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OZET

Glinlimiizde ev sahibi kiraci arasindaki uyusmazliklarin artmasi neticesinde, taginmazin
tahliyesi konusu c¢okca Onem kazanmistir. Baglangicta tasinmazlarin tahliyesi deyiminden
taraflar arasindaki kira iligkisinin sona ermesi neticesinde izlenecek icrai islem olarak diisiiniilse
dahi tapu iptal ve tescili yahut el atmanin 6nlenmesi davalarinin sonucunda da tasinmazin
tahliye edilmesi gerekecegi unutulmamalidir. Diger bir deyisle taginmazin tahliyesi Tiirk
Borglar Kanunu ile Icra ve iflas Kanununda diizenlenen maddeler uyarinca kira iligkisinin sona
ermesi neticesinde Tilirk Medeni Kanununda ise tapu iptali ve tescili davalarinda ve el atmanin
onlenmesi davalarinin sonucunda gergeklestirilecektir. Tez ¢alismamiz usul hukuku ve icra ve
iflas hukuku agisindan tasinmazin tahliyesini ve Icra ve Iflds Kanunundaki diizenlemelerin
odaginda hazirlanmistir. Bu minvalde, tez calismamiz kapsaminda oncelikle tahliye kavramu,
tahliye kavraminin tarihgesi, hukuki sonuglari, tahliye sirasinda tasinmazda bulunan {igiincii
kisi kavramindan ne anlasilmas1 gerektigi, tahliye sebepleri hususlarina agiklik getirildikten
sonra icra iflas kanunu uyarinca ilamli ve ilamsiz tahliye takipleri ile tasinmazin ihale ile
satisinda ihale alicisinin tasinmazin tahliyesini talep etme hakkina iliskin yasal diizenlemeler
ele alinmistir. Son olarak ise tahliye sonrasi tasinmazin sahibinin ve tahliye olunan tigiincii
kisilerin haklar1 ve bor¢lari lizerinde durularak calisma tamamlanmistir. Tez caligsmasi 6zellikle
Adalet Bakanlhig: Icra ve Iflas dairelerinde miidiir ve icra katiplerinin, tahliye sirasinda ileri
stiriilen itiraz incelemesini inceleyecek olan icra mahkemesinin yararlanabilmesi hedeflenerek

hazirlanmstir.

Anahtar Kelimeler : Tahliye, Tahliye Kavram, Ugiincii Sahis, Thale, ilamh Ve
Ilamsiz Takip
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SUMMARY
THIRD PARTY RESIDING IN THE PROPERTY SUBJECT TO EVACUATION

Today, as a result of the increase in disputes between the landlord and the tenant, the
issue of evacuation of the real estate has gained a lot of importance. It should not be forgotten
that the immovable will have to be evacuated as a result of the title deed cancellation and
registration or the prevention of confiscation cases, even if it is initially thought of as an
executive action to be followed as a result of the termination of the lease relationship between
the parties. In other words, the evacuation of the immovable will be carried out as a result of
the termination of the rental relationship in accordance with the articles regulated in the Turkish
Code of Obligations and the Execution and Bankruptcy Law, in the Turkish Civil Code, in the
cases of cancellation and registration of title deeds and the prevention of confiscation cases.
Our thesis has been prepared in the focus of the evacuation of the immovable and the regulations
in the Execution and Bankruptcy Law in terms of procedural law and enforcement and
bankruptcy law. In this context, within the scope of our thesis, first of all, the concept of
evacuation, the history of the evacuation concept, its legal consequences, what should be
understood from the concept of the third person in the immovable during the evacuation, the
reasons for evacuation, and then the eviction proceedings with and without a verdict in
accordance with the enforcement bankruptcy law and the tenderer's responsibility in the sale of
the immovable by tender. The legal regulations regarding the right to demand the evacuation of
the immovable have been discussed. Finally, the study was completed by emphasizing the rights
and debts of the owner of the immovable and the third parties who were evicted after the
eviction. The thesis study has been prepared with the aim of making use of the directors and
enforcement clerks in the Enforcement and Bankruptcy Offices of the Ministry of Justice, and
the enforcement investigation judges, who will examine the objection review brought forward

during the eviction.

Keywords: Eviction, Concept of Eviction, Third Party, Tender, Prosecution with and

without Judgment
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TESEKKUR

Egitim-6gretim hayatimin baslangici olan anaokuluna bagladigim ilk giinden, bu zorlu tez
stirecime dek her tiirlii yardim ve fedakarlikta bulunan; her zaman yanimda olarak bana destek
olan, evlatlar1 olmaktan onur ve gurur duydugum sevgili annem ve babama, kardesi olmaktan

gurur duydugum abime sonsuz tesekkiir ederim.

Yiiksek Lisans ve Lisans egitimim boyunca bilgi ve tecriibeleri ile yoluma 151k tutan, tez
danigmanligimi yapma liitfunda bulunan ve bilgilerinden yararlanma imkani taniyan, edindigim
bilgi ve becerilerde payi1 olan ve bana her konuda destek olan danismanim kiymetli hocam Prof.
Dr. Nedim MERIC’e tez calismama sagladig: katkilarindan ve sabirla sundugu desteklerinden
dolay1 tesekkiir ediyorum. Tez ¢aligmama degerli goriisleri ile katki saglayan hocam Dr. Ogr.
Uyesi Osman Levent OZAY’a ve sevgili arkadasim Ogr. Gor. Merve Bilge AKBULUT’a
tesekkiir ediyorum. Tez jiirime katilmay1 kabul ettikleri ve ¢cok degerli goriis ve Onerileri ile
tezime katkida bulunduklari igin degerli hocalarim Dog. Dr. Selin SERT SUTCU’ye ve Dr. Ogr.
Uyesi Tugce ARSLANPINAR TAT a tesekkiirlerimi sunuyorum.
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GIRIS

Bir tasinmaz mali isgal eden, kiraci, bor¢lu yahut {igiincii kisilerin tasinmazi
bosaltmalar1 ve hak sahibine teslimi, tahliye anlamina gelmektedir. Hak sahibi mahkemeden
aldig1 bir ilamy, IIK m. 26 ve 27’ye gore ilamli takibe konu edebilecegi gibi kira bedellerinin
ddenmemesi yahut kira sdzlesmesinin sona ermesi durumlarinda [IK m. 269-276 hiikiimleri
geregi ilamsiz takip yoluyla da tahliyeyi gergeklestirebilir. Son olarak ise ihale ile satin aldig1
tasinmazin yeni hak sahibi olarak, ihalenin kesinlesmesine miiteakip tasinmazdaki kisilerin
tahliyesini IIK m. 135 vd. maddeleriyle saglayabilir. Madde numaralarindan da anlasilacag
iizere 1K, ilaml1 ve ilamsiz takip yolu ile ihale sonucu satilan tasinmazlarin tahliye edilme
hallerini ayr1 ayr1 diizenlemistir.

Tez calismamiz oOzellikle Adalet Bakanliginin icra daireleri ve icra mahkemesi
tahliyesine karar verilen tasinmazda bulunan iiglincii sahislara uygulanmasi gereken yasal
prosediir ve kanuni haklar1 hakkinda bilgi vermeyi, 151k tutmay1 amaglamaktadir.

Tez ¢alismamiz ii¢ bolimden olusmaktadir. Tez calismamizda tahliyenin tarihsel
gelisimi ve tahliyenin diizenlendigi mevzuat hiikiimleri ile tahliyeye iliskin temel kavramlar
aciklandiktan sonra tez ¢alismamizin konusu olan ilaml ve ilamsiz takip yoluyla tahliye ile
ihale sonucu satilan taginmazlara uygulanacak hiikiimler incelenecektir. Akabinde tahliye
sonras1 koruma tedbiri mahiyetinde hapis hakki i¢in defter tutulmasi ile kagirilan esyay1 takip

hakkina iligkin aragtirmalardan bahsedilecektir.



BIiRINCi BOLUM
TEMEL KAVRAMLAR

1. Tasinmaz Kavram

Genel anlamda tasinir ve tasinmaz ayrimi, esyanin 0ziine zarar verilmeden bir yerden
bir yere taginip tasinmamasina gore ayristirtlir!. Topraga bagli olmaksizin, kendi kuvvetiyle ya
da distan gelen bir fiil ve etkiyle bir yerden diger yere gidebilen ya da goétiiriilebilen esyaya
“taginir esya”, yerinde sabit olan iceriginde bir degisiklik olmadan bir yerden diger yere
taginamayan esyaya “tasinmaz esya” denir’>. Ancak genel hukuk c¢ercevesinde esyanin bir
yerden bagka yere tasinip tasinmamasi salt bir kriter olmayip ayni zamanda sosyal ve iktisadi
ihtiyaglara gore de taginir tasinmaz ayrimi yapilmaktadir®. Ornegin gemiler bir yerden bir yere
taginiyor olmasi sebebiyle taginir olarak degerlendirilmeye miisaitse de TTK m. 937, tasinmaz
esyaya iliskin hiikiimlerin gemilere kiyasen uygulanacagi belirtilmistir. Yine TMK m. 704,
tasinmaz miilkiyetinin konusunun, arazi ,tapu kiitiigiine kayith bagimsiz ve siirekli haklar ile
kat miilkiyeti kiitigline kayitli bagimsiz boliimlerin olacagini ifade etmistir.

Tasinmaz esya, bulundugu yerde sabit olan, nakli bagka yere miimkiin olmayan esyadir.
Tasinmazlar, Tirk Medeni Kanunu* (TMK) ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu mucibince
tanimlanabilir. Buna gore, araziler, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar ile kat miilkiyeti kiitigline kayith bagimsiz boliimler olarak ifade edebiliriz’. Bununla
beraber tapu siciline kayitli olmayan taginmaz mallar da yine aym sekilde tasinmaz olarak
degerlendirilir. Taginmaz sahibi, tasinmaz iizerindeki hakimiyet yetkisini ayni hak ve miilkiyet

hakk1 ad1 verilen haklar ad1 altinda kullanabilirler®.

2. Tahliye Kavrami
Tahliye, sozlikkteki manasiyla bosaltma demektir’. Tasinmazin tahliyesi ise hukuki
iliskiye dayali olarak veya haksiz sekilde elinde bulunduran zilyedin tasinmazi bosaltmas1 ve

taginmazin sahibine iade etmesidir.

! Akipek ve Akintiirk, 2009: 32, Oguzman vd., 2009: 8.
2 Akipek, 1972: 40.

3 Ayan, 2016: 42-43., Akipek ve Akintiirk, 2009: 32.

4RG. T. 22.11.2001 S.4721.

5 Keskin, 2021: 110.

® Tiirk Medeni Kanunu’nun esya hukuku kitabinda diizenlenen, esyaya sahip olan kisinin taginir ve tasinmaz esya
iizerinde dogrudan hakimiyet yetkisini herkese karsi ileri siiriilebilmesini saglayan haklara, ayni hak denir.

7 Kelime anlami igin bkz. https://sozluk.gov.tr/ (erisim tarihi 22.10.2023)
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Kira iligkilerinde c¢okca karsimiza ¢ikan ve uygulama alani bulan kiralananin
tahliyesinde amag, tasinmazin sahibine teslimidir. Taraflarin karsilikli anlagarak tasinmazin
teslimini yapmalar1 kendilerinden beklense de ¢cogu zaman bu durum miimkiin olmamaktadir.
Hukuk diizeni de kisilerin kendi haklarini kendilerinin elde etmelerini yasakladigi i¢in kanun
koyucu tahliyeye iliskin normatif kural ve diizenlemeler getirmistir. Ote yandan kiralanan sey
tizerinde konugulacak olursa, devletin kiraya verene gore daha gii¢siiz bir konumda oldugu
kiracty1 korumay1 amaglayan bir tutum da gelistirdigi sdylenebilir. Bu sebeple her ne kadar
taraflar arasindaki hukuki iliski s6zlesmesel nitelikte ve iradi serbestisi ilkesine gore
belirlenmisse de taraflara saglanan giivence bakimindan da kamu diizeniyle ilgili bir yani
mevcuttur®. Tahliye, yalnizca kira akdine dayali olmamakla beraber ayni haklarin temel
alindigr el atmanm Onlenmesi ya da tapu iptali ve tescili davalari ile idare hukuku
mevzuatindan kaynakli 3091 sayili Kanun® kapsaminda tasinmaz malin zilyetligine tecaviiziin
Onlenebilmesi icin idari yollara yapilan bagvuru sonunda da taginmazda bulunan kisilerin

tahliyesi gerekmektedir.

3. Uciincii Sahis Kavram
3.1. Genel A¢iklama

Ugiincii  sahis kavramma Fransiz hukukunda olduk¢a fazla onem verilerek
tanimlamalarda bulunulmusken, Tiirk- Isvi¢re ve Alman hukukunda bu kavramin agik oldugu
diislincesiyle genis bir tanimlamaya ihtiyag duyulmamigtir!®.

Becker’e gore, liglincii sahis sozlesmeye istirak etmeyen, sdzlesmenin tarafi olmayan
kisi olarak yorumlanmistir. Bu yoruma gore, sdzlesmenin iki tarafi da mevcut olup, iiclincii
sahis bu taraflarin disinda bir kisidir. Saymen Elbir’e gore, iiglincii sahis sozlesmenin diginda
kalan yani s6zlesmeyle ne hak ne de borg altina giren kimsedir. Bu goriise gore, ti¢lincii kisi
yararina sOzlesme miimkiin degildir!'. Konunun anlasilabilmesi adina bazi agiklamalarin
yapilmasi yerinde olacaktir.

S6zlesmenin kurucu unsurlarindan olan irade beyaninda bulunan veya bu irade beyanini
temsilci vasitasiyla agiklayan kisi sdzlesmenin tarafidir. Dogrudan dogruya temsilde temsilci,
so0zlesmenin hiikiimleri bakimindan {i¢iincii sahis olarak degerlendirilebilir. Ancak temsilci her
ne kadar temsil ettigi taraf adina hukuki islem gerceklestiriyorsa da kendi nam ve hesabina bir

durum gerceklestirmez. Temsil, ligiincii sahis lehine yapilan s6zlesmelerden bu noktada ayrilir.

8 Daha fazla bkz. Fedai, 2001: 3.
°RG. 4.12.1984-3091.

10 Tandogan, 1963: 24.

! Tandogan, 1963: dpn. 95a (atfen).



Ucgiincii sahis lehine yapilan sézlesmeyle iigiincii sahis bir alacak elde eder. Borglar iigiincii
sahsin, sahsinda dogar. Taraflarin iradesi ne olursa olsun hukuki iglem ti¢lincii bir sahsin hukuki
alanina etki ediyorsa temsilden s6z edilemez'?. Alacak hakkini da taraf miimessili
yetkilendirmedigi siirece talep edemez. Temsilci eger taraf bakimindan yetkilendirildiyse ancak
taraf adina hakkin yerine getirilmesini talep edebilir. S6zlesmeden dogan borg temsilciyle
emanet olarak verilmisse, asil bor¢tan sorumluluk temsilciye ge¢mez. Ancak temsilcinin
alacakliya kars1 sozlesmesel sorumlulugu s6z konusu olmaz. Borg¢lu, her ne kadar borcundan
bizzat kendi sorumlu olsa da bor¢lunun borcunu ifa etmek icin kullandig1 sahislar alacakli
bakimindan {igiincii gsahis sayilir'3. Bununla birlikte temsilcinin iradesini sakatlayan irade
bozukluklari taraf iradesinin bozuklugu gibi degerlendirilir. Keza temsilcinin 6grenmis oldugu
bilgiler de temsil olunan 6grenmis gibi sayilir'#. Bu anlamda temsilci, tiglincii sahis konumunda
degildir. Dolayisiyla temsilci, kendi adina temsil olunan hesabina akdettigi sozlesmede taraf,
temsil olunan ise bu sézlesmede {iciincii sahistir. Temsil iliskisinde ise ti¢lincii kisi, temsilci ile
islem yapan ve yapilan islemin hiikiimleri ile temsil olunanla beraber bagh olan kisidir'>.

Alacaklinin karisi, ¢ocuklari, yakinlari, bor¢ sebebiyle hakki zarar goren sahislar da
liglincli sahis vaziyetinde sayilmaktadir'é. Keza mal ortakligi rejiminde g¢iftlerden birisi
tarafindan yapilan kazandirma, mal ortakligina girecegi i¢in diger esin namina ve hesabina dahil
olan bir hukuki islem vardir!”. Dolayisiyla burada hak iktisap eden hukuki iligkinin tarafi,
sOzlesmenin tarafi olmasa bile kendi nam ve hesabina bir hak dogmus olacaktir. Bu noktada
ticlincii kisi yararina sézlesmeden bahsetmek dogru olacaktir.

Bir seyin sinirl bir ayni hak veya bir alacak hakki dolayistyla yahut hi¢ hakki olmaksizin
zilyedi olan sahsin taginmazla akit yapmasi halinde malik, bu akde nazaran iigiincii sahis
vaziyetindedir'®. Boylece malik, taginmazin kiraci tarafindan alt kiraya verilmesi sonucunda
kural olarak bir hak iddia edemeyecektir. Bor¢lunun ve alacaklinin alacaklilari, borglu ile
alacakli arasindaki s6zlesme bakimindan ii¢lincii sahis sifatini tasirlar.

Bir seyi iktisap yoluyla kazanan kisi de devirden dnce kazanilan seyle ilgili yaptigi
sozlesmeler bakimindan iigiincii sahis konumundadir'®. Ornegin bir tasinmazin alt kiraya
verilmesi sirasinda, alt kiraci iist kiraci ile malik arasinda imzalanan s6zlesmeler bakimindan

tiglincii sahis konumundadir.

12 Von Tuhr, 1952: 339.

13 Tandogan, 1963: 25.

14 Prerre Tercier vd.: 124.

15 Pyerre Tercier vd.: 125.

16 Tandogan, 1963: 25.

17 Von Tuhr, 1952: 339.

18 Tandogan, 1963: 25 ; Tandogan, 1985: (Mesuliyet Hukuku) 27.
19 Tandogan, 1963: 27.



Uciincii sahis lehine sartta ise, akdedilen sdzlesmede lehine sart edilen kimse akde
istirak etmedigi®® i¢in Uigiincii sahis sifatin1 tasir. Keza borgluya dogrudan dogruya talep
hakkinin verilmesi durumunda da bu sifat degismez. Ayni sekilde bir baskasinin fiilini
taahhiitte, bir baskasi lehine bor¢lanmada, baskasinin fiilini taahhiit edilen kisi bu taahhiit

anlagmasina gore ti¢lincii sahis vasfindadir.

3.2. Tiirk Medeni Hukukunda Ugiincii Sahis Kavram

Tasinmaz mallarin miilkiyeti tescil ile kazanilir. Bu sebeple tescil, ayni hakki kazandirict
bir kurucu unsurdur. Keza TMK m.705 tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille dogar
demekle bu durumu dogrulamaktadir. Dolayisiyla tescilin yapilmamast durumunda ayni hakkin
kazanilamayaca@ini sdylemek yanlis olmaz?!'. Buna tescilin olumsuz hiikmii denilmektedir??.
Ancak bu durum mutlak degil, nisbi niteliktedir?®>. Kanun bir tescil yolsuz olsa da iyiniyetli
ticiincii kisileri korumak icin, bu kayda giivenerek ayni hak elde eden iyiniyetli {i¢iincii kisilerin
kazanimlarini korumustur. Bu durum ise tescilin olumlu hiikmii olarak nitelendirilmektedir®*.
Calismamizin ileriki boliimlerinde anlatilacak olan ilamli tahliye konusunda, bu konunun
aciklanmasi biiylik 6nem tagimaktadir. Bu sebeple tescilin tigiincii kisileri koruyucu etkileri

uzerinde durulacaktir.

3.2.1. [lyiniyetli Uciincii Kisilerin Korunmasi

Tiirk Medeni Kanunu’ nun baslangig hiikiimleri arasinda diizenlenen “Iyiniyet” basligini
tastyan 3. madde kavram hakkinda genel bir diizenlemeye sahiptir. Buna gore, “durumun
gereklerine kendisinden beklenen ozeni gostermeyen kimse iyiniyet iddiasina bulunamaz.”
Buna gore kisinin mevcut durumla ilgili bilgi edinmesi i¢in gerekli 6zeni gdstermesi
aranmaktadir. Bu sebeple bir kisinin iyiniyetli sayilabilmesi ve korumadan yararlanabilmesi
icin mevcut durumu “bilebilecek durumda olmasi” yahut “bilmesinin gerekmemesi” aranir.
Keza TMK m. 1024, “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi
gereken iigiincii kisi bu tescile dayanamaz.” demekle, bilen veya bilmesi gereken kisinin

iyiniyetli olmayacagimi ifade etmektedir. Yine baslangi¢ hiikiimlerinde diizenlenen “Diiriist

Davranma” basgligini tasiyan 2. madde, herkesin haklarin1 kullanirken ve borglarini yerine

20 Tandogan, 1963: 28.

21 Sirmen, 2014: 220.

22 Oguzman, vd: 2009,198., Sirmen, 2014: 220.
2 Oguzman, vd: 2009, 199.

24 Sirmen, 2014: 5.225.



getirirken, kanunun ve sozlesmelerin yorumu, olusumu ve tamamlanmasinda diiriistliik
kurallarina uymak zorunda oldugunu belirtmektedir.

Kurucu unsurlart eksik olan veya kanundaki gegerlilik sartlarini tasimayan tescile
yolsuz tescil denir®. Ancak iyiniyetli tiglincii kigiler bakimindan tescil yolsuz dahi olsa hiikiim
ifade eder. Onlar bakimindan sicil kayd: esas teskil eder. Bu noktada TMK m. 1023, tapu
kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {igiincii
kisinin bu hakkinin kazaniminin korunacag belirtilmistir.

Hiikmiin uygulanabilmesi i¢in belli sartlarin varligi aranir. Bunlar, korumanin sadece
ticlincii kisiler i¢in gecerli olacagi, korumanin sadece sicil kaydina dayali kazanimlar igin
gegerli olacagi, korumanin sadece ayni hak kazandiracagi, iiciincii kisinin kazaniminin
iyiniyetli olmasi en son ve Onemli olarak da ayni hakkin kazanilmasi i¢in diger kurucu
unsurlarin tamaminin eksiksiz olmasi gerektigidir.

Koruma sadece iiclincii kisiler i¢in koruma saglamaktadir. Adina yolsuz tescil bulunan
kimse kiilli halefleri igin tescilin olumlu hitkmiinden yararlanamaz?S,

Tapu kiitiiglindeki tescil, iigiincii kisilerin kazanmalarina dayanak olabilir. Tapu
kiitiiglinde usuliine uygun olmayan sahte bir tescil varsa sahte kayda dayanarak kazanim
saglanamaz. Ayni hakki kazaniminin mutlaka tescil yoluyla olmas sart degildir. Ugiincii kisinin
tescilden 6nce kazanimi saglayan bir yolla ayni bir hak kazanmasi halinde de TMK m. 1023
uygulanabilir. Ornegin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde bu durum boyledir. Tasinmazin ihale
ile satilmasinda tasinmazda bulunan {igiincii sahis tasinmazi dncelik malik ile aralarindaki satig
vaadi s6zlesmesine dayali olarak elinde bulundurdugunu iddia etmesi {izerine Yargitay olayin
incelenmesi ve satis vaadinin gegerliligini koruyup korumadiginin kontrol edilmesi gerektigini
hitkmederek tahliyeyi iptal etmistir?’. Yahut malik A'nin taginmazi, yolsuz olarak B’ye tescil
edilmis olsun. B, tasmnmaz iyiniyetli U’ye satar. Ancak B’nin tescilden kaginmasi iizerine U,
B’yi dava ederek tasinmazin adina tescilini saglarsa iyiniyetli olmas1 sartiyla U, tasinmazin
miilkiyetini kazanir?®.

Oguzman, ig¢iincii kisiler yolsuz tescil durumunda sadece ayni hak kazanimlarinin
korunacagini, kisisel haklarin kazanilamayacagini ifade etmektedirler. S6z gelimi asil malik
olmayan kisiyle yapilan kira, 6n alim veya alim anlagmalar1 asil malik bakimindan TMK m.
1023 hiikmiine gore sonu¢ dogurmaz. Keza Sirmen de TMK m. 1023’iin yalnizca ayni haklari

koruyacagini, bunlarin miilkiyet hakki ve sinirli ayni haklar oldugunu, kisisel haklarin

5 Akipek, 1973: 358.

26 Oguzman, vd: 2009, 201.
27 Ruhi, 2013: 1132.
28 Sirmen, 2014: 228.



kazanilmasinda korunmayacagimi ifade etmektedir®. Ustelik kisisel haklarin tapuda serh
verilmis olmas1 dahi sonucu degistirmez.

Uciincii kisinin iyiniyetinin tescil aninda olmasi yeterlidir. Oyle ki tescil aninda
iyiniyetli liglincii kisinin kaydin yolsuz oldugunu sonradan 6grenmesi bu durumu etkilemez.
Hatta {igilincii kisi yolsuz tescil oldugunu 6grenmis olsa dahi, kdtiiniyet sonradan gelene zarar
vermeyecegi i¢in, kendisinden hak kazanacak kisilerin de iyiniyetli olup olmadiklari 6nem
tasimaz. Ancak temsilcinin yaptigr islemlerde temsilcinin yolsuz tescilin varligini biliyor
olmasi, temsil olunanin iyiniyet iddiasini engeller.

Son olarak, yolsuz tescil sonucu malik olan kisiden iyiniyetle tasinmazi devralan kisi
TMK m. 1023 geregi kazanimi1 korunacaksa da iyiniyetli ii¢clincii kisinin bu hakki kazanmasinda
diger kurucu unsurlarin da gecerli olmasi gerekir. Ornegin, tescil talebinde bulunanin fiil
ehliyeti yoksa veya 0zel miilkiyete elverisli olmayan bir taginmaz tapuya tescil edilmis ve yine

de yolsuz tescil yapilmissa, li¢iincii kisi iyiniyetli olsa bile kazanmadan s6z edilemez.

3.3. Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ugiincii Sahis
3.3.1. Uciincii Sals/Kisi Kavram

Tiirk Bor¢lar Kanununda iicilincii sahis, “bir {ligiincii sahis” ifadesiyle yer bulmaktadir.
Tiirk Bor¢lar Kanununun kira sézlesmeleriyle ilgili maddelerinden anlasilacagi {izere tiglincii
kisi, kira sozlesmesinin tarafi olmayan sahis/sahislardir®®. Kiraya veren yahut kiraci, tiglincii
sahis kavramina dahil degildir. Tiirk Bor¢lar Kanunu, ii¢lincii sahis kavramini, kiralananin yeni
maliki oldugu halleri diizenlemektedir. Kiralanan seyin sonradan el degistirmesi yahut {i¢iincii
kisiler lehine ayni bir hak tesis edilmesi durumunu degerlendiren kanun, kiracinin {i¢iincii kisi
olmasi durumunu diizenlememistir. Icra ve iflas Kanunu, kiraci yerine iiciincii sahsin
tasinmazda bulunmasi halini diizenlemis olup tezimizin ilerleyen boliimlerinde Icra ve iflas
Kanunu kapsaminda ii¢iincii kisi ve ii¢lincii kiginin tasinmazdan tahliyesi anlatilacaktir. Ancak
temel konuya baglamadan 6nce ticiincii kisi kavraminin Tiirk Borglar Kanunu genel hiikiimler
ve Ozel borg iligkilerindeki goriiniislerini incelemekle daha iyi anlasilacagi kanisindayim. Bu
sebeple bagliklar halinde tgiincii kisilerin Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda hukuki

iliskilerdeki goriiniimleri anlatilacaktir.

3.3.2. Uciincii Kisi Yararma Sozlesme

29 Sirmen, 2014: 229.
30 Acar, 2017: 205.



Borg iliskileri nisbi nitelige sahiptir. Buna gore borg ihlalleri, borg iligkisinin tarafi olan
kisiler arasinda hiikiim ve sonug ifade eder®!. Borg iliskisinin taraflarinin yakinlar1 diger tarafin
borca aykiri isleminden dolay1 zarar gorse bile bunu borca aykirilik hiikiimlerine gore degil,
haksiz fiil hiikiimlerine gdre tazminini talep edebilir. Ancak borca aykir1 davranan taraf, diger
tarafin yakinlarinin da bundan zarar gorecegini diisiinebilecek durumda ise bunlara kars1 da
borca aykirilik hiikiimlerine gére sorumlu olmasi kabul edilmektedir. Ugiincii kisi yararina
sOzlesme hiikiimlerine ve ona kiyasen dogrudan diiriistlik kuralina dayandirilan bu teori,
tiglincii kisiyi koruyucu etkili sozlesme teorisi olarak isimlendirilmektedir2.

Ucgiincii kisinin borg iliskisinin hiikiimlerine tabi olmasi, bu iliskinin kuruldugu anda
degil sonradan yapilan bir hukuki islem veya hukuki olayla gerceklesebilir. Bu gibi durumlarda
ticlincii kisi dar anlamda borg iliskisinin bir tarafini iliskiden ¢ikararak onun yerini almaktadir.
Hukukumuzda sadece sozlesmeden dogan borg iliskilerine 6zgii iiglincii kisiye etkili borg
iligkisi hali vardir. Ancak bu durumda {igiincii kisi, sozlesmenin taraflarindan birini taraf
olmaktan ¢ikarmamakta onun yerine gegmemektedir’’. TBK m. 129, iiglincti kisi yararina
sozlesme kurumunu diizenlemistir**. Ugiincii kisi yararma sdzlesmelerde, iiciincii kisi lehine
hiikiim koydurtan taraf vaat ettiren, iiclincii kisiye ifada bulunmay1 taahhiit eden ise vadeden ve
lehine ifada bulunulacak olan {igiincii kisiye de lehtar denilir. TBK m. 129 hiikmiinde vaat
ettirenden alacakli, vadeden de bor¢lu olarak bahsedilmistir. Ancak bu sozlesmelerde li¢lincii
kisi de lehtar olarak alacakli oldugundan vadeden ve vaat ettiren terimlerini kullanmak daha
uygun olacaktir. Ugiincii kisi yararma sdzlesmede iiclii bir iliski s6z konusudur. Temsil
kurumuna benzer bu {iglii iliskide yine temsil kavramindan farkli olarak ii¢lincii kisi s6zlesmede
temsilci degildir’®. Vaat eden edimi {igiincii kisiye ifa etme konusunda yiikiimlidiir. Keza
liglincii kisi de temsilci olarak degil kendi adina bu hakki elde eder®.

Vaat edenin vaat ettirene ligiincii kisi yararina taahhiitte bulunmasini saglayan iligkiye
karsilik veya teminat iliskisi denir. Bu durum c¢esitli sozlesmelerde goriilebilir. Satim,

bagislama, kira vb. hukuki islemler karsilik iliskisinin en yaygin goriildiigii hallerdir.

3! Kocayufupasaoglu, vd. 2008:15.

32 Oguzman, vd., Genel Hiikiimler, 2016: 39.

33 Sahin, 2006: 89.

34 Doktrinde eksik iigiincii kisi lehine s6zlesme, basit ya da yetki veren iigiincii sahis yararina sézlesme seklinde
de ifade edilmektedir Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 2016.: 611, dp. 758.

35 Ugiincii kisinin vaadettiren veya vadedeni temsilen kendi lehine de sozlesme yapabilecegi, bu durumda da
temsilden degil {iglincii kisi yararia sozlesmeden bahsedilmesi gerektigine iiskin bkz. (Akyol, S. Tam {iglincii
sahis yararia sozlesme, Istanbul 1976), Oz Turgut,s. 438.

3¢ Turgut Oz, s. 438.



TBK m. 129’a gore, lehtarin ifay1 bizzat isteyemeyecegi, ona ifada bulunulmasini
yalnizca vaat ettirenin isteyebilecegi sdzlesmeler ticlincii kisi yararina eksik s6zlesme, lehtarin
direkt olarak vadedenden borcun ifasini isteyebilecegi sozlesmeler ise ti¢iincii kisi yararina tam
sozlesme olarak nitelendirilir®’.

Farkl1 hukuki sonug ve haklar elde edilmesi bakimindan sdzlesmelerin ne zaman eksik
ne zaman tam oldugunu belirlemek 6nemlidir*®. TBK m. 129 lafzina bakildiginda “Kendi adina
sozlesme yapan kisi, sézlesmeye ticiincii kigi yararina bir edim yiikiimliltigii koydurmugssa
edimin tictincii kisiye ifa edilmesini isteyebilir”. demekle kanunun esas olarak {igiincii kisi
yararina eksik sozlesmeyi kabul ettigi ve belli hallerin varlig1 halinde {igiincii kisi yararina tam
s0zlesmenin kurulabilecegi anlagilmaktadir. Ger¢gekten de TBK m. 129/2 ilk climlede “iigtincii
kisi veya tictincii kisiye halef olanlar da taraflarin amacina veya orf ve adete uygun diistiigii
takdirde edimin ifasini isteyebilirler.” demekle kanunun taraflarin amaci, 6rf ve adetleri*® gibi
ek sartlar1 aradig1 anlasilmaktadir®,

TBK m. 129/2’de s6zlesmenin {igiincii kisi yararina tam sozlesme sayilabilmesi i¢in
taraflarin amaci1 ve orf adet kurallarindan bahsetmisse de kanunda 6zel olarak {iciincii kisi
yararina tam sozlesmeler mevcuttur. Bunlar, TBK m. 130 geregi is¢i lehine yapilan sorumluluk
sigortasina is¢inin sigorta sirketine dogrudan basvurabilmesi, TTK m. 1454 geregi sigortalinin
sigorta tazminatin1 direkt olarak sigortacidan talep edebilmesi, Karayollar1 Trafik Kanunu m.
97 geregi trafik kazalarinda zarar gorenin, zarar verenin mali sorumluluk sigortasindan dogan
haklar1 i¢in dogrudan sigorta sirketine karsi dava acarak hak ileri siirebilmesi seklinde

orneklendirilebilir.

3.3.3. Uciincii Kisiyi Koruyucu Etkili S6zlesme
Isvigre, Tiirk ve Alman Hukuku Medeni Kanunlarinda yer almayan ancak Alman
Hukukunda 0Ogreti ve wuygulamada dgilincii kisi yararina sozlesmenin genisletici

yorumlanmasiyla dogmus sonra diiriistliik ilkesi kuralina temellendirilmis bir kurumdur*!. Keza

37 Bu ifadeler madde metninde gegmemekle birlikte doktrinde kullanilmaktadir. Bkz. Reisoglu, 2012: 398-399.

38 Lehtarin kendisine tahsis edilecek tasinmazi begenmemesi halinde degistirme hakkina sahip oldugu yahut vaat
ettirenden onarim ve tadilat ile ilgili haklara sahip olacaginin kararlastiriimasi tiglincii kisi yararina tam sdzlesmede
bulundugunu gosterir. Daha fazla 6rnek igin Kocayufupasaoglu, vd. 2008:18,19; Kiligoglu, Genel Hiikiimler,
2016: 608-609.

3% Ornegin bir babaannenin vefat eden oglunun esine, torunlarin egitim masraflari i¢in para vermeyi taahhiit etmesi
iizerine iigiincii kisi olan torunlar dogrudan vadeden babaanneye basvurabilirler. Oz Turgut, s. 442.

40 Oz vd. 2008: 20.

4! Kocayufupasaoglu, vd. 2008:20



iiclincli kisiyi koruyucu etkili sézlesme goriisii Yiksek Mahkeme tarafindan da kabul
edilmistir®?,

Konunun ortaya c¢ikist bir sozlesme iliskisinde taraflardan birinin yakinlariin
sozlesmeden dogan borcun ifasi sirasinda etkilenmesi durumunda zararin tazmininin kimden
veya hangi hiikiimlerden istenebilecegi sorunu ilizerinedir.

Ugiincii kisiler tarafi olmadiklar1 bir sézlesmenin koruyucu etkisinden yararlanabilirler.
Ancak doktrinde tigiincii kisilerin tarafi olmadiklar1 bir s6zlesmeden korunabilmeleri i¢in belli
sartlarin olmasi gerektigi ifade edilmistir. Buna gore ilk sart, tiglincii kisi edime yakin olmalidir.
Gergekten de tigiincii sahis ayn1 edim alacaklis1 gibi edime bagli tehlikelerden etkilenmelidir®3.
Ikinci sart, edim alacaklisinin iigiincii kisinin korunmasinda ilgisinin olmas1 gerektigidir. Bu
kosulda kastedilen edim alacaklisinin bakmak ve korumakla yiikiimlii oldugu kisilerin ti¢lincii
kisi sayilacag1 hususudur. Oyleyse anne, baba, histm ve akrabalar yahut edim alacaklisinin
bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler {igiincii kisi sayilarak, iigiincii kisiyi koruyucu etkili s6zlesme
hiikiimlerinden yararlanabilirler. Ugiincii sart ise edim bor¢lusunun, ii¢iincii kisinin edime yakin
ve edim alacaklisiyla ilgisinin oldugunu bilmesi veya bilebilir olmasidir. Bununla birlikte edim
borclusu tarafindan bu kisilerin isim ve yaslar1 gibi detayli bilgilerinin bilinmesi aranmamakta
olup makul olarak tehlikeden etkilenebilecegini tahmin yeterlidir. Son sart ise istisnai bir hal
olan {igiincii kisiyi koruyucu sézlesme hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ii¢lincii kisinin
sozlesmeden dogrudan dogruya hak alacaklist olmamasi gerekir. Ugiincii kisiyi koruyucu
sozlesme goriisiine gore iiglincii kisilerin tanimi oldukca genistir. Ornegin bir benzin
istasyonunda, akaryakit dolum gorevlisinin sigara icerken istasyonda patlamaya sebep vermesi,
yalnizca benzin alan arag¢ sahiplerini degil ara¢ icerisindeki ilgilileri de etkileyeceginden bu
kisiler akaryakit alim satim sdzlesmesinin tarafi olmasalar dahi gordiikleri zarar icin {igiincii
kisiyi koruyucu etkili s6zlesme hiikiimlerince hak talep edebilirler**. Bu kisiler ilk derece kan

ve hisim akrabalar, arkadas, ortak vs. kisiler olabilir.

3.3.4. Temsil
Bir kisiye yani temsilciye, temsil olunanin adina {igiincii kisilerle islem yapma yetkisine

temsil kurumu denir*’. Temsil iliskisinde ti¢ farkli kisinin varligina ihtiya¢ vardir. Bunlar temsil

42 Yargitay HGK, 06.05.1992 Tarihli ve Esas No: 1992/13-213, Karar No: 1992/315 sayili Karar
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-1992-213-k-1992-315-t-06-05-1992  (erisim
tarihi 19.10.2023)

$0Ornegin bir benzin istasyonunda, akaryakit dolum gérevlisinin sigara igerken istasyonda patlamaya sebep
vermesi, yalnizca benzin alan arag sahiplerini degil arag¢ icerisindeki ilgilileri de etkileyeceginden bu kisiler
akaryakit alim satim sdzlesmesinin tarafi olmasalar dahi talep edebilirler. Bkz. Kocayufupasaoglu, vd. 2008: 24.
4 Kocayufupasaoglu, vd. 2008.: 24.

4 Prerre Tercier vd., 2016:123.



https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-1992-213-k-1992-315-t-06-05-1992

olunan, temsilci ve tigiincii kisidir*®. Tezimizin konusu olarak temsil kurumunda iigiincii kisinin
konumu, temsil miiessesi geregi liclincii kisilerle olan hukuki iligki, temsilcinin fiillerinden
dolay1 ii¢lincii kisinin gordiigii zararlar tizerinde durulacaktir.

Temsil iligkisinin temsil olunani baglayabilmesi i¢in iki sartin gerceklesmesi gerekir.
TBK m. 40/1’e gore temsilin temsil olunan1 baglamasi i¢in temsilcinin temsil olunan adina
hareket etmesi ve temsilciye yetki tesis edilmesidir.

Temsilci, adina hareket ettigi kisiyi belirtmekle yiikiimliidiir*’. Temsilci, temsilci olma
niteligini ortiilii olarak da ya da hukuki islem kurulduktan sonra bildirebilir*®. Uciincii kisi
temsil iligkisinin varligin1t TBK m. 40/2°de ifade edildigi gibi durumdan ¢ikartabiliyorsa temsil
iliskisi kurulabilir*®. TBK m. 40/2’de tigiincii kisi, temsil olunanin temsilciye yetki vermesi
sartiyla, temsil iligkisini bilmiyor olsa bile temsil hiikiim ve sonuglarin1 doguracaktir. Temsil
olunanin temsilciye boyle bir yetki vermesi durumunda, temsilci her kimle olursa olsun ti¢lincii
kisilerle yapacagi hukuki islem temsil olunani baglar>°.

Eger temsilci, tiglincii kisiye temsil olunan adina hareket ettigini bildirmezse temsil
iliskisi kurulmaz. Ugiincii kisi, hukuki isleme baglanmasi i¢in zorlanamaz. Bunun disinda
ticiincii kisi ile temsil olunan arasinda bir iliski yaratmak i¢cin TBK m. 40/3’de de belirtildigi
iizere borcun iistlenilmesi, alacagin devri, veya sozlesmenin devrine iliskin ek sozlesmeler
akdedilmelidir. Ornegin yetkisiz olarak malikin evini kiralayan emlak¢1 yahut alt kiraya verme
yetkisi olmayan asil kiracinin kiralama islemleri malik bakimindan hukuki sonug
dogurmayacagindan, tasinmazi kiralayan ii¢lincii kisinin taginmaz maliki ile ek bir sézlesme
yapmasi gerekir>!.

Temsile konu hukuki igslemin sekil sartlar1 olabilirse de yetkilendirme islemi i¢in
herhangi bir sekil sartt mevcut degildir’?. Bu durum tartismali olsa da Tapu Sicili Tiiziigii 18/4
temsil yetkisinin noterde diizenlenen bir vekaletname ile kullanilabilecegini diizenlemistir.
Ancak sz konusu diizenleme diizen hitkmii olup, maddi anlamda sekil sart1 degildir. Yapilan
diizenleme, kendisine basvurulan kurumlarin is ve islem yaparken giivenligi saglayabilmek

adina aldiklar1 bir 6nlem mahiyetindedir™.

46 Yazara gore, bagkasi yerine onun adina hukuki islem yapan kisiye temsil eden TE, temsil edenin adina hareket
ettigi kisiye temsil olunan yani TO, temsil edenin hukuki islem yaptig1 iiciincii sahis ise U olarak adlandirilir.
Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 221.

47 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 215 vd.

48 Prerre Tercier vd., 2016:128, Oguzman, vd. 2016.: (Genel Hiikiimler) 221.

4 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 216.

30 Pierre Tercier vd., 2016:127.

5! Yetkisiz temsilci ile yapilan sdzlesmenin kesin hiikiimsiiz olacagina iliskin bkz. Oguzman, vd. 2016: (Genel
Hiikiimler) 217.

52 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 224.

53 Bunlarin diizen hiikmii oldugu goriisii i¢in, Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 225, dp. 655.



Yetkisiz temsilcinin yapmis oldugu islem, temsil olunanin islemi onamasi (iradi istisna)
ve bazi kanuni istisnalarin varligi halinde gegerli olabilir. Temsil olunanin yapilan islemi
onamas1 yani iradi istisna halinde, bahse konu hukuki islem ge¢mise doniik olarak gecerli
kilinabilir. Temsil olunan kisi TBK m. 46/1 hiikmiine gore sézlesmeyi onaylayabilir. Onama,
temsil olunan kisinin yetkisiz temsilcinin yaptig1 islemi gecerli kilmasi eylemidir. Onama tek
tarafli bir irade beyanidir. Kars: tarafin rizasi aranmaz. Yetkisiz temsilcinin islemini gegerli
kildig1 i¢in yenilik dogurucu bir igslemdir’*. Onama sarta baglanamaz yahut geri alinamaz.
Onamanin bir sekil sart1 olmayip, kanaat verici davranislarla bile onama yapilabilir®. Yapilan
islem sonucunda temsil olunanin isleme sessiz kalmasi yahut iizerine diigen yiikiimliiliikleri
yerine getirmek i¢in bir davranis sergilemesi, kars1 tarafin edimini kabul etmesi temsil olunanin
hukuki islemi onadigini gosterir. Ornegin tasmmazin kiralanmasinda, tasinmazin yetkisiz
kimseler tarafindan kiraya verilmesi halinde miilk sahibinin kira bedellerini kabul etmesi ve
sessiz kalmas1 durumunda kiract ii¢lincii sahis ile tasinmazin sahibi arasinda bir kiracilik iliskisi
kuruldugundan bahsedilir.

Yapilan bu islemler sirasinda {igiincii kisi ise onama karar1 verilinceye kadar sézlesmeye
baghdir. Sadece islem askida kabul edilir. Ugiincii kisi temsil olunana, sézlesme hakkinda
onama karar1 verip vermeyecegini sorabilir. Temsil olunanin islemi onamamasi halinde ti¢lincii
sahis sozlesmeyle bagli olmaktan kurtulur ve zararimin tazmini igin yetkisiz temsilciye
bagvurabilir. Verilen siire i¢inde cevap vermemesi onay vermeme sonucunu dogurur. Siirenin
gegmesinden sonra onay verirse islemin gecersizligine etki etmez yeni bir hukuki iliski
kurulabilir®.

Kanuni istisnalarda ise s6zde temsil olunanin iglemi onayip onamamasina bakilmaksizin
yetkisiz temsilcinin yapmis oldugu islerin gecerli olacag: belirlenmistir. Bu istisnalar, etkili
goriiniimiin korunmasi ve TBK m. 45°de diizenlenen ozel haldir®’.

Etkili gériiniim halinde, {i¢iincii kisinin temsil olunan kisi tarafindan yaratilan goriiniime
inanmas1 halinde, temsil olunanin iradesine bakilmaksizin ii¢lincii kisi korunur. Bahse konu
diizenleme islem giivenligi ilkesi geregi sozde temsil edeni kendi yarattig1 goriiniimden dolay1
hukuki isleme bagli tutmaktadir. Kanun koyucu bunu su ii¢ durumda gecerli kabul etmektedir.
S6zde temsil olunan, {iglincli kisiye temsilcisine vermis oldugu yetkiden daha fazlasini

verdigini bildirmisse, sézde temsil olunan li¢iincii kisiye temsilci hakkinda aslinda vermedigi

5% Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 242.
55 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 243.
56 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 243.
57 Detayli bilgi igin bkz. Pierre Tercier vd., 2016: 138 vd.
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bir yetkiyi verdigini bildirmisse veyahut da sdzde temsil olunan ii¢lincii kisiye temsilcisine
verdigi yetkiyi kisitladigr/kaldirdig: bilgisini vermemisse yetkisiz temsilcinin islemlerinden
sorumlu olur’®, Eger temsil yetkisinin varligi sozde temsil olunanin fiil ve soylemleriyle
iliskilendirilebiliyorsa, temsilcinin iglemleriyle bagli olmasi dogrudur®®. TBK m. 45’teki ozel
durumda ise, temsilcinin ve {igiincii sahsin, temsil olunanin yetkiye son verdigini bilmiyor
olmasidir. Bu durumda temsil yetkisi her ne kadar olmasa da temsil olunan temsil yetkisini
gerek temsilcine gerekse de liglincii sahislara bildirmediyse kurulacak hukuki iliskilerin tarafi

ve sorumlusu olur.%°

3.3.5. Ugiincii Kisinin ifasi

Hukuki islemden dogan yiikiimliiliklerin yerine getirilmesi ifa olarak isimlendirilir.
Hukuki islemin ifas1 kural olarak sézlesmede belirtilen kisi tarafindan yerine getirilir. Borg,
sOzlesmenin tarafi olan ifay1 yerine getirmekle ylikiimlii bor¢lu tarafindan degil de ii¢ilincii bir
kisi tarafindan yerine getirilse uygun bir ifadan bahsedilebilir mi? TBK m. 83’e gore alacaklinin
borcun bizzat borglu tarafindan ifa edilmesinde menfaati yoksa, borg tigiincii kisiler tarafindan
ifa edilebilir. Alacakli, bu ifa kuralina gore ifay1 kabulle baglidir. Aksi durumda alacakli
temerriide diiser. Ornegin kira bedellerinin 6denmesinde borg iiciincii kisi tarafindan ifa
edilebilir. Aksi sozlesmede kararlastirilabilecegi gibi, ligiincii kisinin ifas1 bor¢luyu borcundan
kurtarir®!. Edimin tigiincii kisi tarafindan ifa olunmus olmasi s6zlesmenin tarafi olan bor¢lunun
degistirildigi anlamima gelmez%2.

Uciincii kisinin yapmus oldugu ifa belli durumlarda, iigiincii kisinin borgluya karsi
alacaklinin haklarma halef olma durumunu dogurur®. Bunlar TBK m. 127°de sayilan
baskasinin borcu i¢in rehinli bir malin rehinden kurtarilmasi ve ii¢ilincii sahsin bor¢lunun
rizasiyla ifada bulunmasi halidir. Halefiyet kanundan dogabilecegi gibi iradi olarak da miimkiin
olabilir. Bor¢lunun TBK m. 127 geregi alacakliya, ifa aninda iiciincii kisinin ona halef olacagini
bildirirse iradi halefiyetten sz edilir.

Kanuni halefiyet hallerinden olan genel halefiyette, tigiincii kisinin bor¢lunun borcu i¢in
rehnedilen bir seyi rehinden kurtarir ve bu sey tizerinde miilkiyet veya bagka bir ayni hakki
bulundugu veyahut da borglu tarafindan en geg ifa aninda alacakliya, {i¢iincii kisinin ona halef

olacag bildirilir. Ugiincii sahsin rehnedilen bu tasinmaz iizerinde miilkiyet veya sair sinirli ayni

8 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 245.
39 Pierre Tercier vd., 2016: 140.

60 Pierre Tercier vd., 2016:143.

1 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 261.
62 Antalya, 2019: 54.

3 Oguzman, vd. 2016: (Genel Hiikiimler) 262.
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hakki varsa ve tasinmazin satisi i¢in alacakliya ifada bulunmussa artik alacaklinin halefi olur.
Bu durum ileride anlatilacagi tizere ihale ile satilan taginmazlarda giindeme gelecektir. Miilkiyet
veya sinirlt ayni hak sahibi olan {i¢iincii kisi, taginmazin rehinli olarak satilmasini engeller,
borcu ifa ederse alacaklinin hakkina halef olarak tasinmazdan tahliyesi istenemeyecektir.
Belirtmek gerekir ki borcu iistlenen iiciincii kisinin sadece miilkiyet hakkina sahip olmasi
aranmamaktadir. Ayni haklardan mesela bir intifa veya bagka bir rehin hakki da halefiyetin

saglanmasi i¢in yeterlidir.

3.3.6. Borca Katilma Soézlesmelerinde Uciincii Sahsin Vasfi

TBK m. 201°de, mevcut bir borca bor¢lunun yaninda yer almak {izere katilan, alacakl
arasinda yapilan ve katilanin borglu ile sorumlu olmasi sonucunu doguran sdzlesmelere borca
katilma s6zlesmesi denilmektedir.

Madde metninden de anlasildig1 iizere borca katilma s6zlesmesi katilan ile alacakli arasinda
yapilmaktadir. Borca katilma s6zlesmelerinin alacakli ile katilan arasinda yapilmasi, borg
iligkisinin nisbiligi ile bagdagsmamasi sebebiyle yazarlarca elestirilmektedir®.

Alacakli ile bor¢lu arasindaki borg iliskisine katilarak bor¢luyla miiteselsilen sorumlu
olmak istedigini belirten kisinin muhakkak ti¢iincii bir kisi olmas1 gerekir. Burada tigiincii kisi
alacakli ile borglu arasindaki hukuki iliskiye taraf olmayan kisi olarak tanimlanmaktadir®.
Gergekten de alacaklinin borg iligkisinin tarafi olan bor¢lu ya da borglularla bir sézlesme
yapmasi borca katilma s6zlesmesi degil, borcun yenilenmesi olarak degerlendirilir®.

Bu baghik altinda son olarak belirtmek isteriz ki, borca katilma kefillikle
karistirilmamalidir. Zira kefil, borcun 6denmemesi halinde bir giivence olarak alacakli ile
so0zlesme yapmaktadir. Oysa borca katilmada {i¢iincii kisi borglu ile en basindan borcu 6demek
amaciyla hareket etmektedir. Ayrica borca katilmada iiclincii sahis, kefile taninan defi

haklarindan bazilarindan yararlanamaz®’.

Omegin borca katilma sdzlesmesine gore bir
kiralananda, kiracinin kira bedellerini 6demesi yoniinde alacakli ile borca katilma sézlesmesi

yapan Kkisi, ligiincii kisi olarak degerlendirilecektir.

3.3.7. AltKira
Alt kira kavrami, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 6zel borg iliskileri kisminda diizenlenmis

olsa da, kira sézlesmesine iliskin oldugundan genel hiikiimler ayriminda yer almaktadir. Bu

6 Detayl elestiri i¢in bkz. Kiligoglu, 2016: (Genel Hiikiimler), 850.
85Kiligoglu, 2016: (Genel Hiikiimler), 851
% Kiligoglu, 2016: (Genel Hiikiimler), 851
7 Kiligoglu, 2016: (Genel Hiikiimler), 852
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sebeple iirlin kiralar1 hari¢ tiim kira iliskilerinde uygulanabilir. TBK m. 322 ile alt kira ve
kullanim hakkinin devrini ayn1 maddede diizenlenmistir. Alt s6zlesme, asil sozlesmeyle fiili
iligki icerisinde olan bagimsiz bir s6zlesmedir®®.

Alt kira sozlesmesi, taraflar arasindaki halihazirda bir kira sdzlesmesine dayanarak
kiracinin, kiralananin bir kismini yahut tamamin bir baska kisiye yeniden kiralamasini ifade
etmektedir. Kiraya veren, alt kira s6zlesmesinin tarafi degildir. Kiraci ile bir bagkasi arasinda
yapilan bu sozlesmeye ticlincii kisi konumundadir. Keza alt kirac1 da, ana kira s6zlesmesine
tiglincli kisi konumundadir®. Alt kira sozlesmesinin varligindan sz edebilmek igin su ii¢
unsurun bulunmasi gerekir. ilki, derecelendirilmis en az iki kira sézlesmesi, ikincisi kirac1 ile
alt kirac1 arasinda kira sozlesmesi ve son olarak her iki kira sdzlesmesinin konusunun da
kiralanan taginmazin olmasidir’®,

Alt kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in en az iki kira sdzlesmesi bulunmalidir.
Bunlardan biri kiraya veren ile asil kiraci arasinda yapilan asil veya ana kira sézlesmesi olarak
adlandirilirken digeri ise asil kiraci ile alt kirac1 arasinda yapilan alt kira sozlesmesidir’!. Alt
kira sozlesmesi, asil kira sozlesmesine dayanir’?. Alt kira sozlesmesinin, ana kira sézlesmesine
dayanmamasi halinde alt kiradan bahsedilemez. Bu tiir durumlarda malik olmayan sahsin
tasinmazi kiraya vermesinde bagimsiz bir kira s6zlesmesinden yahut, irtifak(6rnegin intifa) gibi
bir hakka dayanilarak tasinmazin {igiincii sahsa kiralanmasi durumundan bahsedilebilir’.
Kullanim ddiincii, yasam ortaklig1 veya misafirlik gibi bir sebeple taginmazi elinde tutan kisinin
yapaca@ kira sdzlesmesi de alt kira sdzlesmesine sebebiyet vermez. Ote yandan kiracinin aile
bireylerini, kendisiyle beraber tasinmazi baskasina kullandirmasi, konutta misafirlerin kalmasi
da alt kira iligkisi olarak degerlendirilemez.

Kiract ile alt kiract arasinda bir alt kira sézlesmesi olmalidir. Kiraci, alt kiraciya
tasinmazi ivaz karsilig1 kullandirmak i¢in alt kiraya vermelidir. Aksi halde ikinci s6zlesme alt
kira sozlesmesi olmaz’*,

Alt kira sozlesmesi ile ana kira sdzlesmesinin konusu ayni, 6zdes olmalidir. S6z gelimi,
alt kira sdzlesmesinin konusu baska bir taginmaz, asil kira sézlesmesinin konusunun ise farkl

bir tasinmaz olmasi halinde alt kira iliskisinden bahsedilemeyecektir. Ozdeslikten kasit,

58 Akipek, 2003: 83.

% Acar, 2017: 479
70 Inceoglu, 2014: 494
7! Kahveci, 2005: 69.

72 Kahveci, 2005: 71.

73 Acar, 2017: 479.
7 Yiicer, 2008: 797.
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taginmazinin tamami degildir. Kanunda da belirtildigi tizere kiraci, tasinmazin tamamini yahut
bir kismini alt kiraciya kiralayabilir. Son olarak ise, ana kira sozlesmesiyle alt kira
s0zlegmesinin iceriklerinin drnegin kira bedelinin ayni olmas1 aranmaz.

TBK m. 322/2 geregi, kiracinin kiralanan alt kiraya verebilmesi icin kiraya verenin
rizas1 gerekmektedir. Aksi halde kiraci, kiralayani alt kiraya veremez. Anlasildigi iizere
taginmazin alt kiraya verilebilmesi i¢in kiraya verenin rizasi gerekir aksi durumda alt kiraya
verilmesi yasaktir. Kira sozlesmesinden bu durumun ortiilii ya da agik olarak diizenlenmesi
gerekmez. Dolayisiyla taraflarin alt kira yasaginin diizenlenmedigine iliskin iddiasi
dinlenmeyecektir’>.

Konut ve catili is yerlerinde alt kira, kiraya verenin rizast ile gerceklesmektedir.
Buradaki 6nemli husus, alinacak riza kira sézlesmesinde kiraya veren sifatiyla hareket etmis
olan kisi tarafindan verilmelidir. Ornegin, temsil veya vekaletsiz is gérme ya da diger bir
sebeple kiraya veren sifatiyla hareket eden kisiden alinan riza, gercek mal sahibini baglar.
Gergek mal sahibinden alt kiraya iliskin riza alinmasina gerek yoktur’®. Riza, alt kira sozlesmesi
yapildig1 anda verilmelidir. Riza sonradan da verilebilir. S6z konusu sekli olarak belli bir
siirlamaya tabi olmasa dahi yazili olmasi zorunludur. Yazililik bir gegerlilik seklidir. Alt kiraya
riza gosterme alt kira sdzlesmesine, itiraz etmeme tepki gostermeme seklinde ortiilii olarak da
yapilacagi kabul edilmektedir’”.

Alt kiraya verilmek istenen kiralanan, aile konutu ise kiracinin esinin de rizasi
gerekmektedir. Boyle bir durumda TMK m. 194 diizenlemesi geregi, esin rizasi ile alt kiraya
verilebilir. Ancak esin rizasi, kiraya verenin rizasi ile ayni yaptirim ve sonuglar1 dogurmayacagi

belirtilmelidir’®.

3.3.7.1. Yasaya ve Sozlesmeye Uygun Alt Kira Sozlesmesinin Sonuclar:

Konut ve gatili i yeri kiralarinda, kiraya verenin rizasi ile kurulan bir alt kira s6zlesmesi
hukuka uygun bir alt kira s6zlesmesidir. Yasaya uygun bir alt kira iliskisi kurulmasi sonrasinda
ana kira sdzlesmesinin kiracisi alt kiraya veren ve alt kira sdzlesmesinin kiracis1 da alt kiraci
olarak nitelendirilir. Ana sdzlesmenin alt kiraya vereni ise alt kira sozlesmesinin tarafi degildir.
Bu sebeple ana sozlesmenin kiraya vereni, alt kira sozlesmesinden dogan hak ve
yiikiimliiliikleri iistlenmis olmaz. Alt kira sdzlesmesine gore kiralanani uygun vaziyette teslim

etme ve bulundurma borcu alt kiraya verene aittir. Ancak, alt kira sdzlesmesinin varlig1 ana kira

5 Acar, 2017: 486.

76 Acar, 2017: 486.

77 Inceoglu, 2014: 506.

78 Acar, 2017: 488, Inceoglu, 2014: 495.
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sozlesmesindeki kiraya verenin hak ve yiikiimliiliklerinde bir degisiklik yaratmaz. Yasaya ve
s0zlesmeye uygun bir alt kira sdzlesmesi yine tasinmazin malikinin rizasi ile serh verilebilir.
Alt kiraya riza gosterilmesi serh verilecegi anlamina gelmemektedir’.

Alt kira s6zlesmesi, her ne kadar ayr1 bir s6zlesme olsa da ana s6zlesmeyle bagli ve ana
s0zlesmeye dayanan bir s6zlesmedir. Bu sebeple ana kira sozlesmesinin sona ermesi halinde alt
kira sdzlesmesi de sona erecektir. Kald1 ki, hi¢ kimse sahip oldugu haktan fazlasini devredemez
kurali geregi, kira sdzlesmesi sona eren kiraci, alt kira sozlesmesiyle kiralanani kullanim
hakkini alt kiraciya devredemez. Alt kiraya izin veren kiraya veren, sartlar1 olusmasi halinde
ana sozlesmeyi feshedebilir. Ayni sekilde kiraci da sartlar1 olusmasi halinde ana s6zlesmeyi

feshedebilecektir. Bu durumda alt kiraciya kars1 bir sorumlulugunun dogacag asikardir.

3.3.7.2. Yasaya ve Sozlesmeye Aykir1 Alt Kira Sozlesmesinin Sonuclari

Konut ve catili is yerlerinde, kiraya verenin rizas1 alinmaksizin veya rizanin sinirinin
asilmasi ile alt kira iliskisi kurulmas1 halinde yasaya ve sézlesmeye aykir: alt kira iligkisinin
kuruldugu kabul edilir. Ote yandan kiraya verenin, ana kira sdzlesmesini bu sebeple feshetme
ve tahliye isteme hakki vardir. Burada sozlesmenin nispiligi geregi her ne kadar agilacak
davanin tarafi asil kira sézlesmesindeki kiract olsa da, tasinmazda bulunan alt kiraci tiglincii
kisi konumunda olacaktir. Zira, alt kira sdzlesmesi asil kiraci ile alt kiraci arasinda gecerli olsa
da, kanuna ve yasaya uygun akdedilmedigi icin asil kiraya veren bakimindan hiikiim ifade
etmeyecektir. S6zlesmenin tarafi da olmayan alt kiraci, bor¢lar hukuku geregi sézlesme dist
olan {i¢iincii kisi vasfinda olacaktir. Kiraya veren, alt kira sézlesmesini feshetme hakki
bulunmasa da, alt kiracinin TBK m. 322/3’e gore kiralanani tahliye etmesini talep edebilir. Ana
kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde kiracinin kullanim hakki sona ereceginden kiracinin
kullanim hakkini agarak alt kiralama yapmasi durumunda, kullanim hakkinin asilmas1 durumu
meydana gelecektir. TBK m. 322/3’de belirtildigi iizere kiralanani kiraciya taninandan bagka
bicimde kullandig: takdirde 6zel diizenlemesi geregi, alt kiraci olan ii¢lincii sahsa da tasinmazin
tahliye edilebilecektir. Yalniz doktrinde 6570 Sayili kanuna atifla alt kiraciya karsi tahliye
davasi agilamayacagi, alt kiraciya karsi el atmanin Onlenmesi davasinin agilabilecegi ifade
edilmektedir®. Acar, alt kiraya iligkin agiklamalarinda yasaya ve sozlesmeye aykir1 kurulan alt

kira sozlesmelerinde, alt kiraciy1 {igiincii sahis olarak degerlendirmistir®!.

7 Acar, 2017: 493.
80 Inceoglu, 2014: 519,
81 Acar, 2017: 496
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Son olarak ise, alt kira sdzlesmesinin, ana sézlesmeden daha uzun olup olamayacagi
konusu tartismalidir. Inceogluna gore, alt kira sozlesmesinin ana sdzlesmeden daha uzun
olmasinda bir engel yoktur®?. Kahveci’ye gore ise alt kira sozlesmesi ana kira sozlesmesinden
daha uzun olamaz. Bu durum ana s6zlesmenin siiresinin bitmesi sebebiyle tahliye edilmesi
durumunda alt kiracmin kiracilik sifatinin devam edip etmeyece8i noktasinda ©nem
tasimaktadir. Inceoglu’nun gériisiine katilirsak siiresi biten ana sézlesmeye iliskin tahliye karar
alinmasi halinde bu durum siiresi devam eden alt kira s6zlesmesine etki etmeyecek ve tahliye
islemi gergeklesmeyecektir. Fikrimce, kiract kendi hakkindan daha fazlasini alt kiraciya
devredemeyecegine gore ana sdzlesmenin sona ermesi halinde alt kira sdzlesmesi de sona
ermelidir. Keza Yargitay da bir kararinda asil kiracinin kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde
alt kiracinin da s6zlesmesinin sona erecegi ve tasinmazdan tahliye edilmesi gerekecegini ifade
etmistir®®. Ancak alt kiraci, kiraya veren ile ayr1 ve bagimsiz bir sozlesme yapmakla alt kira

iligkisini sona erdirerek bu durumu sona erdirebilir.

3.3.8. Kullanim Hakkinin Devri

Alt kira sozlesmesinden farkli olarak, kullanim hakkinin devri ikinci bir kira
sOzlesmesini ya da sozlesmenin devrini gerektirmez. Kiraci, kira sézlesmesindeki kiracilik
sifatin1 korumakla kullanma hakkin1 bir {i¢iincii kisiye devretmektedir.

Esasinda kullanim hakkinin devri, alacagin devrinin bir tiirii olarak ifade edilebilir®*. Bu
sebeple kullanim hakkinin devri yazili olarak yapilir. Kiraci, kullanim hakkini ti¢lincii kisilere
devretmesinden kasit, kiracinin sdzlesmesel tiim haklarini ii¢lincii kisilere devretmesi demek
degildir. Kirac1 sadece kullanim hakkin1 tigiincii kisiye devreder. Kullanim hakki disindaki
haklarin devredilmesi halinde, TBK m. 322 kapsaminda kullanim hakkinin devrinden
bahsedilemez. Kullanim hakki TBK m. 322 geregi, kiraya verenin yazili rizas1 olmadikca
devredilemez. Ancak is yeri kiralarinda kiraya veren hakli neden olmadik¢a bu rizay1 vermekten
ka¢inamaz. Kullanim hakkinin devri, kiraya veren tarafindan sozlesmeyle yasaklanabilir.
Kiraya verenin rizas1 olmadan kullanim hakki devredilirse, devir gecerli olur ancak kiraci
bakimindan borca aykirilik olacagindan kiraya veren sézlesmeyi sona erdirebilir. Bu durumda
ayni alt kirada oldugu gibi kiraya veren, taginmazda kullanim hakki yasaya ve sozlesmeye

aykiri olarak devredilen iigiincii kiginin tasinmazdan tahliyesini isteyebilir.

82 Inceoglu, 2014: 495.

85 <« . asil kiracinin kira iliskisinin herhangi bir nedenle son bulmasi halinde alt kiracilarin da kiraciliginin sona
erecegi belirtilerek yapilan islemde yasaya aykiri bir yon bulunmadigin sikayetlerin reddine karar verilmistir.”
Yargitay 12. HD. 16.01.2017 Tarihli ve Esas No: 2016/18987 Karar No: 2017/275 sayilh Karar
https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=16745 (erisim tarihi 19.10.2023).

84 Inceoglu, 2014.: 496; Yarg. HGK. 10.10.2001, 6-942/696
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IKiNCi BOLUM
ILAMLI TAKIBE KONU TASINMAZLARDA BULUNAN UCUNCU KiSININ
TAHLIYESI

Tasinmazlarin tahliyesine iliskin Icra iflas Kanunu ilamli ve ilamsiz olmak iizere ikili
bir ayrim yapmustir. IIK m. 26 ve devamu (vd) hiikiimleri ilama dayanan tasinmazin tahliye ve
teslimini, IIK m. 269 vd. hiikiimleri ise ilamsiz icra takibi yoluyla kiralanan tagmmazlarin
tahliye ve teslimini diizenlemistir. Bu boéliimde, ilamli takibe konu tasinmazlarda bulunan
ticlincii kisinin tahliyesi irdelenecektir. Boliimler halinde agiklanacag tizere oncelikle ilamli
takibe konu tahliye emrinin konusu, ilamlarin neler olabilecegi, Tirk Borglar Kanunu®®
uyarinca kira sozlesmelerinin dava yoluyla sona ermesi ve kiracidan kaynakli sona erme

bicimleri, ayni hakka dayali tahliye a¢iklanacaktir.

1. Genel Olarak

Bir taginmazin tahliye ve teslimine iliskin olan ilamin icra dairesine verilmesi iizerine
icra dairesi, IIK m. 26°daki atif geregi diizenlenecek icra emrinin IIK m. 24°e gére hazirlanacak
bir icra emrini, bor¢luya tasinmazi tahliye etmesi i¢in teblig eder. Takip ilama dayali oldugu
icin icra dairesi 6deme emri degil, icra emri diizenleyecektir. Bor¢luya gonderilecek olan bu
icra emrinde bor¢lunun 7 giin icerisinde tasinmazi tahliye etmesi emredilir. Borglu icra dairesi
tarafindan verilen 7 giinliik siire i¢erisinde tasinmazi tahliye etmezse, ilamin hiilkmii zorla icra
olunur.

Takibin ilamli icraya dayanarak baglatilmasi sonucu takibe dayanak belgenin mutlaka
bir ilam yahut ilam mahiyetinde bir belge olmasi gerekir. S6z gelimi bu yola basvuran
alacaklinin mahkemeye bagvurarak kiracinin tahliyesi i¢in bir tahliye karar1 aldirmasi veya ilam
niteligindeki belge sunmasi gerekmektedir. Alacaklinin taginmazin tahliyesi i¢in gereken ilami
mahkemeden almasi1 veya ilam niteligindeki belgeyi icra dairesine sunmasi halinde ilama dayali
tahliye takibi baslatilir. Belirmekte yarar vardir ki, mahkeme ilaminda kiracinin tahliyesine
karar verilmis olmalidir. {lam metninden agik¢a tasinmazin tahliyesine karar verildigi yahut
ilam niteligindeki belgeden taginmazin tahliye edilecegi anlagilmiyorsa ilama dayali taginmazin

tahliyesi takip yoluna bagvurulamaz. Tespit hiikkmii i¢ceren ilamlar ise ilamli icra yolu ile icraya

8 RG. T. 04.02.2011 S.27836.
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konulamazlar®®, Goriildiigii tizere ilama dayali tasinmazin tahliyesi takibine dayanak belge olan
mahkeme karar ilam1 veya ilam niteliginde belgeler olduk¢a 6nem arz etmektedir. Bu sebeple
mahkeme karar ilamlar1 ile ilam niteligindeki belgelerin neler olduguna deginmekte fayda

vardir.

1.1. ilamlar

Takibin ilaml1 icraya dayanarak baglatilmasi sonucu takibe dayanak belgenin mutlaka
bir ilam yahut ilam mahiyetinde bir belge olmasi gerekir®’. Keza IIK m. 35’¢ atifla, takip ilamin
icra dairesine verilmesi ile baslayacaktir. Ger¢ekten de IIK m. 26’nin lafzina bakildiginda
tasinmazin tahliye ve teslimine iliskin belgenin icra miidiiriine verilmesi aranmaktadir®®. Bunun
lizerine icra miidiirii IIK m. 26’ya atifla IiIK m 24 uyarinca icra emri hazirlar. Ez ciimle,
mahkeme karar ilami, ilamli takibe baslanilabilmesi i¢in olmazsa olmaz bir husustur. Hukuk
Muhakemeleri Kanunu ilamdan ne anlagilmasi gerektigini diizenlemistir. HMK m. 301/2 geregi
ilam, taraflardan her birine verilen karar niishasidir. Mahkemenin iki tarafa da vermis oldugu
miihiirlii yahut giimiimiizde siklikla oldugu iizere e-imzali ve kare kodlu nihai kararlar,
ilamdir®. Ceza mahkemelerinin yargilama giderlerine iliskin kararlari, idari yargida tam yargi
davalar1 sonucunda elde edilen ilamlar, Sayistay ilamlari, tenfiz karar1 verilmis yabanci
mahkeme, hakem ve kurul kararlari, tahkime iligkin verilen tahkim heyet kararlar1 ve 6zel
kanunlarda agik¢a ilam oldugu belirtilen kararlar ilamli icra yoluyla takip edilebilir.
Mahkemelerin durugsma sonrast vermis oldugu ara kararlar ile gegici koruma ve giivenlik
tedbirlerine iliskin verilen kararlar nihai mahiyette ilamlar olmadig: i¢in ilaml takibe konu
edilemezler. Ayni sekilde bir ilamin, ilamli icra takibine konu edilebilmesi i¢in eda hiikmii

igermesi gerekir®.

1.2. ilam Niteligindeki Belgeler
[lam ve ilam mahiyetindeki evraklar ilamli takip yoluyla icra edilebilirler. Ilamlarin
mahkeme karar1 oldugu, ilam mahiyetindeki belgelerin ise IIK m. 38’de ve &zel kanunlarda

diizenlendigini soyleyebiliriz. Alacakli taraf bu belgelere dayanarak da ilamli icra yoluyla takip

8 Esen, 2018: ilamli icrada Tasgnmazin Tahliyesi ve Istemi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi. Atilim
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii. Ankara.

87 Pekcanitez, vd.: 779; Ustiindag, 2004: 420.

88 Kuru, Baki, Icra ve Iflais Hukuku, C:3, Seckin Yayinevi, Ankara, 1983, s. 2167

8 Arslan, vd: 1996: 377. Tanriver, 2014: 39. Ilamli icra takibinin dayanagini olusturan ilamdan, yargilamaya son
veren ve taraflar arasindaki uyusmazlig1 esastan ¢oziimleyen mahkeme kararlarini anlamak gerekir. Diger bir
deyisle ilamlar, hakimin davadan elini ¢gekmesi sonucunu doguran esasa iliskin nihai kararlar- hiikiimlerdir. (Daha
genis bilgi i¢in bkz. Tanriver, 1996: 39-53.)

%0 Pekcamitez, vd.: 284.
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baslatabilir. Bir belgenin ilam mahiyetine sahip olup olmadig1 kanunlarla belirlenir®'. {IK m.
38’e gore, mahkeme huzurunda yapilan sulhler, Avukatlik Kanunu m. 35/A kapsaminda kalan
uzlagsma tutanaklari, kabuller ve kayitsiz sartsiz borg¢ ikrarini i¢eren diizenleme bigimindeki
noter senetleri ve temyiz ile icra kefaletnameleri ilam niteliginde belgedir®?. Diizenleme
seklindeki tek tarafli borg ikrarini igeren noter senetleri ilam niteligine haiz olmakla beraber iki
tarafa bor¢ yiikleyen diizenleme seklindeki noter senetleri ilam niteliginde degildir®. Yahut
imzas1 noterlikce onaylanan karsiliksiz borg ikrarini igeren senetler de ilam niteligindeki
belgelerden degildir’*. Onaylama seklindeki noter senetleri ilam niteliginde degildir. Belgenin
kesin olmasi o belgenin ilam mahiyetinde oldugu anlamma gelmemektedir®. icra ve Iflas
Kanunu bazi maddelerinde “...sadece bir hiikiim elde etmeye ihtiya¢ olmadan...” veya “...bir
mahkeme hitkmii gerekmeden...” seklindeki ifadeler kullanarak bu tiirden belgelerin de ilam
mahiyetinde olacagmna isaret etmektedir”. Ornegin 1IK m. 15/1 ve 94/5 bu agiklamalar
paralelindeki ilam mahiyetindeki belgelerden sayilir. Maddelerin igerigine bakildiginda
bagkaca bir hiikkme gerek kalmadan ilgili masraflarin bor¢ludan tahsil edilecegi

diizenlenmistir®’.

2. Tasimnmazlarin Tahliyesi ve Teslimine iliskin Ilamh Takip
2.1. Genel Olarak

[IK m. 26°daki diizenlemeye gore, bir tasinmazin tahliyesine ve teslimine iliskin ilam,
icra dairesi tarafindan 24. maddede yazili sekilde bir icra emrinin diizenlenip gonderilmesiyle
bor¢lunun 7 giin i¢inde ilamda yazili tasinmazin teslimi ve tahliyesi emredilir. Tahliye ve teslim
edilen tasinmaza tekrar giren bor¢lu ise ayni maddenin {igiincii fikrasina atifla ayr1 bir hiikiim
gerekmeksizin zorla ¢ikartilir. Goriilmektedir ki, borg¢lu tarafindan tahliye edilen tasinmazin
yeniden isgali halinde ayr1 bir hiikiim gerekmez. Burada, 3091 sayili Taginmaz Mal Zilyetligine
Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun®®’dekinden farkli olarak ayr1 bir diizenleme
mevcuttur. Gergekten de 3091 sayili Kanuna gore, tasinmaz mala ayni miitecaviz tarafindan
yeniden girilirse, ilk sorusturmada oldugu gibi yeniden sorusturma yapilir ve karara baglanir.
[cra iflas Kanunu’ndaki diizenlemenin, 3091 sayili kanuna kiyasla usul ekonomisine daha

uygun bir formiil gelistirdigi goriilmektedir.

°l Pekcanitez, vd.: 285.

%2 Detayli bilgi igin bkz. Pekcanitez vd., s. 286.

%3 Kuru, Baki, Icra ve Iflas Hukuku, C:3, Seckin Yaymevi, Ankara, 1983, s. 2144
%4 Kuru, Baki, icra ve iflas Hukuku, C:3, Seckin Yaymnevi, Ankara, 1983, s. 2144
% Pekcanitez, vd.: 266.

% Kuru, Baki, icra ve iflis Hukuku, C:3, Seckin Yaymnevi, Ankara, 1983, s. 2156
7 Pekcanitez, vd.: 265.

B RG. T. 04.12.1984, S. 18606.
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Ayrica maddenin devamindaki hiikiimler, tasinmazin i¢inde bulunup da ilamda dahil
olmayan esyanin ¢ikarilarak bor¢luya teslim olunacagi veyahut da resit olan aile iiyelerinden
birine ya da tasinmaz bir isyeriyse bor¢lunun c¢alisanlarindan birine tevdi edilecegi
diizenlenmistir. Yine maddenin devaminda, tasinmazda kimsenin bulunmamas: halinde esya
tasitma ve depo masraflart sonrasinda borgluya ait olmakla, yediemin deposuna yahut
alacaklinin kendisine saklanmak iizere verilir denmektedir. Egyalarin depoya yahut alacakliya
teslim edilmesi halinde, icra dairesi bu durumu borg¢luya teblig eder ve bor¢lunun, ikameti
esyalarla ayn1 mahalde bulunuyorsa bes giin, degil ise otuz giin i¢inde esyalar1 almaktan veya
masrafi 6demekten imtina etmesi durumunda icra miidiirii, icra mahkemesinin kararryla
esyalar1 satarak masrafi ifa edebilir. Icra dairesi, artan masraf olursa, bor¢lu adina Adalet
Bakanliginca ¢ikarilan yonetmelikte nitelikleri belirlenen bankalardan birine yatirir. Kanunun
ilk halinde saglam bir banka demekle ne kastedildigi 4949 s. K. hiikiimet gerekgesiyle Adalet
Bakanliginca c¢ikarilan yonetmelikte nitelikleri belirlenen banka oldugu seklinde

tanimlanmustir.

2.2. Tahliye ilaminin Bir Sahsi Hakka (Kira Sozlesmesine) Dayanmasi Hali

Taraflar arasindaki kira sézlesmesinin, agilacak bir dava yoluyla sona ermesi i¢in
kanunda sinirl olarak sayilan haller mevcuttur. Sinirli olarak sayilan bu haller TBK m. 354’¢
atifla olaganiistii tahliye sebepleri ayri olmakla kiract aleyhine degistirilemez. Kira
s0zlesmesine dayanan ilamlarda, kira iligkisinin sona erdigine ve kiracinin taginmazdan
tahliyesine karar verilir.

Taraflar arasindaki kira sozlesmesine dayali tahliyeye iliskin davalarda gorevli
mahkeme 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu® (Bundan sonra HMK) m. 4/1-geregi
taginmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesidir.

Tahliyeye iligkin davalarda hem genel yetki hem de 6zel yetki kurali gecerlidir. HMK
m. 10 genel yetki kuralina kesin olmayan se¢imlik bir yetki kurali getirmistir. Konusu sézlesme
olan dava ve takiplerde HMK m. 10 geregi sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi
yetkilendirilmigstir. Dolayistyla genel yetki kurali olan bor¢lunun ikametgah adresi ile
sOzlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi 0zel yetkili olmakla dava bu iki yetkili

mahkemelerden birinde agilabilir. Bu durumun HMK m. 12°den kaynakli olmayip HMK m.

% RG. T.04.02.2011, S. 27836.
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101a ilgili oldugu unutulmamalidir'®. Zira kira s6zlesmesi, tasinmazin aynina iliskin bir hak
olmadig1 igin HMK m. 12 uygulama alan1 bulmaz!°!.

Tezimizin konusu olan, tahliyesine karar verilen tasinmazdaki iigiincii kisiler
bakimindan bir inceleme yapilmadan once kisaca kira sozlesmesine dayali tahliye davalaria
deginmekte fayda vardir. Bu davalar kira sozlesmesinin kiraya verenden ve kiracidan
kaynaklanan sebeplerle sona ermesi bakimindan iki baslik altinda incelenecektir. Ilamsiz takibe
konu tahliye sebepleri ileride ii¢lincii boliimde anlatilacaktir.

TBK m. 350 vd. maddelerinde sinirli say1 ilkesiyle listelenmistir. Bu sebepler sirasiyla,
kiraya verenin yahut yeni malik kiralanana gereksinim duymasi, kiralananin yeniden imar ve
insas1, kiracinin kira parasint 6dememesi nedeniyle temerriidii, sézlesmenin yapilmasindan
sonra kirac1 tarafindan kiraya verene verilmis olan tahliye taahhiidii ve kiracinin ayn1 ilge i¢inde

ikamete elverisli konutunun olmasidir. Simdi sirasiyla bu tahliye nedenlerini inceleyecegiz.

2.2.1. Kiraya verenin ve yakinlarimmn Kkiralanana duydugu gereksinim nedeniyle

sozlesmenin sona ermesi

TBK m. 350, kiraya verenin gereksinimi, kiralananimn yeniden ingasi ve imari
sebepleriyle, kiracinin kiralanandan tahliye edilebilecegine iliskin hiikmii diizenlemistir.
Maddeye gore, kiraya veren; kiralanani kendisi, alt ve iist soyu, bakmakla yilikiimli oldugu
diger kisiler i¢in konut ve igyeri sebebiyle kullanma zorunlugu duyarsa kiraciya bu durumu
ihtar ederek kiralanandan tahliyesini talep edebilir. Hakim 6niine gelen uyusmazlikta somut
olayin niteligine gore karar vermeli, dinlenecek tanik ifadelerine ve mahalde yapilacak kesif ile

gereksinimin varligina kanaat getirmelidir!'%2.

10 “Kiralanan tasimmazlardan kaynakli acilan herhangi bir dava; tasinmaz iizerindeki bir ayni hakka dair
bulunmadigi icin, bu davalar tasinmazin aymimin bulundugu yer mahkemesinde a¢ilmak zorunda degildir. Diger
bir ifadeyle, kesin yetkiyi diizenleyen HMK'min 12. Maddesi hiikmiine tabi degildir. Fakat, kira sézlesmesine
dayanan bu davalarin diger yetki kurallarina (m. 6, 8, 10 vb hiikiimlerine) gére tasinmazin bulundugu yerde
acilmast da miimkiindiir. Ozellikle, tasinmazin bulundugu yer kira sozlesmesinin ifa edilecegi (verine getirilecegi,
icra olunacagy) yerdir. Bu nedenle, kira sozlesmesine dayanan bir dava sézlesmenin ifa olunacagi yer olan
tasinmazin bulundugu yerde agilabiliv. Yargitay 20. HD. 22.1.2018 Tarihli ve Esas No: 2017/10970, Karar No:
2018/400 say1li Karar1 https://karararama.yargitay.gov.tr/ (erigsim tarihi 18.10.2023).

101 Gvdiir, 2022: 65.

102« O halde Mahkemece konusunda uzman, doktor bilirkisinin de bulundugu bilirkisi heyeti olusturularak
davaciya ait konutlarda kesif yapuarak, davacimin halen oturdugu konutun ihtiyacimi karsilayip
karsilayamayacagi hususu tizerinde durulmali; dinlenen davact taniklarimin ihtiyag iddiasint dogruladiklar: da
gozetilerek tiim deliller birlikte degerlendirilip sonucuna gére bir karar verilmesi... ” Yargitay. 3. HD., 03.10.2018
Tarihli ve Esas No: 2018/5387, Karar No: 2018/9521 sayili Karar
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-3-hd-e-2018-5387-k-2018-
9521-t-03-10-2018-kiralanan-tasinmazin-ihtiyac-nedeniyle-tahliyesi-istemi-/3228307/ (erisim tarihi 19.10.2023)
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Kiraya verenin kimler icin kiralananin tahliyesini isteyebilecegi kanunda
diizenlenmistir. Buna gore kiraya veren, kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin gereksinimi igin bu tahliye yoluna bagvurabilir!'®.
Kanunda sayili haller haricinde altsoy kavramindan yalniz ¢ocuklarin degil evlatlik

104 Ustsoy kavrama ise

bireylerin de madde kapsaminda degerlendirilecegi sdylenmelidir
baba, anne, biiyiik babalar biiyiik anneler vs. girer. Kiraya verenin bakmakla yiikiimli oldugu
kisiler kavramindan ise TMK m. 364’e gore bir yorum yapilirsa kiraya verenin nafaka
ylkiimliisii oldugu kardes ve yegenleri de bu kapsama girecektir. Bunun haricinde ayri
yasamaya karar verilen esler de bu davayi ikame edebilir. Ancak bosanma hiikmii kesinlesen
kar1 ve kocalar kiraya veren ile es arasindaki hukuki bagi koparacagindan bosanan es i¢in bu
dava agilamaz. S6z gelimi, bosanilan es i¢in kiralananin gereksinimi talepli dava agilamaz.
Kiraya veren yalnizca gercek kisi olma zorunluluguna sahip degildir. Tiizel kisi olan
kiraya veren de yalnizca kendi ig yeri ihtiyact icin TMK m. 350’ye gore dava agabilir. Hatta
Yargitay bir kararinda isyeri ihtiyacina sahip oldugunu ispat eden tiizel kisi sirket ortaginin
kendi adina tahliye davasini agabilecegini ifade etmistir!®®. Ancak gergek kisi, sirketin ihtiyaci
nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz!°®. Bunun yaninda sirketin ticaretini genisletme amaci

ve bu dogrultudaki gereksinimleri zorunlu ihtiyag kapsaminda degerlendirilmektedir!®’.

103« TBK'nun 350/1.maddesi kiralanani iktisap eden kimsenin, kendisi, esi, alt soyu, iist soyu veya kanun geregi

bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye isteyebilecegi hiikmiinii
icermektedir...” Yargitay. 3 HD., 17.05.2018 Tarihli ve Esas No: 2018/1074, Karar No: 2018/5424 tarihli Karar1
https://ea70330bbfe919¢2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-3-hd-e-2018-1074-k-2018-
5424-t-17-05-2018-ihtiyac-nedeniyle-tahliye-istemi-dava-dilekcesinde-tasin/3170164/ (erigim tarihi 19.10.2023)
104 Eren, 2017: 414.

105 Bkz. Yargitay. 6 HD., 21.05.2007 Tarihli ve Esas No: 2007/4974, Karar No: 2007/6271 sayili Karari
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2007-4974-k-2007-6271-t-21-05-2007-tahliye/205880/ (erisim tarihi
19.10.2023).

106« _Ancak ne var ki; davaci dava dilekgesinde; davaya konu tasimmazlara kendisinin ve cocuklarmmn isyeri
olarak ihtiyaci oldugunu ileri siirmiis ise de; cevaba cevap dilek¢esinde; ogullarmmin ve esinin ... Kuyumculuk
...Ltd. Sti' de hissedar oldugunu, sirketin kiralananin iistiinde bulunan oteli islettigini, kiralanan diikkanlarin otelin
ihtiyact i¢in kullamilacagim beyan etmistiv. Davaci dava konusu kiralanan diikkanlari, esinin ve ¢ocuklarinin
ortagi oldugu sirketin ihtiyaci nedeniyle tahliyesini istemektedir. Nitekim bu husus mahkemenin de kabuliindedir.
TBK'nun 350/1.maddesi kiralanani iktisap eden kimsenin, kendisi, esi, alt soyu, iist soyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye isteyebilecegi hiikmiinii
icermektedir. Kanun hiikmiine ve Yargitay in yerlesik ictihatlarina gére gercgek kisi sirketin ihtiyaci nedeniyle
tahliye isteminde bulunamaz... ” Yargitay. 3. HD., 17.05.2018 Tarihli ve Esas No: 2018/1074, Karar No: 2018/5424
sayili Karar1 https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=87300 (erisim tarihi 19.10.2023).

107« Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 01/10/1997 tarih 1997/6-630 Esas 1997/762 Karar sayili ilaminda da
belirtildigi iizere ozel tesebbiisiin ticaretini genisletme amaci ve bu dogrultudaki gereksinimlerinin Tiirk Bor¢lar
Kanununda tahliye sebebi olarak tammlanan zorunlu ihtiyag kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.
Mahkemece, her ne kadar davacinmin farkli bir is koluna ge¢mek istedigi ancak is kolu degisikliginin zorunlu ihtiyag
olmadigi belirtilerek davanin reddine karar verilmis ise de davacinin dava konusu taginmazda halen siirdiirdiigii
is kolundan farkly bir is kolunda faaliyet gostermek istemesinde hukuki bir engel bulunmadigr gibi bu durum é6zel
tesebbiisiin ticaretini genisletme amact kapsaminda kalmaktadir...” Yargitay. 3. HD., 19.04.2018 Tarihli ve Esas
No: 2017/8919, Karar No: 2018/4322 sayil1 Karar1 https://legalbank.net/belge/y-3-hd-e-2017-8919-k-2018-4322-
t-19-04-2018-ozel-tesebbusun-ticaretini-genisletme-amaci-ve-bu-dogrul/3184787/ (erisim tarihi 19.10.2023).
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Kanunun lafzina gore, kiraya verenin miilkii kullanmada ihtiyac1 dogmalidir. Bu ihtiyag
konut ve igyeri ihtiyacindan kaynaklanabildigi gibi, kiralananin halihazirda konut olarak
kullanilmas1 kargisinda ihtiyacin is yeri ihtiyacindan kaynaklanmasinda bir engel yoktur!%®,
Yeter ki, kiralanan is yeri olarak kullanilmaya elverisli olsun. Keza bu durum tam tersi i¢in
gegerlidir. S0z gelimi, is yeri olarak kullanilan kiralanan pek ala elverisli oldugu takdirde konut
olarak da kullanilabilir.

HMK m. 190’a gore ispat yiikii, kanundaki 6zel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla
lehine yarar saglayacak olan tarafa aittir. Kiraya verenin ihtiyaci sebebiyle acilacak davalarda
da kiraya veren ihtiyacinin samimi gercek ve de zorunlu oldugunu ispat etmekle yiikiimliidiir.
Kiraya veren, kiralanan1 daha yiiksek kirayla kiralamak kastiyla hareket etmesi halinde dava
reddedilmelidir. Ancak bu durum her durum ve kosul icin somut olaya gore ayri ayri
degerlendirilmelidir. Yargitay bir kararda kira parasinin artirilmasinin istemesinin tek basina
yeterli bir kistas olmayacagina karar vermistir'®®. Keza kiralayan ya da yeni miilk sahibinin
kirada oturuyor olmasi yahut akrabalarinin yaninda yastyor olmasi, konut ihtiyacina gereksinim
duyuldugunu gosteren hakli nedenlerdir. Ornegin, evli olsun ya da olmasimn ergin bireyler
akrabalariyla yagamaya zorlanamaz. Keza ergin olan ¢ocugun ayri bir evde yagamak istemesi
de evin giderlerini karsilayabilecek ekonomik 6zgiirliigii oldugu siirece ihtiyac sebebiyle evin
tahliyesini isteyebilir. Yargitay bir kararinda, ayni ilde yasayan ergin ve ekonomik 6zgiirliigi
olan ¢ocugu i¢in kiralananin ihtiyag¢ sebebiyle tahliyesinin istenebilecegine hitkmetmistir!!?,
Bunun gibi Yargitay, kiraya verenin oglunun ayri is yeri agmak i¢in taginmaza duyacagi
ihtiyacin da her ne kadar kiraya verenin ticari isletmesi olmasina ragmen oglunun bu isletmede

111

calismaya zorlanamayacagina karar vermistir'''. Keza bosanma davasi devam eden ve ayni

198 Inceoglu, 2014: 341.

109« kiralayanin kira parasimin artirilmasint istemesi tek basina ihtiyacin gercek ve samimi olmadigim

gostermez...” Yargitay. 6. HD., 11.11.2010 Tarihli ve Esas No: 2010/6598, Karar No: 2010/12501 sayili Karar1
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2010-6598-k-2010-12501-t-11-11-2010 (erisim
tarihi 19.10.2023)

110« Resit olan kimse bekar dahi olsa ailesiyle birlikte oturmaya zorlanamaz. Bu durumda resit olan ihtiyaghnin
bekar dahi olsa ayri oturma istegi olagan karsilanmali, ihtiyag iddiasimn kamitlandigi kabul edilmelidir. Ihtiyag
iddiasimin gercek ve samimi oldugu kanmitlandigindan tahliyeye karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle
davamn reddine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigtir...” Yargitay. 6. HD.,
25.04.2016 Tarihli ve Esas No: 2016/3380, Karar No: 2016/3343 sayili Karar1 https://legalbank.net/belge/y-6-hd-
e-2016-3380-k-2016-3343-t-25-04-2016-konut-ihtiyaci-nedeniyle-kiralananin-tahliyesi-istemi-ki/2411060/
(erisim tarihi 19.10.2023)

e Davacinin isletmesinin cevredeki en biiyiik isletmelerden biri olmasi, ihtiyachnmin babasimn yaninda
calismasint zorunlu kilmayacagindan, bu durum ihtiyacin samimi olmadigini gostermez. Kiralananin yapilacak ig
ile ayni mahiyette oldugu da degerlendirildiginde Mahkemece kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken,
vazul gerekgeyle davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemis, hiikmiin bozulmasi gerekmigtir...” Yargitay.
3. HD., 06.12.2017 Tarihli ve Esas No: 2017/7019, Karar No: 2017/17123 tarihli Karar
https://legalbank.net/belge/y-3-hd-e-2017-7019-k-2017-17123-t-06-12-2017-ihtiyac-iddiasina-dayali-tahliye-
istemi-ihtiyac-iddiasi/2976469 (erigim tarihi 19.10.2023)
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evde ikamet etme zorunlulugu bulunmayan esler icin de ihtiya¢ nedeniyle evin tahliyesine karar
verilmesinde bir engel bulunmamaktadir. Ayn1 sekilde kiraya verenin gerek kendisi de gerekse
de alt ve {iist soyu ile bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin saglik problemleri nedeniyle eve
ihtiyag duyulmasi halinde bu durum gegerli ve hakli bir neden olarak degerlendirebilir!!2.
Kiralananin konumu, ekonomik olarak daha elverisli olmasi, kiraya verenin evlenmesi,
cocugunun olmasi ve bunun gibi degisen ihtiyaglar sebebiyle eve ihtiya¢ duyulmasi hallerinde
kiralananin tahliyesi istenebilir. Ayn1 sekilde, kiraya verenin is kuracak olmasi, islerini
biiyiiterek taginmaza ihtiyacinin olmasi, alt ve iist soyu ile bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler
icin is yeri ihtiyacinin dogmast, kiralananin icra edilecek ise daha miisait olmasi gibi sebeplerle
igyeri olarak kullanilmasi i¢in dogacak ihtiya¢ nedeniyle kiralananin tahliyesi istenebilir.

Bunun aksine Yargitay, acilan bir tahliye davasinda kiraya verenin kiralanani1 satmak
icin caba gostermesi durumunu kiraya verenin iyiniyetli kabul edilemeyeceginden davanin
reddedilmesi gerektigini belirtmigtir!!3.

Kiralanan tasinmazin kira siiresinin sona erme tarihi sozlesmeye gore belirlenir. Eger
taraflar arasinda yazili bir kira sdzlesmesi yoksa genellikle konut ve catili is yerlerinde elektrik
dogalgaz veya su aboneliklerinin baglanma tarihlerine bakilir''*., Dava, TBK m. 350/1°de
diizenlenen ortak diizenleme geregi, kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren bir aylik hak
diisiirticii siire icerisinde agilmalidir!'>.

Kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agmasi i¢in Onceden ihtar etme
zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak kiraya veren siirenin sona ermesinden once kiraciya

ihtarda bulunmus, ihtiya¢ nedeniyle kiralananda oturmak istedigini ve kiracini tahliyesini

istemis ise bir aylik siire gegmisse olsa bile bu dava agilabilir''. Kiraya veren tarafindan

V2« Tanik sézlerinden davacinin halen oturmakta oldugu dairenin apartmanin iist katlarinda oldugu ve 60-70

basamak merdivenle ¢ikildigi, davalimin kirast altindaki dairenin bulundugu apartmamn asansoérlii oldugu
anlasimaktadir. Su duruma gore ihtiyag iddiasi kanitlanmis oldugundan davacinin esinin taginmazin bulundugu
Istanbul'da yada bir baska yerde oturmak zaruretinde olup olmadigimn arastirimasina gerek bulunmamaktadur.
Oyle ise davact H.'nin ihtiyact nedeniyle kiralananin bosaltiimasina karar verilmesi gerekirken davanin reddi
cihetine gidilmesi usul ve yasaya aykidr. ..” Yargitay HGK. 27.01.1982 Tarihli ve Esas No: 1981/6-787, Karar
No: 1982/60 tarihli Karar1 https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1981-6-787-k-1982-60-t-27-01-1982-yargitay-

hukuk-genel-kurulu-karari/494877/ (erisim tarihi 19.10.2023)
13 Yargitay. 6. HD. T. 22.09.2008, E. 2008/8610, K. 2008/9958
114 Eren, 2017: 417.

115 Kanunda belirtilen bir aylik siirenin hak diisiiriicii siire olduguna iliskin bkz. Inceoglu, 2014: 392.

16« Davact dava dilekgesi ile eski malik ile yapilan kira sézlesmesine dayanmis olup, 15/04/2015 tarihinde
keside ettigi ihtarname ile ihtiyag iddiast ve tahliye istemini davaliya bildirmistir. Bu itibarla, isyeri ihtiyaci sebebi
ile kiralananin tahliyesi istemini iceren ihtarin davaliya 29/05/2015 tarihinde tebligi ile 20/09/2015-20/09/2016
tarihleri arasinda isyeri ihtiyaci ile tahliye davast agma stiresi korunmug olup, davact tarafindan 12.04.2016
tarihinde ag¢ilan dava siiresinde oldugundan mahkemece isin esasinin incelenmesi gerekirken, yazili gerekce ile
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gonderilen ihtarin kiraciya tebligi zorunlu olup, ihtar kiraciya teblig olmamissa bir aylik siire
7

gectikten sonra dava agilamaz'!”.
2.2.2. Miilkiyeti sonradan kazanan malikin duydugu gereksinim nedeniyle sozlesmenin
sona ermesi

Kiralananin kiraya verilmesi, tasinmazin devredilmesine engel degildir. Taginmazi cebri
icra, miras, kamulastirma, satis veya bagislama yollariyla el degistirmesi halinde yeni malikin
kiralananina ihtiya¢ duymasi halinde tasinmazin tahliyesini isteyebilir. Gergekten de yeni malik
tasinmazi devraldiktan sonra 1 ay icerisinde kiraciya gdnderecegi bir ihtarla tasinmazi sahsi
ihtiya¢ sebebiyle kullanacagini ve bu sebeple 6 ay igerisinde taginmazi tahliye etmesini
isteyebilir'!8. Yeni malikin tasinmazin tahliyesini isteyebilmesi adina belli bash sartlar vardir.
Bu sartlarin yerine getirilmesi halinde kiracinin evi tahliye etmesi beklenir.

TBK m. 351, ayn1 m. 350 gibi tasinmazin onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut ve isyeri gereksinimi igin kira
sOzlesmesini sona erdirebilecegini diizenlemistir. Yine burada da m. 350°deki diizenlemeye
atifla gereksinimin zorunlu, samimi ve gergek olmasi sarttir!™®.

Devir ile kira sozlesmesinin tarafi olan yeni malik, devir tarihinden itibaren 1 ay
icerisinde taginmazi devraldigini ve gerek kendi gerekse de altsoy, iistsoy ve bakmakla yiikiimlii
oldugu kisilerin gereksinimi i¢in taginmazin tahliye edilmesini istedigini ihtar etmelidir. Yeni
malikin kiraciya ¢ekecegi ihtarda kiraciya tahliye i¢in 6 aylik siire vermesi zorunludur. Bu siire

kanuni bir stiredir. Belirtmekte yarar vardir ki, yeni malikin devraldig: tarih itibariyle, kira

davann reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay. 3. HD., 25.12.2017 Tarihli ve Esas No: 2017/7924,
Karar No: 2017/18114 sayili Karar1 https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=20407 (erisim tarihi
19.10.2023)

W7« Davact dava konusu tasinmazi 09.04.2014 tarihinde iktisap etmis ve 05.05.2014 tarihinde davali adina
keside ettigi ihtarla kiracis1 bulunulan tasinmazi ihtiyact icin satin aldigini, satin alma tarihinden itibaren 6 ay
icinde kiralanani tahliye etmesini bildirmis ve ihtar davaliya 17.05.2014 tarihinde teblig edilmistiv. Bu durumda
ihtar 1 aylik siire iginde teblig edilemedigine gére TBK 351.maddesinde diizenlenen yeni iktisap ve ihtiyag
nedeniyle tahliye davast agma kosullarinin olustugundan séz edilemez...” Yargitay. 6. HD., 02.05.2016 Tarihli ve
Esas No: 2015/10380, Karar No: 2016/3579 tarihli Karar1 https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2015-10380-k-
2016-3579-t-02-05-2016-1ktisap-ve-konut-ihtiyaci-nedeniyle-tahliye-davalinin-k/2403146 (erisim tarihi
19.10.2023)

U8 « _Aymi kanun'un ayni maddenin son fikrasi geregince belirli siireli sozlesmelerde sézlesmenin sonunda bir ay
icinde sozlesmeye dayanarak ihtiyag nedeni ile tahliye davast agilabilecegi diizenlenmistir. Davaci, onceki malik
ile davali arasinda imzalanan 01.01.2014 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesine gore davasint 15.01.2016 tarihinde
bir aylik stire icerisinde a¢tigindan dava siiresinde olup, davanin esast ile ilgili bir karar verilmesi gerekirken
yazul sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay. 3. HD., 08.05.2018 Tarihli ve Esas No:
2017/11769, Karar No: 2018/4804 sayili Karari https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=87507 (erisim
tarihi 19.10.2023)

119 Keskin, 2007: 44; Ozkanoglu, 2019: 239; Eren, 2017: 427; Kiligcioglu, 2022: 84.
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sOzlesmesinin bitimine 6 aydan az bir vakit kaldiysa 6 aylik bu siirenin gegirilmesine gerek
yoktur!'20,

Yeni malikin ¢ekecegi ihtar, 1 ay icerisinde muhakkak kiracinin eline ge¢meli,
hakimiyet alanina ulagmalidir. Uygulamada kiracinin ihtardan haberdar olup olmadigi ve
hakimiyet alanina ulasip ulagsmadig1 noktasinda ispat sorunu sebebiyle ihtarin noter vasitastyla
gonderilmesi onem arz etmektedir. Nitekim Yargitay, siire hususunun kamu diizeninden oldugu
ve bu sebeple 1 giin sonra teblig edilen ihtarin siiresinde ve gecerli olmadig1 gerekgesiyle agilan
tahliye davasinin isin esasina girilmeden reddedilmesi gerektigine karar vermistir'?!. Yeni
malikin bu siireci kagirmasi yahut tebligat elverigsizligi sebebiyle siiresinde ihtar edilmedigi
hallerde, TBK m. 351 diizenlemesi ile tahliye talep edilemese de kira sdzlesmesinin sonundan
itibaren 1 ay igerisinde ikame edecegi davada TBK m. 351/2 geregi kira sdzlesmesini sona

erdirebilir.

2.2.3. Kiraya verenin kira sozlesmesini, kiralanam yeniden insas1 veya imar1 amaciyla

sona erdirmesi

TBK m. 350/I-2’ye gore, kiraya veren, kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla
esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi i¢in gerekli islemlerin yapilmasi esnasinda
kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli kira sozlesmelerinde kira sozlesmesinin
sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde ise genel hiikiimlerdeki siirelere uymak sartiyla
belirlenecek tarihten baglayarak 1 ay icerisinde dava agarak taginmazin tahliyesini isteyebilir.

Taginmazin TMK m. 350/1-2’ye gore tahliye edilebilmesi i¢in her seyden 6nce yeniden
ingas1 veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi veya degistirilmesi gerekmektedir.
Yeniden insadan kasit, kiralanan tasinmazin yikilmasi ve yeniden yikilmasi anlamina

gelmektedir!??

. Bunun yani sira imar amaciyla esasli onarim, genisletme ve degisiklikte
kiralanan taginmazin yikilmasi gerekmez. Kat ¢ikma, garaj ya da oda ekleme yahut odalari
birlestirme esasli onarima 6rnek verilebilir. Ancak ufak ¢apli degisiklikler kiraya verene, esash
onarim gerekgesiyle kira sdzlesmesini sona erdirme hakki vermez.

Kiraya veren, daire vasifli tasinmazini daha ¢ok gelir elde edebilmek adina is yerine

cevirmesi imar kavrami i¢inde degerlendirilip degerlendirilmeyecegi tartigmalidir. Eren’e gore,

yapilan bu degisiklikler imar kavrami iginde sayilmalidir. Zira miilkiyet hakk iist bir haktir ve

120 Eren, 2017: 419.

121 Yargitay 6. HD. 17.10.2011 Tarihli ve Esas No: 2011/6973, Karar No: 2011/10939 sayili Karari
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2011-6973-k-2011-10939-t-17-10-2011-yeni-iktisap-nedeniyle-kiralananin-
tahliyesi/911553/ (erisim tarihi 19.10.2023)

122 [nceoglu, 2014: 409.
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bu hak, kiraya verene gelir artiric1 tasarruflarda bulunma yetkisini vermesi dogaldir. Bunun yani
sira imar amaciyla esasli onarim, genisletme ve degistirmelerin tasdikli projelere baglanmis

olmas sarttir!??

. Bu durum ispat agisinda 6nem arz etmektedir.

Ayrica yapilacak olan yeni ingaat, esasli onarim, degisiklik ve genigletme sirasinda
kiralananin fiilen kullanima elverisli olmamas1 gerekmektedir. Yapilacak onarim ve insaat
caligmalar1 kiracinin taginmazda oturmasin1 %75 oraninda tehlike arz ediyorsa imkansizlik
durumu olusmus kabul edilir. Olas1 bir dava sirasinda hakim bu durumu bilirkisi marifetiyle
tespit ettirmelidir.

Son sart olarak da kiraya verenin bahse konu davayi, belirli siireli sdzlesmelerde kira
sOzlesmesinin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde ise genel hiikiimlere atifla fesih
doneminde ve fesih bildirim siirelerine uyularak hesaplanan tarihten 1 ay iginde agilacak dava
ile sona erdirilebilir.

Taginmazin yeniden inga ve imar1 amaciyla tahliye edilmesi halinde, imar yahut ingaat
isi tamamlanmadan taginmazin {i¢ yil siireyle hakli sebep olmaksizin bagkasina kiraya
verilemeyecegi hali TBK m. 355/2°de diizenlenmistir. Thtiya¢ nedeniyle tahliyeden farkli oalrak
ise yeniden ingas1 yahut onarimi tamamlanan taginmazin kiralanmasinda kiracinin kiralama
konusunda, TBK m. 355/2 geregi oncelik hakki vardir. Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in kiraya
veren eski kiractya bildirimde bulunmak durumundadir. Kiraya veren bu bildirim
zorunluluguna uymadig: takdirde tasinmazi ii¢ y1l siireyle taginmazi kiraya veremez. Kiraya
verenin bu hitkme aykiri davranmasi halinde, eski kiraci son kira donemindeki kira bedeli baz

alinmak suretiyle en az bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat talep edebilir.

2.2.4. Kiracinin Bosaltma (Tahliye) Taahhiittii

Kiraci, kiralanani tahliye edecegi tarihi Onceden taahhiit edebilir. Kiraya veren,
kiralananin taahhiit edilen tarihte tasinmazin bosaltilmamasi halinde, taahhiit tarihinden itibaren
bir ay igerisinde icra yahut dava yoluyla tahliye isteminde bulunabilir.

Bosaltma taahhiidii muhakkak yazili olma sartina baglidir. Taraflarin tahliye taahhtidiini

resmi olarak diizenlemesi de miimkiin olmakla beraber olasi bir icra takibinde ispati gliglendirir.

123« Ote yandan dava konusu yere yapilacak binanin én projesinin, (mimari ve statik projenin) iizerindeki bina

yikilmadig icin onanmamast halinde mahkemece yeniden insaat nedeniyle agilan tahliye davasinda on proje ile
yetinilmesi gerekir. Ancak mimart ve statik proje olarak adlandwrilan o6n projenin veya avan projenin davaci
tarafindan ¢izdirilip belediyeye ibraz edilip edilmedigi dosya kapsamindan anlasilamamaktadir. Mahkemece avan
projenin (6n) projenin ibraz edilip edilmediginin gerekli mercilerden sorulmasi ibraz edilmis ise sonucunun
beklenilmesi ve varilacak sonuca gére bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile davanin kabuliine karar
verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigstir.” Yargitay. 6. HD., 10.09.2014 Tarihli ve Esas No:
2014/7712, Karar No: 2014/9555 sayili Karar1 https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-
2014-7712-k-2014-9555-t-10-09-2014 (erigim tarihi 19.10.2023)
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Tahliye taahhiidiin resmi olarak diizenlenmesi noterler vasitasiyla yapilir. Bununla beraber
tahliye taahhiidii bizzat kira iliskisindeki kiraci tarafindan verilmelidir. Kiracinin esi yahut aile
bireyleri tarafindan verilen taahhiittiin baglilig1 bulunmamaktadir. Kiracilarin birden ¢cok olmasi
halinde tiim kiracilarin da taahhiitte bulunmasi aranir. Ek olarak vekaletnameden anlasilmasi
halinde kiracinin vekili de tahliye taahhiidiinde bulunabilir.

Kural olarak kiraci tarafindan verilen taahhiit, tahliye edilecek tarihi icermelidir. Kira
sO0zlesmesinin yapilmasindan sonra verilecek tahliye taahhiidii kiraciyr baglar. Megerki,
taahhiitname kira sdzlesmesinden 6nce yahut kira sézlesmesinin imzalanmasi sirasinda verilirse
tahliye taahhiidii gegerli kabul edilmez. Gerekce olarak, konut ve is yeri ihtiyaci i¢inde olan
kiracinin, bu ihtiyacin giderilmesi icin serbest iradesinin sakatlanmasi suretiyle, kira
s0zlesmesini imzalamak zorunda kaldigindandir. Yargitay, kiraya verenin her y1l yenilenen kira
sozlesmelerinde de daha sonraki yillar i¢cin alinan taahhiitlerin hakkin kotiiye kullanimi
anlamina gelecegini belirtmektedir.

Kirac1 taahhiit ettigi tarihte kiralanan1 bosaltmak zorundadir. Kiracinin tasinmazi
bosaltmamasi sonucu, kiraya veren taahhiit edilen tarihten itibaren 1 ay igerisinde agacagi icra

takibi veya dava kira akdini sona erdirebilir.

2.2.5. Kiraya Verenin, Kiracinin Aym Kira Siiresi icinde Kira Bedelini Odememesi

Nedeniyle Yazili Olarak iki Hakh Thtarda Bulunmasina Dayanan Tahliye Talebi

TBK m. 352/2’ye gore kiraci, bir yildan kisa siireli kira s6zlesmelerinde kira donemi
icinde; bir yil ve daha uzun siireli kira sézlesmelerinde ise bir kira yil1 iginde kira bedelini
O0demedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmussa, kiraya veren kira
sOzlesmesinin sona erdigi tarihten baglayarak bir ay icinde agacagi bir dava ile kira sdzlesmesini
sona erdirebilir.

Ayni kira sliresi deyiminden, bir yildan daha kisa siireli kira sozlesmelerinde
kararlagtirilan kira siiresi, bir y1l ve daha uzun kira sézlesmelerinde ise bir kira y1l1 veya bir kira
yilin1 agan siirenin anlasilmasi gerekmektedir.

Kirac1 ayn1 kira siiresi igerisinde kira bedelini 6dememeden kaynakli olarak kiraya
verene iki hakli ihtar ¢cekmesine sebep olmalidir. Kiraya veren her ayin kirasi i¢in kiraciya ayri
ihtarlar gondermelidir. htarm haklilig1 kira bedelinin muaccel olmasina baglidir. Muaccel
olmayan kira bedelleri icin ¢ekilen ihtarlar hakli ihtar olarak nitelendirilmez. Kiraya veren
o6denmemis her bir kira bedeli igin ayr1 ihtar ¢cekmelidir. S6z gelimi iki aylik kirasini 6demeyen
kiracisi i¢in tek bir ihtar ¢eken kiraya verenin 6denmemis iki aylik kira borcu olmasina ragmen

cektigi bu sart gerceklesmis olmaz.
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Ihtarin gegerli olabilmesi icin muhakkak yazili olmasi aranir. Yazili ihtar genel olarak
noter vasitastyla yapilmaktadir. Iadeli taahhiitlii mektupla gonderilen ihtarlarda ispat agisindan
sorun yasansa da uygulamada bu duruma da rastlanilmaktadir.

Kiraya veren hazirlamis oldugu ihtarda 6denmeyen kira bedelinin hangi aya ait
oldugunu, tam acik sekilde talep edilen kira bedelini ve ddemenin geregini bildirmelidir. ihtar
netice itibariyle tek tarafli varmasi gereken bir beyan oldugu i¢in, gonderildigi tarih degil,
kiracinin hakimiyet alanina girdigi tarih esas alinir.

Kanunun lafzindan da anlasildig1 tizere ihtarin hakli olmasi gerekmektedir. Kira alacagi
muaccel olmadan gonderilen ihtar hakli kabul edilemez. Yargitay bir kararinda kira bedelinin
muaccel olmasina ragmen ayr1 icra takipleri baglatilmasinin hakli olmayacagina bu sebeple

davanin reddine karar verilmesine karar vermigtir!?*

. Bununla beraber kira sozlesmesinde
belirtilmeyen taraflar arasinda kararlastirilmayan bir kira bedelinin talep edilmesi ihtar1 hakli
hale getirmez. Keza kiraya verenin 6deme siiresini uzatmasi sebebiyle kiracinin 6demedigi
durumlarda da gonderilen ihtar hakli degildir.

Kiraya veren bir yi1ldan daha kisa siireli olan kira s6zlesmelerinde kira siiresinin, bir
yildan daha uzun siireli olan kira s6zlesmelerinde ise ihtarlarin yapildig: kira yilinin bitiminden
baslayarak bir ay igerisinde dava agmak zorundadir!?>.

2.2.6. Kiracimin Konut Olarak Kullandigi Tasinmazin Bulundugu il veya Belediye

Siirlan icinde Kendisinin veya Birlikte Yasadigi Esinin Bir Tasinmaza Sahip

Olmasi

124« Ikinci ihtara konu olan 20.07.2010 tarihli ikinci icra takibi ile Temmuz 2010 yihnin bakiye kira bedelinin
odenmesi istenmis ise de; Temmuz ayr kira bedeli 06.07.2010 tarihinde yapilan ilk icra takibi sirasinda
sozlesmedeki oOdeme giiniine gére muaccel olup istenebilecek iken boliinerek ayri icra takibine konu
edilemeyeceginden bu ikinci ihtar hakli sayilamaz. Bu durumda iki hakly ihtar sarti olusmadigindan davanin
reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliye karari verilmesi dogru degildir...” Yargitay. 3. HD.,
16.05.2018 Tarihli ve Esas No: 2017/11179, Karar No: 2018/5354 say1ll
Karar1.:https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/3-hukuk-dairesi-e-2017-11179-k-2018-5354-t-16-5-2018
(erisim tarihi 19.10.2023) “...Subat ve Mart 2013 aylar kirast ile birlikte kira donemi sonuna kadar olan tiim
aylar kirasint ayni ihtarla isteyebilecekken, kira paralarint bolmek suretiyle Haziran 2013 ayi kira parasint ayri
bir icra takibi konusu yaptigindan davada iki hakli ihtarin kosullar: olusmamistir. Mahkemece davanin reddine
karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliyeye hiikmedilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi
gerekmigtir...” Yargitay. 6. HD., 24.09.2014 Tarihli ve Esas No. 2014/8478, Karar No: 2014/10309 sayil1 Karar1
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2014-8478-k-2014-10309-t-24-09-2014-iki-hakli-ihtar-nedeniyle-
kiralananin-tahliyesi-istemi/1435593 (erisim tarihi 19.10.2023)

125« . TBK'nun 352/2 maddesi geregince 1 yil siireli kira sézlesmelerinde iki hakli ihtar nedeniyle tahliye
davalarimin kira stiresinin bitiminden itibaren 1 ay iginde a¢ilmasi gerekmektedir. Davaci 01.02.2013-01.02.2014
kira doneminde gonderilen ihtarlara dayanarak kira siiresinin bitim tarihi olan 01.02.2014 tarihinden itibaren 1
ay i¢inde dava acabilir. Ancak, dava 06.01.2014 tarihinde 01.02.2013-01.02.2014 kira dénemi sona ermeden once
acilmistir. Mahkemece siiresinde agilmamast sebebiyle davanin reddine karar verilmesi gerekir...” Yargitay. 6.
HD., 02.12.2014 Tarihli ve Esas No: 2014/12499, Karar No: 2014/13329 tarihli Karar
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2014-12499-k-2014-13329-t-02-12-2014-iki-hakli-thtar-nedeniyle-tahliye-
istemi/1451026/ (erisim tarihi 19.10.2023)
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Kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayn ilge veya belde belediye sinirlart i¢inde
oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira s6zlesmesinin kurulmasi
sirasinda bunu bilmiyorsa, sdzlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde so6zlesmeyi dava
yoluyla sona erdirebilir.

Tasinmazin kiracinin ve varsa ailesinin ikametine elverigli olmasi aranmaktadir. Bu
madde kapsamina is yerleri girmez. Madde diizenlemesi yalniz konutlar i¢indir. Kiracinin yahut
birlikte yasadigi esinin adma kayith tasinmaz kirada olsa dahi bu maddeye gore tahliye
isteminde bulunulabilir. Ayrica kiraya verenin dnceden ihtarda bulunma zorunlulugu yoktur.

Kiraya veren, kiracisinin ayn1 belediye sinirlari icinde taginmazinin oldugunu bilmemesi
sarttir'?6, Kiraya veren mal sahibi, kiracisinin ayni belediye sinirlari igerisinde taginmazinin
oldugunu 6grenmesi halinde bu hakkini, TBK m. 352/3 geregi kira sozlesmesinin bitiminden

sonraki bir ay icerisinde bu hakkini kullanmazsa dava agma hakki diiser.

2.2.7. Sahsi Hakka (Kira Sozlesmesine) Dayalh Bir Tahliye Ilamina Iliskin Tasinmazda

Bulunan Ugiincii Kisi

Tasinmazin sahsi hakka dayali ilamlardan birisi sonucunda tahliyesine karar verilmesi
halinde tasinmazda bulunan iigiincii kisi hakkinda 11K m. 41 geregi 1IK m. 276 hiikmii kiyasen
uygulanir'?’, Yargitay éniine gelen bir uyusmazlikta tahliyeye iligkin ilamin kira sozlesmesine
dayanmadigim aksine el atmanmn 6nlenmesi davasmnin konu oldugunu bu sebeple IIK m.
276’nin uygulanamayacagini ifade etmistir'?®, Zira kira sézlesmesine dayali ilamlarin {igiincii
kisiler bakimindan icras1 hakkinda IIK m. 26 ve 27°de 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir'?°.
[IK m. 276 hiikkmii ayr1 bir baslik altinda detayli olarak anlatildigindan bu kisimda

deginilmeyecektir!3°.

126 Hijkmiin gerekgesinde “...maddenin iigiincii fikrasi, 6570 sayili Kanunun 7 nci maddesinin son fikrasindan
almmustir. Ancak bu hiikiimden farkli olarak Ancak bu hiikiimden farkli olarak, “ayni ilge veya belde sinirlari
icinde olma”, “kira s6zlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmeme” ve “sézlesmenin bitiminden baslayarak bir
ay icinde sona erdirme” kosullarinin birlikte gerceklesmesi aranmistir. Boylece, kiracinin veya birlikte yasadigi
esinin konutunun, “ayni belediye sinirlari iginde olmasi”ndan dolayisiyla biiyiiksehir belediyelerinin de “aym
belediye” olarak kabul edilmesinden vazgecilmis ve “ilge ya da belde belediye smirlar1” esas alinmistir.
denilmektedir.

127 Postacioglu, 2010.: 830.

128 “Takip dayanagi ilam kira sozlesmesine dayanmaywp fuzuli isgal nedeniyle men'i miidahale kararim
icermektedir. Bu durumda olayda IIK.nun 276. maddesinin uygulama yeri bulunmadigindan merciin bu madde
geregince karar vermesi dogru degildir. ” Yargitay Hukuk Genel Kurulu 17.11.1999 Tarihli ve Esas No: 1999/12-
956 Karar No: 1999/953 say1lt Karar
https://www.hukuki.net/ictihat/Yargitay Hukuk Genel Kurulu 1999 12 956.php (erisim tarihi 19.10.2023)

129 Kuru Baki, Icra ve Iflas Hukuku, El Kitabi, Ocak 2006, Istanbul, Tiirkmen Kitabevi, 2. Bast, s.829

130 Kira sozlesmesine dayali bir tahliye ilamima iliskin tasinmazdaki tigiincii kisiyle ilgili detayl bilgi i¢in bkz;
Uciincii Boliim, “Taginmazda Bor¢lu ve Ugiincii Kisinin Bulunmasi Halinde Taginmazin Tahliye ve Teslimi
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2.3. Tahliye llaminin Ayni Hakka Dayanmas: Hali
2.3.1. Genel Olarak

Taginmazin tahliyesini emreden ilamlar kira sodzlesmesine veya bir ayni hakka
dayanabilir. Ayn1 sekilde tezimizin konusu olan ii¢lincii kisiler tasinmazi ayni veya sahsi bir
hakka dayanarak isgal edebilir. Ayni haklar, Tiirk Medeni Kanunu’nda esya hukuku kitabinin
icinde incelense de miilga kanun déoneminde esyalar {izerindeki hakimiyet kapsamini, tiiriinii ve
hiikiimlerini diizenleyen bu hukuk dalina basl basina ayni haklar denmekteydi. Nitekim eski
Medeni Kanun’da dordiincii kitaba verilen isim bu olmakla, esya hukuku deyimi yeni Medeni
Kanun ile hayatimiza girmistir'*!. TMK m. 683, miilkiyet kavramini tanimlarken “bir seye
malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlar iginde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” demekle aynil hak kavramimin esya
iizerindeki hakimiyet kavramindan bahsetmektedir. Esya iizerinde kurulan hakimiyet, bagka
kisilere kars1 ayni haklar kullanilarak ileri siirebilir.

Bazen esya tanimina girmese dahi, bagimsiz ve siirekli hak olarak nitelendirilen bazi
haklar da taginmaz esya ile ayn1 sinifta degerlendirilebilir. Esya hukukunun konusu olan ayni
haklar, borglar hukukunda gegerli sozlesme serbestisi ilkesi geregince sinirsiz degildir'32. Soz
gelimi, kanunda ongoriilenler diginda sinirlt say1 ilkesi geregi ayni hak kurulmasi miimkiin
degildir. Tirk Medeni Kanunu’nda taginmaz iizerine kurulabilen ayni haklar; miilkiyet, irtifak,
rehin ve taginmaz yiikiidiir. Belirtmekte fayda vardir ki zilyetlik ayni hak degildir.

Kanunda ayni haklara kars1t yapilan saldirilari 6nlemek ve miidahale etmek icin
acilabilecek dava yollar1 belirtilmistir. Esyaya sahip olan kisi TMK m. 683/2’ye atifla,
hakimiyet yetkisine dayanarak esyay1 elinde haksiz olarak bulunduran kisilere kars istihkak
veya el atmanin Onlenmesi davasi acabilir. Bunun disinda, tapu sicilinin diizeltilmesi ve Kat
Miilkiyeti Kanunundan dogan davalar da taginmazin aynina iligskin olup sonucunda tahliye
kararmin verilebilecegi dava ¢esitleridir. TMK m. 730’a dayanan ve Kat Miilkiyeti Kanunundan
dogan davalar el atmanin 6nlenmesi davasinin tiirevi olduklari i¢in bu basliklar altinda detayl
aciklama yapilmayacaktir.

Tezimizin konusu olan tahliyesine karar verilen tasinmazdaki tigiincii kisiler bakimindan
inceleme yapilmadan once kisaca istihkak, el atmanin 6nlenmesi ve tapu sicilinin diizeltilmesi

davalarina deginmekte fayda vardir.

2.3.2. El Atmanmin Onlenmesi ve istihkak Davasi

131 Akipek ve Akintiirk, 2009: 82.
132 Keskin ve Demircioglu, 2021: 39.
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Istihkak davasi, TMK m. 683°de diizenlendigi iizere malin sahibinin, mali elinde haksiz
olarak elinde bulunduran kisiye agabilecegi davadir. Istihkak davasi miilkiyeti koruyucu bir

amag giittiigiinden ayni nitelikte bir davadir'?3.

Miilkiyet hakkina dayanan bu dava genel
mahkemelerde taginmazin bulundugu yerde acilir. Miilkiyeti kendisine ait olan malik, miilkiyeti
elinden riza dis1 ¢ikmast halinde yeniden malik sifatin1 ele gegirmek i¢in istihkak davasi
acacaktir. Tasinmaza el konulmast halinde ise el atmanin 6nlenmesi davasi agilir. Davay1 agacak
kisi tasinmazin maliki olabilecegi gibi tasinmaz lizerinde sinirli ayni hak sahipleri de olabilir!34.
Istihkak davalar1 uygulamada, el atmanin dnlenmesi davasi olarak agilmakta ve Yargitay da bu
tiir dosyalar1 el atmanin 6nlenmesi davasi olarak nitelendirmektedir'?®. Istihkak davasinda
dava, tasinmazi vasitasiz olarak elinde bulunduran haksiz kisiye agilir.

Sinirh hak sahipleri 6rnegin intifa hakki sahibi bu davayr agabilir. Davali ise dava
konusu seyin haksiz zilyedi olan kisidir. Istihkak davasmnin haksiz zilyede kars1 agilabilmesi
icin davalinin tasmmmazi emin sifatiyla zilyet veya baskaca bir ayni hak ile elinde
bulundurmamasi zilyetligi hakli bir nedene dayandirmamasi gerekmektedir.

Istihkak davasi ile ayn1 maddede diizenlenen el atmanin énlenmesi davasi, malik olan
kisinin zilyetligine ve miilkiyet hakkina devam eden bir tecaviiziin olmasi halinde bu tecaviiziin
onlenmesi i¢in a¢ilir'*®. El atmanin 6nlenmesi eski kanundaki ismiyle miidahalenin men’i
davasinda davaci, tasinmazin maliki veya smirli ayni hak sahibi olan kimselerdir. Davali ise
miilkiyet hakkina miidahalede bulunan haksiz zilyettir. Bu dava da ayni istihkak davasinda
oldugu gibi ayni bir davadir. El atmanin 6nlenmesi davast hem tasinir hem de taginmaz esyalar
icin agilabilir. Ancak tasmirlar i¢in bagkaca koruma yollar1 olmasi bakimindan el atmanin
onlenmesi davast genelde tasinmazlar i¢in bagvurulan bir dava tiiriidiir. Dava, tasinmazin
bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemelerinde goriiliir. Davaci, dava konusunu taginmazin
maliki oldugunu ve davalinin tasinmazi haksiz yere isgal ettigini ve miidahale ettigini ispat
etmek zorundadir.

Tasinmaza girerek, tasinmazi fiilen kullanan, kullanimi kendisine sézlesme ya da riza
ile birakilmamis olmasina ragmen yahut rizanin geri alinmasina ragmen tasinmazin tahliye
edilmemesi, taginmaza girmenin engellenecek sekilde insaat, yapi yapilmasi, tasinmazin
anahtarlarinin alikonulmasi, baskasina ait arazinin ekilip bigilmesi haksiz isgale 6rnektir.

El atmanin 6nlenmesi davasinda, tasinmazda bulunan haksiz sagil, tasinmaz bulunma

nedenini hakli higbir nedene dayandiramamalidir Ornegin, taraflar arasinda bir kira iligkisinin

133 Eren, 2016.: 31.

134 Uyar,(Meni Miidahale ve Istihkak Davalar1) 2000.: 101.
135 Uyar,(Meni Miidahale ve Istihkak Davalar1) 2000.: 101.
136 Uyar,(Meni Miidahale ve Istihkak Davalar1) 2000.: 99.

32



bulunmasi halinde kira akdi devam ettigi siire kiraci aleyhine el atmanin 6nlenmesi davasi
agillamaz. Bu durum mahkemece re’sen degerlendirilmelidir'®’. Keza bu iki dava konulari
bakiminda ayr1 olmakla ikame edilecekleri yetkili mahkemeler de farklidir. Kira iligkisine
dayanan tahliye davalar1 sulh hukuk mahkemelerinde; haksiz isgalden kaynakli davalar ise
genel mahkeme olan asliye hukukta goriilmektedir. Konusu kira sézlesmesi olan tahliye
davalar1 ayni bir hakka iliskin olmadig1 gibi kira sdzlesmesinin tapuya serh verilmesi de bu

durumun mahiyetini degistirmeyip ayni nitelik kazandirmaz!'38,

2.3.3. Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davasi

TMK m. 1025’de bir ayni hakkin yolsuz olarak tescili, degistirilmesi veya terkini
halinde ayni hakki zarar goren kisi tapu sicilinin diizeltilmesi i¢in dava agabilir. Bu madde ile
iyiniyetli olarak tasinmaz adina tescil olan kisinin kazanimi korunmaktadir. Tapu sicilinin
diizeltilmesi davas1 madde lafzindan da anlasildig1 tizere ayni nitelikte bir davadir'®®. Tapu

siciline yolsuz olarak tescil edilmis olsa bile gercek hak sahibi, taginmaz {izerinde tasarruf

BT Taraflar arasimdaki “elatmamn onlenmesi ve ecrimisil” davasindan dolayr yapilan yargilama sonunda;
Bodrum 1. Asliye Hukuk Mahkemesince gorevsizlige dair verilen 15.06.2012 giin ve 2012/65 E., 2012/635 K. sayul1
kararm incelenmesi davact vekili tarafindan istenilmesi iizerine, Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 24.01.2013 giin ve
2012/13333 E., 2013/670 K. sayuly ilamu ile; “Dava, fuzili isgal nedenine dayali elatmanin onlenmesi ve ecrimisil
istegine iliskindir. Mahkemece, davaya bakma gérevinin sulh hukuk mahkemesine ait oldugu gerekgesiyle
gorevsizlik karart verilmistir. Dosya iceriginden ve toplanan delillerden; davacimin, dava a¢madan once
davalilardan A.. Ticaret Yatirim Holding A.S. ve U.. A..'a 21.07.2011 tarihli ihtarname keside ettigi, ihtarnamede;
"Yeni iktisap ve ihtiya¢ nedeniyle tahliye istegi" tabiri kullandigi, ihtarname iceriginden ise davali tarafa hi¢ bir
kira iliskisine dayanmaksizin oturmakta oldugu ve fuzuli sagil bulundugu hususunun bildirildigi, davalilarin is bu
ihtara karsi ¢tkmadiklart gibi yargilama asamasinda da kiract olduklarini savunmadiklari, ¢ekismeli bagimsiz
boliimii ise davalilardan T.. Uluslararast Turizm Pazarlama Endiistri ve Ti¢. A.S.'nin kullandigini savunmuslardur.
Bu durum karsisinda yanlar arasinda kira iligkisinin varligi iddia edilmis ya da savunulmus degildir. Hal boyle
olunca, taraf delillerinin fuzuli isgal nedeniyle elatmanin onlenmesi iddiasi kapsaminda degerlendirilmesi ve isin
esas bakimindan bir hiikiim kurulmasi gerekirken gérevsizlik karart verilmis olmasi dogru degildir.” Hal boyle
olunca, yerel mahkemece bozma ilamina uyulmasi gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiri
olup; kararmn bozulmasi gerekir.” (YHGK, 29.05.2015 Tarihli ve Esas No: 2013/2369, Karar No: 2015/1473 sayili
Karan https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-hgk-e-2013-2369-k-
2015-1473-t-29-05-2015-davaci-kira-sozlesmesine-dayanmamis-bulundugundan-bu-hali/1518277/ (erisim tarihi
19.10.2023)

38 “Dava, yeni malik tarafindan agilan, davali kiract ile énceki malik kiralayan arasmda yapilan kira
sozlesmesinin gegersiz oldugunun tespiti ile tapudaki serhin kaldirilmasi ve tasinmazin tahliyesi istemine iliskindir.
Mahkemece re’sen mahkemenin yetkisi degerlendirilerek, kiralanan tasinmaz Kemer ilcesi sumirlari iginde
oldugundan yetkisizlik karari verilmis, hiikiim davaci tarafindan temyiz edilmistir.(...) Davada dayanilan ve hiikme
esas alman 31.12.1998 tarihli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazhik bulunmadigr gibi,
taraflar arasindaki uyusmaziik, sahsi hak doguran sozlesmeden kaynaklanmaktadir. Sahsi hakki doguran kira
sozlesmesinin, tapuya serh edilmis olmasi, kira sozlesmesine Ayni hak niteligi kazandirmayacagindan, tasinmazin
aynindan dogan davalarda uygulanan, HMK 'nun 12. maddesindeki kesin yetki kuralimin, davada uygulanma
imkant bulunmamaktadr. Mahkemenin yetkisine dair olarak yetki ilk itirazinda da bulunulmadigina gore
yvargilamaya devam edilerek isin esast hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde mahkemenin
vetkisizligine karar verilmesi dogru degildir. Hiikiim bu sebeple bozulmalid.” Y. 6.HD, 10.12.2014 Tarihli ve
Esas No: 2014/4334, Karar No: 2014/13719 sayili Karart https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-
dairesi-e-2014-4334-k-2014-13719-t-10-12-2014 (erisim tarihi 19.10.2023)

139 Yildirim, 2020.: 26.
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https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2014-4334-k-2014-13719-t-10-12-2014
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2014-4334-k-2014-13719-t-10-12-2014

edemez. Dolayisiyla gercek hak sahibinin tasinmaz iizerindeki tasarruf yetkilerini
kullanabilmesi i¢in tapu sicilinin diizeltilmesini istemesi gerekir.

Ayni hakka dayanan tapu sicilinin diizeltilmesine iligskin davalara verilecek en tipik
ornek tapu iptal ve tescili davalaridir. Tapu iptali ve tescili davasi sonunda, uyusmazliga konu
tasinmazin davaci adina tescili ile teslimine hiikmedilir. Keza Yargitay, tapu iptali ve tescili
davasinin taginmazin teslimini de icerdigini ve adina tescil ettiren malikin ayr1 bir tahliye karar1
almasina gerek olmadigina karar vermistir'*’. Ancak konusu ayni hakka dayanan her dava ile
tasinmazin tahliyesinin istenebilecegini sdylemek dogru olmaz. Keza yolsuz tescil davasi
niteligi geregi bir ayni hakka dayaniyor olsa dahi, dava sonunda tasinmazin tahliyesine imkan
verip vermedigi hususu tartigmalidir. Yolsuz tescil davasinin yalnizca bir tespit davasi oldugu,
adma tescil edilen kisinin tescilde haksiz olup olmadig: tespit edildiginden bir eda hiikmii
icermedigi ve tapu sicilinin diizeltilmesi mahiyetinde oldugu i¢in yolsuz tescil davasinda
tahliyeye karar verilip verilemeyecegi belirtilmektedir'*!. Bu sebeple tasinmazin aynina iligskin
olan davanin bir eda hiikmii icerip icermedigine gore tasinmazlarin ilamli tahliyesi takibine
konu edilmelidir.

Tapu sicilinin diizeltilmesi i¢in agilan yolsuz tescil davasi ile tasinmazin tahliyesinin
talep edilip edilemeyecegi tartismalidir. Akipek’e gore, tapu kaydinin diizeltilmesi davasi, eda
davas1 olmamasi sebebiyle, istihkak davasindaki gibi bir sonu¢ tasimaz. Eda davasi da
icermedigi i¢in tasinmazin davaciya iadesine karar verilemez!'#?. Eren’e gore de tasinmazin
iadesi i¢in tapu kiitiigliniin diizeltilmesi davasiyla birlikte ayr1 olarak istihkak davasi

143

acilmalidir'®. Keza diger yazarlara gore de tasinmazin tahliyesi ve iadesi i¢in tapu kiitiigiiniin

diizeltilmesi davasi ile istihkak davasinin birlikte agilmasi gerekmektedir!#*

. Boylece tapu
kiitiigiiniin diizeltilmesi davasiyla adina yolsuz tescil sonucu malik olarak kaydedilen kisiye
kars1 tapu kiitiiglinii diizeltirken, istihkak davasi ile de birlikte tasinmazin iadesi saglanir'#®,
Bunu bir 6rnekte aciklayacak olursak, yas kiiciikliigii sebebiyle hak ehliyetine sahip olmayan

A’nin taginmaz mali B’ye satmasi1 ve tapu siciline B adina tasinmazin tescil edilmis oldugunu

140« Kesinlesen mahkeme ilaminda, "Ekli krokideki 13690 metrekare (4) parselinin davact R.C.ye, 3918
metrekare (B ) parselinin S. ye, 5136 metrekare ( C ) parselinin E.C. ye ve 5136 metrekare ( D ) parselinin H.C. ye
tahsis edilip, adlarina tesciline” karar verildigi yazilidiv. Paydaslardan R.C., kendisine ayrilan arazi par¢asinin,
ilam ve krokiye uygun olarak tescili ve teslimi i¢in icra dairesine bagvurarak, paylastirma kararimn yerine
getirilmesini istemistir. Bu ilam, tasinmazin teslimini de icermektedir.” Yargitay 12. HD., 1971/8500 E.,
1971/8555, T. 9.9.1971 T.

141 Bilgin Yiice, Melek ve Etem Saba Ozmen. “Verilen Karar Sonrasinda Tapuda Tescil Degisikligi Yaratan
Davalarda Verilen (TMK m.1010/B.1 ve TMK m.1011/B.1) Serhleri ve Sonuglar1.” Ankara Barosu Dergisi 80, no.
4 (Ekim 2022), s. 336

142 Akipek, 1973: 79.

143 Eren, 2016: 32.

144 Giirsoy vd., 1978: 357.

145 Giirsoy vd., 1978: 357.
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diisiinelim. Islem ehliyetsiz kisinin tasarrufta bulunmasi sebebiyle gecersizdir. Miilkiyet her ne
kadar tapu kiitigline B adina tescil edilmis olsa da hukuki agidan bu tescil yolsuzdur. Gergek
malik kiitiikte adina kayith tasinmaz olmasa bile A’dir. Bu durumda dogrudan dogruya istihkak
davasi agilamaz. Yapilacak islem yolsuz tescilin tespiti ile tapu sicilinin diizeltilmesi olacaktir.
Ancak tapu sicilinin diizeltilmesi bir tespit davasi oldugu i¢in hakim sadece tasinmazin yolsuz
olarak tescil edildigine karar verecektir. Bundan sonra ise A istihkak davasi acarak taginmazin
kendisine iadesini isteyebilecektir. Uygulamada hem tapu kiitiigiiniin diizeltilmesi hem de
istihkak davasi tapu iptali ve tescili davasi adi altinda usul ekonomisi yoniinden ayni anda
istenebilmektedir'¥®. Ancak bu iki davanin ayri ayr1 agilmasinda da bir sakinca
bulunmamaktadir. Son olarak belirtmekte yarar vardir ki, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi el
atmanin 6nlenmesi ve istihkak davalarinda oldugu gibi ayni nitelikte oldugu i¢in zamanasimina
ugramaz ve herkese karsi ileri siirtilebilir!4’.

3. Tasmmmazda Uciincii Kisinin Bulunmasi Halinde Tasinmazin Tahliye ve Teslimi

3.1. Genel Olarak

Bir taginmazin tahliyesi, hak sahibi tarafindan ilam mahiyetinde sayilan bir belgeye
dayanilarak ilaml icra yoluyla istenebilir. Bir tasinmazin ilama dayali bir karar ile tahliye
edilmesinin istenmesi ve bu ilamin takibe konu edilmesi halinde, taginmazin hak sahibine
teslimi esnasinda iki durumla karsilasilir. Taginmazi borg¢lu yahut {igiincii bir kisi elinde zilyet
olarak bulundurabilir.

Tasinmazin tahliye ve teslimine dair ilami, ilamli icra yoluyla takibe koyan alacakli hak
sahibi, takip kesinlestikten ve de tahliye asamasina gecildikten sonra, tahliye edilecek yerde
borglu ile degil de iigiincii bir kisi ile karsilasmasi halinde ne yapacaktir? IIK m.26 tasinmazin
bor¢lunun elinde olmasi durumunu, [IK m.27 ise tasinmazin iigiincii sahsmn elinde olmasi
durumunu ve devami maddelerinde de taginmaz hakkindaki hiikiimden sonra tasinmaza zilyet
olunmasi halini diizenlemistir.

Tahliye ilaminin {iciincii kisi hakkinda uygulanabilmesi i¢in ii¢ilincii kisinin tasinmaz
lizerinde ayni ve sahsi bir hak iddia etmesine gore ikiye ayirabiliriz!*®. Nitekim Yargitay, liglincii
kisi hakkinda 1IK m. 27’nin uygulanabilmesi i¢in sikayetcinin tasinmaz iizerinde ayni hakki

olup olmadiginin arastirilmas: gerektigini belirtmistir'*°. Bir bagka kararda ise acik sekilde [1K

146 Giirsoy vd., 1978: 358.

147 Giirsoy vd., 1978: 303., Yildirim, 2020: 26.

148 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, C:3, 1983.: 2344; Esen, 2018.: 64, Sert, 2005.: 113.

149 Yargitay 12. HD., 05.07.2011 Tarihli ve Esas No: 2010/32917, Karar No: 2011/14377.
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2010-32917-k-2011-14377-t-05-07-2011-tahliye-isleminin-iptali-
talebi/1399925 (erigim tarihi 19.10.2023)
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m. 27°nin uygulanabilmesi i¢in ii¢lincii kisinin taginmaz {izerinde ayni bir hakkinin olmasi

gerektigini belirtilmistir'>°.
3.2. Uciincii Kisinin Tasinmaz Uzerinde Ayni Bir Hak iddiasinda Bulunmas1 Halinde
Tasinmazin Tahliye ve Teslimi
Uciincii kisinin ayni hak iddiasini, ayni hakkin kazamldigi zaman bakimindan
incelemek daha dogru olacaktir. S6z gelimi, iliclincli kisi tasinmazi davadan Once, dava
sirasinda, davadan sonra fakat hiiklimden dnce yahut hiikiimden sonra iktisap etmis olmasina

gore belli haklari alacakliya karsi ileri siirebilecektir.

3.2.1. Uciincii Kisinin Tasinmaz1 Davadan Once iktisap Etmis Olmasi
Tasinmaz eger ki, dava acilmadan Once iiglincli kisiye devredildiyse, kural olarak
devirden sonra bor¢luya kars1 dava agilamaz. Zira borglunun tahliye islemi bakimindan taraf

ehliyeti bulunmamaktadir!>!

. Durum bu olmasina ragmen, alacaklinin bor¢luya karsi dava
acmis ve tahliye karar1 almis olmasi halinde, tahliyeye iliskin ilamin ti¢lincii sahsa karsi ileri
stirlilmesi miimkiin degildir!>2. Nispilik ilkesi geregi ilam yalnizca hakkinda hiikiim verilen
kisi/kisilere karsi icra edilebilir. Bu durumda alacaklinin tahliye islemini gerceklestirebilmesi
i¢in {igiincii kisi bakimindan yeni bir ilam almasi gerekir!>3.
3.2.2. Uciincii Kisinin Dava Aminda Tasinmaza Zilyet Olmas1 Hali

Dava devam ederken zilyet olan ii¢ilincii kisinin taginmaz {izerine bir ayni hak iddiasi
var ancak tapu siciline bu ayn1 hak heniiz tescil edilmemis ise, bor¢lu aleyhine alinan tahliye

154 Ornegin tasinmazi olaganiistii

kararma gore iiclincli kisi taginmazdan tahliye edilemez
kazanma yoluyla iktisap eden kisi, TMK m. 713’e gére yirmi y1l boyunca malik sifatiyla elinde
bulundurursa, bu kisi tasinmazin tamami yahut bir kismimin tapuya tescilini talep edebilir.
Burada ii¢ilincii kisi yirmi y1l boyunca tasinmazi davasiz ve araliksiz elinde bulunduran kisi

taginmaz tizerinde bir ayni hak sahibi olur'>>. Bu ayni hak her ne kadar tapuya tescil edilmese

150 “Jera takibinin dayanagy ilam, miilkiyet hakkina dayali ve el atmamn énlenmesi hiikmiinii icermektedir. Bu
ilamin infazi sirasinda tasinmazin 3. bir kisi elinde bulunmasi nedeniyle alacaklinin ne sekilde hareket edecegi
IIK'nun 27.maddesinde diizenlenmistir. Ancak bu diizenleme 3. Kisinin tasinmazi iizerinde ayni hak iddia etmesi ve
bunu maddedeki kosullara uygun olarak kanmitlamas: haliyle ilgilidir.” Yargitay 12. Hukuk Dairesi 10.02.2000
Tarihli ve Esas No: 2000/991 Karar No: 2000/2137 sayil1 Karari https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2000-991-
k-2000-2137-t-10-02-2000-tahliye/173983/ (erigim tarihi 19.10.2023)

151 Kuru, El Kitabi, 2006.: 827.

152 Postacioglu, 2010.: 826-827.

153 Sert, 2005.: 115.

154 Kuru, El Kitabi, 2006.: 827-828.

155 Ruru, Icra ve 1flas Hukuku, C:3, 1983.: 2345-2346.
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bile tigiincii kiginin ayni hakki korunacagindan, davali kisi adina alinan tahliye karar igiincii

kisi i¢in islerlik kazanmaz'.

3.2.3. Uciincii Kisinin Tasinmaza Dava Tarihinden Sonra Zilyet Olmasi
Borglu, dava tarihinden sonra taginmazin zilyetligini {igiincii bir kisiye devrederse
bor¢lu bakimindan alinan tahliye karari tasinmazda bulunan igilincii kisi hakkinda da

uygulanacaktir.

3.2.4. Uciincii Kisinin Tasinmaza Hiikiimden Sonra Zilyet Olmasi (IiiK m. 28-29)

Tasinmazin zilyetligi, bor¢lu aleyhine hiikiim verildikten sonra iigiincii kisiye gegerse,
bu durum ilamin icrasini etkilemez. Taginmaza iliskin bor¢lu aleyhine bir hiikiim verildiginde
[IK m. 28 geregi talebe gerek kalmaksizin mahkeme karari tapu siciline bildirir. Karar, tapu
dairesince tasinmaz lizerine serh olarak eklenir. Bdylece bor¢lunun tasinmaz hakkinda tasarruf
hakki sinirlanmis olur. Mahkeme tarafindan tapu siciline gonderilen kararin kesin olmasi
aranmamaktadir. Tleride tasinmaz hakkinda verilen kararin aksi sekilde kesinlesmesinde ise 11K
m. 28/2 geregi mahkeme, tapu siciline tekrar yazi yazarak yeni hiikkmii bildirir.

[IK m. 29/1°de agik¢a anlatildig: iizere hiikmiin bu sekilde tapu dairesine bildirildikten
ve taginmaz iizerine serh tesis edildikten sonra taginmazin el degistirmesinin icra islemlerine
bir etkisi bulunmamaktadir. Yani, bor¢lu aleyhine alinan karar taginmazin zilyedi olan kisi
bakimindan da gegerlidir'®’. Ancak karardan sonra ve kararin tapu siciline serh verilmesinden
once taginmazi iyiniyetle iktisap etmis olan kisinin bu iyiniyeti korunacaktir'*®. Bu durum
ficiincii kisinin tasinmaz1 borgludan iktisap ettigi haller i¢in gecerlidir. Ugiincii kisi tasinmazi
bor¢ludan devralmadigini dogrudan dogruya tasinmazi isgal ettigini beyan eder ve bu durumu

ispat edecek bir sicil kayd1 gosterirse, IIK m. 29/2 geregi icra miidiirii {iciincii kisiye alacakliya

156 postacioglu, 2010.: 827.

157 “Yeddi nez olunan yere tekrar giren bor¢lunun 26. Madde uyarinca ¢ikariimasi iddiast iizerine mahalline giden
icra memuru ilam muhtevasini yerin borglunun enistesi tarafindan isgal edildigini gérmiig, bu sahis bu mahalli
bor¢ludan satin aldigimi bildirmistir. IIK 'mn 29. Maddesinin 2. Fikrasimn mefhumu muhalifinden anlasilacag
tizere, hiikmiin tapu dairesine bildirilmesinden sonraki yed tebeddiilleri icra muamelelerine tesir etmez. Bu yeri
bor¢ludan teselliim ettigini bildiren fuzuli sagilin yeddi nez olunur. Yan, hiikiim bor¢luya tebaan hareket eden
tigtincti sahislar hakkinda da uygulanir. Bu ticiincii sahsin iggaline son verir nitelikteki icra muamelelerinin iptal
olunmasi usule aykiridir.” Yargitay HGK. 07.12.1968 Tarihli ve Esas No:661, Karar No: 815. (Naklen, Uyar,
Kanun, 1973: 352.)

158« ilammn icras1 swasinda bor¢lunun hiikmolunan gayrimenkulii elden ¢ikarmak iizere oldugunu égrenen
alacaklinin miiracaati iizerine mahkeme hiikmiiniin mevcudiyetinden tapu idaresine haber verilmis ise de, bu cihet
tapu memuru tarafindan gayrimenkuliin kaydina serh ve isaret edilmemis olmasina ve Medeni Kanunun 931 inci
maddesi mucibince tapu kaydina hiisniiniyetle istinad ederek bir gayrimenkulii iktisap edenlerin bu iktisaplar:
muteber oldugundan, icraya konulan borg¢lu aleyhindeki ilamin, kaydi serhsiz olan gayrimenkulii bu kimseden
satin alan iigiincii sahislar aleyhine infazi caiz degildir.” 11D 30.03.1944 Tarihli ve 645/1066 sayili ictihat
https://app.e-uyar.com/karar/index/2e2daf69-b2c6-44fa-a91{-c9e57b9482¢8 (erisim tarihi 19.10.2023)
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kars1 dava agmasi icin yedi giinliik siire verir. Ugiincii kisinin yedi giin icinde alacakliya kars:

159 Ugiincii kisi eger kendisine

acacag1 dava sonuglanincaya kadar tahliye islemi geri birakilir
verilen yedi giinliik siire icerisinde dava agmaz veya dava agsa bile tasinmazi isgal ettigini hakl

nedene dayandirir bir tapu sicil kaydi gostermezse tasinmazdan tahliye edilir!¢°,

3.2.5. Uciincii Kisi Tasinmaz1 Davadan Sonra Ancak Hiikiimden Once Iktisap Etmesi

Hali (IiiK m. 27)

Tasinmazin iiiincii kisi elinde olmas1 halinde, IIK m. 27 ile tasinmazin iigiincii bir sahis
tarafindan davadan sonra ve hiikiimden evvel tapuya tescil edilmis bir akde dayanarak taginmazi
isgal ediyorsa, alacakli tahliye hiikmiinii tiglincti kisiye karsi uygulayamaz. Zira alacaklinin
elinde bulunan hiikiim, bor¢lu hakkinda kesin hiikiim teskil eder. Ugiincii kisi davanin tarafi
olmadig gibi, kesin hiikiim sadece ligiincii kisi i¢in etkili olmaz'®'. Bu durumda iigiincii kisinin
tasinmazdan tahliye edilebilmesi i¢in tligiincii kisiye yeni bir dava agilmalidir. Ancak bu
durumda sadece iigiincii kisinin kotii niyetli oldugu durumlar icin gecerlidir. Ugiincii kisinin
iyiniyetli olmasi halinde iyiniyet TMK m. 1023 geregi korunacagindan istihkak davasi
agilamaz'®?. Ancak bu durum alacaklinin tigiincii kisi ve borgluya ileri siirebilecegi bazi haklari
vardir. Bunlar; alacaklinin {igiincii kisiden satig bedelini talep etme ve borgluya karsi tazminat

davast agma hakkidir.

3.2.5.1. Satis bedelini talep edebilme hakki

Gergekten de alacakli, bor¢lunun yerine gegerek bor¢lunun tigiincii kisiye karsi ileri
siirebilecegi haklarina halef olur'®. Ornegin, tasinmazin borglu tarafindan iigiincii kisiye
satilmasi halinde alacakli, bor¢lu yerine gegerek tigiincii kisiden satig bedelini talep edebilir. Bu

durum uygulamada pek ¢ok hak kaybina sebep olabilir. Keza tapu harcinin daha diisiik olmasi

159 “Tasimmazlar hakkindaki ilamin kesinlesmeden infazi miimkiin degildir. Bu nedenle ilamin kesinlesmis olusu
29. Maddenin 2. Fikrast hiikmiiniin tatbikine engel degildir. 3. Kisi tapu kaydina dayandigina gore, memurluk¢a
mehik verilmesi yasal olup, verilen mehil icinde davanin agildigi tevsik olundugu takdirde icranin geri birakilacagi
diigtiniilmeden, memur muamelesinin iptal olunmasi isabetsizdir.” Yargitay 12. HD., 08.02.1984 Tarihli ve
11904/1215 sayili igtihat https://app.e-uyar.com/karar/index/a74c7a6a-7f1a-4156-9329-5edc59b6cac3 (erigim
tarihi 19.10.2023)

160 “ET atmanin onlenmesi ilamnin infazi sirasinda iigiincii kisi ilam alacaklisi aleyhine tapu iptal davast agtigini
bildirerek IIK nun 29. Maddesinin 2. Fikrasina dayal talepte bulunmustur. Ancak anilan maddede gosterildigi
sekilde bir tapu kaydi ibraz etmemistir. Bu nedenle merciin sartlar: tahakkuk etmediginden alacaklimin sikayeti
tizerine memurluk kararimin kaldirildigina dair karart dogru olup onanmasi gerekir.” Yargitay 12. HD.
08.02.1982, 521/954 (Kuru, Baki: 2348)

161 postacioglu: s. 827

162 postacioglu: s. 827

163 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, C:3, 1983.: 2345
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icin taraflarin satis bedelinin gergek degerini beyan etmedikleri olduk¢a rastlanilan bir

durumdur.

3.2.5.2. Tazminat davasi a¢abilme hakki

Alacakli, borgluya kars1 tazminat davasi acabilir. Burada alacaklinin borgludan yalnizca
tapudaki tasinmaz satig bedelini mi yoksa taginmazin satigi sebebiyle menfi ve miispet zararinin
da talep edip etmeme konusu giindeme gelebilir. Ogretideki bir goriise gre alacakli, borgludan
menfi ve miispet zararini talep edebilir. Alacakli tasinmazi daha ileriki bir tarihte ti¢iincii kisiye
satilan bedelden daha fazlasina satabilecegini ispat ederse yoksun kaldig1 kar1 da bor¢ludan
talep edebilir. Keza Yargitay da “Davaci taraf gayrimenkuliin elinde kalmas: halinde, daha
sonraki bir tarihte onu daha fazlaya satacak oldugunu ve boylece bir kisim menfaatinden
mahrum kalmig bulundugunu iddia ve ispat etmis olmadik¢a daha sonraki tarihe ait bir degerin
tazmini cihetine gidilemez” demekle kararin mefhum-u muhalifinden alacaklinin ileride
dogacak zararimi ispat etmesi halinde menfi ve miispet zararini talep edebilecegi kabul
edilmistir'®4,

Bunun yani1 sira megerki alacakli, tigiincii kisinin dava konusu tasinmazi devralmasinda
kotii niyetli oldugunu yani bor¢lunun taginmaz iizerinde hakki olmadigini bildigini ispatlarsa,
alacagi yeni ilam {i¢iincii kisiye karsi takibe koyarak {i¢iincii kiginin tasinmazdan tahliyesini

165 Ozetle kotii niyetli {iciincii kisinin tasinmazdan tahliye edilebilmesi igin

saglayabilir
muhakkak ticiincii kisiye karsi acilan yeni bir davanin mevcut olmasi gerekmektedir.
Belirtmek gerekir ki, alacaklinin sahip oldugu bu haklarin kullanilmasina uygulamada
gerek duyulmamaktadir. Davalinin derdest bir dava sirasinda taginmazi iigiincii bir kisiye
devretmesi halinde davactya HMK m. 125 geregi baz1 se¢imlik haklar taninmistir. Davacinin
bdyle bir durumda davay1 devralana yoneltebilme yahut eski davaliya tazminat davasi agabilme
hakk1 vardir. Megerki eski dava geri ¢ekilmeden eski davaliya yonelik bir tahliye karar1 alinirsa,
bu karar taginmaz fiilen kullanmakta olan iiciincii kisiye karsi takibe konulamayacaktir. Bu

sebeple davacinin iki ihtimalden birisini tercih etmesi faydali olacaktir. Taginmazdaki tiglincii

kisinin tahliyesi ve evden uzaklastirilmasi i¢in mutlaka ii¢lincii kisiye kars1 yeni bir dava ikame

164 Yargitay 4. HD. 13.7.1957 Tarihli ve Esas No: 2843, Karar No: 4531. (Naklen, Uyar, Kanun, 1973: 367.)
165 Kuru, Baki; Arslan Ramazan; Yilmaz, Ejder; Icra ve iflis Hukuku Ders Kitab1, 22. Baski, Yetkin Yayinlari,
2008, Ankara s. 408.
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edilmelidir'®®. Alacaklinin bu davay:1 ikame ederken davalinin tasinmazi baskasina devrini
engelleyebilmek adina ihtiyati tedbir karar1 aldirmasinda fayda olacaktir.

[iK m. 27°da koruma altina alinan tek husus ii¢iincii kisinin tasinmazi dava sirasinda
almis ve bu alis1 da tapu siciline tescil ettirmis olmasi varsaymmidir. Ote yandan taginmazin
davadan once tigilincii kisiye satilmis olmasi halinde dava taraf sifatinin yoklugu gerekgesiyle
reddedileceginden kanun koyucunun tek varsayim iizerinden diizenleme yapmasi bir hukuk
boslugu dogurmamaktadir. Ancak davanin taraf sifatt yoklugundan reddolmayip davali

aleyhine karar verilmesi halinde tahliye karari ii¢iincii kisiyi baglamayacaktir.

3.3. Uciincii Kisinin Gayrimenkul Uzerinde Sahsi Bir Hak iddiasinda Bulunmasi
Halinde
Buraya kadar anlatmis oldugumuz hususlar tasinmazin tahliyesinde karsilasilan tiglincii
kisinin taginmaz iizerinde Ayni bir hak iddia etmesine dayanmaktaydi. Oysa tgiincii kisi
tasinmazi sahsi bir hakka dayanarak da isgal edebilir. Ornegin {iciincii kisi tasinmazi, baska bir
ticiincii kisiden kiraladigini iddia ederse, kiralayan durumundaki kisiyi yukarida bahsedilen
hallerden biriyle tahliye etmek gerekecektir. Eger kiralayan durumundaki iiclincii kisiyi
tasinmazdan tahliye etmek miimkiin degilse kiract durumundaki diger iiciincii kisi de tahliye
edilemeyecektir. Ugiincii kisi tasimnmazi bor¢ludan kiraladigini beyan ederlerse tasinmazdan
ayni borglu gibi tahliye edilir'®’.
4. Tasinmazin Tahliyesin Konu Ilamh Icrada Yetki, Taraflar ve Takip Isleminin
Asamalan
4.1. Yetkili Icra Dairesi
[IK m. 34’e gore, ilaml icra takipleri her icra dairesinden talep edilebilmektedir.
Dolayistyla alacakli, ilama dayali bir icra takibi i¢in herhangi bir sinirlama olmaksizin istedigi
yer icra dairesinden talep edebilir. Ancak tasinmaz ile ayni yerde olmayan icra dairesinde
takibin baglatilmasi1 halinde, tasinmazdan farkli yerde olan icra dairesi tahliye islemini

gerceklestirmek i¢in taginmazin bulundugu yer mahkemesine istinabe edecektir. Bu durum usul

166 “Jerasy istenilen ilam, Islam, Hiiseyin ve Yakup S. aleyhine sadir olmus olup burada gésterilen yere vaki
miidahalelerinin men’ine karar verilmistiv. Incelenen icra takip dosyasina gore de takip davalilar aleyhine
yapilmis ve icra emri yalniz bunlara teblig edilmistir. Miistekiler aleyhine bir takip yoktur. Bu halde miistekiler
hakkinda bu ilamin infaz edilebilmesi IIK nun 27 ve 29. Maddesinde yazili sartlarin tahakkuku ile miimkiindiir.”
Yargitay 12. HD. T. 18.09.1980, E. 4783, 6505 K.
167 “Olayda 3. Kisi siakyetcidir, kiracilik iliskisine (sahsi hakka) dayanmislar ve mecuru bor¢ludan kiraladiklarin
ileri stirmiiglerdir. Bu durumda olaya 27. Maddenin uygulanmasi miimkiin olmayip, bor¢lu gibi 3. Kisilerin de
tasinmazdan ¢iakrilmalart gerekir. Adi gegenlerin kiracilik iliskilerinin davact alacakl tarafindan bilinmesi
sonuca etkili degildir.” Yargitay 12. HD. 10.02.2000 Tarihli 991/2137 sayili ictihat (Naklen, Postacioglu; s. 829,
dpn. 11)
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ekonomisi ve takip ekonomisi ilkesi bakimindan uygun olmayacagi i¢in tahliyeye iliskin ilamli
takipte tasinmazin bulundugu yer icra dairesi yetkili olmalidir'®®, Bununla birlikte, alacakli [iIK
m. 34’iin devaminda da belirtildigi lizere yerlesim yerini degistirmesi halinde takibin yeni

yerlesim yeri icra dairesine havalesini isteyebilir.

4.2. Tlamh icra Takibinin Taraflari

Tasinmazin tahliyesine iligkin takipte taraflar; tasinmazin tahliye ve teslimini talep eden
alacakli ve tasinmazi haksiz yere igsgal eden bor¢ludur. Takibin tarafi olabilmek i¢in 6ncelikle
taraf ehliyetine sahip olunmasi gerekir. Taraf ehliyeti, Tiirk Medeni Hukukunda hak ehliyeti
kavraminm Icra ve iflas Hukukundaki 6zel griiniimiidiir. Medeni Hukukta tiizel kisi ve gercek
kisi hak ehliyetine sahip olabildigi gibi icra ve Iflas Hukukunda da taraf ehliyetine sahip
olabilir. Yapilan icra takibinde taraf ehliyeti olmayan alacaklinin bu eksikliginin tespiti halinde
bor¢luya tahliye emri gonderilmez. Aymi sekilde, bir davada taraf ehliyeti olmayan kisi
bakimindan karar verilmesi halinde icrai islemler, bu kisi bakimindan bir hiikiim ifade
etmeyecektir. Icra dairesi tarafindan fark edilmemis ancak borgluya teblig edilmis olan icra
emrine karsi memur muamelesini sikayet yolu, kamu diizenini ilgilendirmesi bakimindan
siiresizdir. ilam alacaklisi, tasinmazin tahliyesini isteyen tarafin vefat etmesi halinde, ilaml icra
yoluna yasal mirascilar1 yani kiilli halefleri bagvurabilir. Murisin tahliyeye iligkin hakkin
devretmis olmas1 halinde ciiz’i halef kisiler de takip yoluna bagvurabileceklerdir. Ayni sekilde
lehine ilam verilmis olan kimse takipten Once veya icra takibi sirasinda taginmazi baskasina
devretmesi halinde ilamin icrasmni isteme hakki yani taraf ehliyeti devredilen kisiye
gececektir!®,
4.3. Tahliye Talebi

Takip, tasinmazin tahliyesini isteyen alacaklmin IIK m. 35’e gore takip talepnamesi ile
takibe dayanak ilam yahut ilam niteliginde belgenin icra dairesine verilmesiyle baslar. Takip

talepnamesinde, taginmazin tahliyesi i¢in borgluya tahliye emri gonderilmesi istenir. Konusu

168 Esen, 2018: 22.

169 Uyar, Kanun, 1973: 342. “Bir gayrimenkulii temelliik eden kimse, evvelki malikin biitiin haklarina halef olmasi
sebebiyle, evvelki malik tarafindan istihsal edilen men’i miidahale ilamimn icrasim talebe hakki vardw” 1iD.
12.02.1954 Tarihli ve 624-720 sayili ictihat. (Naklen, Uyar, Kanun, 1973: 352.) “Icraya konulan tahlive ilam
bor¢lu aleyhinde kesinlesmis ve gayrimenkuliin tahliyesi i¢in yapilan takibin devami swrasinda alacaklinin
gayrimenkulii baskalarina devir ve ferag etmis olmasi alacakl yerine kaim olan son malikin mezkur takibi devam
ettirmesine kanuni bir mani yoktur.” 1ID. 15.11.1955 Tarihli ve Esas No: 6074, Karar No: 6069. (Naklen, Uyar,
Kanun, 1973: 352.)
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ilam olan takiplerde, tasinmazin tahliyesi degil de ilamin fer’isi olan yargilama giderinin talep

edilmesi halinde tahliye emri gonderilmez.

4.4. lcra Emri

Tasinmazin tahliyesini isteyen ilam alacaklisinin takip talebini alan icra miidiirii IiIK m.
24’de yazili sekilde bir icra emri diizenler ve bu icra emrini borgluya teblige cikartir. IIK m.
24/2’ye atifla, icra emrinde, alacaklinin ve varsa miimessilinin ad1 soyadi, adres ve vergi kimlik
bilgisi, bor¢lusunun ve varsa miimessillerinin alacakli tarafindan biliniyorsa yerlesim adresleri,
takibe dayanak ilama iligkin bilgiler, tahliye ve teslimi istenen taginmazin adresi, tasinmazin
tebligden itibaren 7 giin icinde tahliye ve teslimine iligkin ihtar ile yine 7 giin i¢inde icranin geri
birakilmasi karar getirilmedigi takdirde tahliyenin zorla yerine getirilecegi ihtar olunur. Odeme
emrinde mutlaka tahliye ihtarinin bulunmasi gerekir.

Icra miidiiriiniin tahliyeye iliskin ilamin zamanasimina ugrayip ugramadigini denetleme
yetkisi bulunmamaktadir. Zamanasimina ugrayan bir tahliye kararina karsi, icra emrini alan
bor¢lu icra mahkemesine bagvurarak borcun zamanagimima ugradigim ileri siirerek 11K m. 33-
33/a geregi icranin geri birakilmasi karari isteyebilir'7’. Ilam, genel zamanasimi olan on yillik
siirenin gegmesiyle zamanasimina ugrar. Alacaklinin on yillik siire i¢inde ilamin icrasi i¢in icra
takibi baslatmasi halinde TBK m. 157/2 geregi yeni bir on yillik zamanasimu stiresi islemeye

baslar.

4.5. TIcramn Geri Birakilmasi
Uyar’a gore, tasinmazlarin ilaml takip yoluyla tahliyesinin ayni hakka dayanmasi
halinde ilam kesinlesmeden takibe konu edilemez'”!. Keza Yargitay, tasinmazin aynina iliskin
olmayan bir tahliye kararmin kesinlesmeden icraya konulabilecegine karar vermistir!’?,
Fikrimce bor¢lunun taginmaz lizerinde miilkiyet hakkina dayanmamasi halinde verilen tahliye
karari, tasinmazin aynini ilgilendiren bir husus olmadig1 i¢in kesinlesmeden icra edilebilir.
Tahliyeye dayali ilamin icrasinin durdurulabilmesi i¢in icra hukuk mahkemesinden

icranin geri birakilmasi karar1 alinabilir. Aleyhine tahliye karar1 verilen borglu sagil, IIK m.

33’e gore takibin itfa edildigi, zamanasimina ugradig1 yahut imhal edildigini iddia ederek icra

170 Esen, 2018.: 38.

17! Uyar, Talih, s. 3

172 “Intilaf, gayrimenkuliin aynina taalluk etmediginden takip dayanag ilam kesinlesmeden takibe konulabilir.
Somut olayda davali bor¢lu, miilkiyet iddiasinda bulunmadigi igin tasinmazin aymmin ihtilafli olmadig
anlasimaktadir. O halde sikayetin reddi gerekirken kabulii isabetsizdir.” Yargitay 12. Hukuk Dairesi 31.10.2003
Tarihli ve Esas No: 2003/17547 Karar No: 2003/21334 sayil1 Karar1 https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2003-
17547-k-2003-21334-t-31-10-2003-ilamli-tahliye-takibi/162989/ (erigim tarihi 19.10.2023)
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hukuk mahkemesine bagvurabilir. Aym sekilde ilam heniiz kesinlesmemisken 1iK m. 36’ya gére
de kanun yoluna yapilan basvurusu sonuglanincaya kadar belli bir teminat karsiliginda tahliye
isleminin durdurulmasini isteyebilir. IIK m. 36’ya gore heniiz ilam kesinlesmeden ilamin
icrasim1 durdurmak maksath tiiketilen bir yoldur. IiIK m. 33 ise kesin bir ilama kars1 takip
konusunun itfa, imhal yahut zamanasimima ugradig: iddiasiyla tiiketilen bir yoldur. IIK m. 36°da
icra dairesine depo edilecek teminat Yargitay’m 04.12.1957 tarih 10 E./ 25. Karar say1li I¢tihadi

Birlestirme Karari geregince 3 aylik kira bedeli kadardir!”?.

5. Madde Hiikmiine Iliskin Degerlendirmemiz

Madde diizenlemesi ayni haklar bakimindan bir hiikiim ifade etmekte iken, sahsi haklar
bakimindan taginmazin tahliyesine karar verilmesi halinde tasinmazda bulunan iigiincii kisi
hakkinda 11K m. 41 geregi [iIK m. 276 hiikmii kiyasen uygulanmaktadir. Bu durum igtihatlar
tarafindan belirlenmekle kanuna eklenecek ek bir madde ile sahsi hakka dayali taginmazin
tahliyesine konu ilamlar i¢in de kanunun ikinci babinda ilamli icra boliimiinde diizenlenmesi

gerektigini diislinliyorum.

173 Yargitay 1IBK. 04.12.1957 Tarihli ve 10/25 sayil ictihat. https://app.e-uyar.com/karar/index/1dfbed60-f28c-
4002-aa02-1e94b567a177 (erisim tarihi 23.10.2023)
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UCUNCU BOLUM
ILAMSIZ TAKIiBE KONU TASINMAZIN TAHLIYESINDE UCUNCU KiSi

[IK, ilamli icra yoluyla taginmazlarm tahliyesinin yaninda ilamsiz icra yoluyla
tasinmazlarin da tahliyeye konu olabilecegini diizenlemistir. IIK’nin 269 vd adi ve hasilat
kiralarinda kiracinin kira borcunu 6dememesi halinde tahliyeyi, [IK’nin 272 vd. ise
mukavelename nedeniyle kiracinin tasinmazdan tahliyesini diizenlenmistir. {IK’de “Adi ve
hasilat kiralar1 i¢cin 6deme emri ve itiraz miiddeti” madde baslikli hiikiimden kastedilen
“kiracinin kira bedelini 6denmemesi nedeniyle ilamsiz tahliyesi” olarak ifade edilirken, diger
bir diizenleme olan “Mukavelename ile kiralanan taginmazlarin tahliyesi” kira siiresinin sona
ermesi sebebiyle ilamsiz tahliye olarak bilinmektedir. Doktrinde kanun lafzin1 agiklayabilmek
icin yapilan agiklamalar, kanun metninin oldukga kapali bir dile sahip oldugunu gdostermektedir.
Her iki ilamsiz takip yolunda da kiracinin taginmazdan tahliye edilmesi hedeflenmekle beraber,
kiract borgluya gonderilecek takip talepnamesi, 6deme emri, itiraz nedenleri, siireler, itirazin
kaldirilmas1 ve tahliyenin icra mahkemesinden talep edilmesinin gerekliliginden yana
farkliliklar bulunmaktadir. Tezimizin bu bdliimiinde basliklar halinde ilamsiz icra yoluyla
taginmazin tahliye nedenleri ve izlenen usullere deginilecek olup, sonrasinda tahliye sirasinda

tasinmazdaki ti¢lincii kisi konusu agiklanacaktir.

1. Tasmmmazin ilamsiz icra Yoluyla Tahliyesinde Sebepler
1.1. Kira Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Ilamsiz Tahliye

Kira s6zlesmeleri TBK m. 299°da ifade edildigi iizere karsilikli bor¢ doguran, kiraya
verenin taginmazi kullandirmayi; kiracinin ise kararlagtirilan kira bedelinin vermekle yiikiimlii
oldugu iki tarafli bir akittir'’#. Kiracinin taginmazi kullanma ve yararlanmasi i¢in karsihiginda
kira bedeli olarak belirli bir meblag 6demesi asli borcudur!”®, TBK m. 315 hiikmiine gore, kiraci
kiralanan tasinmazi teslim aldiktan sonra kira bedelini veya yan giderleri sézlesmede
kararlastirilan zamanda ve siirede tam ve eksiksiz yerine getirmek zorundadir!'’®. Kira bedelinin
ifa edilme anina iliskin TBK m. 314’e gore kiraci, kira bedellerini her ayin sonunda yahut kira

siiresinin bitiminde 6demesi gerekir'’’. Bahse konu madde konut ve ¢atili is yerleri i¢in de

174 Bren, 2017: 350 vd.;Aral ve Ayranci, 2012: 212.

175 Aral ve Ayranci, 2012: 212.

176 Eren, 2017: 354.

177 “Sézlesmede aylik kira parasinin pesin odenecegi belirtilmedigine gére kiralarin ay sonunda édenmesi gerekir.
Yargitay 6. H.D., 07.04.2005 Tarihli ve Esas No: 2005/4011 Karar No: 2005/6305 say1l1 Karari(Naklen, Suigmez,
s 1610, dpn. 16)

44



gecerlidir. Ayni diizenlemeye gére taraflar arasinda bu durumun aksi kararlastirilabilir. Oyle ki,
Yargitay bir kararinda sozlesmedeki belirtilen 6deme giiniine uyulmamasima ragmen miilk
sahibinin kiracinin 6demeye devam etmesi halinde bu duruma karsi ¢ikmayan kiraya verenin
odeme tarihinin degistigini kabul ettigi anlamina gelecegine karar vermistir'’8. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, kiracinin kira bedellerini kira sdzlesmesindeki tarihten farkli olarak
siirekli ayn1 glinde yatirmasi ve bu tarihte bir tutarlilik mevcut olmasi geregidir. Aksi halde
kiracinin farkli tarihlerde 6deme yapmasi kiraya veren tarafindan sessiz kalinsa dahi fiilen kira
bedelinin ddeme giiniiniin degistirildigi anlamina gelmez. Yargitay Hukuk Genel Kurulu konu
ile ilgili oldukga yerinde bir kararla bu durumu agikliga kavusturmustur'”®. Hasilat kiralarinda
ise ayr1 bir diizenleme mevcut olup TBK m. 362°de diizenlenmistir.

Kiracinin bu asli yilikiime aykir1 hareket etmesi sonucu kiraya veren, sdzlesme
ylkiimliiliigiine aykir1 hareket eden kiracisinin tahliyesi i¢in ilamsiz takip baslatabilir. Takip
baglatilirken eger ki tasinmazin tahliyesi isteniyorsa, 6denmeyen kira alacaklartyla birlikte
tasinmazin da tahliyesi takip talepnamesinde acik¢a yazilmalidir. Megerki kiraya veren
taginmazin tahliyesini degil de yalnizca 6denmeyen kira alacaklarini talep ediyorsa bu alacaklar
bakimindan genel haciz yoluyla takip baglatmasi yeterli olacaktir'®®, Ancak kiraya veren hem
tasinmazin tahliyesini hem de 6denmemis kira alacaklarini istiyorsa Icra Iflis Kanunu’ndaki
ozel diizenleme olan madde 269°a gore Ornek 13 takip talepnamesi doldurmasi ve icra dairesine
sunmasi yerinde olacaktir. Kural olarak ilamsiz takiplerde konu para veya teminat alacaklaridir.
Ancak kira borcunun ddenmemesi sebebiyle baslatilan takipte baslatilan takip genel haciz
yoluyla takipteki gibiyse de [IK m. 269 ile hem haciz hem de tahliye talep edilebilir. Yargitay

Hukuk Genel Kurulu bir kararinda takip talebindeki 7 numarali boliimiin karsisindaki bosluga

8 “Davacinin kira paralarinin édenmesiyle ilgili ibraz ettigi banka dekontlarindan sézlesmede belirtildigi gibi
her ayin 3.giinii degil, daha sonraki tarihlerde édemelerin yapildigi anlasilmaktadir. Oyle olunca taraflar
arasinda, kiramin her ayin 3. giinii ddenecegine dair sézlesmedeki sarta fiilen uyulmadigi, boylece fiili bir
uygulamanmin dogdugu sabittir. Davali davactya icra takibinden once herhangi bir ihtar gonderip ddemelerini
sozlesmenin 3. maddesinde belirtilen tarihte yapmasi konusunda bir talepte de bulunmamistir. Davaci ile davali
arasinda fiilen meydana gelen kararlagtiriimaya aykiri olarak, Ekim kirasinin ge¢ odendiginden bahisle donem
sonuna kadar kiralarin tahsilini temin igin icra takibi yapmasi haksiz olup hakkin kotiiye kullanilmast
niteligindedir.” Yargitay 13. HD. 11.03.2010 Tarihli ve Esas No: 2009/12604, Karar No: 2010/3043 sayil1 Karar1
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/13-hukuk-dairesi-e-2009-12604-k-2010-3043-t-11-03-2010  (erisim
tarihi 19.10.2023).

179« sozlesmeye aykirt olarak, makbuzlar muhteviyatina gére uzun bir siiredir pesin ddeme yerine gecikmeli
odeme yolunda bir ddet meydana geldigi kabul edilemez. Davacimin bu konuda uysallik gostermis bulunmast,
davalilara sézlesmeye aykiri sekilde 6demede bulunmak hakkini vermez. Makbuzlar, davalilarin belirsiz siireler
icinde odemeler yaptiklarini gostermektedir. Eger bu odemeler belirli siirelerde yapilmuis olsaydi, ancak o takdirde
aktin kira ddeme zamanina ait hiikmiiniin zimni olarak degistirilmis bulunmasi soz konusu edilebilirdi. Akitte kira
odeme zamamna ait hiikmiin kira paralarimin belli olmayan ve kiracimin dilegine bagh zamanlarda odenmesi
seklinde degistirilmis oldugu, taraflarin iradelerinin yorumunda géz oniinde tutulmast gerekli bulunan ve Medeni
Kanunun 2. maddesinde ongériilen afaki iyiniyet kaidelerine uygun goriilemez...” Yargitay HGK., T. 12.12.1962,
E. 1962/6-103, K. 1962/82.

130 Keles, 2008: 72.
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tahliye isteminde bulunulmasinin kiracinin tahliyesinin istenebilmesi i¢in yeterli gormustiir'®!.
Usul ekonomisinin bir sonucu olan bu diizenlemeyle pratik ve hizli bir sekilde kiracinin
taginmazdan tahliyesi miimkiin olacaktir.

Kiraya verenin, kiracisin1 6denmemis kira bor¢larinin tahsili yaninda sézlesmede asli
edimini ifa etmemesi sebebiyle tahliyesine imkan veren bu diizenleme ayni takip icerisinde

istenebilir! 82

. Kira bedellerinin 6denmedigi iddiasiyla baslatilan bu takipte dnemli olan husus
kirac1 bor¢lunun kira bedelini 6dememede temerriide diismesidir. Temerriit olgusunun
anlasilabilmesi adina bu hususa deginilmekte fayda vardir. Kiraci, kiraya veren tarafindan
kendisine verilecek siire igerisinde kira bedeli ve varsa yan edimlerin 6demekten imtina ederse
kirac1 temerriide diiseceginden, kiraya veren isterse sozlesmeyi feshedebilir. Kiraya veren,
konut ¢atili igyerlerinde 30 giin hasilat kiralarinda ise 60 giin siire tantyarak kiracinin kira bedeli
ve yan yiikiimliiliikleri ifa etmesini aksi halde kira s6zlesmesini feshedecegini bildirebilir.
Kira tespit davasinin a¢ildig1 zamanlarda ise kiraya veren tespit davasi kesinlesene kadar
tespit davasi sonucu belirlenen kira bedelinin 6denmesini isteyemez. Kira tespit davasinin
kesinlesmesi halinde kiraya veren, tespit edilen kira bedelinin gecerli olacagi kira donemi i¢in
kira alacagini talep edebilir. Bu minvalde, kira tespit davasi kesinlesene kadar kiracinin tespit
edilen kira bedeli bakimindan temerriide diigmeyecegi soylenebilir. Yahut kesinlesmis olsa dahi
kira doneminin gelmemesi sebebiyle tespit edilen bedel i¢in temerriide diismeyen kiraci
bakimmdan 11K m. 269 prosediirii uygulanamayacaktir'®>. Nitekim Yargitay Ictihadi
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nda bir kararinda bu hususa deginerek kesinlesen kira tespit
davasi sonrasi kira bedellerinin icrast ve tasinmazin tahliyesi konu davada “tespit edilen ve
kesinlesen kira borcu nedeniyle bor¢lu temerriide diismiis tahliyesine karar verilmesi gerekir.”
yoniinde karar vermigtir!84,
Kira sdzlesmesinin yazili olma zorunlulugu bulunmayip, sézlii bir kira so6zlesmesine

dayanarak da kira iligkisi kurulabilir'®®, Dolayisiyla taraflar arasindaki sozlii kira s6zlesmesine

dayanarak kiraya veren tasinmazin tahliyesi icin IIK m. 269 prosediiriinii uygulayabilir. Icra

181« Kanunun diizenlemesi uyarinca ilamsiz icra kural olarak yalmz para ve teminat alacaklart igin miimkiindiir.
Bu kuralin istisnalarindan biri olan kiralanan tasimmazlarmn kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle ilamsiz
tahlivede (IIK m. 269-269/a, 269/b, 269/c) takip talebi ve icerigi kural olarak genel haciz yoluyla takipteki 58.
maddede gosterilen sartlar gibi ise de kira alacagindan baska, kiracinin tahliyesini de isteyen kiraya verenin takip
talebi 6rneginin 7 numaralr boliimiiniin karsisindaki bog yere tahliye istemini yazmast yeterlidir... ” Yargitay HGK
21.11.2012 Tarihli, 6-256/829 sayili igtihat https://app.e-uyar.com/karar/index/d649d568-1ce3-481{-81ee-
821a185a56b8 (erisim tarihi 18.10.2023).

182 Kiligoglu, 2004: 495; Sekerci, 2016: 41; Reisoglu, 2006: 318.

183 Y1lmaz, 1152.

134 Yargitay HGK 21.11.2012 Tarihli, 6-256/829 sayili igtihat https://app.e-uyar.com/karar/index/d649d568-1ce3-
481f-81ece-821a185a56b8 (erisim tarihi 18.10.2023).

135 Aral ve Ayranci, 2012.: 218.; Tandogan, (Mesuliyet Hukuku) 1985.: 92.
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miidiiriiniin kira s6zlesmesini inceleme yetkisi bulunmamaktadir!¢. Buna karsilik yazili bir kira
sOzlesmesinin takip talepnamesinin ekinde sunulmasi hali kiracinin 6deme emrine karsi
itirazlar1 ve kiraya verenin takibe devam edebilmesi noktasinda énem tasimaktadir. Ayrica
yliksek yargi goriisii de, kira sdzlesmesinin yazili olmasinin taraflara hukuki korumay1
saglayacag1 yoniindedir.

Kiraya verenin yazili bir kira sdzlesmesi sunamamasi iizerine daha kisa ve pratik bir
¢ozlim yolu olan itirazin kaldirilmas1 yoluna bagvuramasa da artik genel hiikiimler mucibince
sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali davasi ikame edecektir!®’.

1.1.1. Takip Talebi

Kiraya veren, 6denmeyen ve muaccel hale gelen kira alacaklarinin tahsili ve kiracinin
taginmazdan tahliyesi i¢in yetkili icra dairesine bir takip talepnamesi sunmalidir. Kiraya verenin
yetkili icra dairesine takip talepnamesini sunmasi dnemlidir.

Tahliyeye iliskin icra takipleri hem genel yetkili icra dairelerinde hem de 6zel yetkili
icra dairelerinde agilabilir. HMK m. 10 genel yetki kuralina kesin olmayan sec¢imlik bir yetki
kurali getirmistir. Gergekten de konusu sozlesme olan dava ve takipler HMK m. 10 geregi,
sOzlesmenin ifa edilecegi yer icra dairesinde acgilabilir. Dolayisiyla genel yetki kurali olan
bor¢lunun ikametgah adresi ile sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi 6zel yetkili olmakla

takip bu iki yetkili icra dairesinden birinde acilabilir. Bu durumun HMK m. 12°den kaynakli

186« Odeme emrinin hangi hususlar icermesi gerektigi [IK Yonetmeliginin 32. maddesinde diizenlenmis olup,

bu maddede talepname ile icra miidiirliigiine sunulan sozlesme orneginin ayrica ddeme emri ekinde bor¢luya
teblig edilecegi yoniinde bir hiikiim bulunmamaktadyr. Sikdyetin yukaridaki gerekgeyle reddine karar verilmesi
gerekirken yazili gerekge ile ddeme emrinin iptaline karar verilmesi isabetsizdir . Yargitay 12 HD. 07.06.2012
Tarihli 12913/19755 sayili ictihat https://app.e-uyar.com/karar/index/768{b24b-f741-427¢c-8c30-c3¢c57¢3559¢ee
(erisim tarihi 18.10.2023)

187« Bor¢lu kisinin itirazinda, kiract olmadigini tasinmazda kiract sifatiyla bulunmadigini haricen satin aldig
icin malik sifatimin bulundugunu, alacaklimn [IK 269/b maddesince bor¢lunun akde ve sartlarina dair mukabil
iddia ve def ilerini ayni kuvvet ve mahiyette belgelerle tevsik etmesi lazimdir ve yazili sézlesmeye dayali olmadan
itirazin kaldirilmasini ve mecurunlll tahliyesini isteyemeyecegi isin sozlesme hali gerektigi nazara alinmadan
itirazin kaldirilmasini ve tahliyeye karar verilmesi isabetsiz, temyiz itirazlari yerinde goriildiigiinden merci kararin
1IK.366 ve HUMK’ nun 428 maddeleri uyarinca bozulmasina karar vermistir.” Yargitay 12. HD. T. 24.11.1988 E.
.2390/14228.
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olmayip HMK m. 10’la ilgili oldugu unutulmamalidir'®®. Zira kira sdzlesmesi, tasinmazin

aynina iligkin bir hak olmadigi igin HMK m. 12 uygulama alani bulmaz!'®’.

1.1.1.1. Takip Talepnamesinde Tahliye ve Haciz Yolunun Istenmesi

Alacakli kiraya veren takip talepnamesinde haciz ve tahliye yollarina basvurdugunu
acike¢a belirtmelidir. Bunun sonucu olarak kiraya verenin kira borcunun édenmemesi halinde
tasinmazin tahliyesini talep edecektir. Yargitay’in kararlarinda takip yolu olarak haciz ve
tahliyenin ayr1 ayri istenmesi gerektigi belirtilmektedir'®®. Kira bedellerinin 6denmemesi
halinde kiralananin tahliyesine gidilebilecektir. Kiraya veren sadece Odenmemis kira
alacaklarinin tahsilini istiyorsa drnek 7 ilamsiz 6deme emri gonderilecektir. Kiraya verenin salt
kira bedellerine iligkin bagslatacagi takipte takibin kesinlesmesine ragmen kiracinin kira
bedellerini 5dememesi halinde tahliye edilemeyecektir. icra memurunun tahliye istenmemesine
ragmen taginmaza tahliyeye gitmesi halinde icra memur muamelesine sikayet yoluyla icra

191

hukuk mahkemesine basvurulabilir'”’. Bu sikayet kamu diizenini ilgilendirmesi sebebiyle

stiresiz sikayete tabidir. Takip yolu genel haciz yoluyla takiplerdeki gibi olup, takibin

baslatilmasi1 zamanasimini kesecektir!®2,

Takip talepnamesinin hazirlanip icra dairesine verilirken ekine yazili kira s6zlesmesinin
eklenmesi icra takibinin bagariyla sonug¢ alabilmesi adina zorunlu degilse de 6nemlidir'®3.

Kiraci bor¢lunun kira sézlesmesine itiraz etmesi halinde alacakli sulh hukuk mahkemesinde

88 “Kiralanan tasmmazlardan kaynakli acilan herhangi bir dava; tasinmaz iizerindeki bir ayni hakka dair
bulunmadig icin, bu davalar tasinmazin aymmin bulundugu yer mahkemesinde a¢ilmak zorunda degildir. Diger
bir ifadeyle, kesin yetkiyi diizenleyen HMK'min 12. Maddesi hiikmiine tabi degildir. Fakat, kira sézlesmesine
dayanan bu davalarin diger yetki kurallarina (m. 6, 8, 10 vb hiikiimlerine) gére tasinmazin bulundugu yerde
acilmasi da miimkiindiir. Ozellikle, tasinmazin bulundugu yer kira sézlesmesinin ifa edilecegi (verine getirilecegi,
icra olunacagy) yerdir. Bu nedenle, kira sozlesmesine dayanan bir dava sézlesmenin ifa olunacagi yer olan
tasinmazin bulundugu yerde agilabilir. Yargitay 20. HD. 22.1.2018 Tarihli ve Esas No: 2017/10970, Karar No:
2018/400 say1li Karar1 https://karararama.yargitay.gov.tr/ (erigsim tarihi 18.10.2023).

189 Ovdiir, 2022: 65.

190 “Tukip talebi 6rneginin 7 numaral boliimiiniin karsisindaki bos yere tahliye talebinin yazilmasi gerektigi/ayrica
9 numarali boliimde de bu talebin yeniden haciz ve tahliye seklinde tekrarlanmast gerektigi, icra takip
dosyasindaki takip talepnamesinin incelenmesinden talepte tahliye isteginin yer almadigi goriilmekle tahliye talebi
olmayan takibe dayalr olarak icra miidiirliigiince bor¢luya 13 6rnek ddeme emri gonderilemeyecegi/gonderilse
bile alacaklinin boyle bir 6deme emrine dayanarak icra mahkemesinden tasinmazin tahliyesini isteyemeyecegi
tahliye talebi bulunmayan takip talepnamesine dayali olarak a¢ilan tahliye davasinin reddi gerektigi” Yargitay 8.
HD. 18.9.2017 Tarihli ve Esas No: 2017/13162, Karar No: 2017/10909 sayili Karar
https://kazanci.com.tr/gunluk/8hd-2017-13162.htm (erisim tarihi 18.10.2023).

1 Dosyada mevcut, 6rnek icra takip dosyasindaki takip talepnamesinin incelenmesinden talepte tahliye isteginin
yer almadig1 goriilmektedir. Tahliye talebi olmayan takibe dayali olarak, icra miidiirliigiince borgluya 13 6rnek
0deme emri gonderilemez. Yargitay 8. Hukuk Dairesi 18.09.2017 Tarhili ve Esas No: 2017/13162 Karar No:
2017/10909 sayili Karar1 https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-8-hd-
e-2017-13162-k-2017-10909-t-18-09-2017-tahliye-talebi-bulunmayan-takip-talepnamesine-dayali-
0/2932920/tahliyetistenmemesine+ragmen-+ttasinmaza+tahliyeye+ (erisim tarihi 20.10.2023)

192 Keles, 2008: 64.

193 Nihal Ural Cinar, 2013: 30.
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itirazin iptali davasi agarak iddialarin genel hiikiimler mucibince incelenmesini istemek
zorundadir. Kiracinin, 6deme emrindeki kira bedeline itiraz etmesi ancak borcu 30 giin i¢inde
O0dememesi halinde alacakli icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldirilmas: yoluna gidebilir.
fcra hukuk mahkemesinde agilacak itirazin kaldirilmasi yolu, sulh hukuk mahkemesinde

acilacak itirazin iptali davasindan daha pratik ve hizli bir ¢6ziim yoludur.

1.1.1.2. Odeme Emri

Kiraya verenin takip talebini alan icra miidiirii talebe uygun bir 6deme emri diizenler ve
bu ddeme emrini borgluya teblige ¢ikartir. Icra miidiiriiniin takip talebindeki alacaklarin
muaccel olup olmadig1 yahut takip dayanag: belgelerin eklenip eklenmedigini kontrol etme,
zamanasimi gibi hususlar1 denetleme yetkisi bulunmamaktadir. Odeme emrinde mutlaka tahliye
ihtarinin bulunmasi gerekir!'**.

Odeme emrinde kiractya 6deme emrine kars1 icra dairesine 7 giin igerisinde itiraz
edebilecegi, Kira sozlesmesini veya varsa sodzlesmedeki imzasini agik ve kesin olarak
reddetmezse, so6zlesmeyi kabul etmis sayilacagi ve son olarak da kira s6zlesmesindeki kira
bedellerinin 6demesi igin 30 giinliik siire verilir. Verilen 30 giinliik siire, TBK m. 351 hiikmii
ile paralel olarak diizenlenmistir. Tahliye ihtarm iceren ddeme emri bor¢luya Icra ve iflas
Kanunu Yonetmeliginin 32. maddesi uyarinca diizenlenir'®®. Adi hasilat kiralarinda 10 giin,
konut ve catil1 is yerlerinde 30 giin ve hasilat kiralarin bu siire 60 giindiir. Icra dairesinin
kanunda belirtilen siirelere aykir1 6deme emri diizenlemesi halinde tahliyesi istenen bor¢lunun
tahliyesine karar verilemez.'*°. Bu siireler gegmeden ise tahliye istenemez. Oyle ki, kiracinin
kira sdzlesmesine ve borca itiraz etmesine ragmen 30 giinliik siire beklenilmeden itirazin
kaldirilmas1 yoluna yapilan basvuru, bor¢lunun 6deme siiresinin beklenilmesi gerektigi

gerekgesiyle reddedilmistir'®’. Kiraya veren kira bedellerinin tahsiliyle beraber tahliye talep

194 Murtaza Fedai, 2001: 14; Atali vd., 2021: 95.

195 RG: 11.04.2005 S. 25783.

196 “... Otuz giinliik 6demle siiresi verilmemesi durumunda tahliye istenemez. Otuz giinliik yasal odeme siiresinin
verilmedigi bir 6deme emri gegerli bir 6deme emri olmayacag igin, kira alacagina dayanilarak tahliye isteminde
bulunulamaz.” Yargitay 6. HD. 28.1.2010 Tarihli ve Esas No: 2009/12097, Karar No: 2010/711 sayili Karari
https://karararama.yargitay.gov.tr/ (erisim tarihi 18.10.2023); Odeme emri ile bor¢luya 30 giinliik 6deme siiresi
verildigi anlasilmigtir. 1.1 K.269/1 maddesi gondermesi ile uygulanmasi gereken TBK 'nun 315. ( BK 260. ) maddesi
geregince 30 giinliik 6deme siiresinin dolmasi beklenmeden alacakli tarafindan icra mahkemesinden tahliye
isteminde bulunulamaz. Alacakli vekili tarafindan 30 giinliik 6deme siiresi dolmadan 19.6.2014 tarihinde icra
mahkemesinden tahliye isteminde bulunulmustur. Bu sebeple tahliye isteminin reddine karar verilmesi gerekirken
vazili sekilde tahliyeye karar verilmesi de dogru degildir. Yargitay. 6. HD. 04.04.2016 Tarihli ve Esas No:
2015/10497, Karar No: 2016/2720 say1l1 Karar1 https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2015-10497.htm (erigim tarihi
18.10.2023).

197 Y1lmaz, Icra iflas Kanunu Serhi ,1258 ”...Somut olayda davaci beklemesi gereken Tiirk Bor¢lar Kanunundaki
stirede (TBK m. 315, Il uyarinca, normal kiralarda 10 giin, konut ve ¢atil isyeri kiralarinda 30 giin; olan siireyi
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etmemisse, icra dairesi IIK m. 269 hiikmiine gore drnek 13 6deme emri génderemez. Icra
dairesi gondermis olsa bile mahkeme, tahliye talebi icermeyen 6deme emrine dayanarak

tasinmazin tahliyesine karar veremez!%®,

1.1.2. Odeme Emrine itiraz Edilmemesi

Borgluya gonderilen 6deme emrindeki 7 giinliik siire i¢inde takibe itiraz etmemesi
halinde kira alacagi borcu kesinlesir. Kesinlesen kira bedellerine iligkin borcun édenmesi i¢in
tebligden itibaren 30 giinliik 6deme siiresi iginde icra dairesinin belirtmis oldugu hesaba
O6demenin yapilmasi emredilir. Bu siire igerisinde 6deme yapilmaz ise alacakli kiraya veren icra
dairesi marifetiyle bor¢lunun tasinmazdan tahliyesini ister. Ayni sekilde 7 giinliik siire i¢inde
kira sozlesmesine itiraz edilmemesi halinde borglu kira sodzlessmesini de kabul etmis
sayilacaktir. Kiranin 7 giinliik slireden sonra ikinci bir kira sézlesmesi ileri siirmesi ancak sulh
hukuk mahkemesinde acacagi dava ile giindeme gelebilir!®®.

Odeme siiresi gegtikten sonra kiraya veren, icra dairesine kira bedellerinin tahsili ve
tasinmazin tahliyesi i¢in gerekli islemlerin baslatilmasi adina talepte bulunmasi gerekir. Kira
bedellerinin tahsili i¢in tipki genel haciz yoluyla hacizde oldugu gibi takip islemleri uygulanir.
Bunun yaninda tasinmazin tahliyesi bakimindan ise 6deme siiresinin bitiminden itibaren alt1 ay
icerisinde icra mahkemesinden tasinmazin tahliyesi istenir. (IIK m. 269/a) Gériildiigii iizere
konusu para olan kira bedellerinin tahsili i¢in icra dairesine, tasinmazin tahliyesi i¢in ise icra
mahkemesine bagvuru yapilir. Icra mahkemesi 6deme emrinin usuliinde teblig olup olmadigini

kanuni siirelerin doldurulup doldurulmadigint ve kiraci tarafindan herhangi bir itirazin olup

beklemeden tahliye davast actigr icin davasimin reddi gerekmektedir” Yargitay 6.HD 03.07.2012 Tarihli ve
7040/10036 sayili igtihat. https://app.e-uyar.com/karar/index/134ea410-089¢-4961-b5al-11facablc6ed (erigim
tarihi 18.10.2023)

198 . Takip talebinin gecerli olmasi ve buna dayanarak icra dairesinin bor¢luya 6deme emri gonderebilmesi igin,
takip talebinde bulunmasi gereken kayitlara, takip talebinin sartlar: denir. Kiralayan alacakl, ilamsiz tahliye takip
talebinde kiranin 6denmesinden baska, kiracimn tahliyesini [IK 'nun 269/1. maddesi geregince istemek zorundadur:
Béylece kiralayan kira bedeli igin genel haciz yolu ile takiple tahliye takibini birlestirir. Takip talebi érneginin 7
numarali boliimiiniin karsisindaki bos yere tahliye talebinin yazilmas: gerekir. Ayrica 9 numaral boliimde de bu
talebin yeniden haciz ve tahliye seklinde tekrarlanmast gerekir. Dosyada mevcut, ornek icra takip dosyasindaki
takip talepnamesinin incelenmesinden talepte tahliye isteginin yer almadigi goriilmektedir. Tahliye talebi olmayan
takibe dayali olarak, icra miidiirliigiince bor¢luya 13 ornek édeme emri gonderilemez. Alacakl, boyle bir 6deme
emrine dayanarak Icra Mahkemesinden tasinmazin tahlivesini isteyemez. Bu durumda mahkemece, tahliye talebi
bulunmayan takip talepnamesine dayali olarak agilan tahliye davasinin reddine karar verilmesi gerekirken tahliye
karar verilmesi hatalidir ” Yargitay 8. HD. 18.9.2017 Tarihli ve Esas No: 2017/13162, Karar No: 2017/10909
say1l Karar1. https://kazanci.com.tr/gunluk/8hd-2017-13162.htm (erigim tarihi 18.10.2023)

199« Bor¢lu kiractya gonderilen 6deme emri takibe itiraz edilmeyerek kesinlesmistir. Bu durumda LK 'nun 269/2.
maddesi geregince takip dayanag: akit kabul edilmis sayilir. Sonradan bor¢lu kiracinin yeni bir sozlesme ibraz
etmesi halinde bu takip yoniinden ikinci sozlesmenin dikkate alinmast ve degerlendirilmesi miimkiin degildir. Ne
maksatla birden fazla sézlesmenin diizenlendigi hususu bor¢lu tarafindan genel muhakemede agilacak bir davada
ileri siiriilebilir.” Yargitay. 12. HD. 28.6.2002 Tarihli ve Esas No: 2002/12888, Karar No: 2002/1406.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2002-11251-k-2002-12306-t-10-06-2002 (erisim
tarihi 18.10.2023)
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olmadigini inceler ve uygun goriirse tahliyeye karar verir?®. Icra dairesi tahliye karari vermeye

yetkili degildir.

1.1.3. litirazin Kaldirilmasi1 Davasi ve Tahliye

Borg¢lunun kira bedellerini 6dememesi nedenine dayali olarak baslatilan icra takibi,
bor¢lunun 6deme emrine itiraz etmesi lizerine durur. Bor¢lunun 6deme emrine itiraz etmesi
sonrasi takibin devami ve tahliye i¢in itirazin kaldirilmasi yoluna bagvurulmasi gerekir.
Alacakli kiraya veren itirazin kaldirilmasi ile tasinmazin tahliyesini basvuracagi itirazin
kaldirilmas1 yolunda talep etmelidir. Genel gdrevli mahkeme kira alacaklarinda HMK m. 4
atfiyla sulh hukuk mahkemeleri olmakla birlikte, IIK m. 269 diizenlemesi geregi itirazin
kaldirilmasi igin icra hukuk mahkemesine basvuracaktir?’!. Belirtmekte fayda vardir ki,
bor¢lunun 6deme emrine itiraz etmemesi halinde dahi tahliye islemleri i¢in alacakli kiraya
verenin icra mahkemesine bagvurarak tahliye talep etmesi gerekir. S6z gelimi, alacaklinin icra
hukuk mahkemesinden tahliye karari almadan, tahliye islemlerine devam etmesi miimkiin
degildir’*?, Kanunda itirazin kaldirilmasi yoluna bagvurulabilmesi i¢in hak diisiiriicii siire 6n
goriilmiistiir. Buna gore ddeme siiresinin bitmesinden itibaren alacakli kiraya veren, alt1 ay
gecmekle itirazin kaldirilmasi yoluna bagvurma hakkini kaybeder. Alt1 aylik siire hak diisiiriicti
siire oldugundan bu durum hakim tarafindan re’sen dikkate aliir?®3. Hak diigiirticii siire i¢inde
itirazin kaldirilmas: yoluna basvurmayan alacakli kiraya veren bir daha bu kira bedeline
dayanarak ilamsiz icra baslatamaz. itirazin kaldirilmasi yolu ile hem itirazin kaldirilmas: hem

de tahliye istenmelidir?**

. Yalnizca itirazin kaldirilmasinin istendigi durumlarda tahliyeye
iliskin bir karar verilmesi dogru olmayip, hakimin talebi asar sekilde hiikiim kurmasi sonucunu

doguracaktir.

200Tahliye istekli olarak baglatilan icra takibine itiraz edilmesi iizerine itirazin kaldirilmasi ve tahliye isteminde
bulunuldugu ve davanin yasal 30 giinliik siire beklenilmeden ag¢ildigi/6deme emrinin tebliginden itibaren yasal
otuz giinliik 6deme siiresi beklenilmeden tahliye isteminde bulunulamayacagindan istemin reddine karar
verilecegine iliskin karar i¢in bkz. Yargitay. 6. HD. 18.01.2016 Tarihli ve Esas No: 2015/8898, Karar No: 2016/67
say1l1 karari https://karararama.yargitay.gov.tr/ (erisim tarihi 18.10.2023).

20licra Hukuk Mahkemesi takip hukukuna iliskin uyusmazliklar1 ¢oziimlemekle gorevli oldugundan ve Sulh
Hukuk Mahkemesine gonderme karar1 veremeyeceginden dosyanin Sulh Hukuk Mahkemesine gonderilmesine
karar verilmesi dogru goriilmemistir. Karar i¢in bkz. Yargitay 6. HD. 20.09.2016 Tarihli ve Esas No: 2016/8654,
Karar No: 2016/5306 say1li Karar1 https://karararama.yargitay.gov.tr/ (erisim tarihi 18.10.2016).

202 “Bor¢lunun érnek No: 13 nolu édeme emrine itiraz etmesi halinde, alacakli itirazin kaldwimasini istemeden
tahliye talebinde bulunamaz, tahliye davast agamaz ” Yargitay. 6. HD. 9.12.2010 Tarihli ve Esas No: 2010/10248,
Karar No: 2010/13574 sayil1 karar1 https://karararama.yargitay.gov.tr/ (erisim tarihi 18.10.2023).

203« Kira alacaginin tahsili icin tahliye talepli olarak yapilan icra takibinde édeme icin yapilan ihtar miiddetinin
bitimi tarihinden itibaren 6 ay iginde tahliye davasinin agilmasi gerekir. 6 aylik siire hak diigiiriicii siive oldugundan
mahkemenin bunu resen dikkate almasi gerekir.” Yargitay 6. HD. 04.06.2013 Tarihli ve 7412/9843 sayili igtihat
https://app.e-uyar.com/karar/index/9d42c9e2-dc20-46¢1-b29f-c699d11daf5f (erisim tarihi 18.10.2023)

204 Gokee Varol, 2020: 439; Atali, vd.: 2021: 390.
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Alacakli ile bor¢lu kiraci arasindaki kira sdzlesmesi yazili bir sozlesme olmakla beraber
bor¢lu kiracinin imzaya itiraz etmesi halinde bilirkisi incelemesi yapilacagindan gorevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Icra hukuk mahkemesince yapilacak incelemede
bilirkisinin imza incelemesi yapmasi miimkiin degildir?*®. Ancak borglu kiracinin imza itirazin
bulunmasina ragmen kira sdzlesmesi noterce diizenlenmis veya onaylanmis ise ilam niteligine
haiz olan bu belgenin aksi ancak resmi bir evrakla ispat edileceginden, bor¢lu kiracinin imzaya
itiraz etmesine ragmen itirazin kaldirilmasi icra hukuk mahkemesinden talep edilebilecektir?®.

Borglunun itirazlarini ileri siirerken, alacaklinin varligini iddia ettigi kira sézlesmesinin
olmadigin1 inkar edebilir. Bor¢lu bu durumu itiraz dilekgesinde acikga kiracist degilim,
aramizda akdedilen boyle bir s6zlesme yok, kira sézlesmesindeki imza bana ait degil seklinde

agik ve kesin beyanlarla ifade etmesi beklenir??’

. Kira s6zlesmesini a¢ikca inkar etmeyen yahut
sozlesmedeki imzanin kendisine ait olmadigini agik¢a belirtmeyen bor¢lu kira sézlesmesini
kabul etmis sayilacaktir. Alacakli, bor¢lu kiracinin kira soézlesmesini inkdr etmemesi
durumunda itirazin kaldirilmas1 ve tahliyeyi icra hukuk mahkemesinden isteyebilecektir.

Alacaklinin, sézlii bir kira sézlesmesine dayanmasi halinde ise borg¢lu kiracinin kira
sOzlesmesine itiraz etmesi halinde itirazin kaldirilmasi yoluna basvurulamayacaktir. Alacakli
sulh hukuk mahkemesinde acacagi kira alacaginin 6denmemesi ve temerriit nedeniyle tahliye
davasiyla tasinmazin tahliyesi ve teslimini isteyebilecektir?®®. Aym sekilde kiraci da 1IK m.
269b/3 geregi acik ve kesin sekilde kira sdzlesmesini inkar etmesi halinde kira bedellerini
0dedigini iddia edemeyecektir.

Odeme emrinde belirtilen 7 giinliik itiraz siiresi icerisinde s6zlesmeye yahut imzaya
itiraz edilmez ancak kira bedellerine iliskin kisma itiraz edilirse icra hukuk hakimi bu bedellerin
ifa edilip edilmedigi yahut kira bedellerinin muaccel olup olmadig1 noktasinda inceleme yapar.
Bu durumda icra hukuk mahkemesinin verecegi karar itirazin kesin kaldirilmasidir. Bor¢lunun
kira bedellerine iliskin yapacag itirazlar1 {IK m. 68’de sayilan ilam niteligindeki belgelerle
ispat etmesi gerekecektir. (IIK m. 269/c, 1, II; 269/d; 68)**. Borglunun imzasi ikrar olunan

yahut ilam niteligindeki bu belgelerle itirazin1 ispat edememesi halinde itiraz kesin olarak

205 Arslan vd, 2021: 387.

206 Arslan vd, 2021: 387.

207 Uyar, Itirazin Kaldirilmasi, 2009: 386.

208 Uyar, Itirazin Kaldirilmasi, 2009: 387.

299 “Bor¢lunun kira iliskisine ve kira miktarina agikca karst ¢ikmamast karsisinda IIK 'nun 269/2. md geregince
Kira iliskisinin ve kira miktarinin kesinlestiginin kabulii gerektigi, Davali Bor¢lu kiranin édendigini veya sair bir
sebeple istenemeyecegini [IK 'nun 269/c maddesinde belirtilen belgelerle kanitlamas: gerekir.” Yargitay. 12. HD.
01.07.2021  Tarihli ve Esas No: 2021/5672, Karar No: 2021/ 6952 sayih  Karan
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2021-5672-k-2021-6952-t-1-7-2021 (erisim tarihi
18.10.2023).
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kaldirilir ve tahliyeye karar verilir. Bu davada tanik dinletilmesi ancak alacakli kiraya verenin
muvafakatiyle miimkiindiir.

Borglu kiracinin itirazlarini ispat edememesi sonucu icra hukuk mahkemesi itirazin
kesin kaldirilmasi ve tasinmazin tahliyesi karar1 verir. Icra hukuk mahkemesinin vermis oldugu
bu karar kesin degilse de tasinmazin tahliye edilebilmesi i¢in kararin kesinlesmesi
gerekmemektedir?'®. 1IK m. 269/c hiikmii geregi, ‘’Icra mahkemesinin tahliyeye miitedair
kararimin infazi i¢in kesinlesmesi beklenmez. Ancak tahliye icin, kararin borgluya tefhimi veya
tebligi tarihinden itibaren on giin ge¢cmesi lazimdir” Icra hukuk mahkemesinin tahliye karari
teblig ve tefhimle birlikte on giin gegmekle icra edilebilir. Megerki, kirac1 borglu IIK m. 33

geregi icranin geri birakilmasi karari getirirse tahliye islemleri talik edilir.

1.1.4. itirazin Iptali ve Tahliye

[lamsiz takiplerde, kiracinin 6deme emrindeki kira sézlesmesini inkar etmesi halinde
alacakli kiraya veren 1IK m. 269/4,5 geregi sulh hukuk mahkemesinde ddenmemis kira
alacaklar1 sebebiyle temerriit ve tahliye davasi ile itirazin iptali ve tahliye davasi agabilecektir.
Yargitay, kiraci bor¢lu imzay1 inkar etmis olsa bile yazili tahliye taahhiidiindeki tarihlere itiraz
etmesi durumunda itirazin kaldirilmasi degil itirazin iptali davasi agilmasi gerekecegine karar
vermistir.?!!
1.2.  Kira Siiresinin Sona Ermesi Sebebiyle ilamsiz Tahliye

Diger bir ilamsiz icra takibi yoluyla tahliye nedeni IIK m. 272-275’de diizenlenmistir.
Kira bedellerinin 6denmemesi nedeniyle tahliye takibinden farkli olarak bu takip yolunda takip
dayanagi kira sozlesmesi veya tahliye taahhiitnamesinin bulunmasit zorunludur. Kira
s0zlesmesinin sona ermesi nedenleri TBK m. 347°de belirtildigi iizere konut ve catili is
yerlerinde bildirim yolu ile belirsiz siireli sézlesmelerde kira baslangicindan itibaren 10 yil
geemekle miimkiindiir?!2, TBK m. 352 ise kiracinin kiralanani belli bir tarihte tahliye etmeyi
taahhiit ettigi tarihten itibaren 1 ay i¢inde agilacak dava veya icra takibiyle de kira iliskisinin
sona erdirebilecegi diizenlenmistir. Peki alt1 aydan kisa stireli kira sdzlesmeleri bakimindan kira
siiresinin sona ermesi sebepli ilamsiz tahliye yoluna gidilebilir mi? TBK m. 339’un agikca

konut ve ¢atil1 is yeri kiralarinin uygulama alani, sona erme gibi diizenlemelerin alt1 aydan kisa

219 Giineysu, 2014: 112.

U1 Yargitay 6. HD. 27.06.2013 Tarihli ve Esas No: 2013/8268, Karar No: 2013/11198 tarihli Karar
https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2013-8268.htm (erigim tarihi 23.10.2023)

212 Yargitay HGK 30.11.2021 Tarihli ve Esas No: 2017/1546, Karar No: 2021/1517 sayili karar
https://karararama.yargitay.gov.tr/ (erigim tarihi 18.10.2023).
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siireli kira sozlesmelerinde uygulanmayacag: belirtilmistir. Ozel nitelikteki Tiirk Borclar
Kanununun genel nitelikteki icra ve iflas Kanunundan sonra yiiriirliige girmesi sebebiyle alt1
aydan kisa siireli kira sdzlesmelerinin kira siiresinin sona ermesi sebebiyle ilamsiz tahliyeye
konu edilemeyecegi goriisiindeyim. Son olarak Tiirk Borglar Kanunu’na goére 10 yilim
doldurmus taginmazlarin tahliyesi i¢in kira sdzlesmesinin bitiminden 3 ay oncesine kadar kira
s6zlesmesinin sona erecegini ihtar etmesi gerekmektedir. Kira siiresinin bitmesi ile 11K daki
diizenlemeye basvurabilmek i¢in yine de 3 ay Onceden ihtar c¢ekilmesi gerekmekte midir?
Ornegin belirsiz siireli kira sézlesmelerinde kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihten 3 ay énce
ihtar ¢ekilmeli ve kiracinin tasinmazdan tahliyesi i¢in kira siiresinin sona ermesi sebepli ilamsiz
tahliyeye bagvurulmalidir. Zira, Yargitay belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, sona erme
stiresinin sonunda fesih bildirim stirelerine uyularak siirenin sonunda dava agilmasi

gerekecegini belirtmektedir?!'?

. Dolayistyla dava yoluna gidilebilmenin 6n kosulu kanunda
belirtilen siirelere uygun ihtar ile kiraciya sézlesmenin sona erecegi bilgisini vermektir. Bu
dogrultuda, TBK’daki dava hakkmin kullanimi i¢in ihtar siirelerine uyma zorunlulugu,
evleviyetle genel kanun olan {IK’daki diizenlemeye basvurmak icin bir 6n kosul olacagim

diistinmekteyim.

1.2.1. Kira Sozlesmesine Dayali ilamsiz Tahliye

Kira sozlesmesinin bitmesi sonucu bagvurulacak olan takipte kanunda ayni tahliye
taahhiidiinde oldugu gibi siire 6ngdriilmiistiir. Kiraya veren sdzlesmeyi yenilemek istemiyor ve
kiracinin tahliye edilmesini istiyorsa tasinmazin middeti bittikten sonra kanun geregi
taginmazin kira siiresi bittikten 1 ay siire icerisinde sdzlesmenin icra dairesine ibrazi ile tahliye
istenebilir. Kisaca sézlesmenin siiresinin bitiminden 1 ay igerisinde takip baslatiimalidir. Bu
stire hak diisiiriicii nitelikte oldugundan icra dairesi bu durumu re’sen dikkate alir. Bu takip
yoluna bagvurmak i¢in, Kanunda siire kabul edilmistir. Kiralayan, kira siiresinin sona
ermesinden sonra sozlesmeyi yenilemek istemiyorsa, kanun gere§i taginmazin miiddeti

214

bittikten bir ay i¢inde mukavelenin icra dairesine ibrazi ile tahliyesi istenebilir*'*. Kira siiresinin

tamamlanmasindan itibaren bir ay i¢inde icra dairesine basvurup kiracinin tahliyesi i¢in takip

U3« Siiresiz akitlerde 6 aylik dénemler icin iic ay énce davaliya feshi ihbar teblig ettirilmesi o

donemin sonunda da tahliye davasimin agilmast gerekir...” Yargitay 6. HD. 18.10.1989 Tarihli ve Esas No.
1989/13096, Karar No: 1989/15332 say1lt Kararn
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-6-hd-e-1989-13096-k-1989-
15332-t-18-10-1989-feshi-ihbar-nedeniyle-kiralananin-
tahliyesi/470436/kiratsdzlesmesinin+sonunda+tihtar,+tahliye, erigsim tarihi 19.10.2023)

214 1IK m. 19. miiddetlerin belirlenmesi; Ay veya sene olarak tayin olunan miiddetler ayin veya senenin kaginci
giinil islemeye baslamis ise bitecegi ay veya senenin ayni giiniinde ve miiddetin bitecegi aym sonunda bdyle bir
giin yoksa ay1n son giiniinde biter. Bir miiddetin sonuncu giinii resmi bir tatil giiniine rastlarsa, miiddet tatili takibe
den giinde biter. Miiddet, son giiniin tatil saatinde bitmis sayilir
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yapmalidir?’®>.Bu siire hak diisiiriicii nitelikte oldugundan, icra mahkemesinin bunu

216

kendiliginden go6zetmesi gerekir Hak diisiliriici siirenin gegirilmesinden sonra kira

sozlesmesi yenilenmis sayilacagindan bu yolla tahliye istenemez?!’

. Ek olarak hak diisiiriicti
stire kamu diizeninden oldugu i¢in herhangi bir itiraz olmasa dahi mahkemece re’sen

incelenir?!8,

1.2.2. Tahliye Taahhiidii

Kira stiresinin sona ermesinden kaynakli tahliye isteminde diger bir ihtimal kiraci
tarafindan verilen yazili tahliye taahhiitnamesidir. Kirac1 tahliye taahhiitnamesiyle,
tasinmazdan tahliye edilecegi tarihi, kira sdzlesmesinin sona erdirilecegini kendi rizasiyla
taahhiit etmektedir?!®. Tahliye taahhiidiiniin kira sozlesmesinin aksine muhakkak yazili olmasi
gerekir. Tahliye taahhiitnamesindeki imzanin kiracinin el {iriinii olmast bir diger 6nemli sarttir.
Kiraci taahhiitteki imzaya itiraz ederse yahut taahhiitnamenin sonradan dolduruldugunu iddia
ederse itirazin genel hiikiimlere gore sulh hukuk mahkemesinde incelenmesi gerekir. Bu
nedenle tahliye taahhiidiindeki imzanin inkar edilmemesi adina mukavelenamenin noter
tarafindan diizenlenmesi veya onaylamasi riskleri ortadan kaldiracaktir??°, TBK m. 352/I’de
kiracinin taginmazi tahliye etmeyi taahhiit ettigi, diger bir ifadeyle kiralanani belli bir tarihte
bosaltmay1 yazili olarak tistlenmesidir. Kiraya veren bu ile taahhiit tarihinden itibaren bir ay

icerisinde acacagi dava veya icra takibi yoluyla tasinmazin tahliyesini isteme hakkina

215 Ataly, vd.: 2021: 394; Kira siiresinin sona ermesi durumunda ayni1 kira borcunun 6denmemesi tahliyedeki gibi
sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi agabilecektir. Yani kira akdinin sona ermesi nedeniyle bagvurulacak tek
yol ilamsiz tahliye takibi degildir. Kuru, s.881

216 Atali, vd.: 2021: 394.

U7 “Mukavalename ile kiralanan bir tasimmmazin miiddeti bittikten bir ay icinde mukavelenamenin icra dairesine
ibrazi ile tahliyesinin istenebilevcegi, icra takibinin sozlesme siiresinin sona erme tarihinden itibaren bir aylik siire
icinde yapudigi, kiraya verenin siire bitimi nedeniyle tahliye istemesinde bir usulsiizliik bulunmadigina...”
Yargitay. 12. HD. 02.06.2021 Tarihli ve Esas No: 2021/3133, Karar No: 2021/5904 sayil1 Karar1 https://app.e-
uyar.com/karar/index/a3d743c6-cde1-4304-a533-9aceSeaab7ac (erisim tarihi 18.10.2023).

218 Yalman, 2005: 21; Keles, 2008: 371.

219 Giinay, 2018: 89.

220 Siileyman Yalman:2005 “Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidii”’,Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 13/2.(2015),21; “... Davaci kiralayan tarafindan davali kirac1 hakkinda tahliye taahhiidiine dayanarak
baslatmis oldugu icra takibine borglu tarafindan itiraz edilmesi iizerine davaci itirazin kaldirilmasi, takibin devami
ve tahliye isteminde bulunmustur. Tahliye taahhiidiine dayali icra takibinde, dayanak tahliye taahhiitnamesi
noterlik¢e tanzim veya tasdik edilmis degildir. Alacakli imzasi ikrar olunsa bile tarihi inkar edilen tahliye
taahhiidiine dayal: itirazin kaldirilmasini isteyemeyeceginden, uyusmazligin halli yargilamay1 gerektirir. Davali
kiraci tanzim tarihine karsi ¢ikmis olmakla uyusmazligin yargilamayi gerektiginden bahisle itirazin kaldiriimasi
ve tahliye isteminin reddine karar verilmesi gerekirken tahliyeye karar verilmesi hukuka aykiridir” Yargitay 6.
HD. 27.6.2013 Tarih ve Esas No: 2013/8268, Karar No: 2013/11198 sayilhi  Karan
https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2013-8268.htm (erigim tarihi 18.10.2023)
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221

sahiptir Kirac1 taahhiidiinde kiralanani ne zaman bosaltacagin1  belirtmelidir.

Taahhiitnameden tahliye edilmesi vaat edilen siirenin agik¢a anlasilmasi gerekir??2.

Tahliye taahhiidii tek tarafli irade beyanidir. Tahliye taahhiidii uygulamada genel olarak
kiraya veren tarafindan talep edilmektedir. Kiraya veren, kira iligkisi igerisinde kendisi ve
tasinmazini garantiye alabilmek adina bu taahhiitnamenin diizenlenmesini ister. tahliye
taahhtidii genellikle kiraya verenin talebi tizerine kiraci tarafindan diizenlenmektedir??® . Keles
tahliye taahhiidiini hukuk diizenine uygun hukuki bir hukuki islem olarak
belirtmistir??*.Uygulamada tahliye taahhiidiinii genellikle kiraya veren kendini giivence altina
almak icin kiracidan ister. Tahliye taahhiidii, kiracinin taginmazi tahliye edecegi giinii
belgeleyen bir evrak olarak nitelendirilmektedir. Dolayistyla tiim evraklarda oldugu gibi tahliye
taahhiitnamesinin de bazi gecerlilik unsurlari bulunmaktadir. Bunlar; tahliye taahhiidiiniin
yazili olmasi, taahhiidiin kirac1 tarafindan verilmis olmasi, kiralananin tesliminden sonra
serbest irade beyantyla verilmis olmasi ve kayitsiz sartsiz olmasidir.

Kira sozlesmelerinde yazililik sarti aranmamaktaysa da tahliye taahhiidiiniin mutlaka
yazili olmasi gerekir. Miilga 6570 sayili Kanunun 7/1. maddesinin (a) bendinde “kiraci
tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen..."" seklinde
acikea taahhtidiin gegerliligini yazili sekle baglamisti. Bu durum TBK’nin 352°nci maddesinde
“kiraci..., kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmay: yazili olarak iistlendigi
halde...” seklinde yer almistir. Taraflarca sozIlii yapilan bir tahliye taahhiidiiniin icra
edilebilirligi miimkiin degildir. Belirtmek gerekir ki, yazililik unsuru ispat degil bir gegerlilik
unsurudur??®, Ancak tahliye taahhiidiiniin noterce diizenlenmis ya da onaylanmis olmasi,
taahhiide ispat agisindan gii¢ katmaktadir. Boylece kotiiniyetli kiraci, imzaya inkar edemeyecek
ve takibin siiriincemede kalmasinin oniine ge¢ilmis olunacaktir.

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in, kira s6zlesmesinin tarafi olan yani

kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunmasi gerekir?26. Kira s6zlesmesinin tarafi birden fazla kiraci

221 Aral ve Ayranci, 2012: 285.

22“Taahhiidiin kira iliskisi devam ederken verilen tahliye taahhiidii oldugu, ancak taahhiidiin belli bir tarih
icermedigi goriilmekle Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 352, maddesinin aradigi anlamda bir tahliye taahhiidiiniin
varligindan, bahsedilemeyecektir” Yargitay. 12. HD. 09.03.2020 Tarih ve Esas No: 2020/1175, Karar No.
2020/2309 sayili Karar1 https://kazanci.com.tr/gunluk/12hd-2020-1175.htm (erisim tarihi 18.10.2023)

223 Keles, 2008: 370.

224 Keles, 2008: 370.

225 Keles, 2008: 381; Aral ve Ayranci, 2012: 315.

26« mirasgilarin, murisin vermis oldugu tahliye taahhiidii ile bagh olduguna karar vermistir. Vefat eden
kiracimin, kiralayana girdikten sonra vermis oldugu tahliye taahhiidii, gegerli olup, kiracumin miras¢ilarint da
baglamaktadir . Yargitay HGK. 29.9.2004 Tarihli ve Esas No0:2004/6-428, Karar No: 2004/456 sayili Karari
https://www.erkolhukuk.com/tag/avukat-dervis-ali-erkol/ (erigim tarihi 19.10.2023); Ulugay, 2010. 6570 Sayili
Kanun’a Tabi Taginmazlar Ag¢isindan Kira Sozlesmesinin Sona Erme Nedenler. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Bahgesehir Universitesi, Istanbul.
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ise, bu kiracilarin hepsinin tahliye taahhiidiinde bulunmus olmasi aranir. Tek bir kiginin dahi
tahliye taahhiidiinde bulunmamasi gegerliligi etkileyecektir. Kiraci, temsilci araciligiyla tahliye
taahhiitnamesinde bulunabilir. Kiraya verenin gecerli bir vekaletname ile tahliye taahhiidiinii
imzalamasi, taahhiidii gegerli hale getirir. Kiracilardan sadece birinin vermis oldugu taahhiit
gegerli olmaz. Eger yetkilendirilmis biri varsa ya da kiracilar arasinda teselsiil iliskisi mevcut

ise bu durumda yetkili kiginin verdigi taahhiit gegerli kabul edilecektir??’

. Yargitay temsile
yetkili olan kisilerin imzasi yeterli saymaktadir??8. Gergek kisilerde yetkili temsilci
aracilifiyla verilen taahhiitnamede ayni1 durum tiizel kisiler icin de gecerlidir. Tiizel kisiler
sirket s6zlesmesindeki imzaya yetkili, sozlesme yapmaya ehil kisi veya kisiler araciligiyla bu
taahhiitnameyi imzalayabilirler. Tahliye taahhiitnamesi imzalanirken temsilcinin sirket adinin
yazilmis veya kagesinin basilmis olmasi ve sirketi temsile yetkili kisi veya kisilerce imzalanmig

229

olmasi gerekir??®. Onemli bir husus olarak vekaletnamelerde, kira sézlesmesi yapma yetkisi

olanlarin, tahliye taahhiidiinde bulunma yetkisinin de olacagi kabul edilmektedir?°.

Kirac tahliye taahhiidiinii kira s6zlesmesinden dnce veya sdzlesme sirasinda vermemelidir.
Zira menfaatler dengesi bakimindan daha gii¢siiz durumda olan kiraci, kiralanana duydugu
ihtiyac sebebiyle iradesini yansitmayacak sekilde tahliye taahhiidii imzalayabilir. Farkli bir
bakis agisiyla da bakilirsa, verilen tahliye taahhiidiiniin irade agiklamasinin tam ve agik sekilde
yansitmadigi bu dogrultuda TBK m. 19 uyarinca verilen taahhiidiin batil olmas1 gerektigi

231 Yargitay bir Igtihadi Birlestirme Kararinda, kira akdi imzalanirken tahliye

sOylenebilir
taahhiidiiniin de ayn1 anda es zamanli olarak tasinmazi kullanmaya baslamadan 6nce verilmesi
durumunun batil oldugunu kabul etmistir>*?. Nitekim bu durum TBK’nin 352. maddesinde “...
kiralanamn teslim edilmesinden sonra...” seklinde ifade edilmistir. Bu minvalde, tahliye
taahhiidii sozlesmenin imzalanmasindan sonraki bir tarihte verilmelidir?®3. Tahliye

taahhtidiiniin kira s6zlesmesinden once imzalatildigini ispat yiikii borglu kiraciya aittir?3*.

227 Yalman. 2005:18; Ulugay, 2010:

228 Yargitay 6. HD. T. 22.10.1990, E. 1990/ 12165, K. 1990/ 12683. Keles, 2008: 382.

229 Yalman, 2005: 19.

230 Sekerci, 2016.43; Ulugay, 2010: 9.

2! Ulugay, 2010: 11.; TBK 19 md. “Geregince Bir sozlesmenin tiiriiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve
yorumlanmasinda, taraflarin yanlishkla veya gercek amaclarimi gizlemek icin kullandiklari sézciiklere
bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas alinir.”

22 Yargitay IBK. 04.10.1944 Tarihli ve Esas No: 1944/15 ve Karar No: 1944/28 tarihli Karari
https://www.erkolhukuk.com/yargi-kararlari/tahliye-taahhudune-dair-yargitay-kararlari/ (erisim tarihi
20.10.2023)

233 Yalman, 2005: 19-20

234 Yargitay HGK., 28.09.2021 Tarih ve Esas No: 2017/975. Karar No: 2021/1108 sayili karari
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-975-k-2021-1108-t-28-9-2021 (erigim
tarihi 18.10.2023)
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Tahliye taahhiidiinde taahhiitte bulunan kiracinin taginmazi belirtilen tarihte tahliye
edecegini herhangi bir sarta baglamadan agikca belirtmesi gerekmektedir. Kiraci tarafindan
verilen beyan herhangi bir sarta ya da kurala bagli olmamalidir. Eger verilen tahliye taahhiidii
sarta baglanmissa, sartin gerceklesip gergeklesmedigi icra mahkemesi tarafindan incelenemez.
Keles’in katildigi ve ogretide savunulan goriis; tahliye taahhiidiinde belirtilen sartin
gerceklestigi kiraci tarafindan belgelerle ispat edildiginde itirazin kaldirilmasina karar verilmesi
miimkiindiir. Ayni bicimde, taahhiit edilen tarihte tahliyenin ger¢eklesmemesi halinde kiracinin
kira bedelini zaml1 olarak 6deyecegi kararlagtirilmis ise, burada tahliye taahhiidii sarta baglh
sayllmamalidir. Yargitay, kiracinin tahliye taahhiidiinde belirttigi tarihte tasinmazi tahliye
etmezse cezai sart 6demeyi taahhiit etmesi halini tahliye taahhiidiiniin sarta bagli olmasi olarak
kabul etmektedir.

Belirtmek gerekir ki, kiralanan tasinmazin aile konutu olmasi halinde eslerden sadece
biri tarafindan verilecek tahliye taahhiidii gecersizdir. Ancak taginmazin aile konutu olarak
kullanildiginin kiraya verene ihtar ile bildirme veya mahkeme karari ile tasinmazin aile konutu
olarak 6zgiilendigine iliskin kararin mevecut olmasi gerekir?>.

1.2.3. Takip Talebi

Kira siiresinin sona ermesi sebebiyle ilamsiz tahliye yoluna bagvuru usuliine uygun
diizenlenmis bir takip talepnamesinin yetkili icra dairesine verilmesiyle baslar?*¢. Agilacak
takibin alacaklis1 kiraya veren, borglusu ise kiracidir®*’. Takip alacaklisi kiralayan, takip
talebinde tahliye yolunu sectigini belirtmelidir. Ayrica takibin dayanagi kira sdzlesmesi ise kira
sOzlesmesini, takibin dayanagi tahliye taahhiidii ise yazili tahliye taahhiidiinii takip talebine
eklemek zorundadir. Takip talebi tipki IIK m. 58°de belirtildigi gibi doldurulmalidir. Alacakli
kirayan tahliye taahhiidiinii veya yazili kira s6zlesmesini icra dairesine vermeli ve icra dairesi
bu belgeleri 6deme emrine eklemelidir. Yazili kira sozlesmesi veya tahliye taahhiidiinii
gormeyen icra mudiirii tahliye emri diizenlemekten imtina edebilir?*8. Yazili kira sozlesmesi
veya tahliye taahhiidii olmadan bor¢luya 6deme emri gonderilmesi halinde bu durum sikayet
sebebi yapilabilir. Doktrinde yazili tahliye taahhiidiine dayal: takiplerde kira s6zlesmesinin de
takibe eklememek seklinde bir se¢cim hakki yoktur; Kuru’ya gore taraflar arasinda yazili tahliye

taahhiidii olmamasina ragmen icra miidiiriiniin tahliye emri diizenleyip gonderdigi takdirde,

235 Yargitay. 6. HD. 08.05.2005 Tarihli ve Esas No: 2006/2915, Karar No: 2006/4944. Sayili Karar
https://reyhankayisli.av.tr/tahliye-taahhutnamesi-aile-konutu-itirazi/ (erisim tarihi 19.10.2023)

236 Sekerci, 2016: 82; Yilmaz, 1191.

237 Keles, 2008: 12; Ismail Ercan, 2014: 3-4.

238 Sekerci, 2016. Kiralanan Taginmazlarin {lamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi. Istanbul.
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bor¢lunun tahliye emrine itiraz edebilecegi belirtilmistir?3®. Sekerci ise burada kiracinin itiraz
degil sikdyet yoluna miiracaat etmesi gerektigini belirtmektedir. 2*°. Fikrimce IIK m. 58,
alacagin belgeye dayanmasi halinde, belge aslinin yahut tasdikli 6rneginin icra dairesine tevdii
zorunlulugu oldugu ifade etmektedir. Bu sebeple yazili kira s6zlesmesi veya tahliye taahhiidiine
dayali icra takibinde, takip dayanagi belge olmadan tahliye emri diizenlenmesi kanunun

emredici hiikkmiine aykir1 olmasindan dolay1 siiresiz sikayete tabi olmalidir.

1.2.4. Tahliye Emri

Basliktan da anlasilacagi iizere kira bedellerinin 6denmemesi nedeniyle baslatilan
ilamsiz tahliye nedenlerinden farkli olarak kira siiresinin bitmesi nedeniyle baslatilan tahliye
takibinde bor¢luya tahliye emri gonderilir. Bu takip yolunda kira bedelinin ddenmesi
amaclanmadigindan salt tahliye istendiginden Odeme emri degil tahliye emrinin
gonderilmesinin sebebi budur. Kira bedellerinin 6denmemesin kaynakli tahliye takibinden
farkl1 olarak Ornek 14 seklinde adlandirilan tahliye emri diizenlenir. Tahliye talebinde nelerin
bulunmas: gerektigi IIK m. 272°de diizenlenmistir. Tahliye talebini alan icra dairesi 1IK m.
272’ye gore bir tahliye emri diizenleyerek bu emri borglu kiraciya teblig eder. Bu tahliye emrini
alan kiraci, maddenin devaminda da belirtildigi lizere 7 giin icerisinde kira sézlesmesinin
yenilendigine veya uzatildigina iliskin itirazlarini ileri siirmesini aksi halde 15 giin icerisinde
tasinmazi tahliye etmesi gerektigi, kendiliginden tahliye etmedigi takdirde zorla tahliye

edilecegi ihtar edilir.

1.2.5. Tahliye Emrine itiraz Edilmemesi

Borgluya gonderilen 6rnek 14 tahliye emrine itiraz edilmemesi halinde takip kesinlesir
ve bu durumda tebligden itibaren 15 giinliik siirenin ge¢gmesi beklenir. Kiraci borglunun 15 giin
icerisinde tasinmazi tahliye etmesi gerekir. (m. 272, II; m. 273,1)**! . Kirac1 bor¢lu, tasinmazi
kendisine verilen siire icerisinde kendiliginden tahliye etmezse tasinmaz, icra memurlari
tarafindan zorla tahliye olunur. Kira bedellerinin 6denmemesi nedeniyle taginmazin
tahliyesinden farkli olarak, icra mahkemesinden tahliye karar1 alinmasina liizum yoktur. Kiraya
veren dogrudan icra dairesine yapacagi basvuru ile tasinmazin tahliyesi igin gerekli islemlerin

yapilmasini talep edebilir?#2,

239 Naklen; Sekerci, 2016. Kiralanan Taginmazlarm [lamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, istanbul Universitesi. Istanbul.)

240 Keles, 2008: 15.

241 Ulukapt, 1990: 125-137; Keles, 2008: 56-57.

242 Ulukapt, 1990: 125-137; Keles, 2008: 56-57.
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1.2.6. Tahliye Emrine itiraz Edilmesi

Kirac1 bor¢lu 7 giin igerisinde kira s6zlesmesinin yenilendigini veya uzatildigini ileri
siirerek yahut tahliye taahhiidiine itiraz ederek takibi durdurabilir. Kiracinin sézlesmedeki ve
tahliye taahhiidiindeki imzanin kendine ait olmadigin1 iddia ediyorsa bunu itiraz olarak acik ve
net sekilde belirtmesi gerekir. Borglu kiraci itiraz siiresi igerisinde yapacag itirazlar1 yetkili icra
dairesine sunmak zorundadir’*®. Kiraci borglu aksi halde sézlesmedeki ve taahhiitnamedeki

imzalar kendinden sadir sayilir.

1.2.7. itirazin Hiikiimden Diisiiriilmesi

Icra ve Iflas Kanununu m. 275 “Itiraz vukuunda kiralayan icra mahkemesinden itirazin
kaldirilmasin isteyebilir. Tahliye talebi noterlikce re ‘sen tanzim veya tarih ve imzasi tasdik
edilmis yahut ikrar olunmug bir mukaveleye miistenit olup da kiract kiranin yenilendigine veya
uzatildigina dair ayni kuvvet ve mahiyette bir vesika gosteremezse itiraz kaldirilwr. Aksi takdirde
itirazin kaldirilmasi talebi red olunur. ” hiikmiine amirdir.

Alacakli kiraya veren tarafindan itirazin kaldirilmasi yoluna bagvuracak ise, kesin
yetkili mahkeme olan icra dairesinin bagli bulundugu icra hukuk mahkemesine talepte
bulunulur. Yetki kesin olmasindan miitevellit bu durum icra mahkemesince kendiliginden
dikkat olunur?**. Itirazin kesin kaldirilmasi sonucunda tahliyeye karar verilirse, kiraci
taginmazdan tahliye edilir.

Alacaklt kiraya veren icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldirilmasi yoluna
bagvurabilecegi gibi, genel mahkemelerde itirazin iptali davasi da agabilir. Kiracinin takibe
koydugu adi yazili kira sézlesmesi veya tahliye taahhiidiine itiraz eden, gerek imza gerekse de
belgelerin sonradan iradeye aykir1 sekilde dolduruldugu iddiasinda bulunmasi halinde davanin
genel hiikiimlere gére incelenmesi sarttir. Inceleme bakimindan smirli yetkiye sahip icra hukuk
mahkemesinin evrak iizerinde inceleme yapmasi miimkiin degildir. Kiraya veren alacaklinin
genel hiikiimlere gore incelenmesi gereken bir itirazin icra hukuk mahkemesinde ikame
edilmesi halinde, icra hukuk hakimi gorevsizlik karar1 vermesi gerekir. Kiracinin adi
sO0zlesmedeki imzaya itiraz etmesi halinde imza incelemesi yapacak mercii sulh hukuk

245

mahkemesidir-*. Kiracinin kendi imzasit olmasina ragmen imzaya itiraz ederek tahliyeyi

gereksiz yere slirlincemede birakmast durumunda sulh hukuk mahkemesince yapilacak

28 Tahlive emrine 7 giin icinde yapilmasi gereken itirazin tetkik merciine yapimasi gegersizdir. Itirazin 7 giin
icinde icra dairesine yapimasi gerekir. Kiracinin tahliye emrine icra mahkemesine yaptigi itiraz gegersizdir.”
HGK, T. 18.3.1992, E: 1992/12-117, K: 1992/183,

244 Keles, 2008: 353;

245 Duran, 2018: 275.
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inceleme sonucu imza kiracidan sadir sayilirsa mahkeme 1IK m. 275’e gore para cezasina
hilkmeder. Ancak kiraya veren alacaklinin elinde noterce onaylanmis veya diizenlenmis bir kira
sO0zlesmesi veya tahliye taahhiitnamesi bulunmasi halinde sulh hukuk mahkemesine gitmesine
gerek yoktur.

Borg¢lunun itiraz1 {izerine duran takip iizerine itirazin kaldirilmasi yoluna ne zaman
bagvurulacagi iliskin kanunda bir siire belirtilmemisse de Yargitay itirazdan 19 ay sonra agilan
itirazin kaldirilmasi yolunun hakkin kétiiye kullanilmasi anlamina gelecegini belirtmistir?#. Bu
goriis Kuru tarafindan da benimsenmekle beraber, Keles’e gore ayni kira bedelinin 6denmemesi
nedeniyle tahliyede oldugu gibi alt1 aylik siire burada da kiyas yoluyla uygulanabilir?*’.

2. Tasmmazda Bor¢lu ve Uciincii Kisinin Bulunmasi Halinde Tasinmazin Tahliye ve
Teslimi
2.1. Tasmmmazda Borclunun Bulunmasi Durumunda Tahliye

Tasinmazin tahliye edilmesi, tasinir bos sekilde kiraya verene teslimi anlamina
gelmektedir. Taginmazin tahliyesi sirasinda tahliye aninda tasinmazda bor¢lunun, tigiincii sahsin
ve kiraya verene ait olmayan esyalara rastlanmas1 miimkiindiir.

Tasinmazin tahliyesi sirasinda bor¢luya rastlanilmasi en olast durumdur. Takip bor¢lusu
olan kirac1 6deme emrine ragmen itiraz etmez yahut itiraz eder ancak itiraz1 kaldirilir/iptal
edilirse bor¢lunun tasimmazdan tahliye edilmesi gerekir. Taginmazda bulunan bor¢lunun
tahliyesi icra yoluyla zorla yapilirsa da tasinmazda ti¢ilincii kisinin bulunmasi halinde ne olacagi
[IK m. 276/IV’de diizenlenmistir. Tahliye sirasinda iigiincii kisi sayilmayan ama bor¢lunun
kendisi de olmayan “Bor¢lunun nesep veya sebepten usul ve fiiruu veya kart veya kocasi, ikinci
dereceye kadar kan ve sihri hisuimlart ve is ortaklari ile bor¢luya tebaan mecurda oturduklart
anlasilan diger sahislar” da borglu gibi sayilarak taginmazdan zorla tahliye edileceklerdir.
Kanundaki bu kisiler sinirli say1 ilkesiyle sayilmis olup artirilip eksiltilemezler. Taginmazda
bulunan borg¢lunun tahliyesi i¢in 276. madde hiikiimleri uygulanmaz. Zira bor¢lu, takibin bizzat
kendisidir.

Hukukta karine genel olarak varligi bilinen olumlu veya olumsuz bir olaydan veya
olumsuz olayin bir hukuksa durumun varlig1 veya yoklugu sonucunun ¢ikarilmasina olanak
veren bir kuraldir. Yasal karineler, olay karinesi ve hak karineleri olmak iizere ikiye ayrilirlar.
Yasal olay karineleri ise kendi i¢inde adi karine ve kesin karineler olarak ikiye ayrilarak

incelenir. Kesin olay karinesi, varsayimsal karineyle olduk¢a karistirilmaktadir. Varsayimsal

246 Keles, 2008: 352.
247 Kuru, 736 (Naklen; Keles, 2008: 5.352).
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karine, a olayr i¢in belirlenen hukuki sonucu b olaymna baglayan ve hukuksal sonucu
bakimindan b olay1r ile a olaymni esit gormemizi saglayan hukuk kuralidir. Varsayim
kavramindan bahsedilmesinin sebebi, IIK m. 276°da bir varsayimin yapilmis olmasidir. iiK m.
276/4°de belirtilen kisiler ayn1 bor¢lu gibi sayilmis daha dogrusu varsayilmistir. Anlatilmak
istenen, bu kisilerin ti¢lincli kisi olarak degerlendirilemeyecegi ve borg¢lu gibi tasinmazdan

tahliye edilecegidir. Diizenleme, 538 sayili kanun?#8

ile 276. maddeye eklenmistir.
Diizenlemenin sebebi, tahliye esnasinda bor¢lunun tasinmaza diizenlemede yer edinen kisileri
bulundurarak tahliyenin engellemesidir. Uygulamada yaganan bu suiistimallerin 6nlenebilmesi
amaciyla bahse konu diizenleme getirilmistir?*®. Buna gore, tahliye i¢in taginmaza gelen icra
memuru, tasinmazda bor¢ludan baska birisi ile karsilasirsa 1IK m. 276’y1 uygulamasi ve
tasinmazda bulunan kisilerin 4. Maddedeki kisilerden olup olmadigini tespit etmesi
gerekecektir. Bu degisikligi getiren madde tasarisinda tahliye esnasinda karsilasilan
suiistimallerin 6nlenmesi amaglanmustir®*°. Ciinkii borglu tahliye islemi kesinlesince, kendisine
bagl olan bu kisileri tasinmazda birakarak icra memurunun borglu disindaki bu kisiler i¢in 11K
m. 276’y1 uygulamasi gerekiyordu. Bu da icra islemlerinin uzamasina ve tahliye isleminin
sonu¢lanmamasina sebep olmaktaydi. Bu soruna ¢6ziim tiretebilmek adina 538 sayili kanun ile
bahse konu diizenleme yapilmistir.

Oyleyse madde metninde de ifade edildigi iizere, bor¢lu kiracinin ¢ocuklari, anne ve
babasi, esi, 2. Dereceye kadar olan kan ve sihri(kayin) hisimlar1 yani evlenme isle birlikte
eslerden birinin kan hisimlari, is ortaklari®>! ve borgluya tebaan®>? mecurda oturan kisi ve kisiler
ticlincii kisi sayilmazlar ve bu kisiler ayn1 bor¢lu gibi tasinmazdan derhal ve gerekirse zorla

tahliye edilirler.

248 RG: 18.02.1965, S. 538.

24 Keles, 2008: 468; Kuru, El Kitab1, 2006.: 757.

230 Sanver, 2008; 465.

231« Somut olayda, dosyada mevcut ticaret sicil kayitlarindan, bor¢lu Irfan A.''n, mecurda kiract oldugunu iddia
eden A. Gida Insaat Turizm San. Tic. Ltd. Sti.’nin ortagi ve yetkili temsilcisi oldugu anlasiimakta olup, amlan
sirket, yetkilisi ve ortagi hakkinda yapilan icra takibinde IIK. nun 276/son madde hiikmii geregince 3. kisi
konumunda degildir.O halde, mahkemece IIK. nun 276/son maddesi hiikmii nazara alinarak tahlivenin devamina
karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde taginmazin tahliyesine yer olmadigi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir...”
Yargitay 12. HD. 06.04.2010 Tarihli ve Esas No: 2009/26479 Karar No: 2010/8080 say1l1 Karar1 https://app.e-
uyar.com/karar/index/f2cc8cab-6900-4a03-aadb-28b81ba202d8 (erigim tarihi 18.10.2023).

252« «..S.8 Kiiciik Sanat Kooperatifler Madeni Esya Sanatkarlart Birligi aleyhine tahlive karari almip
kesinlestigi anlasilmaktadr. Bu dosyada S.S Kiigiik Sanat Kooperatifler Madeni Esya Sanatkarlari Birliginin
kiracilik sifat kabul edilmedigi gibi ilamin davalisi kooperatif dahi, diger kooperatifin, Kooperatifler Kanununa
gore mecuru kendileriyle birlikte kullandigini ifade etmistir. Bu durumda kesinlegen ilamin halen i¢inde bulunan
kooperatif hakkinda da infazi gerektigi diisiiniilmeden 276. Maddeye gore dava agilmasi icin mehil verilmesi
gerekirken...” Yargitay. 12 HD. T. 28.06.1985, E. 1628, K. 6446.
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Yargitay, bor¢lunun ¢ocuklari ve kardesini iigiincii kisi olarak degerlendirmemistir®>3.

Bunun yaninda, bor¢lunun ortagi olan ve ayni zamanda kiraci sifatina sahip ortagin kiract sifati
tasiyacagindan 11K m. 276’ya gore hareket edilmesi gerektigini belirtmistir>>*. Buradaki kistas,
ortagin, kiraya veren ile kira iliskisine sahip olmasidir. Bor¢lunun ortaginin kiraya verenin
kiracisi olmamasi halinde, tasinmazdan ayni borglu gibi tahliye edilecektir?>>.

Kanun maddesinde de belirtildigi gibi borgluya tebaan yani bor¢luya bagl kisilerin
kiralananda oturmasi halinde de, bu kisiler IIK m. 276 uyarinca iigiincii kisi say1lmazlar. Bor¢lu
gibi tasginmazdan tahliye edilirler. Fakat alt kira baslhiginda da bahsettigimiz {izere alt kiracinin
tasinmazda bulunmasi halinde, alt kirac1 bor¢luya tebaan yani bor¢luya bagli kisi olarak kabul
edilir®®,

2.1.1. Borc¢lunun Esinin Ugiincii Kisi Sayilip Sayllmamas1 Durumu

Kanun, bor¢lunun esinin de {igiincii kisi sayilmayacagini ayni borglu gibi tasinmazdan

tahliye edilecegini belirtmistir. Kanun lafzinda es olarak gegen terim, bosanma siirecindeki

233 “Takibe dayanak yapilan tahliye ilaminda bosaltilmasina karar verilen mecurda 3.kisi sikayetcinin oturdugu
sikayet dilekgesi iceriginden ve infaz tutanagindan anlasilmistir. Olayda uygulanmast gereken IIK’ nun 276/1.
maddesine gore sikayet¢i isgalde hakli olduguna dair resmi bir vesika gosteremezse derhal tahliye olunur. Aym
maddenin 2. fikrasinda sikayetginin resmi bir vesika gosterememekle beraber sozlesmeden onceki bir zamandan
beri tasinmazi isgal etmekte oldugu anlasilirsa icra memuru tahliyeyi tehir ile 3 giin i¢inde keyfiyeti tetkik merciine
bildirir. Mercice, sikayet¢i yoniinden anilan maddedeki kosullarin olusmadigi gozetilmeksizin ve velayeti
sikayetciye verilen ¢ocuklarla bizzat sikayetcinin IIK’ nun 276/son maddesindeki sarahat nedeniyle mecurda
bulunmalarimin yasal dayanagi olmadigi nazara alinmadan sikayetin reddi yerine kabulii isabetsizdir.” (12.HD
02.02.1998, 14755/598); “IIK’nun 276/son maddesine gire bor¢lunun nesep ve sebepten usul ve fiiruu, kari veya
kocasi, 2. dereceye kadar kart ve sthri hisimlart bu madde hiikmiiniin tatbikatinda 3.sahis sayilamayacaklarindan,
mecurda bulunan 3. kigi P.I'min tahliye kararimin bor¢lusu, T.M i kardesi oldugu anlasildigindan, tahliyenin
yapilmasina karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.” Yargitay 12.HD 29.05.2000
Tarihli ve 8280/8709 say1l1 igtihat https://app.e-uyar.com/karar/index/b21069c1-c58e-4a49-9621-6421e¢6367bd7
(erisim tarihi 18.10.2023)

254 12.HD 10.10.1997, 8492/8544 (Uyar-Tahliye s.706).

25 “Alacakl Sulh Hukuk Mahkemesince verilen tahliye kararina istinaden N. T. hakkinda icra takibi yapmus, infaz
swrasinda kiract oldugunu iddia eden sikayetci M. A., adi nitelikteki kira sozlesmesini ibraz etmistir. Alacaklinin
dayandig kira sézlesmesinde ve Sulh Hukuk Mahkemesi kararinda sikayetginin kiracilik sifatt bulunmamaktadur.
Ayrica, sikayetci M. A.’min Maliye Bakanligina vermis oldugu beyannamede kiraci N. T. ile ortak olarak mecuru
isveri olarak kullandiklarini bildirdikleri goriilmiistiir. Bu durumda sikayetcinin kiraci N. T.’e tebaan mecurda
bulundugu cihetle LK. 'nun 276/son maddesi geregince, iiciincii kisi sayilamayacagindan ve anilan maddenin 1.
fikrast uyarinca resmi nitelikte bir sézlesme ibraz olunmadigindan yontemine uygun olmayan sikayetin kabuliine
karar verilmesi isabetsizdir.” (12.HD 29.11.2001, 18916/20193: HGK 24.03.1971, 887/191; Uyar-Tahliye s.694).
236« F3 Fuarcilik A.S. ile F1 Ticaret Merkezi A.S. arasinda ayrica bir kira iliskisi kurulduguna dair [IK 276.
Madde kapsaminda resmi vesika ibraz edilmemis olup, tiim dosya kapsamina gore alt kiract sifati ile bor¢luya
tebaan mecurda oturanlar yoniinden [IK'nun 276/son fikrast uygulanmasinda iigiincii kisi sayilamayacagindan”
Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 21. HD. .3.04.2019 Tarihli ve Esas No: 2018/2972, Karar No: 2019/680 tarihli
Karar1 https://www.lexpera.com.tr/ictihat/bolge-adliye-mahkemesi/istanbul-bam21-hd-e-2018-2972-k-2019-680-
t-3-4-2019 (erisim tarihi 19.10.2023) ; “Sikayetcilerin isgal ettikleri bagimsiz boliimlerin kira kontratinda alt
kiraya verilen bagimsiz béliimler oldugu dosya kapsami ile sabittir. Bu nedenle alt kiraci sifati ile bor¢luya tebaan
mecurda oturduklart icin IIK nun 276/son fikrasi uygulanmasinda iiciincii kisi sayilmazlar. Yargitay 12. HD.
16.01.2017  Tarihli ve  Esas No: 2016/18987  Karar No:  2017/275  sayih  Karar
https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=16745 (erisim tarihi 19.10.2023)
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yahut bosanma hiikmii kesinlegsmis olan eski esler i¢cinde gegerli olacak midir? Doktrinde ve
yarg1 kararlarinda bu konu hakkinda goriisler mevcuttur.

Tahliye aninda taginmazda bulunan borg¢lunun esi, borg¢lu ile bosanma davasi devam
etmekte ise ve borclu olan es sirf diger esi zor durumda birakmak i¢in kiraya verene tahliye
taahhiidii vermigse bunun hakkin kétiiye kullanimi olacagi ve tahliye kararimin borglunun esini
baglayip baglamayacag1 uygulamada duraksama yaratmaktadir.

Yargitay, tahliye taahhiidii veren es adina takip acildiktan sonra, boganma davasi agan
diger esin lgiincii kisi sayilmayacagini, ¢iinkii bor¢lu esin hakkin kotliye kullaniminin sz

konusu olamayacagini belirtmigtir®>’

. Buna karsilik, bor¢lu esin dnce bosanma davasi agip
sonrasinda tahliye taahhiidii vermesi halinde, diger esin tasinmazda tgiincii kisi sayilip
say1llmayacagi tartigmalidir.

Yiiksek yargi kararlarina konu olan olaylarda baglarda esin TMK m. 2 iyi niyet ve
diirtistliik kurallar1 ¢ergevesinde inceleme yapilmistir. Soyle ki, eslerden biri bosanma davasi
acmadan Once sirf esini kotiliniyetli olarak tasinmazdan tahliye etme kastiyla tahliye taahhiidii
doldurarak miilk sahibine vermisse davayi agan tarafin degil de diger tarafin igiincii kisi
sayllmamasi gerektigini, kendisini gii¢ duruma diisiirmek icin ugrasan esin imzalamis oldugu

tahliye taahhiidiiniin kendisini baglamayacagini belirtmistir>>®

. Yargitay bir diger kararinda ise,
davay acan tarafin kadin olmasi ve kocanin imzalamis oldugu tahliye taahhiidiiniin kendisini
zor durumda birakmaya yonelik olmadigini bu sebeple ligiincii kisi sayillamayacagini ifade
etmistir. Kuru’ya gore de hakkin kdtiiye kullanilmasi sonucu borglu olmayan esi zor durumda
birakmak amaciyla hareket edilmesi durumunda borglu olmayan es tahliyeye zorlanamaz®*.
Belirtmekte fayda vardir ki, alinan bu kararlar oy ¢okluguyla alinmis ve oldukca yerinde
gerekeelerle cokluk kararina karsi karsi oylar savunulmustur.

Yiiksek Yarg: takibe taraf olmayan kadinin {igiincii kisi sifatiyla yapilan isleme itiraz
edemeyecegini belirtmistir. Daha sonra ise birbirinden ayri yasayan eslerin iiglincii kisi
sayllmast gerektigini, takibin iptalini memur islemini sikayet yoluyla isteyebilecegini

260

belirtmistir Gergekten de maddenin 4. Fikrasindaki kar1 ve kocanin fiigilincii kisi

sayilmayacaklar1 hususu eslerin taginmazda beraber oturduklarina iligkin karinedir. Karinelerin
de aksi ispatlanabildigi i¢in her olay ve duruma gore yapilacak degerlendirmeye gore karar

verilmesi gerekmektedir?¢!.

257 Yargitay 12. HD. 28.06.1985 Tarihli 1628/6446 sayili igtihat https://app.e-uyar.com/karar/index/f471150f-89¢8-
4ce5-8545-05¢cb716ec43b (erigim tarihi 20.10.2023)

258 Yargitay 12.HD. 6.6.1985 Tarihli ve 432/5631 sayil1 igtihat. (Naklen: Uyar, (Tahliye)1988: 269)

259 Kuru, El Kitabi, 2006.: 756.

260 Yargitay 12.HD. 21.5.1984 T 3790/6360. (Naklen Uyar, (Tahliye) 1988: 269)

261 Yargitay 12 HD. T. 21.05.1984, E. 3790, K. 6360.
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Doktrin ise, eslerin takipten sonra ayni evde yasamalari durumunda figiincii kisi
say1lamayacaklarini, ancak eslerden birinin digeriyle ayr1 yasadigi ve diger esi zor durumda
birakmak i¢in tahliye taahhiidiinii doldurmasi halinde ilamsiz takip yoluyla baslatilan tahliye
isleminde taginmazda bulunan diger esin iiclincii kisi sayilacagi ve tahliye edilemeyecegi
yoniinde goriisler vardir.

Tahliye i¢in gidilen taginmazin aile konutu olmasi halinde Yargitay, kanunun lafzina
gore borglunun kar1 ve kocasi ile borgluya tebaan mecurda bulunanlardan sayilacagi ve ti¢lincii
kisi sayilamayacaklar1 ancak tasinmazin aile konutu olarak kullaniyor olmasi sebebiyle
sikayetci esin ¢ocuklartyla beraber oturuyor olmasi halinde tahliyeye karar verilemeyecegini
belirtmistir?62,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, kira akdini kar1 koca olarak imzalamalarina ragmen
kocasinin evi terk ettikten sonra kadinin tasinmazda oturmaya devam etmesi ve kira bedellerini
Odemesini kiraya veren ve kadin arasinda yeni bir kira iligkisi kuruldugunu ve bu sebeple
kadinin taginmazda fuzuli sagil sayllmayacagini ifade etmektedir.?®3
01.01.2002 tarihinde yiirlirliige girmis olan 4721 sayilh TMK m. 194, aile konutu

264

baslhiginda diizenlemeler yapilmistir®®*. Bu diizenleme ilamsiz tahliye takipleri ile IIK m.

262« Goriildiigii iizere kural olarak, eslerden birisi digerine karst ve ona tebaen tasinmazda oturdugundan

bosanma gerceklesse bile IIK. nun 276/son madde hiikmii geregince 3. kisi konumunda degildir. Ancak; kural bu
olmasina karsin tahliyeye konu konutun “aile konutu” olarak kullanildig, sikayet¢i esin halen bu yerde ¢ocuklar
ile birlikte oturmaya devam ettigi ileri siiriildiigiine gore, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun “Aile Konutu™
baghkli 194/1. maddedeki eslerden biri, diger esin agik rizast bulunmadik¢a aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini
feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklart simirlayamaz” hiikmii karsisinda
tahliyeye konu tasinmazin aile konutu olup olmadiginin belirlenmesi gerekecektir. Mahkemece HGK. nun
26.10.2005 tarih ve 2005/12-676 E. 2005/600 K. sayii karar: da dikkate alimarak iigiincii kisinin aile
mahkemesinde a¢miy bulundugu bu yerin aile konutu olduguna yonelik davanin akibetinin beklenilmesine ve o
davanin sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim kurulmasi
isabetsizdir...” Yargitay 12. HD. 27.06.2006 Tarihli ve Esas No: 2006/11068 Karar No: 2006/13978 tarihli Karar1
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2006-11068-k-2006-
13978-t-27-06-2006-yargitay-12-hukuk-dairesi-karari/532946/ (erigim tarihi 19.10.2023). ; “... "aile konutu"
olarak kullamldig, sikayet¢i esin halen bu yerde ¢ocuklart ile birlikte oturmaya devam ettigi ileri siiriildiigiine
gore. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun "Aile Konutu" baslikly 194/1. maddesindeki "eslerden biri, diger esin
acik rizast bulunmadik¢a aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile
konutu tizerindeki haklary sinirlayamaz" hiikmii karsisinda tahliyeye konu taginmazin aile konutu olup olmadiginin
belirlenmesi gerekecektir. Oyleyse mahkeme oncelikle bu yerin "aile konutu oldugunun tespitine yonelik olarak
ag¢ilnus bir davanin ve aile mahkemesince yapilmis bir belirlemenin bulunup bulunmadigi arastirilmali, sonucuna
gore gerektiginde sikayetciye tahliyesi istenen tasinmazin aile konutu oldugunu ispata yonelik olarak, (HGK
26.10.2005 tarih, E. 2005/12-676 K. 2005/600) dava agma yetkisi ve olanag verilerek sonuca gidilmesi gerekir.
Bu husus yontemince arastirtimadan eksik inceleme ile tahliye isteminin iptali yolunda hiikiim tesisi isabetsizdir.
Yargitay 12. HD. T. 26.05.2006. E. 2006/7966 K. 2006/11221.

263 Yargitay HGK 20.04.1977 Tarihli ve Esas No: 6-2002 Karar No: 408 sayili Karar1 https://legalbank.net/belge/y-
hgk-e-1976-6-2002-k-1977-408-t-20-04-1977-yargitay-hukuk-genel-kurulu-karari/494289/ (erigim tarihi
19.10.2023)

264 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 13.12.2017 Tarihli ve Esas No: 2017/2-2906 Karar No: 2017/1723 sayil
karari ile aile konutu, “... Bilindigi tizere “aile konutu” kavrami 743 Sayuli Tiirk Kanunu Medenisi 'nde yer almayip
4721 Sayul Tiirk Medeni Kanunu (TMK) ile hayatimiza girmis bulunmaktadir. Anilan Kanun'un 194. maddesine
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276/IV’i yakindan ilgilendirmektedir. Maddenin gerekgesinde m. 193’de diizenlenen
“kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a eslerden her biri digeri ve iictincii kisilerle her tiirlii
hukuki islem yapabilir.” kuralina istisna getirmistir. TMK m. 194/’e gore, “eslerden biri, diger
esin actk rizast bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez veya aile konutu iizerindeki haklar: simirlayamaz.” demektedir.

Bir konutun, aile konutu sayilabilmesi i¢in evlilik birligi i¢cinde yasanabilmesi, tek
olmasi, eslerin ortak bir y?*>asam merkezi haline gelmesi ve ligiincii kisilerce de objektif olarak
ailenin yasadig1 ortak konut olmasi aranir. Bu unsurlar, her somut olaya gore ayri
degerlendirilerek konutun aile konutu olup olmadigi icra memuru tarafindan
degerlendirilmelidir. Eslerin zaman zaman ya da tatillerde kullandiklar1 yazlik veya dag evi gibi
konutlar, aile konutu sayilmaz. TMK m. 194’e gore, evlilik birligi devam ettigi siirece yani
evlendikten sonra ve bosanma hiikmii kesinlesene kadar eslerin aile konutu kavramindan
yararlanma hakki vardir. Bosanma sonrasinda taraflar aile konutu ile ilgili hiikiimden
yararlanamazlar.

Bu anlatilanlar sonucunda TMK m. 194 hiikkmiinden eslerden birinin rizast olmadan
diger esin yazili tahliye taahhiidiinli imzalamayacag1 veya aile konutu ile ilgili kira sd6zlesmesini
feshedemeyecekleri anlami ¢ikmaktadir?®®, TBK m. 349 ile aile konutu ile ilgili husus
diizenlenmis ve aile konutu olarak kullanilan taginmaza iliskin kira sézlesmesinin diger esin
acik rizasi olmadikca feshedilemeyecegini, TMK m. 194 maddesinin kira sézlesmeleri icin

267 Dolayisiyla kiraya veren, diger esin rizasi olmadan taginmazin

tekrar edildigi ifade edilmistir
tahliyesini isteyemez. Ancak kiract olmayan esin sonradan verecegi riza ile (icazet) taahhiit
gecerli hale gelebilir. Kiraya veren, kiraci esin tek basina vermis oldugu tahliye taahhiidiiniin
hiikiim ve sonug dogurmayacagini bilmek durumundadir?®®.

[lamsiz takip bakimindan kiraya veren, tahliye taahhiidiinde iki esten birlikte riza almak
zorundadir. Baglatilacak tahliye takibi her iki ese de husumet yoneltilerek yapilir. Esler bu
durumda kanundan dogan zorunlu dava arkadasidir’®®. Sadece kiraci olan ese yapilan tahliye
taahhiidii ile ilamsiz tahliye sonunda takip kesinlesse dahi diger es tasinmazdan tahliye

edilemez. Tahliyenin icrasi i¢in gelen icra memuru m. 194/1 geregi, diger esi konuttan kiract

dair gerekcede aile konutu “Eslerin biitiin yasam faaliyetlerinin gerceklestirdigi, yasantisina buna gore yon
verdigi, aci ve tath giinleri iginde yasadigi, amlarla dolu bir mekan” seklinde tanimlanmistir.
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-hgk-e-2017-2906-k-2017-1723-
t-13-12-2017/3088282/ (erisim tarihi 22.10.2023)

265 Ceylan, 2017: 207.

266 Keles, 2008: 472.

267 Kihigoglu, 2008: 83.

268 Keles, 2008: 472.

269 Keles, 2008: 473.
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say1p tahliye edemez. Boylelikle Yargitay’in daha 6ncesinde bir fikir birliginde olmamasi hali
bu degisiklikle beraber ortadan kalkmistir. Dolayisiyla TMK m. 194°deki yasal sartlari
saglamayan icra takibinde, taahhiit vermeyen es iigiincii kisi konumundadir?’®. Taginmazin
tahliyesi icin gelen icra memuru, diger esin bu itiraz1 {izerine 1IK m. 276°da yazilan usulii
izlemek zorundadur.

TMK m. 194 gostermektedir ki, aile konutu 6zel bir diizenleme ile yasal koruma altina
alinmistir. Yargitay, icra mahkemesinin TMK m. 194’e gore tasinmazin aile konutu olup
olmadig1 yoniinde bir arastirma yapilmasini ve ¢ikacak sonuca gére memur muamelesinin
iptaline karar verilmesi gerektigini belirtmistir?’!. Takibe yahut davaya konu aile konutunun
tahliyesi hususunda Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun taginmazin aile konutu olup olmadiginin
belirlenmesi gerekecegini bu durumun bekletici mesele yapilmasi gerektigini belirtmistir?’2,
Yine Yargitay bir baska kararinda, tahliyesi istenen yerin aile konutu oldugunun tespitine
yonelik olarak dava acildiginin belirlenmesi halinde bu durumun bekletici mesele yapilarak
¢ikan sonuca gore karar verilmesi gerektigini belirtmistir?’3. Ancak Yargitay son zamanlardaki
ictihatlarin1 degistirerek, kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin TMK m. 194 uyarinca kiraya
verene bildirmekle yiikiimlii oldugunu, takip baslangicina kadar kiraya verene bu bildirimde
bulunmadig takdirde kira sézlesmesinin tarafi olmayacagindan, takipten sonra agilacak aile

konutunun belirlenmesi davasinin bekletici mesele yapilmamasi gerektigine hitkkmetmistir?’*.

270 K eles, 2008: 473.

271 “Dairemizin siire gelen ictihatlarimda benimsendigi iizere bosanma gergeklesse dahi eslerden birisi digerine
karsi ve ona tebaan mecurda oturdugunda 276/son hiikmii geregince ticiincii kigi sayimazlar. Somut olayda ilgili
konutu gikayetcinin eginin, tigiincii kisi takip alacaklisina satarak tahliye taahhiidiinde bulunmustur. Alacakli bu
tahliye taahhiidiine dayanarak koca aleyhinde icra takibine bulunmus ve onun itiraz etmemesi iizerine takibin
kesinlestigi goriilmektedir. Bu nedenlerle sikayete konu olayda IIK’ nun 276/son maddesinin uygulanma olanag
bulunmamaktadir. Ne var ki, Tiirk Medeni Kanunu’nun 194/1. maddesi ayrica “eslerden biri diger esin rizasi
bulunduk¢a aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu
tizerindeki haklarint stmirlayamaz” hiikmiinii icermektedir. Mahkemece anilan madde kosullarinda bir inceleme
yapilmaksizin ozellikle mecurun aile konutu niteliginde olup olmadigi arastirilmaksizin eksik inceleme ile yazili
sekilde sonuca gidilmesi isabetsizdir.” Yargitay 12. HD 20.12.2004 tarihli 21730/26253 say1l1 igtihat https://app.e-
uyar.com/karar/index/18e65d2f-dabd-47cb-9473-49f12be8adde (erigim tarihi 19.10.2023)

272« Oyleyse, mahkemece éncelikle bu iddia iizerinde durulmali ve sikayetcinin bu yerin "aile konutu" oldugunun
tespitine yonelik olarak agilmis bir davasimin ve aile mahkemesince yapilmis bir belirlemenin bulunup
bulunmadigi, arastirilmali; sonucuna gore gerektiginde sikayetciye tahliyesi istenen taginmazin aile konutu
oldugunu ispata yonelik olarak aile mahkemesine dava a¢ma yetkisi ve olanagi verilmeli ve sonucuna gore bir
karar verilmelidir.” Yargitay HGK, 26.10.2005 Tarihli ve Esas No. 2005/12-676 ve Karar No. 2005/600 tarihli
Karar1 https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2005-12-676-k-2005-600-t-26-10-2005-yargitay-hukuk-genel-kurulu-
karari/427580/ (erisim tarihi 26.10.2023)

213« Sikayetci tarafindan Bakirkoy 4. Aile Mahkemesinin 2012/25 E. sayili dosyast ile dava agildigina gore,
anitlan davann, tahliyesi istenen yerin “aile konutu” oldugunun tespitine yonelik olarak agildiginin belirlenmesi
halinde, bu dava bekletici mesele yapilarak sonucuna gore karar verilmesi gerekir.” Yargitay 12. HD. 13.05.2013
Tarihli ve Esas No. 2013/11579 ve Karar No. 2013/18318 tarihli karar1 https://legalbank.net/belge/y-12-hd-
e-2013-11579-k-2013-18318-t-13-05-2013/135194 3/ (erisim tarihi 26.10.2023)

274 <« _Bu durumda dava konusu kiralananin aile konutu olmast halinde dahi dava dust es takip tarihine kadar
kiralayana bir bildirimde bulunmadigindan (dava disi esin bildirimi takip tarihinden sonra) kira sozlegsmesinin
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Konutu terk etmek zorunda kalan es bakiminda ise ilamsiz takip kesinlestikten sonra
tahliyenin icrasi sirasinda konutta olmayan es bakimimdan [iK m. 276 uygulanmaz. Zira bu e,
her zaman memur muamelesini sikayet edebilir. Tahliye taahhiidii bakimindan taahhiide esin
imzas1 ve rizasi olmadigindan gegersiz sozlesmeye dayal tahliye gegersizdir?’>. Temerriit
nedeniyle baglatilan takipte ise diger ese kira sdzlesmesinin tarafi oldugu bildirilmedigi i¢in
bor¢lu olmayan es i¢in de gecerli olmayacaktir.

TMK m. 194/1V, “dile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin
tarafi olmayan es, kiralayana yapacag bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde
bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.” lafzindan tek tarafli kurucu yenilik doguran
bir hakkin kullanilmasi anlasilmaktadir.

Takipten oOnce, kiract olmayan es kiraya verene yapacagi bir bildirimle kira
sOzlesmesinin tarafi oldugunu beyan ederse kira sdzlesmesinin tarafi haline gelecektir. Bu
durumda kiraya veren, tahliyeye iligkin takibi her iki ese kars1 baslatacaktir. Aksi durumda icra
mahkemesi tahliye boliinemeyen bir hak oldugu igin talebi reddedecektir. Icra memuru, tahliye
kararmin icrasi i¢in taginmaza geldiginde bor¢lu olmayan es, takibin tarafi olmadigini ve
konuttan ¢ikarilmayacagini ileri siirerse icra memuru IIK m. 276 usuliinii uygulamalidir?’°,

Borg¢lu olmayan diger es, kiraya verene kira sozlesmesinin tarafi olduguna iligkin bir
bildirimde bulunmamissa kiraya veren, kira sozlesmesine taraf olan es aleyhine temerriit
nedeniyle tahliye takibi baslatabilir?”’. icra mahkemesinden tahliyeye iliskin karar alabilir. Bu
durumda ise aile konutu olmasimi gerekce gostererek takibin kendisine de yapilmamasi
sebebiyle konuttan cikarilamayacagimi iddia edemez. icra mahkemesinde sikayet yoluna
basvuramaz. Her iki es de tipki bor¢lu gibi tasinmazdan tahliye edilir.

Netice olarak her ne kadar [IK m. 276’da bor¢lunun esinin iiciincii kisi sayilmayacagi

belirtilmisse de, icra miidiiriiniin tahliye sirasinda tasinmazda bor¢lunun esi ile karsilasmasi

tarafi haline gelmez. Icra takibinde hakhlik durumunun takip tarihi itibariyle degerlendirilmesi gerektiginden
mahkemece agilan davanin bekletici mesele yapilmamasi da yerindedir.” Antalya BAM 6. HD. 24.05.2022 tarihli
ve Esas No: 2022/1054, Karar No: 2022/1010 tarihli karar1 https://legalbank.net/belge/antalya-bolge-adliye-
mahkemesi-6-hd-e-2022-1054-k-2022-1010-t-24-05-2022-tahliye-taahhutnamesine-
day/5098818/Yargitay+8++Hukuk+Dairesinin+02 _05_2018+tarih+2017 4794+esas+2018 11923+karar (erisim
tarihi 26.10.2023)

275 Akgaal, 2002: 957.

276 “fcra Mahkemesince borglu kocanin tahliye taahhiidii vermesi nedeniyle yapilan tahliyeye iliskin takipte
miisteki karinin yukarida agiklanan madde hiikmii geregince 3. kisi sayilmayacagindan anilan madde kosullarin
da sikayetin degerlendirilmesi gerekirken eksik inceleme ile icra miidiirii isleminin iptaline yonelik sikayetin reddi
isabetsizdir.” Yargitay 12. HD. 24.05.2004 Tarihli ve Esas No: 2004/8225 Karar No: 2004/13095 tarihli Karar1
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2004-8225-k-2004-
13095-t-24-05-2004-aile-konutu/131123/KIRA+SOZLESMESI . +esin+rizasi, (erisim tarihi 22.10.2023).

277 Kog, 2014: 29, dpn: 31.
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durumunda aile konutuna iligkin diizenlemeyi (TMK m. 194) dikkate almahdir?’®. Yargitay’in
aile konutuna iliskin davanin bekletici mesele yapilmamasi yoniindeki son kararlarina bu

sebeple katilmamaktayim.

2.2. Tahliye Sirasinda Karsilasilan Uciincii Kisi Hakkinda Yapilacak Islemler
Tahliyeye iligkin takip talebini alan icra memurunun tasinmazin tahliyesine ¢ikmasi
halinde taginmazda gercekten de kira sdzlesmesinin tarafi olan kiracinin bulunup
bulunmadigini tespit edemez. {IK m. 276, icra miidiiriiniin tahliyesi istenen tasinmaza gittikten
sonra tasinmazda karsilastigi iiclincli kisilere karsi nasil bir islem yapmasi gerektigini,
tasinmazda bulunan tigiincii sahsin kanunda diizenlenen resmi bir vesika yahut resmi vesika
olmasa bile hakli nedenle sagil oldugunu ispatlamasi halinde keyfiyetle nasil basa
cikabilecegini, keyfiyetin icra hukuk mahkemesine sevki ile icra hukuk mahkemesinin
izleyecegi yontemi ve son olarak da iicilincii kisi deyiminden ne anlasilmamasi gerektigini

diizenlemistir. Tezimizin bu bdliimiinde bagliklar halinde kanun metninin lafz1 incelenecektir.

2.2.1. Tasinmazda bulunan ii¢iincii Kisi kavrami

[IK m. 276/4, tasinmaz1 isgal eden iigiincii kisi deyiminden ne anlasilmayacagini ters
yorum ilkesince agiklamistir. Buna gore, borg¢lu kiracinin ¢ocuklari, anne ve babasi, esi, 2.
Dereceye kadar olan kan ve sihri(kayin) hisimlar1 yani evlenme isle birlikte eslerden birinin

kan hisimlari, is ortaklari?’”® ve borgluya tebaan®®® mecurda oturan kisi ve kisiler tigiincii kisi

28“Bosanma gergeklesse de eslerden birisi digerine karsi ve ona tebaen mecurda
oturdugundan tictincii kigi sayilamaz. Eslerden biri, diger esin agctk rizast  bulunmadik¢a aile konutu ile
ilgili kira sozlegmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklar: sinirlayamaz.
Olayda, koca, ilgili konutu takip alacaklisina satarak tahliye taahhiidiinde bulunmus ve alacaklinin takibi tizerine
itiraz etmeyip takibin kesinlesmesine sebep olmustur. Mahkemece, mecurun aile konutu niteliginde olup olmadigi
arastirtlarak sonucuna gore karar verilmesi gerekmektedir.” Yargitay 12. HD. 20.12.2004 Tarihli ve Esas No:
2004/21730, Karar No: 2004/26253 tarihli Karar1
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2004-21730-k-2004-
26253-t-20-12-2004-aile-konutu/163288/KIRA+SOZL ESMESI, +esintrizast, Hiciinciitkisi (erisim tarihi
22.10.2023).

279« Somut olayda, dosyada mevcut ticaret sicil kayitlarindan, bor¢lu Irfan A.'tn, mecurda kiract oldugunu iddia
eden A. Gida Insaat Turizm San. Tic. Ltd. Sti.’nin ortagi ve yetkili temsilcisi oldugu anlasiimakta olup, amlan
sirket, yetkilisi ve ortagi hakkinda yapilan icra takibinde IIK. nun 276/son madde hiikmii geregince 3. kisi
konumunda degildir.O halde, mahkemece IIK. nun 276/son maddesi hiikmii nazara alinarak tahlivenin devamina
karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tasinmazin tahliyesine yer olmadigi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir...”
Yargitay 12. HD. 06.04.2010 Tarihli ve Esas No: 2009/26479 Karar No: 2010/8080 sayil1 Karar1
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2009-26479-k-2010-8080-t-06-04-2010/717336/ (erisim tarihi 19.10.2023)
B0« « S8 Kiiciik Sanat Kooperatifler Madeni Esya Sanatkarlart Birligi aleyhine tahlive karari almip
kesinlestigi anlasiimaktadir. Bu dosyada S.S Kiigiik Sanat Kooperatifler Madeni Esya Sanatkarlar: Birliginin
kiracilik sifati kabul edilmedigi gibi ilamin davalisi kooperatif dahi, diger kooperatifin, Kooperatifler Kanununa
gore mecuru kendileriyle birlikte kullandigini ifade etmistir. Bu durumda kesinlegen ilamin halen i¢inde bulunan
kooperatif hakkinda da infazi gerektigi diisiiniilmeden 276. Maddeye gore dava agilmasi icin mehil verilmesi
gerekirken...” Yargitay. 12 HD. T. 28.06.1985, E. 1628, K. 6446.
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say1lmazlar. Kanun koyucu kiracinin yalnizca kendi kan hisimlarini degil, sihri hisim demekle
esinin de kan hisimlarinin iigiincii kisi sayilmayacagini belirtmistir. Oyle ki kayin hisimlig
baslikli TMK m. 18’e gore eslerden her birinin kendi kan hisimi diger esin ayn1 derecede kayin
hisim1 olur. Kayin hisimligi evlilik sona ermis olsa dahi ortadan kalkmayacaktir. Oyleyse kiraci
bor¢lunun bosanmis oldugu esinin 2. Dereceye kadar olan kan hismi ve dolayisiyla kiraci
bor¢lunun kayin hisimi {igiincii kisiden sayilmamalidir.

Tasinmazda bulunan kisi, kiracinin alt kiracis1 ise taginmazin alt kiraya verilmesine
malik tarafindan izin verilmesi halinde {iglincii kisi say1lmaz?®!. Bu halde icra miidiirii durumu
icra hukuk mahkemesine bildirerek, tahliyeyi erteler. Icra miidiiriiniin [iIK m. 276 uyarinca bir

degerlendirme yapilmadan karar verilmesi siiresiz sikayete tabidir?®2.

Yargitay’a konu bir
kararda mal sahibinin kiracisin1 ¢ikarmak i¢in baslatmis oldugu icra takibinde, kiracinin
taginmaz liclincii kisilere kiraya verdigi bu sebeple kiracilar adina agilmayan takibin taraf
ehliyeti yoklugu sebebiyle reddine karar vermistir. Ancak bu karara karsi, kars1 oy gerek¢esinde
bor¢lunun tasinmazi baskalarina kira vermesi halinde bu kiracilarin {IK m. 276°da bahsedilen
bor¢lunun tebaast olacag, kiracilara yonelik bir icra takibi baglatilmasina gerek olmadigini
ifade ederek cogunluga katilmamistir. Yargitay’in baska bir kararinda, tasinmaz sahibi belediye,
akdin tarafi olan kisinin vefatindan sonra mirasgilarin kiraci sifatlarinin olmadigini ve tahliye
edilmeleri i¢in dava agmis ve acilan davada devir ve temlik yetkisi bulunmadigindan tahliyeye
karar verilmigtir. Miistekinin kiracilik tespit ve tahliye davasi agilanlarin tebaasi oldugu ve
devir yetkisi olmadig1 diisiiniilmeden miistekinin yaptig1 sikayetin kabulii dogru goriilmemis,
verilen karar bozulmustur®®?,

Oyleyse bu kisiler, icra miidiirii tarafindan ayni kirac1 borglu gibi tasinmazdan tahliye
edilirler. Bu kisiler disinda kalan kisiler {i¢iincii kisi say1lir ve sartlarin olusmasi halinde 11K m.
276’nin uygulanmasina gegilir.

Bu sartlarin ilki, icra miidiirliigiince yapilan usuliine uygun ve de kesinlesmis bir ilamsiz

icra takibidir. Ilamli icra takipler igin de IiK m. 41°in géndermesi ile IiIK m. 276 diizenlemesinin

8L« Tasinmazin sahibi ve ilamda taraf olan N. T. ile sagil konumda olan V. T. Tic. A.S. arasinda gecerli yazili

bir kira sézlesmesi yoktur. Uciincii sahis olan K. T ile yapilan kira sézlesmesi alacakliyt baglamaz. O halde,
mahkemece sikayetin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsizdir...” Yargitay 12.
HD. 16.02.2012 Tarihli ve Esas No: 2011/14113 Karar No: 2012/3818 sayili Karan
https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=16746 (erisim tarihi 19.10.2023)

282« Somut olayda 3.kisinin beyani icra miidiirliigiince degerlendirilerek ITIK. nun 276.maddesi uyarinca islem
yapilmasi gerekirken, bu yonde bir degerlendirme yapilmaksizin tahliyenin gerceklestirilmesi usul ve yasaya aykiri
olup, bu konudaki sikayet bir hakkin yerine getirilmemesi ile ilgili oldugundan [IK. nun 16/2.maddesi uyarinca
stiresizdir...” Yargitay 12. HD. 15.12.2011 Tarihli ve Esas No: 2011/10957 Karar No: 2011/28873 sayil1 Karar1
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2011-10957-k-2011-28873-t-15-12-2011/1367736/ (erisim tarihi
19.10.2023)

23 Yargitay. 12. HD. 06.12.1984 Tarihli ve Esas No: 9562, Karar No: 12647 sayilh Karan
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-1984-9562-k-1984-12647-t-06-12-1984/534485/ (erisim tarihi 19.10.2023)
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uygulanacagi kabul edilmektedir. Ardindan icra miidiirii tahliyesine karar verilen tasinmaza
giderek taginmazda bulunan {i¢iincii kisinin bizzat fiili zilyed olup olmadigini tespit eder.
Ardindan tahliye sirasinda ti¢ilincii kisi sayilabilecek bir kisiyle tasinmazda karsilagmasi gerekir.
Yargitay, tasinmazi iggal etmeyen ve takipte bor¢lu olmayan kisinin icra mahkemesinden
durdurma istemeyecegini belirtmistir.

Tasinmazda bulunan kisinin tahliye islemini durdurabilmesi i¢in 1IK m. 276/IV disinda
sayilan kisilerin haricinde birisi olmasi1 gerekir. Yani bu kisinin kanun korumasindan
yararlanabilmesi igin iigiincii bir kisi olmasi1 gerekir. Icra miidiiriiniin bu kisiyi borglu gibi
nitelendirerek tasinmazdan tahliye etmesi halinde, ii¢lincii kisi icra hukuk mahkemesine sikayet
yoluna bagvurabilir. Bununla beraber eger ki icra miidiirii tasinmazda bulunan kisinin {igiincii
bir sahis olmasina yeter delillerin mevcut olmasi halinde karar verilmesi i¢in dosyay1 icra hukuk
mahkemesine gonderir. icra miidiiriiniin bu kararina kars1 alacakl tarafindan sikayet yoluna
bagvurulabilir. Ancak zaten icra miidiiriiniin dosyay1 icra hukuk mahkemesine géndermesi
halinde tasinmazda bulunan kisinin tigiincii kisi sayilip sayilmayacagi da incelenecegi i¢in
alacaklinin bu gikayeti yapmakta hukuki yarar bulunmamaktadir?84.

Tasinmazda bulunan ii¢ilincii kisi son olarak tasinmazi isgalde hakli oldugunu ispat
etmelidir. Kanun lafzindan isgal kavramidan bahsedildigi i¢in hilkkmen zilyetlikte {IK m. 276
uygulanmaz®®.  Tirk Medeni Kanunu’nda zilyetligin devri yollar1 belirtilmigtir. Bunlar
hiilkmen teslim, zilyetligin havalesi ve emtia senetlerinin teslimi yoluyla zilyetligin devridir.
Yeni zilyedin dolayl1 zilyet olmasini saglayan bu devir yollarindan hitkmen teslimde zilyet, 6zel
bir nedene dayanarak zilyet olmaya devam ederse zilyetligin bu yolla devredilmesi gerekir.
(TMK m. 979) Ozel iliskiler, kira, hizmet, istisna, ariyet, vedia, intifa, velayet hakki, eser,
vekalet, ortaklik, rehin, evlilik iliskisi gibi kisiye sinirli Ayni hak ya da sahsi hak saglayan 6zel
hukuk iligkileri olabilir?®S.

Burada 6nemle belirtilmek gerekir ki, ti¢lincii kiginin igsgalde hakli olmasindan kasit,

tasinmazda bulunmasini hakli bir nedene dayandirabiliyor olmasidir.

2.2.2. Uciincii Kisinin Resmi Vesika Gostermesi
Kanun, tasinmazlarin tahliyesinde {iglincii kisinin tahliyeyi durdurabilmesi i¢in iki adet
kural 6n goérmiistiir. Bunlardan ilki, tasinmazda isgalde hakli olan ii¢ilincii kisinin bu durumu

resmi evrakla belgeleyebilmesidir.

284 Keles 2006.: 477.
253 Keles 2006.: 477.
286 Unal ve Bagprnar, 2017: 155.
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fcra memurunun tasinmazda {igiincii kisi sayilacak bir kisiyle karsilasmasi halinde
ticiincii kisi tasinmazi isgalde hakli oldugunu resmi belge ile ispat etmekle ytikiimliidiir. Resmi
bir makam veya yetkili tarafindan, yetki dahilinde diizenlenen usuliine uygun hazirlanan
evraklar resmi belgedir. Ornegin kiracinin tapu senedi ya da imzasi noterlik¢e onaylanmig bir
kira sdzlesmesi isgalde hakli oldugunu ispatlayacak cinsten resmi belgedir?®’. Ayrica 1iK m.
38’de sayilan ilam mahiyetinde olan bu belgelerin de (mahkeme huzurunda yapilan sulhler,
kabuller ve para borcu ikrarmi havi re’sen tanzim edilen noter senetleri, istinaf ve temyiz
kefaletnameleri ile icra dairesindeki kefaletler) {i¢iincii kisinin iggalini ispatlamaya elverisli
resmi belgelerden olabilecegi goriisiindeyim. Gergekten de, tapu kaydina dayanarak intifa hakki
sahipligini ispatlar bir belge sunarsa, {igiincii sahis tasinmazdan tahliye edilemez.

Bir belgenin resmi olabilmesi i¢in nereden ve ne sekilde tanzim edilmesi gerektigine
iliskin diizenleme Noterlik Kanunu’nda yazilidir. Bir senede resmiyet kazandirmak i¢in baskaca
kanunlarla bagka makam ve yetkilere verilmedigi siirece gerekli igslemi yapacak yer noterlerdir.

Noterlerin, Noterlik Kanunu?%®’

na gore belgelendirdikleri evraklar resmidir. Tapu kaydi resmi
bir senettir. Ugiincii kisi tapu kaydina dayanarak isgalde hakl1 oldugunu tasinmaz iistiinde ayni
bir hakka sahip oldugunu ispatlarsa tahliye islemi yapilmaz. Ozellikle tapu senedine serh
verilen Ayni haklar, 6zellikleri geregi herkese karsi ileri siiriilebilen haklardan olduklar i¢in
tahliye hakkindan daha {ist bir kavramdir.

Yine ayn1 sekilde, tigiincii kisi kiraya veren ile aralarinda noter onayli bir kira sézlesmesi
oldugunu icra memuruna sunarsa tahliye yapilmaz. Bu durumda icra memurunun izleyecegi
yol, tahliyeyi islemini durdurarak ii¢ giin icerisinde icra mahkemesine durumu bildirmektir. Icra
mahkemesi ise taraflardan birine dava agmasi i¢in bir haftalik siire verir.

Genellikle taraflar kira sozlesmesini adi yazili sekilde yapmaktadirlar. Bu sebeple
ticiincii sahislarin kiraya verenle aralarinda noter onayl kira sézlesmesi sunmalar1 genellikle
cok karsilagila bir durum degildir. Bununla birlikte HMK m. 215/1 geregi, adi yazili
belgelerdeki tarihler belgeyle iliskisi olmayan {igiincii kisiler bakimindan anlam ifade etmez.

Bununla birlikte resmi evrak gostermemekle birlikte tigiincii kisi, takibe konu kira

sOzlesmesinden Once kiralanan taginmazda kiract oldugunu iddia edebilir. Tahliye edilecek

287 ¢«

..Somut olayda 3. kisinin ibraz ettigi Beyoglu 36. Noterligi'nce tanzim edilen 07.08.2002 tarihli
muvafakatname, alacakli ile kiract M.K. arasinda tanzim edilen 15.06.2000 tarihli kira sozlesmesinden sonrasina
ait bulunmaktadir. Mahkemece yukarida agiklanan ilgili maddenin 3. bendi uyarinca taraf teskili saglanip ve
taraflar dinlenerek olusacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde evrak iizerinden sonuca
gidilmesi isabetsizdir. Kabule gore de dayanak alinan belgeler sézii edilen maddenin ikinci bendinde éngoriilen
nitelikleri de tasimadigindan bunlara itibar edilmesi de dogru goriilmemistir...” Yargitay 12. HD. 28.03.2008
Tarihli ve Esas No: 2008/3482 Karar No: 2008/6344 sayil1 Karart https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2008-
3482-k-2008-6344-t-28-03-2008-kiralanan-tasinmazda-3-sahsin-bulunmasi/414737/ (erisim tarihi 19.10.2023)
B8 RG: 18.01.1972 S. 1512.
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tasinmazda bulunan ii¢lincii kisi, isgalde hakli oldugunu icraya konu kira s6zlesmesinden daha
once orayr isgal etmekte oldugunu bildirirse icra miidiiri mahalde yaptig1 tetkik sonucu
tahliyeyi erteleyerek ii¢ giin icinde durumu icra mahkemesine bildirecektir. Ugiincii kisi, takibe
konu kira sézlesmesindeki imzanin kendisine ait olmadigin1 yahut kiralayan ile aralarinda boyle

289

bir kira sozlesmesi olmadigini ileri siirebilir=*”. Bu hiikiimle amaglanan, kiraya veren ile kiraci

290 Ugiincii kisinin resmi

bor¢lunun hileli hareketleri sebebiyle ii¢lincii kisilerin korunmasidir
belge ile kiralanani isgalini hakli oldugunun ispat1 zor oldugundan kanun koyucu fiili zilyetlige
burada énem vermistir. Icra memuru bu durumda tahliye edilecek tasimnmazda iigiincii sahsin
beyanlarin1 dogrular nitelikte bir tahkikat yaparak, tahliyeyi erteleyerek 3 giin igerisinde
keyfiyeti icra mahkemesine bildirir. icra memurunun yapacag: tahkikat muhakkak taginmazin
¢evresindeki komsulardan bilgi ve beyanlarini zapta gegirmek suretiyle yapilmalidir®!. Keza
taginmaz i¢inde veya {i¢iincii kisi tarafindan sunulan belgelerle de bir kaniya varilabilir.

Her ne kadar kot niyetli kiraya veren ve bor¢lunun hileli hareketlerine kars: {igiincii
kisiyi korumak istense de kanun maddesinin siki sikiya uygulanmasi, hileli hareketlere karsi
liciincii kisiyi savunmasiz birakabilmektedir. Ornegin, kiraya veren A tasinmazda kiract olan
B’yi tahliye etmek icin C ile sahte ve daha eski tarihli bir kira sdzlesmesi imzalar. A bu kira
sozlesmesine dayanarak C adina tahliye karari alir. Icra memurlarinin tagmmaza gitmesi
durumunda B, takibe konu kira sézlesmesinden daha 6nceye dayali bir kira iligkisi oldugunu
ispat edemeyecegi i¢in B tasinmazdan tahliye edilecektir. B bu durumda [IK m. 276/11
hiikkmiinden yararlanamayacaktir>?, 1IK m. 276/II'nin lafzimin siki sikiya uygulanmasi bu
sebeple sakinca dogurmaktadir.

Ogretide, kanunun lafzinin siki yorumlanmamasi aksine 11K m. 276/1’de bahsedilen
husus bakimindan zilyetlige onem verilmesi gerektigi savunulmaktadir®®®. Kaldi ki, tigiincii
kisinin tasinmazda hakli isgalci oldugunu yalnizca IiIK m. 276/I’de belirtilen resmi vesika ile
ispat etme zorunlulugunun olmadigr yani senetle ispat kuralinin bulunmadigi ifade

edilmelidir?**

. Kanun koyucu isgalde hakli oldugunu ispat edebilmesi i¢in tigiincii kisiye ispat
kolaylig1 getirmistir.

Goriildiigii iizere tahliyenin ertelenmesi sadece 1IK m. 276/II’ye mahsus olmamalidir.
fcra memuru, tasmnmazda bulunan iiciincii kisinin fiili zilyet olarak takibe konu kira

sozlesmesinden daha Oncesinde kiraci olarak taginmazi hakli nedenle isgal etmesi durumunda

289 Keles, 2008: 479.

290 Keles, 2008: 479.

291 Kuru, El Kitab, 2006: 757.

22 Ustiindag, 2004: 352.

293 Ustiindag, 2004: 352-353.; Postacioglu, 2010: 772-774.
294 Keles, 2008: 487.
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ve tahliyeye iligkin hiikmiin hukuken yoneltilmesi gereken borgluya yoneltilmedigini tespit
ettigi anda tahliyeyi erteleyerek durumu 3 giin igerisinde icra hukuk mahkemesine bildirmelidir.

fcra miidiirli, ve tahliyeye iliskin hiikmiin hukuken yoneltilmesi gereken borcluya
yoneltilmedigini tespit ederken sunlar1 dl¢iit almalidir. Ugiincii kisi, tasinmazi kiraya verenden
teslim aldigini iddia eder ve kiraya veren bunu inkar ederse icra memuru tahliyeyi erteleyerek
dosyay1 incelemesi i¢in icra mahkemesine gonderir. Yahut takip tarihinde tigiincii kisinin o yeri
isgal ettigi tespit edilirse icra memuru yine tahliyeyi ertelemelidir. Zira takip tarihinde kiraya
veren, taginmazla ilgisi olmayan bir kisiyle kagit iizerinde kira s6zlesmesi yapmakla takibi bu
kisiye yoneltirse hakk: kétiiye kullanmis ve hileli davranisi sebep olur. Icra memurunun takibi
ertelemesi ile tasinmazla ilgisi olmayan kisi adina alinan tahliye hiikmiiniin tasinmazin zilyedi
hakkinda icra edilmesi onlenir. Buna karsilik, ii¢lincii kisi taginmazi bor¢lu kisiden teslim
almigsa bor¢luya tebaan olma sarti olusacagindan {igiincii kisinin tasinmazdan tahliyesi
gerekir?®,
Ozetle, icra memuru tahliyesi istenen tasinmazda bulunan iiciincii kisinin tasinmazda
zilyetligini hakli sayilabilecek delil ve emareler bulursa tahliyeyi erteler ve keyfiyeti 3 giin
icinde icra mahkemesine bildirir>®. icra memuru ayni bir cumhuriyet savcisi gibi tahkikat
ylrlitiir ve toplayacagi delil, ifade ve belgelerle li¢iincii kiginin taginmazda isgalde hakli
olduguna iligkin yeterli belirtileri bulmasi yeterlidir. Kanun, icra memurundan iggalde hakliligin
ispat1 icin kesin bilgi ve belge toplanmasini emretmemis aksine beyan1 dogrular nitelikteki
belirtileri toplamasini yeterli gérmiistiir. Oyleyse icra memuru, tasinmazda iiciincii kisinin
beyani disinda bu beyani destekler higbir delil bulamazsa tahliye gerceklesir ve tasinmaz derhal
tahliye edilir. Ugiincii kisi IIK m. 16’ya gére icra memur muamelesini 7 giin icerisinde sikayet
etme hakkina sahiptir. Uciincii kisinin sikayet yoluna basvurabilmesi igin tahliye isleminin
gergeklesmis olmas sarttir®”’.
2.2.3. Icra Mahkemesince Uciincii Kisinin Tasinmazi Isgalde Hakh Oldugunun

Incelenmesi
2.2.3.1. Genel Olarak

Ugiincii kisinin tasinmazda isgalde hakli olup olmadigini incelemekle yetkili mahkeme,

takibin yapildig1 yer mahkemesidir. IiIK m. 276/3 “icra mahkemesi, taraflar dinleyerek icabina

295 Postacioglu, 2010: 773.

29 Postacioglu, 2010: 774.

27 “Jera takibi bor¢lu E.D. hakkinda yapimis ve kesinlesmistiv. Alacakly vekilinin IIK’ nun 269/a maddesi
geregince icra tetkik mercii hakimligine basvurdugu ve tahliye istedigi goriilmektedir.” Y. 12.HD 03.02.1998,
275/640;
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gore tahliyeyi emreder veya taraflardan birinin yedi giin icinde mahkemeye miiracaat etmesi
liizumuna karar verir” demektedir. Icra miidiiriiniin keyfiyeti bildirmesi sonras1 icra hukuk
mahkemesi taraflar1 durugsmaya cagirarak, iddia ve savunmalar1 degerlendirerek bir karar verir.

298 Kanun maddesinde icra hukuk

fcra hukuk hakimi kararini dosya iizerinden veremez
hakiminin “faraflar: dinleyerek icabina gore tahliye veya taraflardan birinin yedi giin iginde
mahkemeye miiracaat etmesi liizumuna karar verir” deyiminden davanin muhakkak durusmali
incelenmesi gerektigi anlagilmaktadir®®®.

Icra hukuk mahkemesinin isgalin hakli olup olmadigini degerlendirme noktasinda genis
takdir yetkisi vardir’®. Bu dogrultuda tigiincii kisinin ibraz edecegi kira s6zlesmesinde kiraya
verenin isticvabina karar verilmesi beklenir. Yargitay’a gore ligiincii kisi mahkemede tanik
dinletemez**!. Ancak maddede ligiincii kisinin tanik dinletilmemesine iliskin agik bir diizenleme
bulunmamaktadir. Fikrimce icra hukuk hakiminin “taraflari dinleyerek” demesi sebebiyle
liciincii kisinin tanik dinletmesinde bir engel yoktur. icra hukuk mahkemesi, yapacag1 inceleme
sonucu ya tahliyeye ya da taraflardan birinin yedi giin i¢inde mahkemeye bagvurmasina karar
verir. Bunun haricinde icra hukuk mahkemesi, kiralananin tahliye edilmemesi seklinde bir karar
veremez.

Yedi gilin icinde mahkemeye basvurulmasina karar verilen taraf siiresi icerisinde
mahkemeye basvurmadigi takdirde, itiraz hakkindan vazgeg¢mis sayilir. Siiresi icerisinde
mahkemeye bagvurmamis olan eger {igiincii kisi ise, li¢iincii kisi hemen kiralanandan tahliye

edilir. Eger mahkemeye bagvuracak olan kisi kiralayan taraf ise, siiresinde itiraz etmeyen

kiralayan ii¢lincii kisinin isgalde hakli oldugunu kabul etmis sayilir.

2.2.3.2. Tahliyenin Emredilmesi
Icra mahkemesi, somut olayda her iki tarafi da dinleyerek iigiincii kisinin haksiz oldugu

kanisina varirsa tahliyeye emreder. Ornegin iigiincii kisinin sirf tahliye islemini durdurmak igin

298 Kuru ve Yilmaz, 2008: 380.

299« .0 halde mahkemece séz konusu maddenin 3. fikrasinda yazili usule gorve durusma agilip taraf teskili
saglandiktan sonra taraflarin dinlenmesi ve IIK'nun 276. maddesi cercevesinde degerlendirme yapilmasi sonrasi,
icabina gore, ya tahliyenin emredilmesi ya da taraflardan birinin yedi giin icinde mahkemeye miiracaat etmesine
karar verilmesi gerekirken, dosya iizerinde yapilan inceleme sonucunda icra miidiirliigiiniin 28.5.2015 tarihli
kararmmin iptaline yonelik hiikiim tesisi isabetsizdir...” Yargitay 12. HD. 16.02.2016 Tarihli ve Esas No:
2015/25055 Karar No: 2016/41266 https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2015-25055-k-2016-4126-t-16-02-
2016-tasinmazlarin-ilamsiz-icra-yolu-ile-tahliyesinde-tahli/2146035 (erisim tarihi 19.10.2023) ; “...Bu durumda,
LIK mun 276/3. maddesine gire Mahkemece durusma acilip, taraflarin beyan, belge ve delilleri toplandiktan
sonra olusacak sonuca gore ve yukaridaki ilkeler esas alinarak bir karar vermek gerekirken eksik inceleme ile
vazili sekilde hiikiim tesisi isabetsizdir...” Yargitay 12. HD. T. 23.11.2010 E. 2010/12947 K. 2010/27170; Kuru,
El Kitab1, 2006: 757.

300 Keles, 2008: 482.

30112, HD. 12.05.1980, 2696/4205 (Naklen: Uyar, Tahliye, 1988: 704.)
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kotii niyetle yapilan bir itiraz ya da tiglincii kisinin fiili zilyetligini kira s6zlesmesinden dnceye
dayandigini ispat edemedigi durumda icra mahkemesi tahliyenin devamina karar verecektir.
Icra mahkemesinin bu karar1 iizere ayri bir icra dosyasi a¢ilmayip, ayni icra takip dosyasi
tizerinden tekrar teblige gerek kalmadan tahliye islemine devam olunur®®2.

Mahkemece yapilacak inceleme sonucu tahliyeye karar verilirse, tahliye kararmin
tethim ya da tebliginden sonra 10 giin igerisinde istinaf kanun yoluna bagvurulabilir. Istinaf
kanun yoluna basvuru sirasinda ise kararin kesinlesmesine kadar tahliyeyi durdurmak igin IIK
m. 36’ya gore icranin geri birakilmasi karari aliabilir’®®. Zira IiK m. 276/3°de agik sekilde 1iK
m. 36’ya atif vardir. Ugiincii kisi, icra hukuk mahkemesinden alacag: bir tehiri icra karar ile

icra memuru tahliyeyi ertelemesini saglayabilir.

2.2.3.3. Alacakl veya Uciincii Kisinin Genel Mahkemeye Bagvurmasi Gerektigi Karari

Icra mahkemesi, taraflar1 dinledikten sonra iigiincii kisinin tasinmazi haksiz olarak isgal
ettigine iligkin bir kaniya varmaz ise alacakliya yedi giin icinde genel mahkemede dava agmasi
yoniinde karar verir. (11K m. 276/111)

Bunun disinda hakim, yapacag incelemede tahliye kararmin kendisine takip baslatilan
kisiye degil de tasinmazi isgal eden kisiye kars1 yoneltilmesi gerektigine kanaat getirirse tahliye
karar1 veremez. Hakimin bu kanaate ulasmasinda su yollar1 takip etmesi gerekir. Oncelikle
tasinmazi iggal eden kisi, tasinmazi kiraya verenden kiraladigin1 iddia ederek bir sézlesme
sunuyor ve kiraya veren sézlesmedeki imzasini ediyorsa hakim imza incelemesi yaptirmalidir.
Ayni sekilde kiraya veren taginmazi iggal eden kisi tarafindan kira bedellerini uzunca bir siire
almaya devam ediyorsa bu durum, belgeyle ispat edilmesi halinde kiraya veren ile isgalci
ticlincii kisi arasinda bir kira iliskisi bulunduguna emaredir. Sanver’e gore liglincii kisinin,
kiraya verenin kiracisi oldugunu her tiirlii yazili delille ispat edebilir ve burada tam ispat sarti
aranmamalidir. Kuvvetli delil ve emarelerin sunulmasi halinde tahliye karari verilmemelidir*®,

Tasinmaz, kiraya verenden degil ancak taginmazin malikinden kiralandi ve isgalci
ticiincii kisi bunu iddia ediyorsa, takip tarihinden 6nceki bir tarihte tasinmazi iggal ettigini ispat
etmesi tahliyeyi sona erdirecektir. Taginmaz malikinin tigiincii kisi hakkinda agmis oldugu bir
tahliye davasi veya kira tespit davasi, takipten once iiciincii kiginin kiralananda kalmakta

oldugunu ispat edecektir?®.

3027y, 12. HD. 10.12.1981, 7585/9528 (Naklen: Uyar, Tahliye, 1988:704.)
303 Kuru, El Kitabi, 2006:757.

304 Keles, 2008.: 486.

305 Keles, 2008.: 486.
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Icra mahkemesinin yapacagi inceleme sonucunda her iki tarafin da sunmus oldugu
delillere bakarak hangi tarafin iddiasinin daha kuvvetli oldugunu tespit eder ve alacaklinin ya
da ti¢glincii kisinin 7 giin icerisinde genel mahkemede dava agmasina karar verir’®®. Bu siire
icinde genel mahkemede dava acilir ise icra memuru dava sonuglanincaya kadar islem
yapamaz®?’. Ayrica genel mahkemede ilk derece mahkemesinin verecegi karara karsi istinaf
kanun yoluna bagvuru sirasinda tehiri icra karar1 alinmasi halinde tahliye islemi durur.

Icra mahkemesi tarafindan kendisine 7 giinliik siire verilen taraf 7 giin icerisinde dava

308 Gergekten de, liglincii kisi kendisine verilen

acmaz ise iddiasindan vazge¢mis kabul edilir
siire icinde genel mahkemede dava agmazsa tasinmazdan tahliye edilir. Ayn1 sekilde kiraya
verenin bu siire zarfinda dava agmamasi halinde {igiincii kisinin tasinmazi isgalde haklilig
kesinlesmis olur. icra mahkemesinin verecegi karar ya kiralananin tahliyesini emreder ya da
taraflardan birine yedi giin icinde mahkemeye basvurmasi gerektigine karar verir. Icra
mahkemesi taraflardan birine siire verilmesi karariyla beraber taginmazin tahliye edilmemesine
karar veremez.

Sonug olarak, tahliye sirasinda tasinmazda karsilasilan tigiincii kisi eger isgalde hakli
oldugunu resmi bir vesika ile ispat edebiliyorsa tahliye islemi sonlandirilir. Ancak {igiincii kisi
takipten Once taginmazda kiraci olarak bulundugunu beyan eder ve icra memurunun mahalde
yapacagi bir tahkikatla bu durumun dogru olma ihtimali bulunursa icra memuru dosyay1
incelemesi icin icra mahkemesine bildirir. Icra mahkemesi her iki tarafi da dinleyerek ya

tahliyeye karar verir ya da iki taraftan birine genel mahkemede dava agmasi icin 7 giinliik siire

Verir.

3.  Madde Hiikmiine iliskin Degerlendirmemiz

fcra ve Iflas Kanununda diizenlenmis olan bu hiikiim her ne kadar alacakliy1, bor¢lunun
kotiiniyetine karst korumay1 hedeflemisse de kotiiniyetli kiraya verenlere karsi da tigiincii kisi
sayilacak kisileri korumay1 hedeflemistir. Kanun diizenlemesinde eksiklik gordiigtim husus aile
konutuna iligkin korumaci davranis ictihatlarla islerlik kazanmasi, madde de yazili “es”
kavramimin uygulamada ylizeysel algilanarak, eksik inceleme ile {igiincii kisi sayilabilecek bu
kisilerin tahliye edilmesine sebep olmaktadir. Bu sebeple kanun koyucunun aile konutuna
iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla seklinde getirecegi ek bir ciimle bu sorunu ortadan

kaldirabilir. Bununla birlikte, madde diizenlemesinde hakimin yapacag: incelemede her tiirli

396 Kuru, El Kitabi, 2006:757.
397 Kuru, El Kitabi, 2006: 758.
398 Postacioglu, 2010: 774.; Kuru, El Kitabi, 2006: 758.
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delil ile karar verebilecek olmas1 yoniinde de ek bir ciimle, ti¢lincii kisinin kiraciligini ispatta

ve haksiz yere tahliyenin 6nlenmesinde fayda saglayacagini diistinmekteyim.
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DORDUNCU BOLUM
IHALE ILE SATILAN TASINMAZLARDA BULUNAN UCUNCU SAHSIN
TAHLIYESI

1.  TIhale ile Satilan Tasinmazlarin Tahliyesi

Tasinmazlarin ihale yolu ile satisin1 diizenleyen 1IK m. 135, ihalenin kesinlesmesini iki
sonuca baglamaktadir. Tasinmazin ihale ile satilmasi {izerine, tasinmaz ihale alicis1 adina
tapuya tescil edilir ve tasinmazda bulunan bor¢lu yahut iiciincii kisi tasinmazdan 1IK m. 135
mucibince tahliye edilir. Bu bdliimde basliklar halinde 6nce ihaleye baglanan ilk sonug¢ olan
tasinmazin ihale alicis1 adina tescilini ve sonra da taginmazdan borglu ile {igiincii kisilerin

tahliyesi konular1 anlatilacaktir.

1.1.  Thale Edilen Tasinmazin Tapuya Ahc1 Adina Tescili

Bilindigi iizere icra takiplerinde ihale ile satilan taginmazlar icra midiirliikleri, iflas
takiplerinde iflas idareleri ve ortakligin giderilmesi davalarinda tasinmazlarin satisi, satis
memurlarinca ifa edilir. Thale ile alinan tasinmazlarin icerisinde, aym tahliyede oldugu gibi
bor¢lu veya iigiincii kisi ile karsilasildiginda ne sekilde hareket edilmesi gerektigi [IK m. 135°de
diizenlenmistir. Buna gore [IK m. 134’¢ goére yapilan tasmnmazlarin ihale islemlerinin
kesinlesmesine miiteakip tescil islemleri i¢in ilgili icra dairesi tarafindan tapuya [iK m. 135’¢
gore miizekkere yazilir’®. Ihale edilen tasinmazin bedelinin 7 giin icerisinde icra veznesine
yatirilmasi, ihaleden sonra 7 giin i¢inde ihalenin feshi i¢in dava agilmamis olmasi ya da agilan
davanin reddedilmesi bu red kararinin kesinlesmesi halinde ihale kesinlesmis kabul edilir®!?.
Tasinmazin teslimi tasinirlardan farkli oldugu i¢in, tasinmazin tesliminin tescille mi ya da

ihalenin kesinlegsmesinden sonra m1 yapilacagi hususunda agik bir hiikiim yoktur. Ancak baskin

goriis ve yliksek yargi kararlarinda da belirtildigi {izere ihalenin kesinlesmesiyle tasinmazin

39 fhalenin feshi davasi kesinlesmeden [IK m. 135 geregi tahliye emri tasinmazda bulunan iigiincii kisiye
gonderilemez. “Somut olayda sikayetci borglu ihalenin feshine iliskin fesih davast actigini yargilama sonucundan
davann reddine karar verildigini, bu karar karsi kanun yoluna basvuruldugu belirtildiginden yukarida a¢iklanan
nedenlerle ihale alacakhist alict bu durumda I[IK 'nin 135. maddesi uyarinca sikdyetciye tahlive emri gonderemez.”
Yargitay 12. HD 28.11.2011 Tarihli ve Esas No: 2011/9077 Karar No: 2011/24821  karar Tarihli
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2011-9077-k-2011-24821-t-28-11-2011/1172083/ (erisim tarihi
19.10.2023).

310 Ryhi, 2013:1119.
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teslimi miimkiin olacaktir. IIK m. 135 yalmzca tasinmazlar igin gecerli olup tasmir ihalelerinde

bu diizenlemeyle tahliye istenemez>!!.

1.2. Tasmmazi isgal Eden Kisinin Tahliye Edilmesi
1.2.1. Tahliye Talebi

Thale alicis1 tasinmazin devir islemleri tamamlandiktan sonra icra dairesi yahut satis
memurlugundan tahliye i¢in vakit kaybetmeksizin tahliye emri gonderilmesini istemelidir.
Kuru’ya gore, icra dairesi ihale alicisinin talebi olmadan kendisi de re’sen tahliye emri
gonderebilir’'2. icra dairesinin IIK m. 135 uyarinca tahliye emrini re’sen génderemeyecegine
yonelik goriis de mevcut olup bu goriise gore icra miidiirii kendiliginden tebligat ve tahliye icin
gereken gider avansi olmadan tahliye emri ¢ikartamaz. Muhakkak ihale alicis1 tarafindan bir
talepte bulunulmasi gerekmektedir®!?.

Thale alic1 tasinmaz iiciincii bir sahsa satmasi halinde, satin alan {igiincii sahis ihale
alicisinin haklarina halef olacagindan icra dairesinden tasinmazin tahliyesini talep edebilir3!4.
Nitekim 7343 sayili Icra ve iflis Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun3!® ile “Tasinmazin ihale alicis1 adina tescilinden sonra heniiz tahliye yapilmadan
tasinmazi ihale alicisindan satin alan da bu fikra geregince tahliye isteme hakkina sahiptir.”
demekle bu durum diizenleme seklinde madde metnine eklenmis ve ihale alicisindan taginmazi

satin alan yeni malikin icra dairesinden iigiincii kisini tahliyesi i¢in {IK m. 135’e gére tahliye

talep edebilecegi kanuni hale gelmistir. Keza ihale alicisinin vefati halinde de hak kiilli halefleri

3 Yargitay 12. HD. T. 15.10.1985, E. 2429, K. 8156.; Yargitay 12. HD., 20.06.2006 Tarihli ve Esas No:
2006/10540, Karar No: 2006/13276 say1lt karar1
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2006-10540-k-2006-
13276-t-20-06-2006-icra-yoluyla-satilan-tasinmazin-tapuya-tescili-ve-zor/501494/ (erisim tarihi 18.10.2023).

312 Kuru, Baki, Icra ve iflas Hukuku, C:2, 3. Baski, Evrim Dagitim, Istanbul, 1990, s. 1345; Aym goriiste Dénmez,
2007: (Tahliye) 33-364.

313 Goriis igin bkz. Gokee, Ziya 1995.: 6, “Satis memuru, icra dairesi gibi genelde istek iizerine islem yapar. Yasa
hiikmii (IIK m. 135/2) de memurun re’sen harekete ge¢mesine elverisli bir diizenleme getirmemistir. Tahliyenin
gercgeklesmesi, tebligat, tasinmaz basina gitme ve bosaltma gibi bazi islemlerin yapimasina ve bunlara ait
giderlerin édenmesine baghdir. Thale sirasinda veya daha sonra buna dair avans yatirilmazsa, memur hichbir
isleme girisemez. ReSen tahlivye emri ¢ikartilabilecegi konusundaki goriigiin hakli, hukuki dayanaklart
bulunmamaktadir.”

314 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990:1345.: “Bor¢lunun tasinmazdan tahliyesine iliskinn islemler bitilmeden
ithale alicist sirket tarafindan tasinmaz 04.12.2007 tarihinde Metin C.’ye tapuda devir ve tescil edildigi
goriilmiistiir. Bu durumda Metin C. Taginmazi satin aldigindan ihale alicisinin biitiin haklarina halef olcagindan,
tasinmazda bulunan kisinin IIK 'mn 135/2. Maddesi uyarinca tahliyesini isteyebilir. Tasinmazla ilgisi kalmayan
eski malik ihale alicist sirketin bu durumda 3. Kiginin tasinmazdan tahliyesini istemesinde sifati
bulunmamaktadir.” Yargitay 12. HD., 10.11.2008 Tarihli ve Esas No: 2008/23556, Karar No: 2008/19547 sayili
karar1  https://ea70330bbfe919e2312426c¢9be35¢661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2008-23556-k-
2008-19547-t-10-11-2008/2033455/ (erigim tarihi 18.10.2023)

315 RG: 24/11/2021-7343.
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olan mirascilara gegeceginden, mirasc¢ilar da tasinmazin tahliyesi i¢in icra dairesine
basvurabilir.

Thale alicis1 ayni icra takip dosyasindan 1iK m. 135’e gére iiciincii kisinin tasinmazdan
tahliyesini isteyebilir. Bunun i¢in ayr1 bir takip dosyas1 agmasina ayr1 har¢ ve masraf demesine
gerek yoktur’'®, Bu sebeple ihale alicisinin iigiincii kisinin tasinmazdan ¢ikartilmasi igin
gereken islemleri yapacak miidiirliik, asil icra takip dosyasinin yapildigi icra dairesi
miidiirliigiidiir. Satis istinabe suretiyle yapilmis olsa dahi, IIK m. 135°deki tescil ve tahliyeyi
yapacak yer asil icra dairesidir!”.

1.2.2. Tahliye Emri

Alicinin icra, iflas dairesi veya satis memurluguna bagvurmasi halinde, ilgili memur
tarafindan ihale edilen tasinmazin i¢cinde bulunan kisiye on bes giinliik miiddet iceren bir tahliye
emri gonderilir. Burada bahsedilmesi gereken husus ii¢lincii sahsa gonderilecek tahliye emrinin
ozelligidir. 1IK Yonetmeliginde bu tahliye emrine iliskin 6zel bir sekil mevcut degildir'®.
Uygulamada duraksamaya neden olan bu hususa yiiksek yargi kimi kararlarinda Ornek 143'°
tahliye emrinin gonderilmesi gerektigini*?°, kimi kararlarinda ise Ornek 14 tahliye emrinin
gonderilmesinin uygun olmayacagi yoniindedir®?!. Bir goriise gore ornek 14 tahliye emrinin
gonderilmesinden dogabilecek bazi sakincalar vardir. Gergekten de 6rnek 14 tahliye emrinde
tasinmazda bulunan kisiye 7 giin igerisinde icra dairesine itiraz etmesi gerektigi ihtar olunur.
Oysa kanunda ilgili kiginin 7 giin i¢inde icra hukuk mahkemesine (ortakligin giderilmesi
davalarinda sulh hukuk mahkemesine) sikayet etme hakki tanmmustir. ilgili kisinin icra hukuk
mahkemesi yerine icra dairesine yapacagi itiraz sonucu kanuna aykirilik sebebiyle tahliye
islemleri ifa olunmaz. Ancak hepsinden 6te, ihale edilen tasinmazda bulunan kisiye 1iK m.
135/2 uyarinca gonderilecek tahliye emrinin muhtira seklinde gonderilen bir kagit olmamasi
gerekmektedir’??, Icra dairesinin tahliye emri yerine muhtira géndermesi sonucu yapilan
sikayette yargilama giderleri ve ilam vekalet {icretine hiikkmedilmemesi gerektigine iliskin yargi

karar1 mevcuttur’?3.

316 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990: 1346; “Satis dosyasinda [IK’min 135. Maddesine gére muamale
yapilmasi gerekir. Ayrica takip yapilmaz. Bu durumda miistakillen yapilan takibin iptali gerekirken itirazin
reddolunmast isabetsizdir.” Yargitay 12. HD., 29.06.1987, 4628/8050 (naklen Kuru, Baki, icra ve iflas Hukuku,
C:2, 3. Baski, Evrim Dagitim, Istanbul, 1990, s. 1345 Dipnot: 405)

317 Ruru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990: 1347.

318 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990: 1348.

319 Eski uygulamada kullanilan “56 Ornek”e karsilik gelmektedir.

320Yargitay 12 HD. T. 09.07.1979, 598/6334.

32! Yargitay. 12 HD. T. 01.12.1983 8412/9751.

322 Uyar, Tahliye, 1988: 745-746.

323 Yargitay 12. HD. T. 12.05.1983 E. 2519, K.3602.
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Icra dairesi 1IK m. 135°deki hususlar1 igerir bir tahliye emri diizenlemesi gerekmektedir.
Bu emirde, tasinmazin ihale ile satildigini, taginmazi on bes giin icerisinde tahliye edilmesi
gerektigi yahut hacizden dnceye dayanan resmi bir evrakin varligi halinde yedi giin icerisinde
icra hukuk mahkemesine -ortakligin giderilmesi satislarinda sulh hukuk mahkemesine-
basvurulmasi, yedi giin igerisinde tahliyenin durdurulmasi i¢in icra hukuk mahkemesinden
icranin geriye birakilmasi karari getirilmedigi takdirde tasinmazdan zorla tahliye edilecegi ve

aliciya teslim edilecegi ihtar olunmalidir®?*

. Bu noktada yonetmelikte bu konudaki boslugu
dolduracak bir diizenleme yapilmasi ve IIK m. 135’e uygun Ornek tahliye emri sablonunun
olusturulmasi gerektigini diistinmekteyim.

Tasimaz on bes giinliik siire i¢inde tahliye edilmezse yahut [iIK m. 16 ve 22 geregi icra
hukuk mahkemesi veya sulh hukuk mahkemesinden icranin geri birakilmasi karar1 getirilmezse
cebri icraya bagvurulur.

Tasinmazi bosaltmayan kisi bor¢lu ise, bor¢lu tasinmazdan zorla ¢ikartilarak aliciya
teslim edilir. Eger ki tasinmazin tahliyesi esnasinda bor¢lu degil de iiciincii kisiye rastlanirsa,
bu kisinin tasinmazi hacizden onceki bir tarihte yapilan bir sdzlesmeye dayanarak isgal ettigini
resmi bir belge ile ispat etmesi halinde tasinmazdan tahliye edilmez*?°. Alicinin bu durumda
icra hukuk mahkemesine yahut sulh hukuk mahkemesine bagvurmasi gerektigine karar verilir.

Eger ki taginmazda bulunan tigiincii kisi resmi bir belge gosteremezse tasinmazdan zorla tahliye

edilir.

1.2.3. Tahliye Emrine Sikayet
Diizenlenecek olan bu tahliye emrinde, ihale edilen taginmazin hacizden 6nceki bir
tarihte yapildigina iligkin resmi bir belge ile ispatlanir belgeye dayanmasi halinde borg¢lu

disindaki kisilerce isgal edilmekte ise yedi giin i¢inde icra hukuk mahkemesine sikayette

324 Ruru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990: 1349.

325 Thale sonrasi ... isimli sikayetcive IIK 135 maddesine gore tahliye emrinin gonderildigi, tahlive emrine karsi
sikayetcinin icra mahkemesine verdigi dilekcede, bor¢lu ... ile diger hissedar ...'le aralarinda sifai kira sozlesmesi
bulundugunu iddia ederek kiract oldugunu gosteren, kira bedellerinin tasinmazin 3/16 hissedart ... vasisine
odendigine iliskin “Eylil vs. aylar kirasum aldim” ibareli ve imzali isimsiz ve tarihsiz belge sundugu
anlagilmaktadir.  IIK 135/2 gore iigiincii kisinin hacizden onceki tarihten beri kiract oldugunu resmi belge ile
ispatlamas gerekir. Ibraz edilen 6deme belgeleri bu madde kapsaminda ispata yeterli belge degildir..." Yargitay
12.HD, 09.02.2017 Tarihli ve Esas No: 2016/8364, Karar No: 2017/1713 sayih Karan
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2016-8364-k-2017-1713-t-9-2-2017 (erisim tarihi
18.10.2023); "...[IK.nun 135/1. maddesine gore olusan kosullar: dikkate alarak tahliye emri gondermesine engel
olmadig1 anlasimistir Kaldr ki IIK 135/2. maddesine gére iigiincii kisinin hacizden onceki tarihten beri kiract
oldugunu resmi belge ile ispatlamasi gerekir. Ibraz edilen kira sozlesmesi bu madde kapsaminda ispata yeterli
belge degildir O halde Bolge Adliye Mahkemesince 3. kisi ... yoniinden sikayetin reddine karar verilmesi
gerekirken sikayetin kabulii yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir..." Yargitay 12.HD, 23.02.2021 Tarihli ve Esas No:
2020/6272, Karar No: 2021/1976 sayili Karar1 https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-
2020-6272-k-2021-1976-t-23-2-2021 (erisim tarihi 18.10.2023).
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bulunmalar1 gerektigi ihtar olunur. Tahliye emrine kars1 yalnizca ticiincii kisi yedi giin igerisinde
icra hukuk mahkemesine sikayet yoluna bagvurabilir. Eski malikin sikayette hukuki yarari
olmadig1 kabul edilmektedir?®,

Tahliye emrini teblig alan tiglincii sahis yasal kosullarin varligi halinde yedi giin i¢inde
icra hukuk mahkemesine sikayet yoluna bagvurur. Ugiincii kisi her ne kadar [IK m. 135’e dayali
tahliye emri icra dairesinden gonderilmigse de sikayeti icra hukuk mahkemesine yapmalidir.
Icra dairesine yapilan sikayet siiresinde olsa dahi yapilmamus sayulir.

Yiiksek mahkeme ilk igtihatlarinda I[iIK m. 135°e gore kendisine tahliye emri gdnderilen
ticlincii kisinin icra memuruna, ifldis memuruna ya da satis memuruna; alicinin ise icra ve iflas
takiplerinde icra hukuk mahkemesine, ortakligin giderilmesi davalarinda sulh hukuk
mahkemesine sikayet ve itiraz yoluna gidilmesi gerektigine karar vermekteyken sonrasinda
ticiincii kiginin kendisine tahliyeye iliskin emrin tebliginden sonra icra hukuk mahkemesine
ortakligin giderilmesi davalarinda da sulh hukuk mahkemesine sikayet yoluna bagvurulmasi
gerektigini belirtmistir*?’. Son kararlar 1s1¢1nda tiglincii kisinin dogrudan icra dairesine yahut
satls memuruna yapacagl bagvurunun gecersiz olacagi durumu ¢ikartilmaktadir. Kanaatimce
icra memurunun iglemini denetleyen ve iptal edecek olanin icra hukuk mahkemesi olmasi
sebebiyle bu yonde verilen kararlar isabetlidir.

fcra hukuk mahkemesine sikayet icin yedi giin icerisinde bagvurulmasi
gerekmektedir’?®. Siire sonunda gonderilen tahliye emri kesinleseceginden tigiincii kisi genel
hiikiimlere gore kiracilik sifatinin tespiti i¢in sulh hukuk mahkemesinde dava agabilir.

fcra hukuk mahkemesi 1IK m. 135°e gore yapacag sikayet incelemesinde durusma
acmali, evrak iizerinden karar vermemelidir’?®. Icra hukuk mahkemesine yapilan sikayet
tahliyeyi kendiliginden durdurmayacak olup tahliye isleminin durdurulmasi icin tedbir talep
edilmesi yerinde olacaktir®*’. {IK m. 135’e gore yapilan sikayetler, tahliye emrini teblig eden
icra dairesinin bagl oldugu icra hukuk mahkemesidir. Bu husus kamu diizeninden oldugundan
re’sen gozetilir. Satis isleminin talimatla yapildigi durumlarda taginmazin bosaltilmasi i¢in

tahliye emrini gonderen talimat icra dairesine bagl icra hukuk mahkemesine degil, talimat

326 Uyar, Tahliye,1988: 752.; Dénmez, 2007: 389.

327« _[IK’nun 135. Maddesinde yazili belgelere dayanarak teblig tarihinden itibaren yedi giin icinde Sulh
Mahkemesince miiracaat etmesi lazimdi. Mahkeme yerine satis memurluguna (icra dairesine) basvuruldugu
takdirde usulsiiz bir miiracaat, sonug dogurmaz...” Yargitay 12. HD. T. 08.05.1986 E. 1985/11694, K. 5436; ayn1
goriiste Yargitay 12. HD. 23.01.1986 Tasayili Karar1 717, K. 680 (Naklen Uyar, Tahliye,1988: 732.); Yargitay 12.
HD. T. 23.12.1985 E. 5993, K. 11405; Yargitay 12. HD. T. 13.06.1985 E. 485, K. 5951

328 fcra ve iflas Kanunu’nun 135. Maddesi hiikmiine dayanilarak gikarilan tahliye emrine ydnelik sikayet ayni
yasanin 16/1. Maddesinde yazili yedi giinliik siireye tabidir. Yargitay 12. HD., 27.04.2009, E. 2009/1477, K.
2009/9193

329 Yargitay 12. HD. T. 24.09.1985 E. 8569, K. 7361 sayili karar1 (Uyar, Tahliye, 1988: s. 731).

330 Kyru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990: 1354.
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isteyen icra dairesinin bagli oldugu icra hukuk mahkemesi sikayeti incelemeye yetkilidir®3!.

Tahliye emrini alan iiciincii kisi, icra hukuk mahkemesine degil de sulh hukuk mahkemesine
bagvurursa; sulh hukuk mahkemesinin gorevsizlik karar1 vererek dosyanin gorevli icra hukuk
mahkemesine gonderilmesine karar verir. Bu durumda sikayet siiresi i¢inde yapilmis kabul
edilir’2.

fcra hukuk mahkemesinin vermis oldugu karara kars1 genel mahkemede dava agilarak
tahliye isleminin tedbiren durdurulmasi istenebilir®3?.
1.2.4. Uciincii Kisinin Ispat Yiikii

Tasinmazi kullanan {igiincii kisinin iggalde hakli oldugunu ispatlayacak belgenin

muhakkak resmi bir evrak ile ispat etmesi gerekmektedir. Bu kanitlama ytlikiimliliigii 3222

sayili Kanunla3*

madde metnine eklenmeden 6nce de gerek doktrinde gerekse de Yargitay
tarafindan kabul edilmekteydi. Maddede gegen resmi belgenin sunulmasi zorunlulugu ile kanun
koyucunun maksadi hiikiimet gerekgelerinde ifade edilmistir. Soz gelimi, Icra ve iflas
Kanununun Hiikiimet gerekcesinde gayrimenkul ihalelerine katilanlarin olas1 dogabilecek bir

sakincaya mukabil, ihalelerdeki ragbeti artirmak amaglanmistir’®

. 3222 sayili Kanun ile
yapilan son degisiklikte ise Hiikiimet gerek¢esinde Ozetle borglu ve tasinmazi iggal eden
kisilerin kotii niyetli anlasmalarini 6nlemek ve ihale alicisint magdur olmasinin 6niine gegmek
i¢in resmi belge sunma sartinin getirildigi belirtilmistir®3®, Ayni sekilde tasinmazi satin alan yeni
malikin, tasmmmazdaki kiracty1 tahliye etmesi i¢cin TBK’da bazi diizenlemeler mevcuttur.
Taginmazin yeni maliki, sézlesmeyi feshetme yetkisini ihbar siirelerine dikkat ederek
feshedebilir. Ancak 1IK m. 135 diizenlemesi, tasinmazi ihale ile satin alan kisiye bu siirelere

uymaksizin tasinmazda bulunan kisilerin tahliyesi i¢in daha kisa bir siire taniyarak, bu siire

31 Uciincii kisinin tasinmazdan ¢ikarilmast icin yetkili icra dairesi, asil icra takibinin yapildigi Icra Dairesidir.

Satis istinabe yolu ile yapilmis olsa bile, m. 135 teki tescil ve tahliye icin yetkili icra dairesi, (istinabe olunan icra
dairesi degil ) istinabe eden ( asil icra takibinin yapildigi ) icra dairesidir...” Yargitay 12. HD., T. 11.11.2013, E.
2013/25762. K. 2013/35282.

332 Kuru, Baki, Icra ve iflas Hukuku, C:2, 3. Baski, Evrim Dagitim, Istanbul, 1990, s. 1352-1353.

333« Ote yandan, icra mahkemesinin bu konuda verdigi karar kesin hiikiim teskil etmeyeceginden, ii¢iincii kisi
genel mahkemede tasinmazda hacizden onceki tarihli bir s6zlesmeye dayali olarak bulunduguna iliskin tespit
davas1 agabilir. Bu dava, IIK' nun 72 nci maddesi anlaminda bir menfi tespit davasidir...” Yargitay HGK
17.10.2012 Tarihli ve Esas No: 2012/12-445, Karar No: 2012/730 sayili Karar1 https://app.e-
uyar.com/karar/index/5¢48995f-3b3c-41b2-8f17-4912cabe2308 (erisim tarihi 22.10.2023).

334 RG: 15.06.1985/18785.

335 “Gayrimenkuliin arttirmalarina istirak edenlerin uzunca miiddet taahhiitlerine bagl kalmalarindan tevelliit
edebilecek mahzura mukabil, icraca yapilan gayrimenkul miizayedelerine ragbeti artiracak mahiyette bir hiikiim
kabul olunmustur.” Uyar, Tahliye, 1987: 712, dpn 12.

336 Bu gerekgenin tam metni sdyledir: “Icra marifetiyle satilan gayrimenkullerin alicisina teslimde giicliiklerle
karsilasiimamast ve borglu ile gayrimenkuliin isgal eden arasinda muhtemel suiniyet anlasmalar: onlemek
amaciyla 135 inci maddenin ikinci fikrasi degistirilmekte ve 27 ve 276 nct maddelere paralel olarak, akdin usuliine
uygun bir sekilde hazirlanmig, resmi bir belgeye dayanmas sart getirilmektedir.”
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i¢inde taginmazi tahliye edilmesini isteme imkani vermistir*3’. Bu durum, yine gerekge ile ayni
dogrultuda ihaleye ragbeti ve ihale alicisinin haklarini giligclendirmeyi amaclayan bir kanun
koyucu iradesinin oldugunu gostermektedir.

[IK m. 135/2°deki diizenleme, “Bu miiddet icinde tahlive edilmezse zorla ¢ikarilip
tasinmaz aliciya teslim olunur.” demekle ¢ok agik ve kesin bir sekilde tasinmazlarin ihale ile
satislarina ilgiyi saglamak oldugunu ortaya koymustur. Uyar, 3222 sayili Kanun ile yapilan
degisikligin sadece tasinmaz ihalesine olan ilgiyi artirmak olmadigini, eger kanun koyucunun
niyetinin salt bu yonde olmasi halinde diizenlemenin “baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise
onbes giin icinde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu

’

miiddet icinde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz alictya teslim olunur.” seklinde
olacagini ifade etmistir. Ancak kanun diizenlemesinin mevcut halinin, tasinmaz ihalelerine olan
ilgiyi artirmanin yaninda bor¢lunun hacizden sonraki kotiiniyetli islemlerine karsi ihale alicisini
korumak oldugunu belirtmistir>38,

[IK m. 135°de bahsedilen resmi belge tapuya islenmis®* ya da noterce diizenlenmis bir
kira sozlesmesidir*®, Bununla beraber resmi belge olarak vergi kaydi, ticari defter kaydi,
telefon abonman s6zlesmeleri ve su makbuzlar1 6rnek gosterilebilir. Ancak yiiksek mahkeme

“«“

bir kararinda “...Olayda kira sézlesmesi resmi sekilde diizenlenmis veya onaylanmuis degildir.
Vergi kaydi, sigorta belgesi, elektrik makbuzu IIK. 135. maddesinin belirttigi anlamda
bosaltmay: onleyecek ve kira akdinin kabuliine yeterli belgelerden sayilamaz...” demekle bu
evraklarin resmi belge olmayacagi yoniinde karar vermistir**!. Ayni sekilde SGK tahakkuk fisi,

fatura gibi belgeler de resmi nitelikteki belgelerden degildir3#?

. Yargitay bu tiir evraklarin tek
tarafli beyanla diizenlenebilen belgelerden olmasi sebebiyle IIK m. 135/2 maddesinde

bahsedilen resmi belge niteliginde degildir**?. Telefon abonelik s6zlesmeleri resmi evrak kabul

337 Dénmez, Tahliye, 2007: 356.

338 Uyar, Thale, 2007: 790.

339 “Sikayetci iflds tarihinden evvel tasinmazi isgal etmekte hakli bulundugunu iflds tarihinden once tapuya serh
verilmis bir kira sozlesmesi ile ya da IIK 'mn 135/2. Maddesinde yazili nitelikte iflas tarihinden énce yapilmig
resmi bir belge ile ispatlayamadigina gére, mahkemece sikdyetin reddi yerine kabuliine karar verilmesi
isabetsizdir.” Yargitay 12. HD., 25.10.2011, E. 2011/4439, K. 2011/20144

340 Kyru, El Kitabi, 2004: 40.; Yargitay HGK T. 23.05.2007, E. 2007/12-297, K. 2007/287.

34! Yargitay 12. HD. T. 02.12.1982 E. 8856, K. 9025. Uyar, Tahliye, 1987: 738.; Aym1 dogrultuda vergi kaydmin
elektrik sdzlesmesi ve abonman numarasi veya makbuzlarmin su depozitosu gibi benzeri belgelerin [iK. M.135
acisindan resmi vesika sayilamayacagina iliskin karar bkz; Yargitay 12. HD. T. 14.01.1985 E. 1984/10729, K. 438
say1l1 karar; Yargitay 12. HD. T. 15.09.1983 E. 6987, K. 6504 s. 740

342 Bkz. Yargitay 12. HD., 05.07.2011, E. 2010/33003, K. 2011/14354

33 Vergi kayds, sigorta belgesi, elektrik ve dogalgaz makbuzunun resmi belge sayilmayacagma iliskin karar igin
bkz. Yargitay 12. HD., 24.05.2011, E. 2010/29100, K. 2011/10388.; “...Mercice kiract oldugu kabul edilen Saim
O.’iin noterden vermis oldugu tahliye taahhiitnamesi «tek tarafin irade beyamniy icerdiginden ve kiralayan O.
Kalin’in irade beyani bulunmadigindan, bu belge IIK 'nun 135. maddesinde belirtilen nitelikte degildir. Tahliye
edilen bu belge de kiracihigin kamti olamaz. Sikayet¢i Saim O.’iin de «sikayetinin reddiney karar vermek
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edilmemekle birlikte Yargitay’in pek ¢cok kararma gore eski maliklerin kiractya ¢ekmis oldugu
ihtarlar’**, tasinmazin tahliyesi ve kira artirimi i¢in agilan ilamlar, ihale alicisinin tasinmazda
oturan kisiye ¢ekmis oldugu ihtar’*, noter onayli devir sozlesmesi**®, tasinmazda bulunan
kisiye yoneltilen davalar**’, PTT makbuzlari, Emniyet**®, valilik, vergi dairesi gibi kurumlardan

alinan belgeler resmi belge sayilmalidir3#.

gerekirken yazili gerekge ile kabuliine karar verilmesi isabetsizdir....” Yargitay 12. HD. 7.3.2000 T. E: 3039, K:
3881
34« Sikayetci [IK.nun 135. maddesine gore yapmis oldugu sikayetine dayanak olarak; miiteveffa babasinin
kiraciligi devam eder iken davali hissedarlarin ...2. Noterligi'nin 26.11.2008 tarih 7599 yevmiye sayuli ve ...2.
Noterligi'nin 21/01/2010 tarih ve 842 yevmiye sayili kira artirimi ve tahliye konulu ihtarlarint babasi ...'va
gonderdiklerini ve tahliye davasi agildigimi, kiracimin o6liimii halinde kira iligkisinin miras¢ilarca devam
ettirilecegini, mirasgilarin kiraci sifati kazanacaklarm ileri siirdiigii, ayrica delil olarak davali hissedar ihale
alicilart ile kendi aralarinda yapmuis olduklar: 30/12/2011 tarihli ve 30/12/2013 tarihli adi kira sézlesmelerini
gosterdigi goriilmekte olup, kiralayan sifatinda bulunan davali hissedar ihale alicilar: bu kira sézlesmelerini kabul
etmigsler, inkar etmemisler, ancak kira sozlesmelerinin adi yazili oldugunu, ihale éncesi tasinmazin tamami
tizerinde tasarruf hakkina sahip olmadiklarindan hisselerini kiraya verdiklerini ve sikayetci ile birlikte sozlesmeyi
imzalayan diger kiracimin zorunlu dava arkadashgi oldugundan birlikte dava agmast gerektigi nedenleriyle
sikayetcinin bu belgeye dayanmasinin yersiz oldugunu bildirmislerdir. Ortakligin giderilmesi ilamina dayanilarak
alicilar iizerine ihalesi yapilan taginmazin, hissedarlarindan bir veya bir kaginin dogruladig kira sézlesmesine
dayamlarak isgal edildigi anlasildigi takdirde ibraz edilen bu belgenin tarihine bakilmaksizin IIK nun 135.
maddesinde bahsedilen 3. kigiler hakkindaki hiikmiin uygulanmas: gerekir. Bu durumda ihale alicist hissedarlarin
sikayet¢i ile adi yazili kira sozlesmeleri yaptiklar: kabullerinde oldugundan sikayetcinin resmi bir belge ile
belgelenmis akde dayanarak kiraciligini ispatlamasina gerek yoktur. Baska deyimle anilan durumun gergeklesmesi
halinde alict bu maddeye dayali olarak icra yoluyla tahliye isteyemez...” Yargitay 12. HD. 07.12.2017 Tarihli ve
Esas No: 2016/24063, Karar No: 2017/15323 say1lt Karan
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2016-24063-k-2017-
15323-t-07-12-2017-tahliye-emrine-karsi-sikayet-ortakligin-giderilmesi-i/2997301/ (erisim tarihi 18.10.2023)
“...satis tarihinden 6ce miisteki aleyhine acimuis tahliye davalari ile miistekiye kiralayan tarafindan noter
araciligiyla ¢ekilmis ihtarname miistekinin satistan once kira sozlesmesine dayanarak tasinmazda bulundugunu
gosterdigi...” Yargitay 12. HD. T. 21.04.1986 E. 1985/10593 K. 4636; (Naklen Uyar, Tahliye, 1987: 728),

345« Hissedar oldugu tasinmazi ihalede satin alan isinin, daha once tasimnmazda bulunan kisi hakkinda tahliye
davast a¢mis olmasi halinde, tasinmazdaki kisinin kiracilik sifatimi kabul etmis olacagr ve bu nedenle de
tasinmazdaki kisinin IIK m. 135’°e gore tahliye edilemeyecegi...” Yargitay 12. HD. 02.12.1985 Tarihli ve Esas No:
1984/11317, Karar No: 1518 sayili Karar1 (Naklen Uyar, Tahliye, 1987: 736).

346 Imzas1 noterlikce tasdik edilen haricen diizenlenen devir sozlesmesinin IIK. M. 135 bakimindan kiracilik
sifatin1 belirleyecegine iliskin karar bkz. Yargitay 12. HD. 28.06.1984 Tarihli ve Esas No: 5661, Karar No: 8216
say1l1 karar; (Naklen: Uyar, Tahliye, 1987: 742.)

347« eski malikler tarafindan 22.06.1978 tarihinde Izmir 5. Sulh Hukuk Mahkemesine agilan ihtiyag sebebiyle
tahliye davasina ait dava dosyasindan muterizin bu tarihlerde evvel dahi tasinmazda kiraci olduklary anlasilms...”
Yargitay 12. HD. 08.12.1983 Tarihli ve Esas No: 10046, Karar No: 10159 sayili Karar1 (Uyar, Tahliye, 1987: 728;)
38« _miisteki tarafindan ibraz edilen Emniyet Amirligi, Vergi Dairesi, Zeytinburnu Kaymakamhig yazis1 gibi
belgeler incelenerek bu belgelerde yazili yer ile tahliyesi istenen yer ayni yer oldugu takdirde sikayetine kabuliine
karar verilmesi gerekirken kira sozlesmesinin noterce diizenlenmediginden bahisle reddi isabetsizdir...” Yargitay
12. HD. 12.11.1981 Tarihli ve Esas No. 7124, Karar No: 8308 sayil1 Karar; (Uyar, Tahliye, 1987: 751)

3% Yargitay’in PTT makbuzlarimi tevsik edilen belge mahiyetinde kabul ettigi karar1 igin bkz. “...toplanan delillere
ve ozellikle PTT makbuzlarina gore kira akdinin tevsik edilmis sayilmasinin gerekmesine...” Yargitay 12. HD.
10.12.1981 Tarihli ve Esas No: 7907, Karar No: 9532.

86


https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2016-24063-k-2017-15323-t-07-12-2017-tahliye-emrine-karsi-sikayet-ortakligin-giderilmesi-i/2997301/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2016-24063-k-2017-15323-t-07-12-2017-tahliye-emrine-karsi-sikayet-ortakligin-giderilmesi-i/2997301/

Elinde resmi belge olmayan bu kisi durusmada tanik dinletemez. Ancak kiracilik
sifatinin tespiti i¢i genel mahkemede dava acarak ihtiyati tedbir karari ile dava sonuna kadar
tahliyeyi durdurabilir®*°.

1.2.5. Sikayetin Kabulii (Tahliye Emrinin iptali)

Uciincii kisi, tasinmazin hacizden énceki bir tarihte yapildigmi resmi bir evrakla
belgeleyen yahut hacizden 6nce HMK m. 215/2 geregi kesinlesen bir kira sdzlesmesine
dayanarak taginmazi iggal ettigini ispat ederse icra hukuk mahkemesi -ortakligin giderilmesi
davalarinda sulh hukuk mahkemesi- tahliye emrinin iptaline karar verir. Ugiincii kisi bu
durumda tasinmazdan zorla tahliye edilemez. Durum bu olmakla beraber ihale alicisinin tigiincii
kisiye kars1 kira iligkisinden kaynakli olarak genel mahkemede yeni malikin gereksinimi
sebebiyle tahliye davasi agma hakki her zaman vardir®>!,

1.2.6. Sikayetin Reddi (Uciincii Kisinin Tahliyesi)

Uciincii kisi, tasinmazin hacizden énceki bir tarihte yapildigmi resmi bir evrakla
belgeleyen yahut hacizden 6nce HMK m. 215/2 geregi kesinlesen bir kira sdzlesmesine
dayanarak tasinmazi isgal ettigini ispat edemezse icra hukuk mahkemesi -ortakligin giderilmesi
davalarinda sulh hukuk mahkemesi- sikayetin reddine karar verir. icra dairesi ise iigiincii kisi
tasinmazdan zorla ¢ikartilarak tasinmaz tahliye ve ihale alicisina teslim olunur.

Tasimnmazda bulunan iigiincii kisi tahliye edildikten sonra tasinmaza tekrar girerse 11K m.
342’ye gore sug teskil eden eylemi sebebiyle TCK m. 309’a gore cezalandirilir®>2,
1.2.7. Uciincii Kisinin Menfi Tespit Davas1 A¢masi

Tasinmazda hacizden 6nceki bir tarihten beri kiraci olarak oturan kisi ihale alicisinin bu

durumu kabul ettigine iliskin bir tespit davasi agabilir. Bu davanin niteligi IiIK m. 72 geregi

353

mentfi tespit davasidir®>3. Uciincii kisi, IIK m. 135’e gore kendisine agilmis olan ya da acilacak

bir tahliyeyi onlemek i¢in menfi tespit davasi ile tahliyenin hakli olmadigini1 ve tahliye

330« _[IK 135/2 maddesine gére davaci kiraciya fuzuli sagil oldugundan bahisle tahliye emri gonderilmis tahliye
emrinin davaciya 19.10.2012 tarihinde teblig edilmesi iizerine siiresinde itiraz ederek kiraciligin tespiti i¢in bu
davayr agmistir. Davact tasinmazin hacizden énceki bir tarihten beri kiracisi oldugunu iddia etmis buna iliskin
kira sozlesmesi ve kiralanana ait resmi kurumlardan elektrik, su ve dogalgaz abonman sozlesmelerini ve faturalar
ibraz etmistir. Davali vekili tiim savunmalarinda davacimn kiraci olduguna agik¢a karsi ¢ikmamug, kira
sozlesmesinin kimlere karsi ileri siiriilebilecegine iliskin savunmalarda bulunmustur. Bu nedenle davacinin
davalimin kiracihigimi kabul ettiginin kabulii gerekir...” Yargitay 6. HD., 24.02.2014 Tarihli ve Esas No:
2013/8913, Karar No: 2014/1965.

351 Ruru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990:1362.

332 Dénmez, 2007: 366.

353 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990: 1369.
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borcunun bulunmadiginin tespitini ister. Uciincii kisi, tahliye tehdidi ile kars1 karsiya kaldig1
icin menfi tespit davasi agmakta hukuki yarar1 bulunmaktadir.

Menfi tespit davasi acilmasi iizerine, tahliye islemlerini durdurmak icin {igiincii kisi
mahkemeden ihtiyati tedbir karar isteyebilir. Tahliye talebinden dnce acilan bir menfi tespit
davasinda mahkeme 11K m. 72/2’ye gore ihtiyati tedbir karar1 verebilirken; tahliye talebinden
sonra mahkeme ihtiyati tedbir yoluyla tahliyeyi durdurma karar1 veremez. Ancak 1iK m. 72/3’e
kiyasen taginmazin tahliye edilmesinden sonra alacakliya teslim edilmesini onleyebilir®>?.

Menfi tespit davasini acacak olan ti¢lincii kisi davaci, tasinmazi hacizden 6nceki bir
tarihten beri kirac1 oldugunu iddia etmekte ise bu iddiasini, hacizden dnceki bir tarihte yapildig:
resmi bir belgeyle HMK m. 215/2’ye gore kesinlesmis bir kira sdzlesmesi ile ispat edebilir.
Dolayistyla IIK m. 135/2 hiikmii hem genel mahkemede acilacak menfi tespit davasinda hem
de tahliye sonrasi sikayet yoluna basvuruda gegerlidir. Aksi durumun kabulii halinde ise, [IK
m. 135/2deki hiikmiin zorlayici sartlarinin hitkmii kalmayip tigiincii kisiler menfi tespit davasi

355 Ugiincii kisi davaci agacagi menfi tespit davasinda

acarak bu durumu bertaraf edebilirlerdi
kural olarak kesin deliller sunmak zorundadir. Uciincii kisi genel mahkemede agacagi menfi
tespit davasinda tanik dinletemez®>®. Yargitay, kesin delillerin ikrar, senet, yemin ve kesin

357

hiikiim oldugunu ifade etmektedir>’. Dolayisiyla davaci {igiincii kisi, menfi tespit davasinda

ihale alicisina yemin teklif edebilir.

1.2.8. Uciincii Kisinin Ayni Hak Sahibi Olmasi

Icra dairesi, tasinmaza iliskin artirmayi ilan ederken miikellefiyetler listesini olusturmak
icin tapuya miizekkere yazacaktir. Icra dairesi, IIK m. 128’e gore, tapu miidiirliigiiniin verecegi
cevap yazisina gore artirmanin ilani ile on bes giin icerisinde taginmaz iizerinde tapu sicilinde
veya resmi senede dayanan hak sahibi olduklarini bildiren kisilerin oldugu bir liste olusturur.
Bu listeye miikellefiyetler listesi denir. Miikellefiyetler listesi bu noktada, tasinmazin
iizerindeki Ayni haklarin ve kuvvetlendirilmis sahsi haklarin ortaya ¢ikartilmasini saglar.
Miikellefiyetler listesine eklenecek haklar; ipotek senetleri, irad senetleri, intifa ve irtifak
haklari, tapu kiitigline serh verilen kisisel haklar, taginmaz satis vaadi sdzlesmeleri, 6nalim,

geri alim yahut taginmaza serh edilen kira sozlesmeleri ile diger kuvvetlendirilmis haklardir®38,

334 Dénmez, 2007: 393.

355 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, C:2, 1990:1371.

356 Uyar, (Tahliye) 1987.: 672.

37Yargitay HGK. 14.11.2012 Tarihli ve Esas No. 2012/583, Karar No: 2012/789 sayili Karari.
https://ea70330bbfe919e2312426¢9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-hgk-e-2012-583-k-2012-789-t-
14-11-2012/3093825/

358 Aslan, 2004: 85; Dénmez, Miikellefiyetler Listesi 2006: 368.
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[IK m. 132/1’e gore, bor¢lu tasinmaza iliskin olarak alacaklisinin rizasini almadan
irtifak hakki veya baska bir miikellefiyet tesis ederse, bu islem sonucunda bu tesis alacaklinin
hakkina etki etmez. Alacakli, icra dairesinin tasinmazin bu hak eklenmeksizin satiga
¢ikartilmasini isteyebilir. Ayni sekilde IIK m. 132/3’e gére ipotekli bir tasinmaza, bor¢lunun
rizas1 olmadan taginmazin kiraya verilmesi ve durumu tapuya tescil ettirmesi halinde de bu
tescil ipotekli alacaklinin hakkina etki etmeyecektir. Peki bu durumda ihale alicisinin buna itiraz
etme hakki var midir? Fikrimce heniiz satis islemi yapilmamis olmasi sebebiyle hacizden sonra
eklenen haklar ihale alicisini baglar. Zira ihale alicisi tasinmazi satin alirken taginmaz
tizerindeki hacizden oOnce olsun olmasin tim haklar1 inceleyebilme ve ihale katilma
ozgirliigiine sahiptir. Takip alacaklisinin rizas1 alinmaksizin tasinmaz iizerinde irtifak hakki
veya yeni bir miikellefiyet tesis edilmesinin etki etmeyecegi diizenlemesi, alacagi karsilama
prensibi bakimindan bir sonu¢ dogurmaktadir®>®. Zira, tasinmazin kiymet takdiri yapilirken
taginmaz tizerindeki miikellefiyetler kiymetin degerlemesine etki eder. Alacaklinin alacaginin
zarara ugramamasi adina getirilen bu diizenleme ihale alicist i¢in de uygulanabilir mi? Ipotekten
veya hacizden sonra miikellefiyet tesis edilmesi halinde bu durum listeye kaydedilmesinde bir
engel yoktur®®?. Miikellefiyetler listesini hazirlanmasi ile tasinmazin iizerinde tesis edilen Ayni

361 Thaleden Once

ve kuvvetlendirilmis sahsi haklar ilgililer tarafindan o6grenilebilecektir
eklenen miikellefiyetlerin, satis ve artirmanin ilanindan 6nce kalan bir satis asamasi olmasi
sebebiyle ihale alacaklisini ilgilendiren bir durum olmadigi, ihaleye katilan alacaklinin heniiz
bir hak elde etmemisken, tasinmaz iizerinde sonradan kurulan haklarin etkisiz kalmasini
istemesinin dogru olmayacagi goriisiindeyim. Bu sebeple dosya alacaklist igin getirilen
diizenleme ihale alicis1 tarafindan ileri siiriilememelidir. Keza, {IK m.126/2’de belirtilen on bes
giin icerisinde miikellefiyetlerin icra dairesine bildirilmesiyle olusturulacak yeni
miikellefiyetler listesi ilgililere teblig edilir ve ilgililerin li¢ gilin igerisinde itiraz etmeleri i¢in

362

stire verilir’®. Kanunda miikellefiyetlerin tesis ettigi bu haklara itiraz edecek olan ilgililer,

363, Tesis edilen miikellefiyetlere karsi

tasinmaz iizerinde haczi bulunan alacakli ve borglulardir
itiraz hakki kanun tarafindan ihale alicilarina taninmadigindan, ihale alicisinin bu konuda itiraz
hakki olmamasi gerekir. Ancak kotii niyetli olarak, sirf ihale alicisini zarara ugratma amagli ve

satis1 engellemek i¢in yapilan miikellefiyet tesisleri, durumdan zarar goérecek olan alic1 ya da

359 Dénmez, Miikellefiyetler Listesi 2006: 369.

360 Donmez, Miikellefiyetler Listesi 2006: 371.

361 Polar, 2020: 76.

362 pekcanitez vd., s. 218

363 Pekcanitez vd., s. 218; IIK m. 128’in lafzindan alacakli ve borglunun itiraz hakki oldugu anlasilsa dahi, tapu
sicil kaydinda yer alan ayni hak sahipleri ile tapuya serh verilmis kisisel hak sahiplerinin de itiraz hakk: olduguna
iliskin goriis i¢in bkz. Dénmez, Miikellefiyetler Listesi 2006: 371.
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borglu tarafindan ileri siiriilebilir. Ornegin hacizden sonra, borglu malik tarafindan tapu kaydina
serh edilen kira sozlesmesi sonucu ihale alicis1 1IK m. 135 kapsaminda iiciincii kisinin
tahliyesini isteyemeyecegi icin dosya alacaklisinin ihaleye katilimin saglanmasi bakimindan
itiraz hakki bulundugu savunulabilir. Bu noktada gerekcede de belirtildigi lizere maddenin
diizenlenme amacinin ihaleye katilimi saglamak amacl oldugu ve ihaleye katilim1 engelleyen
ve alacakliy1 zarara ugratma kastiyla yapilan davranislarin hukuk diizenince korunmamasi
gerekir.

Miikellefiyetler listesinin IIK m. 135 bakimindan énemi, ihale alicisinin miikellefiyetler
listesindeki bu haklarla beraber tasinmazi satin alacak ve taginmazin tahliyesinde taginmaz
iizerindeki ayni haklar1 kabul etmis olmasidir. Ugiincii kisinin resmi evrak haricinde kisisel bir
hak degil de tasinmaza iliskin miikellefiyetler listesinde bulunmayan bir Ayni hakki ileri
stirmesi tahliyeyi durdurmayacaktir. Zira miikellefiyetler listesinin ilanindan sonra 15 giin
icinde 1IK m. 126/2’e gore bu hakkin bildirilmesi gerekmektedir***. Miikellefiyetler listesine
Ayni hakkini ekletmeyen ve bildirmeyen ii¢iincii kisi tasinmaz tizerinde hacizden 6nceki Ayni
hakka dayanamaz. Miikellefiyetler listesine bildirilmeyen bir Ayni hakka dayanarak taginmazda
bulunan iigiincii sahsin tasinmazdan IIK m. 135 geregi tahliyesi gerekir. Buna karsilik
miikellefiyetler listesine Ayni hakki yazili olan hak sahipleri tasinmazdan zorla ¢ikartilamazlar.
Ornegin miikellefiyetler listesine yazili siikna hakki veya intifa hakki olan iigiincii kisi
taginmazdan tahliye edilemez.

Tasinmazin iizerinde {i¢iincii kiginin intifa hakki var ve tasinmaz bu intifa hakki ile ihale
alicisina ihale edilmisse, tasinmazi kullanan borglu ya da {i¢iincii kisinin tasinmazi bosaltmasi
yalnizca intifa hakki sahibinin izniyle olur®®S. Thale alic1 ancak tasmmazin tahliyesini intifa
hakk1 sahibi ile talep etmesi halinde iiciincii sahs1 tasinmazdan 1IK m. 135’e gére tahliye
ettirebilir’®®. Yiiksek yargi bir kararinda tasmmmazin ihale alicis1 tarafindan satin alinmig
olmasina ragmen intifa hakki sahibinin kiracinin taginmazdan tahliye edilmemesi istemine
uyulmas: gerekecegine hitkmetmistir’®’. Intifa hakki sahibi ve ihale alicis1 yeni malik arasinda

dogan uyusmazlik genel hiikiimler mucibince ¢dziimlenir®®. Thale alicis1 tasinmazi, intifa hakki

364 Kuru,Icra ve Tflas Hukuku, C:2, 1990: 1372.

365 Erdogan, 2002: 268.

366 Kuru,fcra ve Tflas Hukuku, C:2, 1990: 1373.

367 Yargitay 12. HD., 09.10.1979 Tarihli 6885/7739 sayili igtihat (Uyar, Talih, Tahliye, 1987: 756.).

368 . Yeni malik ile intifa hakki sahibi arasindaki anlasmazligin yargilama yapilmak suretiyle mahkemece halli
lazim geldigi...” Yargitay 12. HD. T. 12.05.1983 Tarihli 2378/3770 sayil1 igtihat (Uyar s. 747).
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ile yiikiimlii olarak edinmisse intifa hakki sahibini tahliye edemez*®°. Konunun anlasilabilmesi
adina intifa hakkinin tanimlanmasi yerinde olacaktir.

fhale alicismin tasinmazin tamamina malik olmasi aranmayip, tasinmazin hisselerini
satin alan ihale alicis1 [IK m. 135’e gére tasinmazin tamamu igin tahliye isteminde bulunabilir.

Ancak ihale ile satilan tasinmazda paydaslardan birinin kiract olmasi halinde tahliye i¢in dava

acilmasi gerekeceginden 11K m. 135 bu durumda uygulanamaz®”°.

1.2.9. Ahcmin Uciincii Kisinin Kiracihk Sifatim Kabul Etmesi

fhale alicismin devir islemleri tamamlanmasma ragmen sessiz kalmamasi, kira

alacaginin kendi uhdesine 6denmeden tahliye islemi i¢in talepte bulunmasi gerekmektedir3’!.

Yargitay Oniine gelen uyusmazlikta ilk derece mahkemesinin ti¢lincii kisiden kira parasini alan

yeni malik ile i¢iincii kisi arasinda bir kira iliskisi dogacagi hususunu gézetmeksizin {i¢lincii

372

kisinin sikayetine red karar1 verilmesini uygun gérmeyerek bozmustur-’*. Keza kira parasi talep

etmenin yani sira kira tespit davasi agilmasinin da tasinmazdaki kisinin kiracilik sifatinin kabul

edildigine emare olacagindan bu durumda da IiK m. 135’e gére tahliye istenemeyecektir®’>.

Bunun disinda, ihale alicisinin kira artirnrmina yonelik ihtar gondermesi ve hatta ihtarnamede

ticlincti kiginin kira s6zlesmesinin sona erdigini ve tahliye istedigine iligskin ifadeler dahi ti¢lincii

374

kisinin kiracilik sifatinin ihale alicis1 tarafindan kabul edildigi anlamina gelir’’*. Bunun karsiti

369« Bu duruma gore tasinmazin intifa hakkila yiikiimlii olarak satilmasindan sonra ihaleden etkilenmeyen
intifa hakki sahibinin taginmazi iigiincii kisilere kiraladigi ve bu kiracilarin IK'nun 135. maddesine gére
tahlivesinin talep edildigi anlasilmakta olup, yukarda belirtilen ilke ve kurallar uyarinca IIK'nun 135. maddeye
gore tahliye icin muhtira gonderilmesi kosullart olusmamugtir...” Yargitay 12. HD. 29.01.2015 Tarihli ve Esas No:
2014/26600, Karar No: 2015/2267 say1lt karar1
https://ea70330bbfe919¢2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2014-26606-k-2015-
2267-t-29-01-2015-ihalede-satin-alinan-tasinmaz-uzerinde-alacakli-lehine/1492868/ (erisim tarihi 18.10.2023)
370« tasimmmazda aym zamanda hissedar olan alicimin, satis oncesinde sikayetci ile kira sézlesmesi yaptigi kabul
edildiginde alicimn [IK 135. Maddesine dayali tahlive talebi yasal olmayp adi gecenin Bor¢lar Kanunu
hiikiimlerine gore genel mahkemeden tahliye talebinde bulunmast miimkiindiir.” Yargitay 12. HD., 10.12.2013
Tarihli  ve 32475/39478 sayili igtihat  https://app.e-uyar.com/karar/index/241848e-3440-4d67-a2¢eb-
b69127dbb639 (erisim tarihi 18.10.2023).

37! Aksi yonde karar igin bkz. Yargitay 12. HD., 10.05.2007 Tarihli ve Esas No: 2007/6668, Karar No: 2007/9451
sayili Karar https://ea70330bbfe919e2312426c9be35¢661274d7d97 .vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2007-6668-
k-2007-9451-t-10-05-2007-kiracili-tasinmazin-ihale-yolu-ile-satin-alinmasi/224581/ (erisim tarihi 18.10.2023)
372« Davalr yeni malikin sikayetciden 400.000 TL kira parasi aldigi ve su suretle taraflar arasinda kira
sozlesmesinin olustugu...” Yargitay 12. HD. T. 21.06.1984 E. 5580, K. 7955 (Naklen, Uyar, Talih, Tahliye, 1987:
742.)

373 Broglu, 2021: 919. ; “...Ortakhigin giderilmesi suretiyle satistan ¢ok evvel tasinmazda kiraci oldugu, tereke
hakimliginin kiralar: istemesinden, mahkemeye kira tespit davasi agmasindan bellidir. 135. maddedeki tevsik
hususunun kanitlandigi diisiiniilmeden, itirazin reddolunmasi isabetsizdir...” Yargitay 12. HD. 11.10.1983 Tarihli
ve Esas No. 5908, Karar No. 7389 tarihli Karar. (Naklen, Uyar, Talih, Tahliye, 1987: 750).

374 Donmez, 2007.: 377 Ayrica bkz. “Kira sézlesmesinin yazili olmast zorunlu degildir. Taraflar arasinda sozlii
akde dayanilarak da, kira iliskisi kurulmus olabilir. Thale alicisi S. Marketcilik AS nin 05.04.2004 tarihinde
mecurda oturan miistekiye noterden c¢ekilen ihtarnamelerde, yer verilen ‘Tedas Giresun Miiessese Miidiirliigii
olarak kiraci sifatiyla kullanmaktasiniz’ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimleri’
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olarak ise ortakligin giderilmesi davasindan dnce tasinmazda hakli olarak ikamet ettigini resmi

evrakla ispatlayamayan ligiincii kisinin tahliyesine karar verilir*”>.
1.2.10. ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takiplerde Uygulama

Ipotegin paraya cevrilmesi takip yolunda IIK m. 135’in uygulanip uygulanmayacagi
yéniinde goriis ve yargi kararlart mevcuttur. Erman, [IK m. 150/g’deki atifa ragmen bahse konu
madde ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile yapilan takiplerde uygulanma alani bulunmayacagi
gortigiindedir’”S, Zira bu takip yolunda haciz safhasi yoktur. Yargitay baglarda bu goriisle paralel
karar vermisse de, ihale sonucu satilan tasmmazlar icin takip yoluna bakilmaksizin iIK m.
135’in uygulanabilecegi yoniinde kararlar vermistir®””.
[IK m. 135°deki hacizden 6nceki deyimi ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takiplerde

378

ipotek tarihinden Onceki seklinde uygulanabilir’’®. Giiniimiizde ipotegin para g¢evrilmesi

7/d ‘geregince kiraci olarak oturmakta oldugunuz soz konusu taginmazi ...  bigimindeki ifadelerden de anlasilacagi
iizere, miistekinin kiracilik sifatt acik¢ca kabul edilmis oldugundan, alacakhmn [IK’min 135. maddesinden
yararlanma olanagi yoktur” Y. 12. HD 14.02.2005 Tarihli ve Esas No: 25773 Karar No: 2605 sayil1 Karari
(Dénmez, 2007: 377); "... Somut olayda sikayet¢i tarafindan sunulan kira sozlesmesinin adi nitelikte oldugu, bu
suretle de [IK'nun 135/2. maddesinde belirtilen nitelikte olmadig1 goriilmiis ise de; sikayetcinin sikayet dilekcesi
ekinde sundugu ... 29. Noterligi'nin 30.10.2009 tarih ve 10178 yevmiye numarall ihtarnamesi ile; takip bor¢lusu
(kiralayan) ... tarafindan, sikayetci kiract ...'na, sikayet konusu tasinmazin Ekim 2009 donemi kira bedeli olan
1.250,00 TL'nin 6denmemis oldugunun ve Kasim 2009 tarihinde yenilenecek olan kira sozlesmesi geregince yeni
donem kira bedelinin 1.500,00 TL olacagimin bildirildigi anlasimustir. Bu durumda séz konusu ihtarnamenin,
hacizden ve hatta takipten énceki tarihli olmasi nedeniyle [IK'nun 135/2. maddesinde diizenlenen resmi
belgelerden oldugunun kabulii gerekir..." Yargitay 12. HD, 27.10.2016 Tarihli ve Esas No: 2016/4617, Karar No:
2016/22491 say1l1 Karar1 https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-
e-2016-4617-k-2016-22491-t-27-10-2016/2662001/ (erigim tarihi 18.10.2023)

375« Somut olayda, ortakligin giderilmesi davast 18.02.2008 tarihinde acilmis olup sikayetcinin dayandig belge
ise 15.04.2009 tarihli adi yazili kira sozlesmesidir. Bu durumda sikayetci, ortakligin giderilmesi davasinda oénce
tasinmazi isgal etmekte hakl bulundugunu, [IK.nun 135/2.maddesinde yazili nitelikte resmi bir belge ile
ispatlayamadigina gore, sulh hukuk mahkemesince sikayetin reddi yerine kabuliine karar verilmesi isabetsizdir...”
Yargitay 12. HD., 07.05.2013 Tarihli ve Esas No: 2013/12420, Karar No: 2013/17403 sayili Karar1
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2013-12420-k-2013-
17403-t-07-05-2013-sikayetcinin-tasinmazi-isgal-etmekte-hakli-bulundugun/1407595/ (erisim tarihi 18.10.2023)
376 Erman, 1984: 366. “Sn. Erman m. 135/2 nin izale-i siiyu ve iflds takiplerinde uygulandigini kabul etmekle
birlikte, rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile yapilan tasinmaz satiglarinda uygulanmadigini belirtmigtir.

377« Ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla satisa gidilmesi hali IIK 135. Maddenin uygulanmasini onlemez. Kald
ki, IIK nu 150/g madde hiikmiinde 135. Maddeye atifta bulunulmustur...” Yargitay 12. HD. T. 01.03.1984 E.
12792, K. 2321.; “...Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile yapilan takiplerde 1IK’nun 135. maddesinin
uygulanmasina engel bir kanun hiikmii yoktur. Aksine 1K nun 150/g maddesinde satilmas: istenen rehin hakkinda
112’den 137. maddeye kadar olan hiikiimlerin kiyas yolu ile uygulanacagi agik¢a belirtilmistir.” Yargitay 12. HD
29.06.1987 T. E. 4628 K. 8050 (Naklen, Kuru, Baki, Icra ve iflas Hukuku, C. 2, 1990: 1346)

378 [era miidiirliigiince, tasinmazin tahliyesi icin bor¢lu Necla Topal’a «tahliye emriy teblig olundugu ve mahalline
tahlive icin gidildiginde, tasinmazi isgal eden 3. sahis C. I. Bilban’a tahliye icin 7 giin siire verildigi goriilmiistiir.
Uciincii sahis tarafindan, tasinmazi ipotek tarihinden once isgal ettigine dair sunulan belgeler, yukarida belirtilen
madde kapsamindaki resmi belge niteliginde olmadigindan, «sikayetin reddi ile 3. sahsin tahliyesi gerektigine»
karar verilmesi gerekirken, olayda uygulama imkani olmayan [iK’nun 276/3. maddesinden bahisle» yazili sekilde
karar verilmesi isabetsizdir. Yargitay 12. HD. 11.10.2005 Tarihli ve Esas No: 15785, Karar No: 19673 say1l1 Karar1
https://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=7786 (erisim tarihi 18.10.2023)
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yoluyla takiplerde tasinmazin satilmasi ise 1IK m. 135’in uygulanacag: konusunda bir fikir

ayriligi bulunmamaktadir3”.
1.2.11. Ortakhgin Giderilmesi Davalarinda Uygulama

[IK m. 135/2 hiikmii, ortakligin giderilmesi davalarinda da uygulamir®®’. Ortakligin
giderilmesi davalarinda ihale alicisi, tasinmazda bulunan ticilincii kisinin tahliyesi i¢in icra
dairesine degil satis memurluguna miiracaat ederek talepte bulunacaktir. Satis memurlugu ayni
icra dairesinde oldugu gibi tahliye emrini diizenleyerek tasinmazda bulunan {giincii kisiye
gonderir ve liglincli kiginin tahliye emrine bir itirazinin olmast halinde sulh hukuk mahkemesine
miiracaat etmesi belirtilir’®!,

Ortakligin giderilmesi davalarinda 1IK m. 135/2°deki hacizden 6nce deyiminden
Yargitay’in son kararlarina bakildiginda dava agilmadan Oncesinin  kastedildigi

382

anlagilmaktadir'°*. Keza Donmez’e gore de kiracilik sifatin1 ispatlayan resmi belgenin dava

383 Qyleyse tasinmazda bulunan iigiincii kisinin

acilmadan once diizenlenmesi gerekmektedir
davadan Onceye ait resmi bir evrak ile belgelenmis sézlesmeyle ispat edememesi halinde
tasinmazdan tahliyesine karar verilecegini sdylemek gerekir.

Son olarak, ortakligin giderilmesi davasi sonucunda satis1 gerceklesen tasinmazin
hissedarlarindan birka¢inin tasinmaz iizerindeki isgallerini resmi belge niteligindeki kira

sOzlesmesine dayandirmalari halinde bu belgenin tarihine bakilmaksizin tahliye islemi sona

erdilir. Thale alicilarmin bu durumda TBK hiikiimlerine gore ayr1 bir dava agmalar1 gerekir. Bu

37 Eroglu, 2021. 919.

330 Donmez, 2007.: 360.

8L “Ortakhgin giderilmesi suretiyle yapilan satislarda gayrimenkuliin tescil ve teslimi hakkindaki muameleyi
yapmak yetkisi satis memuruna aittir. Bundan dolay sikayetleri de satis memurunu tayin eden sulh hukuk hakimi
tetkik eder. Satis memurunun icra memuru veya baska bir sahis olmasi neticeye etkili degildir.” Yargitay 12. HD.
23.05.1977, 4847/5114

382 Davanm agilmasindan dnce bkz. “... Adi yazili kira sézlesmesi, vergi kaydi, SSK belgesi, elektrik faturasi, su
faturasi, telefon tesis belgesi, vergi dairesi yoklama fisi, sanayi sicil belgesi, marka tescil belgesi, kira odeme
makbuzlar: gibi belgeler IIK.nun 135/2.maddesinde éngoriilen ve kiract sifatini belgeleyen resmi belgelerden
sayilmaz. Bu nedenle, sikayetcinin, hacizden evvelki (ortakligin giderilmesi davasindan onceki) bir tarihte
yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanilarak tasinmazi isgal ettigini ispatladigi kabul edilemez.
O halde, mahkemece, sikayetin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile tahliye emrinin iptali
isabetsizdir..." Yargitay 12.HD, 16.04.2013 Tarihli ve Esas No: 2013/5856, Karar No: 2013/14476 sayil1 Karar1
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2013-5856-k-2013-
14476-t-16-04-2013/1351196/ (erisim tarihi 18.10.2023) Ayn1 yonde bkz. Yargitay 12.HD, 26.05.2011 Tarihli ve
9547/10783 say1li Ictihat https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-
€-2011-9547-k-2011-10783-t-26-05-2011/1848142/ (erisim tarihi 18.10.2023); Yargitay 12. HD, 26.05.2011
Tarihli 10895/10785 sayil1 ictihat
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-10895-k-2011-
10785-t-26-05-2011/1848143/ (erisim tarihi 18.10.2023); Yargitay 12. HD, 26.05.2011 Tarihli ve 9542/10778
sayili  ictihat  https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e¢661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-
9542-k-2011-10778-t-26-05-2011/1848136/ (erisim tarihi 18.10.2023).

383 Dénmez, 2007: 360-361.
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konuda Yargitay’in 1955/8 karar sayili igtihadi Birlestirme Karar1 mevcut olup, kararda bu
durum “Izale-i siiyu ilamina miisteniden alici iizerine ihalesi icra kiliman gayrimenkulii
hissedarlardan bir veya bir kaginin tevsik edilmis bir icar akdine dayanarak isgal ettikleri
anlasildigi takdirde ibraz olunacak vesikanin tarihine bakilmaksizin Icra ve Iflds Kanunu nun
135. maddesinde zikri gegen ticiincii sahislar hakkindaki hiikmiin tatbik edilmesi; yani alici icra
vasitasiyla bunlari tahliye ettiremeyip Borglar ve Milli Korunma Kanunlari hiikiimleri
dairesinde mahkemeye miiracaat edilmesi lazim gelecegine” seklinde agikga ifade edilmistir®34,
2.  Madde Hiikmiine iliskin Degerlendirmemiz

Oncelikle Icra ve Iflas Yonetmeliginde, IIK m. 135’in uygulanmasi igin borglu ve
ticiincii kisiye gonderilecek tahliye emri drneginin diizenlenmesi gerektigi diisiincesindeyim.
Bununla birlikte Tiirk Borglar Kanununun 6zel kanun olmasi ve tahliye sebeplerinin sinirl
olarak belirtimis olmasina ragmen, genel kanun olan Icra ve Iflas Kanunu m. 135 diizenlemesi
ile taginmazin tahliyesinin saglanabiliyor olmasi hukuka aykir1 bir durum teskil etmektedir. Bu
durumla ilgili Tirk Borg¢lar Kanunu’na ek bir diizenleme getirilmesi halinde bu hukuka

aykiriligin ortadan kalkabilecegini diisiiniiyorum.

3 YIBK  13.04.1955 Tarihli ve [Esas No: 1955/5 Karar No: 1955/8 sayih  Karar
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/ictihatlari-birlestirme-hgk-e-1955-5-k-1955-8-t-13-04-1955  (erisim
tarihi 18.10.2023)
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SONUC

Bir tasinmaz mali isgal eden, kiraci, bor¢lu yahut {igiincii kisilerin tasinmazi

bosaltmalar1 ve hak sahibine teslimi, tahliye anlamina gelmektedir. Hak sahibi mahkemeden

aldig1 bir ilamy, IIK m. 26 ve 27’ye gore ilamli takibe konu edebilecegi gibi kira bedellerinin

ddenmemesi yahut kira sdzlesmesinin sona ermesi durumlarinda [IK m. 269-276 hiikiimleri

geregi ilamsiz takip yoluyla da tahliyeyi gerceklestirebilir. Son olarak ise ihale ile satin aldig1

tasinmazin yeni hak sahibi olarak, ihalenin kesinlesmesine miiteakip tasinmazdaki kisilerin

tahliyesini IIK m. 135 vd. maddeleriyle saglayabilir. Madde numaralarindan da anlasilacag

iizere 1K, ilaml1 ve ilamsiz takip yolu ile ihale sonucu satilan tasinmazlarin tahliye edilme

hallerini ayr1 ayr1 diizenlemistir.

1-

[IK m. 26 ve 27 uyarinca ilama dayal tahliye takiplerinde;

Bir tasginmazin tahliye ve teslimine iligkin olan ilamin icra dairesine verilmesi {izerine
icradairesi, IIK m. 24 uyarinca bor¢luya tasinmaz tahliye etmesi igin icra emri teblig
eder. Takibin ilamli icraya dayanarak baslatilmasi sonucu takibe dayanak belgenin
mutlaka bir ilam yahut ilam mahiyetinde bir belge olmas1 gerekir. S6z gelimi bu yola
bagvuran alacaklinin mahkemeye bagvurarak kiracinin tahliyesi i¢in bir tahliye karari
aldirmasi veya ilam niteligindeki belge sunmasi gerekmektedir. ilamlarm mahkeme
karar1 oldugu, ilam mahiyetindeki belgelerin ise 1IK m. 38’de ve &6zel kanunlarda
diizenlendigini soyleyebiliriz. Alacakli taraf bu belgelere dayanarak da ilamli icra
yoluyla takip baslatabilir.

[lamin konusu kira iliskisine dayal kira sdzlesmesinin sona ermesi sebebiyle tahliye
kararma iligkin olabilir. Hangi hallerin kira iligkisinin sona erdirecegi TBK m. 350 vd.
maddelerinde sinirli say1 ilkesiyle listelenmistir. Bu sebepler sirasiyla, kiraya verenin
yahut yeni malik kiralanana gereksinim duymasi, kiralananin yeniden imar ve insas,
kiracinin kira parasini ddememesi nedeniyle temerriidii, s6zlesmenin yapilmasindan
sonra kiraci tarafindan kiraya verene verilmis olan tahliye taahhiidii ve kiracinin ayni

ilge icinde ikamete elverisli konutunun olmasidir.

Bir taginmazin ilama dayali bir karar ile tahliye edilmesinin istenmesi ve bu ilamin

takibe konu edilmesi halinde, tasinmazin hak sahibine teslimi esnasinda iki durumla karsilagilir.

1-

Tasimazi borglu yahut iigiincii bir kisi elinde zilyet olarak bulundurabilir. Icra ve iflas
Kanunu’nu 26’da diizenlenen bu maddeye gore, bir tasinmazin tahliyesine ve teslimine

iligkin ilam, icra dairesi tarafindan 24. Maddede yazili sekilde bir icra emrinin
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diizenlenip gonderilmesiyle suretiyle bor¢lunun 7 giin i¢inde ilamda yazili taginmazin
teslimi ve tahliyesi emredilir. Icra ve Iflas Kanunu m.26 tasinmazin borglunun elinde
olmasi durumunu, m.27 ise tasinmazin ii¢lincli sahsin elinde olmasi durumunu ve
devami maddelerinde de tasinmaz hakkindaki hiikiimden sonra yedin tebeddiiliinii
diizenlenmistir. Taginmazin bor¢lunun elinde olmasi halinde ilam geregi borclu
tasinmazdan gerekirse cebren tahliye edilir.

2- Tasmmazin iigiincii kisi elinde olmas1 halinde, [iK m. 27 ile tasinmazn iigiincii bir sahis
tarafindan davadan sonra ve hiikiimden evvel tapuya tescil edilmis bir akde dayanarak
tasinmazi isgal ediyorsa, alacakli tahliye hitkmiinii ticlincii kisiye karst uygulayamaz.
Zira alacaklinin elinde bulunan hiikiim, bor¢lu hakkinda kesin hiikiim teskil eder.
Ucgiincii kisi davanin tarafi olmadig: gibi, kesin hiikiim iigiincii kisi i¢in etkili olmaz.
Ancak bu durumda alacaklinin {igiincii kisiye karst ileri siirebilecegi bazi haklari vardir.
Gergekten de alacakli, bor¢lunun yerine gecerek bor¢lunun tigiincii kisiye karsi ileri
siirebilecegi haklarina halef olur. Ornegin, tasinmazin borglu tarafindan iiciincii kisiye
satilmasi halinde alacakli, bor¢lu yerine gecerek iiciincii kisiden satis bedelini talep
edebilir. Alacakli, bor¢luya karsi1 tazminat davasi agabilir. Burada alacaklinin bor¢ludan
yalnizca tapudaki tasinmaz satig bedelini mi yoksa tasinmazin satist sebebiyle menfi ve

miispet zararinin da talep edip etmeme konusu giindeme gelebilir.

[IK, ilaml icra yoluyla taginmazlarm tahliyesinin yaninda ilamsiz icra yoluyla
tasinmazlarin da tahliyeye konu olabilecegini diizenlemistir. {IK’nin 269 vd adi ve hasilat
kiralarinda kiracinin kira borcunu &dememesi halinde tahliyeyi, 1IK’nin 272 vd. ise
mukavelename nedeniyle kiracinin tasinmazdan tahliyesini diizenlenmistir. {IK’de “Adi ve
hasilat kiralar1 i¢cin 6deme emri ve itiraz miiddeti” madde baglikli hiikiimden kastedilen
“kiracinin kira bedelini 6denmemesi nedeniyle ilamsiz tahliyesi” olarak ifade edilirken, diger
bir diizenleme olan “Mukavelename ile kiralanan taginmazlarin tahliyesi” kira siiresinin sona
ermesi sebebiyle ilamsiz tahliye olarak bilinmektedir. Yine ayni ilamli tahliye takibinde oldugu
gibi burada da taginmazin hak sahibine teslimi esnasinda iki durumla karsilasilir.

1- Tasimmmazda bor¢lunun bulunmasi halinde kesinlesen ilamsiz tahliye takibi geregi icra
memuru bor¢luyu tasinmazdan gerekirse cebir kullanarak tahliye eder.

2- lcra memurunun tasinmaz {iciincii kisi ile karsilasmasi halini ise IIK m. 276
diizenlemistir. {IK m. 276, icra miidiiriiniin tahliyesi istenen tasinmaza gittikten sonra
tasinmazda karsilastig1 iliclincli kisilere karst nasil bir islem yapmasi gerektigini,

tasinmazda bulunan ii¢lincli sahsin kanunda diizenlenen resmi bir vesika yahut resmi
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vesika olmasa bile hakli nedenle sagil oldugunu ispatlamasi halinde keyfiyetle nasil
basa ¢ikabilecegini, keyfiyetin icra hukuk mahkemesine sevki ile icra hukuk
mahkemesinin izleyecegi yontemi ve son olarak da iiclincii kisi deyiminden ne
anlasilmamasi gerektigini diizenlemistir.

3- 1K m. 276/4, tasinmaz1 isgal eden iigiincii kisi deyiminden ne anlasilmayacagini ters
yorum ilkesince agiklamistir. Buna gore, bor¢lu kiracinin ¢cocuklari, anne ve babasi, esi,
2. Dereceye kadar olan kan ve sihri(kayin) hisimlari yani evlenme isle birlikte eslerden
birinin kan hisimlari, is ortaklar1 ve bor¢luya tebaan mecurda oturan kisi ve kisiler
liciincii kisi sayilmazlar. Oyleyse bu kisiler, icra miidiirii tarafindan ayni kirac1 bor¢lu
gibi tasinmazdan tahliye edilirler. icra memurunun tasinmazda iiciincii kisi sayilacak bir
kisiyle karsilasmasi halinde {igiincii kisi tasinmazi igsgalde hakli oldugunu resmi belge
ile ispat etmekle yiikiimliidiir.

4- Tahliye edilecek tasinmazda bulunan iiglincii kisi, isgalde hakli oldugunu icraya konu
kira sézlesmesinden daha Once orayi isgal etmekte oldugunu bildirirse icra miidiirii
mahalde yaptig1 tetkik sonucu tahliyeyi erteleyerek {i¢ giin i¢inde durumu icra hukuk
mahkemesine bildirecektir.

5- Icra miidiiriiniin keyfiyeti bildirmesi sonrasi icra hukuk mahkemesi taraflar1 durusmaya
cagirarak, iddia ve savunmalar1 degerlendirerek bir karar verir.

6- Icra hukuk mahkemesi ya tahliyeye ya da taraflardan birinin yedi giin icinde
mahkemeye bagvurmasina karar verir. Bunun haricinde icra hukuk mahkemesi,
kiralananin tahliye edilmemesi seklinde bir karar veremez. Yedi giin i¢cinde mahkemeye
basvurulmasina karar verilen taraf siiresi i¢erisinde mahkemeye bagvurmadig: takdirde,
itiraz hakkindan vazgegmis sayilir. Siiresi igerisinde mahkemeye basvurmamis olan
eger lclincii kisi ise, iiclincii kisi hemen kiralanandan tahliye edilir. Eger mahkemeye
basvuracak olan kisi kiralayan taraf ise, siliresinde itiraz etmeyen kiralayan {igiincii
kisinin isgalde hakli oldugunu kabul etmis sayilir.

7- Yedi giin i¢inde mahkemeye basvuran tarafin itiraz1 {lizerine yapilacak inceleme
sonuclanincaya kadar tahliye ertelenir. Mahkemece yapilacak inceleme sonucu
tahliyeye karar verilirse, kararin kesinlesmesine kadar tahliyeyi durdurmak igin IIK m.

36’ya gore icranin geri birakilmasi karari alinabilir.

[lamli ve ilamsiz icraya konu tahliye takiplerinin yani sira icra takiplerince ihale ile
aliman tasinmazlarin icerisinde, ayni tahliyede oldugu gibi bor¢lu veya {igiincii kisi ile

karsilasildiginda ne sekilde hareket edilmesi gerektigi 1IK m. 135°de diizenlenmistir. Icra
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takiplerinde ihale ile satilan tasinmazlar icra miidiirlikklerince, iflas takiplerinde iflas

idarelerince ve ortakligin giderilmesi davalarinda taginmazlarin satisi, satis memurlarinca ifa

edilir. Satis safhas1 tamamlaninca, tasinmazin tahliyesi gerekeceginden taginmazin tahliyesi i¢in

satig1 ifa eden mercii tarafindan asagidaki islemler izlenir.

1-

2-

[IK m. 134°e gore yapilan tasinmazlarin ihale islemlerinin kesinlesmesine miiteakip
tescil islemleri i¢in tapuya 11K m. 135’ gore miizekkere yazilur.

Thale alicisinin basvurusu halinde, ilgili mercii tarafindan ihale edilen tasmmazin
i¢inde bulunan kisiye on bes giinliik miiddet iceren bir tahliye emri génderilir. [IK
Yonetmeliginde bu tahliye emrine iliskin 6zel bir sekil mevcut degildir.
Diizenlenecek olan bu tahliye emrinde, on bes gilin igerisinde tasinmazin
bosaltilmasinin gerektigi, ihale edilen taginmazin hacizden onceki bir tarihte
yapildigina iligkin resmi bir belge ile ispatlanir belgeye dayanmasi halinde bor¢lu
disindaki kisilerce isgal edilmekte ise yedi gilin icinde icra tetkik hakimligine,
ortakligin giderilmesi davalarinda sulh hukuk mahkemesine sikayette bulunmalari
gerektigi ihtar olunur.

Tasinmazi bosaltmayan kisi bor¢lu ise, bor¢lu tasinmazdan zorla ¢ikartilarak aliciya
teslim edilir.

Tasinmazin tahliyesi esnasinda borg¢lu degil de iicilincii kisiye rastlanirsa, bu kisinin
tasinmazi hacizden dnceki bir tarihte yapilan bir sdzlesmeye dayanarak isgal ettigini
resmi bir belge ile ispat etmesi halinde tasinmazdan tahliye edilmez. Alicinin bu
durumda icra hukuk mahkemesine yahut sulh hukuk mahkemesine bagvurmasi
gerektigine karar verilir. Eger ki tasinmazda bulunan tiglincii kisi resmi bir belge
gosteremezse tasinmazdan zorla tahliye edilir. Tasinmazi kullanan {i¢iincii kisinin
isgalde hakli oldugunu ispatlayacak belgenin muhakkak resmi bir evrak ile ispat

etmesi gerekmektedir.
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