T.C.
ERCIYES UNIiVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

DERSIN ADI
KiRA HUKUKU

KONU
YARGITAY KARARLARI ISIGINNDA TAHLIYE
TAAHHUTNAMESI

Hazirlayan
METIN POLAT

Danisman
Prof. Dr. Murat DOGAN

Aralik 2014
KAYSERI



BK.
bkz.

dn.

EBK

RG.

TBK.
TL.

Y.HGK.

Y.iBK.

Yay.

KISALTMALAR CETVELI

: bent.

: Bakanlar Kurulu.

: bakimiz.

: Cilt.

- dipnot.

: Esas.

: 818 Sayili Borglar Kanunu.
. Karar.

: madde.

: Resmi Gazete.

: sayfa.

: sayl.

: Karar tarihi.

: 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu.

: Turk Lirasi
: Yargitay Hukuk Genel Kurulu
: Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari.

: Yayincilik.



Giris

Tiirk Borglar Kanunu m. 352 kiralananin kiracidan kaynaklanan sebeplerle
tahliye edilmesi durumlarimi diizenlemistir. S6z konusu madde metninde ii¢ durum
ele almmustir. Bunlardan ilki kiracinin bosaltma taahhiidiinii i¢eren ve uygulamada
tahliye taahhiidii adin1 tagiyan belge ile sona erme, ikincisi iki hakli ihtar nedeniyle
tahliye ve {igiinciisii ise kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni is¢e veya belde

siirlari i¢inde oturmaya elverisli konutunun bulunmasi sebebiyle tahliyedir.

6098 sayili Borglar Kanunu kiracidan kaynaklanan tahliye sebeplerini
diizenledigi 352. maddesinde 6570 sayili Gayrimenkul kiralar1 hakkindaki kanun'un
7/1 maddesinde belirtildigi sekildeki diizenlemeden farkli diizenlemeler getirmistir.
Bu diizenlemeler uygulamada benimsenen sekilde kanun metnine yansimistir. Tiirk
Borglar Kanunu madde 352/ de getirilen yeni diizenlemede " kira sézlesmesinin
sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde dava agmak veya icra yoluna bagvurmak"
deyimi uygulamada ve yargi kararlarinda sulh hukuk mahkemelerinde dava agmak
suretiyle gercekleseceginin bir sonucuydu. Nitekim kanun metninin bu haliyle bu

durum agikliga kavusturulmustur.

T.B.K. m. 352/ de benimsenen s6z konusu duruma gore kiraci tarafindan
kiralanmis olan tasinmaz belirli bir tarihte bosaltilacagi belirtilmigse ve buna iliskin
tahliye taahhiitnamesi verilmigse o tarihin gelmesiyle birlikte tasinmazin bosaltilmasi
gerekmektedir. Bosaltilmayan tasinmaz i¢in kiraya veren tahliye taahhiitnamesinde
belirtilmis olan tarihin ge¢mesinden itibaren bir ay igerisinde kiralananin tahliyesi

i¢in icra dairesine bagvurabilecegi gibi tahliye davasi da agma hakkina sahiptir.



l. Yargitay Kararlar Isiginda Tahliye Taahhiitnamesi
A. Genel Olarak

T. B. K. m. 352/1 geregince " Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra,
kiraya verene karsi, kiralananmi belli bir tarihte bosaltmay: yazili olarak iistlendigi
halde bosaltmamissa kiraya veren, kira sézlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay
icinde icraya basvurmak veya dava ag¢mak suretiyle sona erdirebilir.” Madde
metninden de anlasilacag1 iizere kiralayana siirenin bitmesiyle birlikte tahliye
taahhiitnamesi adindaki belgeyle kiralanani bosaltmasi i¢in hizli ve etkin bir yol
tanimnmistir.

Tahliye taahiidii doktrine "kiracimin kiralanani belirli  bir tarihte
bosaltacagina iliskin yaptigr yazili agiklama" seklinde tanimlanmaktadir’. Tahliye
taahhiitnamesi kira sozlesmesi devam ederken veya yenilendigi donemlerde de
verilebilir’. Tahliye taahhiitnamesi vermesiyle birlikte kiract kira sozlesmesi
geregince akdi fesih ettigini belirtmedigi slirece s6z konusu tasinmazi ayni
kosullarda bir yil daha kullanacagini beyan ettigi so6zlesmesine sinirlama getirmis
bulunmaktadir®. Nitekim kiralayan s6z konusu tahliye taahiitnamesinde belirtilen
tarithte bosaltilmayan tasinmaz i¢in soézlesmede yer aliyorsa ceza-i sart dahi

isteyebilecektir®.

! Ejder Yilmaz, Hukuk So6zliigt, Yetkin Yay., Ankara 2003, s. 756
2 M. Alper Gumiis, Yeni 6098 Sayili Borglar Kanunu'na Gore Kira Sézlesmesi, Vedat Kitapgilik, 2.

Baski, Istanbul 2012, s. 326; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, s. 286; Aydm Zevkliler/Emre Gokyayla,
Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Kitabevi, 12. Baski Ankara 2013, s. 357; Fikret Eren,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yay., Ankara 2014, s. 445; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku
Ozel Borg liskileri C. 1/2, 4. Bask1 Evrim Yay., Ankara 1989, s. 196; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Beta Yay., 5. Baski, s. 201; Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag1 ve
Tazminat Davalari, Adalet Yay., Ankara 2006, s. 697; Derya Ates, Tahliye Taahhiidii, Konya Barosu
Dergisi, s. 66; Eyiip Ipek, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Is Yerleri Kiralarinda
Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler, s. 77; Siileyman Yalman, Tahliye Sebebi Olarak
Yazili Tahliye Taahhiidii, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13. Say1 2 2005; Ering
Ozlem Kokten, s. 11; Ali Cafer Bas, s. 120; Sahin Akinci, Is Yeri Kiralarinda Kiracini Korunmast
Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, AUHFD, C. 57, S. 3,
Yil 2008, s. 37; Bu yonde Yargitay karari i¢in bkz.; Davali her yil yenilenen kira sézlesmesi ile
verilen tahliye taahhiitlerinin gecgerli olmadigint ileri siirmiis ise de kiralananda otururken verilen
tahliye taahhiidii serbest irade mahsulii oldugu gibi, birbirini izleyen ve yenilenen kira sozlesmeleri
ile birlikte verilen tahliye taahhiitleri de gegerlidir. Y6HD, 27.06.2005, E.20052/5354, K. 2005/6665
E.T. 25.11.2014

8 Tandogan, s. 195

4 Tandogan, s. 195; Zevkliler/Gokyayla, s. 358; Erdogan, s. 698; Ates, s. 65; Yalman, s. 12; Kokten, s.
7; Benzer bir Yargitay karar1 i¢in bkz.; Dosyaya ibraz edilen ve davali tarafindan imzalanan
17.1.2000 tarihli tahliye taahhiitnamesine gore, kiract olan davali kiralanani 30.12.2000 tarihinde

3



B. Tahliye Taahhiidiiniin Gecerlilik Sartlar
Tahliye taahhiidiiniin gegerliligi gerek kanun, gerek doktrin gerekse yargi
kararlarinda bir sartlara tabi tutulmustur. Asagida tahliye taahhiidiiniin gecerliligi igin

gerekli olan sartlar incelenecektir.

1. Yazih Sekilde Olmasi

Tahliye taahhiidiinii diizenleyen 352/I. maddesinde " kiralanani belli bir
tarihte bogaltmayr yazili olarak tistlenmek™ seklinde belirtilmesi suretiyle tahliye
taahhiitnamesinin yazili olmas1 gerektigi diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemede
belirtilen yazililik adi yazil sekilde olmak seklinde anlagilmalidir®. Kanun metninde
belirtilen bu yazili olma unsuru tahliye taahhiitnamesinin gecerlilik seklidir®,
Kiralayan ve kiraya veren isterlerse aralarinda yapmis olduklar1 s6z konusu tahliye
taahhiitnamesine daha agir kosullar getirmek suretiyle bu tahliye taahhiitnamesini
daha siki gegerlilik kosullarma tabi tutabilirler’. Ornegin resmi sekilde yapilmasi
seklinde bir gegerlilik kosulu 6ngérmek suretiyle tahliye taahhiitnamesinin yalnizca
noterce diizenlenebilecegi seklinde bir kosul getirmek suretiyle s6z konusu tahliye
taahhiitnamesinin yalnizca noterde diizenlenecegine iligkin getirilen gecerlilik
kosulunun bulunmamasi sebebiyle artik tahliye taahhiitnamesinin gecersiz oldugu
sonucuna varilacaktir. Dolayisiyla s6zlii olarak yapilmis olan tahliye taahhiidi

dolayisiyla kiralananin tahliyesi talep edilemez.

Tahliye taahhiidii her ne kadar yazili sekilde yapilmasi 6ngoriilmesine ragmen

resmi sekilde yapilmasi ongoriilmese de resmi sekilde yapilmasinin biiylik 6nemi

tahliye etmeyi, etmedigi taktirde tahliye tarihine kadar aylik kirayi onceki kira bedelinin 3 kati
tutarinda 6demeyi, ayrica aylik kiramin 5 kati tutarinda tazminat 6demeyi taahhiit etmistir. Ancak
davalimin bu taahhiidiine ragmen kiralanam belirtilen 30.12.2000 tarihinde tahliye etmedigi ve bu
tarihten itibaren kira parasi édemedigi anlasilmaktadir. Davacinin dayandigi, davali tarafindan
verilen bu taahhiitname hukuken gecerli ve davalyr baglar. Davali 31.12.2000 tarihinden, tasinmazi
tahliye ettigi tarihe kadar gegen 8 aylik siive i¢in onceki kiranmn ti¢ kati tutarinda aylik kira 6demek
yiikiimliiliigiinde olup, davaci bu siire ile ilgili olarak aylik 135.000.000 TL kira istemekte hakhdur.
Ayrica taahhiitnamede belirtilen tarihte tahliye edilmemesi halinde aylik kiramin 5 kati tutarinda
Odenecegi taahhiit edilen tazminat ise, ifaya eklenen ceza olup, buda hukuken gegerlidir. Y13HD.,
25.04.2003, E. 2003/14684, K. 2003/5090, www.kazanci.com, E.T. 25.11.2014, Fakat bu konuda
Aydogan/Kahveci artik T.B.K. m. 346/ geregince cezai sart istenemeyecegini ileri slirmektedir.
Aydogan/Kahveci, s. 622

® Yavuz, s. 201; Giimiis, s. 326

® Eren, s. 444; Aral/Ayranci, s. 285; Aydogan/Kahveci, s. 619; Burcuoglu, s. 296; Tahmaz, s. 698;
Yalman,s. 11; Kokten, s. 8; Ipek, s. 77

! Zevkliler/Gokyayla, s. 356; Yalman, s. 11; Eren, s. 444



bulunmaktadir. Zira bu durum tahliye taahhiitnamesinin icraya konulmasi suretiyle
tahliye talep edilmesi durumunda uygulamada hemen tahliye istemeyen kiracinin
kotii niyetiyle karsilasilmasina sebep olmaktadir. Nitekim resmi sekilde yapilmayan
tahliye taahhiitnamesindeki imzanin kendisine ait olmadigin1 ileri sliren kiraci artik
takibi durdurdugu icin ve bu durumda imza incelemesi gibi bir kisim isglemleri
gerektirecegi icin tahliye islemlerinin uzamasina sebebiyet vermektedir. Halbuki
noterce diizenlenmis olan tahliye taahhiitnamesinde bulunan imzaya kiracinin itiraz
etmesi s0z konusu olamayacagl i¢in artik bu yolla kiralananin tahliyesi
geciktirilemeyecektir®, Bununla birlikte noterler tarafindan diizenlenen tahliye
taahhiitnamesinin butlani, kanuna aykirilig1 ve hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde
oldugu yollu iddilar1 degerlendirildirmek artik icra tetkik merciinin gorevi disinda

° Nitekim senede Kkarsi senet kuralinin bir sonucu olarak

oldugundan dinlemez
noterin diizenlemis oldugu s6z konusu tahliye taahhiitnamesine karsi ileri siiriilecek
olan sozlesmenin uzatilmasi veya yenilenmesi iddialari ayni nitelikte bir belgeyle
ispat edilmesi gerektigi i¢in mahkemece dinlenmeyecek ve tasinmazin tahliyesi

gerekecektir'®.

Tahliye taahhiidiinde yazili olarak yapilmasini  Ongdéren  kanuni
diizenlenmenin aslinda s6zlesmenin eklentisi veya buna bagl bir yan anlagmadir'’,
S6z konusu yan anlasma deyimiyle belirtilmek istenen s6z konusu tahliye

taahhiitnamesinde belirtilen tarihin gelmesiyle birlikte s6z konusu belgenin islerlik

8 Yalman, s. 11; Zevkliler/Gokyayla, s. 356;

o Tahliye taahhiidiintin, noterden verilmesi sarti yoktur. Ancak, noterden verilen taahhiitlere karsi
imza inkarinda bulunulamaz. Yine taahhiit nedeniyle icra takibinde bulunuldugunda imza inkar
halinde, bu taahhiit noterde tasdikli ise c¢ekismenin icra tetkik merciinde degil mahkemede
¢oziimlenmesi gerekir. Adi taahhiitle noterden tasdikli taahhiit arasindaki fark bundan ibarettir.
Y6HD., 28.11.1985, E. 1985/12015, K. 1985/12999 karar i¢in bkz., Erdogan, s. 714

0 Alacakl: Erdogan vekili tarafindan bor¢lu Hiilya hakkinda, noterlik¢e diizenlenen 16.12.1996 tarihli
taahhiide dayali olarak icra takibine baslanilmis ve bor¢luya 56 ornek tahliye emri teblig edilmigtir.
Stiresinde icra dairesine itiraz eden bor¢lu, taahhiidiin mecura tasinildigi giin ve baski altinda
verildigini ileri stirmiistiir. Oysa ki, incelenen taahhiitte adi gegcenin mecurda kiraci oldugunu resmi
memur huzurunda ikrar ettigi goriilmektedir. Taahhiidiin baski altinda verildigi iddialar ise mercide
dinlenmez. [IK. niin 275/2 ve 4.12.1957 tarih ve 11/26 sayih Ictihadi Birlestirme Karart uyarinca
tahliye talebi noterlikge diizenlenen taahhiide dayandirildigindan ve kiraci aktin yenilendigine veya
uzatildigina dair aynt kuvvet ve mahiyette bir vesika gosteremediginden tek tarafli olarak diizenlenip
bor¢lu tarafindan sunulan ve her zaman tanzimi miimkiin ikinci taahhiitten séz edilip, 6deme
dekontlarimin  yukarida yazili maddede acgiklanan ve ilk taahhiidii gegersiz kilacak niteligi
bulunmadig1 gozetilmeksizin itirazin kaldirilmasi yerine yazili gerekce ile istemin reddi isabetsizdir.
Y12HD., 15.09.1998, E 1998/8063., K.1998/8782, karar i¢in bkz. kazanci.com.tr E.T. 15.12/2014

" Giimiis, s. 326



kazanmasindan dolay1 tahliyenin taahhiit edildigi tarihte hiikim ve sonu¢ doguran
tasarruf islemi niteligindeki ikale sézlesmesi olarak degil, bilakis kiraciya taahhiit
edilen tarihte kiralayan ile bir ikale sozlesmesi akdetme borcu yiikleyen bir borg
sdzlesmesidir'?. Dolayistyla kiralananin devri sonucunda kiralanana iligkin olarak bu
yan anlagmalar da yeni malike gececeginden dolayr kiract ile yeni malik ayni
kosullarda s6zlesmeye taraf olacaktir. Dolayisiyla yan anlasma niteliginde olan
tahliye taahhiitnamesi geregince kiract yeni malike karsi sorumlulugunu devam
ettirecek aksine bir anlasma yapmazlarsa tahliye taahhiitnamesinde belirtilen siirede

kiralanani tahliye edecektir®.

Burada bir diger énemli husus ise kiralananin {i¢iincii kisiye alt kira yoluyla
devri halinde tahliye taahhiitnamesinin kime kars1 ileri siiriilebilecegi hususudur. S6z
konusu durumda alt kiraci asil kira sdzlesmesine taraf olmadigi i¢in kiralayan tahliye
davasini ancak asil kiraciya kars1 agabilir. Burada T.B.K. m. 322/III'te belirtilen " Alt
kiraci, kiralanami kiracrya tamnandan baska bigcimde kullandigi takdirde kiraci,
kiraya verene kars: sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, kiracisina karsi sahip
oldugu haklari alt kiraciya veya kullamim hakkini devralana karsi da kullanabilir."
seklindeki dogrudan talep hakkinin diizenlendigi duruma istisna getirilmistir. Fakat
asil kiract hakkinda verilen tahliye karar1 alt kiraciya da sirayet eder ve alt kirac1 da
asil kiract hakkinda verilen tahliye karar1 nedeniyle tahliye edilebilir. Bununla
birlikte T.B.K. m. 310'da belirtildigi sekilde kiralananin sézlesmenin kurulmasindan
sonra hangi suretle el degistirirse degistirsin eski kiraci tarafindan verilmis olan
tahliye taahhiitnamesi yeni kirac1 tarafindan verilmedigi icin gecerli degildir.
Gortilecegi lizere kira sozlesmesi anilan durumlarda gegerliligini korumaktayken
sOzlesmeni yan edimi niteliginde olan tahliye taahhiitnamesi alt kiraciyla veya yeni

kiraciyla yapilmadigi i¢in gegerli bir tahliye taahhiitnamesi degildir.

12 Giimiis, s. 326

¥ Dava, taahhiit nedeniyle kiralanamin tahlivesi istemine iliskindir. Mahkeme, davay: reddetmis;
hiikmii, davaci temyiz etmistir. Davaci, eski maliki iki numarall noterden 13.10.1988 tarihinde tanzim
edilen taahhiitname ile taginmazin 15.9.1990 tarihinde tahliye edilecegini ileri siirerek bir aylik siire
icerisinde actigi dava ile tasinmazin tahliyesini istemistir. Tasinmaz el degistirmekle, bu taginmazdan
dogan biitiin hak ve borglar yeni temelliik edene geger. Eski malik zamaninda davalimin yiiklendigi
tahliye taahhiidiinden dogan dava hakki da tasinmazi sonradan iktisap eden davaciya gecmis
olacagindan siiresinde agilan bu davada tahliyeye karar verilmesi gerekirken, yazili diisiinceyle
davanin reddi isabetli bulunmayip hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir. Y6HD., 25.04.1991, E.
1991/5234, K. 1991/5536, karar i¢in bkz. www .kazanci.com.tr, E.T. 17.12.2014
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Tahliye taahhiidii yazili olmak ve kiralayanin kabul etmesi halinde gerek
yargilama sirasinda durusma tutanagina gegirilmek gerekse icra takibinin devam
ettigi sirada icra memuru tarafindan icra tutanagina gecirilmek ve altina kiralananin

imzasinin alinmasi suretiyle yapilabilir.

2. Tahliye Taahhiitnamesi Bizzat veya Temsilci Tarafindan Verilmis Olmahdir
Tahliye taahhiitnamesi bizzat kirac1 veya onun vekaletnamesinde agikca
tahliye taahhiitnamesi vermeye mezun kildig1 temsilcisi tarafindan verilebilir'®, Her
ne kadar kiraci ile birlikte otursalar dahi kiracinin esi, ¢ocuklar1 ve baskaca
yakinlarinin vermis oldugu tahliye taahhiidii gegerli degildir™. Zira tahliye
taahhiidiiniin asil tarafi olan ve bosaltma yiikiimliiliigii bulunan kiracidir. Dolayisiyla
asil tahliye taahhiidii veren kiraci disinda bulunan kefile de tahliye taahhiidi
dolayisiyla taginmazin tahliyesi i¢in dava agilamaz. Buna karsin tahliye davasin1 da
yalniz taginmazi kiralayan acabilecektir'®. Burada kiralayanin malik sifatinin bir

onemi bulunmamaktadir.

Her ne kadar malik sifatina haiz olsa dahi tasinmazi kiralayan ile malik farkl
oldugu durumlarda malik tahliye taahhiitnamesine dayali olarak tahliye davasi

acmasi diisliniilemez. Zira tahliye taahhiidiinden sonra kira bedelinin pesin alinmasi

1 Aral/Ayrancy, s. 286; Giimiis, s. 327; Eren, s. 445

> Eren, s. 445; Aydogan/Kahveci, s. 619; Tandogan, s. 198; Yavuz,s. 201; Aym yonde Yargitay
karar1 i¢in bkz.; Dava taahhiit nedeniyle kiralananin tahliyesi istemidir. mahkemece istem gibi
tahliyeye karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edilmigtir. Dosyaya ibraz edilen kira
sozlesmesi 6nceki malik A. Selahattin Bilgin arasinda diizenlenmigstir. Bu sézlesme 1.1.1991 baslangi¢
tarihli 10 yil siirelidir. Tahliye taahhiidii ise 11.11.1997 tarihli olup, sézlesmenin tarafi olmayan Bilge
Bilgin tarafindan imzalanmigtir. Bu husus iizerinde durulmasi yoniinden mahkemece verilen tahliye
karart dairemizce bozulmus, bozmaya uyularak verilen son kararda dosyada mevcut muhtelif
taahhiitnamelerde davali Bilge Bilgin'in "kiraci oarak bulundugunu" seklindeki ifadesine dayanilarak
tasinmazda kiract oldugu kabul edilerek tahliyeye karar verilmistiv. Sozlesmenimn davact ile A.
Selahattin Bilgin arasinda yapildigi, kiractmin Selahattin Bilgin oldugu yolundaki beyaminin A.
Selahattin Bilgin'in kiracihigini ortadan kaldirmayacagina, bu taahhiidiin vekil sifati ile verildigine
dair bir a¢iklama bulunmadigina gére davanin husumetten reddine karar verilmesi gerekirken yazili
gerekge ile tahliyeye karar verilmesi hatali olmustur. Y6HD., 07.10.1999, E. 1999/7547, K.
1999/7683

% Taahhiit nedenine dayali tahlive davasiun mutlaka kiralayan tarafindan agilmasi gerekir.
Kiralayan durumunda olmayan malikin dava hakki yoktur. Ancak yeni malik onceki malikin ve
kiralayamin halefi olarak eski malik zamaninda verilmis taahhiide dayanarak dava acgabilir. Y6HD.,
27.04.2010, E. 2010/1162, K. 2010/5005
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sonucunda kiralayan ve malikin farkli kisiler olmasi dolayisiyla agilacak tahliye

davast T.M.K. m. 2 de belirtilen iyiniyet kurallarina aykirilik olusturmaktadir®.

Kiracilarin birden fazla oldugu durumlarda tiim kiracilarin birlikte tahliye
taahhiidii verilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla tahliye davasi agilacag: sirada da soz
konusu kiracilarin  tamamiin tahliye davasinda taraf olarak gosterilmesi
gerekmektedir. Bu durumda tiim kiracilarin  zorunlu dava arkadashig

bulunmaktadir'®,

Y Davaci vekili, dava dilekcesinde, kira iliskisi siirerken kiralananda kiraci olan davalimin vekilinin,
kiralanani  12.4.2002 tarihinde tahliveye hazir olduklarimi, bu amagla bir tahliye taahhiidii
hazirladiklarimi  beyan ettigini, bunun tizerine davacuun bilgisayarda hazirlanan ve davaliya
imzalatildigi soylenen tahliye taahhiidiinii aldigini, ancak davalimin siiresinde kiralanani tahliye
etmemesi tlizerine hakkinda icra takibi yapildigini, davalimin bu takibe haksiz olarak imza inkarinda
bulunarak itiraz ettigini, oysa imzamin davaliya ait oldugu gibi akdin yenilendigi savunmasinin da
gecersiz oldugunu belirterek davalimin tahliye taahhiidii nedeniyle kiralanandan tahliyesini talep
etinistir.

Davalr vekili, davanin haksiz agildigini, davacinin esinin otobiis alacagim soyleyerek yeni domem
kirasimin belirlenmesini istedigini ve 13.4.2002'de baslayan yeni donem kirasina mahsuben davaciya
14.4.2001 tarihli belge ile 5.300 Dolar verildigini, bu anlagma tahliye taahhiidiinden sonra
yapudigindan akdin yenilendigini, taahhiidiin gegersiz hale geldigini, taahhiitteki imzanin da davaliya
ait olmadigini, davanin reddini savunmustur.

Taraflar arasinda akdedilen 12.4.2000 baslangi¢ tarihli ve iki yil siireli kira sézlesmesinin devami
swrasinda davali tarafindan davaciya 30.5.2000 tanzim tarihli ve kiralananin 12.4.2002 tarihinde
tahliye edilecegine dair tahliye taahhiitnamesi verilmis ise de davaci tarafindan imzasi inkar
edilmeyen ve tahliye taahhiitnamesinin tanzim tarvihinden sonra diizenlenen 14.4.2001 tarihli belge ile
"13.4.2002 tarihli gelecek yil kira bedeline mahsuben 5.300 Dolar pesin ve nakit olarak alinmistir”.
Bu durumda davamin dayanagi olan taahhiitname ve tahliye istegi ortadan kaldirilmig ve akdin
devami yoniinde irade aciklamast ortaya konmustur. Artik gecerliligini yitiren taahhiit nedeniyle
tahliye karari verilemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi gerekirken, bundan ziihul ile yazili
sekilde hiikiim tesisi hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi gerekmigtir. Y.6HD., 15.09.2003,
E.2003/5903, K. 2003/5804

18 Glimiis, s. 327; Aral/Ayranci, s. 286; Erdogan, s. 697; Zevkliler/Gokyayla, s. 358; Eren, s.
445;Tandogan, s. 198, Aym yonde Yargitay karar1 i¢in bkz.; Dosyada mevcut kira sozlesmesinde
kiralayanlar Selver ve Remziye olup, kiracilarin da davali Selahattin Sagdi¢ ile dava disi1 Sait Coskun
Tiirkay'in oldugu gériilmekte ve kiramin baslangicimin da 1.8.1996 oldugu anlasiimaktadir. Tahliye
taahhiitnamesi ise 18.6.1997 tarihinde kiracilardan sadece Selahattin Sagdi¢ tarafindan verilmistir.
Kiracilar arasinda da mecburi dava arkadashgi bulundugundan taahhiidiin de kiracilar tarafindan
birlikte verilmesi gerekir. Kira sézlesmesi son bulmadigina gére halen taraflar arasinda devam
etmekte oldugunun ve taraflar yoniinden baglayict oldugunun kabulii gerekir. Kiracilardan birisinin
kiralanani terketmis olmasi sozlesme hiikiimlerini etkilemeyecegine gore yapilan sozlesme ile bagh
kalinarak taahhiidiin her iki kiract tarafindan verilmis olmasi ancak bu durumda taahhiidiin baglayici
oldugunun kabulii gerekir. YHGK., 17.11.1999, E.1999/6-965, K. 1999/975
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3. Tahliye taahhiidiinde belirli bir tarihin belirtilmesi gerekmektedir

Kiracinin kiralamig oldugu taginmaza iligskin olarak kiralayana vermis oldugu
tahliye taahhiitnamesinde agikca tahliye edecegi tarih belirtilmis olmalidir™®. Bu
durum miilga 6570 sayili Gayrimenkul kiralar1 hakkindaki kanunda belirtilmemisti.
Dolayisiyla T.B.K. m. 352/1 ' de getirilen "belli bir tarihte bosaltma" terimi bir
zorunluluk seklinde getirilmistir. S6z konusu belirli tarihten kastedilen belirli olarak
giin, ay, yil seklinde (6rnegin 18/10/2014 gibi) taahhiitnamede belirtilebilecegi gibi
belirlenebilir bir tarih (2014 yili kurban bayrami vb.) seklinde anlamak
gerekmektedir. Tarihi belirli olmayan sadece kiralanani tahliye edecegini belirtir

kayitlar gegerli degildir®.

Tahliye taahhiitnamesinde belirtilen ve belirli olan tahliye tarihi kira
sOzlesmesinin bitiminden 6nce olabilecegi gibi sonraki bir tarihte olabilir. Bununla
birlikte her ne kadar tahliye taahhiitnamesine belirli bir giiniin belirli bir ayinda
(6rnegin; Ekim 2014 gibi) tahliye edilecegi yazilmissa da miilga 6570 sayili
Gayrimenkul kiralar1 hakkindaki kanunda bu gibi durumlarda ekim ayinin son giinii
seklinde goriis olusmustur ve bu durum Yargitay kararlarina da yans1m1st1r21. Fakat
Glimiis artitk T.B.K. m. 352/ ile getirilen diizenleme ile bu durumun ortadan
kalkacagini zira artik madde metninde belirtilen " belirli tarih" lafzindan tarihin tam
ve net olmast gerektigini belirtmistir. Biz Glimiis'iin s6z konusu goriisiine
katilmiyoruz zira zaten siki kosul sartlarina baglanmis olan ve alinmasi ¢ok zor olan
tahliye taahhiitnamesinin her ne kadar ekim, kasim denilmek suretiyle bir tarihi
belirlenmigse bu durumu tamamen gecersiz saymak suretiyle kiraya verene taninmis

olan hakkin ihlali anlamina gelecektir.

19 Aydogdu/Kahveci, s. 620; Eren, s. 445; Giimiis, s. 328; Aym1 yonde Yargitay karari i¢in bkz.;
Taraflar arasinda diizenlenen 01.07.2003 baslangi¢ tarihli ve ii¢ yil siireli sozlesme konusunda bir
uyusmazlik bulunmamaktadr. Sozlesmenin 3., 17. maddesinde "kiraci kiralanan mecuru ozellestirme
yiiksek kurulunun ozellestirme ile ilgili kararindan itibaren ii¢ ay icerisinde tahliye edecegi pesinen
kabul ve taahhiit eder” hiikmiine yer verilmistir. Sarta bagh tahliye taahhiidii Bor¢lar Kanunu'nun
149. maddesine gore gegerlidir. Sart gerceklesmis ise taahhiit hiikiim ifade eder. Ancak tahliye
taahhiidiiniin agtkca belli ve muayyen bir tarihi icermesi gerekir. Sézlesmenin 3., 17. maddesi belli ve
muayyen bir tarihi icermediginden bu tahliye taahhiidiine deger verilemez. Bu nedenle davanin reddi
gerekirken, yazili gerekgeyle hiikiim kurulmasit dogru olmadigindan hiikmiin bozulmast gerekmistir.
Y6HD., 18.06.2007, E. 2007/6086, K. 2007/7625

20 Tandogan, s. 198

' Y12HD., 09.01.1981, E. 1981/4122, K. 1981/5669



4. Tahliye Taahhiidii Serbest iradeyle Verilmelidir

Tahliye taahhiidii kira sozlesmesinden 6nceki bir tarihte veya yapildigi sirada
verilemez?. Bu durum miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanun'da her hangi bir hiikiim bulunmasa da kabul edilmekteydi. 6098 sayil1 Tiirk
Borglar Kanunu 352/I maddesinde artik bu durum "kiralananin teslim edilmesinden"
sonra seklinde belirtilmek suretiyle acik¢a hiikiim altina alinmistir. Zira konut
ihtiyaci olan kiraci zor durumda oldugu i¢in oniine ¢ikabilecek evraklar1 imzalamak
suretiyle serbest iradesini yansitmayan sekilde taahhiit verme yiikiimliiliigii altina
girmis olabilir. Dolayisiyla bu suretle verilen bir tahliye taahhiidii kanunun tahliye
taahhiidiine yiikledigi 6nemi bertaraf ettigi icin mutlak suretle batildir. Nitekim konut
veya is yeri ihtiyaci olan kiracinin kira sdzlesmesiyle birlikte imzalamig oldugu
tahliye taahhiitnamesi gegersizdir. O halde tahliye taahhiidiiniin kira sozlesmesi
imzalanmasindan sonra vermesi gerekmektedir. Zira artik kiracinin imzalamisg
oldugu tahliye taahhiidiinii konut veya is yeri baskisi altinda olmadan vermis olacagi

kabul edilir ve bu tahliye taahhiidiine gegerlilik tannir®,

Uygulamada tahliye taahhiidiiniin kira sozlesmesiyle birlikte imzalanmasina
ragmen tahliye taahhiidiiniin ileri lizerine sanki ileri bir tarihte imzalanmis gibi tarih
yazilmak suretiyle diizenlendigi gozlemlenmektedir. Bu durumda tahliye
taahhiidiinlin gegersizligi ispatlanmak suretiyle kira sézlesmesinin kurulmasindan

once veya kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda imzalandigr her tiirlii delille

2 Zevkliler/Gokyayla, s. 356; Giimiis, s. 329; Aral/Ayranct, s. 286; Eren, s. 445; YIBK., 04.10.1944;
E. 1944/20, K. 1944/28; "ilk kira iliskisi kurulmadan veya kurulurken alinan tahliye taahhiitlerinin
serbest iradeye dayanmamasi nedeniyle gecersizligi kabul edilmistir.” Yine ayn1 yonde Yargitay
karart1 i¢in bkz.; 570 Sayili Kanunun 7/a maddesine gére yazili tahliye taahhiidiine ragmen kiralanani
tahliye etmeyen kiract hakkinda icra miidiirliigiine muracaat edilerek tahliye istenebilecegi gibi ayni
kanunun 7/e maddesi geregince de bir kira yil icerisinde kira bedelinin zamaninda 6demeyen kiraci
hakkinda kira siiresinin bitiminde iki hakli ihtar nedeniyle tahliye istenebilecegi hiikme baglanmistir.
Buna gore ve yerlesen ictihatlar karsisinda birden fazla tahliye sebebine dayamilarak tahliye
istenmesi miimkiindiir. Ik kira sozlesmesi ile verilen tahlive taahhiidii gecerli olmadigi gibi
sozlesmenin 16.maddesindeki kararlastirma bigimide Yargitay'in yerlesmis igtihatlarina uygun bir
tahliye taahhiidii kabul edilemez. Sozlesmenin 4/4.maddesinde de muacceliyet sarti bulunduguna gére
kira paralarimin birisinin zamaninda édenmemesi halinde dénem sonuna kadarki tiim kira paralar
bir ihtarla istenebileceginden bu sekilde muacceliyet kogulu bulanan bir sézlesmede iki hakl ihtara
dayanarak tahliye karar: verilemez. A¢iklanan bu sebeplerle sozlesmenin ozel sartlart da dikkate
alinarak tahliye ve tazminat isteklerinin reddine karar verilmesi gerekirken davanmin kabuliine karar
verilmesi hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmast icap etmistir. Y6HD., 27.01.2003, E. 2003/206, K.
2003/334

23 Zevkliler/Gokyayla, s. 357; Eren, s. 445;Tandogan, s. 196
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ispatlanmak suretiyle saglanabilir®. Buradaki ispat yiikiimliligii senetle ispat
yiikkiimliiliiglinden farklidir. Zira burada kiraciya taninan ispat " kiralayanin serbest
iradesi olmaksizin tahliye taahhiidiinde bulundugunu, yani kisilik hakkinin ihlalini
ispata yonelik" bir ispat oldugu i¢in senetle ispat kuralindan farklilik
gostermektedir®™. Yargitay'm burada farkli goriiste olup, gerek sanki sonradan
diizenlenmis bir taahhiit varmiscasina yapilan taahhiidi gerekse {izerinde
diizenlendigi tarih bulunmayan taahhiidii kiracinin i¢inde oturdugu taginmazi belirli
bir tarihte bosaltacagini bildirmis olan kiracinin serbest iradesine dayandigi icin
gecerli kabul etmektedir®®. Kira sézlesmesi imzalanmadan 6nce veya imzalandiktan
sonra tahliye tahhtidli veren kiraci bu taahhiidiin gecersizligini saglamak icin derhal
kiralayana noter marifetiyle ihtar ¢cekerek ya da s6z konusu taahhiidiin gegersizligine
yonelik olarak dava acarak taahhiidii iptal ettirmek suretiyle gegersizligini

saglayabilir®’.

Yargitay, kiraya verenin her yil yenilenen kira sézlesmelerinde de daha
sonraki yillar i¢in almis oldugu tahliye taahhiidiine dayanmasini baz1 hallerde hakkin

kétiiye kullanilmast olarak nitelendirmektedir®®.

2 Giimiis, s. 329

% Giimiis, s. 329

% Y6HD, 09.10.1995, E. 1995/9270, K. 1995/ 9606, Yine aym goriiste; Y6HD., 06.06.1995, E.
1995/5515, K. 1995/5729

?’ Tandogan, s. 198

% Taraflar arasinda kira iliskisi devam ederken davali 1.2.1982 tanzim tarihli belgede davacinn
oglunun Avusturalya'dan yurda gelmesi halinde 31.3.1983 tarihinde kiralananin tahliye etmeyi taah-
hiit etmigtir. Davaci bu taahhiide dayanarak icra memurlugundantahliye talebinde bulunmus, vaki
itiraz tizerine merciine gidilmis,tetkik mercii tahliye icin dngoriilen sart gerceklesmediginden tahliye
talebini reddetmistir. Bundan sonra 24.5.1983 tanzim tarihli belge ile davali kiralanani 1.5.1984 de
tahliye edecegini sartsiz olarak taahhiit etmistir. Burada birbirini takip eden [tevali eden] ta-
ahhiitlerden soz edilemez. Zira birinci taahhiit nedeniyle takip yapilmis ancak ilkte karar
alimamamistir. Ikinci taahhiide dayanarak da is bu dava agilmistir. Tevali eden taahhiitlerden
bahsedilmek igin en az iki veya daha fazla gegerli tahliye taahhiidiiniin alinmasi daha onceki taahhiit
nedeniyle bir icra takibinde bulunulmamasi veya dava agilmamasi sonraki taahhiide dayanarak takip
yapitlip veya dava agilmis olmasi gerekir. Bu gibi durumlarda kiracisimi daimi baski altinda tutan
kiralayani iyiniyetle kabul etmek miimkiin degildir. Bu bakimdan tevali eden taahhiitlerin varligi
halinde agilan tahliye davalarimin kabulii olanagi yoktur. Olayimizda béyle bir davanin séz konusu
olmadigina gore mahkemenin aksine olan gériisii dogru degildir. Bu hususlar nazara alinarak subut
bulan davamin kabulii gerekirken reddi usul ve yasaya aykuidwr. Y6HD., 16.04.1985, E. 1985/4065,
K. 1985/4971
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C. Siiresi

T.B.K. m. 352/T'de kiraya verene tahliye taahhiidiinde bulunan kiraciya kars1
tahliye davas1 agmak icin bir siire dngoriildiigii gdzlemlenmektedir. Ilgili hiikiim
uyarinca tahliyeyi taahhiit ettigi tarihten baglayarak bir ay igerisinde icraya
basvurmak veya tahliye davasi agmak zorundadir®®. Burada icra dairesine bagvuru
sonucunda duran takip i¢in icra mahkemesi tahliye taahhiidiiniin serbest iradeyle
verilip verilmedigini incelemeye yetkisi bulunmamaktadir. Bununla birlikte madde
metninde gecen dava agmak suretiyle deyiminde belirtilen dava agilacak gorevli

mahkeme sulh hukuk mahkemesidir.

T.B.K. m. 353 geregince "Kiraya veren, en ge¢ davamin acgilmasi igin
ongoriilen siirede dava acacagimi kiracrya yazili olarak bildirmisse, dava agma
stiresi bir kira yili i¢in uzamis sayilir." Dolayisiyla bu hiikkmiin T.B.K. m. 352/I' e
kiyasen uygulanmasi suretiyle artik kiraya verenin dava agacagini ihtar ¢ekmesi veya
icra takibi yapmast durumunda s6z konusu hakki bir yil siireyle uzamis
bulunmaktadir®. Ornegin 1.1.2015 tarihinde yapilmis olan kira sdzlesmesi ve buna
bagli olarak verilmis olan 1.1.2016 tarihli tahliye taahhiitnamesine istinaden
08.08.2015 tarihinde cekilmis olan ihtar dolayisiyla agilacak olan tahliye davasi
acma stiresi 01.02.2016 tarihinde degil 31.12.2016 tarihine kadar uzamis olacaktir.

2 Zevkliler/Gokyayla, s. 358; Glimiis, s. 330; Aral/Ayranci, s. 286; Eren, s. 445; "Davac: taahhiidii
takip eden bir ay icerisinde 28.01.2000 tarihinde tahliye istemiyel icra takibine basvurduguna gére
kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir. Y6HD., 03.10.2000, E. 2000/7959, K. 2000/8121

% Giimiis, s. 330
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Sonu¢

Tahliye taahhiitnamesi kiraya verenin tasinmazi hangi tarihte teslim alacagina
yonelik olarak elinde bulundurdugu ve sonuglar1 kiract bakimindan agir olan bir
belgedir. Dolayisiyla kiraya veren tahliye taahhiitnamesini almak ig¢in c¢aba
gosterirken kiract da tahliye taahhiitnamesini vermemek i¢in caba gostermektir.
Fakat uygulamada bu durumun Oniine gecmek icin tahliye taahhiitnamesi {lizerine
ileri bir tarih yazilmak suretiyle kira s6zlesmesinin basinda alinmaktadir.

Sonuglar1 kiract bakimindan bu kadar agir olan tahliye taahhiitnamesinin
gecerliligi bir kisim sartlara tabi tutulmustur. Zira kanun koyucu konut veya is yeri
ihtiyact bulunan kiracty1 korumak i¢in bir kisim 6nlemler alma geregi duymustur. Bu
sartlarin tahliye taahhiitnamesinde bulunmamasiyla birlikte artik gegerli bir tahliye

taahhiitnamesinden bahsedilemez.

Usuliine uygun yazili tahliye taahhiidiinde bulunmasiyla birlikte artik
kiracinin taginmazi belirttigi tarihte tahliye zorunlulugu bulunmaktadir. Kiraya veren
tasinmazi kiracinin taahhiit ettigi tarihte bosaltmazsa bir ay igerisinde icraya
basvurmak veya tahliye davasi agmak zorundadir. Burada kiraya verene taninan bir
aylik siire hak distiriicii nitelikte bir siiredir. Zira T.B.K. m. 347/1 geregince "Konut
ve catill igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en
az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kogullarla bir yil icin
uzatilmig sayilir”. Dolayisiyla burada kiraya verene bir aylik hak diisiiriicii siire
taninmasi suretiyle agir sorumluluk yiiklenmektedir. Aksi takdirde icra takibi yapma
veya dava agcma sliresini gegiren kiraya veren artik tahliye taahhiitnamesine

dayanarak taginmazin tahliyesini talep edemez.
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