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Kira Bedelinin Eksik Odenmesi Halinde Kiraya Verenin Basvurabilecegi Hukuki Yollar

Kira iliskisi, Tiirk Bor¢lar Kanunu (“TBK”) kapsaminda taraflara birtakim asli yiikiimliiliikkler yiikleyen siirekli borg
iligkilerinden biridir. Bu iliskide kiracinin temel borcu, kiralanani 6zenle kullanmak ve kira bedelini s6zlesmede
kararlastirildig1 sekilde tam ve zamaninda 6demektir. Kira bedelinin eksik 6denmesi, doktrinde ve Yargitay uygulamasinda
kiraciy1 temerriide diisiiren bir eda eksikligi olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle eksik 6deme goriildiigiinde kiraya
verenin izlemesi gereken hukuki yol, TBK m.315 basta olmak tizere kira hukukunun temel prensipleri ¢ercevesinde
belirlenmelidir.

Bu yazimizda, kira bedelinin eksik 6denmesi hélinde kiraya verenin sahip oldugu hukuki imkanlar, yliksek mahkeme
kararlar1 ve mevzuat hiikiimleri 15181nda 6zet sekilde ve bilgilendirme amaciyla incelenmektedir.

1. Eksik Odeme Olgusunun Tespiti ve Delil Niteligi

Eksik 6demenin hukuken ileri siiriilebilir hale gelmesi i¢in dncelikle 6demenin miktar1 ve 6deme zamani net sekilde
belirlenmelidir. Banka dekontlari, agiklama boliimi, kira s6zlesmesindeki artig hiikiimleri, kiracinin gonderdigi mesajlar ve
varsa Onceki ihtarlar bu tespitin temel delilleridir.

Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda da belirtildigi tizere kira bedelinin eksik 6denmesi, kira borcunun hi¢ 6denmemesi ile
ayn1 hukuki sonucu dogurur; zira kira bedelinin bir kismini 6demek, borcu ifa anlamia gelmez. Bu itibarla kiraya veren,
eksik 6deme halinde TBK m.315 ¢ercevesinde temerriit ihtar1 gekme hakkina sahiptir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2015/6655 Esas, 2015/10585 Karar sayili ve 01.12.2015 tarihli ilaminda; kiranin 35 kurus
dahi eksik 6denmesi halinde kiracinin tahliyesi gerektigi igtihat edilmistir.

2. Kiracinin Temerriide Diisiiriilmesi: Ihtar Siireci

TBK m.315, konut ve gatil1 igyeri kiralarinda kiracinin kira borcunu 6dememesi veya eksik 6demesi halinde kiraya verene
en az 30 glnliik siire iceren yazili ihtarla kiraciy1 temerriide diisiirme yetkisi tanimaktadir.

Ihtarin hukuki sartlar1 sunlardir:

1. Eksik 6demenin hangi aya iliskin oldugu,

2. Eksik kalan tutarin agikga belirtilmesi,

3. Kiraciya en az 30 giinliik siire verilmesi,

4. Siiresinde 6deme yapilmazsa s6zlesmenin feshedileceginin bildirilmesi.

Bu ihtarin noter araciliiyla yapilmasi hem TBK hem de HMK bakimindan ispat yiikii agisindan énemlidir. Uygulamada
elektronik tebligat ve KEP sisteminin de gegerliligi kabul edilmektedir.

Yargitay, ihtarin igeriginin belirli olmamasi veya 30 giinliik siireden kisa siire taninmasi halinde temerriit hiikiimlerinin u
uygulanamayacagini agik¢a vurgulamaktadir.
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3. Temerriidiin Sonug¢lar:: Fesih ve Tahliye Yetkisi
Kiracimin eksik 6demeyi ihtara ragmen tamamlamamas1 halinde temerriit ger¢ceklesmis olur. TBK m.315 acikea:

“ .kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, s6zlesmeyi feshedecegini
bildirebilir. ” hiikmiinii icermektedir.

Bu durumda kiraya verenin bagvurabilecegi yollar:

* S6zlesmenin hakli nedenle feshi,

* Tahliye davasi agilmasi,

* Birikmis kira alacaklarinin talebi,

* Gecikme faizine hitkkmedilmesi.

Ozellikle isyeri kiralarinda diizenli eksik 6deme, Yargitay tarafindan “kiracinin giiven zedeleyici davranisi” seklinde
degerlendirilmis ve tahliyeyi hakli kilacak nitelikte say1lmistir.

4. Kira Alacaklarinin icra Yoluyla Tabhsili

Eksik 6deme yalnmizca tekil degil siirekli bir davranis bi¢cimi héline gelmisse kiraya veren, ilamsiz icra takibi yoluyla
O6denmeyen kira bedelini ya da kira bedeli farklarin talep edebilir. Bu takipte bor¢luya 7 giinliik itiraz stiresi verilir.

Kiracimin itirazda bulunmamasi halinde takip kesinlesir ve kiraya veren haciz islemlerine gegebilir. Kiracinin itiraz etmesi
durumunda ise iki yol s6z konusudur:

» Itirazin kaldirilmas: (IIK m.269 vd.),
« [tirazin iptali davas.

Eksik 6deme, icra takibinin kapsamina dogrudan dahil edilebilir ve tahsil kolaylig1 saglar.

5. iki Hakh Ihtar Nedeniyle Tahliye (TBK m.352/2)

Eksik 6deme, her defasinda hakli ihtar sebebi olusturur. Ayni kira y1li iginde kiracinin iki kez eksik 6deme yapmasi ve iki
hakli ihtar gonderilmis olmasi durumunda, kiraya veren:

* kira donemi sonunda,
» iki hakl1 ihtara dayanarak,
» tahliye davasi agabilir.

Yargitay’a gore hakli ihtarin olusmasi i¢in eksik ddemenin “azlik” derecesi 6nemli degildir; 100 TL dahi eksik 6deme
hakli ihtar sebebi sayilir.
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Daha once degindigimiz iizere; Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2015/6655 Esas, 2015/10585 Karar sayili ve 01.12.2015
tarihli ilaminda; kiranin 35 kurus dahi eksik 6denmesi halinde kiracinin tahliyesi gerektigi ictihat edilmistir.

6. Eksik Odeme Davramsinin Siirekliligi ve Kotii Niyet

Kiracinin kasith sekilde siirekli eksik 6deme yapmasi, 6deme giicliniin varligina ragmen 6demeden kaginmasi veya kira
artiglarini uygulamayi sistematik bigimde reddetmesi, Yargitay tarafindan kotii niyetli davranis olarak degerlendirilmekte
ve tahliye kararini kolaylastirici unsur olarak goriilmektedir.

Yargitay'in yerlesik ictihatlaria gore, kiracit 6deme giicli olup da aksaklik yaratmaya devam ediyorsa “sozlesmeye aykirt
davranigin siirekliligi” gerekgesiyle tahliye karari verilebilmektedir.

7. Sonug:

Kira bedelinin eksik ddenmesi, kiracinin kira sdzlesmesinden kaynaklanan asli borcuna aykirilik olusturur ve kiraya veren
bakimindan temerriit hiikiimlerinin uygulanmasina imkan tanir. TBK m.315, kiraya verene eksik 6deme héalinde genis
koruma saglayan agik hiikiimler icermektedir. Etkili bir ihtar siirecinin ardindan kiraya veren; s6zlesmeyi feshedebilir,
tahliye talep edebilir, icra takibi baslatabilir veya iki hakli ihtara dayanarak tahliye davasi agabilir.

Kiraya verenin hukuki siireci dogru yonetmesi, kira iliskisinin saglikli sekilde siirdiiriilmesi veya gerektiginde etkin
bicimde sonlandirilmasi acisindan kritik neme sahiptir. Bu nedenle, kira iliskisine dair ortaya ¢ikan uyusmazliklarda hak
kayb1 yasanmamasi ve siirecin dogru yonetilebilmesi igin kiraya verenin uzman bir avukata bagvurarak profesyonel hukuki
destek almasi biiyiik 6nem tagimaktadir.
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