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Essex Universitesi ve Adelaide Universitesi tarafindan yiritilen bir arastirma, ev kiralamalarin
daha hizli yaslanmaile iliskilendirilebilecegini gosterdi. '
BBC'nin haberine gore arastirmacilar, calismalarinda "Ozel ev kiralamalarnin, daha hizh
biyolojik yaslanma ile baglantili oldugunu bulduk" ifadesini kullandilar. Ayrica, "Daha da
onemlisi, 6zel kiracih§in etkisi, issizlik yasamak veya sigara icmis olmakla hi¢ icmemis
olmanin etkisinden daha fazla" seklinde belirtildi.

Arastirmaya gore, gecmis konut kosullari, tekrarlayan konut borglari ve cevresel sorunlar gibi
faktérlerin de biyolojik yaslanma ile iliskili oldugu gérildu. B
Bu biyolojik yaslanmanin nedenlerinden bazilari, kira 6demeleriyle ilgili stresin ve Kkirli
bolgelerde yasamanin etkisiyle baglantil. |
Arastirma ayrica, sosyal konutlarda yasayan insanlarin bu olumsuz etkileri yasamadiklarini ve
ozel ev kiralamalarinin givenlik ve maliyet avantajlari sundugunu gésterdi.

https://www.bbc.com/news/uk-england-essex-67067759

Ayni arastirma, Balikesir Universitesi Ogretim Uyesi Dr. Salih Tosun 6ncUIU§Undé de «Kiracilarin
Endiselerini Anlamak: Konut Sorununun Ruh Sagli§i, Refah Dizeyi ve Gelir Dagilimina Etkisi»
bashgi ile Turkiye'de de yapild..

https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/42q2646
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Kira‘Sézlesmelerinih Niteligi Bakimindan

= = - —— = — ————— = —

* |hale Kanuna tabi kira sézlesmeleri
_*» Hazine Tagsinmazlarinin tabi oldugu so6zlesmeler

« Genel Hilkiimlere tabi tasinir kira sézlesmeleri

* Genel HUkUmlere tabi taginmaz kira s6zlesmeleri

» Konut ve Catili is yeri kira sézlesmeleri |

* Hasilat/Urin Kirasi

* Hayvan Kirasi - *Yargitay, tasinmazin dstin vasfina bakin diyor
Kapali Alan-Ac¢ik Alan, hangisi coksa ona gore karar verilir

| Sabit Yapi-S Gkiilebilir Yapi
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Turk Borglar Kanunu madde 299-339 genel hukUmleri belirtir.

= Konut ve catili is yeri olup olmadigi kullanim amaci, kiralanan geyin
niteligi, kendine 6zqU durumu ile belirlenir. Ayni durum isyeri mi
konut mu oldugu sorusunda da gecerlidir (Home ofis vb.)

Genel hikumlerle 6zel hikiumlerin ic ice gectigi durumlar vardir. Ozel
hikumlerde cevap yoksa genel hUkumlere gidilir. |

Kat Mulkiyeti Kanunu yine ayrica Kira Hukukunun bir yan alanidir.
Kiraciya karsi diger kat malikleri KMK uyarinca islem yapar. (Klracmln
aidat borcu)

Kira AIacagmda/Tazmlnatta Tahkim qur Tahliye, Fesih ve Tespitte
olmaz ,



Kira‘Sézlesmeleri Sistematigi
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 «Eger taraflardan birisinin sozlesmedeki sekil eksikligini bastan beri bildigi
halde edimini ifa etmisse bu kisinin sonradan bu eksiklige dayanmasi hakkin
~ kotiUye kullanilmasi sayilabilecektir.»
Yargitay iBK 1987/2 E. 1988/2 K. 30.09.1988
* 1) SOzlesme Maddeleri (Kanuna aykiri olmamak kosulu ile)

2) bzel Kanunlardaki Dizenlemeler (ihale Kanunu)

3) Kira TUrlerine gore DUzenlemeler (Konut ve Catili Is yeri mi Genel Kira mi)

4) Genel HUkUmler



Kiraya Veren Kavrami
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Kira sistemimizde malik, ev sahibi gibi kavramlar yoktur. Kiraya
~veren kavrami vardir. Herkes baskasinin evini s6zIlU onay ile kiraya
verebilir. Bu-onayin verilmedigini iddia sonrasinda kiraya vermeyen
malikindir. Kiraya veren Ustin sifattir. Bir yerin maliki olmayan da
kiraya veren olabilir. Bu noktada dava haklari kiraya verenindir.
Payli ya da elbirligi mulkiyette bir kisi kiraya verense o halde diger

maliklerin aktif husumeti aranmaz. Bir yer isterse 20 paydasli olsun -

bir kigi kiraya verense o halde kiraya veren aktif husumet sahibidir.

Vekaleten kiraya veren ise vekil gibi sadece sozlesmeyi imzalar
~ancak dava haklari kiraya verendedir. Kira sozlesmesi icin genel
- vekalet yeterlidir.



Kiraya Vermeyen Paydasin Haklari
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Kiraya vermeyen malikin haberi olmadan so6zlesme kurulmussa ya da

paydaslarin haberi olmadan paydaslardan biri tasinmazi kiraya vermisse o
“halde; ’ , |

Paydaslarin secimlik hakki vardir, ister kiraciya ihtarname goénderip «kiralari
payimiz oraninda bize 6de» diyebilirler isterlerse de Asliye Hukukta isgalden
dolayi dava acip «burasi payli mulkiyet, pay ve paydas cogunlugu ile s6zlesme

yapilmamis, bizim onayimiz yoktur» diyerek kendileri agisindan isgalci olan- =~

kiracinin tahliyesini isterler. Ancak once ihtar sonra tahliye olmaz zira Yargitay
ihtari s6zlesmeye icazet olarak kabul eder. Birinden biri secilecek.

Kiraya vermeyen, kendisinden habersiz tasinmazi kiralanan malik aglsindan da
~ayni strec gecerli. lhtar gonderip «kiralari bana» 6de de diyebilir Asliye
- Hukukta dava da acabilir.



! BELIRLI SURELI
SOZLESME BITINCE
BELIRSIZE DONUS..

Sozlesme Uzerinde «1 yildir, 3 yildir»
seklinde ibare varsa veya oOninde

olmayip arkada 6zel sartlarda bu ibare
varsa yani sozlesmenin Uzerinde belirli

bir sire varsa, bu sézlesme belirli sUreli
sozlesmedir. =y

Konut ve Catili Is yerleri sozlesmeleri
belirli streliyse bunlar belirsiz sureliye
donusmez.

Genel Hukumlere tabi, arsa, baz
istasyonu gibi kiralananlarin belirli sireli
sozlesmeleri ise, belirlenen sirenin
sonunda fesih edilmezse o halde belirsiz:
sureli sozlesmeye donusur.

Belirli ve Belirsiz sure, a¢ilacak davalar
icin onemlidir. Sureler ©  kamu
duzenindendir. Belirsizde 3/6 kurali.



* YARGITAY 6. HUKUK DAIRESI 2013/6015 E. 2013/7713 K. sayi ve
30.04.2013 tarihli karari:

* «...Olayimiza gelince; hiikme esas alinan kira s6zlesmesi 1.8.1993 baslangi¢
tarihli 2 yil siireli olup, s6zlesme konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik
bulunmamaktadir. 1.8.1993 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi TBK. 347 (6570
sayili yasanin 11. maddesi) uyarinca ayni sartlarda 1 er yil uzamakla BELIRLI
SURELI KiRA SOZLESMESI OLARAK UZAYIP, BELIRSIZ SURELI KIRA SOZLESMESI
HALINE GELMEZ. Bu nedenle 1.8.1993 baslangic tarihli kira sézlesmesi TBK.
yurdrltiige girdigi tarih itibariyle 10 yillik sire dolmus ise de, TBK. nun
Yiirirligid ve Uygulama Sekli Hakkinda 6101 sayili kanunun gecici 2.
Maddesine goére 10 yillik siiresi dolmus olan kira sézlesmesinde TBK. 347.
maddesine goére kiralayanin akdin feshi ve kiralanandan tahliyesi istemi
hakkinda vylirtirliik tarihinden itibaren 2 yil gecmemistir. Bu nedenle
28.3.2012 tarihinde acgilan davanin siiresinde olmadigi nazara alinmadan
yazili sekilde tahliye isteminin kabuliine karar verilmesi dogru degildir. »



e YARGITAY 6. HUKUK DAIRESI 2014/3669 E. 2014/4691 K.
sayl ve 10.04.2014 tarihli karari:

* «...Olayimiza gelince; taraflar arasinda uyusmazlik bulunmayan kira
sozlesmesi 01/01/2006 baslangi¢ tarihli ve bir yil siirelidir. Kiracr kira
sozlesmesinin bir yil olan siresinin bitiminden en az onbes giin 6nce
bildirimde bulunmadigindan kira sézlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun
347.maddesi uyarinca ayni kosullarla birer yillik siirelerle UZAYARAK
31/12/2012 TARIHINE KADAR DEVAM ETMISTIR. Tiirk Borglar
Kanunu'nun 353.maddesi uyarinca kiraya veren bu tarihten énce
12/12/2012 keside, 14/12/2012 teblig tarihli ihtarname ile dava
acacagini davaliya bildirdigine gére, bildirimi takip eden uzayan kira
yili sonu olan 31/12/2013 tarihine kadar dava acma sliresini
korudugundan 22/03/2013 tarihinde acilan dava siresindedir.
Mahkemece davanin esastan incelenmesi gerekirken siiresinde
acilmadigi gerekcesiyle davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya
aykiridir. »



Sozlesme Igerigi

Kira parasl, suresi, baslangic tarihi esash unsurlardir. 3+1

Diger tum unsurlar kanunla belirlenebilir.

S6zIU olmasinda engel olmasa da ispata yarar kosullar icin yazili olmasi

daha elzemdir.

Kiralanan seye gore 6zellikler sozlesmede yer almali (Demirbas vb.)
Yénetim Plani incelenme imkani varsa incelenmeli (Hayvan besleme vb.)
Yan giderler, Abonelikler 6zellikle belirtilmeli. Yan gider 6deme borcu

Is yeri kirasinda stopaj (net x 1,25=brit kira)

Kefalet s6zlesmesi (TBK md. 583) |

Cift Sozlesmede yUksek olan degerlendirilir. HGK 2005/6-491 E 2005/471 K
21.09.2005
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Kullanim §art|ar|

&zenle kullanma borcu (TBK 316) Hor Kullanma Tazminatl (TBK 334) *
Ayipli kiralanan sey. Kiracinin fesih Hakkl

Kiralananda s_o’nrac.lan ortaya ¢ikan ayip (Kombi arizasi vb.)

Yan giderlere katlanma yukimlilugu (Tahliye sebebi, TBK md. 315)
Faydali gider/Zorunlu gider ayrimi ve buna kimin ka‘tlanac-agl

Kiralanan seyin zorunlu onarimi (Tahliye sebebi olmaz) TBK 350/2, Gecici
Tahliye '

Alt kira izni [ Kiranin devri (TBK. md 322-323)

~ Konutlarda alt kiraya ve devre acikca izin verilmeli, Is yerlerinde de alt kira izni
actk olmali ama kiraya veren, hakli sebep olmadik¢a devre rizayr vermekten
- kaginamaz.



Kira Parasi
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Anlasma yoksa her ayin sonunda muaccel olur. (TBK 314)

Sozlesmede gin yok ama pesin denmisse 1-3 arasi (6 HD 2007/1868 E 2007/3965

si temerritte faiz buna gore belirlenir.

(&5.04.2007, 2005 1009(;I E 2005/1205 K 21.02.2005) Ayin basi diyorsa ayin 1'.
% y a .

gulamada 1-5 arasi.

Artis TBK. md. 344'e gore belirlenir. Tife alti anlasma gecerlidir. Sonradan degismesi
karsilikli anlasmaya baglidir. S6zlesmede artis maddesiyoksa, artis olmaz.

Yazili bir anlasma yoksa sézlesmeye kati baglilik vardir. S6zIi kira indirim anlasmasi
sonrasinda sorun yaratmaktadir. (0,35 kurus karari) |

Yargitay'a gore sozIU ihtirazi kayit, zimni kabul gibi kavramlar kira iliskisinde yoktur.
TBK md. 147 uyarinca kira alacagindan dogan davalar bes )//ll/k zamanasimi suresine,
kira alacagr disinda kira sozlesmesine dayanilarak agilan alacak ve tazminat davalari
TBK md 146. uyarinca on yillik zamanasimi siresine tabidir. 3 HD 2019/4165 E.
2019/9976 K. 11.12.2019

Muaccelliyet sarti, cezai sart olamaz. (Kiraci aleyhine diizenleme yasag)



Kira Parasinin artisi

Sayet sozlesmede 06zel bir
artis orani varsa o halde
oncelik o oranindir. Tife Ust
sinirdir. S0zlesme orani Tufe'yi
geciyorsa Tufe, sozlesme orani
~ Tufe'nin altindaysa sozlesme
orani uygulanir. Her yenileme
donemi buna dikkat edilir.
Sozlesmesel artis TBK 344 ile
belirlenmisse o halde TUIK
tarafindan her ayin 3'Unde
aciklanan verilerden Tuifenin
oniki aylk degisim orani
uygulanir. |
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Ducey Sepmiz

https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=Enflasyon-ve-

Fiyat-106 sayfasindaki verilere gore artis yapilacak ayin bir dnceki

ayminin verisi dikkate alinir. TUik tarafindan agiklanan veriler bir
onceki ayin verisidir. Ocak’ta artis yapilacaksa 3 Ocak’ta agiklanan
veri baz alinirama o veri Aralik verisidir.
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Haber Biilteni 499 Istatistiksel Tablolar 76 Veritabanlan 7 Metaveri 11

Sayfada =0 $ kayit gbster

Yeni Finansal Yatinm Araglaninin Yillara Gére Dénemsel Reel Getiri Oranlan 08 Ocak 2025
Yeni Mevsim etkisinden anndinlmig TUFE géstergeleri 06 Ocak 2025

¥eni Harcama gruplarina gére endeks sonuglan 03 Ocak 2025
Yeni Ana gruplar itibaryla madde sepeti listesi

Yeni Ana grup adirhklan ve ilgili sayisal bilgiler

Yeni Taketici fiyat endeksi segilmis maddelere ait ortalama fiyatlar 03 Ocak 202

Yeni Tiketici fiyat endeksi ve degigim oranlan 03 Ocak 2025
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Yeni Tiketici fiyat endeksi ana grup ve temel baghk agirhiklar

Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi- Bolamlerin Toplam Endeks Degisimine Etkisi (2003=100) NACE Rev.2 04 Mart 2
Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi (2003=100) 04 Mart 2024
Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi ve Degigim Cranlan (Tarihsel Seri) 04 Mart 2024

Yurt Igi Oretici Fiyat Endeksi- Ana Sanayi Gruplan (2003=100) NACE Rev. 2 04 Mart 2024

RRRRR
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Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi- Kisim, BSlim ve Gruplar (2003=100) NACE Rev. 2 04 Mart 2024




Kira sOzlesmesinin sonlandirilmasi
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= Fesih Sureleri, Fesih hakki (Usuline uygun anahtar teslimi)
= Tahliye Tesellim Tutanagi. Anahtar Teslime kadar kira borcu
= Karsilikli anla§ma ile her zaman sonlandirilabilir. (ikale)

= Kiraci sozlesme sonuna kadar kira parasi borcu altindadir. Mal sahibi erken fesihten
dolayi kira parasi talep etse de makul sirede kiralama ile sinirlidir.

= Guvence bedeli 3 ay1 asamaz. Bankada nemalandirilmasi gerekmektedir. Sozlesme
bitimi ile iade borcu vardir. Malik eksik kiraya sayabilir. GUvence bedeli TL disinda
bir sey olabilir. Doviz?

» Tutar yazilmamissa gincel bedel, tutar varsa yazilan bedel iade edilir. (Goru§lerden
biri)

= GuUvence bedelinin tutar yazili olsun olmasin iadesi sirasinda gincellenmesi
~gerektigine dair kararlar mevcuttur. (Hakim gorus)



Tahliye Meselesi

= TemerrUt (TBK. md. 315)

= Sozlesmeye esaSIl ayklrlllk (TBK. md. 316)

= 10 yillik uzama siresi sonucu sebepsiz sekilde (TBK. md. 347)
= |htiyac sebebiyle (TBK. 350/1)

= Esaslitadilat, yikim (TBK. md. 350/2)

= Yeni Malikin ihtiyaci (TBK. md. 351)

- = Tahliye taahhudu (TBK. md. 352/1)

= Birkira cari yiliicinde 2 hakli ihtar (TBK. md. 352/2)

* Kiracinin veya esinin bagkaca bir evinin olmasi sebebi (TBK. md. 352/3)



TBK. md. 315.dikkat‘edilmesi gerekenler

Odeme her asamada ileri
surtlebilir ~ savunmanin

genisletilmesi yasagina

takilmaz. 7 gin icinde
itiraz etti ama toplam 30
gun dolmadan oded..
Yine tahliye ~ konusu
olmaz ana kural 30
gunde odedi mi 6demed;
mi? 30 gun dolmadan
dava acilmaz. Itiraz etti
nasilsa 6demez 8. gun
dava yok

S

- Aidat alacagi varsa 6nce kiraya veren

odeyecek sonra kiraciya ricu edecek

Kira alacaginda 30 gunluk sure. 30 ginden
once dava agilamaz.

Ornek 13 takibinde 1/7 ve 1/9 aciklamalari
Kiraya Veren talep edebilir
Icra takibinde feriler tahliye sebebi olmaz

Secimlik hak: icra Hukuk veya Sulh Hukuk

—— - —




T.C.
ISTANBUL

Ornek Mo: 1

TAKIF TALEBI

1-Alacaklmn wve varsa kanunl temsiicisinin ve
vekilinin adi, soyady wergl kimlik numarasi T.C
kimlik numaras: alacakh veya veklll adina bddemenin
yapilacafn banka adiyla hesap bilgilerl ve yerlesim
yerindeki adresi; alacakh yabanc Ulkede oturuyorsa,
Tirkiye'de gosterecegl yerlegim yerindeki adresi
2-Borglunun ve warsa kanuni temsiicisinin adi,
soyads we yerlesim vyerindekl adresl. alacakl
tarafindan bilinlyorsa vergi kimlik numarasi

3-Takip terekeye karsi agilmigsa mirasgilann ad,
soyads ve yerlesim yerndekl adresler

4- Alacagin veya Istenen teminatin Tlrk parasiyla
tutan ve falzli alacaklarda falzin miktan lle iglemeye
bagladif giin; alacak veya teminat yabanci para ise
alacagen hangl tarihtekl kur dzerinden talep edildigi
ve faizi

5-Tagmir rehnl veya ipotekle temin edilmis lan bir
alacak talebinde rehnedilenin ne aldugu, rehnedilen
ginecd gahislar tarafindan weriimis veya mdilkyet
lgincd sahsa gegmis Ise adi ve soyad, rehnedilen
gey Urerinde, sonra gelen rehin hakk wvarsa bu
hakka sahip olan kisinin adi, soyadi, yerlesim
yerindekl adresi

G-Taklp llama wveya llam hikmindeki belgeye
miistenit [se ilam veya belgeyl veren makamn adi,
llam veya belgenin tarihl, numarasi ve bzet

T-Adi veya hasilat kiralanna ait takip talebi

8-Tevdi edilen senet (Polige, emre muharrer senat,
cek) in tarih wve numaras), bezet, senede dayal
degilse borcun sabebl

9-Alacaklimin takip yollanndan hangisini segtigl

A e A D
Mermis adresi secilmigtr.

vekili Av. Yank Boylksezer

E-5 Yanyol Cd GOlbahar Sk Ar Flaza C Blok Mo 13, K4
Koztaya Kadikdy | ISTAMBUL

wooooonoooconooos LIMITED SIRKETI

Istanbul Sigli / ISTANBUL

wooooo: LIMITED SIRKETI
2.750,00 TL  Odenmeyen Subat 2023 kira paras
{istenen: Yillik Adi Kanuni Faiz)
100000 TL  Odenmeyen bakiye kira paralan
{istenen: Yillik Adi Kanuni Faiz)
375000 TL Toplam Alacak
Alacafjin tahsili tarihine kadar %9 ve defisen oranlarda igleyecek
yasal faizi, masraf we vekalet dcreti ile tahsili, kismi ddemelerde
BK_100 & gore yapimasini, TBK. m_315e gire 30 gon iginde
adenmedigi takdirde akdin feshi ve mecurun tahliyesini talep
ederim.
(TBK 100. Md.. } Uygulanacaktir.

OOOOCoCoooUoNoNoonoxs. SISLIASTANBUL  adresinde
bulanan kiralanmis tasinmaz  igin dizenlenmis;  10.03.2020
Hazdaris  Tarhli, 10032020 Baglangic Tarhli, 10032021
Sonlanma  Tarhli 225000 TL Meblagh Konbrat Kontrat
Agiklamas © ocooooooooooooooos  Sislifistanbul - adresindeki
miecurun tahliyesi ve teslimi

Haciz ve Tahliye

Yukandaki () bentte yazdijim haklamn alinmasin talep ederim

(K ma, 58)

ALACAKLI | VEKILI
Y U

T.C.
ISTANBUL
xx. ICRA DAIRESI
2023xxx ESAS

Ornek No: 13#%

ADI KIRAYA VEHASILAT KIRALARINA AIT TAKIPTE
ODEME EMRI

I-Alacakh ve varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin ady, soyad :

ve verlesim yerindeki adresi: alacakh yabane iilkede oturuyorsa
Tiirkiye'de gisterecedi verlesim verindeki adresi

2-Bor¢lunun ve varsa kanuni temsileisinin ads, soyadive verlegim :

verindeki adresi, alacakh tarafindan bilinivorsa vergi kimlik
numarasi

J- Alacagin Tiirk parasivla futary, Taiz miktarn ve iglemeve :

bagladify giin: alacak veva teminat vabanci para ise alacafin
hangi tarihteki kor fizerinden talep edildigi ve faizi

4-Bir terekeye karsi yapilan takiplerde mirascilarin aday, soyadi ve :

verlesim yerindeki adresleri
5-Sizlesme ve tarihi

ALAAAAAACANANANANNNY,

vekili Av. Yank Bilyiiksezer

E-5 Yanyol Cd Gflltli!.hi.'ﬂ' Sk Ar Plaza C Blok No: 13, K:4
Kortayvaf Kadikiy / ISTANBUL

sxxaxxx LIMITED SIRKETI

fisumbul Sigli / ISTANBUL

xxxaxax LIMITED SIRKETI
2.750,00TL ﬁdunmuyun Subat 2023 kira paras
({stenen: Yilhk Adi Kanuni Faiz)
1.000.00TL  Odenmeyen bakiye kira paralan
({stenen: Yilhk Adi Kanuni Faiz)
3.750,00TL Toplam Alacak
Alacagin tahsili tanhine kadar %99 ve de@isen oranlarda isleyecek
vasal faizi, masral ve vekalet Gereti ile tahsili, kismi Gdemelerde
BE.100 ¢ gore vaplmasim, TBK. m.315e gore 30 gin winde
odenmedifn takdirde akdin feshi ve mecurun tahlivesini talep
ederim. (TBK 100. Md., ) Uygulanacaktir.

10/03/2020 giinld kira stzlesmes: 2.250,00 TL

Yukanda yazili boreu isbu ddeme emrinin tebligi tarhinden ibaren otuz giin iginde Gdeme emrinde yazih olan icra dairesine ait
banka hesabmma vatirmamz: borcun bir Kismim veyva tamarmim veya alacakhmn takibine karsi bir itirazimz varsa, yine bu ddeme emrinin
teblifi tarhinden itibaren vedi giin icinde agikca ve sebeplen ile birhikte lera ve [flas Kanununun 62, maddesi hilkmil gerefgince dilekee ile

veva s0zIi olarak icra dairesine bildirmeniz, kira aktin ve sdzlesmedeks imzaniz kesin ve agik olarak reddetmediginiz takdirde, akdi kabul
etmis sayilacaginz, yukandaki siireler iginde borcu Odememiz veya itiraz etmezseniz, alacakhnmn icra mahkemesinden tahliveniz
isteyebilecef ve kesinlesen kira alacagindan dolay: da haciz talep edebileced ihtar olunur(*)22/02/2023

(K m.269)

Iera Dairesi Hesap Bilgileri

Banka Ada : T. Vakiflar Bankasi T.A.Q.

Iban No : TR XSO NN

Vergi Dairesi Adi /No: $ISLI VERGI DAIRESI - sooooooox

HAAKX
lera Midilr Yardimes:
HAMKEE

(*) A- Odeme siiresi; Borglar Kanununun 260 e maddesi geregince, alu ay veya daha fazla stireli adi kiralarda otuz giin, daha az

siireh olanlarmda alt giin, ayn Kanunun 288 inci maddesi uyarnca hasilat kiralaninda altmog giindiir.

B- Itraz siires;; Odeme slires: otuz ve altrmg giin olan adi ve hasilat kiralarinda itiraz siiresi vedi giin, tdeme siiresi altn giin olan

adi kiralarda ise (g giindiir.




«TBK 315 uyarinca 30 glinden 6nce acilan tahliye talepli itirazin iptali davasinda, tahliye
yontinden ret verilmesi gerekirken alacaga yénelik itirazin iptalinde 30 giin bekleme
zorunlulugu olmayip dava alacak yontinden karara baglanmalidir »

3 HD 2017/8825 E 2019/5346 K 12.6.2019

«TBK 315 uyarinca acilmis icra takibinde borc¢cluya édemesi icin 30 giin siire verilmistir.
Borclu 7 gin icinde itiraz etmis olsa bile itirazin kaldiriilmasi davasi icin 30 gin
beklenmelidir. Bor¢clunun itirazi dava agma stiresini etkilemez»

6 HD 2015/10497 E 2016/2720 K 4.4.2016

«TBK 315 geregi baslatiimis icra takibinde, 30 giin dolmadan acilan tahliye davasi
stiresinden once acilmissa da bu davadan feragat, hakkin 6ziinden feragat olmayip 30
glinden sonra ac¢ilan 2. davada "kesin hiikim" iddiasinda bulunulamaz»

8 HD 2017/3766 E 2017/10663 K 13.09.2017



Icra Hukuk Mahkemesi kararlarinin
hiteligi

— e & T

* Icra Hukuk Mahkemesi kararlari sadece kendi aralarinda kesin hikim ihtiva -
eder. Genel yetkili mahkemeleri ilgilendirmez. Icra Hukuk Mahkemesinde

~ verilen bir karar neticesinde Sulh Hukuk Mahkemesinden karar getirilebilir.

- Onemli olan Sulh Hukuk Mahkemesinin tedbir verip vermeyecegidir. Sulh
Hukuk Mahkemeleri tedbir konusunda ¢ekimserdir.

= Icra mahk. kararlart maddi anlamda kesin hukom teskil etmese de, icra mahk.
kararlar kesinlesirse, ayni konuda, ayni takiple ilgili ve taraflari ayni olan

kararlar yoninden birbirlerine karsi kesin hUkmun sonucglarini dogururlar -

Antalya BAM 6 HD 2022/1919 E 2023/290 K 13.02.2023

= icra Hukuk dar yetkili oldugundan belge disinda bir delile itibar etmez ancak
Sulh Hukuk tanik dahi dinleyebilir. Iddia konulari tartismali ise Icra Hukuk
mahkemesinin esastan reddetmesi gerekir. Gorevsizlik veremez.



«Bu durumda borglu kiraci, stiresi icinde 6deme emrine itiraz etmediqgi icin, 6deme emri ile
istenen kira borcu kesinlestiginden, IIK'nin 269/a maddesine gére icra mahkemesince 30
glnliik ihtar middeti icinde takipte kesinlesen kira borcunun d&denip 6denmedigi

incelenmelidir»
HGK 2017/2340 E. 2021/261 K. 16.03.2021

«Bu durumda davanin liK.nun 269/1. maddesinin géndermesi ile uygulanmasi gereken ve
TBK'nun 315/2.maddelerinde yazili 30 giinliik siirenin dolmasi beklendikten sonra agilmasi
gerekirken, yasal 6deme stiresi dolmadan dava acilmistir.»

6 HD. 2016/81 E. 2016/7519 K. 14.12.2016

«Alacakli, s6zlii sézlesme ile takip baslatmis, bor¢lu sadece borcu olmadigi itirazi yapmis,
sézlesmeye ve kiraya itiraz etmemistir. 1IK. 269/2 geredi kira iliskisi ve takip miktari
kesinlesmistir. Alacaklinin kira iliskisini ispat etmesine gerek yoktur»

6 HD 2014/7312 E. 2014/9076 K. 07.07.2014



TBK madde 315 uyarinca "Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan
kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren
kiraciya yazili olarak bir stire verip, bu slirede de ifa etmeme durumunda,
sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek stire en az on gin,
konut ve catili isyeri kiralarinda ise en az otuz guindir. Bu sire, kiraciya yazili
bildirimin yapildigi tarihi izleyen gtinden itibaren islemeye baslar." Sadece
kira borcunu degil yan gideri de 6demeyen kiracinin temerriit nedeniyle
tahliyesi istenebilir.

Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2015/11891 E. 2016/5132 K. 05.09.2016

Aksi Kararlar: 12. HD. 2014/8153 E. 2014/11453 K. 18.04.2014
12. HD. 2016/21900 E. 2017/13586 K. 02.11.2017
6. HD. 2016/5242 E. 2016/5299 K. 20.09.2016



Ba21‘ilke1eh
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= Kiracl icraya para yatirdi ama alacakliya 6denmemesini istedi, tedbir
koydurdu o halde tahliyeyi engelletemez ¢UnkU para kiralayana
- 6denmediginden temerrUt olgusu gerceklesir

= Kiralanan tasinmaz payl mulkiyete konu ise her bir paydas sadece
kendi payina dusen alacagi talep edebilir ise de tahliye icin pay ve
paydas ¢cogunlugunun saglanmasi gerekir. Elbirligi halinde mulkiyete
konu teskil ediyorsa tum ortaklarin birlikte icra takibi baglatmalari
gerekir. -

+ icra takibinde hangi aylara iliskin oldugunun gosterilmesine gerek -
yoktur. Ama dava acilirsa birinden birinde gosterilmelidir. Odemé
emrinde belge eklemek zorunda degildir.



Ba21‘ilke1eh
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= Kiralayan olmayan malikler tarafindan acilan temerrit nedeni ile tahliye
davasinin kiralanan payli mulkiyete tabi ise pay ve paydas ¢cogunlugunun
saglanarak, elbirligi halinde mulkiyete tabi ise tUm ortaklarin katihmi ile
acilmasi ve temerrUt ihtarinin da ayni sekilde pay ve paydas ¢ogunlugu
saglanarak ya da tUm ortaklar tarafindan birlikte keside edilmesi gerekir.
(6. HD, T: 21.01.2010, E: 2009/9849, K: 2010/310)

= Daha o6nce acgilan bu davanin derdest sayilabilmesi icin iki davanin sebebinin
taraflarinin ve konusunun ayni olmasi gerekir. Her iki davanin taraflar ayni
ise de dava sebepleri degisiktir. Zira onceden acilan ve ret edilen dava
konusu iki hakli ihtar (TBK 352/2) nedeniyle tahliye istemine iliskin olup bu
dava ise temerrUt nedeniyle tahliye (TBK 315) istemine iliskin oldugundan
onceki dava bu dava i¢in derdest sayillamaz.



Ay ay kira alacaklarinin icra takibi

——— = . —

* Kira stzlegmesi 01.01.2020 tarihli olsun. S6zlesmeye gére 6deme ayin 1-5'i
arasi. Subat 2023 kirasi 6denmedi. 6 Subat icra yapilir. 30 gun sure verilir. 30
gun sure iglerken Mart da 6denmez. 6 Mart da Mart takibe konulur. O sirada
Subat’in 30 gin{ biter. (Itiraz yok veya var) Mart'in 30 gini islerken Subat
icin dava acilir. Mart’in 30 gunu bitmesen Nisan gelir ve 6denmez. 6 Nisanda
da Nisan icraya konulur. O sirada Mart'in 30 gunu dolar ve Mart i¢in dava
acilir. Sonra Nisan, Mayis... Boylece 5 ayri aydan 5 ayri icra ve 5 ayri dava.
Bunlar derdestlik degildir. Elimizde 5 takip demek 5 ihtarname demek.
Davalar kesinlesmedikce 01.01.2024 itibari ile TBK 352/2 (iki hakh ihtar)
hakki da dogar. Istenirse ondan da dava ayrica acilir. Herhangi bir tahliye
davasi kesinlesene kadar tim davalar acilabilir. Birbirinin derdestligi veya
samimiyetsizligi olmadigi gibi tahliye karari kesinlesse bile diger davalarda
«davanin agilmasina sebebiyet veren» yargilama giderlerinden sorumludur. -
Sartlari varsa TBK 350, 347, 316 davalari da ayrica acilabilir. Tahliye
davalarindan birinden kesinlesme gelene kadar kiraci, kiracidir.



Ba21‘ilke1eh
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= TBK 315 i¢in icra zorunlulugu yoktur ihtarname ile de sure verilir ama
ihtarname ile sUre verirseniz o halde sadece sulh hukuktan tahliye

- davasi agarsiniz. Alacak mevcutsa ayrica icra takibi agmaniz lazim.
Alacak yUksek degilse icra daha evladir hem daha ucuzdur.

= Sadece kira alacagi 30 gun i¢cinde 6denirse yan giderler ddenmese de
tahliye hakki dogmaz. Kira alacagi icraya da 6denmek zorunda
degildir, kiralayan hesabina da 6denebilir. (Icra ve Iflas Hukuku El
Kitabi s.828) -

= Itiraz edildi, dava agildi 0,35 krs eksik olsa tahliye sebebidir. O sebep -
kurusuna kadar emin olmadan itiraz ettirmeyin. En ufak supheniz
varsa 0deyin 6 HD 2015/6655-10585 1.12.2015



Ba21‘ilke1eh
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= Imzaya sozlesmeye itiraz varsa itirazin iptali bunlar yok 6demedim
ama sor niye odemedimse itirazin kaldinlmasi acilabilir. Kafa
- kangmugsa iptali agin risk almayin.

= Icra 6deme emri bir ihtarnamedir. ki hakli ihtar icin illa ihtarname
olmasina gerek yok. Isterseniz iki ayri ay icin Orn. 13 yapin teblig sart
unutmayin. Tebligden sonra 6dese de ihtar kosulu saglanir. Orn. 13
yaptin odedi ihtar 1. 6rn 13 yapti ihtar 2, s6zlesme suresini bekle
352/2 (Orn 7 de bir ihtarnamedir ancak ¥ agtklamasina kira yazilmali)

= Alinan tahliyé kararinin (kira hukukunda tum tahliye kararlarinin) bir -
kira yili iginde infaz islemine baslanmasi gerekir. Aksi halde tahliyée
hakkindan vazgecilmis sayilir.



S6zlesmeye aykirilik TBK 316

S ———— = — = - — ————— s —

Sozlesmeye ayklrlllk halinde Konut ve catili isyerinde 30 giin siire verilmeli, 30 giin icinde
eksiklik giderilmezse derhal dava hakki. Burada kanun/uygulama sorunu var. Kanun
bildirim sonrasi fesih diyor ama fesih hakkini kullansaniz bile tasdik makami mahkeme.
Kohut ve catili is yeri olmayanlarda sure verilmesine gerek yok.

Esasli aykirilik halinde stre vermeye gerek yok ¢unku faydasi yok (TBK 316/3) Sure
verilip verilmeyecegi somut olaya gore belirlenir

- Alt kira yasaginin da sonug maddesi diyebiliriz.

Ihlal Kullanimdan kaynakli olmalidir. Sézlesme maddesinin ihlali madde kapsamina
girmez.

Ihlalin bilindiginin ispati halinde bilme anindan sonra makul sire gegmisse artik ihlale
~ dayanilamaz



TBK 331 Olaganlstu Fesih

e ————— = = - — ————— = —

Tum sozlesmeler igin gecerlidir

Kira iligkisi taraflardan birisi icin gekilmez hale gelmelidir
Sézlesmenin  kurulmasi  sirasinda - 6ngdrilmemeli,
bilinmemeli, feshedenin kusurundan meydana gelmemeli
Birlikte kiraya veren/kiracilardan biri icin halin meydana
gelmesi feshe gerekcedir

- Genel Hukumlerdeki Yasal Fesih surelerine uyulmalidir.
(TBK 329-330)

Ugranilan zarar varsa adil sekilde tazmini gerekir (TMK 4)



TBK 347, 10 yil hesabi konut ve ¢atili isyerinde, 1+10+1
seklinde yapilir. Ilk yil s6zlesme yili, sonra birer yil uzadi.
11. yal bitti, 12. yila girildi ihtar ¢ekilir, 12. yilin sonunda
dava ac¢ilir. Yargitay HGK 2017/(6)3-458 E. 2021/614 K. 25.05.2021

e = = = —

———— = —

= Belirli Surelide Hesap ' ’ . Be‘Iirsiz Surelide Hesap
01.01.2013 SOzlesme 01.01.2012 SOzlesme yili
© 01.01.2014 Sc'jzle§me ilk yili , 01.01.2022 S6zlesme Bitimi
01.01;2024 10 yil uzama 01.01.2022-01.04.2022 (Ihtar)
01.01.2024-01.01.2025 (ihtar yih) 01.07.2022 Dava acilir
01.10.2024'e kadar ihtar teblig * 10 yil bitmeden 6 ay kurali islemez. 10.
ettirilmeli " yildan sonra 6-6 kuraY isler. 120 yil + 6 ay

01.01.2025 Dava acilabilir

Konut ve catili isyeri kiralarinda ilk s6zlesmeden sonra taraflar
bir araya gelerek yeniden bir kira s6zlesmesi yapmislar ise on
yilhk uzama suresi ile tahliye tarihi bu s6zlesmenin bitim
tarihinden sonra hesaplanmalidir. Yani her donemde yapilan

‘ SézlesmeYili + 20Yil + 1Yl \yenileme sozlesmesi on yillik sGreyi yeniden baslatir. y

*Dava en ge¢ ne zaman agilmali?




fhtiyac Sebebi

[htiyac iddiasinda ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gergkir.,
Devamlilik arz etmeyen gecici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagi gibi heniiz dogmamis
veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiyag da tahliye sebebi olarak kabul
edilemez. Davanin agildigi tarihte ihtiya¢ sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin
yargtlama sirasinda da devam etmesi gerekir.

S ———— T —

Yazlik ihtiya¢ sebebine dahildir, yazlik gegici olmayan konut olarak degerlendirilir.

TBK 350 icin ihtar sart degil ama s6zlesmede 0zel diizenleme varsa, buna uyulmasi gerekir.
(Muhalif BAM kararlarina kars1 3 HD uyusmazlik karar1 verdi) Ornek madde: «Taraflarca,
sozlesmenin yenilenmesinden/uzamasindan 1 ay oénce yazili bildirimde bulunulmamasi
halinde sozlesme ayni sartlarla uzamis saytliry '

Kiraya Veren Intifa hakki sahibiyse, Intifa hakki sahibinin 6liimii ile bu hak mirascilara
gecmez. Artik malik sifat sahibidir. (3 HD 2022/2469 E 2022/6233 K 28.06.2022)



IHTIYAC SEBEBI BAZI ILKELER

 |htarnamede ihtiyac iddiasi Olmak Zorunda Degil (6 HD 2014/13390 E 2014/14132 K
17.12.2014)

 |htarnamede Ihtiyac Iddiasi Olmak Zorundadir (Konya BAM 4 HD 2023/166 E 2023/1083 K
10.5.2023)

* |htardaki ihtiyac iddiasi davada degisebilir. Dava icindeki iddia da degisebilir

e Dava Acilacagina iliskin ihbarin Tum Mirascilar Tarafindan Keside Edilmesi Geregi (6 HD
2015/9846 E 2015/9056 K 26.10.2015)

 Belirli / Belirsiz ayrimi burada da 6nemli. Belirli sozlesmelerde sdzlesme bitimi ile, belirsiz
sozlesmede ise genel fesih sirelerine uyarak dava tarihi belirlenir.

 Ortada sozlesme yoksa, s6zli sb6zlesme varsa ya da kaybolmussa burada sozlesmenin
baslangic tarihini davaci ispatla mukellef.

* TBK 353 ve gerekgesi geregi dava agma suresinde ya da dava agma sliresi oncesi gonderilen
ihtarname, dava acma hakkini 1 kira yili uzatir. lhtarnamenin tebligi sarttir. S6zlesme ozel
sartlarindaki ihtar zorunlulugu da TBK 353 geregi streyi uzatir. Belirsiz stireli s6zlesmelerde
uzatmaz.



IHTIYAC SEBEBI BAZI ILKELER

Eviilik kararlarinda glcli ve somut delille ispat aranir. «Her evlilik vaadi evlilikle
sonuclanmaz» seklinde ret kararlari vardir

Yargitay, dava sirasinda veya davadan oOnce evin satiliga cikarilmasini
«samimiyetsizlik» olarak kabul eder ancak buna katilmayan BAM kararlari da var

Evin satilmasi halinde davanin reddi gerekir. Yeni Malikin TBK 310 kapsaminda davaya
devam hakki burada celiskili kararlara sebebiyet veriyor

Kiraya verenin 6lmesi halinde mirascilari da kendi ihtiyaclarini ispatlayabilirse davaya
devam edebilirler

Kiraya vermeyen malikin «mulkiyet hakkindan» kaynakli dava hakki da vardir ancak ya
davay! kiraya veren ya da kiraya vermeyen malik acacaktir. Orn: Kiraya vermeyen
malikin alt soyu icin kiraya veren dava acamaz

Konutun kiraya verilmesinden kisa siire sonra dogan ihtiyacin samimi izahi gerekir



IHTIYAC SEBEBI BAZI ILKELER
* Sirketin ihtiyaci nedeniyle gercek kisi (sirket ortagi) ihtiyac nedeniyle
tahliye isteminde bulunamaz. Sirket sirketin gayrimenkull icin dava acabilir

3 HD 2017/4717 E. 2017/13324 K. 04.10.2017

 Sirket malikse o halde isletmeyi buylutmek icin ihtiya¢c iddiasinda
bulunabilir. Sube geregi de ihtiyac sebebidir.

e Dava sirket ihtiyacina bagli olarak acilmistir. Davaci sirket kiralananda klcgtk
ev aletleri ve beyaz esya satisi yapacagini bildirerek kiralananin tahliyesini
talep etmistir. Davaci ticari sirket olmakla kiralananda yapilacak isin sirketin
faaliyet konulari arasinda yer almasi gerekir. Sirket ana s6zlesmesinde yer
almayan bir konuda sirketin ihtiyacinin varligindan soz edilemez.

6 HD 2013/11981 E. 2013/15525 K. 19.11.2013



Yeni Malikin Ihtiyaci

Yeni malik ihtiyacinda iki sure var. 6 ay ;/a da sézlesmenin bitimi hangiéi vakinsa o
sUre kullanilir. 6 ay icin ihtarin tebligi sart. Yani malik/Malik sifati birle§|r. TBK 351/2,
TBK 350'nin gorunUmudur. Kira tespiti davasi birlikte acilabilir. Engel yoktur.

—~ . ke

Yeni Malik ihtarla sire vermisse o sUreye uymali (6 HD 2015/2277 E 2015/3708 K
15.04.2015) -

Yeni Malik ihtarla sure vermisse o sireye uymak zorunda degil (Antalya BAM 6 HD
2021/341 E 2022/1992 K) \

Yeni Malik Ihtar Géndermemisse Kiraci Temerride DU§mez (6 HD 2015/4840 E
2015/6370 K 24.06.2015)

Muvazaali satis iddiasi bu davanin konusu olmaz. Asliye Hukukta Muvazaanin tespiti
davasi agilmasi gerekir. ~ _

Yeni malik TBK 351/2'deki so6z. bitiminden itibaren 1 ay icinde dava hakkini
kullanmak istiyorsa, s6zlesme 6zel sartlarinda belirtilen ihtgréartlnl yerine getirmek
zorundadir. |htar gondermeden agilan dava suresinde degildir (6 HD 2015/3786 E
2015/3683 K 14.04.2015)



Yeni Malikin Ihtiyaci
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* Yeni malik ihtarname gondermemisse o halde kiracinin eski kiraya verene
odedigi kiraIarIa kiraci, borcundan kurtulur

= Yeni malikin kendlsmden once odenmeyen kiralara dayanarak tahliye talep
edebilmesi icin eski kiraya verenden temlik almasi gerekir

= Sadece alacagi temlik alan 3. kisinin tahliye isteme hakki yoktur

* «Davacinin, davali kiraya verenin kiralanani satin aldigini haricen de olsa
ogrendigi ve bunun Uzerine kira c')'demelerini davalinin banka hesabina yatirmak
suretiyle davalinin "kiraya veren" sifatini bilerek, kira iligkisinden kaynakl kira
odeme edimini davali nezdinde yerine getirmeye basladigi ag/kt/r» Istanbul
BAM, 36. HD., E. 2017/635 K. 2017/825T 1.6.2017

* Payr mulkiyette paydaslardan birinin diger veya tum paylari satin almasi,
paylari satin alan paydasi yeni malik yapmaz '



Ornek 1:

S6zlesme Tarihi: 01.07.2018 (1 Yillik S6zlesme)

Satin Alma: 03.04.2022

Yeni malikin ti¢ se¢imlik hakk1 vardir

1.

3.

03.04.2022-03.05.2022 aras1 ihtarnameyi kiraciya teblig ettirip TBK md 351/1 uyarinda kiraciya 6 ay siire verebilir. O halde satin alma tarihinden itibaren 6
ay sonra agacagl dava ile tahliye talep edebilir. 03.04.2022-03.10.2022. Artik 6 ay verdigi icin TBK md 351/2’ye yani sdzlesmenin siiresinin bitmesine
dayanamaz. 03.10.2022 tarihinde baslayacak dava hakkini TBK md 351/1’°e dayanarak 01.07.2023 tarihine kadar kullanabilir

Yeni Malik satin alma tarihinden sonra en yakin tarih “s6zlesmenin sona erme tarihi” ise o halde TBK md 351/2’ye de dayanabilir. Bu halde ihtarname
gonderme zorunlulugu yoktur. Ancak sézlesmede kiraya verene 6zel bir ihtarname stiresi ongoriilmiigse buna uymak zorundadir. Bu halde davayr TBK. md
351/2 uyarinca 01.07.2022 tarihinden itibaren 1 ay icinde agmalidir. Sayet oncesinde ihtarname teblig edilmisse o halde TBK md. 353 uyarinca kiraya veren
yeni malikin dava agma hakki1 01.07.2023 tarihine kadar uzamistir.

Yeni malik satin alma ile artik normal malik de oldugu i¢in davay1 TBK md 350’ye dayanarak da 01.07.2023 tarihinden itibaren agabilir.

Ornek 2:
Sozlesme Tarihi: 01.07.2018 (1 Yillik S6zlesme)

Satin Alma: 06.08.2022

Yeni malikin ti¢ se¢imlik hakk1 vardir

1.

06.08.2022-06.09.2022 aras1 ihtarnameyi kiraciya teblig ettirip TBK md 351/1 uyarinda kiraciya 6 ay siire verebilir. O halde satin alma tarihinden itibaren 6
ay sonra acacagi dava ile tahliye talep edebilir. 06.08.2022-06.02.2023. 06.02.2023 tarihinde baslayacak dava hakkin1t TBK md 351/1’e dayanarak 01.07.2023
tarthine kadar kullanabilir. TBK md 351/1 dava hakki hemen kullanilmak zorunda olmayip s6zlesme bitim tarihine kadar kullanilabilir

Yeni Malik satin alma tarihinden sonra en yakin tarih “sézlesmenin sona erme tarihi” ise o halde TBK md 351/2’ye de dayanabilir. Bu halde ihtarname
gonderme zorunlulugu yoktur. Ancak s6zlesmede kiraya verene 6zel bir thtarname stiresi ongoriilmiisse buna uymak zorundadir. Bu halde davayr TBK. md
351/2 uyarinca 01.07.2023 tarithinden itibaren 1 ay i¢cinde agmalidir. Sayet dncesinde ihtarname teblig edilmisse o halde TBK md. 353 uyarinca kiraya veren
yeni malikin dava agma hakki 01.07.2024 tarihine kadar uzamistir.

Yeni malik satin alma ile artik normal malik de oldugu i¢in davay1 TBK md 350’ye dayanarak da 01.07.2023 tarihinden itibaren agabilir.



TBK. md. 355 (Uc yil kiralama yasagi)

Katilanin suca konu sanigin oturmus oldugu tasinmazi ... ... isimli kisiden satin alip,
tasinmazi tahliye etmesi icin sanik aleyhine miidahalenin meni davasi actigi, davanin
katilan lehine sonuclanip kesinlesmesine ragmen, sanigin tasinmazi isgale devam
ettigi belirlenmistir. Mahkemece \"... taraflar arasinda hukuki ihtilaf bulundugu...\"
gerekcesine dayanilmis ise de dava dosyasi kapsaminda taraflar arasinda herhangi
bir hukuki iliskinin bulunduguna dair bir delil yer almamaktadir. Bu itibarla, sanigin
katilanin tasinmazini isgalinin bir hakka dayanmadigi anlasiimakla yerinde olmayan
gerekceyle kurulan beraat hiikmdii hukuka aykiridir.

Yargitay 8. Ceza Dairesi 2021/4228 E. 2023/162 K. 23.01.2023

(Kiraciya iliskin diye haberlere ¢ikti ama aslinda evi satan ve tahliye etmeyen eski
malik ile ilgili bir karar)



«lhtiya¢ nedeniyle tahliye edilen konutun baska bir sahsa kiraya verilmesi durumunda yasanin
on gordigu tazminatin cebri icra yoluyla mecurun fiilen bosaltimasi kosuluna bagli oldugu,
yargilama konusu olayda cebri icra marifetiyle bir tahliye bulunmadidi, bu nedenle tazminat
davasinin reddi gerektigi anlasiimistir.» istanbul BAM 35 HD 2019/1015 E 2021/1717 K
13.07.2021

«Somut olayda; davaci, 01.06.2011 baslangi¢c tarihli ve iki yil sdreli kira sbzlesmesi ile
tasinmazda kiraci iken, davall tarafindan 17.12.2013 tarihli ihtarname ile eve ihtiyaci oldugu
gerekgesiyle davacinin evden tahliyesinin talep edildigi, davaci kiraci tarafindan 2014 yilinin
mayis ayinda evin tahliye edildigi ve tasinmazin tahliye edildikten sonra ucglncu kigiye
kiralandigi hususlarinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davall kiraya verenin, gereksinim
amaciyla bir tahliye davasi agcmadigi anlasiimakta olup davaci kiraci tagsinmazi bir yargi karari
veya icra marifetiyle tahliye etmemistir. Bu durumda 6098 sayili Tlrk Borglar Kanununun 355.
maddesi uyarinca tazminat kosullari olusmamistir.» 3 HD 2017/4956 E 2019/871 K 07.02.2019

«Kiralama yasaginin baslayabilmesi i¢in on kosulun, kiraya verenin, aldigi mahkeme kararini
uygulatmak suretiyle, kiracinin kiralanandan tahliyesini saglamasi gerektiginin acikca
belirtiimesine, bu durumda davacinin icra marifeti olmaksizin kiralanani tahliye etmesi nedeniyle
maddede o©Ongorulen tazminat kosullarinin olusmadigi» 3 HD 2024/3099 E 2025/3540 K
24.06.2025



Tahliye Taahhlidii Meselesi

e ————— = - —— - — —————

TMK'nin 6 ve HMK'nin 190. maddesi geregince ispat yiku, iddia edilen vakiaya baglanan
hukuki sonugtan kendi lehine hak cikaran tarafa aittir. Tahliye taahhitnamesinin kira

sozlesmesinden o6nce imzalatildigini iddia eden davali kiraci bu iddiasini ispat etmekle
yukimlidar. (HGK 2017/975 E. 2021/1108 K. 28.09.2021)

04.10.1944 tarihli ve 1944/20 E., 1944/28 K. sayili Ictihadi Birlestirme Kararinda, ilk kira
sozlesmesi- ile Dbirlikte verilmis olan tahliye taahhidinin serbest iradeye
dayanmadigindan gecerli olmadigi |

- Kiraci kiraya verene ihtarname cekip taahhudu hukumsuz kilmak igcin TBK 39
uyarinca suresi icinde iptal davasi acabilir.

Sarta bagli taahhit gecerlidir. (6 HD 2009/1388 E 2009/2938 K 07.04.2009)

Yenilenen sozlesme ile verilen taahhit gecerlidir. (6 HD 2015/5771 E 2016/1190 K
- 22.02.2016)



Tahliye Taahhlidii Meselesi

= = - — - — ——————— _—— —

Yeni malik, eski malikin tahliye taahhudunt kullanabilir

Orn 14 yapilir, 7 gln iginde itiraz gelmez, 15 gin iginde tahliye edllmezse
dogrudan tahliye f

Tarihe velveya imzaya acik itiraz varsa Sulh Hukuk (6nce arabulucu), bu
ikisinden birine acik itiraz yoksa Icra Hukuk (arabuluculuk yok)

Icra baglatmadan dogrudan Sulh Hukukta da dava agilabilir. Dava agilacag
bir ay icinde ihtar edilirse TBK 353 dava agma hakki bir yil uzar 2%
Tanzim tarihi olmasa da “icinde kiraci olarak bulundugum™ ibaresi yeterlidir
(3 HD 2022/8307 E 2023/168 K 21.02.2023) Tanzim tarihi kurucu unsur
degildir

Birden cok kiraci varsa hepsi vermek zorunda, hepsine takip yapllacak
~ Kiracilik devrinde eski kiracinin verdigi yenisini de etkiler. Mirascilikta da
aynisi gegerli



«..Davalinin taahhitteki tanzim ve tahliye tarihlerinin sonradan rizasi hilafina
doldurulduguna dair yazili belge sunamamis olmasi karsisinda taahhit gegerli olup,
davaliyr baglayacagi, 6te yandan taahhitnamedeki tanzim ve tahliye tarihinin bos
olarak birakilip davaciya verildiginin kabul edilmesi halinde dahi, davali kiracinin bu
sekilde davranisinin sonucuna katlanmak zorunda oldugu...» YARGITAY'IN TARIHSIZ
TAHLIYE TAAHHUDU KONUSUNDA ILKE KARARI

Sozlesmenin baslamasindan kisa bir sire sonra icin de taahhit verilebilir. [lla
sOzlesme suresinin bitimini esas almak zorunda degildir

Tahliye edilmemesi halinde ispatlanmasi halinde kiraya verenin ugradigi somut
zarar tazmin edilebilir

Alt kira iliskisi varsa asil kiracinin verdigi taahhit alt kiraciy1 da etkiler. Alt kiraci,
kiraya verenle kiracilik iligkisini ispatlamak zorundadir (IIK md. 276)



Tahliye Taahhlidii Meselesi

o - — = - — ————— s —

«Davali, tahliye taahhiitnamesinin kira sézlesmesi diizenlenirken bos olarak verildigini
yazili bir delil ile kanitlayamamis ise de yemin deliline dayanmistir. Bu durumda
Mahkemece, davali tarafa, davaciya yemin teklif etme hakki oldugu hatirlatilarak sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekirken ispat Kiilfeti ters gcevrilerek, davaciya yemin teklif etme
hakki hatirlatilarak yanilgili degerlendirme ve yukaridaki gerekge ile davanin reddine karar .
verilimesi dogru goérilmemis, bozmayi gerektirmistir.» 3 HD 2017/1536 E 2017/475 K
24.01.2027 =

«Mahkemenin, ispat ylikii (izerine diisen tarafin, iddiasini yazili delillerle ispat edemedigi
kanaatine vardigi takdirde, ispat ylkd lzerine disen tarafa, yemin teklif etme hakki
- bulundugunu hatirlatmakla yikimli oldugu» Antalya BAM 6 HD 2024/1291 E 2024/768 K
26.03.2024 | ‘ _

« lahliye taahhiddinln uzerinin sonradan dolduruldugu iddiasinin dinlenemeyecegi, zira
belgeyi imza etmekle bos olan kismin ne sekilde doldurulacagini pesinen kabul etmis
- sayilacagi, imza atanin bunun sonuclarina katlanmak zorunda oldugu» 6 HD 2012/7620 E
-2012/13904 K 31.10.2012



Tahliye Taahhiidii Aile Konutu Meselesi

e ag

Tahliye Taahhidi takibine  yapilan aile konutu

itirazinda; en ge¢ takip tarihine kadar sézlesmede
~imzasi olmayan diger es, malike mecurun aile konutu

oldugu hususunda bildirimde bulunmamissa aile konutu

itirazi dinlenilmez

Antalya BAM 6 HD 2022/1054 E 1010 K 24.05.2022

icra Mahkemelerinin énlerine gelen uyusmazligi takip

hukuku kurallarina gore ve basit usulde yargilama
yaparak ¢6zmekle gérevli oldugu, takip hukukuna iliskin
vyusmazliklarr ¢ozme gérevini yerine getirirken bir
baska dava dosyasinin bekletici mesele yapilamayacagi

12 HD 2022/954 E 2023/2309 K 04.04.2023

e e ——

TMK. Md 194: Eslerden biri, diger esin acik
nzasi bulunmadikca, aile konutu ile ilgili
kira  sozlesmesini feshedemez, aile
konutunu devredemez veya aile konutu
uzerindeki haklari sinirlayamaz.

TBK. Md 349: Aile konutu olarak -
kullanilmak Gzere kiralanan taginmazlarda
kiraci, esinin agik nzasi olmadik¢a kira
sozlesmesini feshedemez. Bu rizanin
alinmasi mUmkuin olmazsa veya es hakli
sebep olmaksizin rizasini  vermekten
kaginirsa kiraci, hakimden bu konuda bir
karar vermesini isteyebilir. Kiraci olmayan
esin, kiraya verene bildirimde bulunarak
kira s6zlesmesinin tarafi sifatini kazanmasi
halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih
ihtarina bagh bir 6deme siresini kiraciya ve
esine ayri ayri bildirmek zorundadir



iki hakli Ihtar TBK 352/2

S ———— —

Bir kira yilinda 2 kere intara dusulmesi lazim. Teblig sart. Tebligden once
6deme ile ihtar kosulu olusmaz.
Suresiz sozlesmelerde ve kira parasinin yillik odenmesi gereken hallerde
Iki- hakli ihtar- olugsmaz. Bir yildan uzun sureli sozlesmelerde de bir yil
hesabina bakilir.
Yan giderlerin odenmediginin ihtari iki hakli intara konu olmaz
Teblig tarihi ile odeme ayniysa kiraci lehine olan uygulanir, cdeme daha
once kabul edilir ' |
- Sozlesme bitiminden itibaren bir ay iginde acilir. TBK 315 ile farki budur.
Icra da ihtar yerine geger. Icra daha ucuz ama tebligi uzun striiyor
lhtarda «6denmeyen kira ile ait oldugu ayi, bunlarin miktarini ve
- odenmesi talebi ile odenmedigindeki sonucun acikca bildirilmesi gerekir»
seklindeki gorugler hatali olup ihtar bir sekle bagl degildir.



iki hakli Ihtar TBK 352/2

e ————— = = = - — ————— = —

« TBK'nun 315. maddesinden farkli olarak davaliya génderilecek ihtarlarda 30 giinliik 6deme siiresi
veriimesine gerek olmayip, muaccel hale gelen kira bedelinin 6denmesinin talep edilmesi ve
ddemenin ihtarnamenin tebliginden sonra yapilmasi gerekli ve yeterlidir. Ihtar tebliginden sonra
yapilan édemeler iki hakli ihtarin olugmasina engel tegkil etmez. Siresiz s6zlesmelerde ve kira
parasinin yillik 6denmesi gereken hallerde iki hakli ihtar olusmaz. Kira s6zlesmesinde muacceliyet
kosulunun bulunmasi halinde muaccel hale gelen kira parasinin tek ihtarla istenmesi gerektiginden
bu kira parasinin bélindp degisik ihtarlarla istenerek iki hakli ihtara konu yapiimasi ise mimkin
dedildir» istanbul BAM 49 HD 2020/2168 E 2023/711 K 12.4.2023

«lki hakli Ihtar nedenine dayanan tahliye davalarinda ihtarlar sekil sartina tabi degildir. Kira
parasinin odenmesi islegini iceren ihtarin herhangi bir sekilde muhatabina ulagmasi ve 6demenin |
- bu ihtarin tebliginden sonra yapilmasi ihlalin hakli sayilmasr icin yeterlld/r» 6 HD 2001/4392 E
2001/4683 K 04.06.2001 _

«tapu maliki ve kiraya verenlerin arasinda mecburi dava arkadasligi oldugu, bu nedenle ihtarin
_ birlikte cekilip davanin birlikte aciimasi gerektigi, davadaki eksiklik daha sonra tamamlanabilir ise
‘de ihtarin birlikte ¢ekilmemesindeki eksikligin sonradan tamamlanamayacadi» istanbul BAM 54
- HD 2023/2795 E 2024/2643 K 04.12.2024



BIRIKMiIS KIRA HAKKI KOTUYE KULLANILAMAZ

= = e 3 — ————

Temerrude dugmus sekilde yekun olarak takibe konulmal. Ay ay
bolonup, hakkin kotuye kullanimi s6z konusu olamaz. (TBK 352/2 i¢in de
gecerli)

Muaccel hale gelen kiranin tek ihtarla istenmesi gerektiginden bu kira
parasinin bolinup degisik ihtarlarla istenerek iki hakli ihtara konu yapilmasi
mumkun degildir.

6 HD 2012/6847 E 2012/9875 K 02.07.2012, 1995/8506 E 1995/9732 K
~ 27.09.1995

Ocak, Subat, Mart aylari muaccel hale gelmisse bunlarin hepsi tek takiple

talep edilmelidir. Ancak (1-5 arasi ddeme olsun) Ocak ve Subat muaccel hale
gelmisse 5 Mart'ta bu iki ay takibe konup 6 Mart'ta Mart ayi takibe konablllr
- Hakkin kotuye kullanimi degildir.



Kiraclnln/esinin evi olmasi TBK 352/3

= = - ——— K — e e e g

Sadece konutlar icin gecerlidir. Home ofisse is yeri hukumdedir
Kiraclya mirasla kalmigsa intikal sart degildir

~Malik dava agcamaz, kiraya veren acar
SoOzlesmenin bitimiyle bir ay i¢cinde agilir (Tam 352 boyle)
Ayni ilce veya belde iginde olmali
Tahliyesi istenen konutla ayni niteliklerde olmali. 3+1 evde oturan 4 kisilik bir aileye
gidin 1+1 evinizde oturun denilemez |
Kiraya veren, ev yok mu var mi nasil 0grenecek?
«Sozlesme kurulurken kiraciya ait herhangi bir konut bulunmamasindan ve konutun
sonradan edinilmesinden dolay1 352/3 kosullari olusmadigi sebebiyle davanin reddinin
hatali oldugu» Ankara BAM 15 HD 2018/2627 E 2019/1503 K 11.07.2019 / Istanbul
BAM 49 HD 2020/862 E 2020/742 K 15.12.2020
(Aksi yonde karar - Ankara BAM 15 HD 2024/1639 E 2025/856 K 26.03.2025)
Kiracinin veya esinin evi dava tarihinden sonra satmasi davay etkilemez



Kira Tespiti

Ihtar sart degildir, artis sarti varsa TBK. md. 3457?uya‘rmca her zaman acilabilir. Artis §arﬂﬁdan |
anlasilmasi gereken herhangi bir maddedir. «Kira parasi her yil pasa gonlume gore
arttirilacaktir» ibaresi de kira tespit anlaminda bir artis maddesidir

Hakkaniyet indirimi ya_p‘lllvr. Uygulamada %5-%20 arasindadir.

Kismi veya belirsiz olamaz, 1slah edilemez. Tahsili icin kesinlesme sarttir. Baslangicindan itibaren -
muaccel hale gelir.

Aylik sekilde belirlenir, har¢ da aylik fark Uzerinden alinir-ama yillik kira bedeli Gzerinden vekalet
Ucreti verilir. Tahliye davalarinda vekalet Ucreti farkhdir. Hakkaniyet indiriminden kiraci lehine-
vekalet Ucretine hUkmedilir. (Bu konuda farkli kararlar ¢itkmaya basladi)

TBK 344/3% gére kira bedelinin hak ve nesafet kuralina goére belirlenebilmesi icin 4+1 kuralinin
uygulanmasi gerekir, ilk yil sézlesme hikimleri, uzayan 4 yilda TBK 344/1 maddesine gore Ufe
oranini ge¢memek Uzere endeks uygulanmal, 5 ylldan sonra yani 6 yil icin ise TBK 344/3 maddesine
gore hak ve nesafet kuralina gore kira bedeli belirlenmelidir. 6. HD. 2014/4518 E. 2015/27 K.
12.01.2015



Kira Tespiti

Yalnizca konut ve catili is yeri icin acilir. Genel kira veya Urun kirasinda olmaz. Kiraci da
acabilir. Ihtiya¢ davasi acilmis olmasi tespite engel degildir. Ihtiyacin samimiyetsizligini
gostermez. Ikisi ayni davada da acilabilir (Yargitay onermiyor, tefrik istiyor)

Kesinlesmeden icra edilemezler, yargilama giderlerinin de kesinlesmesi gerekir

Kira farklar ilamsiz (Orn 13 veya 7) Tespit dava ilam alacaklari ilamli SOrn 4-5) Kira tespit ilamlari, kira
alacaklari yoninden eda hikmy icermediginden, yargilama gideri ve vekalet icreti gibi feriler disinda ilamli
icra takibi konusu yapilamaz. Icra Mahkemesi'nce, kira alacaklari ve faizine yénelik takibin iptaline karar
verilmesi gerekirken, eda hUkmu iceren vekalet Ucreti ve yargilama giderini de kapsayacak sekilde tim takibin
iptaline karar verilmesi isabetsizdir. (8 HD. 2016/4721 E. 2016/6720 K. 13.4.2016)

Payli milkiyette her paydas kendi payi icin acabilir. Elbirliginde zorunlu dava arkadashgi- -
vardir. Eksiklik sonradan tamamlanir. (eksik arabuluculuk sorunu)

Sozlesme yenilenmisse, yenilenme doneminde emsal oraninda belirlenmemigse. ilk
sozle?m_e tarihi baz alinir. Ek protokol/tadil so6zlesmesi ile kira parasi yeniden belirlenmisse,
emsal yine tespit hakkini sifirlar. Yenileme s6zlesmesinde, kira parasi disinda bir madde

ge"i%m(lf_ls_e bu «esasli degisiklik» olarak kabul edilir ve o halde talep hakki sifirlanmis olarak
abul edilir. ' '



«lhtarnamede b/ld/r/Ien kira parasini kabul ettigini davaci tarafa derhal bildirmedigine gore davacr
‘ihtarda bildirdigi miktar ile bagh tutulamaz.» 3 HD 1983/3002 E. 1983/3129 K. 04.07.1983 |
(Nihat Yavuz, 3 HD Eski Bsk.-Yargitay Dergisi, 1988 Cilt 14, Sayi 1-2)

«21.11.1966 gin ve 19/10 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari geregince, kira parasinin tespiti
davacir her zaman agilabilir. Kira parasinin arttirilmasi ile ilgili olarak gonderilen ihtarname veya ayni
amac icin agilan davanin dilekcesinin teblig tarihi, tespit edilecek kira parasinin gegerli olacagi dénemin
belirlenmesi acisindan énemlidir.» 3 HD 2011/11305 E. 2011/11680 K. 05.07.2011 (Eski karar-Artik
Dilekce tebligi aranmiyor. Ama lhtarnamede teblig sart)

«Davaci s6zlesmenin yenilendi§i 15.06.2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitini talep edebilmesi
icin, davanin bu dénemin baslangicindan en ge¢ otuz giin 6nceki bir tarihte acilmasi ya da kiraya veren
tarafindan bu sire icinde kira bedelinin artirnilacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus
olmasi gerekir.» 3 HD 2017/5671 E 2019/437 K 23.01.2019

Uyarlama davasi islah ile tespite donustirulebilir ama donem degistirilemez. Uyarlama aciimigsa bile
dava dilekgesinden tespit oldugu anlasilirsa mahkeme tespit olarak karar vermelidir.



%3-%5 gibi Ciro kiralamalarinda kira tespit davasi acilabilir ancak artik yeni
belirlenecek kira sabit bir kira olacaktir. ' |
Kira sdzlesmesinde belirlenmis artis oranina hakim midahalesi talep edilemez.
Kira tespit (veya uyarlama) kanunun cizdigi sinirlarla belirlendiginden sozlesme
maddesine miudahale edilemez '

Kira tespit karari sonrasi yine sézlesmedeki artis maddesi aynen gecerlidir. Taraflar
sozle§meye uymak zorundadir. |
“Kira tespit davalari Kamu Dizenine iliskindir, reddedilemez davalardir. KlraC|
tespiti istenen paradan fazlasini 6dese bile mahkeme karar vermelidir. Karar da
kiracinin 6dedigi paradan az olamaz

Catili is yerlerinde talep brit kiradan tesplt de brit kiradan vyapilir. Dava
dilekcesinde net/brit oldugu anlasiimiyorsa mahkeme sormak zorundadir. Konut
kiralarinda brut kira olmaz, konut kiralari nettir. ~

Bir tespit davasi bitmeden digeri acilmissa digeri bekletici mesele yapilir

llan sitelerinin emsal olmayacagina iliskin (simdilik) iki adet BAM karar| vardir.
Bunlarin icap oldugu, kabul olmadig belirtilir



Bilirkisi taraflarin taleplerinden bagimsiz bir sekilde hesaplama yapar. Davacinin
da davalinin da sadece emsal sunma hakki vardir ancak bilirkisi bu taleplerden-
bagimsiz olarak kira tespit icin istenen dénemin basinda, konut bos sekilde kiraya
verilseydi ne kadara kiraya verilirdi bunu hesaplar. Hakkaniyet indirimi rapor
uzerinden yapilir.

Kabul edilen aylik para ile 6denen arasindaki farkin yillik bedeli kiraci acisindan
istinaf siniri, Talep edilen aylik para ile kabul edilen aylik paranin yillik bedeli de
“ kiraya veren acisindan istinaf sinirini belirler

Davanin 5. yilin bitimi ile acilmasina gerek olmayip erken acilip donem belirtilerek
talep edilmesinde engel yoktur ancak bazi mahkemeler «talep hakki dogmadan
dava acildigi» icin hatali ret kararlari vermektedir.

Ilk 5 yil icindeki doneme «endeks dénemi» 5 yildan sonrasi icin «hak ve nesafet
doénemi» denir. Orn: ilk 5 yilin sonunda dava acilmayip 7. yilda acilirsa bir sonraki
talep hakki 13. yilda baslar. Talep edildigi donemden 5 yil sonra dava hakki kendini
yeniler.

Kiracinin tasinmazda yaptigi iyilestirmeler de tespitte indirim konusu yapiimahdir



Ornek 1:

Sozlesme Tarthi: 01.07.2018 (1 Yillik S6zlesme)
01.07.2023 tarihi itibari ile talep hakki dogmustur.
Sozlesmede artisa iliskin belirsiz de olsa bir madde varsa:

Kiraya veren 01.07.2023-01.07.2024 aras1 kira parasinin aylik tespitini, dncesinde ihtarname teblig ettirmeden veya 01.06.2023’te dava
acmak zorunda olmadan talep edebilir. Kiraya veren 01.07.2023-01.07.2024 donemini talep hakkini (s6zlesmede artis sartt oldugu icin)
30.06.2024 tarihine kadar kullanabilir. Yani (mesela) 03.04.2024 tarihinde dava acip yine 01.07.2023-01.07.2024 aras1 donemi talep edebilir
ancak artik 01.07.2024 tarihinden sonra 01.07.2023-01.07.2024 donemini talep edemez. Kiraya veren isterse 03.04.2024 tarihinde dava acip
01.07.2024-01.07.2025 donemini de talep edebilir. Bu bir se¢imlik hak olup dava ag¢tigi anda bu talebinden geri donemez.

Ornek 2:

Sozlesme Tarihi: 01.07.2018 (1 Yillik S6zlesme)
01.07.2023 tarihi itibari ile talep hakki dogacaktir.
Sozlesmede artisa iligskin belirsiz de olsa bir madde varsa:

Mahkemece davanin talep edilen donemin endeks donemi oldugunun tespiti halinde, mahkeme tarafindan davaci tarafa «talep edilen donem
icin mi yoksa sonraki donem ic¢in mi tespit istedigi» sorulmalidir. Davaci sehven davasini 04.04.2022 tarihinde agmis ve 01.07.2022-
01.07.2023 doneminin tespitini istemistir. O halde mahkeme «01.07.2022-01.07.2023 donemi i¢in mi yoksa 01.07.2023-01.07.2024 donemi
i¢in mi istedigini» sormalidir. Burada sorun talep edilen paradir. Ciinkii endeks donemi i¢inde agilan davada davaci 01.07.2022 i¢in bir bedel
talep etmistir. Ancak donemi degistirmesi halinde 01.07.2023 donemi i¢in talep edecek ama kira para talebini degistirmeyeceginden ¢ok
diisiik bir miktar talep etmis olacaktir. Ciinkii donem degistirilmesi sorusu 1slah olmayip kira parasinin degistirilmesi 1slah oldugundan ve
1slah da yasak oldugundan dava kazanilsa bile diisiik bir miktardan (01.07.2023 donemi igin) tespit yapilacaktir.



Ornek 3:

Sozlesme Tarthi: 01.07.2018 (1 Yillik S6zlesme)

01.07.2023 tarihi itibari i1le (hak ve nesafet donemi) talep hakki dogmustur.
Sozlesmede artisa iliskin bir madde yoksa:

O halde kiraya veren 01.07.2023-01.07.2024 doneminin tespitini talep edebilmek i¢in en ge¢ 01.06.2023 tarihinde ihtarname teblig ettirmek
ya da dava agmak zorundadir. 01.06.2023 tarihinden sonra bir dava agar ya da thtarname teblig ettirirse artik 01.07.2024-01.07.2025 dénemini
talep edebilir. Davanin ¢ok erken agilmasi problem degildir ama yine talep edilen para dnceki donem emsallerinden olacagi i¢in ve para talebi
1slah edilemeyecegi icin maalesef diisiik bir bedelden tespit yapilacaktir.

Ornek 4:
Sozlesme Tarihi: 01.07.2018 (1 Yillik S6zlesme)
Sozlesmede artisa iliskin belirsiz de olsa bir madde yoksa:

Kiraya veren 01.07.2019-01.07.2020 dénemi i¢in endeks donemi ile sinirli olmak iizere tespit davasi agabilir. Endeks dénemi davasi i¢in 5
yilin beklenmesine gerek yoktur. Endeks dénemi davasinda tespit TUFE artis1 iist sinir alinarak yapilir ancak aym1 davada 01.07.2020-
01.07.2021 doneminin de tespiti ya da sdzlesmeye bir artis maddesi eklenmesi talep edilemez. Maalesef artis maddesi olmayan sézlesmelerde
TUFE oraninda artis i¢in kiraya veren her yil dava agmak zorundadir. Usul Ekonomisi acisindan degisik bir diisiincedir.

Ornek 5:
Sozlesme Tarihi: 01.07.2018 (10 Yillik S6zlesme)

Sozlesmede artisa iligkin belirsiz de olsa bir madde varsa: 01.07.2023 tarihi itibari ile hak ve nesafet donemi talep hakki baslar. S6zlesmenin
10 yillik olmas1 6nemsizdir. Maalesef baz1 yanlis degerlendirmelerle bu davanin 10 yillik siire bitiminden sonra agilabilecegi sdylense de bu
TBK’nin yanlig bir yorumundan ve 8 yil ertelenen maddelere iliskin kararlarin yanlis yorumundan dolayidr.



Ornek 6:
Sozlesme Tarthi: 01.07.2018 (1 Yillik S6zlesme, 6demeler 1-5 arasi) *artis oranlari ornek olup, gercek ile ilgisi yoktur
01.07.2023 tarihi itibari i1le (hak ve nesafet donemi) talep hakki dogmustur.

Kiraya veren 01.07.2023-01.07.2024 donemini talep etmistir. Kiraci 5.000 TL kira 6demektedir. Kiraya veren 30.000 Talep etmistir. Rapor
30.000 TL belirlemis olup %20 hakkaniyet indirimi ile mahkemece 24.000 TL iizerinden karar verilmistir. Dava istinaf asamasi dahil 3.5 yil
sirmiis, 06.01.2027

Kiraya veren kararin kesinlesmesi ile fark hesabi yapacak, bu fark alacaklarini ilamsiz takip ile (ister 6rn 13 ister 6rn 7 ile) takibe koyacaktir.
Yargilama giderlerini ise ayrica 6rn 4-5 ile takibe koyacaktir. Tespit davasi bir eda davas1 olmadigi i¢in fark alacaklari ilami takip konusu
olmayacagi gibi faiz kesinlesmeden hesaplanacaktir.

01.07.2023-01.07.2024 donemi i¢in 24.000-5.000=19.000 x 12 (ilk dénem farki) 228.000 TL

*01.07.2024-01.07.2025 doénemi i¢in kiract kirayr sézlesme uyarinca 7.000-TL yapmistir. Kiraya veren de tespit edilen 24.000 TL’yi
01.07.2024-01.07.2025 donemi i¢in s6zlesme uyarinca 33.600 TL yapmustir

01.07.2024-01.07.2025 donemi i¢in 33.600 TL-7.000=26.600 TL x 12 (ikinci donem farki) 319.200 TL

*01.07.2025-01.07.2026 donemi i¢in kiraci kiray1 s6zlesme uyarinca 9.450-TL yapmustir. Kiraya veren de 01.07.2024-01.07.2025 dénemi i¢in
sOzlesme uyarinca 45.360 TL yapmistir

01.07.2025-01.07.2026 donemi i¢in 45.360 TL-9.450=35.910 TL x 12 (t¢iincii donem farki) 430.920 TL

*01.07.2026-01.07.2027 doénemi i¢in kiraci kirayr sozlesme uyarinca 12.285-TL yapmustir. Kiraya veren de 01.07.2026-01.07.2027 donemi
i¢cin sozlesme uyarinca 58.968 TL yapmistir

01.07.2025-06.01.2026 donemi i¢in 58.968 TL-12.285=46,683 TL x 7 (dordiincii donem farki) 326.781-TL
Tim bu 4 donem toplamu 1.304.901 TL tek takibe icra konusu yapilir.



«Kira parasinin tespitine iliskin 6098 sayili TBK'nun 344. maddesinde "Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip
yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan iiretici fiyat
endeksindeki artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz éniinde tutularak hakkaniyete uygun
bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan
ilkelere gore degistirilebilir” diizenlemesi getirilmistir. Sartlar degismedidi ve ézel nedenlerin varligi iddia ve ispat
edilmedidi siirece, kira sézlesmesinde oladan rayice uygun olarak kararlastirilan kira parasina, Uretici fiyat
Endeksinin 5 yil icin artirimi esas alinarak bulunacak kira parasinin o dénemin hak ve nesafet kurallarina uygun ve
asiri olmayan bir kira parasi oldugu ilke olarak kabul edilmeli ve ona gére uygulama yapilmalidir. Bes yildan sonra
ise, tasinmazin bos olarak yeniden kiralanmasi halinde getirebilecedi kira parasi bilirkisi marifetiyle belirlenerek,

hakimce bu miktar goz 6ntinde bulundurulup hak ve nesafete uygun bir kira parasi takdir edilmelidir. :
18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Y.I.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére “hak ve nasafet” ilkesi uyarinca kira
parasinin tespitine karar verilirken éncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira sézlesmeleri asli veya onayli
ornekleri dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek gortiliip incelenmeli,
boylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, cevresi, niteligi, kullanim sekli,
kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tim nitelikleri karsilastirilmali, emsal kira
bedellerinin nicin uygun emsal olup olmadidi somut gerekcelerle agiklanmali, dava konusu tasinmazin yeniden
kiraya verilmesi halinde getirebilecedi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu kira parasi dikkate aliimak suretiyle
hak ve nesafete; ézellikle taraflarin kira sézlesmesinden bekledikleri amacglarina uygun makul bir kira parasina
hL'ikmedilmé/idir. » 3HD 2017/7612 E 2019/1309 K 19.02.2019



Kira bedelinin tespiti davasini, kira s6zlesmesini akdeden taraflar acabilecegi gibi, o
tasinmazin maliki veya paydaslarindan her biri de acabilir. Kiralanan, istirak halinde
mitilkiyete konu ise, tiim mirascilarin birlikte dava acmalari veya acilan davaya
katilmalari yahut muvafakat vermeleri ya da miras sirketine mimessil ‘tayini ile
mumkdindir. Kiralanan miisterek miilkiyete tabi ise, her paydas kendi payi oraninda
kira parasinin tespitini isteyebilir

Yargitay 3. Hukuk Dairesi 2017/15709 Esas 2018/13113 Karar 20.12.2018
Kira Tespit IBK Kararlari:

IBK 1964/2 E.1964/4 K.18.11.1964
IBK 1965/5 E.1965/5 K.07.07.1965
IBK 1966/19 E. 1966/10 K. 12.11.1966
IBK 1979/1 E.1979/3 K.12.11.1979
IBK 1994/2 E.1995/2 K.24.11.1995



UYARLAMA (TBK. md. 138)
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~ “Hep denedin.
- Hep yenildin.
Olsun. Yine dene.
Yine yenil.

Daha iyi yenil..”

Samuel Beckett




TBK m.138 UYARINCA ASIRI IFA GU(}LUGUNE
DAYALI UYARLAMA

«Sc')'zlegsmenin yap/ld/gl sirada taraflarca 6ngérilmeyen ve éngérilmesi
de beklenmeyen olaganustu bir durum, borcludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya cikar ve sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini ddrdstliik kurallarina aykiri diisecek
- derecede borglu aleyhine dedistirir ve borclu da borcunu heniiz ifa
etmemis veya ifanin asiri 6lgiide guiclesmesinden dogan haklarini sakli
tutarak ifa etmis olursa borglu, hdakimden sbzlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miumkin olmadi§i takdirde sézlesmeden
‘doénme hakkina sahiptir.

Sdrekli edimli s6zlesmelerde borclu, kural olarak déonme hakkinin ye‘riné
fesih hakkini kullanir. »



Kacinilmaz, Karsi konulamaz, ongorulemez, taraflardan higbirinin
sorumlulugunu/kusurunu gerektirmeyecek olmasi

Deprem, sel, yangm salgin hastalik gibi dogal afetler mucbir sebep
sayilir.

Olagan Ustu durum borcludan kaynaklanmamis olmali

Olagan ustu durum, sozlesmenin yapildigi siradaki mevcut olgularl
borcun ifasini durustluk kurallarina aykiri dugecek derecede borclu
aleyhine degistirmis olmali |

Borclu, borcunu henuz ifa etmem|§ veya ifanin asirn olcide

guclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmali
Sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi / Sozlesmeden dénme
veya surekli edimli sozlesmelerde hakli Fesih hakki



«...artik ilk yil sonrasi yeni dbnem kiralarin belirlenmesinde kisa sdreli kiralarda \" tespit davasr
\" {i¢ ve daha uzun siireli kiralar icinse \"uyarlama\" davasinin acgilmasi gerektigine iliskin
Yargitay Ictihatlarinin uygulama kabiliyeti kalmamigtir. Kira sézlegsme sdresinin kisa veya uzun
sdreli veya belirsiz sdreli olmasinin bu yeni dizenlemeye (TBK hilikiimlerine) gbre kira
belirlemesinde aralarinda bir fark kalmamis olup s6zlesmenin kurulmasi sonrasinda ekonomik
faktorlerdeki olumlu veya olumsuz degigiklikler ile rayic kira artislari ve kiralananin durumuna
iliskin muspet veya menfi degisimlerin acilacak kira belirleme talepli davada degerlendirilecedi
TBK -m.344 dlzenlemesinde belirtiimistir. Bu hukim 6zel bir uyarlama hukmu niteliginde olup
yeni donemde fiyat artislarina bagli enflasyon, fiyat endeksindeki artislar, paranin satin alma
gucunde meydana gelen degisimleri de kapsamina aldigindan bu sebeplerin varligi halinde
kiranin belirlenmesinde genel uyarlama hiikmii olan TBK m. 138 degil daha ézel bir diizenleme
olan 344 uncd maddesinin uygulanmasi gerekir» 3 HD 2023/2580 E 2024/792 K 27.02.2024

Yargitay ictihatlarinda olaganutsti durum (mucbir sebep); sdzlesmenin yapildigi sirada dnceden
dikkate alinmasi ve onune gecilmesi imkansiz olan ve dis etkilerden kaynaklanan sel, yangin,
deprem, salgin hastaliklar gibi olaylar olarak tarif edilmistir (Hukuk Genel Kurulunun 2017/11-90
E., 2018/1289 K., 3 HD 2022/6903 E., 2022/8128 K. sayili ilamlari) ,



«...her ne kadar TBK.'nun 138. maddesinde yer verilen sézlesmenin uyarlanmasi kurallari
tiim sé6zlesmeler gibi kira s6zlesmeleri icin de uygulanabilir ise de, yasa koyucunun konut ve
~catili igyeri kiralarinda s6zlesmenin uzun sireli olmasi ve gegen bu sirede enflasyon
gercedini gbz 6nunde bulundurarak yeni kira dénemlerinde kiranin belirlenmesine yonelik
TBK.'nun 344. maddesinde ayrintili duzenleme yapmis olmasi karsisinda dénem iginde
gerceklesen enflasyonun, TBK. nun 344/3.maddesinde belirtilen 5 yillik siire dolmadan
TBK.'nun 138. maddesi uyarinca kiranin uyarlanmasini gerektirmeyecegi kabul edilmelidir.
Ancak, 6098 sayili Tdark Borglar Kanunu doéneminde, bu kanunda TBK.'nun 344.
maddesindeki kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenlemelere yer verilerek kira bedelinin
kanunda 6ngériilen sisteme gére ilk bes yil icinde tlketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére ve bes yildan sonra bu oran ile bagli kalmaksizin hakkaniyete gore
belirlenmesi suretiyle enflasyon karsisinda gtincellenmesi miumkiin olduguna goére, 6098
sayili Tiirk Borclar Kanunu déneminde enflasyonun TBK.'nun 138. maddesinde diizenlenen
uyarlama davasi igcin gerekge olamayacagi kabul edilmelidir. Zira, 6zel kanun-genel kanun
iliskisinde oldugu gibi 06zel duzenleme . bulunan durumlarda genel dizenlemeler
uygulanamaz. Aksinin kabulli yasa koyucu kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK.'nun
344.maddesinde Ozel dizenlemelere yer vermis olmasina ragmen, bu dlzenlemelerin
tamamen etkisiz birakilmasi ve kanunun dolasiimasi anlamina gelecek olup kanunun buna
cevaz vermeyecedi aciktir» Bursa BAM 4 HD 2023/2787 E 2023/3085 K 28.12.2023 -



Harc Yilhik Fark uzerlnden alinir

Donem basi degil dava tarihi itibari ile gegerh olur

Basiretli tacir kavrami gecerlidir

Talep edilen kira parasi islah edilemez

Kesinlesmeden icra edilemez (eski kararlar)

Ciro kiralamalarinda sayet kiraci yakin bir yere benzer nitelikte |§
yeri acmissa ve karin dusmesine sebep olmugsa uyarlamanin
konusu yapilabilir |
Uyarlamadan dolayi arabuluculuk yapilimissa bu arabulucugun
sonra tespit davasina konu edilebilecegini soyleyen ilk derece
kararlari mevcut

Hemen reddedilmez, bilirkisi raporu alinir, uyarlama kogullarl
olusmus mu buna bakilir



Arabuluculuk

S ——— = . = - ————— s —

Arabuluculuk Itirazin Iptali icin Hak Disirici Sireyi Baslatmaz — 11 HD 2024/3074 E 2024/6421 K
16.09.2024 (Uyusmazlik Karari)

[cra Edilebilirlik Serhi Igin Dava D/lekgeSI Teblig Gerekir—Van BAM 4 HD 2024/787 E 2025/810K
20.06.2025 _

Ilk derece mahkemesinin heniiz tahliye tarihinin gelmedigi veya borcun édenip 6denmedigine
iliskin bilgi ve belgenin sunulmadigi gibi hususlarda inceleme yapmasi usul ve yasaya aykiridir —
Konya BAM 4 HD 2023/3834 E 2024/252 K 22.01.2024 ' |

Icra edilebilirlik serhi verilmesi basvurusunda bulunan taraf izerinde, cekismesiz yargi isine ait
olan yargilama giderlerinin birakilmasina, buna bagli olarak basvuran taraf lehine bu giderlere
dahil olan vekalet Ucretine hikmedilmemesine — 3 HD 2024/971 E 2024/4021 K 02.12.2024
(Uyusmazlik Karari)

Arabuluculuk basvurusunun tim aktif husumet sahipleri ile yapilmasina gerek yoktur Antalya
BAM 6 HD 2024/4600 E 2025/81 K 24.01.2025

Arabuluculuk basvurusunun tim aktif husumet sahipleriile yapilmasina gerek vardir — Istanbul
BAM 54 HD 2025/1720 E 2025/1848 K 02.07.2025



Arabuluculuk

Arabuluculuk basvurusu dava agma suresini durdurur —11 HD 2024/3701 E 2025/2400 K
14.04.2025 -

Arabuluculuk sarta bagl olamaz — 12 HD 2022/9143 E 2022/9318 K 26.09.2022

- Dava Acma hakki dogmadan arabuluculuk basvurusu zorunlu arabuluculugu karsilamaz — 3
HD 2025/1495 E 2025/3048 K 26.05.2025 (Uyusmazlik Karari)

Uyap iizerinden yapilan incelemede taraflar arasinda arabuluculuk gérismelerinin yapildidi
ve sisteme kaydedildigi anlasilmistir. Taraflar arasinda arabuluculuk gérismelerinin yapildigr
dosya kapsamindan anlagsildigi gibi aksini iddia eden tarafta yoktur. Bu nedenlerle
«arabuluculuk tutanaginin aslinin sunulmamasi nedeniyle» davanin usulden reddi hatali
olmustur— Bursa BAM 12 HD 2025/1572 E 2025/1343 K 16.06.2025

Arabuluculukta uyusmazlik acikca belirtilmese de taraflar arasinda tek sézlesme olmasi
yeterlidir — Trabzon BAM 4 HD 2025/233 E 2025/326 K 20.02.2025

S ——— = . = - ————— s —



Dinlediginiz ve
-katki sundugunuz
1cin tesekkurler..

Av.Yanki BUYUKSEZER ,

av.yankibuyuksezer@gmail.com -
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