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KiRA HUKUKU

Kira Eksik Odenirse Tahliye Olur mu?

Yargitay'in meshur 35 kurus karari, “kli¢uk bor¢c dnemli degildir” disincesinin temerrtt
hukukunda neden tehlikeli olabilecegdini gosteriyor.

Bir kira borcunun yalnizca 35 kurusunun eksik kalmasi kiracinin tahliyesine kadar gidebilir mi?

Yargitay'in cevabi: Belirli sartlar altinda evet.
Ancak mesele 35 kurusun ekonomik degerinden degil, usuliine uygun verilen surenin sonunda
borcun tamaminin 6denip 6édenmediginden kaynaklaniyor.

Kira eksik odenirse tahliye olur mu?

Kisa cevap: Belirli sartlarda evet. Eksik kalan tutarin cok kiiclk olmasi tek basina temerriidi ortadan
kaldirmaz. Asil mesele, usulline uygun verilen stirenin sonunda muaccel kira borcunun tamaminin
o6denip ddenmedigidir.

Yargitay'in “35 kurus” kararinda ne olmustu?

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 01.12.2015 tarihli, 2015/6655 E., 2015/10585 K. sayili kararinda
kiracinin 6demesi sirasinda banka masrafi nedeniyle kiraya verenin hesabina kira bedelinin 35 kurus
eksik ulastigi bir uyusmazlik incelendi.

Kiraya veren, kira alacaginin tahsili ve tahliye amaciyla icra takibi baslatti. Kiraciya 6deme emri
teblig edildi. Buna ragmen kalan bakiye, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda 6ngérilen 30 glinlik sire
icinde tamamlanmadi.

ilk derece mahkemesi 35 kurusluk eksikligin temerriit olusturmayacagini diisiindii. Yargitay ise
borcun miktarinin az veya ¢cok olmasinin temerrit olgusunu ortadan kaldirmayacagini belirterek
karari bozdu.

YARGITAY 6. HUKUK DAIRESI

E. 2015/6655 - K. 2015/10585 - 01.12.2015

Usuliline uygun tahliye talepli takip sonrasinda verilen slirede borcun tamami ddenmemisse, kalan
tutarin ¢ok kictik olmasi tek basina temerriidi ortadan kaldirmaz.



O halde 1 kurus eksik 6deme bile tahliye sebebi midir?
Kararin soyledigi, “kira bir kurus eksik yatirildigi anda kiraci tahliye edilir” degildir.

Asil soru sudur: Kiraci hakkinda kanuna uygun sekilde temerrtt sureci isletilmis, gerekli slire
verilmis ve bu sirenin sonunda muaccel borcun tamami hala 6denmemis midir?

Turk Borglar Kanunu’nun 315. maddesinde, kiracinin muaccel kira bedelini veya yan gideri
6dememesi halinde kiraya verenin yazil olarak slire verebilecedi; konut ve ¢atili isyeri kiralarinda bu
surenin en az 30 gin oldugu dizenlenmistir.

Banka kesintisi kiraciyi kurtarir mi?

35 kurus kararini dikkat ¢ekici yapan noktalardan biri budur. Eksiklik, kiracinin dogrudan “35 kurus
az ddeyeyim” tercihinden degil banka masrafindan dogmustu. Buna ragmen bakiye verilen slire
icinde de tamamlanmadigi igin Yargitay temerridin gergeklestigini kabul etti.

Bu nedenle 6zellikle bir 6deme emri alindiginda “ben zaten kirayi yatirdim” demek yerine, takipte
talep edilen miktarin ve hesabin gercekten kapanip kapanmadiginin kontrol edilmesi gerekir.

2025 tarihli Hukuk Genel Kurulu karari: Yalnizca kira
bedeli degil

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 02.07.2025 tarihli, 2024/785 E., 2025/426 K. sayili kararinda
uyusmazlik bir adim daha ileri tasindi.

Somut olayda asil kira bedeli 6denmisti. Ancak kira s6zlesmesi kapsaminda kiracinin
sorumlulugunda bulunan elektrik, su, ortak gider ve benzeri yan giderler, takipte kesinlesmesine
ragmen 30 glnluk surede 6denmemisti.

Hukuk Genel Kurulu, TBK m.315 kapsaminda kira bedeli ile yan giderlerin ddenmemesinin temerriit
bakimindan ayni hukuki sonucu dogurabilecegini kabul etti ve somut olayda tahliye kosullarinin
olustugu sonucuna vardi.
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Soézlesme kapsaminda kiracinin sorumlulugunda bulunan ve takipte kesinlesen yan giderlerin
slresinde 6denmemesi de TBK m.315 kapsaminda temerrit ve tahliye sonucu dogurabilir.

iki hakli ihtarla tahliye ile karistirlmamali

35 kurus karari "iki hakli ihtar” nedeniyle tahliye karari degildir. Buradaki mekanizma, tahliye talepli
takip sonrasinda verilen stirede borcun tamamen ddenmemesi hedeniyle olusan temerriittir.



iki hakli ihtar ise TBK m.352'de ayrica diizenlenen, farkli sartlari ve siireleri bulunan bagimsiz bir
tahliye sebebidir.

Sonuc: 35 kurus gercekten tahliyeye goturebilir mi?
Evet, sartlari olusmussa gétiirebilir.

Ancak hukuki sonu¢ 35 kurusun kiguk veya biyuk olmasindan degil; usuliine uygun bicimde
taninan 6deme siresinin sonunda borcun tamamen ifa edilip edilmemesinden dogdar.

Somut olayda édeme emrinin iceridi, tebligat tarihi, borcun hangi kalemlerden olustugu,
s6zlesmenin yan giderlere iliskin hikimleri ve 6deme kayitlari birlikte incelenmelidir.

Sik sorulan sorular

Kiranin ¢cok klicUk bir kismi eksik kalirsa tahliye olur mu?

Tek basina eksikligin kiiguk olmasi belirleyici degildir. Usulline uygun temerrut slireci sonunda
muaccel borcun tamaminin 6denip 6denmedigi 6nem tasir.

Banka masrafi nedeniyle kira eksik yatarsa ne olur?

Odeme emri veya ihtar sonrasinda kalan bakiyenin siiresi icinde tamamlanip tamamlanmadigi
onemlidir.

Eksik kira 6demesi iki hakli intar ile ayni sey midir?
Hayir. Temerrit nedeniyle tahliye ile iki hakli ihtar farkli hukuki mekanizmalardir ve sartlari ayridir.
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