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OZET
Tahliye Taahhiidii
Muslu, Beyza Nur
Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali
Danisman: Prof. Dr. Sezer Cabri
Eylil 2024

Tahliye taahhtidii, konut ve catili isyeri kiralarinda sozlesmenin sona erdigi
siirli nedenlerden biri olarak Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 352.maddesinin ilk
tikrasinda diizenlenmistir. Tahliye taahhiidti kanunda kiracidan kaynaklanan
nedenlerle tahliye sebepleri arasinda diizenlense de uygulamada siklikla rayig
kira bedellerinin stirekli artmasi nedeniyle kanuni artis oranin kiraya veren
tarafindan yetersiz bulunmasi basta olmak {izere cesitli etkenlerle kiralanam
tahliye etmek isteyen kiraya verenler tarafindan tahliyeyi saglayan hizli bir yol
olarak goriilmektedir. Ozellikle Tiirk Borglar Kanunu'na eklenen Gegici
Madde 1 ve Gegici Madde 2 ile kira artisina iliskin getirilen %25 oranindaki
sinirlamanin  ardindan tahliye taahhtidiintin uygulamasina daha sik
rastlanmaktadir. Calismamiz kapsaminda TBK m. 352 anlaminda tahliye
taahhiidii incelenmistir. Calisma iic kistmdan olusmaktadir. Ik kisimda genel
olarak tahliye taahhtidii tanimi incelenmis, kanuni diizenleme, hukuki nitelik,
taraflar ve uygulama alanina yer verilmistir. ikinci kistmda tahliye taahhtidiin
gegcerlilik sartlar1 6zel durumlara deginilerek irdelenmistir. Nihayet tictincii
kisimda ise tahliye taahhiidtintin sonugclari, tahliye taahhtidiine dayali olarak
icra takibi baslatilmasi ve dava acilmasi hallerine deginilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tahliye Taahhiidii, Kira Sozlesmesi, Konut ve Catili Isyeri

Kiralari, Sona Erme, Tahliye.



ABSTRACT

Eviction Promise
Muslu, Beyza Nur
Master’s Thesis, Department of Private Law
Supervisor: Prof. Dr. Sezer Cabri
September 2024

Eviction promise is regulated in Article 352/1 of the Turkish Code of
Obligations as one of the limited reasons for termination of the contract in
residential and roofed workplace leases. Although it is regulated among the
reasons for eviction due to reasons arising from the tenant in the law, in
practice, it is often seen as a quick legal remedy for eviction by lessors who
want to evict the leased property due to various factors, especially the
insufficiency of the legal increase rate by the lessor due to the continuous
increase in the current rental prices. In recent years, the implementation of the
eviction promise has become more common, especially with the 25%
limitation on rent increases introduced by the Temporary Article 1 and
Temporary Article 2 added to the Turkish Code of Obligations. Within the
scope of our study, the eviction commitment within the meaning of Article 352
of the TCO is analysed. The study consists of three parts. In the first part,
definition of the eviction promise is examined in general, and the legal
regulation, legal nature, parties and field of application are included. In the
second part, the validity conditions of the eviction promise are examined by
touching on special situations. Finally, in the third part, the consequences of
the eviction promise, initiating enforcement proceedings and filing a lawsuit
based on the eviction promise are discussed.

Key Words: Eviction Promise, Lease Contract, Agreement of Residential

Premises and Roofed Workplaces, Termination, Eviction.
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GIRIS

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinin sona erme halleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
sinirlt olarak sayilmistir. Konut ve catili isyeri sozlesmelerinde, kiralananin niteligi
geregi kiracilar i¢in diger kira tiirlerinden daha 6zel bir koruma saglamak maksadiyla
sona erme nedenleri sinirli sayida diizenlenmistir. Konut ve catili igyeri kiralarinda
kiracinin kiraya verene kars1 korundugu 6zel hiikiimlerin ihdas edilmesinin nedeni
konut kiralar1 bakimindan barinma ihtiyacinin karsilanmasi, kiracinin siirekli tahliye
ihtimali ve tehdidi ile hayatin1 stirdiirmemesi iken isyeri kiralarinda kiracinin belirli
bir yerde miisteri gevresi olusturduktan sonra sik sik adres degistirmesinin misteri

kaybina neden olmasidir.

Tahliye taahhiidi, kira s6zlesmesinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona
erdigi hallerden biri olarak diizenlenmistir. Her ne kadar kiracidan kaynaklanan sona
erme nedenlerinden biri olarak diizenlense de uygulamada tahliye taahhiidiiniin Kiraya
verenler tarafindan kiraciya saglanan korumalar1 dolanmak suretiyle kiraci tahliye
ettirebilmek adina heniiz kira sozlesmesi yapilmadan ya da kira sdézlesmesinin

yapildig1 esnada kira s6zlesmesi akdetmenin bir sart1 olarak sunuldugu goriilmektedir.

Diger yandan giinlimiizde insaat maliyetlerinin artmas1 sonucu sektordeki
duraganlagsmanin etkisiyle konut ve isyeri sayis1 6zellikle biiyliksehirlerde niifusun
ihtiyaglar1 igin yetersiz kalmaktadir. Insaat maliyetlerinin artmas1 ve insaat sayisinin
azalmasinin bir diger sonucu ise emlak fiyatlarinin ivmelenerek artmasi olarak kendini
gostermektedir. Emlak fiyatlarindaki dengesiz hizli artis ve pandemi donemi
sonrasinda yasanan ekonomik sorunlar ile enflasyon nedeniyle paranin hizla deger
kaybetmesinin sonucu olarak emlak sektoriindeki alim-satim iglemleri azalmakta ve
insanlar konut ve isyeri ihtiyaglarimi kiralama yoluyla gidermek durumunda
kalmaktadir.

Calisma konumuz, daha 6nce bagka tez ¢aligsmalarinin igerisinde incelenmisse
de -belki de konunun kapsaminin yeterli genislige sahip olmadigi diisiincesiyle- tek
basina bir tez konusu yapilmamistir. Tarafimizca tez konusunu sectigimiz tarih
itibariyle hem miistakilen bu konunun galisiilmamis olmas1 hem de uygulama alaninin

siklig1 g6z Oniine alinarak ¢alisma konusu olarak belirlenmistir.



Uygulamada tahliye taahhiidiiniin, konut ve ¢atili isyeri kirasi kapsaminda
olmayan hukuki iligkiler i¢in de diizenlendigi goriildiigiinden konumuzun TBK m.

352/1 kapsaminda tahliye taahhiidii oldugunu vurgulamak gerekir.

Calismamizin ilk boliimiinde tahliye taahhiidii kavrami ve uygulama alani
hususlar1 degerlendirilmis, tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi irdelenmistir. Tahliye
taahhiidiiniin hiikiim ve sonuglar1 bakimindan hukuki niteliginin en bastan tespit

edilmesi Onem arz etmistir.

Tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlar1 degerlendirilirken uygulamada
uyusmazliklara konu olan kisimlar iizerinde durulmus, bunlara iliskin ¢6ziim 6nerileri

getirilmeye ¢aligilmis ve 6gretide ongoriilen ¢oziim Onerileri degerlendirilmistir.

Son kisimda ise tahliye taahhiidiiniin sonuclar1 incelenmis, tahliye
taahhiidiine dayanarak kira iliskisinin nasil sona erdirilecegi izah edilmeye

calisilmigtir.



BiriNci KiISIM

TAHLIYE TAAHHUDU KAVRAMI, YASAL DUZENLEME, HUKUKIi
NIiTELiGi VE UYGULAMA ALANI

1. GENEL OLARAK TAHLIYE TAAHHUDU

Tirk Borglar Kanunu’nda kira sozlesmesinin kiracidan kaynaklanan
nedenlerle sona ermesi hallerinin diizenlendigi TBK m. 352’de bu nedenlerden ilki

olarak ilk fikrada tahliye taahhiidii diizenlenmistir.

Konut ve gatili isyeri kiralarinda kira s6zlesmesinin sona erme nedenleri
sinirl1 olarak sayllmlstlrl. Sona erme nedenlerinin sinirh olarak belirlenmesi, konut ve
catil isyeri kiralarinda kiracilara getirilen 6nemli korumalardan biridir?. Konut ve
catilt igyeri kiralarinda kira sézlesmesi TBK m. 347°de diizenlenen fesih bildirimi
disinda kiraya verenden ve kiracidan kaynaklanan nedenlerle dava yoluyla sona
erebilir. Kira s6zlesmesinin kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle sona ermesi TBK
m. 350 ve 351°de diizenlenmistir. Bu nedenler; gereksinim, yeniden inga ve imar ile
yeni malikin ihtiyacidir. Kira sdzlesmesinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona
ermesi ise TBK m. 352°de diizenlenmistir. Bu nedenler ise tahliye taahhiidii, kira
bedelinin ddenmemesi nedeniyle iki hakli ihtar ve kiracinin veya esinin kiralanan

taginmaz ile ayni ilge/belde sinirlar1 iginde oturmaya elverisli konutunun bulunmasidir.

Konut ve gatil1 isyeri kira sozlesmesini dava yoluyla sona erdiren nedenlerden
birinin mevcut olmamasi halinde kiraci, kanunun sagladigi korumayla uzun yillar

kiralanani kullanabilecektir. Nitekim TBK m. 347’e gore kira sozlesmesi kiraci

! Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku Ikinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri C. 1, (istanbul:
Fakiilteler Matbaas1, 1980), s. 713; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. 1/2,
(Ankara: Olga¢ Matbaasi, 1985), 194; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2019), s. 418; Aydin Zevkliler/K. Emre Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
(Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2020), s. 361; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler C.
1, (Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2013), s. 339. Konut ve catil isyeri kiralarinda tahliye nedenlerinin
siirhiligr Yargitay kararlarinda da vurgulanmaktadir. Bu dogrultuda bkz: Yargitay 3. HD 17.01.2023
tarihli 2022/8256 E. ve 2023/37 K. sayili karar1: “(...)6098 sayili Kanunda fesih ve tahliye sebepleri
strlt sekilde gosterilmis olup, kiraya verenin bu sebeplerden birine dayanmadan tek yanh olarak
sozlesmeyi feshedip tahliye isteme hakki bulunmamaktadir. (...)” lexpera.com, (E.T.: 02.09.2024)
Benzer yonde bkz: Yargitay 3. HD 10.09.2019 tarihli 2017/8442 E. ve 2019/6422 K. sayil1 karar1.
Haluk Burcuoglu, “Bor¢lar Kanunu Tasarisi’min Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira Ile ligili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, (istanbul: Beta Yayinlari,
2008), 5.18; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. 2, (Istanbul: On iki Levha Yayicilik, 2014), s. 182;
Giimiis, Borclar Ozel, s. 339. Tandogan, 194.
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tarafindan feshedilmedigi siirece kiraya veren ancak taraflar arasinda akdedilen kira
sOzlesmesi belirli siireli ise on yillik uzama siiresi sonunda; belirsiz siireli ise Kira
sOzlesmesinin baslangicindan itibaren on yil gectikten bildirim yoluyla Kkira
s6zlesmesini sona erdirebilir®. Boylece konut ve catil isyeri kira s6zlesmesinin tarafi
olan kiracinin, s6zlesmenin dava yoluyla sona erdirilmesi nedenlerinden biri ortaya

cikmadikg¢a en az on yillik koruma altinda oldugunu séylemek miimkiindiir.

Tahliye taahhiidii, TBK m. 352/1°de kiracidan kaynaklanan kira
sOzlesmesinin sona erdigi hallerden biri olarak diizenlenmistir. Tahliye taahhiidii,
kanundaki diizenleme de g6z oniine alinarak, konut ve ¢atil igyeri kiralarinda kiracinin
kiralananin tesliminden sonra yazili bir sekilde belli bir tarihte kiralanani tahliye etme
sozii verdigi hukuki islem olarak tanimlanabilir®. Kiraci, TBK m. 352/1 uyarinca bir
tahliye taahhiidii vererek kanunda kiracilar igin getirilen kira sdzlesmesinin sona
ermesine iliskin korumadan yararlanamaz hale gelmektedir®. Taahhiit edilen tarihte
kirac1 kiralanant tahliye etmezse kiraya veren baskaca bir neden gerekmeksizin
kanunda 6ngoriilen bir aylik siire iginde tahliye taahhiidiine istinaden icra takibi ya da

dava yoluyla tahliye talep edebilir.

% inceoglu, C. 2, s. 309

4 Mehmet Akeaal, “Yargitay Uygulamas: Isiginda Yazih Tahlive Talebi ve (Coziim Onerileri”,
SDUHFD, C. 12, S. 2 (2022), s. 953; Selin Sert Siit¢ii, “Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle
Kiralanamn Tahliyesi: Yazili Tahliye Taahhiidii (Tahlive Taahhiidii-Coziim Onerileri)”, SDUHFD, C.
13, S. 2 (2023), s. 1496; Merve Altuntop, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Yazili
Tahliye Taahhiidii”, TAAD, Y. 5, S. 19 (2014), s. 520.

5 Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmelerinin Sona Ermesi, (Ankara: Adalet Yaymevi,
2011), s. 169; inceoglu, C. 2, s. 423; Mehmet Oztiirk, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin
Sona Erme Halleri”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel Say1 (2017), s. 1578;
Berrin Oyur, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Taahhiidii”, IBD, C. 97, S. 3 (2023), s. 91;
Furkan Ozdemir/Yigit Celik, “Uygulamada Yazili Tahlive Taahhiidiinden Kaynaklanan Sorunlar ve
Bunlara Iliskin Coziim Onerileri”, AUHFD, C. 73, S. 1 (2024), s. 209.



2. TAHLIiYE TAAHHUDUNE ILiSKiN KANUNi DUZENLEME

2.1. 6570 Sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Bakimindan

Miilga 6570 Sayili GKHK’da 7. maddenin ilk fikrasinin a bendinde

diizenlenmistir. Anilan diizenleme su sekildedir:
“Kira sartlarina ve Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykir
olmayan hiikiimlerine riayet edilse bile asagidaki yazili hallerde
kiralayan
a) Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile
bildirilmis olmasina ragmen tahlive edilmezse icra dairesine
miiracaatla tahliye istiyebilecegi gibi, (...)
Tahliye davast agabilirler.”

Bu diizenlemeyle miilga GKHK’da tahliye taahhiidii, o6zellikle tahliye
taahhiidiiniin sartlar1 bakimindan oldukga eksik diizenlenmis; tahliye taahhiidii i¢in
sadece genis bir ¢cerceve ¢izmekle yetinmistir. Nitekim hiikmiin metnine bakildiginda,
yalnizca kiracinin tahliye edecegini yazili sekilde bildirmis olmasi gerektigi
anlasilmaktadir. Madde metninden tahliye tarihinin belirli olmas1 gerektigi, belirli bir
slireden Once tahliye taahhiidii verilemeyecegi hususlari yer almamaktadir. Kanundaki
bosluk ise 6greti ve igtihatlar ile doldurulmus; madde metninde yazmamasina ragmen
tahliye tarihinin belli olmasi gerektigi ve tahliye taahhiidiinlin kira sdzlesmesinin
akdedilmesinden sonra verilebilecegi hususlar1 uygulamaya yerlesmistir®. Bu hususa
TBK m. 352 gerekcesinde “Maddenin birinci fikrasi, 6570 sayili Kanunun 7 nci
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinden alinmistir. Ancak, uygulamadaki adyla
“kiracimin tahliye taahhiidii "niin gegerli olmasi, yine uygulamada benimsendigi gibi,
kiracimin, bunu kiraya verene karsi, “kiralanamn teslim edilmesinden sonra, yazili
olarak ve belirli bir tarikh icerecek bicimde iistlenmesi kosullarimin birlikte

gerceklesmesine baglannugtir.” ifadeleriyle deginilmistir.

® Yalman, s. 11 vd.; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinm
Tahliye Edilmesi, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993), 295 vd. Ogretide Kiligoglu, (Bkz.: Ahmet M.
Kihgoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021), s. 309), GKHK
doneminde tahliye taahhiidiiniin yalnizca icra takibine konu edilebilecegini ileri siirmiistiir. Ancak
GKHK m. 7/a fikrasinin sonu “icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecegi gibi” seklinde olsa da
m. 7’nin sonu “tahliye davast ac¢abilir.” seklinde diizenlenmistir. Bu nedenle GKHK déneminde de
tahliye taahhiidiine dayali tahliye talebi tipki TBK doéneminde oldugu hem icra takibi hem dava
yoluyla ileri siiriilebilmekteydi.



2.2. 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan

6098 Sayili TBK’da tahliye taahhiidiine iliskin diizenleme, kiracidan
kaynaklanan dava yoluyla tahliye nedenlerinin diizenlendigi TBK m. 352’nin ilk

fikrasinda yer almaktadir.

“Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karst,
kiralanani belli bir tarihte bosaltmay: yazili olarak iistlendigi halde
bosaltmamissa kiraya veren, kira soézlesmesini bu tarihten
baslayarak bir ay iginde icraya basvurmak veya dava a¢mak

suretiyle sona erdirebilir.”

TBK ile Milga GKHK’da yer alan tahliye taahhiidiine iligkin kanun
bosluklar1 giderilmis; igtihatlar ve 6greti ile belirlenen unsurlar kanun metninde agik¢a
diizenlenmistir. Caligmamizin genelinde TBK m. 352/1 baglaminda tahliye
taahhiidiiniin gegerlilik sartlar1 ile uygulanmasi incelendiginden bu kisimda bu

aciklamalarla yetiniyoruz.
3. TAHLIYE TAAHHUDUNUN HUKUKI NITELIGi

Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligine iliskin dgretide pek cok farkli goriis
ileri siirlilmiistiir. Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi ve sonuglari, 6zellikle kira
iligkisinin sona erdigi anin tespiti bakimindan 6nem arz etmektedir. Calismamizin bu
bashig1 altinda 6gretide tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligine iligkin ileri siiriilen

goriisler incelenmis ve degerlendirilmistir.
3.1. Tahliye Tarihine Gore Ayrim Yapan Goriis

Bu goriis tahliye taahhiidiinin hukuki niteligini, taahhiit edilen tahliye
tarihine gore ayrim yaparak incelemektedir. Goriise gore, tahliye taahhiidii uyarinca
tasinmazin tahliye edilecegi tarih kira donemi sonuna denk geliyorsa tahliye taahhiidii
aslinda kiracinin TBK m. 347 uyarinca Kira s6zlesmesini sona erdirdigine iliskin yazilt
bildirimi mahiyetindedir ve kiraya verenin kabuline gerek yoktur. Tahliye
taahhiidiinde belirlenen tahliye giinii kira donemi iginde bir giine denk geliyorsa bu

durumda kira s6zlesmesinin sona ermesinin, kiraya verenin kabuliine bagli oldugu ve



kiraya verenin kabulii olmamasina ragmen tahliye edilmesi durumunda kiracinin

tasinmazi erken iadesi nedeniyle tazminat sorumlulugu oldugu savunulmaktadir’.

Tahliye giiniiniin kira dénemi i¢inde bir giine denk gelmesi durumunda Kiraya
verenin agik bir kabul beyani olmasa dahi makul siirede karsi ¢ikmadigi takdirde
bunun kabul beyani seklinde yorumlanacag ileri siiriilmektedir. Bunun gerekgesi
olarak tahliye taahhiidiiniin uygulamada genellikle kiraya verenlerin talebi iizerine
diizenlendigi ve nihayetinde kiralananin tahliye edilmesi durumunda Kiraya verenin

giincel kira bedeli ile baska bir kiractya kiralamasinim miimkiin olmas1 gdsterilmistir®.

Yazar, tahliye giinii ister kira donemi sonuna ister kira donemi ortasina denk
gelsin her halde kira sézlesmesinin kendiliginden sona ermeyecegini; tahliye
taahhiidiiniin kirac1 ve kiraya verene harekete gecme imkani verdigini, kiracinin
tahliye etmemesi iizerine kiraya veren tarafindan bir aylik siirede acilacak icra takibi
ya da tahliye davasinin sonuglanmasiyla kira s6zlesmesinin ortadan kalkacagini

savunmaktadir®.

Yine bir bagka goriis, kira doneminin sonuna tekabiil eden tarih i¢in tahliye
taahhiidii verilmesini Burcuoglu gibi degerlendirmekte; kira dénemi ortasindaki bir
tarth i¢in verilen tahliye taahhiidiinii ise kanuni sarta ve vadeye bagli bir ikale

sozlesmesi olarak nitelemektedir®.

Tahliye taahhiidii, kira sdzlesmesinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona
erdigi hallerden biridir. Kira sdzlesmesinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona
ermesi hallerinde, tahliyeye neden olan durum kiracidan kaynaklanmaktadir!?;
kiracinin tahliye taahhiidii uyarinca kiralanani tahliye etmesi gerekmektedir, tahliye

etmemesi halinde bu nedene istinaden icra takibi veya dava yoluyla tahliyeyi talep

" Burcuoglu, Tahliye, s. 320. Ayn1 yonde bkz: Altuntop, s. 521: “(...) tahliye taahhiidiinde kiralananin
bosaltilacag bildirilen giin kira siiresinin sonuna gelmigse (...) Bu durumda kiraci tarafindan verilen
yazu tahliye taahhiidii kiraya verenin kabuliine gerek olmaksizin hiikiim ifade edecektir. Tahliye
taahhiidiiniin kira siiresinin sonuna rastlamast halinde tahliye taahhiidiiniin hukuki mahiyetinin
kiractya kira sézlesmesini sona erdirme yetkisi veren yenilik doguran bir hak olarak
nitelendirilebilmesi miimkiindiir. Tahliye taahhiidiiniin kira siiresinin sonuna rastlamamasi halinde ise
tasarruf islemi yapabilmek icin gerceklestirilen bor¢ dogurucu bir sozlesme olarak
nitelendirilebilmesinin dogru olacag diisiincesindeyiz.”

8 Burcuoglu, Tahliye, s. 321.

® Burcuoglu, Tahliye, s. 322-323.

10 Ozdemir/Celik, s. 215-216.

“yysuf Can Delipinar, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Sozlesmenin Sona Ermesi, (Istanbul: On iki Levha Yaycilik, 2016), s. 30-31.
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edecek taraf ise kiraya verendir. Bu halde tahliye taahhiidiine, taahhiit edilen tahliye
tarihinin kira donemi sonuna denk gelmesi halinde dahi fesih beyani anlami yiiklemek
kanunun diizenleme amacina aykiridir. Tahliye taahhiidii, fesih bildiriminden farkli
kendine Ozgii bir sona erme halidir, kanunda ag¢ik¢a miistakil bir hal olarak
diizenlenmistir'?. Bu baglamda tahliye taahhiidiine gore ayrim yapan goriisiin, tahliye
taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinin kira doneminin sonuna denk gelmesi halinde

kiraya verenin kabuliine gerek olmadig: yoniindeki degerlendirmesine katilmiyoruz®2.

Burcuoglu, kira donemi sonu i¢in verilen tahliye taahhiidiinii fesih gibi
degerlendirmekte!®, diger yandan taahhiit edilen tahliye tarihi ister kira sdzlesmesinin
son giiniine ister ortasinda bir gline denk gelsin sdzlesmenin kendiliginden sona
erdirmedigini, tahliye taahhiidii uyarinca agilan icra takibi ya da davanin
sonuglanmasiyla kira sozlesmesinin sona erdigini ve siiresinde icra takibi
baslatilmamasi ya da dava agilmamasi halinde tahliye taahhiidiiniin hukuken degerini
yitirdigini ileri siirmektedir'®. Bu durumda yazarin tahliye taahhiidiiniin hukuki
niteligine iliskin goriisii ile tahliye taahhiidii uyarinca kira sdzlesmesinin sona ermesi
bakimindan goriisiin kendi i¢inde ¢elistigi diisiincesindeyiz. Nitekim yazar, bir yandan
tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinin kira donemi sonuna denk gelmesi
halinde tahliye taahhiidiinii agikga GKHK m. 11 (TBK m. 347) niteliginde yani fesih
beyani olarak degerlendirmektedir. Diger yandan tahliye taahhiidiinde belirlenen
tahliye tarithi kira doneminin son giiniine denk gelse bile kira sézlesmesinin sona
ermesi i¢in kiraci veya kiraya veren tarafindan harekete gecilmesi gerektigi, aksi halde
tahliye taahhiidiiniin gecerliligini yitirecegi ileri stiriilmektedir. Ancak kiracinin kira
sOzlesmesinin son giinline rastlayan tahliye taahhiidii vermesi durumunda tahliye
taahhiidii fesih bildirimi gibi degerlendiriliyorsa bu durumda kira s6zlesmesinin sona
ermesi i¢in kiraci veya kiraya verenin yeni bir harekette bulunmasinin beklenmemesi
gerekir. Nitekim fesih bildiriminin sonucu olarak sdzlesme, fesih bildirim siiresi

sonunda kendiliginden sona erer®,

2 Delipnar, s. 30.

13 Mustafa Alper Giimiis, Yargitay Uygulamasi Isiginda Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazili
Tahliye Taahhiidii, (Istanbul, On Iki Levha Yayncilik, 2024), s. 35.

4 Burcuoglu, s. 320.

15 Burcuoglu, s. 322-323.

16 Pelin Kursat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi, (Istanbul:
Filiz Kitabevi, 2017), 22; inceoglu, C. 2. s. 215.

8



Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligini yine taahhiit edilen tahliye tarihine
gore ayiran bir bagka goriis ise yukarida izah ettigimiz Burcuoglu’nun goriisiinden
kismen ayrilmaktadir. Bu goriise gore taahhiit edilen tahliye tarihi kira sd6zlesmesinin
sonuna gore belirlenmisse tipki Burcuoglu’nun da ileri siirdiigii gibi tek tarafli irade
beyani ile bozucu yenilik doguran fesih hakkinin kullanilmasi niteliginde kabul
etmektedir. Taahhiit tarihinin kira donemi sonuna denk gelmemesi durumunda ise bir
ikale sozlesmesi yapilmasi onerisi oldugunu ve kiraya verenin kabuliiniin aranacagi;
kabul beyaninin ise tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinden itibaren bir ay
icinde icra takibi baslatilmasi ya da dava agilmasi seklinde ileri siiriilecegi kabul
edilmistir!’. Yani yazara gore kiraya veren, tahliye taahhiidii icin kabul beyanin1 ancak

tahliye davasi acarak veya icra takibi baglatarak ileri siirebilir.

Saglam’in yukarida degindigimiz, kiraya verenin tahliye taahhiidiiniin icra
takibi ya da dava yoluyla isleme koymasinin kabul anlamina geldigi goriisiiniin de
isabetsiz olduguna ayrica deginmek gerekir. Yazarin goriisii kiracinin tahliye taahhiidi
diizenleyerek kiraya verene teslim etmesi durumunda kiraya verenin teslim almasina
ragmen siiresi i¢inde icra takibi baglatmamasi ya da dava agmamasi halinde tahliye
taahhiidiiniin hiikiim ve sonuglarin1 dogurmayacagi; yani taraflar arasindaki kira
sOzlesmesinin sona ermeyecegi anlamina gelmektedir. Kiraci tarafindan diizenlenen
ve gecerlilik sartlarini havi bir tahliye taahhiidiiniin kiraya verene verilmesi, kiraya
verenin makul siirede tahliye taahhiidiinii kabul etmedigini bildirmedigi durumda artik
gecerli bir tahliye taahhiidiiniin varligindan s6z edilir, tahliye tarihi itibariyle hiikiim

ve sonuglarmi dogurur?®,

Yazarin goriisiiniin  uygulama anlaminda sonucu diisiiniiliince tahliye
taahhiidii veren kiracidan, hem kiraya verenin tahliye taahhiidiinii isleme koymasi
thtimaline binaen kiralanani tahliye etmek iizere teyakkuzda bulunmasi, hem de kiraya
verenin tahliye taahhiidiinii isleme koymamas:1 halinde erken iade iddiasiyla
karsilasacagindan bu duruma karsin da kira iliskisine kaldig1 yerden devam etmeye
hazir olmasi gibi ikili bir durum ortaya ¢ikacaktir. Boyle belirsiz ve hukuki

giivenlikten yoksun bir sonucun hukuk sistemi tarafindan korunmasinin

17 ipek Saglam, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarimda Yazili Tahlive Taahhiidii ve Uygulamada
Karsilasilabilecek Sorunlar”, SUHFD, C. 11, S. 1 (2023), s. 33.
18 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 35.



beklenemeyecegi, boyle bir sonucun hiikkmiin diizenlenme amacina da aykir1 oldugu

aciktir.

Bu ayrimi benimseyen yazarlarin tahliye tarihinin kira donemi sonuna denk
geldiginde kiraya verenin kabuliine gerek olmadigi yoniindeki ortak goriisline ayrica
su sekilde hakli bir elestiri getirilmektedir: Kiraci tarafindan tek tarafli fesih bildirimi
belirli siireli kira s6zlesmesinde ancak kira sdzlesmesinin bitiminden en az on bes giin
once; belirsiz kira sozlesmelerinde en az ii¢ ay oOnceden yazili sekilde
yapilabileceginden tahliye taahhiidiiniin kira doneminin sonunda kiraya verenin
kabuliine bagli olmaksizin kira sézlesmesini sona erdirdigini sdyleyebilmek icin
kanunda 6ngoriilen bu siirelere uyulmasi gerekir. Bu bakimdan kira sdzlesmesinin
TBK m. 347 uyarinca sona erdirilmesi ile TBK m. 352/1 uyarinca sona erdirilmesinin
sartlar, uyulmas: gereken siireler farklidir!®. Ancak tahliye tarihinin kira dénemi
sonuna isabet etmesi halinde kiraya verenin kabuliiniin gerekmedigini ileri siiren
yazarlarin bu noktada tahliye taahhiidiiniin belirli bir siirede verilmesi gerekip
gerekmediginin iliskin bir degerlendirmede bulunmadigi goriilmektedir. Buna gore bu
goriistin sakincali bir yani1 da bildirimde bulunma siiresini kagiran kiracinin tahliye
taahhiidii yoluyla fesih bildirim siiresine uygun davranmasina gerek olmadan kira
sOzlesmesini sona erdirmesi imkani1 dogurmasidir. Bu durum, kanunun dolanilmasi

niteliginde oldugundan hukuken kabulii ve korunmas1 miimkiin degildir.

Kald1 ki kira doneminin sonunda kira sézlesmesini bildirim yoluyla sona
erdirme hakkin1 haiz kiracinin bildirim hakkini kullanmayarak tahliye taahhiidii
vermesi halinde bir tercihte bulundugu da ortadadir. Fesih beyani, kiracinin kira
s0zlesmesini sona erdirme yoniindeki irade agiklamasi iken tahliye taahhiidiinde
kiralanan1 tahliye etme sozii vardir. O halde kiraci tarafindan diizenlenen belgenin
fesih beyan1 m1 yoksa tahliye taahhiidii mii oldugu belge metninin yorumuyla bile
anlagilabilir. Kiracinin iradesini ve kanunun amacini yok sayarak, kira doneminin
sonuna denk gelen tahliye tarihi nedeniyle tahliye taahhiidiinii, kira sdzlesmesinin
bildirim yoluyla sona ermesi olarak degerlendirilmesinin dogru olmadig

kanaatindeyiz.

19 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 37.
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3.2. ikale Goriisii

Bir diger goriis ise tahliye taahhidiinii ikale s6zlesmesi olarak
nitelendirmektedir. Bu goriiste ise Kiracinin tahliye taahhiidii vermesinin 6neri, kiraya

verenin olumlu irade beyanmin ise kabul niteliginde oldugu ileri siiriilmektedir®.

Benzer diger bir goriis ise tahliye taahhiidiinii kanuni sart ve vadeye
baglanmus ikale s6zlesmesi kabul etmektedir. Yazarin vade olarak kabul ettigi, tahliye
taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihidir. Kanuni sart ise taahhiit edilen tahliye
tarihinden itibaren bir aylik siire igin tahliye talebiyle icra takibi ya da dava yoluyla

basvuruda bulunmaktir??.

Ikale s6zlesmesi, bir borg iliskisinin taraflariin anlasarak borg iliskisini sona
erdirmesi seklinde tanimlanmaktadir?. fkale s6zlesmesinin, tasarruf islemi niteliginde
oldugu hususunda Ogretide goriis birligi vardir®®. Tasarruf islemi, malvarliginda
bulunan hakka dogrudan etki ederek hakki devreden, sinirlayan, kiilfet getiren,

degistiren, sona erdiren hukuki islemdir?*.

Tahliye taahhiidiinii yalmzca ikale sozlesmesi olarak tanimlayan goriis®,
baskaca herhangi bir sart getirmemistir. Bu durumda ikale s6zlesmesi tasarruf iglemi
niteliginde Ozellikleri gz oniine alindiginda, tahliye taahhiidiiniin ikale niteliginde
oldugunun kabulii halinde, tahliye taahhiidiiniin diizenlenmesi ve Kiraya veren
tarafindan kabuliiyle birlikte taraflar arasindaki kira sdzlesmesinin sona erdigi neticesi
¢ikmaktadir. Ancak goriisten anlasilmasi gerekenin esasen tahliye taahhiidiiniin

vadeye bagl bir ikale s6zlesmesi oldugudur. Nitekim bu goriisii dile getiren yazarlar

2 Feyzioglu, Ozel, 5.681; Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Ozel
Béliim, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1992), s. 225.

2L inceoglu, C. 2, s. 424

22 K. Nuri Turanboy, ibra Sézlesmesi, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 1998), s. 38; Serkan Taylan Karag,
Tiirk Is Hukukunda fkale (Bozma) Sozlesmeleri, (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2020), s. 66;
Davut Armagan, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ikale Sozlesmesi, (Istanbul: On ki Levha Yaymncilik,
2023), s. 8; Abdurrahman Savas, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ikale Sézlesmesi”, TAAD, S. 26 (2016),
s. 112; M. Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, (istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2021), s. 573, dn: 2068.

2 Turanboy, s. 39, Savas, s. 113-114; Armagan, s. 27; Hasan Ali Ozyériik, ikale Sozlesmesi, (Ankara:
Seckin, 2017), s. 47.

24 M. Kemal Oguzman/ Nami Barlas, Medeni Hukuk, (istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2021), s.
172; Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi, Kavrami, (Istanbul: On iki
Levha Yayincilik, 2014), s. 53 vd.

25 Feyzioglu, Ozel, s. 681; Hatemi/Serozan/Arpacl, s. 225.
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ayni zamanda tahliye taahhiidiinde tahliye tarihinin belirtilmesi gerektigini ifade

etmislerdir?®.

Inceoglu ise Arpaci’dan farkli olarak acikea tahliye taahhiidiinii kanuni sarta
ve vadeye bagli bir ikale sozlesmesi olarak nitelemektedir. Tahliye taahhiidiinii sarta
ve vadeye bagh ikale sozlesmesi seklinde niteleyen gorlis kapsaminda
degerlendirilmesi gereken hususlardan ilki, ikale s6zlesmesinin sarta bagli olarak
diizenlenip diizenlenemeyecegidir. Ogretide genel kabule gore tasarruf isleminin
kosula bagli olarak yapilmas: kural olarak miimkiindiir®’; buradan hareketle tasarruf
islemi niteligini haiz olan ikale s6zlesmesinin de kosula bagli olarak yapilmasina engel
yoktur?®, Yine ikale sozlesmesinde vade belirlenmesi de miimkiindiir®®. Bu bilgiler
1s1ginda ikale sozlesmesinin sarta ve vadeye bagli olarak yapilmasinin 6niinde bir

engel bulunmadigini belirtmek gerekir.

Inceoglu, tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligini aciklarken yukarida
degindigimiz tlizere “kanuni sarta ve vadeye bagl ikale sozlesmesi” ifadesini
kullanmaktadir. Burada bahsi gegen vade, tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye
tarihidir; tahliye taahhiidii, ancak belirlenen tahliye tarihi itibariyle sonug

doguracaktir®®.

Inceoglu goriisiiniin devaminda “kanuni sart™ ise kiraya verenin taahhiit
edilen tahliye tarihinden itibaren bir ay icinde dava agmasi olarak belirlemistir.,
Yazarm goriisiiniin bu kismina, yani kanuni sart olarak yalnizca kiraya verenin dava
ya da icra takibi yoluna bagvurmasi olarak belirlenmesine katilmiyoruz. Nitekim
kiraci, kiraya verenin kabul ettigi tahliye taahhiidiine istinaden kiralanani tahliye
edebilir. Bu durumda yazarin goriisiiniin sonucu olarak, ikale sdzlesmesi i¢in kanuni
sart gergeklesmemis olacaktir. Sarta bagh s6zlesmede sartin gergeklesmemesi halinde,

sozlesme hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir. Bu husus 6gretide de elestirilmektedir®?.

%6 Feyzioglu, Ozel, s. 684; Hatemi/Serozan/Arpacl, s. 226.

27 Omer Buyrukcu, Tiirk Borglar Hukukunda Bozma Sozlesmesi (Ikale), (Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Antalya, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali,
2020), s. 81.

28 Armagan, s. 302-303; Buyrukeu, s. 81.

2 Ozer Seligi, Borglar Kanununa Goére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,
(istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1977), s. 108; Savas, s. 134.

% fnceoglu, C. 2, s. 424.

31 inceoglu, C. 2, s. 424.

2 Delipiar, s. 29.

12



Gergekten de tahliye taahhiidiiniin yazarin ifade ettigi anlamda “kanuni sart”a bagh
oldugu kabul edilirse, kiraci tahliye taahhiidii uyarinca kiralanani tahliye ettiginde
erken iade hiikiimleri uyarinca sorumlulugu giindeme gelecektir. Kiracinin tahliye
taahhiidiine istinaden kiralanan1 tahliye edebilmesi ig¢in Kiraya verenin kanunda
ongoriilen siire zarfinda icra takibi baslatmasini ya da dava agmasini beklemesine
gerek olmadigi kanaatindeyiz. Zira kiraci, herhangi bir icra takibi ya da davaya
muhatap olmadan, masraflarina katlanmadan kiraya verenle aralarinda diizenledikleri

tahliye taahhiidiine dayanarak tahliye etme hakkina sahiptir.

Bu durumda ise tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligini tarihe gore ayrim
yaparak inceleyen Burcuoglu’nun goriisiinde vardigimiz sonuca benzer bir sonuca
varmaktayiz. Bu goriisiin sonucu olarak kiracinin, tahliye taahhiidiinde belirlenen
tahliye tarihinde kiralanani tahliye etmeden bir aylik siirede kiraya verenin tahliye
taahhiidiine dayanarak tahliye i¢in basvuruda bulunup bulunmayacagini teyakkuz
halinde beklemesi, bdyle bir girisim olursa derhal tahliye etmesi; olmazsa kira
iligkisine devam etmesi beklenmektedir. Kanunun kiracilar1 koruma amaci da goz
Ontine alindiginda bu sekilde bir sonucun kanunun amacina aykiri oldugunu sdéylemek

gerekir.

Yukarida izah edilen tim hususlar dikkate alindiginda nihayet tahliye
taahhiidiiniin hukuki niteligi, kanuni sarta (kiracimin tahliye taahhiidii uyarinca
kiralanani tahliye etmesi veya kiraya verenin bir aylik yasal siire i¢inde icra takibi/dava
ile tahliye talep etmesi) ve vadeye (tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihi) bagh

ikale s6zlesmesi olarak nitelendirilmesi isabetlidir.

Ancak kiracinin tahliye taahhiidiinde belirlenen tarihte kiralanani tahliye
etmemesi durumunda, Kiraya verene hak diisiiriicii siire i¢inde taraflar arasindaki
tahliye taahhiidiine istinaden kiralanin tahliyesi i¢in icra takibi baslatma ya da dava
acma hakki taninmugtir. Taraflarn, tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihine
ragmen hareketsiz kalmasi halinde kira s6zlesmesi devam etmektedir. Bu durumda
tahliye tarihi itibariyle taraflarin her birinin s6zlesmeyi sona erdirme imkanini haiz
olacaktir; bu imkan ise kiraci tarafindan tahliye ile kiraya veren tarafindan ise taahhiit
edilen tahliye tarihinden itibaren bir aylik siirede baglatacagi icra takibi ya da acacagi

dava ile yapabilecektir.
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3.3. Bor¢landirici islem Goriisii

Bu goriis tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligini, tahliye taahhiidiinde
belirlenen tahliye tarihinde kiraciya kiralanani tahliye etme yiikiimliilligii veren ve
kiraya verene kanunda Ongoriilen siirede tahliye talep etme imkani veren bir
borglandirici islem olarak nitelendirmektedir®. Yazar, tahliye taahhiidiinde belirlenen
tahliye tarihinde kira sdzlesmesinin kendiliginden sona ermeyecegini vurgulayarak
tahliye taahhiidiiniin fesih beyan1 ve kira iliskisini sona erdiren bir islem olmadigina
deginmekte; tahliye taahhiidii diizenlenmesine ragmen taraflarin hareketsiz kalmasi

durumunda kira s6zlesmesinin devam edecegini ifade etmektedir®.

Bir diger goriis ise tahliye taahhiidiinii, ikale sdzlesmesi yapma borcu
yiikleyen borglandirict bir yan sozlesme olarak degerlendirmektedir. Yazar, 6zellikle
tahliye taahhiidiiniin bir 6nsézlesme degil yan anlasma oldugunu vurgulamaktadir®®.
Yazara gore tahliye tarihinde ikale sozlesmesini akdetme borcu muaccel olur; vadeye
baglanan, ikale sdzlesmesi akdedilmesi bigimindeki alacak hakkidir®. Yazar, kiraya
veren tarafindan tahliye davasi acilarak bu alacak hakkinin ileri siiriilecegini;
mahkemenin kararinin  kesinlesmesiyle kira sozlesmesinin sona erecegini

savunmaktadir.

Tahliye taahhiidiiniin 6ns6zlesme niteliginde olmadigimin  ozellikle
vurgulanmasinin nedeni, 6nsézlesmede daha sonra yapilmasi planlanan sézlesme borg
sozlesmesi olabilir’’; halbuki ikale sdzlesmesi tasarruf islemi niteligindedir®,
Dolayisiyla ikale sozlesmesinin Onsdézlesmeye konu olmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle yazar, tahliye taahhiidiinii ikale sdzlesmesi yapma borcu yiikleyen bir

sOzlesme olarak degerlendirmektedir.

Bir diger goriise gore tahliye taahhiidii, kiraya verene kira s6zlesmesini sona
erdirme imkan1 veren bir hukuki iglemdir. Kiraya veren bu hukuki isleme dayanarak

kanundan belirlenen siire iginde kira sdzlesmesini sona erdirebilecektir. Yazar, tahliye

3 Dogan, Sona Erme, s. 185

3% Dogan, Sona Erme, s. 184-185.

35 Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanuna Gére Kira S6zlesmesi (TBK m. 299-
356), (Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2011), s. 331; Giimiis, Tahliye Taahhiidi, s. 26-27; Ak¢aal, s. 954.

% Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 39.

37 Hasan Ayranci, On Sozlesme, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2006), s. 43-44; Giil Dogan, On Sézlesme
(Sézlesme Yapma Vaadi), (Istanbul: Yeditepe Universitesi Yayinlari, 2006), s. 51-52.

3 Savas, s. 113-114; Turanboy, s. 39; Armagan, s. 27.
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taahhiidiiniin kiraya verenin agik veya ortiilii kabuliine bagli oldugunu ifade ederek
sozlesmeye benzetmektedir. Diger yandan ise kiract tahliye yiikiimliiligi altina
soktugundan tek tarafa borg yiikleyen bor¢landirici isleme benzetmenin daha dogru

oldugu ifade edilmektedir°.

Yazarin tahliye taahhiidiiniin s6zlesme niteliginde olmadigina iligkin goriisi
ogretide elestirilmektedir. Nitekim, TBK m. 1 uyarinca s6zlesme, taraflarin birbirine
uygun ve karsilikli irade beyanlariyla kurulur. Bu dogrultuda kiracinin tahliye
taahhiidiinii teslim etmesi Oneri, kiraya verenin agik veya oOrtiilii sekilde tahliye
taahhtidiinii kabul etmesi ise kabul olarak anlasilmalidir. Bu durumda taraflar arasinda
s6zlesmenin kuruldugunun kabulii gerekir. Tahliye taahhiidiinde yalnizca kiracinin
imzasinin bulunmasinin nedeni, tahliye taahhiidiiniin gegerliligi i¢in kanunda aranan
yazililik sartinin yerine getirilmesidir. Bu baglamda tahliye taahhiidiinde kiraya
verenin imzasmin olmamasinin, Kiraya verenin kabuliine bagli olmadigi anlamina

gelmedigini vurgulamak gerekir?C.
3.4. Bozucu Yenilik Doguran Hak Goriisii

Ogretide bir goriis tahliye taahhiidiinii acikca bozucu yenilik doguran hak
olarak nitelemektedir®!. Yenilik doguran hak, tek tarafli hukuki islemle bir hak veya
hukuki islemin kurulmasi, degistirilmesi ya da sona ermesi yetkisi veren haktir®?.
Bozucu yenilik doguran hakkin kullanilmasiyla birlikte, yenilik doguran hakkin
tasarruf islemi niteliginde olmasinin bir sonucu olarak bir hak veya hukuki islem sona

ermektedir.

Tahliye taahhiidiiniin bozucu yenilik dogran hak niteliginde oldugunu
savunan yazar, kiracinin tahliye taahhiidiine ragmen tahliye etmemesi durumunda
kiraya verenin yasal siire i¢inde, sozlesmesinin sona ermesi nedeniyle tahliye talep
edebilecegini ileri siirmiistiir. Bu noktada 6zellikle vurgulanan husus tahliye taahhiidii

ile kira iliskisini sonlandiranin kiraci taraf oldugu ve kiracinin tahliye soziini

% Delipnar, s. 31.

40 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 39.

4 Kihicoglu, s. 308.

42 Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, (Ankara: Yetkin Yaymnlari, 2005), s. 57;
Oguzman/Oz, s. 152.

4 Buz, s. 193.
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tutmamasi halinde kiraya verenin son bulan kira sézlesmesine istinaden tahliye i¢in

basvuru yapacagidir®.

Yenilik doguran haklar, tek tarafli irade beyani ile kullanilirlar yani tek tarafli
irade beyam ile hukuki sonu¢ dogar®®; muhatabin kabulii gerekmez. Bu bilgiler
1s181nda tahliye taahhiidiiniin yenilik dogurucu hak olarak degerlendirilmesi halinde,
Kiraya verenin kabuliiniin aranmayacagi sonucuna varmaktayiz. Ancak tahliye
taahhiidii, yazili bir belge oldugundan kiraci tarafindan kiraya verene teslim edilmesi
gerekir; kiraya veren tahliye taahhiidiinii almazsa, yani kabul etmezse kiraci tahliye
taahhiidiine dayali olarak kira sozlesmesini sona erdiremez. Kiraya verenin tahliye
taahhiidiinii kabul etmemesine ragmen kiraci kiralanan1 tahliye ederse kiraya verenin
erken iade hiikiimlerine bagvurabilecektir. Tahliye taahhiidiiniin bozucu yenilik
doguran hak olarak nitelenmesi durumunda ise kiraya verenin ne kabul beyani ne de
buna bagli olarak kabul etmemesine ragmen kiralanan tahliye edildiginde kiracinin
sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Bu husus nedeniyle tahliye taahhiidiiniin bozucu

yenilik doguran hak olarak degerlendirilmesinde sakinca oldugu kanaatindeyiz.

Diger bir husus ise yazar, kiraya verenin beyaniyla tahliye tarihinde kira
sOzlesmesinin sona erecegini savunmaktadir. Bu durumda siireye bagli bir bozucu
yenilik doguran hak sz konusudur. Ogretide yenilik doguran haklarm hukuki
belirsizlife neden olacaklar1 i¢in sarta ve siireye baglanamayacagr kabul
edilmektedir®®. Bu bakimdan yazarm goriisiiniin aslinda siireye bagl bir bozucu
yenilik doguran hak niteliginde olmasinin da elestiri konusu yapilabilecegi akla
gelmektedir. Ancak bu noktada kanun tarafindan 6ngériilen bir siire s6z konusu

oldugundan bu husus ileri siiriilemez?*’.

Ogretide bu goriis ayrica, kiract beyanmnin kiraya verene varmasiyla tahliye
tarihinde kendiliginden sona ereceginin kabulii ile TBK m. 352/1°de kiraya verenin
tahliye taahhiidiine dayali tahliye talebinin hak diisiiriicii siireye tabi kilinmasi ile
bagdastirilamayacagi yoniinde de elestirilmektedir*®. Gergekten de goriiste belirtildigi

gibi tahliye tarihinde kira sozlesmesi kendiliginden sona erecekse kiraya verenin

4 Kihigoglu, s.309.

4 Buz, s. 57; Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altep, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, (fstanbul: Filiz Kitabevi, 1993), s. 17.

46 Buz, s. 258 vd.

4" Buz, s. 261.

48 Giimiig, Tahliye Taahhiidii, s.41.
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tahliye talebinin hak diisiiriicii siire ile snirlanmasinin makul olmadig1 hususundaki

elestirilere katiliyoruz.
3.5. Kanaatimiz

Her ne kadar tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligine iliskin ileri siiriilen
goriisleri incelerken bu goriisleri degerlendirmis ve bir nebze olsun kanaatimize yer
vermis olsak da bu baslik altinda agik¢a ve daha detayli olarak tahliye taahhiidiiniin

hukuki niteligine iligkin kanaatimizi a¢iklamig bulunmaktayiz.

Tahliye taahhiidii kiraci tarafindan diizenlenen ve kiraya verene teslim edilen,
tahliye tarihinde kiracinin tahliye etmemesi durumunda kiraya verene tahliye talep
etme imkani1 veren bir belgedir. Bu durumda oncelikle tahliye taahhiidiiniin birbirine
uygun karsilikli irade beyanlartyla kuruldugunun yani sézlesme niteliginde oldugunun

kabul etmek gerekir.

Diger yandan tahliye taahhiidii, kira sdzlesmesini taraflarin karsilikli irade
beyani ile sona erdirdiginden ikale s6zlesmesi olarak degerlendirilebilir. Ancak ikale
sozlesmesi bir tasarruf islemi oldugundan dolayisiyla akdedilmesiyle taraflar
arasindaki iliski derhal sona ereceginden dogrudan ikale so6zlesmesi olarak
nitelendirilmesi uygun degildir. Aksi halde tahliye taahhiidiiniin diizenlenmesi ile
taraflar arasindaki kira s6zlesmesi sona erer. Ancak tahliye taahhiidiinde bir tahliye
tarihi mevcuttur, kiracinin bu tarihte kiralanani tahliye etmesi gerekir ve kiraya veren
en erken bu tarihten bir giin sonra tahliye talep edebilir. Bu nedenle tahliye
taahhiidiiniin vadeye ve sarta bagli oldugu yoniindeki goriise katildigimiz1 tekraren

belirtiriz.

Tahliye taahhiidiiniin sarta ve vadeye bagl ikale sdzlesmesi oldugu goriisiine
katilsak da bu goriiste kanuni sartin yalmzca “kiraya verenin bir aylik siire zarfinda
icra takibi baslatmasi ya da dava a¢masi” olarak kabul edilmesine katilmiyoruz.
Nitekim kiracinin tahliye taahhiidii uyarinca kiralanani tahliye etmesi halinde de
tahliye taahhiidii uyarinca kira sézlesmesi sona erer. Bu durumda kanuni sart, kiracinin
tahliye taahhiidii uyarinca kiralanani tahliye etmesi veya kiraya verenin taahhtit edilen
tahliye tarihinden itibaren bir ay i¢inde tahliye talep etmesidir. Yani kirac1 ve kiraya

veren taraflardan birinin tahliye taahhiidii uyarinca harekete gegmesi gerekir.
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Kiracinin 6nerisi ve kiraya verenin kabuliiyle kurulan tahliye taahhiidiinde
belirlenen tahliye tarihinde kiracinin herhangi bir dava ya da icra takibi a¢ilmasini
beklemeden kiralanani tahliye etmesinde hukuka aykirilik yoktur. Hatta kiracinin bu

davranisini ahde vefa ilkesinin*® bir sonucu kabul etmek gerekir.

4. UYGULAMA ALANI
4.1. Genel Olarak

TBK’da kira sézlesmeleri genel hiikiimler (TBK m. 299 vd.), konut ve ¢atili
isyeri kiras1 (TBK m. 339) ve iriin kirasi (TBK m. 357) olmak iizere ii¢ baslkta
diizenlenmistir. Bu bakimdan bir Kkira iligkisine uygulanacak hiikiimlerin tespit

edilmesi i¢in oncelikle kira iliskisinin hangi tiirde oldugunun tespiti gerekir.

Tahliye taahhiidii, TBK’da “Konut ve Catili Isyeri Kiralari” ayriminin
altinda “F. Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda sozlesmenin sona ermesi’ne iligkin
hiikiimler arasinda yer diizenlenmistir. Bu nedenle TBK m. 352 anlaminda tahliye

taahhiidii ancak konut ve gatili isyeri kira s6zlesmeleri bakimindan uygulama alani

bulur®®.

TBK m. 352/1 anlaminda tahliye taahhiidii konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in
uygulama alan1 buldugundan tahliye taahhiidiine konu kira sdzlesmesinde taginmazin

{istiin vasfinin tespiti dnem arz etmektedir’’. TBK m. 339°da konut ve catili isyeri

49 Ahde vefa ilkesi, taraflarin sézlesmeye bagliligimi ve sézlesme ile girdikleri yiikiimliiliiklere uygun
davranmasini ifade eden ilkedir. S6zlesmenin hukuki giivenligini saglar. Bu hususta bkz.: Kemal
Tahir Giirsoy, Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus, (Ankara: Giiney Matbaacilik, 1950),
s. 7 vd., Hilal Daver, Borcun Ifasinda Bor¢lunun Rolii, (istanbul: On Iki Levha Yayncilik, 2018),
s. 72 vd.; Istlay Yériik, Tiirk Hukukunda Sézlesmelerin Uyarlanmasi, (istanbul: On iki Levha
Yayimncilik, 2021), s. 10 vd.; Basak Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, (Istanbul: On ki Levha
Yaymeilik, 2019), s. 7 vd.

%0 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 56; Saglam, s. 33.

51 Yargitay 3 HD 12.06.2019 tarihli 2017/8818 E. ve 2019/5342 K. sayil karari: “Davaci, davali ile
aralarinda 01.02.2014 baslangi¢ tarihli bir y1l siireli kira sozlesmesi bulundugunu, kira sézlesmesinin
tanzim tarihinden sonra 04.03.2014 tarihinde yazili olarak tanzim edilen tahliye taahhiidii ile
30.01.2015 tarihinde davalimin tasinmazi tahliye edecegi kararlastirilmis ise de kiralanam tahliye
etmedigini, aleyhine bagslatilan takibe ise haksiz olarak itiraz ettigini belirterek itirazin iptali ile
davalimin kiralanandan tahliyesine karar verilmesini istemistiv. (...) Sozlesmede kiralananmin "15
Mayis mahallesi 789. sokak No: 30 da bulunan otopark olarak kullanilan igyeri” oldugu belirtilmigtir.
(...) Dosya kapsamindan kiralananmin adi kiraya veya ¢atili isyeri kirasina tabi olup olmadig tespit
edilememektedir. Uygulanacak yasa hiikmiiniin tespit edilebilmesi icin tasinmazin iistiin vasfinin
belirlenmesi gerekir. Mahkemece, mahallinde kesif yapilmak suretiyle tasinmazin hakim unsuru da
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kiralarina iligskin hiikiimlerin konut, ¢atili igyeri ve bunlar ile birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esya hakkinda uygulanacagi diizenlenmektedir. Ancak hiikiimde, niteligi
geregi gecici kullanima Ozgililenmis taginmazlarin alti ay ve daha kisa siireli
kiralanmalar1 halinde konut ve ¢atili isyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin

uygulanmayacag: belirtilerek istisna getirilmistir>2.

GKHK’da uygulama alani bakimindan “musakkaf gayrimenkul” ifadesi
kullanilmisken TBK’da “konut ve c¢atili isyeri” ifadesi tercih edilmis, tasinmaz
ifadesine yer verilmemistir. Bununla beraber TBK m. 339/f.1’in ikinci climlesi “Ancak
bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis tasinmazilarin alti ay ve daha
kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.” seklinde diizenlenmistir. Konut ve ¢atili
igyerinin tasinmaz mahiyetinde olmasmin gerekip gerekmedigi hususu Ogretide
tartismaya yol agmistir. Bizim de katildigimiz ilk goriis, TBK m. 339 hiikmiiniin ilk
climlesinde taginmaz ifadesi kullanilmadigindan tasmirlarin da konut ve catili igyeri

niteliginde olabilecegini®®, kiracinin korunmasi i¢in uygulama alanmin tasmnir yapilari

gozetilerek mevcut vasfi tespit edilerek 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerine ya da genel hiikiimlerine tabi olup olmadigi belirlendikten sonra sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken, eksik aragtirma ve inceleme ile yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi
dogru degildir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” karararama.yargitay (E.T. 20.05.2024). Ayrica
tahliye taahhiidiine konu kiralananin niteligini degerlendirme yetkisinin icra dairesinde olmadigina
iliskin bkz: izmir BAM 12 HD 08.02.2018 tarihli 2017/2892 E. ve 2018/312 K.: “Somut olayda davact
kiralayan vekili tarafindan takip dosyasina yazili kira sézlesmesi ve ihtarname sunulmus kira
sozlegmesinde kiralanan seyin cinsi arsa ve mevcut gegici tek katli ofis binast oldugu, kiralanan seyin
ne igin kullanilacagi kismina da park yeri ve mini futbol spor alant yazdigi, kira sozlesmesinin ilk bes
yillik siiresinin sonunun 31/04/2017 tarihi oldugu, takibin 30/05/2017 tarihinde baslatildigi, icra
miidiirliigiiniin  takip talebi ve ekindeki belge icerigini inceleyip degerlendirme yetkisinin
bulunmadig, talep iizerine tahliye emrini diizenlemek zorunda oldugu, buna iligkin davali kiract
tarafindan ancak yasal siiresi icinde Icra Hukuk Mahkemesine itiraz veya sikayet davasi acilmasi
halinde kosullarin olusup olusmadiginin mahkemece degerlendirilebilecegi, icra miidiirliigiiniin kendi
yetkisini asar sekilde red karari vermesi usul ve yasaya aykirt oldugundan mahkemece sikayetin
kabuliine dair verilen kararda herhangi bir isabetsizlik bulunmadigi, davalinin istinaf bagvurusunun
reddine karar verilmesi gerektigi anlasiimistir.” lexpera.com, (E.T.: 07.03.2023).

52 Giimiis, Kira, s. 21: “TBK m. 339/ c.2 hiikmii kanimizca hatali olarak, -en fazla alti ay icin
akdedilmig- gecici kullanima ozgiilenmis “tasinmazlara iliskin kira sozlesmesini, konut ve igyeri
hiikiimlerinden muaf tutmugtur. Bu durumda ti¢ aylik betonarme yazlik kirasina TBM m. 339-356
hiikiimleri uygulamayacak iken; ii¢ ayligina akdedilen ve konut kirasi niteligindeki bir tasimr yapi
kiras1 bakimindan TBK m. 339-356 hiikiimleri uygulama bulacakti. Bu nedenle hiikiimdeki
“tasinmaz” kavramini Kanun Koyucunun miilga 6570 sayili Kanunun etkisinden kurtulamamasinin
sonucu olarak gérmek ve TBK m. 339/I c. 2’deki “tasinmaz” kavramint “tasinmaz veya tasinir”
olarak okumak gerekir.” seklinde elestirmistir.

5 inceoglu, C. 2, s. 11-12; Giimiis, Kira, s. 16.
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da kapsamasinin amaca uygun yorum oldugunu savunmaktadir®*. Diger goriis ise
konut ve catil1 igyerinin taginmaz niteliginde olmasinin sart oldugunu, taginir yapilarin
konut ve ¢atili isyeri olarak degerlendirilemeyecegini ileri siirer®. Tasmirlarim konut
ve catill igyeri olarak degerlendirilemeyecegi yoniindeki goriisin GKHK etkisinde

kaldig1 ve isabetsiz oldugu goriisiine katiliyoruz®.

Tahliye taahhiidiiniin uygulama alaninin tespiti baglamimnda “konut” ve
“catily isyeri” Kavramlarini da 6zel olarak incelemek gerekir. Bu kavramlara iliskin
incelemenin ardindan uygulamada rastlanan adi kira ve iirlin kirast icin tahliye

taahhiidii verilmesi hususuna da deginilmistir.
4.1.1. Konut Kavrami

Kanunda konut ve catili igyeri kavramlarina iliskin bir tanima yer
verilmemistir. Bu nedenle konut ve ¢atili igyeri kavramlar1 6greti ve yargi kararlari ile

sekillenmistir.

TBK m. 339 vd. hiikiimler anlaminda konut kavramindan s6z edebilmek i¢in
kiralananda birtakim unsurlarin mevcut olmalidir. Buna gore konuttan s6z edebilmek
icin kiralananin konut olarak kullaniliyor olmasi, konut ihtiyacini gidermeye elverisli
olmast ve ihtiyaglar1 giderme noktasinda belirli bir siirekliligin mevcut olmasi
gerekmektedir®’. Oncelikle kiralananin taraflar arasinda belirlenen kullanim amacinin
konut olmasi gerekir. Yani yalnizca kiracimin fiili kullaniminin konut ihtiyacim
karsilamaya yonelik olmasi, kiralananin konut olarak kabul edilmesi i¢in yeterli

degildir; kullanim amac1 kira sézlesmesinde konut olarak belirlenmelidir®. Taraflar

% Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani”, Yasar
Universitesi E-Dergisi 8, s. Ozel Say1 (2013): 1216; Boztepe, Merve, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Uygulama Alani, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, Istanbul Medeniyet
Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, 2019), s. 11; Aydogdu/
Kahveci, s. 582; Herdem Belen, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sézlesmesi Tiirleri Ile Genel
Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Bor¢larmma Iliskin Degerlendirmeler”, IBD, C. 87, S. 2013/3,
(2013), s. 109.

5 Fikret Eren, Ozel, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019) s.399; Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Borglar
Yasasina Gore Kira Hukuku, (Ankara: Seckin Yaymevi, 2016), s. 22-23.

% fnceoglu, C. 2, s. 11.

57 inceoglu, C. 2, s. 9 vd.; Giimiis, Kira, s.15-16; Delipmnar, s. 7.

5 inceoglu, C. 2, s. 9; Giimiis, Kira, s. 15-16.
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arasinda kira sozlesmesinde belirlenen amaca aykiri sekilde konut olarak kullanilsa

dahi kanunun getirdigi konut korumasindan faydalanamaz®®.

Ayrica kiralanin konut olarak kullanilmaya elverisli olmas1 gerekir. Konut
kullanimina elverislilik i¢in iki husus 6nem arz eder, bunlar uyku ihtiyacini karsilamasi
ve cevresel faktorlere karsi koruma saglamasidir®. Siireklilik unsurundan anlasiimasi
gereken ise konut olarak kullanimin belli siire devam etmesidir. Burada kastedilen

kiracinin siirekli yasadig1 yer olmasi degildir.

Kiralananin liiks olmasi veya bliyiikliigli konut niteligi bakimindan 6énemli
degildir. Nitekim konut banyosuz veya mutfaksiz dahi olabilir®!. Hatta “kapsiil ev”
olarak ifade edilen ve Uzak Dogu iilkelerinde goriilen birka¢ metrekare biiyiikliigiinde,
ayakta durulabilecek kadar yiiksekligi dahi olmayan yapilar da konut olarak

degerlendirilmelidir®?.

Karavanlar ise oOgretide genel olarak konut niteliginde kabul
edilmemektedir®®. Ogretide bir goriis sabit kalmalari sartiyla karavanlarm konut
sayilacagimi kabul etmektedir®®. Ayrica artik siklikla iilkemizde de karsilastigimiz

% olarak adlandirilan kompakt bir yasam alani saglayan diisiik

“tiny house”
metrekareli evlerin de konut niteliginde oldugu goriisiindeyiz. Bu noktada tiny
houselarin tekerlekli, yani taginabilir sekilde de olabilecegine deginmek gerekir. Gerek
karavanlarin gerekse tiny houselarin sabit ya da tekerlekli olup olmamasia
bakilmaksizin alt1 aydan uzun siireli kiraya verilmesi halinde konut ve catili is yeri

kiralarina iliskin hiikiimlere tabi olmasi gerektigi kanaatindeyiz. Nitekim artik bu

yapilarin tercih edilme amaci imar engellerini asarak bina insa etmeye gerek kalmadan

% Aral/Ayranci, s. 333.

% fnceoglu, C. 2, s. 9; Giimiis, Kira, s. 9.

61 Eren, Ozel, s. 399; Boztepe, s. 16, Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Giimiis, Kira, s. 16.

62 Boztepe, s. 17.

83 Giimiis, Kira, s. 16; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.

% nceoglu, C. 2, s. 12. Benzer yonde bkz: Boztepe, s. 28. Boztepe, karavanlarin tekerlek, motor ve
hareket kabiliyeti saglayan teknik aksamlarinin ¢ikarilmasi durumunda konut kirasina tabi olacagini
ileri siirmektedir.

8 “Tiny house” teriminin Tiirk¢e karsihg1 “kiiciik ev ”dir. Tiny houselar, kiiciik alanli, genel de mobil
olan, alanin kii¢lik olmasi nedeniyle i¢indeki bolmelerin ve esyalarin ¢ok iglevli olarak tasarlandigi
yapilardir. Ayrica gerek bina inga etmeye nazaran daha uygun fiyath olmasi gerek imar engellerini
asmak maksadiyla insanlarin yonelmesiyle iilkemizde de artik siklikla gériilmeye baslayan yasam
alanlaridur.
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kalict bir yasam alant olusturmaktir. Bu durumda tekerleklerinin bulunup

bulunmadigina gore degerlendirme yapmak isabetli olmayacaktir.

Yurtlar ve lojmanlar, her ne kadar konut olma 6zelliklerini tasisalar da bu
hallerde taraflar arasindaki iliski ancak egitim/is devam ettigi siirece devam edecektir.
Yani konaklayan 06zel niteligi geregi yurt veya lojmanda konaklamaya devam

etmektedir. Yurt ve lojmanlarin konut kiras1 hikkmiinde oldugu s6ylenemez®.

Gegici bir kullanim s6z konusuysa ve kira sozlesmesi alt1 aydan kisa siireli
ise kira iligkisi TBK m. 339/2 hiikmii kapsamina girer, bu durumda konut kirasindan

s6z edilemez®’.
4.1.2. Catih isyeri Kavram

Kanunda ¢atili igyeri kavramina iligkin bir tanimlamaya da yer verilmemistir.
TBK m. 339 vd. hiikiimlerin uygulama alani bulabilmesi i¢in tipki konut kiralarinda
oldugu gibi dncelikle kiralanin igyeri olarak kiralandigina iliskin taraflar arasinda irade

uyusmasi bulunmasi gerekir®.

Kiralanin igyeri vasfin1 haiz olmasi i¢in kiraci, mesleki ya da ekonomik
faaliyetleri icin kiralamalidir®. Kiralanan yerin isyeri niteliginde olmasi igin kiracinin
mesleki veya ekonomik faaliyetlerinin merkezinin kiralanan olmasma gerek yoktur;
imalathane, depo gibi mesleki/ekonomik faaliyeti kapsaminda kullanacagi yerler de
isyeri kapsamindadir’®, Kiracinin mesleki faaliyetiyle kiralananin kullanimi arasinda
dogrudan bir baglanti olmayan spor salonu, otopark ve benzeri yerlerin niteligi
konusunda goriis ayriligi mevcuttur. Bir goriise gore kiralananin kullanimi1 kiracinin
ekonomik faaliyeti ya da meslegiyle dogrudan ilgili degilse igyeri kirasindan s6z
edilemez’. Diger goriis ise ekonomik ya da mesleki faaliyet ile dogrudan ilgili olmasa
dahi igyeri kiras1 olarak degerlendirilmesi, hiikkmiin genis yorumlanmasi gerektigini

savunmaktadir’2.

6 Giimiis, s. 15; Boztepe, s. 48, 52; Aydogdu/Kahveci, s. 581. Aksi gériis i¢in bkz.: Inceoglu, C. 2, s.
13.

67 inceoglu, s. 9, Giimiis, Kira, s. 21.

68 Giimiis, Kira, s. 17; inceoglu, s. 14.

% Aral/Ayrancy, s. 334; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1219; Dogan, Sona Erme, s.30; Aydemir, s.26.

0 fnceoglu, C. 2, s. 14; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.24, 25; Zevkliler/Gokyayla, s.211; Gokyayla,
Uygulama Alani, s.1220; Dogan, Sona Erme, s. 30; Aral/Ayranci, s. 334.

! Gokyayla, Uygulama Alani, s.1220.

2 inceoglu, C. 2, s. 15.
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Isyerinin TBK m. 339 vd. hiikiimlerin uygulama alanina dahil olmas1 igin
catili olmas1 gerekir, bu husus kanunda agikea diizenlenmistir. Isyeri kiralariin catili
olup olmamasina gore bir ayrima tabi tutulmasi 6gretide elestirilmektedir’®. Isyerinin
catili olup olmadiginin tespiti kiralananin baskin vasfi gozetilerek yapilir’®. “Catili”
ifadesinden anlasilanin yalnizca yapinin {stiiniin mii kapali olmasi gerektigi yoksa
ayrica etrafinin da kapali olmasimin gerekip gerekmedigi hususunda 6gretide goriis
ayrilig1 vardir. Baskin goriise gore ¢atili olmaktan anlasilan etrafinin kapali olmas1 ve
Gistiiniin ortiilii olmasidir’. Yargitay da bu goriistedir’®. Azinlikta kalan goriise gore
ise kiralananin etrafinin gevrili olup olmadigina bakilmaksizin iizeri kapali ise ¢atili

olma vasfim karsilar’’.

Uygulamada bos olarak kiralanan arazinin tizerine sonradan bina yapilmasi
da siklikla goriilmektedir. Boyle bir durumda Kiralanan sonradan catili hale
gelmektedir. Boyle bir durumda, kira sdzlesmesine uygulanacak hiikiimlerin tespiti
onem arz etmektedir. Bu halde kira sozlesmesine uygun kullanim gozetilmelidir’®.
Yani kira sozlesmesinde kiralanan iizerine bina insa  edilebilecegi
kararlastirllmamasina ve kiraya verenin muvafakati olmamasina ragmen bina insa
edilmesi halinde kiracinin kira sdzlesmesine aykiri olarak insa ettigi yapi nedeniyle
kira sdzlesmesine catil1 igyeri hiikiimleri uygulanmaz; her ne kadar baskin vasif ¢atili
isyeri de olsa adi kira hiikiimleri uygulanmaya devam eder. Ancak kira s6zlegsmesinde
kiralanan arazi tizerinde kiracinin yapi insa edebilecegi kararlastirilmissa ya da Kiraya

veren buna muvafakat etmisse bu durumda kira sodzlesmesine catili isyeri

8 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1221; Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi
Acisindan Borglar Kanunu Tasarisimin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, AUHFD, C. 57, S. 3
(2008), s. 42; Boztepe, s. 62.
I inceoglu, C. 2., s. 22; Haluk Tandogan, s.20; Dogan, Sona Erme, s.33; Akinci, s.40; Gokyayla,
Uygulama Alani, s.1211.
> Burcuoglu, Tahliye, s.15; inceoglu, C.2,s. 19; Tandogan, s. 20; Dogan, Sona Erme, s. 33.
™ Yargitay 3. HD 31.05.2018 tarihli 2017/12577 E. VE 2018/6206 K. sayili karari: “Mahkemece
bilirkisi raporu dogrultusunda kiralananin galip vasfinin ¢atili oldugu gerekgesiyle karar verilmis
ise de bilirkigi raporlarinda dava konusu taginmazin nitelik ve yiizélgiimii itibariyle belirtilen
béliimleri ayrt ayrt degerlendirildiginde ve ilgili raporda kapali alan olarak belirtilen 275,31 m?
alanli pompalarmin bulundugu petrol istasyonu boliimiiniin nitelik itibariyle ve Yargitay'in yerlesik
uygulamalarina gére bilirkisi raporunda belirtilenin aksine a¢ik alan niteliginde bulundugu nazara
alindiginda dava konusu 1.452 m? alanl kiralanan tasinmazin galip vasfimin ¢atisiz oldugu
anlasilmaktadir. Mahkemece, bu yonde bir degerlendirme yapilmak suretiyle sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken eksik ve hatali arastirma ile yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.”
lexpera.com (E.T.: 02.05.2024)

" Eren, Ozel, s. 400; Delipinar, s. 9.

8 inceoglu, C. 2, s. 21.

23



hiikiimlerinin uygulanacagmnin kabulii gerekir’®. Yargitay kararlarinda da dgretideki

bu ayrim benimsenmistir®.

Katildigimiz goriise gore kira sozlesmesinde bos arazi iizerine bina
yapilmasina muvafakat edilmis olsa dahi bina insa edilene kadar s6zlesmeye adi kiraya
iligskin hiikiimler, binanin insasindan sonra ise konut ve gatili is yerine iliskin hiikiimler

uygulanmalidir®.
4.2. Adi Kirada ve Uriin Kirasinda Tahliye Taahhiidii Verilmesi

Uygulamada adi kira ve iiriin kiras1 sézlesmeleri i¢in de tahliye taahhiidii
diizenlendigi goriilmektedir. Adi kira ve triin Kiras1 sézlesmeleri i¢in diizenlenen
tahliye taahhiidii, TBK m. 352/1 anlaminda tahliye imkani vermez. Nitekim tahliye
taahhiidi TBK’da konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler arasinda
diizenlenmistir. Her ne kadar TBK m. 352/1’deki tahliye imkani vermese de bu

belgeyle adi ve iirin kiras1 sozlesmelerinin sona ermesine dayanarak tahliye

™ Inceoglu, C. 2, s. 21; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1209; Dogan, Sona Erme, s. 36.

8 Yargitay HGK 30.03.2005 tarihli 2005/181 E. ve 2005/208 K. sayih karari: “Bu noktada énemle
belirtilmelidir ki; Yargitay in sapma géstermeyen uygulamasina gore, sozlesme anindaki durumu
itibariyle 6570 sayili Kanun kapsaminda bulunmayan bir tasinmazla ilgili olarak kira sozlesmesi
diizenlendikten sonra, kiracinin, o yonde kendisine taninmig acik bir yetki olmaksizin, musakkaf
(ortiilii) nitelikte de olsa, taginmaz iizerine bina yapmuis olmasi, kiralananin sézlesmedeki niteligini
degistirmez; sonradan yapilan ortilii binaya ragmen, sozlesmeye konu tasinmaz, Borglar
Kanunu’nun adi kiraya iligkin hiikiimleri kapsaminda kalmaya devam eder.

Ne var ki, somut olayda, 1.8.1999 giinlii sozlesmeyle bos arsa olarak kiralanan yere, sozlesmede
taraflarin birlikte amag¢ladiklart kullanim sekline uygun olarak, davali kiract tarafindan, sozlesmede
kendisine bu yonde acik¢a tamnan yetkiye dayali olarak, kiralayanin onayindan da gecen proje
cergevesinde, Belediyeden insaat ruhsati alinmak suretiyle, sabit temel sistemine sahip, sokiiliip
gatiiriilmesi miimkiin olmayan, musakkaf (6rtiilii) nitelikte bir biife yapilmg, iskan izni de alinip biife
olarak isletilmis, davaci kiralayan da, tahliye konusundaki 24.6.2003 giinlii ihtarnamesine kadar,
bu yonde herhangi bir uyusmazik yaratmamistir.

Bu durumda, baslangicta bos arsa niteliginde olan kiralananin, taraflarin ortak iradeleriyle ve
sozlesmede giittiikleri amag c¢ercevesinde bu nitelikten ¢iktigi; 6570 Sayili Kanun kapsaminda
bulunan, értiilii bina niteligine biiriindiigii kabul edilmelidir. Dolayisiyla, uyusmazligin ¢éziimiinde
anilan Kanun hiikiimlerinin uygulanmas: gerekir.” lexpera.com (E.T.: 01.06.2024).

Giimiis, Kira, s. 17; Dogan, Sona Erme, s. 36; Aydogdu/Kahveci, s. 581-582. Aksi goriis i¢cin bkz.:
inceoglu, C. 2,s.21-22: “Kanaatimce bu durumda séz konusu hiikiimler binanin tamamlanmas ile
degil, sozlesmenin kurulmasindan itibaren uygulanmaya baslayacaktiv. Zira bir kira soézlesmesinin
hukuki niteliginin, taraflarin sonradan yaptiklar: acik ya da zimni bir anlagsma mevcut olmadigi
siirece, mevcut sozlesme devam ederken kendiliginden degismesi miimkiin olmamaldir. Kald ki

81

kiracimin sé6z konuyu yapiyi yapmaya baglamis oldugu durumlarda sona erme sebeplerinin sinirly
olmasi gibi koruyucu hiikiimlerden evleviyetle yararlanmasi gerektigi a¢iktir.”
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istenebilecegi hususu dgreti®? ve yerlesik Yargitay ictihatlari ile kabul edilmektedir®,
Yani adi kira ve iriin kirasi hiikiimlerine tabi Kira iliskisinde tahliye taahhiidii
diizenlense dahi TBK m. 352/1 anlaminda tahliye sebebi teskil etmediginden tahliye
taahhiidii nedeniyle kira s6zlesmesi sona ermez, dolayisiyla tahliye taahhiidiine dayali
olarak icra takibi ya da dava acilamaz®4. Ancak bu belgeye dayanilarak kira iliskisinin
sona ermesi nedeniyle tahliye talep edilebilir.

Bir Yargitay kararinda adi kira sézlesmesi i¢in verilen tahliye taahhiidiiniin,
kira sozlesmesinde Dbelirlenen kira siirenin sonuna isabet edecek sekilde
diizenlendigine; bu durumda aslinda davaci taraf¢a aslinda siirenin bitimine dayali
olarak tahliye talep edildigi ¢ikarimi yapilmis ve kira sdzlesmesinde belirlenen
sOzlesmenin sona ermesine iliskin ihbar sartina uyulmadigi gerekcesiyle davanin

reddine karar verilmistir®®.

8 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 56; Saglam, s. 33, Akeaal, s. 592-593.

8  Yargitay 3. HD 21.05.2019 tarihli 2017/7225 E. ve 2019/4773 K. sayili karari: “Sézlesmede
Kiralananin 271m2 arsa oldugu belirtilmis, Mahkemece de tasinmazin arsa oldugu kabul edilerek
hiikiim kurulmus ve davali tarafindan da temyiz edilmemigtir. Sozlesme bu niteligi itibariyle TBK 'nun
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerine tabidir. TBK 352/1 maddesinde diizenlenen tahliye
taahhiidiine dayali tahliye istegi TBK'nun genel hiikiimlerine tabi tasinmazlar icin uygulanamaz
ise de, TBK'nun genel hiikiimlerine tabi tasinmazlarda akdin bitim tarihini belirler. Bor¢lar
Kanununa tabi siireli yazili kira sozlesmesine konu olan tasinmazlara iliskin tahlive davalari Icra
Iflas Kanununun 272. maddesi uyarinca akdin sonunda ve bir ay icinde a¢ilmas: yada icra takibi
vapilarak tahliye istenmesi miimkiindiir. Bu nedenle taraflar arasindaki sozlesmenin bitim tarihi
olan 30.06.2015 tarihine nazaranl4.07.2015 tarihinde baslatilan takip siiresindedir. Bu sekilde
takibin yapimasinda ve 21.08.2015 tarihinde dava agilmasinda bir usulsiizliik bulunmamaktadur.
Takip yasal siirede yapildigina gére, baska bir sebep aramaksizin davanin kabuliine, itirazin iptaline
ve kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile reddine karar verilmesi usul
ve yasaya aykirt olup bozmay: gerektirmigtir.” karararama.yargitay (E.T.: 07.03.2024).

8 Yargitay 6. HD 25.04.2006 tarihli 2006/2243 E. ve 2006/4461 K. sayili karari: “Davact kiralayanin
tahliye taahhiidiine dayanarak davali kiraci hakkinda bagslatmis oldugu icra takibi nedeniyle
diizenlenen tahliye emrine, davali kiracumin itiraz etmesi iizerine davaci icra mahkemesine
basvurarak itirazin kaldirilmasi ve tahliye isteminde bulunmustur. (...) Takip tarihi itibariyle
davanmin dinlenme olanagi bulunmadigi gibi yukarida a¢iklandigi tizere Bor¢lar Kanunu'na tabi
yerler i¢in taahhiit nedeniyle tahliye istenemeyeceginden istemin reddine karar verilmesi gerekirken
yazili sekilde kiralanamin tahliyesine karar verilmesi dogru olmadigindan kararin bozulmasi
gerekmistir.” lexpera.com (E.T.: 02.05.2024).

8 Yargitay 6. HD 25.09.2014 tarihli 2014/8828 E. ve 2014/10467 K. sayili karari: “Dosya kapsaminda
bulunan ve davaya dayanak olarak gésterilen 01.04.2010 baslangi¢ tarihli 4 yil siirveli kira
sozlesmesi ile kiralayanlar ..., ... ... mahallesi ... mevkiinde bulunan ... Ada ... parsel sayili, ... ...'nin
ise ayni ada ... parsel sayili arsa nitelikli tasinmazlarini insaat malzemesi ardiyesi olarak
kullanilmak tizere kiraci ..." ya kiraya verdigi, davali tarafin da 17.11.2010 tarihinde diizenlenen
tahliye taahhiitnamesi ile dava konusu tasinmaziar: 30.03.2014 tarihinde tahliye edecegini
bildirerek tahliye taahhiitnamesi verdigi anlasilmaktadwr. (...) Kiralanan taginmaz etrafi tel orgii ile
cevrili arsa niteliginde olup, insaat malzemesi ardiyast olarak kullanilmak iizere kiraya verilmistir.
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Ogretide, Yargitay kararlarinda adi ve iiriin kira sdzlesmeleri icin verilen
tahliye taahhlidiiniin “kira sozlesmesinin bitim tarihini belirledigi” ifadesi hatal
bulunmakta ve bu kira iliskileri i¢in diizenlenen tahliye taahhiidii ikale s6zlesmesi
olarak nitelendirilmektedir. Bu goriis, Yargitay kararlarinda adi kiralar ve {iriin kiralari
icin diizenlenen tahliye taahhiidiiniin sézlesme siiresini belirleyen tadil sdzlesmesi
olarak kabul edilmesini hatali bulmaktadir®. Adi ve iiriin kiras1 sdzlesmeleri igin
diizenlenen tahliye taahhiidiiniin, taraflarin kira s6zlesmesini sona erdirme iradesini
ortaya koydugu ve ikalenin mevcut s6zlesmenin taraflarin iradesiyle yapilan baska bir
sozlesmeyle sona erdirdigi®” anlamina geldigini gdz oniine alarak &gretide ileri

stiriilen bu goriise katiliyoruz.
4.3. Kira iliskisi Olmamasina Ragmen Tahliye Taahhiidii Verilmesi

Uygulamada tasinmaz alim-satimlarinda alicinin, satisa konu tasinmazi
kullanmakta olan satictya tahliye i¢in siire verdigi ve siirenin sonunda saticinin
kararlastirilan tarihte tesliminin tahliye taahhiidiine baglandigi goriilmektedir. Bu
durumda alic1 ve satici taraf arasinda gergekte bir kira iligkisi bulunmamasina ragmen
saticinin kararlagtirilan tarihte satisa konu tasinmazi tahliye etmemesi ihtimalinde
alicinin  kolaylikla tasinmazi tahliye ettirebilecegi diisiincesiyle bdyle bir yol
izlenmektedir. Bu durumda aslinda taraflar arasindaki iliski kullanim &diincii olarak
nitelendirilebilir®® TBK m. 352 anlaminda gegerli bir tahliye taahhiidiinden soz
edilebilmesi igin taraflar arasinda konut veya ¢atili isyeri s6zlesmesine dayal bir kira

iliskisinin mevcut olmasi gerekir®®. Bu anlamda satic1 ve alic1 arasinda diizenlenen,

Bu haliyle kiralanamin Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun adi kiraya iliskin hiikiimlerine tabi oldugu
anlastimaktadr. Bu nitelikteki tasinmazlar hakkinda kural olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 352/1
maddesinde tarif edilen tahliye taahhiidiine dayanilarak tahliye istenemez ise de; Tiirk Borglar
Kanunu'nun adi kiraya iliskin hiikiimlerine tabi tasinmazilar hakkinda diizenlenen tahliye taahhiidii
kira siiresinin sonunu belirleme a¢isindan gegerlidir. Taraflar arasinda diizenlenen 01.04.2010
baslangi¢ tarihli dort yil siireli kira sozlegmesinin bitim tarihi gozetilerek taahhiitte bulunulmustur.
Davaci kiralayan esasen sézlesme bitimine dayanarak da tahliye istemis olup sozlegsmenin 11.
maddesinde kararlastirilan 1 aylik ihbar kosuluna uyulmadigindan sézlesme 1 yil siire ile uzamis
sayilir. Bu durumda yapilan takip siiresinde bulunmadigindan istemin siire yoniinden reddine karar
verilmesi gerekirken (...) "karararama.yargitay (E.T.: 07.03.2024).
8 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 64.
8 Turanboy, s. 38; Karac, s. 66; Armagan, s. 8; Savas, s. 112.
8Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 71.
8Bkz. Bu yonde Yargitay 6. HD. 22.01.2015 tarihli 2015/2930 E. ve 2015/3281 K. sayili karar1; “(...)
Taraflar arasinda kira iligkisi bulunmamaktadir. Davacinin tasinmazi davalidan satin aldigi ve
davalimin 21.03.2014 tanzim, 21.07.2014 tahliye tarihli tahliye taahhiidiinii verdigi anlasiimaktadir.
Davaci bu tahliye taahhiidiine dayanarak 09.09.2014 tarihinde baslattigi ornek 14 tahliye emirli icra
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tahliye sozii igeren belgenin TBK m. 352°deki tahliye taahhiidii niteliginde olmadig1
aciktir.

Taraflar arasinda kira iliskisi bulunmamasma ragmen tahliye taahhiidi
verilmesine uygulamada karsilasilan bagka bir 6rnek ise heniiz kiralanani1 kullanirken
kiraya veren kisinin kiralanani belli bir tarihte tahliye edecegine iliskin kiraciya verdigi
tahliye taahhtidiidiir. Bu durumda tahliye taahhiidiiniin taraflar1 yine kirac1 ve kiraya
veren olsa da tahliye taahhiidii veren kirac1 degil kiraya verendir®. Bu durumda TBK
m. 352/1 anlaminda bir tahliye taahhiidiinden s6z edilemez. Taraflar arasinda
diizenlenen bu belgeyi kiralananin teslim tarihine iliskin bir belge olarak

degerlendirmek gerekir®,

takibi ile davalimin davaya konu tasinmazdan tahliyesini istemistiv. Taraflar arasinda kira iliskisi
bulunmadigindan davaci davali hakkinda 6rnek 14 tahliye emirli icra takibi baslatamaz. Mahkemece
bu nedenle davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.
(...)” kazanci.com, (E.T.: 21.11.2015).

Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 182.

1Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 182.
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2. Kisim
TAHLIYE TAAHHUDUNUN GECERLILiK SARTLARI
1. TAHLIiYE TAAHHUDU VERILMESI

1.1. Kirac1 ya da Temsilcisi Tarafindan Tahliye Taahhiidii Verilmesi

TBK m. 352°de tahliye taahhiidiiniin “kirac:” tarafindan verilecegi hususu
acikca diizenlenmistir. Bor¢lar hukukunun genel ilkeleri uyarinca kiracinin temsilcisi
tarafindan da tahliye taahhiidii verilebilir®2. Nitekim temsilci hukuki islemi temsil
olunan ad ve hesabina yapmaktadir®®, Temsilcinin yaptig1 hukuki islem bizzat temsil
olunanin yaptig1 islem gibidir®. Bu nedenle kirac1 tarafindan verilen temsil yetkisine
istinaden temsilci tarafindan tahliye taahhiidii verilmesi halinde, tahliye taahhiidi

bizzat kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiidii gibi hitkiim ve sonug dogurur.

Deginmek gerekir ki temsil yetkisinin uygulamada daha ¢ok vekalet iliskisi
ile verildigi goriilmektedir®. Kisi kendini bir temsilci ile temsil ettirdigi bir hukuki
islem yapacag1 zaman gerek bazi hakli endigelerle gerekse hukuki islemin diger tarafi
olan kisi nezdinde giiven olusturma amaciyla temsil yetkisini resmi sekilde noter
araciligiyla vermek isteyebilir. Bu durumda uygulamada noterlerce temsil yetkisi i¢gin

vekaletname diizenlemektedir.

Temsilci araciligi ile tahliye taahhiidii diizenlenmesi halinde oncelikle nem
arz eden husus bu durumda temsilin yazili sekle tabi olup olmadigidir. Temsil
yetkisinin verilmesi sekle bagl bir islem degildir, temsil olunanin tek tarafli irade
beyani ile verilir. Bununla birlikte ispat kolayligi ve islemin karsi tarafina temsil

yetkisini  gostermek amaciyla  genellikle yazili  olarak  yetki  belgesi

% fnceoglu, C. 2, s. 424; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 181; Dogan, Sona Erme, s. 184, Delipnar, s.
38; Sert Siitcii, s. 1497.

% M. Murat inceoglu, Bor¢lar Hukukunda Dogrudan Temsil, (Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2009),
s. 7, Oguzman/Oz, C. 1, s. 224; Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, (Istanbul;
Fakiilteler Matbaasi, 1977), s. 376.

% Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Genel Béliim, (istanbul: Filiz Kitabevi, 2008) s. 620.

% Hulki Cihan, Temsil Yetkisinin Verilmesi ve Kapsaminin Belirlenmesi, s. 35, Cem Akbiyik, “Temsil
Yetkisi ve Temel Iliski”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 55, S. 4, (1997), s. 217;
Oguzman/QOz, s.232 dn. 757; Sener Akyol, Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, (Istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2009), s. 165-166; Eren, Genel, s. 459.
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diizenlenebilmektedir®. Tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlarindan biri ise adi yazil
sekilde diizenlenmesidir. Sekle bagl islemlerde temsil yetkisinin sekle tabi olup
olmadigina iliskin mevzuatta bir diizenleme mevcut degildir; 6gretide ise bu hususta
iki goriis vardir. Ilk goriis, temel islem sekle bagli olsa dahi temsil isleminin sekle bagli
olmadigin1 savunmaktadir®’. Diger gériis ise temel islemin sekle bagl oldugu durumda
temsil yetkisinin de ayni1 sekilde verilmesi gerektigini, aksi kabulde temel igslemin sekil
sartinin amacina aykir1 oldugunu ileri siirer®. Bu iki goriisten ilki sekil serbestisini
oncelerken digeri hukuk giivenligine oncelik tanimaktadir®®. Her ne kadar
hukukumuzda sekil serbestisi esas olsa da gerek islemin taraflarini gerekse ticlincii
kisileri ve kamu diizenini korumak amaciyla bazi hukuki islemler i¢in sekil sartinin
ongoriildiigil® goz oniine alindiginda asil islem sekle bagl iken temsilin sekle bagh
olmamasi seklin koruma ve uyari islevini anlamsiz kilacaktir. Bu nedenle hukuk
giivenligini 6nceleyen ikinci goriislin daha isabetli oldugu kanaatindeyiz. Katildigimiz
goriis dogrultusunda tahliye taahhiidii igin verilen temsil yetkisinin yazil sekil sartina

bagli oldugunu sdylemek gerekir.

Temsilci tarafindan tahliye taahhiidii verilmesi halinde 6zellik teskil eden bir
husus da temsilcinin bu islem igin 6zel yetkili olmasinin gerekip gerekmedigidir'®.,
TBK m. 504/3’te vekilin 6zel olarak yetkilendirilmedik¢e yapamayacagi birtakim igler
saytllmigtir. Anilan hiitkiim her ne kadar vekalet sozlesmelerine iligkin olsa temsil
yetkisinin verildigi durumlarda da bu hiikmiin kiyasen uygulanacagi 6gretide kabul
edilmistir'®. TBK m. 504/3’te vekilin 6zel olarak yetkilendirilmedik¢e dava
acamayacag1, sulh olamayacagi, hakeme basvuramayacagi, iflas, iflasin ertelenmesi
ve konkordato talep edemeyecegi, kambiyo taahhiidiinde bulunamayacagi, bagislama
yapamayacagi, kefil olamayacagi, tasinmazi devredemeyecegi ve bir hak ile
sinirlandirilamayacagl diizenlenmistir. Bu hiikiim kiyasen temsil bakimindan da

uygulama alam1 bulur!®., TBK m. 504/3 hiikmiinde vekilin &6zel olarak yetkili

kilinmadik¢a yapamayacagi belirtilen islerin sayilanlarla smirli (numerus clauses)

% Eren, Genel, s. 438; Oguzman/(")z, C. 1, s. 236; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s.
640; Cihan, s. 51.

% Eren, Genel, s. 437; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 173-174.

% Oguzman/Oz, s. 238; Inceoglu, Temsil, s. 143; Cihan, s. 55.

% Cihan, s. 53.

100 Kavak, s. 19-20.

101 fnceoglu, Temsil, s. 425; Delipinar, s. 43

102 fnceoglu, Temsil, s. 204; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 179; Oguzman/Qz, s. 177, dn. 589.

103 jpceoglu, Temsil, s. 204.
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olup olmadig1 hususu 6gretide tartismalidir ve bu tartisma konumuz kapsaminda 6nem

arz etmektedir.

Bir goriis TBK m. 504/3te sayilan 6zel yetki gerektiren hallerin sinirli sayida

oldugunu savunmaktadir'®

. Buna gore burada sayilan haller disinda tiim islemler i¢in
genel yetkilendirme yeterli olacaktir. Bu goriise gore tahliye taahhiidii i¢in temsilcinin
0zel olarak yetkilendirilmesine gerek olmayacaktir. Verilen genel yetki kapsaminda

tahliye taahhiidii verilmesine bir engel yoktur.

Ogretide hakim olan diger goriis ise maddede sayilanlar disinda 6zel yetki
aranan hallerin de mevcut oldugunu kabul etmektedir'®. Bu gériiste olanlar arasinda
ise Ozel yetki aranacak hallerin hangi kriterlere gore belirlenecegine iligskin goriis
ayrilig1 mevcuttur. Bir goriis, temsilen yapilacak islemin temsil olunan i¢in olaganiistii
nitelik tasimasi halinde 6zel yetkilendirme gerektigil® yoniindeyken diger goriis
somut olay bazinda degil objektif olarak o islemin risk igerip icermedigine bakilarak
ozel yetki gerekip gerekmediginin belirlenmesini savunmaktadir!?’. Yani iki gériisiin
ayrildig1 nokta ilk goriiste somut olayin o6zelliklerine gore degerlendirme yapilarak
temsil olunan i¢in olaganiistii, 5nemli ve riskli bir islem oldugu anlasiliyorsa 6zel yetki
aranmast; ikinci goriiste ise somut olayin 6zelliklerine degil objektif duruma gore o
islemin olaganiistii olup olmadigina gore degerlendirme yapilarak 6zel yetki gerekip

gerekmedigine karar verilmesidir.

Kanaatimizce kanunda sayilanlar 6rnek minvalinde degil smirli sayida
(numerus clausus) sayilmistir. Nitekim kanunda sayilan hallerin ¢ogaltilacagina iliskin
“gibi, benzeri” seklinde bir ifade mevcut degildir. Bu durumda kanunun lafzina aykiri
sekilde 0zel temsil gerektiren hallerin genisletilmesini isabetli olmadiginm

diisiiniiyoruz.

104 Ahmet Tyimaya, “Temsil Yoluyla Bagitlanan Avukatlik Sézlesmesi I¢in Ozel Yetkinin Varligi Zorunlu
Mudur?”, TBBD, 1993-4 (1993), s. 383.

105 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 659-660.

106 fnceoglu, s. 207.

107 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 660; Cihan, s. 95-96. Tandogan, kanunda
sayilanlarin sinirl sayida oldugunu, aksi kabulde hukuki giivenligin sarsilacagini ifade etmistir. Ancak
ozel yetki gerektiren hallere ¢ok yakin benzerligi bulunan durumlar i¢in ve somut olay bazinda bazi
olaganiistii islemler i¢in 6zel yetkiye sahip olunmasi gerektigini savunmustur. Ayrintili olarak bkz.:
Haluk Tandogan, Borclar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. 2, (Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2010), s.
397-398.
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Tahliye  taahhiidiiniin ~ verilmesi  i¢in  temsilcinin  6zel  olarak

yetkilendirilmesine gerek olmadigi baskin goriistiir'®,

Diger goriis ise tahliye
taahhiidii vermeyi olaganiistii bir islem olarak niteleyip 6zel yetkilendirilmemis
temsilcinin verdigi tahliye taahhiidiiniin gegerli olmadigimi savunmaktadir'®. Onceki
paragrafta da ifade ettigimiz iizere kanunda 6zel yetki gerektiren haller agik¢a sinirl
sekilde sayildigindan bunlarin yorum yoluyla genisletilemeyecegi yoniindeki goriise
ve bu dogrultuda tahliye taahhiidii i¢in temsilciye Ozel yetki verilmesine gerek

olmadig1 yoniindeki baskin goriise katilmaktayiz.

Ogretide, kiracinin temsilcisinin tahliye taahhiidii verip veremeyecegine
iligkin tartismalarin genel itibariyle 6zel temsil yetkisi gerekip gerekmedigi yoniinde

110 Ancak bizce esas sorun kiraci tarafindan temsilciye verilen

oldugu goriilmektedir
temsil yetkisinin kapsamina tahliye taahhiidii vermenin girip girmedigi noktasinda
toplanmaktadir. Temsil yetkisinin kapsaminin belirlenmesi ise esas itibariyle temsil
yetkisinin yorumuna iliskindir'!!. Temsil yetkisi yorumlanirken bir irade beyani olan
yetkilendirme beyani dikkate alinir. Yetkilendirmenin dayandigi temel iligski ve
yetkilendirme amaci bu anlamda 6énem tasir. Temsilcinin isi yerine getirebilmesi igin
yapacagi islemler i¢in yetki tasidigi kabul edilir. Nitekim TBK m. 504/2’de vekilin
istlendigi isi yerine getirebilmek i¢in yapmasi gereken islemleri yapma yetkisine sahip
oldugu agikca diizenlenmistir'*2, Bu durumda kanaatimizce kiracinin, temsilcisine
hangi islemi/islemleri yapmak iizere yetki verdigine bakilmalidir. Kiracinin verdigi
temsil yetkisi yalnizca kira sdzlesmesini akdetmek seklinde ¢ok sinirli ve tek bir isleme
iligkin bir yetkiyse temsilcinin tahliye taahhiidii veremeyecegini kabul etmek gerekir.
Kiraciin verdigi yetki kira iligskisinde kendisinin temsil edilmesine iliskin bir yetki ise
temsil yetkisinin tahliye taahhiidii vermeyi de kapsadigi, nitekim bu durumda tek bir

islemle smirh bir yetki degil kira sozlesmesine iliskin genel temsil yetkisinin sz

konusu oldugu kabul edilmelidir.

108 fnceoglu, C. 2, s. 425; Burcuoglu, Tahliye, 5.298; Dogan, Sona Erme, s.183; Aral/Ayranci, s.412;
Yalman, s.12, Saglam, s. 34; Mehmet Erdem, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazili Tahliye
Taahhiidiiniin Gecerlilik Sartlart ve Ozellikle Taahhiidiin Kiralananmn Tesliminden Sonra Verilmis
Oldugunun Ispat:”, BUHFD, C. 11 S.145-146 (2016), s. 486.

109 fnceoglu, C. 2, s. 425-426; Aydemir, s. 226.

110 Bkz.: Delipinar, s. 42-43; Giimiis, Tahliye Taahhiidi, s. 215 vd.; inceoglu, C.2, s. 425.

11 jnceoglu, Temsil, s. 159 vd.; Cihan, s. 85.

112 Cihan, s. 90-91; Inceoglu, Temsil, s. 160-161.
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Tahliye taahhiidiiniin s6zlesme niteliginde olmasi nedeniyle sozlesme yapma
yetkisi verilen bir avukatin miivekkili adina tahliye taahhiidii diizenlemek i¢in de

yetkisinin oldugu goriisiindeyiz.

Temsilcinin tahliye taahhiidii vermesine iligkin genis kapsamli bir tartismaya
ve Ogretideki goriislere yer veren Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 04.02.2002 tarihli
2002/414 Esas ve 2002/1200 Karar sayili kararinda''® 6zetle, tahliye taahhiidiiniin
vekil tarafindan verilmesi halinde somut olayda tahliye taahhiidiiniin verilmesini
gerektiren bir durumun mevcut olup olmadigi, tahliye taahhiidiiniin olaganiistii bir
nitelikte veya miivekkil i¢in tehlike arz edip etmedigi hususlar1 lizerinden durularak
degerlendirme yapilmasi gerektigine hiikkmedilmistir. Anilan kararda temsil yetkisi
degerlendirilirken somut olaymn 6zelliklerine bakilmasi gerektigi yani siibjektif bir

kriter getirilmesinin yerinde olmadig1 kanaatindeyiz.

1.2. Tahliye Taahhiidii Veren Kisi Bakimindan Incelenmesi Gereken Ozel

Durumlar
1.2.1. Birden Fazla Kiracinin Varhg Halinde

Kira iliskisinin tarafi olan birden fazla kiracinin var olmasi halinde gecerli bir
tahliye taahhiidliinden s6z edebilmek i¢in tahliye taahhiidiiniin tiim kiracilar tarafindan

verilmis olmasi gerekir'’*, Bunun nedeni tahliye borcunun béliinemez bir borg

113 Yargitay 3. HD 04.02.2002 tarihli 2002/414 E. ve 2002/1200 K. sayili karari: “B... Déviz ve Altin
Ticaret A.S.'nin yonetim kurulu baskant oldugu donemde (dava disy) Muharrem ile davaci arasinda
1.10.1998 tarihinde iki yil ii¢ ay siireli kira sozlesmesinin kuruldugu, ayni kisinin 8.2.1999 tarihinde
sirketteki hissesini devrederek ortakliktan ayrildiktan sonra davaci tarafa karst 1.12.1999 tarihinde
tahliye taahhiidiinde bulundugu ve gériilmekte olan davanin da sozii edilen taahhiit iizerine agildig
anlasilmaktadir. Yerel mahkemeye gore, tahliye taahhiidiinde bulunan dava dist Muharrem'in
yetkisinin alindigina veya paymmin devredildigine iliskin herhangi bir tescil ve ilan yapilmamasi
nedeniyle iyiniyetli olan 3. kisiler ve bu arada davacilar bakimindan yapilan hukuksal islemlerin
(tahliye taahhiidiiniin) gegersizligi ileri siiriilemez. (...) Once su ilke belirtilmelidir: Her olayda
vekaletin nasil anlasilmasi gerektigi husus hal ve sartlara gore karara baglanmaldir (BGE 41 11 271
vd). Borg¢lar Kanunun 18. maddesi hiikmiince temsil belgesinin biitiinii goz oniinde tutularak
anlamlandirilmasi ve temsil yetkisinin tereddiit halinde genig olarak degil ve fakat dar olarak verilmig
oldugu esasindan hareket edilmelidir (4. HD. 8.10.1959; 5816/7057). Buna gore: (...) davali vekilinin
(dava disi Muharrem) ortada hi¢bir gerek yok iken vermis bulundugu (tahliye taahhiidiiniin) mutad
disi (olaganiistii) bir mahiyet veya miivekkil (davaly) igin tehlike arzedip etmeyecegi hususlari
tizerinde durulmadan ve hatta ¢ift imza kuralina (TTK. mad. 321) wyulup uyulmadigi konusu
incelenmeden yazili sekilde sonuca gidilmesi dogru goriilmemistir.” lexpera.com (E.T.: 21.11.2023)

114 fnceoglu, C.2 s. 426; Burcuoglu, Tahliye, s. 296; Tandogan s. 198. Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s.
207, dn. 193: “Kiracilardan birisi, diger kiracilara sormadan bizzat kendisi kiraya verene vermisse,
yokluk yaptirimi ile gegersiz bir tahliye taahhiidii s6z konusudur.” Gergekten de her ne kadar tahliye
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olmasidir'®®. Yargitay kararlarinda da birden fazla kiracimin mevcudiyeti halinde

tahliye taahhiidiiniin tiim kiracilar tarafindan imzalanmas gerektigi vurgulanmistir'®.

Kiracilar, ayn1 senede imza atmak suretiyle tahliye taahhiidii verebilecekleri
gibi ayr1 ayr1 senetlere imza atmak suretiyle de tahliye taahhiidii verebilirler'!’. Bu
durumda kiracilar tarafindan verilen tahliye taahhiitlerinin hepsinin gegerlilik sartlarini
tasimasi gerekir. Verilen tahliye taahhiitlerinden birinin bile gegersiz olmasi halinde

diger tahliye taahhiitleri de gegersiz olacaktir®,

Birden fazla kiracinin mevcut oldugu ve ayri senetler ile tahliye taahhiidi
verildigi durumda metinlerin birebir ayn1 olmasi aranmaz, metinlerin igeriklerinin ayni
olmasi gerekli ve yeterlidir''®. Tahliye taahhiitlerinin diizenleme tarihlerinin aym

olmasina da gerek yoktur!?®

. Ancak tahliye boliinemez bir bor¢ olmasinin sonucu
olarak tiim kiracilarm ayn1 anda tahliye etmesi gerekir?!, Bu nedenle tiim tahliye
taahhiitlerinde yazan tahliye tarihi ayni olmalidir. Ayrica tahliye taahhiidiiniin

kiralananin tesliminden sonra verilmesi gecerlilik sartt oldugundan tiim tahliye

taahhiidii metnini imzalamis olsalar da s6zlesmenin unsurlarindan olan taraflarin birbirine uygun
iradesi mevcut olmadigidan tahliye taahhiidii yoklukla batildir.

115 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 207; Delipinar, s. 39; Buse Disel, icra Hukukunda Takip Arkadashgi,
(istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2014), s. 117. Bu yonde Yargitay 12. HD 13.04.2015 tarihli
2015/111 E. ve 2015/9607 K. sayilt karari: “(...) Tahliye hakki boliinemeyen haklardan olup
kiracilarin birden fazla olmast halinde aralarinda zorunlu takip arkadashigi bulundugundan
bor¢lulardan sadece biri hakkinda takip yapilmast halinde bu takip bu hali ile kesinlegse dahi
bor¢lunun taginmazdan tahliyesi yapilamaz. (...)” lexpera.com, (E.T.: 01.04.2024).

116 Yargitay 6. HD 19.10.1982 tarihli 1982/9004 E. ve 1982/9099 K. sayili karar: “Davaci, 9.3.1982
gtin ve 10959 yevmiye numarast ile Bursa Birinci Noterligi'nden davalilara gonderdigi ihtarnamede
her iki davalimin da kiracist oldugunu agikea belirtmis, Nurettin'in verdigi tahliye taahhiidii nedeniyle
her iki davali hakkinda isbu davayr agmuistir. Boylece davalilarin birlikte kiract oldugu davaci tarafca
kabul edilmektedir. Birden fazla kiracilar arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugundan tahliye
taahhiidiiniin gegerliligi i¢in bu taahhiidii tiim kiracilar tarafindan verilmis olmast gerekir. Halbuki
davanin dayanagin tegkil eden tahliye taahhiidii sadece kiracilardan Nurettin tarafindan verilmistir.
Bu sebeple taahhiit gecersizdir. Davalilardan Nurettin ilk oturumda davayr kabul etmisse de yine
zorunlu dava arkadaslhigi nedeniyle bu kabuliin de diger davali Resul'ii baglayict tarafi yoktur. Bu
nedenle gecersiz taahhiit ve yine gecersiz kabul nazara alinarak davanin reddi gerekirken aksi goriis
ve diisiince ile davanin kabulii usul ve yasaya aykiridir.”

117 Burcuoglu, Tahliye, s. 297; Delipinar, s.39; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 209; Ak¢aal, s. 959; Sert
Siit¢i, s. 1499; Fatma Nur Demir, Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesinin Dava Yoluyla
Sona Ermesi, (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, 2019), s. 96.

118 fnceoglu, C. 2, s. 426; Dogan, Sona Erme, s. 184; Delipinar, s. 39.

119 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 209; Demir, s. 96.

120 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 209.

21 Demir, s. 96.

33



taahhiitleri kiralanin tesliminden sonra verilmelidir?2, Kanaatimizce bir tahliye
taahhiidii dahi kiralananin tesliminden once verilmigse artik tahliye taahhiitlerinin

tiimiiniin gegersiz oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Birden fazla kiracinin mevcut oldugu durumda her kiracinin tahliye taahhiidii
vermesi gerektigine deginsek de kiracilardan biri diger kiracilar1 temsilen hareket
ederek tiim kiracilar i¢in tahliye taahhiidii vermesinin miimkiin oldugunu da ayrica
belirtmek gerekir!?®. Nitekim daha 6nce degindigimiz iizere tahliye taahhiidiiniin
temsilci araciligi ile verilmesi miimkiindiir, kiracinin temsilcisi s6zlesmedeki bir diger

kiraci da olabilir?*,

Birden fazla kiracinin mevcut olmasi halinde, kiraya verenin kabuliiyle
kiracilardan yalnizca biri veya birkaginin kiralanandan ayrilmasi ve geride kalan kiraci
ya da kiracilarin ise kira iliskisine devam etmesi durumunda ayrilacak

kiraci/kiracilarin tahliye taahhiidii vermesi miimkiindiir'?®.

Bu durumda aslinda
Kiracilardan bir kismi ile kiraya veren arasindaki kira s6zlesmesi sona erdirilmek
istenmektedir. Bu durumda taraf iradelerine uygun olarak kiracilarin bir kisminin
taginmazi tahliye taahhiidii uyarinca tahliye etmesi; tahliye etmemesi halinde kiraya
verenin o kiraci/kiracilara karsi baslatilacak icra takibi ya da dava yoluyla tahliye talep

etmesi miimkiindiirt28

. Ancak bu noktada 6nemle belirtmek gerekir ki kiracilardan
yalniz biri/bir kismi tarafindan alinan tahliye taahhtidii ile kiralananin tamamen tahliye
edilmesi saglanamaz, yalnizca tahliye taahhiidii veren kiraci/kiracilar ile kiraya veren

arasindaki kira iligkisi sona erdirilebilir.
1.2.2. Kiralananin Aile Konutu Olmasi Halinde

Kira s6zlesmesi kural olarak sdzlesmenin tarafi olan kiraci tarafindan sona
erdirilebilir. Ancak TMK m. 194 ve TBK m. 349 diizenlemeleri geregi kiralananin aile
konutu niteliginde olmasi durumunda kiracinin kira sézlesmesini sona erdirme imkani

kisitlanmustir.

TMK m. 194 hiikmiinde aile konutuna iliskin kira s6zlesmesi olmasi veya

eslerden birinin aile konutunun maliki olmasi durumlarina deginilerek genel olarak

122 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 209; Demir, s. 96.

123 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 209.

124 By hususta bkz.: Ikinci Kisim 1.1. Kirac1 Ya Da Temsilcisi Tarafindan Tahliye Taahhiidii Verilmesi.
125 Digel, s. 122; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 211.

126 Pigel, 5. 123
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aile konutunun korunmasina iligkin birtakim diizenlemelere yer verilmistir. TBK m.
349 ise konut ve catili igyeri kiralarina iliskin kanuni diizenlemelerin arasinda yer
almakta ve kiralananin aile konutu niteliginde olmasi durumunu diizenlemektedir.
TBK m. 349’daki diizenleme, TMK m. 194 dogrultusunda yapilmis ve aile konutu
olarak kullanilan kiralananda s6zlesmenin tarafi olmayan esin rizasi olmaksizin kira
sOzlesmesinin feshedilemeyecegi ve yine kira sozlesmesinin tarafi olmayan esin

bildirimle kira sdzlesmesinin tarafi haline gelebilecegi hususunu diizenlenmistir.

Anilan madde hiikiimlerinde Oncelikle kiralananin aile konutu olarak
kullanilmast hususu vurgulanmistir. Aile konutu, siirekli olarak aile faaliyetlerinin

merkezi olan konut niteligini haiz yerdir!?’,

Her iki hiikiimde de “‘fesih ” ifadesi kullanilmissa da bu ifade ile kastedilenin
kira sozlesmesinin sona erdirilmesi olarak anlasiimalidir'?®, Bu baglamda tahliye
taahhiidii verilmesi de kiracinin esinin rizasma baghdir*?®. Kiracinin esi, tahliye
taahhiidiine bastan izin verebilecegi gibi sonradan onay seklinde de rizasini
gosterebilir. Esin rizasi gecerlilik sekline tabi degildir®®. Kiralanan aile konutu

niteligindeyse ve kiracinin esinin rizas1 alinmadiysa tahliye taahhiidii gecersizdir'.

TMK m. 194/4 ve TBK m. 349/3¢ gore kiracinin esi, kiraya verene yaptigi

132" Ancak kiracini esi kira sézlesmesinin

bildirimle kira s6zlesmesinin tarafi olabilir
tarafi olmasa da kira s6zlesmesini sona erdiren ve kisitlayan islemler esin rizasina
baglidir. Ayrica bu durum yalnizca kiraci bakimindan degil kiraya veren bakimindan

da 6nem arz eder. Nitekim kiralananin aile konutu niteligini bilen kiraya veren sadece

127 Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Pay1, (Ankara, Seckin
Yaymeilik, 2016), s. 17 vd.; Fuat Saatc¢ioglu, Aile Konutu ve Serhi, (Ankara, Adalet Yayinevi,
2016), 5. 49 vd.

128 Acar, s. 84; Inceoglu, C. 2, 5.323; Giimiis, Kira, s. 50; Saatcioglu, s. 137. Aksi goriis igin bkz.:
Ayhan Ucgar, “4721 Sayili Medeni Kanun Ille Ihdas Edilen Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu
Miiessesi”, EBYUHFD, C. 10, S. 1-2 (2006), s. 428.; Yalman, s. 19.

129 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 319; Inceoglu, C. 2, s. 424-425; Saat¢ioglu, s 139; Erdem, s. 486;

130 Saglam, s. 35; Akeaal, s. 957;

131 Saglam, s. 36; Yalman, s. 19; Sert Siitcii, s. 1503.

182 Ogretide Giimiis, kanunda kiracinin esinin “feshe izin verme yetkisi” varken sozlesmenin tarafi
olarak miiteselsil sorumluluk altina girmek istemeyecegini, bu nedenle TMK m. 194/4 hiikmiiniin
6lii dogdugunu savunmakadir. Bkz.: Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni
Serhler, (Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2007), s. 25, dn. 52.
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kiracinin kira sdzlesmesini feshetmesi halinde bu feshin hiikiim dogurmayacagini

bilerek buna gére hareket etmelidir3,

Ogretide bir goriis, kiracinin esinin bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin
tarafi haline gelmemesi durumunda kira sdzlesmesinin tarafi olmayan esin kendisine
taninan hakki kullanmak istemedigini, kiralananin aile konutu olarak tespitinde hukuki
yararinin ~ bulunmadigmmi, TMK m. 194/4  hiikkmiindeki  korumadan

yararlanamayacagini ileri stirmiistiir'>*

. Kanaatimizce bu goriis isabetsizdir. Zira TMK
m. 194/1°de ve TBK m. 349/1°de kira s6zlesmesini taraf olsun olmasin kiracinin esine,
kiralananin aile konutu olmasi nedeniyle taninan bir hak s6z konusudur. Kanunun
lafzina ve amacina aykir1 bir sekilde bu hakkin dar yorumlanmasi kabul edilemez. Kira
sO0zlesmesine taraf olsun ya da olmasin kiralanan aile konutu niteliginde ise kiracinin
esinin kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine ve sinirlandirilmasina riza gostermesi
gerekir, aksi halde yapilmak istenen sona erdirme ya da sinirlandirma islemi gegersiz
olur. Bu baglamda aile konutu niteligindeki kira s6zlesmesinin sona erme hallerinden
biri olan tahliye taahhiidiiniin gegerliligi igin kiracinin esinin -sdzlesmenin tarafi haline
gelip gelmemesi onem arz etmeksizin- rizasi gerekir!®. Kiracinmn, esinin rizasi
olmaksizin tahliye taahhiidii verdigi durumda kiracinin esi tahliye taahhiidiine dayali
baslatilan icra takibine kars1 sikayet yoluna bagvurabilir, sikayet yolunda kiralananin
aile konutu niteliginde olduguna iliskin aile davasinda acgilacak tespit davasi bekletici

mesele yapilir'®,

Uygulamada Yargitay’in kiralananin aile konutu oldugunun ileri siiriilmesi

halinde kiralananin aile konutu oldugunun tespitine iligkin karar olup olmadigina

137

baktig1 goriilmektedir>". Hatta giincel bazi istinaf mahkemesi kararlarinda daha da

133 Saateroglu, s. 135.

134 Sert Siitcii, s. 1504.

135 yalman, s. 19; Erdem, s. 485-486; inceoglu, C. 2, s. 424.

136 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 348.

187 pek ¢ok kararda atif verilen Yargitay 6. HD 08.05.2005 tarihli 2005/2915 E. ve 2005/4944 K. sayih
karari: “(...) esi K1 tarafindan tahliye taahhiit edilen ve takip konusu olan kiralananin "aile konutu"

olarak kullamldigini, Medeni Kanunun 194.maddesi geregince eslerden birinin digerinin rizasi

olmadan kiract olunan aile konutu ile ilgili akdi feshedemeyecegini bildirmig, kiracinin itirazi ile

takip durmus oldugundan mahkemede agilan davaya da K2 cevap dilekgesi vererek itirazlarini

tekrar etmis esinin akdi feshetmesine rizast olmadigi bildirilmistir. Mahkemece de bu savunma

yoniinde davanin reddine karar verilmis ise de Medeni Kanunun 194.maddesi anlaminda "aile

konutu"ndan soz edilebilmesi igin Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan, kiraci olunan yerin "aile

konutu" olarak ozgiilendigine dair karar verilmis olmasi gereklidir. Medeni Kanunun 194/3.maddesi

de bu yonde diizenlenmistir. Bu davaya konu kiralananin Medeni Kanunun 194.maddesi anlaminda
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ileriye gidilerek takip tarihinden 6nce aile konutuna iliskin dava agilip agilmadigina
bakilmakta, acilmamigsa takip tarihindeki haklilik durumuna bakilmasi gerektigini
ileri siiriilerek takip tarihinden sonra agilan aile konutunun tespitine iliskin davayi
bekletici mesele dahi yapilmamaktadir'®. Bu yoéndeki kararlarin isabetli olmadig
kanaatindeyiz. Nitekim kiralananin aile konutu olup olmadigi, yargilama esnasinda
dahi incelenebilecek bir husustur. Aile konutunun tespiti davasinin icra takibinden
sonra agilmasi, kiralananin takip tarihinden once aile konutu niteliginde olmadigin
gostermez. Bu yondeki kararlar, kanunun aile konutunu koruma amacina aykiridir.
Coziim Onerisi olarak, tahliye taahhiidiine dayali icra takibine, kiralananin aile konutu
oldugu yoniinde itiraz edilirse itirazin dar yetkili icra mahkemesinde degil sulh hukuk
mahkemesinde incelenmesi ve yargilama esnasinda kiralananin aile konutu olup

olmadig1 hususunun da tespit edilmesinin daha uygun oldugu kanaatindeyiz.

Kiracinin esi kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmisse bu durumda tahliye
taahhiidiine iliskin baslatilacak icra takibi ve davada kiract1 ve sonradan kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelen kiracinin esi arasinda zorunlu dava arkadasligi

vardir'®, Bu noktada kiraya verenin kira sdzlesmesi kurulmasi esnasinda bos tahliye

"aile konutu" olduguna dair bir mahkeme karari sunulmadigindan davali K2 vekilinin
savunmalarina itibar edilerek davanin reddi isabetsiz olmustur.” kazanci.com (E.T.:20.11.2022)
138 Antalya BAM 6. HD., E. 2022/1054 K. 2022/1010 T. 24.5.2022: “(...) Davali vekili her ne kadar;

takibe konu tahliye taahhiidiinii miivekkilinin esinin bilgisi ve rizast disinda imzaladigini ve aile
konutu olduguna dair agtiklar: davanin bekletici mesele yapilmadigini ileri siirmiis ise de, dava dist
esin Aile Mahkemesine aile konutu serhi verilmesi i¢in basvurusunun icra takip tarihinden sonra
oldugu anlasiimaktadir. TM.K.min 194. maddesinde, konutun eslerden biri tarafindan kira ile
saglanmis ise sozlesmenin tarafi olmayan esin, kiralayana yapacagi bildirimle sozlesmenin tarafi
haline gelecegi diizenlenmistir. Bu durumda dava konusu kiralananin aile konutu olmast halinde
dahi dava dist es takip tarihine kadar kiralayana bir bildirimde bulunmadigindan (dava disi egin
bildirimi takip tarihinden sonra) kira sozlesmesinin tarafi haline gelmez. Icra takibinde haklilik
durumunun takip tarvihi itibariyle degerlendirilmesi gerektiginden mahkemece agilan davanin
bekletici mesele yapilmamasi da yerindedir. (...)” lexpera.com (E.T.: 20.11.2022)
139 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 371; Giimiis, bildirim yoluyla kira sézlesmesinin tarafi olan kiracinin
esinin, kira sozlegsmesinin yan anlagmasi olan tahliye taahhtidiiniin de tarafi olacagini ileri siirmiigtiir.
Gergekten tahliye taahhiidii, kira sdzlesmesine bagli nitelikte bir s6zlesme oldugundan tipki malikin
degismesi durumunda yeni malikin kira sdzlesmesi ile birlikte tahliye taahhiidiiniin de tarafi olmas1
gibi kiracinin esi de bildirimle birlikte tahliye taahhiidiiniin tarafi haline gelir.
Yargitay 12. HD 14.04.2018 tarihli 2016/30367 E. ve 2018/3319 K. sayili karar: “(...) Somut olayda;
tasinmazla ilgili olarak hakkinda takip yapilan bor¢lunun esi olan sikayetginin, tasinmazin aile
konutu oldugunu alacaklyya ihtar ettigi ve dolayisiyla sozlesmenin tarafi haline geldigi
goriilmektedir. Sikayetci, yasa geregince kira sozlesmesinde kiraci olarak taraf olup, alacaklinin
takip talebinde ileri siirdiigii tasinmazdan tahliye isteminin, boliinemez bor¢ olmast nedeniyle,
kiracilar arasinda zovunlu takip arkadashgi bulunmaktadir. Bu nedenle, mahkemece, takip
alacaklisina siire verilmek suretiyle sikayetciyi, bor¢lu sifati ile takibe dahil etmesi istenerek, bu
husus yerine getirildiginde sikayetin reddine, aksi halde, takibin, zorunlu takip arkadaslarmin
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taahhiidii aldig1 durumda kira sézlesmesinin tarafi olmayan esin kira sézlesmesinin
kuruldugu ayni1 giin kiraya verene varacak bildirimi ile kira s6zlesmesinin tarafi olmasi
halinde artik gegerli tahliye taahhiidii i¢in sdzlesmenin tarafi olan kiracinin esinin de
imzasinin bulunmasi gerekir. Ancak kiraya verenin aldigi tahliye taahhiidiinde
yalnizca bir kiracinin imzas1 bulunacagindan kiraya veren bu tahliye taahhiidiine

dayanarak kiralanani tahliye ettiremez?4

. Kanuna aykir1 bigimde diizenlenen tahliye
taahhiidiinii etkisiz hale getirmek i¢in gercekten mantikli bir yontem Onerisi olsa da
uygulamada kiraya verene aymi giin varacak bir bildirimde bulunmanin zorlugu

nedeniyle uygulanmasinin gii¢ oldugu kanaatindeyiz.
1.2.3. Kiracimin Tiizel Kisilik Olmas1 Halinde

Kiracinin tiizel kisi olmasi halinde tahliye taahhiidi, tiizel kisiligi temsile

141

yetkili organ veya kisi tarafindan verilebilir Tiizel kisilerde organ kavrami, iradi

veya kanuni temsil ile karistirilmamalidir!4?,

Iradi temsil, temsil olunan tarafindan verilen tek tarafli irade beyan: ile
kurulur!*3, Kanuni temsilde ise temsil yetkisi, temsil olunanin iradesine bakilmaksizin
kanun geregi mevcuttur. Tiizel kisilerde organ, tiizel kisiligin fiil ehliyetini
kullanabilmesi, irade beyaninda bulunabilmesi icin tiizel kisilik yapisinin niteligi
geregi bulunur. Nitekim bu husus TMK m. 50°de “Tiizel kisinin iradesi, organlar
araciligiyla agiklanir. Organlar, hukuki islemleri ve diger biitiin fiilleriyle tiizel kisiyi
borg¢ altina sokarlar. (...)” seklinde dlizenlenmistir.

Ornegin; anonim sirketlerde ydnetim kurulu (TTK m. 365), limited
sirketlerde midiir/midiirler kurulu (TTK m. 623) tiizel kisilik yapisi geregi sirketin
organi olarak sirket adina islem yapmaya, yonetime ve sirketi temsile yetkilidir. Yani
yonetim organimnin temsil yetkisi, kanuni/iradi temsilin disinda kendine 6zgii bir

temsildirl#4,

tamamina yoneltilmemesi nedeni ile sikayetin kabuliine karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme
ile istemin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir. (...)” kazanci.com, (E.T.:20.11.2022)

140 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 372.

141 Burcuoglu, Tahliye, s. 297; Yalman, s. 18; Delipmnar, s. 42.

142 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 169; Eren, Genel, s. 449.

143 K ocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 622; inceoglu, Temsil, s. 42.

144 Temsilci ve organ kurumlari arasindaki farklilik igin detayli olarak bkz: Bilge Oztan, Medeni Hukuk
Tiizel Kisilerinde Organ Kavrami ve Organin Fiillerinden Dogan Sorumluluk, Ankara: Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1970), s. 83 vd.; Yavuz Selim Giinay, Anonim Sirketlerin
Temsili, 2. Baski, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2020, s. 12.
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1.2.4. Alt Kira Halinde

Alt kira, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkini ti¢iincii bir
kisiye bedel karsiligi devretmesidir'®®. Bu durumda alt kira sdzlesmesi uyarinca
kiralanani kismen ya da tamamen kullanan alt kiracidir. Asil kira sézlesmesi ile alt kira
sozlesmesi birbirinden bagimsiz sozlesmelerdir'®®. Asil kiraya veren, kira
sozlesmesini asil kiraci ile akdetmistir. Sozlesmenin nisbiligi ilkesi uyarinca asil

kiraya veren ile alt kirac1 arasinda bir hukuki iliski mevcut degildir*’.

Alt kira halinde, asil kira sozlesmesi ve alt kira s6zlesmesi olmak tizere iKi
kira sdzlesmesi bulundugundan tahliye taahhiidii iki ihtimal ile karsimiza ¢ikabilir. Ilk
olarak alt kiraci tarafindan alt kiraya verene tahliye taahhiidii verilebilir, ikinci olarak

ise asil kiraci tarafindan asil kiraya verene tahliye taahhiidii verilebilir.

Alt kiraya veren ile alt kiraci arasindaki tahliye taahhiidii ¢alismamizin
genelinde degindigimiz ilkelere tabidir, 6zellik arz eden bir durum s6z konusu degildir.
Taraflar arasinda bir kira iliskisi vardir, alt kiracinin verdigi gegerli tahliye taahhiidiine
ragmen kiralanani tahliye etmemesi halinde alt kiraya veren tahliye i¢in siiresi iginde

icra takibi ya da dava yoluna bagvurabilir.

Asil kiraci, asil kiraya verene tahliye taahhiidiinde bulunabilir. Asil kira
iligkisi sona erdiginde kiraci kiralanani kiraya verene teslim etmek zorundadir. Alt
Kira, asil kira iligkisine tabi oldugundan alt kira iligskisinde kullanim hakki ve stiresi
asil kira iliskisi ile simirlidir!*®, Bu nedenle tahliye taahhiidii uyarinca asil kira
s6zlesmesinin sona ermesi durumunda alt kira s6zlesmesi de sona erer'*°, Bu durumda
alt kira sozlesmesinde belirlenen siire sona ermemesine ragmen asil kiraci tahliye

taahhiidiinde bulunmussa asil kiracinin alt kiraciya karst sorumlulugu giindeme

145 Yasemin Erol Durak, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve
Kira Hakkinin Devri, (Ankara, Adalet Yaymevi, 2017), s. 42; inceoglu, C. 1, s. 492; Giimiis, Kira,
s. 214; Aydemir, s. 53.

146 Erol Durak, s. 58.

147 fnceoglu, C. 1, s. 494; Arpaci, Borglar Ozel, 5.206; Aydemir, s.54; Giimiis, Kira, s. 215.

148 fnceoglu, C. 1, s. 525; Ipek Yiicer, “Alt Kira”, AUHFD, C. 57, S. 3 (Ankara, 2008), s. 798. Bu y6nde
Yargitay 6. HD 20.06.2016 tarihli 2016/4120 E. ve 2016/4779 K. sayili karari: “(...) Alt kiraci asil
kiraciya tabi oldugundan kiralayan ile kiraci arasindaki kira iliskisi herhangi bir nedenle sona
erdiginde alt kiracimin da kiraciligi son bulur. (...)” Aksi goris i¢in bkz.: Yiicer, s.812- 813.

149 fnceoglu, C. 1, s. 525; Yiicer, s. 812-813.
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gelecektir. Zira alt kiraya veren, alt kira s6zlesmesi siiresi sona ermemesine ragmen

tahliye taahhiidii vererek asil kira sdzlesmesinin sona ermesine neden olmaktadir>°.

Alt kiracinin, alt kiraya verene degil de asil kiraya verene tahliye taahhiidi
vermesi durumunda ise alt kiraci ile asil kiraya veren arasinda bir kira iligkisi mevcut
olmadigindan gecgerli bir tahliye taahhiidiiniin varligindan s6z edilemeyecegi
kanaatindeyiz. Degindigimiz tizere, gegerli bir tahliye taahhiidiinden s6z edebilmek
i¢in dncelikle taraflar arasinda kira iliskisinin mevcut olmas1 gerekmektedir. Ogretide
bir goriis ise alt kiracinin asil kiraya verene tahliye taahhiidii vermesini TBK m. 128
uyarinca Ugiincli kiginin fiilini iistlenme olarak degerlendirmekte ve bu durumda
taahhiit tarihinde alt kiracinin tahliyeyi saglayamamasi halinde asil kiraciya karst

sorumlu oldugunu ifade etmektedir?.

1.2.5. Kira Sozlesmesinde Kefil Bulunmasi1 Halinde

Kira s6zlesmesinde kiraci disinda, kefil sifatiyla tigiincii bir kisinin imzasinin
bulunmasi halinde tahliye taahhiidiinde kefilin imzasinin gerekip gerekmeyecegi

hususuna da deginmek gerekmistir.

TBK m. 131 hilkkmii “Asi bor¢ ifa ya da diger bir sebeple sona erdigi
takdirde, rehin, kefalet, faiz ve ceza kosulu gibi buna bagli hak ve borglar da sona
ermis olur.” seklindedir. Tahliye taahhiidii, kira sézlesmesinin sona erdigi hallerden
biridir. Kira sdzlesmesinin yani asil borcun sona ermesiyle kefilin sorumlulugu da sona
erer’™2, Yani tahliye taahhiidii verilmesi kefilin durumunu agirlastirmaz. Hatta kira
iligkisinin sona ermesi nedeniyle kefil sorumluluktan kurtulmus olur. Bu nedenle kira
sozlesmesinde kefilin bulunsa da tahliye taahhiidiinde yalnizca kiracinin imzasi yer

alir, kefilin imzasinin tahliye taahhiidiinde bulunmasia gerek yoktur!®,

Bir Yargitay kararinda'®, kira sozlesmesinin genelinden yapilan cikarimla

kiract oldugu anlasilan kisinin kira s6zlesmesini imzalarken kefil kismina imza atmasi

150 jnceoglu, C. 1, s. 525.

151 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 213.

152 Serkan Ayan, “Kiracimn Kira Sozlesmesinden Dogan Borclarimn Kefaletle Teminat Altina
Alinmasi”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel Say1 (2017), s.327; Alper
Uyumaz/Hiseyin Bulut, “Kira Sozlesmesinde Kefaletin Giivence Olarak Gdésterilmesi”,
ASBUHFD, S. 1, 2023, s. 95.

153 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 183.

15 Yargitay 6. HD 10.11.2005 tarihli 2005/8389 E. ve 2005/10189 K. sayili karar: “Icra takibine ve
davaya dayanak 1.3.2004 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli kira sézlesmesinin onyiiziinde kiracilar
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halinde kisinin aslinda kefil degil kiraci sifatina sahip oldugu gozetilerek tahliye
taahhiidiine dayali icra takibinin kira s6zlesmesinde kefil olarak goziiken kisiye kars1

da baslatilmasi gerektigine hilkkmedilmistir. Ogretide bu karar elestirilmistir'>®

. Oysa
anilan kararda esasen kira sozlesmesinde kefil hanesine imza atan kisinin s6zlesmenin
tamami goz Online alindiginda aslinda kiracilardan biri oldugu anlasildigindan bu
kisinin de tahliye taahhiidiine dayali icra takibinde taraf olarak gosterilmesi gerektigi
yoniindeki Yargitay degerlendirmesinin isabetli oldugu kanaatindeyiz. Boyle bir

durumun maddi hatadan ibaret oldugu yoniinde yorumlanmasi gerektigi goriisiindeyiz.
1.3. Kiraya Verene Karsi Tahliye Taahhiidii Verilmesi

Tahliye taahhiidii, kirac1 tarafindan diizenlenir. Ancak gegerli bir tahliye
taahhiidiinden s6z edebilmek i¢in yalnizca kiraci tarafindan diizenlenmesi yeterli
degildir, tahliye taahhiidiiniin kiraya verene veya temsilcisine teslim edilmesi

gerekir'®e,

Gegerli bir tahliye taahhiidii icin tahliye taahhiidiinde kiracinin imzasinin
bulunmasi gerekliyken kiraya verenin imzasinin bulunmasina gerek yoktur. Ancak bu
durum tahliye taahhiidiinlin s6zlesme niteliginde olmadigin1 gdstermez, kiracinin
imzalamasi sekil sarti bakimindan yeterli oldugu i¢in kiraya verenin imzasina gerek
yoktur®. Bu durum tahliye taahhiidiiniin kiraci tarafindan diizenlenmesinin yeterli
oldugu, kiraya verenin kabuliine gerek olmadigi seklinde yorumlanmamalidir.

Nitekim tahliye taahhiidiiniin kiraya veren tarafindan kabul edilmemesine ragmen

boliimiinde Atilla Diindar ve Halil Alim adi yazili olup, hususi sartlar béliimiinde kiracilardan
bahsedilmek suretiyle, sézlesme imzalanmistiv. Sézlesmenin sonunda kiract boéliimiinde Atilla
Diindar kefil béliimiinde Halil Alim adlart ve imzalart bulunmaktadir. Kira sézlegmesi bir biitiin
olarak degerlendirildiginde sozlesmenin kiracilar Atilla Diindar ve Halil Alim ile yapildig:
anlasilmaktadir. Nitekim onceki doneme iliskin olarak yapilan 1.3.2003 baslangi¢ tarihli kira
sozlesmesinde Halil Alim'm kiraci olarak sézlesmeyi imzalamig olmasi da bu sahsin oldugunu
gasterir. Kaldy ki sozlegsmenin 10.maddesinde kiracilar deyimini kullanmig olmast karsisinda birden
fazla kiract oldugu kabul edilmelidir. Halil Alim'in kefil hanesinde adinin yazilarak imza etmesi bu
sahsin kefil oldugunu gostermez. Kiracilar birden fazla oldugunda mecburi dava arkadashgi
nedeniyle icra takibinin her iki kiraci aleyhine yapilmasi gerekir. Oysa icra takibi kiracilardan Atilla
aleyhine yapilmis, dava da Atilla aleyhine agilmisti. Mecburi dava arkadaglarindan Halil Alim
aleyhine icra takibi yapiimadigindan dava da sadece Atilla Diindar aleyhine ag¢ildigindan davanin
reddedilmesi gerekirken bu husus gézardi edilerek davamin kabuliine karar verilmesi dogru
degildir.” kazanci.com (E.T.: 01.06.2024)

15Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 184.

1% Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 226.

17 Giimiis, Tahliye Taahhiidi, s. 39.
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kiralanani tahliye eden kiraci kiralananin erken iadesi nedeniyle kiraya verene karsi

sorumlu olurt®,

Birden fazla kiraya veren varsa her birine tahliye taahhiidii verilmesi gerekir.
Tahliye taahhiidii kiraya verene kars1 verilmelidir; kiralananin maliki kiraya veren

sifatim haiz degilse malike verilen tahliye taahhiidii gecerli degildir’™®. Kiraya
verenlerin malik sifatin1 haiz olup olmamasi 6nem arz etmez*®,
Kiraya verenin ayn1 zamanda malik oldugu durumda kiralanin el degistirmesi

durumunda yeni malik, kira sozlesmesinin tarafi haline geldigi'®® gibi kira

sozlesmesine bagli olan tahliye taahhiidiiniin de tarafi haline gelir'®2. Yeni malik,
taahhiitte yer alan tahliye tarihi itibariyle tahliye taahhiidiine dayanarak icra takibi

baslatabilir ya da dava acabilirl®?,

1%8 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 35.

159 Sert Siitii, s. 1510; Zevkliler/Gokyayla, s. 389; Burcuoglu, Tahliye, s.323; Dogan, Sona Erme,
s.186. Yargitay 6. HD 02.03.2009 tarihli 2009/14282 E. ve 2009/1541 K. sayili karari: “Taahhiit
nedenine dayali tahliye davasinin mutlaka kiralayan tarafindan acilmast
gerekir. Kiralayan durumunda olmayan malikin dava hakki yoktur. Ancak yeni malik
onceki malikin ve kiralayanin ~ halefi  olarak eski malik zamanminda  verilmis  taahhiide
dayanarak dava agabilir. Tahliye taahhiidii nedeni ile kiraciya karst icra takibi yapan ve dava agan
K3 ’nin kiralayan olmadigi kira sozlesmesinden anlasiimaktadir. Icra takibi kiralayan olmayan K3
tarafindan yapilmis ve dava yine ayni kisi tarafindan ac¢imistir. Tahliye taahhiidiine dayanan
takiplerde ve davalarda, takip ve dava hakki kural olarak kiralayana aittiv. Dava agma hakki kamu
diizenine iligkin olup resen goz oniine alinmasi gerekir. Bu durumda mahkemece, kiralananin
miilkiyetinin kime ait oldugunun etrafli bir sekilde arastirilarak, davacinin yeni malik olup olmadigi
da belirlenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin kabulii ile
kiralananin tahliyesine karar verilmesi dogru degildir.” lexpera.com (E.T.: 01.05.2024)

180 Erdem, s. 499; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 226 vd.

161 Sezer Cabri, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin Veya Ugiincii
Kisinin Kiralanan Uzerinde Simirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”, MUHFHAD, C.
18, S.3(2012),s. 173

162 fnceoglu, C. 2, s. 434; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 531.

163 Burcuoglu, Tahliye, 5.324; Dogan, Sona Erme, s.186; inceoglu, C. 2, s. 434-435; Sert Siitcii, s.
1510; Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tesbit Davalari, (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2015) s. 882; Erdem, s. 499. Yargitay 8. HD 13.12.2017 tarihli, 2017/4257 E. ve 2017/16846 K.
sayili karari: “Davact alacakly 01.08.2013 baslangi¢ tarihli yazili kira akdine dayanarak 30.01.2015
tarihinde baslattigi icra takibi ile ... 4.Noterliginde diizenlenmis olan 24.09.2013 tarih ve 36414
yevmive numarali tahlive taahhiidii ve 18.11.2014 tarihli Ihtarnameye istinaden kiralananin
tahliyesini talep etmis, tahliye emri davali bor¢luya 06.02.2015 tarihinde teblig edilmistir. Davali
bor¢lu 12.02.2015 tarihli itiraz dilekgesinde, karsi tarafin kendisine 18.11.2014 tarihinde
gonderdigi ihtarname ile kiracist oldugu tasinmazi 06.06.2014 tarihinde satin aldigindan
bahsettigini, ancak yasa geregi yeni malik tarafindan ¢ekilecek ihtarnamenin siireye tabi olup,
alimdan itibaren 1 ay icerisinde ihtar gonderilmedigini, belirtilen sebepten dolayt yeni malike karst
tahliye taahhiidiinden kaynaklanan sorumlulugunun bulunmadigini ileri siirerek takibe itiraz
etmistir. Tahliye emrine davali bor¢lu tarafindan itiraz edilmesi iizerine, davact alacakly icra
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Tahliye taahhiidiiniin kiraya verene teslimi iki sekilde olabilir. Ik olarak
tahliye taahhiidii kiraya verene elden teslim edilebilir. Ikinci olarak ise kargo ya da
posta vasitasiyla tahliye taahhiidii kiraya verene gonderilebilir'®. Tahliye
taahhiidiiniin elden teslimi halinde, kiraya verenin tahliye taahhiidiinii kabul edip
etmedigi hususu teslim aninda anlasilir. Posta ya da kargo yoluyla tahliye taahhiidii
verilmesi durumunda ise teslimden itibaren makul siirede kabul etmedigine iliskin

beyanda bulunmazsa tahliye taahhiidiinii zzimnen kabul ettigi anlasilir.

Kiraya verenin tahliye taahhiidiinii kabul etmemesi durumunda kiraci erken
iade nedeniyle kiraya verene karsi sorumlu olacagindan tahliye taahhiidiiniin kiraya
verene teslim edildiginin ispatlanmasi1 gerekebilir. Uygulamada genellikle tahliye
taahhiidii kiraya verenin talebi lizerine diizenlense de taraflar arasinda ¢ikacak bir
uyusmazlikta bu husus da tartisma konusu olabilir. Tahliye taahhiidiiniin kargo/posta
yoluyla kiraya verene gonderilmesi durumunda teslim hususunda kargo/posta teslim
evraki ispat vasitast olarak kullanilabilir. Tahliye taahhiidiiniin elden teslimi
durumunda ise tahliye taahhiidiiniin iki niisha olarak diizenlenmesi ve tahliye taahhiidii
lizerine kiralananin da imza atmas1 suretiyle erken iadesine iliskin ispat sorununun

coziilecegi kanaatindeyiz.

Tahliye taahhiidiiniin diizenlendigi tarih ile kiraya verene teslim edildigi tarih
arasinda uzun bir zaman dilimi de mevcut olabilir. Diizenleme tarihi, kiralananin
tesliminden sonraki bir tarihteyse ve diger igerik sartlart da mevcutsa gegerli bir tahliye
taahhiidiinden s6z edilir. Ancak bu durumda ayrica teslim tarihine iligkin bir delil
yoksa kiray1 verenin tahliye taahhiidiinii kabul etmemesi halinde, kiraci tarafindan
tahliye taahhiidiiniin diizenlendigi tarihin lizerinden ¢ok uzun zaman gectigi, bu siire
zarfinda Kiraya verenin sessiz kalarak zimnen kabul ettigi seklinde bir iddia ileri
stirebilir. Boyle bir durum ile karsilasmamak adina kiraya verenin teslim aldig: tarihi

ispat edebilecek bir sekilde tahliye taahhiidiinii teslim almasinda fayda vardir.

mahkemesine basvurarak itirazin kaldirilmasi ve tahliye isteminde bulunmugstur. (...) Tahliye
taahhiidii sebebiyle tahliye sartlarimin dosya icerigine gore gerceklesmis oldugu anlasildigindan
mahkemece bu gerekge ile davanin kabuliiyle kivalananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken,
yazili gerekgeyle davamin kabuliine karar verilmesi dogru degilse de, (...) ONANMASINA”
lexpera.com, (E.T.: 01.04.2024).

184 Giimiis, Tahliye Taahhiidi, s. 35.
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2. TAHLIYE TAAHHUDUNUN YAZILI OLMASI

TBK’da sekil serbestisi esas olmasina ve kira sozlesmesi icin sekil sarti
ongoriilmemis olmasia ragmen TBK m. 352/1°de tahliye taahhiidiiniin yazili olmas1
gerektigi hususu agikca diizenlenmistir. Hiikiimde nitelikli yazili sekil aranmadigindan

adi yazili sekil yeterlidir'®,

Her ne kadar kanuna gore adi yazili sekil yeterliyse de tahliye taahhiidiiniin
noterden diizenlendigi hallerde kiraya veren bakimindan ispat bakimindan kolaylik

saglanir'®. Bu husus da bu baslik altinda irdelenmistir.

Tahliye taahhiidiiniin yazil sekilde diizenlenmesi gegerlilik sartidir’®’. TBK
m. 352/1 hikmii emredici hilkkmii geregi yazili sekilde diizenlenmeyen tahliye
taahhiidii kesin hiikiimsiizdiir. Kanunun emredici nitelikteki hiikmiine aykir sekilde,
tahliye taahhiidlinliin so6zlii olarak yapilabilecegine iliskin anlagmalar da kesin

hiikiimsiiz olur®®®,

Yazililik sartinin saglanabilmesi i¢in iki unsurun varlii gerekir: metin ve
imzal®. Metin, taraflarin iradelerinin yaziya dokiilmiis halidir!’®>. Metinde
sozlesmenin esasl unsurlarinin bulunmasi gerekir!’t. Tahliye taahhiidii bakimindan
metnin i¢ginde mutlaka gecerlilik sartlarindan olan tahliye tarihinin bulunmasi gerekir.

Ayrica ozellikle kiraya veren ile kiraci arasinda birden fazla kiralanana iligkin kira

1651nce0glu, s. 427; Akcaal, s. 955; Yalman, s. 11; Sert Siitcii, s. 1499; Yavuz/Acar/()zen,
s.355; Kilicoglu, s. 308; Burcuoglu, Tahliye, s.296; Dogan, Sona Erme, s.170; Yalman, s.11. Farkli
goriig icin bkz.: Giimiis, Tahliye Taahhiidi, s. 134: “Tahliye taahhiidiiniin gecerliligi i¢in her ne kadar
adi yazili sekilde verilmesi gerekse de, aranan sé6z konusu adi yazili sekil, kanimca nitelikli adi yazil
sekildir. Tahliye taahhiidii sadece metin ve imzadan olusmaz. Seklin zorunlu icerigi olarak, asagida
gorecegimiz iizere, tahliye taahhiidiinde tahliye (bosaltma) tarihini belirli bir tarih olarak icermek
zorundadir. Dolaywsiyla (...) aymi kefalet sozlesmesinde (el yazisiyla) kefalet limitinin kefalet
sozlesmesinde yer almasinin kefalet sozlesmesinin gegerliligini nitelikli bir yazili sekle baglamasinda
oldugu gibi, yazili tahliye taahhiidiine iliskin adi yazili sekli, bir nitelikli adi yazili sekil haline
doniistiiriiv.” Yazilihigm unsurlarindan olan ‘metin’de, sozlesmenin esasli unsurlarin yer almasi
gerektiginden tahliye tarihinin de tahliye taahhiidii metninde yer almasini ayrica nitelik arz eden bir
durum olarak degerlendirmedigimizden Giimiis’iin bu yondeki goriigiine katilmiyoruz.

166 Akeaal, s. 955.

167 inceoglu, C. 2 s. 427, Burcuoglu, Tahliye, s.296; Dogan, Sona Erme, s.170; Feyzioglu, Ozel,

$.682; Aral/ Ayranci, s. 411; Yalman, s.11.;

168 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 133.

189 Yalein, Borglar Hukukunda Yazili Sekil, (Istanbul: Kayhan Matbaacilik, 2015), s. 74;

170 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 277; Eren, s. 288.

111 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 279; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s. 113;

Oguzman/Oz, s. 149; Eren, Genel, s. 285.
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iliskisi varsa ayirt ediciligin saglanabilmesi ve belirsizlige neden olmamasi agisindan
tahliye taahhiidiine dayanak kira sozlesmesinin de tahliye taahhiidii metninde

somutlastirilmasi gerekir!’?,

Yazililik sartinin saglanmasi i¢in metnin el yazisi ile yazilmasi sart degildir;

bilgisayar veya baska bir aletle olusturulan metin de yeterlidir'’®

. Dolayisiyla tahliye
taahhiidiinde yazililik sartinin saglanmasi i¢in kiracinin tahliye taahhiidii metnine imza

atmasi yeterlidir*™.

Ogretide bir goriis, kira sdzlesmesinin kurulmasi esnasinda bos tahliye
taahhiidii alinmasinin yayginlagmasina kars1 bir ¢dzliim 6nerisi olarak yazililik sartinin
tipki kefalet sozlesmesinde oldugu gibi nitelikli yazililik sartina ¢evrilmesini, tahliye
tarihinin kiracinin el yazisiyla yazilmast seklinde diizenleme getirilmesini

onermektedirt’®

. Oneri son derece isabetlidir. Boyle bir diizenleme getirildigi takdirde,
kira s6zlesmesinin kuruldugu esnada tahliye taahhiidii alinsa dahi tahliye tarihi kiraya
veren tarafindan keyfi olarak doldurulamayacak ve bdylece kiraya verenin elinde
kiractya karsi her zaman baski unsuru seklinde kullanilacak bir tahliye taahhiidii
bulunmayacaktir. Ancak kiraya veren daha kira sézlesmesini kurarken zaten belli bir
stire i¢in kiralamak istiyor ve bu silire sona erince kanunda Ongoriilen kira
sOzlesmesinin uzamasi durumunu devre dis1 birakmak istiyorsa kira sdzlesmesi
kurulurken kiractya tahliye tarihini yazdirmak suretiyle sekil bakimindan gegerli bir

tahliye taahhiidii diizenlenmesini saglayabilir. Nitelikli yazili sekil 6nerisi bu duruma

¢ozlim olmayacaktir.

Yargilama esnasinda durugma tutanagina gecirilerek ve ayni sekilde icra
dosyasina icra tutanagina gegirilerek kiracinin da imzalamasiyla tahliye taahhtidi

verilebilirl’,

172 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 126.

173 Kavak, s. 71; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Genel C. 1, (Istanbul; Fakiilteler Matbaas1, 1977), s.
315-316; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci., S. 277,
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 113; Eren, Genel, s. 288; Oguzman/Oz, s. 149,

174 Erdem, s. 485; Akeaal, s. 955; Aydogdu/Kahveci, s. 679; Kilicoglu, s. 308; Altuntop, s. 522-523.

175 Akeaal, s. 961.

176 Akeaal, s. 955-956.
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Kiracinin yani sira kiraya verenin de imzasinin olmasi halinde tahliye

taahhiidiiniin gegerliligi etkilenmez'"’

. Nitekim tahliye taahhiidii s6zlesme niteliginde
oldugundan =zaten kirac1 ve kiraya verenin irade uyusmasiyla kurulmaktadir.
Uygulamada genelde yalnizca kiracinin imzasiyla diizenlenmesinin nedeni gegerlilik

sart1 olarak yalniz kiracinin imza atmasimin yeterli olmasidir!’®

. Kiraya verenin tahliye
taahhiidiinde imzasinin bulunmasi durumunda, kiraya verenin tahliye taahhiidiinii

kabul ettigi yoniindeki a¢ik beyani olarak degerlendirilmelidir.

Kiract eliyle imza atabilecegi gibi TBK m. 15/f.1’in ikinci climlesinin
“Giivenli elektronik imza da el yazisiyla atilmis imzanin biitiin hukuki sonuglarin
dogurur.” hilkkmii dogrultusunda tahliye taahhiidiinii giivenli elektronik imza ile de

imzalayabilir.

Imza atamayanlar ise TBK m. 16’ya gére “usuliine gére onaylanmis olmasi
kosuluyla, parmak izi, el ile yapilmuis bir isaret ya da miihiir ” ile tahliye taahhiidiinde
bulunabilirler!”®. Ancak her ne kadar TBK m. 16 uyarinca imza atamayanlar igin bu
yonde bir diizenleme getirilmisse de HMK m. 206’da imza atamayanlar tarafindan
diizenlenen belgenin senet niteliginde olmasi i¢in imza atamayanin durumuna gore
noterde onaylama ya da diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi diizenlenmistir. TBK
ve HMK arasindaki bu uyusmazlik dgretide elestirilmektedir'®. Nitekim bu durumda
TBK bakimindan gecerlilik sartin1 saglayan belge icin HMK anlaminda ispat sarti
saglanmadig i¢in Ozellikle inkar halinde ispat sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Kanunlar
arasindaki uyum gozetilmeden yapilan diizenleme sonucu olugan bu duruma getirilen
elestirilere katilmakla beraber, imza atamayanlar tarafindan diizenlenen tahliye
taahhiidii icin HMK’daki diizenlemenin de gdz oniline alinmasinin tahliye taahhiidiine
dayanarak acilan tahliye davasinda sorun olarak karsilasiilmamasi bakimindan dikkat

edilmesi gerekir.

77 Nevran Suicmez Giil, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi,
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, {zmir, Dokuz Eyliil Universitesi, 2019), s. 55.

178 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 39.

178 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 134.

180 Kavak, s. 103-104; Sema Taspmar Ayvaz, “Tiirk Borclar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri
Kanunu nun Imza Atamayanlarla Iigili Yeni Diizenlemesine Elestirel Bir Bakis”, AUHFD, C: 61 S:
1 (2012), s. 346.
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Tahliye taahhiidiiniin gegerliligi i¢in adi yazili seklin yeterli oldugu yukarida

izah edilmistir. Bununla birlikte Yargitay ictihad1 birlestirme karar1'8!

ile noterlikge
diizenlenmeyen ya da imza ve tarihi noterlikce onaylanmayan tahliye taahhiidiine
istinaden baglatilan icra takibinde kiracinin imzaya itiraz etmesi halinde icra
mahkemesinde itirazin kaldirilmasinin istenemeyecegine hiikmedilmistir. Anilan
karar, 1K m. 275/2’nin “Tahliye talebi noterlikce res’en tanzim veya tarih ve imzasi
tasdik edilmis yahut ikrar olunmus bir mukaveleye miistenit olup da kiract kiranin
venilendigine veya uzatildigina dair aynit kuvvet ve mahiyette bir vesika gosteremezse
itiraz kaldiriir.” hilkkmiine dayanmaktadir. Yani adi yazili sekilde diizenlenen tahliye
taahhiidiine istinaden baslatilan icra takibinde imzaya ya da tarihe itiraz edilmesi
halinde icra mahkemesinin itirazi kaldiritlmasi miimkiin olmadigindan sulh hukuk

mahkemesinde itirazin iptali davas1 agmak gerekir.

Bu durumda tahliye taahhiidiiniin gecerliligi i¢cin adi yazili sekil yeterli olsa
da tahliye taahhiidiine dayanarak baslatilan icra takibinde imzaya ve tarihe itiraz
edilmesi durumunda itirazin incelenmesi igin yargilama gerekeceginden diizenleme ya
da onaylama bigiminde noter vasitasiyla yapilmasi tahliye taahhiidiiniin icrasini

kolaylastiracaktir'®?,

Ogretide bir goriis, noterden tahliye taahhiidii yapilabilmesi igin kira
sozlesmesinin de noterden yapilmis olmasi gerektigini savunmaktadir'®3, Uygulamada
adi yazil kira sozlesmesine sozlesmenin gercekte diizenlendigi tarihten daha dnceki
bir tarih yazilmakta ve sozlesmesinin ger¢ekte kuruldugu tarihte kiracidan noterde
tahliye taahhiidii aldig1 goriilmektedir. Boyle durumlarin 6niine gegmek icin yalnizca
noterden diizenlenmis kira sozlesmeleri icin noterden tahliye taahhiidii

verilebilecegine iligkin yapilacak bir diizenleme gercekten de yararli olacaktir.

181 yargitay 1BK, 04.12.1957 Tarihli, 1957/11 E. ve 1957/26 K. sayili karart: “(...) Binaenaleyh 6570
sayili kanunun 7 inci maddesinin A bendine tevfikan verilmis olup noterlikce resen tanzim veya tarih
ve imzasi tasdik edilmemis olan veyahut ikrar edilmeyen tahliye taahhiidiinii havi vesikalarla yine
ayni mahiyetteki kira mukavelenamelerindeki imzalarin itiraz iizerine inkarlart halinde takip
durdurularak alacakli mahkemeye miiracaatta muhtar olmak iizere refi talebinin reddine karar
verilmek lazim geldigine ve icra ve iflas Dairesi'nin son ictihadimin dogru olduguna, (...)”
lexpera.com, (E.T.:01.10.2023)

182 Zevkliler/Gokyayla, s. 386.

183 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 159.

47



3. TAHLIYE TAAHHUDUNUN ICERIK SARTLARININ MEVCUT OLMASI
3.1. Belirli Bir Tahliye Tarihinin Taahhiit Edilmesi

Gegerli bir tahliye taahhiidiinde kanundaki ifade ile “belli bir tarihte”
kiralananin tahliyesi taahhiit edilmelidir'®. GKHK da tahliye taahhiidiinde belli bir
tarthin yer almasi gerektigine iliskin bir diizenleme yer almamaktaydi. Ancak
GKHK’nin yiiriirliikte oldugu donemde de 6greti ve uygulamada tahliye giintiniin

tahliye taahhiidiinde yer almas1 gerektigi kabul edilmekteydi*®®.

Kanunda acik¢a tahliye tarihinin belli bir tarih olmasi gerektigi hususu
vurgulanmistir. Belli tarih kavramindan anlasilmasi gereken tahliye tarihinin giin, ay
ve yil olarak belirlenmesidir. Ancak ay, giin, yil formatinda yazilmis olmasa bile
tereddiide yer vermeyecek sekilde belirli bir sekilde bir tarihe isaret edildigi durumda
yine belirli bir tarihin bulundugu kabul edilmelidir'®®. Ornegin 2020 yili Ramazan
Bayraminin ilk giinii, kiraya verenin kizinin 18 yasina girdigi giin seklinde yazilan
tahliye giinii gegerlidir. Sadece “2020 yili Ramazan Bayrami” seklinde tahliye
tarihinin belirlenmesinin gegerli olmadig1 kanaatindeyiz*®’. Zira kanunda agikca belirli

188

bir tarih yazilmasi gerektigi diizenlenmistir°°, Ramazan Bayraminin ii¢ giin oldugu

184 Yargitay 12. HD 09.03.2020 tarihli 2020/1175 E. ve 2020/2309 K. sayil karart: “taraflar arasinda
01/02/2005 tarihinde yapilmis olan kira sozlesmesinin kira sitiresinin uzatilmasi, yeni dénem kira
bedelinin belirlenmesi ve degisen sartlara uyarlanmasi amaciyla yapuddigimin belirtildigi, 5.
maddesinde “Kira siiresi 01.05.2012 tarihinden baslayarak 3+2 yil olarak kararlastiriimis olup bu
stirenin sonunda kiract mecuru bosaltarak kiraya verene kayitsiz sartsiz teslim edecektir.” seklinde
taahhiidiin yer aldigi, davalimin 01/02/2005 tarihli kira sézlesmesine gére bu tarihten itibaren
kiralanan tasinmazda bulundugu, soz konusu taahhiidiin kira iliskisi devam ederken verilen tahliye
taahhiidii oldugu ancak taahhiidiin belli bir tarihi icermedigi goriilmiistiiv. Tahliye taahhiidiinde,
tahliye tarihi belli (agik) bir sekilde yer almadigindan Tiirk Bor¢lar Kanununun 352. maddesinin

1

aradigi  anlamda  bir tahliye taahhiidiiniin ~ varligindan  bahsedilemez.”  lexpera.com
(E.T.:11.02.2023)

185 Burcuoglu, s. 301; Feyzioglu, Ozel s. 684; Tandogan, s. 198; Yalman, s. 12. Yargitay 6. HD
28.09.2009 tarihli, 2009/7177 E. ve 2009/7537 K. sayil karart: “(...) kira sézlesmesinin 23.
maddesinde diizenlenen tahliye taahhiidiiniin bir kesin tarih icermediginden 6570 sayili yasanin 7/a
maddesinde tarif edilen tahliye taahhiidii olarak kabulii miimkiin olmadigindan davanin reddine
karar verilmistir. (...) davaci vekilinin tahliye taahhiidiiniin reddine iliskin hiikme yonelttigi temyiz
itirazlarmin reddine(...)”

186 Akcaal, s. 960; Saglam, s. 38; Oztiirk, s. 1579; Altuntop, s. 29; Ozdemir/Celik, s. 217; Giimiis,
Tahliye Taahhiidii, s. 169; inceoglu, C. 2, s. 428.

187 Aksi goriis i¢in bkz. Delipnar, s. 46.

188 Yargitay 12. HD 09.03.2020 tarihli 2020/1175 E. ve 2020/2309 K. sayil karart: ““Kira siiresi
01.05.2012 tarihinden baslayarak 3+2 yil olarak kararlastiridmis olup bu siirenin sonunda kiraci
mecuru bosaltarak kiraya verene kayitsiz sartsiz teslim edecektir.” seklinde taahhiidiin yer
aldigi,davalimin 01/02/2005 tarihli kira sozlesmesine gére bu tarihten itibaren kiralanan tasinmazda
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g0z oniline alindiginda bdyle bir tahliye taahhiidiinde kiralananin hangi tarihte tahliye
edecegi hususu belirsiz kalmaktadir, belirli bir giin mevcut degildir. Bu durumda da
gecerlilik sartlarindan biri eksik oldugundan gegersiz bir tahliye taahhiidii s6z konusu

olur.

Tahliye tarihinin yalnizca ay ve y1l olarak belirlendigi durumlarda gegerli bir
tahliye tarihinin bulunup bulunmadigi hususunda Ogretide tartisma vardir. Bazi
yazarlar, TBK m. 91/2’nin “Borcun ifasi icin giin belirtilmeksizin sadece ay
belirlenmisse, bundan o ayin son giinii anlasilir.” hilkkmii dogrultusunda tahliye
tarihinin belirtilen aym son giinii oldugunu kabul etmektedir’®®. Ancak bizim de
katildigimiz goriise gére TBK m. 352/1°in emredici hitkmii geregi tahliye taahhiidiinde
belirli bir tarihin yer almasi gerekir. TBK m. 91/2 hiikkmii yedek hukuk kurali
niteligindedir. Ancak TBK m. 352/1’in emredici hiikmiinde agik¢a belirli tarih
arandigindan TBK m. 91/2 uygulama alan1 bulmaz. Bu nedenle tahliye taahhiidiinde
giin, ay, yil seklinde belirlenemeyen tahliye tarihi varsa gegerli bir tahliye
taahhiidiinden s6z edilemez*®°. Her ne kadar favor negotii (hukuki islemi ayakta tutma)
ilkesi uyarinca sozlesmeyi ayakta tutmak esas olsa da bu ilkeyi kanunun emredici

hiikmiiniin 6niine koymak miimkiin degildir.

Nitekim yukarida da degindigimiz iizere GKHK doneminde kanunda tahliye
tarthinin bulunmasi gerektigine iliskin bir diizenleme mevcut olmadigindan 6greti ve
yargi kararlarinda ay ve giin seklinde yapilan belirlemenin TBK m. 91/2 (BK m. 75)
uyarinca ayin son giinii seklinde anlagilmasi gerektigi kabul edilmisti’®t. Bunun
nedeni, bu hususta agik bir kanuni diizenlemenin mevcut olmamasi ve tahliye
taahhiidiinde tahliye tarihinin bulunmas: kriterinin 6greti ve yargi kararlar ile
getirilmesidir. Artik TBK m. 352/1°de agikga tahliye taahhiidiinde belirli bir tarihin
bulunmas1 gerektigi Ongoriilmiisken GKHK donemindeki uygulamaya yer

kalmadiginin kabulii gerekir.

bulundugu, soz konusu taahhiidiin kira iliskisi devam ederken verilen tahliye taahhiidii oldugu ancak
taahiidiin belli bir tarihi icermedigi goriilmiistiiv. Tahliye taahhiidiinde, tahliye tarihi belli ( acik )
bir sekilde yer almadigindan Tiirk Bor¢lar Kanununun 352. maddesinin aradigi anlamda bir tahliye
taahhiidiiniin varliigindan bahsedilemez. ” karararama yargitay (E.T.: 11.02.2023).

189 Dogan, Sona Erme, s. 175; Delipmnar, s. 43; Ozdemir/Celik, s. 218; Erdem, s. 487; Aral/Ayranci,
s. 411.

190 Akeaal, s. 960; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 174.

11 Burcuoglu, s. 303.
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Tahliye tarihinin kiracinin el yazisi ile yazilmasi gerekmez. Bilgisayar ¢iktisi
ile ya da el yazsi ile yazilmasi miimkiindiir'2. Tahliye tarihinin kimin elinin {iriinii
oldugunun da mevcut kanuni diizenleme kapsaminda 6nemi yoktur, yani tahliye tarihi
Kiraya veren tarafindan da yazilabilir. Her ne kadar bu hususa daha 6nce de deginmis
olsak da'®® konuyla alakasina binaen tekrar deginmek gerekir ki gretide kiraya veren
tarafindan tahliye tarihinin sonradan doldurulmasinin 6niine gegmek adina ¢oziim
Onerisi olarak nitelikli yazili sekil sarti getirilmesi ve kefalet s6zlesmesindeki
diizenlemeye benzer gibi bir diizenleme getirilerek tahliye tarihinin kiracinin el yazisi
ile yazilmas: zorunlulugu getirilmesi &nerilmektedir’®®. Gergekten de bu yodnde
yapilacak bir yasal diizenleme ile en azindan kiraya verenin elinde her an tahliye

tehdidi yaratan bir belge verilmis olmayacaktir.

Diizenleme tarihi, tahliye tarihi gibi tahliye taahhiidiiniin gegerliligi icin
zorunlu bir unsur degildir. Tahliye taahhiidii metninde diizenleme tarihinin mevcut
olmamasi ya da sonradan doldurulmasi tahliye taahhiidiiniin gegersiz oldugu anlamina

gelmez®,
3.2. icerik Bakimindan incelenmesi Gereken Ozel Durumlar
3.2.1. Tahliye Taahhiidiiniin Kosula Bagh Diizenlenmesi

Tahliye taahhiidiiniin kosula bagl sekilde diizenlenip diizenlenemeyecegi
hususu 6gretide tartismalidir. Bir goriis, tahliye taahhiidiiniin sarta bagli olmasi halinde
tahliye tarihinin belirli olmasi1 kistasini tagimayacagini ileri siirerek sarta bagl sekilde
diizenlenen tahliye tarihinin gegersiz oldugunu savunmaktadir'®®, Baska bir goriis ise

tahliye taahhiidiiniin sarta bagh olarak diizenlenebilecegi ileri siirmektedir®’.

192 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 169.

193 Bkz.: fkinci Kistm 2. Tahliye Taahhiidiiniin Yazil1 Olmasi.

194 inceoglu, C. 2, s. 433; Delipinar, s. 51; Saglam, s. 45; Akcaal, s. 961; Sert Siitcii, s. 1505.

195 Akeaal, s. 960; Saglam, s. 38; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 168. Istanbul BAM 36. HD 17.01.2019
tarihli 2017/2336 E. ve 2017/38 K. sayili karari: “(...) Davali tarafindan imzalara itiraz edilmemis,
tanzim tarvihinin bulunmadigin iddia ederek taahhiitnamenin gegerli olmadigini ileri siirmiisse de;
davali tarafindan, imzast kabul edilen tahliye taahhiidiinii iceren bu belgedeki tanzim tarihi
olmadig1 yoniindeki itiraza itibar edilemez. Zira tahliye taahhiidiinde tanzim tarihi kisminin
sonradan doldurulmasi miimkiin olup, taahhiidii gegersiz kilmaz. (...)” lexpera.com (E.T.:
17.11.2022)

1% Erdem, s. 487; Aydogdu/Kahveci, s. 679; Kiligoglu, s. 308.

197 Yalman, s. 12.
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Ogretideki bizim de katildigimiz genel kabule gére ise tahliye tarihinin
belirliligini ortadan kaldirmadik¢a tahliye taahhiidiiniin sarta bagli yapilmasi

mimkiindiirt®e,

Buna gore tahliye taahhiidiinde sart belirlenmis ve sartin
gerceklesmesi halinde belli siire i¢inde tahliye edilecegi kararlastirilmis ise sartin ne
zaman gerceklesecegi belli olmadigindan tahliyenin ne zaman gergeklesecegi de
belirsiz olur. Bu nedenle bu sekildeki sart gecerli degildir. Ancak sartin ger¢eklesmesi
durumunda belirlenen tarihte kiralananin tahliye edilecegi yoniindeki sart, tahliye
tarihinin belirliligine zarar getirmedigi i¢in gegerlidir!®®. Bu durumu bir 6rnek ile
aciklamak gerekirse “Kiraya verenin torunu evienirse evlendigi tarihten alti ay sonra
kiralanani tahliye edecegim.” seklindeki sart, evliligin ne zaman olacagi ve
dolayistyla tahliyenin ne zaman gergeklesecegi belli olmadigindan gecersizdir. Ancak
“Kiraya verenin torunu evlenirse kiralanani 06.06.2025 tarihinde tahliye edecegim.”

biciminde verilen tahliye taahhiidiinlin kabuli gerekir. Nitekim bu durumda tahliye

tarihi agikca belirlenmistir.

Tahliye taahhiidiinde belirlenen sart geciktirici sart?® veya bozucu sart?
seklinde olabilir. Geciktirici sarta 6rnek olarak Onceki paragrafta ornek olarak

[1XL3

verdigimiz ““Kiraya verenin torunu evlenirse evlendigi tarihten alti ay sonra
kiralanani tahliye edecegim.” seklinde bir diizenleme gosterilebilir. Bozucu sart ise
gergeklestigi takdirde s6zlesmeyi sona erdiren olgudur. Bu durumda “Kiracinin
kiralananin camlarini kirmak suretiyle kiralanana verdigi zarari tahliye taahhiidiiniin
diizenlendigi tarihten itibaren 45 giin igerisinde gidermedigi takdirde 01.11.2024

’

tarihinde kiralanani tahliye edecektir.” seklindeki bir sartta kiralanin camlariin tamir
edilmesi i¢in tanman siirede tamirat yapilirsa tahliye taahhiidi gegerliligini yitirir.
Bozucu sart olan tahliye taahhiidiiniin diizenlenmesinden itibaren 45 giin i¢inde
tamirat gerceklesmezse tahliye taahhiidii uyarinca kiracinin kiralanan1 01.11.2024

tarihinde tahliye etmesi gerekir.

198 fnceoglu, s. 426; Dogan, Sona Erme, s. 175; Sert Siitcii, s. 1506; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 385;
Delipinar, s. 46.

199 fnceoglu, 426.

200 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 390; Delipinar, s.46.

201 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 396.
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Kira bedelinin 6denmedigi takdirde kiralananin tahliye edilecegine iliskin
yapilan tahliye taahhiidii gecerli degildir?®. Nitekim bu sekilde belirlenen sart esasen
TBK m. 352/2’de kiractya taninan korumayi devre dis1 birakarak kanunu dolanma

mahiyetindedir?®®

. Ayrica yukarida da izah edildigi iizere tahliye taahhiidiiniin sarta
bagli olarak diizenlenebilmesi i¢in tahliye tarihinin belirli olmasi gerekir, bu yonde bir
sart getirildigi takdirde tahliye taahhiidiinde belirli tahliye tarihi de mevcut

olmayacagindan gecersiz bir tahliye taahhiidii s6z konusu olur.

Diger yandan birikmis kira bedellerinin 6denmesi sartina bagli yapilan tahliye
taahhiidii gegerlidir?®. Nitekim bu durumda kanunun dolanilmas1 s6z konusu degildir.
Belli tutarda muaccel borcun 6denmesine iligkin bir bozucu sart ile tahliye taahhiidii

diizenlenmis olur. Boyle bir durumda ise hukuka aykirilik yoktur.

22 Yargitay 6. HD 26.01.2010 tarihli 2009/10286 E. ve 2010/558 K. sayil karar: “Yenilenen
sozlesmenin 3. maddesinde kira bedelinin aylik pesin olarak kiralayan kooperatif veznesine veya
banka hesabina yatirilacag, bu siive zarfinda kira parasmin yatirilmamasi durumunda birinci ay
icin 6denmeyen aylik kira bedelinin % 10°u gecikme faizi alinacag, ikinci ayin ilk ii¢ giinii iginde
odeme yapimamast halinde kira sozlesmesinin feshedilmis sayilacagi ve tahliye iglemine
baslanacagi kararlastirilmistiv. Kira 6demesine iliskin bu sartlar gecerli olup taraflart baglar.
Davact Temmuz ve Agustos 2007 aylart kirasinmin ddenmemesi nedeniyle davaliya keside ettigi
ihtarnameleri takiben a¢mis oldugu isbu dava ile tahliye taahhiidiine dayanarak kiralananin
tahliyesini istemigstir. Ne var ki yukarda belirtilen sozlesmenin 3. maddesindeki diizenleme bir tahliye
taahhiidii niteliginde degildir. Tahliye taahhiidiinde kiracumin agik¢a kiralanam belli bir tarihte
tahliye etmeyi taahhiit etmesi, kabullenmesi zorunludur. Oysa sozlesmedeki ifadelerde boyle bir
zorunluluk yoktur. Diger yandan her ne kadar Borclar Kanunu’nun 149. maddesi geregince sarta
bagh tahliye taahhiidii gecerli ise de kira parasinin édenmesine iliskin sozlesme maddesinin sarth
tahliye taahhiidii olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir. ” kazanci.com (E.T.: 12.04.2024)
Delipinar, s. 47.

204 Giimiis, Tahliye Taahhiidi, s. 397. Yargitay 6. HD 11.02.2016 tarihli 2015/11188 E. ve 2016/839 K.
sayili karar: “Taraflar arasinda, 26/06/2013 baslangi¢ tarihli iki yil siireli yazili kira sozlesmesi ile
20/02/2015 diizenleme tarihli, 10/03/2015 giiniinde tahliyenin vaat edildigi yazili taahhiitnamenin
mevcudiyeti uyusmaziik konusu degildir. Taraflarca imzalanan ig bu taahhiitnamede, kiracinin
kiralanana ait birikmis gecmis aylar kira bedelleri toplami 4.922.-TL'yi defaten 10/03/2015
tarihinde édeyecegi, odeme taahhiidii yerine getirilmedigi takdirde tahliye tarihi olarak belirlenen
10/03/2015 tarihinde kiracinin mecuru bos olarak davaciya teslim edecegi kararlagtirilmistir. Bu

203

durumda taahhiitnamede kiralananin tahliyesi, davali kiraci tarafindan kira borcunun édenmemesi
sartina baglanmistir. Sarth tahliye taahhiidii, eski Bor¢lar Kanununun 149, yeni Tiirk Borglar
Kanunu'nun 170.maddesi uyarinca gegerli olup taraflart baglar. Bu takdirde taahhiit sartin
gerceklesmesiyle giincellik kazanir. Taahhiitnamedeki sarta gorve her ne kadar davali icra takibine
itirazinda kira bedellerinin 6dendigini iddia etmiy ise de davali bu iddiasint 6deme belgesi ile ispat
edemediginden taahhiit gegerli hale gelmistir. Bu durumda, kiralananda oturulurken verilen yazili
taahhiide dayali olarak tahliye tarihinden itibaven bir aylik yasal siire icerisinde 30/03/2015
giiniinde bagslatilan icra takibine yapilan itirazin sartin gerceklesmesi sebebiyle haksiz oldugu
anlasildigindan, mahkemece itirazin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken, sarth olarak
diizenlenen taahhiidiin gecersizliginden bahisle davanin reddine karar verilmesi dogru degildir. ”
karararama yargitay (E.T.: 21.11.2022).
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3.2.2. Tahliye Taahhiidiinde Kararlastirilan Cezai Sartin Gegerliligi

Cezai sart, borcu geregi gibi ve zamaninda ifa edilmesini saglamak i¢in
bor¢luda baski olusturan ve asil borcun ifa edilmemesi veya geregi gibi ifa edilmemesi
durumunda alacaklinin ispat kiilfeti olmadan zararim giivence altina alan edimdir®®.

Tahliye taahhiidiinde kiracinin taahhiit edilen tarihte kiralanan1 tahliye
etmemesi durumu i¢in cezai sart diizenlenip diizenlenemeyecegi hususu Ogretide
tartigmalidir. Tartismanin temelinde “Kiraci aleyhine diizenleme yasag:” baglikli TBK
m. 346’da yer alan “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme
yiikiimliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi hélinde ceza

kosulu d&denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin

anlasmalar gegersizdir.” seklindeki diizenleme yatmaktadir.

Ogretide hakim goriis TBK m. 346 min yalnizca kira bedelinin zamaninda
6denmemesine iliskin cezai sarta iliskin bir yasaklama getirildigi; bu nedenle tahliye

taahhiidiinde cezai sart konulmasinin miimkiin oldugu yéniindedir?%

. Baz1 yazarlar ise
tahliye taahhiidiinde cezai sart diizenlenmesinin miimkiin oldugunu sdylemekle
birlikte tahliye taahhiidiinde cezai sart diizenlenmesini, tahliye taahhiidiiniin kiraya
verenin baski ve istegiyle diizenlendigini gosterdigini ileri siirmektedir®®’. Yargitay

kararlarinda da tahliye taahhiidiinde cezai sart diizenlenebilecegi kabul edilmistir?%,

Diger goriis ise TBK m. 346’da gecen “dzellikle” ifadesinden cezai sartin
sadece kira bedeline iligkin bir kisitlama olmadig1 anlaminin ¢iktigini, kiraciya kira

sOzlesmesi ve kira sozlesmesine bagl yan anlagsmalar nedeniyle kira bedeli ve yan

205 Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, (Istanbul: Fakiilteler Matbaasi,
1977), s. 388; Burcu Yagcioglu, Tiirk ve Isvicre Hukukunda Ceza Kosulu (Cezai Sart), (Ankara:
Seckin Yayincilik, 2022), s. 23.

206 Zevkliler/Gokyayla, s. 388-389; Burcuoglu,s. 304; Tandogan, s. 195; Sert Siit¢ii, s. 1507;
Yalman, s. 13; Altuntop, s. 531; Erdem, s. 487, dn. 25.

207 Saglam, s. 43; inceoglu, C.2, s. 439.

208 Yargitay 6. HD 02.07.2014 tarihli 2013/16564 E. ve 2014/8813 K. sayili karart: “Davada 01.01.2008
baslangi¢c tarihli ve 3 yil siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazik
bulunmamaktadir. Bu sozlegmeye istinaden davali tarafindan 01.03.2008 tarihinde davact kiraya
verene tahliye taahhiidii verilmis, tahliye taahhiidiinde davali kiraci kivalanant 31.12.2010 tarihinde
tahliye edecegini taahhiit ettikten sonra devaminda “kiract mecuru 31.12.2010 tarihinde tahliye
etmezse tahliye tarihinden onceki aylik kira bedelinin 3 kati miktarinda aylik édemeyi kabul ve
taahhiit eder” denilmistir. Ilgili taahhiit cezai sart niteligindedir ve gecerlidir. Bu nedenle davali
kiraciyr baglar. Davali tahliye taahhiidiine ragmen kiralanant tahliye etmemistir. Bu nedenle
mahkemece, tahliye taahhiidiindeki diizenleme geregince cezai sartin davalidan tahsiline karar
verilmesinde bir usulsiizliik bulunmamaktadwr. (...) ” kazanci.com (E.T.:22.11.202)
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giderler haricinde bir 6deme yiikiimliiligii verilemeyecegini ve bu baglamda tahliye
taahhiidiinde cezai sart diizenlenmesinin de miimkiin olmadigin1 ileri siirmektedir?®,
Kanaatimizce de TBK m. 346’daki diizenlemenin kiraciya Kira bedeli ve yan
giderler haricinde herhangi bir 6deme yiikiimliliigii verilmeyecegi seklinde
anlagilmamasi gerekir. Katildigimiz goriise géore TBK m. 346°daki diizenlemenin
amaci Kira bedeli veya yan giderlerin 6denmemesi durumlarinda muacceliyet sart1 ya
da fahis cezai sart belirlenerek tahliye nedenlerinin simirliliginin dolanilmasinin

onlenmesidir?®

. Bu dogrultuda tahliye taahhiidiinde cezai sartin diizenlenebileceginin
kabulii gerekir. Ote yandan yukarida da degindigimiz gibi dgretide bir goriis, tahliye
taahhiidiindeki cezai sartin tahliye taahhtidiiniin baski ile alindigina bir gosterge teskil
edebilecegini, kiracinin tahliye taahhiidiinde cezai sart belirlemesinin hayatin olagan

akisina aykir1 oldugunu ileri siirmiistiir?'!

. Ancak tahliye taahhiidiinde sadece kiracinin
imzas1 bulunsa da sozlesme niteliginde oldugu ve tahliye taahhiidiiniin kiraya veren
tarafindan kabul edilmesi gerektigi gozetildiginde taraflar arasinda cezai sart
belirlenmesinin de miimkiin oldugunu diisiiniiyoruz. Bu nedenle tahliye taahhiidiinde
cezal sart diizenlenmesinin tek basma tahliye taahhiidiiniin baskiyla alindigim

gostermedigi kanaatindeyiz.
4. TAAHHUDUN KIiRALANANIN TESLIMINDEN SONRA VERILMESI
4.1. Genel Olarak

TBK m. 352/1’de tahliye taahhiidiiniin “kiralananin tesliminden sonra”
verilecegi diizenlenmistir. GKHK doneminde ise tahliye taahhiidiiniin verilecegi
zamana iligkin diizenleme yokken isabetli olarak TBK’da bu hususa acik¢a yer
verilmistir. GKHK déneminde kanuni bir diizenleme mevcut olmadigindan bu eksiklik
yargl kararlariyla giderilmis ve bu kararlar TBK’daki diizenlemeye temel teskil

etmistir.

GKHK’nin yiiriirliikte oldugu doneminde 14.10.1944 tarihli 20/28 sayili
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda “Mukavele edilen miiddetin kanun hiikmiince
uzamasint onceden onlemek maksadiyle mucirin kiraciya kabul ettirecegi tahliye

taahhiidii de iste kanunun amir ve istisnai hiikiimleri hilafina olarak umumi

209 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 456; Aydegdu/Kahveci, s. 631.
210 fnceoglu, C. 2, s. 110.
211 Saglam, s. 43.
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hiikiimlerin ve mukavelenin tahliyeye miiteallik hiikiimlerinin yiiriirliikte kalmasi
sartindan bagska bir sey olamaz. Hadiselerin ¢ogunda kiraci bu sarti bir mesken yahut
sanat ve ticaret yeri bulmak iztirariyle kabul ve imza eder. Herhalde bu sart ve taahhiit
zikri gecen otuzuncu maddenin amir ve istisnai hiikiimlerine muhalefeti hasebiyle
Borglar Kanununun on dokuzuncu maddesi geregince batildir, muteber tutulamaz.
Maddede beyan edilen ihbar bu mahiyette olmiyan ve akit yapildiktan sonra kiracinin

>

kendiliginden yapacagi yazili beyandir.” ifadeleriyle tahliye taahhiidiiniin kira
sozlesmesi akdedildikten sonra verilebilecegi kabul edilmistir?*2. TBK bu hususta bir
degisiklik getirmis ve tahliye taahhiidiinlin diizenlenebilecegi tarihi kiralananin

tesliminden sonraya ¢ekmistir?'3.

Uygulamada genellikle 6nce kira sozlesmesi imzalanmakta daha sonra
kiralanan kiraciya teslim edilmektedir. Kanun koyucu yaptig1 diizenleme tahliye
taahhiidiiniin verildigi tarihi daha ge¢ bir doneme almak ve kiracinin kiralanani teslim
almasiyla sozlesmesinin basindaki duruma kiyasen daha giiclii kilmak suretiyle
kiracinin tam irade serbestisi iginde tahliye taahhiidiinii imzalamasin1 amaglamistir®',
Zira kiralanan teslim edilene kadar kiraya verenin kiraciya baski yaparak tahliye
taahhiidii imzalatmas1 miimkiindiir’®®. Kanun koyucu kiralananin tesliminden sonra

kiracinin serbest iradesi ile hareket edebilecegi kabuliiyle hareket etmistir 226,

212 GKHK déneminde de tahliye taahhiidiiniin gegerli olabilmesi icin teslimden sonra verilmesi
gerektigini savunan goriis icin bkz: Yalman, s. 20: “Tahliye taahhiidii 1944 tarihli YIBK.na gore,
kira soézlesmesinin yapimasindan sonraki bir tarihte verilmis olmahdw. Taahhiit kira
sozlesmesinden sonra fakat kiralanamn tesliminden once verilmisse kiract agisindan serbest
iradeden bahsedilemeyeceginden taahhiit sézlesme ile ayni tarihte verilmis gibi hiikiim dogurur ve
gecersiz kabul edilir. Ciinkii kiracinin iradesini serbestge agiklayabilecegi bir ortam mevcut degildir
ve kiralayanin, kiracinin igerisinde bulundugu zor durumdan yararlanmasi, kiracinin zor durumda
birakmasi hala mevcuttur. Bu sebeple tahliye taahhiidii, kira sozlegsmesi kurulduktan ve kiralanan
kiraciya teslim edildikten sonra verilmis ise gecerli olur.”

213 TBK ddneminde bazi yazarlar hatali olarak GKHK etkisinde kalarak tahliye taahhiidiiniin “kira
sOzlesmesi kurulduktan sonra” diizenlenmesi gerektiginden bahsetmektedirler: Kilicoglu, s. 308;
Mustafa Alper Giimiis, Borglar Ozel, s. 432°de ayn1 hataya diismiisse de Giimiis, Tahliye Taahhiidii,
s. 241°de hatasini diizeltmistir.

214 Delipinar, s. 49.

215 Yavuz/Acar/Ozen, s. 356; inceoglu, C. 2, s. 430; Giimiis, Kira, s. 334; Eren, Ozel, s. 429; Erdem,
s. 489.

218 Giimiig, Tahliye Taahhiidii, s. 240-241.
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Kiralananin teslimi “dogrudan zilyetligin devri” sekilde yapilir®!’. Konut ve
catil1 isyeri kiralarinda teslim genellikle kiralananin anahtarin teslim ile gerceklesir?'®,
Bu durumda tahliye taahhiidiiniin de kiralananin anahtarin tesliminden sonra

diizenlenebilecegini sdylemek gerekir.

Kiralananin tesliminin kira sozlesmesinin akdedilmesinden 6nce oldugu
durumda ise kanun koyucunun tahliye taahhiidiiniin serbest iradeyle verilmesi
yoniindeki amaci goz Oniine alinarak tahliye taahhiidiiniin kira s6zlesmesinin
akdedilmesinden sonra verileceginin kabulii gerekir?®. Ciinkii bu noktada korunmak
istenen esas nokta kiracinin serbest iradesi ile hareket etmesidir. Kiralanan teslim
edilse dahi kira s6zlesmesi akdedilmediyse kiraya verenin tahliye taahhiidii imzalamak
icin kiract iizerinde baski yapmasi miimkiindiir. Bu nedenle kira sézlesmesinin
akdedilmesi ve kiralananin tesliminden hangisi daha geg tarihte yapiliyorsa tahliye

taahhiidi o tarihten sonra verilmelidir.

Kiralananin tesliminden once diizenlenen tahliye taahhiidii TBK m. 27
hiikmii geregi gecersizdir??’. Kanun koyucu bu yénde hiikiim tesis etse de uygulamada
tahliye taahhtidii kira sozlesmesinin akdedildigi esnada alinmakta ve diizenleme tarihi
olarak ileri bir tarih yazilarak kanun dolanilmaktadir. Bu bakimdan tahliye
taahhiidiiniin gergekte ne zaman verildiginin ispati1 6nem arz eder.

Tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra verildigini ispatlamasi
gereken kiraya verendir. Zira TMK m. 6’da taraflarin iddiasini ispatla yiikiimli oldugu
diizenlenmistir. Buna gore tahliye tarihinin kiralayanin tesliminden sonra verildigini
ispatlayacak olan, bunu iddia eden taraf yani kiraya verendir. Tahliye taahhtidiiniin
verilecegi tarih, kiralananin tesliminden sonra degil de kira sozlesmesinden sonra
olsayd1 bu husus kiraya veren bakimindan ¢ok daha kolay sekilde tahliye taahhiidiinde
yer alan diizenleme tarihinin kira sozlesmesinin tarihinden Once olmasi ile

ispatlanacakti®?!,

27 fnceoglu, C. 1, s. 75; Giimiis, Kira, s. 94; Zevkliler/Gokyayla, s. 272. Ayrica gelisen teknoloji ile
birlikte giivenlik sistemleri de gelismektedir. Bu dogrultuda kiralanana anahtar ile degil sifre ile
giriliyorsa sifrenin paylasilmasi ya da parmak izi ile giriliyorsa kiracinin parmak izinin sisteme
tanitilmasi teslim anlamina gelir.

218 fnceoglu, C. 1, s. 75; Giimiis, Kira, 5.94.

219 Yavuz/Acar/Ozen, s. 356; inceoglu, C. 2., s. 430.

220 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 241.

221 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 266.
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Tahliye taahhiidiinde diizenleme tarihinin kiralananin tesliminden sonraki bir
tarih olarak yazilmasi durumunda kiraya verenin ispat sartin1 sagladigr kabul
edilmektedir. Diizenleme tarihi yazilmamis olsa dahi tahliye taahhiidiinde ‘fiilen
kullanimumda olan”; “kiract olarak ikamet etmekte oldugum” gibi ifadelere yer
verilmesi durumunda da kiraya veren tahliye taahhiidiiniin teslimden sonra
diizenlendigini ispat etmis olmaktadir???,

Ogretide, kiracinin kira sdzlesmesiyle birlikte tahliye taahhiidii verdigini her
tiirlii delille ispatlayabilecegi kabul edilmekteyse®?® de Yargitay bu durumda senetle

ispat aramaktadir®®*,

2% gre kiracinin kendiliginden,

Ogretide “hayatin olagan akisi Kriteri’ne
nedensiz sekilde kiraya verene tahliye taahhiidii vererek kanunun sagladig
korumalardan muaf kalmasi hayatin olagan akisina aykiri oldugu ve bu nedenle tahliye
taahhiidiiniin ni¢in verildiginin ispat kiilfeti kiraya verene yiiklenmesi gerektigi
savunulmaktadir?®®, Ispat kiilfetinin bu sekilde degistirilmesinin isabetli olacagina
katiliyoruz. Gergekten de kiracinin kendi istegiyle tahliye taahhiidii vermesi
uygulamada az rastlanir bir durumdur. Bu sekilde ispat kiilfeti getirilmesi halinde
kiraya verenler tahliye taahhiidiiniin kirac1 tarafindan zorlama olmaksizin verildigini
cogu kez ispatlayamayacaklardir.

Yargitay kararlarinda, kiracinin tahliye taahhiidiiniin kiralanan teslim

edilmeden alindig1 seklindeki iddiasimin ispatt neredeyse imkansiz hale

getirilmektedir. Bir kararda??" kiraci, tahliye taahhiidiiniin kira sdzlesmesi ile beraber

222 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 137.

223 Erdem, s. 491; Burcuoglu, s. 312, inceoglu, C. 2, s. 433; ipek, s. 77.

224 Yargitay 11. HD 24.02.2004 tarihli 2003/7239 E. ve 2004/1698 K. sayili karari: “Mahkemece, davaci
taniklart dinlenilerek, taahhiithamenin kira sozlesmesi ile birlikte alindigi halde, diizenleme
tarihinin ileri bir tarih olarak sonradan yazildigi gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmigtir.
Davali ile davaci F2 Temizlik ve Kimya iiriinleri Dig Tic.Ltd.Sti. arasindaki kira sozlesmesi
09.05.2001 bagslangi¢ tarihli ve bir yil siirelidir. Davact F2 Temizlik ve Kimya iiriinleri Dis
Tic.Ltd.Sti. 31.05.2001 tanzim tarihli belge ile kiralanandan 09.05.2002 tarihinde ¢ikmayr taahhiit
etmistir. Davact kiraci, taahhiitnamedeki imzasina karsi ¢tkmamis, sadece tanzim tarihinin dogru
olmadigini iddia etmistir. Taahhiitname altindaki tanzim tarihinin dogru olmadig tanik ile degil,
HUMK nun 290 ncu maddesi uyarinca ancak yazili belge ile kanitlamast gerekir. Davact tarafin
sundugu 03.10.2001 giinlii noter tespit tutanaginda bahsi gegen tahliye taahhiidii ise bos olup, dava
konusu taahhiidiin tanzim tarihinin sonradan diizenlendigini kanitlamak icin yeterli degildir.”
lexpera.com (E.T: 01.05.2024).

25 yavuz Alongaya, “Senede Kars: Senetle Ispat Kurali ve Hayatin Olagan Akisin Kavrami”, Prof. Dr.
Necip Kocayusufpasaoglu’na Armagan, (Ankara: Segkin, 2004), s. 531.

226 Erdem, s. 495 vd.; Saglam, s. 40; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 299.

227 Yargitay 3. HD tarihli 2017/1536 E. ve 2017/475 K. tarihli karar: “Davali cevap dilekgesinde;
tasinmazda 2004 yilindan itibaren kiract oldugunu, tahliye taahhiitnamesinin 2004 yiinda ilk kira
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alindigini; taahhiitte evlilik soyadinin yazdigini, tanik olarak eski esinin yazili
oldugunu, tahliye taahhiidii lizerinde eski tarihli damga pulu oldugunu ancak tahliye
taahhiidiinde yazan diizenleme tarihinde esiyle bosanmis oldugunu, soy isminin o
tarihte taahhiitte yazandan farkli oldugunu, eski esiyle arasindaki husumet
gozetildiginde o tarihte esinin tahliye taahhiidii i¢in taniklik yapmasinin miimkiin
olmadigini ileri siirmiisse de Yargitay diizenleme ve tahliye tarihlerinin sonradan
yazildig1 ve gergekten farkli oldugunun ancak yazili delille ispatlanabilecegini
sOyleyerek davali kiracinin ileri siirdiigli hususlar1 ispatlayamadigini kabul etmistir.
Apacik sekilde tahliye taahhiidiinde yazan diizenleme tarihinin dogru olmadiginin
ortaya kondugu boyle bir durumda Yargitay’in boylesine kati yorum yapmasi kanunun

amacina aykiridir.

sozlesmesi imzalanirken verildigini, taahhiitnamede, o tarihte evli oldugu eski eginin imzasinin
bulunmas, evlilik soyadinin yazilmasi ve eski damga pulu yapistirilmasinin bu hususu ispatladigini,
eski esinin 2013 tarihli tahliye taahhiitiine tanik olarak imza atmasnin olagan disi oldugunu, tahliye
taahhiidiiniin ilk kira s6zlesmesi yapilirken is yeri ihtiyaci icerisinde imzalandigini, tarih kismindaki
bosluklarin sonradan dolduruldugunu belirterek davanin reddini savunmugtur. Mahkemece, "tahliye
taahhiidiiniin gegerli olabilmesi igin kiralananin tesliminden sonra verilmis olmasi gerektigi, her ne
davact tarafindan sunulan taahhiitnamenin diizenleme tarihi ........ 2013 ise de taahhiitnamede
damga pulunun bulundugu ve 5281 sayili yasa ile yapilan diizenlemeye gore 01.01.2005 tarihinden
itibaren gegerli olmak iizere damga vergisi ve harglarda pul yapistirmak suretiyle odeme usuliiniin
kaldirildigi, 2013 yunda damga vergisinin pul yapistirmak suretiyle odenemeyecegi, ayrica
diizenleme tarihi itibariyle taahhiitnamede imzasi bulunan sahit ... ... ile davali arasimda mal
rejimine iliskin dava bulundugu, béyle bir dava mevcut iken taahhiitnameye Hasan Akan'in sahit
stfatiyla imza atmasinmin hayatin olagan akisina aykiri oldugu, bu sebeple taahhiitnamenin ........ 2013
tarihinde diizenlenmis olamayacagi, taahhiitnamenin ........ 2013 tarihinde (kiralananin tesliminden
sonra) imzalandiginin davac tarafindan ispat edilemedigi" gerekgesi ile davanin reddine karar
verilmis, hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmigtir. (...) Kural olarak kira iligkisi kurulduktan
sonra alinan taahhiithamenin kiracimin serbest iradesi iiriinii oldugu kabul edilmelidir. Somut
olayda tahliye taahhiitnamesi .../.../2013 tarihinde diizenlenmis olup diizenleme tarihi itibariyle
kiracilik iligkisi mevcuttur. Davali, diizenleme ve tahliye tarihinin belgeye sonradan yazildigini ve
gercegi yansutmadigini ileri siirmiis ise de bu iddiasint ayni ispat giiciine haiz bagka bir belge ile
kanitlamak durumunda olup bu yénde yazili bir delil bir delil sunmamisti. Davali, tahliye
taahhiitnamesinin kira sozlesmesi diizenlenirken bos olarak verildigini yazili bir delil ile
kanitlayamamus ise de yemin deliline dayanmigtir. Bu durumda Mahkemece, davali tarafa, davacrya
yemin teklif etme hakki oldugu hatirlatilarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken ispat
kiilfeti ters cevrilerek, davaciya yemin teklif etme hakki hatirlatilarak yanilgili degerlendirme ve
yukaridaki gerekge ile davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemiy (...)” karararama.yargitay
(E.T.: 20.11.2022).
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4.2. Taahhiidiin Verildigi Zaman Bakimindan Incelenmesi Gereken Ozel

Durumlar
4.2.1. Her Kira Donemi i¢in Tahliye Taahhiidii Almmasi

Kiraya verenlerin uygulamada her kira donemi i¢in, 6nceki donemde aldig1
tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinden daha ileri tarihli tahliye taahhiidii
aldig1 goriilmektedir. Boyle zincirleme sekilde alinan tahliye taahhiitlerinin gegerli
olup olmadig1 hususu da énem arz eder.

Ogretide genel kabul her kira dénemi igin tahliye taahhiidii alimasi
durumunda alinan tahliye taahhiitlerinin gegersiz oldugu yoniindedir. Nitekim bu
durumda da kiracinin irade serbestisi ile tahliye taahhiidii vermedigi, 6nceki donemde
alian tahliye taahhiidii baski vasitasi olarak kullanildigi, sonradan da verilse tahliye
taahhiitlerinin serbest irade iiriinii olmadig1 kabul edilmektedir??,

Bir baska goriis ise, her kira doneminde alinan tahliye taahhiidiiniin gegerli

oldugunu savunmaktadir??®

. Kira sozlesmesi kurulurken baskiyla alinan tahliye
taahhiidiiniin her kira donemi ic¢in tahliye taahhiidii alinmasi ile aym nitelikte
olmadigin; kira sézlesmesinin ancak kiracinin bildirimiyle sona erecegi, bu durumda
kiracidan kira so6zlesmesi kurulduktan sonra alinan tahliye taahhiitlerinde esasen bir
baski olmadigindan, kiracinin bu durumda tahliye taahhiidii vermeye mecbur
olmadigindan bahisle gegerliliklerini savunmustur?*’. Bu gériiste gdzden kagirilan
husus, kiracinin sonraki donem i¢in tahliye taahhiidii vermedigi takdirde, kiraya
verenin Onceden aldig1 tahliye taahhiidiine istinaden tahliye riskiyle karsi karsiya
kalmasidir. Kiraya verenin her donem i¢in tahliye taahhiidii almasinin asil nedent,
kiraya verenin kirac1 gibi bildirim yoluyla tahliye imkaninin ancak uzun yillar sonra
mevcut olmasidir. Kiraya veren her kira donemi i¢in tahliye taahhiidii alarak fesih
hakki bulunmamasina ragmen kira sodzlesmesini sonlandirma hakkina sahip
olmaktadir.

Yargitay kararlarinda da her donem igin tahliye taahhiidii alinmasi halinde

tahliye taahhiitlerinin gecerli oldugu; kiraya verenin kotii niyetli olarak her kira

228 inceoglu, C.2,s.431; Dogan, Sona Erme, s. 178; Arpaci/Hatemi/Serozan, s. 225-226; Burcuoglu,
s. 316.

229 Feyzioglu, Ozel, s. 689; Delipnar, s. 50.

230 Delipinar, s. 49-50.
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doneminde tahliye taahhiidii aldig1 iddiasinin kiraci/davali tarafca ispatlanmadik¢a
hiikiim ifade etmeyecegi kabul edilmektedir??.

Kanaatimizce her kira doneminde alinan tahliye taahhiidiiniin gegerliligini
degerlendirmek icin sonraki donem i¢in alinan tahliye taahhiidiiniin verildigi tarihte,
onceki kiraya verenin tahliye taahhiidii uyarinca tahliye talep etme imkaninin mevcut
olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekir. Eger sonraki donem i¢in verilen tahliye
taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinden itibaren bir aylik hak diisiirlicii siire
gecmisse bu durumda gercekten de kiraya verenin yeni tahliye taahhiidii i¢in bir
baskist s6z konusu olamaz. Ancak bir aylik hak diisiiriicii siire gegmeden Once, yani

aslinda tahliye tehdidiyle tahliye taahhiidii alintyorsa bu durumda tahliye taahhiidiiniin

gegersiz oldugunu kabul etmek gerekir.
4.2.2. Beyaza Imza Seklinde Diizenlenen Tahliye Taahhiidii

Uygulamada genellikle tahliye taahhiidii kiraya veren tarafindan kira
sozlesmesinin akdedildigi anda diizenleme ve/ve tahliye tarihi bos sekilde kiraciya
imzalatilarak alinmaktadir. Beyaza imza seklinde diizenlenen tahliye taahhiidiiniin
akibeti, uygulamada siklikla karsilagilmast hususu da g6z oniine alindiginda oldukca

Onem arz etmektedir.

Irade acgiklamasinda bulunacak kisinin, taraflar arasinda Onceden
kararlastirildigi gibi doldurulmak iizere kars: tarafa ya da tiglincii kisiye imzalanmis
bos bir belge verme durumuna beyaza imza denir. Imzalanan metin tamamen bos
olabilecegi gibi esasli unsurlar kismen ya da tamamen bos birakilmis da olabilir®2. Bu
dogrultuda kiraya verene kira sozlesmesi akdedilirken verilen tahliye taahhiidiinde
tamamen bos bir belgeye imza alabilecegi gibi tahliye tarihi ve/veya diizenleme

tarihinin bos birakilmasi seklinde yapilabilir?®,

2! Yargitay 6. HD 22.09.2014 tarihli 2014/7025 E. ve 2014/10145 K. sayih karart: “llk kira
sozlesmesinden sonraki sézlesmelerde kabul edilen tahliye taahhiidii kétii niyet iddiasi ileri siiriiliip
ispat edilmedikce gegerlidir. Tevali eden taahhiitler alinmast davacimin kétii niyetini géstermez.
Kotii niyetin davali tarafindan kanitlanmasi gerekir.” karararama.yargitay (E.T.: 21.11.2022).

232 Burak Ozen, “Beyaza (A¢iga) Imza Sorunu Uzerine Diisiinceler ”, Makaleler-Tebligler (2001-2020);
(fstanbul, On Iki Levha Yaymecilik, 2021), s. 137; Erhan Kamsh, Isvicre-Tiirk Borglar Hukukuna
Gore Sozlesmenin Kurulmasinda Yanilma, (Istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2018), s. 324-325.

23 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 303.

60



Yargitay kararlarinda tahliye taahhiidiiniin iradesine aykir1 bigimde
doldurulmus oldugunu ispat kiilfetinin kiractya yiiklendigi goriilmektedir®*4. Dahasi
Yargitay, tahliye taahhiidiiniin bos sekilde verdigi hususunun yazili delil ile
ispatlanmasini1 beklemektedir. Nitekim bir Yargitay kararma konu bir uyusmazlikta
kiraci, kiralanana ilk girdigi tarihte kiraya veren tarafindan diizenleme ve tahliye tarihi
bos tahliye taahhiidii alindigin1 sdyleyerek tahliye taahhiidiiniin iptalini talep etmistir.
Ilk derece mahkemesi, davaci kiracinin taniklarini dinlemis ve tahliye taahhiidiiniin
kira sozlesmesi ile birlikte alindigindan davayi1 kabul ederek tahliye taahhiidiiniin
iptaline karar vermistir. Ancak Yargitay, tahliye taahhiidiinde yazili tarihin dogru

olmadiginin ancak yazili delil ile ispatlanabilecegini ifade etmistir?°.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararina konu bir uyusmazlikta, kiraya veren
tarafindan sunulan tahliye taahhiidiiniin bos (diizenleme ve tahliye tarihleri yazili
olmayan) halinin kiraci tarafin elinde olmasina ve hem davaci taniginin hem de davaci
asilin isticvabinda tahliye taahhiidiinii kira sézlesmesi imzalandig1 esnada aldigini
sOylemesine ragmen Yargitay Hukuk Genel Kurulu, tahliye taahhiidiinin kira

sOzlesmesinden Once imzalandig1 hususunun kiraci tarafca ispatlanmasi gerektigini

234 Yargitay 6. HD 04.03.2010 tarihli 2009/11059 E. ve 2010/ K. sayili karar1: ““(...) Mahkemece tahliye
taahhiidiiniin verildigi esnada kiraciun fiilen kiract olmadigi ve kira baglangicinda bos olarak
verilen tahliye taahhiidiin daha sonra davaci tarafindan doldurulmus olmasimin ve taahhiidiin ilk
sozlesme ile birlikte verilmesinin maddi bir olay olmasi nedeni ile tanikla kanitlanabileceginden ve
bu hususun dinlenen tanik ifadesi ve dosya icerisindeki davaci tarafindan da kabul edilen tarihsiz
tahliye taahhiitnamesi fotokopisi ile sabit oldugundan tahliye taahhiidiiniin gecersiz oldugu ve
davacimin bos olan taahhiidii kendi lehine doldurarak takibe koymasi hakkin kétiiye kullanimi
olacagindan bahisle davanin reddine karar verilmistiv. Davada dayanilan ve hiikme esas alinan
15.01.2003 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesi taraflarmn imzasim tasidigina gore
gecerli olup taraflart baglar. Kiraci tahliye taahhiidii amaciyla bos kagida imza attigini tizerinin
sonradan dolduruldugunu savunmus ise de, yapilan bu savunmaya itibar edilemez. Bos kagida imza
atan kimsenin bunun sonucuna katlanmasi gerekir. Dairemizin kararlilik kazanmis uygulamasi da
bu yonde oldugu gibi Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 12.12.1990 giin ve 1990/6 E-1990/628 K.
sayuli karari ile 1.7.1992 giin ve E.357-K.422 sayili karari ve 17.1.1999 giin ve 1999/6-28-10 say1li
kararlar: da bu dogrultudadir. Davali Bor¢lar Kanununun 31.maddesinde éngoriilen yasal hakkint
kullanmadigina gére bos olarak imzalanan tahliye taahhiitnamesinin gegerli oldugunun kabulii
gerekir. Bu nedenle dinlenen tanik beyanlarina itibar edilemez. (...)” karararama.yargitay (E.T.:
23.11.2022).

23 Yargitay 6. HD 24.02.2004 tarihli 2003/7239 E. ve 2004/1698 K. sayili karari: “(...)Davaci kiract,
taahhiitnamedeki imzasina karsi ¢itkmamaus, sadece tanzim tarihinin dogru olmadigini iddia etmistir.
Taahhiitname altindaki tanzim tarihinin dogru olmadigi tanik ile degil, HUMK .nun 290 ncu maddesi
uyarmca ancak yazili belge ile kanitlamasi gerekir. Davaci tarafin sundugu 03.10.2001 giinlii noter
tespit tutanaginda bahsi gecen tahliye taahhiidii ise bos olup, dava konusu taahhiidiin tanzim
tarihinin sonradan diizenlendigini kanitlamak icin yeterli degildir. Davali vekili 24.12.2002 giinlii
oturumda tanik dinlenilmesine muvafakat etmedigi halde, mahkemece, davaci taniklari dinlenilerek
ve yazili gerekgeyle davanin kabul edilmesi dogru degildir. (...)” lexpera.com (E.T.: 05.05.2024.)
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ifade ederek ilk derece mahkemesinin ispat yiikiinii ters ¢evirdigi gerekgesiyle ilk

derece mahkemesi kararin1 bozmustur?®

. Halbuki kirac1 taraf, elinde kiraya verenin
sonradan doldurdugu tahliye taahhiidiiniin bos halini sunmustur. Bu durumda ilk
derece mahkemesinin bu belgeyi yazili delil baslangici kabul etmesi ve tanik
dinleyerek karar vermesinin hukuka uygun oldugu kanaatindeyiz, bu nedenle Yargitay

Hukuk Genel Kurulu kararina katilmryoruz.

Ogretide de tahliye taahhiidiiniin hangi tarihte verildigi ve bos olarak verildigi
hususlarinin maddi olgu olduklari, bu nedenle her tiirlii delille ispatlanabilecegi hakli

sekilde ileri siiriilmektedir?®’.

Tahliye taahhiidinde tahliye tarihinin bos olarak alinarak sonradan
doldurulmasinin kanunun ve kira hukukunun amacina tamamen aykiri oldugu, esash

unsurlardan olan tahliye tarihinin sonradan kiraya veren tarafindan tahliye taahhiidiine

eklenilememesi gerektigi 6gretide hakli olarak savunulmaktadir®®,

2% Yargitay HGK 28.09.2021 tarihli 2017/975 E. ve 2021/1108 K. sayili karari: “.. 2. Sulh Hukuk
Mahkemesinin (...) karart ile; gerek davact vekilince dosyaya sunulan igerigi doldurulmus
14.03.2013 tarihli tahliye taahhiitnamesinin, gerekse davali vekilince dosyaya sunulan icerigi
doldurulmamuis ancak taraflarin isim ve imzalarini tasiyan tarihsiz tahliye taahhiitnamesinin bastli
(matbu), bilgisayar ¢iktisi olarak diizenlenmis olmalart ve imzalar taraflarca inkdr edilmeyen
(asillart da bulunan) bu iki belgenin mevcut olmasi, diger taraftan gerek davact tamigu ..."in yeminli
beyani, gerekse davaci asilin durusma sirasindaki isticvabinda bizzat séyledigi  “tahliye
taahhiitnamesini sozlegsmeyi yaparken aldigi, bu taahhiitnameyi almadan sozlesme yapmadigi”
yéntindeki ifadesi karsisinda, 14.03.2013 tarihli “tahlive taahhiitnamesi” baghkli belgenin,
sozlesmenin yapildigi 05.03.2010 tarihinde icerigi bos ve zemini basili olarak diizenlendigi ve
taraflarca altimin imzalandigi, bu belgenin daha sonra davaci tarafca iceriginin el yazist ile
dolduruldugu yoniinde bir kanaat olustugu, (...) “taraflar arasinda diizenlenen tahliye
taahhiitnamesinin sozlesme yapildigi sirada kiralayan tarafindan kiracidan alindigr” yéniindeki
karine ve bu konuda olusan kanaat ¢ergevesinde, davact tarafin “taahhiitnamenin sonraki bir
tarihte kiraci tarafindan verildigi” yéniindeki iddiasini kamitlayamadigi, (...), dolayisiyla davada
tahliye kosullarimin olusmadig (...) karar verilmistir. (...) Davali vekili, davaya dayanak yapilan
tahliye taahhiidiiniin davact tarafca kira sozlesmesinin imza edildigi tarihten dnce alindigin,
davacinn, tasimmazin  kiract sifatiyla  kullanilabilmesinin  on sarti olarak ileri siirdiigii
taahhiitnameyi miivekkiline manevi cebir altinda imzalattigini, bu sekilde imza edilen taahhiit
taraflarin gercek iradelerini yansitmaktan uzak oldugundan gecerli olmadigini, davacimin kétii
niyetli oldugunu belirterek davanin reddini savunmus ise de yukarida da belirtildigi iizere TMK 'nin
6 ve HMK 'min 190. maddesi geregince ispat yiikii, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonucgtan
kendi lehine hak c¢ikaran tarafa aittir. Tahliye taahhiitnamesinin kira sozlesmesinden once
imzalatildigini iddia eden davali kiraci bu iddiasim ispat etmekle yiikiimliidiir. Bu durumda
mahkemece ispat yiikiimliiliigii ters cevrilerek davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.”
kararama.yargitay (E.T.:20.11.2022).

27 inceoglu, C. 2, s. 432-433; Aydogdu/Kahveci, s. 679; Yavuz/Acar/Ozen, s. 356; Akgaal, s. 269.

238 Akeaal, s. 963.
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Yargitay’in beyaza imza seklinde verilen tahliye taahhiitlerinde yer alan
tarihlerin gercege aykiri oldugu iddiasinin ispatint neredeyse imkansiz kilan
kararlarinin da etkisiyle kiraya verenler artik ¢ekinmeden internet sitelerinde yer alan
kiralik ilanlarinda dahi kira sozlesmesi imzalanirken tahliye taahhiidii alinacagin1 da
yazmaktadirlar. Boyle durumlarda ilan metnin ekran goriintiisiiniin yazili delil
baslangici niteliginde oldugu kanaatindeyiz. Boylece kiract kira sozlesmesini
imzalarken tahliye taahhiidii imzalamaya mecbur kalsa bile daha sonra tahliye
taahhiidiiniin gecersizligini ileri siirdiiglinde elinde yazili delil baslangici niteliginde
ekran goriintiisii oldugundan HMK m. 202 uyarinca tanik dinletebilecek ve davasini

ispat imkani dogacaktir.
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Ucinct Kisim
TAHLIYE TAAHHUDUNUN SONUCLARI

1. TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI OLARAK KiRALANANIN TAHLIYESI
TBK m. 352/1’e gore tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye gliniinde
kiracinin kiralanani tahliye etmemesi durumunda kiraya veren bir aylik siire i¢cinde icra

takibi baslatmak ya da dava agmak suretiyle tahliye talep edebilir.

Kiracinin tahliye taahhiidiinde belirlenen tarihte kiralanani tahliye etmesi
durumunda kira sozlesmesi, taraflar arasindaki tahliye taahhiidii uyarinca sona erer.
Kiracinin tahliye taahhtidiine aykir sekilde kiralanani tahliye etmemesi durumunda ise
kiraya veren, kanunda 6ngoriilen siire iginde icra takibi ya da dava yoluyla tahliye talep
edebilir. Belirtmek gerekir ki kanun koyucu, tahliye taahhiidiine dayali tahliye istemini
konut ve catili is yeri kiralari bakimindan diizenlenen diger tahliye nedenlerinden
farkli olarak davanin yani sira icra takibi ile de ileri siiriilebilmesini miimkiin

kilmistir®.

Kiracinin belirlenen tahliye tarihinde kiralanani tahliye etmesi halinde tahliye

taahhiidii ifa nedeniyle sona erer?*

. Gorlistimilize gore tahliye taahhiidii vadeye ve
kiracinin tahliyesi ya da kiraya verenin kanuni siire i¢inde icra ya da dava yoluna
basvurmasi sartina bagl ikale s6zlesmesidir. Goriisiimiiz dogrultusunda, kiracinin
kiralanan1 tahliye etmesi halinde sart gergeklesmis olur, boylece ikale sézlesmesi
hiikiim ifade ettigi anda hem tahliye taahhiidii ifa nedeniyle sona erer hem de buna

bagli olarak kira s6zlesmesi sona erer.

Kiraci, tahliye taahhiidii uyarinca kiralanani tahliye ettigi durumda kiralanani
kiraya verene iade etmelidir. Kiraya verenin tahliye taahhiidiinii kabul etmesine
ragmen kiralanani teslim almamasi durumunda kiraya veren alacakli temerriidiine

diiser®!.

Kiracinin tahliye tarihinde kiralanani tahliye etmemesi halinde ise Kkiraya
verenin tahliye tarihinden itibaren bir ay i¢inde icra takibi ya da dava yoluyla tahliye

taahhiidii uyarinca tahliye talep etme imkani vardir.

239 fnceoglu, C. 2, s. 433.

240 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 474 vd.

241 Giimiig, Tahliye Taahhiidii, s. 92. Giimiis, bu duruma ¢dziim olarak kiracinin kiralanan1 tahliye
ederek anahtarii tevdi mahaline birakmasini sunmaktadir.
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Tahliye taahhiidiine ragmen taraflarin hareketsiz kalmasi, yani kiracinin
kiralanan1 tahliye etmemesi ve kiraya verenin de bir aylik siire i¢inde tahliye talep
etmemesi durumunda ise tahliye taahhiidii hiikkmiinii yitirecek ve taraflar arasindaki

kira s6zlesmesi uyarinca kira iliskisi devam edecektir?*?.

2. TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI TAHLIYE DAVASI
2.1. Genel Olarak

TBK m. 352/1°de kiracinin tahliye taahhiidiine ragmen kiralanani tahliye
etmedigi durumda kiraya verene taninan bagvuru yollarindan biri, tahliye taahhiidiine

istinaden tahliye davasi agilmasidir.

Tahliye taahhiidiine dayali olarak agilacak tahliye davasinda gorevli
mahkeme, HMK m. 4 uyarinca sulh hukuk mahkemesidir. Yetkili mahkeme ise hem
HMK m. 6 geregi kiracinin yerlesim yeri mahkemesi ile HMK m. 10 geregi
sOzlesmenin karakteristik edimin ifa yeri yani kiralananin bulundugu yer
mahkemesidir?*®, HMK m. 316/-a hiikmii geregi sulh hukuk mahkemesi gérev alanina
giren islerde basit yargilama usulii uygulanacagindan bu davada da basit yargilama

usulii uygulama alan1 bulur?*,

Katildigimiz goriise gére mahkemenin karar1 yenilik dogurucu degildir,

esasen kira sozlesmesinin sona erdiginin tespiti ve tahliye bakimindan ifa hiikkmii

245

kurulmalidir®®. Ne var ki 6gretide hakim goriis?*® ve Yargitay?*, kira sézlesmesinin

242 Qert Siitcii, s. 1512-1513.

243 Murat Atali/ibrahim Ermenek/Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlar,
2022),s. 173, 182.

244 Atal/Ermenek/Erdogan, s. 589; Baki Kuru/Burak Aydin, Medeni Usul Hukuku El Kitabi, C. 2,
(Ankara: Yetkin Yayinlar, 2021), s. 1694.

25 [nceoglu, C. 2, s. 437-438.

26 Dogan, Sona Erme, s. 188; Burcuoglu, Tahliye, s. 322; Eyiip ipek, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler”,
TBBD, No: 112 (2012), s. 79. Aksi yonde bkz.: Giimiis, Tahliye Taahhiidi, s. 482-483: “Sadece
yazili tahliye taahhiidii tahliye sebebine 0zgii olmak iizere agilan tahliye davasi, irade beyaninin
verilmesi davasi alt goriiniimii olan ifa davasidw;, ancak verilen karar, hakim 6gretinin ve Yargitay in
kabuliiniin aksine yenilik doguran (insai) hiikiim degildir. (...) Ancak tahliye davasinda sadece ikale
sozlesmesini kuran ifa hiikmiinii vermekle yetinmez. Ayrica sona eren kira sézlesmesine dayali
olarak TBK m. 334 uyarinca kiracumin kiralanant bosaltmasina yonelik ikinci bir ifa hiikmii daha
verir.”

247 Yargitay 3. HD 2021/3533 E. 2021/ 6986 K. sayili karari: “(...) Gegerli olan kira bir kira sézlesmesi
ya taraflarin birbirine uygun fesih bildirim ile ya mahkeme karart ile ya da kiralananin yok
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mahkeme karariyla son bulacagini yani mahkeme kararinin yenilik dogurucu bir karar

oldugunu kabul etmektedir.

Katildigimiz goriise gore kira sozlesmesi icra takibi baglatildigi/dava agildigi
tarih itibariyle sona erdiginden bu tarihten sonra kiraci artik haksiz iggalci sifatiyla
kiralananda bulunacaktir. Bu nedenle dava/takip agildiktan sonra kiralananin tahliye
edilecegi tarihe kadar kiracidan ecrimisil talep edilebilir. Bu durumda ecrimisil bedeli

248 Ancak ogretideki hakim goriis ve Yargitay,

en az son kira bedeli tutarinda olmalidir
kira sozlesmesinin sona erme anini mahkeme kararinin kesinlesmesi olarak kabul
ettiginden ecrimisil talebinin de ancak kararin kesinlesmesiyle istenebilecegini, karar
kesinlesmeden Once kiraya verenin ancak kira bedeli talep edebilecegini kabul

etmektedir?*®,

olmasiyla sona erer. Sozlesmeye baghilik (ahde vefa-pacta sund servanda) ve sézlesme serbestligi
ilkesi geregi kiracimin ancak 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu’'nda sinirli sayida sayilan tahliye nedenleri
ile tahliyesi istenebilir. Buna gére salt tahliye taahhiidiiniin varligi mahkeme karar: ile tahliye
ilammna baglanmadig siirece kendiliginden akdi sona erdirmez. (...)” karararama.yargitay (E.T.:
19.11.2022).

Yargitay 3. HD 15. 11. 2007 tarihli 2007/13778 E. ve 2007/17232 K. sayili karar: “(...) tahliyenin
taahhiit edildigi tarihte kiraci tahliye etmedigi takdirde ifanin gecikmis olmasi bahis konusu olup,
sozlesme heniiz sona ermemistir. Sozlesme dava sonucunda verilen tahliye kararinin kesinlesmesi
ile sona ermektedir (Y.3.HD., 23.03.1998, 1577/3035; 05.04.2001, 1939/4178). (...)” lexpera.com
(E.T. 01.05.2023)

248 fnceoglu, C. 2, s. 486-487.

249 Sert Siit¢ii, 1513; Dogan, Sona Erme, 188; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 583. Yargitay 6. HD
22.01.2015 tarihli 2014/5584 E. ve 2015/621 K. sayili karari: “12/10/2004 tanzim tarihli tahliye
taahhiitnamesi ile 24/09/2006 olarak taahhiit edilen tahliye tarihinde taraflar arasindaki kira iligkisi
kendiliginden sona ermez ve kiraci bu tarihten itibaren fuzuli sagil haline gelmez. Kira sézlesmesi
taraflarin ortak iradesi ile feshedilmedikce, mahkeme karari ile ortadan kaldirilmadigr ya da
kiralanamin tahliye edilip anahtart usuliince teslim edilmedigi siirece gecerliligini korur. Davaci
dava dilek¢esinde 24/09/2006 tarihinden itibaren tasinmazin davalimin isgalinde oldugunu
belirterek ecrimisil talep etmis ise de, kiralananin tahliye edildigi (davacinin da karar temyiz
etmeyerek kabul ettigi) 23/05/2008 tarihine kadar kira iligkisi varligini korumaktadw. Kira iliskisi
sona ermedigine gore uyusmazhigin kira sozlesmesi hiikiimleri ¢ergevesinde ¢oziime kavusturulmasi
gerekir. Mahkemece sozlesmede son donem kira bedeli olarak belirlenen 2500 TL iizerinden
hesaplanacak kira alacagimin tahsiline karar verilmesi gerekirken bilirkisi tarafindan belirlenen
kira bedeli esas alinarak karar verilmesi dogru degildir. ” kararama.yargitay.gov (E.T.: 21.11.2021)
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2.2. Taraflan

Tahliye taahhiidiine dayali tahliye davasinda davaci taraf, kiraya veren; davali
taraf ise kiracidir. Kiraya verenin malik sifatini haiz olmas1 gerekmez. Nitekim malik,

kiraya veren degilse bu davay1 agcamaz?>°.

Birden fazla kiraya verenin mevcut oldugu durumlarda kiraya verenler
arasinda zorunlu dava arkadashig1 vardir; ancak birlikte tahliye davasi agabilirler®?,
Bu dogrultuda, kiraya verenin vefati halinde miras¢ilari arasinda mecburi takip ve dava

arkadaslhig1 olur?®?,

Kiraya veren ayni zamanda malik ise kiralanan el degistirdigi durumda yeni
malik tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye talep edebilir?>. Nitekim kiralananin el
degistirmesiyle birlikte yeni kiraya veren kendiliginden kira sézlesmesinin tarafi
haline gelir®*, bununla birlikte kira sdzlesmesine bagl nitelikte olan tahliye

taahhiidiiniin tarafi da yeni kiraya verene olur®®.

Tahliye davasinda davali taraf, kiracidir. Tahliye taahhiidii, kiracinin
temsilcisi tarafindan imzalanmis olsa dahi tahliye taahhiidiine istinaden baslatilan dava
kiracinin bizzat kendisine karsi1 agilir. Birden fazla kiracinin bulundugu durumda dava

kiracilarin tamamina kars1 yoneltilmelidir?®®,

250 inceoglu, C. 2, s. 434; Dogan, Sona Erme, s. 186; Ake¢aal, s. 973; Erdem, s. 499; Burcuoglu, s.
323; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 505; Aydogdu/Kahveci, s. 676

251 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 513.

22 Yargitay 6. HD 23.01.2014 tarihli 2013/16981 E. ve 2014/751 K. sayil karart: “Takipte dayanilan
ve karara esas alinan kira sézlesmesini dava dist ... kiralayan olarak imzalamistir. Tahliye taahhiidii
nedeniyle tahliye davasi ancak kiraya veren tarafindan, 6liimii halinde de miras¢ilar: tarafindan
agilabilir. ... 11/01/2012 tarihinde olmiis, geriye ...olarak birakmistir. Bu durumda kiraya verenin
miras¢ilart arasinda mecburi dava arkadaghgr vardir. Takip tek basina davaci ... tarafindan
baslatilmis oldugundan, bu eksiklik yargilama agamasinda giderilemez. Bu nedenle mahkemece icra
takibinin mecburi dava arkadaslarinin hepsi tarafindan baslatiimadigindan bahisle davanin reddine
karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile davanin reddi dogru degil ise de, sonucu itibariyle
dogru olan kararn (...) ONANMASINA ” karararama.yargitay (E.T. 22.11.2022).

253 fnceoglu, C. 2, s. 434; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 431-432. Yeni malikin eski malikin halefi
oldugundan tahliye taahhiidiiniin de tarafi oldugunu ileri siiren gorils i¢in bkz.: Ceran, s. 882;
Saglam, s 42; Sert Siit¢ii, s. 1510; Dogan, Sona Erme, s. 186.

254 Cabri, s. 173.

25 [nceoglu, C. 2, s. 345; Akcaal, s. 974; Erdem, s. 500. Giimiis, Kira, s. 332’de kira sozlesmesinin
devrinin ileriye etkili olacagindan bahisle yeni kiracinin tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye
edilemeyecegi gorigiinden, Giuimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 540-541 ile, yeni kiracmin kira
sOzlesmesinin yan anlagsmasi niteligindeki tahliye taahhiidiiniin de tarafi olacagini ve tahliye
taahhiidi ile tahliye edilebilecegini belirterek dnceki goriisiinden isabetli sekilde donmiistiir.

256 Sert Siitcii, s. 1511.
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2.3. Siiresi

TBK m. 352/1°de tahliye taahhiidiinde yer alan tahliye tarihinden itibaren bir
aylik siire iginde tahliye davasinin agilmasi gerektigi diizenlenmistir. Kanunda
ongoriilen bir aylik siire hak diisiiriicii nitelikte oldugundan®’ kirac1 tarafindan ileri

siiriilmese dahi kamu diizeni geregi mahkeme tarafindan resen dikkate almnir?8,

TBK m. 353’te kiraya verenin en ge¢ davanin agilmasi gereken siire i¢inde
kiractya bildirimde bulunmast durumunda dava a¢ma siiresinin bir kira yili
uzayacagimi diizenlemistir. Hiilkme gore tahliye davasi agilmadan dnce siiresi iginde
kiraciya bildirimde bulunuldugu durumda tahliye taahhiidiine dayal1 dava agma hakki

%, Peki kiractya yapilan bildirim tahliye tarihinden &nce yapilirsa dava

bir y1l uzar?
acma hakkini uzatacak midir? Bir goriise gore tahliye tarihinden once yapilan
bildirimler tahliye davasi agma tarihini uzatmayacaktir®®®. Diger goriise gore ise
bildirim en geg¢ hak diisiiriicii siireden 6nce ulasmalidir; bu durumda tahliye tarihinden
once bildirimde bulunmak da tahliye davasi agma siiresini uzatir®®l. Biz de ikinci
goriise katiliyoruz, zira TBK m. 353°te en ge¢ dava agma siiresi i¢inde bildirimde
bulunulmas: gerektiginden s6z etmektedir; tahliye tarihinden onceki donem de bu

stireye dahildir. Dolayisiyla tahliye tarihinden Onceki bildirimlerin de siireyi

uzatacagini kanaatindeyiz.
2.4. Tahliye Davasinin Hiikiim ve Sonuc¢lari

Tahliye taahhiidiine dayali olarak agilan tahliye davasinin kabuliiyle kiracinin
tahliyesine karar verilmesiyle kiraya veren mahkeme ilamina dayal olarak kiralananin
tahliyesini talep edebilir. Tahliye ilamu, icrasi i¢in kesinlesmesi gereken ilamlardan

olmadigindan kesinlesmesi beklenmeden icra takibine konulabilir?®2,

Tahliye davasinda verilen karara kars1 yillik kira bedelinin istinaf sinirini

asmasit durumunda HMK m. 342/2 uyarinca istinaf kanun yoluna; istinaf

57 fnceoglu, C. 2, s. 436; Sert Siitgii, s. 1511

258 Yalman, s. 21;

29 fnceoglu, C. 2, s. 436; Zevkliler/Gokyayla, s. 388; Akcaal, s.974; Ozdemir/Celik, s. 222; Saglam,
s. 42; Dogan, Sona Erme, s. 187. Aksi goriis i¢in bkz: Burcuoglu, “Bor¢lar Kanunu Tasarist'nin
Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira Ile Iigili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut
Akmtiirk’e Armagan, Beta Yayinlari, 2008, s. 41-42.

260 Saglam, s. 43; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 578.

%! fnceoglu, C. 2, s. 436; Zevkliler/Gokyayla, s. 388.

262 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 606.
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mahkemesinde verilen karara karsi ise ii¢ aylik kira bedelinin temyiz sinirini agmasi

durumunda HMK m. 362/1-b bendi uyarinca temyiz kanun yoluna bagvurulabilir?®3,

Tahliye kararina ragmen kiraya veren tahliye talep etmez ve kirac1 da
kiralanani tahliye etmezse bu durumda taraflar arasinda yeni bir kira iliskisinin
basladigint sdylemek miimkiindiir. Nitekim Onceki kira sozlesmesi kiraya verenin
dava acgmasiyla son buldugundan taraflar arasindaki iliski artitk Onceki kira

sozlesmesinin devami olarak nitelendirilemez.
3. TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI ICRA TAKiBI
3.1. Genel Olarak

Tahliye davasinda, taraflara iliskin yapilan agiklamalar?®* genel olarak icra
takibi icin de gecerlidir. Bu noktada farklilik arz eden hususlari deginmekle
yetinecegiz. Birden fazla kiraya verenin bulunmasi halinde tahliye davasinda
davacilarin bir kismi1 eksik olsa dahi dava dis1 miras¢ilarin sonradan davaya dahil

olmas1 miimkiinken icra takibinde takip acildiktan sonra taraf eksikligi giderilemez?®°.

Dava agma hakki TBK m. 353 hiikmii geregi, en ge¢ dava acilmasi dngoriilen
sirede kiraciya yazili bildirimde bulunulmasi halinde bir yil uzayacaktir. Bu
diizenleme yalnizca dava agma hakkini kapsar, kanunun lafzi agiktir. Bu nedenle yazili

bildirimde bulunulsa dahi icra takibi agmak i¢in dngériilen bir aylik siire uzamaz?®®.

[IK m. 50 hiikmii uyarinca icra takibinde icra dairesinin yetkisi belirlenirken
HMK’daki yetki kurallar1 esas alinir. Buna gore tahliye taahhiidiine dayali icra
takibinde tipki tahliye davasinda oldugu gibi hem HMK m. 6 geregi kiracinin yerlesim
yeri mahkemesi ile HMK m. 10 geregi sozlesmenin karakteristik edimin ifa yeri yani

kiralananin bulundugu yer mahkemesi yetkilidir?®’.

Tahliye taahhiidiine dayali icra takibi, ilamsiz icra takibidir; IIK m. 272 vd.

hiikiimler uygulama alani bulur?®,

263 Kuru/Aydin, s. 1338, 1389

264 Bkz.: Ugiincii Kisim, 2.2. Taraflar1.

265 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 519-520.

266 Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 577. Aksi goriis icin bkz.: Delipinar, s. 55; Altuntop, s. 536.

267 Murat Atali/ibrahim Ermenek/Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlar,
2022),s. 173, 182.

268 Akcaal, s. 971. Elestiri icin bkz.: Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 643 vd.
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3.2. icra Takibine itiraz Edilmesi

Kiraya verenin tahliye taahhiidiine dayanarak baslattig1 icra takibi ilamsiz icra
niteliginde oldugundan kiraci tarafindan icra takibine 1IK m. 274 uyarinca tahliye
emrinin tebliginden itibaren 7 giin i¢inde itiraz edebilir. Tahliye emrine siiresinde itiraz

halinde icra takibi durur.

Kiraya veren icra takibine yapilan itiraza karsi icra mahkemesinden 1iK m.
275 geregi itirazin tebliginden itibaren alt1 aylik siirede itirazin kaldirilmasini veya
sulh hukuk mahkemesinden 1IK m. 67 geregi itirazin tebliginden itibaren bir yillik

stirede itirazin iptalini isteyebilir.

3.2.1. itirazin Kaldirilmas

Itirazin kaldirilmas1 davasi ile icra mahkemesinden duran icra takibinin
devamu igin bagvurulabilir. Ancak icra mahkemesi itirazin kaldirilmasi davasinda
genel mahkemelerde goriilen davalar gibi yargilama yapmaz; IIK m. 68’de smirh
olarak sayilan ve itirazin kesin olarak kaldirilmasi icin gerekli belgeler bakimindan
inceleme yap1lir?®®. Buna gore icra takibi “imzasi ikrar veya noterlikce tasdik edilen
borg ikrarini igeren bir senede yahut resmi dairelerin veya yetkili makamlarin yetkileri
dahilinde ve usuliine gore verdikleri bir makbuz veya belgeye” dayaliysa itirazin
kaldirilmasina karar verilir.

Bu anlamda tahliye taahhiidiiniin sekli ve kiracinin itiraz1 6nem arz eder. Eger
tahliye taahhiidii noterde diizenleme veya onaylama seklinde diizenlenmisse i1IK m. 68
anlaminda belge mevcut oldugundan kiracinin itirazinin kaldirilmasina karar verilir.
Ancak Kiract, adi yazili tahliye taahhiidiinde imza ve tarihe itiraz etmigse bu durumda
icra mahkemesince itirazin kaldirilmasina karar verilemeyecektir?’®. icra mahkemeleri
dar yetkilidir, bu hususlar1 degerlendirme yetkisi genel mahkemelere aittir. Bu
durumda itirazin kaldirilmasi davasi reddedilir. Kiraya veren, sulh hukuk

mahkemesinde itirazin iptali davasi agabilir.

289 Atal/Ermenek/Erdogan, s. 158.
210 Kuru/Aydin, s. 163.
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3.2.2. itirazn Iptali Davasi

Itirazin iptali davasi, genel hiikiimlere tabi bir dava tiiriidiir. Icra
mahkemesinde oldugu gibi kisitlamalara bagh degildir. Ispat bakimindan genel ilkeler
uygulama alan1 bulur?’?,

Tahliye taahhiidiine iliskin olarak agilan itirazin iptali davasinda genel
hiikiimler uyarinca sulh hukuk mahkemesi gorevlidir. itirazin iptali davasinda, tahliye

taahhiidiine dayal tahliye davasinda degindigimiz esaslar gegerlidir?’%.

Itirazin iptali davalarmda [IK m. 67/2 dogrultusunda talep halinde itirazin
haksizlig1 anlasilirsa ve likit bir alacak s6z konusuysa alacagin en az yilizde yirmisi
tutarinda icra inkar tazminatma hiikmedilir’”®. Ancak tahliye taahhiidiine dayal
itirazin iptali davalarinda, talep edilen bir para alacagi degil tahliye oldugundan

davali/kiraci aleyhine icra inkar tazminatina hiikkmedilmez?"*.

4. TAHLIYE TAAHHUDUNE DAYALI OLARAK ACILAN DAVADA ICRANIN GERi
BIRAKILMASI

Kiralananin tahliyesine iliskin kararlar, kesinlesmeden icra edilebilir
kararlardan oldugundan tahliye taahhiidiine istinaden goriilen tahliye davasi, itirazin
iptali davasi ve itirazin kaldirilmasi1 davasinda verilen ilk derece mahkemesi karari,
ilamli icraya konu edilebilir. Tahliye taahhiidiine iliskin ilama iliskin karara karsi
istinaf/temyiz kanun yoluna basvuruldugu takdirde baslatilan ilamli icra takibinde
icranin geri birakilmasina karar verilip verilemeyecegine iligkin uygulamada kafa

karisiklig1 mevcuttur.

Oncelikle belirtmek gerekir ki tahliye davasi ve itirazin iptali davalari
bakimindan 6zellik arz eden bir durum mevcut degildir. Diger tahliye davalarinda

oldugu gibi IIK m. 36 geregi ii¢ aylik kira bedeli icra dairesine depo edilerek icra

211 Atal/Ermenek/Erdogan, s. 149.

212 Bkz.: Uglincii Kisim 2. Tahliye Taahhiidiine Dayali Tahliye Davas.

273 Baki Kuru/Burak Aydin, Istinaf Sistemine Gére Yazilmus Icra iflas Hukuku Ders Kitabi, (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2021), s. 116-117; Atali/Ermenek/Erdogan, s. 151.

214 Yargitay 6. HD 09.03.2016 tarihli 2015/11283 E. ve 2016/1820 K. sayih karar: “Dava taahhiit
nedeniyle tahliye istemine iliskin olup, alacak icermediginden davanin niteligi itibariyle icra inkar
tazminatina hiikmedilemeyecegi gozetilmeksizin yazili sekilde davact lehine icra inkar tazminati
verilmesi dogru degildir.”
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dairesinden alinan mehil vesikasi ile icra mahkemesinden icranin geri birakilmasi

karar1 alinabilir.

Uygulamadaki karisikligin esas nedeni itirazin kaldirilmasi kararlarinda
icranin geri birakilmasina iliskindir. Soyle ki; kira borcunun 6denmemesi durumunda
baslatilacak icra takibine iliskin olarak diizenlenen IIK m. 269/c’nin son fikras1 “Icra
mahkemesinin tahliyeye miitedair kararimin infazi igin kesinlesmesi beklenmez. (...)
Borg¢lu tahliye karart hakkinda 36nct madde hiikmiinden faydalanabilir.” seklindedir.
Yani kira bedelinin 6denmemesi durumunda icra mahkemesinin verdigi tahliye
kararina iligkin icranin geri birakilmasi karar1 verilebilecegi acikc¢a diizenlenmistir.
Ancak tahliye taahhiidiine istinaden baslatilacak icra takibine iliskin uygulama alani
bulan 1IK m. 272-275 hiikiimlerinde 1IK m. 36’nin yani icranin geri birakilmasi
prosediiriiniin uygulanacagma iliskin bir diizenleme mevcut degildir. Ogretide, IIK m.
269/c ve m. 276/3’teki hiikkiimlerin kiyasen burada da uygulama alan: bulacag ileri

stirtilmiistiir®’>.

Istinaf kanun yoluna iligkin diizenlemeler sonrasinda ortaya ¢ikan bir diger
tartismali husus ise soyledir: 1K m. 363 ve [IK m. 364, icra mahkemesi kararlarina
kars1 istinaf ve temyiz kanun yollarini diizenlemektedir. IIK m. 363/4 c.1 ve 364/3’te
icra mahkemesinin istinaf ve temyiz kanun yoluna konu edilebilecek kararlarda kanun
yoluna bagvurunun satis disindaki icra islemlerini durdurmayacagi diizenlenmistir. Bu
diizenleme, icra mahkemelerinin itirazin kaldirilmasi kararlarina karsi icranin geri
birakilmas1 karar1 verilemeyecegi seklinde yorumlanmaktadir?”®, Ancak bir diger
goriis bu diizenlemenin para alacaklarina iliskin oldugunu, tahliye ic¢in kiyasen

uygulanmasi gerektigini savunmaktadir®’’.

275 Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku El Kitab1, (Ankara: Adalet Yaymevi, 2013), s. 868.

26 Qerdar Kale, Tiirk Kira Hukukunda Giincel Geligsmeler Sempozyumu, Legal Yayinlari, istanbul,
2023), s. 174.

217 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 766.
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5. TAHLIYE TAAHHUDUNON IPTALI

Tahliye taahhtidiiniin verilmesinde bir irade sakatligi mevcut ise TBK m. 30

vd. hiikiimleri uyarinca tahliye taahhiidii iptal edilebilir®’®,

Kiracinin iradesinin sakatlandig1 hususu her tiirlii delille ispat edilebilir®’®.

Tahliye taahhiidiinlin irade sakatligi nedeniyle gecersizliginin dava yoluyla ileri
stirilmesinin mecbur olmadigi, ayr1 bir dava ile ileri siiriilebilecegi gibi Kiraya verene

ulasan tek tarafl1 irade beyani ile de kullanabilecegi kabul edilmektedir?®,

Tahliye taahhiidiiniin irade sakatligi nedeniyle gegersizliginin TBK m. 39°da
Ongoriilen siireye uymak kaydiyla tek tarafli irade beyani ile kiraya verene karsi,
tahliye taahhiidiine dayal1 olarak agilan davada ve tahliye taahhiidiiniin iptali talepli
bir davada ileri siiriilebilecegi kanaatindeyiz. Ancak yargi kararlarinda tahliye
taahhiidiiniin iptali i¢in ayr1 bir dava agilip agilmadigina bakilmakta, dava a¢ilmadiysa
tahliye taahhiidiine dayali tahliye davasi ig¢inde kiracinin iddialarinin dinlenmedigi

goriilmektedir?®. Bu yondeki uygulamanin isabetsiz oldugunu kabul etmek gerekir.

28 Burcuoglu, Tahliye, s. 318; inceoglu, C. 2, s. 430; Giimiis, Tahliye Taahhiidii, s. 424; Sert Siitcii,
s.1502; Saglam, s. 40.

219 fnceoglu, C. 2, s. 430, Dogan, Sona Erme, s. 174; Burcuoglu, s. 318.

280 Saglam, s. 40; Yalman, s. 17.

281 Yargitay 6. HD 02.05.2006 tarihli 2006/ E. ve 2006/ K. sayili karar: “Davaya dayanak yapilan ve
hiikme esas alinan 1.8.2004 baslangi¢ tarihli ve bir y1l siireli yazili kira sozlesmesi konusunda taraflar
arasinda uyusmazlik bulunmamaktadr. Davaci, davalilarin imzasint tasiyan 11.9.2004 tanzim ve
1.8.2005 taahhiit tarihli tahlive taahhiidiine dayanarak kiralananmin tahliyesini istemis, davalilar,
davacinin  "taahhiit imzalanmadan sozlesmeyi imzalamam" demesi iizerine taahhiitnamenin
sozlegsmeden énce imzalandigini ileri siirerek davanin reddine karar verilmesini istemiglerdir.
Mahkemece taahhiidiin noterlikce diizenlenmedigi, davalilarin tahliye baskist altinda kira sézlesmesi
ile taahhiidii aynm tarihte imzaladiklart gerekcesi ile istemin reddine karar verilmistir. Tahliye
taahhiidiiniin iceriginden taahhiidiin kiralananda oturulurken verildigi anlasiimaktadir. Davalilar
hata, hile, ikrah gibi iradeyi ifsad eden nedenlerle taahhiidiin iptaline iligkin bir dava
acmadiklarina gore taahhiitname gecerlidir. Mahkemece davanin kabulii ile tahliyeye karar
verilmesi gerekirken yazili gerekcelerle davamin reddine karar verilmesi dogru degildir.”

lexpera.com, (E.T.: 05.05.2024) Ayn1 yonde Adana BAM 23.09.2021 tarihli 2020/ E. ve 2021/ K.

sayili karari: “Davali istinaf dilekcesinde, kira odemesinin biiyiik bir kismuun yapildigini,

taahhiitnamenin baski ve tehditle alindigini iddia etmiy ise de , davali gerek itiraz dilekcesinde
gerekse yargilama asamasinda kiracilik iligkisine ve dayanak taahhiitnamedeki imza ve tarihlere
acgtkga itiraz etmemigtiv. Bu durumda tasinmazda kiract oldugu anlasilan davalinin sézlesme siiresi
icerisinde ve herhangi bir tarihte tahliye taahhiidii vermesinde bir usulsiizliik yoktur. Y.6. HD.nin

12.6.2007 tarih ve 5643E.7472 K. sayili emsal ictihadinda ézetle ; “Davali Borglar Kanununun

31.maddesi geregince hata, hile veya ikrah nedeniyle tahliye taahhiidiiniin iptali icin bir dava

acmadigina gore soyut iddiasina deger verilemez.” denilmistir. Bu durumda somut olayda bor¢lu

TBK.nun 37. maddesine dayali tahliye taahhiidiiniin iptali davasi actigini iddia ve ispat

etmediginden anilan bask ,tehdit iddialarina itibar edilemez.”
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Tahliye taahhiidiiniin iptali davasini acabilecek olan tahliye taahhiidiinii
diizenleyen yani kiracidir. Davali taraf ise tahliye taahhiidiiniin diger tarafi olan kiraya

verendir.

Tahliye taahhiidiiniin iptali davasi agmak i¢cin TBK m. 39’da 6ngériilen bir
yillik hak diisiiriicii siire vardir. frade sakathginin mevcudiyetinde kanun hiikmiine
gore bir yillik siire “yanilma veya aldatmayr ogrendigi ya da korkutmanin etkisinin
ortadan kalktigi andan ” itibaren baslamaktadir. Yargitay’in bazi kararlarinda bir y1llik
stirenin baglangic tarihi, tahliye taahhiidiiniin diizenlendigi tarih olarak kabul
edilmektedir?®. Daha eski tarihli bir baska bir kararda ise her kira doneminde yeni
tahliye taahhiidii alinmast durumunda korkutmanin etkisinin ancak kira donemi
sonundan itibaren tahliye taahhiidiiniin icraya konulacag1 bir aylik siire sona erdikten

sonra sona erecegi kabul edilmistir?®. Bu kararda tamamen icra tehdidinin ortadan

2Yargitay 6. HD, 22.09.2014 tarihli 2014/7025 E. ve 2014/10145 K. sayili karart: “Davali davanin
dayanagini teskil eden en son verilen tahliye taahhiidiiniin alinmasinda davacimin kotii niyetli
oldugunu ispat etmis degildirBu konuda dinlenilen davali taniklari duyuma dayali beyanda
bulunmuslardi. Ote yandan davacimn her yil kira bedelinin artirilmasini istemesi davacinin kotii
niyetli oldugunu gostermez. En son alinan tahliye taahhiidii 1.5.2012 diizenleme tarihli olup, en son
yenilenen sozlesme ile birlikte 14.1.2012 tarihinde verildiginin ileri siiriilmesine, bu tarihe gére TBK
39 (BK 31 ) maddesi uyarinca bir yil iginde taahhiidiin iptali icin bir dava a¢ilmadiginin
anlasilmasina gore davali bu asamada taahhiidiin gecersizligini ileri siiremez. Bu nedenle en son
yenilenen sozlesme ile verilen davaya konu tahliye taahhiidii gegerli olup tahliyeye karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde davanin red edilmesinin dogru olmadigi bu defaki incelemeden anlasilmakla,
davaci vekilinin karar diizeltme isteminin kabuliine karar vermek gerekmistir.” lexpera.com, (E.T.:
05.05.2025)

23Yargitay 3. HD 21.12.2006 tarihli, 2006/17559 E. ve. 2006/1825 K. sayil karar: “(...) Dava agmak
icin aranan 1 yullik hak diigiiriicii siire, hata ve hilenin anlasildigi veya korkunun kalktigi anda bagslar
(BK.md.31). Somut olayda korku ancak, kira dénemi sonunda tahliye taahhiidiiniin icraya konulmasi
gereken 1 aylik siirve sona erdikten sonra kalkmuis sayilir. Bu nedenle kira déneminin 1.7.2005 tarihinde
sona erecegi diisiiniildiigiinde, korku 1.8.2005 tarihinde sona erecektir. Dava ise 7.7.2005 tarihinde
agimis olduguna gore, 1 yullik hak diisiiviicii siive dolmadan a¢ildigi kabul edilmelidir.
Ayrica; 4.10.1944 tarih, 20/28 sayili I¢tihadi Birlestirme Kararina gore ilk kira iliskisi kurulmadan
veya kurulurken alinan tahliye taahhiitlerinin serbest iradeye dayanmamasi nedeniyle gecersizligi
kabul edilmistir. Hi¢ kuskusuz kira iliskisi kurulduktan, kiralanan tasinmaz kiracimin kullanimina
gectikten ve 6570 sayihh Kanunun kiracyn koruyan hiikiimlerine tabii olduktan sonra alinan tahliye
taahhiitleri gecerli olup 6570 sayili Yasanin 7/a maddesinde de bu hal tahliye nedenlerinin basinda
yer almigtir. Ayni gerekge ile yenilenen sozlesmelerle alinan tahliye taahhiitlerinin de gegerliligi
3.11.1980 giin, 2/3 ve yine 4.11.1985 giin, 2/7 sayili Ictihadi Birlestirme Kararlarinin gerekgelerinde
kabul edilmek suretiyle bu konudaki tereddiitler giderilmis ve o tarihlerden itibaren uygulamalarda
bir siireklilik ve istikrar saglanmistir.
Ancak somut olayda, once 23.6.2003 tarihinde 1. tahliye taahhiidii alinmis, sonra davaci ile ilk kira
sozlesmesi 1.7.2003 tarihinde bir yillik olarak kurulmus, 1 yillik siire dolmadan yenilenen donem icin
21.6.2004 tarihinde 2. tahliye taahhiidii alinmig ve ondan sonra 1.7.2004 tarihinde yenilenen sozlesme
imzalanmigtir. Yani tahliye taahhiitleri alindiktan sonra sozlesmeler imzalanmistir. Davall ve davact
taniklarimin beyanina gére; davaci ilk donem onceki kiracinin 9 aylik kira ve diger bor¢larini ddemis,
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kalkmasi ile korkutmanin ortadan kalkacagi kabul edilmis, bdylece tahliye
taahhiidiiniin iptalini isteme siiresi daha genis yorumlanmustir. Ogretide bir goriis de

korkutmanin tamamen ge¢mesi ile siirenin baslayacagmi ileri siirmiistiir?®*

. Bu gortise
biz de katiliyoruz. Nitekim kanun metninde korkutmanin etkisinin ortadan kalkmasi
ile bir yillik siirenin baslayacagi agik¢a dilizenlenmistir. Ayrica bazi Yargitay
kararlarinda kabul edildigi gibi tahliye taahhiidiiniin diizenleme tarihinden itibaren bir
yil i¢ginde iptali i¢in bagvurulmasi gerektiginin kabulii halinde diizenleme ve tahliye
tarihi bos olarak verilen tahliye taahhiitlerinde kiraya verenin bu siireleri iptal davasi
acilamayacak sekilde doldurmast miimkiindiir. Boyle bir halde kiracinin iptal davasi

acma imkani tamamen sona erdirilmis olur. Bu durumun hukuk diizeni tarafindan

korunmas1 dogru degildir.

Ogretide hakim goriis kira sdzlesmesinin akdedildigi esnada kiraya verenin
kiraciya tahliye taahhiidii diizenlemesi i¢in baski yapmasini irade sakatligi olarak
nitelemektedir?®®. Bir gbriis ise tahliye taahhiidii diizenlenirken meydana gelen irade
serbestisi sinirlamasinin tahliye taahhiidiiniin iptaline neden olan bir sinirlama olup
olmadiginin 6nemli oldugunu belirterek kiracinin konut ve catili igyeri ihtiyacinin
olmasini tek basina bu nedenle korkutma altinda oldugunun ileri siiriilemeyecegini

ifade eder?e6.

Kanun koyucu esasen madde metninde agik¢a tahliye taahhiidiiniin kira
s0zlesmesinden sonra verilmesini diizenleyerek tahliye taahhiidiiniin tam bir irade
serbestisi ile verilmesini arzulamistir. Ancak uygulamada kira sdzlesmelerinin
neredeyse tamami kiraya verenin istegi lizerine ve en geg kira sdzlesmesi akdedildigi
anda verilmesi ile kanun koyucunun kiraciya saglamak istedigi koruma etkisiz hale

getirilmektedir. Bugiin artik neredeyse her kiraya veren, kiralamanin bir sarti bos

kiralanana masraf yapmus, kiralarmn siiresinde ddemis, buna ragmen yenilenen ikinci donem igin ilk
tahliye taahhiidii kiralayanin istedigi kira bedelini kabul ettirebilmek icin baski unsuru olarak
kullanilmig, nitekim 3.dénem de istenen kira bedeli kabul edilmeyerek bu davanin agilmasi iizerine,
tahliyeyi saglamak amaciyla 2. tahliye taahhiidii icraya konulmustur. O halde, tahliye taahhiitlerinin
verildigi tarihler nazara alindiginda ilk kira iliskisini kurabilmek ve devam eden donemlerde tahliyeyi
onlemek igin baski altinda verildigi ve serbest irade mahsulii olmadigi kabul edilerek davanin kabulii
gerekirken yanilgili degerlendirme ile ve yazili gerekge ile davamin reddi dogru gériilmemistir.”
lexpera.com, (E.T.: 05.05.2024).

284 Burcuoglu, Tahliye, s. 318.

285 Yalman, s. 17; inceoglu, C. 2, s. 430; Dogan, Sona Erme, s. 174; Sert Siitcii, s. 1502; Eren, Ozel,

s. 434,
286 Giimiig, Tahliye Taahhiidi, s. 432.
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tahliye taahhiidii almaktadir. Hatta 6yle ki bu husus acgikga ilanlara dahi yazilmaktadir.
Insanlarin temel ihtiyaglarindan olan barmma ve ¢alisma ihtiyacini karsilamak igin
tahliye taahhiidii imzalamalari, imzalamadiklar1 takdirde barinma ya da g¢alisma
hakkini kullanamamaktan endise edecekleri bir boyuta varmistir. Bu durumun irade
sakatlig1 niteliginde oldugunun ve bu dogrultuda irade sakatlig1 sonucu alinan tahliye

taahhiidiiniin irade sakatlig1 nedeniyle iptal edilebilir olacaginin kabulii gerekir.
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SONUC

Tahliye taahhiidii, kanunda konut ve catili igyeri sdzlesmelerinin kiracidan
kaynaklanan nedenlerle sona ermesi hallerinden biri olarak diizenlenmistir. Konut ve
catili igyeri kiralarinda sona erme nedenlerinin sinirlili§i nedeniyle kiraya veren tarafin
s0zlesmeyi sona erdirmesi noktasinda ¢ok kisitli imkani1 mevcuttur. Bununla birlikte
tilkemizde ekonomik nedenler ve buna bagli olarak kira bedellerinin siirekli olarak
kanunun getirdigi sinirlamanin ¢ok {izerinde artmasi, Kiraya verenlerin kiralanandaki
kiraciy1 bir an 6nce tahliye ettirerek giincel kira bedeli {izerinden yeni bir kirac1 bulmak
istemesi seklinde bir sonu¢ dogurmustur. Calismamiz kapsaminda uygulamada

siklikla karsilasilan ve birgok sorun yaratan tahliye taahhiidii incelenmistir.

Tahliye taahhiidii, kiracinin kanun tarafindan kendisine saglanan korumadan
vazgecerek kira sozlesmesini belli bir tarihte tahliye edecegine iliskin yazili sekilde
kiraya verene verdigi bir taahhiittiir. Tahliye taahhiidii, s6zlesme niteligindedir, kiraya
verenin kabuliine baglidir; tek basina kiraci tahliye taahhiidii diizenleyerek kira
sOzlesmesini sona erdiremez. Nitekim kiracinin bdyle bir hakki bulunsaydi TBK’da
kiralananin erken iadesi halinde kiracinin sorumluluguna iligkin bir diizenleme mevcut

olmazdi.

Kanaatimizce tahliye taahhiidii kanuni sart ve vadeye baglh bir ikale
sozlesmesidir. Kanuni sart, kiracinin tahliye taahhiidiinde belirlenen giinde kiralanani
tahliye etmesi veya kiraya verenin tahliye tarihinden itibaren bir ay i¢inde icra takibi
ya da dava yolu ile kiralananin tahliyesini talep etmesidir. Vade ise tahliye
taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihidir. Kanuni sart ve vade gergeklestiginden ikale

sOzlesmesi ifa ile sona erer, bunun sonucunda ise kira s6zlesmesi de sona erer.

TBK m. 352/1 anlaminda tahliye taahhiidii yalnizca konut ve catili isyeri
kiralar1 bakimindan uygulama alani bulur. Ancak giinliik hayatta konut ve ¢atil isyeri
kira sozlesmeleri disindaki kira sézlesmeleri icin de tahliye taahhiidii diizenlendigi
goriilmektedir. Yargitay bunlart “kira sozlesmesinin bitim tarihinin belirlenmesi”
olarak nitelese de bu nitelemenin hatali oldugunu esasen bunlarin ikale sdzlesmesi

alarak degerlendiren goriise katiliyoruz.

Tahliye taahhiidii, kirac1t veya temsilcisi tarafindan verilebilir. Temsilcinin
0zel yetkili temsilci olmasina gerek yoktur; nitekim TBK m. 504°te vekilin 6zel yetki

ile yapabilecegi sinirli sayidaki islem kiyasen temsilci bakimindan da uygulama alam
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bulur. Tahliye taahhiidii vermek, 0©zel yetki gerektiren iglemler arasinda
sayllmadigindan temsilcinin 6zel yetkili olmasina gerek yoktur. Ancak verilen temsil
yetkisinin tahliye taahhiidlii vermeyi kapsayip kapsamadigina dikkat edilmelidir, bu
husus somut olayda verilen yetkinin hangi is i¢in verildigine yani temsil yetkisinin

kapsamina gore degerlendirilir.

Taraflar arasinda kira iliskisi olmamasina ragmen verilen tahliye taahhiidii,
TBK m. 352/1 anlaminda tahliye taahhiidii degildir; buna dayanilarak TBK m.

352/1°de 6ngoriilen icra takibi ya da dava yoluyla tahliye saglanamaz.

Onem arz eden bir diger husus ise Kiralananm aile konutu olmas: halinde
TMK m. 194 ve TBK m. 349 uyarinca kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢in bildirim
yoluyla kira s6zlesmenin tarafi haline gelip gelmedigi fark etmeksizin Kiracinin esinin
acik rizas1 gerekir. Ancak uygulamada hatali sekilde kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelmeyen esin takip tarihinden sonra agacagi aile konutunun tespiti davasinin bekletici
mesele dahi yapilmadigia karar verildigi goriilmektedir. Bu uygulamanin kanuni
diizenlemenin amacina ve ruhuna agik¢a aykirt oldugunu belirtmek gerekir.
Kanaatimizce tahliye taahhiidiine dayali icra takibine istinaden yapilan icra takibinde
kiralananin aile konutu oldugu ydniinde itiraz yapilirsa icra takibine yapilan itirazin
ancak genel yetkili mahkemede acilacak itirazin iptali davasi ile giderilebilmesi
gerekir; dar yetkili icra mahkemesinde goriilen itirazin kaldirilmasi yolunda bu husus

incelenemez.

Ogretide, kiralananin aile konutu olmasi ve kira sozlesmesi kurulurken
tahliye taahhiidii alinmasi halinde, kiraciy1 tahliye taahhiidiiniin sorumlulugundan
kurtaracak bir oneri getirilmistir. Kiracinin esi kira sfzlesmesinin diizenlendigi giin
Kiraya verene ulasacak bir bildirim ile kira s6zlesmesinin tarafi haline gelirse bu
durumda o tarihten itibaren kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir. Boylece kiracinin tek

basina verdigi tahliye taahhiidiine dayanarak islem yapilamaz.

Tahliye taahhiidiiniin bir diger gecerlilik sart1 ise yazili sekilde diizenlenmis
olmasidir. Kanunda resmi seklin gerektigine iligkin bir diizenleme mevcut
olmadigindan adi yazili sekil yeterlidir. Metnin el yazis1 ya da bilgisayar ¢iktis1 olmasi
fark etmez. Onemli olan kiracimin imzasmin bulunmasidir. Imza atamayanlar
bakimindan TBK’daki gegerlilik sart1 ile HMK’daki ispat sart1 birbiriyle uyumlu

olmadigindan gecerlilik sartin1 haiz sekilde diizenlense bile HMK anlaminda ispat
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bakimindan sorun yaratacaktir. Bu nedenle imza atamayan kisiler bakimindan alinan

tahliye taahhiitlerinde her iki kanunun da goz 6niine alinmas1 6nemlidir.

Her ne kadar ispat sart1 olarak adi yazili sekil yeterliyse de tahliye taahhiidii
imza ve/veya tarih bakimindan itiraza ugradig: takdirde itirazin kaldirilmas1 yoluyla
takibe devam etmek adina noterde diizenlenen tahliye taahhiidii ispat bakimindan

kolaylik arz eder.

Tahliye taahhiidiinde belirli bir tahliye tarihinin yer almasi da gecerlilik
sartlarindan biridir. Buna gore tahliye tarihi giin, ay ve yil olarak kesin bir zamana
iligkin olmalidir. Yine belirli bir tarihe isaret etmek kaydiyla tahliye tarihinin sarta

bagli olarak diizenlenmesi de miimkiindiir.

Tahliye taahhiidiinde cezai sart da belirlenebilir. Kanunda kira bedeli ve yan
giderler bakimindan cezai sart ongoriilemeyecegine iliskin diizenleme mevcutsa da bu
diizenleme tahliye taahhiidiine iliskin degildir. Dolayisiyla tahliye taahhiidiinde cezai

sart belirlenmesinde sakinca yoktur.

Tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra verilmesi gerekir. Bu
diizenlemenin amaci, kiracinin Ozgiir irade ile tahliye taahhiidii vermesinin
saglanmasidir. GKHK doneminde kira s6zlesmesi kurulduktan sonra tahliye taahhiidii
verilebilecegi kabul edilmisken TBK’da bu siire daha da ileriye alinarak kiracinin
kiralanani teslim aldiktan sonra yani kiraya verene kars1 daha giiclii oldugu ve daha
zor baski altinda kalacagi bir zaman belirlenmistir. Ne var ki uygulamada bu husus
suistimal edilerek tahliye taahhiidii yine kira sdzlesmesi kurulurken alinmakta ancak
diizenleme tarihi olarak daha ileri bit tarih atilmaktadir. Bu duruma ¢6ziim Onerisi
olarak, kiracinin tahliye taahhiidii vererek kanunun sagladigi korumadan yararlanamaz
hale gelmesi hakli olarak hayatin olagan akisina aykiri kabul edilerek, kiraya verene,
kiracinin tahliye taahhiidiinii verme gerekcesini ispat kiilfeti getirilmesi gerektigi
savunulmaktadir. Gergekten de ancak bdyle bir ispat kiilfeti kiraya verene karsi
kiractya koruma saglayabilir. Yargitay, kiracinin teslimden once tahliye taahhiidii
alindig1 iddiasin1 yazil delille ispatlamasin talep etmektedir. Ogretideki genel kabule
gore, her tirli delille ispatlanabilecek bu durumun yazili delille ispatlanmasi
neredeyse imkansizdir. Yargitay’in bu uygulamasi kanun amacina aykirt sonuglar

dogmasina yol agmaktadir.
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Tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinde kiralananin tahliye
edilmemesi durumunda kiraya veren TBK m. 352/1 uyarinca sahip oldugu icra takibi
baslatma veya dava a¢ma hakkindan birini kullanarak kira sézlesmesini sona
erdirebilir. Burada 6nem arz eden husus, benimsedigimiz goriise gore Kkira
sOzlesmesinin 6gretide ve yargi kararlarindaki genel kabuliin aksine kira sdzlesmesi
mahkeme karar1 ile degil kiraya verenin siiresi i¢inde icra takibi baglatmasi ya da dava

agmasi ile sona erer.

fcra takibi acildigi durumda kiraya verenin tebligden itibaren yedi giinliik
itiraz siiresi mevcuttur. Bu siirede itiraz edilmezse icra takibi kesinlesir ve kiralanan
tahliye edilir. itiraz edilmesi durumunda icra mahkemesinden itiraz kaldirilmasi veya
sulh hukuk mahkemesinden itirazin iptali istenebilir. Yapilan itirazda imzaya veya
tarihe itiraz mevcutsa ya da kiralananin aile konutu niteliginde oldugu veya sarta bagh
oldugu ileri stiriilmiigse itirazin dar yetkili icra mahkemesinde degil genel yetkili sulh

hukuk mahkemesinde giderilmesi gerekir.

Kiraci tahliye tarihinde kiralanani tahliye etmezse ve kiraya veren bir aylik
hak diisiiriicii siire iginde hareketsiz kalirsa tahliye taahhiidii gecerliligini yitirir, Kira

sozlesmesi devam eder.

Ozellikle konut ve catili isyeri kiralarinda kanun koyucu kiraciy1 koruyan
hiikiimler ihdas etmistir. Ancak tahliye taahhiidii, 6zellikle kira s6zlesmesini sona
erdirme bakimindan kiraciy1 korumasiz birakmaktadir. Ogretide de tahliye taahhiidiine
iligkin yazilan eserlerde tahliye taahhiidiiniin gecerlilik sartlar1 ve hiikiimleri kadar

kiracinin nasil korunacagina iligskin ¢6ziim onerilerine de deginildigi goriilmektedir.

Gergekten kanundaki sartlara uygun olarak diizenlenmis olan tahliye
taahhiidiiniin kirac1 bakimindan olumsuz sonuglar1 olmayacaktir. Zira kiract kendi
iradesi dogrultusunda kira sézlesmesini sona erdirmek istediginden boyle bir
sOzlesmeye taraf olabilir. Ancak herhangi bir neden yokken, kirac1 kiralanani tahliye
etmek istememesine ragmen kiraya verence bastan alinan tahliye taahhiidii ile tahliye
riski altinda kalmakta, bu baskiyla kiraya verenin kanuni olmayan taleplerine goz
yummaktadir. Bu durumun kanunun 6zii ve ruhuna uygun olmadig: gibi kisilerin en
temel haklarindan olan barinma ve ¢alisma hakkini tehdit eder boyuta ulagmistir. Hatta
tahliye taahhiidii ile boyle kolay tahliye imkaninin getirilmesi kira piyasalarini da

etkilemektedir.

80



Ogretide ileri siiriilen ¢oziim Onerileri dikkate alinarak, kiraya verenlerin bu
diizenlemeyecegi suistimal edemeyecegi sekilde yapilacak degisiklikler ile kiracilar
bakimindan koruma getirilebilir. Ote yandan bu diizenlemelerin son derece acik bir
sekilde yapilmasi ve uygulamada kafa karisikligina neden olan belirsizliklerin

giderilmesi gerekmektedir.
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