyle feshi
halinde kiracilardan birinin diger kiracilarin payina diisen kismi ddeyerek feshi
Oonlemesi miimkiin oldugundan fesih bakimindan mutlaka tiim kiracilara ihtar
gonderilmis olmalidir. Kiraya verenlerin ¢oklugu durumuna benzedigi, salt ihtar
ile fesih s6z konusu olmayacagi gerekcesiyle kiracilarin tamamina ihtar génde-
rilmemis olmas1 halinde de hakli ihtarin gerceklesebilecegi bigiminde paralellik
kurulabilse de, korunmaya deger, zayif tarafin kiraci oldugu gercegi dikkate
alimdiginda biz de ihtarin tim kiracilara bildirilmis olmas1 gerektigini diisiinii-
yoruz.

3. ihtarin Hakh Olmasi Geregi

a. Kira Bedelinin Odenmemis ya da Eksik Odenmis Olmasi Geregi

Ihtarin hakl1 olarak goriilebilmesi icin ihtara kirac1 yol agmis olmalidir. Bu
da kira bedelinin hakli bir neden olmaksizin 6denmemis olmasi ve bu nedenle
kiracinin ihtara muhatap olmasi anlamina gelir.

Kira bedelinin eksik 6denmis olmasi halinde de kira bedeli 6denmemis sa-
yilir ve eksik kisim i¢in yapilan ihtar hakli ihtar olarak goriiliir”. Kira bedelinin
Oonemsiz denecek bir miktarda eksik 6denmis olmasi durumunda ihtarin hakli
goriilemeyecegi kabul edilmektedir™.

2 PATIR, Hazal Yeter, Kiralananin Devri, Seckin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 116.

Yar. 6. H.D., E. 2009/6768, K. 2009/10291, 23.11.2009 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
26.12.2024; INCEOGLU, s. 456.

GUMUS, s. 338; INCEOGLU, s. 449. Yazar islemis faizlerin de 6denmis olmasini aramaktadur (s. 449).

TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Uciincii Tipki Basimdan Dﬁfdﬁncﬁ Tipki
Basim, I/2, Vedat Kitapeilik, istanbul, 2008, s. 224; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 776; INCEOGLU, s. 449.

21

22

23

istanbul Medeniyet Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi iIMHFD) ¢ Cilt: 10 - Say:: 1 - Mart 2025



iki Hakli htar Sebebiyle Tahliye 285 I

Kira tespit davast agilan durumlarda kira bedelinin artinmli olarak 6den-
memesi durumunda ihtarin hakli olarak gériilemeyecegi 6greti** ve uygulama-
da® kabul gormektedir. Kira tespit davasi agilan hallerde kiraci halen gegerli
olan kira bedelini 6demeye herhalde devam etmelidir®. Artirim sebebiyle olusa-
cak farklar ilamin kesinlesmesiyle muaccel olur ve kiraci tarafindan kesinlesme
iizerine derhal 6denmelidir. Aksi halde yapilacak ihtar hakli olarak goriilmekte-
dir”. Ogretide isabetli bicimde bu konuda bir ayirim yapilmas: gerektigi ifade
edilmektedir®. Kira s6zlesmesinde kira artirim orani belirli ise TBK m.344, f.1
hiikmii geregi kiract bu artig oranina gére 6deme yapmalidir. Bu halde kiraci
odemekle yiikiimlii oldugu kira bedelini bilebilecek durumdadir”. Kira artig
oraninin yasal artis lizerinde kararlagtirildigi hallerde dahi kiraci son on iki aylik
TUFE degisim oranma gore artirimli olarak kira bedelini 6demelidir. TUFE
degisim oranlar1 diizenli olarak yayimlanmakta ve kamunun erisimine agik bu-
lunmaktadir. Taraflarin bir artis oram dngdrmedigi durumlarda hakim TUFE
degisim orani altinda da artisa hitkkmedebileceginden bu durumda kesinlesmis
bir ilama ihtiya¢ oldugu sdylenebilecektir. TBK m.344, f.3 hiikkmii geregi rayic
kira bedelinin tespiti davalarinda bu sonug evleviyetle gegerli olacaktir. Bu
davanin kiraci tarafindan agilmis olmasi ve kira bedelinin diisiiriilmesine karar
verilmesi durumunda ilam kesinlesene kadar eski kira bedelinin 6denmeye de-
vam edilmesi gerektigi, kararin kesinlesmesi durumunda ise kiracinin sonraki
kiraya sayabilecegi Ogretide savunulmaktadir’. Kiraya verenin ac¢tigi davada
nasil kesinlesme arantyorsa kiraci agisindan da ayni sonucun kabuliinii dogal

* DOGAN, s. 199; DOGAN, Kira Sozlesmesi, s. 346; TANDOGAN, 12, s. 224; ARPACI, Abdiilkadir,

Kira Hukuku ve Uygulamasi, Temel Yayinlari, Istanbul, 2002, s. 235; BURCUOGLU, s. 233.

» “(...) Taraflar arasinda 01/01/2008 baslangi¢ tarihli, bir yil siireli kira sozlesmesi konusunda uyusmazitk

bulunmamaktadir. Kira sozlesmesinin 6. maddesinde “Kira sozlesmesinin ikinci yilda yenilenmesi halin-
de kiract aylik kira bedeline hi¢bir uyar: ve bildirime gerek kalmadan %... oraminda zam yaparak yeni ki-
ra bedelini 6demeyi kabul eder.” diizenlemesi yer almaktadir. Soz konusu hiikiimde artis oram belirtil-
medigine gore bu artig sart1 belirli ve muayyen olmadigindan gegerli degildir. ... Sulh Hukuk Mahkemesi-
nin 2014/566 Esas, 2015/112 Karar sayili ilami ile 01/01/2014 tarihinden itibaren aylik kira bedelinin
7.000 TL olarak tespitine karar verildigi ve kararin kesinlestigi anlasiimaktadir. Sozlesmedeki artis sarti
belirli ve muayyen olmadigindan, kira bedelinin tespitine karar verilen 01/01/2014 tarihinden sonraki yil-
lar igin kira tespit ilami ile belirlenen kira miktarimin artigh olarak talep edilmesi miimkiin degildir. (...)”
Yar. 3. HD., E. 2017/6529, K. 2017/17817, 19.12.2017 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
29.12.2024.

DOGAN, Kira Sozlesmesi, s. 347.

Yarg. iBK, 12.11.1979 T., 1/3. E.-K. (TUNABOYLU, s. 1822-1828).
INCEOGLU, s. 450.

INCEOGLU, s. 450.

Ayni yonde INCEOGLU, s. 451.

ARPACI, s. 236.
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gormek gerekir. Kiraci tarafindan agilan davada mahkeme rayig kiray: kiracinin
0dedigi kadar ya da daha az olarak belirledigi takdirde daha 6nceden yapilan
ihtarlar hakli olmaktan ¢ikar®.

Yan giderlerin 6denmemis olmasi hakli ihtar i¢in yeterli goriilemez®”. TBK
m.352, £.2 hiikmii kira bedelini 6demede temerriide diismekten s6z etmektedir.
Temerriit nedeniyle feshi diizenleyen TBK m.315 hiikmiinde yan giderlerin
acikca belirtilmis olmasina ragmen, TBK m.352, f.2 hilkkmiinde sadece kira
bedelinden sdz edilmesinin bilingli tercih oldugu ifade edilmektedir*. Ote yan-
dan yan giderleri ge¢ 6deme konusunda aligkanliga miisaade eden bu yaklagim
ogretide hakli olarak elestirilmektedir™®.

b. Intarin Yapima Zamani

Kira bedeli muaccel olmadan 6nce yapilan ihtar hakli olarak goriilemez™.
Kanun koyucu kira bedeli 6demesi gerektigi zamanda 6demeyen kiraciya karsi
tahliye imk&n1 saglamak i¢in bu diizenlemeyi getirmistir. Heniiz alacak muaccel
olmadan ihtar yapilmasinda hukuki yarar bulunmamaktadir.

Kira s6zlesmesinde kira bedelinin ne zaman 6denecegi belirli ise bu vadede
kira bedeli 6denmelidir. Sézlesmede belirli olan vadede kira bedelini 6demeyen
kirac1 ayrica bir ihtara gerek olmaksizin miitemerrit olur. Bu halde kiraya veren
vadenin gegmesiyle ihtar yapabilir. Ornegin kira bedelinin her aym ilk giinii dde-
neceginin kararlagtirildig: bir kira s6zlesmesinde kiraya veren en erken aym iki-
sinde ihtar yapabilir. Kira bedelinin giin belirtilmeksizin aylik pesin 6deneceginin
kararlastirildigr hallerde kiraciya Yargitay ii¢ giinliik siire tanimaktadir”. Ornegin
ayin on besi basglangig tarihli kira sézlegsmesinde kiraciya ayim on altisinda gonde-
rilen ihtar hakli olarak goriilemeyecektir. Yargitay’a gére bu Ornekte ihtarin en

INCEOGLU, s. 451.
GUMUS, s. 338; INCEOGLU, s. 454.

INCEOGLU, s. 454; AYDOGDU, Murat/TUNCER, Nalan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
Adalet Yaymevi, Ankara, 2023, s. 685. 6570 s.li GKHK déneminde m.5 hiikmiiniin yorumuyla yakit pa-
rasinin ddenmemesi halinde de iki hakli ihtarin olusabilecegi yoniindeki uygulamanin bugiin itibariyle
miimkiin olmadig1 ifade edilmektedir (INCEOGLU, s. 453-454). Yakit giderleri igin ihtar edilebilecegine
iliskin Yargitay uygulamasi igin bkz. Yar. 6. HD., E. 1984/10067, K. 1984/10381, 30.10.1984 (Cevrimi-
¢i) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 01.01.2025.

DEMIRCIOGLU, Huriye Reyhan, Kira Sézlesmesinde Yan Giderler, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2018,
s. 266.

ARAL, Fahreddin/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Baski, Yetkin Yaynla-
1, Ankara 2023, s. 413.

Yar. 6. HD., 27.04.1992 T., 5214/5731 (TUNABOYLU, s. 1263-1264); Yar. 6 HD., 14635/191603,
14.12.1988 (TUNABOYLU, s. 1284-1285).
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erken ii¢ giiniin gegmesiyle, yani aym on sekizi bitimine kadar 6deme yapilmadi-
&1 takdirde, ayin on dokuzunda génderilmesi halinde hakli olarak goriilebilecektir.
Ancak kira bedelinin ayin basinda pesin ddenecegi belirtilen hallerde TBK m.91
(BK m.75) hitkmii geregi ayin birinci giinii 6denmesi gerektigi yoniinde kararlar
da mevcuttur®. Kanaatimce kira bedelinin pesin olarak dédeneceginin kararlagtiril-
dig1 sozlesmelerde ayin ilk giinlinii gegmesiyle ¢ekilecek ihtar hakli olarak go-
riilmelidir. Pesin 6deme ayin bagi gibi anlagiimalidir.

Vadenin resmi tatile denk gelmesi durumunda ertesi ilk is glinii 6deme ya-
pilmadiginda bu giinii takip eden giinde kiraya veren ihtar yapabilir”. TBK
m.93, f.2 hitkkmiinde aksine anlagmalarin gecerli oldugu belirtildiginden kiraci-
nin tatil giinii de olsa kira bedelini édeyeceginin kararlastirilmasina engel bu-
lunmamaktadir.

Kira bedelinin ne zaman 6denecegi sozlesmede diizenlenmemis ise TBK
m.41 hiikmiine gore hareket edilmelidir. Buna gore, “Kiraci, aksine sézlesme ve
yerel ddet olmadik¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin so-
nunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir’. Aksine adet
bulunmuyorsa kira bedeli ayin sonunda ddenecegi igin kiraya veren en erken bir
sonraki ayin ilk giinii ihtar yapabilir. Ayin sonunun tatil giiniine denk gelmesi
durumunda yukaridaki agiklamalar burada da gecerlidir.

Muaccel olan birden fazla kira bedeli alacagi i¢in ayr1 ayri ihtar gonderil-
mesi durumunda bu tek ihtar olarak goriiliir®.

Kiracinin kira bedellerini diizenli olarak s6zlesmede kararlastirilan giinden
farkli bir glinde 6dedigi ve kiraya verenin ¢ekincesiz olarak tahsil ettigi durum-
larda kira sozlesmesindeki 6deme zamanina iligkin hitkmiin ortiilii (zzmnen)
degistigi kabul edilir”. Yargitay kararlarinda da s6zlesmedeki vadeden farkli
zamanda 6deme seklinde teamiiliin varligi halinde buna uyulmasi gerektiginden

* Yar. 6. H.D.,, 15.12.1989 T., 17979/2471 (TUNABOYLU, s. 1281-1282); Yar. 6. HD., E. 2003/2973, K.

2003/3078, 05.05.2003 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024.

Yar. 3. HD., E. 2017/6593, K. 2017/15862, 14.11.2017 (Cevrimici) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
09.11.2024.

TANDOGAN, 112, s. 226; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 390; GUMUS, s. 341; INCEOGLU, s. 441;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 777. (...) Ikinci ihtara konu olan 20.07.2010 tarihli ikinci icra takibi ile Tem-
muz 2010 yilinin bakiye kira bedelinin 6denmesi istenmis ise de; Temmuz ayi kira bedeli 06.07.2010 tari-
hinde yapilan ilk icra takibi sirasinda sozlegsmedeki 6deme giiniine gore muaccel olup istenebilecek iken
béliinerek ayri icra takibine konu edilemeyeceginden bu ikinci ihtar hakl sayilamaz. (...)”Yar. 3. HD., E.
2017/11179, K. 2018/5354, 16.5.2018 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024.

INCEOGLU, s. 447; GUMUS, s. 338; ARPACI, s. 234; TANDOGAN, 1/2, s. 222; DOGAN, s. 192;
ARAL/AYRANCI, s. 413.
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soz edilir”. Sozlesmedeki 6deme zamamnin Grtiilii olarak degistiginden s6z edile-
bilmesi i¢in kira bedellerinin sozlesmede belirlenen vadeden farkli bir tarihte ve
aym zamanda diizenli olarak 6denmis olmas1 ve kiraya verenin de ¢ekincesiz olarak
ifalar1 kabul etmis olmasi gerekir. Ornegin ayin basinda ddenecegi belirtilen kira
bedelinin her ayin yirmisinde 6denmesi halinde ortiilii olarak degisiklik oldugundan
s0z edilebilir iken, her defasinda farkli farkli zamanlarda kira bedelinin 6dendigi
durumlarda vadenin degistiginden s6z edilemez. Bu halde kiraya veren sdzlesmeye
uygun zamanda 6deme yapmayan kiracty: ihtar edebilir. Kiraci s6zlesmeye aykiri
kendi davranislarindan kendisine bir hak tiiretememelidir.

Yargitay ihtarm hakli goriilebilmesi igin génderilme zamani bakimindan sade-
ce muacceliyete yonelmemis, alacak muaccel olsa da ihtarm kira yili bitmeden
kiractya gonderilmesini aramistir”. Buna gore kira bedelinin ayin sonunda 6dene-
cegi hallerde son ay kira bedeli igin hakli ihtar gondermek miimkiin degildir. Yargi-
tay’in bu goriisiiniin yasal bir dayanagi bulunmadigini, yasal siiresinde dava agilma-
s1 halinde kira yilinin bitiminde de ihtarin gonderilebilecegini diistiniiyoruz*.

c. Kiracinin Odeme Yapmamay: Hakh Kilan Bir Nedeni Bulunmamast

Kira bedeli muaccel olmasina ragmen kiracinin 6deme yapmamasini hakli
kilan sebeplerin bulunmasi durumunda da ihtar hakli olarak goriilemez.

# “(...) Mahkemece taraflar arasinda kira bedelinin ayin 10. giinii 6denmesi hususunda teamiil olustugu, iki hakl

ihtarin gerceklestigi gerekgesiyle davamn kabuliine karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edil-
migtir. (...) Sozlesmenin ozel sartlar béliimiiniin 2. maddesinde kira bedelinin her ayin 5-18 arasi édenecegi ka-
rarlagtirilmistr. (...) Dosyada mevcut ddeme dekontlarindan kira bedellerinin aym 10. giiniinden sonra da
ddenmis oldugu goriilmektedir. Bu durumda taraflar arasinda kira bedelinin ayin 10. giinii ddenecegine dair te-
amiil olugtugu séylenemez. Bu nedenle davaci tarafindan iki hakli ihtara konu edilen kira alacagi muaccel hale
gelmeden baslatilan icra takipleri ile talep edilmis oldugundan mahkemece davamn reddine karar verilmesi ge-
rekirken yazil sekilde tahliyeye karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmigtir. (...)” Yar. 3. H.D., E.
2017/3884, K. 2017/8824, 01.06.2017 (Cevrimigi) https:/www.lexpera.com.tr, E.T. 09.11.2024. Ogretide bir
yazar Yargitay’in bu durumu teamiil ile agiklamasim elestirmekte ve bunun aslinda s6zlesme degisikligi oldugu-
nu hakli olarak ifade etmektedir (GUMUS, s. 339).

“(...) Iki hakli ihtar olgusunun gerceklesmesi icin, iki ihtarin da bir kira déneminde ve bir yil icindeki
aylarla ilgili olmasi ve o yil iginde teblig edilmesi gerekir.

43

Olayimiza gelince, taraflar arasindaki kira sozlesmesi 14.9.2002 baslangi¢ tarihli bir yil siirelidir. Dava-
c1 9.8.2004 keside, 13.8.2004 teblig tarihli ihtarnameyle Agustos 2004 kirasinin édenmesini talep etmis-
tir. Kira bedeli 20.8.2004 tarihinde &dendiginden bu ihtar hakhdwr. Yine davact 7.9.2004 keside,
16.9.2004 teblig tarihli ihtarnameyle 2004 yili Eylil ayr kirasini istemis, kira parasi ihtarin tebliginden
sonra 21.9.2004 tarihinde édenmistir.

Davacimin Eyliil 2004 kirasinin siiresinde odenmemesi sebebiyle 7.9.2004 tarihinde keside ettigi ihtarna-
me davaltya donem sonu olan 14.9.2004 tarihinden once teblig edilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliye-
ve karar verilmesi dogru olmadigindan kararin bozulmasi gerekmigtir. (...)” Yar. 6. HD., E. 2005/7888,
K. 2005/9634, 20.10.2005 (Cevrimici) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 01.01.2025; Yar. 6. H.D.,
30.03.1993 T., 365/3805 (TUNABOYLU, s. 1239-1240).

* Ayni yénde bkz. INCEOGLU, s. 445.

istanbul Medeniyet Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi iIMHFD) ¢ Cilt: 10 - Say:: 1 - Mart 2025



iki Hakli htar Sebebiyle Tahliye 289 I

Kiracinin kiraya verenden takas edilebilir bir alacagi bulundugu ve takas
ileri siirtildiigii takdirde kira bedeli 6deme borcu kiracinin kiraya verenden olan
alacag1 miktar1 kadar sona erer. Kiracinin kira bedeli tutar1 kadar alacagi igin
ileri siirdligii takas aciklamasindan sonra kira bedelinin ddenmesi i¢in gonderi-
lecek ihtar hakli olarak goriilemeyecektir”. Kiracinin kiralananin ayipli olmasi
nedeniyle yapilan giderlerin kira bedelinden indirilebilecegi TBK m.306 hiik-
miinde agikca diizenlenmistir. Gene Kat Miilkiyeti Kanunu m.22 hiikmiinde de
avans ve gider borcundan kiracinin miiteselsilen sorumlu oldugu, yaptigr 6de-
meyi kira bedelinden diisebilecegi belirtilmistir. Kiracinin takas hakkini kulla-
nabilmesi i¢in borcun kaynagi énemsizdir. Onemli olan onun kiraya verenden
muaccel, takas edilebilir bir alacagi bulunmasidir.

Kiracinin 6demezlik def’i kullanmasi da miimkiindiir. Kiraya veren kira sii-
resi boyunca kiralanani kullanima elverigli bulundurmak zorundadir. Kiraya
verenin bu borcu ile kiracinin kira bedelini 6deme borcu degis-tokus (sinallag-
ma) iliskisi i¢indedir. Kiralanan kiracidan kaynaklanmayan bir nedenle kulla-
nima elverissiz duruma gelmis ve kiract bu durumun giderilmesini kiraya ve-
renden talep etmis olmasina ragmen kiralanan elverisli hale getirilmemis ise
kirac1 kiralanan kullanima elverigli konuma getirilene kadar kira bedelini 6de-
mekten kacinabilir. Bu halde kira bedelinin 6denmedigi gerekcesiyle yapilan
ihtar da hakli olarak goriilemeyecektir. Gene kiranin pesin olarak 6deneceginin
kararlastirilmadigi hallerde kiralanani teslim etmemis olan kiraya verene karsin
da 6demezlik def’i ile siirtilebilecektir®.

d. Ihtarin Hakl Olmasini Onleyen Bazi Ozel Durumlar

Kiraya veren kendisine usuliine uygun olarak sunulan kira bedelini tahsil
etmedigi takdirde alacakli temerriidiine diiser. Alacakli temerriidiine diisen kira-
ya verenin yapacag ihtar da hakli olarak goriilemez. Ornegin alacaklinin yerle-
sim yerine gotiiriilen ya da konutta 6demeli olarak génderilen kira bedelini ka-
bul etmeyen kiraya verenin ihtar1 sonu¢ dogurmayacaktir’. Alacaklinin temer-
riidii olgusu tanikla ispat edilebilecektir®. Kiracinin tevdi yeri belirlenmesi bas-
vurusu yapmamis olmast hukuki sonucu degistirmez®.

* DOGAN, Kira Sézlesmesi, s. 346.

Ayni1 yonde bkz. INCEOGLU, s. 453. Aksi yonde bkz. TANDOGAN, 1/2, s. 165, dn. 165.
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 775.

Yar. 6. H.D., 05.11.1992 T., 11962/12569 (TUNABOYLU, s. 1253); YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 775.
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 775-776.
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Kira bedellerinin 6denmesi kapsaminda kiracidan bono alinmis olmas: du-
rumunda Oncelikle bononun tahsili i¢in kiraciya bagvurulmasi gerektigi, bu ya-
pilmadan gonderilen ihtarm hakli ihtar olarak goriilemeyecegi kabul edilmekte-
dir®.

4. Thtarm Sekli ve igerigi

a. Ihtarin Sekli

Kanun ihtarin yazili olmasini aranustir. Ihtarin noterlik aracihigiyla gonde-
rilmesi zorunlu degildir. Adi yazili sekil yeterlidir®'. Thtarin gegerli olarak géorii-
lebilmesi i¢in yazili sekilde yapilmasi zorunludur. S6zlii olarak yapilan iki ayri
hakli ihtar kiraya verene tahliye davasi agma hakki vermez.

Tacirlere iliskin olarak TTK m.18, .2 hiikkmiine gore, “Tacirler arasinda,
diger tarafi temerriide diigiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden donmeye ilig-
kin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya
giivenli elektronik imza kullamlarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilir”.
TTK m.18, f.2 hiikmii ile getirilen seklin ispat sekli oldugundan taraflarin tacir
olmas1 durumunda da ihtar i¢in adi yazili seklin yeterli oldugu kanaatindeyiz.

Yazili seklin unsurlarini diizenleyen TBK m.14 hiikmiiniin ikinci fikrasinda
“Kanunda aksi ongoriilmedikge, imzali bir mektup, asiular: borg altina girenler-
ce imzalanmis telgraf, teyit edilmis olmalari kaydiyla faks veya buna benzer
iletisim araglart ya da giivenli elektronik imza ile gonderilip saklanabilen me-
tinler de yazili sekil yerine gecer”. Buna gore kanunda aksi agikca diizenlenme-
digi takdirde giivenli elektronik imza ile gonderilip saklanabilen dijital yazilar
da yazili sekli karsilar. Gene Tiirk Bor¢lar Kanunu m.15, f.1, ¢.2 hitkmiine gore,
“Giivenli elektronik imza da el yazisiyla atilmis imzamn biitiin hukuki sonugla-
rimt dogurur”. EIK m.5, £.1% hilkmiinde de bu durum, “Giivenli elektronik im-
za, elle atilan imza ile ayni hukuki sonucu dogurur” seklinde ifade edilmistir.

Elektronik imza Kanunu m.5, f.2 hiikmiinde hangi islemlerin giivenli elekt-
ronik imza ile yapilamayacagi belirtilerek, elektronik imzanin kapsami belir-
lenmistir. Buna gore, “Kanunlarin resmi sekle veya ozel bir merasime tabi tut-
tugu hukuki islemler ile banka teminat mektuplar: disindaki teminat sozlesmele-
ri, giivenli elektronik imza ile gerceklestirilemez”. Kanunda giivenli elektronik

0 GUMUS, s. 339.

Yar. 6. H.D., E. 1992/462 K. 1993/1000, 03.02.1993 (TUNABOYLU, s. 1250).
15.01.2004 tarih ve 5070 sayili Elektronik imza Kanunu.
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imza ile yapilamayacagi belirtilen hukuki islemlerin disindaki diger islemlerin
giivenli elektronik imza ile imzalanabilecegi ve elle atilan imza gibi ayn1 sonug-
lar1 doguracagi kanun metninin karsit anlamindan ¢ikmaktadir®. TBK m.352,
f.2 hiikkmiinde sadece yazili sekilden soz edildigi, giivenli elektronik imza ile
ihtarin yapilamayacagi diizenlenmedigine gore giivenli elektronik imza ile ha-
zirlanmig dijital metnin iletilmesi de yazili sekil kosulunu saglamaktadir.

Giivenli elektronik imzay1 igeren e-postanin kiracinin siirekli kullandig1 ya
da sozlesmede yer alan e-posta adresine gonderilmesi gerektigi 6gretide savu-
nulmaktadir®. Kayitli elektronik posta diginda e-posta ile yapilacak bildirimler
acisindan bu kabul edilebilir bir durum olmakla birlikte, kayith elektronik posta
iizerinden elektronik tebligatta bu kosulun aranamayacagi kanaatindeyiz.

Kira bedeli alacagimin tahsili i¢in icra takibi yapilmasi ya da dava agilmasi
durumunda 6deme emri ya da dava dilekgesi de ihtar yerine geger™.

b. intarin icerigi

Bir ihtarin hakli olarak goriilebilmesi i¢in muaccel bir kira borcunun dden-
mesinin istenmis olmas1 gerekir. fhtarda ne miktarda ve hangi vadeye iliskin
kira bedelinin istenmis olmasi aranmaktadir™. Kanun “kira bedelini odemedigi
icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmugsa”
ifadesini kullanmaktadir.

Kirac1 6demedigi kira bedelini bildigine gore, kanunda da bu aciklikta bir
diizenleme bulunmadigina gore ihtarin gonderildigi sirada borg belli ise bu ihta-
rin gegerli olmasi gerektigi kanaatindeyiz. Odemedigi kira bedelinin farkinda
olan kiraciya borcunun miktarimi ve hangi aya iligkin kira bedelinin talep edildi-
gini bildirmeyi zorunlu tutmak zaten kanunen korunan kiraciy1 korumada asiri-
ya kagmak anlamina gelecektir. Hangi aya iliskin kira bedelinin ve istenen mik-
tarin bildirilmesi olsa olsa taraflar arasinda bu konuda uyusmazlik bulundugu
durumlarda aranmalidir. Nitekim Yargitay oniine gelen olaylarda ihtarda hangi

3 GUNERGOK, Ozcan/KAYIHAN, Saban, Borclar Hukuku Dersleri Genel Hiikiimler, 3. Baski, Oniki

Levha Yaymcilik, Istanbul, 2024, s. 135.
AYDOGDU/TUNCER, s. 684.

Yar. 6. H.D., 29.01.1981 T., 759/1264 (TUNABOYLU, s. 1298-1299); Yar. 6. H.D., E. 2009/2036, K.
2009/5622, 15.6.2009 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 26.12.2024; Yar. 6. HD., E.
2014/5023, K. 2014/6562, 21.05.2014 (Cevrimici) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024; Yar. 6.
HD., E. 2016/51, K. 2016/5316, 20.9.2016 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024.

GUMUS, s. 336-337; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 776; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
11. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s. 436.
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ayin kirasi oldugunun belirtilmis olmasinin sart olmadigina hikmetmistir™.
Yargitay bir bagka kararinda da kira miktarina iliskin uyusmazligin ihtarin hak-
lilig1 olgusunu ortadan kaldirmadigini belirtmisgtir™.

Ihtarla kiracidan kira bedelinin ddenmesinin istenmesi gerekli ve yeterlidir.
Ayrica ona siire verilmesi ve kira bedelinin 6denmemesi durumunda karsilasa-
cagl yaptirimin bildirilmis olmasi aranmaz”. Ancak 6gretide bu halde TBK
m.315, f.2’deki gibi en az otuz giinliik siirenin verilmesi gerektigi goriisiine de
rastlanmaktadir®. Zorunlu olmamakla birlikte ihtarda kiraciya 6deme igin siire
verilmis ve kiracinin bu siire iginde 6demis olmasi durumu ihtarin hakliligini

7 “(...) Olayimiza gelince; davaci ile davali arasinda uyusmazitk konusu olmayan 05.11.2009 baslangi¢

tarihli ve 1 yil siireli kira sozlesmesinin hususi sartlar 7. maddesinde kira bedellerinin her ayin en geg 5.
giiniine kadar odenecegi, 11. maddesinde ise ikinci sene ve diger senelerde de kira bedellerinin kontrat
bitim tarihinde ilan edilecek olan TUIK iiretici fiyatlart endeksindeki yillik artis oraminda artirilacagi ka-
rarlagtirddmistir. Bu sartlar gegerli olup, taraflari baglar. Davact anilan sézlesme uyarinca ddenmeyen
kira bedellerinin odenmesi hususunda davaliya birden ¢ok ihtarname keside etmistir. Mahkemenin gerek-
cesinin aksine, keside edilen bu ihtarnamelerde istenen kira bedellerinin hangi aya ait oldugunun belir-
tilmemesi ihtarnameleri gegersiz kilmaz ve iki hakl ihtarin kosullarinin olusmasina engel olmaz. Mahke-
mece kira sozlesmesindeki artirim sarti dikkate alimip, davaciya davanin dayanagi olan ihtarnamelere
konu kira farklarinmin hangi aylara iliskin oldugu da agiklattirilip, 05.11.2011 ile 05.12.2012 kira done-
minde 1 aylik kira bedelinin ne kadar oldugunun tespit edilerek sozlesmenin 7. maddesi geregince iki
hakli ihtar olgusunun gerceklesip gerceklesmedigi tizerinde durularak sonucuna gore karar verilmesi ge-
rekirken yazili gerekge ile red karari verilmesi dogru degildir. (...)” Yar. 6. HD., E. 2014/8844, K.
2014/11098, 15.10.2014 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024. Ayn1 yonde bkz.. Yar.
6. HD., E. 2014/8591, K. 2014/10734, 01.10.2014 (Cevrimig¢i) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
28.12.2024.

“(...) Davaci tarafindan davaliya gonderilen 05/04/2012 keside, 20/04/2012 teblig tarihli ihtarla istenen
Nisan 2012 ay1 kira parast 30/04/2012 tarihinde, 04/05/2012 keside 10/05/2012 teblig tarihli ihtara konu
edilen Mayis 2012 ay1 kira parasi1 30/05/2012 tarihinde, 04/07/2012 keside, 20/07/2012 teblig tarihli ih-
tar ile 07/08/2012 kegside, 15/08/2012 teblig tarihli ihtarnamede istenen Temmuz ve Agustos 2012 aylar
kira paralar: 30/07/2012 ve 28/08/2012 tarihlerinde davalinin kabul ettigi miktarlar iizerinden ihtarlarin
teblig tarihlerinden sonra ddenmistir. Yukarida agiklandigi gibi iki hakly ihtar olgusunun gerceklesmesi
icin ddemelerin ihtar tebliglerinden sonra yapimasi yeterli olup taraflar arasindaki kira miktarmna iligkin
uyusmazlik ihtarlarin dogurdugu sonuca etkili olamaz. Davali, aylik kira bedellerini kendi kabul ettigi
miktardan ihtarlarin tebliginden sonra édediginden ihtarlar haklidir. (...)” Yar. 6. H.D., E. 2013/15341,
K. 2013/16258, 04.12.2013 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 29.12.2024.

YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 776; GUMUS, s. 337; TANDOGAN, 1/2, s. 225; Yar. 6. H.D., 31.05.1995 T.,
525/5410 (TUNABOYLU, s. 1219). “(...) Davact 20.11.2012 - 20.11.2013 kira yilinda davalinin iki hakl
ihtara neden oldugunu ileri siirerek kiralananin tahliyesini talep etmistir. Mahkemece ihtarnamelerde
ddeme siiresi olarak 30 giin yerine 15 giin verildigi gerekgesiyle davamin reddine karar verilmistir Dava-
liya gonderilen 01.04.2013 kegside, 02.04.2013 teblig ve 25.10.2013 keside, 31.10.2013 teblig tarihli ih-
tarnamelerde 30 giinliik édeme siiresi verilmemesinin sonucu etkiler bir yonii bulunmamaktadir. 30 giin-
Lik siire temerriide dayali tahlive davalarinda énem kazanmaktadir. Iki hakli ihtar nedenine dayali tahli-
ve davalarinda odeme siiresinin belirtilmesine ihtiya¢ yoktur. (..)” Yar. 6. H.D., E. 2014/7235, K.
2014/8453, 25.6.2014 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024. Ayn1 yonde bkz. Yar. 6.
HD., E. 2014/8591, K. 2014/10734, 01.10.2014 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024;
Yar. 3. HD., E. 2017/6324, K. 2017/15623 09.11.2017 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
29.12.2024.

KILICOGLU, Ahmet, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2021, s.
313.
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61

ortadan kaldirmamalidir®. Aksinin kabulii her defasinda kendisine ihtar ile veri-
len siirede kira bedelini 6demeyi aligkanlik haline getiren kdtiiniyetli kiraciy1
korumak anlamina gelecektir.

c. Intarin Ulasmasi Geregi

Ihtar bir irade agiklamasi olup buna hukuki sonuglar baglanmaktadir. Bu
nedenle ihtarin varligindan s6z edilebilmesi i¢in onun muhatabina ulagmasi
gerekir®”. Bu ulasma mutlak surette ihtarin muhatabinin eline gegmesi anlamina
gelmez. Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore teblig edilmis sayilan hallerde ihtar
herhalde ulasmis sayilir.

Yargitay ihtarin tebliginin usulsiiz oldugu hallerde bunun davali kiraci tara-
findan ileri siirtilmesi gerektigini, aksi halde tebligin usuliine uygun oldugunun
kabulii gerektigi gortisiindedir®.

v

5. Odemenin ihtarin Tebliginden Sonra Gerg¢eklesmis Olmasi Gerekip
Gerekmedigi

Kanun metninde 6demenin ihtarin tebliginden 6nce yapilmasi zorunluguna
yer verilmemistir. Kanunun sozii sadece “kira bedelini 6demedigi icin kendisine
yazulr olarak iki hakl ihtarda bulunulmasina sebep olmugsa” diyerek tahliye
kosulunun iki kere hakli ihtara muhatap olmaktan ibaret oldugunu ortaya koy-
maktadir. Ancak Yargitay’m yerlesik uygulamasi ihtarin hakli olmasi i¢in onun
kiractya teblig edilmis olmasi ve ddemenin de tebligden sonra gergeklesmis
olmasi gerektigi yoniindedir™. Yargitay 6. H.D. bir kararinda haricen 6grenme

' Ayni yonde GUMUS, s. 337; Aksi yonde BURCUOGLU, s. 267-268.

EREN, s. 436.

“(...) Mahkemece her ne kadar Temmuz 2013 kira parasinin talep edildigi 23/07/2013 tarihli ihtarname-
nin usuliine uygun olarak teblig edilmedigi, yapilan tebligatin gegersiz oldugu gerekgesiyle davanin red-
dine karar verilmis ise de; Davali vekili tarafindan yargilama sirasinda ihtarmn tebliginin usulsiiz yapil-
digina dair her hangi bir savunmada bulunulmadigina gore tebligatin usuliine uygun teblig edildiginin
kabulii gerekir. (...)” Yar. 6. HD., E. 2014/8939, K. 2014/9995, 18.09.2014 (Cevrimigi)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024.

“(...) Davacilar, 1.5.1982 - 1.5.1983 kira yilinda davalimin iki hakli ihtara sebep oldugu iddiasi ile bu
davayr agmuslardir, iki hakli ihtar olgusunun gerceklesmesi igin bir kira yili i¢inde vadesi gelmis ayri ayri
aylara ait kira bedellerinin 6denmemesi nedeni ile en az iki ihtarin kiraciya teblig edilmis olmasi ve éde-
melerinde tebligden once yapilmamis bulunmasi gerekir, ihtarlar teblig ile hukuki netice doguracagina
gore kiside tarihlerinin esas alinmamasi, teblig tarihlerinin gozéniinde tutulmasi zorunludur. (...)” Yar. 6.
H.D., E. 1983/13192, K. 1983/13303, 23.12.1983 (Cevrimici) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
18.12.2024; Yar. 6. HD., E. 2011/3191, K. 2011/8464, 20.07.2011 (Cevrimigi)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 26.12.2011; Yar. 6. HD., 2003/2973 E, K. 2003/3078, 05.05.2003 (Cev-
rimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024; Yar. 6. HD., E. 2015/5702, K. 2015/7932,
05.10.2015 (Cevrimici) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024; Yar. 6. HD., E. 2016/2745, K.
2016/2380, 24.03.2016 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 28.12.2024.
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iizerine 6deme yapilmasi durumunda da ihtarin hakli olarak goriilemeyecegi
kabul etmistir®. Yargitay teblig tarihinde yapilan 6demelerde de teblig ve dde-
me saatlerinin tespit edilerek sonucuna gore karar verilmesi gerektigini belirt-
mektedir®. Yargitay’mn eski tarihli bir kararinda aksi yonde karar verdigi de
goriilmektedir®”. Ogreti de biiyiik dlgiide Yargitay ile ayn goriistedir®™. Ancak
bu goriise katilmayan, ihtarin tebligini aramayan az sayida goriise de rastlan-
maktadir®.

Ihtarm hakl1 sayilmasi igin kiracimin 6demeyi tebligden sonra yapmis olma-
sin1 arayan goriigiin gerekgesi kiracinin bundan sonra sézlesmeye uyma konu-
sunda yiikiimliliikklerinin hatirlatilabilmesinin onun teblig edilmis olmasina
bagli olmasidir™. Bu goriisii destekleyen bir yazar kira bedellerinin zamaninda
O0denmesinin esas oldugunu belirtmekle birlikte, kanun koyucunun kiracinin
genel olarak zayif durumunu géz Oniinde bulundurarak gecikmeli 6demelerin
bir hosgorii sinir1 iginde kalmasini istemis oldugunu, bu yolla iyiniyetli gecik-

o “(...) Olayimizda, 1984 yili Agustos aywna iligkin ihtarin hakliigi uyulan bozma ilamiyle kesinlesmistir.

Biitiin sorun 1984 yili Eyliil ve Ekim ayi kiralarina iligkin ihtarin hakl olup olmadigr hususunda toplan-
maktadir. Bu ay kiralart i¢in davali hakkinda icra takibi yapilmig, ihtarli 6deme emri davaliya
16.10.1984 'de teblig olunmustur. Takip konusu aylarin kirasi tebliginden once 8.10.1984 tarihinde icraya
yatirilnugtir. Yukarida agiklandigi iizere ihtarlarmm hukuki sonug dogurabilmesi igin teblig edilmesi hakli-
lig1 igin de 6demenin tebligden sonra yapilmis bulunmasi zorunludur. Haricen hakkinda icra takibi yapil-
digini 6grenen davalinin icra veznesine 6deme yapmast ihtar tebelliig ettigi anlamina gelmez. Bu bakim-
dan ihtar niteliginde kabul edilen 6deme emri hakli ihtar kabul edilemez. (...)” Yar. 6. H.D., E.
1986/14357, K. 1987/428, 22.01.1987 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 29.12.2024.

“(...) Her iki ihtarnameye konu aylar kira bedelleri kiraya verene ait banka hesabina 13/08/2014 tarihin-
de yatirilmigtir. Ancak gerek banka hesap hareketlerinden gerekse 11/08/2014 tarihli ihtarnameye ait teb-
lig mazbatasindan édemenin mi teblig alma saatinin mi énce oldugu anlasilamamaktadir. Bu nedenle
mahkemece bu husus arastirtlarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili se-
kilde karar verilmesi dogru degildir. (...)” Yar. 6. H.D., E. 2015/6052, K. 2016/2893, 11.4.2016 (Cevri-
migi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 09.11.2024. Yargitay 3. Hukuk Dairesi ayni giin yapilan teblig ve
6demede teblig saatinin belirlenememesi nedeniyle ddemenin tebligden once yapildiginin kabulii gerekti-
gine hikmetmistir. Yar. 3. HD., E. 2018/5827, K. 2018/9394, 02.10.2018 (Cevrimigi)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 29.12.2024.

66

o “(...) Davali pesin odenmesi gereken kira parasini zamamnda édemediginden bir kira yili iginde kendisi-

ne iki hakl ihtar ¢ekilmis bulunmaktadir. Davaci kinci ihtarnameyi 4.9.1959 tarihinde ¢ektigine gore, da-
valinin heniiz bu ihtarnameyi almadan kira parasini ikametgahta édemeli sartiyle postaya vermis olmasi
0 ay kira parasini 6dememis olmast bakinindan, ihtarnamenin haksiz ¢ekildigini kabule sebep teskil et-
mez (...)” Yarg HGK., 24.5.1961 T., 6-19 E.-39 K. (OLGAG, Senai, Tesbit ve Tahliye, ismail Akgiin
Matbaasi, istanbul, 1968, s. 162-163).

ARAL/AYRANCI, s. 413; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 776; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 390; GU-
MUS, s. 338.

TANDOGAN, s. 223, 224; DOGAN, s. 196; DOGAN, Kira Sozlesmesi, s. 347; OZMEN, Saba, “Kira
Bedelinin Zamaninda Odenmemesi Sebebi ile Cekilen iki Hakli ihtarin Niteligi ile Buna Bagh Yargitay
Ictihatlarinin Elestirisi”, TBB Dergisi, 1989/6, s. 917.

TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. II, 3. Basi, Sermet Matbaasi,
Istanbul 1977, s. 685 (OZMEN, s. 916’dan naklen).
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melerle bunu aligkanlik haline getirme egiliminde olan kiracilar1 bir birinden
ayirma amaciyla hareket ettigini savunmustur’'. Yargitay 6demenin ihtarin teb-
liginden sonra yapilmis olmas1 gerektigi gorilisiinde ihtarin amacindan hareket
etmektedir. Buna gore ihtarin amaci kiraciyr kanundan dogan yiikiimliiliigiinii
yerine getirmeye davet etmektir. Kiraci ancak kendisine teblig edildiginde ihtar
amacina ulasmis olur. Bu durumda ihtarin notere tesliminden sonra ve fakat
durumu 6grenmeden once kiracinin kira bedelini 6demesi halinde ihtar amacina
ulasmis olmaz. Bu sebeple 6demeden dnce gonderilen ve fakat kiraciya ulasma-
dan 6nce kira bedeli 6denen hallerde ihtar hakli olarak goriillemez. Yargitay bu
goriistinii 1963 yilinda bir Hukuk Genel Kurulu karariyla ortaya koymustur™.
Yargitay 6. H.D. bir kararinda ihtarin hukuki nitelikge muhatabina ulagmakla
sonug¢ doguran bir beyan oldugunu, bu nedenle ihtarin ulasmasindan sonra 6de-
me yapilmasi halinde haklilik kazanacagini belirtmistir”.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun kararini elestiren bir yazar, Yargitay’in
bu gerekgesinin tek bir makul hukuki dayanagi dahi olamayacagini, ihtarin kira
bedelinin zamaninda 6denmemesi nedeniyle ¢ekildigini, zamaninda 6dememe
olgusunun vadenin kararlastirildig1 giin hesabiyla gegmiste kaldigini, baska bir
anlatimla 6dememe olgusunun esyanin tabiatina aykiri olarak ge¢cmise yonelik
olarak hi¢ kimse tarafindan ortadan kaldirilamayacagini, vadeye uyulmamis
oldugu olgusunun ortada oldugunu ve degistirilemeyecegini, aslinda ihtarin
amacinin kiraciy1 Yargitay igtihadindaki gibi onu kanuni yiikiimliiliigiinii yerine
getirmeye davet olmadigini, bundan sonraki kira bedellerini zamaninda 6deme-
sini saglayarak tahliye davasiyla karsilasmamasini ihtar etmek oldugunu sa-

" FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Hususi Kistm Akdin Muhtelif Nevileri, ismail

Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1961, s. 315.

“(...) Ihtarm amaci, kiracy1 kanundan dogan ddevini yerine getirmege ¢agirmaktir ve ona kira: parasin
ddetmektir. Kiracimin ihtart 6grenmesi iizerine kira parasini 6demis olmast halindedir ki ihtar, amacina
ulagmis olur; demek ki, ihtar kdgidinin notere verilmesinden sonra ve fakat durumu 6grenmezden once
kiracimin kirayr 6demis olmasi halinde ihtar amacina ulasmis olamaz ve béyle bir ihtar, sonradan kiraci-
ya teblig edilmis bulunsa bile, yapilmig hakl bir ihtar sayilamaz.

72

Tki hakdr ihtara dayanarak kiract ¢ikartma sebebinin kanuna konulusundaki amag gézoniinde tutulursa,
ancak ihtarin tebliginden sonra para édenmesi halindedir ki, hakli ihtarin gergeklesmis oldugunun kabul
edilebilecegi sonucuna varilir. Kiracinin herhangi bir sekilde tebliginden once ihtar: 6grenmis ve bunun
tizerine kira parasini édemis oldugunun isbat edilmis olmasi halinde olayda Medeni Kanunun 2 nci mad-
desi uygulanarak ihtarin yapilmasindan sonra kiramn édenmis bulundugu kabul edilebilirse de, burada
béyle bir durum yoktur. (...)” Yar. HGK, 06.03.1963 T. 1963/6-21 E.-1963/39 K. (OLGAC, s. 162).

“(...) Ihtar hukuki nitelikge muhatabina ulasmakla sonu¢ doguran bir beyandir. Bu nedenledir ki konusu-
nu teskil eden kira parasi tebligden sonra 6demesi halindedir ki ihtar haklhlk kazanir, Aralik 1976 kiras
icin gonderilen ihtarname muhatabina 7.12.1976 tarihinde ve saat 11.30 da teblig edilmistir. Daval ih-
tarin konusunu kirayi, tebligden sonra 15.15 de yatirmigtir.

73

Bu durumda bu ihtarin hakli oldugu halde mahkemenin, kiranin ay giin yatirildig1 gerekgesi ile ihtar
haksiz saymast dogru degildir. (...)”Yar. 6. HD., 27.09.1978 T., 6057/6362 (TUNABOYLU, s. 1301).
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vunmaktadir”™. Kanaatimizce Yargitay’in ihtarin etkisini muhataba ulagmasiyla
doguran bir beyan olmas: gerekcesini anlamak miimkiin degildir. irade acikla-
malar elbette muhataba ulagmalidir. Bir yenilik doguran irade agiklamasi ancak
ulagmakla sonu¢ dogurur. Bu ihtarda kiracinin kira bedelini 6deme borcu oldu-
gunun hatirlatilmasi s6z konusudur. Kiraya verene tahliye isteme imkani veren
olgu kiracinin édemeleri aksatmasidir. Bu ihtarla 6demeleri aksatan kiraciya bu
durumun kabullenilmedigi, sézlesmeye uymamaya devam ettigi takdirde tahliye
edileceginin hatirlatilmasi s6z konusudur. Kaldi ki bir irade agiklamasinin so-
nucunu gecmise etkili olarak dogurmasi hukuk sistemimize yabanci degildir.
Hazir olmayanlar arasinda kabul beyaninin 6nerene ulastigi anda sézlesmenin
kurulmas: ve fakat hiikiimlerini gonderildigi andan itibaren dogurmasi buna
tipik ornektir (TBK m.11, f.1).

Yargitay’in goriisiiniin hareket noktasi hikkmiin amac1 ise, bu halde amacin
tespiti i¢in Oncelikle kanunun gerekcesine bakilmalidir. TBK m.352, f.2 hiik-
miiniin gerekcesine bakildiginda hiikmiin amacina dair bir somut gerekgeye
rastlanmamaktadir”. Bu halde TBK m.352, f.2 hiikkmiiniin alindig1 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun m.7/e hiikkmiiniin gerek¢esine bakilmali-
dir. Burada da Yargitay’in anladig1 anlamda amacin varligin1 gosterir bir gerek-
¢eye rastlanmamaktadir.

Yargitay’in tebligden sonra 6denmis olma sartin1 aramasi 6zellikle giiniimiiz
kosullarinda elektronik tebligatin da hukuk diinyasina girmis olmasiyla daha da
onem kazanmaktadir. Elektronik Tebligat Yonetmeligi (ETY) m.9, f.6 hiikmiine
gore, “Elektronik yolla tebligat, muhatabin elektronik tebligat adresine ulastigi
tarihi izleyen besinci giiniin sonunda yapilmig sayiir”. ETY m.5, f.1 hiikmiinde
diizenlenen gercek ve tiizel kisilere tebligat1 elektronik yolla gergeklesmesi zorun-
ludur™. Gene ETY m.5, f.2 hikkmiine gore, “Birinci fikra kapsami disinda kalan

™ OZMEN, s. 917-918. Yazar, ayrica ilk degisiklikte kanun metninin saglikli bir sekilde yeniden kaleme

alinmasi gerektigini ifade etmistir (s. 918).

P “Maddenin ikinci fikrast, 6570 sayih Kanunun 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinden alinmis-

tir. Ancak, uygulamadan farkl olarak, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde de iki hakli ihtarin, kira
sozlesmesini sona erdirmeye yeterli sebep olusturacagi, agikca kabul edilmistir.

Ayrica, bir yildan uzun siireli kira sézlesmeleri de, ihtarlarn yapildigi kira yilmin bitiminden baslayarak
bir ay iginde, dava yoluyla sona erdirilebilecektir. Bu sozlesmelerde, bir kira yilini asan siireler icinde
kalmast kosuluyla, iki hakli ihtar da, bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde oldugu gibi, sézlesmenin

dava yoluyla sona erdirilmesi i¢in yeterli olacaktir”.

7 “(1) Asagida belirtilen gergek ve tiizel kisilere tebligatin elektronik yolla yapilmasi zorunludur:

a) 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayil Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununa ekli (1), (11), (I1I) ve (IV)
sayih cetvellerde yer alan kamu idareleri ile bunlara bagh déoner sermayeli kuruluglar.

b) 5018 sayil Kanunda tanmimlanan mahalli idareler.
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gergek ve tiizel kisilere, talepleri hdlinde elektronik tebligat adresi verilir. Bu
durumda bu kisilere tebligatin elektronik yolla yapiimasi zorunludur”. Buna gore,
yasal olarak zorunlulugu bulunmamasina ragmen elektronik tebligat adresi alan
diger gergek ve tiizel kisilere de tebligat elektronik yolla yapilmak zorundadir.
Tiim bunlar dikkate alindiginda kendilerine elektronik tebligat yapilacak kisilerin
aztmsanamayacak sayida olduklar1 kendiliginden anlasilacaktir.

Elektronik tebligata konu ihtar1 ulastiktan sonraki besinci giiniin sonunda oku-
yan ve 6deme yapan kiraci tebligden sonra 6deme yapmis olur. Ancak teblig iceri-
gini gdérmiis olmasma ragmen yasal olarak heniiz bes giin dolmadig i¢in teblig
edilmemis sayildig1 durumlarda teblig edilmis sayilan giinden 6nce ddeme yapan
kiract hi¢bir zaman hakli ihtara neden olmus sayilmayacaktir. Bununla birlikte kira-
cinin ihtarname icerigine ne zaman ulastiginin bilinmesi teknik olarak miimkiindiir.
Log kayitlarina bakildiginda kiracimin hangi tarihte igerigi 6grendigi kolaylikla
anlasilabilir. Bu nedenle kiracinin teblig icerigine baktig1 andan sonra ve fakat bes
giinliik siire gegmeden 6deme yaptiginda da hakli ihtar gergeklesmis sayilmalidir.
Aksinin kabulii elektronik tebligat yapilan hallerde koétiiniyetli kiraciya higbir za-
man hakli ihtara muhatap olmama imkam verilmesi anlamina gelebilecektir. Yargi-
tay muhtemelen bu durumda hentiz kanunen teblig edilmis sayilmayan, ancak kira-
cinin ihtara konu elektronik iletiyi actig1 hallerde TMK m.2 argiimanina bagvura-
caktir’”. TMK m.2 haklarin kullanilmasinda ve borglarin yerine getirilmesinde her-

¢) Ozel kanunla kurulmus diger kamu kurum ve kuruluslart ile kanunla kurulan fonlar ve kefalet sandiklarr.
¢) Kamu iktisadi tesebbiisleri ile bunlarin bagl ortakliklar:, miiessese ve isletmeleri.

d) Sermayesinin yiizde ellisinden fazlasi kamuya ait diger ortakliklar.

e) Kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslari ve iist kuruluglari.

) Kanunla kurulanlar da dahil olmak iizere tiim ozel hukuk tiizel kisileri.

g) Noterler.

&) Baro levhasina yazili avukatlar.

h) Sicile kayitl arabulucular ve bilirkisiler.

1) Idareleri, kamu iktisadi tesebbiislerini veya sermayesinin yiizde ellisinden fazlasi kamuya ait diger
ortakliklari; adli ve idari yargr mercileri, icra miidiirliikleri veya hakemler nezdinde vekil sifatiyla temsile
yetkili olan kigilerin bagh bulundugu birim.

(2) Birinci fikra kapsami disinda kalan gergek ve tiizel kisilere, talepleri halinde elektronik tebligat adresi
verilir. Bu durumda bu kigilere tebligatin elektronik yolla yapilmasi zorunludur”.

7 “(...) Iki hakl ihtara dayanarak kiraci ¢ikartma sebebinin kanuna konulusundaki amag goézéniinde tutu-

lursa, ancak ihtarin tebliginden sonra para édenmesi halindedir ki, hakli ihtarin gerceklesmis oldugunun
kabul edilebilecegi sonucuna varilir. Kiracimin herhangi bir sekilde tebliginden once ihtart 6grenmis ve
bunun iizerine kira parasini dédemis oldugunun isbat edilmis olmast halinde olayda Medeni Kanunun 2
nci maddesi uygulanarak ihtarin yapilmasindan sonra kiranin édenmis bulundugu kabul edilebilirse de,
burada béyle bir durum yoktur. (...)” Yarg. HGK, 06.03.1963 T. 1963/6-21 E.-1963/39 K. (OLGAGC, s.
162). Aym yonde Yar. 6. HD., E. 1998/6552, K. 1998/6533, 14.07.1998 (Cevrimigi)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 21.01.2025.
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kesin diiriistliik kurallarma uymas1 gerektigini (f.1) ve bir hakkin agikca kotiiye
kullamimimi kamu diizeninin korumayacagmi diizenlemektedir (f.2). Yargitay ihtart
haricen 6grenen kiracimin tebligden once kira bedelini ddemesi halinde TMK
m.2’ye aykirilik olacagini belirtmekle birlikte bu davranigin ilk fikrayr mi yoksa
ikinci fikrayr mu ihlal ettigine agiklik getirmemistir.

Borglarin yerine getirilmesi sirasinda diriistlik kurallarina aykir1 davran-
mama geregi agisindan bakildiginda borcunu vaktinde 6demeyen borglunun
diirtistliik kurallarina uygun davrandigi séylenebilecek midir? Her diiriist borg¢lu
ifay1 geciktirmeyi hakli kilan sebepler bulunmadig: siirece borcunu vadesinde
ifa etmelidir. Ihtar1 6grenmis olup olmamanin diiriistliik kurallar ile ilgili oldu-
gu nu diistinmemekteyiz.

Hakkin koétiiye kullaninmindan s6z edilebilmesi igin ise oncelikle bir hakkin
varligindan ve bunun amaca aykir1 kullanimindan sz edilmelidir. Thtarin teblig
edilene kadar kiracinin kira bedelini 6dememe, kira s6zlesmesini ihlal etme
hakki m1 vardir? Ne TBK m.352, f.2 hiikmiinde, ne de miilga GKHK m.7/e
hiikmiinde ihtarin tebligi aranmistir. Amag kira bedellerini geciktirmeyi aligkan-
lik haline getirmenin onlenmesidir. Kirac1 s6zlesmeye uygun bigimde kira be-
dellerini vaktinde 6demedigi takdirde kiraya veren bunu sineye ¢ekmek zorunda
degildir. O diledigi takdirde yapacag: ihtar ile bu durumu kabullenmedigini
kiractya bildirmis olur. Ilk ihtara muhatap olan kiraci artik bir bagka ihtara daha
mubhatap oldugunda tahliye edilebileceginin farkindadir. Kiraciya ayrica kanuni
yiikiimliiliikleri konusunda bir biling olusturmak gerekme z. Kanunu bilmemek
mazeret degildir (ignorantia legis neminem excusat). Kiracinin korunmaya de-
ger olmasi, ona sozlesme ihlali konusunda konfor alani yaratmay:1 hakli goste-
remez. Ote yandan Yargitay’in kiracty1 koruma konusunda ¢eliskili yaklasimini
anlamak miimkiin degildir. Kira bedelini 6demede sézlesmesel yiikiimliiliikleri-
ne hassasiyet gostermeyen kiraciya tebligi sarti getirerek konfor alani yaratir-
ken, tarihi bos tahliye taahhiidii vermek zorunda kalan kiraciy1r koruma konu-
sunda daha liberal yaklagsmakta™, tahliye taahhiidii konusunda kotiiniyetli kiraya

78 i g . . L
“(...) Bos kdgida imza atan kimse bunun sonucuna katlanmasi gerekir. Dairemizin kararlilik kazanmis

uygulamast da bu yénde oldugu gibi Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 12.12.1990 giin ve 1990/6 E-
1990/628 K. sayil karart ile 1.7.1992 giin ve E. 357-K. 422 sayili karart ve 17.1.1999 giin ve 1999/6-28-
10 sayili kararlari da bu dogrultudadir. Davali Borglar Kanununun 31. maddesinde dngériilen yasal
hakkini kullanmayip hile ile imzalatildigi savunmasindan da vazgegtigine gore bos olarak imzalanan tah-
liye taahhiitnamesinin gecerli oldugunun kabulii gerekir. Davact yazili belgeye dayandigina gére buna
karsilik davali yemin teklifinde bulunamaz. Bu nedenle davacinin teklif olunan yemini eda etmemesi kendi
aleyhine sonug dogurmaz. Zira bos kagida imza atmakla davaciya istedigi sekilde doldurma yetkisi veril-
mis sayihr. (..)” Yarg. 6. HD., E. 2007/3587, K. 2007/6905, 31.05.2007 (Cevrimigi)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 01.01.2025; istanbul BAM, 35. HD., E. 2018/249, K. 2020/21,
14.1.2020 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T. 01.01.2025.
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verenlere kiracty1 kolaylikla tahliye imkani1 saglamaktadir. Gene TBK m.355,
.3 hiikkmii kapsaminda yeniden kiralama yasagini ihlal eden kiraya verenlere
kars1 bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere 6dettirilmesi gereken tazminat
konusunda da -kanunda bdyle bir kosul bulunmamasina ragmen- kiracinin dava
yoluyla tahliye edilmis olmasimi arayan Yargitay uygulamasi” da yargilama
giderleri ve vekalet ticreti riskini listlenmek istemeyen ya da davayla yiizlesmek
istemeyen veya kiraya verenin ihtiyacinin samimiligine inanan kiracinin kiraya
verenin ihtariyla kiralanani tahliye etmesi durumunda adeta iyiniyeti cezalan-
dirmakta, kotiiniyete prim vermektedir. Burada da kotiiniyetli kiraya veren ko-
runmakta, aslinda korunmaya deger olan taraf kanunun kendisine tanidig1 taz-
minat alacagindan yoksun birakilmaktadir.

Sonug olarak biz ihtarin hakli goriilmesi i¢in kira bedelinin tebligden sonra
O0denmesi gerektigine dair dgreti goriisii ve Yargitay uygulamasina katilmiyor;
kira bedelini 6demede geciken kiraciya gonderilen ihtarin herhalde hakli olarak
goriilmesi gerektigini savunuyoruz.

II. TAHLIYE DAVASI ACILMASI
A. Dava A¢ma Siiresi

1. Davanin Ne Zaman Acilabilecegi ve Siiresi

Iki hakli ihtarn olusmasi halinde kanun derhal dava agma imkani tanima-
mustir. TBK m.352, £.2 hitkmi “(...) kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli
kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilimin bitiminden baslayarak bir ay iginde”
dava acgilabilecegini diizenlemistir. Bu diizenleme ile yasa koyucu dava agma
hakkini kira siiresinin bitiminde veren 6570 sayili GKHK’dan 6nemli oOl¢iide
ayrilmustir.

Kira siiresinin bir y1l ya da daha kisa oldugu durumlarda kosullar1 olusmus-
sa kira siiresinin bitiminde tahliye davasi agilabilir.

” “(...) somut olayda taraflar arasinda 01.12.2007 baslangi¢ tarihli 10 yil siireli ¢atili igyeri kirasina iligkin

sozlesme yapilmis olup davali tarafca 28/06/2011 tarihli ihtarname keside edilerek noter kanaliyla tagin-
maz isyeri olarak kullanilacagindan kira sozlesmesinin yenilenmeyecegi bildirilmis ve ihtarnamenin teb-
liginden itibaren alti ay sonra davacimin taginmazi tahliye etmesi talep edilmistir. Buna gore yukaridaki
agiklamalar da dikkate alindiginda; kiralanan, davaci tarafga, beyanmna gore, ihtarname tebligi sonrast
01/01/2012 tarihinde kendiliginden tahliye edilmis olup davalimn gereksinim nedeniyle a¢tigi bir tahliye
davasi ve bu tahliye davasi sonucu verilen mahkeme kararinin uygulanmas: suretiyle tahliyenin saglan-
mast durumu s6z konusu olmadigindan 355. maddede diizenlenen tazminat kosullart olusmanugstir. (...)”
Yar. 3. HD., E. 2017/6483, K. 2019/2527 25.3.2019 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.
01.01.2025.
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Bir yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde ise tahliye dava agma hakki ilgi-
li kira yilinin bitiminde dogacaktir. Ornegin on yillik bir kira sézlesmesinde
daha ilk yilda iki hakli ihtar olustugunda birinci yilin sonunda dava agilabilecek,
daha dokuz yillik siire bulunmasina ragmen kiraci tahliye edilebilecektir.

Dava belirtilen tarihlerden itibaren bir ay iginde agilmalidir. Kira siiresi
bitmeden agilan dava erken agilmis oldugundan reddedilir®.

Kira siiresinin bitiminden itibaren baslayan bu bir aylik siirede dava agil-
madig1 takdirde kiraya verenin iki hakli ihtar sebebiyle dolay1 dava hakk: orta-
dan kalkar. Bu yoniiyle bu siire hak diisiiriicii stiredir.

2. Dava A¢ma Siiresinin Uzamasi

Dava siiresinin uzamasina iliskin TBK m.353 herhangi bir istisna 6ngor-
medigi i¢in iki hakli ihtar sebebiyle tahliye hakkinin dogdugu durumlarda da
uygulanir. Buna gore bu bir aylik siire i¢cinde dava agacagini yazili olarak bil-
dirmesi halinde kiraya veren bir sonraki kira yilinin sonuna kadar dava agma
hakkini sakl1 tutmus olur.

Heniiz dava agma siiresi baglamadan gonderilen yazili bildirimin siireyi
uzatmayacagi kabul edilmektedir®'.

B. Arabuluculuk Kosulu ve Siireye Etkisi

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m.18/B hiikmiiyle, kira-
lanan tasmmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi disinda kalan kira uyusmazlik-
larinda zorunlu arabuluculuk getirilmistir. Bu nedenle tahliye davasi agilmadan
once arabulucuya basvurulmasi dava sartidir. Bu halde kiraya veren bu bir aylik
siire i¢inde arabuluculuga basvurmus olmalidir. HUAK m.18/A, f.15 hiikmiine
gore, “Arabuluculuk biirosuna basvurulmasindan son tutanagin diizenlendigi
tarihe kadar gegen siirede zamanagsim durur ve hak diistiriicii siire iglemez”. Bu
durumda kiraya veren arabuluculuga basvurdugu tarihi dikkate alinarak son
tutanagin diizenlenmesinden itibaren bir aydan kalan siirede davasin1 agmalidir.

Iki hakli ihtarin gerceklestigi ve fakat heniiz dava agma siiresinin baglamadig1
dénemde, yani kira sézlesmesi devam ederken arabuluculuga bagvurulabilir mi?

% var. 6. HD., E. 2014/10227, K. 2014/12941, 25.11.2014 (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr, E.T.

28.12.2024; Yar. 3. HD. E. 2017/16973, K. 2018/5110, 14.05.2018 (Cevrimi¢i)
https://www.lexpera.com.tr, E.T. 29.12.2024.
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Arabuluculugun getirilmesinin sebebinin mahkemelerin is yiikiini azalt-
mak, bu yolla yargilamalar1 hizlandirmak oldugu, aslinda bir yonii ile de hakka
erigimin hizlandirilmasi oldugu da dikkate alindiginda kira s6zlesmesi devam
ederken, arabuluculuk siirecinin baglatilmasina engel bulunmadigini diigiinmek-
teyiz. Dava elbette kira sdzlesmesinin bitiminde acilacaktir. Ancak davanin 6n
sartinin One alinmasina yasal engel olmadigini diistinmekteyiz. Aksinin kabuli
iki hakl ihtara neden olan kiraciya arabuluculuk siireci kadar kiralanandan ilave
yararlanma hakki vermek anlamina gelir®.

SONUC

Iki hakli ihtar sebebiyle kiraya verene taninan tahliye davasi agma hakki ki-
raciy1 kira bedelini sézlesmeye uygun bigimde 6demeye zorlayan bir imkan
olarak kiraya verene taninmistir.

Ihtarin yazili olmasi gegerlilik sart:1 olup -taraflar tacir olsalar dahi- adi ya-
zil1 sekil yeteridir. Giivenli elektronik imza ile olusturulan belge de yazili kosul
seklini karsilar.

Kanun koyucu sézlesmeye uygun davranan konut ve ¢atili isyeri kiracisini
korumak istemis ve tahliye sebeplerini smirlamistir. Kiraciya taninan bu
imkanlar onun sdzlesmeye uygun davrandigi siirece kendisini giivende hisset-
mesini amagclar. Kiraya verene iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi agma hak-
ki verilmesinin amaci onu O6demeleri sézlesmeye uygun yapmayan Kiraciya
kars1 korumaktir.

Kanun koyucu TBK m.315 hikkmii kapsaminda temerriit nedeniyle fesih
imkanim kiraya vereni kotiiniyetli kiraciya karsi korumak agisindan yeterli

8 “(...) Somut olayda, davacimn, kiralamin tahliyesi istemiyle agmis oldugu davamn 6325 Sayili Hukuk

Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk Kanununa 7445 sayili Kanunla eklenen 18/8 maddesine gére zorunlu
arabuluculuga tabi davalardan oldugu, davanin kanunun yiiriirliik tarihi olan 01.09.2023 den sonra
agilmasi nedeniyle anlagmaya varilamadigina iligkin son tutanagin ashmin veya arabulucu tarafindan
onaylanmis bir orneginin dava dilekgesine eklenmesi gerektigi, davacinin dava dilek¢esine anlagmaya
varilamadigina iligkin son tutanagi dava agarken ekledigi, 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabu-
luculuk Kanununa gore, dava agilmadan once arabulucuya bagvurulmus olmasimin dava sarti haline ge-
tirildigi, kanunda, dava agma hakki dogduktan sonra ve dava agma siiresi igerisinde arabuluculuga bas-
vurulacagina iligkin herhangi bir ibarenin bulunmadigi, mahkemece isin esasina girilerek bir karar ve-
rilmesi gerekirken, yazili oldugu sekilde davamin usulden reddine karar verilmesinin hatali oldugu, istinaf
sebeplerinin yerinde oldugu, anlasilmistir Dairemiz ilk derece mahkemesi kararinit hem maddi olay, hem
de hukuka uygunluk bakimindan incelemeye tabi tutarak tespit edilen yargilama hatalarin bizzat diizelt-
mek amaciyla yapilan inceleme sonunda; durugma yapilmasina gerek olmadigi, mahkemece isin esasina
girilerek bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin usulden reddine karar verilmis olmast
sebebiyle mahkeme kararinin yerinde olmadigi, istinaf sebebi yerinde oldugundan HMK 353/1-a/4 mad-
desi geregince istinaf basvurusunun kabuliine, ilk derece mahkemesi kararimin kaldiilmasina karar ver-
mek gerekmistir” (Istanbul BAM. 55. H.D., E. 2024/1098, K. 2024/847, 27.03.2024 (Cevrimigi)
https://mevzuat.sinerjias.com.tr/, E.T. 24.12.2024.
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gérmemis, iki hakl ihtar sebebiyle tahliye imkaniyla ek koruma saglamistir. Iki
hakl1 ihtar sebebiyle tahliyeyi bu bakis agisiyla degerlendirmek gerekir. Bundan
dolay1 Yargitay’m ihtarin hakliligi i¢in 6demenin tebligden 6nce yapilmis olma-
sin1 aramast bu ek korumay1 biiyiik 6l¢iide etkisizlestirmekte, kotiiniyetli kiraci-
nin hak etmedigi bir korumaya kavusmasini saglamaktadir. Ozellikle elektronik
tebligatin da yayginlastig1 da dikkate alindiginda yasal olarak ulagsmasindan bes
giin sonra teblig edilmis sayilan bir ihtarin da yeni sorunlar doguracag: agiktir.
Yasal olarak teblig edilmis sayilmayan bir ihtar1 goriip kira bedelini d6deyen
kiracilar1 hicbir zaman tahliye etmek miimkiin olmayacaktir. Yargitay’in bu
durumda hakkin koétiiye kullanilmas: gerekcesine basvuracagi, bu sonuca bas-
vurmanin da teknik inceleme gerektirecegi, log kayitlarinin incelenmesini zo-
runlu kilacagi, yargilamay1 uzatacagi aciktir. Kanun koyucunun iradesinden
anlasilmayan, yasal dayanagi olmayan bu teblig sartinda 1srar giiniimiiz teknolo-
jik imkanlar1 da dikkate alindiginda gereksizdir.

Belirsiz siireli sozlesmeler bakimindan iki hakli ihtar gerceklesmeyecegi
yoniindeki Yargitay uygulamasi da kotiiniyetli kiraciy1r korumaktan 6te bir an-
lam ifade etmemektedir. Belirli siireli kira sozlesmesi ile belirsiz siireli kira
sozlesmesi arasinda kiraya verene saglanan koruma a¢isindan ayirim yapmayi
gerektirir hi¢bir mantikli neden bulunmamaktadir. Kanunun siireleri diizenlemis
olmasinin karsit anlamindan belirsiz siireli s6zlesmede bu korumaya ihtiyag
olmadig1 sonucu cikarilamaz. Aksine bir yildan uzun siireli sdzlesmeye iliskin
diizenlemenin kiyasen uygulanmasiyla yillik dénemler itibariyle iki hakli ihtar
uygulanabilir. Belirsiz siireli sozlesmelerin fesih bildirim stirelerine tabi olmasi
da aksi goriise gerekce olamaz. Zira konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde
sona erme nedenleri sinirli sayidadir ve iki hakli ihtarin belirsiz siireli s6zlesme-
lerde uygulanamayacagina dair agik bir diizenleme yoktur.

Iki hakli ihtar sebebiyle agilacak tahliye davasinda da arabulucuya basvuru
dava sart1 olarak kabul edilmistir. Kira y1l1 bitmeden dava acilamayacag agiktir.
Ancak arabulucuya bagvurmak dava agma anlamina gelmemektedir. Yargilama-
larin daha da uzun siirmemesi adina iki hakli ihtarin olustugu durumlarda arabu-
lucuya basvurulabilmelidir.
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