COVIiD-19 SALGINININ KiRA HUKUKUNA ETKILERIi

Degerli okurlar éncelikle daha dnce ki makalemize (Covid-19 Salgimmin Is Akdine Etkileri)
( https://www.hukukihaber.net/haber/amp/436168? twitter impression=true ) gosterdiginiz
ilgiden dolayi sizlere goniilden tesekkiir ederiz.

Ulkemizin geldigi bu noktada, pandemi nedeniyle &zellikle faaliyetlerine ara verilen
igyerlerinin veya ciddi ciro kayb1 yasayan isletmelerin kira sézlesmelerinin ifasinda giicliik
yasadig1 goriilmektedir. Konut Kira sozlesmelerinde ise salginla baglantili olarak hane
halkinin gelirinde yasanan azalma nedeniyle ifa giigliigli yasanmaktadir. Her ne kadar Tiirk
Borglar Hukukunun temel prensibi sdzlesmeye baglilik ilkesi ise de, miicbir sebep veya
beklenmedik hal nedeniyle halihazirda birgok kira s6zlesmesi yoniinden ifa giigligii glindeme
gelecektir. Bu baglamda ilgili mevzuatlar 1s1ginda ve daha iyi anlasilas1 bakimindan soru-
cevap / 6rnekleme metodu ile hazirladigimiz ¢alismayi sizlere sunuyoruz.

Genel Olarak:

Oncelikle kira hukukunun oldukca sekli bir hukuk oldugunu belirtmekte fayda vardir. Kiraya
veren ile kiraci arasinda imzalanan kira s6zlesmelerinde tarih ve kimlik tespiti olduk¢a 6nem
arz etmektedir. Nitekim Yargitay kararlarina baktigimizda ihtarnamelerin noter araciligi ile
gonderilmesi aranmaktadir. TBK 299 vd maddelerinde kira hukukuna dair 6zel hiikiimler
diizenlenmistir. Genel hiikiimlerin yaninda fiili olayimiza iligkin olarak 6zel hiikiimleri de
incelemek olduk¢a dnemlidir. Metodolojik olarak incelendiginde ilk olarak dostane ¢6ziim
yoluna basvurmanin dogru oldugunu diisiinmekteyiz. Dostane ¢oziim miimkiin degilse
sozlesme maddelerine bakmamiz gerekecektir. Yapilan bazi kira sézlesmelerinde miicbir
sebebe iliskin maddelerin koyuldugunu gérmekteyiz zira bundan sonra da tarafi oldugumuz
sO0zlesmelere miicbir sebep konusunun mutlaka eklenmesi gerektigi goriisiindeyiz.

Kira sozlesmelerinde belirli/belirsiz ayrim bulunmaktadir. Belirli siireli kira s6zlesmelerinde
TBK Madde 347 bu noktada esas teskil etmektedir. Kanun koyucu kira sézlesmesinin
bitiminden 15 giin 6ncesinde kiractya kira s6zlesmesini fesih hakki tanimaktadir. Bu hiikiim
emredici nitelik tasir. Kiralayana ise (belirli ya da belirsiz) sadece 10 y1lin sonunda 3 ay (11
yilin dolmasina 3 ay kala) 6ncesinde fesih ihbar sartiyla ihbarda bulunarak fesih imkan1
vermektedir. Bunlar sebepsiz fesih nedenleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Belirsiz kira
sozlesmelerinde TBK Madde 347 lafs1 yorumunda kiralayanin her zaman kira sdzlesmesini
feshedebilecegini belirtmektedir. ‘Her zaman’ ibaresini yanlis anlamamak adina su sekilde
anlamak gerekir; TBK Madde 329 da belirsiz siireli kira akitlerinde belli donem
ongoriilmemis olup ilgili maddede alt1 aylik donemler 6ngdérmiistiir, bu alt1 aylik donemlerin
dolmasindan 3 ay dnce fesih ihbar sartinda bulunmak gerekmektedir.

Sozlesmelerin temel ilkesi olan ‘Sézlesmeye Baghhk ilkesi’ (ahde vefa, pacta sund servanda)
uyarinca, sozlesmenin igerigine her hal ve sartta uyulmasi gerekir. Ancak s6zlesmenin
kuruldugu andaki sartlarin, salgin hastalik gibi beklenmeyen hal veya miicbir sebep nedeniyle
degistigi durumlarda denge bozulabilir. Bu durumda istisnai olarak ifa imkansizlig1 nedeniyle
borg iligkisinin sona ermesi veya ifa gii¢liigii nedeniyle s6zlesmenin degisen sartlara

uyarlanmasi imkani (Uyarlama Davalar1) giindeme gelebilecektir.


https://www.hukukihaber.net/haber/amp/436168?__twitter_impression=true

Belirtmek isteriz ki, kosullarinin varligi halinde, s6zlesmenin hakli nedenle fesih hallerinden
biri olmasina ragmen miicbir sebebi tanimlayan veya objektif 6l¢iitlerini ve kriterlerini
belirleyen herhangi bir yasal diizenleme bulunmamaktadir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2017/90 Esas, 2018/1259 Karar sayil1 ve 27.06.2018
tarihli ilaminda; ‘Miichir sebep, sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda
meydana gelen, genel bir davranis normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir
sekilde yol acan, ongoriilmesi ve karsi konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olaydir.’
Seklinde tanimlamistir. Ayrica miicbir sebep illiyet bagini kesen bir husustur. Bor¢lunun
borcunu 6deme ylikiimliiliigiinii ve kusuru giindemden kaldirmaktadir.

Bu noktada ikili bir ayrima gidilmektedir. Bor¢lunun sorumlu olmadig1 imkansizlik halinde
sOzlesme riskinin olumsuz sonuglarinin hangi tarafa yiiklenecegi s6zlesme ile
kararlastirilmigsa sdzlesme 6zglirliigii prensibi uyarinca sézlesme hiikiimleri uygulanir.
Sozlesmenin herhangi bir tarafi sdzlesme hiikmiiyle miicbir sebepten sorumlu tutulmadikga,
miicbir sebebin neden oldugu imkansizliktan her iki taraf da sorumlu tutulmayacaktir. Ancak
bor¢lunun miicbir sebepten dogan imkansizliga dair sorumlulugu s6zlesme ile acik¢a veya
zimnen Ustlenmesi halinde, hi¢gbir kusuru olmamasina ragmen, sézlesme hiikmii geregi,
imkansizlik nedeniyle alacaklinin zararin1 karsilamak zorunda kalacaktir. Bu noktada TMK
Madde 2 uyarinca diirtistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi ilkelerinin sinir
oldugu unutulmamalidir.

[fanin dniindeki engel gelecekte de ortadan kalkmayacak ise siirekli bir imkansizlik hali
mevcuttur ve TBK Madde 136 hiikmii ifa imkansizhig ve bu nedenle borcun sona ermesini
diizenler. Ancak korona viriis salgininin 6zellikle kira akdi, hizmet akdi vb siirekli edimli
sozlesmeler yoniinden gecici imkansizliga yol agmas1 muhtemeldir. Gegici imkansizlik kural
olarak borcu sona erdirmez, ancak gec ifa nedeniyle kusursuz bor¢lu temerriidii s6z konusu
olabilecektir. Gegici imkansizligin etkisi sozlesmenin amacina ve sdzlesme ile kurulan
menfaatler dengesine gore degerlendirilmelidir. Bu durumu kira sézlesmelerine
uygulayabilecek miyiz? Bu giine kadar bu duruma iligkin yargi karari bulunmamaktadir.
Yalniz Yargitay’in bizatihi salgin hastaliklarla ilgili verdigi kararlara baktigimizda salgin
hastaligin miicbir sebep kapsaminda oldugunu gérmekteyiz. Suanda agirlikli olarak borcun
ortadan kalkmadig1 ve uyarlama davalarina yoneldigi kanaatinde oldugumuzu belirtmek
isteriz.

Taraflardan birinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini engelleyen bir miicbir sebebin varligi
halinde, ifanin imkansizligina iliskin hiikiimler uygulanir. Bu durumda, TBK Madde

136/f uyarinca tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde, imkansizlik nedeniyle borcu sona
eren taraf, karsi edimini isteyemez. Kars1 edimini almigsa, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore iade ile yiikiimlii olur. TBK Madde 137 uyarinca Ifa imkansizliginin edimin bir kismina
yonelik olmasi halinde, sadece imkansiz hale gelen kisim igin karsilikli olarak sorumluluktan
kurtulma s6z konusu olacaktir.

Ancak faaliyeti gecici olarak durdurulan isletmelerin kira s6zlesmeleri yoniinden para borcu
ifasinin imkansiz hale gelmesi s6z konusu olmayacagindan kural olarak TBK Madde 136 nin
uygulanmas1 miimkiin olmayip TBK Madde 138 uyarinca uyarlama davalar1 giindeme



gelecektir. Bazi istisnai durumlarda ise, 6rnek verecek olursak giinliik/sezonluk kiralamalarda
oldugu gibi, salginin etkisi, kira sozlesmesinden beklenen menfaati tamamen ortadan
kaldirmakta ise, ifa imkansizliginin gecici olarak degerlendirilmesi ve buna bagli olarak
bekleme ya da uyarlama yoluna gidilmesi miimkiin olmayacaktir. Bu durumda bor¢lunun
kusurlu olmadig1 imkansizlik nedeniyle s6zlesmenin sona ermesi veya amacin
ger¢eklesmemesi nedeniyle s6zlesmenin sona erdirilmesi giindeme gelebilecektir.

Zira, kiraya veren, kiralanani s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim
etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Sezonluk
kiralamalarda veya konser, spor miisabakasi, sergi, fuar vb 6zel icerikli faaliyete dair
kiralamalarda, kira dénemi boyunca kiralama konusu faaliyetin durdurulmasi veya iptal
edilmesi s6zlesmede amaglanan kullanimin imkansizlasmasina yol agacaktir. TBK Madde
136/2 uyarinca tam iki tarafa borg ylikleyen sézlesmelerde, imkansizlik nedeniyle borcu sona
eren kiraya veren, kira bedelini isteyemez. Pesin 6deme yapilan sezonluk kira
sOzlesmelerinde, miicbir sebep nedeniyle sozlesmenin feshi halinde sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore iade talep edilebilecektir.

TBK Madde 324 uyarinca, “Kullanima elverisli bulunduruldugu siirece kiralanan, kiracinin
kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya sinirli olarak kullanilsa bile kiraci,
kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Bu durumda, kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu
giderler kira bedelinden indirilir.” denmektedir.

Igisleri Bakanlig1 genelgeleri ile faaliyeti durdurulan spor merkezleri, tiyatro salonlarr gibi
igyerleri bakimindan veya yonetim karari ile kapatilan aligveris merkezlerindeki/pasajlardaki
igyerlerinin kira s6zlesmeleri yoniinden gegici ifa imkansizliginin s6z konusu oldugunu
diistinmekteyiz. Zira bu igyerleri sadece yasaklanan/durdurulan faaliyetin icrasi ig¢in
kullanilmaktadir. Ozellikle kapatilan aligveris merkezlerindeki isyerleri bakimindan kiraya
veren teslim borcunu yerine getirememektedir.

Asini ifa Giicliigii Nedeniyle Kira Sézlesmelerinin Uyarlanmas1 Hakkinda:

Ifa imkansizlig1 halinde borg sona erdiginden taraflar arasindaki kira iliskisinin tasfiyesi
giindeme gelecektir. Ancak kira sdzlesmeleri siirekli edimli sozlesmeler oldugu icin ifa
imkansizlig1 ve fesih imkan1 her zaman taraflar i¢in makul ¢6ziim olmayacaktir. Zira salginin
etkisi azalip giindelik hayat normale dondiigiinde, isletmeler yeniden ayni sekilde calismaya
devam edeceklerdir. Para borcunun imkansizlasmadigi da gozetildiginde, TBK Madde

138 uyarinca ifa giigliigii nedeniyle Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasi yoluna bagvurma, kira
iligkilerini slirdiirmek isteyen taraflar igin elverisli bir hiikiimdiir. Burada 6nemli olan salginin
tilkemizde goriiliip goriilmeyeceginin dnceden bilinmesi degil, sonuglarinin 6ngoriilebilir olup
olmadigidir. Ayrica bu donemde kredi sdzlesmeleri igin uyarlama davalarinin siklikla
karsimiza ¢ikacagi asikardir.

Aksi yonde igtihatlar mevcut olmakla birlikte, kira sozlesmeleri kisa siireli dahi olsa, bu siire
icinde dngoriilemez bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde, uyarlamaya bagvurulabilecegi
kanaatindeyiz. Nitekim Yargitay HGK kisa siireli sozlesmelere uyarlamanin uygulanabilecegi
goriisiindedir “Yerel Mahkeme ile yiiksek 6zel daire arasindaki uyusmazlik bir yil gibi kisa



stireli kira sozlesmesinde de kira bedelinin olaganiistii durumlar nedeniyle uyarlanmasinin
olanakli olup olmadigi noktasinda toplanmaktadir. (...) Yasalarimizda uyarlama davalarinin
kosullu olarak a¢ilacagina dair bir stmirlama bulunmadigindan, bir yillik kisa stireli kira
sozlesmesine dayanilarak uyarlama davasinin agilabileceginin kabulii gerekir”

Ifa giicliigiiniin belli bir agirliga ulasmasimin gerekip gerekmedigi noktasinda; Yargitay
sO6zlesmeye miidahale edilebilmesi i¢in edimler arasindaki dengenin asir1 sekilde bozulmasini
ve bu durumun bor¢lunun yikimina neden olacak agirlikta olmasi gerektigi kanaatindedir.
Yine edimler arasindaki denge iliskisinin hakkin kétiiye kullanilmasi olusturacak sekilde
bozulmasi halinde sdzlesmeye miidahale imkan1 bulundugunu kabul etmektedir.

S6zlesmenin hakim tarafindan uyarlanmasi yoluna gidilebilmesi i¢in s6zlesmede ve kanunda
bu konuda bir hiikiim bulunmamasi gerekir. S6zlesmenin taraflari, denge bozulmasi ve ifa
giicligii haline, s6zlesmenin hangi tarafinin katlanacagina dnceden karar vermis ise,
sO0zlesmedeki uyarlama kayitlari dikkate alinir. Ancak sdzlesmedeki uyarlama kayitlart
emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine aykir1 olmamali, kisilik haklarmni ihlal etmemeli
ve imkansiz olmamalidir. Hakim somut olaya iliskin s6zlesmedeki uyarlama kaydinin tespit
etmek, agik olmadigi hallerde TBK Madde 19/f-1 uyarinca yorumlama ve tamamlama (TBK
Madde 2/2) yoluyla sdzlesmeyi uyarlamak durumundadir.

Uyarlamanin bir diger sart1 ise edimin ifa edilmemis veya ihtirazi kayit ile ifa edilmis
olmasidir. Zira edimlerin ifasiyla bor¢ sona ermektedir. Uyarlama sartlar1 olusmasina ragmen
borg ifa edilirse ifadan geri doniilemez. Kira bedeli ve yan edimlerin (ortak gider vb) ihtirazi
kayit ileri siiriilerek 6denmemesi halinde uyarlamaya basvurulamayacagi unutulmamalidir.

Uyarlamaya iligkin karar kurucu nitelikte olup ge¢mise yonelik kira bedellerini uyarlama
davasi ile isteyememekteyiz. Kira sdzlesmelerinde uyarlamanin; sdzlesmenin askiya alinmasi,
kira bedelinin indirilmesi, faiz isletilmemesi, kira bedeli artis1 yapilmamasi, bedelin vadeye
veya takside baglanmasi, muacceliyetin ertelenmesi, kismi ifaya izin verilmesi, sozlesme
stiresinin kisaltilmasi, uzatilmasi vb sekillerde yapilabilecegi diisiiniilmektedir. Uyarlama
miimkiin olmadig1 takdirde TBK Madde 138 uyarinca kira sézlesmesinin asir1 ifa giicligii
nedeniyle feshi de talep edilebilir. Bu noktada kira s6zlesmelerinin dnemli sebeplerle feshini
diizenleyen TBK Madde 331 ile TBK Madde 138’in yarismasi giindeme gelecektir.

Bilindigi iizere, korona viriis salgini nedeniyle 7226 Sayih Kanun’un is yeri kiralarina
iliskin Gegici 2. maddesi uyarinca “01/03/2020 tarihinden 30/06/2020 tarihine kadar
isleyecek is yeri kira bedelinin 6denememesi kira sdzlesmesinin feshi ve tahliye sebebi
olusturmaz.” denilmektedir. Dolayisiyla gecici 2. Madde kapsamina konut kiralari
girmemektedir. Yine bu diizenlemenin kira bedelinin 6deme yiikiimliliigiini kaldirmadigini
gormekteyiz. Ancak, temerriit gerceklesmekte, kira borcu devam etmekte ve temerriit faizi
isletilmektedir. Hiikiim sadece catil1 veya ¢atisiz igyerlerinin kira s6zlesmelerine iliskin TBK
Madde 315’te taninan fesih ve tahliye imkanina 30.06.2020 tarihine kadar engel
getirmektedir. Keza TBK m. 352’de 6ngoriilen kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle iki hakli
ihtar génderilmesine bagli fesih imkan1 da bu donem zarfinda taninmamaktadir. Ozellikle
lokanta, cafe, turizm acentesi gibi salgin nedeniyle ciddi ciro kaybi yasayan isyerlerinde kira



bedelinin 6denmesi yoniinden agir1 ifa gligliigii yarattig1 hallerde mahkemeden TBK Madde
138 uyarinca sézlesmenin uyarlanmasinin talep edilmesi miimkiindiir.

Kira sozlesmelerine dayanan her tiirli, tahliye, akdin feshi veya tespit davalari ve bu davalarla
acilan alacak, tazminat davalarinda gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi olup yetkili
mahkeme mecurun bulundugu yer mahkemesidir. Uyarlama davalar1 tespit davalarindan farkl
olarak ‘derhal’ agilmalidir. Ayrica kira alacagi ve tahliye davasi beraber agabilmektedir. Bu
donemde sahsi goriistimiiz bu hakkin ihtarname ile sakli tutulabilecegidir fakat genel kural
derhal agilmasi gerektigidir. Kira bedeline iliskin olarak talep edilen indirim farki ve bunun
yillik tutarinin toplami tizerinden har¢ 6denmektedir. Kira s6zlesmesinin dolmasina bir yildan
az kalmissa ve kisa siireli sozlesme ise uyarlama davasina bagvurulamayacaktir.

TBK m. 138 uyarinca sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasinin sartlar1 asagidaki gibidir.
Bu diizenleme kapsaminda asagida sayilan tiim sartlarin birlikte yer almas1 gerekmektedir.

e Sozlesmenin yapildig: sirada, taraflarca ongdriilmeyen ve dngoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum ortaya ¢ikmig olmalidir.

e Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir. (Taraflarin kusurundan ve borcun
ihlalinden de s6z edilmez.)

¢ Bu durum, s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diiriistliik kurallarina aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine degistirmis
olmalidir.

e Borg¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 6lgiide gliglesmesinden dogan
haklarin1 sakl tutarak ifa etmis olmalidir. (01.03.2020 itibariyle kira kira bedellerinin
‘ithtiraz1 kayitla’ 6denmesi son derece 6nemlidir. Bu konuda sorun yasanmamak adina
ihtiraz1 kayitla kira bedellerini 6denmesi gerekmektedir. TBK Madde 138 hiikmiiniin
iki hak verdigini gormekteyiz. Bunlardan birincisi uyarlama isteme hakkidir. Digeri
uyarlama ile s6zlesmenin ayakta kalma sans1 yine imkansiz ise, katlanilmaz bir hal
aliyorsa ‘Sozlesmeden Donme Hakki’ verdigini de diisiinmekteyiz.)

Kira Hukukuna Iliskin Ilkeler:

Kira hukukumuzda en 6nemli ilkelerimizden ilki akit ile baglilik anlamina gelen yukarida da
acikladigimiz lizere ‘ahde vefa’ ilkesidir. Yargitay ve istinaf igtihatlarina baktigimizda Kira
Hukukunu sekli hukuk olarak degerlendirildigini gérmekteyiz. Ornegin taraflar arasinda
imzalanan sézlesmede kira bedeline iliskin olarak tiife oraninda artis kararlastirilmis fakat iki
taraf bir sekilde sifahen anlagmislar ya da anlasmadan bir taraf tiife oraninin yaris1 kadar artig
yapmis, kiraya veren kiside bunlar1 bir y1l boyunca bankadan tahsil etmis, daha sonra kiraya
veren, gecmise yonelik olarak taraflar arasinda imza altina alinan akitte belirlenen artig
oraninin tam yapilmadig1 gerekgesiyle alacak davasi agiyor. Yargi kararlarinda goriiyoruz ki
kiraya veren kisiler davaci olduklarinda gegmise yonelik olarak kira farklarini almaya hak
kazanmaktadirlar. Dolayisiyla taraflar arasinda kararlastirilan ve imza altina alinan
sozlesmenin hiikiimlerini bertaraf edemiyoruz.



Ikinci ilkemiz olarak tahliye nedenlerinde ‘sinirli say:’ ilkesi karsimiza ¢ikmaktadar.
Belirtmek gerekir ki Kanunumuz disinda keyfi olarak tahliye nedenleri iiretememekteyiz.
Yanlis bilinenin aksine kiraya veren on y1l gegcmedikge sebepsiz olarak sozlesmeyi fesih
hakkina ve tahliye hakkina sahip degildir. Ornegin kiraya veren ile kirac1 arasinda bes yillik
sOzlesme yapildiginda, bes yil doldu diye kiraya verenin kiraciy1 ¢ikarma hakki
bulunmamaktadir. Ancak kiraciya kira akdinin bitiminden 1 ay dncesinde fesih ihbarinda
bulunmak sartiyla fesih hakki taninmaktadir.

Kira hukukuna iliskin tigiincii ilkemiz ‘miikerrer kira sézlesmesi yasagi’ ilkesidir. Cogu
zaman daha az stopaj 6demek i¢in ikinci kira s6zlesmesi yapildig1 goriilmektedir. Bu durum
acik belirtmek gerekir ki hukukumuza da ahlaka da aykir1 bir durum olusturmaktadir.

Diger 6nemli ilkemiz ‘anahtar teslim’ konusudur. Bu konuda belirtmek isteriz ki komsusuna,
posta kutusuna birakilan anahtarlar gegerli olmamakla birlikte yargimiz kiraya veren ile kiraci
arasinda yazili bir tutanak aramaktadir. Bu miimkiin degilse icra kanaliyla icra dosyasina
tutulmus yazili tutanak aranmaktadir. Aksi takdirde kiracinin sorumlulugu devam ettigini
sOylemek miimkiindiir.

Diger 6nemli ilkemiz ‘miiteselsil kefalet’ konusudur. TBK da bulunan (Madde 581 vd)
miiteselsil kefalete iligskin sekil kurallari kira hukuku i¢inde gecerlidir.

Kira Tespit Davalari:

Kira tespit davalarinda temel goriis s6zlese serbestisidir yani taraflar kira s6zlesmesine
istedigi hiikiimleri koyabilmektedir. Kira artis oranin1 da bu sekilde taraflar belirleyebilirler
fakat bilinmelidir ki akit serbestisi sinirsiz degildir. TBK Madde 344 tiife endeksini {ist sinir
olarak belirlemistir. Yani tiife oraninin lizerinde kira artis oran1 belirlenemez, belirlense dahi
gecersiz olacaktir. 2019 yilindaki degisiklige kadar “Uiretici fiyat endeksi’ olarak
bilinmekteydi bu degisiklikle birlikte kira artig oran1 ‘tiife endeksi’ olarak kanunumuza
girmistir.

Ornegin, taraflar arasinda iki yillik kira sézlesmesi yapilmis, s6zlesme maddelerine tiife
endeksi koyulmus ve tiife artis oraninda kira bedelinde artis yapilmis. Somut olayimizda artik
kira tespit davas1 agmakta hukuki yarar bulunmamaktadir. Dolayisiyla kisa stireli
sozlesmelerde ve 5 yildan az siireli sozlesmelerde kira tespit davasi agarken 6nce hukuki
yararin varligini arastirmamiz gerekmektedir. Uyarlama davalarinda bile bir yildan az siireli
sOzlesmelerde veya kalan siirenin bir yi1ldan az olmas1 dahilinde uyarlama davasi
acamadigimizi goriiyoruz. Yani bagka bir 6rnek verecek olursak karsi taraf sozlesmeye kira
artis1 i¢in tiife oran1 + %10 artis oran1 iceren madde koymussa ve kiraya veren bu orani
indirmemekte 1srarci ise kira tespit davasi agilabilir diyebiliriz.

Ornegin, bes yildan az siireli kira s6zlesmesi mevcut (TBK Madde 344/2) ve kira
sozlesmesine dair ekstra hi¢bir anlasma yapilmamis bu durumda Sulh Hukuk Mahkemesi
hakiminin 6niine gelen tespit davasini incelediginde oncelikle kiralananin durumuna bakar ve
tiife oranin1 gegmemek sartiyla kira bedelini belirleyebilmektedir. TBK Madde 344/3 uyarinca
bes yildan uzun siireli ya da bes yil1 doldurus ve yenilenmis s6zlesmelerde kira tespit



davasinda kira bedelini belirlerken tasinmazin fiziki durumuna, (Isik aliyor mu? Metroya
yakin m1?) emsal kira bedellerine, hakkaniyete uygun sekilde tiife artis oranini dikkate alarak
kira bedelini belirler. Ayrica kira tespit davalarinda bilirkisi/kesif yapilmaktadir. Sahsen biz
avukat olarak kira tespit davasi agmadan 6nce mutlaka emsal kira bedellerinin aragtirmasini
yapmaliyiz. Ayrica ilgili davanin maliyetli oldugunu, kesif bedeli, bilirkisi iicreti yatirmamiz
gerektigini bilmemiz ve bu konuda miivekkili bilgilendirmemiz énemlidir. Ayrica emlak
sitelerinde emsal kira bedellerinin arastirmasini da yapabilir dosyaya kazandirabiliriz.

TBK Madde 344/4 uyarinca yabanci para kaydi tizerinden dovizle kiralamalar bulunmaktaydi.
Cumbhurbaskanlig1 kararnamesiyle bu durum gecen yil yasak hale gelmistir. Ornegin aylik 500
Dolar bedelli ve depozito bedeli igeren kira s6zlesmesi yapilamamaktadir. Doviz kiralamalari
genellikle AVM is yerlerinde karsimiza ¢ikmaktadir. Kira artis oran1 hususunda gegmis on iki
ayin ortalamasi esas alinmaktadir. Eskiden bu hiitkiim kanunumuzda bulunmuyordu
ictihatlarla saglaniyordu daha sonradan TBK Madde 299 vd maddelerde kira hukukuna iliskin
maddeleriyle beraber acik¢a yerini almigtir. Bu oran genellikle tiife oranindan daha az
olmaktadir.

Tespit davasi tarihinin 6nemi uygulanacak kira doneminin tespiti acisindan dnemlidir.
Ornegin 01.03.2019 tarihinde yenilenen kira sézlesmesi mevcut oldugunu varsayalim. TBK
Madde 345 uyarinca yeni donemin basinda 1 ay icerisinde kira tespit davast acilir ya da yeni
donem baglamadan once thtarname ¢ekerek tespit davasi agma hakki sakli tutulur. Eger bu iki
esas saglanamazsa 01.03.2020 den itibaren gecerli olmak {izere islem goérmektedir. Yani 1 y1l
sonraki donemde gecerli olmak {izere kira tespit davasi acilabilir. Tahliye davasi da kiraya
iliskin dava oldugu icin gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi ve yetkili mahkeme
mecurun bulundugu yer mahkemesidir.

Zorunlu dava arkadashgi konusuna deginirsek genellikle miisterek miilkiyetlerde sorun
olmaktadir. Ornegin ihale yoluyla bir pansiyonun yarisim miisterek miilkiyete tabi olacak
sekilde vatandas almigsa burada tahliye asamasinda zorunlu dava arkadasligi konusu giindeme
gelmektedir. Kira sdzlesmesinde kiraya veren kimse ya da malik kag tane ise hep birlikte
bunlar dava agmak zorundalar. 3 6grenci bir mecuru kira s6zlesmesi yaparak kiraladi burada
ev sahibi tahliye etmek istiyorsa ii¢ 6grenciye de ihtarname c¢ekilecek ve 3 ii de davali
gosterilecek. Fiili tahliye ¢ok masrafli oldugundan dolayi fiili tahliye yapmadan isi ¢c6zmek en
mantikli olanidir.

7/30 Giinliik Tahliye amach icra takibi:

e Gayrimenkuliin oldugu yerdeki baglh bulundugumuz icra Miidiirliigiinden icra takibi
baglatilabilir. Ayrica takip talebinde ‘haciz ve tahliye’ yazilmasi sarttir.

e Icra takibi kars1 tarafa teblig olunur ve 30 giinliik siirenin dolmas1 beklenir.

e 30 giinliik siire doldugunda icra hakimliginde ‘derhal’ tahliye davasi agilmalidir.

e Tebligatlarin taraflara ulasmasi ve somut olaya dair delillerin toplanmasi ile tahliye alma
karar1 alinir. Ayrica tahliye kararinin icrasi i¢in kararin kesinlesmesi gerekmez.

e Tahliye karar icra dosyasina girdikten sonra icra midiirliigiinden fiili tahliye i¢in randevu
almur ve ilk gidiste genellikle fiili tahliye miimkiin olmamaktadir. Tahliye i¢in kiraciya siire
verilir.



Fiili Tahliye yapilmasi halinde:

e Fiili tahliye yapilmadan 6nce icra dairesine tahliye harci ve alt1 aylik depo iicreti 6denir.

e Esyalarin taginmasi i¢in nakliyeci(ler) ayarlanir.

e Tahliye mahalline mutlaka polis esliginde ve tahliye sirasinda icra memurunun yanindan
ayrilmadan tahliye tutanagi dikkatle okunduktan sonra imza ve kayit altina alinmaktadir.

Bu sistem bilinen en kisa tahliye yontemidir. Eger elimizdeki ihtilaf sadece kira borcunun
odenmemesine iligkinse veya elimizdeki sézlesmede imza inkara, s6zlesmenin gecersizligi ya
da takas beyanlar1 gibi karmasik ihtilaflar s6z konusu degilse mesele sadece kira ve yonetim
giderlerinin 6denmemesi ise dogrudan bu yolu se¢memiz daha kisa yol olacaktir. (7/30 icra
takibi: 7 giin i¢inde itiraz et 30 giin i¢cinde 6de, 6demezse tahliye davasi agma hakki dogar.)
Kars1 taraf itiraz ederse kanimizca itirazin kaldirilmasi ve tahliye talebini beraber istenebilir.
Belirtmek gerekir ki bu konuda Icra Hakimlikleri arasinda goriis birligi bulunmamaktadir.
Tahliye edilecek mecurda kimse bulunamazsa haber kagidint mutlaka biraktirmak gereklidir.
Gerekirse giiniimiiz kosullarinda kars1 tarafa bu durumu whatsapp veya mail aracilig ile
bildirebiliriz. Ayrica belirtmek gerekir ki kira alacagi i¢in Sulh Hukuk Mahkemesine de
gidilebilir. Tahliyeye iliskin olarak ¢ok ihtilafli mesele varsa 6nceden ihtar ¢ekerek Sulh
Hukuk Mahkemesine gitmekte fayda bulunmaktadir. Miivekkil bizi bilgilendirmemis ya da
davanin ortasinda ngdremedigimiz durumlar ortaya ¢ikabilir. (Imza inkar olabilir, kisi ddeme
yapmistim diyebilir) boyle bir durumda Sulh Hukuk Mahkemesinde itirazin iptali davasi
agmamizda hukuki yarar mevcuttur.

Tahliye Nedenleri:

1-Kiraya Verenden Kaynaklanan Tahliye Nedenleri
A: Thtiya¢ Nedeniyle Tahliye (TBK Md 350)

Konut icin:

e Belli yakinlik sart1 bulunmaktadir.
e Konut gereksinimin zorunlu olmasi gerekmektedir.

Isyeri icin:

e Ihtiyaclinin baska bir isi olmamali
e Kiralananin, yapilacagi iddia edilen ise uygunlugu

B: Iktisap Nedeniyle Tahliye (TBK Md 351)

C: Kiralananin kiraya veren tarafindan yeniden imar ve insasi ihtiyaci
2-Kiracidan Kaynaklanan Tahliye Nedenleri

A: Kiracinin Temerriidii (TBK Md 315)

B: Akde aykirilik nedeniyle tahliye (TBK Md 312/2 - Son)



C: Yazili Tahliye Taahhiidii (TBK Md 352/1)
D: Kiracinin kira bedelini 6dememesi sebebiyle iki hakli ihtara yol agmasi (TBK Md 352/2)
E: Baska konut olmas1 (TBK Md 352/son)

Ormnegin sikca karsilastigimiz ‘oglum geldi’ ya da © annem rahatsiz ve giris katta oturmasi
gerekli’ gibi nedenlerle yani ihtiya¢ nedeniyle tahliye talebi istememiz miimkiin hale
gelmistir. Burada kullanim ihtiyacinin zorunlu olmasi durumunu Yargitay’in somut olayda
aradigin1 gérmekteyiz. Ancak tahliyesi istenen yer igyeri ise yapilacak ise uygunlugu yine
Yargitay ictihatlar1 kapsaminda 6nem arz etmektedir. Yapilan is kapsaminda ihtiyaca
uygunluk gozetilmektedir.

Diyelim yeni bir konut aliyorsunuz TBK Madde 351 uyarinca 1 ay igerisinde kiraciya ihtar
cekmek gerekmektedir. Yukarida belirttigimiz lizere Yargitay, ihtarlarin noter aracilig ile
gonderilmesini aramaktadir. Fakat Ankara Barosu’nun bir uygulamasinda avukatlarin isini
kolaylastiracak sekilde tebligatlarimizi baro araciligi ile tarih ve kimlik bilgileri belirlenerek
ihtarname ¢ekme hakki bulunmaktadir ve ihtarname ekine mutlaka tapu fotokopisini
eklenmesi gerekmektedir. Thtarnamede; *.././.... tarihinde tapuda bilgileri verilen yeri satin
aldim, ekte gayrimenkuliin tapusu yer almaktadir. Buray iktisap ettim ve ihtiyacim var,
kullanmak istiyorum. Tahliye ediniz.’ Seklinde yazilarak ihtarname gonderilebilir.
Unutulmamalidir ki tahliye tarihine kadar kira bedelinin yatirilacagi banka hesap numaranizi
bildirmek zorunludur. 1 ay icerisinde iktisap nedeniyle tahliye hakkinizi kullanmazsaniz kira
sozlesmesinin sonunu beklemek zorunda kalacaginiz1 belirtiriz.

Ornegin kuafor/berber diikkani olarak kiraya verilmis isyeri masaj salonu olarak
kullaniliyorsa ya da ig yeri olarak kiraya verilmis bir yer konut olarak kullaniliyorsa akde
aykirilik ve kullanim sekline hatali olmast durumunu olusturmaktadir. Taskin olarak
kullanma, ara duvarlar1 kaldirma, apartmanin ortak alanlarina tecaviiz gibi akde aykirilik
nedenleri sinirli degildir. Yargitay bu tip durumlarda noter onayli ihtarname aramaktadir fakat
cok acik bir sekilde aykirilik belli ise veya daha dnceden tespit edilmis ise ihtara gerek
olmadigini belirtmek gerekir. Yani ihtar gekmeden dogrudan tahliye davasiagilabilmektedir.

Yazili tahliye taahhiidii bilinenin aksine giigsiiz tahliye nedenlerinden bir tanesidir. Imza
inkartyla isin icra dairesinde uzamasina sebebiyet verebilir. Fakat tahliye taahhiidii noterden
ya da sahitler huzurunda alinirsa tahliye nedeni giiglii hale gelecegini sdyleyebiliriz. Onemle
belirtmek gerekir ki tahliye taahhiidiiniin akit yapildiktan sonraki tarihli bir giinde alinmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde cebir altinda alinmasi nedeniyle gecersizlik dogurabilmektedir.

Iki hakl1 ihtarla tahliye hususunda Yargitay, TBK Madde 352/2 uyarinca ayni kira ddnemine
ve iki ayr1 aya iliskin olarak noterden ihtarname ¢ekilmesini veya bunlardan bir tanesinin 7/30
giinliik icra takibine konu olmali demektedir. TMK Madde 2 anlaminda hakl1 ihtarin kotiiye
kullanilmamasi durumu hakli ihtarin altinda yatan temel sebeptir. Ornegin kisi, ocak, subat,
mart, nisan aylarinin kira bedellerini 6dememisse vekil olarak ocak, subat, mart aylari igin 1.
Ihtar1 ¢ekip nisan ay1 icin 2. Thtar cekemeyiz. Bu durum iki hakli ihtar olarak
degerlendirilmeyecektir. Yani dort ay1 birden 1. Ihtarda gonderme imkani varken bunu
bolerek kullanma hakkimiz bulunmamaktadir. Fakat kiract ocak, subat, mart, nisan aylarinin



kira bedellerini ddememis ise bu dort ay1 kapsayacak sekilde 1. Thtar ¢ekilip (1 ay i¢inde
0denmesi hakkinda) sonrasinda mayis ve haziran aylarina ait kira bedelleri 6denmezse bu
sefer de kira bedeli 6denmeyen bu iki ay i¢in 2. Hakl1 ihtar ¢ekilebilmektedir.

Ayrica belirtmek gerekir ki kira alacaklart 5 yillik zamanasimina tabi olup geriye dogru 5
yillik kira alacaklar1 talep edilebilir.

Korona viriis salgin1 nedeniyle Igisleri Bakanlig1 Genelgeleri ile baz1 isyerlerinin gecici olarak
faaliyetin durdurulmasi kiralanandan kaynaklanan aksaklik veya taahhiit edilen niteliklerde
bir eksiklik olmadigindan hukuki ayip s6z konusu degildir, faaliyet odakl1 bir yasaklama s6z
konusudur. Bu nedenle kiracinin kiralananda hukuki ayiba bagli olarak TBK m. 305°¢e
dayanarak kira bedelinin indirilmesini talep etmesinin yerinde olmayacagi kanaatindeyiz.
Kaldi ki, kiraci tarafindan 6ncelikle TBK m. 306 uyarinca ayibin giderilmesinin talep
edilmesi, uygun siire verilmesi gereklidir. Ancak kiraya verenin hakimiyet alanindaki bir
giderim imkan1 s6z konusu degildir.

e icinde bulundugumuz bu siirecte karsimiza ¢ikabilecek muhtemel olaylari ve
hukuki ¢oziim ve kanaatlerimizi asagida verdigimiz 6rneklerle okuyucularimiza
sunmaktayiz.

1-Kiralayan ile kirac1 arasinda imzalanan kira s6zlesmesinde ileriye doniik olarak ‘uyarlama
istenemez’ i¢erikli bir madde konulabilir mi? Konulmasi durumunda bu maddenin gegerliligi
nedir? Bu sekilde diizenlenen kira s6zlesmesi gegersizdir. TBK Madde 25 anlaminda
edimlerde dengesizlik bir tarafa ytikiimliiliik yiikledigi i¢cin boyle bir hiikiim gecersiz
olacaktir.

2-Miicbir sebebe iliskin s6zlesmelerde kira s6zlesmesi uzamaktadir yani miicbir sebepte
gegen siire kira siiresi sonuna eklenir denmektedir. Fakat bu Kira s6zlesmelerinde kira
bedellerine dair bir husus bulunmamaktadir. Bu durumda kira s6zlesmesinin uzamasi, kira
bedelinin 6denmemesi anlamina gelir mi? Sozlesmede miicbir sebep ve sdzlesmenin bu
donemde uzamasi 6ngoriilmiigse edimler arasinda asir1 dengesizlik yaratacagini
diistinmekteyiz. S6zlesmenin ilgili donem i¢in siliresinin uzamasi ‘Fedakarligin
Denklestirilmesi Ilkesi’ geregi kanimizca dogru bir denge olusturacaktir. Eger {ilkemizde
pandemi siireci uzun siirecek olursa uyarlama davalar1 kira bedelleri i¢in glindeme gelebilir.

3-Kira alacagi i¢in icra takibi baslatilirken Ocak ve Subat (7-30 giinliik tahliye davasi nedeni)
aylari i¢in ayr1 Mart ay1 i¢in ayr takip agildigini goriiyoruz. Bu duruma iliskin dogru yontem
nedir? Kira alacagina iligkin olarak yapilan icra takiplerinin ayr1 ayri yapilmasi dogru bir
yontemdir. Cilinkii Mart ayma iligkin olarak yapilacak takipte tahliye talepli takip
yapilamayacaktir. Otuz giinii ayrica beklemeye gerek olmadan ilamsiz takipte yapilabilir.

4-Isyeri firin olarak kullaniliyorsa ve bu donemde kira ddemekten kagintyorsa kisi yokluga
diistiigiinii iddia edebilir mi? Pandemi siirecinde firinlar ¢alismaya devam ettiginden dolay1
yokluga diistigiinii iddia etmek hakkaniyete uygun diismeyecektir. Ayrica bu durum TMK
Madde 2 uyarina Diirtistliik Kuralina aykirilik teskil edecektir.



5-Bu dénemde konut kiralarina iligkin artigina iligkin hitkkmiin askiya alinmasi s6z konusuolur
mu? Miimkiin olmayacagini diisiinmemekteyiz ayrica bu donemde miicbir sebep dolayisiyla
kira 6dememek tahliye ve fesih sebebi olmamaktadir.

6- Uyarlama davalarinda sadece indirim mi s6z konusu olur yoksa sézlesmelerin askiya
alimmasi da miimkiin miidiir? Uyarlama davalarinda hem s6zlesmelerin askiya alinmasi talep
edilebilir hem de uyarlama talep edilebilir. Uyarlama davasini her iki tarafta agabilmekte olup
borcun 6telenmesi, boliinmesi, bedelin diisiiriilmesi gibi nedenlerle agilabilir. S6zlesmenin
askiya alinmasi ile birlikte uyarlamanin talep edilebilecegini belirtmek isteriz. Somut olaya
iliskin olarak uyarlama talep edilebilmesi i¢in gerekli kosullarin olusup olusmadigi iyice
arastirilip tespit edilmesi gerekmektedir.

7-Her iki tarafin tacir oldugu uyarlama ve tespit davalarinda zorunlu arabuluculuk s6zkonusu
mudur? iki taraf tacir olsa da yapilan is ticari is olsa da konu kira hukukuna iliskin
oldugundan HMK Madde 4 uyarinca Sulh Hukuk Mahkemesinde goriilmektedir. Dolayisiyla
zorunlu arabuluculuk kapsamina girmemektedir. Thtiyari arabuluculuk s6z konusu olabilir.

8-AVM lerin kendilerini kapatmalar1 halinde kira bedellerinin 6denmesi icin TBK Madde 97
e dayanarak 6demezlik definin ileri siiriilmesi miimkiin miidiir? Bu konu doktrinde tartisilan
bir konu olmakla birlikte miimkiin oldugunu belirtmek isteriz. Bu noktada yine Fedakarligin
Denklestirilmesi kapsaminda bedel indirimi olabilir diye diisinmekteyiz.

9-Derdest kira tespit davas1 mevcutken uyarlama davasi agilmasi miimkiin mii? iki davanin
birbirine etkisi nedir? Somut olay agisindan tespit davasinda uyarlama sartlarin1 6ne siirmek
gerekmektedir. Donemleri acisindan baktigimizda kira tespit davasinin agildig: giinden
itibaren hiikiim dogurmaktadir. Uyarlama davasinda ise donemsel etki yaptigindan tespit
davasindan sonra uyarlama davasi a¢ilip birlestirilmesinin miimkiin olabilecegini
diistinmekteyiz. Ancak ayni1 mecur i¢in iki davanin beraber yiiriimeyecegi agikardir.

10- Uyarlama davalarinda kira bedellerine iliskin taleplerin yaninda aidat 6demelerine iliskin
talepte bulunulabilir mi? Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca yiikiimliiliiklerin uyarlama konusu
olabilecegini diisiinmemekteyiz.

11-6353 Sayili yasanin 53. Maddesi geregi 01.07.2020 tarihine kadar bir tacir i¢in igyeri kira
so0zlesmesinde 6denmeyen kira bedeli sebebiyle diger aylarin muaccel olacagina iliskin
kayitlar gegerlidir. Her ne kadar pandemi doneminde tahliye miimkiin olmasa da muacceliyet
kaydi geregi 6dememe durumunda diger aylara iliskin kira bedelleri talep edilebilir mi? Talep
edilebilir. Hakkin kétiiye kullanilmast yasagt TMK Madde 2 kapsaminda g6z 6niinde
bulundurulmas1 gerekmektedir.

12- Kira sozlesmesi kapsaminda 1 yillik bedel pesin olarak 6denmistir. Fakat pandemi
nedeniyle kullanilmamus is yeri i¢in {i¢ aylik kira bedelinin iadesi istenebilir mi? Fedakarligin
denklestirilmesi (Doktrinde bazi hocalar sebepsiz zenginlesme olarak ileri siirmektedir)
kapsaminda kullanilmayan dénemlerin iadesi kanimizca istenebilecektir.

13-Ogrencievleri yillik kiralanmus olup iicret y1llik pesin ddenmistir. Pandemi siirecinde
kullanilmadigindan fesih ve iade miimkiin olur mu? Kira bedelinde indirim konusunun



dostane ¢ozliim oldugunu ve fedakarligin denklestirilmesi kapsaminda daha dogru bir ¢6ziim
yolu olacagini diisinmekteyiz. Burada kiraya verenden kaynaklanan bir kusur
bulunmamaktadir. Yani borca aykirilik s6z konusu degildir temerriit s6z konusudur. Fesih
ihtarname ile miimkiin olabilecegi gibi bedelin iadesi de miimkiin olabilecegi goriisiindeyiz.

14-10 yillik kira s6zlesmesi i¢in uyarlama davasi agildiginda mahkemenin uyarlama davasini
tiim kira stiresi i¢in mi vermesi beklenir yoksa bu s6zlesmenin feshi durumunda kiralayanin
ileriye yonelik s6zlesmeden kaynakli zarar1 bakiye kira alacak talebi miimkiin miidiir?
Oncelikle uyarlama davasi agildig: tarihten itibaren kira bedelleri belirlenir ve davanin
acildig tarihten itibaren ileriye dogru karar verilir. Ancak her yil kira artis1 hakkaniyet geregi
uygulanabilecektir.

15- Satilan gayrimenkul yeni malike teslim edilemediginden kira 6denmeye devam edilir mi?
Yeni malik pandemi sebebiyle mecura tasinamiyor bu konu hakkinda ne yapilir? Yeni malikin
ilgili yasa uyarinca 1 ay icerisinde ihbarda bulunmasi gerekmektedir. Tahliye edilen doneme
kadar kira 6demelerini banka hesabina yatirilmasi istenebilir. Pandemi siirecinde noterden
miimkiin degilse mail veya whatsapp yoluyla tarih ve giine resmiyet taniyarak ihbarda
bulunmakta fayda bulunmaktadir. Banka hesap numarasi bildirilmedigi siirece kiracinin bedel
O6deme zorunlulugu bulunmamaktadir.

16- Pandemi sonrasi ekonomi sikintisi sebebiyle mecuru tekrar kiraya vermesi miimkiin mii?
Bu durumda TBK Madde 355 kapsaminda ihlal dogar nu? Ihtiyag nedeniyle tahliye
gerceklesmisse cezai sart bulunmaktadir. Pandemi durumu buna bir istisna olmayabilir.

17- Anahtar teslim tutanagi imzalanana kadar kiraci kendisi ¢iksa bile teslime kadar kira
odemesi devam eder mi? Kira 6demesi devam eder bu konuda Yargitay ictihatlari agik olup
tahliye kararina kadar kira bedelleri islemektedir.

18- Kira alacagindan dogan alacak mevcut olup, kiraya dayanan icra takibi degil de genel
haciz yoluyla icra takibi baslattigimizi kiracinin tacir oldugunu varsayalim. Itirazin iptali
Ticaret Mahkemesin de mi agilir yoksa Sulh Hukuk Mahkemesinde mi agilir? Somut olay
kiraya iligskin oldugu i¢in itirazin iptali davasi Sulh Hukuk Mahkemesinde agilmaktadir.
Ayrica itirazin iptali i¢in 6nden arabulucuya gitmeye gerek olmayacaktir kanimizca.

19- Anhtar teslim tutanagin1 imzadan imtina eden kiraci evi bosaltarak erken tahliye ettigine
dair mesaj atmasi lizerine kiraya veren evin bosaltildigina dair mecurun fotograflarini ¢cekerse
ve iki komsusu ile beraber bu durumu tutanak altina alirsa kira akdinin erken feshedildigini
ispat ve mecur tizerinde tasarruf i¢in yeterli olur mu? Bu durum yeterli olmamakla beraber
cezai anlamda konut dokunulmazligi sugunu ihlalini sugunu olusturur. Mecuru ya teslim
tutanag ile ya da icra kanali ile teslim almamiz gerekecektir.

Ornegin 7/30 giinliik temerriit nedeniyle tahliye talepli icra takibi yaptiniz ve takip kesinlesti.
Borglu kirac1 temerriide diistii ve Icra Hukuk Mahkemesinden temerriit nedeniyle tahliye
asamasina gectiniz. Bu durumda 6deme emrinin yahut ihtarnamenin kiraciya teblig edildigi
tarthten mutlaka 30 giinli bekledikten sonra tahliye davasini agmak durumundasiniz.



20- Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda tahkime gidebilmek miimkiin miidiir?
Kanimizca kira sdzlesmelerine tahkim kaydi konulabilir. Tahkim kaydi koyulmus olmasi
uyusmazliklar hakkinda genel mahkemelere gidemeyecegimiz anlamina gelmemektedir.

21-Kiralanan tasimnmazin tahliyesi icin ddenmemis kira bedellerine dayanarak Icra
Mahkemesinden tahliye isterken yetki kuralinda davalinin mernis adresinde bulundugu
mahkeme gorevli olur mu? Kira hukukuna iligkin her olayda tasinmazin bulundugu yer
mahkemesi yetkilidir fakat tebligat iletilmezse mernis adresine tebligat ¢ikartilabilir.

22- Yabanci uyruklu kiracilar ve her hangi adres kaydi olmayanlar i¢in alinabilecek tedbirler
nelerdir? Yabanci uyruklu kisilerin genellikle kira sdzlesmesi imzalamadigini gérmekteyiz.
Bu konuda idari yol olan Kaymakamlik kanaliyla ‘fuzuli sagil’ yolu denenebilir.

23- Eski malikle yapilan kira s6zlesmesi mevcut olup sdzlesmenin yapilmasindan kisa birsiire
sonra taginmazin satilmasiyla tasinmazi satin alan yeni malik ihtiya¢ nedeniyle mecur
hakkinda tahliye davasi agabilir mi? TBK 299 vd maddelerinde agik sekilde ifade edildigi
iizere satin alan kisi sdzlesmenin dogrudan tarafi haline gelmektedir. Dolayisiyla kira
sOzlesmesinin sonuna kadar kiraci oturma hakkina sahip olacaktir. Ancak dénemin sonuna
dogru ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi giindeme gelebilir.

24-Tespit davalarinda harg nasil ddenir? Ornegin aylik kira bedelinin 1000 TL den 1500 TL
ye ¢ikmasini istiyoruz. 500 TL nin 12 ay ile ¢arpimi yani 6.000 TL iizerinden har¢ 6denmesi
gerekmektedir. Bu durum uyarlama davasinda da ayni1 sekildedir. Ancak tahliye davasinda
yillik kira bedeli lizerinden 6denmektedir.

25-Kira bedeli 6denmedigi i¢in noterden ihtarname gektik. Ihtarname teblig edilmeden kiraci
kira bedellerini 6dediyse bu hakli ihtar sayilir mi1? Bu durum hakli sebep sayilmamaktadir.
Fakat saatlerin bile 6nem tasidigi ictihatlarimiz vardir.
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Av. Ayse Késeyener / TBB Online Egitim Videolart
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