KIRA BEDELININ ZAMANINDA ODENMEMESI
SEBEBI ILE CEKILEN IKi HAKLI IHTARIN NITELIGI
ILE BUNA BAGLI YARGITAY ICTIHATLARININ
ELESTIRISI

Y. Dog. Dr. E. Saba OZMEN (*)

I — GENEL OLARAK KONUNUN TANITIMI VE
SINIRLANDIRILMASI

Bilindigi gibi, 6570 sayih «Gayrimenkul Kiralarni Hakkinda
Kanun» (GKK. m. 1-16) kapsamina giren «belediye teskilati olan
verlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musak-
kaf olmayanlar1 haric) kiralanmalarinda, kiralayanla kiraci arasin-
daki hukuki miinasebetlerde» Bor¢lar Kanunundan farkl bir diizen-
lemeye gidilmis bulunmaktadir, Ozellikle, konumuzu ilgilendiren
tahliye sebeplerinde ortaya ¢ikan farkh diizenleme anilan kanunun
7. maddesinde alt1 bent halinde siralanmistir.

Bu sebeplerden konumuzu ilgilendiren ve sinirlayan kira be-
delinin zamaninda 6denmemesi sebebi ile tahliye ve buna bagh hu-
kuki sonuclardir. GKK. m. 7/e bendinde, «kira bedelini vaktinde
6dememelerinden dolayr hakli olarak bir yil iginde kendilerine iki
defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine ayrica ihtara hacet kal-
maksizin kira siiresinin hitaminda» tahliye davasi agilabilecegi
hitkme baglanmistir.

Uygulamada bu sebeple acilan tahliye davalari cok sik giinde-
me gelmekte ve buna bagl olarak bir ¢ok yargitay karart bulun-
maktadir, Kanun hiikmiiniin cok kisa ve buna bagh yetersizligi
karsisinda, kurum yargitay kararlari ile sekillenmistir. Ancak, uy-
gulamada ortaya cikan ve aym nitelikte- bulunan sorunlara bagh
olarak verilen yerlesmis Yargitay ictihatlarinda s6z konusu hiik-
miin amacindan uzaklasildigr ve amacsal yorum ilkeleri dogrultu-
sunda korunmasi gereken hukuki menfaatin kollanmadigi gozlen-
mektedir.

(*) Gazi Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fak. Ogretim Uyesi.

900 TURKIYE BAROLAR BIRLIGI DERGISI, 1989/6



11 — KIRA BEDELININ ODENMEMESINE BAGLI HUKUKI SO-
NUCLAR VE BU ARADA ZAMANINDA ODENMEME SEBE-
Bi ILE CEKILEN IKi HAKLI IHTARIN YERI

Dogal olarak kira bedelinin 6denmemesine cesitli hukuki so-
nuclar baglanmistir. GKK. hiikimlerinde gozlenecegi gibi, kira be-
delinin 6denmemesine baglanan vegane sonug, iki hakli ihtar son-
rast tahliye davasi agma hakkidir. Ancak 6n bilgi olarak belirtmek
gerekirse, 6570 sayili GKK. nun diizenleme konusu icinde kalan ta-
sinmazlara iliskin kira sozlesmelerinde BK.'nun konuya iliskin (m.
248 vd.) hiikiimleri birlikte degerlendirilmelidir. Cunki, GGK. kap-
samina giren tasinmaz kiralarinda, BK.'nun bu kanuna aykiri ol-
mayan hiikiimleri de birlikte uygulama alani bulacaktir (1). GKK.
1. maddesinde, Bor¢clar Kanununun bu kanuna aykir1 olmayan hi-
kiimleri tatbik olunur denmektedir. Bu konuda, kira bedelinin
6denmemesi ile zamaninda 6denmemesi farkli iki ayr1 hukuki ol-
gu olup, bunlara bagh sonuclarin da farkhlik tasimasi sebebi ile,
BK. m. 260 hiikmiiniin, GKK. m. 7/e maddesine aykirt olmayan
bir hiikiim olarak niteligi ortadadir, Kanunkoyucu, BK. m. 260 hiik-
miine dayali olarak cekilen mehil tayini sonucunda aktin feshedi-
lecegine iliskin ihtarlar karsisinda taninan kanuni siirenin sonun-
da gecikmeli olarak kira bedelini 6demeyi aliskanlik haline getiren
kiracilarin bu koéttiniyetli tutumlarina set cekmek istemistir (2).

Kira bedelinin 6denmemesi konusunda BK.'muzun konuya ilis-
kin hiikmiine gozatacak olursak: ilk olarak, BK. m. 257'de, «kira-
cinin tediyesi» bashg altinda kira bedelinin 6denme zamam belir-
lendikten sonra, «hitam» bashigr altinda kiracinin temerriidii sebe-
bi ile aktin feshi hakk: diizenlenmistir (BK. m. 260) (3). Buna gore,
«kiract kira miuddetinin hitamindan evvel muacceliyet kesbeden

(1) TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Is-
tanbul 1977, B. 3, C. II, s. 596; TANDOGAN, Haluk: Borg¢lar Hukuku,
Ozel Borg Iliskileri, C. 1/2, B, 3, s. 221, dp. 101b; BURCUOGLU, Haluk:
6570 sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 7. Maddesinin
(¢) Bendi Uyarinca iki Hakhi Ihtar Nedeniyle Tahliye Kurumunun
Borglar Kanununun 260. Maddesindeki Temerriit (Direnim) Nedeniyle
Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi Ile Karsilastiriimasi, iIBD., C. 39, S.
1,2,3,Y, 1985, s. 67-68.

(2) Bu konuda bk. FEYZIOGLU, Necmeddin N.: Borclar Hukuku, Akdin
Muhtelif Nevileri, K. IT, C. I, B. 4, s. 692, dp. 424, Burcuoglu, agm., s. 67.

(3) Bu konuda bk.. TANDOGAN, Haluk: Borclar Hukuku, Ozel Borg Ilis-
kileri, C. 1/2, B. 3, Ankara 1988, s. 211 vd.; Feyzioglu, ozel, s. 612615,
536-541; ERDOGAN, Celal: Tahlive, Kira Tespiti ve Kira Alacag Da-
valari, Ankara 1986, s. 759 vd.
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kiralar1 tediye etmemis bulunursa, kiralayan alt1 ay veya daha faz-
la miiddetli kiralarda otuz giinliik ve daha az miiddetli kiralarda
alt: giinliik bir mehil tayin ederek birikmis olan kira bu middet
zarfinda verilmedigi takdirde mehilin hitaminda akdi feshedecegi-
ni kiraciya ihtar edebilir.»

Ayni sonug, IIK. m. 269 ijle de tekrar edilmis, bu defa BK. m.
260 ve 288 hiikmiinde yer alan siireler taninarak kira bedelinin ic-
raen tahsiline gidilmek suretiyle 6denmeme halinde aktin feshi ile
icra tetkik merciinden tahliye istenmesi miimkiin hale getirilmis-
tir. Buna karsilik, anilan BK. hitkiimleri yaninda birlikte uygula-
ma imkanna sahip GKK. m. 7 hiikmiince tahliye davas: acilabil-
mesi, zamaninda &denmeyen kira bedellerine bagl olarak bir yil
icinde iki hakli ihtar cekilmis olmasidir.

Goriildiigii gibi, BK.'da yer alan kiracimin kira bedelini 6de-
meyerek akte muhalefeti sonucu tahliye davas: acabilme hakk: ya-
ninda, GKK. ile kira bedelinin zamaninda ddenmesinin de borc
iliskisindeki 6nemi gozetilerek buna bagh tahliye davasi agabilme
imkam1 da taninmustir. Aradaki fark énemlidir. Soyle ki, GKK. ile
getirilen ve bozucu nitelikte insai dava ile aktin feshi ile tahliyve
davasi agma hakk: kira bedelinin 6denmemesine degil; zamaninda
6denmemesine bagh olarak ortaya ¢ikmaktadir. Boylece kanunko-
yucu, genel hiikiimler agisindan temerriit faizine (BK. m. 103) ve
gecikme tazminatina (BK. m. 96) ek olarak genellikle para borcu
olan kira bedelinin 6denmemesi ve zamaninda 6denmemesi sebebi
ile kiralayana insai bir dava ile kiracinin tahliyesini talep etme
hakki vermektedir.

III — KiRA BEDELININ ZAMANINDA ODENMEMESiI SEBEBI
ILE iKi iHTAR CEKILMESi SONUCU TAHLIYE

A— iki Hakl thtar Sebebi ile Tahliye Davasmn Niteligi :

Bir iist baslikta kisaca degindigimiz gibi, 6570 sayili GKK.'nun
7/e bendi uyarinca acilan dava, BK. m. 260 hiikmiine dayali dava-
lardan tamamen ayri niteliktedir. Kira bedelinin 6denmemesinin
borca aykirilik teskil ettigi kuskusuzdur. Kira bedelinin ne zaman
muaccel olacagim diizenleyen BK. m. 257 ve 260 hiikmii gozoniine
alindiginda kira bedelinin vadesine riayet borclunun ilk yiikiimle-
rinden olan yan yiikiimiidiir (4). Bu yiikiimlilige aykiriik genel

(4 Bu kavramlar icin bk.: EREN, Fikret: Borclar Hukuku Genel Hiikiim-
ler, C. I, B. 3, Ankara 1989, s. 38 vd.
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hiikiimler acisindan temerriit faizi ve gecikme tazminati disinda
BK.nun kiraya iliskin 6zel hiikiimleri ile aktin feshine yolagmak-
tadar.

Buna karsihik arastirmamizi olusturan ve GKK.'da diizenlenen
iki hakli ihtar nedeni ile aktin bitimini takiben agilabilecek tah-
liye davas: kira bedelinin 6denmemesi olgusuna bagl degildir, An1-
lan hiikmiin diizenleme amaci, alacakli kiralayanin ifa menfaati-
nin eksiksiz olusmasini saglamaktir denilebilir. Boylece, kanun-
koyucu, kira bedelinin 6denmesi yiikiimliligii (asli edim yiikiim-
liigi) yaninda zamaninda Odeme yiikuimliigii de getirmis bulun-
maktadir, Dogal olarak, kira bedelinin hi¢ ddenmemesi de hiik-
miin uygulanmas: icin evleviyetle yeterli olmakla birlikte bu ko-
nuda arastirilmasi gereken kira bedelinin zamaninda 6denmemesi-
dir (5). Bu nedenle sonradan yapilan 6deme dahi zamaninda 6de-
meme olgusunu degistiremeyecektir, Bu noktada verilmis Yargitay
kararlar1 soruna farkh bir boyut kazandirmistir ki bu durumu ay-
rintili olarak elestiri konusu yapacagiz.

Bu bashk altinda, fesih-tahliye davas: iliskisine de deginmek
gerekmektedir. Bu konu iizerinde doktrinde ayrintisiyla durulma-
mis bulunmaktadir. Soyle ki, GKK. m, 7'de sayilan tahliye davasi
sebeplerinde fesihten sozedilmeyip, yalnizca tahliye davasi acila-
bilecegi belirtilmistir. Buna karsihk, BK.muzda yer alan ve kira
sozlesmesinin sona ermesi sebeblerini diizenleyen cesitli hiikiim-
lerde fesih kavramina yer verilmistir (BK. m, 249, 252, 260, 261,
262 ve 264 gibi). Fesih, kira akti gibi siirekli bir sozlesme iliskisi-
ni ileriye dogru sona erdiren (ex nunc) bozucu yenilik dogurucu
haklardandir (6). Bu tamim dogrultusunda, BK.ndan dogan kira
akti fesih sebeplerinde, kira akti fesih ile son bulur ve kiralayan
tasinmazi bosaltmayan kiraci aleyhine tahliye davasi acabilir (7).
Ciinkii, kiralanan1 BK. m. 266 hiikmiince geri verme yiikiimliiliigii
vardir., Tahliye davasi, bu yiikiimliiliige aykirnihk sonucunda acil-
maktadir. Fesih sonrasi kiralananmi iade borcu, tali edim yiikiimii
olarak adlandirilmaktadir (8). Bu geri verme yiikiimii, fesih islemi-
nin hukuki sonucu olarak degil, dogrudan dogruya sona erdiril-
mis sozlesmeden dogmaktadir (9). Bu durumda dava, ilam ile ver-
meye hiikkmeden bir edim davasi niteliginde karsimiza c¢ikacaktir;

(5) Bu gerekge ile Tandogan’in «kira bedelinin 6denmemesinden dolay:
iki hakli ihtar sebebi ile tahliye» bashgi dogru degildir; Tandogan,
ozel 1/2, s. 219.

(8) Eren, age., s. 36.

(9) Serozan, age., s. 125.
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voksa, aktin sona erdigini hiikme baglayan bir insai dava olarak
degil.

Buna karsilik, GKK, m. 7'de sayilan sebepler sonucu kira ak-
ti tahliye davasi sonrasi sona erdirilebilmektedir. GKK. m. 7/e
bendinde «ayrica ihtara hacet kalmaksizin» ifadesi ve GKK., m.
7/a-¢’da yeralan sebeplerde hi¢ bir fesih bildirimine yer verilme-
mis olmasi (10) karsisinda bu sonuca varmak gerekmektedir. Bu
durumda, tahliye davasimin niteligi aym1 zamanda insai dava nite-
ligi de tasimaktadir, Dogal olarak, tahlive davasi acilmadan her
iki taraf dava agilmasina meydan vermemek amaci ile anlasma so-
nucu sozlesmeyi ortadan kaldirabilir (ikale). Bu sonucla, BK.'na
dayali tahliye davasi ile GKK.'na dayali tahliye davasi, ikinci hal-
de ikale ile tasinmazi bosaltmayan kiraci aleyhine aymi zamanda
insai bir kararla aktin son bulmasina yol agmasi gibi ayrintiya
inen ve fakat, rizas1 ile tasinmazi bosaltmayan kiraci aleyhine aym
sonuca varan bir farklihga dayanmaktadir.

B — Kira Bedelinin Zamaninda Odenmemesi Nedeni Ile
Tahliye Davasi Acilmas1 Kosullar

a — Kira Bedelinin Muaccel Olmas: :

Kira bedelinin zamaninda ddenmemesinden s6zedebilmek icin
on kosul olarak kira bedelinin muaccel (istenebilir) olmas1 gere-
kir. Borg iliskisinde vadeye ve kosula bagh sozlesmelerde baslan-
gicta eksik olan unsur talep hakki, vadenin dolmasi ve kosulun
gerceklesmesi ile birlikte alacakliyi ifay1 istem hakk: saglar.

Tasmmaz kiralarinda kira bedelinin: pesin odendigi haller sey-
rektir. Kira bedelinin vadesinin nasil saptanacag, tamamlayici bir
hiikiim olan ve tasinmaz kiralarinda da gecerli BK. m. 257 hiikmii
ile su sekilde diizenlenmistir. «Kiraci kiray: akit ile yahut mahalli
adet ile muayyen olan zamanda tediyeye mecburdur, Bdyle muay-
ven bir zaman bulunmadig: takdirde, kira alti ayhik yahut senelik
ise her alti aymn miirurunda ve daha az bir muddet i¢in ise beher
ayin miirurundan sonra ve nihayet kira miiddetinin hitaminda ve-
rilmek lazimdir». Hitkme gore, kira bedelinin 6denme zamani si-
rasiyla, sozlesme, orf ve adet veya kanun hitkmi (BK. m. 257/1I1. {.)

(10) GKK. m. 7/d’de sozedilen ihtarname tasmmmazin yeni maliki tarafin-
dan iktisap olundugunu, kural olarak bunu bilemeyecek durumda bu-
lunan kiraciya haber verme amacim tasimaktadir.
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ile belirlenecektir (11). Bu belirleme vadeye yol acar (12). Genel-

likle kira akitlerinde, taraflar kira bedelinin 6denme zamaninm an-
lasma ile saptamaktadirlar.

Bu konuda ortaya ¢ikan bir uyusmazlik olarak, kira bedelinin
odenme zamani somut bir tarih (her ayin biri aksamina kadar)
veya bir siire (her ayin ilk haftasi i¢inde gibi) olarak saptanmak-
sizin her ay pesin Odenecektir gibi bir kayda dayanmakta ise so-
runun nasil ¢oziimlenecegi konusunda acgik bir kanun hiikmii yok-
tur, Bu konudaki bosluk Yargitay ictihatlari ile yerlesmis olarak
¢oziilmiis bulunmaktadir. Buna gore, pesin Odenecegi kararlasti-
rilan kira bedellerinin her avin ii¢iincii giinii aksamina kadar ge-
cerli olarak odenebilecegine karar verilmistir (13).

Bu konuda ortaya ¢ikmasi olasi bir diger soruna deginmek ge-
rekirse, kira bedelin kararlastirilan zamanda 6denmemekle bera-
ber istikrar kazanir bicimde farkli zamanda 6denmesi ve alacakl
kiralayanin buna itiraz etmeyerek ses ¢ikarmamasi vadenin zimni
olarak degistirildigi anlamim tasiyacak midir? Bu soruya olumlu
cevap verilmekte ve belirli miktarlarda ve devamli sekilde stire-
gelen belirli zamanda 6denmesi kosulu halinde, sézlesmenin vade-
ye iliskin hitkmiiniin zimnen degistirildigi kabul edilmektedir (14).

Yargitay da, amilan kosullarin varhg halinde ayn1 sonuca isa-
betle varmis bulunmaktadir (15). Goriisiimiizce de, ornegin me-
mur maas 6deme giiniiniin ayin onbesine alinmas: karsisinda kira
o0demelerini devamli olarak ayin onbesi aksamina kadar 6demeyi
aliskanlik haline getiren kiracinin bu odemesine ses ¢ikarmayan
kiralayan daha sonra bu sebeple ihtar cektigi takdirde hakli ih-
tardan sozedilememelidir. Buna karsilik, kiralayanin ses ¢ikarma-

(11) Eger kira aktinin siiresi belirsiz ise, BK. m. 257/I1 f. ile getirilen va-
deyi belirleyen kriter ortadan kalktigindan sorunun nasil ¢oziimlene-
cegi konusunda hakli olarak, BK., m. 262'ye gore feshi ihbarin yapila
bilecegi donemlerin kira siiresi olarak varsayilmasi kabul edilmekte-
dir; bu goriis icin bk., Tandogan, 6zel 1/2, s. 165-166.

(12) Muacceliyet konusunda bk., Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, age., s.
1064-1065. ,

(13) Bu konuda bk. Tandogan, 6zel 1/2, s. 169; ayrica Yargitay'in ornek
bir karar1 olan, 6., HD.'nin 26.10.1972 T., E. 4479/K. 3884 savili karan
icin bk., Erdogan, age., s. 779, K. no: 1474.

(14) Tandogan, ozel 1/2, s. 166-167; Feyzioglu, ozel I, s. 568-569, 698; Aksi
goriis icin bk, ACEMOGLU, Kevork, YHGK. nun 21.11.1962-124/75 icti-
hadi incelemesi, THFM., Y. 1961/1, s. 360-365.

(15) Yargitayin 6. HD.nin 24.6.1971 T. E. 2895/K. 3098 sayili karan icin
bk., Erdogan, age., s. 775, K. no: 1466.
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dign 6demeler diizenlilik tasimiyorsa sirf karsi cikmama kiraciya
sozlesmeye aykir1 6deme hakki vermeyecektir (16). Ciinkii, bir
hakkin kullanilmamakta olmasi o haktan feragat edildigi anlami-
na gelmedigi gibi aksini kabul volunda zimni iradenin varhgimni
gostermez. ‘

Siirelerin nasil hesaplanacag ve buna gbére muacceliyet BK.
m. 75 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir.

b — Kira Bedelinin Zamaninda Odenmemesi :

Arastirmamiz her ne kadar kira bedelinin zamaninda 6den-
memesine iliskin ise de, zamaninda ddememe yine de kira bede-
linin 6denmemesi olgusunun oncelikle incelenmesini gerektirir.
Baska bir deyisle, BK. m. 260’da yer alan ve feshe yolacan kira
bedelinin 6denmemesi hi¢ 6denmemeye bagli olmasina ragmen
konumuz agisindan kira bedelinin 6denmemesi, belirli bir tarihte
6denmemis bulunma olgusuna bagh olarak algilanmalidir. Boyle-

ce, arastirmamizda ddenmeme belirli bir zamana bagh olarak ele
alimacaktir.

Buna bagli olarak «6dememe» olgusunun (maddi vakia) ispa-
ti taraflar icin son derece basit bir sekilde hukuki olarak ¢oziime
kavusturulmus bulunmaktadir. Kiralayan, kira bedelinin muaccel
olmasma ragmen zamaninda Odenmedigini ileri siirecek olursa,
sozlesme kosullarina uygun olarak belirli zamanda kira bedelinin
6denmedigi belirtmis olur. Kiralayandan olumsuz bir seyin ispati
istenemiyecegi icin zamaninda ddemeyi ispat yiikii kiraciya ‘g;iier.

Iste kiract bu sekilde saptanan vadeye bagli olarak muaccel
hale gelen kira bedelini o is giinii mesai saati bitimine kadar 6de-
mekle yiikiimliidiir. Vadenin ertesi giinii itibariyle ihtar g¢ekme
hakk: kendiliginden dogacaktir ve ihtarin hukuki sonu¢ dogurma-
sint hi¢ bir kuvvet engelleyemeyecektir.

Bu acgidan, 6deme kiralayanin eline ge¢gme (malvarligina dahil
olma) anlaminda kullanilmaktadir. Posta idaresi aracihif: ile ko-
nutta Gdemeli olarak (17) veya diger bir havale iliskisi uyarinca
vapilan O6demelerde, 6denme am kira bedelinin kiralayanin eline

(16) Tandogan, ozel 1/2, s, 167; Ayrica bu yonde, 6. HD.'/nin 3.12.1972 T., E.
175/K. 362 sayili karari icin bk., Erdogan, age., s. 779, K. no: 1475 ve
yine 6, HD.'nin 17.10.1978 T., E. 7857/K. 7077 sayih karar igin bk. Erdo-
gan, age., s. 787, K. no: 2495.

(17) Bu tiir 6demelerin havale olarak nitelendirilmesi konusunda bk., Fey-
zioglu, o6zel 1, s. 702-703.
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gectigi tarih olacaktir; kiraci, gotiirme yerine gondermeyi secmis-
se bunun sonuclarina katlanmak zorundadir (18). Ancak, Yargi-
tay'in aksi yonde kararlar: ile, kiralarin postaya yatirildig1 tarihi
davay1 kiralayana odeme ami olarak kabul eden kararlarina sikca
rastlanmaktadir (19), Bu ictihat da, gotiiriilecek borg¢lardan olan
(BK. m. 73/I) kira bedeli konusunda genel ilkelere ters diismek-
tedir.

Kira tespiti davasi acilan hallerde, yeni tespit olunmus kira
bedelleri icin ihtarlar ancak, kira bedeline iliskin hiikmiin kesin-
lesmesi ile haklilik kazanabilecektir (20).

Buna gore, kiract gecerli bir 6deme yaptigini ve bu arada kira
bedelini zamaninda 6dedigini ispat edecektir (21),

Kiract BK. m. 87 ve HUMK. m. 288 hiikiimleri uyarinca, mik-
tart 25.000.— TL. sim1 gegen kira bedellerinin 6dendigini makbuz
ile veya senet diizenlenmis ise elinde bulundurarak 6demeyi ispat-
layacaktir., Konumuz agisindan bu ispat yeterli degildir. Zamanin-
da 6denme olgusunun ispati, anilan ispat araglarinin belirli bir ta-
rihte 6demenin yapildigina isaret eder tarzda diizenlenmesi ile
mumkiindiir, Bu kosullara uymayan bor¢lu uyusmazlik halinde za-
maninda 6demeyi ispat edemez duruma diisecek ve aleyhine ¢ekil-
mis ihtarlar hakli ihtar olarak kendisine bagh sonuglar1 dogura-
caktir.

C —BIR KiRA YILI iCERISINDE iKi HAKLI iHTAR
CEKILMESI

aa — Thtarin Hakli Olmas: :

Yukarida belirttigimiz kosulun varhigi halinde zamaninda 6de-
meme akabinde cekilecek jhtar hakl olacaktir. Buna gore, aralikhi
olarak ©denmesi gereken muaccel her kira bedelinin zamaninda
odenmemesi iizerine kiraci aleyhine ihtar c¢ekme hakki dogmus
bulunmaktadir. Her hak gibi ihtar ¢cekme hakki da ilgilisinin ira-
desine bagh olarak kullanilabilir; yani haksahibinin feragati her
zaman miimkiindiir. Bir iist bashkta verilen agiklamalar ihtarin
haklihg konusunda yeterli bilgi olusturmaktadir. Bu konuda hak-

(18) Gonderme ile gotiirmenin farkhiligi ve bu konuda ayrintili bir savun-
ma i¢in bk., Feyzioglu, age., s. 701-703, dp. 434/a, b, c.

(19) Yargitay HGK.nun 25.1.1984 T., E. 6-1136/K. 36 sayih kararn i¢in bk,
Erdogan, age., s. 767, K. no: 1447.

(20) Feyzioglu, ozel 1, s. 703-707; Tandogan, Ozel 1/2, s. 224, dp. 113-114,

(21) Bu konuda bk., Tuncomag, 6zel, s. 674.
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lihg ortadan kaldiran ve iizerinde onemle elestirerek duracagimiz
tebligden 6nce yapilan 6demeler konusuna ihtarlarin teblig zorun-
lulugu kosulunu da inceledikten sonra ayr1 bashk altinda degine-
cegiz.

Hemen belirtelim isin dogasi geregi, kira bedelinin zamanin-
da 6denmemesi sebebi ile iki ihtara istinaden tahliye davasi agi-
labilmesi kira aktinin siiresi ve kira bedelinin 6denme tarzina bag-
Ii olarak bazi ek kosullar1 da beraberinde getirmektedir. Buna go-
re, bir yilhik kira aktinde kira bedelinin iki veya daha fazla de-
fada arahkl olarak o6denmesi gerekmektedir. Aksine, kira bede-
linin senelik pesin 6dendigi hallerde iki hakli ihtar sebebi ile tah-
liye davasi acilamaz (22). Seneden az siireli kira akitlerinde iki
hakh ihtarin yine miimkiin olmayacag: kabul edilmektedir (23). Bu
karara katilmak miimkiin degildir. Bu konuda, diger tahliye ne-
denlerinde oldugu gibi stirenin bir yildan az olmasinin hitkmiin
uygulanmasinda rol oynamamasi gerektigi ileri siirtilmiistiir (24).
Ancak, anilan hiikiimle getirilen bir yillik siirenin hic bir anlami
olmadig ileri siiriilemez. Goriisiimiizce, bir yilin iist had getirdigi
seklinde yorumlanmasi gerekir. Kanunkoyucu, zamaninda 6deme-
menin bir yillik siire i¢inde iki defa olusmasini 6nemli saymuis;
hiikmiin aksi ile kamtindan bir yili askin siirede olusan iki hakl
ihtarin ise anlayigla karsilanmasi gerektigini amaglamistir. Baska
bir deyisle, kiracinin genellikle bir yilhk yapilan ve GKK. m. 11
hiikmiince bir yilhik uzayan kira donemlerinde iki defa hakli ihta-
ra neden olmas: tahliye davas: icin yeterli olmaktadir. Bir yildan
az stireli kira akitlerinde ise, iki hakli jhtarin varhigi halinde kira
aktine aykirihigin daha bariz olusmasi nedeniyle hiikmiin evlevi-
yetle uygulanmasi gerekir. Belirttigimiz bu gerektirici nedenlerle,
anilan tiirde yargitay igtihatlarimin terkedilmesi hiikmiin konulus
amaci karsisinda daha yerinde olacaktir,

Yeri gelmisken deginmek gerekirse, Yargitay, bir yildan kisa
siireli kira akitlerinde iki hakli ihtarin s6z konusu olmayacagin-
dan hareketle bir yili askin siireli kira sozlesmelerinin bu bir yili
asan kisminin bir yildan az siireli olmasi halinde, bu asan siirede
olusan iki hakli ihtarin tahliye davasina konu olmayacagina iliskin

(22) 6.HD./nin 15.1.1979 T., E. 9195/K. 66 sayili karar1 icin bk., Erdogan,
age., s. 788-789, K. no: 1497.

(23) Ornegin, alt1 ayhk siireli kira aktinde iki hakh ihtarin séz konusu ol-
mayacagi konusunda Yargitay 6. HD.nin 23.6.1980 T., E. 2192/K. 6553
sayili karar icin bk., Erdogan, age., s. 790, K. no: 1501.

(24y Goriis icin bk.:. Burcuoglu, agm., s. 77.
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kararlar vermis bulunmaktadir (25). Bu kararlara da katilamiyo-
ruz (26). Bir yildan az siireli kira sozlesmelerinde vardigimiz so-
nu¢ dogrultusunda, bir yil tist had getirmekte ve bir yili askin sii-
reli kira akitlerinde bir yili asan kisim, iki hakh ihtara konu yeni
bir donemi ifade etmektedir; bu siirenin ise bir yildan az olma-
sinin 6nemi bulunmadigini belirtmis idik.

Ayni sekilde, kira aktinin belirli bir siureye bagli olmamasi
sebebi ile siiresiz olarak nitelendirildigi hallerde iki hakli ihtar
nedeni ile tahliye davasi acilamayacag kabul edilmektedir (27).
Doktrinde, diger tahliye sebeplerinde oldugu gibi, siiresi belirli ol-
mayan kira sozlesmelerinin, BK. m. 262’de yer alan siirelerden ya-
rarlanmak suretiyle bitim (hitam) tarihinin belirlenmesinde oldu-
gu gibi aym yolun burada da izlenmesi gerektigi ileri siiriilmiis
bulunmaktadir (28). Yargitay’in bu tiir kararlarina katilamiyoruz.
Bu konuda oncelikle, kira aktinin siiresiz olmakla birlikte bu sii-
re¢ i¢inde kira aktinin baslangici itibariyle iki hakli ihtarin bir
yil iginde gerceklesip gerceklesmedigi arastirilmalhdir, Eger, kira
aktinin baslangicindan itibaren bir yil icinde iki hakli ihtar ce-
kilmigse, artik tahliye davasi acilabilecegini kabul etmek gereke-
cektir. Clinkii, menfaat dengesi agisindan zamaninda dememe se-
bebiyle akdin ihlali, siireli veya belirsiz siireli akitler acisindan
farklihik yaratmayacak niteliktedir. Siiresiz: kira akti kiralayanlar-
n1 bu davadan yararlandirmamak icin makul bir tek sebep dahi
gosterilemez. Diger bir gerekce gostermek gerekirse, GKK. m. 7'de
kira aktinin siiresine iliskin bir kayit bulunmamaktadir. Yalnizca,
bir y1l iginde ibaresi yer almistir. Amlan karardaki, «iki hakli ih-
tarin bir yil icinde mevcut olup olmadiginin tespiti icin yalniz kira
baslangicinin tespiti yeterli olmayip siiresinin de bilinmesi sart-
tir» seklindeki gerekcenin, siiresiz kira akitlerinde yalmzca kira
baslangicimin tespiti ile kira aktinin bir yildan fazla siirmiis ve
iki hakli ihtarin kira baslangicina gore bir yil icinde yapilmis ol-
mas1 sartina baglanmasi daha dogru olacaktir.

Davanin ne zaman agilabilecegi, daha dogrusu kira aktinin bi-
tim tarihinin belirlenerek bir ayhk déava siiresinin ne zaman do-

(25) Yargitay 6. HD.’nin 15.12.1982 T. E. 1665/K. 1606 sayili karari icin bk.,
Erdogan, age., 794, K. no: 1509.

(26) Bu goriiste Burcuoglu, agm., s. 77; vazar, yalnizca hiikmiin anilan tiir-
de kira sozlesmeleri icin de uygulanmasinin sistemin biitlinliigliniin
bir geregi olmasindan hareket etmektedir.

(27) Yargitay 6. HD.'nin 18.9.1969 T., E. 2887/K. 3532 sayili karan icin bk,
Erdogan, age., s. 772-773, K. no: 1458.

(28) Goriis icin bk., Burcuoglu, agm., s. 76.
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lacagi sorusunun cevabi da amlan goriis dogrultusunda BK. m.
262 hiikmiine dayali olarak saptanmalidir, BK. m, 262’de veralan
sirelerden nasil yararlamlacagi konusuna agikhk getirmek gere-
kirse, tahliye davasi agma kosulu olan iki ihtar1 kira sozlesmesi
baslangic1 itibar ile bir yili asmayan siire icinde elde etmis bulu-
nan kiralayan, icinde bulundugu BK. m. 262 hiikmii ile belirli fes-
hi ihbar donemlerine bagli olarak kira aktinin bitim tarihini be-
lirlemis olacaktir. Bu goriis, siiresi belirli olmayan kira sézlesme-
lerinin baslangi¢ tarihinin bilinmesi suretiyle BK. m. 262 hiikmii-
ne dayali olarak kira donemlerinin tespit edilmesi gerektigine
iliskin yargitay kararlari (29) ve goriislere (30) uygun diismekte-
dir. Ornegin, mefrus olmayan tasinmazlar icin, bir yil icinde iki
hakl ihtari1 elde etmesinden itibaren, iginde bulundugu alti ayhk
donem igin, ti¢ ay oncesinden aktin bitim tarihini belirlemis ola-
cak ve bu andan itibaren bir ay iginde dava acilmasi miimkiin ha-
le gelmis olacaktir.

Bu agidan, feshi ihbar donemlerinin niteligine bagli olarak,
kira doneminin bir yili asmasinin 6nemi yoktur. Hitkmiin konulus
amac1 dogrultusunda iki hakh ihtarin bir y1l icinde elde edilmis ol-
masl yeterlidir. '

Bu bashk altinda, icra ddeme emirleri (IIK. m. 269) (31) ile
BK. m, 260 hiikmii uyarinca génderilen ve kiraciya 6deme siiresi
taniyan ihtarlarin (32), GKK. m. 7/e kapsaminda ¢ekilmis ihtarlar
olarak kabul eden ictihatlarin kabul edilmesi miimkiin degildir.
Asagida vardigimiz goriisler  dogrultusunda, ilk ihtarin kiraciyr
uyarmas1 ve kiralayanin buna 6nem verdigini ve tekrari halinde
kira siiresinin bitimi tarihinde tahliye davasi agilacagimi hatirlat-
mas1 gerekir. Oysa, 1IK. m, 269 ve BK. m. 260 hiikmiine dayal ih-
tarlarin amaci bambaska olup, bu ihtarlarin geregini yerine geti-
ren kiracinin, akte uygun davranisina bambaska bir sonug¢ bagla-
namamalidir. Kisaca, zamaninda 6deme konusunda uyarma fonk-
siyonu bulunmayan bu ihtarlarin GKK. m. 7/e anlaminda ihtar
sayilmasi, kiraciyr faka bastirma anlami tasimayan hiikmiin uygu-
lanmas1 amacina uygun olmayacaktir. Yine savundugumuz goriis

(29) Yargitay 6. HD.’nin 3.3.1988 T., E. 15257/K. 3187 sayil Kkarari icin bk,
YKD. Y. 1989, s. 340.

(30) Feyzioglu, ozel I, s. 611; Tandogan, ozel 1/2, s. 203; YAVUZ, Cevdet:
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. I, Istanbul 1989, s. 212.

(31) Yargitay 6. HD.nin 19.4.1971 T. E. 1560/K. 1860 sayih karari icin bk.
Erdogan. age., s. 775, K. no: 1465.

(32) Yargitay 6. HD.nin 2.4.1973 T. E. 1800/K. 1436 sayih karari icin bk.,
Erdogan, age., 780.781, K. no: 1478.
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dogrultusunda ikinci ihtarin anlamsizligi karsisinda, bu tiir ihtar-
Jarin hakli ikinci ihtar sayilip sayilmamasi 6nem tasimamaktadir.
Burcuoglu, acikca bu tiir ihtarlarin ikinci jhtar da sayilamayaca-
gmin daha rahathikla sdylenebilecegini savunmaktadir (33). Ancak,
yazarmn, ikinci hakli ihtari ¢ekebilecekken, BK. m. 260 hiikmiine
dayal bir ihtar cekerek yanlis secim yapmissa bunun giinahimin
kiraciya yiiklenemiyecegini ve boylelikle kiralayanin GKK. m. 7/e
bendinde yer alan olanaktan yararlanmaktan feragat ettigi yolun-
daki goriisiine (34) katilamiyoruz. Unutulmamalidir ki, BK. m. 260
hitkkmiine dayali ihtarlar ise aktin hitaminda tahliye imkan1 sagla-
maktadir, Ornegin, bir yillik siireli kira aktinin ilk iki ayinda kira
bedelini 6demeyen kiraci aleyhine BK, m. 260 hiikmiince ihtar ge-
kilmesinde yanhs secim olmadigi gibi zamaninda 6dememe sebebi
ile ihtar cekme hakkindan da feragat edilmis degildir.

Ancak, BK. m. 260 hiikmiince cekilen bu ihtarlar ayni zaman-
da GKK. m. 7/e hitkkmiine dayali ihtar fonksiyonu gorebilecek-
tir (35). Bu durumda, verilen mehil ile birlikte kira bedelinin za-
maninda O6denmedigi ve tekrari halinde aktin hitaminda tahliye
davasi acgilacag: belirtilmelidir. Daha acik bir ifade ile, gonderilen
ihtarname ile taninan mehil sonunda kira bedeli 6denmedigi tak-
dirde aktin feshedilmis sayilacagi ve buna ilaveten kira bedeli bu
ihtara ragmen oOdense dahi zamaninda 6denmeme sebebi ile ilk
ihtarsa tekrari halinde GKK. m. 7/e hiikkmii uyarinca aktin biti-
minde tahliye davasi acilacagi; yok eger ikinci ihtarsa amilan hi-
kiim uyarinca tahliye davasinmin kosullarinin olusmasi sebebi ile
aktin bitiminde tahliye davasi agilacagi belirtilmelidir.

bb — ihtarlarin En Az iki Kere Cekilmesi Kosulu

Yukarida da belirttigimiz gibi, bir kira yili olarak anlagilmasi
gereken bir yil icinde, kira bedelinin zamaninda édenmemesinden
otirii en az iki kere ihtar ¢ekilmesi zorunlulugu bulunmaktadir.
Ihtarlar, ayr1 ayr1 muaccel kira bedellerine iliskin olmalidir. Somut
olarak belirtmek gerekirse, kira bedelinin ayhk olarak odendigi
hallerde ayni aya ait ihtarlarin hakl sayilmasina imkan yoktur (36).

Boylelikle, ihtarlarin aralikli edime esas teskil eden iki farkl
kira bedeline ait olmasi gerektigine isaret etmis olduk. Ayr1 ayri

(33) Burcuoglu, agm., s. 7879.

(34) Burcuoglu, age., s. 78.

(35) Burcuoglu, age., s. 79.

(36) Yargitay'm 6. HD.nin 159.1976 T., E. 4721/K. 5249 sayih karart icin
bk., Erdogan, age., s. 785, K. no. 1489.
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kira bedellerine iliskin ihtarlar, ihtara konu kira bedelinin muac-
cel hale gelmesinden itibaren en gec hangi siire icinde cekilebile-
cektir? Bu konuda bir siire zorunlulugu getirilmemistir. Zorunlu
siire bulunmamasindan hareketle, kiralayan muaccel ve ifa edil-
memis kira bedellerine iliskin ihtarnameleri bekleterek aynmi anda
ve fakat ayri ihtarlar olarak c¢ekebilecek midir? Bu konudaki so-
runlara deginmeden once konuya iliskin. Yargitay kararlarindan
hareket etmemiz yararli olacaktir.

Bu konudaki son Yargitay kararlarinda, «ayr1 ayri aylara ait
ihtarlarin ayni giin teblig edilmeleri, ihtarlarin tek bir ihtar nite-
liginde sayilmasini gerektirmez. Ihtarlar ayni giin teblig edilse da-
hi, her ihtar ayri ayri hukuki sonu¢ dogurur» hiikmiine varilmis-
tir (37). Halbuki Yargitay, daha eski tarihli kararlarinda, birinci
ihtarname tarihinde vadesi ge¢mis ve istenilmesi miimkiin ayhk-
lardan bir tanesini ayr1 tutup onu ikinci bir ihtara konu yapan ki-
ralayan iyiniyet sahibi sayilamaz ve bu ihtarda hakli olamaz go-
riusiine varmis idi (38).

Bu konuda kanun hitkmiiniin soziine (lafzi yorum suretiyle)
bakilacak olursa yeni tarihli Yargitay kararlarinin dogru oldugu
ileri siiriilebilir. Goriisiimiizce, bu konuda amagsal yoruma gitmek
gerekir. Bize gore yayimlanmasini takiben kanunkoyucunun irade-
sinden bagimsiz hale gelen kanunun amaci dogrultusunda iki hak-
I1 ihtardan soz edilirken, jhtarlardan ilkinin kiraciyr uyarmasi ve
kira bedelinin zamaninda 6denmesine kiralayanin onem verdigini
ve tekrari halinde bu sebeple dava acarak tahliyeyi isteyebilecegi
konusundakij iradesini aciga vurmas: gerekir. Boylelikle, ilk ihtar-
dan sonra kiraciya 6demelerini zamaninda yapma konusunda za-
man birakilmasi gerekir. Karara neden olan uyusmazlikta oldugu
gibi, bir ihtarname tebliginden sonra kira bedellerini zamaninda
yatirarak ikinci bir ijhtara sebep olmama imkanimin taninmadig
hallerde ikinci ihtar1 hakli saymamak gerekir, Diger yonden, 6den-
meyen muaccel kira bedellerini tek bir ihtarda belirtebilecekken
Yargitay ictihadinda oldugu gibi iki ayr ihtara konu yapan kira-
layanin menfaati hukuken korunmasi gereken menfaat olamaz. Bu

(37) Yargitay'n 6. HD.nin 24.5.1978 T., E. 3808/K. 4137 sayih karari icin
bk., Erdogan, s. 786, K. no., 1493; yine aym dogrultuda daha yeni bir
karar olan 6. HD./nin 8.12.1983 T., E. 12474/K. 12498 savili karari igin
bk., Erdogan, age., s. 797, K. no., 1514.

(38) Yargitay 6.HD.nin 29.3.1957 T. E. 2775/K. 2636 sayil karari icin bk.
OLGAC, Senai: Kira Parasini Tespit ve Tahliye Davalari, Istanbul 1968,
s. 160, dp. 198.

912 TURKIYE BAROLAR BIRLiGi DERGIiSI, 1989/6



JES—

durumda, degisik aylara iliskin kira bedellerine ait ihtarlari bek-
leterek iki ayri ihtara konu yapan ve bunlari ayni anda teblig et-
tiren kiralayanin bu ihtarlar1 hakli sayilacak olursa esas sekle fe-
da edilmis olur ki, bunu hakl gosterecek bir tek hukuki gerekce
bulmak miimkiin degildir.

Doktrinde de, muaccel olmus kira bedellerinin ancak o ihta-
rin konusunu olusturabilecegi, boliinerek iki ayri ihtara dayanak
olusturamayacagi belirtilmis ve gerekge olarak ilk ihtarin uyar
anlamim tasimasi gerektigi hakli olarak belirtilmistir (39). Yuka-
rida belirttigimiz goriisiimiiz dogrultusundaki Yargitay kararinin
gerekcesini ise iyiniyet kurallar1 (MK. m. 2) olusturmakta idi.

Ancak bizim goriistimiizce, ¢oziimiin kanun hiikmiiniin amaci
ile cakismas: igin ek bir kosula daha ihtiya¢ bulunmaktadir. Ayn1
giin teblig edilmeseler dahi, onerdigimiz olgiit ilk ihtarin gekilme-
sini takiben kiraciya, kira bedellerini zamaninda 6demesi gerekti-
ginin hatirlatilmas: ve ikinci bir ihtara sebep olmama imkaninn
taninmasi icabeder ki kanunun ruhu da bu sekilde bir yoruma
uygundur. Bu yorum tarzi kabul edilecek olursa, iki ihtarin ayni
anda teblig edilmelerine ilaveten, ilk ihtarin tebligini takiben ikin-
ci ihtara sebep olacak kira bedelini 6deme imkam kalmamissa da-
hi ikinci ihtar hakli sayilmamak gerekecektir. Baska bir ifade ile
onerdigimiz ol¢iitiimiiz karsisinda amagsal yorum uyarinca, ilk ih-
tarin tebligini takiben bundan sonraki kira bedellerinin zamanin-
da 6deme imkaninin yaratilmis olmasi gerekecektir. Ornegin, ma-
yis, haziran ve temmuz olarak ii¢ aydir 6denmeyen kira bedelleri
alacaklisi kiralayan, bekleterek mayis ve haziran aylari icin ayn
ayrt ihtarname keside ederek bunlarin ayni anda veya aralikli ola-
rak tebligini saglamayacaktir. Ayrica, ti¢ ay icin tek bir ihtar ¢ek-
se dahi, bu ihtarin tebligini takiben agustos ayi kira bedelini za-
maninda yatirma imkani kalmamissa agustos aymnin ihtarname-
sini de hakli saymamak gerekir. Ornegin, s6z konusu bu ihtar, kira
bedelinin her ayin besinde 6denmesi gereken bir kira sozlesmesin-
de yedi agustos giinii teblig edilecek olursa, agustos ay1 kira be-
delini ilk ihtar uyarinca zamaninda 6deme imkam kalmamasin-
dan otiirii hakli sayilmamalidir. Belirtmek gerekirse, bu goriisii-
miiziin gerekcesini amagsal (gai) yorum ilkeleri ile objektif iyini-
yet kurallari olusturmustur.

ilk ihtara onerdigimiz sekilde bir sonu¢ baglanmamasi onu
salt bir sekil sartindan ibaret sayilmasi sonucuna gotiiriir ki -asa-

(39) Goriis hakkinda ayrintili bilgi icin bk., Burcuoglu, agm., s. 72-74,
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g1ida deginecegimiz Yargitay kararlari ve ikinci ihtarin niteligi ile
artik bu hale gelmistir- kira bedelinin ihtara gerek kalmaksizin
iki defa zamaninda 6denmemesi ile kiracimin aleyhine tahliye da-
vast agilabilecegini kabul etmek daha dogru olurdu.

cc — Cekilen Ikinci Thtarin Amacsizhig :

Biraz once degindigimiz gibi, kira bedelinin zamaninda oden-
memesi ile c¢ekilen ihtarlarin mantikli bir iliskisi ve bu iliskinin
bir amaci olmasi gerekir. Baska bir ifade ile, kanunkoyucunun ani-
lan kanun hiikmii ile bir amag giittiigii (ratio legis) farzedilir. Bu
da, kira bedellerinin zamaninda 6denmeyerek, borg iliskisinde va-
deye riayetsizlik halinde, kiralayamin buna dikkat ettigini ve ken-
disi icin onemli oldugunu ihtar ederek kiraciyr uyarmasidir. Ciin-
kii, kars: tarafa varmasi gerekli irade beyanina genel hiikiimlere
nazaran, uygun mehil ve temerriit faizine oranla daha agir bir so-
nu¢ baglanmaktadir.

Ik ihtarin niteligini ve pratik yararmi belirtmis olduk. Buna
karsilik, ikinci kez kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
gekilen ihtarin hi¢ bir hukuki faydasi yoktur. Bununla, kira be-
delinin zamaninda 6denmedigi bildirilmis olur, saptanmis veya ka-
nitlanmis degil. Bildirilmis olur diyoruz; ¢iinkii, uyusmazlik halin-
de, yalnizca ihtara itibar edilmeyip, genel ispat kosullarina dayal:
olarak zamaninda 6dememe olgusunun ispati gerekecektir. Gorii-
stimiizce ikinci ihtarin pratik faydasinin olabilecegi tek nokta, ki-
ralayanin kira miiddetinin bitiminde tahliye davasi acilacaginin ki-
raciya bildirilmesinden ibarettir denilebilir. Ancak, ihtarin sadece
kira bedelinin zamaninda 6denmedigini belirtmesi karsisinda bu
fonksiyonu dahi gérmeyecegi aciktir. Ikinci ihtar ile yapilan bil-
dirim hi¢ bir amag¢ tasimayan suf kanunkoyucunun getirdigi bir
seklin amagsiz yerine gelmesinden ibarettir, Belirtmek gerekirse,
Borclar Kanunumuzda bu nitelikte baska bir bildirim bulmak
miimkiin degildir. Borglar kanunumuz hiikiimlerince yapilmasi ge-
rekli bildirimler ya bir yenilik dogurucu hakkin kullanilmasindan
ibarettir (aktin feshinde oldugu gibi) ya da aleyhe dogacak hii-
kiimlerin agirhg karsisinda belirli bir siire taniyan ihtarlar (BK.
m. 106 hiikmiince uygun mehil tayini gibi) seklindedir. Arast:rma
konumuzu olusturan ihtar ise, aktin feshini saglamamakta ve
borclu kiraciyr akte uygun ifava siire vererek davet etmemektedir.
Aktin feshini saglamamakta; ciinkii buna insai bir dava ile hakim
karar vermektedir. Akte uygun ifayr saglamamakta; ciinkii, bu ih-
tardan sonra tahliye davasinin agilmasini dnlemek icin borc¢lu ki-
racinin yapabilecegi hi¢ bir hukuki imkan kalmamaktadir.
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Sonug¢ olarak, ikinci ihtarin bu niteligi karsisinda ve uyus-
mazhik halinde bir ispat tutanag: da getirmedigi hususu eklenecek
olursa, maddi bir olgu olarak zamaninda 6dememenin uyusmazlik
halinde hakim tarafindan belirlenecek bir dava sebebi vakia ola-
rak gerceklesmesi yeterli kabul edilmelidir. Bu ancak, yapilacak
bir kanun degisikligi ile gerceklesebilecektir. Aksi halde, yorum
volu ile ikinci ihtarin kaldirilmasi her ne kadar gereksiz ise de
miimkiin degildir. Buna gore, ilgili kanun hiikmiiniin su sekilde
degistirilmesi esasta bir degisiklik meydana getirmeyecek; fakat,
kiralayan1 gereksiz bir sekil sartini yerine getirmekten kurtara-
caktir. «Kira bedelini vaktinde ddememelerinden dolay: hakh ola-
rak bir yil icinde kendilerine yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhi-
ne, bu ihtarin tebligini takiben ikinci bir kez kira bedelini vaktin-
de 6demeyecek olurlarsa ayrica ihtara hacet kalmaksizin kira miid-
detinin hitaminda tahlive davasi acabilir» seklindeki degisiklik
hiikmiin amact karsisinda lizumsuz b1r sekil sartin1 ortadan kal-
dirmus olacaktir.

d — ihtarin Yazih ve Acik Olmasi Zorunlulugu :

Kanunun ilgili hiikkmiinde ihtarin yazili olmasindan sozetmis
bulunmaktadir, Thtar hakkinda asgari yazili olma disinda baskaca
bir kosul getirilmemistir. Buna gore, ihtar adi yazih sekilde, telgraf-
la, noter aracihigi ile yapilabilecektir.

Metnin acik olmasindan kasit, kira bedelinin sozlesmede ka-
rarlastirilan hangi vadeye aykiri olarak ddenmediginin belirtilme-
si zorunlulugudur (40). Ancak, bu takdirdedir ki, kiracinin davay:
kabul veya inkar1 saghkh bir zemine dayanabilecektir. Bunun di-
sinda, BK. m. 260 hiikmii uyarinca gonderilen beyanlarda oldugu
gibi, kira aktinin bitimini takiben aktin feshedilmis sayilacagi ve
tahliye davasi acgilacagimin bildirilmesine gerek olmadig: ileri sii-
riilmiistiir (41). Ancak, yukarida sundugumuz goriis dogrultusun-
da, ilk ihtarda, kiraciy1 bir daha zamaninda 6dememe konusunda
aleyhine tahliye davasina sebebiyet verecegi belirterek uyarmak
gerekir. Belirtilen goriise gerekce olan ve kiracinin kira bedelini
O6demis olsa da ihtar1 gegersiz kilmayacag: bu nedenle BK. m. 260
hiikmiinde oldugu gibi tahlive davasi acilacagin1 belirtmenin ge-
reksiz oldugu iddias: (42), ilk ihtar acisindan amilan gerekce ile

(40) Yargitay'm 6.HD.nin 2.7.1981 T., E. 6089/K. 11113 sayili karar1 icin bk.,
Erdogan, age., s. 792-793, K. no: 1506.
. (41) Bu goriis icin bk., Tungcomag, ozel, s. 687; Tandogan, 6zel 1/2, s, 225.
(42) Tuncomag, ozel, s. 687.

TURKIYE BAROLAR BIRLiGI DERGISi, 1989/6 915



dogru kabul edilemez. Ilk jhtarin bu fonksiyonu gérmemesi, onun
kiraciy1 faka bastirma amac: giittiigiinii gosterir.

e — lhtarnamenin Tebligi Zorunlulugu ve Teblig Odeme
Iliskisi Ile Buna Bagh Yargitay Ictihatlarimn Elestirisi :

Thtarnamenin, savundugumuz goriis  dogrultusunda ozellikle
ilk ihtarnamenin yine savundugumuz sekilde hukuki amacim yeri-
ne getirebilmesi, yani kiraciya bundan sonra akte riayet konusun-
da yiikiimliliiklerini hatirlatabilmesi onun kendisine ulasmasi ile
gerceklesebilir. Yargitay da, ilgili hiikiimde agikca yer almamakla
beraber teblig zorunluluguna isaret etmektedir (43).

Biraz once de belirttigimiz gibi, ihtarlarin hukuki sonu¢ do-
gurabilmesi icin tebligi sartindan sézedilmemesine ragmen bu ira-
de beyaninin dogal hukuki niteliginden kaynaklanmaktadir. Thtar-
larin tebliine Yargitay kararlar ile ikinci bir sonu¢ daha baglan-
mis bulunmaktadir. Buna gore, ihtarlarin c¢ekilmesini takiben ih-
tara konu muaccel kira bedeli c¢ekilen ihtarin tebliginden 6nce
O0denmisse ihtarin gecersiz sayilmasidir. Buna gore, «ihtarlarin
haklilig: istenen kira parasinin ihtar tebliginden sonra ddenmesiy-
le gerceklesir» (44) hitkmiine varilmistir ki, bu husus yerlesmistir
diyebilecegimiz tarzda bir cok kararda tekrar edilmis bulunmak-
tadir (45). ‘

Bu yaklasim doktrinde de baskin goriis halini alms bulun-
maktadir (46). Bu goriis ile ilgili ayrintili gerekce veren Feyzioglu,
«kuskusuz kiracimin, kira paralarimi ihtara yol agmadan zamanin-
da Odemesi esastir; ancak, kiracinin genellikle zayif olan duru-
munu gozdniinde tutan Kanunkoyucu onun bu gecikmeli 6deme-
lerinin bir hosgorii simir1 icinde kalmasini istemis ve gercekten
iyiniyetli olan gecikmelerle bunu itiyat haline getirme egiliminde
olan kiracilarin davramsslarimi birbirinden ayirmayi diistinmiistiir»
goriisti ile bu goriisiin desteklenmesi gerektigini belirtmektedir (47).

Yargitay daha eski kararlarinda, aksi sonuca varan kararlar
vermis bulunmaktadir. Buna gére, «davalinin heniiz ihtarnameyi

(43) Yargitay'in 6.HD.'nin 8.11.1983 T., E. 10709/K. 10803 sayili karari icin
bk., Erdogan, age., s. 796, K. no: 1513.

(44) Yargitay HGK.nun 6.10.1973 T., E. 6-39/K. 765 sayih karar1 igin bk,
Erdogan, age., s. 768, K. no: 1443, :

(45) Bu yoOnde kararlar icin bk., Erdogan, age., K. no: 1445, 1447, 1453, 1463,
1491.

(46) Bu goriiste, Tungomag, ozel, s. 685; Feyzioglu, 6zel I, s. 692, gerekceli
ayrintili aciklama icin bk. dp., 424. Burcuoglu, agm., s. 71.

(47y Feyzioglu, o6zel I, s. 693; dp., 424.
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almadan kira parasini ikametgahta 6demeli sartiyla postaya ve-
rilmis olmasi o ay kira parasinin 6denmesi bakimindan ihtarna-
menin haksiz ¢ekildigini kabule sebep teskil etmez» hiitkmiine va-
rilmis idi (48). Tandogan da isabetle, «burada 6nemli olan husus
kiracinin ihtar1 6grendikten sonra veya once odemesi degil, fakat
vaktinde ©demede bulunmayarak ihtarin yapilmis olmasma yol
acmis bulunmasidir; bu yiizden vaktinde 6demede bulunmayan
kiraci, kiralayanin ihtar yoluna basvurdugunu 6grenmeden 6de-
meye kalkismis olsa dahi, yapilan ihtar hakli sayilmalidir» gorii-
siine varmis bulunmaktadir (49).

Yargitay ictihatlarinin gerekgesini olusturan ihtarin sonuc¢ do-
gurabilmesi i¢cin muhatabina ulasmasi sarttir goriisii, eski bir
HGK. kararinda ifade edildigi gibi, «ihtarin amaci, kiraciy1 ka-
nundan dogan 6devini yerine getirmeye cagirmaktadir ve ona ki-
ra parasini Odetmektir goriisiiniin (50) bir uzantisini olusturmak-
tadir. Bu karara gore, «kiracimin ihtari 6grenmesi iizerine parasi-
n1 6demis olmasi halindedir ki ihtar, amacina ulasmis olur; demek
ki ihtar kagidinin notere verilmesinden sonra ve fakat durumu
ogrenmezden oOnce kiracinin kirayr (6demis olmas: halinde) ihtar
amacina ulasmis olmaz ve boyle bir ihtar, sonradan kiraciya teblig
edilmis bulunsa bile, yapilmis hakli bir ihtar sayilamaz» hiikmii-
ne varilmistir.

Bu gerekcenin kabul edilebilir bir tek makul hukuki mesne-
di dahi bulunamaz. Yukarida da savundugumuz goriis dogrultu-
sunda, ihtar kira bedelinin zamaninda 6denmemesi iizerine cekil-
mektedir. Zamaninda 6dememe olgusu vadenin kararlastirildig:
giin hesabi ile gecmiste kalmaktadir, Baska bir ifade ile zamanin-
da Odememe olgusunu esyanin tabiatina aykiri bir bicimde geg-
mise yonelik olarak kimse ortadan kaldiramaz. Vadeye riayet yii-
kiimiine aykirihk bir defa olusmustur ve artik olusmamis sayil-
mast maddi bir olgu olarak degistirilemez. Diger bir deyisle, 7/e
bendi uyarinca cekilen jhtarin amaci, biraz once belirttigimiz ic-
tihatta oldugu gibi, kiraciyir kanundan dogan Gdevini yerine getir-
meye cagirmaktadir; ancak ictihatta oldugu gibi ihtara sebep olan
kira bedeline iliskin kanundan dogan ddevini degil, bundan son-

(48) HGK.nun 24.5.1961 T., E. 6-9/K. 39; Karar icin bk., Olgac, age., s. 162-163.

(49) Tandogan, ozel 1/2, s. 223-224; Feyzioglu da, dp. 'de belirttigimiz
gibi aksi goriisii savunmakta iken, ayni eserde bu goriise de taraftar
goriinmektedir; bk. Feyzioglu, 6zel I, s. 704-705.

(50) HGK.nun 6.3.1963 T. E. 6-21/K. 24 sayih karari i¢in bk., Olgag, age,
s. 162.
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raki kira bedellerini zamaninda Odemesini saglayarak tahliye da-
vasina muhatap olmamasimi ihtar etmektir. Ciinkii, yine tekrar
edecegimiz ve ic¢tihatta oldugu gibi, aktin hiikiimlerine karsi olus-
mus bir aykirilik artik bunu yalmizca bildiren bir ihtarla gideri-
lemez.

Sonug olarak, vardigimiz goriisler dogrultusunda, kira bedes
linin zamaninda 6denmemesine bagh olarak iki hakli ihtar sebe-
bi ile tahliye davasina iliskin igtihatlar yeniden gozden -gecirilme-
li ve kanun hiikmiiniin amagsal yorumu go6zoniine alinarak dogru
sonuglara varilmalidir. Asil 6nemlisi, kanuna iliskin ilk degisik-
likte hiikiim yeniden saglikli bir sekilde kaleme alinmalidir.
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