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Kanun koyucu, konut ve ¢atili igyerlerine dair kira iligkilerinin sosyal
boyutunu da g6z dniinde tutarak tahliye sebeplerini hem miilga kanunda hem
de Tiirk Borglar Kanunu’nda sinirli sayida diizenlemistir. Bu sebeplerden
birisi de yazili tahliye taahhiidiidiir. Tahliye taahhiidii, konut ve gatili igyeri
kiralarinda Kanun’un kiracilara sagladigi korumayi asmanin en kolay yoludur.
Kanun koyucu bunu engellemek igin birtakim sartlar 6ngdrmiistiir. Buna gore,
tahliye taahhiidii adi yazili bir sekilde yapilmali, bosaltma tarihini icermeli,
kiralananin tesliminden sonra bizzat kiraci tarafindan verilmeli, kiraci evliyse
kira sdzlesmesine taraf olmayan esin verilecek bu taahhiitte rizas1 bulunmali
ve bosaltma tarihinden itibaren bir aylik siire icerisinde dava veya takip
yoluyla tahliye talep edilmelidir. Ancak uygulamada, kanunun amacina aykiri
bir sekilde, 6zellikle bos veya ileri tarihli tahliye taahhiitleri aliarak kiraciya
saglanan korumanin asildigr siklikla goriilmektedir. Calismamizda oncelikle
yazili tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi ve sartlar1 incelenmis, ardindan
uygulamada tahliye taahhiidiine iliskin yasanan bazi sorunlar ele alinmig ve

bu sorunlara dair ¢6ziim 6nerileri tizerinde durulmustur.
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ABSTRACT

The legislator has regulated the grounds for eviction in a limited number
in the Turkish Code of Obligations. The commitment of eviction is the easiest
way to bypass the protection provided by the Law to lessee in residence and
roofed workplace leases. The legislator has provided certain conditions in
order to prevent this. Accordingly, the commitment of eviction must be made
a written declaration, must include the date of evacuation, must be given by
the lessee personally after the delivery of the leased premises, if the lessee is
married, the consent of the spouse who is not a party to lease agreement must
be included in this commitment, and evacuation must be requested through a
lawsuit or proceed of execution within one month from date of evacuation.
However, in practice, it is often seen that the protection provided to the lessee
is breached by obtaining commitment of eviction, especially blank or future
commitment of eviction, contrary to the purpose of the law. In our article,
firstly, the legal nature and conditions of the commitment of eviction are
examined, then some of the problems experienced in practice regarding the
commitment of eviction are discussed and solutions to these problems are
emphasized.

Key Words: Residence And Roofed Workplace Leases, Commitment of
Eviction, Blank Signature, Notarial Deed, Official Form Requirement.

Giris

Konut ve catili igyeri kiralarinda tahliye sebepleri, kiraciyr korumak
amaciyla sinirli olarak diizenlenmistir. Yazili tahliye taahhiidii, 6570 sayil
Kanun ile birlikte bir tahliye sebebi olarak 6ngériilmiis ve bu anlayis Tiirk
Borglar Kanunu’nda da benzer bigimde siirdiiriilmiistiir. Ozellikle yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedelinin taraflarca belirlenmesinin
kanun koyucu tarafindan sosyal amaglarla sinirlandigi ve bir sekilde konut
krizinin ortaya ¢iktigi donemlerde, kiraya verenler uygulamada en pratik
tahliye sebebi olarak gordiikleri tahliye taahhiidiine daha ¢ok bagvurmakta ve
sozlesme goriismeleri sirasinda sahip olduklar {istiin konumlarini kullanarak
kiracidan tahliye taahhiidii almaktadirlar. Yazili tahliye taahhiidiiniin
gecerliligi kanun koyucu tarafindan birtakim sartlara baglanmis olsa da
uygulamada 6zellikle bos veya ileri tarihli tahliye taahhiitleri diizenlenerek bu
sartlar agilmaktadir. Bunun sonucunda kiraya veren, almis oldugu tahliye
taahhiidiine dayanarak kiralanani tahliye ettirebilme kudretine sahip oldugu
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icin kira bedelinde kendi istedigi artis1 yapmasi yOniinde kiraciya baski
yapabilmektedir. Ogretide ve uygulamada bu sekilde diizenlenmis tahliye
taahhiitlerinin gegersiz oldugu siklikla ifade edilse de kiracinin bu gegersizligi
ispat etmesi ¢ok zor hatta neredeyse imkansiz oldugu i¢in bos veya ileri tarihli
tahliye taahhiitlerine dayanarak kiralananin tahliyesi saglanabilmektedir.
Yazili tahliye taahhtidii, pratikte kendisine yiiklenen anlam itibariyla kiracinin
vermis oldugu bir belge ile kanun koyucunun kendisine sagladigi korumadan
feragat etmesini saglamakta ve konut ve c¢atili igyeri kiralari i¢in diizenlenmig
kiracty1 koruyucu hiikiimlerin amacina ters diismektedir. Calismamizda
Ogretide son derece tartigmali olan yazili tahliye taahhiidiiniin hukuki
niteligine iliskin birtakim agiklamalar yapilmis ve ozellikle bos veya ileri
tarihli tahliye taahhiidiiniin yarattigt sorunlar ve bu sorunlara iliskin
gelistirdigimiz ¢6ziim Onerisine yer verilmistir.

I. Yazih Tahliye Taahhiidiine iliskin Diizenlemeler
A. 6570 Sayih Kanun Donemindeki Diizenleme (m. 7/1, a)

818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliikkte oldugu donemde, Kanun’da
yalnizca kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler (adi icar) ve {irlin kirasi
(hasilat icar1) kisimlari diizenlenmisti. Konut ve catili igyeri kiralarina
nispeten denk diistiigii sOylenebilen taginmaz kiralar1 ise 6570 sayili
“Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun” ile diizenlenmisti. 18.05.1955
tarihinde yiirlirliige giren bu Kanun’un dncesinde, tasinmaz kiralarina 818
sayili Kanun’un genel hiikiimleri uygulanmaktaydi®.

Tasinmaz kiralarinda kiracty1 korumak maksadiyla kanun koyucu
tarafindan yapilan ilk diizenleme, 6570 sayili Kanun degildir. Kira
sOzlesmesinin kiraya veren ve kiraci arasinda yarattigi nispi borg iliskisinin
haricinde 6nemli bir toplumsal boyutunun da bulunmasi kanun koyucuyu,
ozellikle ekonomik kriz donemlerinde, kamu yararmi amaglayarak cesitli
diizenlemeler yapip piyasayi regiile etmeye sevk etmistir. Ozellikle 1. Diinya
Savasi sirasinda yiiriirliige giren “Siikena Igin Icar ve Isticar Olunan
Mahallerin Icar Bedelati Hakkinda Kanun™ ve 2. Diinya Savasi sirasinda

! Mehmet Erdem, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidiiniin

Gegerlilik Sartlar1 ve Ozellikle Taahhiidiin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis
Oldugunun Ispat1,” Bah¢esehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 11, no. 145-146
(2016): 482.

2 Haltk Tandogan, Bor¢lar Hukuk Ozel Borg Iliskileri (Istanbul: Evrim Yaynlari, C. I/2,
1989), 18; Erdem, “Tahliye,” 482.
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yiirtirliige giren 3780 sayili “Milli Koruma Kanunu” m. 30, bu konuda 6rnek
gosterilebilir. Tlgili kanunlarin ortak amaci, devletin piyasay1 bir diizene
koyarak kiracilar1 korumaya calismasidir. Bahsedilen bu normlar belirli
donemlerde gerek Ogreti gerek yargi kararlarinda miilkiyet hakkinin 6ziine
dokundugu ve temel hak ve ozgiirlikkleri giidiilen amacin gerektirdiginden
fazla smirladig1 gerekgesiyle elestirilmis ve 6570 sayili Kanun’un 2. ve 3.
maddeleri Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir®.

% Bu kanunlarla taraflarin sézlesmeyle kira bedelini belirleme haklar ciddi dlgiide

sinirlanmists. Ornegin Milli Koruma Kanunu m. 30 ile bu kanunun uygulama alanina
giren musakkaf taginmazlarin kira bedeli 1939 yilinda belirlenmis olan veya belediye
enciimenlerince takdir edilecek olan rayice sabitlenmisti. Ardindan ilgili maddede
yapilan ¢esitli degisikliklerle taraflara kira bedelini belirleme hususunda goérece bir
serbestlik verilmesine ragmen bu madde temel prensip olarak yiiriirliikte kalmigti. Milli
Koruma Kanunu’nun yiiriirliikkten kaldirilmasindan sonra yiiriirliige giren 6570 sayili
Kanun ise prensip olarak kira bedellerini iki tarihe sabitlemisti: 1939 ve 12.5.1953
tarihleri. Aradan gegen yillarda enflasyon sebebiyle artan hayat pahalilig1 neticesinde
bu hiikiimler dogal olarak uygulanamaz bir hale gelmistir. Bunun sonucunda kiraya
verenler “hava parasi” adi altinda ¢esitli bedeller istemeye ve siirekli olarak tahliye
davalar1 ve tehditleri ile kiracilar taciz etmeye baslamislardi. Bu sebeple artan
uyusmazliklardan biri Anayasa Mahkemesi Oniine gelmis ve Mahkeme 26.3.1963 tarih
ve 1963/3 E. ve 1963/67 K. sayili karartyla 6570 sayili Kanun’un kira bedellerini
sabitleyen 2. ve 3. maddelerini, “6570 sayili kanunun 2 nci ve 3 iincii maddelerinde én
goriilen simirlamalar, yukarida belirtildigi gibi, adalete ve esitlige aykirt durumlar
dogurdugu ve bu yiizden gayrimenkul sahibi yurttaglar arasinda huzursuzluk yarattigi
ve huzursuzluk, diger yurttaslar iizerinde de etkilerini gostermekten geri kalmadig
cihetle, bunlarin artik kamu yararim sagladiklar: kabul edilemez” gerekgesiyle iptal
etmistir (E. 1963/3, K. 1963/67, T. 26.03.1967, Tlgili AYM kararinin tam metnini dijital
ortamda gorlintiilemek igin bkz. https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr,
E.T.08.05.2023). Ardindan kanunda olusan bu bosluk, Yargitay’in vermis oldugu ii¢
adet igtihad1 birlestirme karar1 ile doldurulmus ve uygulama bu dogrultuda ilerlemistir.
Bu konularda bkz. Tandogan, Ozel, 18 vd.; Necmettin Feyzi Feyzioglu, Bor¢lar
Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri (Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, C. 1, 1980), 428 vd.;
Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri (Ankara: Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1971), 474 vd.

Anayasa Mahkemesi buna benzer bir iptal kararim1 2001 yilinda da vermistir.
Tiirkiye’de o donemde yasanan ekonomik kriz neticesinde 6570 sayili Kanun’a, 4531
sayili Kanun ile eklenen gecici m. 7/I’de kira paralarinin 2000 yilinda en fazla yillik
%25, 2001 yilinda ise en fazla %10 oraninda artirilabilecegi hilkme baglanmisti.
Anayasa Mahkemesi somut norm denetimi yoluyla 6niine gelen bu hiikkmii, gecici
madde ile eklenen 2001 yili igin %10’luk artig oraninin iilkedeki enflasyonun cok
altinda kaldigi, bahsedilen smirlamanin kiraci ve kiraya veren arasindaki adil dengeyi
bozdugu ve miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugu gerekgesiyle iptal etmistir. (E.
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6570 sayili Kanun’un temel amaci, kira bedelinin belirlenmesini ve
yenilenen kira donemlerinde artirilmasini sinirlayarak kiraciyr korumakti.
Aslinda 6570 sayili Kanun yiriirliige girmeden 6nce kanun koyucunun
diisiincesi, savag etkisinin ortadan kalkmastyla birlikte konut arzinin
toplumsal ihtiyac1 karsilamasi ve kira bedelinin belirlenmesi hususunda
serbestlige dogru yol almak yoéniindeydi®. Ancak niifusun hizla artmasinin
sonucu olarak Tirkiye’de siddetli bir sekilde yasanan kdyden kente gog
karsisinda biiyiik sehirlerde yapi stokunun yetersiz kalmasi ve taginmaz
kiralarmin bir anda serbest birakilmasi sebebiyle Kira bedellerinde ortaya
cikacak artigin diger tiiketim iirlinlerinin fiyatlarinda da bir artig dalgasina yol
acabilecegi korkusu, 6570 sayili Kanun’da da kira bedelinin sinirlanmasi
ihtiyactm dogurdu®. Bu smirlamanin yaminda Kanun’da, kiraya verenin
yalnizca belirli sebeplere dayanarak kira sézlesmesini sona erdirebilecegi
diizenlendi®. Boylelikle kiraya veren belirli siireli kira sdzlesmelerinde siirenin
sona ermesine dayanarak, belirsiz siireli sozlesmelerde ise 818 sayili
Kanun’un 0ngordiigli fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi
feshedememekteydi. Bu da kiracilart korumak amaciyla getirilmis bir
diizenlemeydi.

Kanun koyucu, 6570 sayili Kanun m. 7/1, a hilkmiinde, kirac1 tarafindan
tasinmazin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye
edilmezse kiraya verenin icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecegini
belirtmistir. Kiracinin kiralanani belirli bir tarihte tahliye edecegini bildirdigi
bu yazi, Ogreti ve uygulamada yazili tahliye taahhiidii olarak
isimlendirilmistir’. 6570 sayili Kanun m. 11°e gore, kiracinin kira siiresinin

2001/303, K. 2001/333, T. 19.07.2001, flgili AYM kararmin tam metnini dijital
ortamda gorlintillemek igin bkz. https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr,
E.T.08.05.2023).
4 Belirtilen bu siire¢ hakkinda bkz. Tandogan, Ozel, 18; Erdem, “Tahliye,” 482-483.
 Tandogan, Ozel, 18-19.
Tandogan, Ozel, 19; Halik Burcuoglu, Yargitay Kararlar: Isiginda 6570 Sayil Yasaya
Gore Kiracimn Tahlive Edilmesi (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993), 31 vd.; Aydin
Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri (Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2020), 361; Erdem, “Tahliye,” 483; Bilge, Ozel, 174.
Bu konuda 6gretiden gesitli 6rnekler i¢in bkz. Burcuoglu, Tahliye, 294 vd.; Tandogan,
Ozel, 195 vd.; Ahmet M. Kiligoglu, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Turhan
Kitabevi, 2020), 309 vd.; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri (Ankara: Yetkin Yaymcilik, 2021), 343 vd.; Murat Dogan, “Kira
Sézlesmeleri,” i¢. Bor¢lar Hukuk Ozel Hiikiimler, ed. M. Turgut Oz (Ankara: Seckin
Yayncilik, 2023), 340 vd.; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku
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bitmesinden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmak kaydiyla s6zlesmeyi
feshetme hakki bulunmaktadir. Bunun sonucunda zaten kiracinin kanunda
belirtilen siireye uyarak diledigi zamanda sozlesmeyi sona erdirme imkani
bulundugu icin ileriye yonelik olarak bir tahliye taahhiidiinde bulunmasinin
Onlinde bir engel bulunmadigi sOylenebilir. Modern diinyadaki liberal
sistemlerin ve bor¢lar hukukunun temel esaslarindan olan irade serbestisi
ilkesinin de geregi budur. Calismanin devaminda yazil tahliye taahhiidiiniin
hukuki niteligi ve sartlarina deginildigi i¢in burada kurumla ilgili daha fazla
aciklama yapilmayacaktir.

B. 6098 Sayih Kanun Donemindeki Diizenleme (m. 352/T)

6570 sayili Kanun, kapsamu igerisinde olan Kira s6zlesmelerine uzun bir
stire boyunca uygulanmis, 2011 yilinda 6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun m. 10 ile yiiriirliikten
kaldirilmistir. Bu tarihten itibaren tagimnmaz kiralarina iligkin hiikiimler, 6098
sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan “kira sozlesmesi” boliimiiniin
“Konut ve Catili Isyeri Kiralari” baslikli ikinci aymriminda diizenlenmis,
miilga kanuna gore uygulama alani genisletilerek (bolgesel simirlarin
kaldirilmasi suretiyle) TBK biinyesine alimmistir. 6570 sayili Kanun’da
benimsenen kiracinin korunmasina yonelik anlayis, konut ve catili isyeri
kiralarina iliskin yeni hiikiimlerde de siirdiirilmustiir.

Bu kapsamda konut ve gatili igyeri kiralarinda kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesi, bildirim veya dava yoluyla olmak tizere iki sekilde miimkiindiir.
Kanun koyucu, dava yoluyla sona erme hallerini de kiraya verenden
kaynaklanan sebeplerle ve kiracidan kaynaklanan sebeplerle olmak iizere
ikiye ayirmigtir. Yazili tahliye taahhiidii sebebiyle tahliye, TBK m. 352/1
hiikkmiinde, kiracidan kaynaklanan sebeplerle sézlesmenin sona ermesi
kisminda diizenlenmistir. ilgili hiikkme gére: "Kiraci, kiralanamn teslim
edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte
bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren, kira
sozlesmesini bu tarihten baglayarak bir ay icinde icraya basvurmak veya dava
acmak suretiyle sona erdirebilir". 1k bakista TBK daki yeni diizenlemenin,

Ozel Borg¢ Iliskileri (Sézlesmeler Hukuku) (Ankara: Adalet Yaymevi, 2021), 676 vd.;
Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler)
(fstanbul: Beta Yaymcilik, 2019), 369 vd.; Merve Altuntop, “6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar
Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Tahliye,” Tiirkive Adalet
Akademisi Dergisi 19, no. 5 (2014): 520 vd.
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6570 sayil1 Kanun’a gore birtakim farkliliklar barindirmasina ragmen benzer
nitelikte oldugu soylenebilir.

I1. Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Hukuki Niteligi

Ogretideki hakim gorils, yazili tahliye taahhiidiiniin bir ikale (bozma)
sozlesmesi niteliginde oldugudur®. Bu goriise gore, yazili tahliye taahhiidii ile
kirac1 ve kiraya veren birbirine uygun ve karsilikli iradeleri ile aralarindaki
sozlesmeden dogan alacak hakkini sona erdirmektedirler. ikale s6zlesmesi bir
tasarruf islemi niteliginde oldugu i¢in taraflarin fiil ehliyetine ve tasarruf
yetkisine sahip olmalar1 gerekir. Inceoglu, tahliye taahhiidiinii bir ikale
sozlesmesi olarak nitelendirmekle birlikte, bu s6zlesmenin kanuni bir sart ve
vadeye bagli bir sézlesme oldugunu belirtmektedir®. Buradaki kanuni sart,
kiraya verenin bosaltma tarihinden itibaren bir ay igerisinde yetkili icra
dairesine bagvurmasi veya yetkili sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi
agmasidir'®. Vade ise yazil tahliye taahhiidiinde gdsterilmis olan bosaltma
tarihidir't,

Erisgin, burada bir ikale s6zlesmesinden ziyade ifanin bir modalitesini
belirlemeye yonelik bir irade beyaninin oldugunu diisiinmektedir'?. Yazara
gore tahliye taahhiidii, kiracinin yerine getirmesi gereken asli edimlerden olan
tahliye ve kiralanani iade etmenin zaman unsurunun altinin ¢izilmesinden
ibarettir'3, Tek tarafli ve varmas1 gerekli bir irade beyamdir®,

Bir diger goriise gore ise yazili tahliye taahhiidii, kiraciya bosaltma
tarihinde taginmazi tahliye etme yiukimliliigii getiren, kiraya verene ise bu
tahliyeyi talep etme yetkisini saglayan bir bor¢landirici islemdir®®.

8 Bu yonde bkz. Feyzioglu, Muhtelif, 681; Murat Inceoglu, Kira Hukuku (fstanbul: On
iki Levha Yayncilik, C. 2, 2014), 423-424,

Inceoglu, Kira, 424.

0 Inceoglu, Kira, 424.

1 nceoglu, Kira, 424.

Nuri Erisgin, “fllk Kira Sozlesmesinden Sonra Siirekli Alinagelen Tahliye
Taahhiitlerinin Gegerliligi Uzerine,” Tiirkiye Noterler Birligi Dergisi, no. 110 (2001):
93 vd.

13 Erisgin, “Tahliye,” 93 vd.

14 Erisgin, “Tahliye,” 93 vd.

15 Dogan, “Kira,” 343.

12
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Burcuoglu ise yazili tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligini, tahliye
tarihinin kira déneminin igerisine veya sonuna rastlamasi durumuna gore ikili
bir ayrima tabi tutarak ele almaktadir’®. Buna gore, tahliye taahhiidii, igerdigi
tahliye tarihi kira doneminin sonuna rastlarsa kiracinin tek tarafli bir irade
beyani ile tesis edilen ve kiraya verene s6zlesmeyi sona erdirmek i¢in harekete
gecme hakki tantyan bir hukuki islemken, kira doneminin sonuna rastlamazsa
ancak kiraya verenin kabulii ile kurulan bir s6zlesmedir'’.

Giimiis, yazili tahliye taahhiidiiniin bir yan so6zlesme oldugunu
diisiinmektedir'®. Bu yan sozlesme tahliyenin taahhiit edildigi tarihte
sOzlesmeyi sona erdiren tasarruf iglemi niteligindeki bir ikale s6zlesmesi degil
tam tersine kiraciya, taahhtit edilen tarihte bir ikale s6zlesmesi kurma borcu
yiikleyen bir bor¢ sozlesmesidir’®. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin devri
halinde, yazil tahliye taahhiidii de yeni kiraya verene gecer?.

Ogretideki bir diger goriis ise yazili tahliye taahhiidiiniin tek tarafli bir
irade agiklamasi oldugunu savunmaktadir®. Buna gore yazili tahliye taahhiidii
varmasi gerekli bir irade beyam ile kullanilan bozucu yenilik doguran bir
haktir??, Kiracinin tek bagina yazili tahliye taahhiidii vermesi miimkiin ve
yeterli olup kiraya verenin kabulii aranmaz.

Kanaatimizce yazili tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligini belirlemek
icin ikili bir ayrima gidilmesi dogru olacaktir. Bu ikili ayrim kurumun
dogasindan kaynaklanmaktadir. Zira TBK m. 347/I uyarinca, konut ve catilt
igyeri kiralarinda kiraci belirsiz siireli sdzlesmelerde her zaman, belirli siireli

16 Burcuoglu, Tahliye, 320 vd.; Halik Burcuoglu, “6570 S. GKHK’da Tahliye
Bildiriminde, Tahliye Giiniiniin Kira Dénemi Igerisinde Bir Giin veya Kira Dénemi
Bitim Giiniine Rastlamas1,” Istanbul Barosu Dergisi 58, no. 10-11-12 (Ekim, Kasim
Aralik 1984): 637 vd. Bu goriiste olan diger yazarlar icin bkz. Eyiip Ipek, “6098 Sayil
Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin
Getirilen Yenilikler,” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, no. 102 (2012): 78-79.

7 Burcuoglu, Tahliye, 320 vd. Benzer fikirler i¢in bkz. Ipek, “Yenilik,” 78-79; Altuntop,
“Tahliye,” 521.

8 Mustafa Alper Giimiis, Kira Sozlesmesi (Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2012), s. 326.
Ogretide bu goriisiin isabetli oldugunu diisiinen diger yazarlar igin bkz. Mehmet
Akgaal, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Coziim Onerileri,”
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 12, no. 2 (2022): 954.

¥ Giimiis, Kira, 326.

2 Giimiis, Kira, 326-327; Akgaal, “Tahliye,” 954.

2L Kihigoglu, Ozel, 310.

22 Kihigoglu, Ozel, 310.
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sozlesmelerde ise silirenin bitiminden en az on bes giin dnceden bildirimde
bulunarak kira sdzlesmesini sona erdirme hakkina sahiptir. Bu bildirim
niteligi itibariyla bozucu yenilik doguran haklardan fesih hakkidir. Tek tarafh
ve varmasi gerekli bir irade beyaniyla kullanilan bu hak, kiraya verenin
kabuliine ihtiya¢ duymadan sonuglarin1 dogurur.

Ne var ki yazili tahliye taahhiidiinde yer alan bosaltma tarihinin kira
déneminin sonuna rastlamasi halinde, tahliye taahhiidiiniin tek tarafl bir fesih
hakkinin kullanilmasindan ibaret oldugu diisiincesine katilamamaktayiz. Zira
niteligi itibartyla bozucu yenilik doguran bir hak olan fesih hakkinin
kullanilmasiyla birlikte sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi
gerekirken, TBK sistematigi geregi kanunda belirlenen tahliye sebepleri
mevcut olmadigi takdirde konut ve gatili igyeri kiralarina iliskin so6zlesmelerin
dava yoluyla sona erdirilmesi miimkiin degildir. Tahliye taahhiidiine dayali
olarak sozlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in kiraya verenin, kanunda yer alan
bir aylik siire icerisinde icra takibi baglatmasi veya tahliye davasi agmasi
gereklidir. Bu sebeple tahliye taahhiidiiniin bir fesih ihbar1 niteliginde
oldugundan bahsedilemez. Tahliye taahhiidii fesih ihbarindan ziyade kiraya
veren agisindan bir tahliye sebebi yaratarak kiralananin tahliyesini saglayan,
kiracinin kendi Ozgiir iradesiyle kanunun kendine sagladigi korumadan
vazgegctigi bir hukuki islemdir. Sonug olarak tahliye taahhiidii, kanaatimizce,
icerdigi tahliye tarihi kira doneminin sonuna rastlarsa varmasi gereken tek
tarafli bir irade beyani ile tesis edilen ve kiraya verene sbzlesmeyi sona
erdirmek i¢in harekete gegme hakki taniyan tek tarafli bir hukuki islemdir®,
Bu goriisli benimsememizin temel sebebi ise kanunda yer alan siirelere uyarak
kira doneminin sonunda sdzlesmeyi tek tarafli feshetme hakki olan kiracinin
ayn1 sonucu dogurabilecek yazili tahliye taahhiidiinii evleviyetle tek bagina
verebilecegi diislincesidir. Yazili tahliye taahhiidiinii her kosulda bir sézlesme
olarak kabul etmek bu sebeple TBK’nin konut ve ¢atili igyeri kiralari igin
Ongordigii sisteme uygun diismemektedir.

Ancak yazili tahliye taahhiidiinde yer alan bosaltma tarihi, kira
doneminin sonuna rastlamazsa burada tek tarafli bir hukuki islemden so6z
etmek miimkiin olmayacaktir. Zira kanunda kiraciya bdyle bir fesih hakki
taninmamustir. TBK m. 325’e gore, kiraci sozlesme siiresine veya fesih
donemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde, kira sdzlesmesinden
dogan borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir

2 Bu yonde bkz. Burcuoglu, “Kira Dénemi,” 637.
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stire i¢in devam eder. Bu sebeple bosaltma tarihi kira déneminin i¢ine isabet
eden bir yazili tahliye taahhiidii, bir ikale sozlesmesi olarak
nitelendirilmelidir. Burada iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun iradelerinin
uyusmasiyla taraflarin arasindaki borg iligkisi ortadan kaldirilmaktadir. Ancak
tahliye taahhiidii, ister tek tarafli bir hukuki islem olarak nitelendirilsin isterse
de bir ikale s6zlesmesi olarak kabul edilsin her iki durumda da kanuni bir sart
ve vadeye baglanmistir. Burada sart kiraya verenin bosaltma tarihinden
itibaren bir aylik siire igerisinde icra takibi baslatmasi veya tahliye davasi
agmasiyken vade taahhiitte bulunulan bosaltma tarihidir.

I11. Yazihh Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Kira Soézlesmesinin Sona
Erdirilebilmesinin Sartlari

TBK m. 352°deki diizenleme 15181nda yazili tahliye taahhiidii sebebiyle
tahliyenin saglanabilmesi i¢in su sartlarin ger¢eklesmesi gerekmektedir:

A. Tahliye Taahhiidiiniin Yazih Sekilde Yapilmasi

Tahliye taahhiidiiniin yazili sekilde yapilmas1 gerekliligi, miilga 6570
sayili Kanun m. 7/I, a bendinde oldugu gibi yiiriirliikteki TBK m. 352/
hiikmiinde de agik¢a belirtilmistir. Bu kapsamda, kiraya verenin yazili olarak
verilmemis bir tahliye taahhiidiine dayanarak tasinmazi tahliye ettirmesi
miimkiin degildir. Tahliye taahhiidiiniin adi yazili sekilde diizenlenmesi
yeterlidir?*, Ancak tabii ki taraflarin bu taahhiidii noterde diizenleme veya
onaylama seklinde vermelerinin 6niinde de bir engel yoktur. Noterlik¢e re’sen
diizenlenen veya tarih veya imzasi noterlikge tasdik edilen tahliye
taahhiitnamelerinin pratikteki farki taahhiidiin icrasi asamasinda kendini
gostermektedir. Tahliye taahhiidiinde yer alan bosaltma tarihinden itibaren bir
ay igerisinde kiraya veren yetkili icra miidiirligline basvurmak suretiyle
tasinmazin tahliyesini talep edebilir. Bunun iizerine icra dairesi, I[IK m. 272
uyarinca, on bes giin igerisinde tahliye ve teslime iliskin icra emrini (Ornek

2+ Burcuoglu, Tahliye, 296; Feyzioglu, Muhtelif, 682; Kilicoglu, Ozel, 310; Fikret Eren,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), 434; Dogan, “Kira,”
340; Erdem, “Tahliye,” 483-484; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel, 369; Akgaal, “Tahliye,”
955; Siileyman Yalman, “Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidi,” Selcuk
Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi 13, no. 2 (2005): 11; Inceoglu, Kira, 427; Burcu
Siratas, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi (Ankara: Seckin Yayncilik, 2021), 134;
Hicret Dogu, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracimin Tahliye Taahhiidii,” KTO
Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 6, no. 1 (Ocak 2021): 36-37; Altuntop,
“Tahliye,” 522.

216



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (1) 2024: 207-249 Uygulamada Yazili Tahliye Taahhiidiinden...

No: 14 tahliye emri) kiraciya teblig ettirecektir. Eger kiraci yedi giinliik siire
igerisinde kendine ait oldugu sdylenen imzay1 inkar ederse, kiraya verenin icra
hakimliginden itirazin kaldirilmasini isteyebilmesi icin taahhiitnamenin
noterlikce re’sen diizenlenmis veya tarihi ve imzasi noterlikce tasdik edilmis
olmas1 zorunludur. Aksi takdirde kiracinin siiresinde ve usuliine uygun bir
sekilde yapacag1 imzaya itiraz ile IIK m. 274 geregi duran icra takibi iizerine
kiraya verenin yetkili sulh hukuk mahkemesinde IIK m. 67 uyarinca itirazin
iptali ve tahliye davasi agmasi gerekir.

Sonug olarak adi yazili sekilde diizenlenmis bir tahliye taahhiitnamesine
dayanarak icra takibi vasitasiyla tasinmazin tahliyesinin saglanabilmesi ancak
Kiracimin belgedeki imzayr kabul etmesi halinde miimkiindiir. Diger
durumlarda kiraya verenin sulh hukuk mahkemesine basvurmasi zorunludur.
Bu da tahliyenin siiresini uzatmakta ve yazili tahliye taahhiidiiniin pratikteki
kullanim amacina ters diigmektedir. Uygulamada kiracilarin kendilerinden
baskiyla alinan tahliye taahhiitleri karsisinda tasinmazi bosaltmay1
geciktirmek maksadiyla belgedeki imzayr inkar etmelerine siklikla
rastlanmaktadir. Bu sebeple tahliye taahhiidiiniin resmi sekilde yapilmasinin
kisa stirede tahliyenin saglanmasi icin gerekli oldugu sdylenebilir.

B. Taahhiidiin Bosaltma Tarihini Icermesi

Diizenlenen tahliye taahhiidiiniin, tahliyenin hangi tarih igin
iistlenildigini igermesi gerekir®. Yalmzca “kiralanani tahliye edecegim”
seklinde verilen tahliye taahhiitleri, Kanun’un acik hiikmii kargisinda gegerli
olmayacaktir®, Bosaltma tarihi, belirli bir giin olarak taahhiitte yer almalidir.
Yani “kiralanani on iki ay sonra tahliye edecegim” seklindeki bir taahhiit
gecerli oldugu gibi, kiralananin belirlenebilir bir tarihte, 6rnegin, “kiralanani
2023’teki Kurban Bayrami’nda tahliye edecegim” seklindeki bir taahhiit de
gegerli kabul edilmektedir?’. Bosaltma tarihinin bir ay olarak taahhiitte
belirtilmesi halinde gecerli olup olmayacagi sorusunun cevabi Ogretide

% Burcuoglu, Tahliye, 301; Feyzioglu, Muhtelif, 684; Kenan Tuncomag, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Istanbul: Sermet Matbaasi, C. 2, 1977), 661; Tandogan,
Ozel, 198; Kilicoglu, Ozel, 310; Aral ve Ayranci, Ozel, 343; Eren, Ozel, 434; Dogan,
“Kira,” 341; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 677; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel, 369;
Yalman, “Tahliye,” 12.

% Feyzioglu, Muhtelif, 684; Tandogan, Ozel, 198; Dogan, “Kira,” 341; Yalman,
“Tahliye,” 12.

2" Dogan, “Kira,” 342; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 677; Akgaal, “Tahliye,” 960; Giimiis,
Kira, 328; Dogu, “Tahliye,” 39.
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tartigmalidir. Ogretideki hakim goriis?® ve Yargitay uygulamasi®® bu sekilde
diizenlenmis tahliye taahhiitlerinin gecerli olarak kabul edilmesi yoniindedir.
Zira TBK m. 91/I1 hilkmii geregince, bosaltma tarihi olarak sadece ayin
belirtildigi tahliye taahhiitlerinde bundan aym son giiniiniin anlasilacagi
sOylenebilir. Ancak 6gretideki diger goriise gore, kanun koyucu miilga 6570
say1li Kanun’un aksine TBK m. 352/I’de “belli bir tarih” kistas1 getirdigi i¢in
tahliye taahhiidiinde bosaltma tarihi olarak bir ay belirlendigi takdirde bu
taahhiit gegersiz kabul edilmelidir®®. Kanaatimizce teorik olarak ilk goriisii
iistiin tutulmali ve bosaltma tarihi olarak yalnizca bir ayin gosterildigi tahliye
taahhiidii, TBK m. 91/II hilkkmiindeki diizenleyici hiikiim geregince gegerli
olarak kabul edilmelidir. Ancak énemle belirtilmelidir ki 6gretide yapilan bu
teorik tartismanin uygulamaya etkisi son derece sinirlidir. Zira uygulamada
verilen tahliye taahhiitlerinin biiyiik boliimii, kiracinin beyaza imza atarak bos
bir belgeyi kiraya verene teslim etmesinden ibarettir. Bu tip bir belgenin
bosaltma tarihi sonradan kiraya veren tarafindan doldurulacagi i¢in bunun
belirli bir glin igermemesi haline pek rastlanilmayacaktir.

C. Tahliye Taahhiidiiniin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmesi

6570 sayili Kanun’da agik¢a yer verilmeyen bu sart, kanun koyucu
tarafindan TBK m. 352/1 hilkkmiinde agik¢a zikredilmistir. Ancak Onemle
belirtmek gerekir ki miilga Kanun déneminde de bu sart Yargitay tarafindan
istikrarli bir sekilde uygulanmaktaydi®!. Yargitay miilga kanun déneminde
vermis oldugu kararlarinda ilk kira s6zlesmesiyle birlikte verilen yazili tahliye

28 Aral ve Ayranci, Ozel, 343; Eren, Ozel, 435; Burcuoglu, Tahliye, 302.
® Yargitay 12. HD, E. 1981/4122, K. 1981/5669, T. 09.06.1981 (Kararin 6zeti icin bkz.
Burcuoglu, Tahliye, 303).

0 Opretideki bu goriise katilanlar icin bkz. Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 677; Akcaal,
“Tahliye,” 960-961; Giimis, Kira, 328; Siratas, Sona Erme, 136; Dogu, “Tahliye,” 40.
Bunun yaninda, miilga kanun dénemindeki Yargitay uygulamasina gore, kiraya verenin
her yil yenilenen kira sdzlesmesiyle birlikte tahliye taahhiidii almas1 ve bu taahhiide
dayanarak tahliye talep etmesi hali, aksi yonde kararlar da bulunmasina ragmen, hakkin
kotiiye kullanilmasi olarak kabul edilmistir. (Yargitay 6. HD, E. 1963/1356, K.
1963/2124, T. 30.04.1963, kararin ozeti i¢in bkz. Burcuoglu, Tahliye, 312-313). TBK
ile birlikte uygulamadaki bu tartismanin da 6niine ge¢ilmis ve kanun koyucu taginmaz
teslim edildikten sonra verilecek tahliye taahhiidiiniin gegerli oldugunu ve yenilenen
donemlerde verilecek taahhiitlerin de evleviyetle gecerli oldugunu kabul etmis
durumdadir. Bu konuda bkz. Burcuoglu, Tahliye, 311 vd.; Feyzioglu, Muhtelif, 689-
690; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 387
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taahhiidiiniin gegersiz oldugunu belirtmekle kalmamg®, ayrica tahliye
taahhiidiiniin gecerli olmast i¢in taahhiidiin kiraciya kiralananin tesliminden
sonra yapilmasi gerektigini isabetli bir sekilde belirtmistir®. Yargitay
kararlar1 dogrultusunda bu yonde gelisen uygulamay1 dikkate alan kanun
koyucu, taahhiidiin kiralananin tesliminden sonra verilmesini bir gegerlilik
sart1 olarak TBK’nin icerisine dahil etmistir. Kanun koyucunun bu tutumu,
ozellikle miilga kanun déneminde ileri siiriilen ve baz1 Yargitay kararlarinda
da benimsenen “kiralananin tesliminden once verilen tahliye taahhiitlerinin
irade sakatlig1 sebebiyle gecgersiz oldugu ve bu sakatligin TBK m. 39 geregi
bir yillik hak diigiiriicti siirede ileri siiriilmesi gerektigi aksi takdirde verilen
taahhiidiin gegerli olacag1” yolundaki bir diger goriisiin®* oniinii kesmek ve
uygulamay1 yeknesak bir hale sokmak a¢isindan yerinde olmustur.

Kanun koyucunun bu sartt aramasiin sebebi, kiracinin tahliye
taahhiidiinii hi¢bir baski ve zorlama altinda kalmadan “6zgiir iradesi” ile
vermesini saglamaktir. Bu sebeple kanun koyucu kira sodzlesmesinin
yapilmasindan sonra tahliye taahhiidiiniin verilmesini yeterli saymamuis,
kiralananin tesliminden sonra taahhiidiin verilmesini aramistir. Bu kapsamda
kiralananin tesliminden 6nce verilen ancak kiraya veren tarafindan daha
sonraki bir tarih atilarak isleme koyulan tahliye taahhiidii gegersizdir®.
Taahhiidiin verildigi tarihin dogru olmadiginin ispati kiraciya diismekle
birlikte, bahsedilen durum kanuna kars1 hile teskil ediyorsa 6gretide kiracinin
bu durumu her tiirlii delille ispatlayabilecegi kabul edilmektedir®®. Makalenin
devaminda beyaza imza kisminda bu durum detaylica incelendigi i¢in bu
boliimde daha fazla iizerinde durulmamastir.

% Yargitay Ictihadi1 Birlestirme Genel Kurulu, E. 1944/20, K. 1944/28, T. 04.10.1944
(Kararin 6zeti i¢in bkz. Burcuoglu, Tahliye, 304-305).

¥ Yargitay 6. HD, E. 1990/683, K. 1990/979, T. 31.01.1990 (Kararm &zeti icin bkz.

Burcuoglu, Tahliye, 312).

Tungomag, Ozel, 661. Tandogan ise bu goriise katilmamus ve kiracinin ayrica iradesinin

sakatladigini ispat etmesinin gerekli olmadigini, bu sekilde alinan bir taahhiidiin mutlak

bir sekilde hukuka aykiri oldugu igin kesin hiikiimsiiz oldugunu belirtmistir (Tandogan,

Ozel, 196). Irade sakatiginin 1 yillik hak diisiiriicii siirede ileri siiriilmesi gerektigi

hakkinda bkz. Yargitay 6. HD, E. 1985/6349, K. 1985/7281, T. 27.05.1985 (Kararin

Ozeti i¢in bkz. Burcuoglu, Tahliye, 317-318).

% Tandogan, Ozel, 198; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 679; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel,
370; Akgaal, “Tahliye,” 963-964.

% Burcuoglu, Tahliye, 316; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 679-680; Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel, 370; Akgaal, “Tahliye,” 963-964.
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D. Tahliye Taahhiidiiniin Bizzat Kiraci Tarafindan Verilmesi

Tahliye taahhiidiinii bizzat kiracinin diizenlemesi gerekmektedir.
Kiraci ile birlikte kiralanan tasinmazda yasayan aile fertlerinden birinin
taahhiitte bulunmas1 miimkiin degildir®’. Eger birden fazla kirac1 sézlesmeyi
kurmussa tahliye taahhiidiinii de ancak birlikte verebileceklerdir®. Bu
durumlarda kiracilardan birinin tahliye taahhiidii vermesi, kiraya verenin evi
tahliye etmesi icin yeterli degildir. Eger kiraci bir tiizel kisiyse tahliye
taahhiidiinii, tiizel kisiligi temsil etmeye yetkili organin vermesi yeterlidir®.
Son olarak belirtmek gerekir ki temsilcinin, temsil olunan adina tahliye
taahhiidiinde bulunmasina bir engel yoktur®’. Temsilcinin tahliye taahhiidiinde
bulunmasi i¢in 6zel yetkiye sahip olmas1 aranmaz*'. Ancak Yargitay kiracinin
tiizel kisi oldugu durumlarda, temsilcinin tahliye taahhiidiinde bulunabilmesi
i¢in dzel yetkiye sahip olmasini aramaktadir®.

E. Tasinmaz Aile Konutu Niteligindeyse Sozlesmeye Taraf Olmayan
Esin Rizasinin Bulunmasi

Genel olarak tahliye taahhiidiiniin bizzat kiraci tarafindan verilmesi
yeterliyse de kiracinin evli olmasi ve kiralananin aile konutu niteligini
tagimasi durumunda, taahhiidiin gegerli olmasi i¢in esin rizasinin da alinmasi

3" Tuncomag, Ozel, 660-661, Tandogan, Ozel, 198; Eren, Ozel, 434; Aydogdu ve
Kahveci, Ozel, 676; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel, 369; Akcaal, “Tahliye,” 956; Altuntop,
“Tahliye,” 523.

% Burcuoglu, Tahliye, 296; Tandogan, Ozel, 198; Aral ve Ayranci, Ozel, 344; Eren, Ozel,
434; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 388; Dogan, “Kira,” 343; Aydogdu ve Kahveci, Ozel,
679; Akcaal, “Tahliye,” 959; Yalman, “Tahliye,” 12; inceoglu, Kira, 426; Giimiis,
Kira, 327; Siratag, Sona Erme, 134; Dogu, “Tahliye,” 38; Altuntop, “Tahliye,” 524.

% Burcuoglu, Tahliye, 297; Dogan, “Kira,” 343; Akcaal, “Tahliye,” 959; Yalman,
“Tahliye,” 18; Siratas, Sona Erme, 34.

40 Burcuoglu, Tahliye, 298; Aral ve Ayranci, Ozel, 344; Eren, Ozel, 434; Aydogdu ve
Kahveci, Ozel, 676; Akcaal, “Tahliye,” 959; Yalman, “Tahliye,” 12; Giimiis, Kira, 327.

4. Burcuoglu, Tahliye, 298; Aral ve Ayranci, Ozel, 344; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 677,

Akgaal, “Tahliye,” 959; Yalman, “Tahliye,” 12; Giimiis, Kira, 327; Siratas, Sona Erme,

133. Inceoglu, genel yetkili temsilcinin ancak olagan islemleri yapabilecegini, kiracinin

tahliyesine sebep olabilecek tahliye taahhiidiinde bulunmanin ise olaganiistii bir islem

olarak nitelendirilebilecegini  diisiinmektedir. Bunun sonucu olarak tahliye
taahhiidiinde bulunacak temsilcinin 6zel olarak yetkilendirilmesi gerektigi hakkinda

bkz. Inceoglu, Kira, 425; Dogu, “Tahliye,” 39.

Bu konuda bkz. Dogan, “Kira,” 343 ve dn. 811’de yer alan Yargitay karar1 (Yargitay

3. HD, E. 2002/414, K. 2002/1200, T. 04.02.2002).

42
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gereklidir. TBK m. 349 ve TMK m. 194 hiikiimlerinde, eslerden birinin diger
esin acik rizast olmadan aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini
feshedemeyecegi hiitkme baglanmistir. Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi
bir fesih ihbar1 olarak degerlendirilemese de gerek Ogretide gerekse yargi
kararlarinda isabetle belirtildigi tizere, kira sozlesmesini sona erdirme
tehlikesi yaratan her tiirlii hukuki islemin diger esin rizasina tabi olmasi,
hiikmiin ratio legis’ine uygun bir yorum olacaktir®®. Zira mehaz kanun olan
ZGB Art. 169/1 hiikmiinde de bir esin ancak diger esin agik rizasiyla aile
konutuna iligkin kira sozlesmesini feshedilebilecegi, aile konutunu
satabilecegi ya da aile konutu tizerindeki haklarimi diger hukuki iglemlerle
kisitlayabilecegi zikredilmistir. Isvigre dgretisinde, kanun koyucunun “diger
hukuki islemler” tabiriyle aile konutunu genis bir temelde korumay1
amagladigi ve normun amacindan hareketle bu genis kavramin, aile
konutunun daha fazla kullanimini imkénsiz kilan veya 6nemli 6l¢iide bozan
her tiirlii keyfi eylemin 6nlenmesi yoniinde yorumlanmasi gerektigi kabul
edilmektedir*, Bu tiir bir davranis, mevcut bir hukuki konumdan feragat
etmek ya da konutun kullanimini engellemeye veya kisitlamaya yonelik
eylemlerden olusabilir®. Esin rizasi sarti, su anda aile konutuna iliskin
olumsuz bir degisiklige yol agmasa da gelecekte konutun kaybina iliskin
onemli bir risk iceren hukuki islemleri de kapsamaktadir®®. Tahliye
taahhiidiiniin gelecege yonelik boyle bir riziko barindirdigr muhakkaktir.

Sonug olarak tahliye taahhiidii, taraflar arasindaki kira iligkisini sona
erdirme ihtimali bulunan bir hukuki islem oldugu icin eger kiralanan aile
konutu niteligindeyse taahhiitte diger esin rizasinin bulunmasi da zorunludur.
Aksi yonde alinan tahliye taahhidi TMK m. 194’iin emredici hiikmii

4 Bu yonde bkz. Siikran Sipka, Aile Konutu ile Iigili Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK
m. 194) (istanbul: Beta Yaymcilik, 2004), 133-134; Dogan, “Kira,” 343; Giimiis, Kira,
50; Akcaal, “Tahliye,” 957; Yalman, “Tahliye,” 19; Inceoglu, Kira, 424-425; Siratas,
Sona Erme, 34; Dogu, “Tahliye,” 38.

4 Franz Hasenbohler, “Die Wirkungen der Ehe im allgemeinen, Art. 159-180 Kommentar
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Familienrecht, 1. Abteilung: Das Eherecht
(Art. 90-251 ZGB),” ig. Ziircher Kommentar, ed. Verena Bram (Zirih: Schulthess
Polygraphischer Verlag AG, 1998), N. 52; Alexandra Zeiter ve Michael Schlumpf,
“Personen- und Familienrecht-Partnerschaftsgesetz Art. 1-456 ZGB—PartG,” i¢. CHK—
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, ed. Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo
(Ziirih, Basel, Cenevre: Schulthess Juristische Medien AG, 2016), 554, N. 8.

4 Hasenbohler, “Art. 169,” N. 52; Zeiter ve Schlumpf, “Art. 169,” 554, N. 8.

4 Hasenbohler, “Art. 169,” N. 52.
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karsisinda kesin hiikiimsiizdiir’. Boyle bir durumda, esin agik rizasinin

tahliye taahhiidiinde bulundugunun ispat1 kiraya verene diiser®,
F. Siiresinde Icra Takibi Baslatma veya Dava A¢cma Gerekliligi

Miilga 6570 sayili Kanun’da kiraya verene yalnizca “icra dairesine
miiracaat yoluyla” tahliyeyi isteme hakki taninmisken, TBK’da kiraya verene,
icra yoluna bagvurmanin yaninda tahliye davasi agma imkan1 da saglanmustir.
Kanun koyucu, kiraya verenin tahliye taahhiidiine dayanarak dava yoluyla
kira sozlesmesini sona erdirme imkanini, taahhiitte gosterilen tarihten
baslayarak bir aylik hak diisiiriicii siireye tabi kilmistir®®, Kiraya veren bu hak
disiiriicti siire igerisinde icra takibi baslatmaz veya tahliye davasi agmazsa
tahliye taahhiidiiniin bir hilkmii kalmayacaktir. Ancak burada TBK m. 353
hiikmii sebebiyle siirenin uzamasi ihtimali unutulmamalidir®. Usuliine uygun
bir sekilde tahliye taahhiidiinde bulunulmasmin ardindan Kkiralanan el
degistirdigi takdirde, taginmazin yeni maliki halef sifati geregi var olan
taahhiidii kullamp tahliye talebinde bulunabilir®!. Kiraci, adi yazili sekilde
vermis oldugu tahliye taahhiidiindeki imzasin1 inkar ederse kiraya veren,
itirazin kaldirilmasmm artik icra hukuk mahkemesinden isteyemez®2. Bu

47 Sipka, Aile Konutu, 144, 147-148. Bu konuda akla gelebilecek bir diger ihtimal, kira
sozlesmesinde kiralananin aile konutu oldugu belirtilmemisse ve kiraya veren, kiracinin
evli oldugunu bilmiyorsa bu durumda kiraya verenin iyiniyetinin korunup
korunmayacagi, dolayisiyla kiraya verenin usuliine uygun bir sekilde almis oldugu
tahliye taahhiidiine dayanarak kiralananin tahliyesini isteyip isteyemeyecegi
meselesidir. Bizce hiikmiin emredici karakteri karsisinda diger esin agik rizasinin
bulunmadig1 hallerde yazili taahhiidii her durumda kesin hiikiimsiizdiir. Ancak aile
konutu niteligini agiklamayan kiracinin, kiraya verene karsi tazminat sorumlulugu
dogabilir. Konuyla ilgili detayl bilgi i¢in bkz. Sipka, Aile Konutu, 148 vd.

48 Akcaal, “Tahliye,” 957.

49 Akcaal, “Tahliye,” 974; Erisgin, “Tahliye,” 93 vd.; Yalman, “Tahliye,” 21; Dogu,
“Tahliye,” 45; Altuntop, “Tahliye,” 538.

% Bu yonde bkz. Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 680; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 388;
Akgaal, “Tahliye,” 974; Inceoglu, Kira, 436; Altuntop, “Tahliye,” 536. Karsit goriis
i¢in bkz. Giimiis, Kira, 322.

5t Burcuoglu, Tahliye, 135; Dogan, “Kira,” 344.

52 Burcuoglu, Tahliye, 328; Feyzioglu, Muhtelif, 683; Tandogan, Ozel, 198; Aral ve
Ayranci, Ozel, 343; Eren, Ozel, 435; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 386; Dogan, “Kira,”
341; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 681; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel, 370; Akgcaal,
“Tahliye,” 955; Inceoglu, Kira, 427; Siratas, Sona Erme, 138; Dogu, “Tahliye,” 44;
Altuntop, “Tahliye,” 535.
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durumda kiraya veren mecburen sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi
acmak zorunda kalir®,

Yargitay’in yerlesmis uygulamasi® ve Ogretideki hakim goriise
gore®, bir aylik siire igerisinde baslatilan icra takibi veya agilan tahliye davasi
taraflarin arasindaki kira sézlesmesini sona erdirmez; taraflarin arasindaki
sozlesmenin sona erebilmesi i¢in mahkemenin kararinin kesinlesmesi
gereklidir. Zira kanun koyucu konut ve ¢atili igyeri kiralarim diizenlerken
kiracty1 korumak maksadiyla taraflarin tek tarafli iradeleriyle s6zlesmeyi sona
erdirme imkanimni sinirlandirmistir. Bunun sonucu olarak kiraya verenin
usuliine uygun bir sekilde almis oldugu tahliye taahhiidiine dayanarak yargi
organlarina bagvurdugu takdirde sozlesmenin sona erdigini soylemek
miimkiin olmaz. Soézlesmenin sona ermesi mahkemenin kanunda sayilan
tahliye sebeplerinin gerceklesip gergeklesmedigini takdir etmesiyle olur. Bu
kapsamda mahkemenin vermis oldugu karar yenilik doguran bir karardir ve
dolayisiyla kiraya verenin ecrimisil talebinde bulunabilmesi i¢in mahkemenin
verdigi tahliye hilkkmiiniin kesinlesmesi gerekir.

58 Burcuoglu, Tahliye, 328; Feyzioglu, Muhtelif, 683; Tungomag, Ozel, 666; Tandogan,
Ozel, 198; Aral ve Ayranci, Ozel, 343; Eren, Ozel, 435; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel,
386; Dogan, “Kira,” 341; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 681; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel,
370; Akgaal, “Tahliye,” 955; Inceoglu, Kira, 427; Siratas, Sona Erme, 138; Dogu,
“Tahliye,” 44; Altuntop, “Tahliye,” 535.

* Yargitay 3. HD, E. 2007/13778, K. 2007/17232, T. 15.11.2007: “Bu halde tahliyenin
taahhiit edildigi tarihte kiract tahliye etmedigi takdirde ifanin gecikmis olmasi bahis
konusu olup, sozlesme heniiz sona ermemistir. Sozlesme dava sonucunda verilen tahliye
kararimin  kesinlesmesi ile sona ermektedir (Y.3.HD., 23.03.1998, 1577/3035;
05.04.2001, 1939/4178). Bu bakimdan tahliye ilami ingai (kurucu) niteliktedir ve haksiz
isgal tazminatina anilan kararin kesinlesmesinden sonra hiikmetmek gerekir.
Mahkemece tahliye taahhiitnamesinde gosterilen tarihten itibaren ecrimisile
hitkmedilmesi dogru goriilmemigtir”. Kararin tam metnine dijital ortamda ulagmak i¢in
bkz. https://www.lexpera.com.tr, E.T. 08.05.2023.

% Burcuoglu, Tahliye, 322; Burcuoglu, “Kira Dénemi,” 644; Dogan, “Kira,” 344; Siratas,
Sona Erme, 139; Ipek, “Yenilik,” 79. Inceoglu’na gore, davanin agilmasi veya takibin
baslatilmasi ile kira s6zlesmesi sona erer. Mahkemenin verecegi karar, yenilik doguran
karar niteliginde olmayip bir tespit hilkkmiinden ibarettir. Bunun en 6nemli sonucu,
kiraya verenin yargi organlarina gereken basvuruyu yapmasindan itibaren kiracinin
haksiz zilyet olarak kabul edilmesi ve bu tarihten itibaren kiracidan ecrimisil ile kiraya
verenin ugramis oldugu diger zararlari istenebilmesidir. Bu yonde bkz. Inceoglu, Kira,
438.
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IV. Bos veya Ileri Tarihli Tahliye Taahhiidii Sorunu

Daha oOnceki bagliklarda da vurgulandigi fizere, yazili tahliye
taahhiidiiniin gecerlilik sartlarindan biri de taahhiidiin kiralananin tesliminden
sonra verilmesidir. Kiralananin tesliminden oOnce alinan yazili tahliye
taahhiidiiniin kesin hiikiimsiiz olacaginin bilincinde olan kiraya veren, bu tip
bir gecersizligi engellemek adina kira s6zlesmesi akdedilirken bos veya ileri
tarihli bir tahliye taahhiidiiniin verilmesini talep etmektedir. Kiraci ise
kiralanana duydugu ihtiya¢ sebebiyle s6z konusu yazili tahliye taahhiidiinii
imzalamak zorunda kalmaktadir. Bu halde kiraya veren bos olarak verilen
belgenin tamamini veya eksik olan tahliye tarihi kismini diledigi sekilde
doldurarak takip veya dava yoluna bagvurabilmektedir. Tahliye tehlikesi ile
karsilasan kiracinin yazili tahliye taahhiidiiniin bu sekilde alindigini nasil ispat
edecegi ise oldukca 6nemli ve tartismali bir meseledir.

Caligmanin bundan sonraki bagliklarinda Yargitay’in ve &gretinin bu
meseleye bakist ele alinacak ve alternatif ¢oziim Onerileri iizerinde
durulacaktir.

A. Beyaza (A¢1ga) imza

Kiracinin bos veya tarihi bulunmayan bir kdgida imza attig1 hallerde
beyaza imza s6z konusudur®. Bu sebeple dncelikle beyaza imza ve bu imzayi
iceren belgelerin gecerliligi meselesini incelemek gerekir.

Tamamen bos bir kdgidin altina imza atildigt veya baslanip da
bitirilmeyen bir belgenin kalan kisminin sonradan doldurulmasi amactyla bos
birakilarak imzalandigi durumlarda beyaza imza giindeme gelir®’. Hakim

% Erisgin, “Tahliye,” 93 vd.; Nihat Yavuz, 6098 sayili TBK 'va Gore Kira Sézlesmesinin
Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar: (Ankara: Adalet Yayinevi, 2012), 417,
Akgaal, “Tahliye,” 967; Altuntop, “Tahliye,” 532.

5" Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2021), 320,
N. 882; M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
(fstanbul: Vedat Yaymcilik, 2019), 102, N. 323; Bilgehan Cetiner, Andreas Furrer ve
Markus Miiller-Chen, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: On iki Levha
Yayincilik, 2021), 211, N. 560; Hermann Becker, Allgemeine Bestimmungen, Art. 13-
15, OR Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht (Bern: Verlag Stampfli &
Cie, 1945), 63, N. 5; Peter Jaggi, “Obligationenrecht Art. 1-17 Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Kommentar zur 1. und 2.
Abteilung (Art. 1-529 OR),” i¢. Ziircher Kommentar Band/Nr. V/1a, Art. 13 (Ziirih:
Schulthess Polygraphischer Verlag AG, 1973), 562, N. 41; Ernst A. Kramer ve Bruno
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goriise gore®®, gegerliliginin yazili sekilde yapilmasina bagl oldugu hukuki
islemlerde beyaza imzay1 igceren belgenin sonradan doldurulmasi aranan sekil
sartinin gerceklesmesini saglar. Her ne kadar imzanin atildig1 anda sekil sart1
yerine getirilmese de eksik unsurlarin tamamlanmasi ile bu sart saglanmig
olur®®.

Beyaza imzanin giindeme geldigi hallerde imzay1 atan taraf, metnin
taraflar arasindaki anlasmaya uygun olarak tamamlanacagina giivenmektedir.
Ancak metin her durumda beyaza imza atan kisinin bildigi ve istedigi esaslar
cercevesinde doldurulmamaktadir. Karsi tarafin metni beyaza imza atan taraf
ile daha 6nceden kararlastirilan esaslara uymaksizin kendi istedigi sekilde
doldurdugu bu gibi hallerde nasil hareket edilecegi cevap bulunmasi gereken
onemli bir sorudur. Ogretide bu soruya iki ihtimal iizerinden cevap
aranmaktadir®:

Ik ihtimalde, bos belgeyi dolduran taraf, imzay: atan tarafin gercek
iradesine aykiri1 sekilde hareket ettigini bilmekte veya bilebilecek durumda

Schmidlin, “Allgemeine Einleitung in das schweizerische Obligationenrecht und
Kommentar zu Art. 1-18 OR Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht,
Allgemeine Bestimmungen,” i¢c. Berner Kommentar Band/Nr. VI/1/1, Art. 13, ed.
Arthur Meier-Hayoz (Bern: Verlag Stampfli & Cie AG, 1986), 441, N. 24; Christoph
Miiller, OR mit allgemeiner Einleitung in das Schweizerische Obligationenrecht,
Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen, Berner Kommentar, Art. 13 (Bern:
Stampfli Verlag AG, 2018), 606, N. 61.

8 Eren, Genel, 321, N. 882; Kramer ve Schmidlin, “Art. 13,” 442, N. 28; Miiller, Art. 13,
s. 607, N. 64. Ogretideki aksi goriise gore, kanunen sekle tabi olan sézlesmelerde agiga
atilan imzanin dstii daha sonra tamamlanirsa iki ihtimal tizerinden degerlendirme
yapilir. Eger sekil kurali taraflardan birini veya her ikisini de korumay1 amaglhyorsa
beyaza atilan imzanin {stiiniin sonradan doldurulmas: (anlagsmaya uygun olarak
doldurulsa dahi) sekil sartinin yerine getirilmesini saglamaz. Buna karsilik sekil sarti
ile tigiincii kisilerin korunmasi amaglaniyorsa beyaza imzayla her ne kadar sekil sarti
saglanmamis olsa da metnin daha sonra eklenmesiyle birlikte bu eksiklik giderilecek
ve kanunun 6ngordiigii sekle uygun bir hukuki iglem tesis edilecektir. Kambiyo
senetleri veya alacagin devrinde sekil kuralinin amac1 iigiincii kisileri korumak oldugu
icin beyaza imza gecerli olacaktir. Bu noktada belirleyici olan husus kanunun
ongordiigii sekil kuralinin temel amacidir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. Jaggi,
“Art. 13,” s. 563, N. 45; Emrehan Inal, Aciga Atilan Imzanin Gegerliligi Sorunu, Prof.
Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan (Istanbul: Vedat Yaymcilik, 2004), 174-175.

59 Kramer ve Schmidlin, “Art. 13,” 442, N. 28.

8 Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim (Istanbul: Filiz Kitabevi, C.
1, 2017), 425-426, N. 59; Oguzman ve Oz, Genel, 102 vd., N. 223 vd.; Cetiner, Furrer
ve Miiller-Chen, Genel, 211, N. 561.
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bulunmaktadir. Bu halde karsi taraf imza sahibinin gercek iradesini bilip
anlayabilecek durumda ise s6zlesme bilinebilen gergek iradeye gore kurulmus
sayilacaktir®’. Gergek iradenin bilinemedigi durumlarda ise karsilikli ve
birbirine uygun irade beyani s6z konusu olmadigindan sézlesme
kurulamayacaktir®,

Ikinci ihtimalde ise metni tamamlayan taraf imzay1 atan kisinin gercek
iradesine aykirt davrandiginin farkina varmaksizin ve varmasi da
gerekmeksizin hareket etmektedir. Bu ihtimalde sbzlesme giiven teorisi
cercevesinde tamamlanan metne gore kurulmaktadir®. Ancak beyaza imza
atan kisi yanilma hiikiimlerine dayanarak sdzlesmeyi iptal edebilir®,

Kocayusufpasaoglu’nun hakli olarak vurguladigi iizere®, yukarida
yapilan agiklamalar teorik olarak dogru olmakla birlikte uygulamay1
yansitmaktan olduk¢a uzaktir. Zira Tirk hukuk uygulamasinda “yorum
iptalden once gelir” ilkesi ¢ergevesinde sdzlesmenin kurulmasini engelleyen
yanilma ile kurulmus s6zlesmenin iptaline yol agan yanilma arasinda bir
ayrim yapilmamaktadir. Bunun yaninda beyaza imza atan kisinin yanilma
hiikiimlerine dayanamayacag: da Yargitay®® ve 6gretinin bir kismm®’ tarafindan

81 Kocayusufpasaoglu, Genel, 426, N. 59; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman,
Halik Burcuoglu ve Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (istanbul: Filiz
Kitabevi, 1993), 120; Cetiner, Furrer ve Miiller-Chen, Genel, 211, N. 561.
Kocayusufpasaoglu, Genel, 426, N. 59; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Genel,
120; Oguzman ve Oz, Genel, 103, N. 323; Cetiner, Furrer ve Miiller-Chen, Genel, 211,
N. 561.

83 Kocayusufpasaoglu, Genel, 426, N. 60; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Genel,
120; Oguzman ve Oz, Genel, 103, N. 325; Cetiner, Furrer ve Miiller-Chen, Genel, 211-
212, N. 561.

8 Kocayusufpasaoglu, Genel, 426, N. 60; Oguzman ve Oz, Genel, 103, N. 325; Cetiner,
Furrer ve Miiller-Chen, Genel, 211-212, N. 561.

8 Kocayusufpasaoglu, Genel, 426, N. 61.

% Yargitay 4. HD, E. 2605, K. 5327, T. 11.11.1988. Karar i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu,
Genel, 426, N. 61. Isvicre Federal Mahkemesi’ne gbre her ne kadar Isvicre ve Alman
Ogretisinde beyaza imza atan kisinin yanilma hiikiimlerine dayanabilecegi kabul edilse
de beyaza imzanin istiiniin sézlesmeye aykirt olarak doldurulmasi imza atan kisinin
yanildigin1 géstermez. Zira beyaza imza atan kiginin imzasinin iizerine doldurulan
metnin icerigi hakkinda herhangi bir fikri bulunmamaktadir. BGE 88 II 422, S. 427,
http://relevancy.bger.ch, E.T. 04.05.2023.

7 Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, Cev. Cevat Edege (Ankara:
Olga¢ Matbaasi, 1983), 154, dn. 32; Kramer ve Schmidlin, “Art. 13,” 442, N. 30;
Miiller, Art. 13, s. 608, N. 65.

62
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kabul edilmektedir. Yanilma hiikiimlerine gidilebilecegini savunan yazarlar
ise yanilmanin ancak senetle ispat edilebilecegini, metnin taraflarin
anlasmasina aykir1 sekilde dolduruldugu iddiasi hakkinda tanik
dinlenemeyecegini savunmaktadir®. Yargitay da bos bir kdgida imza atan
kisinin gilivene dayanan bir islem yaptigini, bos kagidin aralarindaki
anlasmaya aykir1 olarak dolduruldugu hususunun tanikla ispat
edilemeyecegini ifade etmistir®®.

Tim bu yaklagimlarin altinda yatan asil sebep ise beyaza imza atan
kisinin kendi yarattigt hukuki durumun sonuglarina katlanmasi gerektigi
fikridir’®. Zira bu kisi ilk etapta beyaza imza atarak bu imzanm kotiiye
kullanilmasi ihtimalini ortaya ¢ikarmig ve glivendigi kisinin anlagmaya aykiri
olarak imzanin iizerine ekledigi metnin kendi iradesine uygun oldugu
goriiniimiinii yaratmigtir’.

Bu durumun bir yansimasi olarak yazili metnin taraflar arasindaki
anlagsmaya aykir1 olduguna iligkin ispat yiikiinii de beyaza imza atan kisinin
tasimasi gerekir’2. Ancak bu kisinin bahse konu iddialar1 ispatlamasi olduk¢a
zor ve hatta ¢ogunlukla imkansizdir. Zira sonradan tamamlanan metne karsi
senet getirebilmesi birgok durumda miimkiin degildir. Beyaza imza atan kisi
yanilma digindaki irade bozukluklarina da dayanabilir. Ancak bu ihtimalde de
aldatma ve korkutma gibi olgulari ispat etmesi gerekir. S6z konusu olgularin
ispat1 bakimindan tanikla ispat yasagi bulunmasa da beyaza imza atan kisinin
bu olgular ispatlamasi hi¢ de kolay degildir.

Sonu¢ olarak beyaza imza atilan belgenin sonradan tamamlandigi
durumlarda, kural olarak, s6zlesme kurulmakta ve sekil sart1 (yazili sekil sarti
varsa) yerine getirilmektedir. imza atan kisi, sozlesmenin kurulmadigin,
kurulsa bile iradesinin sakatlandigini ileri siirebilse de bu durumu ispatlamasi
kolay goriinmemektedir.

88 Kocayusufpasaoglu, Genel, 429, N. 61; Cetiner, Furrer ve Miiller-Chen, Genel, 212, N.
561.

® Yargitay 14. HD, T. 06.02.2007, E. 2006/14101, K. 2007/914, www.legalbank.net,
E.T.04.05.2023.

0 Kramer ve Schmidlin, “Art. 13.” 442-443, N. 30; Miiller, Art. 13, s. 608, N. 65; Inal,
“Ag1ga Tmza,” 169.

1 Kramer ve Schmidlin, “Art. 13,” 442-443, N. 30; Miiller, Art. 13, s. 608, N. 65; Inal,
“Aciga Imza,” 169.

2 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Genel, 119-120.
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B. Mevcut Durum

Onceki baslikta ifade edildigi iizere, tahliye taahhiidiiniin bos olarak
verildigi ve geri kalan kisminin kiraya veren tarafindan dolduruldugu hallerde
beyaza imzadan bahsedilir. Beyaza imza hallerinde metnin taraflar arasindaki
anlagsmaya aykir1 olarak doldurulduguna iligkin ispat zorlugu, yazili tahliye
taahhiidii i¢in de gegerlidir. Nitekim Yargitay” ve 6gretideki hakim goriis™
yazil1 tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden 6nce beyaza imza seklinde
verildigine iligkin ispat yiikiinii kiracinin tagiyacagini kabul etmektedir. Bu
goriige gore, TMK m. 6 ve HMK m. 190 uyarinca ispat yiikii, iddia edilen
vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi Iehine hak ¢ikaran tarafa aittir. Yazili
tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden 6nce diizenlendigi hallerde s6z
konusu taahhiit gecersiz olacagi i¢in kiraci tahliye tehlikesinden kurtulacaktir.
Dolayisiyla iddiaya konu olgunun kiraci tarafindan ispat edilmesi gerekir.

Yargitay ispat araglart bakimindan da kiracinin durumunu agirlagtiran bir
yaklasim benimsemektedir. Yiiksek Mahkeme’ye gore’®, yazili tahliye
taahhiidiiniin kiralananin tesliminden &nce atilan beyaza imzaya istinaden
diizenlendigine iliskin iddia ancak yazil1 delille ispat edilebilir. Zira bu halde
kiracinin beyaza attig1 imzanin {istli doldurularak bir belge diizenlenmektedir.
HMK m. 201 hiikkmii uyarinca, “senede bagh her ¢esit iddiaya karst ileri
siriilen ve senedin hiikiim ve kuvvetini ortadan kaldiracak veya azaltacak
nitelikte bulunan hukuki islemler ikibinbesyiiz Tiirk lirasindan az bir miktara
ait olsa bile tanikla ispat olunamaz®”. Dolayisiyla senedin bulundugu
durumlarda bu senede karsi ispat da ancak senetle olur. Kiraya verene
giivenerek beyaza imza atan kiraci, gliveninin sonuglarina katlanmali, yazil
tahliye taahhiidiiniin bu sekilde verildigine iliskin iddiasim1 yazili delille
ispatlamalidir.

Goruldugi tizere bos veya tamamlanmamus bir belgeye imza atan
kiracinin tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden &nce verildigini

8 Yargitay HGK, E. 2017/6-975, K. 2021/1108, T. 28.09.2021; Yargitay 6. HD, E.
2013/16211, K. 2014/8557, T. 26.06.2014, www.legalbank.net, E.T.05.05.2023.

™ Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel, 370; Burcuoglu, Tahliye, 312; Inceoglu, Kira, 429 vd.;
Efrail Aydemir, Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku (Ankara: Seckin Yayimcilik,
2016), 223; Mithat Ceran, Kira Sozlesmesi Tahliye (Ankara: Yetkin Yayncilik, 2012),
108.

® Yargitay 6. HD, E. 2009/11095, K. 2010/2313, T. 04.03.2010, www.legalbank.net,
E.T.06.05.2023.

® 2023 yili igin senetle ispat zorunlulugu sinirt 14.800 TL’dir.
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ispatlamasi, neredeyse imkansizdir. TBK’ nin konut ve ¢atili igyeri kiralarina
iligkin hiikiimlerinin temel amaci ise ekonomik olarak zayif durumda bulunan
kiracty1 korumaktir. Ne var ki yazili tahliye taahhiidiine iliskin mevcut
uygulama, konut ve igyeri ihtiyact i¢inde bulunan kiraciy1 korumaktan uzaktir.
Kiracilarin aleyhine olan bu durumu ortadan kaldirmak adina Ogretide
birtakim ¢6ziim Onerileri ileri siiriilmiistiir. Calismanin bundan sonraki
basliklarinda ileri siiriilen bu  goriisler incelenecek, yapilacak
degerlendirmeler 1s181nda getirdigimiz ¢oziim Onerisi lizerinde durulacaktir.

C. Sorunun Céziimiine iliskin Oneriler
1. Senede Kars: Senetle Ispat Kuralimn Uygulanamayacagi Goriisii

Ogretide bazi yazarlar Yargitay uygulamasinin aksine yazili tahliye
taahhiidiiniin kira sézlesmesiyle birlikte veya kiralananin tesliminden once
verildiginin ispati bakimindan senede karst senetle ispat kuralinin
uygulanamayacagini savunmaktadir’’. Bu goriisiin insas1 sirasinda ise farkli
hiikiim ve hukuki kurumlardan faydalanilmaktadir.

Ogretide en yaygin olarak bagvurulan hiikiim, HMK m. 203/¢’dir. ilgili
hiikkiim uyarinca, hukuki islemlerde irade bozuklugu ve asir1 yararlanma
iddialar1 hakkinda tanik dinlenebilir. HMK m. 203/¢’den yola ¢ikan bu
goriis’®, kiracinin kira sézlesmesi yapmak ve kiralanani teslim almak igin bu
tip bir yazili tahliye taahhiidii vermek zorunda birakildigini, s6z konusu baski
ve zorlama iddialar1 hakkinda takdiri delillere 6zellikle de tanik deliline
basvurulabilecegini savunmaktadir.

Akcaal’a gore’”®, HMK m. 203/¢ hiikmiiniin yaninda TMK m. 2/I’de
diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi ile kanuna karst hile
kurumundan da faydalanilabilir. Yazara gore®, kiralanan teslim edilmeden
once kiracidan alinan bos veya ileri tarihli tahliye taahhiitlerinin gerekcesi
olarak kira bedelinin 6denmesinin giivence altina alinmasi gosterilmektedir.
Kiraya veren genellikle kira bedeli diizenli olarak &dendigi siirece yazili

" Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel, 370; Burcuoglu, Tahliye, 312; inceoglu, Kira, 432; Giimis,
Kira, 329-330; Yalman, “Tahliye,” 17; Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 679-680; Altuntop,
“Tahliye,” 531.

™ Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel, 370; Burcuoglu, Tahliye, 316; Yalman, “Tahliye,” 17;
Altuntop, “Tahliye,” 531.

™ Akcaal, “Tahliye,” 963-964.

8 Akcaal, “Tahliye,” 963-964.
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tahliye taahhiidiinii hi¢c kullanmayacagin1 sdylemektedir. S6z konusu
beyanina ragmen kiraya veren kira bedelini kanunda 6ngoriilen sinirdan daha
fazla artirmak amaciyla yazili tahliye taahhiidiine dayanarak dava veya takip
yoluna giderse, bu durum hakkin kétiiye kullanilmasinin bir goriiniimii olan
celiskili davranig yasagina aykirilik teskil eder. Yazar ayrica bos veya ileri
tarihli tahliye taahhiidii alinmasinin, kanuna kars1 hile teskil edecegini de ifade
etmektedir®!. Kanuna karsi hile emredici veya yasaklayici hukuk
kurallarindan kurtulmak amaciyla hukuk diizeninin izin verdigi bir hukuki
islemin yapilmasidir®, Kiralananin tesliminden 6nce diizenlenen yazili tahliye
taahhiidiiniin gecersizligini engellemek adina bos veya ileri tarihli tahliye
taahhiidli alinmasi, emredici bir kuralin dolanilmast anlamina gelir. Kanuna
karsi hilenin yaptirimi kaginilmaya calisilan emredici kuralin uygulanmasidir.
Bu sebeple kiraya veren kiralananin tahliyesini bu yolla saglayamamalidir.
Kanuna kars1 hilenin yazil bir delil ile ispat1 zorunlu olmadigi i¢in bu durum
tanik dahil her tiirlii delille ispat edilebilir®,

Inceogluy, HMK m. 203/¢ hiikmii ve kanuna karsi hile kurumuna
dayanmasa da tahliye taahhiidiiniin hangi tarihte verildigi hususunun her tiirlii
delille ispat edilebilecegini kabul etmektedir®. Yazara gore®, tahliye
taahhiidiiniin ne zaman verildigi meselesi maddi bir olguya yoneliktir. Maddi
olgularin ispat1 bakimindan senede karsi senetle ispat kural
uygulanamayacagindan kiraci her tiirlii delille iddiasini ispat edebilir.

Giimiis®, kiralanamin teslimin &nce diizenlenen yazili tahliye
taahhiidiiniin kiracinin serbest iradesine dayanmadigini, bu durumun kisilik
haklarina aykirilik teskil edecegini, dolayisiyla bu tip bir hukuki islemin kesin
hiikiimsiiz oldugunu ve kesin hiikiimsiizliiglin her tiirli delille ispat
edilebilecegini ifade etmektedir.

Aydogdu/Kahveci ise® beyaza imza atilarak verilen yazili tahliye
taahhiidiiniin gegersizliginin her tiirli delille, hatta emareyle bile ispat

81 Akgaal, “Tahliye,” 963-964.

8 Hamide Topguoglu, Kanuna Kars: Hile (Kanundan Kaginma Yollart) (Izmit: Seliiloz
Basimevi, 1950), 248 vd.; Hakki Mert Dogu, Kanuna Kars: Hile (istanbul: On Tki
Levha Yayincilik, 2023), 16 vd.

8 Topguoglu, Hile, 294; Dogu, Hile, 95.

8 Inceoglu, Kira, 432.

8 Inceoglu, Kira, 432.

8  Giimiis, Kira, 329.

8 Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 679-680.
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edilebilecegini savunmaktadir. Bu goriise gore®, tarihin farkl elle yazilmasi
ya da farkli kalemlerle tarih atilmasi, yazili tahliye taahhiidiiniin bos tarihli
verildigini gdsteren emarelerdendir. Dolayisiyla bu tip emarelerin bulundugu
hallerde baska bir delil aranmamali, yazili tahliye taahhiidiiniin gegersiz
oldugu kabul edilmelidir.

Aydemir’e gore®, beyaza imza atilan bir belgenin anlagmaya aykir
olarak doldurulmasi ceza hukuku anlaminda giiveni kotiiye kullanma sucu
teskil eder. Bu noktada ceza hukuku sorusturmasinda elde edilen deliller
hukuk davasinda da kullanilmali, tanik dahil olmak tizere her tiirlii delille ispat
miimkiin olmalidir®.

2. Ispat Yiikiiniin Ters Cevrilmesi Gerektigi Goriisii

Bu goriise gore®, yazili tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden
once verildigi hallerde ispat yiikii bakimindan ayrica bir degerlendirme
yapilmalidir. Nitekim bahse konu iddianin tanikla ispatlanabilecegi kabul
edilse bile kiracinin bu isleme tanik olan bir kisiyi getirebilmesi oldukea
zordur®, Kiraya veren, kiraci lehine éngoriilen koruma mekanizmasini devre
dis1 birakmak adina yazili tahliye taahhiidiinii kiralananin tesliminden 6nce
alma yoluna gitmektedir. Hal bdyle iken kiraya verenin taahhiidiin verildigi
sirada kiraci disinda bagka kigilerin hazir bulunmasina riza gostermesi pek de
olas1 degildir®®. Dolayisiyla taahhiidiin kiralananin tesliminden 6énce verildigi
iddiasinin her tiirlii delille (6zellikle tanikla) ispat edebilecegini kabul etmek,
kiracinin durumunda bir degisiklik yaratmamaktadir. O halde yapilmasi
gereken ispat yiikiini kimin tagiyacagi meselesini yeniden ele almaktir.

8 Ulkemizde yazi yasinin tespitinin 1995 yilindan bu yana olanakli oldugu, 2011 yilindan

itibaren ise fiilen yapildigi, dolayisiyla bos veya ileri tarihli yazili tahliye taahhiitlerinin
yarattig1 problemlerin ¢oziilebilecegi ifade edilmektedir. Ancak bu goriis uygulamaya
pek yanstmamustir. Bu hususta bkz. Aydogdu ve Kahveci, Ozel, 680.

8 Aydemir, Kira, 223.

% Aydemir, Kira, 223.

%t Erdem, “Tahliye,” 496 vd. Yazili tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra
verildigine iliskin ispat yiikiinlin kiraya verende olduguna iligkin benzer bir goriis
hakkinda bkz. Siratas, Sona Erme, 138; Ipek Saglam, “Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Uygulamada Karsilagilabilecek Sorunlar”,
Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 11, no. 1 (Temmuz 2023): 39-40.

%2 Erdem, “Tahliye,” 496.

% Erdem, “Tahliye,” 496.

231



Furkan OZDEMIR, Yigit CELIK Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (1) 2024: 207-249

TMK m. 6 ve HMK m. 190/I’de ispat yiikiine iliskin temel kurallar
diizenlenmistir. HMK m. 190/I hitkmiine gore, bir davada ispat yiikii iddia
edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir.
Bahse konu ihtimalde taahhiidiin gegersizliginden faydalanacak olan kisi
kiracidir. Dolayisiyla ilk bakista ispat yiikii onun {izerindeymis gibi
goriinmektedir. Ancak HMK m. 190/I’de diizenlenen bu kural mutlak bir
nitelik tasimayip bazi istisnalar1 bulunmaktadir. Ispat yiikiiniin 6zel olarak
diizenlendigi haller, hayatin olagan akigina uymayan olgularin ispati, herkesce
bilinen olgularin aksinin ispati, diiriistliik kuralindan dogan istisnalar,
olumsuz olgularin ispatt ile karineler bu istisnalara Ornek olarak
gosterilebilir®. Yazili tahliye taahhiidii bakimindan incelenmesi gereken
istisnalar ise hayatin olagan akisina uymayan olgularin ispat1 ile diiriistliik
kuralindan dogan istisnalardir.

Bir kisinin dayandig: olgular hayatin olagan akisina uygun ise bunlarin
ispat1 gerekmez®®. Hayatin olagan akisina uygun olgularm aksini ispat edenin
bu iddiasini ispatlamasi gerekir®®. S6z konusu istisnadan yola ¢ikan bu goriis,
kiracinin ortada hicbir sebep yokken serbest iradesi ile kiralanami tahliye
edecegine iliskin taahhiit vermesini, hayatin olagan akisina aykir1 bir durum
olarak degerlendirmistir. Bu goriise gore®, konut ve ¢atili isyeri ihtiyaci i¢inde
olan kiracinin yazil tahliye taahhiidiinde bulunmasi i¢in bunu gerektiren bir
halin olmas1 gerekir. Ornegin kiraya veren halihazirda hukuken tahliyeyi
saglayabilecek bir durumdayken kiracinin tahliye igin siire talep etmesi, yazili
tahliye taahhiidiiniin verilmesi i¢in bir sebep olabilir. Zira bu halde kiract,
tahliye davasi sonucunda kiralananin tahliyesine karar verileceginin farkinda
olup yeni duruma hazirlik yapmak i¢in siire talebinde bulunmaktadir. Boyle
bir ihtimalde yazili tahliye taahhiidii verilmesi hayatin olagan akisina
uygundur. Ancak bu gibi durumlar disinda kiracinin tahliye taahhiidii vermesi
icin makul bir sebep bulunmamaktadir. Iste bu sebeple yazili tahliye
taahhiidiiniin kiralananin tesliminden 6nce verilip verilmedigi hakkinda bir
uyusmazlik ortaya ¢iktiginda ispat edilmesi gereken husus, taahhiidiin hangi

% Saim Ustiindag, Medeni Yargilama Hukuku (Istanbul: Nesil Matbaacilik, 2000), 615
vd.; Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baglangi¢ Hiikiimleri (Ankara: Ankara
Universitesi Basimevi, 1997), 371-372.

Yavuz Alangoya, Senede Karsi Senetle Ispat Kurali ve Hayatin Olagan Akist Kavramu,
Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan (Ankara: Segkin Yayincilik, 2004),
521 vd.; Ustiindag, Yargilama, 616.

% Alangoya, Olagan Akis, 521 vd.; Ustiindag, Yargilama, 616.

% Erdem, “Tahliye,” 497.
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gerekgeyle (saikle) verildigidir®. Bu duruma iliskin ispat yiikiinii kiraya veren
tasir®. Zira kiracini olumsuz bir olguyu ispat etmesi s6z konusu degildir. Bu
sebeple kiraya veren yazili tahliye taahhiidiiniin hangi gerekge ile verildigini
ispat etmelidir. Yukarida verilen Ornek cergevesinde bir degerlendirme
yapildiginda, kiraya veren hukuken kiraciy1 tahliye etme durumu imkan
olmasina karsin kiracinin siire talebi sebebiyle yazili tahliye taahhiidiiniin
verildigini ispatlayarak tahliyeyi saglayabilir.

Ispat yiikiiniin ters cevrilmesi gerektigi goriisiiniin diger dayanag: ise
diirtistliik  kuralindan dogan istisnalardir’®. Bu istisnaya gore, bir
uyusmazlikta delilleri daha kolay elde edebilecek taraf yerine ispat
bakimindan daha gili¢ bir durumda bulunan kisinin ispat yiikiinii tasimasi,
diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder'®. Dolayisiyla bu hallerde delilleri
hangi taraf daha kolay getirebilecekse ispat yiikiinii de onun tasimasi
gerekir'%, Kiraya verenin yazili tahliye taahhiidiiniin verilmesini talep ettigi
hallerde, kiracinin s6z konusu taahhiide kars1 belge istemesi miimkiin degildir.
Kiraya verenin bu igerikte bir belge vermesi, yazili tahliye taahhiidiinii
anlamsiz hale getirir. Daha once de ifade edildigi iizere kiracinin tanik
getirmesi de imkan dahilinde degildir. Dolayisiyla ispat yiikii diiriistliik
kuralina gore paylastirilmali ve delil elde etme hususundaki kolaylig: dikkate
almarak bu yiikii kiraya verenin tasityacagi kabul edilmelidir'®,

3. Nitelikli Yazih Sekil Sarti1 Getirilmesi Gerektigi Goriisii

TBK m. 352/1 uyarinca, yazil tahliye taahhiidiiniin gecerliligi adi yazih
sekilde yapilmasina baghdir. Dolayisiyla kiracinin yazili tahliye taahhiidiine
imza atmast yeterli olup diger unsurlarin kim tarafindan nasil
dolduruldugunun bir énemi yoktur. Uygulamada bu kuraldan hareket eden
kiraya veren, kira s6zlesmesinin yapildigi sirada bos veya tarihsiz bir yazili
tahliye taahhiidii alip tarihi ve diger hususlart kendi doldurma yoluna
gitmektedir. Ogretide baz1 yazarlar bu durumu 6nlemek adina yapilacak
kanuni bir degisiklikle yazili tahliye taahhtidii bakimindan nitelikli yazili sekil
sart1 getirilmesinin isabetli olacagini savunmaktadir®,

% Erdem, “Tahliye,” 498.

% Erdem, “Tahliye,” 498.

10 Erdem, “Tahliye,” 499.

101 Ustiindag, Yargilama, 619; Edis, Baslangig Hiikiimleri, 372.

102 Ustiindag, Yargilama, 619; Edis, Baslangi¢ Hiikiimleri, 372.

103 Erdem, “Tahliye,” 499.

194 Inceoglu, Kira, 433; Akgaal, “Tahliye,” 970; Saglam, “Tahliye,” 45.
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Nitelikli yazili sekilde hukuki islemin gegerliligi i¢in imzanin yaninda
bazi ek unsurlarin varlig: da aranmaktadir'®. Ornegin el yazili vasiyetnamede
yalnizca imzanin degil tiim vasiyetnamenin bastan sonra vasiyetginin el yazisi
ile yazilmis olmas1 gerekir (TMK m. 538/I). Yine kefalet sozlesmesinde
kefilin sorumlu oldugu azami miktar, kefalet tarihi ve miiteselsil kefalet s6z
konusuysa buna iligskin bir ifade de kefilin el yazisi ile yazilmalidir (TMK m.
583/1). De lege ferenda nitelikli yazili sekil sarti getirilmesinin uygun
olacagini savunan bu goriis, diizenleme ve tahliye tarihinin kiracinin el yazisi
ile yazilmasinin uygulamadaki sorunlarin ¢6ziilmesine bir nebze de olsa katki
yapaca@ma inanmaktadir'®. Zira kiraya veren bu ihtimalde bos tarihli tahliye
taahhiidii alip sonradan eklemeler yapamayacaktir.

Bu goriisiin temsilcilerinden biri olan Akgaal’a gore'”, tek basina
nitelikli yazili sekil sartt getirmek ortaya c¢ikan sorunlart ¢Ozmeye
yetmeyebilir. Zira kiraya veren kira s6zlesmesinin kurulmasi asamasindaki
giiclii konumunu kullanarak bu tarihleri kiracinin yazmasini saglayabilir.
Boylelikle bir yandan kiralanan teslim edilmeden dnce yazili tahliye taahhiidii
alinirken diger yandan aranan sekil sart1 yerine getirilmis olur. Akcaal her ne
kadar bahse konu zayifliga dikkat ¢ekse de mevcut diizenlemeye nazaran ek
unsurlar igeren bir sekil sartinin, kiraciyr daha fazla diisiinmeye sevk
edecegine vurgu yaparak nitelikli yazili sekil sart1 diizenlemesinin yerinde

olacagini ifade etmektedirt®®,

4. Kiracimin Derhal Protesto Cekmesi veya Dava A¢cmasi Gerektigi
Goriisii

Ogretide Tandogan, bos veya ileri tarihli tahliye taahhiitleri bakimindan
farkli bir ¢oziim Onerisi gelistirmistir. Yazar, uygulamada kira sozlesmesi
yapilirken {iizerinde tarih tasimayan veya ileri tarihli yazili tahliye
taahhiitlerinin kiraya verenler tarafindan alindigina vurgu yaparak bdyle bir
taahhiitname veren kiracinin hemen noter vasitasiyla kiraya verene bir
protesto  c¢ekmesinin  uygun  olacagmi, gerekiyorsa  taahhiidiin
hiikiimsiizliigiine iligkin bir dava agarak s6z konusu taahhiidiin ilerleyen
zamanlarda kendisi aleyhine kullanilmasimi engelleyebilecegini ifade
etmektedir'®.

105 Eren, Genel, 327, N. 898; Hiiseyin Altas, Sekle Aykirihigin Olumsuz Sonuglarimin
Diizeltilmesi (Ankara: Yetkin Yaynlari, 1998), 77.

1% fnceoglu, Kira, 433; Akcaal, “Tahliye,” 961

07 Akgaal, “Tahliye,” 961.

108 Akgaal, “Tahliye,” 961.

19 Tandogan, Ozel, 198.

234



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (1) 2024: 207-249 Uygulamada Yazili Tahliye Taahhiidiinden...

5. Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Tahliye Sebepleri Arasindan
Cikarilmasi Gerektigi Goriisii

Bu goriis ele alinan diger goriislerin aksine 6gretide yiiksek sesle dile
getirilen bir goriis degildir. 818 sayilt Bor¢lar Kanunu ile 6570 sayili
Kanun’un yiiriirliikte oldugu donemde, beyaza imza seklinde alinan yazil
tahliye taahhiidiine iliskin mevcut diizenlemenin kiraci aleyhine oldugu,
dolayisiyla kanunun igerik acisindan bir an Once degistirilmesi veya
uygulamada kuruma verilen anlam sebebiyle kullanimina son verilmesi
gerektigi savunulmustur?®,

6098 sayili Kanun déneminde kaleme alinan bazi eserlerde ise yazili
tahliye taahhiidiiniin uygulamada kanuna karsi hile amaciyla kullanilmasi
sebebiyle bu imkanin tamamen ortadan kaldirilmasinin da diisiiniilebilecegi
ancak sozlesme ozgiirliigiiniin gegerli oldugu 6zel hukuk sisteminde boyle bir
¢Oziimiin makul olmayacag ifade edilmistir'*..

6. Goriisiimiiz

Onceki baslklarda ele alinan goriisler, uygulamada yasanan
problemlerin yazili tahliye taahhiidiine iligkin mevcut diizenleme ile
coziilemeyecegini isabetli bir sekilde ortaya koymaktadir. Bu noktada delil ve
ispat meselelerine iliskin ictihat degisiklikleri ile yiiriirlikteki hukukta
yapilmasi gerektigi ileri siirilen kanuni diizenleme 6nerileri dikkate degerdir.
Bu calismada getirilen ¢6ziim Onerisi incelenmeden O6nce s6z konusu
goriislerin degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir.

Ogretideki ilk yaklastm HMK m. 202°de diizenlenen senede kars1 senetle
ispat kuralinin bos veya ileri tarihli tahliye taahhiitleri bakimindan
uygulanmamast  gerektigini  kabul  etmektedir.  Teorik  agidan

110 yalman, “Tahliye,” 22.

11 Akeaal, “Tahliye,” 975. Ogretide Akinc: uygulamada sozlesme kurulurken alman
tarihsiz veya ileri tarihli tahliye taahhiitlerinin kanunun kiracilara tanidig1 yenileme
hakkin1 bosa ¢ikardigini, bu sakincanin giderilebilmesi i¢in yazili tahliye taahhiidiiniin
tahliye sebebi olmaktan ¢ikarilmasinin diisliniilebilecegini ancak bdyle bir
diizenlemenin irade serbestisi ilkesi ile bagdagsmayacagini, bunun yerine kanuna bir
hiikkiim eklenerek tahliye taahhiidii veren kiraciya taahhiidiinden donme imkani
verilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bu hususta bkz. Sahin Akinci, “Isyeri
Kiralarinda Kiracinin Korunmast Agcisindan Borg¢lar Kanunu Tasarisinin Bazi

Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 57,
no. 3 (2008): 45.

235



Furkan OZDEMIR, Yigit CELIK Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (1) 2024: 207-249

degerlendirildiginde bos veya ileri tarihli yazili tahliye taahhiidiiniin verildigi
hallerde irade bozuklugu hallerinden birinin veya asir1 yararlanmanin
bulundugunu kabul etmek oldukca zordur. Zira her bir irade bozuklugu ile
asir1 yararlanma hali bakimindan belirli sartlarin saglanmasi gerekir. Ornegin
korkutmadan bahsedilebilmesi igin korkutulanin iginde bulundugu durum
bakimindan kendisinin veya yakinlarindan birinin kisilik haklarina ya da
malvarligina yonelik agir ve yakin bir zarar tehlikesinin dogduguna inanmakta
hakli olmas1 gerekir (TBK m. 38/I). Keza asir1 yararlanma sebebiyle iptal
hakkinin kullanilabilmesi i¢in karsilik edimler arasinda agik bir oransizligin
bulunmasi, bu oransizligin zarar goéren kisinin zor durumda kalmasindan,
diisiincesizliginden veya deneyimsizliginden kaynaklanmasi ve kargi tarafta
yararlanma kastinin bulunmasi gerekir (TBK m. 28/I). Aldatmada ise bir
kisinin aktif veya pasif bir davranisi ile diger sahs1 irade beyaninda bulunmaya
yonlendirmek igin o sahista yanlig bir fikir dogumuna veya mevcut bir fikrin
dogrulanmasina ya da devamina kasten yol agmas1 gerekir. Bos veya ileri
tarihli yazili tahliye taahhiidiiniin alindigi durumlarda s6z konusu irade
sakatliklarinin olustuguna iligkin bir siiphe olugsa da her durumda boyle bir
on kabulle yola ¢ikmak teorik agidan zor goriinmektedir. Bir an icin her
durumda bu sartlarin saglandigi kabul edilse bile kiracinin iradesinin
sakatlandigina iligskin tanik basta olmak tizere diger delilleri elde etmesi hig
de kolay olmayacaktir. Erdem’in de isabetli sekilde vurguladig: iizere''?, bos
veya ileri tarihli tahliye taahhiidii talep eden kiraya veren s6z konusu islem
esnasinda kiraci disinda bagkalarinin da hazir bulunmasina ¢ogunlukla sicak
bakmayacaktir. Kiraci her ne kadar tanik dahil olmak iizere her tiirlii delille
iradesinin sakatlandigi ispat edebilecek olsa da fiili durum bu ispati imkansiz
hale getirmektedir.

Ogretide Erdem™?® s6z konusu goriisiin bu eksikliginden yola ¢ikarak
tanikla  ispat  imkdninin  kiracinin  i¢inde  bulundugu = durumu
degistirmeyecegini vurgulamis, yazili tahliye taahhiidiiniin verildigi hallerde
ispat yiikiiniin ters ¢evrilmesi gerektigini ifade etmistir. Yazara gore, konut ve
catili igyeri kirasina iligkin hiikiimlerin uygulandigi bir kira s6zlesmesinde
kiracinin herhangi bir sebep olmaksizin yazili tahliye taahhiidii vermesi
hayatin olagan akisina aykiridir. Ispat yiikii kurallarina gore bir uyusmazlikta
hayatin olagan akisina aykiri bir durumun varligini iddia eden kisi bu iddiasin
ispat kiilfeti altindadir. Somut bir sebep olmaksizin yazili tahliye taahhiidiiniin

112 Erdem, “Tahliye,” 496.
113 Erdem, “Tahliye,” 496 vd.
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verilmemesi normal iken, taahhiidiin verilmesi hayatin olagan akisina aykiri
bir hali ifade eder. Dolayisiyla bdyle bir taahhiidiin varligi halinde kiraya
veren yazili tahliye taahhiidiiniin ni¢in verildigini ispatlamak durumundadir.
Yazar, kiraya verenin hali hazirda kiralananin tahliyesini saglayabilecegi bir
ihtimalde stire talep eden ve dava ile muhatap olmak istemeyen bir kiracinin
verdigi yazili tahliye taahhiidiiniin gecerli oldugunu, kiraya verenin bu
durumu ispat ederek kiralananin tahliyesinin saglayabilecegini ifade
etmektedir. Bu gibi somut durumlarin bulunmadigi hallerde ise yazili tahliye
taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra verildigi ispatlanamadig1 igin
taahhiit gecersiz olacak ve tahliye saglanamayacaktir. Bu yaklasim kiraciy1
korumaya yonelik olsa da bir hukuki islemin saikine oldukca fazla anlam
atfetmektedir. Saik, taraflar1 bir hukuki islemi yapmaya sevk eden, gecmise,
simdiye veya gelecege ait cok cesitli, her kisiye ve duruma gore degisebilen
tasavvurlardir'®. Hukuk, kural olarak saiki dikkate almaz!*®. Yukarida érnek
verilen hal bakimindan saikin ispati nispeten kolay olsa da her durumda
hukuki islemin saikini tespit etmek miimkiin olmayabilir. Hukuki iglemin
kurulmasi ve gegerliligi bakimindan saikin agiklanmasi da gerekmez. Kiraya
verenin her durumda hukuki islemin saikini ispat etmesini aramak, hukuk
diizeninin 6nem vermedigi saiklerin ispat problemi yiiziinden islemin
gecersizligi sonucunu dogurmasina sebep olabilir. Ispat yiikiiniin ters
cevrilmesine iliskin bu goriis bos veya ileri tarihli tahliye taahhiitleri
bakimindan kiraciy1 koruyacak nitelikte olsa da kiraya verenin kolay bir
sekilde ispatlayamadigi saiklerle yapilan yazili tahliye taahhiitlerinin
gecersizligi sonucunu dogurabilir.

Ogretide ileri siiriilen bir diger ¢dziim 6nerisi, yazil tahliye taahhiitleri
bakimindan nitelikli yazili seklin getirilmesi gerektigi goriisiidiir. Bu goriisiin
isabetli bir sekilde vurguladig: tizere, diizenleme tarihi ile tahliye tarihinin
kiracinin el yazisiyla yazilmasi sart1 kiraciy1 bir nebze de olsa koruyacaktir.
Zira bu ihtimalde kiraya veren, bos bir sekilde aldigi taahhiidii kendisi
doldurarak tahliyeyi saglayamaz. Ne var ki bu tip bir diizenleme de kiraciy1
tam olarak koruyamayabilir. Nitekim kiraya veren sdzlesmenin yapildigi
sirada bu tarihlerin kiraci tarafindan yazilmasini saglayarak tahliye
taahhiidiinii alabilir. Ancak mevcut diizenleme ile kiyaslandiginda nitelikli
yazili sekil sart1 getirilmesinin kiracty1 daha fazla diislinmeye sevk etmesi
kirac1 bakimindan olumlu olacaktir.

114 Kocayusufpasaoglu, Genel, 118, N. 43.
15 Kocayusufpasaoglu, Genel, 118, N. 43.
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Ogretide Tandogan kiracinin hemen noter araciligiyla protesto cekmesi
ve liizum halinde dava agmasi gerektigini savunsa da kiraci agtig1 davada ispat
bakimindan oldukga zorlanacaktir. Zira davada ileri siirdiigii husus, bos veya
ileri tarihli bir taahhiidiin verildigine iliskindir. Kiraya veren ¢ogunlukla tek
niisha halinde diizenlenen tahliye taahhiidiinii almadigini ileri slirerek bu
iddiaya kars1 koyacak, kiract bakimindan s6z konusu ispat zorluklar1 varligini
devam ettirecektir.

Ogretide ileri siiriilen son goriis ise yazili tahliye taahhiidiiniin tahliye
sebepleri arasindan ¢ikarilmasidir. Uygulamada kuruma verilen anlam
sebebiyle bu tip bir diizenlemenin yapilabilecegi bir an olsun akla gelse de
irade serbestisinin hakim oldugu bor¢lar hukuku sistemimizde yer alan bu
kurumun kaldirilmas1 uygun olmayacaktir. Konut ve catili isyeri kiralarina
iligkin sdzlesmelerde kiraciy1 korumaya yonelik sosyal bir anlayis hakim olsa
da irade serbestisinin yansimasi olan bir milesseseyi tamamen kaldirmak
yerine eksikliklerini gidermek temel yaklasim olmalidir.

Tim bu goriisler incelendikten sonra yazili tahliye taahhiidii
bakimindan benimsenmesi gereken anlayis, tahliye taahhiidiiniin gecerliligi
icin nitelikli yazili sekil getirilmesi gerektigine iliskin goriisiin ¢izdigi cerceve
iizerinde olmalidir. Bu goriisiin de isabetli sekilde vurguladig: iizere, yazih
tahliye taahhiitleri bakimindan agir bir sekil sartinin getirilmesi, kiracty1 daha
fazla diisiinmeye sevk edecektir''®. Ancak bizim 6nerdigimiz sistem, sekil
sartin1 bir adim daha ileri gotiirerek tahliye taahhiitlerinin gecerliligini
taahhiidiin noterde diizenlenmesine baglamaktir''’. Bu tip bir farklilasmay1

116 Sekil kural olarak taraflan diisinmeye sevk etmek ve acele karar vermelerini énlemek
suretiyle onlar1 korumay1 amaglar. Sekil zorunlulugu, 6nemi taraflarca idrak edilmesi
gereken sozlesmeler bakimindan giindeme gelmektedir. Bu hususta bkz. Altas, Sekle
Aykairilik, 65.

Tahliye taahhiidiine kaynaklik eden kira s6zlesmesi bakimidan kanunda herhangi bir
sekil sartt Ongoriilmemesine ragmen, bu sdzlesmeyi sona erdirebilecek tahliye
taahhiitleri igin ¢ok daha agir bir sekil sartinin (resmi sekil) getirilmesinin, Anayasanin
13’{incii maddesinde diizenlenen “él¢iiliiliik” ilkesine aykirilik teskil edip etmeyecegi
de yanitlanmasi gereken bir sorudur. Tlgili hiikkme gore, “Temel hak ve hiirriyetler,
ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere
bagl olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu simirlamalar, Anayasanin séziine ve
ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik Cumhuriyetin gereklerine ve olgiiliiliik
ilkesine aykirt olamaz.” 1982 tarihli Tiirk Anayasasi, kural olarak, liberal hukuk diizeni
Ve piyasa ekonomisini esas almis, 6zel miilkiyet, sézlesme ve girisim 6zgirligiinii ise
bu diizenin temel ilkeleri olarak kabul etmistir. Bu dogrultuda Anayasa’nin 48’inci
maddesinde herkesin sozlesme 6zgiirliigline sahip oldugu giivence altina alinmigtir.

11

=
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kabul etmemizin temel sebebi ise nitelikli yazili seklin getirdigi korumanin
taraflarin i¢inde bulundugu durum sebebiyle daha kolay asilabilir olmasidir.
Zira kira s6zlesmesinin akdedildigi ortam resmi olmayan bir ortamdir. Kiraya
veren, kiracinin konut ihtiyaci iginde olmasini degerlendirerek kiralanan
heniiz teslim edilmeden diizenleme ve tahliye tarihlerinin kiracinin el yazisi
ile doldurulmasimi kolaylikla saglayabilir. Tahliye taahhiidiiniin noterde
diizenlendigi durumlarda ise taraflar s6z konusu hukuki islemi yapmak iizere
noter masraflarmi da goze alarak notere gideceklerdir. Hem kira
sozlesmesinin disinda bagka bir hukuki islem tesis edilmesi hem de bu islem
bakimindan da masraf yapilmasi, kiracimin yaptigi hukuki islemin
sonuglarinin agirligimi daha fazla degerlendirmesine sebep olur. Bunun
yaninda noter aydinlatma yiikiimliiliigii kapsaminda iglemin taraflarinin
hukuki ve maddi konular1 iyice anlamalarini, islemin dayanaklarini dogru
tespit etmelerini ve gercek irade beyanlarmi ortaya koymalarim
saglayacaktir''®, Bu dogrultuda taraflari hukuki bilgisiyle aydilatacak,
islemin hukuki sonuglar1 hakkinda onlari bilgilendirecek ve sordugu sorularla
onlar1 daha dikkatli diisiinmeye sevk edecektir. Ozellikle kira sézlesmesinin
ne zaman kuruldugu ve kiralananin ne zaman teslim edildigine iliskin sorular
ile tahliye taahhiidiiniin kiralananin tahliyesine sebep olabilecegine iligkin

Anayasal diizlemde korunan sézlesme 6zgiirliigii; sozlesme yapma, sézlesmenin diger
tarafin1 segme, sozlesmeyi degistirme veya ortadan kaldirma, sdzlesmenin igerigini
diizenleme ve sekil ozgiirliigli gibi ¢esitli dzgiirliikleri biinyesinde barindiran semsiye
bir kavramdir. Tahliye taahhiidii i¢in getirilecek resmi sekil sarti, s6zlesmeyi sona
erdirme oOzglrligi ve sekil Ozgilirligiini sinirlandirabilecek niteliktedir. Ancak
kanaatimizce bu tip bir smirlama AY m. 13’te diizenlenen “6lgiiliiliik” ilkesine
aykirilik teskil etmez. Zira 6lgtliiliik; elverislilik, gereklilik ve orantililik olmak iizere
ti¢ alt ilkeden olusur. Tahliye taahhiidii bakimindan getirilecek sekil sartinin elverigli
ve gerekli oldugu, daha 6nceki basliklarda ayrintili bir sekilde ortaya koyulmustur. Bu
tip bir diizenleme orantililik ilkesini de zedelemez. Zira kanun koyucu, mevcut
durumda da tahliye taahhiidiine kaynaklik eden kira soézlesmesinin gecerliligini
herhangi bir sekilde yapilmasina baglamamisken, tahliye taahhiidiiniin adi yazili
sekilde yapilmasi gerektigini hiikiim altina almigtir. Uygulamada yasanan sorunlar ile
konut ve catili igyeri kiralarinda giidiilen sosyal amag diisiiniildiigiinde, daha agir bir
sekil sart1 getirilmesi orantililik ilkesini ihlal etmeyecektir. Zira bu sinirlama sézlesme
Ozgiirliigiiniin 6ziine dokunacak nitelikte olmayip onu timiiyle kullanilmaz hale
getirmemektedir. Olgiiliiliik ilkesi hakkinda bkz. AYM, E. 2009/59, K. 2011/69, T.
28.04.2011; AYM, E. 2013/160, K. 2014/117, T. 03.07.2014, www.lexpera.com.tr,
E.T.07.05.2023.

118 Noterin aydinlatma yiikiimliiliigii hakkinda bkz. Cenk Akil, “Noterin Ilgilileri
Aydinlatma Yikiimliliigii,” Ankara Barosu Dergisi, no. 3 (2012): 221-222.
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bilgilendirme, kiracinin tahliye taahhiidiiniin sonuglar1 hakkinda daha fazla
diistinmesine yol acacaktir. Kiralananin aile konutu niteligi tasidig
durumlarda noterin aydinlatma yiikiimliiliigiiniin olumlu etkileri daha giiclii
bir sekilde ortaya ¢ikacaktir. Zira daha 6nce de ifade edildigi {izere, yazili
tahliye taahhiidiiniin diizenlenmesi kira sdzlesmesinin sona ermesi ile
kiralananin tahliyesi sonucunu dogurabileceginden, kiralananin aile konutu
oldugu durumlarda kira sozlesmesine taraf olmayan esin de agik rizasi
aranmalidir. Yazili tahliye taahhtidiiniin gegerliligi i¢in bu taahhiidiin noterde
diizenlenmesi gerektigine iliskin bir degisiklik yapildigi takdirde, noter
sordugu sorularla kiralananin aile konutu olup olmadigimi 6grenecek,
bdylelikle taraflarin 6zgiir iradesine dayanan bir taahhiidiiniin gegersizliginin
oniine gecilecektir. Tahliye taahhiidiiniin diizenlendigi ortam ve diizenlenme
sekli ile 6nerdigimiz bu sistem kiraciy1 koruma hususunda mevcut diizenleme
ve diger ¢oziim dnerilerine gore daha elverislidir. “Miirekkep yas tayininin ™
uygulamada ¢ok fazla yayginlasamamasi da s6z konusu degisiklik 6nerimizi
destekleyen bir durumdur. Nitekim bu yontem hayata gegirilebildigi takdirde
uygulamada yasanan sorunlarin bir kismi c¢oziilebilir. Zira bu yontemle
miirekkebin yas1 bagil veya mutlak olarak belirlenebilmektedir'?’. Tahliye
taahhiidiiniin bos veya ileri tarihli verildigi hallerde, miirekkebin yas1 bagil
veya mutlak olarak belirlenebilirse tahliye taahhiidiiniin kiralananin
tesliminden Once verilip verilmedigi de tespit edilebilir. Ancak bu yontem
uygulamada kabul edilinceye ve yayginlagincaya kadar mevcut sorunlar
devam edecektir.

Onemle belirtmek gerekir ki sundugumuz ¢dziim énerisi de kiracty1 tam
olarak koruyamayabilir. Zira kiraya veren kira sézlesmesinin akdedildigi
sirada bulunan psikolojik Gistiinliiglinii kullanarak kiralanani1 teslim etmeksizin
tahliye taahhiidiiniin noterde diizenlenmesini saglayabilir. Kiraci, icinde
bulundugu konut ihtiyaci sebebiyle kiralanani heniiz teslim almamasina karsin
noterdeki beyanlarinda s6z konusu kira s6zlesmesinin tahliye taahhiidiinden
once akdedildigini ve bu sézlesmeye istinaden kiralanani kullanima elverisli
bir sekilde teslim aldigin1 ifade edebilir. Bu durum ilk bakista noterde

119 By hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. Salih Cengiz, “Adli Belge Incelemelerinde imza ve
Yazinin Miirekkep Yas1 Tayini,” Adli Bilimler Dergisi 12, no. 1, (2013): 7 vd.

120 Bagil yas, aym belge iizerinde ayni formiile sahip olan iki miirekkepten hangisinin énce
hangisinin sonra yazildiginin tespit edilmesidir. Buna karsin mutlak yasta miirekkep
bagka bir mirekkeple karsilagtirilmamaktadir. Bu yontemde miirekkebin kendi
fizikokimyasal 6zelliklerinden elde edilen delillerle yas tayini yapilir. Bu hususta bkz.
Cengiz, “Miirekkep Yas1,” 12.
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diizenlenecek tahliye taahhiitlerinin kiraci bakimindan daha agir sonuclar
doguracagi izlenimini uyandirmaktadir. Nitekim tahliye taahhiidiiniin noterde
diizenlendigi hallerde kirac1 artik imzaya itiraz edemeyecektir. Bu da
kiralanan taginmazin tahliyesinin icra yoluyla istendigi durumlarda kiracinin
aleyhine olabilecek bir durumdur. Zira mevcut halde kiraci yazili tahliye
taahhiidiine iliskin bir tahliye emri aldiginda imzay1 inkar ederek siireci genel
mahkemelere (sulh hukuk mahkemesi) tasiyabilmektedir'?. Tahliye
taahhiidiiniin noterde diizenlendigi bir ihtimalde ise kiraya veren icra
mahkemesinden itirazin kaldirilmasini isteyebilecektir (IIK m. 275/I). Bu
halde kiracinin elinde kira s6zlesmesinin yenilendigine veya uzatildigina
iligkin noter tarafindan diizenlenmis ya da onaylanmig yahut tarih ve imzasi
kiraya veren tarafindan ikrar edilmis bir belge yoksa icra mahkemesi itirazin
kaldirilmasina karar verir (IIK m. 275/11). Kiracz, itirazin kaldiriimasi {izerine
tahliye ve teslim gerceklestirildikten sonra genel mahkemede dava'?? acabilir
(IIK m. 275/1V).

Bu c¢alismada kabul edilen goriisin = kiracinin  durumunu
agirlastirabilecegi elestirisi tam da bu husus bakimindan ileri siirtilebilir. Zira
kiraci, mevcut durumda adi yazili sekilde diizenlenen bir yazili tahliye
taahhiidiinde yer alan imzaya itiraz ederek siireci genel mahkemelere
tagityabilmekteyken, onerilen sistemde imzaya itiraz etme ihtimali ortadan
kaldirilmaktadir. Ancak mevcut diizenleme bakimindan da sonug¢ aynidir.
Nitekim kirac1 imzaya itiraz etse de bos veya ileri tarihli bir tahliye
taahhiidiindeki imza kendisi tarafindan atilmistir. Iradesinin sakatlandigina
iligkin bir tanik da bulamayacagi i¢in iddiasini ispatlayamayan kiraci
bakimindan genel mahkemede devam eden bir siirecin sonucu da

2 yargitay I1BK. T. 04.12.1957, E. 1957/11, K. 1957/26, www.legalbank.net,
E.T.07.05.2023. Ayrica bkz. Inceoglu, Kira, 427; Tandogan, Ozel, 198; Dogan, “Kira,”
341.

122 By noktada 6nemle vurgulamak gerekir ki genel mahkemede kiracinin iddiasi, noter
senedinin sahteligine iliskin degildir. Zira diizenleme seklindeki noter senetlerinde,
noterin sahsi gozlemlerine dayanmayan, hukuki islemin taraflarinca notere beyan
edilerek noter tutanagmna islenen hususlarin aksi sahtelik iddiasinda bulunulmasini
gerektirmeden ispat edilebilir. Nitekim noter sadece taraflarin kendi 6niinde agikladig
hususlari oldugu gibi tutanaga gegirmis, taraflarin beyanlarinin konusunu olusturan
olaylarin dogrulugunu arastirmamustir. Kira sozlesmesinin akdedildigi tarih ile
kiralananin ne zaman teslim edildigine iliskin hususlar da taraflarca nakledildigi i¢in
bu hususlarin aksi sahtelik iddiasinda bulunulmasini gerektirmeden ispat
edilebilecektir. Bu hususta bkz. Mustafa Serdar Ozbek, Noter Senetlerinde Sahtelik
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022), 163.
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degismeyecektir. Buna ek olarak dava kiraya verenin lehine sonuglanirsa,
kirac1 [IK m. 275/V hiikmii uyarinca para cezasina mahkim edilecektir. Kiraci
ekonomide yiiksek enflasyonun gegerli oldugu bir dénemde ¢ogu zaman yazilt
tahliye taahhiidiinde bulunan imzay1 kendisi atsa bile bu imzaya itiraz edecek
ve silirecin uzamasini tercih edecektir. Bu sayede dava tahliye ile sonuglansa
bile aradaki donemde konut ve catili isyerinde kalmaya devam edecek ve
enflasyonist ortamin avantajlarindan faydalanacaktir. Ancak bu noktada
hukukun hangi prensipleri korumasi gerektigi sorusuna da cevap vermek
gerekir. Hukuk kurallarinin amaci, kisinin kendi attig1 bir imzay1 inkar ederek
enflasyonun ve dava siirecinin uzunlugunun yarattigi ekonomik sonuglardan
faydalanmasim saglamak degildir. Baz1 hukuk diizenlemeleri birtakim sosyal
amaglar tasisa da hukukun ¢izdigi ¢erceve belirlidir. Bu noktada yapilmasi
gereken O6zel hukukun temel ilkeleri ile sosyal amaghi hukuk kurallarini
uzlagtirmaktir. Dolayisiyla konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan bir
tahliye sebebi olan tahliye taahhiidiiniin daha resmi bir ortamda, taraflar1 daha
fazla diigiinmeye sevk edecek bir sekilde yapilmasinin saglanmasi 6énem arz
etmektedir. Bu da tahliye taahhiidiiniin gegerliliginin noterde diizenlenmesi
sartina baglanmastyla miimkiin olabilir.

Bunun yaninda uygulamada tahliye taahhiidiine iliskin ortaya c¢ikan
sorunlara dair ileri slirdiigiimiiz ¢6ziim 6nerisini bir adim daha ileri gotiirme
fikri de akla gelebilir. Yani tahliye taahhiidiiniin verildigi hallerde, taahhiidiin
konusu olan kira s6zlesmesinin de noterde diizenleme seklinde yapilmasinin
sart kosularak yukarida agiklanan tim meselelerin ¢éziime kavusacagi
diistiniilebilir. Gercekten de bdyle bir diizenleme, uygulamada yasanan s6z
konusu problemlerin 6niine gegebilir. Zira bu ihtimalde kira sdzlesmesi once
noterde diizenleme seklinde akdedilecek, daha sonra bu s6zlesme ibraz
edilerek tahliye taahhiidii yine noterde diizenlenecektir. Her iki hukuki islemin
de noterde diizenlenmesi, tarih ve imza konusunda ortaya g¢ikabilecek
uyusmazliklar1 ortadan kaldiracaktir. Bu oneri kabul edildigi takdirde kira
sOzlesmesi ile tahliye taahhiidii ayni tarihte diizenlenemeyecegi icin kiracinin
eli giiclenmis olacak ve 6zgir iradesine dayanmayan bir tahliye taahhiidii
vermek zorunda kalmayacaktir. Ancak kiraya veren, kiraciya baski yapmak
maksadiyla kiralanan1 kullanima elverisli bir sekilde teslim etmedigi takdirde
kiraci, karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde borglu temerriidiiniin
sonuglarini diizenleyen TBK m. 123 vd. hiikiimlerine bagvurabilecektir. Ne
var ki bu tip bir diizenlemenin yapilmasi kira sdézlesmesinin baglangigta resmi
sekilde yapilmadigi ancak sonradan tahliye taahhiidiiniin diizenlenmesinin
istendigi durumlarn dislayacaktir. Kiract ve kiraya verenin yazili tahliye
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taahhiidii diizenlemeye iliskin bir diisiincesinin olmadigi, s6zlii veya adi yazili
sekilde akdedilen kira s6zlesmesine dayanan bir kira iliskisinde, daha sonra
tahliye taahhiidii verilmesini gerektirecek bazi sebeplerin ortaya c¢ikmasi
ihtimal dahilindedir. Yukarida bahsedilen ¢oziim Onerisi ihtimalinde kira
sozlesmesi bakimindan da resmi sekil sart1 aranacagi igin taraflar bu tahliye
taahhiidiinii diizenleyemeyecek, bu da irade serbestisine aykirilik teskil
edecektir.  Bu tip durumlar istisna kapsaminda degerlendirecek bir
diizenleme de niteligi itibariyla ¢ok kazuistik bir diizenleme olacak, genel ve
soyut nitelikte bir hiikmiin kaleme alinmasini imkénsiz hale getirecektir.

Sonug itibariyla tahliye taahhiidiiniin noterde diizenleme seklinde
yapilmasma iliskin kanuni sekil sarti getirilmesi Onerimiz, ortaya
cikarabilecegi birtakim sakincalara ragmen mevcut uygulama ve 0gretideki
diger fikirlere nazaran istiin tutulmalidir. Bu noktada uygulamada hukuk
kurallarina verilen anlamla iktisadi hayat arasindaki yakin baglantiyr da goz
ard1 etmemek gerekir. Sosyal bir amacin da giidiildiigii hukuk alanlarinda her
durumda “kusursuz” bir hukuki diizenleme yapmak, bu baglanti sebebiyle
oldukca zor goriinmektedir.

Sonug¢

Yazili tahliye taahhiidli, konut ve g¢atili isyeri kiralarina iligkin
sOzlesmeleri dava yoluyla sona erdiren bir tahliye sebebidir. Tahliye
tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi belirlenirken ikili bir ayrimdan yola
cikilabilir. Bu kapsamda, taahhiitte yer alan tahliye giinii kira déneminin
sonuna rastliyorsa tek tarafli bir hukuki islemden bahsedilir. Zira kiraci tahliye
taahhiidii diizenlenmemis olsa bile konut ve catili igyerine iliskin belirsiz
stireli kira sozlesmesini her zaman (genel hiikiimlere gore fesih donemi ve
fesih bildirim siirelerine uyarak), belirli siireli kira s6zlesmesini ise siirenin
bitiminden en az on bes giin dnce bildirimde bulunarak kiraya verenin
kabuliine gerek olmaksizin sona erdirebilir. Bu hakka sahip olan kiraci, kira
doneminin sonuna rastlayan bir yazili tahliye taahhiidiinii de kiraya verenin
katilim1 olmaksizin evleviyetle diizenleyebilir. Ancak bu durumda yazili
tahliye taahhiidii niteligi itibariyla yenilik doguran bir hak olan fesih hakkinin
kullanilmasi degildir. Bu ihtimalde tahliye taahhiidii fesih ihbarmdan ziyade
kiraya veren acisindan bir tahliye sebebi yaratarak kiralananin tahliyesini
saglayan, kiracinin kendi Ozgiir iradesiyle kanunun kendine sagladigi
korumadan vazgectigi tek tarafli bir hukuki islemdir. Tahliye taahhiidiinde yer
alan tahliye giiniiniin kira doneminin igine rastladigi hallerde ise kiraya
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verenin de kabuliiniin gerektigi bir ikale sd6zlesmesinin varligindan bahsedilir.
Zira bu ihtimalde kiractya sozlesmeyi feshetme hakki taninmamistir. Nitekim
TBK m. 325/’de kiracinin sozlesme siiresine veya fesih donemine
uymaksizin kiralanan1 geri verdigi takdirde kira sozlesmesinden dogan
bor¢larinin kiralananin benzer kosullara kiraya verilebilecegi makul bir siire
icin devam edecegi hiikiim altina alinmigtir. Dolayisiyla tahliye giiniiniin kira
doneminin sonuna rastlamadigi hallerde hukuki islemin tesis edilebilmesi i¢in
kiraya verenin de irade beyani aranir. Bu noktada 6énemle vurgulamak gerekir
ki tahliye taahhiidi, ister tek tarafli bir hukuki islem olarak nitelendirilsin
isterse de bir ikale sdzlesmesi olarak kabul edilsin her iki durumda da kanuni
bir sart ve vadeye baglanmistir. Burada sart kiraya verenin bosaltma
tarihinden itibaren bir aylik siire icerisinde icra takibi baglatmasi veya tahliye
davasi agmasiyken, vade taahhiitte bulunulan bosaltma tarihidir.

TBK’da konut ve catili igyeri kiralarinin dava yoluyla sona
erdirilebilmesine iliskin sebepler, sinirli say1 ilkesi (humerus clausus) dikkate
almarak diizenlenmistir. Sinirli olarak diizenlenen tahliye sebepleri arasinda
konut ve catili igyeri kiralarina iliskin korumalarin en kolay sekilde
asilabildigi durum ise tahliye taahhiidiidiir. Her ne kadar kanun koyucu tahliye
taahhiidiiniin kiracinin 6zgiir iradesine dayanmasini giivence altina almak i¢in
bu taahhiidiin kiralananin tesliminden sonra verilmesi gerektigini ongorse de
kuruma uygulamada verilen anlam sebebiyle bu amaca ulasilamamaktadir.
Tahliye taahhiidiiniin gecerliligi i¢in adi yazili seklin yeterli olmasi, kiraya
verenlerin bos veya ileri tarihli tahliye taahhiidii talep etmesi sonucunu
dogurmustur. Konut ihtiyact i¢inde bulunan kiracilar ise bu ihtiyacin bir
sonucu olarak kiralanani heniiz teslim almadan tahliye taahhiidii vermeyi
kabul etmektedir. Kiralanan teslim edilmeksizin alinan tahliye taahhiitleri
kesin hiikiimsiiz olsa da ispata iligkin problemler sebebiyle kirac1 bakimindan
olumsuz sonuglar dogurmaktadir. Bu durumu engellemek adina 6gretide farkli
goriigler ileri striilmiistiir. Kanaatimizce bu mesele tahliye taahhiitlerinin
gecerliliginin noterde diizenleme seklinde yapilmasina iligkin kanuni bir sekil
sartinin getirilmesiyle belirli dl¢lide ¢oziime kavusturulabilir. Bu igerikte bir
diizenleme yapilmasi, imza ve tarih hususunda ortaya g¢ikabilecek
uyusmazliklar1 ortadan kaldiracak, kiraciyr daha fazla diislinmeye sevk
edecektir. Ayrica tahliye taahhiidiiniin noterde diizenleme seklinde yapilmasi,
kiralananin aile konutu niteligi tasidigi hallerde diger esin acik rizasmnin
bulunup bulunmadigr sorununun da Oniine gececektir. Zira noter, tahliye
taahhiidii diizenlendigi sirada soracagi sorularla kiralananin aile konutu olup
olmadig1 ve diger esin bu tahliye taahhiidiine riza gdsterip gostermedigi
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hususunu aydinlatacaktir. Meselenin tam manasiyla ¢6ziilebilmesi igin tahliye
taahhiidiine kaynaklik eden kira s6zlesmesinin de noterde diizenlenmesine
yonelik bir sekil sart1 ongoriilebilecegi fikri akillara gelebilir. Ancak bu tip bir
degisiklik de irade serbestisini ihlal eden kazuistik bir diizenleme riskini
biinyesinde barindirdigindan yalnizca tahliye taahhiidii bakimindan resmi
sekil sart1 getirilmesi daha isabetli olacaktir.
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