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Essex Universitesi ve Adelaide Universitesi tarafindan yiritilen bir aragtirma,
ev kiralamalarin daha hizli yaslanma ile iliskilendirilebilecegini gosterdi. |
BBC'nin haberine gére aragtirmacilar, ¢alismalarinda "Ozel ev kiralamalarin,
daha hizli biyolojik yaslanma ile baglantili oldugunu bulduk" ifadesini
kullandilar. Ayrica, "Daha da onemlisi, 6zel kiraciligin etkisi, issizlik yasamak
veya sigara i¢mis olmakla hlg icmemis olmanin etkisinden daha fazla"
seklinde belirtildi.

Arastirmaya gore, gecmis konut kosullari, tekrarlayan konut borclari ve cevresel
sorunlar gibi faktorlerin de biyolojik yaslanma ile iliskili oldugu goruldo.

Bu biyolojik yaslanmanin nedenlerinden bazilari, kira ddemeleriyle ilgili stresin
ve kirli bélgelerde yasamanin etkisiyle baglantil.

Arastirma ayrica, sosyal konutlarda yasayan insanlarin bu olumsuz etkileri
yasamadiklarini ve o6zel ev klralamalarlnm guvenlik ve maliyet avantajlari
sundugunu gosterdi. |

hitps://WWW. bbc.com/news/uk-england-essex-67067759


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

Kira‘Sézlesmelerinih Niteligi Bakimindan
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= Genel HUkumlere tabi, Konut ve catili is yeri olmayanlar

- (arsa, baz i_stasyonu, pano, apartman duvari, AVM ici stant,
otobus giydirme vs.) *

= Konut ve Catiliis yeri olanlar (AVM dukkan kirast)

. —IaS|Iat/Urun Kirasl

- = Hayvan Kirasl
*Yargitay, tasinmazin Gstiin vasfina bakin diyor

 Kapali Alan-Acik Alan, hangisi coksa ona gére karar verilir
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Turk Borglar Kanunu madde 299-339 genel hGkumleri belirtir.

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

Genel hUkUmlerle 6zel hUkUmlerin i¢ ice gectigi durumlar vardir. Ozel
hUkUmlerde cevap yoksa genel hUkUmlere gidilir.

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



Kira‘Sézlesmeleri Sistematigi
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 «Eger taraflardan birisinin so6zlesmedeki 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)
p) bzel Kanunlardaki Duzenlemeler ° | |
3) Kira Turlerine gore DUzenlemeler
4) Genel HUkUmler

= Kiraya Veren Sifati [ Vekaleten Kiraya Veren



§ BELIRLI SURELI
SOZLESME BITINCE
BELIRSIZE DONUS..

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

olmayip arkada o6zel sartlarda bu ibare
varsa yani sozlesmenin Uzerinde belirli

bir sire varsa, bu sézlesme belirli sireli
sozlesmedir. R

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 sézlesmesi 1.8.1993 baslangi¢
tarihli 2 yil siireli olup, s6zlesme konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik
bulunmamaktadir. 1.8.1993 baslangic 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 siiresindedir.
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 meselesi.

Kefalet sozlesmesi

Cift Sozlesmede yUksek olan degerlendirilir. HGK 2005/6-491 E 2005/471 K
© 21.09.2005
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Kullanim §art|ar|
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= Ozenle kullanma borcu (TBK 316) Hor Kullanma Tazminati (TBK 334)
= Ayipli kiralanangey.- Kiracinln fesih hakki

- Kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayip (Kombi arizasi vb.)

= Yan giderlere katlanma yUkUmlGlugu (Tahliye sebebi) |

= Faydali gider/Zorunlu gider ayrimi ve buna kimin katlanacagi

= Kiralanan seyin zorunlu onarimi (Tahliye sebebi olmaz)

= Alt kira izni.

= Kiranin devri. is yerlerinde kiraya veren, hakli sebep olmadikca bu rizay
vermekten kaginamaz.



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

Sézlesmede giin yok ama pesin denmisse 1-3 arasi (6 HD 2007/1868 E 2007/3965
05.04.2007, 2005/10097 E 2005/1205 K 21.02.2005)

Uygulamada 1-5 arasi. Olasi temerriitte faiz buna gore belirlenir.

Artis TBK. md. 344'e gore belirlenir. TUfe alti anlasma gecerlidir. Sonradan degismesi
karsilikli anlagsmaya baglidir. S6zlesmede artis maddesi yoksa, artis olmaz.

Yazili bir anlasma yoksa s6zlesmeye kati baghlik-vardir. S6zlU kira indirim anlasmasi
sonrasinda sorun yaratmaktadir. 0,35 kurus eksik 6denmesi bile tahliye sebebi olur.

6 HD 2015/6655-10585 1.12.2015
Yargitay'a gore sozli ihtirazi kayit, zimni kabul gibi kavramlar kira iliskisinde yoktur.

Kira alacaklar 5 yil, Tazminat alacaklari 10 yillik zamanasimina tabidir. (23 HD
2005/8366 E 2005/15733 K 24.10.2005) .

Muacceliyet sarti, cezai sart olamaz.



Kira sOzlesmesinin sonlandirilmasi
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Fesih Sireleri, Fesih hakki
Tahliye Tesellim Tutanagi. Anahtar Teslime kadar kira borcu
Karsilikli anlasma ile her zaman sonlandirilabilir. (ikale)

Kiraci s6zlegme sonuna kadar kira parasi borcu altindadir. Mal sahibi erken
fesihten dolayi kira parasi talep etse de makul sirede kiralama ile sinirlidir.

GUvence bedeli 3 ayl asamaz. Bankada nemalandiriimasi gerekmektedir. - -

Sozlesme bitimi ile iade borcu vardir. Malik eksik kiraya sayabilir. GUvence
bedeli TL disinda bir sey olabilir. Tutar yazilmamissa guncel bedel, tutar varsa
yazilan bedel iade edilir. GUvence bedelinin tutar yazili olsun olmasin-iadesi
sirasinda guncellenmesi gerektigine dair kararlar mevcuttur.



Tahliye Meselesi

= TemerrUt (TBK. md. 315)

= Sozlegsmeye esaSIl ayklrlllk (TBK. md. 316)

= 10 yillik uzama suresi 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 baskaca bir evinin olmasi sebebi (TBK. md. 352/3)



TBK. md. 315.dikkat‘edilmesi gerekenler

Odeme her asamada ileri
surtlebilir ~ savunmanin

genisletilmesi  yasagina

takilmaz. (Sulh Hk icin) 7
gun icinde itiraz etti ama
toplam 30 gin dolmadan
odedi. = Yine = tahliye
konusu olmaz ana kural
30 gunde odedi mi
odemedi mi? 30 gin
dolmadan dava agilmaz.
Itiraz etti nasilsa 6demez
8. gun dava yok

= Aidat alacagi varsa ricu edilmeli ama
tartismali ¢Unku kiraciya ek kilfet yUklenemez

= Kira alacaginda 30 gunlUk sUre. 30 ginden

once dava acgilamaz.
= Ornek 13 takibinde 1/7 ve 1/g aciklamalari
= Kiraya Veren talep edebilir |

= |cra takibinde feriler tahliye sebebi olmaz

(Icraya 6deme durumu haric) | s

| = Secimlik hak: Icra Hukuk veya Sulh Hukuk




«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 borg¢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 acgilan 2. davada "kesin hiikim" iddiasinda bulunulamaz»

8 HD 2017/3766 E 2017/10663 K 13.09.2017



«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
glinliik 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, sozlii s6zlesme ile takip baslatmis, bor¢lu sadece borcu olmadiqgi itirazi yapmis,
sézlesmeye ve kiraya itiraz etmemistir. [IK. 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 siire verip, bu slirede de ifa etmeme durumunda,
sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek stire en az on gln,
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

=, i < - V— p— 4 —_— i ————

= Kiraci icraya para yatirdi ama alacakliya 6denmemesini istedi, tedbir
koydurdu o halde tahliyeyi engelletemez ¢UnkiU para kiralayana
- 6denmediginden temerrUt olgusu gerceklesir

= Kiralanan tasinmaz payh 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. Belge
eklemek zorunda degildir.



Ba21‘ilke1eh

—— = . —

= Kiralayan olmayan malikler tarafindan acilan temerrit nedeni ile tahliye
davasinin kiralanan payli mulkiyete tabi ise pay ve paydas ¢ogunlugunun
saglanarak, elbirligi halinde mulkiyete tabi ise tim ortaklarin katilimi ile
acilmasi ve temerrUt ihtarinin da ayni sekilde pay ve paydas ¢ogunlugu

saglanarak ya da tUm ortaklar tarafindan birlikte keside edilmesi gerekir.
(Eski BK zamani karari/ Y. 6. HD, T: 21.01.2010, E: 2009/9849, K: 2010/310)

= Daha once acilan 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 icin derdest sayillamaz.



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 o6denebilir. (Icra ve Iflas Hukuku El
Kitabi s.828) '

= [tiraz 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

~ karnismigsa iptali agin risk almayin. Ama icra Hukuk dar yetkili
demeyin aslinda lIK 269 geregince esas incelemesi yapabilir.

= Icra 6deme emri bir ihtarnamedir. ki hakli ihtar icin illa ihtarname
olmasina gerek yok. Isterseniz iki ayri ay icin 6rn 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 sorunu)

= Alinan tahliye kararinin bir kira yili icince infaz islemine baslanmasi
gerekir. Aksi halde tahliye hakkindan vazgecilmis sayilir.



S6zlesmeye aykirilik TBK 316

E——

Sozlesmeye aykirilik halinde Konut ve catili isyerinde 30 gun sure
verilmeli, 30 gun icinde eksiklik gideriimezse derhal dava hakki.
Burada kanun/uygulama sorunu var. Kanun bildirim sonrasi fesih
diyor ama fesih hakkini kullansaniz bile tasdik makami mahkeme.

Konut ve catili is yeri olmayanlarda sure verilmesine gerek yok.

Esasli aykirilik halinde sure vermeye gerek yok cunku faydasi yok
- (TBK 316/3)

Alt kira yasaginin da sonu¢c maddesi diyebiliriz.

———— s —



TBK 331 Olaganlstu Fesih
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Tum sozlesmeler icin gecerlidir

Kira iligkisi taraflardan birisi igin gekilmez hale gelmelidir
Sézlesmenin  kurulmasi  sirasinda ongorulmemell
bilinmemeli, feshedenin kusurundan meydana gelmemel
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 (TI\/IK 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

———— — = - — ————— s — = e

= Belirli Surelide Hesap | = Belirsiz Surelide Hesap
01.01.2012 S6zlesme 01.01.2012 SOzlesme yili

01.01.2013 Sézlesmeilk yili 01.01.2022 Sozlesme Bitimi
01.01.2023 10 yIl uzama 01.07.2022 Dava acilir (6 ay sonra)
01.01.2023-01.01.2024 * 10 yil bitmeden 6 ay kurali islemez.

0. vildan sonra 6-6 kurali isler
(ihtar yili) Pt sliin.

01.01.2024 Dava acilabilir
Konut ve catili isyeri kiralarinda ilk s6zlesmeden sonra taraflar

*Dava en ge¢ ne zaman a§||ma||? 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
‘ Sézlesme Yili + 20 Y1l + 1Yl | Q/enlleme sozlesmesi on yillik sireyi yeniden bagslatir. D




Ihtlyac Sebebl

S ——— - e - - ————

[htiyac iddiasinda 1ht1yacm gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kan1tlanmas1 gereklr
Devamlilik arz etmeyen gecici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagi gibi heniiz dogmamais
veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul
edilemez. Davanin acildig: tarihte ihtiya¢ sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin
yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir.

Yazlik ihtiyac sebebine dahildir, yazlik gecici olmayan konut olarak degerlendirilir.

TBK 350 i¢in ihtar sart degil ama sdzlesmede 6zel diizenleme varsa, buna uyulmasi gerekir.
(Istanbul BAM 35 HD bu goriise kars1)

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



IHTIYAC SEBEBI BAZI ILKELER

lhtarnamede Ihtiyac Iddiasi Olmak Zorunda Degil
(6 HD 2014/13390 E 2014/14132 K 17.12.2014)

Dava Acilacagina lliskin Ihbarin Tum Mirascilar Tarafindan Keside Edilmesi
Geregi (6 HD 2015/9846 E 2015/9056 K 26.10.2015)

Belirli / Belirsiz ayrimi burada da dnemli. Belirli s6zlesmelerde sozlesme bitimi
ile, belirsiz s6zlesmede ise genel fesih slirelerine uyarak dava tarihi belirlenir.

Ortada sozlesme yoksa, s6zli s6zlesme varsa ya da kaybolmussa burada
sozlesmenin baslangic tarihini davaci ispatla mukellef.

TBK 353 ve gerekcesi geregi dava acma suresinde ya da dava agcma suresi
oncesi gonderilen ihtarname, dava acma hakkint 1 kira vyili uzatir.
lhtarnamenin tebligi sarttir. S6zlesme 6zel sartlarindaki ihtar zorunlulugu da
TBK 353 geregi sureyi uzatir.



IHTIYAC SEBEBI BAZI ILKELER
» Sirketin ihtiyaci nedeniyle gercek kisi (sirket ortagi) ihtiyac nedeniyle
tahliye isteminde bulunamaz.

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

 Sirket malikse o halde isletmeyi buyutmek 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
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Yeni malik ihtiyécmda iki sire var. 6 ay i/a da sézlesmenin bitimi hangisi akinsa 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.

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)

Muvak_zaall satis iddiasi bu davanin konusu olmaz. Asliye Hukukta dava aciimasi
gerekir. ~ .

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



Tahliye Taahhlidii Meselesi
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TMK’nin 6 ve HMK’nin 190. maddesi geregince ispat yiku, iddia edilen vakiaya baglanan
hukuki sonuctan kendi lehine hak c¢ikaran tarafa aittir. Tahliye taahhitnamesinin kira
sozlesmesinden o6nce imzalatildigini iddia eden davali kiraci bu iddiasini ispat etmekle
yikimlidir. (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 birlikte verilmis olan tahliye taahhUdinin serbest iradeye
dayanmadigindan gecerli olmadigi |

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

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

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



Tahliye Taahhlidii Meselesi
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Yeni malik, eski malikin tahliye taahhudunu kullanabilir
Orn 14 yapilir, 7 glin ‘icinde itiraz gelmez, 15 glin icinde tahliye
edilmezse dogrudan tahliye |
ltiraz icerigine gore ya Icra Hukuk ya Sulh Hukuk

Icra baglatmadan dogrudan Sulh Hukukta da dava agilabilir. Dava
acitlacagi bir ay icinde ihtar edilirse TBK 353 dava agma hakki bir yil
uzar '

Tanzim tarihi olmasa da "igcinde kiraci olarak bulundugum" ibaresi
- yeterlidir (3 HD 2022/8307 E 2023/168 K 21.02.2023) Tanzim tarlhl _
Kurucu unsur degildir

Birden c¢ok kiraci varsa hepsi vermek zorunda, hepsine taklp
~ yapilacak. Kiracilik devrinde eski kiracinin verdigi yenisini de etkiler.
~ Mirascilikta da aynisi gecerli



«...Davalinin taahhitteki tanzim ve tahliye tarihlerinin
sonradan rizasi hilafina doldurulduguna dair yazili belge
sunamamis olmasi karsisinda taahhit gecerli olup, davaliyi
baglayacagi, 6te yandan taahhiUtnamedeki 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




Tahliye Taahhiidii Aile Konutu Meselesi
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Tahliye Taahhidi takibine yapilan aile konutu

itirazinda; en ge¢ takip tarihine kadar sézlesmede
“imzasi olmayan dider 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 6nlerine gelen uyusmazligi takip

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

12 HD 2022/954 E 2023/2309 K 04.04.2023

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 suresini kiraciya ve
esine ayri ayri bildirmek zorundadir



iki hakli Ihtar TBK 352/2
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Bir kira yilinda 2 kere ihtara dusulmesi lazim. Teblig sart. Tebligden once-
6deme ile intar kosulu olusmaz.

Suresiz sozlesmelerde ve kira parasinin yillik odenmesi gereken hallerde
Iki hakli ihtar- olusmaz. Bir yildan uzun sureli sozlesmelerde de bir yil
hesabina bakilir.

Yan giderlerin ddenmediginin 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 icinde acilir. TBK 315 ile farki budur.
Icra da ihtar yerine geger. Icra daha ucuz ama tebligi uzun suriyor
lhtarda 6denmeyen kira ile ait oldugu ayi, bunlarin miktarini, ve 6denmesi
~ talebi ile 6denmedigindeki sonucun acikca bildiriimesi gerekir.



BIRIKMiIS KIRA HAKKI KOTUYE KULLANILAMAZ
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Temerrude dusmus sekilde yekun olarak takibe konulmali.
Ay ay bolunup, hakkin kotuye kullanimi soz konusu
olamaz. (TBK 352/2 icin de gecerli)

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

- Yargitay 6. Hukuk Dairesi 2012/6847 E 2012/9875 K 02.07.2012
Yargitay 6. Hukuk Dairesi 1995/8506 E 1995/9732 K 27.09.1995



Icra Hukuk Mahkemesi kararlarinin
hiteligi
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* |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 hikom 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.



Katilanin suca konu sanigin oturmus oldugu tasinmazi ... ... isimli kisiden
satin alip, tasinmazi tahliye etmesi icin sanik aleyhine miidahalenin meni
davasi actigi, davanin katilan lehine sonuglanip 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 gerekgeyle kurulan beraat hiikkmi 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)



Kiraclnln/esinin evi olmasi TBK 352/3
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Sadece konutlar igin gecerlidir. Home ofisse is yeri hUkimdedir

Kiraclya mirasla kalmissa intikal sart deqgildir

Malik dava acamaz, kiraya veren acar

- Sozlesmenin bitimiyle bir ay icinde acilir (Tim 352 bdyle)

Ayni ilce veya belde icinde 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 ogrenecek?

Sozlesme kurulurken kiraciya ait herhangi bir konut bulunmamasindan ve
konutun sonradan edinilmesinden dolayr 352/3 kosullari olugmadlgl
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



Kira Tespiti

lhtar sart deglldlr artis sarti varsa TBK md. 345/3 uyarlnca her zaman
actlabilir.

Hakkaniyet ind'i'rimi yapilir. Uygulamada %5-%20 arasindadir.

Kismi veya belirsiz olamaz, i1slah edilemez. Tahsili icin kesinlesme
sarttir. Baslangicindan itibaren muaccel hale gelir.

Aylik sekilde belirlenir, har¢ da aylik fark Uzerinden alinir ama yillik kira
bedeli izerinden vekalet iicreti verilir. Tahliye davalarinda vekalet Ucreti

farkhdir

TBK 344/3'¢ gore kira bedelinin hak ve nesafet kuralina gore
belirlenebilmesi icin 4+1 kuralinin uygulanmasi gerekir, ilk yil sézlesme
hikimleri, vzayan 4 yilda TBK 344/1 maddesine gére (fe oranini
gegmemek Uzere endeks uygulanmali, 5 yildan sonra yani 6 yil icin ise TBK
344/3 maddesine gére hak ve nesafet kuralina gore kira bedeli
belirlenmelidir. 6. HD. 2014/4518 E. 2015/27 K. 12.01.2015



Kira Tespiti
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= Yalnizca konut ve catili is yeri |<;|n acilir. Genel kira veya Urin kirasinda
olmaz. Kiraci da acabilir

= Kesmle§meden icra edilemezler, yargilama giderleri hari¢ (farkh -
kararlar var)

= Kira tespit ilamlan, kira alacaklari yoninden eda hikmi icermediginden, yargilama
gideri ve vekalet icreti gibi feriler disinda ilamli icra takibi konusu yapilamaz. Icra
Mahkemesi'nce, kira alacaklari ve faizine ydnelik -takibin iptaline karar verilmesi
gerekirken, eda hilkmi iceren vekalet icreti ve yargilama giderini de kapsayacak sekilde
tim takibin iptaline karar verilmesi isabetsizdir. (8 HD. 2016/4721 E. 2016/6720 K. 13.4.2016)

= Payl mulklyette her paydas kendi payi icin acabilir. Elbirliginde zorunlu
dava arkadashqgi vardir. Eksiklik sonradan tamamlanur.

= Sozlesme vyenilenmisse, yenilenme doneminde emsal oraninda
 belirlenmemisse ilk s6zlesme tarihi baz alinir



Ihtarnamede bildirilen kira parasini kabul ettigini davaci tarafa
derhal b/ld/rmed/gme gore, davaci ihtarda bildirdigi miktar ile bagl
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 giin ve 19/10 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari geredince, kira
parasinin tespiti davaci her zaman acilabilir. Kira parasinin arttlr//mGSI ile ilgili olarak
gonderilen ihtarname veya ayni amac icin ac¢ilan davanin dilekgesinin teblig tarihi,

tespit edilecek kira parasinin gegerli olacagi dénemin belirlenmesi agisindan |

onemlidir.
3 HD 2011/11305 E. 2011/11680 K. 05.07.2011 (Eski karar-Artik D|Iekge tebligi
aranmiyor. Ama ihtarnamede teblig sart)



Kira bedelinin tespiti davasini, kira sézlesmesini akdeden
taraflar acabilecegi gibi, o tasinmazin maliki veya
paydaslarindan her biri de acabilir. Kiralanan, istirak halinde
muilkiyete konu ise, tim mirascilarin birlikte dava acmalari veya
acilan davaya katiimalari yahut muvafakat vermeleri ya da
miras sirketine mdidmessil tayini ile mimkindir. Kiralanan
mtisterek mitlkiyete tabi ise, her paydas kendi payi oraninda
kira parasinin tespitini isteyebilir

Yargitay 3. Hukuk Dairesi 2017/15709 Esas 2018/13113 Karar
20.12.2018



UYARLAMA (TBK. md. 138)

~ “Hep denedin.
~ Hep yenildin.
Olsun. Yine dene.
Yine yenil.
Daha iyi yenil..”

Samuel Beckett




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

i« Sc')'zle§menin yapildigi sirada taraflarca éngérilmeyen ve éngérilmesi

de beklenmeyen olagandstu bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya cikar ve sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini dlrtistliik kurallarina aykiri dlisecek
- derecede borglu aleyhine degistirir ve borclu da borcunu heniiz ifa
etmemis veya ifanin asiri élglide giiclesmesinden dogan haklarini sakli
tutarak ifa etmis olursa borg¢lu, hakimden sbzlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu mimkdn olmadigi takdirde sézlesmeden
‘donme hakkina sahiptir.

Strekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yeriné
fesin hakkini kullan/r.»



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

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

Olagan Ustu durum borcludan kaynaklanmamis olmal

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

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

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



Dinleme sabri
~gosterdiginiz icin
tesekkurler... ‘

Av.Yanki BUYUKSEZER ,

av.yankibuyuksezer@gmail.com -
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