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ÖZET 

Günümüzde ev sahjbj kjracı arasındakj uyuşmazlıkların artması netjcesjnde, taşınmazın 

tahljyesj konusu çokça önem kazanmıştır. Başlangıçta taşınmazların tahljyesj deyjmjnden 

taraflar arasındakj kjra jljşkjsjnjn sona ermesj netjcesjnde jzlenecek jcraj jşlem olarak düşünülse 

dahj tapu jptal ve tescjlj yahut el atmanın önlenmesj davalarının sonucunda da taşınmazın 

tahljye edjlmesj gerekeceğj unutulmamalıdır. Djğer bjr deyjşle taşınmazın tahljyesj Türk 

Borçlar Kanunu jle İcra ve İflâs Kanununda düzenlenen maddeler uyarınca kjra jljşkjsjnjn sona 

ermesj netjcesjnde Türk Medenj Kanununda jse tapu jptalj ve tescjlj davalarında ve el atmanın 

önlenmesj davalarının sonucunda gerçekleştjrjlecektjr. Tez çalışmamız usul hukuku ve jcra ve 

jflâs hukuku açısından taşınmazın tahljyesjnj ve İcra ve İflâs Kanunundakj düzenlemelerjn 

odağında hazırlanmıştır. Bu mjnvalde, tez çalışmamız kapsamında önceljkle tahljye kavramı, 

tahljye kavramının tarjhçesj, hukukj sonuçları, tahljye sırasında taşınmazda bulunan üçüncü 

kjşj kavramından ne anlaşılması gerektjğj, tahljye sebeplerj hususlarına açıklık getjrjldjkten 

sonra jcra jflâs kanunu uyarınca jlamlı ve jlamsız tahljye takjplerj jle taşınmazın jhale jle 

satışında jhale alıcısının taşınmazın tahljyesjnj talep etme hakkına jljşkjn yasal düzenlemeler 

ele alınmıştır. Son olarak jse tahljye sonrası taşınmazın sahjbjnjn ve tahljye olunan üçüncü 

kjşjlerjn hakları ve borçları üzerjnde durularak çalışma tamamlanmıştır. Tez çalışması özelljkle 

Adalet Bakanlığı İcra ve İflâs dajrelerjnde müdür ve jcra katjplerjnjn, tahljye sırasında jlerj 

sürülen jtjraz jncelemesjnj jnceleyecek olan jcra mahkemesjnjn yararlanabjlmesj hedeflenerek 

hazırlanmıştır. 

 

 Anahtar KelHmeler : TahlHye, TahlHye Kavramı, Üçüncü Şahıs, İhale,  İlamlı Ve 

İlamsız TakHp 
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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: Evjctjon, Concept of Evjctjon, Thjrd Party, Tender, Prosecutjon wjth and 

wjthout Judgment 
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GİRİŞ 

Bjr taşınmaz malı jşgal eden, kjracı, borçlu yahut üçüncü kjşjlerjn taşınmazı 

boşaltmaları ve hak sahjbjne tesljmj, tahljye anlamına gelmektedjr. Hak sahjbj mahkemeden 

aldığı bjr jlamı, İİK m. 26 ve 27’ye göre jlamlı takjbe konu edebjleceğj gjbj kjra bedellerjnjn 

ödenmemesj yahut kjra sözleşmesjnjn sona ermesj durumlarında İİK m. 269-276 hükümlerj 

gereğj jlamsız takjp yoluyla da tahljyeyj gerçekleştjrebjljr. Son olarak jse jhale jle satın aldığı 

taşınmazın yenj hak sahjbj olarak, jhalenjn kesjnleşmesjne müteakjp taşınmazdakj kjşjlerjn 

tahljyesjnj İİK m. 135 vd. maddelerjyle sağlayabjljr. Madde numaralarından da anlaşılacağı 

üzere İİK, jlamlı ve jlamsız takjp yolu jle jhale sonucu satılan taşınmazların tahljye edjlme 

hallerjnj ayrı ayrı düzenlemjştjr.  

 Tez çalışmamız özelljkle Adalet Bakanlığının jcra dajrelerj ve jcra mahkemesj 

tahljyesjne karar verjlen taşınmazda bulunan üçüncü şahıslara uygulanması gereken yasal 

prosedür ve kanunj hakları hakkında bjlgj vermeyj, ışık tutmayı amaçlamaktadır.  

Tez çalışmamız üç bölümden oluşmaktadır. Tez çalışmamızda tahljyenjn tarjhsel 

geljşjmj ve tahljyenjn düzenlendjğj mevzuat hükümlerj jle tahljyeye jljşkjn temel kavramlar 

açıklandıktan sonra tez çalışmamızın konusu olan jlamlı ve jlamsız takjp yoluyla tahljye jle 

jhale sonucu satılan taşınmazlara uygulanacak hükümler jncelenecektjr. Akabjnde tahljye 

sonrası koruma tedbjrj mahjyetjnde hapjs hakkı jçjn defter tutulması jle kaçırılan eşyayı takjp 

hakkına jljşkjn araştırmalardan bahsedjlecektjr.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

BİRİNCİ BÖLÜM 

TEMEL KAVRAMLAR 

1. Taşınmaz Kavramı  

Genel anlamda taşınır ve taşınmaz ayrımı, eşyanın özüne zarar verjlmeden bjr yerden 

bjr yere taşınıp taşınmamasına göre ayrıştırılır1. Toprağa bağlı olmaksızın, kendj kuvvetjyle ya 

da dıştan gelen bjr fjjl ve etkjyle bjr yerden djğer yere gjdebjlen ya da götürülebjlen eşyaya 

“taşınır eşya”, yerjnde sabjt olan jçerjğjnde bjr değjşjkljk olmadan bjr yerden djğer yere 

taşınamayan eşyaya “taşınmaz eşya” denjr2. Ancak genel hukuk çerçevesjnde eşyanın bjr 

yerden başka yere taşınıp taşınmaması salt bjr krjter olmayıp aynı zamanda sosyal ve jktjsadj 

jhtjyaçlara göre de taşınır taşınmaz ayrımı yapılmaktadır3. Örneğjn gemjler bjr yerden bjr yere 

taşınıyor olması sebebjyle taşınır olarak değerlendjrjlmeye müsajtse de TTK m. 937, taşınmaz 

eşyaya jljşkjn hükümlerjn gemjlere kıyasen uygulanacağı beljrtjlmjştjr. Yjne TMK m. 704, 

taşınmaz mülkjyetjnjn konusunun, arazj ,tapu kütüğüne kayıtlı bağımsız ve süreklj haklar jle 

kat mülkjyetj kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümlerjn olacağını jfade etmjştjr. 

Taşınmaz eşya, bulunduğu yerde sabjt olan, naklj başka yere mümkün olmayan eşyadır. 

Taşınmazlar, Türk Medenj Kanunu4 (TMK) ve 634 sayılı Kat Mülkjyetj Kanunu mucjbjnce 

tanımlanabjljr. Buna göre, arazjler, tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedjlen bağımsız ve süreklj 

haklar jle kat mülkjyetj kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler olarak jfade edebjljrjz5. Bununla 

beraber tapu sjcjljne kayıtlı olmayan taşınmaz mallar da yjne aynı şekjlde taşınmaz olarak 

değerlendjrjljr. Taşınmaz sahjbj, taşınmaz üzerjndekj hakjmjyet yetkjsjnj aynî hak ve mülkjyet 

hakkı adı verjlen haklar adı altında kullanabjljrler6.  

2. TahlHye Kavramı  

Tahljye, sözlüktekj manasıyla boşaltma demektjr7. Taşınmazın tahljyesj jse hukukj 

jljşkjye dayalı olarak veya haksız şekjlde eljnde bulunduran zjlyedjn taşınmazı boşaltması ve 

taşınmazın sahjbjne jade etmesjdjr.  

 
1 Ak$pek ve Akıntürk, 2009: 32, Oğuzman vd., 2009: 8.  
2 Ak$pek, 1972: 40. 
3 Ayan, 2016: 42-43., Ak$pek ve Akıntürk, 2009: 32. 
4 RG. T. 22.11.2001 S.4721. 
5  Kesk$n, 2021: 110. 
6 Türk Meden$ Kanunu’nun eşya hukuku k$tabında düzenlenen, eşyaya sah$p olan k$ş$n$n taşınır ve taşınmaz eşya 
üzer$nde doğrudan hak$m$yet yetk$s$n$ herkese karşı $ler$ sürüleb$lmes$n$ sağlayan haklara, aynî hak den$r. 
7 Kel$me anlamı $ç$n bkz. https://sozluk.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 22.10.2023) 

https://sozluk.gov.tr/
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Kjra jljşkjlerjnde çokça karşımıza çıkan ve uygulama alanı bulan kjralananın 

tahljyesjnde amaç, taşınmazın sahjbjne tesljmjdjr. Tarafların karşılıklı anlaşarak taşınmazın 

tesljmjnj yapmaları kendjlerjnden beklense de çoğu zaman bu durum mümkün olmamaktadır. 

Hukuk düzenj de kjşjlerjn kendj haklarını kendjlerjnjn elde etmelerjnj yasakladığı jçjn kanun 

koyucu tahljyeye jljşkjn normatjf kural ve düzenlemeler getjrmjştjr. Öte yandan kjralanan şey 

üzerjnde konuşulacak olursa, devletjn kjraya verene göre daha güçsüz bjr konumda olduğu 

kjracıyı korumayı amaçlayan bjr tutum da geljştjrdjğj söylenebjljr. Bu sebeple her ne kadar 

taraflar arasındakj hukukj jljşkj sözleşmesel njteljkte ve jradj serbestjsj jlkesjne göre 

beljrlenmjşse de taraflara sağlanan güvence bakımından da kamu düzenjyle jlgjlj bjr yanı 

mevcuttur8. Tahljye, yalnızca kjra akdjne dayalı olmamakla beraber aynî hakların temel 

alındığı el atmanın önlenmesj ya da tapu jptalj ve tescjlj davaları jle jdare hukuku 

mevzuatından kaynaklı 3091 sayılı Kanun9 kapsamında taşınmaz malın zjlyetljğjne tecavüzün 

önlenebjlmesj jçjn jdarj yollara yapılan başvuru sonunda da taşınmazda bulunan kjşjlerjn 

tahljyesj gerekmektedjr.  

3. Üçüncü Şahıs Kavramı 

3.1.  Genel Açıklama  

Üçüncü şahıs kavramına Fransız hukukunda oldukça fazla önem verjlerek 

tanımlamalarda bulunulmuşken, Türk- İsvjçre ve Alman hukukunda bu kavramın açık olduğu 

düşüncesjyle genjş bjr tanımlamaya jhtjyaç duyulmamıştır10. 

Becker’e göre, üçüncü şahıs sözleşmeye jştjrak etmeyen, sözleşmenjn tarafı olmayan 

kjşj olarak yorumlanmıştır. Bu yoruma göre, sözleşmenjn jkj tarafı da mevcut olup, üçüncü 

şahıs bu tarafların dışında bjr kjşjdjr. Saymen Elbjr’e göre, üçüncü şahıs sözleşmenjn dışında 

kalan yanj sözleşmeyle ne hak ne de borç altına gjren kjmsedjr. Bu görüşe göre, üçüncü kjşj 

yararına sözleşme mümkün değjldjr11.Konunun anlaşılabjlmesj adına bazı açıklamaların 

yapılması yerjnde olacaktır. 

 Sözleşmenjn kurucu unsurlarından olan jrade beyanında bulunan veya bu jrade beyanını 

temsjlcj vasıtasıyla açıklayan kjşj sözleşmenjn tarafıdır. Doğrudan doğruya temsjlde temsjlcj, 

sözleşmenjn hükümlerj bakımından üçüncü şahıs olarak değerlendjrjlebjljr. Ancak temsjlcj her 

ne kadar temsjl ettjğj taraf adına hukukj jşlem gerçekleştjrjyorsa da kendj nam ve hesabına bjr 

durum gerçekleştjrmez. Temsjl, üçüncü şahıs lehjne yapılan sözleşmelerden bu noktada ayrılır. 

 
8 Daha fazla bkz. Feda$, 2001: 3.  
9 RG. 4.12.1984-3091. 
10 Tandoğan, 1963: 24. 
11 Tandoğan, 1963:  dpn. 95a (atfen). 
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Üçüncü şahıs lehjne yapılan sözleşmeyle üçüncü şahıs bjr alacak elde eder. Borçlar üçüncü 

şahsın, şahsında doğar. Tarafların jradesj ne olursa olsun hukukj jşlem üçüncü bjr şahsın hukukj 

alanına etkj edjyorsa temsjlden söz edjlemez12. Alacak hakkını da taraf mümessjlj 

yetkjlendjrmedjğj sürece talep edemez. Temsjlcj eğer taraf bakımından yetkjlendjrjldjyse ancak 

taraf adına hakkın yerjne getjrjlmesjnj talep edebjljr. Sözleşmeden doğan borç temsjlcjyle 

emanet olarak verjlmjşse, asıl borçtan sorumluluk temsjlcjye geçmez. Ancak temsjlcjnjn 

alacaklıya karşı sözleşmesel sorumluluğu söz konusu olmaz. Borçlu, her ne kadar borcundan 

bjzzat kendj sorumlu olsa da borçlunun borcunu jfa etmek jçjn kullandığı şahıslar alacaklı 

bakımından üçüncü şahıs sayılır13. Bununla bjrljkte temsjlcjnjn jradesjnj sakatlayan jrade 

bozuklukları taraf jradesjnjn bozukluğu gjbj değerlendjrjljr. Keza temsjlcjnjn öğrenmjş olduğu 

bjlgjler de temsjl olunan öğrenmjş gjbj sayılır14. Bu anlamda temsjlcj, üçüncü şahıs konumunda 

değjldjr. Dolayısıyla temsjlcj, kendj adına temsjl olunan hesabına akdettjğj sözleşmede taraf, 

temsjl olunan jse bu sözleşmede üçüncü şahıstır. Temsjl jljşkjsjnde jse üçüncü kjşj, temsjlcj jle 

jşlem yapan ve yapılan jşlemjn hükümlerj jle temsjl olunanla beraber bağlı olan kjşjdjr15. 

 Alacaklının karısı, çocukları, yakınları, borç sebebjyle hakkı zarar gören şahıslar da 

üçüncü şahıs vazjyetjnde sayılmaktadır16. Keza mal ortaklığı rejjmjnde çjftlerden bjrjsj 

tarafından yapılan kazandırma, mal ortaklığına gjreceğj jçjn djğer eşjn namına ve hesabına dahjl 

olan bjr hukukj jşlem vardır17. Dolayısıyla burada hak jktjsap eden hukukj jljşkjnjn tarafı, 

sözleşmenjn tarafı olmasa bjle kendj nam ve hesabına bjr hak doğmuş olacaktır. Bu noktada 

üçüncü kjşj yararına sözleşmeden bahsetmek doğru olacaktır. 

Bjr şeyjn sınırlı bjr aynî hak veya bjr alacak hakkı dolayısıyla yahut hjç hakkı olmaksızın 

zjlyedj olan şahsın taşınmazla akjt yapması haljnde maljk, bu akde nazaran üçüncü şahıs 

vazjyetjndedjr18. Böylece maljk, taşınmazın kjracı tarafından alt kjraya verjlmesj sonucunda 

kural olarak bjr hak jddja edemeyecektjr. Borçlunun ve alacaklının alacaklıları, borçlu jle 

alacaklı arasındakj sözleşme bakımından üçüncü şahıs sıfatını taşırlar.  

Bjr şeyj jktjsap yoluyla kazanan kjşj de devjrden önce kazanılan şeyle jlgjlj yaptığı 

sözleşmeler bakımından üçüncü şahıs konumundadır19. Örneğjn bjr taşınmazın alt kjraya 

verjlmesj sırasında, alt kjracı üst kjracı jle maljk arasında jmzalanan sözleşmeler bakımından 

üçüncü şahıs konumundadır.  

 
12 Von Tuhr, 1952: 339. 
13 Tandoğan, 1963: 25. 
14 Pıerre Tercıer vd.: 124. 
15 Pıerre Tercıer vd.: 125. 
16 Tandoğan, 1963: 25.  
17 Von Tuhr, 1952: 339. 
18 Tandoğan, 1963: 25 ; Tandoğan, 1985: (Mesul$yet Hukuku) 27. 
19 Tandoğan, 1963:  27. 
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Üçüncü şahıs lehjne şartta jse, akdedjlen sözleşmede lehjne şart edjlen kjmse akde 

jştjrak etmedjğj20 jçjn üçüncü şahıs sıfatını taşır. Keza borçluya doğrudan doğruya talep 

hakkının verjlmesj durumunda da bu sıfat değjşmez. Aynı şekjlde bjr başkasının fjjljnj 

taahhütte, bjr başkası lehjne borçlanmada, başkasının fjjljnj taahhüt edjlen kjşj bu taahhüt 

anlaşmasına göre üçüncü şahıs vasfındadır. 

3.2. Türk Medeni Hukukunda Üçüncü Şahıs Kavramı  

Taşınmaz malların mülkjyetj tescjl jle kazanılır. Bu sebeple tescjl, aynî hakkı kazandırıcı 

bjr kurucu unsurdur. Keza TMK m.705 taşınmaz mülkjyetjnjn kazanılması tescjlle doğar 

demekle bu durumu doğrulamaktadır. Dolayısıyla tescjljn yapılmaması durumunda aynî hakkın 

kazanılamayacağını söylemek yanlış olmaz21. Buna tescjljn olumsuz hükmü denjlmektedjr22. 

Ancak bu durum mutlak değjl, njsbj njteljktedjr23. Kanun bjr tescjl yolsuz olsa da jyjnjyetlj 

üçüncü kjşjlerj korumak jçjn, bu kayda güvenerek aynî hak elde eden jyjnjyetlj üçüncü kjşjlerjn 

kazanımlarını korumuştur. Bu durum jse tescjljn olumlu hükmü olarak njtelendjrjlmektedjr24. 

Çalışmamızın jlerjkj bölümlerjnde anlatılacak olan jlamlı tahljye konusunda, bu konunun 

açıklanması büyük önem taşımaktadır. Bu sebeple tescjljn üçüncü kjşjlerj koruyucu etkjlerj 

üzerjnde durulacaktır. 

3.2.1.  İyHnHyetlH Üçüncü KHşHlerHn Korunması 

Türk Medenj Kanunu’nun başlangıç hükümlerj arasında düzenlenen “İyjnjyet” başlığını 

taşıyan 3. madde kavram hakkında genel bjr düzenlemeye sahjptjr. Buna göre, “durumun 

gerekler,ne kend,s,nden beklenen özen, göstermeyen k,mse ,y,n,yet ,dd,asına bulunamaz.” 

Buna göre kjşjnjn mevcut durumla jlgjlj bjlgj edjnmesj jçjn gereklj özenj göstermesj 

aranmaktadır. Bu sebeple bjr kjşjnjn jyjnjyetlj sayılabjlmesj ve korumadan yararlanabjlmesj 

jçjn mevcut durumu “bjlebjlecek durumda olması” yahut “bjlmesjnjn gerekmemesj” aranır. 

Keza TMK m. 1024, “b,r ayn, hak yolsuz olarak tesc,l ed,lm,ş ,se, bunu b,len veya b,lmes, 

gereken üçüncü k,ş, bu tesc,le dayanamaz.” demekle, bjlen veya bjlmesj gereken kjşjnjn 

jyjnjyetlj olmayacağını jfade etmektedjr. Yjne başlangıç hükümlerjnde düzenlenen “Dürüst 

Davranma” başlığını taşıyan 2. madde, herkesjn haklarını kullanırken ve borçlarını yerjne 

 
20 Tandoğan, 1963:  28. 
21 S$rmen, 2014: 220. 
22 Oğuzman, vd: 2009,198., S$rmen, 2014: 220.  
23 Oğuzman, vd: 2009, 199. 
24 S$rmen, 2014: s.225. 
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getjrjrken, kanunun ve sözleşmelerjn yorumu, oluşumu ve tamamlanmasında dürüstlük 

kurallarına uymak zorunda olduğunu beljrtmektedjr.  

Kurucu unsurları eksjk olan veya kanundakj geçerljljk şartlarını taşımayan tescjle 

yolsuz tescjl denjr25. Ancak jyjnjyetlj üçüncü kjşjler bakımından tescjl yolsuz dahj olsa hüküm 

jfade eder. Onlar bakımından sjcjl kaydı esas teşkjl eder. Bu noktada TMK m. 1023, tapu 

kütüğündekj tescjle jyjnjyetle dayanarak mülkjyet veya bjr başka aynî hak kazanan üçüncü 

kjşjnjn bu hakkının kazanımının korunacağı beljrtjlmjştjr.  

Hükmün uygulanabjlmesj jçjn bellj şartların varlığı aranır. Bunlar, korumanın sadece 

üçüncü kjşjler jçjn geçerlj olacağı, korumanın sadece sjcjl kaydına dayalı kazanımlar jçjn 

geçerlj olacağı, korumanın sadece aynî hak kazandıracağı, üçüncü kjşjnjn kazanımının 

jyjnjyetlj olması en son ve önemlj olarak da aynî hakkın kazanılması jçjn djğer kurucu 

unsurların tamamının eksjksjz olması gerektjğjdjr.  

Koruma sadece üçüncü kjşjler jçjn koruma sağlamaktadır. Adına yolsuz tescjl bulunan 

kjmse küllj haleflerj jçjn tescjljn olumlu hükmünden yararlanamaz26.  

 Tapu kütüğündekj tescjl, üçüncü kjşjlerjn kazanmalarına dayanak olabjljr.  Tapu 

kütüğünde usulüne uygun olmayan sahte bjr tescjl varsa sahte kayda dayanarak kazanım 

sağlanamaz. Aynî hakkı kazanımının mutlaka tescjl yoluyla olması şart değjldjr. Üçüncü kjşjnjn 

tescjlden önce kazanımı sağlayan bjr yolla aynî bjr hak kazanması haljnde de TMK m. 1023 

uygulanabjljr. Örneğjn taşınmaz satış vaadj sözleşmesjnde bu durum böyledjr. Taşınmazın jhale 

jle satılmasında taşınmazda bulunan üçüncü şahıs taşınmazı önceljk maljk jle aralarındakj satış 

vaadj sözleşmesjne dayalı olarak eljnde bulundurduğunu jddja etmesj üzerjne Yargıtay olayın 

jncelenmesj ve satış vaadjnjn geçerljljğjnj koruyup korumadığının kontrol edjlmesj gerektjğjnj 

hükmederek tahljyeyj jptal etmjştjr27. Yahut maljk A’nın taşınmazı, yolsuz olarak B’ye tescjl 

edjlmjş olsun. B, taşınmazı jyjnjyetlj Ü’ye satar. Ancak B’njn tescjlden kaçınması üzerjne Ü, 

B’yj dava ederek taşınmazın adına tescjljnj sağlarsa jyjnjyetlj olması şartıyla Ü, taşınmazın 

mülkjyetjnj kazanır28.  

 Oğuzman, üçüncü kjşjler yolsuz tescjl durumunda sadece aynî hak kazanımlarının 

korunacağını, kjşjsel hakların kazanılamayacağını jfade etmektedjrler. Söz geljmj asıl maljk 

olmayan kjşjyle yapılan kjra, ön alım veya alım anlaşmaları asıl maljk bakımından TMK m. 

1023 hükmüne göre sonuç doğurmaz. Keza Sjrmen de TMK m. 1023’ün yalnızca aynî hakları 

koruyacağını, bunların mülkjyet hakkı ve sınırlı aynî haklar olduğunu, kjşjsel hakların 

 
25 Ak$pek, 1973: 358. 
26 Oğuzman, vd: 2009, 201. 
27 Ruh$, 2013: 1132.  
28 S$rmen, 2014: 228.  
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kazanılmasında korunmayacağını jfade etmektedjr29. Üsteljk kjşjsel hakların tapuda şerh 

verjlmjş olması dahj sonucu değjştjrmez.  

 Üçüncü kjşjnjn jyjnjyetjnjn tescjl anında olması yeterljdjr. Öyle kj tescjl anında 

jyjnjyetlj üçüncü kjşjnjn kaydın yolsuz olduğunu sonradan öğrenmesj bu durumu etkjlemez. 

Hatta üçüncü kjşj yolsuz tescjl olduğunu öğrenmjş olsa dahj, kötünjyet sonradan gelene zarar 

vermeyeceğj jçjn, kendjsjnden hak kazanacak kjşjlerjn de jyjnjyetlj olup olmadıkları önem 

taşımaz. Ancak temsjlcjnjn yaptığı jşlemlerde temsjlcjnjn yolsuz tescjljn varlığını bjljyor 

olması, temsjl olunanın jyjnjyet jddjasını engeller. 

 Son olarak, yolsuz tescjl sonucu maljk olan kjşjden jyjnjyetle taşınmazı devralan kjşj 

TMK m. 1023 gereğj kazanımı korunacaksa da jyjnjyetlj üçüncü kjşjnjn bu hakkı kazanmasında 

djğer kurucu unsurların da geçerlj olması gerekjr. Örneğjn, tescjl talebjnde bulunanın fjjl 

ehljyetj yoksa veya özel mülkjyete elverjşlj olmayan bjr taşınmaz tapuya tescjl edjlmjş ve yjne 

de yolsuz tescjl yapılmışsa, üçüncü kjşj jyjnjyetlj olsa bjle kazanmadan söz edjlemez.  

3.3.  Türk Borçlar Hukukunda Üçüncü Şahıs 

3.3.1. Üçüncü Şahıs/KHşH Kavramı 

Türk Borçlar Kanununda üçüncü şahıs, “bjr üçüncü şahıs” jfadesjyle yer bulmaktadır. 

Türk Borçlar Kanununun kjra sözleşmelerjyle jlgjlj maddelerjnden anlaşılacağı üzere üçüncü 

kjşj, kjra sözleşmesjnjn tarafı olmayan şahıs/şahıslardır30. Kjraya veren yahut kjracı, üçüncü 

şahıs kavramına dahjl değjldjr. Türk Borçlar Kanunu, üçüncü şahıs kavramını, kjralananın yenj 

maljkj olduğu hallerj düzenlemektedjr. Kjralanan şeyjn sonradan el değjştjrmesj yahut üçüncü 

kjşjler lehjne aynî bjr hak tesjs edjlmesj durumunu değerlendjren kanun, kjracının üçüncü kjşj 

olması durumunu düzenlememjştjr. İcra ve İflâs Kanunu, kjracı yerjne üçüncü şahsın 

taşınmazda bulunması haljnj düzenlemjş olup tezjmjzjn jlerleyen bölümlerjnde İcra ve İflâs 

Kanunu kapsamında üçüncü kjşj ve üçüncü kjşjnjn taşınmazdan tahljyesj anlatılacaktır. Ancak 

temel konuya başlamadan önce üçüncü kjşj kavramının Türk Borçlar Kanunu genel hükümler 

ve özel borç jljşkjlerjndekj görünüşlerjnj jncelemekle daha jyj anlaşılacağı kanısındayım. Bu 

sebeple başlıklar haljnde üçüncü kjşjlerjn Türk Borçlar Kanunu kapsamında hukukj 

jljşkjlerdekj görünümlerj anlatılacaktır. 

3.3.2. Üçüncü KHşH Yararına Sözleşme 

 
29 S$rmen, 2014: 229. 
30 Acar, 2017: 205. 
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Borç jljşkjlerj njsbj njteljğe sahjptjr. Buna göre borç jhlâllerj, borç jljşkjsjnjn tarafı olan 

kjşjler arasında hüküm ve sonuç jfade eder31. Borç jljşkjsjnjn taraflarının yakınları djğer tarafın 

borca aykırı jşlemjnden dolayı zarar görse bjle bunu borca aykırılık hükümlerjne göre değjl, 

haksız fjjl hükümlerjne göre tazmjnjnj talep edebjljr. Ancak borca aykırı davranan taraf, djğer 

tarafın yakınlarının da bundan zarar göreceğjnj düşünebjlecek durumda jse bunlara karşı da 

borca aykırılık hükümlerjne göre sorumlu olması kabul edjlmektedjr. Üçüncü kjşj yararına 

sözleşme hükümlerjne ve ona kıyasen doğrudan dürüstlük kuralına dayandırılan bu teorj, 

üçüncü kjşjyj koruyucu etkjlj sözleşme teorjsj olarak jsjmlendjrjlmektedjr32.  

Üçüncü kjşjnjn borç jljşkjsjnjn hükümlerjne tabj olması, bu jljşkjnjn kurulduğu anda 

değjl sonradan yapılan bjr hukukj jşlem veya hukukj olayla gerçekleşebjljr. Bu gjbj durumlarda 

üçüncü kjşj dar anlamda borç jljşkjsjnjn bjr tarafını jljşkjden çıkararak onun yerjnj almaktadır. 

Hukukumuzda sadece sözleşmeden doğan borç jljşkjlerjne özgü üçüncü kjşjye etkjlj borç 

jljşkjsj halj vardır. Ancak bu durumda üçüncü kjşj, sözleşmenjn taraflarından bjrjnj taraf 

olmaktan çıkarmamakta onun yerjne geçmemektedjr33. TBK m. 129, üçüncü kjşj yararına 

sözleşme kurumunu düzenlemjştjr34. Üçüncü kjşj yararına sözleşmelerde, üçüncü kjşj lehjne 

hüküm koydurtan taraf vaat ettjren, üçüncü kjşjye jfada bulunmayı taahhüt eden jse vadeden ve 

lehjne jfada bulunulacak olan üçüncü kjşjye de lehtar denjljr. TBK m. 129 hükmünde vaat 

ettjrenden alacaklı, vadeden de borçlu olarak bahsedjlmjştjr.  Ancak bu sözleşmelerde üçüncü 

kjşj de lehtar olarak alacaklı olduğundan vadeden ve vaat ettjren terjmlerjnj kullanmak daha 

uygun olacaktır. Üçüncü kjşj yararına sözleşmede üçlü bjr jljşkj söz konusudur. Temsjl 

kurumuna benzer bu üçlü jljşkjde yjne temsjl kavramından farklı olarak üçüncü kjşj sözleşmede 

temsjlcj değjldjr35. Vaat eden edjmj üçüncü kjşjye jfa etme konusunda yükümlüdür. Keza 

üçüncü kjşj de temsjlcj olarak değjl kendj adına bu hakkı elde eder36.  

 Vaat edenjn vaat ettjrene üçüncü kjşj yararına taahhütte bulunmasını sağlayan jljşkjye 

karşılık veya temjnat jljşkjsj denjr. Bu durum çeşjtlj sözleşmelerde görülebjljr. Satım, 

bağışlama, kjra vb. hukukj jşlemler karşılık jljşkjsjnjn en yaygın görüldüğü hallerdjr.  

 

 
31 Kocayufupaşaoğlu, vd. 2008:15. 
32 Oğuzman, vd., Genel Hükümler, 2016: 39.  
33 Şah$n, 2006: 89. 
34 Doktr$nde eks$k üçüncü k$ş$ leh$ne sözleşme, bas$t ya da yetk$ veren üçüncü şahıs yararına sözleşme şekl$nde 
de $fade ed$lmekted$r  Kılıçoğlu, Genel Hükümler, 2016.:  611, dp. 758. 
35 Üçüncü k$ş$n$n vaadett$ren veya vadeden$ tems$len kend$ leh$ne de sözleşme yapab$leceğ$, bu durumda da 
tems$lden değ$l üçüncü k$ş$ yararına sözleşmeden bahsed$lmes$ gerekt$ğ$ne $$şk$n bkz. (Akyol, Ş. Tam üçüncü 
şahıs yararıa sözleşme, İstanbul  1976), Öz Turgut,s. 438. 
36 Turgut Öz, s. 438. 
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TBK m. 129’a göre, lehtarın jfayı bjzzat jsteyemeyeceğj, ona jfada bulunulmasını 

yalnızca vaat ettjrenjn jsteyebjleceğj sözleşmeler üçüncü kjşj yararına eksjk sözleşme, lehtarın 

djrekt olarak vadedenden borcun jfasını jsteyebjleceğj sözleşmeler jse üçüncü kjşj yararına tam 

sözleşme olarak njtelendjrjljr37.   

Farklı hukukj sonuç ve haklar elde edjlmesj bakımından sözleşmelerjn ne zaman eksjk 

ne zaman tam olduğunu beljrlemek önemljdjr38. TBK m. 129 lafzına bakıldığında “Kend, adına 

sözleşme yapan k,ş,, sözleşmeye üçüncü k,ş, yararına b,r ed,m yükümlülüğü koydurmuşsa 

ed,m,n üçüncü k,ş,ye ,fa ed,lmes,n, ,steyeb,l,r”. demekle kanunun esas olarak üçüncü kjşj 

yararına eksjk sözleşmeyj kabul ettjğj ve bellj hallerjn varlığı haljnde üçüncü kjşj yararına tam 

sözleşmenjn kurulabjleceğj anlaşılmaktadır. Gerçekten de TBK m. 129/2 jlk cümlede “üçüncü 

k,ş, veya üçüncü k,ş,ye halef olanlar da tarafların amacına veya örf ve adete uygun düştüğü 

takd,rde ed,m,n ,fasını ,steyeb,l,rler.” demekle kanunun tarafların amacı, örf ve adetlerj39 gjbj 

ek şartları aradığı anlaşılmaktadır40.  

TBK m. 129/2’de sözleşmenjn üçüncü kjşj yararına tam sözleşme sayılabjlmesj jçjn 

tarafların amacı ve örf adet kurallarından bahsetmjşse de kanunda özel olarak üçüncü kjşj 

yararına tam sözleşmeler mevcuttur. Bunlar, TBK m. 130 gereğj jşçj lehjne yapılan sorumluluk 

sjgortasına jşçjnjn sjgorta şjrketjne doğrudan başvurabjlmesj, TTK m. 1454 gereğj sjgortalının 

sjgorta tazmjnatını djrekt olarak sjgortacıdan talep edebjlmesj, Karayolları Trafjk Kanunu m. 

97 gereğj trafjk kazalarında zarar görenjn, zarar verenjn malj sorumluluk sjgortasından doğan 

hakları jçjn doğrudan sjgorta şjrketjne karşı dava açarak hak jlerj sürebjlmesj şekljnde 

örneklendjrjlebjljr.  

3.3.3. Üçüncü KHşHyH Koruyucu EtkHlH Sözleşme  

İsvjçre, Türk ve Alman Hukuku Medenj Kanunlarında yer almayan ancak Alman 

Hukukunda öğretj ve uygulamada üçüncü kjşj yararına sözleşmenjn genjşletjcj 

yorumlanmasıyla doğmuş sonra dürüstlük jlkesj kuralına temellendjrjlmjş bjr kurumdur41. Keza 

 
37 Bu $fadeler madde metn$nde geçmemekle b$rl$kte doktr$nde kullanılmaktadır. Bkz. Re$soğlu, 2012: 398-399.  
38 Lehtarın kend$s$ne tahs$s ed$lecek taşınmazı beğenmemes$ hal$nde değ$şt$rme hakkına sah$p olduğu yahut vaat 
ett$renden onarım ve tad$lat $le $lg$l$ haklara sah$p olacağının kararlaştırılması üçüncü k$ş$ yararına tam sözleşmede 
bulunduğunu göster$r. Daha fazla örnek $ç$n Kocayufupaşaoğlu, vd. 2008:18,19; Kılıçoğlu, Genel Hükümler, 
2016: 608-609. 
 
39 Örneğ$n b$r babaannen$n vefat eden oğlunun eş$ne, torunların eğ$t$m masrafları $ç$n para vermey$ taahhüt etmes$ 
üzer$ne üçüncü k$ş$ olan torunlar doğrudan vadeden babaanneye başvurab$l$rler. Öz Turgut, s. 442. 
40 Öz vd. 2008: 20. 
41 Kocayufupaşaoğlu, vd. 2008:20 
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üçüncü kjşjyj koruyucu etkjlj sözleşme görüşü Yüksek Mahkeme tarafından da kabul 

edjlmjştjr42. 

Konunun ortaya çıkışı bjr sözleşme jljşkjsjnde taraflardan bjrjnjn yakınlarının 

sözleşmeden doğan borcun jfası sırasında etkjlenmesj durumunda zararın tazmjnjnjn kjmden 

veya hangj hükümlerden jstenebjleceğj sorunu üzerjnedjr.  

Üçüncü kjşjler tarafı olmadıkları bjr sözleşmenjn koruyucu etkjsjnden yararlanabjljrler. 

Ancak doktrjnde üçüncü kjşjlerjn tarafı olmadıkları bjr sözleşmeden korunabjlmelerj jçjn bellj 

şartların olması gerektjğj jfade edjlmjştjr. Buna göre jlk şart, üçüncü kjşj edjme yakın olmalıdır. 

Gerçekten de üçüncü şahıs aynı edjm alacaklısı gjbj edjme bağlı tehljkelerden etkjlenmeljdjr43. 

İkjncj şart, edjm alacaklısının üçüncü kjşjnjn korunmasında jlgjsjnjn olması gerektjğjdjr. Bu 

koşulda kastedjlen edjm alacaklısının bakmak ve korumakla yükümlü olduğu kjşjlerjn üçüncü 

kjşj sayılacağı hususudur. Öyleyse anne, baba, hısım ve akrabalar yahut edjm alacaklısının 

bakmakla yükümlü olduğu kjşjler üçüncü kjşj sayılarak, üçüncü kjşjyj koruyucu etkjlj sözleşme 

hükümlerjnden yararlanabjljrler. Üçüncü şart jse edjm borçlusunun, üçüncü kjşjnjn edjme yakın 

ve edjm alacaklısıyla jlgjsjnjn olduğunu bjlmesj veya bjlebjljr olmasıdır. Bununla bjrljkte edjm 

borçlusu tarafından bu kjşjlerjn jsjm ve yaşları gjbj detaylı bjlgjlerjnjn bjljnmesj aranmamakta 

olup makul olarak tehljkeden etkjlenebjleceğjnj tahmjn yeterljdjr. Son şart jse jstjsnaj bjr hal 

olan üçüncü kjşjyj koruyucu sözleşme hükümlerjnden yararlanılabjlmesj jçjn üçüncü kjşjnjn 

sözleşmeden doğrudan doğruya hak alacaklısı olmaması gerekjr. Üçüncü kjşjyj koruyucu 

sözleşme görüşüne göre üçüncü kjşjlerjn tanımı oldukça genjştjr. Örneğjn bjr benzjn 

jstasyonunda, akaryakıt dolum görevljsjnjn sjgara jçerken jstasyonda patlamaya sebep vermesj, 

yalnızca benzjn alan araç sahjplerjnj değjl araç jçerjsjndekj jlgjljlerj de etkjleyeceğjnden bu 

kjşjler akaryakıt alım satım sözleşmesjnjn tarafı olmasalar dahj gördüklerj zarar jçjn üçüncü 

kjşjyj koruyucu etkjlj sözleşme hükümlerjnce hak talep edebjljrler44. Bu kjşjler jlk derece kan 

ve hısım akrabalar, arkadaş, ortak vs. kjşjler olabjljr. 

3.3.4. TemsHl  

Bjr kjşjye yanj temsjlcjye, temsjl olunanın adına üçüncü kjşjlerle jşlem yapma yetkjsjne 

temsjl kurumu denjr45. Temsjl jljşkjsjnde üç farklı kjşjnjn varlığına jhtjyaç vardır. Bunlar temsjl 

 
42 Yargıtay HGK, 06.05.1992 Tar$hl$ ve Esas No: 1992/13-213, Karar No: 1992/315 sayılı Kararı 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/hukuk-genel-kurulu-e-1992-213-k-1992-315-t-06-05-1992 (er$ş$m 
tar$h$ 19.10.2023) 
43Örneğ$n b$r benz$n $stasyonunda, akaryakıt dolum görevl$s$n$n s$gara $çerken $stasyonda patlamaya sebep 
vermes$, yalnızca benz$n alan araç sah$pler$n$ değ$l araç $çer$s$ndek$ $lg$l$ler$ de etk$leyeceğ$nden bu k$ş$ler 
akaryakıt alım satım sözleşmes$n$n tarafı olmasalar dah$  talep edeb$l$rler. Bkz. Kocayufupaşaoğlu, vd. 2008: 24. 
44 Kocayufupaşaoğlu, vd. 2008.: 24. 
45 Pıerre Tercıer vd., 2016:123. 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-1992-213-k-1992-315-t-06-05-1992
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olunan, temsjlcj ve üçüncü kjşjdjr46. Tezjmjzjn konusu olarak temsjl kurumunda üçüncü kjşjnjn 

konumu, temsjl müessesj gereğj üçüncü kjşjlerle olan hukukj jljşkj, temsjlcjnjn fjjllerjnden 

dolayı üçüncü kjşjnjn gördüğü zararlar üzerjnde durulacaktır.  

Temsjl jljşkjsjnjn temsjl olunanı bağlayabjlmesj jçjn jkj şartın gerçekleşmesj gerekjr. 

TBK m. 40/1’e göre temsjljn temsjl olunanı bağlaması jçjn temsjlcjnjn temsjl olunan adına 

hareket etmesj ve temsjlcjye yetkj tesjs edjlmesjdjr.  

Temsjlcj, adına hareket ettjğj kjşjyj beljrtmekle yükümlüdür47. Temsjlcj, temsjlcj olma 

njteljğjnj örtülü olarak da ya da hukukj jşlem kurulduktan sonra bjldjrebjljr48. Üçüncü kjşj 

temsjl jljşkjsjnjn varlığını TBK m. 40/2’de jfade edjldjğj gjbj durumdan çıkartabjljyorsa temsjl 

jljşkjsj kurulabjljr49. TBK m. 40/2’de üçüncü kjşj, temsjl olunanın temsjlcjye yetkj vermesj 

şartıyla, temsjl jljşkjsjnj bjlmjyor olsa bjle temsjl hüküm ve sonuçlarını doğuracaktır. Temsjl 

olunanın temsjlcjye böyle bjr yetkj vermesj durumunda, temsjlcj her kjmle olursa olsun üçüncü 

kjşjlerle yapacağı hukukj jşlem temsjl olunanı bağlar50.  

Eğer temsjlcj, üçüncü kjşjye temsjl olunan adına hareket ettjğjnj bjldjrmezse temsjl 

jljşkjsj kurulmaz. Üçüncü kjşj, hukukj jşleme bağlanması jçjn zorlanamaz. Bunun dışında 

üçüncü kjşj jle temsjl olunan arasında bjr jljşkj yaratmak jçjn TBK m. 40/3’de de beljrtjldjğj 

üzere borcun üstlenjlmesj, alacağın devrj, veya sözleşmenjn devrjne jljşkjn ek sözleşmeler 

akdedjlmeljdjr. Örneğjn yetkjsjz olarak maljkjn evjnj kjralayan emlakçı yahut alt kjraya verme 

yetkjsj olmayan asıl kjracının kjralama jşlemlerj maljk bakımından hukukj sonuç 

doğurmayacağından, taşınmazı kjralayan üçüncü kjşjnjn taşınmaz maljkj jle ek bjr sözleşme 

yapması gerekjr51. 

Temsjle konu hukukj jşlemjn şekjl şartları olabjljrse de yetkjlendjrme jşlemj jçjn 

herhangj bjr şekjl şartı mevcut değjldjr52. Bu durum tartışmalı olsa da Tapu Sjcjlj Tüzüğü 18/4 

temsjl yetkjsjnjn noterde düzenlenen bjr vekaletname jle kullanılabjleceğjnj düzenlemjştjr. 

Ancak söz konusu düzenleme düzen hükmü olup, maddj anlamda şekjl şartı değjldjr. Yapılan 

düzenleme, kendjsjne başvurulan kurumların jş ve jşlem yaparken güvenljğj sağlayabjlmek 

adına aldıkları bjr önlem mahjyetjndedjr53.  

 
46 Yazara göre, başkası yer$ne onun adına hukuk$ $şlem yapan k$ş$ye tems$l eden TE, tems$l eden$n adına hareket 
ett$ğ$ k$ş$ye tems$l olunan yan$ TO, tems$l eden$n hukuk$ $şlem yaptığı üçüncü şahıs $se Ü olarak adlandırılır.  
Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 221.  
47 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 215 vd. 
48 Pıerre Tercıer vd., 2016:128, Oğuzman, vd. 2016.: (Genel Hükümler) 221. 
49 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 216. 
50 Pıerre Tercıer vd., 2016:127. 
51 Yetk$s$z tems$lc$ $le yapılan sözleşmen$n kes$n hükümsüz olacağına $l$şk$n bkz. Oğuzman, vd. 2016: (Genel 
Hükümler) 217. 
52 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 224. 
53 Bunların düzen hükmü olduğu görüşü $ç$n, Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 225, dp. 655. 
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 Yetkjsjz temsjlcjnjn yapmış olduğu jşlem, temsjl olunanın jşlemj onaması (jradj jstjsna) 

ve bazı kanunj jstjsnaların varlığı haljnde geçerlj olabjljr. Temsjl olunanın yapılan jşlemj 

onaması yanj jradj jstjsna haljnde, bahse konu hukukj jşlem geçmjşe dönük olarak geçerlj 

kılınabjljr. Temsjl olunan kjşj TBK m. 46/1 hükmüne göre sözleşmeyj onaylayabjljr. Onama, 

temsjl olunan kjşjnjn yetkjsjz temsjlcjnjn yaptığı jşlemj geçerlj kılması eylemjdjr. Onama tek 

taraflı bjr jrade beyanıdır. Karşı tarafın rızası aranmaz. Yetkjsjz temsjlcjnjn jşlemjnj geçerlj 

kıldığı jçjn yenjljk doğurucu bjr jşlemdjr54. Onama şarta bağlanamaz yahut gerj alınamaz. 

Onamanın bjr şekjl şartı olmayıp, kanaat verjcj davranışlarla bjle onama yapılabjljr55. Yapılan 

jşlem sonucunda temsjl olunanın jşleme sessjz kalması yahut üzerjne düşen yükümlülüklerj 

yerjne getjrmek jçjn bjr davranış sergjlemesj, karşı tarafın edjmjnj kabul etmesj temsjl olunanın 

hukukj jşlemj onadığını gösterjr. Örneğjn taşınmazın kjralanmasında, taşınmazın yetkjsjz 

kjmseler tarafından kjraya verjlmesj haljnde mülk sahjbjnjn kjra bedellerjnj kabul etmesj ve 

sessjz kalması durumunda kjracı üçüncü şahıs jle taşınmazın sahjbj arasında bjr kjracılık jljşkjsj 

kurulduğundan bahsedjljr. 

 Yapılan bu jşlemler sırasında üçüncü kjşj jse onama kararı verjljnceye kadar sözleşmeye 

bağlıdır. Sadece jşlem askıda kabul edjljr. Üçüncü kjşj temsjl olunana, sözleşme hakkında 

onama kararı verjp vermeyeceğjnj sorabjljr. Temsjl olunanın jşlemj onamaması haljnde üçüncü 

şahıs sözleşmeyle bağlı olmaktan kurtulur ve zararının tazmjnj jçjn yetkjsjz temsjlcjye 

başvurabjljr. Verjlen süre jçjnde cevap vermemesj onay vermeme sonucunu doğurur. Sürenjn 

geçmesjnden sonra onay verjrse jşlemjn geçersjzljğjne etkj etmez yenj bjr hukukj jljşkj 

kurulabjljr56. 

 Kanunj jstjsnalarda jse sözde temsjl olunanın jşlemj onayıp onamamasına bakılmaksızın 

yetkjsjz temsjlcjnjn yapmış olduğu jşlerjn geçerlj olacağı beljrlenmjştjr. Bu jstjsnalar, etkjlj 

görünümün korunması ve TBK m. 45’de düzenlenen özel haldjr57. 

 Etkjlj görünüm haljnde, üçüncü kjşjnjn temsjl olunan kjşj tarafından yaratılan görünüme 

jnanması haljnde, temsjl olunanın jradesjne bakılmaksızın üçüncü kjşj korunur. Bahse konu 

düzenleme jşlem güvenljğj jlkesj gereğj sözde temsjl edenj kendj yarattığı görünümden dolayı 

hukukj jşleme bağlı tutmaktadır. Kanun koyucu bunu şu üç durumda geçerlj kabul etmektedjr. 

Sözde temsjl olunan, üçüncü kjşjye temsjlcjsjne vermjş olduğu yetkjden daha fazlasını 

verdjğjnj bjldjrmjşse, sözde temsjl olunan üçüncü kjşjye temsjlcj hakkında aslında vermedjğj 

 
54 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 242. 
55 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 243. 
56 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 243. 
57 Detaylı b$lg$ $ç$n bkz. Pıerre Tercıer vd., 2016: 138 vd. 
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bjr yetkjyj verdjğjnj bjldjrmjşse veyahut da sözde temsjl olunan üçüncü kjşjye temsjlcjsjne 

verdjğj yetkjyj kısıtladığı/kaldırdığı bjlgjsjnj vermemjşse yetkjsjz temsjlcjnjn jşlemlerjnden 

sorumlu olur58. Eğer temsjl yetkjsjnjn varlığı sözde temsjl olunanın fjjl ve söylemlerjyle 

jljşkjlendjrjlebjljyorsa, temsjlcjnjn jşlemlerjyle bağlı olması doğrudur59. TBK m. 45’tekj özel 

durumda jse, temsjlcjnjn ve üçüncü şahsın, temsjl olunanın yetkjye son verdjğjnj bjlmjyor 

olmasıdır. Bu durumda temsjl yetkjsj her ne kadar olmasa da temsjl olunan temsjl yetkjsjnj 

gerek temsjlcjne gerekse de üçüncü şahıslara bjldjrmedjyse kurulacak hukukj jljşkjlerjn tarafı 

ve sorumlusu olur.60 

3.3.5. Üçüncü KHşHnHn İfası  

Hukukj jşlemden doğan yükümlülüklerjn yerjne getjrjlmesj jfa olarak jsjmlendjrjljr. 

Hukukj jşlemjn jfası kural olarak sözleşmede beljrtjlen kjşj tarafından yerjne getjrjljr. Borç, 

sözleşmenjn tarafı olan jfayı yerjne getjrmekle yükümlü borçlu tarafından değjl de üçüncü bjr 

kjşj tarafından yerjne getjrjlse uygun bjr jfadan bahsedjlebjljr mj? TBK m. 83’e göre alacaklının 

borcun bjzzat borçlu tarafından jfa edjlmesjnde menfaatj yoksa, borç üçüncü kjşjler tarafından 

jfa edjlebjljr. Alacaklı, bu jfa kuralına göre jfayı kabulle bağlıdır. Aksj durumda alacaklı 

temerrüde düşer. Örneğjn kjra bedellerjnjn ödenmesjnde borç üçüncü kjşj tarafından jfa 

edjlebjljr. Aksj sözleşmede kararlaştırılabjleceğj gjbj, üçüncü kjşjnjn jfası borçluyu borcundan 

kurtarır61. Edjmjn üçüncü kjşj tarafından jfa olunmuş olması sözleşmenjn tarafı olan borçlunun 

değjştjrjldjğj anlamına gelmez62.  

Üçüncü kjşjnjn yapmış olduğu jfa bellj durumlarda, üçüncü kjşjnjn borçluya karşı 

alacaklının haklarına halef olma durumunu doğurur63. Bunlar TBK m. 127’de sayılan 

başkasının borcu jçjn rehjnlj bjr malın rehjnden kurtarılması ve üçüncü şahsın borçlunun 

rızasıyla jfada bulunması haljdjr. Halefjyet kanundan doğabjleceğj gjbj jradj olarak da mümkün 

olabjljr. Borçlunun TBK m. 127 gereğj alacaklıya, jfa anında üçüncü kjşjnjn ona halef olacağını 

bjldjrjrse jradj halefjyetten söz edjljr.  

Kanunj halefjyet hallerjnden olan genel halefjyette, üçüncü kjşjnjn borçlunun borcu jçjn 

rehnedjlen bjr şeyj rehjnden kurtarır ve bu şey üzerjnde mülkjyet veya başka bjr aynî hakkı 

bulunduğu veyahut da borçlu tarafından en geç jfa anında alacaklıya, üçüncü kjşjnjn ona halef 

olacağı bjldjrjljr. Üçüncü şahsın rehnedjlen bu taşınmaz üzerjnde mülkjyet veya sajr sınırlı aynî 

 
58 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 245. 
59 Pıerre Tercıer vd., 2016: 140. 
60 Pıerre Tercıer vd., 2016:143. 
61 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 261. 
62 Antalya, 2019: 54. 
63 Oğuzman, vd. 2016: (Genel Hükümler) 262. 
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hakkı varsa ve taşınmazın satışı jçjn alacaklıya jfada bulunmuşsa artık alacaklının halefj olur. 

Bu durum jlerjde anlatılacağı üzere jhale jle satılan taşınmazlarda gündeme gelecektjr. Mülkjyet 

veya sınırlı aynî hak sahjbj olan üçüncü kjşj, taşınmazın rehjnlj olarak satılmasını engeller, 

borcu jfa ederse alacaklının hakkına halef olarak taşınmazdan tahljyesj jstenemeyecektjr. 

Beljrtmek gerekjr kj borcu üstlenen üçüncü kjşjnjn sadece mülkjyet hakkına sahjp olması 

aranmamaktadır. Aynî haklardan mesela bjr jntjfa veya başka bjr rehjn hakkı da halefjyetjn 

sağlanması jçjn yeterljdjr.  

3.3.6. Borca Katılma SözleşmelerHnde Üçüncü Şahsın Vasfı 

TBK m. 201’de, mevcut bjr borca borçlunun yanında yer almak üzere katılan, alacaklı 

arasında yapılan ve katılanın borçlu jle sorumlu olması sonucunu doğuran sözleşmelere borca 

katılma sözleşmesj denjlmektedjr.  

Madde metnjnden de anlaşıldığı üzere borca katılma sözleşmesj katılan jle alacaklı arasında 

yapılmaktadır. Borca katılma sözleşmelerjnjn alacaklı jle katılan arasında yapılması, borç 

jljşkjsjnjn njsbjljğj jle bağdaşmaması sebebjyle yazarlarca eleştjrjlmektedjr64. 

Alacaklı jle borçlu arasındakj borç jljşkjsjne katılarak borçluyla müteselsjlen sorumlu 

olmak jstedjğjnj beljrten kjşjnjn muhakkak üçüncü bjr kjşj olması gerekjr. Burada üçüncü kjşj 

alacaklı jle borçlu arasındakj hukukj jljşkjye taraf olmayan kjşj olarak tanımlanmaktadır65. 

Gerçekten de alacaklının borç jljşkjsjnjn tarafı olan borçlu ya da borçlularla bjr sözleşme 

yapması borca katılma sözleşmesj değjl, borcun yenjlenmesj olarak değerlendjrjljr66. 

Bu başlık altında son olarak beljrtmek jsterjz kj, borca katılma kefjlljkle 

karıştırılmamalıdır. Zjra kefjl, borcun ödenmemesj haljnde bjr güvence olarak alacaklı jle 

sözleşme yapmaktadır. Oysa borca katılmada üçüncü kjşj borçlu jle en başından borcu ödemek 

amacıyla hareket etmektedjr. Ayrıca borca katılmada üçüncü şahıs, kefjle tanınan defj 

haklarından bazılarından yararlanamaz67. Örneğjn borca katılma sözleşmesjne göre bjr 

kjralananda, kjracının kjra bedellerjnj ödemesj yönünde alacaklı jle borca katılma sözleşmesj 

yapan kjşj, üçüncü kjşj olarak değerlendjrjlecektjr.  

3.3.7.  Alt KHra  

Alt kjra kavramı, Türk Borçlar Kanunu’nun özel borç jljşkjlerj kısmında düzenlenmjş 

olsa da, kjra sözleşmesjne jljşkjn olduğundan genel hükümler ayrımında yer almaktadır. Bu 

 
64 Detaylı eleşt$r$ $ç$n bkz. Kılıçoğlu, 2016: (Genel Hükümler), 850.  
65Kılıçoğlu, 2016: (Genel Hükümler), 851 
66 Kılıçoğlu, 2016: (Genel Hükümler), 851 
67 Kılıçoğlu, 2016: (Genel Hükümler), 852 
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sebeple ürün kjraları harjç tüm kjra jljşkjlerjnde uygulanabjljr. TBK m. 322 jle alt kjra ve 

kullanım hakkının devrjnj aynı maddede düzenlenmjştjr. Alt sözleşme, asıl sözleşmeyle fjjlj 

jljşkj jçerjsjnde olan bağımsız bjr sözleşmedjr68. 

Alt kjra sözleşmesj, taraflar arasındakj haljhazırda bjr kjra sözleşmesjne dayanarak 

kjracının, kjralananın bjr kısmını yahut tamamını bjr başka kjşjye yenjden kjralamasını jfade 

etmektedjr. Kjraya veren, alt kjra sözleşmesjnjn tarafı değjldjr. Kjracı jle bjr başkası arasında 

yapılan bu sözleşmeye üçüncü kjşj konumundadır. Keza alt kjracı da, ana kjra sözleşmesjne 

üçüncü kjşj konumundadır69. Alt kjra sözleşmesjnjn varlığından söz edebjlmek jçjn şu üç 

unsurun bulunması gerekjr. İlkj, derecelendjrjlmjş en az jkj kjra sözleşmesj, jkjncjsj kjracı jle 

alt kjracı arasında kjra sözleşmesj ve son olarak her jkj kjra sözleşmesjnjn konusunun da 

kjralanan taşınmazın olmasıdır70.  

Alt kjra sözleşmesjnjn kurulabjlmesj jçjn en az jkj kjra sözleşmesj bulunmalıdır. 

Bunlardan bjrj kjraya veren jle asıl kjracı arasında yapılan asıl veya ana kjra sözleşmesj olarak 

adlandırılırken djğerj jse asıl kjracı jle alt kjracı arasında yapılan alt kjra sözleşmesjdjr71. Alt 

kjra sözleşmesj, asıl kjra sözleşmesjne dayanır72. Alt kjra sözleşmesjnjn, ana kjra sözleşmesjne 

dayanmaması haljnde alt kjradan bahsedjlemez. Bu tür durumlarda maljk olmayan şahsın 

taşınmazı kjraya vermesjnde bağımsız bjr kjra sözleşmesjnden yahut, jrtjfak(örneğjn jntjfa) gjbj 

bjr hakka dayanılarak taşınmazın üçüncü şahsa kjralanması durumundan bahsedjlebjljr73. 

Kullanım ödüncü, yaşam ortaklığı veya mjsafjrljk gjbj bjr sebeple taşınmazı eljnde tutan kjşjnjn 

yapacağı kjra sözleşmesj de alt kjra sözleşmesjne sebebjyet vermez. Öte yandan kjracının ajle 

bjreylerjnj, kendjsjyle beraber taşınmazı başkasına kullandırması, konutta mjsafjrlerjn kalması 

da alt kjra jljşkjsj olarak değerlendjrjlemez.  

Kjracı jle alt kjracı arasında bjr alt kjra sözleşmesj olmalıdır. Kjracı, alt kjracıya 

taşınmazı jvaz karşılığı kullandırmak jçjn alt kjraya vermeljdjr. Aksj halde jkjncj sözleşme alt 

kjra sözleşmesj olmaz74.  

Alt kjra sözleşmesj jle ana kjra sözleşmesjnjn konusu aynı, özdeş olmalıdır. Söz geljmj, 

alt kjra sözleşmesjnjn konusu başka bjr taşınmaz, asıl kjra sözleşmesjnjn konusunun jse farklı 

bjr taşınmaz olması haljnde alt kjra jljşkjsjnden bahsedjlemeyecektjr. Özdeşljkten kasıt, 

 
68 Ak$pek, 2003: 83. 
69 Acar, 2017: 479 
70 İnceoğlu, 2014: 494 
71 Kahvec$, 2005: 69. 
72 Kahvec$, 2005: 71. 
73 Acar, 2017: 479. 
74 Yücer, 2008: 797. 



 

 14 

taşınmazının tamamı değjldjr. Kanunda da beljrtjldjğj üzere kjracı, taşınmazın tamamını yahut 

bjr kısmını alt kjracıya kjralayabjljr. Son olarak jse, ana kjra sözleşmesjyle alt kjra 

sözleşmesjnjn jçerjklerjnjn örneğjn kjra bedeljnjn aynı olması aranmaz.  

TBK m. 322/2 gereğj, kjracının kjralananı alt kjraya verebjlmesj jçjn kjraya verenjn 

rızası gerekmektedjr. Aksj halde kjracı, kjralayanı alt kjraya veremez. Anlaşıldığı üzere 

taşınmazın alt kjraya verjlebjlmesj jçjn kjraya verenjn rızası gerekjr aksj durumda alt kjraya 

verjlmesj yasaktır. Kjra sözleşmesjnden bu durumun örtülü ya da açık olarak düzenlenmesj 

gerekmez. Dolayısıyla tarafların alt kjra yasağının düzenlenmedjğjne jljşkjn jddjası 

djnlenmeyecektjr75. 

Konut ve çatılı jş yerlerjnde alt kjra, kjraya verenjn rızası jle gerçekleşmektedjr. 

Buradakj önemlj husus, alınacak rıza kjra sözleşmesjnde kjraya veren sıfatıyla hareket etmjş 

olan kjşj tarafından verjlmeljdjr. Örneğjn, temsjl veya vekaletsjz jş görme ya da djğer bjr 

sebeple kjraya veren sıfatıyla hareket eden kjşjden alınan rıza, gerçek mal sahjbjnj bağlar. 

Gerçek mal sahjbjnden alt kjraya jljşkjn rıza alınmasına gerek yoktur76. Rıza, alt kjra sözleşmesj 

yapıldığı anda verjlmeljdjr. Rıza sonradan da verjlebjljr. Söz konusu şeklj olarak bellj bjr 

sınırlamaya tabj olmasa dahj yazılı olması zorunludur. Yazılılık bjr geçerljljk şekljdjr. Alt kjraya 

rıza gösterme alt kjra sözleşmesjne, jtjraz etmeme tepkj göstermeme şekljnde örtülü olarak da 

yapılacağı kabul edjlmektedjr77. 

Alt kjraya verjlmek jstenen kjralanan, ajle konutu jse kjracının eşjnjn de rızası 

gerekmektedjr. Böyle bjr durumda TMK m. 194 düzenlemesj gereğj, eşjn rızası jle alt kjraya 

verjlebjljr. Ancak eşjn rızası, kjraya verenjn rızası jle aynı yaptırım ve sonuçları doğurmayacağı 

beljrtjlmeljdjr78. 

3.3.7.1. Yasaya ve Sözleşmeye Uygun Alt KHra SözleşmesHnHn Sonuçları 

Konut ve çatılı jş yerj kjralarında, kjraya verenjn rızası jle kurulan bjr alt kjra sözleşmesj 

hukuka uygun bjr alt kjra sözleşmesjdjr. Yasaya uygun bjr alt kjra jljşkjsj kurulması sonrasında 

ana kjra sözleşmesjnjn kjracısı alt kjraya veren ve alt kjra sözleşmesjnjn kjracısı da alt kjracı 

olarak njtelendjrjljr. Ana sözleşmenjn alt kjraya verenj jse alt kjra sözleşmesjnjn tarafı değjldjr. 

Bu sebeple ana sözleşmenjn kjraya verenj, alt kjra sözleşmesjnden doğan hak ve 

yükümlülüklerj üstlenmjş olmaz. Alt kjra sözleşmesjne göre kjralananı uygun vazjyette tesljm 

etme ve bulundurma borcu alt kjraya verene ajttjr. Ancak, alt kjra sözleşmesjnjn varlığı ana kjra 

 
75 Acar, 2017: 486. 
76 Acar, 2017: 486. 
77 İnceoğlu, 2014: 506. 
78 Acar, 2017: 488, İnceoğlu, 2014: 495. 
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sözleşmesjndekj kjraya verenjn hak ve yükümlülüklerjnde bjr değjşjkljk yaratmaz. Yasaya ve 

sözleşmeye uygun bjr alt kjra sözleşmesj yjne taşınmazın maljkjnjn rızası jle şerh verjlebjljr. 

Alt kjraya rıza gösterjlmesj şerh verjleceğj anlamına gelmemektedjr79. 

Alt kjra sözleşmesj, her ne kadar ayrı bjr sözleşme olsa da ana sözleşmeyle bağlı ve ana 

sözleşmeye dayanan bjr sözleşmedjr. Bu sebeple ana kjra sözleşmesjnjn sona ermesj haljnde alt 

kjra sözleşmesj de sona erecektjr. Kaldı kj, hjç kjmse sahjp olduğu haktan fazlasını devredemez 

kuralı gereğj, kjra sözleşmesj sona eren kjracı, alt kjra sözleşmesjyle kjralananı kullanım 

hakkını alt kjracıya devredemez. Alt kjraya jzjn veren kjraya veren, şartları oluşması haljnde 

ana sözleşmeyj feshedebjljr. Aynı şekjlde kjracı da şartları oluşması haljnde ana sözleşmeyj 

feshedebjlecektjr. Bu durumda alt kjracıya karşı bjr sorumluluğunun doğacağı aşjkardır.  

3.3.7.2. Yasaya ve Sözleşmeye Aykırı Alt KHra SözleşmesHnHn Sonuçları 

Konut ve çatılı jş yerlerjnde, kjraya verenjn rızası alınmaksızın veya rızanın sınırının 

aşılması jle alt kjra jljşkjsj kurulması haljnde yasaya ve sözleşmeye aykırı alt kjra jljşkjsjnjn 

kurulduğu kabul edjljr. Öte yandan kjraya verenjn, ana kjra sözleşmesjnj bu sebeple feshetme 

ve tahljye jsteme hakkı vardır. Burada sözleşmenjn njspjljğj gereğj her ne kadar açılacak 

davanın tarafı asıl kjra sözleşmesjndekj kjracı olsa da, taşınmazda bulunan alt kjracı üçüncü 

kjşj konumunda olacaktır. Zjra, alt kjra sözleşmesj asıl kjracı jle alt kjracı arasında geçerlj olsa 

da, kanuna ve yasaya uygun akdedjlmedjğj jçjn asıl kjraya veren bakımından hüküm jfade 

etmeyecektjr. Sözleşmenjn tarafı da olmayan alt kjracı, borçlar hukuku gereğj sözleşme dışı 

olan üçüncü kjşj vasfında olacaktır. Kjraya veren, alt kjra sözleşmesjnj feshetme hakkı 

bulunmasa da, alt kjracının TBK m. 322/3’e göre kjralananı tahljye etmesjnj talep edebjljr. Ana 

kjra sözleşmesjnjn sona ermesj haljnde kjracının kullanım hakkı sona ereceğjnden kjracının 

kullanım hakkını aşarak alt kjralama yapması durumunda, kullanım hakkının aşılması durumu 

meydana gelecektjr. TBK m. 322/3’de beljrtjldjğj üzere kjralananı kjracıya tanınandan başka 

bjçjmde kullandığı takdjrde özel düzenlemesj gereğj, alt kjracı olan üçüncü şahsa da taşınmazın 

tahljye edjlebjlecektjr. Yalnız doktrjnde 6570 Sayılı kanuna atıfla alt kjracıya karşı tahljye 

davası açılamayacağı, alt kjracıya karşı el atmanın önlenmesj davasının açılabjleceğj jfade 

edjlmektedjr80. Acar, alt kjraya jljşkjn açıklamalarında yasaya ve sözleşmeye aykırı kurulan alt 

kjra sözleşmelerjnde, alt kjracıyı üçüncü şahıs olarak değerlendjrmjştjr81.  

 
79 Acar, 2017: 493. 
80 İnceoğlu, 2014: 519,  
81 Acar, 2017: 496 
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Son olarak jse, alt kjra sözleşmesjnjn, ana sözleşmeden daha uzun olup olamayacağı 

konusu tartışmalıdır. İnceoğlu’na göre, alt kjra sözleşmesjnjn ana sözleşmeden daha uzun 

olmasında bjr engel yoktur82. Kahvecj’ye göre jse alt kjra sözleşmesj ana kjra sözleşmesjnden 

daha uzun olamaz. Bu durum ana sözleşmenjn süresjnjn bjtmesj sebebjyle tahljye edjlmesj 

durumunda alt kjracının kjracılık sıfatının devam edjp etmeyeceğj noktasında önem 

taşımaktadır. İnceoğlu’nun görüşüne katılırsak süresj bjten ana sözleşmeye jljşkjn tahljye kararı 

alınması haljnde bu durum süresj devam eden alt kjra sözleşmesjne etkj etmeyecek ve tahljye 

jşlemj gerçekleşmeyecektjr. Fjkrjmce, kjracı kendj hakkından daha fazlasını alt kjracıya 

devredemeyeceğjne göre ana sözleşmenjn sona ermesj haljnde alt kjra sözleşmesj de sona 

ermeljdjr. Keza Yargıtay da bjr kararında asıl kjracının kjra sözleşmesjnjn sona ermesj haljnde 

alt kjracının da sözleşmesjnjn sona ereceğj ve taşınmazdan tahljye edjlmesj gerekeceğjnj jfade 

etmjştjr83. Ancak alt kjracı, kjraya veren jle ayrı ve bağımsız bjr sözleşme yapmakla alt kjra 

jljşkjsjnj sona erdjrerek bu durumu sona erdjrebjljr.  

3.3.8. Kullanım Hakkının DevrH  

Alt kjra sözleşmesjnden farklı olarak, kullanım hakkının devrj jkjncj bjr kjra 

sözleşmesjnj ya da sözleşmenjn devrjnj gerektjrmez. Kjracı, kjra sözleşmesjndekj kjracılık 

sıfatını korumakla kullanma hakkını bjr üçüncü kjşjye devretmektedjr.  

Esasında kullanım hakkının devrj, alacağın devrjnjn bjr türü olarak jfade edjlebjljr84. Bu 

sebeple kullanım hakkının devrj yazılı olarak yapılır. Kjracı, kullanım hakkını üçüncü kjşjlere 

devretmesjnden kasıt, kjracının sözleşmesel tüm haklarını üçüncü kjşjlere devretmesj demek 

değjldjr. Kjracı sadece kullanım hakkını üçüncü kjşjye devreder. Kullanım hakkı dışındakj 

hakların devredjlmesj haljnde, TBK m. 322 kapsamında kullanım hakkının devrjnden 

bahsedjlemez. Kullanım hakkı TBK m. 322 gereğj, kjraya verenjn yazılı rızası olmadıkça 

devredjlemez. Ancak jş yerj kjralarında kjraya veren haklı neden olmadıkça bu rızayı vermekten 

kaçınamaz. Kullanım hakkının devrj, kjraya veren tarafından sözleşmeyle yasaklanabjljr. 

Kjraya verenjn rızası olmadan kullanım hakkı devredjljrse, devjr geçerlj olur ancak kjracı 

bakımından borca aykırılık olacağından kjraya veren sözleşmeyj sona erdjrebjljr. Bu durumda 

aynı alt kjrada olduğu gjbj kjraya veren, taşınmazda kullanım hakkı yasaya ve sözleşmeye 

aykırı olarak devredjlen üçüncü kjşjnjn taşınmazdan tahljyesjnj jsteyebjljr. 

 
82 İnceoğlu, 2014: 495.  
83  “…asıl k$racının k$ra $l$şk$s$n$n herhang$ b$r nedenle son bulması hal$nde alt k$racıların da k$racılığının sona 
ereceğ$ bel$rt$lerek yapılan $şlemde yasaya aykırı b$r yön bulunmadığın ş$kayetler$n redd$ne karar ver$lm$şt$r.” 
Yargıtay 12. HD. 16.01.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2016/18987 Karar No: 2017/275 sayılı Kararı 
https://www.turkhukuks$tes$.com/serh.php?d$d=16745 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023). 
84 İnceoğlu, 2014.: 496; Yarg. HGK. 10.10.2001, 6-942/696 

https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=16745
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İKİNCİ BÖLÜM 

 İLAMLI TAKİBE KONU TAŞINMAZLARDA BULUNAN ÜÇÜNCÜ KİŞİNİN 

TAHLİYESİ 

Taşınmazların tahljyesjne jljşkjn İcra İflâs Kanunu jlamlı ve jlamsız olmak üzere jkjlj 

bjr ayrım yapmıştır. İİK m. 26 ve devamı (vd) hükümlerj jlama dayanan taşınmazın tahljye ve 

tesljmjnj, İİK m. 269 vd. hükümlerj jse jlamsız jcra takjbj yoluyla kjralanan taşınmazların 

tahljye ve tesljmjnj düzenlemjştjr. Bu bölümde, jlamlı takjbe konu taşınmazlarda bulunan 

üçüncü kjşjnjn tahljyesj jrdelenecektjr. Bölümler haljnde açıklanacağı üzere önceljkle jlamlı 

takjbe konu tahljye emrjnjn konusu, jlamların neler olabjleceğj, Türk Borçlar Kanunu85 

uyarınca kjra sözleşmelerjnjn dava yoluyla sona ermesj ve kjracıdan kaynaklı sona erme 

bjçjmlerj, aynj hakka dayalı tahljye açıklanacaktır.  

1. Genel Olarak 

Bjr taşınmazın tahljye ve tesljmjne jljşkjn olan jlamın jcra dajresjne verjlmesj üzerjne 

jcra dajresj, İİK m. 26’dakj atıf gereğj düzenlenecek jcra emrjnjn İİK m. 24’e göre hazırlanacak 

bjr jcra emrjnj, borçluya taşınmazı tahljye etmesj jçjn tebljğ eder. Takjp jlama dayalı olduğu 

jçjn jcra dajresj ödeme emrj değjl, jcra emrj düzenleyecektjr. Borçluya gönderjlecek olan bu 

jcra emrjnde borçlunun 7 gün jçerjsjnde taşınmazı tahljye etmesj emredjljr. Borçlu jcra dajresj 

tarafından verjlen 7 günlük süre jçerjsjnde taşınmazı tahljye etmezse, jlamın hükmü zorla jcra 

olunur.  

Takjbjn jlamlı jcraya dayanarak başlatılması sonucu takjbe dayanak belgenjn mutlaka 

bjr jlam yahut jlam mahjyetjnde bjr belge olması gerekjr. Söz geljmj bu yola başvuran 

alacaklının mahkemeye başvurarak kjracının tahljyesj jçjn bjr tahljye kararı aldırması veya jlam 

njteljğjndekj belge sunması gerekmektedjr. Alacaklının taşınmazın tahljyesj jçjn gereken jlamı 

mahkemeden alması veya jlam njteljğjndekj belgeyj jcra dajresjne sunması haljnde jlama dayalı 

tahljye takjbj başlatılır. Beljrmekte yarar vardır kj, mahkeme jlamında kjracının tahljyesjne 

karar verjlmjş olmalıdır. İlam metnjnden açıkça taşınmazın tahljyesjne karar verjldjğj yahut 

jlam njteljğjndekj belgeden taşınmazın tahljye edjleceğj anlaşılmıyorsa jlama dayalı taşınmazın 

tahljyesj takjp yoluna başvurulamaz. Tespjt hükmü jçeren jlamlar jse jlamlı jcra yolu jle jcraya 

 
85 RG. T. 04.02.2011 S.27836. 
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konulamazlar86. Görüldüğü üzere jlama dayalı taşınmazın tahljyesj takjbjne dayanak belge olan 

mahkeme karar jlamı veya jlam njteljğjnde belgeler oldukça önem arz etmektedjr. Bu sebeple 

mahkeme karar jlamları jle jlam njteljğjndekj belgelerjn neler olduğuna değjnmekte fayda 

vardır. 

1.1. İlamlar 

Takjbjn jlamlı jcraya dayanarak başlatılması sonucu takjbe dayanak belgenjn mutlaka 

bjr jlam yahut jlam mahjyetjnde bjr belge olması gerekjr87. Keza İİK m. 35’e atıfla, takjp jlamın 

jcra dajresjne verjlmesj jle başlayacaktır. Gerçekten de İİK m. 26’nın lafzına bakıldığında 

taşınmazın tahljye ve tesljmjne jljşkjn belgenjn jcra müdürüne verjlmesj aranmaktadır88. Bunun 

üzerjne jcra müdürü İİK m. 26’ya atıfla İİK m 24 uyarınca jcra emrj hazırlar. Ez cümle, 

mahkeme karar jlamı, jlamlı takjbe başlanılabjlmesj jçjn olmazsa olmaz bjr husustur. Hukuk 

Muhakemelerj Kanunu jlamdan ne anlaşılması gerektjğjnj düzenlemjştjr. HMK m. 301/2 gereğj 

jlam, taraflardan her bjrjne verjlen karar nüshasıdır. Mahkemenjn jkj tarafa da vermjş olduğu 

mühürlü yahut gümümüzde sıklıkla olduğu üzere e-jmzalı ve kare kodlu njhaj kararlar, 

jlamdır89. Ceza mahkemelerjnjn yargılama gjderlerjne jljşkjn kararları, jdarj yargıda tam yargı 

davaları sonucunda elde edjlen jlamlar, Sayıştay jlamları, tenfjz kararı verjlmjş yabancı 

mahkeme, hakem ve kurul kararları, tahkjme jljşkjn verjlen tahkjm heyet kararları ve özel 

kanunlarda açıkça jlam olduğu beljrtjlen kararlar jlamlı jcra yoluyla takjp edjlebjljr. 

Mahkemelerjn duruşma sonrası vermjş olduğu ara kararlar jle geçjcj koruma ve güvenljk 

tedbjrlerjne jljşkjn verjlen kararlar njhaj mahjyette jlamlar olmadığı jçjn jlamlı takjbe konu 

edjlemezler.  Aynı şekjlde bjr jlamın, jlamlı jcra takjbjne konu edjlebjlmesj jçjn eda hükmü 

jçermesj gerekjr90. 

1.2. İlam Niteliğindeki Belgeler 

İlam ve jlam mahjyetjndekj evraklar jlamlı takjp yoluyla jcra edjlebjljrler. İlamların 

mahkeme kararı olduğu, jlam mahjyetjndekj belgelerjn jse İİK m. 38’de ve özel kanunlarda 

düzenlendjğjnj söyleyebjljrjz. Alacaklı taraf bu belgelere dayanarak da jlamlı jcra yoluyla takjp 

 
86 Esen, 2018: İlamlı İcrada Taşınmazın Tahl$yes$ ve İstem$, Yayımlanmamış Yüksek L$sans Tez$. Atılım 
Ün$vers$tes$ Sosyal B$l$mler Enst$tüsü. Ankara. 
87 Pekcanıtez, vd.: 779; Üstündağ, 2004: 420. 
88 Kuru, Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, C:3, Seçk$n Yayınev$, Ankara, 1983, s. 2167 
89 Arslan, vd: 1996: 377. Tanrıver, 2014: 39. İlamlı $cra tak$b$n$n dayanağını oluşturan $lamdan, yargılamaya son 
veren ve taraflar arasındak$ uyuşmazlığı esastan çözümleyen mahkeme kararlarını anlamak gerek$r. D$ğer b$r 
dey$şle $lamlar, hâk$m$n davadan el$n$ çekmes$ sonucunu doğuran esasa $l$şk$n n$ha$ kararlar- hükümlerd$r. (Daha 
gen$ş b$lg$ $ç$n bkz. Tanrıver, 1996: 39-53.) 
90 Pekcanıtez, vd.: 284. 
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başlatabjljr. Bjr belgenjn jlam mahjyetjne sahjp olup olmadığı kanunlarla beljrlenjr91. İİK m. 

38’e göre, mahkeme huzurunda yapılan sulhler, Avukatlık Kanunu m. 35/A kapsamında kalan 

uzlaşma tutanakları, kabuller ve kayıtsız şartsız borç jkrarını jçeren düzenleme bjçjmjndekj 

noter senetlerj ve temyjz jle jcra kefaletnamelerj jlam njteljğjnde belgedjr92. Düzenleme 

şekljndekj tek taraflı borç jkrarını jçeren noter senetlerj jlam njteljğjne hajz olmakla beraber jkj 

tarafa borç yükleyen düzenleme şekljndekj noter senetlerj jlam njteljğjnde değjldjr93. Yahut 

jmzası noterljkçe onaylanan karşılıksız borç jkrarını jçeren senetler de jlam njteljğjndekj 

belgelerden değjldjr94. Onaylama şekljndekj noter senetlerj jlam njteljğjnde değjldjr. Belgenjn 

kesjn olması o belgenjn jlam mahjyetjnde olduğu anlamına gelmemektedjr95. İcra ve İflâs 

Kanunu bazı maddelerjnde “…sadece bjr hüküm elde etmeye jhtjyaç olmadan…” veya “…bjr 

mahkeme hükmü gerekmeden…” şekljndekj jfadeler kullanarak bu türden belgelerjn de jlam 

mahjyetjnde olacağına jşaret etmektedjr96. Örneğjn İİK m. 15/1 ve 94/5 bu açıklamalar 

paraleljndekj jlam mahjyetjndekj belgelerden sayılır. Maddelerjn jçerjğjne bakıldığında 

başkaca bjr hükme gerek kalmadan jlgjlj masrafların borçludan tahsjl edjleceğj 

düzenlenmjştjr97. 

2. Taşınmazların TahlHyesH ve TeslHmHne İlHşkHn İlamlı TakHp  

2.1. Genel Olarak 

İİK m. 26’dakj düzenlemeye göre, bjr taşınmazın tahljyesjne ve tesljmjne jljşkjn jlam, 

jcra dajresj tarafından 24. maddede yazılı şekjlde bjr jcra emrjnjn düzenlenjp gönderjlmesjyle 

borçlunun 7 gün jçjnde jlamda yazılı taşınmazın tesljmj ve tahljyesj emredjljr. Tahljye ve tesljm 

edjlen taşınmaza tekrar gjren borçlu jse aynı maddenjn üçüncü fıkrasına atıfla ayrı bjr hüküm 

gerekmeksjzjn zorla çıkartılır. Görülmektedjr kj, borçlu tarafından tahljye edjlen taşınmazın  

yenjden jşgalj haljnde ayrı bjr hüküm gerekmez. Burada, 3091 sayılı Taşınmaz Mal Zjlyetljğjne 

Yapılan Tecavüzlerjn Önlenmesj Hakkında Kanun98’dekjnden farklı olarak ayrı bjr düzenleme 

mevcuttur. Gerçekten de 3091 sayılı Kanuna göre, taşınmaz mala aynı mütecavjz tarafından 

yenjden gjrjljrse, jlk soruşturmada olduğu gjbj yenjden soruşturma yapılır ve karara bağlanır. 

İcra İflâs Kanunu’ndakj düzenlemenjn, 3091 sayılı kanuna kıyasla usul ekonomjsjne daha 

uygun bjr formül geljştjrdjğj görülmektedjr.  

 
91 Pekcanıtez, vd.: 285. 
92 Detaylı b$lg$ $ç$n bkz. Pekcanıtez vd., s. 286. 
93  Kuru, Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, C:3, Seçk$n Yayınev$, Ankara, 1983, s. 2144 
94 Kuru, Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, C:3, Seçk$n Yayınev$, Ankara, 1983, s. 2144 
95 Pekcanıtez, vd.: 266. 
96 Kuru, Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, C:3, Seçk$n Yayınev$, Ankara, 1983, s. 2156 
97 Pekcanıtez, vd.: 265. 
98 RG. T. 04.12.1984, S. 18606. 
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Ayrıca maddenjn devamındakj hükümler, taşınmazın jçjnde bulunup da jlamda dahjl 

olmayan eşyanın çıkarılarak borçluya tesljm olunacağı veyahut da reşjt olan ajle üyelerjnden 

bjrjne ya da taşınmaz bjr jşyerjyse borçlunun çalışanlarından bjrjne tevdj edjleceğj 

düzenlenmjştjr. Yjne maddenjn devamında, taşınmazda kjmsenjn bulunmaması haljnde eşya 

taşıma ve depo masrafları sonrasında borçluya ajt olmakla, yedjemjn deposuna yahut 

alacaklının kendjsjne saklanmak üzere verjljr denmektedjr. Eşyaların depoya yahut alacaklıya 

tesljm edjlmesj haljnde, jcra dajresj bu durumu borçluya tebljğ eder ve borçlunun, jkametj 

eşyalarla aynı mahalde bulunuyorsa beş gün, değjl jse otuz gün jçjnde eşyaları almaktan veya 

masrafı ödemekten jmtjna etmesj durumunda jcra müdürü, jcra mahkemesjnjn kararıyla 

eşyaları satarak masrafı jfa edebjljr. İcra dajresj, artan masraf olursa, borçlu adına Adalet 

Bakanlığınca çıkarılan yönetmeljkte njteljklerj beljrlenen bankalardan bjrjne yatırır. Kanunun 

jlk haljnde sağlam bjr banka demekle ne kastedjldjğj 4949 s. K. hükümet gerekçesjyle Adalet 

Bakanlığınca çıkarılan yönetmeljkte njteljklerj beljrlenen banka olduğu şekljnde 

tanımlanmıştır.  

2.2.   Tahliye İlamının Bir Şahsi Hakka (Kira Sözleşmesine) Dayanması Hali 

Taraflar arasındakj kjra sözleşmesjnjn, açılacak bjr dava yoluyla sona ermesj jçjn 

kanunda sınırlı olarak sayılan haller mevcuttur. Sınırlı olarak sayılan bu haller TBK m. 354’e 

atıfla olağanüstü tahljye sebeplerj ayrı olmakla kjracı aleyhjne değjştjrjlemez. Kjra 

sözleşmesjne dayanan jlamlarda, kjra jljşkjsjnjn sona erdjğjne ve kjracının taşınmazdan 

tahljyesjne karar verjljr.  

Taraflar arasındakj kjra sözleşmesjne dayalı tahljyeye jljşkjn davalarda görevlj 

mahkeme 6100 sayılı Hukuk Muhakemelerj Kanunu99 (Bundan sonra HMK) m. 4/1-gereğj 

taşınmazın bulunduğu yer sulh hukuk mahkemesjdjr. 

Tahljyeye jljşkjn davalarda hem genel yetkj hem de özel yetkj kuralı geçerljdjr. HMK 

m. 10 genel yetkj kuralına kesjn olmayan seçjmljk bjr yetkj kuralı getjrmjştjr. Konusu sözleşme 

olan dava ve takjplerde HMK m. 10 gereğj sözleşmenjn jfa edjleceğj yer mahkemesj 

yetkjlendjrjlmjştjr. Dolayısıyla genel yetkj kuralı olan borçlunun jkametgâh adresj jle 

sözleşmenjn jfa edjleceğj yer mahkemesj özel yetkjlj olmakla dava bu jkj yetkjlj 

mahkemelerden bjrjnde açılabjljr. Bu durumun HMK m. 12’den kaynaklı olmayıp HMK m. 

 
99 RG. T.04.02.2011, S. 27836.  
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10’la jlgjlj olduğu unutulmamalıdır100. Zjra kjra sözleşmesj, taşınmazın aynına jljşkjn bjr hak 

olmadığı jçjn HMK m. 12 uygulama alanı bulmaz101. 

Tezjmjzjn konusu olan, tahljyesjne karar verjlen taşınmazdakj üçüncü kjşjler 

bakımından bjr jnceleme yapılmadan önce kısaca kjra sözleşmesjne dayalı tahljye davalarına 

değjnmekte fayda vardır. Bu davalar kjra sözleşmesjnjn kjraya verenden ve kjracıdan 

kaynaklanan sebeplerle sona ermesj bakımından jkj başlık altında jncelenecektjr. İlamsız takjbe 

konu tahljye sebeplerj jlerjde üçüncü bölümde anlatılacaktır. 

TBK m. 350 vd. maddelerjnde sınırlı sayı jlkesjyle ljstelenmjştjr. Bu sebepler sırasıyla, 

kjraya verenjn yahut yenj maljk kjralanana gereksjnjm duyması, kjralananın yenjden jmar ve 

jnşası, kjracının kjra parasını ödememesj nedenjyle temerrüdü, sözleşmenjn yapılmasından 

sonra kjracı tarafından kjraya verene verjlmjş olan tahljye taahhüdü ve kjracının aynı jlçe jçjnde 

jkamete elverjşlj konutunun olmasıdır. Şjmdj sırasıyla bu tahljye nedenlerjnj jnceleyeceğjz.  

2.2.1. KHraya verenHn ve yakınlarının kHralanana duyduğu gereksHnHm nedenHyle 

sözleşmenHn sona ermesH 

TBK m. 350, kjraya verenjn gereksjnjmj, kjralananın yenjden jnşası ve jmarı 

sebeplerjyle, kjracının kjralanandan tahljye edjlebjleceğjne jljşkjn hükmü düzenlemjştjr. 

Maddeye göre, kjraya veren; kjralananı kendjsj, alt ve üst soyu, bakmakla yükümlü olduğu 

djğer kjşjler jçjn konut ve jşyerj sebebjyle kullanma zorunluğu duyarsa kjracıya bu durumu 

jhtar ederek kjralanandan tahljyesjnj talep edebjljr. Hâkjm önüne gelen uyuşmazlıkta somut 

olayın njteljğjne göre karar vermelj, djnlenecek tanık jfadelerjne ve mahalde yapılacak keşjf jle 

gereksjnjmjn varlığına kanaat getjrmeljdjr102. 

 
100“K$ralanan taşınmazlardan kaynaklı açılan herhang$ b$r dava; taşınmaz üzer$ndek$ b$r aynî hakka da$r 
bulunmadığı $ç$n, bu davalar taşınmazın aynının bulunduğu yer mahkemes$nde açılmak zorunda değ$ld$r. D$ğer 
b$r $fadeyle, kes$n yetk$y$ düzenleyen HMK'nın 12. Maddes$ hükmüne tâb$ değ$ld$r. Fakat, k$ra sözleşmes$ne 
dayanan bu davaların d$ğer yetk$ kurallarına (m. 6, 8, 10 vb hükümler$ne) göre taşınmazın bulunduğu yerde 
açılması da mümkündür. Özell$kle, taşınmazın bulunduğu yer k$ra sözleşmes$n$n $fa ed$leceğ$ (yer$ne get$r$leceğ$, 
$cra olunacağı) yerd$r. Bu nedenle, k$ra sözleşmes$ne dayanan b$r dava sözleşmen$n $fa olunacağı yer olan 
taşınmazın bulunduğu yerde açılab$l$r. Yargıtay 20. HD. 22.1.2018 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/10970, Karar No: 
2018/400 sayılı Kararı https://karararama.yarg$tay.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
101 Övdür, 2022: 65. 
102 “…O halde Mahkemece konusunda uzman, doktor b$l$rk$ş$n$n de bulunduğu b$l$rk$ş$ heyet$ oluşturularak 
davacıya a$t konutlarda keş$f yapılarak, davacının halen oturduğu konutun $ht$yacını karşılayıp 
karşılayamayacağı hususu üzer$nde durulmalı; d$nlenen davacı tanıklarının $ht$yaç $dd$asını doğruladıkları da 
gözet$lerek tüm del$ller b$rl$kte değerlend$r$l$p sonucuna göre b$r karar ver$lmes$…” Yargıtay. 3. HD., 03.10.2018 
Tar$hl$ ve Esas No: 2018/5387, Karar No: 2018/9521 sayılı Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-3-hd-e-2018-5387-k-2018-
9521-t-03-10-2018-k$ralanan-tas$nmaz$n-$ht$yac-neden$yle-tahl$yes$-$stem$-/3228307/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://karararama.yargitay.gov.tr/
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/
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/
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Kjraya verenjn kjmler jçjn kjralananın tahljyesjnj jsteyebjleceğj kanunda 

düzenlenmjştjr. Buna göre kjraya veren, kendjsj, eşj, altsoyu, üstsoyu veya kanun gereğj 

bakmakla yükümlü olduğu djğer kjşjlerjn gereksjnjmj jçjn bu tahljye yoluna başvurabjljr103.  

Kanunda sayılı haller harjcjnde altsoy kavramından yalnız çocukların değjl evlatlık 

bjreylerjn de madde kapsamında değerlendjrjleceğj söylenmeljdjr104. Üstsoy kavramına jse 

baba, anne, büyük babalar büyük anneler vs. gjrer. Kjraya verenjn bakmakla yükümlü olduğu 

kjşjler kavramından jse TMK m. 364’e göre bjr yorum yapılırsa kjraya verenjn nafaka 

yükümlüsü olduğu kardeş ve yeğenlerj de bu kapsama gjrecektjr. Bunun harjcjnde ayrı 

yaşamaya karar verjlen eşler de bu davayı jkame edebjljr. Ancak boşanma hükmü kesjnleşen 

karı ve kocalar kjraya veren jle eş arasındakj hukukj bağı koparacağından boşanan eş jçjn bu 

dava açılamaz. Söz geljmj, boşanılan eş jçjn kjralananın gereksjnjmj taleplj dava açılamaz.  

Kjraya veren yalnızca gerçek kjşj olma zorunluluğuna sahjp değjldjr. Tüzel kjşj olan 

kjraya veren de yalnızca kendj jş yerj jhtjyacı jçjn TMK m. 350’ye göre dava açabjljr. Hatta 

Yargıtay bjr kararında jşyerj jhtjyacına sahjp olduğunu jspat eden tüzel kjşj şjrket ortağının 

kendj adına tahljye davasını açabjleceğjnj jfade etmjştjr105. Ancak gerçek kjşj, şjrketjn jhtjyacı 

nedenjyle tahljye jstemjnde bulunamaz106. Bunun yanında şjrketjn tjcaretjnj genjşletme amacı 

ve bu doğrultudakj gereksjnjmlerj zorunlu jhtjyaç kapsamında değerlendjrjlmektedjr107. 

 
103 “…TBK'nun 350/1.maddes$ k$ralananı $kt$sap eden k$msen$n, kend$s$, eş$, alt soyu, üst soyu veya kanun gereğ$ 
bakmakla yükümlü olduğu d$ğer k$ş$ler $ç$n konut ya da $şyer$ gereks$n$m$ sebeb$yle tahl$ye $steyeb$leceğ$ hükmünü 
$çermekted$r…” Yargıtay. 3 HD., 17.05.2018 Tar$hl$ ve Esas No: 2018/1074, Karar No: 2018/5424 tar$hl$ Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-3-hd-e-2018-1074-k-2018-
5424-t-17-05-2018-$ht$yac-neden$yle-tahl$ye-$stem$-dava-d$lekces$nde-tas$n/3170164/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
104 Eren, 2017: 414. 
105 Bkz. Yargıtay. 6 HD., 21.05.2007 Tar$hl$ ve Esas No: 2007/4974, Karar No: 2007/6271 sayılı Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2007-4974-k-2007-6271-t-21-05-2007-tahl$ye/205880/ (er$ş$m tar$h$ 
19.10.2023). 
106 “…Ancak ne var k$; davacı dava d$lekçes$nde; davaya konu taşınmazlara kend$s$n$n ve çocuklarının $şyer$ 
olarak $ht$yacı olduğunu $ler$ sürmüş $se de; cevaba cevap d$lekçes$nde; oğullarının ve eş$n$n ... Kuyumculuk 
...Ltd. Şt$' de h$ssedar olduğunu, ş$rket$n k$ralananın üstünde bulunan otel$ $şlett$ğ$n$, k$ralanan dükkanların otel$n 
$ht$yacı $ç$n kullanılacağını beyan etm$şt$r. Davacı dava konusu k$ralanan dükkanları, eş$n$n ve çocuklarının 
ortağı olduğu ş$rket$n $ht$yacı neden$yle tahl$yes$n$ $stemekted$r. N$tek$m bu husus mahkemen$n de kabulünded$r. 
TBK'nun 350/1.maddes$ k$ralananı $kt$sap eden k$msen$n, kend$s$, eş$, alt soyu, üst soyu veya kanun gereğ$ 
bakmakla yükümlü olduğu d$ğer k$ş$ler $ç$n konut ya da $şyer$ gereks$n$m$ sebeb$yle tahl$ye $steyeb$leceğ$ hükmünü 
$çermekted$r. Kanun hükmüne ve Yargıtay’ın yerleş$k $çt$hatlarına göre gerçek k$ş$ ş$rket$n $ht$yacı neden$yle 
tahl$ye $stem$nde bulunamaz…” Yargıtay. 3. HD., 17.05.2018 Tar$hl$ ve Esas No: 2018/1074, Karar No: 2018/5424 
sayılı Kararı https://mevzuat.kararara.com/v$ewtop$c.php?t=87300 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023).   
107 “…Yargıtay Hukuk Genel Kurulu'nun 01/10/1997 tar$h 1997/6-630 Esas 1997/762 Karar sayılı $lamında da 
bel$rt$ld$ğ$ üzere özel teşebbüsün t$caret$n$ gen$şletme amacı ve bu doğrultudak$ gereks$n$mler$n$n Türk Borçlar 
Kanununda tahl$ye sebeb$ olarak tanımlanan zorunlu $ht$yaç kapsamında değerlend$r$lmes$ gerekmekted$r. 
Mahkemece, her ne kadar davacının farklı b$r $ş koluna geçmek $sted$ğ$ ancak $ş kolu değ$ş$kl$ğ$n$n zorunlu $ht$yaç 
olmadığı bel$rt$lerek davanın redd$ne karar ver$lm$ş $se de davacının dava konusu taşınmazda halen sürdürdüğü 
$ş kolundan farklı b$r $ş kolunda faal$yet göstermek $stemes$nde hukuk$ b$r engel bulunmadığı g$b$ bu durum özel 
teşebbüsün t$caret$n$ gen$şletme amacı kapsamında kalmaktadır…” Yargıtay. 3. HD., 19.04.2018 Tar$hl$ ve Esas 
No: 2017/8919, Karar No: 2018/4322 sayılı Kararı https://legalbank.net/belge/y-3-hd-e-2017-8919-k-2018-4322-
t-19-04-2018-ozel-tesebbusun-t$caret$n$-gen$sletme-amac$-ve-bu-dogrul/3184787/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023). 

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-3-hd-e-2018-1074-k-2018-5424-t-17-05-2018-ihtiyac-nedeniyle-tahliye-istemi-dava-dilekcesinde-tasin/3170164/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-3-hd-e-2018-1074-k-2018-5424-t-17-05-2018-ihtiyac-nedeniyle-tahliye-istemi-dava-dilekcesinde-tasin/3170164/
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2007-4974-k-2007-6271-t-21-05-2007-tahliye/205880/
https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=87300
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/
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/
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Kanunun lafzına göre, kjraya verenjn mülkü kullanmada jhtjyacı doğmalıdır. Bu jhtjyaç 

konut ve jşyerj jhtjyacından kaynaklanabjldjğj gjbj, kjralananın haljhazırda konut olarak 

kullanılması karşısında jhtjyacın jş yerj jhtjyacından kaynaklanmasında bjr engel yoktur108. 

Yeter kj, kjralanan jş yerj olarak kullanılmaya elverjşlj olsun. Keza bu durum tam tersj jçjn 

geçerljdjr. Söz geljmj, jş yerj olarak kullanılan kjralanan pek ala elverjşlj olduğu takdjrde konut 

olarak da kullanılabjljr.  

HMK m. 190’a göre jspat yükü, kanundakj özel düzenlemeler saklı kalmak kaydıyla 

lehjne yarar sağlayacak olan tarafa ajttjr. Kjraya verenjn jhtjyacı sebebjyle açılacak davalarda 

da kjraya veren jhtjyacının samjmj gerçek ve de zorunlu olduğunu jspat etmekle yükümlüdür. 

Kjraya veren, kjralananı daha yüksek kjrayla kjralamak kastıyla hareket etmesj haljnde dava 

reddedjlmeljdjr. Ancak bu durum her durum ve koşul jçjn somut olaya göre ayrı ayrı 

değerlendjrjlmeljdjr. Yargıtay bjr kararda kjra parasının artırılmasının jstemesjnjn tek başına 

yeterlj bjr kıstas olmayacağına karar vermjştjr109. Keza kjralayan ya da yenj mülk sahjbjnjn 

kjrada oturuyor olması yahut akrabalarının yanında yaşıyor olması, konut jhtjyacına gereksjnjm 

duyulduğunu gösteren haklı nedenlerdjr. Örneğjn, evlj olsun ya da olmasın ergjn bjreyler 

akrabalarıyla yaşamaya zorlanamaz. Keza ergjn olan çocuğun ayrı bjr evde yaşamak jstemesj 

de evjn gjderlerjnj karşılayabjlecek ekonomjk özgürlüğü olduğu sürece jhtjyaç sebebjyle evjn 

tahljyesjnj jsteyebjljr. Yargıtay bjr kararında, aynı jlde yaşayan ergjn ve ekonomjk özgürlüğü 

olan çocuğu jçjn kjralananın jhtjyaç sebebjyle tahljyesjnjn jstenebjleceğjne hükmetmjştjr110. 

Bunun gjbj Yargıtay, kjraya verenjn oğlunun ayrı jş yerj açmak jçjn taşınmaza duyacağı 

jhtjyacın da her ne kadar kjraya verenjn tjcarj jşletmesj olmasına rağmen oğlunun bu jşletmede 

çalışmaya zorlanamayacağına karar vermjştjr111. Keza boşanma davası devam eden ve aynı 

 
108 İnceoğlu, 2014: 341. 
109 “…k$ralayanın k$ra parasının artırılmasını $stemes$ tek başına $ht$yacın gerçek ve sam$m$ olmadığını 
göstermez…” Yargıtay. 6. HD., 11.11.2010 Tar$hl$ ve Esas No: 2010/6598, Karar No: 2010/12501 sayılı Kararı 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/6-hukuk-da$res$-e-2010-6598-k-2010-12501-t-11-11-2010 (er$ş$m 
tar$h$ 19.10.2023)  
110 “…Reş$t olan k$mse bekar dah$ olsa a$les$yle b$rl$kte oturmaya zorlanamaz. Bu durumda reş$t olan $ht$yaçlının 
bekar dah$ olsa ayrı oturma $steğ$ olağan karşılanmalı, $ht$yaç $dd$asının kanıtlandığı kabul ed$lmel$d$r. İht$yaç 
$dd$asının gerçek ve sam$m$ olduğu kanıtlandığından tahl$yeye karar ver$lmes$ gerek$rken yazılı gerekçeyle 
davanın redd$ne karar ver$lmes$ doğru olmadığından hükmün bozulması gerekm$şt$r…” Yargıtay. 6. HD., 
25.04.2016 Tar$hl$ ve Esas No: 2016/3380, Karar No: 2016/3343 sayılı Kararı https://legalbank.net/belge/y-6-hd-
e-2016-3380-k-2016-3343-t-25-04-2016-konut-$ht$yac$-neden$yle-k$ralanan$n-tahl$yes$-$stem$-k$/2411060/ 
(er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
111“…Davacının $şletmes$n$n çevredek$ en büyük $şletmelerden b$r$ olması, $ht$yaçlının babasının yanında 
çalışmasını zorunlu kılmayacağından, bu durum $ht$yacın sam$m$ olmadığını göstermez. K$ralananın yapılacak $ş 
$le aynı mah$yette olduğu da değerlend$r$ld$ğ$nde Mahkemece k$ralananın tahl$yes$ne karar ver$lmes$ gerek$rken, 
yazılı gerekçeyle davanın redd$ne karar ver$lmes$ doğru görülmem$ş, hükmün bozulması gerekm$şt$r…” Yargıtay. 
3. HD., 06.12.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/7019, Karar No: 2017/17123 tar$hl$ Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-3-hd-e-2017-7019-k-2017-17123-t-06-12-2017-$ht$yac-$dd$as$na-dayal$-tahl$ye-
$stem$-$ht$yac-$dd$as$/2976469 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2010-6598-k-2010-12501-t-11-11-2010
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/
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/
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
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
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evde jkamet etme zorunluluğu bulunmayan eşler jçjn de jhtjyaç nedenjyle evjn tahljyesjne karar 

verjlmesjnde bjr engel bulunmamaktadır. Aynı şekjlde kjraya verenjn gerek kendjsj de gerekse 

de alt ve üst soyu jle bakmakla yükümlü olduğu kjşjlerjn sağlık problemlerj nedenjyle eve 

jhtjyaç duyulması haljnde bu durum geçerlj ve haklı bjr neden olarak değerlendjrebjljr112. 

Kjralananın konumu, ekonomjk olarak daha elverjşlj olması, kjraya verenjn evlenmesj, 

çocuğunun olması ve bunun gjbj değjşen jhtjyaçlar sebebjyle eve jhtjyaç duyulması hallerjnde 

kjralananın tahljyesj jstenebjljr. Aynı şekjlde, kjraya verenjn jş kuracak olması, jşlerjnj 

büyüterek taşınmaza jhtjyacının olması, alt ve üst soyu jle bakmakla yükümlü olduğu kjşjler 

jçjn jş yerj jhtjyacının doğması, kjralananın jcra edjlecek jşe daha müsajt olması gjbj sebeplerle 

jşyerj olarak kullanılması jçjn doğacak jhtjyaç nedenjyle kjralananın tahljyesj jstenebjljr.  

Bunun aksjne Yargıtay, açılan bjr tahljye davasında kjraya verenjn kjralananı satmak 

jçjn çaba göstermesj durumunu kjraya verenjn jyjnjyetlj kabul edjlemeyeceğjnden davanın 

reddedjlmesj gerektjğjnj beljrtmjştjr113. 

Kjralanan taşınmazın kjra süresjnjn sona erme tarjhj sözleşmeye göre beljrlenjr. Eğer 

taraflar arasında yazılı bjr kjra sözleşmesj yoksa genelljkle konut ve çatılı jş yerlerjnde elektrjk 

doğalgaz veya su aboneljklerjnjn bağlanma tarjhlerjne bakılır114. Dava, TBK m. 350/1’de 

düzenlenen ortak düzenleme gereğj, kjra sözleşmesjnjn bjtjmjnden jtjbaren bjr aylık hak 

düşürücü süre jçerjsjnde açılmalıdır115. 

Kjraya verenjn jhtjyaç nedenjyle tahljye davası açması jçjn önceden jhtar etme 

zorunluluğu bulunmamaktadır. Ancak kjraya veren sürenjn sona ermesjnden önce kjracıya 

jhtarda bulunmuş, jhtjyaç nedenjyle kjralananda oturmak jstedjğjnj ve kjracını tahljyesjnj 

jstemjş jse bjr aylık süre geçmjşse olsa bjle bu dava açılabjljr116. Kjraya veren tarafından 

 
112 “…Tanık sözlerinden davacının halen oturmakta olduğu dairenin apartmanın üst katlarında olduğu ve 60-70 
basamak merdivenle çıkıldığı, davalının kirası altındaki dairenin bulunduğu apartmanın asansörlü olduğu 
anlaşılmaktadır. Şu duruma göre ihtiyaç iddiası kanıtlanmış olduğundan davacının eşinin taşınmazın bulunduğu 
İstanbul'da yada bir başka yerde oturmak zaruretinde olup olmadığının araştırılmasına gerek bulunmamaktadır. 
Öyle ise davacı H.'nin ihtiyacı nedeniyle kiralananın boşaltılmasına karar verilmesi gerekirken davanın reddi 
cihetine gidilmesi usul ve yasaya aykıdır. ..” Yargıtay HGK. 27.01.1982 Tarihli ve Esas No: 1981/6-787, Karar 
No: 1982/60 tarihli Kararı  https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1981-6-787-k-1982-60-t-27-01-1982-yargitay-
hukuk-genel-kurulu-karari/494877/ (erişim tarihi 19.10.2023) 
113 Yargıtay. 6. HD. T. 22.09.2008, E. 2008/8610, K. 2008/9958 
114 Eren, 2017: 417. 
115 Kanunda bel$rt$len b$r aylık süren$n hak düşürücü süre olduğuna $l$şk$n bkz. İnceoğlu, 2014: 392. 
116 “…Davacı dava d$lekçes$ $le esk$ mal$k $le yapılan k$ra sözleşmes$ne dayanmış olup, 15/04/2015 tar$h$nde 
keş$de ett$ğ$ $htarname $le $ht$yaç $dd$ası ve tahl$ye $stem$n$ davalıya b$ld$rm$şt$r. Bu $t$barla; $şyer$ $ht$yacı sebeb$ 
$le k$ralananın tahl$yes$ $stem$n$ $çeren $htarın davalıya 29/05/2015 tar$h$nde tebl$ğ$ $le 20/09/2015-20/09/2016 
tar$hler$ arasında $şyer$ $ht$yacı $le tahl$ye davası açma süres$ korunmuş olup, davacı tarafından 12.04.2016 
tar$h$nde açılan dava süres$nde olduğundan mahkemece $ş$n esasının $ncelenmes$ gerek$rken, yazılı gerekçe $le 
 

https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1981-6-787-k-1982-60-t-27-01-1982-yargitay-hukuk-genel-kurulu-karari/494877/
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1981-6-787-k-1982-60-t-27-01-1982-yargitay-hukuk-genel-kurulu-karari/494877/
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gönderjlen jhtarın kjracıya tebljğj zorunlu olup, jhtar kjracıya tebljğ olmamışsa bjr aylık süre 

geçtjkten sonra dava açılamaz117. 

2.2.2. MülkHyetH sonradan kazanan malHkHn duyduğu gereksHnHm nedenHyle sözleşmenHn 

sona ermesH 

Kjralananın kjraya verjlmesj, taşınmazın devredjlmesjne engel değjldjr. Taşınmazı cebrj 

jcra, mjras, kamulaştırma, satış veya bağışlama yollarıyla el değjştjrmesj haljnde yenj maljkjn 

kjralananına jhtjyaç duyması haljnde taşınmazın tahljyesjnj jsteyebjljr. Gerçekten de yenj maljk 

taşınmazı devraldıktan sonra 1 ay jçerjsjnde kjracıya göndereceğj bjr jhtarla taşınmazı şahsj 

jhtjyaç sebebjyle kullanacağını ve bu sebeple 6 ay jçerjsjnde taşınmazı tahljye etmesjnj 

jsteyebjljr118. Yenj maljkjn taşınmazın tahljyesjnj jsteyebjlmesj adına bellj başlı şartlar vardır. 

Bu şartların yerjne getjrjlmesj haljnde kjracının evj tahljye etmesj beklenjr.  

 TBK m. 351, aynı m. 350 gjbj taşınmazın onu kendjsj, eşj, altsoyu, üstsoyu veya kanun 

gereğj bakmakla yükümlü olduğu djğer kjşjlerjn konut ve jşyerj gereksjnjmj jçjn kjra 

sözleşmesjnj sona erdjrebjleceğjnj düzenlemjştjr. Yjne burada da m. 350’dekj düzenlemeye 

atıfla gereksjnjmjn zorunlu, samjmj ve gerçek olması şarttır119.  

 Devjr jle kjra sözleşmesjnjn tarafı olan yenj maljk, devjr tarjhjnden jtjbaren 1 ay 

jçerjsjnde taşınmazı devraldığını ve gerek kendj gerekse de altsoy, üstsoy ve bakmakla yükümlü 

olduğu kjşjlerjn gereksjnjmj jçjn taşınmazın tahljye edjlmesjnj jstedjğjnj jhtar etmeljdjr. Yenj 

maljkjn kjracıya çekeceğj jhtarda kjracıya tahljye jçjn 6 aylık süre vermesj zorunludur. Bu süre 

kanunj bjr süredjr. Beljrtmekte yarar vardır kj, yenj maljkjn devraldığı tarjh jtjbarjyle, kjra 

 
davanın redd$ne karar ver$lmes$ doğru değ$ld$r…” Yargıtay. 3. HD., 25.12.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/7924, 
Karar No: 2017/18114 sayılı Kararı https://mevzuat.kararara.com/v$ewtop$c.php?t=20407 (er$ş$m tar$h$ 
19.10.2023) 
117 “…Davacı dava konusu taşınmazı 09.04.2014 tar$h$nde $kt$sap etm$ş ve 05.05.2014 tar$h$nde davalı adına 
keş$de ett$ğ$ $htarla k$racısı bulunulan taşınmazı $ht$yacı $ç$n satın aldığını, satın alma tar$h$nden $t$baren 6 ay 
$ç$nde k$ralananı tahl$ye etmes$n$ b$ld$rm$ş ve $htar davalıya 17.05.2014 tar$h$nde tebl$ğ ed$lm$şt$r. Bu durumda 
$htar 1 aylık süre $ç$nde tebl$ğ ed$lemed$ğ$ne göre TBK 351.maddes$nde düzenlenen yen$ $kt$sap ve $ht$yaç 
neden$yle tahl$ye davası açma koşullarının oluştuğundan söz ed$lemez…” Yargıtay. 6. HD.,  02.05.2016 Tar$hl$ ve 
Esas No: 2015/10380, Karar No: 2016/3579 tar$hl$ Kararı https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2015-10380-k-
2016-3579-t-02-05-2016-$kt$sap-ve-konut-$ht$yac$-neden$yle-tahl$ye-daval$n$n-k/2403146 (er$ş$m tar$h$ 
19.10.2023)  
118 “…Aynı kanun'un aynı madden$n son fıkrası gereğ$nce bel$rl$ sürel$ sözleşmelerde sözleşmen$n sonunda b$r ay 
$ç$nde sözleşmeye dayanarak $ht$yaç neden$ $le tahl$ye davası açılab$leceğ$ düzenlenm$şt$r. Davacı, öncek$ mal$k 
$le davalı arasında $mzalanan 01.01.2014 başlangıç tar$hl$ k$ra sözleşmes$ne göre davasını 15.01.2016 tar$h$nde 
b$r aylık süre $çer$s$nde açtığından dava süres$nde olup, davanın esası $le $lg$l$ b$r karar ver$lmes$ gerek$rken 
yazılı şek$lde davanın redd$ne karar ver$lmes$ doğru değ$ld$r…” Yargıtay. 3. HD.,  08.05.2018 Tar$hl$ ve Esas No: 
2017/11769, Karar No: 2018/4804 sayılı Kararı https://mevzuat.kararara.com/v$ewtop$c.php?t=87507 (er$ş$m 
tar$h$ 19.10.2023) 
119 Kesk$n, 2007: 44; Özkanoğlu, 2019: 239; Eren, 2017: 427; Kılıççıoğlu, 2022: 84. 

https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=20407
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2015-10380-k-2016-3579-t-02-05-2016-iktisap-ve-konut-ihtiyaci-nedeniyle-tahliye-davalinin-k/2403146
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2015-10380-k-2016-3579-t-02-05-2016-iktisap-ve-konut-ihtiyaci-nedeniyle-tahliye-davalinin-k/2403146
https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=87507
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sözleşmesjnjn bjtjmjne 6 aydan az bjr vakjt kaldıysa 6 aylık bu sürenjn geçjrjlmesjne gerek 

yoktur120.  

 Yenj maljkjn çekeceğj jhtar, 1 ay jçerjsjnde muhakkak kjracının eljne geçmelj, 

hakjmjyet alanına ulaşmalıdır. Uygulamada kjracının jhtardan haberdar olup olmadığı ve 

hakjmjyet alanına ulaşıp ulaşmadığı noktasında jspat sorunu sebebjyle jhtarın noter vasıtasıyla 

gönderjlmesj önem arz etmektedjr. Njtekjm Yargıtay, süre hususunun kamu düzenjnden olduğu 

ve bu sebeple 1 gün sonra tebljğ edjlen jhtarın süresjnde ve geçerlj olmadığı gerekçesjyle açılan 

tahljye davasının jşjn esasına gjrjlmeden reddedjlmesj gerektjğjne karar vermjştjr121. Yenj 

maljkjn bu sürecj kaçırması yahut tebljgat elverjşsjzljğj sebebjyle süresjnde jhtar edjlmedjğj 

hallerde, TBK m. 351 düzenlemesj jle tahljye talep edjlemese de kjra sözleşmesjnjn sonundan 

jtjbaren 1 ay jçerjsjnde jkame edeceğj davada TBK m. 351/2 gereğj kjra sözleşmesjnj sona 

erdjrebjljr.  

2.2.3. KHraya verenHn kHra sözleşmesHnH, kHralananı yenHden Hnşası veya Hmarı amacıyla 

sona erdHrmesH 

 TBK m. 350/I-2’ye göre, kjraya veren, kjralananın yenjden jnşası veya jmarı amacıyla 

esaslı onarımı, genjşletjlmesj ya da değjştjrjlmesj jçjn gereklj jşlemlerjn yapılması esnasında 

kjralananın kullanımı jmkânsız jse, beljrlj sürelj kjra sözleşmelerjnde kjra sözleşmesjnjn 

sonunda, beljrsjz sürelj sözleşmelerde jse genel hükümlerdekj sürelere uymak şartıyla 

beljrlenecek tarjhten başlayarak 1 ay jçerjsjnde dava açarak taşınmazın tahljyesjnj jsteyebjljr. 

 Taşınmazın TMK m. 350/1-2’ye göre tahljye edjlebjlmesj jçjn her şeyden önce yenjden 

jnşası veya jmarı amacıyla esaslı onarımı, genjşletjlmesj veya değjştjrjlmesj gerekmektedjr. 

Yenjden jnşadan kasıt, kjralanan taşınmazın yıkılması ve yenjden yıkılması anlamına 

gelmektedjr122. Bunun yanı sıra jmar amacıyla esaslı onarım, genjşletme ve değjşjkljkte 

kjralanan taşınmazın yıkılması gerekmez. Kat çıkma, garaj ya da oda ekleme yahut odaları 

bjrleştjrme esaslı onarıma örnek verjlebjljr. Ancak ufak çaplı değjşjkljkler kjraya verene, esaslı 

onarım gerekçesjyle kjra sözleşmesjnj sona erdjrme hakkı vermez.  

 Kjraya veren, dajre vasıflı taşınmazını daha çok geljr elde edebjlmek adına jş yerjne 

çevjrmesj jmar kavramı jçjnde değerlendjrjljp değerlendjrjlmeyeceğj tartışmalıdır. Eren’e göre, 

yapılan bu değjşjkljkler jmar kavramı jçjnde sayılmalıdır. Zjra mülkjyet hakkı üst bjr haktır ve 

 
120 Eren, 2017: 419. 
121 Yargıtay 6. HD. 17.10.2011 Tar$hl$ ve Esas No: 2011/6973, Karar No: 2011/10939 sayılı Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2011-6973-k-2011-10939-t-17-10-2011-yen$-$kt$sap-neden$yle-k$ralanan$n-
tahl$yes$/911553/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
122 İnceoğlu, 2014: 409. 

https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2011-6973-k-2011-10939-t-17-10-2011-yeni-iktisap-nedeniyle-kiralananin-tahliyesi/911553/
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2011-6973-k-2011-10939-t-17-10-2011-yeni-iktisap-nedeniyle-kiralananin-tahliyesi/911553/
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bu hak, kjraya verene geljr artırıcı tasarruflarda bulunma yetkjsjnj vermesj doğaldır. Bunun yanı 

sıra jmar amacıyla esaslı onarım, genjşletme ve değjştjrmelerjn tasdjklj projelere bağlanmış 

olması şarttır123. Bu durum jspat açısında önem arz etmektedjr.   

 Ayrıca yapılacak olan yenj jnşaat, esaslı onarım, değjşjkljk ve genjşletme sırasında 

kjralananın fjjlen kullanıma elverjşlj olmaması gerekmektedjr. Yapılacak onarım ve jnşaat 

çalışmaları kjracının taşınmazda oturmasını %75 oranında tehljke arz edjyorsa jmkânsızlık 

durumu oluşmuş kabul edjljr. Olası bjr dava sırasında hâkjm bu durumu bjljrkjşj marjfetjyle 

tespjt ettjrmeljdjr.  

 Son şart olarak da kjraya verenjn bahse konu davayı, beljrlj sürelj sözleşmelerde kjra 

sözleşmesjnjn sonunda, beljrsjz sürelj sözleşmelerde jse genel hükümlere atıfla fesjh 

dönemjnde ve fesjh bjldjrjm sürelerjne uyularak hesaplanan tarjhten 1 ay jçjnde açılacak dava 

jle sona erdjrjlebjljr.  

 Taşınmazın yenjden jnşa ve jmarı amacıyla tahljye edjlmesj haljnde, jmar yahut jnşaat 

jşj tamamlanmadan taşınmazın üç yıl süreyle haklı sebep olmaksızın başkasına kjraya 

verjlemeyeceğj halj TBK m. 355/2’de düzenlenmjştjr. İhtjyaç nedenjyle tahljyeden farklı oalrak 

jse yenjden jnşası yahut onarımı tamamlanan taşınmazın kjralanmasında kjracının kjralama 

konusunda, TBK m. 355/2 gereğj önceljk hakkı vardır. Bu hakkın kullanılabjlmesj jçjn kjraya 

veren eskj kjracıya bjldjrjmde bulunmak durumundadır. Kjraya veren bu bjldjrjm 

zorunluluğuna uymadığı takdjrde taşınmazı üç yıl süreyle taşınmazı kjraya veremez. Kjraya 

verenjn bu hükme aykırı davranması haljnde, eskj kjracı son kjra dönemjndekj kjra bedelj baz 

alınmak suretjyle en az bjr yıllık kjra bedeljnden az olmamak üzere tazmjnat talep edebjljr.  

2.2.4. KHracının Boşaltma (TahlHye) Taahhüttü 

Kjracı, kjralananı tahljye edeceğj tarjhj önceden taahhüt edebjljr. Kjraya veren, 

kjralananın taahhüt edjlen tarjhte taşınmazın boşaltılmaması haljnde, taahhüt tarjhjnden jtjbaren 

bjr ay jçerjsjnde jcra yahut dava yoluyla tahljye jstemjnde bulunabjljr.  

Boşaltma taahhüdü muhakkak yazılı olma şartına bağlıdır. Tarafların tahljye taahhüdünü 

resmj olarak düzenlemesj de mümkün olmakla beraber olası bjr jcra takjbjnde jspatı güçlendjrjr. 

 
123 “…Öte yandan dava konusu yere yapılacak b$nanın ön projes$n$n,(m$mar$ ve stat$k projen$n) üzer$ndek$ b$na 
yıkılmadığı $ç$n onanmaması hal$nde mahkemece yen$den $nşaat neden$yle açılan tahl$ye davasında ön proje $le 
yet$n$lmes$ gerek$r. Ancak m$marı ve stat$k proje olarak adlandırılan ön projen$n veya avan projen$n davacı 
tarafından ç$zd$r$l$p beled$yeye $braz ed$l$p ed$lmed$ğ$ dosya kapsamından anlaşılamamaktadır. Mahkemece avan 
projen$n (ön) projen$n $braz ed$l$p ed$lmed$ğ$n$n gerekl$ merc$lerden sorulması $braz ed$lm$ş $se sonucunun 
beklen$lmes$ ve varılacak sonuca göre b$r karar ver$lmes$ gerek$rken eks$k $nceleme $le davanın kabulüne karar 
ver$lmes$ doğru olmadığından hükmün bozulması gerekm$şt$r.” Yargıtay. 6. HD., 10.09.2014 Tar$hl$ ve Esas No: 
2014/7712, Karar No:  2014/9555 sayılı Kararı https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/6-hukuk-da$res$-e-
2014-7712-k-2014-9555-t-10-09-2014 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2014-7712-k-2014-9555-t-10-09-2014
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2014-7712-k-2014-9555-t-10-09-2014
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Tahljye taahhüdün resmj olarak düzenlenmesj noterler vasıtasıyla yapılır. Bununla beraber 

tahljye taahhüdü bjzzat kjra jljşkjsjndekj kjracı tarafından verjlmeljdjr. Kjracının eşj yahut ajle 

bjreylerj tarafından verjlen taahhüttün bağlılığı bulunmamaktadır. Kjracıların bjrden çok olması 

haljnde tüm kjracıların da taahhütte bulunması aranır. Ek olarak vekaletnameden anlaşılması 

haljnde kjracının vekjlj de tahljye taahhüdünde bulunabjljr. 

Kural olarak kjracı tarafından verjlen taahhüt, tahljye edjlecek tarjhj jçermeljdjr. Kjra 

sözleşmesjnjn yapılmasından sonra verjlecek tahljye taahhüdü kjracıyı bağlar. Meğerkj, 

taahhütname kjra sözleşmesjnden önce yahut kjra sözleşmesjnjn jmzalanması sırasında verjljrse 

tahljye taahhüdü geçerlj kabul edjlmez. Gerekçe olarak, konut ve jş yerj jhtjyacı jçjnde olan 

kjracının, bu jhtjyacın gjderjlmesj jçjn serbest jradesjnjn sakatlanması suretjyle, kjra 

sözleşmesjnj jmzalamak zorunda kaldığındandır. Yargıtay, kjraya verenjn her yıl yenjlenen kjra 

sözleşmelerjnde de daha sonrakj yıllar jçjn alınan taahhütlerjn hakkın kötüye kullanımı 

anlamına geleceğjnj beljrtmektedjr.  

Kjracı taahhüt ettjğj tarjhte kjralananı boşaltmak zorundadır. Kjracının taşınmazı 

boşaltmaması sonucu, kjraya veren taahhüt edjlen tarjhten jtjbaren 1 ay jçerjsjnde açacağı jcra 

takjbj veya dava kjra akdjnj sona erdjrebjljr.  

2.2.5. KHraya VerenHn, KHracının Aynı KHra SüresH İçHnde KHra BedelHnH ÖdememesH 

NedenHyle Yazılı Olarak İkH Haklı İhtarda Bulunmasına Dayanan TahlHye TalebH 

TBK m. 352/2’ye göre kjracı, bjr yıldan kısa sürelj kjra sözleşmelerjnde kjra dönemj 

jçjnde; bjr yıl ve daha uzun sürelj kjra sözleşmelerjnde jse bjr kjra yılı jçjnde kjra bedeljnj 

ödemedjğj jçjn kendjsjne yazılı olarak jkj haklı jhtarda bulunulmuşsa, kjraya veren kjra 

sözleşmesjnjn sona erdjğj tarjhten başlayarak bjr ay jçjnde açacağı bjr dava jle kjra sözleşmesjnj 

sona erdjrebjljr.  

Aynı kjra süresj deyjmjnden, bjr yıldan daha kısa sürelj kjra sözleşmelerjnde 

kararlaştırılan kjra süresj, bjr yıl ve daha uzun kjra sözleşmelerjnde jse bjr kjra yılı veya bjr kjra 

yılını aşan sürenjn anlaşılması gerekmektedjr.  

Kjracı aynı kjra süresj jçerjsjnde kjra bedeljnj ödememeden kaynaklı olarak kjraya 

verene jkj haklı jhtar çekmesjne sebep olmalıdır. Kjraya veren her ayın kjrası jçjn kjracıya ayrı 

jhtarlar göndermeljdjr. İhtarın haklılığı kjra bedeljnjn muaccel olmasına bağlıdır. Muaccel 

olmayan kjra bedellerj jçjn çekjlen jhtarlar haklı jhtar olarak njtelendjrjlmez. Kjraya veren 

ödenmemjş her bjr kjra bedelj jçjn ayrı jhtar çekmeljdjr. Söz geljmj jkj aylık kjrasını ödemeyen 

kjracısı jçjn tek bjr jhtar çeken kjraya verenjn ödenmemjş jkj aylık kjra borcu olmasına rağmen 

çektjğj bu şart gerçekleşmjş olmaz.  
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İhtarın geçerlj olabjlmesj jçjn muhakkak yazılı olması aranır. Yazılı jhtar genel olarak 

noter vasıtasıyla yapılmaktadır. İadelj taahhütlü mektupla gönderjlen jhtarlarda jspat açısından 

sorun yaşansa da uygulamada bu duruma da rastlanılmaktadır. 

Kjraya veren hazırlamış olduğu jhtarda ödenmeyen kjra bedeljnjn hangj aya ajt 

olduğunu, tam açık şekjlde talep edjlen kjra bedeljnj ve ödemenjn gereğjnj bjldjrmeljdjr. İhtar 

netjce jtjbarjyle tek taraflı varması gereken bjr beyan olduğu jçjn, gönderjldjğj tarjh değjl, 

kjracının hakjmjyet alanına gjrdjğj tarjh esas alınır.  

Kanunun lafzından da anlaşıldığı üzere jhtarın haklı olması gerekmektedjr. Kjra alacağı 

muaccel olmadan gönderjlen jhtar haklı kabul edjlemez. Yargıtay bjr kararında kjra bedeljnjn 

muaccel olmasına rağmen ayrı jcra takjplerj başlatılmasının haklı olmayacağına bu sebeple 

davanın reddjne karar verjlmesjne karar vermjştjr124. Bununla beraber kjra sözleşmesjnde 

beljrtjlmeyen taraflar arasında kararlaştırılmayan bjr kjra bedeljnjn talep edjlmesj jhtarı haklı 

hale getjrmez. Keza kjraya verenjn ödeme süresjnj uzatması sebebjyle kjracının ödemedjğj 

durumlarda da gönderjlen jhtar haklı değjldjr.  

Kjraya veren bjr yıldan daha kısa sürelj olan kjra sözleşmelerjnde kjra süresjnjn, bjr 

yıldan daha uzun sürelj olan kjra sözleşmelerjnde jse jhtarların yapıldığı kjra yılının bjtjmjnden 

başlayarak bjr ay jçerjsjnde dava açmak zorundadır125.   

2.2.6. KHracının Konut Olarak Kullandığı Taşınmazın Bulunduğu İl veya BeledHye 

Sınırları İçHnde KendHsHnHn veya BHrlHkte Yaşadığı EşHnHn BHr Taşınmaza SahHp 

Olması 

 
124 “…İk$nc$ $htara konu olan 20.07.2010 tar$hl$ $k$nc$ $cra tak$b$ $le Temmuz 2010 yılının bak$ye k$ra bedel$n$n 
ödenmes$ $stenm$ş $se de; Temmuz ayı k$ra bedel$ 06.07.2010 tar$h$nde yapılan $lk $cra tak$b$ sırasında 
sözleşmedek$ ödeme gününe göre muaccel olup $steneb$lecek $ken bölünerek ayrı $cra tak$b$ne konu 
ed$lemeyeceğ$nden bu $k$nc$ $htar haklı sayılamaz. Bu durumda $k$ haklı $htar şartı oluşmadığından davanın 
redd$ne karar ver$lmes$ gerek$rken yazılı şek$lde tahl$ye kararı ver$lmes$ doğru değ$ld$r…” Yargıtay. 3. HD., 
16.05.2018 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/11179, Karar No: 2018/5354 sayılı 
Kararı.;https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/3-hukuk-da$res$-e-2017-11179-k-2018-5354-t-16-5-2018 
(er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) “…Şubat ve Mart 2013 ayları k$rası $le b$rl$kte k$ra dönem$ sonuna kadar olan tüm 
aylar k$rasını aynı $htarla $steyeb$lecekken, k$ra paralarını bölmek suret$yle Haz$ran 2013 ayı k$ra parasını ayrı 
b$r $cra tak$b$ konusu yaptığından davada $k$ haklı $htarın koşulları oluşmamıştır. Mahkemece davanın redd$ne 
karar ver$lmes$ gerek$rken yazılı şek$lde tahl$yeye hükmed$lmes$ doğru olmadığından hükmün bozulması 
gerekm$şt$r…” Yargıtay. 6. HD., 24.09.2014 Tar$hl$ ve Esas No. 2014/8478, Karar No: 2014/10309 sayılı Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2014-8478-k-2014-10309-t-24-09-2014-$k$-hakl$-$htar-neden$yle-
k$ralanan$n-tahl$yes$-$stem$/1435593 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
125 “…TBK'nun 352/2 maddes$ gereğ$nce 1 yıl sürel$ k$ra sözleşmeler$nde $k$ haklı $htar neden$yle tahl$ye 
davalarının k$ra süres$n$n b$t$m$nden $t$baren 1 ay $ç$nde açılması gerekmekted$r. Davacı 01.02.2013-01.02.2014 
k$ra dönem$nde gönder$len $htarlara dayanarak k$ra süres$n$n b$t$m tar$h$ olan 01.02.2014 tar$h$nden $t$baren 1 
ay $ç$nde dava açab$l$r. Ancak, dava 06.01.2014 tar$h$nde 01.02.2013-01.02.2014 k$ra dönem$ sona ermeden önce 
açılmıştır. Mahkemece süres$nde açılmaması sebeb$yle davanın redd$ne karar ver$lmes$ gerek$r…” Yargıtay. 6. 
HD., 02.12.2014 Tar$hl$ ve Esas No: 2014/12499, Karar No: 2014/13329 tar$hl$ Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2014-12499-k-2014-13329-t-02-12-2014-$k$-hakl$-$htar-neden$yle-tahl$ye-
$stem$/1451026/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/3-hukuk-dairesi-e-2017-11179-k-2018-5354-t-16-5-2018
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/3-hukuk-dairesi-e-2017-11179-k-2018-5354-t-16-5-2018
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
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
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2014-12499-k-2014-13329-t-02-12-2014-iki-hakli-ihtar-nedeniyle-tahliye-istemi/1451026/
https://legalbank.net/belge/y-6-hd-e-2014-12499-k-2014-13329-t-02-12-2014-iki-hakli-ihtar-nedeniyle-tahliye-istemi/1451026/
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Kjracının veya bjrljkte yaşadığı eşjnjn aynı jlçe veya belde beledjye sınırları jçjnde 

oturmaya elverjşlj bjr konutu bulunması durumunda kjraya veren, kjra sözleşmesjnjn kurulması 

sırasında bunu bjlmjyorsa, sözleşmenjn bjtjmjnden başlayarak bjr ay jçjnde sözleşmeyj dava 

yoluyla sona erdjrebjljr. 

Taşınmazın kjracının ve varsa ajlesjnjn jkametjne elverjşlj olması aranmaktadır. Bu 

madde kapsamına jş yerlerj gjrmez. Madde düzenlemesj yalnız konutlar jçjndjr. Kjracının yahut 

bjrljkte yaşadığı eşjnjn adına kayıtlı taşınmaz kjrada olsa dahj bu maddeye göre tahljye 

jstemjnde bulunulabjljr. Ayrıca kjraya verenjn önceden jhtarda bulunma zorunluluğu yoktur.  

Kjraya veren, kjracısının aynı beledjye sınırları jçjnde taşınmazının olduğunu bjlmemesj 

şarttır126. Kjraya veren mal sahjbj, kjracısının aynı beledjye sınırları jçerjsjnde taşınmazının 

olduğunu öğrenmesj haljnde bu hakkını, TBK m. 352/3 gereğj kjra sözleşmesjnjn bjtjmjnden 

sonrakj bjr ay jçerjsjnde bu hakkını kullanmazsa dava açma hakkı düşer.  

2.2.7. ŞahsH Hakka (KHra SözleşmesHne) Dayalı BHr TahlHye İlamına İlHşkHn Taşınmazda 

Bulunan Üçüncü KHşH 

Taşınmazın şahsj hakka dayalı jlamlardan bjrjsj sonucunda tahljyesjne karar verjlmesj 

haljnde taşınmazda bulunan üçüncü kjşj hakkında İİK m. 41 gereğj İİK m. 276 hükmü kıyasen 

uygulanır127. Yargıtay önüne gelen bjr uyuşmazlıkta tahljyeye jljşkjn jlamın kjra sözleşmesjne 

dayanmadığını aksjne el atmanın önlenmesj davasının konu olduğunu bu sebeple İİK m. 

276’nın uygulanamayacağını jfade etmjştjr128. Zjra kjra sözleşmesjne dayalı jlamların üçüncü 

kjşjler bakımından jcrası hakkında İİK m. 26 ve 27’de özel bjr düzenleme bulunmamaktadır129. 

İİK m. 276 hükmü ayrı bjr başlık altında detaylı olarak anlatıldığından bu kısımda 

değjnjlmeyecektjr130. 

 
126 Hükmün gerekçes$nde “…madden$n üçüncü fıkrası, 6570 sayılı Kanunun 7 nc$ maddes$n$n son fıkrasından 
alınmıştır. Ancak bu hükümden farklı olarak Ancak bu hükümden farklı olarak, “aynı $lçe veya belde sınırları 
$ç$nde olma”, “k$ra sözleşmes$n$n kurulması sırasında bunu b$lmeme” ve “sözleşmen$n b$t$m$nden başlayarak b$r 
ay $ç$nde sona erd$rme” koşullarının b$rl$kte gerçekleşmes$ aranmıştır. Böylece, k$racının veya b$rl$kte yaşadığı 
eş$n$n konutunun, “aynı beled$ye sınırları $ç$nde olması”ndan dolayısıyla büyükşeh$r beled$yeler$n$n de “aynı 
beled$ye” olarak kabul ed$lmes$nden vazgeç$lm$ş ve “$lçe ya da belde beled$ye sınırları” esas alınmıştır. 
den$lmekted$r. 
127 Postacıoğlu, 2010.: 830. 
128 “Tak$p dayanağı $lam k$ra sözleşmes$ne dayanmayıp fuzul$ $şgal neden$yle men'$ müdahale kararını 
$çermekted$r. Bu durumda olayda İİK.nun 276. maddes$n$n uygulama yer$ bulunmadığından merc$$n bu madde 
gereğ$nce karar vermes$ doğru değ$ld$r.” Yargıtay Hukuk Genel Kurulu 17.11.1999  Tar$hl$ ve Esas No: 1999/12-
956 Karar No:  1999/953 sayılı Kararı 
https://www.hukuk$.net/$ct$hat/Yarg$tay_Hukuk_Genel_Kurulu_1999_12_956.php (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
129 Kuru Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, El K$tabı, Ocak 2006, İstanbul, Türkmen K$tabev$, 2. Bası, s.829 
130 K$ra sözleşmes$ne dayalı b$r tahl$ye $lamına $l$şk$n taşınmazdak$ üçüncü k$ş$yle $lg$l$ detaylı b$lg$ $ç$n bkz; 
Üçüncü Bölüm, “Taşınmazda Borçlu ve Üçüncü K$ş$n$n Bulunması Hal$nde Taşınmazın Tahl$ye ve Tesl$m$ 

https://www.hukuki.net/ictihat/Yargitay_Hukuk_Genel_Kurulu_1999_12_956.php
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2.3. Tahliye İlamının Aynî Hakka Dayanması Hali 

2.3.1. Genel Olarak 

Taşınmazın tahljyesjnj emreden jlamlar kjra sözleşmesjne veya bjr aynî hakka 

dayanabjljr. Aynı şekjlde tezjmjzjn konusu olan üçüncü kjşjler taşınmazı aynî veya şahsj bjr 

hakka dayanarak jşgal edebjljr. Aynî haklar, Türk Medenj Kanunu’nda eşya hukuku kjtabının 

jçjnde jncelense de mülga kanun dönemjnde eşyalar üzerjndekj hakjmjyet kapsamını, türünü ve 

hükümlerjnj düzenleyen bu hukuk dalına başlı başına aynî haklar denmekteydj. Njtekjm eskj 

Medenj Kanun’da dördüncü kjtaba verjlen jsjm bu olmakla, eşya hukuku deyjmj yenj Medenj 

Kanun jle hayatımıza gjrmjştjr131. TMK m. 683, mülkjyet kavramını tanımlarken “b,r şeye 

mal,k olan k,mse, hukuk düzen,n,n sınırları ,ç,nde, o şey üzer,nde d,led,ğ, g,b, kullanma, 

yararlanma ve tasarrufta bulunma yetk,s,ne sah,pt,r.” demekle aynî hak kavramının eşya 

üzerjndekj hakjmjyet kavramından bahsetmektedjr. Eşya üzerjnde kurulan hakjmjyet, başka 

kjşjlere karşı aynî haklar kullanılarak jlerj sürebjljr.  

Bazen eşya tanımına gjrmese dahj, bağımsız ve süreklj hak olarak njtelendjrjlen bazı 

haklar da taşınmaz eşya jle aynı sınıfta değerlendjrjlebjljr. Eşya hukukunun konusu olan aynî 

haklar, borçlar hukukunda geçerlj sözleşme serbestjsj jlkesj gereğjnce sınırsız değjldjr132. Söz 

geljmj, kanunda öngörülenler dışında sınırlı sayı jlkesj gereğj aynî hak kurulması mümkün 

değjldjr. Türk Medenj Kanunu’nda taşınmaz üzerjne kurulabjlen aynî haklar; mülkjyet, jrtjfak, 

rehjn ve taşınmaz yüküdür. Beljrtmekte fayda vardır kj zjlyetljk aynî hak değjldjr.  

Kanunda aynî haklara karşı yapılan saldırıları önlemek ve müdahale etmek jçjn 

açılabjlecek dava yolları beljrtjlmjştjr. Eşyaya sahjp olan kjşj TMK m. 683/2’ye atıfla, 

hakjmjyet yetkjsjne dayanarak eşyayı eljnde haksız olarak bulunduran kjşjlere karşı jstjhkak 

veya el atmanın önlenmesj davası açabjljr. Bunun dışında, tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj ve Kat 

Mülkjyetj Kanunundan doğan davalar da taşınmazın aynına jljşkjn olup sonucunda tahljye 

kararının verjlebjleceğj dava çeşjtlerjdjr. TMK m. 730’a dayanan ve Kat Mülkjyetj Kanunundan 

doğan davalar el atmanın önlenmesj davasının türevj oldukları jçjn bu başlıklar altında detaylı 

açıklama yapılmayacaktır. 

Tezjmjzjn konusu olan tahljyesjne karar verjlen taşınmazdakj üçüncü kjşjler bakımından 

jnceleme yapılmadan önce kısaca jstjhkak, el atmanın önlenmesj ve tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj 

davalarına değjnmekte fayda vardır.  

2.3.2. El Atmanın ÖnlenmesH ve İstHhkak Davası 

 
131 Ak$pek ve Akıntürk, 2009: 82. 
132  Kesk$n ve Dem$rc$oğlu, 2021: 39. 
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İstjhkak davası, TMK m. 683’de düzenlendjğj üzere malın sahjbjnjn, malı eljnde haksız 

olarak eljnde bulunduran kjşjye açabjleceğj davadır. İstjhkak davası mülkjyetj koruyucu bjr 

amaç güttüğünden aynî njteljkte bjr davadır133.  Mülkjyet hakkına dayanan bu dava genel 

mahkemelerde taşınmazın bulunduğu yerde açılır. Mülkjyetj kendjsjne ajt olan maljk, mülkjyetj 

eljnden rıza dışı çıkması haljnde yenjden maljk sıfatını ele geçjrmek jçjn jstjhkak davası 

açacaktır. Taşınmaza el konulması haljnde jse el atmanın önlenmesj davası açılır. Davayı açacak 

kjşj taşınmazın maljkj olabjleceğj gjbj taşınmaz üzerjnde sınırlı aynî hak sahjplerj de olabjljr134. 

İstjhkak davaları uygulamada, el atmanın önlenmesj davası olarak açılmakta ve Yargıtay da bu 

tür dosyaları el atmanın önlenmesj davası olarak njtelendjrmektedjr135.  İstjhkak davasında 

dava, taşınmazı vasıtasız olarak eljnde bulunduran haksız kjşjye açılır. 

Sınırlı hak sahjplerj örneğjn jntjfa hakkı sahjbj bu davayı açabjljr. Davalı jse dava 

konusu şeyjn haksız zjlyedj olan kjşjdjr. İstjhkak davasının haksız zjlyede karşı açılabjlmesj 

jçjn davalının taşınmazı emjn sıfatıyla zjlyet veya başkaca bjr aynî hak jle eljnde 

bulundurmaması zjlyetljğj haklı bjr nedene dayandırmaması gerekmektedjr.  

İstjhkak davası jle aynı maddede düzenlenen el atmanın önlenmesj davası, maljk olan 

kjşjnjn zjlyetljğjne ve mülkjyet hakkına devam eden bjr tecavüzün olması haljnde bu tecavüzün 

önlenmesj jçjn açılır136. El atmanın önlenmesj eskj kanundakj jsmjyle müdahalenjn men’j 

davasında davacı, taşınmazın maljkj veya sınırlı aynî hak sahjbj olan kjmselerdjr. Davalı jse 

mülkjyet hakkına müdahalede bulunan haksız zjlyettjr. Bu dava da aynı jstjhkak davasında 

olduğu gjbj aynî bjr davadır. El atmanın önlenmesj davası hem taşınır hem de taşınmaz eşyalar 

jçjn açılabjljr. Ancak taşınırlar jçjn başkaca koruma yolları olması bakımından el atmanın 

önlenmesj davası genelde taşınmazlar jçjn başvurulan bjr dava türüdür. Dava, taşınmazın 

bulunduğu yerdekj asljye hukuk mahkemelerjnde görülür. Davacı, dava konusunu taşınmazın 

maljkj olduğunu ve davalının taşınmazı haksız yere jşgal ettjğjnj ve müdahale ettjğjnj jspat 

etmek zorundadır. 

Taşınmaza gjrerek, taşınmazı fjjlen kullanan, kullanımı kendjsjne sözleşme ya da rıza 

jle bırakılmamış olmasına rağmen yahut rızanın gerj alınmasına rağmen taşınmazın tahljye 

edjlmemesj, taşınmaza gjrmenjn engellenecek şekjlde jnşaat, yapı yapılması, taşınmazın 

anahtarlarının alıkonulması, başkasına ajt arazjnjn ekjljp bjçjlmesj haksız jşgale örnektjr.  

El atmanın önlenmesj davasında, taşınmazda bulunan haksız şagjl, taşınmaz bulunma 

nedenjnj haklı hjçbjr nedene dayandıramamalıdır Örneğjn, taraflar arasında bjr kjra jljşkjsjnjn 

 
133 Eren, 2016.: 31. 
134 Uyar,(Men$ Müdahale ve İst$hkak Davaları) 2000.: 101. 
135 Uyar,(Men$ Müdahale ve İst$hkak Davaları) 2000.: 101. 
136 Uyar,(Men$ Müdahale ve İst$hkak Davaları) 2000.: 99. 
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bulunması haljnde kjra akdj devam ettjğj süre kjracı aleyhjne el atmanın önlenmesj davası 

açılamaz. Bu durum mahkemece re’sen değerlendjrjlmeljdjr137. Keza bu jkj dava konuları 

bakımında ayrı olmakla jkame edjleceklerj yetkjlj mahkemeler de farklıdır. Kjra jljşkjsjne 

dayanan tahljye davaları sulh hukuk mahkemelerjnde; haksız jşgalden kaynaklı davalar jse 

genel mahkeme olan asljye hukukta görülmektedjr. Konusu kjra sözleşmesj olan tahljye 

davaları aynî bjr hakka jljşkjn olmadığı gjbj kjra sözleşmesjnjn tapuya şerh verjlmesj de bu 

durumun mahjyetjnj değjştjrmeyjp aynî njteljk kazandırmaz138. 

2.3.3. Tapu SHcHlHnHn DüzeltHlmesH Davası 

TMK m. 1025’de bjr aynî hakkın yolsuz olarak tescjlj, değjştjrjlmesj veya terkjnj 

haljnde aynî hakkı zarar gören kjşj tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj jçjn dava açabjljr. Bu madde jle 

jyjnjyetlj olarak taşınmaz adına tescjl olan kjşjnjn kazanımı korunmaktadır. Tapu sjcjljnjn 

düzeltjlmesj davası madde lafzından da anlaşıldığı üzere aynî njteljkte bjr davadır139. Tapu 

sjcjljne yolsuz olarak tescjl edjlmjş olsa bjle gerçek hak sahjbj, taşınmaz üzerjnde tasarruf 

 
137 Taraflar arasındak$ “elatmanın önlenmes$ ve ecr$m$s$l” davasından dolayı yapılan yargılama sonunda; 
Bodrum 1. Asl$ye Hukuk Mahkemes$nce görevs$zl$ğe da$r ver$len 15.06.2012 gün ve 2012/65 E., 2012/635 K. sayılı 
kararın $ncelenmes$ davacı vek$l$ tarafından $sten$lmes$ üzer$ne, Yargıtay 1. Hukuk Da$res$n$n 24.01.2013 gün ve 
2012/13333 E., 2013/670 K. sayılı $lamı $le; “Dava, fuz$l$ $şgal neden$ne dayalı elatmanın önlenmes$ ve ecr$m$s$l 
$steğ$ne $l$şk$nd$r. Mahkemece, davaya bakma görev$n$n sulh hukuk mahkemes$ne a$t olduğu gerekçes$yle 
görevs$zl$k kararı ver$lm$şt$r. Dosya $çer$ğ$nden ve toplanan del$llerden; davacının, dava açmadan önce 
davalılardan A.. T$caret Yatırım Hold$ng A.Ş. ve Ü.. A..'a 21.07.2011 tar$hl$ $htarname keş$de ett$ğ$, $htarnamede; 
"Yen$ $kt$sap ve $ht$yaç neden$yle tahl$ye $steğ$" tab$r$ kullandığı, $htarname $çer$ğ$nden $se davalı tarafa h$ç b$r 
k$ra $l$şk$s$ne dayanmaksızın oturmakta olduğu ve fuzul$ şag$l bulunduğu hususunun b$ld$r$ld$ğ$, davalıların $ş bu 
$htara karşı çıkmadıkları g$b$ yargılama aşamasında da k$racı olduklarını savunmadıkları, çek$şmel$ bağımsız 
bölümü $se davalılardan T.. Uluslararası Tur$zm Pazarlama Endüstr$ ve T$ç. A.Ş.'n$n kullandığını savunmuşlardır. 
Bu durum karşısında yanlar arasında k$ra $l$şk$s$n$n varlığı $dd$a ed$lm$ş ya da savunulmuş değ$ld$r. Hal böyle 
olunca; taraf del$ller$n$n fuzul$ $şgal neden$yle elatmanın önlenmes$ $dd$ası kapsamında değerlend$r$lmes$ ve $ş$n 
esas bakımından b$r hüküm kurulması gerek$rken görevs$zl$k kararı ver$lm$ş olması doğru değ$ld$r.” Hal böyle 
olunca, yerel mahkemece bozma $lamına uyulması gerek$rken, öncek$ kararda d$ren$lmes$ usul ve yasaya aykırı 
olup; kararın bozulması gerek$r.” (YHGK, 29.05.2015 Tar$hl$ ve Esas No: 2013/2369, Karar No: 2015/1473 sayılı 
Kararı https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-hgk-e-2013-2369-k-
2015-1473-t-29-05-2015-davac$-k$ra-sozlesmes$ne-dayanmam$s-bulundugundan-bu-hal$/1518277/ (er$ş$m tar$h$ 
19.10.2023) 
138 “Dava, yen$ mal$k tarafından açılan, davalı k$racı $le öncek$ mal$k k$ralayan arasında yapılan k$ra 
sözleşmes$n$n geçers$z olduğunun tesp$t$ $le tapudak$ şerh$n kaldırılması ve taşınmazın tahl$yes$ $stem$ne $l$şk$nd$r. 
Mahkemece re’sen mahkemen$n yetk$s$ değerlend$r$lerek, k$ralanan taşınmaz Kemer $lçes$ sınırları $ç$nde 
olduğundan yetk$s$zl$k kararı ver$lm$ş, hüküm davacı tarafından temy$z ed$lm$şt$r.(…) Davada dayanılan ve hükme 
esas alınan 31.12.1998 tar$hl$ k$ra sözleşmes$ konusunda taraflar arasında b$r uyuşmazlık bulunmadığı g$b$, 
taraflar arasındak$ uyuşmazlık, şahs$ hak doğuran sözleşmeden kaynaklanmaktadır. Şahs$ hakkı doğuran k$ra 
sözleşmes$n$n, tapuya şerh ed$lm$ş olması, k$ra sözleşmes$ne Aynî hak n$tel$ğ$ kazandırmayacağından, taşınmazın 
aynından doğan davalarda uygulanan, HMK’nun 12. maddes$ndek$ kes$n yetk$ kuralının, davada uygulanma 
$mkanı bulunmamaktadır. Mahkemen$n yetk$s$ne da$r olarak yetk$ $lk $t$razında da bulunulmadığına göre 
yargılamaya devam ed$lerek $ş$n esası hakkında b$r karar ver$lmes$ gerek$rken, yazılı şek$lde mahkemen$n 
yetk$s$zl$ğ$ne karar ver$lmes$ doğru değ$ld$r. Hüküm bu sebeple bozulmalıdır.” Y. 6.HD, 10.12.2014 Tar$hl$ ve 
Esas No: 2014/4334, Karar No: 2014/13719 sayılı Kararı https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/6-hukuk-
da$res$-e-2014-4334-k-2014-13719-t-10-12-2014 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
139 Yıldırım, 2020.: 26.  

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/
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/
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
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edemez. Dolayısıyla gerçek hak sahjbjnjn taşınmaz üzerjndekj tasarruf yetkjlerjnj 

kullanabjlmesj jçjn tapu sjcjljnjn düzeltjlmesjnj jstemesj gerekjr. 

Aynî hakka dayanan tapu sjcjljnjn düzeltjlmesjne jljşkjn davalara verjlecek en tjpjk 

örnek tapu jptal ve tescjlj davalarıdır. Tapu jptalj ve tescjlj davası sonunda, uyuşmazlığa konu 

taşınmazın davacı adına tescjlj jle tesljmjne hükmedjljr. Keza Yargıtay, tapu jptalj ve tescjlj 

davasının taşınmazın tesljmjnj de jçerdjğjnj ve adına tescjl ettjren maljkjn ayrı bjr tahljye kararı 

almasına gerek olmadığına karar vermjştjr140. Ancak konusu aynî hakka dayanan her dava jle 

taşınmazın tahljyesjnjn jstenebjleceğjnj söylemek doğru olmaz. Keza yolsuz tescjl davası 

njteljğj gereğj bjr aynî hakka dayanıyor olsa dahj, dava sonunda taşınmazın tahljyesjne jmkân 

verjp vermedjğj hususu tartışmalıdır. Yolsuz tescjl davasının yalnızca bjr tespjt davası olduğu, 

adına tescjl edjlen kjşjnjn tescjlde haksız olup olmadığı tespjt edjldjğjnden bjr eda hükmü 

jçermedjğj ve tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj mahjyetjnde olduğu jçjn yolsuz tescjl davasında 

tahljyeye karar verjljp verjlemeyeceğj beljrtjlmektedjr141. Bu sebeple taşınmazın aynına jljşkjn 

olan davanın bjr eda hükmü jçerjp jçermedjğjne göre taşınmazların jlamlı tahljyesj takjbjne 

konu edjlmeljdjr.  

Tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj jçjn açılan yolsuz tescjl davası jle taşınmazın tahljyesjnjn 

talep edjljp edjlemeyeceğj tartışmalıdır. Akjpek’e göre, tapu kaydının düzeltjlmesj davası, eda 

davası olmaması sebebjyle, jstjhkak davasındakj gjbj bjr sonuç taşımaz. Eda davası da 

jçermedjğj jçjn taşınmazın davacıya jadesjne karar verjlemez142. Eren’e göre de taşınmazın 

jadesj jçjn tapu kütüğünün düzeltjlmesj davasıyla bjrljkte ayrı olarak jstjhkak davası 

açılmalıdır143. Keza djğer yazarlara göre de taşınmazın tahljyesj ve jadesj jçjn tapu kütüğünün 

düzeltjlmesj davası jle jstjhkak davasının bjrljkte açılması gerekmektedjr144. Böylece tapu 

kütüğünün düzeltjlmesj davasıyla adına yolsuz tescjl sonucu maljk olarak kaydedjlen kjşjye 

karşı tapu kütüğünü düzeltjrken, jstjhkak davası jle de bjrljkte taşınmazın jadesj sağlanır145. 

Bunu bjr örnekte açıklayacak olursak, yaş küçüklüğü sebebjyle hak ehljyetjne sahjp olmayan 

A’nın taşınmaz malı B’ye satması ve tapu sjcjljne B adına taşınmazın tescjl edjlmjş olduğunu 

 
140 “…Kes$nleşen mahkeme $lamında, "Ekl$ krok$dek$ 13690 metrekare (A) parsel$n$n davacı R.Ç.`ye, 3918 
metrekare ( B ) parsel$n$n Ş.`ye, 5136 metrekare ( C ) parsel$n$n E.C.`ye ve 5136 metrekare ( D ) parsel$n$n H.C.`ye 
tahs$s ed$l$p, adlarına tesc$l$ne" karar ver$ld$ğ$ yazılıdır. Paydaşlardan R.Ç., kend$s$ne ayrılan araz$ parçasının, 
$lam ve krok$ye uygun olarak tesc$l$ ve tesl$m$ $ç$n $cra da$res$ne başvurarak, paylaştırma kararının yer$ne 
get$r$lmes$n$ $stem$şt$r. Bu $lam, taşınmazın tesl$m$n$ de $çermekted$r.” Yargıtay 12. HD., 1971/8500 E., 
1971/8555, T. 9.9.1971 T.  
141 B$lg$n Yüce, Melek ve Etem Saba Özmen. “Ver$len Karar Sonrasında Tapuda Tesc$l Değ$ş$kl$ğ$ Yaratan 
Davalarda Ver$len (TMK m.1010/B.1 ve TMK m.1011/B.1) Şerhler$ ve Sonuçları.” Ankara Barosu Derg$s$ 80, no. 
4 (Ek$m 2022), s. 336 
142 Ak$pek, 1973: 79. 
143 Eren, 2016: 32. 
144 Gürsoy vd., 1978: 357. 
145 Gürsoy vd., 1978: 357. 
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düşüneljm. İşlem ehljyetsjz kjşjnjn tasarrufta bulunması sebebjyle geçersjzdjr. Mülkjyet her ne 

kadar tapu kütüğüne B adına tescjl edjlmjş olsa da hukukj açıdan bu tescjl yolsuzdur. Gerçek 

maljk kütükte adına kayıtlı taşınmaz olmasa bjle A’dır. Bu durumda doğrudan doğruya jstjhkak 

davası açılamaz. Yapılacak jşlem yolsuz tescjljn tespjtj jle tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj olacaktır. 

Ancak tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj bjr tespjt davası olduğu jçjn hakjm sadece taşınmazın yolsuz 

olarak tescjl edjldjğjne karar verecektjr. Bundan sonra jse A jstjhkak davası açarak taşınmazın 

kendjsjne jadesjnj jsteyebjlecektjr. Uygulamada hem tapu kütüğünün düzeltjlmesj hem de 

jstjhkak davası tapu jptalj ve tescjlj davası adı altında usul ekonomjsj yönünden aynı anda 

jstenebjlmektedjr146. Ancak bu jkj davanın ayrı ayrı açılmasında da bjr sakınca 

bulunmamaktadır. Son olarak beljrtmekte yarar vardır kj, tapu sjcjljnjn düzeltjlmesj davası el 

atmanın önlenmesj ve jstjhkak davalarında olduğu gjbj aynj njteljkte olduğu jçjn zamanaşımına 

uğramaz ve herkese karşı jlerj sürülebjljr147. 

3. Taşınmazda Üçüncü KHşHnHn Bulunması HalHnde Taşınmazın TahlHye ve TeslHmH 

3.1. Genel Olarak 

Bjr taşınmazın tahljyesj, hak sahjbj tarafından jlam mahjyetjnde sayılan bjr belgeye 

dayanılarak jlamlı jcra yoluyla jstenebjljr. Bjr taşınmazın jlama dayalı bjr karar jle tahljye 

edjlmesjnjn jstenmesj ve bu jlamın takjbe konu edjlmesj haljnde, taşınmazın hak sahjbjne 

tesljmj esnasında jkj durumla karşılaşılır. Taşınmazı borçlu yahut üçüncü bjr kjşj eljnde zjlyet 

olarak bulundurabjljr.  

Taşınmazın tahljye ve tesljmjne dajr jlamı, jlamlı jcra yoluyla takjbe koyan alacaklı hak 

sahjbj, takjp kesjnleştjkten ve de tahljye aşamasına geçjldjkten sonra, tahljye edjlecek yerde 

borçlu jle değjl de üçüncü bjr kjşj jle karşılaşması haljnde ne yapacaktır? İİK m.26 taşınmazın 

borçlunun eljnde olması durumunu, İİK m.27 jse taşınmazın üçüncü şahsın eljnde olması 

durumunu ve devamı maddelerjnde de taşınmaz hakkındakj hükümden sonra taşınmaza zjlyet 

olunması haljnj düzenlemjştjr.  

Tahljye jlamının üçüncü kjşj hakkında uygulanabjlmesj jçjn üçüncü kjşjnjn taşınmaz 

üzerjnde aynî ve şahsj bjr hak jddja etmesjne göre jkjye ayırabjljrjz148. Njtekjm Yargıtay, üçüncü 

kjşj hakkında İİK m. 27’njn uygulanabjlmesj jçjn şjkayetçjnjn taşınmaz üzerjnde aynî hakkı 

olup olmadığının araştırılması gerektjğjnj beljrtmjştjr149. Bjr başka kararda jse açık şekjlde İİK 

 
146 Gürsoy vd., 1978: 358. 
147 Gürsoy vd., 1978: 303., Yıldırım, 2020: 26. 
148 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:3, 1983.: 2344; Esen, 2018.: 64, Sert, 2005.: 113. 
149 Yargıtay 12. HD., 05.07.2011 Tar$hl$ 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-tahl$ye-$slem$n$n-$ptal$-
taleb$/1399925 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023)  

https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2010-32917-k-2011-14377-t-05-07-2011-tahliye-isleminin-iptali-talebi/1399925
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2010-32917-k-2011-14377-t-05-07-2011-tahliye-isleminin-iptali-talebi/1399925
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m. 27’njn uygulanabjlmesj jçjn üçüncü kjşjnjn taşınmaz üzerjnde aynî bjr hakkının olması 

gerektjğjnj beljrtjlmjştjr150. 

3.2. Üçüncü Kişinin Taşınmaz Üzerinde Aynî Bir Hak İddiasında Bulunması Halinde 

Taşınmazın Tahliye ve Teslimi 

Üçüncü kjşjnjn aynî hak jddjasını, aynî hakkın kazanıldığı zaman bakımından 

jncelemek daha doğru olacaktır. Söz geljmj, üçüncü kjşj taşınmazı davadan önce, dava 

sırasında, davadan sonra fakat hükümden önce yahut hükümden sonra jktjsap etmjş olmasına 

göre bellj hakları alacaklıya karşı jlerj sürebjlecektjr.  

3.2.1. Üçüncü KHşHnHn Taşınmazı Davadan Önce İktHsap EtmHş Olması  

Taşınmaz eğer kj, dava açılmadan önce üçüncü kjşjye devredjldjyse, kural olarak 

devjrden sonra borçluya karşı dava açılamaz. Zjra borçlunun tahljye jşlemj bakımından taraf 

ehljyetj bulunmamaktadır151. Durum bu olmasına rağmen, alacaklının borçluya karşı dava 

açmış ve tahljye kararı almış olması haljnde, tahljyeye jljşkjn jlamın üçüncü şahsa karşı jlerj 

sürülmesj mümkün değjldjr152. Njspjljk jlkesj gereğj jlam yalnızca hakkında hüküm verjlen 

kjşj/kjşjlere karşı jcra edjlebjljr. Bu durumda alacaklının tahljye jşlemjnj gerçekleştjrebjlmesj 

jçjn üçüncü kjşj bakımından yenj bjr jlam alması gerekjr153. 

3.2.2. Üçüncü KHşHnHn Dava Anında Taşınmaza ZHlyet Olması HalH 

Dava devam ederken zjlyet olan üçüncü kjşjnjn taşınmaz üzerjne bjr aynî hak jddjası 

var ancak tapu sjcjljne bu aynı hak henüz tescjl edjlmemjş jse, borçlu aleyhjne alınan tahljye 

kararına göre üçüncü kjşj taşınmazdan tahljye edjlemez154. Örneğjn taşınmazı olağanüstü 

kazanma yoluyla jktjsap eden kjşj, TMK m. 713’e göre yjrmj yıl boyunca maljk sıfatıyla eljnde 

bulundurursa, bu kjşj taşınmazın tamamı yahut bjr kısmının tapuya tescjljnj talep edebjljr. 

Burada üçüncü kjşj yjrmj yıl boyunca taşınmazı davasız ve aralıksız eljnde bulunduran kjşj 

taşınmaz üzerjnde bjr aynî hak sahjbj olur155. Bu aynî hak her ne kadar tapuya tescjl edjlmese 

 
150 “İcra tak$b$n$n dayanağı $lam, mülk$yet hakkına dayalı ve el atmanın önlenmes$ hükmünü $çermekted$r. Bu 
$lamın $nfazı sırasında taşınmazın 3. b$r k$ş$ el$nde bulunması neden$yle alacaklının ne şek$lde hareket edeceğ$ 
İİK'nun 27.maddes$nde düzenlenm$şt$r.Ancak bu düzenleme 3. K$ş$n$n taşınmazı üzer$nde aynî hak $dd$a etmes$ ve 
bunu maddedek$ koşullara uygun olarak kanıtlaması hal$yle $lg$l$d$r.” Yargıtay 12. Hukuk Da$res$ 10.02.2000 
Tar$hl$ ve Esas No: 2000/991 Karar No: 2000/2137 sayılı Kararı https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2000-991-
k-2000-2137-t-10-02-2000-tahl$ye/173983/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
151 Kuru, El K$tabı, 2006.: 827. 
152 Postacıoğlu, 2010.: 826-827. 
153 Sert, 2005.: 115. 
154 Kuru, El K$tabı, 2006.: 827-828. 
155 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:3, 1983.: 2345-2346. 

https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2000-991-k-2000-2137-t-10-02-2000-tahliye/173983/
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2000-991-k-2000-2137-t-10-02-2000-tahliye/173983/
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bjle üçüncü kjşjnjn aynî hakkı korunacağından, davalı kjşj adına alınan tahljye kararı üçüncü 

kjşj jçjn jşlerljk kazanmaz156. 

3.2.3. Üçüncü KHşHnHn Taşınmaza Dava TarHhHnden Sonra ZHlyet Olması 

Borçlu, dava tarjhjnden sonra taşınmazın zjlyetljğjnj üçüncü bjr kjşjye devrederse 

borçlu bakımından alınan tahljye kararı taşınmazda bulunan üçüncü kjşj hakkında da 

uygulanacaktır.  

3.2.4. Üçüncü KHşHnHn Taşınmaza Hükümden Sonra ZHlyet Olması (İİK m. 28-29) 

Taşınmazın zjlyetljğj, borçlu aleyhjne hüküm verjldjkten sonra üçüncü kjşjye geçerse, 

bu durum jlamın jcrasını etkjlemez. Taşınmaza jljşkjn borçlu aleyhjne bjr hüküm verjldjğjnde 

İİK m. 28 gereğj talebe gerek kalmaksızın mahkeme kararı tapu sjcjljne bjldjrjr. Karar, tapu 

dajresjnce taşınmaz üzerjne şerh olarak eklenjr. Böylece borçlunun taşınmaz hakkında tasarruf 

hakkı sınırlanmış olur. Mahkeme tarafından tapu sjcjljne gönderjlen kararın kesjn olması 

aranmamaktadır. İlerjde taşınmaz hakkında verjlen kararın aksj şekjlde kesjnleşmesjnde jse İİK 

m. 28/2 gereğj mahkeme, tapu sjcjljne tekrar yazı yazarak yenj hükmü bjldjrjr.  

İİK m. 29/1’de açıkça anlatıldığı üzere hükmün bu şekjlde tapu dajresjne bjldjrjldjkten 

ve taşınmaz üzerjne şerh tesjs edjldjkten sonra taşınmazın el değjştjrmesjnjn jcra jşlemlerjne 

bjr etkjsj bulunmamaktadır. Yanj, borçlu aleyhjne alınan karar taşınmazın zjlyedj olan kjşj 

bakımından da geçerljdjr157. Ancak karardan sonra ve kararın tapu sjcjljne şerh verjlmesjnden 

önce taşınmazı jyjnjyetle jktjsap etmjş olan kjşjnjn bu jyjnjyetj korunacaktır158. Bu durum 

üçüncü kjşjnjn taşınmazı borçludan jktjsap ettjğj haller jçjn geçerljdjr. Üçüncü kjşj taşınmazı 

borçludan devralmadığını doğrudan doğruya taşınmazı jşgal ettjğjnj beyan eder ve bu durumu 

jspat edecek bjr sjcjl kaydı gösterjrse, İİK m. 29/2 gereğj jcra müdürü üçüncü kjşjye alacaklıya 

 
156 Postacıoğlu, 2010.: 827. 
157 “Yedd$ nez olunan yere tekrar g$ren borçlunun 26. Madde uyarınca çıkarılması $dd$ası üzer$ne mahall$ne g$den 
$cra memuru $lam muhtevasını yer$n borçlunun en$ştes$ tarafından $şgal ed$ld$ğ$n$ görmüş, bu şahıs bu mahall$ 
borçludan satın aldığını b$ld$rm$şt$r. İİK’nın 29. Maddes$n$n 2. Fıkrasının mefhumu muhal$f$nden anlaşılacağı 
üzere, hükmün tapu da$res$ne b$ld$r$lmes$nden sonrak$ yed tebeddüller$ $cra muameleler$ne tes$r etmez. Bu yer$ 
borçludan tesellüm ett$ğ$n$ b$ld$ren fuzul$ şag$l$n yedd$ nez olunur. Yan, hüküm borçluya tebaan hareket eden 
üçüncü şahıslar hakkında da uygulanır. Bu üçüncü şahsın $şgal$ne son ver$r n$tel$ktek$ $cra muameleler$n$n $ptal 
olunması usule aykırıdır.” Yargıtay HGK. 07.12.1968 Tar$hl$ ve Esas No:661, Karar No: 815. (Naklen, Uyar, 
Kanun, 1973: 352.) 
158“…$lamın $crası sırasında borçlunun hükmolunan gayr$menkulü elden çıkarmak üzere olduğunu öğrenen 
alacaklının müracaatı üzer$ne mahkeme hükmünün mevcud$yet$nden tapu $dares$ne haber ver$lm$ş $se de, bu c$het 
tapu memuru tarafından gayr$menkulün kaydına şerh ve $şaret ed$lmem$ş olmasına ve Meden$ Kanunun 931 $nc$ 
maddes$ muc$b$nce tapu kaydına hüsnün$yetle $st$nad ederek b$r gayr$menkulü $kt$sap edenler$n bu $kt$sapları 
muteber olduğundan, $craya konulan borçlu aleyh$ndek$ $lamın, kaydı şerhs$z olan gayr$menkulü bu k$mseden 
satın alan üçüncü şahıslar aleyh$ne $nfazı ca$z değ$ld$r.” İİD 30.03.1944 Tar$hl$ ve 645/1066 sayılı $çt$hat 
https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/2e2daf69-b2c6-44fa-a91f-c9e57b9482e8 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://app.e-uyar.com/karar/index/2e2daf69-b2c6-44fa-a91f-c9e57b9482e8
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karşı dava açması jçjn yedj günlük süre verjr. Üçüncü kjşjnjn yedj gün jçjnde alacaklıya karşı 

açacağı dava sonuçlanıncaya kadar tahljye jşlemj gerj bırakılır159. Üçüncü kjşj eğer kendjsjne 

verjlen yedj günlük süre jçerjsjnde dava açmaz veya dava açsa bjle taşınmazı jşgal ettjğjnj haklı 

nedene dayandırır bjr tapu sjcjl kaydı göstermezse taşınmazdan tahljye edjljr160. 

3.2.5. Üçüncü KHşH Taşınmazı Davadan Sonra Ancak Hükümden Önce İktHsap EtmesH 

HalH (İİK m. 27) 

Taşınmazın üçüncü kjşj eljnde olması haljnde, İİK m. 27 jle taşınmazın üçüncü bjr şahıs 

tarafından davadan sonra ve hükümden evvel tapuya tescjl edjlmjş bjr akde dayanarak taşınmazı 

jşgal edjyorsa, alacaklı tahljye hükmünü üçüncü kjşjye karşı uygulayamaz. Zjra alacaklının 

eljnde bulunan hüküm, borçlu hakkında kesjn hüküm teşkjl eder. Üçüncü kjşj davanın tarafı 

olmadığı gjbj, kesjn hüküm sadece üçüncü kjşj jçjn etkjlj olmaz161. Bu durumda üçüncü kjşjnjn 

taşınmazdan tahljye edjlebjlmesj jçjn üçüncü kjşjye yenj bjr dava açılmalıdır. Ancak bu 

durumda sadece üçüncü kjşjnjn kötü njyetlj olduğu durumlar jçjn geçerljdjr. Üçüncü kjşjnjn 

jyjnjyetlj olması haljnde jyjnjyet TMK m. 1023 gereğj korunacağından jstjhkak davası 

açılamaz162. Ancak bu durum alacaklının üçüncü kjşj ve borçluya jlerj sürebjleceğj bazı hakları 

vardır. Bunlar; alacaklının üçüncü kjşjden satış bedeljnj talep etme ve borçluya karşı tazmjnat 

davası açma hakkıdır. 

3.2.5.1. Satış bedelHnH talep edebHlme hakkı 

Gerçekten de alacaklı, borçlunun yerjne geçerek borçlunun üçüncü kjşjye karşı jlerj 

sürebjleceğj haklarına halef olur163. Örneğjn, taşınmazın borçlu tarafından üçüncü kjşjye 

satılması haljnde alacaklı, borçlu yerjne geçerek üçüncü kjşjden satış bedeljnj talep edebjljr. Bu 

durum uygulamada pek çok hak kaybına sebep olabjljr. Keza tapu harcının daha düşük olması 

 
159 “Taşınmazlar hakkındak$ $lamın kes$nleşmeden $nfazı mümkün değ$ld$r. Bu nedenle $lamın kes$nleşm$ş oluşu 
29. Madden$n 2. Fıkrası hükmünün tatb$k$ne engel değ$ld$r. 3. K$ş$ tapu kaydına dayandığına göre, memurlukça 
meh$k ver$lmes$ yasal olup, ver$len meh$l $ç$nde davanın açıldığı tevs$k olunduğu takd$rde $cranın ger$ bırakılacağı 
düşünülmeden, memur muameles$n$n $ptal olunması $sabets$zd$r.” Yargıtay 12. HD., 08.02.1984 Tar$hl$ ve 
11904/1215 sayılı $çt$hat https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/a74c7a6a-7f1a-4156-9329-5edc59b6cac3 (er$ş$m 
tar$h$ 19.10.2023) 
160 “El atmanın önlenmes$ $lamının $nfazı sırasında üçüncü k$ş$ $lam alacaklısı aleyh$ne tapu $ptal davası açtığını 
b$ld$rerek İİK’nun 29. Maddes$n$n 2. Fıkrasına dayalı talepte bulunmuştur. Ancak anılan maddede göster$ld$ğ$ 
şek$lde b$r tapu kaydı $braz etmem$şt$r. Bu nedenle merc$$n şartları tahakkuk etmed$ğ$nden alacaklının ş$kayet$ 
üzer$ne memurluk kararının kaldırıldığına da$r kararı doğru olup onanması gerek$r.” Yargıtay 12. HD. 
08.02.1982, 521/954 (Kuru, Bak$: 2348) 
161 Postacıoğlu: s. 827 
162 Postacıoğlu: s. 827 
163 Kuru, İcra ve İflâs Hukuku, C:3, 1983.: 2345 

https://app.e-uyar.com/karar/index/a74c7a6a-7f1a-4156-9329-5edc59b6cac3
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jçjn tarafların satış bedeljnjn gerçek değerjnj beyan etmedjklerj oldukça rastlanılan bjr 

durumdur.   

3.2.5.2. TazmHnat davası açabHlme hakkı  

Alacaklı, borçluya karşı tazmjnat davası açabjljr. Burada alacaklının borçludan yalnızca 

tapudakj taşınmaz satış bedeljnj mj yoksa taşınmazın satışı sebebjyle menfj ve müspet zararının 

da talep edjp etmeme konusu gündeme gelebjljr. Öğretjdekj bjr görüşe göre alacaklı, borçludan 

menfj ve müspet zararını talep edebjljr. Alacaklı taşınmazı daha jlerjkj bjr tarjhte üçüncü kjşjye 

satılan bedelden daha fazlasına satabjleceğjnj jspat ederse yoksun kaldığı karı da borçludan 

talep edebjljr. Keza Yargıtay da “Davacı taraf gayr,menkulün el,nde kalması hal,nde, daha 

sonrak, b,r tar,hte onu daha fazlaya satacak olduğunu ve böylece b,r kısım menfaat,nden 

mahrum kalmış bulunduğunu ,dd,a ve ,spat etm,ş olmadıkça daha sonrak, tar,he a,t b,r değer,n 

tazm,n, c,het,ne g,d,lemez” demekle kararın mefhum-u muhaljfjnden alacaklının jlerjde 

doğacak zararını jspat etmesj haljnde menfj ve müspet zararını talep edebjleceğj kabul 

edjlmjştjr164.   

Bunun yanı sıra meğerkj alacaklı, üçüncü kjşjnjn dava konusu taşınmazı devralmasında 

kötü njyetlj olduğunu yanj borçlunun taşınmaz üzerjnde hakkı olmadığını bjldjğjnj jspatlarsa, 

alacağı yenj jlamı üçüncü kjşjye karşı takjbe koyarak üçüncü kjşjnjn taşınmazdan tahljyesjnj 

sağlayabjljr165. Özetle kötü njyetlj üçüncü kjşjnjn taşınmazdan tahljye edjlebjlmesj jçjn 

muhakkak üçüncü kjşjye karşı açılan yenj bjr davanın mevcut olması gerekmektedjr.  

Beljrtmek gerekjr kj, alacaklının sahjp olduğu bu hakların kullanılmasına uygulamada 

gerek duyulmamaktadır. Davalının derdest bjr dava sırasında taşınmazı üçüncü bjr kjşjye 

devretmesj haljnde davacıya HMK m. 125 gereğj bazı seçjmljk haklar tanınmıştır. Davacının 

böyle bjr durumda davayı devralana yöneltebjlme yahut eskj davalıya tazmjnat davası açabjlme 

hakkı vardır. Meğerkj eskj dava gerj çekjlmeden eskj davalıya yöneljk bjr tahljye kararı alınırsa, 

bu karar taşınmazı fjjlen kullanmakta olan üçüncü kjşjye karşı takjbe konulamayacaktır. Bu 

sebeple davacının jkj jhtjmalden bjrjsjnj tercjh etmesj faydalı olacaktır. Taşınmazdakj üçüncü 

kjşjnjn tahljyesj ve evden uzaklaştırılması jçjn mutlaka üçüncü kjşjye karşı yenj bjr dava jkame 

 
164 Yargıtay 4. HD. 13.7.1957 Tar$hl$ ve Esas No: 2843, Karar No: 4531. (Naklen, Uyar, Kanun, 1973: 367.) 
165 Kuru, Bak$; Arslan Ramazan; Yılmaz, Ejder; İcra ve İflâs Hukuku Ders K$tabı, 22. Baskı, Yetk$n Yayınları, 
2008, Ankara s. 408. 
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edjlmeljdjr166. Alacaklının bu davayı jkame ederken davalının taşınmazı başkasına devrjnj 

engelleyebjlmek adına jhtjyatj tedbjr kararı aldırmasında fayda olacaktır.  

İİK m. 27’da koruma altına alınan tek husus üçüncü kjşjnjn taşınmazı dava sırasında 

almış ve bu alışı da tapu sjcjljne tescjl ettjrmjş olması varsayımıdır. Öte yandan taşınmazın 

davadan önce üçüncü kjşjye satılmış olması haljnde dava taraf sıfatının yokluğu gerekçesjyle 

reddedjleceğjnden kanun koyucunun tek varsayım üzerjnden düzenleme yapması bjr hukuk 

boşluğu doğurmamaktadır. Ancak davanın taraf sıfatı yokluğundan reddolmayıp davalı 

aleyhjne karar verjlmesj haljnde tahljye kararı üçüncü kjşjyj bağlamayacaktır.  

3.3. Üçüncü Kişinin Gayrimenkul Üzerinde Şahsi Bir Hak İddiasında Bulunması 

Halinde 

Buraya kadar anlatmış olduğumuz hususlar taşınmazın tahljyesjnde karşılaşılan üçüncü 

kjşjnjn taşınmaz üzerjnde Aynî bjr hak jddja etmesjne dayanmaktaydı. Oysa üçüncü kjşj 

taşınmazı şahsj bjr hakka dayanarak da jşgal edebjljr. Örneğjn üçüncü kjşj taşınmazı, başka bjr 

üçüncü kjşjden kjraladığını jddja ederse, kjralayan durumundakj kjşjyj yukarıda bahsedjlen 

hallerden bjrjyle tahljye etmek gerekecektjr. Eğer kjralayan durumundakj üçüncü kjşjyj 

taşınmazdan tahljye etmek mümkün değjlse kjracı durumundakj djğer üçüncü kjşj de tahljye 

edjlemeyecektjr. Üçüncü kjşj taşınmazı borçludan kjraladığını beyan ederlerse taşınmazdan 

aynı borçlu gjbj tahljye edjljr167.  

4. Taşınmazın TahlHyesHn Konu İlamlı İcrada YetkH, Taraflar ve TakHp İşlemHnHn 

Aşamaları 

4.1. Yetkili İcra Dairesi 

İİK m. 34’e göre, jlamlı jcra takjplerj her jcra dajresjnden talep edjlebjlmektedjr. 

Dolayısıyla alacaklı, jlama dayalı bjr jcra takjbj jçjn herhangj bjr sınırlama olmaksızın jstedjğj 

yer jcra dajresjnden talep edebjljr. Ancak taşınmaz jle aynı yerde olmayan jcra dajresjnde 

takjbjn başlatılması haljnde, taşınmazdan farklı yerde olan jcra dajresj tahljye jşlemjnj 

gerçekleştjrmek jçjn taşınmazın bulunduğu yer mahkemesjne jstjnabe edecektjr. Bu durum usul 

 
166 “İcrası $sten$len $lam, İslam, Hüsey$n ve Yakup S. aleyh$ne sadır olmuş olup burada göster$len yere vak$ 
müdahaleler$n$n men’$ne karar ver$lm$şt$r. İncelenen $cra tak$p dosyasına göre de tak$p davalılar aleyh$ne 
yapılmış ve $cra emr$ yalnız bunlara tebl$ğ ed$lm$şt$r. Müştek$ler aleyh$ne b$r tak$p yoktur. Bu halde müştek$ler 
hakkında bu $lamın $nfaz ed$leb$lmes$ İİK’nun 27 ve 29. Maddes$nde yazılı şartların tahakkuku $le mümkündür.”  
Yargıtay 12. HD. T. 18.09.1980, E. 4783, 6505 K. 
167 “Olayda 3. K$ş$ ş$akyetç$d$r, k$racılık $l$şk$s$ne (şahs$ hakka) dayanmışlar ve mecuru borçludan k$raladıklarını 
$ler$ sürmüşlerd$r. Bu durumda olaya 27. Madden$n uygulanması mümkün olmayıp, borçlu g$b$ 3. K$ş$ler$n de 
taşınmazdan çıakrılmaları gerek$r. Adı geçenler$n k$racılık $l$şk$ler$n$n davacı alacaklı tarafından b$l$nmes$ 
sonuca etk$l$ değ$ld$r.” Yargıtay 12. HD. 10.02.2000 Tar$hl$ 991/2137 sayılı $çt$hat (Naklen, Postacıoğlu; s. 829, 
dpn. 11) 
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ekonomjsj ve takjp ekonomjsj jlkesj bakımından uygun olmayacağı jçjn tahljyeye jljşkjn jlamlı 

takjpte taşınmazın bulunduğu yer jcra dajresj yetkjlj olmalıdır168. Bununla bjrljkte, alacaklı İİK 

m. 34’ün devamında da beljrtjldjğj üzere yerleşjm yerjnj değjştjrmesj haljnde takjbjn yenj 

yerleşjm yerj jcra dajresjne havalesjnj jsteyebjljr. 

4.2. İlamlı İcra Takibinin Tarafları 

Taşınmazın tahljyesjne jljşkjn takjpte taraflar; taşınmazın tahljye ve tesljmjnj talep eden 

alacaklı ve taşınmazı haksız yere jşgal eden borçludur. Takjbjn tarafı olabjlmek jçjn önceljkle 

taraf ehljyetjne sahjp olunması gerekjr. Taraf ehljyetj, Türk Medenj Hukukunda hak ehljyetj 

kavramının İcra ve İflas Hukukundakj özel görünümüdür. Medenj Hukukta tüzel kjşj ve gerçek 

kjşj hak ehljyetjne sahjp olabjldjğj gjbj İcra ve İflas Hukukunda da taraf ehljyetjne sahjp 

olabjljr. Yapılan jcra takjbjnde taraf ehljyetj olmayan alacaklının bu eksjkljğjnjn tespjtj haljnde 

borçluya tahljye emrj gönderjlmez. Aynı şekjlde, bjr davada taraf ehljyetj olmayan kjşj 

bakımından karar verjlmesj haljnde jcraj jşlemler, bu kjşj bakımından bjr hüküm jfade 

etmeyecektjr. İcra dajresj tarafından fark edjlmemjş ancak borçluya tebljğ edjlmjş olan jcra 

emrjne karşı memur muamelesjnj şjkayet yolu, kamu düzenjnj jlgjlendjrmesj bakımından 

süresjzdjr. İlam alacaklısı, taşınmazın tahljyesjnj jsteyen tarafın vefat etmesj haljnde, jlamlı jcra 

yoluna yasal mjrasçıları yanj küllj haleflerj başvurabjljr. Murjsjn tahljyeye jljşkjn hakkın 

devretmjş olması haljnde cüz’j halef kjşjler de takjp yoluna başvurabjleceklerdjr. Aynı şekjlde 

lehjne jlam verjlmjş olan kjmse takjpten önce veya jcra takjbj sırasında taşınmazı başkasına 

devretmesj haljnde jlamın jcrasını jsteme hakkı yanj taraf ehljyetj devredjlen kjşjye 

geçecektjr169.  

4.3. Tahliye Talebi 

Takjp, taşınmazın tahljyesjnj jsteyen alacaklının İİK m. 35’e göre takjp talepnamesj jle 

takjbe dayanak jlam yahut jlam njteljğjnde belgenjn jcra dajresjne verjlmesjyle başlar. Takjp 

talepnamesjnde, taşınmazın tahljyesj jçjn borçluya tahljye emrj gönderjlmesj jstenjr. Konusu 

 
168 Esen, 2018: 22. 
169 Uyar, Kanun, 1973: 342. “B$r gayr$menkulü temellük eden k$mse, evvelk$ mal$k$n bütün haklarına halef olması 
sebeb$yle, evvelk$ mal$k tarafından $st$hsal ed$len men’$ müdahale $lamının $crasını talebe hakkı vardır.” İİD. 
12.02.1954 Tar$hl$ ve 624-720 sayılı $çt$hat. (Naklen, Uyar, Kanun, 1973: 352.) “İcraya konulan tahl$ye $lamı 
borçlu aleyh$nde kes$nleşm$ş ve gayr$menkulün tahl$yes$ $ç$n yapılan tak$b$n devamı sırasında alacaklının 
gayr$menkulü başkalarına dev$r ve ferağ etm$ş olması alacaklı yer$ne ka$m olan son mal$k$n mezkur tak$b$ devam 
ett$rmes$ne kanun$ b$r man$ yoktur.” İİD. 15.11.1955 Tar$hl$ ve Esas No: 6074, Karar No: 6069. (Naklen, Uyar, 
Kanun, 1973: 352.) 
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jlam olan takjplerde, taşınmazın tahljyesj değjl de jlamın fer’jsj olan yargılama gjderjnjn talep 

edjlmesj haljnde tahljye emrj gönderjlmez.  

4.4. İcra Emri 

Taşınmazın tahljyesjnj jsteyen jlam alacaklısının takjp talebjnj alan jcra müdürü İİK m. 

24’de yazılı şekjlde bjr jcra emrj düzenler ve bu jcra emrjnj borçluya tebljğe çıkartır. İİK m. 

24/2’ye atıfla, jcra emrjnde, alacaklının ve varsa mümessjljnjn adı soyadı, adres ve vergj kjmljk 

bjlgjsj, borçlusunun ve varsa mümessjllerjnjn alacaklı tarafından bjljnjyorsa yerleşjm adreslerj, 

takjbe dayanak jlama jljşkjn bjlgjler, tahljye ve tesljmj jstenen taşınmazın adresj, taşınmazın 

tebljğden jtjbaren 7 gün jçjnde tahljye ve tesljmjne jljşkjn jhtar jle yjne 7 gün jçjnde jcranın gerj 

bırakılması kararı getjrjlmedjğj takdjrde tahljyenjn zorla yerjne getjrjleceğj jhtar olunur. Ödeme 

emrjnde mutlaka tahljye jhtarının bulunması gerekjr.   

İcra müdürünün tahljyeye jljşkjn jlamın zamanaşımına uğrayıp uğramadığını denetleme 

yetkjsj bulunmamaktadır. Zamanaşımına uğrayan bjr tahljye kararına karşı, jcra emrjnj alan 

borçlu jcra mahkemesjne başvurarak borcun zamanaşımına uğradığını jlerj sürerek İİK m. 33-

33/a gereğj jcranın gerj bırakılması kararı jsteyebjljr170. İlam, genel zamanaşımı olan on yıllık 

sürenjn geçmesjyle zamanaşımına uğrar. Alacaklının on yıllık süre jçjnde jlamın jcrası jçjn jcra 

takjbj başlatması haljnde TBK m. 157/2 gereğj yenj bjr on yıllık zamanaşımı süresj jşlemeye 

başlar. 

4.5. İcranın Geri Bırakılması 

Uyar’a göre, taşınmazların jlamlı takjp yoluyla tahljyesjnjn aynî hakka dayanması 

haljnde jlam kesjnleşmeden takjbe konu edjlemez171. Keza Yargıtay, taşınmazın aynına jljşkjn 

olmayan bjr tahljye kararının kesjnleşmeden jcraya konulabjleceğjne karar vermjştjr172. 

Fjkrjmce borçlunun taşınmaz üzerjnde mülkjyet hakkına dayanmaması haljnde verjlen tahljye 

kararı, taşınmazın aynını jlgjlendjren bjr husus olmadığı jçjn kesjnleşmeden jcra edjlebjljr.  

Tahljyeye dayalı jlamın jcrasının durdurulabjlmesj jçjn jcra hukuk mahkemesjnden 

jcranın gerj bırakılması kararı alınabjljr. Aleyhjne tahljye kararı verjlen borçlu şagjl, İİK m. 

33’e göre takjbjn jtfa edjldjğj, zamanaşımına uğradığı yahut jmhal edjldjğjnj jddja ederek jcra 

 
170 Esen, 2018.: 38. 
171 Uyar, Tal$h, s. 3 
172 “İht$laf, gayr$menkulün aynına taalluk etmed$ğ$nden tak$p dayanağı $lam kes$nleşmeden tak$be konulab$l$r. 
Somut olayda davalı borçlu, mülk$yet $dd$asında bulunmadığı $ç$n taşınmazın aynının $ht$laflı olmadığı 
anlaşılmaktadır. O halde ş$kayet$n redd$ gerek$rken kabulü $sabets$zd$r.” Yargıtay 12. Hukuk Da$res$ 31.10.2003 
Tar$hl$ ve Esas No: 2003/17547 Karar No: 2003/21334 sayılı Kararı https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2003-
17547-k-2003-21334-t-31-10-2003-$laml$-tahl$ye-tak$b$/162989/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2003-17547-k-2003-21334-t-31-10-2003-ilamli-tahliye-takibi/162989/
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2003-17547-k-2003-21334-t-31-10-2003-ilamli-tahliye-takibi/162989/
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hukuk mahkemesjne başvurabjljr. Aynı şekjlde jlam henüz kesjnleşmemjşken İİK m. 36’ya göre 

de kanun yoluna yapılan başvurusu sonuçlanıncaya kadar bellj bjr temjnat karşılığında tahljye 

jşlemjnjn durdurulmasını jsteyebjljr. İİK m. 36’ya göre henüz jlam kesjnleşmeden jlamın 

jcrasını durdurmak maksatlı tüketjlen bjr yoldur. İİK m. 33 jse kesjn bjr jlama karşı takjp 

konusunun jtfa, jmhal yahut zamanaşımına uğradığı jddjasıyla tüketjlen bjr yoldur. İİK m. 36’da 

jcra dajresjne depo edjlecek temjnat Yargıtay’ın 04.12.1957 tarjh 10 E. / 25. Karar sayılı İçtjhadı 

Bjrleştjrme Kararı gereğjnce 3 aylık kjra bedelj kadardır173. 

5. Madde Hükmüne İlHşkHn DeğerlendHrmemHz 

Madde düzenlemesj aynj haklar bakımından bjr hüküm jfade etmekte jken, şahsj haklar 

bakımından taşınmazın tahljyesjne karar verjlmesj haljnde taşınmazda bulunan üçüncü kjşj 

hakkında İİK m. 41 gereğj İİK m. 276 hükmü kıyasen uygulanmaktadır. Bu durum jçtjhatlar 

tarafından beljrlenmekle kanuna eklenecek ek bjr madde jle şahsj hakka dayalı taşınmazın 

tahljyesjne konu jlamlar jçjn de kanunun jkjncj babında jlamlı jcra bölümünde düzenlenmesj 

gerektjğjnj düşünüyorum. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
173 Yargıtay İBK. 04.12.1957 Tar$hl$ ve 10/25 sayılı $çt$hat. https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/1dfbed60-f28c-
4002-aa02-1e94b567a177 (er$ş$m tar$h$ 23.10.2023) 

https://app.e-uyar.com/karar/index/1dfbed60-f28c-4002-aa02-1e94b567a177
https://app.e-uyar.com/karar/index/1dfbed60-f28c-4002-aa02-1e94b567a177
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM  

İLAMSIZ TAKİBE KONU TAŞINMAZIN TAHLİYESİNDE ÜÇÜNCÜ KİŞİ 

İİK, jlamlı jcra yoluyla taşınmazların tahljyesjnjn yanında jlamsız jcra yoluyla 

taşınmazların da tahljyeye konu olabjleceğjnj düzenlemjştjr. İİK’njn 269 vd adj ve hasılat 

kjralarında kjracının kjra borcunu ödememesj haljnde tahljyeyj, İİK’njn 272 vd. jse 

mukavelename nedenjyle kjracının taşınmazdan tahljyesjnj düzenlenmjştjr. İİK’de “Adj ve 

hasılat kjraları jçjn ödeme emrj ve jtjraz müddetj” madde başlıklı hükümden kastedjlen 

“kjracının kjra bedeljnj ödenmemesj nedenjyle jlamsız tahljyesj” olarak jfade edjljrken, djğer 

bjr düzenleme olan “Mukavelename jle kjralanan taşınmazların tahljyesj” kjra süresjnjn sona 

ermesj sebebjyle jlamsız tahljye olarak bjljnmektedjr. Doktrjnde kanun lafzını açıklayabjlmek 

jçjn yapılan açıklamalar, kanun metnjnjn oldukça kapalı bjr djle sahjp olduğunu göstermektedjr. 

Her jkj jlamsız takjp yolunda da kjracının taşınmazdan tahljye edjlmesj hedeflenmekle beraber, 

kjracı borçluya gönderjlecek takjp talepnamesj, ödeme emrj, jtjraz nedenlerj, süreler, jtjrazın 

kaldırılması ve tahljyenjn jcra mahkemesjnden talep edjlmesjnjn gerekljljğjnden yana 

farklılıklar bulunmaktadır. Tezjmjzjn bu bölümünde başlıklar haljnde jlamsız jcra yoluyla 

taşınmazın tahljye nedenlerj ve jzlenen usullere değjnjlecek olup, sonrasında tahljye sırasında 

taşınmazdakj üçüncü kjşj konusu açıklanacaktır. 

1. Taşınmazın İlamsız İcra Yoluyla TahlHyesHnde Sebepler 

1.1. Kira Bedelinin Ödenmemesi Sebebiyle İlamsız Tahliye  

Kjra sözleşmelerj TBK m. 299’da jfade edjldjğj üzere karşılıklı borç doğuran, kjraya 

verenjn taşınmazı kullandırmayı; kjracının jse kararlaştırılan kjra bedeljnjn vermekle yükümlü 

olduğu jkj taraflı bjr akjttjr174. Kjracının taşınmazı kullanma ve yararlanması jçjn karşılığında 

kjra bedelj olarak beljrlj bjr meblağ ödemesj aslj borcudur175. TBK m. 315 hükmüne göre, kjracı 

kjralanan taşınmazı tesljm aldıktan sonra kjra bedeljnj veya yan gjderlerj sözleşmede 

kararlaştırılan zamanda ve sürede tam ve eksjksjz yerjne getjrmek zorundadır176. Kjra bedeljnjn 

jfa edjlme anına jljşkjn TBK m. 314’e göre kjracı, kjra bedellerjnj her ayın sonunda yahut kjra 

süresjnjn bjtjmjnde ödemesj gerekjr177. Bahse konu madde konut ve çatılı jş yerlerj jçjn de 

 
174 Eren, 2017: 350 vd.;Aral ve Ayrancı, 2012: 212. 
175 Aral ve Ayrancı, 2012: 212. 
176 Eren, 2017: 354. 
177 “Sözleşmede aylık k$ra parasının peş$n ödeneceğ$ bel$rt$lmed$ğ$ne göre k$raların ay sonunda ödenmes$ gerek$r. 
Yargıtay 6. H.D., 07.04.2005 Tar$hl$ ve Esas No: 2005/4011 Karar No: 2005/6305 sayılı Kararı(Naklen, Su$çmez, 
s 1610, dpn. 16) 
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geçerljdjr. Aynı düzenlemeye göre taraflar arasında bu durumun aksj kararlaştırılabjljr. Öyle kj, 

Yargıtay bjr kararında sözleşmedekj beljrtjlen ödeme gününe uyulmamasına rağmen mülk 

sahjbjnjn kjracının ödemeye devam etmesj haljnde bu duruma karşı çıkmayan kjraya verenjn 

ödeme tarjhjnjn değjştjğjnj kabul ettjğj anlamına geleceğjne karar vermjştjr178. Burada djkkat 

edjlmesj gereken husus, kjracının kjra bedellerjnj kjra sözleşmesjndekj tarjhten farklı olarak 

süreklj aynı günde yatırması ve bu tarjhte bjr tutarlılık mevcut olması gereğjdjr. Aksj halde 

kjracının farklı tarjhlerde ödeme yapması kjraya veren tarafından sessjz kalınsa dahj fjjlen kjra 

bedeljnjn ödeme gününün değjştjrjldjğj anlamına gelmez. Yargıtay Hukuk Genel Kurulu konu 

jle jlgjlj oldukça yerjnde bjr kararla bu durumu açıklığa kavuşturmuştur179. Hasılat kjralarında 

jse ayrı bjr düzenleme mevcut olup TBK m. 362’de düzenlenmjştjr.  

Kjracının bu aslj yüküme aykırı hareket etmesj sonucu kjraya veren, sözleşme 

yükümlülüğüne aykırı hareket eden kjracısının tahljyesj jçjn jlamsız takjp başlatabjljr. Takjp 

başlatılırken eğer kj taşınmazın tahljyesj jstenjyorsa, ödenmeyen kjra alacaklarıyla bjrljkte 

taşınmazın da tahljyesj takjp talepnamesjnde açıkça yazılmalıdır. Meğerkj kjraya veren 

taşınmazın tahljyesjnj değjl de yalnızca ödenmeyen kjra alacaklarını talep edjyorsa bu alacaklar 

bakımından genel hacjz yoluyla takjp başlatması yeterlj olacaktır180. Ancak kjraya veren hem 

taşınmazın tahljyesjnj hem de ödenmemjş kjra alacaklarını jstjyorsa İcra İflâs Kanunu’ndakj 

özel düzenleme olan madde 269’a göre Örnek 13 takjp talepnamesj doldurması ve jcra dajresjne 

sunması yerjnde olacaktır.  Kural olarak jlamsız takjplerde konu para veya temjnat alacaklarıdır. 

Ancak kjra borcunun ödenmemesj sebebjyle başlatılan takjpte başlatılan takjp genel hacjz 

yoluyla takjptekj gjbjyse de İİK m. 269 jle hem hacjz hem de tahljye talep edjlebjljr. Yargıtay 

Hukuk Genel Kurulu bjr kararında takjp talebjndekj 7 numaralı bölümün karşısındakj boşluğa 

 
178 “Davacının k$ra paralarının ödenmes$yle $lg$l$ $braz ett$ğ$ banka dekontlarından sözleşmede bel$rt$ld$ğ$ g$b$ 
her ayın 3.günü değ$l, daha sonrak$ tar$hlerde ödemeler$n yapıldığı anlaşılmaktadır. Öyle olunca taraflar 
arasında, k$ranın her ayın 3. günü ödeneceğ$ne da$r sözleşmedek$ şarta f$$len uyulmadığı, böylece f$$l$ b$r 
uygulamanın doğduğu sab$tt$r. Davalı davacıya $cra tak$b$nden önce herhang$ b$r $htar gönder$p ödemeler$n$ 
sözleşmen$n 3. maddes$nde bel$rt$len tar$hte yapması konusunda b$r talepte de bulunmamıştır. Davacı $le davalı 
arasında f$$len meydana gelen kararlaştırılmaya aykırı olarak, Ek$m k$rasının geç ödend$ğ$nden bah$sle dönem 
sonuna kadar k$raların tahs$l$n$ tem$n $ç$n $cra tak$b$ yapması haksız olup hakkın kötüye kullanılması 
n$tel$ğ$nded$r.” Yargıtay 13. HD. 11.03.2010 Tar$hl$ ve Esas No: 2009/12604, Karar No: 2010/3043 sayılı Kararı 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/13-hukuk-da$res$-e-2009-12604-k-2010-3043-t-11-03-2010 (er$ş$m 
tar$h$ 19.10.2023). 
179 “…sözleşmeye aykırı olarak, makbuzlar muhtev$yatına göre uzun b$r süred$r peş$n ödeme yer$ne gec$kmel$ 
ödeme yolunda b$r âdet meydana geld$ğ$ kabul ed$lemez. Davacının bu konuda uysallık gösterm$ş bulunması, 
davalılara sözleşmeye aykırı şek$lde ödemede bulunmak hakkını vermez. Makbuzlar, davalıların bel$rs$z süreler 
$ç$nde ödemeler yaptıklarını göstermekted$r. Eğer bu ödemeler bel$rl$ sürelerde yapılmış olsaydı, ancak o takd$rde 
akt$n k$ra ödeme zamanına a$t hükmünün zımnî olarak değ$şt$r$lm$ş bulunması söz konusu ed$leb$l$rd$. Ak$tte k$ra 
ödeme zamanına a$t hükmün k$ra paralarının bell$ olmayan ve k$racının d$leğ$ne bağlı zamanlarda ödenmes$ 
şekl$nde değ$şt$r$lm$ş olduğu, tarafların $radeler$n$n yorumunda göz önünde tutulması gerekl$ bulunan ve Medenî 
Kanunun 2. maddes$nde öngörülen afakî $y$n$yet ka$deler$ne uygun görülemez…” Yargıtay HGK., T. 12.12.1962, 
E. 1962/6-103, K. 1962/82. 
180 Keleş, 2008: 72. 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/13-hukuk-dairesi-e-2009-12604-k-2010-3043-t-11-03-2010
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tahljye jstemjnde bulunulmasının kjracının tahljyesjnjn jstenebjlmesj jçjn yeterlj görmüştür181. 

Usul ekonomjsjnjn bjr sonucu olan bu düzenlemeyle pratjk ve hızlı bjr şekjlde kjracının 

taşınmazdan tahljyesj mümkün olacaktır.  

Kjraya verenjn, kjracısını ödenmemjş kjra borçlarının tahsjlj yanında sözleşmede aslj 

edjmjnj jfa etmemesj sebebjyle tahljyesjne jmkan veren bu düzenleme aynı takjp jçerjsjnde 

jstenebjljr182. Kjra bedellerjnjn ödenmedjğj jddjasıyla başlatılan bu takjpte önemlj olan husus 

kjracı borçlunun kjra bedeljnj ödememede temerrüde düşmesjdjr. Temerrüt olgusunun 

anlaşılabjlmesj adına bu hususa değjnjlmekte fayda vardır. Kjracı, kjraya veren tarafından 

kendjsjne verjlecek süre jçerjsjnde kjra bedelj ve varsa yan edjmlerjn ödemekten jmtjna ederse 

kjracı temerrüde düşeceğjnden, kjraya veren jsterse sözleşmeyj feshedebjljr. Kjraya veren, 

konut çatılı jşyerlerjnde 30 gün hasılat kjralarında jse 60 gün süre tanıyarak kjracının kjra bedelj 

ve yan yükümlülüklerj jfa etmesjnj aksj halde kjra sözleşmesjnj feshedeceğjnj bjldjrebjljr.  

Kjra tespjt davasının açıldığı zamanlarda jse kjraya veren tespjt davası kesjnleşene kadar 

tespjt davası sonucu beljrlenen kjra bedeljnjn ödenmesjnj jsteyemez. Kjra tespjt davasının 

kesjnleşmesj haljnde kjraya veren, tespjt edjlen kjra bedeljnjn geçerlj olacağı kjra dönemj jçjn 

kjra alacağını talep edebjljr. Bu mjnvalde, kjra tespjt davası kesjnleşene kadar kjracının tespjt 

edjlen kjra bedelj bakımından temerrüde düşmeyeceğj söylenebjljr. Yahut kesjnleşmjş olsa dahj 

kjra dönemjnjn gelmemesj sebebjyle tespjt edjlen bedel jçjn temerrüde düşmeyen kjracı 

bakımından İİK m. 269 prosedürü uygulanamayacaktır183. Njtekjm Yargıtay İçtjhadı 

Bjrleştjrme Büyük Genel Kurulu’nda bjr kararında bu hususa değjnerek kesjnleşen kjra tespjt 

davası sonrası kjra bedellerjnjn jcrası ve taşınmazın tahljyesj konu davada “tesp,t ed,len ve 

kes,nleşen k,ra borcu neden,yle borçlu temerrüde düşmüş tahl,yes,ne karar ver,lmes, gerek,r.” 

yönünde karar vermjştjr184. 

Kjra sözleşmesjnjn yazılı olma zorunluluğu bulunmayıp, sözlü bjr kjra sözleşmesjne 

dayanarak da kjra jljşkjsj kurulabjljr185. Dolayısıyla taraflar arasındakj sözlü kjra sözleşmesjne 

dayanarak kjraya veren taşınmazın tahljyesj jçjn İİK m. 269 prosedürünü uygulayabjljr. İcra 

 
181 “…Kanunun düzenlemes$ uyarınca $lamsız $cra kural olarak yalnız para ve tem$nat alacakları $ç$n mümkündür. 
Bu kuralın $st$snalarından b$r$ olan k$ralanan taşınmazların k$ra bedel$n$n ödenmemes$ sebeb$yle $lamsız 
tahl$yede (İİK m. 269-269/’a, 269/b, 269/c) tak$p taleb$ ve $çer$ğ$ kural olarak genel hac$z yoluyla tak$ptek$ 58. 
maddede göster$len şartlar g$b$ $se de k$ra alacağından başka, k$racının tahl$yes$n$ de $steyen k$raya veren$n tak$p 
taleb$ örneğ$n$n 7 numaralı bölümünün karşısındak$ boş yere tahl$ye $stem$n$ yazması yeterl$d$r...” Yargıtay HGK 
21.11.2012 Tar$hl$, 6-256/829 sayılı $çt$hat https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/d649d568-1ce3-481f-81ee-
821a185a56b8 (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
182 Kılıçoğlu, 2004: 495; Şekerc$, 2016: 41; Re$soğlu, 2006: 318. 
183 Yılmaz, 1152. 
184 Yargıtay HGK 21.11.2012 Tar$hl$, 6-256/829 sayılı $çt$hat https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/d649d568-1ce3-
481f-81ee-821a185a56b8 (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
185 Aral ve Ayrancı, 2012.: 218.; Tandoğan, (Mesul$yet Hukuku) 1985.: 92. 

https://app.e-uyar.com/karar/index/d649d568-1ce3-481f-81ee-821a185a56b8
https://app.e-uyar.com/karar/index/d649d568-1ce3-481f-81ee-821a185a56b8
https://app.e-uyar.com/karar/index/d649d568-1ce3-481f-81ee-821a185a56b8
https://app.e-uyar.com/karar/index/d649d568-1ce3-481f-81ee-821a185a56b8
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müdürünün kjra sözleşmesjnj jnceleme yetkjsj bulunmamaktadır186. Buna karşılık yazılı bjr kjra 

sözleşmesjnjn takjp talepnamesjnjn ekjnde sunulması halj kjracının ödeme emrjne karşı 

jtjrazları ve kjraya verenjn takjbe devam edebjlmesj noktasında önem taşımaktadır. Ayrıca 

yüksek yargı görüşü de, kjra sözleşmesjnjn yazılı olmasının taraflara hukukj korumayı 

sağlayacağı yönündedjr. 

Kjraya verenjn yazılı bjr kjra sözleşmesj sunamaması üzerjne daha kısa ve pratjk bjr 

çözüm yolu olan jtjrazın kaldırılması yoluna başvuramasa da artık genel hükümler mucjbjnce 

sulh hukuk mahkemesjnde jtjrazın jptalj davası jkame edecektjr187.  

1.1.1. TakHp TalebH 

Kjraya veren, ödenmeyen ve muaccel hale gelen kjra alacaklarının tahsjlj ve kjracının 

taşınmazdan tahljyesj jçjn yetkjlj jcra dajresjne bjr takjp talepnamesj sunmalıdır. Kjraya verenjn 

yetkjlj jcra dajresjne takjp talepnamesjnj sunması önemljdjr.  

Tahljyeye jljşkjn jcra takjplerj hem genel yetkjlj jcra dajrelerjnde hem de özel yetkjlj 

jcra dajrelerjnde açılabjljr. HMK m. 10 genel yetkj kuralına kesjn olmayan seçjmljk bjr yetkj 

kuralı getjrmjştjr. Gerçekten de konusu sözleşme olan dava ve takjpler HMK m. 10 gereğj, 

sözleşmenjn jfa edjleceğj yer jcra dajresjnde açılabjljr. Dolayısıyla genel yetkj kuralı olan 

borçlunun jkametgâh adresj jle sözleşmenjn jfa edjleceğj yer mahkemesj özel yetkjlj olmakla 

takjp bu jkj yetkjlj jcra dajresjnden bjrjnde açılabjljr. Bu durumun HMK m. 12’den kaynaklı 

 
186 “…Ödeme emr$n$n hang$ hususları $çermes$ gerekt$ğ$ İİK Yönetmel$ğ$n$n 32. maddes$nde düzenlenm$ş olup, 
bu maddede talepname $le $cra müdürlüğüne sunulan sözleşme örneğ$n$n ayrıca ödeme emr$ ek$nde borçluya 
tebl$ğ ed$leceğ$ yönünde b$r hüküm bulunmamaktadır. Ş$kâyet$n yukarıdak$ gerekçeyle redd$ne karar ver$lmes$ 
gerek$rken yazılı gerekçe $le ödeme emr$n$n $ptal$ne karar ver$lmes$ $sabets$zd$r”. Yargıtay 12 HD.  07.06.2012 
Tar$hl$ 12913/19755 sayılı $çt$hat  https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/768fb24b-f741-427c-8c30-c3c57c3559ee 
(er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
187 “...Borçlu k$ş$n$n $t$razında; k$racı olmadığını taşınmazda k$racı sıfatıyla bulunmadığını har$cen satın aldığı 
$ç$n mal$k sıfatının bulunduğunu, alacaklının İİK 269/b maddes$nce borçlunun akde ve şartlarına da$r mukab$l 
$dd$a ve def’$ler$n$ aynı kuvvet ve mah$yette belgelerle tevs$k etmes$ lazımdır ve yazılı sözleşmeye dayalı olmadan 
$t$razın kaldırılmasını ve mecurun111 tahl$yes$n$ $steyemeyeceğ$ $ş$n sözleşme hal$ gerekt$ğ$ nazara alınmadan 
$t$razın kaldırılmasını ve tahl$yeye karar ver$lmes$ $sabets$z, temy$z $t$razları yer$nde görüldüğünden merc$ kararın 
İİK.366 ve HUMK’ nun 428 maddeler$ uyarınca bozulmasına karar verm$şt$r.” Yargıtay 12. HD. T. 24.11.1988 E. 
.2390/14228. 

https://app.e-uyar.com/karar/index/768fb24b-f741-427c-8c30-c3c57c3559ee
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olmayıp HMK m. 10’la jlgjlj olduğu unutulmamalıdır188. Zjra kjra sözleşmesj, taşınmazın 

aynına jljşkjn bjr hak olmadığı jçjn HMK m. 12 uygulama alanı bulmaz189. 

1.1.1.1. TakHp TalepnamesHnde TahlHye ve HacHz Yolunun İstenmesH 

 Alacaklı kjraya veren takjp talepnamesjnde hacjz ve tahljye yollarına başvurduğunu 

açıkça beljrtmeljdjr. Bunun sonucu olarak kjraya verenjn kjra borcunun ödenmemesj haljnde 

taşınmazın tahljyesjnj talep edecektjr. Yargıtay’ın kararlarında takjp yolu olarak hacjz ve 

tahljyenjn ayrı ayrı jstenmesj gerektjğj beljrtjlmektedjr190. Kjra bedellerjnjn ödenmemesj 

haljnde kjralananın tahljyesjne gjdjlebjlecektjr. Kjraya veren sadece ödenmemjş kjra 

alacaklarının tahsjljnj jstjyorsa örnek 7 jlamsız ödeme emrj gönderjlecektjr. Kjraya verenjn salt 

kjra bedellerjne jljşkjn başlatacağı takjpte takjbjn kesjnleşmesjne rağmen kjracının kjra 

bedellerjnj ödememesj haljnde tahljye edjlemeyecektjr. İcra memurunun tahljye jstenmemesjne 

rağmen taşınmaza tahljyeye gjtmesj haljnde jcra memur muamelesjne şjkayet yoluyla jcra 

hukuk mahkemesjne başvurulabjljr191. Bu şjkayet kamu düzenjnj jlgjlendjrmesj sebebjyle 

süresjz şjkayete tabjdjr. Takjp yolu genel hacjz yoluyla takjplerdekj gjbj olup, takjbjn 

başlatılması zamanaşımını kesecektjr192.   

Takjp talepnamesjnjn hazırlanıp jcra dajresjne verjljrken ekjne yazılı kjra sözleşmesjnjn 

eklenmesj jcra takjbjnjn başarıyla sonuç alabjlmesj adına zorunlu değjlse de önemljdjr193. 

Kjracı borçlunun kjra sözleşmesjne jtjraz etmesj haljnde alacaklı sulh hukuk mahkemesjnde 

 
188“K$ralanan taşınmazlardan kaynaklı açılan herhang$ b$r dava; taşınmaz üzer$ndek$ b$r aynî hakka da$r 
bulunmadığı $ç$n, bu davalar taşınmazın aynının bulunduğu yer mahkemes$nde açılmak zorunda değ$ld$r. D$ğer 
b$r $fadeyle, kes$n yetk$y$ düzenleyen HMK'nın 12. Maddes$ hükmüne tâb$ değ$ld$r. Fakat, k$ra sözleşmes$ne 
dayanan bu davaların d$ğer yetk$ kurallarına (m. 6, 8, 10 vb hükümler$ne) göre taşınmazın bulunduğu yerde 
açılması da mümkündür. Özell$kle, taşınmazın bulunduğu yer k$ra sözleşmes$n$n $fa ed$leceğ$ (yer$ne get$r$leceğ$, 
$cra olunacağı) yerd$r. Bu nedenle, k$ra sözleşmes$ne dayanan b$r dava sözleşmen$n $fa olunacağı yer olan 
taşınmazın bulunduğu yerde açılab$l$r. Yargıtay 20. HD. 22.1.2018 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/10970, Karar No: 
2018/400 sayılı Kararı https://karararama.yarg$tay.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
189 Övdür, 2022: 65. 
190“Tak$p taleb$ örneğ$n$n 7 numaralı bölümünün karşısındak$ boş yere tahl$ye taleb$n$n yazılması gerekt$ğ$/ayrıca 
9 numaralı bölümde de bu taleb$n yen$den hac$z ve tahl$ye şekl$nde tekrarlanması gerekt$ğ$, $cra tak$p 
dosyasındak$ tak$p talepnames$n$n $ncelenmes$nden talepte tahl$ye $steğ$n$n yer almadığı görülmekle tahl$ye taleb$ 
olmayan tak$be dayalı olarak $cra müdürlüğünce borçluya 13 örnek ödeme emr$ gönder$lemeyeceğ$/gönder$lse 
b$le alacaklının böyle b$r ödeme emr$ne dayanarak $cra mahkemes$nden taşınmazın tahl$yes$n$ $steyemeyeceğ$ 
tahl$ye taleb$ bulunmayan tak$p talepnames$ne dayalı olarak açılan tahl$ye davasının redd$ gerekt$ğ$” Yargıtay 8. 
HD. 18.9.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/13162, Karar No: 2017/10909 sayılı Kararı 
https://kazanc$.com.tr/gunluk/8hd-2017-13162.htm (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
191 Dosyada mevcut, örnek $cra tak$p dosyasındak$ tak$p talepnames$n$n $ncelenmes$nden talepte tahl$ye $steğ$n$n 
yer almadığı görülmekted$r. Tahl$ye taleb$ olmayan tak$be dayalı olarak, $cra müdürlüğünce borçluya 13 örnek 
ödeme emr$ gönder$lemez. Yargıtay 8. Hukuk Da$res$ 18.09.2017 Tarh$l$ ve Esas No: 2017/13162 Karar No: 
2017/10909 sayılı Kararı https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-8-hd-
e-2017-13162-k-2017-10909-t-18-09-2017-tahl$ye-taleb$-bulunmayan-tak$p-talepnames$ne-dayal$-
o/2932920/tahl$ye+$stenmemes$ne+rağmen+taşınmaza+tahl$yeye+  (er$ş$m tar$h$ 20.10.2023) 
192 Keleş, 2008: 64. 
193 N$hal Ural Çınar, 2013: 30. 

https://karararama.yargitay.gov.tr/
https://kazanci.com.tr/gunluk/8hd-2017-13162.htm
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-8-hd-e-2017-13162-k-2017-10909-t-18-09-2017-tahliye-talebi-bulunmayan-takip-talepnamesine-dayali-o/2932920/tahliye+istenmemesine+ra%c4%9fmen+ta%c5%9f%c4%b1nmaza+tahliyeye+
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-8-hd-e-2017-13162-k-2017-10909-t-18-09-2017-tahliye-talebi-bulunmayan-takip-talepnamesine-dayali-o/2932920/tahliye+istenmemesine+ra%c4%9fmen+ta%c5%9f%c4%b1nmaza+tahliyeye+
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-8-hd-e-2017-13162-k-2017-10909-t-18-09-2017-tahliye-talebi-bulunmayan-takip-talepnamesine-dayali-o/2932920/tahliye+istenmemesine+ra%c4%9fmen+ta%c5%9f%c4%b1nmaza+tahliyeye+
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jtjrazın jptalj davası açarak jddjaların genel hükümler mucjbjnce jncelenmesjnj jstemek 

zorundadır. Kjracının, ödeme emrjndekj kjra bedeljne jtjraz etmesj ancak borcu 30 gün jçjnde 

ödememesj haljnde alacaklı jcra hukuk mahkemesjnde jtjrazın kaldırılması yoluna gjdebjljr. 

İcra hukuk mahkemesjnde açılacak jtjrazın kaldırılması yolu, sulh hukuk mahkemesjnde 

açılacak jtjrazın jptalj davasından daha pratjk ve hızlı bjr çözüm yoludur.  

1.1.1.2.  Ödeme EmrH  

Kjraya verenjn takjp talebjnj alan jcra müdürü talebe uygun bjr ödeme emrj düzenler ve 

bu ödeme emrjnj borçluya tebljğe çıkartır. İcra müdürünün takjp talebjndekj alacakların 

muaccel olup olmadığı yahut takjp dayanağı belgelerjn eklenjp eklenmedjğjnj kontrol etme, 

zamanaşımı gjbj hususları denetleme yetkjsj bulunmamaktadır. Ödeme emrjnde mutlaka tahljye 

jhtarının bulunması gerekjr194.   

Ödeme emrjnde kjracıya ödeme emrjne karşı jcra dajresjne 7 gün jçerjsjnde jtjraz 

edebjleceğj, Kjra sözleşmesjnj veya varsa sözleşmedekj jmzasını açık ve kesjn olarak 

reddetmezse, sözleşmeyj kabul etmjş sayılacağı ve son olarak da kjra sözleşmesjndekj kjra 

bedellerjnjn ödemesj jçjn 30 günlük süre verjljr. Verjlen 30 günlük süre, TBK m. 351 hükmü 

jle paralel olarak düzenlenmjştjr. Tahljye jhtarını jçeren ödeme emrj borçluya İcra ve İflâs 

Kanunu Yönetmeljğjnjn 32. maddesj uyarınca düzenlenjr195. Adj hasılat kjralarında 10 gün, 

konut ve çatılı jş yerlerjnde 30 gün ve hasılat kjraların bu süre 60 gündür. İcra dajresjnjn 

kanunda beljrtjlen sürelere aykırı ödeme emrj düzenlemesj haljnde tahljyesj jstenen borçlunun 

tahljyesjne karar verjlemez.196. Bu süreler geçmeden jse tahljye jstenemez.  Öyle kj, kjracının 

kjra sözleşmesjne ve borca jtjraz etmesjne rağmen 30 günlük süre beklenjlmeden jtjrazın 

kaldırılması yoluna yapılan başvuru, borçlunun ödeme süresjnjn beklenjlmesj gerektjğj 

gerekçesjyle reddedjlmjştjr197. Kjraya veren kjra bedellerjnjn tahsjljyle beraber tahljye talep 

 
194 Murtaza Feda$, 2001: 14; Atalı vd., 2021: 95. 
195 RG: 11.04.2005 S. 25783. 
196“…Otuz günlük ödemle süres$ ver$lmemes$ durumunda tahl$ye $stenemez. Otuz günlük yasal ödeme süres$n$n 
ver$lmed$ğ$ b$r ödeme emr$ geçerl$ b$r ödeme emr$ olmayacağı $ç$n, k$ra alacağına dayanılarak tahl$ye $stem$nde 
bulunulamaz.” Yargıtay 6. HD. 28.1.2010 Tar$hl$ ve Esas No: 2009/12097, Karar No: 2010/711 sayılı Kararı 
https://karararama.yarg$tay.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023); Ödeme emr$ $le borçluya 30 günlük ödeme süres$ 
ver$ld$ğ$ anlaşılmıştır. İ.İ.K.269/1 maddes$ göndermes$ $le uygulanması gereken TBK'nun 315. ( BK 260. ) maddes$ 
gereğ$nce 30 günlük ödeme süres$n$n dolması beklenmeden alacaklı tarafından $cra mahkemes$nden tahl$ye 
$stem$nde bulunulamaz. Alacaklı vek$l$ tarafından 30 günlük ödeme süres$ dolmadan 19.6.2014 tar$h$nde $cra 
mahkemes$nden tahl$ye $stem$nde bulunulmuştur. Bu sebeple tahl$ye $stem$n$n redd$ne karar ver$lmes$ gerek$rken 
yazılı şek$lde tahl$yeye karar ver$lmes$ de doğru değ$ld$r. Yargıtay. 6. HD. 04.04.2016 Tar$hl$ ve Esas No: 
2015/10497, Karar No: 2016/2720 sayılı Kararı https://kazanc$.com.tr/gunluk/6hd-2015-10497.htm (er$ş$m tar$h$ 
18.10.2023). 
197 Yılmaz, İcra İflâs  Kanunu Şerh$ ,1258 ”…Somut olayda davacı beklemes$ gereken Türk Borçlar Kanunundak$ 
sürede (TBK m. 315, II uyarınca, normal k$ralarda 10 gün, konut ve çatılı $şyer$ k$ralarında 30 gün; olan sürey$ 
 

https://karararama.yargitay.gov.tr/
https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2015-10497.htm
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etmemjşse, jcra dajresj İİK m. 269 hükmüne göre örnek 13 ödeme emrj gönderemez. İcra 

dajresj göndermjş olsa bjle mahkeme, tahljye talebj jçermeyen ödeme emrjne dayanarak 

taşınmazın tahljyesjne karar veremez198.  

1.1.2. Ödeme EmrHne İtHraz EdHlmemesH  

Borçluya gönderjlen ödeme emrjndekj 7 günlük süre jçjnde takjbe jtjraz etmemesj 

haljnde kjra alacağı borcu kesjnleşjr. Kesjnleşen kjra bedellerjne jljşkjn borcun ödenmesj jçjn 

tebljğden jtjbaren 30 günlük ödeme süresj jçjnde jcra dajresjnjn beljrtmjş olduğu hesaba 

ödemenjn yapılması emredjljr. Bu süre jçerjsjnde ödeme yapılmaz jse alacaklı kjraya veren jcra 

dajresj marjfetjyle borçlunun taşınmazdan tahljyesjnj jster. Aynı şekjlde 7 günlük süre jçjnde 

kjra sözleşmesjne jtjraz edjlmemesj haljnde borçlu kjra sözlesşmesjnj de kabul etmjş 

sayılacaktır. Kjranın 7 günlük süreden sonra jkjncj bjr kjra sözleşmesj jlerj sürmesj ancak sulh 

hukuk mahkemesjnde açacağı dava jle gündeme gelebjljr199. 

Ödeme süresj geçtjkten sonra kjraya veren, jcra dajresjne kjra bedellerjnjn tahsjlj ve 

taşınmazın tahljyesj jçjn gereklj jşlemlerjn başlatılması adına talepte bulunması gerekjr.  Kjra 

bedellerjnjn tahsjlj jçjn tıpkı genel hacjz yoluyla hacjzde olduğu gjbj takjp jşlemlerj uygulanır. 

Bunun yanında taşınmazın tahljyesj bakımından jse ödeme süresjnjn bjtjmjnden jtjbaren altı ay 

jçerjsjnde jcra mahkemesjnden taşınmazın tahljyesj jstenjr. (İİK m. 269/a) Görüldüğü üzere 

konusu para olan kjra bedellerjnjn tahsjlj jçjn jcra dajresjne, taşınmazın tahljyesj jçjn jse jcra 

mahkemesjne başvuru yapılır. İcra mahkemesj ödeme emrjnjn usulünde tebljğ olup olmadığını 

kanunj sürelerjn doldurulup doldurulmadığını ve kjracı tarafından herhangj bjr jtjrazın olup 

 
beklemeden tahl$ye davası açtığı $ç$n davasının redd$ gerekmekted$r’’ Yargıtay 6.HD 03.07.2012 Tar$hl$ ve 
7040/10036 sayılı $çt$hat. https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/134ea410-089e-4961-b5a1-11facab1c6cd (er$ş$m 
tar$h$ 18.10.2023) 
198 “… Tak$p taleb$n$n geçerl$ olması ve buna dayanarak $cra da$res$n$n borçluya ödeme emr$ göndereb$lmes$ $ç$n, 
tak$p taleb$nde bulunması gereken kayıtlara, tak$p taleb$n$n şartları den$r. K$ralayan alacaklı, $lamsız tahl$ye tak$p 
taleb$nde k$ranın ödenmes$nden başka, k$racının tahl$yes$n$ İİK’nun 269/1. maddes$ gereğ$nce $stemek zorundadır. 
Böylece k$ralayan k$ra bedel$ $ç$n genel hac$z yolu $le tak$ple tahl$ye tak$b$n$ b$rleşt$r$r. Tak$p taleb$ örneğ$n$n 7 
numaralı bölümünün karşısındak$ boş yere tahl$ye taleb$n$n yazılması gerek$r. Ayrıca 9 numaralı bölümde de bu 
taleb$n yen$den hac$z ve tahl$ye şekl$nde tekrarlanması gerek$r. Dosyada mevcut, örnek $cra tak$p dosyasındak$ 
tak$p talepnames$n$n $ncelenmes$nden talepte tahl$ye $steğ$n$n yer almadığı görülmekted$r. Tahl$ye taleb$ olmayan 
tak$be dayalı olarak, $cra müdürlüğünce borçluya 13 örnek ödeme emr$ gönder$lemez. Alacaklı, böyle b$r ödeme 
emr$ne dayanarak İcra Mahkemes$nden taşınmazın tahl$yes$n$ $steyemez. Bu durumda mahkemece, tahl$ye taleb$ 
bulunmayan tak$p talepnames$ne dayalı olarak açılan tahl$ye davasının redd$ne karar ver$lmes$ gerek$rken tahl$ye 
kararı ver$lmes$ hatalıdır’’ Yargıtay 8. HD. 18.9.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/13162, Karar No: 2017/10909 
sayılı Kararı. https://kazanc$.com.tr/gunluk/8hd-2017-13162.htm (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
199“…Borçlu k$racıya gönder$len ödeme emr$ tak$be $t$raz ed$lmeyerek kes$nleşm$şt$r. Bu durumda İİK'nun 269/2. 
maddes$ gereğ$nce tak$p dayanağı ak$t kabul ed$lm$ş sayılır. Sonradan borçlu k$racının yen$ b$r sözleşme $braz 
etmes$ hal$nde bu tak$p yönünden $k$nc$ sözleşmen$n d$kkate alınması ve değerlend$r$lmes$ mümkün değ$ld$r. Ne 
maksatla b$rden fazla sözleşmen$n düzenlend$ğ$ hususu borçlu tarafından genel muhakemede açılacak b$r davada 
$ler$ sürüleb$l$r.” Yargıtay. 12. HD. 28.6.2002 Tar$hl$ ve Esas No: 2002/12888, Karar No: 2002/1406. 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/12-hukuk-da$res$-e-2002-11251-k-2002-12306-t-10-06-2002 (er$ş$m 
tar$h$ 18.10.2023) 

https://app.e-uyar.com/karar/index/134ea410-089e-4961-b5a1-11facab1c6cd
https://kazanci.com.tr/gunluk/8hd-2017-13162.htm
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2002-11251-k-2002-12306-t-10-06-2002
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olmadığını jnceler ve uygun görürse tahljyeye karar verjr200. İcra dajresj tahljye kararı vermeye 

yetkjlj değjldjr.  

1.1.3. İtHrazın Kaldırılması Davası ve TahlHye 

Borçlunun kjra bedellerjnj ödememesj nedenjne dayalı olarak başlatılan jcra takjbj, 

borçlunun ödeme emrjne jtjraz etmesj üzerjne durur. Borçlunun ödeme emrjne jtjraz etmesj 

sonrası takjbjn devamı ve tahljye jçjn jtjrazın kaldırılması yoluna başvurulması gerekjr. 

Alacaklı kjraya veren jtjrazın kaldırılması jle taşınmazın tahljyesjnj başvuracağı jtjrazın 

kaldırılması yolunda talep etmeljdjr. Genel görevlj mahkeme kjra alacaklarında HMK m. 4 

atfıyla sulh hukuk mahkemelerj olmakla bjrljkte, İİK m. 269 düzenlemesj gereğj jtjrazın 

kaldırılması jçjn jcra hukuk mahkemesjne başvuracaktır201. Beljrtmekte fayda vardır kj, 

borçlunun ödeme emrjne jtjraz etmemesj haljnde dahj tahljye jşlemlerj jçjn alacaklı kjraya 

verenjn jcra mahkemesjne başvurarak tahljye talep etmesj gerekjr. Söz geljmj, alacaklının jcra 

hukuk mahkemesjnden tahljye kararı almadan, tahljye jşlemlerjne devam etmesj mümkün 

değjldjr202. Kanunda jtjrazın kaldırılması yoluna başvurulabjlmesj jçjn hak düşürücü süre ön 

görülmüştür. Buna göre ödeme süresjnjn bjtmesjnden jtjbaren alacaklı kjraya veren, altı ay 

geçmekle jtjrazın kaldırılması yoluna başvurma hakkını kaybeder. Altı aylık süre hak düşürücü 

süre olduğundan bu durum hâkjm tarafından re’sen djkkate alınır203. Hak düşürücü süre jçjnde 

jtjrazın kaldırılması yoluna başvurmayan alacaklı kjraya veren bjr daha bu kjra bedeljne 

dayanarak jlamsız jcra başlatamaz. İtjrazın kaldırılması yolu jle hem jtjrazın kaldırılması hem 

de tahljye jstenmeljdjr204. Yalnızca jtjrazın kaldırılmasının jstendjğj durumlarda tahljyeye 

jljşkjn bjr karar verjlmesj doğru olmayıp, hâkjmjn talebj aşar şekjlde hüküm kurması sonucunu 

doğuracaktır.  

 
200Tahl$ye $stekl$ olarak başlatılan $cra tak$b$ne $t$raz ed$lmes$ üzer$ne $t$razın kaldırılması ve tahl$ye $stem$nde 
bulunulduğu ve davanın yasal 30 günlük süre beklen$lmeden açıldığı/ödeme emr$n$n tebl$ğ$nden $t$baren yasal 
otuz günlük ödeme süres$ beklen$lmeden tahl$ye $stem$nde bulunulamayacağından $stem$n redd$ne karar 
ver$leceğ$ne $l$şk$n karar $ç$n bkz. Yargıtay. 6. HD. 18.01.2016 Tar$hl$ ve Esas No: 2015/8898, Karar No: 2016/67 
sayılı kararı https://karararama.yarg$tay.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
201İcra Hukuk Mahkemes$ tak$p hukukuna $l$şk$n uyuşmazlıkları çözümlemekle görevl$ olduğundan ve Sulh 
Hukuk Mahkemes$ne gönderme kararı veremeyeceğ$nden dosyanın Sulh Hukuk Mahkemes$ne gönder$lmes$ne 
karar ver$lmes$ doğru görülmem$şt$r. Karar $ç$n bkz. Yargıtay 6. HD. 20.09.2016 Tar$hl$ ve Esas No: 2016/8654, 
Karar No: 2016/5306 sayılı Kararı https://karararama.yarg$tay.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2016). 
202 “Borçlunun örnek No: 13 nolu ödeme emr$ne $t$raz etmes$ hal$nde, alacaklı $t$razın kaldırılmasını $stemeden 
tahl$ye taleb$nde bulunamaz, tahl$ye davası açamaz” Yargıtay. 6. HD. 9.12.2010 Tar$hl$ ve Esas No: 2010/10248, 
Karar No: 2010/13574 sayılı kararı https://karararama.yarg$tay.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
203 “…K$ra alacağının tahs$l$ $ç$n tahl$ye talepl$ olarak yapılan $cra tak$b$nde ödeme $ç$n yapılan $htar müddet$n$n 
b$t$m$ tar$h$nden $t$baren 6 ay $ç$nde tahl$ye davasının açılması gerek$r. 6 aylık süre hak düşürücü süre olduğundan 
mahkemen$n bunu resen d$kkate alması gerek$r.” Yargıtay 6. HD. 04.06.2013 Tar$hl$ ve 7412/9843 sayılı $çt$hat 
https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/9d42c9e2-dc20-46c1-b29f-c699d11daf5f (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
204 Gökçe Varol, 2020: 439; Atalı, vd.: 2021: 390. 

https://karararama.yargitay.gov.tr/
https://karararama.yargitay.gov.tr/
https://karararama.yargitay.gov.tr/
https://app.e-uyar.com/karar/index/9d42c9e2-dc20-46c1-b29f-c699d11daf5f
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Alacaklı jle borçlu kjracı arasındakj kjra sözleşmesj yazılı bjr sözleşme olmakla beraber 

borçlu kjracının jmzaya jtjraz etmesj haljnde bjljrkjşj jncelemesj yapılacağından görevlj 

mahkeme sulh hukuk mahkemesjdjr. İcra hukuk mahkemesjnce yapılacak jncelemede 

bjljrkjşjnjn jmza jncelemesj yapması mümkün değjldjr205. Ancak borçlu kjracının jmza jtjrazın 

bulunmasına rağmen kjra sözleşmesj noterce düzenlenmjş veya onaylanmış jse jlam njteljğjne 

hajz olan bu belgenjn aksj ancak resmj bjr evrakla jspat edjleceğjnden, borçlu kjracının jmzaya 

jtjraz etmesjne rağmen jtjrazın kaldırılması jcra hukuk mahkemesjnden talep edjlebjlecektjr206.  

Borçlunun jtjrazlarını jlerj sürerken, alacaklının varlığını jddja ettjğj kjra sözleşmesjnjn 

olmadığını jnkâr edebjljr. Borçlu bu durumu jtjraz djlekçesjnde açıkça kjracısı değjljm, 

aramızda akdedjlen böyle bjr sözleşme yok, kjra sözleşmesjndekj jmza bana ajt değjl şekljnde 

açık ve kesjn beyanlarla jfade etmesj beklenjr207. Kjra sözleşmesjnj açıkça jnkâr etmeyen yahut 

sözleşmedekj jmzanın kendjsjne ajt olmadığını açıkça beljrtmeyen borçlu kjra sözleşmesjnj 

kabul etmjş sayılacaktır. Alacaklı, borçlu kjracının kjra sözleşmesjnj jnkâr etmemesj 

durumunda jtjrazın kaldırılması ve tahljyeyj jcra hukuk mahkemesjnden jsteyebjlecektjr. 

Alacaklının, sözlü bjr kjra sözleşmesjne dayanması haljnde jse borçlu kjracının kjra 

sözleşmesjne jtjraz etmesj haljnde jtjrazın kaldırılması yoluna başvurulamayacaktır. Alacaklı 

sulh hukuk mahkemesjnde açacağı kjra alacağının ödenmemesj ve temerrüt nedenjyle tahljye 

davasıyla taşınmazın tahljyesj ve tesljmjnj jsteyebjlecektjr208. Aynı şekjlde kjracı da İİK m. 

269b/3 gereğj açık ve kesjn şekjlde kjra sözleşmesjnj jnkâr etmesj haljnde kjra bedellerjnj 

ödedjğjnj jddja edemeyecektjr. 

Ödeme emrjnde beljrtjlen 7 günlük jtjraz süresj jçerjsjnde sözleşmeye yahut jmzaya 

jtjraz edjlmez ancak kjra bedellerjne jljşkjn kısma jtjraz edjljrse jcra hukuk hâkjmj bu bedellerjn 

jfa edjljp edjlmedjğj yahut kjra bedellerjnjn muaccel olup olmadığı noktasında jnceleme yapar. 

Bu durumda jcra hukuk mahkemesjnjn vereceğj karar jtjrazın kesjn kaldırılmasıdır. Borçlunun 

kjra bedellerjne jljşkjn yapacağı jtjrazları İİK m. 68’de sayılan jlam njteljğjndekj belgelerle 

jspat etmesj gerekecektjr. (İİK m. 269/c, I, II; 269/d; 68)209. Borçlunun jmzası jkrar olunan 

yahut jlam njteljğjndekj bu belgelerle jtjrazını jspat edememesj haljnde jtjraz kesjn olarak 

 
205 Arslan vd, 2021: 387. 
206 Arslan vd, 2021: 387. 
207 Uyar, İt$razın Kaldırılması, 2009: 386. 
208 Uyar, İt$razın Kaldırılması, 2009: 387. 
209 “Borçlunun k$ra $l$şk$s$ne ve k$ra m$ktarına açıkça karşı çıkmaması karşısında İİK’nun 269/2. md gereğ$nce 
K$ra $l$şk$s$n$n ve k$ra m$ktarının kes$nleşt$ğ$n$n kabulü gerekt$ğ$, Davalı Borçlu k$ranın ödend$ğ$n$ veya sa$r b$r 
sebeple $stenemeyeceğ$n$ İİK’nun 269/c maddes$nde bel$rt$len belgelerle kanıtlaması gerek$r.” Yargıtay. 12. HD. 
01.07.2021 Tar$hl$ ve Esas No: 2021/5672, Karar No: 2021/ 6952 sayılı Kararı 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/12-hukuk-da$res$-e-2021-5672-k-2021-6952-t-1-7-2021 (er$ş$m tar$h$ 
18.10.2023). 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2021-5672-k-2021-6952-t-1-7-2021
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kaldırılır ve tahljyeye karar verjljr. Bu davada tanık djnletjlmesj ancak alacaklı kjraya verenjn 

muvafakatjyle mümkündür.  

Borçlu kjracının jtjrazlarını jspat edememesj sonucu jcra hukuk mahkemesj jtjrazın 

kesjn kaldırılması ve taşınmazın tahljyesj kararı verjr. İcra hukuk mahkemesjnjn vermjş olduğu 

bu karar kesjn değjlse de taşınmazın tahljye edjlebjlmesj jçjn kararın kesjnleşmesj 

gerekmemektedjr210. İİK m. 269/c hükmü gereğj, ‘’İcra mahkemes,n,n tahl,yeye müteda,r 

kararının ,nfazı ,ç,n kes,nleşmes, beklenmez. Ancak tahl,ye ,ç,n, kararın borçluya tefh,m, veya 

tebl,ğ, tar,h,nden ,t,baren on gün geçmes, lazımdır’’ İcra hukuk mahkemesjnjn tahljye kararı 

tebljğ ve tefhjmle bjrljkte on gün geçmekle jcra edjlebjljr. Meğerkj, kjracı borçlu İİK m. 33 

gereğj jcranın gerj bırakılması kararı getjrjrse tahljye jşlemlerj taljk edjljr.  

1.1.4. İtHrazın İptalH ve TahlHye  

İlamsız takjplerde, kjracının ödeme emrjndekj kjra sözleşmesjnj jnkâr etmesj haljnde 

alacaklı kjraya veren İİK m. 269/4,5 gereğj sulh hukuk mahkemesjnde ödenmemjş kjra 

alacakları sebebjyle temerrüt ve tahljye davası jle jtjrazın jptalj ve tahljye davası açabjlecektjr. 

Yargıtay, kjracı borçlu jmzayı jnkâr etmjş olsa bjle yazılı tahljye taahhüdündekj tarjhlere jtjraz 

etmesj durumunda jtjrazın kaldırılması değjl jtjrazın jptalj davası açılması gerekeceğjne karar 

vermjştjr.211 

1.2. Kira Süresinin Sona Ermesi Sebebiyle İlamsız Tahliye 

Djğer bjr jlamsız jcra takjbj yoluyla tahljye nedenj İİK m. 272-275’de düzenlenmjştjr. 

Kjra bedellerjnjn ödenmemesj nedenjyle tahljye takjbjnden farklı olarak bu takjp yolunda takjp 

dayanağı kjra sözleşmesj veya tahljye taahhütnamesjnjn bulunması zorunludur. Kjra 

sözleşmesjnjn sona ermesj nedenlerj TBK m. 347’de beljrtjldjğj üzere konut ve çatılı jş 

yerlerjnde bjldjrjm yolu jle beljrsjz sürelj sözleşmelerde kjra başlangıcından jtjbaren 10 yıl 

geçmekle mümkündür212. TBK m. 352 jse kjracının kjralananı bellj bjr tarjhte tahljye etmeyj 

taahhüt ettjğj tarjhten jtjbaren 1 ay jçjnde açılacak dava veya jcra takjbjyle de kjra jljşkjsjnjn 

sona erdjrebjleceğj düzenlenmjştjr. Pekj altı aydan kısa sürelj kjra sözleşmelerj bakımından kjra 

süresjnjn sona ermesj sebeplj jlamsız tahljye yoluna gjdjlebjljr mj? TBK m. 339’un açıkça 

konut ve çatılı jş yerj kjralarının uygulama alanı, sona erme gjbj düzenlemelerjn altı aydan kısa 

 
210 Güneysu, 2014: 112. 
211 Yargıtay 6. HD. 27.06.2013 Tar$hl$ ve Esas No: 2013/8268, Karar No: 2013/11198 tar$hl$ Kararı 
https://kazanc$.com.tr/gunluk/6hd-2013-8268.htm (er$ş$m tar$h$ 23.10.2023) 
212 Yargıtay HGK 30.11.2021 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/1546,  Karar No: 2021/1517 sayılı kararı 
https://karararama.yarg$tay.gov.tr/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 

https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2013-8268.htm
https://karararama.yargitay.gov.tr/
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sürelj kjra sözleşmelerjnde uygulanmayacağı beljrtjlmjştjr. Özel njteljktekj Türk Borçlar 

Kanununun genel njteljktekj İcra ve İflas Kanunundan sonra yürürlüğe gjrmesj sebebjyle altı 

aydan kısa sürelj kjra sözleşmelerjnjn kjra süresjnjn sona ermesj sebebjyle jlamsız tahljyeye 

konu edjlemeyeceğj görüşündeyjm. Son olarak Türk Borçlar Kanunu’na göre 10 yılını 

doldurmuş taşınmazların tahljyesj jçjn kjra sözleşmesjnjn bjtjmjnden 3 ay öncesjne kadar kjra 

sözleşmesjnjn sona ereceğjnj jhtar etmesj gerekmektedjr. Kjra süresjnjn bjtmesj jle İİK’dakj 

düzenlemeye başvurabjlmek jçjn yjne de 3 ay önceden jhtar çekjlmesj gerekmekte mjdjr? 

Örneğjn beljrsjz sürelj kjra sözleşmelerjnde kjra sözleşmesjnjn sona erdjğj tarjhten 3 ay önce 

jhtar çekjlmelj ve kjracının taşınmazdan tahljyesj jçjn kjra süresjnjn sona ermesj sebeplj jlamsız 

tahljyeye başvurulmalıdır. Zjra, Yargıtay beljrsjz sürelj kjra sözleşmelerjnde, sona erme 

süresjnjn sonunda fesjh bjldjrjm sürelerjne uyularak sürenjn sonunda dava açılması 

gerekeceğjnj beljrtmektedjr213. Dolayısıyla dava yoluna gjdjlebjlmenjn ön koşulu kanunda 

beljrtjlen sürelere uygun jhtar jle kjracıya sözleşmenjn sona ereceğj bjlgjsjnj vermektjr. Bu 

doğrultuda, TBK’dakj dava hakkının kullanımı jçjn jhtar sürelerjne uyma zorunluluğu, 

evlevjyetle genel kanun olan İİK’dakj düzenlemeye başvurmak jçjn bjr ön koşul olacağını 

düşünmekteyjm. 

1.2.1. KHra SözleşmesHne Dayalı İlamsız TahlHye 

Kjra sözleşmesjnjn bjtmesj sonucu başvurulacak olan takjpte kanunda aynı tahljye 

taahhüdünde olduğu gjbj süre öngörülmüştür. Kjraya veren sözleşmeyj yenjlemek jstemjyor ve 

kjracının tahljye edjlmesjnj jstjyorsa taşınmazın müddetj bjttjkten sonra kanun gereğj 

taşınmazın kjra süresj bjttjkten 1 ay süre jçerjsjnde sözleşmenjn jcra dajresjne jbrazı jle tahljye 

jstenebjljr. Kısaca sözleşmenjn süresjnjn bjtjmjnden 1 ay jçerjsjnde takjp başlatılmalıdır. Bu 

süre hak düşürücü njteljkte olduğundan jcra dajresj bu durumu re’sen djkkate alır. Bu takjp 

yoluna başvurmak jçjn, Kanunda süre kabul edjlmjştjr. Kjralayan, kjra süresjnjn sona 

ermesjnden sonra sözleşmeyj yenjlemek jstemjyorsa, kanun gereğj taşınmazın müddetj 

bjttjkten bjr ay jçjnde mukavelenjn jcra dajresjne jbrazı jle tahljyesj jstenebjljr214. Kjra süresjnjn 

tamamlanmasından jtjbaren bjr ay jçjnde jcra dajresjne başvurup kjracının tahljyesj jçjn takjp 

 
213 “…Süres$z ak$tlerde 6 aylık dönemler $ç$n üç ay önce davalıya fesh$ $hbar tebl$ğ ett$r$lmes$ o 
dönem$n sonunda da tahl$ye davasının açılması gerek$r…” Yargıtay 6. HD. 18.10.1989 Tar$hl$ ve Esas No. 
1989/13096, Karar No: 1989/15332 sayılı Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-6-hd-e-1989-13096-k-1989-
15332-t-18-10-1989-fesh$-$hbar-neden$yle-k$ralanan$n-
tahl$yes$/470436/k$ra+sözleşmes$n$n+sonunda+$htar,+tahl$ye, er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
214 İİK m. 19. müddetler$n bel$rlenmes$; Ay veya sene olarak tay$n olunan müddetler ayın veya senen$n kaçıncı 
günü $şlemeye başlamış $se b$teceğ$ ay veya senen$n aynı gününde ve müddet$n b$teceğ$ ayın sonunda böyle b$r 
gün yoksa ayın son gününde b$ter. B$r müddet$n sonuncu günü resm$ b$r tat$l gününe rastlarsa, müddet tat$l$ tak$be 
den günde b$ter. Müddet, son günün tat$l saat$nde b$tm$ş sayılır 

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-6-hd-e-1989-13096-k-1989-15332-t-18-10-1989-feshi-ihbar-nedeniyle-kiralananin-tahliyesi/470436/kira+s%c3%b6zle%c5%9fmesinin+sonunda+ihtar%2c+tahliye%2c
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-6-hd-e-1989-13096-k-1989-15332-t-18-10-1989-feshi-ihbar-nedeniyle-kiralananin-tahliyesi/470436/kira+s%c3%b6zle%c5%9fmesinin+sonunda+ihtar%2c+tahliye%2c
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-6-hd-e-1989-13096-k-1989-15332-t-18-10-1989-feshi-ihbar-nedeniyle-kiralananin-tahliyesi/470436/kira+s%c3%b6zle%c5%9fmesinin+sonunda+ihtar%2c+tahliye%2c
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yapmalıdır215.Bu süre hak düşürücü njteljkte olduğundan, jcra mahkemesjnjn bunu 

kendjljğjnden gözetmesj gerekjr216. Hak düşürücü sürenjn geçjrjlmesjnden sonra kjra 

sözleşmesj yenjlenmjş sayılacağından bu yolla tahljye jstenemez217. Ek olarak hak düşürücü 

süre kamu düzenjnden olduğu jçjn herhangj bjr jtjraz olmasa dahj mahkemece re’sen 

jncelenjr218.  

1.2.2. TahlHye Taahhüdü  

Kjra süresjnjn sona ermesjnden kaynaklı tahljye jstemjnde djğer bjr jhtjmal kjracı 

tarafından verjlen yazılı tahljye taahhütnamesjdjr. Kjracı tahljye taahhütnamesjyle, 

taşınmazdan tahljye edjleceğj tarjhj, kjra sözleşmesjnjn sona erdjrjleceğjnj kendj rızasıyla 

taahhüt etmektedjr219. Tahljye taahhüdünün kjra sözleşmesjnjn aksjne muhakkak yazılı olması 

gerekjr. Tahljye taahhütnamesjndekj jmzanın kjracının el ürünü olması bjr djğer önemlj şarttır. 

Kjracı taahhüttekj jmzaya jtjraz ederse yahut taahhütnamenjn sonradan doldurulduğunu jddja 

ederse jtjrazın genel hükümlere göre sulh hukuk mahkemesjnde jncelenmesj gerekjr. Bu 

nedenle tahljye taahhüdündekj jmzanın jnkar edjlmemesj adına mukavelenamenjn noter 

tarafından düzenlenmesj veya onaylaması rjsklerj ortadan kaldıracaktır220. TBK m. 352/I’de 

kjracının taşınmazı tahljye etmeyj taahhüt ettjğj, djğer bjr jfadeyle kjralananı bellj bjr tarjhte 

boşaltmayı yazılı olarak üstlenmesjdjr. Kjraya veren bu jle taahhüt tarjhjnden jtjbaren bjr ay 

jçerjsjnde açacağı dava veya jcra takjbj yoluyla taşınmazın tahljyesjnj jsteme hakkına 

 
215 Atalı, vd.: 2021: 394; K$ra süres$n$n sona ermes$ durumunda aynı k$ra borcunun ödenmemes$ tahl$yedek$ g$b$ 
sulh hukuk mahkemes$nde tahl$ye davası açab$lecekt$r. Yan$ k$ra akd$n$n sona ermes$ neden$yle başvurulacak tek 
yol $lamsız tahl$ye tak$b$ değ$ld$r. Kuru, s.881 
216 Atalı, vd.: 2021: 394. 
217 “Mukavalename $le k$ralanan b$r taşınmazın müddet$ b$tt$kten b$r ay $ç$nde mukavelenamen$n $cra da$res$ne 
$brazı $le tahl$yes$n$n $steneb$levceğ$, $cra tak$b$n$n sözleşme süres$n$n sona erme tar$h$nden $t$baren b$r aylık süre 
$ç$nde yapıldığı, k$raya veren$n süre b$t$m$ neden$yle tahl$ye $stemes$nde b$r usulsüzlük bulunmadığına…” 
Yargıtay. 12. HD. 02.06.2021 Tar$hl$ ve Esas No: 2021/3133, Karar No: 2021/5904 sayılı Kararı https://app.e-
uyar.com/karar/$ndex/a3d743c6-cde1-4304-a533-9aee5eaab7ae (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
218 Yalman, 2005: 21; Keleş, 2008: 371. 
219  Günay, 2018: 89. 
220 Süleyman Yalman:2005 “Tahl$ye Sebeb$ Olarak Yazılı Tahl$ye Taahhüdü’’,Selçuk Ün$vers$tes$ Hukuk Fakültes$ 
Derg$s$,13/2.(2015),21; “… Davacı k$ralayan tarafından davalı k$racı hakkında tahl$ye taahhüdüne dayanarak 
başlatmış olduğu $cra tak$b$ne borçlu tarafından $t$raz ed$lmes$ üzer$ne davacı $t$razın kaldırılması, tak$b$n devamı 
ve tahl$ye $stem$nde bulunmuştur. Tahl$ye taahhüdüne dayalı $cra tak$b$nde, dayanak tahl$ye taahhütnames$ 
noterl$kçe tanz$m veya tasd$k ed$lm$ş değ$ld$r. Alacaklı $mzası $krar olunsa b$le tar$h$ $nkâr ed$len tahl$ye 
taahhüdüne dayalı $t$razın kaldırılmasını $steyemeyeceğ$nden, uyuşmazlığın hall$ yargılamayı gerekt$r$r. Davalı 
k$racı tanz$m tar$h$ne karşı çıkmış olmakla uyuşmazlığın yargılamayı gerekt$ğ$nden bah$sle $t$razın kaldırılması 
ve tahl$ye $stem$n$n redd$ne karar ver$lmes$ gerek$rken tahl$yeye karar ver$lmes$ hukuka aykırıdır’’ Yargıtay 6. 
HD. 27.6.2013 Tar$h ve Esas No: 2013/8268, Karar No: 2013/11198 sayılı Kararı 
https://kazanc$.com.tr/gunluk/6hd-2013-8268.htm (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 

https://app.e-uyar.com/karar/index/a3d743c6-cde1-4304-a533-9aee5eaab7ae
https://app.e-uyar.com/karar/index/a3d743c6-cde1-4304-a533-9aee5eaab7ae
https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2013-8268.htm
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sahjptjr221. Kjracı taahhüdünde kjralananı ne zaman boşaltacağını beljrtmeljdjr. 

Taahhütnameden tahljye edjlmesj vaat edjlen sürenjn açıkça anlaşılması gerekjr222.  

Tahljye taahhüdü tek taraflı jrade beyanıdır. Tahljye taahhüdü uygulamada genel olarak 

kjraya veren tarafından talep edjlmektedjr. Kjraya veren, kjra jljşkjsj jçerjsjnde kendjsj ve 

taşınmazını garantjye alabjlmek adına bu taahhütnamenjn düzenlenmesjnj jster. tahljye 

taahhüdü genelljkle kjraya verenjn talebj üzerjne kjracı tarafından düzenlenmektedjr223 . Keleş 

tahljye taahhüdünü hukuk düzenjne uygun hukukj bjr hukukj jşlem olarak 

beljrtmjştjr224.Uygulamada tahljye taahhüdünü genelljkle kjraya veren kendjnj güvence altına 

almak jçjn kjracıdan jster. Tahljye taahhüdü, kjracının taşınmazı tahljye edeceğj günü 

belgeleyen bjr evrak olarak njtelendjrjlmektedjr. Dolayısıyla tüm evraklarda olduğu gjbj tahljye 

taahhütnamesjnjn de bazı geçerljljk unsurları bulunmaktadır. Bunlar; tahljye taahhüdünün 

yazılı olması, taahhüdün kjracı tarafından verjlmjş olması, kjralananın tesljmjnden sonra 

serbest jrade beyanıyla verjlmjş olması ve kayıtsız şartsız olmasıdır.  

Kjra sözleşmelerjnde yazılılık şartı aranmamaktaysa da tahljye taahhüdünün mutlaka 

yazılı olması gerekjr. Mülga 6570 sayılı Kanunun 7/1. maddesjnjn (a) bendjnde ‟k,racı 

tarafından gayr,menkulün tahl,ye ed,leceğ, yazı ,le b,ld,r,lm,ş olmasına rağmen…‟ şekljnde 

açıkça taahhüdün geçerljljğjnj yazılı şekle bağlamıştı. Bu durum TBK’njn 352’ncj maddesjnde 

“k,racı..., k,raya verene karşı, k,ralananı bell, b,r tar,hte boşaltmayı yazılı olarak üstlend,ğ, 

halde...” şekljnde yer almıştır. Taraflarca sözlü yapılan bjr tahljye taahhüdünün jcra 

edjlebjljrljğj mümkün değjldjr. Beljrtmek gerekjr kj, yazılılık unsuru jspat değjl bjr geçerljljk 

unsurudur225. Ancak tahljye taahhüdünün noterce düzenlenmjş ya da onaylanmış olması, 

taahhüde jspat açısından güç katmaktadır. Böylece kötünjyetlj kjracı, jmzaya jnkar edemeyecek 

ve takjbjn sürüncemede kalmasının önüne geçjlmjş olunacaktır.  

Tahljye taahhüdünün geçerlj olabjlmesj jçjn, kjra sözleşmesjnjn tarafı olan yanj 

kjracının tahljye taahhüdünde bulunması gerekjr226. Kjra sözleşmesjnjn tarafı bjrden fazla kjracı 

 
221 Aral ve Ayrancı, 2012: 285. 
222“Taahhüdün k$ra $l$şk$s$ devam ederken ver$len tahl$ye taahhüdü olduğu, ancak taahhüdün bell$ b$r tar$h 
$çermed$ğ$ görülmekle Türk Borçlar Kanunu’nun 352, maddes$n$n aradığı anlamda b$r tahl$ye taahhüdünün 
varlığından, bahsed$lemeyecekt$r” Yargıtay. 12. HD. 09.03.2020 Tar$h ve Esas No: 2020/1175, Karar No. 
2020/2309 sayılı Kararı https://kazanc$.com.tr/gunluk/12hd-2020-1175.htm (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
223 Keleş, 2008: 370. 
224 Keleş, 2008: 370. 
225 Keleş, 2008: 381; Aral ve Ayrancı, 2012: 315. 
226 “…m$rasçıların, mur$s$n verm$ş olduğu tahl$ye taahhüdü $le bağlı olduğuna karar verm$şt$r. Vefat eden 
k$racının, k$ralayana g$rd$kten sonra verm$ş olduğu tahl$ye taahhüdü, geçerl$ olup, k$racının m$rasçılarını da 
bağlamaktadır’’. Yargıtay HGK. 29.9.2004 Tar$hl$ ve Esas No:2004/6-428, Karar No: 2004/456 sayılı Kararı 
https://www.erkolhukuk.com/tag/avukat-derv$s-al$-erkol/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023); Uluçay, 2010. 6570 Sayılı 
Kanun’a Tab$ Taşınmazlar Açısından K$ra Sözleşmes$n$n Sona Erme Nedenler. Yayımlanmamış Yüksek L$sans 
Tez$, Bahçeşeh$r Ün$vers$tes$, İstanbul. 

https://kazanci.com.tr/gunluk/12hd-2020-1175.htm
https://www.erkolhukuk.com/tag/avukat-dervis-ali-erkol/
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jse, bu kjracıların hepsjnjn tahljye taahhüdünde bulunmuş olması aranır. Tek bjr kjşjnjn dahj 

tahljye taahhüdünde bulunmaması geçerljljğj etkjleyecektjr. Kjracı, temsjlcj aracılığıyla tahljye 

taahhütnamesjnde bulunabjljr. Kjraya verenjn geçerlj bjr vekaletname jle tahljye taahhüdünü 

jmzalaması, taahhüdü geçerlj hale getjrjr. Kjracılardan sadece bjrjnjn vermjş olduğu taahhüt 

geçerlj olmaz. Eğer yetkjlendjrjlmjş bjrj varsa ya da kjracılar arasında teselsül jljşkjsj mevcut 

jse bu durumda yetkjlj kjşjnjn verdjğj taahhüt geçerlj kabul edjlecektjr227. Yargıtay temsjle 

yetkjlj olan kjşjlerjn jmzasını yeterlj saymaktadır228. Gerçek kjşjlerde yetkjlj temsjlcj 

aracılığıyla verjlen taahhütnamede aynı durum tüzel kjşjler jçjn de geçerljdjr. Tüzel kjşjler 

şjrket sözleşmesjndekj jmzaya yetkjlj, sözleşme yapmaya ehjl kjşj veya kjşjler aracılığıyla bu 

taahhütnameyj jmzalayabjljrler. Tahljye taahhütnamesj jmzalanırken temsjlcjnjn şjrket adının 

yazılmış veya kaşesjnjn basılmış olması ve şjrketj temsjle yetkjlj kjşj veya kjşjlerce jmzalanmış 

olması gerekjr229. Önemlj bjr husus olarak vekaletnamelerde, kjra sözleşmesj yapma yetkjsj 

olanların, tahljye taahhüdünde bulunma yetkjsjnjn de olacağı kabul edjlmektedjr230. 

Kjracı tahljye taahhüdünü kjra sözleşmesjnden önce veya sözleşme sırasında vermemeljdjr. 

Zjra menfaatler dengesj bakımından daha güçsüz durumda olan kjracı, kjralanana duyduğu 

jhtjyaç sebebjyle jradesjnj yansıtmayacak şekjlde tahljye taahhüdü jmzalayabjljr. Farklı bjr 

bakış açısıyla da bakılırsa, verjlen tahljye taahhüdünün jrade açıklamasının tam ve açık şekjlde 

yansıtmadığı bu doğrultuda TBK m. 19 uyarınca verjlen taahhüdün batıl olması gerektjğj 

söylenebjljr231. Yargıtay bjr İçtjhadı Bjrleştjrme Kararında, kjra akdj jmzalanırken tahljye 

taahhüdünün de aynı anda eş zamanlı olarak taşınmazı kullanmaya başlamadan önce verjlmesj 

durumunun batıl olduğunu kabul etmjştjr232. Njtekjm bu durum TBK’nın 352. maddesjnde “... 

k,ralananın tesl,m ed,lmes,nden sonra...” şekljnde jfade edjlmjştjr. Bu mjnvalde, tahljye 

taahhüdü sözleşmenjn jmzalanmasından sonrakj bjr tarjhte verjlmeljdjr233. Tahljye 

taahhüdünün kjra sözleşmesjnden önce jmzalatıldığını jspat yükü borçlu kjracıya ajttjr234. 

 
227 Yalman. 2005:18; Uluçay, 2010:  
228 Yargıtay 6. HD.  T. 22.10.1990, E. 1990/ 12165, K. 1990/ 12683. Keleş, 2008: 382. 
229 Yalman, 2005: 19. 
230 Şekerc$, 2016.43; Uluçay, 2010: 9. 
231 Uluçay, 2010: 11.; TBK 19 md. “Gereğ$nce B$r sözleşmen$n türünün ve $çer$ğ$n$n bel$rlenmes$nde ve 
yorumlanmasında, tarafların yanlışlıkla veya gerçek amaçlarını g$zlemek $ç$n kullandıkları sözcüklere 
bakılmaksızın, gerçek ve ortak $radeler$ esas alınır.” 
232 Yargıtay İBK. 04.10.1944 Tar$hl$ ve Esas No: 1944/15 ve Karar No: 1944/28 tar$hl$ Kararı 
https://www.erkolhukuk.com/yarg$-kararlar$/tahl$ye-taahhudune-da$r-yarg$tay-kararlar$/ (er$ş$m tar$h$ 
20.10.2023) 
233 Yalman, 2005: 19-20 
234 Yargıtay HGK., 28.09.2021 Tar$h ve Esas No: 2017/975. Karar No: 2021/1108 sayılı kararı 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-975-k-2021-1108-t-28-9-2021 (er$ş$m 
tar$h$ 18.10.2023)  

https://www.erkolhukuk.com/yargi-kararlari/tahliye-taahhudune-dair-yargitay-kararlari/
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-975-k-2021-1108-t-28-9-2021
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Tahljye taahhüdünde taahhütte bulunan kjracının taşınmazı beljrtjlen tarjhte tahljye 

edeceğjnj herhangj bjr şarta bağlamadan açıkça beljrtmesj gerekmektedjr. Kjracı tarafından 

verjlen beyan herhangj bjr şarta ya da kurala bağlı olmamalıdır. Eğer verjlen tahljye taahhüdü 

şarta bağlanmışsa, şartın gerçekleşjp gerçekleşmedjğj jcra mahkemesj tarafından jncelenemez. 

Keleş’jn katıldığı ve öğretjde savunulan görüş; tahljye taahhüdünde beljrtjlen şartın 

gerçekleştjğj kjracı tarafından belgelerle jspat edjldjğjnde jtjrazın kaldırılmasına karar verjlmesj 

mümkündür. Aynı bjçjmde, taahhüt edjlen tarjhte tahljyenjn gerçekleşmemesj haljnde kjracının 

kjra bedeljnj zamlı olarak ödeyeceğj kararlaştırılmış jse, burada tahljye taahhüdü şarta bağlı 

sayılmamalıdır. Yargıtay, kjracının tahljye taahhüdünde beljrttjğj tarjhte taşınmazı tahljye 

etmezse cezaj şart ödemeyj taahhüt etmesj haljnj tahljye taahhüdünün şarta bağlı olması olarak 

kabul etmektedjr. 

Beljrtmek gerekjr kj, kjralanan taşınmazın ajle konutu olması haljnde eşlerden sadece 

bjrj tarafından verjlecek tahljye taahhüdü geçersjzdjr. Ancak taşınmazın ajle konutu olarak 

kullanıldığının kjraya verene jhtar jle bjldjrme veya mahkeme kararı jle taşınmazın ajle konutu 

olarak özgülendjğjne jljşkjn kararın mevcut olması gerekjr235.  

1.2.3. TakHp TalebH 

Kjra süresjnjn sona ermesj sebebjyle jlamsız tahljye yoluna başvuru usulüne uygun 

düzenlenmjş bjr takjp talepnamesjnjn yetkjlj jcra dajresjne verjlmesjyle başlar236. Açılacak 

takjbjn alacaklısı kjraya veren, borçlusu jse kjracıdır237. Takjp alacaklısı kjralayan, takjp 

talebjnde tahljye yolunu seçtjğjnj beljrtmeljdjr. Ayrıca takjbjn dayanağı kjra sözleşmesj jse kjra 

sözleşmesjnj, takjbjn dayanağı tahljye taahhüdü jse yazılı tahljye taahhüdünü takjp talebjne 

eklemek zorundadır.   Takjp talebj tıpkı İİK m. 58’de beljrtjldjğj gjbj doldurulmalıdır. Alacaklı 

kjrayan tahljye taahhüdünü veya yazılı kjra sözleşmesjnj jcra dajresjne vermelj ve jcra dajresj 

bu belgelerj ödeme emrjne eklemeljdjr. Yazılı kjra sözleşmesj veya tahljye taahhüdünü 

görmeyen jcra müdürü tahljye emrj düzenlemekten jmtjna edebjljr238. Yazılı kjra sözleşmesj 

veya tahljye taahhüdü olmadan borçluya ödeme emrj gönderjlmesj haljnde bu durum şjkayet 

sebebj yapılabjljr. Doktrjnde yazılı tahljye taahhüdüne dayalı takjplerde kjra sözleşmesjnjn de 

takjbe eklememek şekljnde bjr seçjm hakkı yoktur; Kuru’ya göre taraflar arasında yazılı tahljye 

taahhüdü olmamasına rağmen jcra müdürünün tahljye emrj düzenleyjp gönderdjğj takdjrde, 

 
235 Yargıtay. 6. HD. 08.05.2005 Tar$hl$ ve Esas No: 2006/2915, Karar No: 2006/4944. Sayılı Kararı 
https://reyhankay$sl$.av.tr/tahl$ye-taahhutnames$-a$le-konutu-$t$raz$/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
236 Şekerc$, 2016: 82; Yılmaz, 1191. 
237 Keleş, 2008: 12; İsma$l Ercan, 2014: 3-4. 
238 Şekerc$, 2016. K$ralanan Taşınmazların İlamsız İcra Yoluyla Tahl$yes$, Yayınlanmamış Yüksek L$sans Tez$, 
İstanbul Ün$vers$tes$. İstanbul. 

https://reyhankayisli.av.tr/tahliye-taahhutnamesi-aile-konutu-itirazi/
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borçlunun tahljye emrjne jtjraz edebjleceğj beljrtjlmjştjr239. Şekercj jse burada kjracının jtjraz 

değjl şjkâyet yoluna müracaat etmesj gerektjğjnj beljrtmektedjr. 240. Fjkrjmce İİK m. 58, 

alacağın belgeye dayanması haljnde, belge aslının yahut tasdjklj örneğjnjn jcra dajresjne tevdjj 

zorunluluğu olduğu jfade etmektedjr. Bu sebeple yazılı kjra sözleşmesj veya tahljye taahhüdüne 

dayalı jcra takjbjnde, takjp dayanağı belge olmadan tahljye emrj düzenlenmesj kanunun 

emredjcj hükmüne aykırı olmasından dolayı süresjz şjkayete tabj olmalıdır. 

1.2.4. TahlHye EmrH 

Başlıktan da anlaşılacağı üzere kjra bedellerjnjn ödenmemesj nedenjyle başlatılan 

jlamsız tahljye nedenlerjnden farklı olarak kjra süresjnjn bjtmesj nedenjyle başlatılan tahljye 

takjbjnde borçluya tahljye emrj gönderjljr. Bu takjp yolunda kjra bedeljnjn ödenmesj 

amaçlanmadığından salt tahljye jstendjğjnden ödeme emrj değjl tahljye emrjnjn 

gönderjlmesjnjn sebebj budur. Kjra bedellerjnjn ödenmemesjn kaynaklı tahljye takjbjnden 

farklı olarak Örnek 14 şekljnde adlandırılan tahljye emrj düzenlenjr. Tahljye talebjnde nelerjn 

bulunması gerektjğj İİK m. 272’de düzenlenmjştjr. Tahljye talebjnj alan jcra dajresj İİK m. 

272’ye göre bjr tahljye emrj düzenleyerek bu emrj borçlu kjracıya tebljğ eder. Bu tahljye emrjnj 

alan kjracı, maddenjn devamında da beljrtjldjğj üzere 7 gün jçerjsjnde kjra sözleşmesjnjn 

yenjlendjğjne veya uzatıldığına jljşkjn jtjrazlarını jlerj sürmesjnj aksj halde 15 gün jçerjsjnde 

taşınmazı tahljye etmesj gerektjğj, kendjljğjnden tahljye etmedjğj takdjrde zorla tahljye 

edjleceğj jhtar edjljr.   

1.2.5. TahlHye EmrHne İtHraz EdHlmemesH 

Borçluya gönderjlen örnek 14 tahljye emrjne jtjraz edjlmemesj haljnde takjp kesjnleşjr 

ve bu durumda tebljğden jtjbaren 15 günlük sürenjn geçmesj beklenjr. Kjracı borçlunun 15 gün 

jçerjsjnde taşınmazı tahljye etmesj gerekjr. (m. 272, II; m. 273,1)241 . Kjracı borçlu, taşınmazı 

kendjsjne verjlen süre jçerjsjnde kendjljğjnden tahljye etmezse taşınmaz, jcra memurları 

tarafından zorla tahljye olunur. Kjra bedellerjnjn ödenmemesj nedenjyle taşınmazın 

tahljyesjnden farklı olarak, jcra mahkemesjnden tahljye kararı alınmasına lüzum yoktur.  Kjraya 

veren doğrudan jcra dajresjne yapacağı başvuru jle taşınmazın tahljyesj jçjn gereklj jşlemlerjn 

yapılmasını talep edebjljr242.  

 
239 Naklen; Şekerc$, 2016. K$ralanan Taşınmazların İlamsız İcra Yoluyla Tahl$yes$, Yayınlanmamış Yüksek L$sans 
Tez$, İstanbul Ün$vers$tes$. İstanbul.) 
240 Keleş, 2008: 15. 
241 Ulukapı, 1990: 125-137; Keleş, 2008: 56-57. 
242 Ulukapı, 1990: 125-137; Keleş, 2008: 56-57. 
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1.2.6. TahlHye EmrHne İtHraz EdHlmesH  

Kjracı borçlu 7 gün jçerjsjnde kjra sözleşmesjnjn yenjlendjğjnj veya uzatıldığını jlerj 

sürerek yahut tahljye taahhüdüne jtjraz ederek takjbj durdurabjljr. Kjracının sözleşmedekj ve 

tahljye taahhüdündekj jmzanın kendjne ajt olmadığını jddja edjyorsa bunu jtjraz olarak açık ve 

net şekjlde beljrtmesj gerekjr. Borçlu kjracı jtjraz süresj jçerjsjnde yapacağı jtjrazları yetkjlj jcra 

dajresjne sunmak zorundadır243. Kjracı borçlu aksj halde sözleşmedekj ve taahhütnamedekj 

jmzalar kendjnden sadır sayılır.  

1.2.7. İtHrazın Hükümden DüşürülmesH 

İcra ve İflâs Kanununu m. 275 “İt,raz vukuunda k,ralayan ,cra mahkemes,nden ,t,razın 

kaldırılmasını ,steyeb,l,r. Tahl,ye taleb, noterl,kçe re ‘sen tanz,m veya tar,h ve ,mzası tasd,k 

ed,lm,ş yahut ,krar olunmuş b,r mukaveleye müsten,t olup da k,racı k,ranın yen,lend,ğ,ne veya 

uzatıldığına da,r aynı kuvvet ve mah,yette b,r ves,ka gösteremezse ,t,raz kaldırılır. Aks, takd,rde 

,t,razın kaldırılması taleb, red olunur.” hükmüne amjrdjr. 

Alacaklı kjraya veren tarafından jtjrazın kaldırılması yoluna başvuracak jse, kesjn 

yetkjlj mahkeme olan jcra dajresjnjn bağlı bulunduğu jcra hukuk mahkemesjne talepte 

bulunulur. Yetkj kesjn olmasından mütevelljt bu durum jcra mahkemesjnce kendjljğjnden 

djkkat olunur244. İtjrazın kesjn kaldırılması sonucunda tahljyeye karar verjljrse, kjracı 

taşınmazdan tahljye edjljr.  

Alacaklı kjraya veren jcra hukuk mahkemesjnde jtjrazın kaldırılması yoluna 

başvurabjleceğj gjbj, genel mahkemelerde jtjrazın jptalj davası da açabjljr. Kjracının takjbe 

koyduğu adj yazılı kjra sözleşmesj veya tahljye taahhüdüne jtjraz eden, gerek jmza gerekse de 

belgelerjn sonradan jradeye aykırı şekjlde doldurulduğu jddjasında bulunması haljnde davanın 

genel hükümlere göre jncelenmesj şarttır. İnceleme bakımından sınırlı yetkjye sahjp jcra hukuk 

mahkemesjnjn evrak üzerjnde jnceleme yapması mümkün değjldjr. Kjraya veren alacaklının 

genel hükümlere göre jncelenmesj gereken bjr jtjrazın jcra hukuk mahkemesjnde jkame 

edjlmesj haljnde, jcra hukuk hakjmj görevsjzljk kararı vermesj gerekjr. Kjracının adj 

sözleşmedekj jmzaya jtjraz etmesj haljnde jmza jncelemesj yapacak mercjj sulh hukuk 

mahkemesjdjr245. Kjracının kendj jmzası olmasına rağmen jmzaya jtjraz ederek tahljyeyj 

gereksjz yere sürüncemede bırakması durumunda sulh hukuk mahkemesjnce yapılacak 

 
243 Tahl$ye emr$ne 7 gün $ç$nde yapılması gereken $t$razın tetk$k merc$$ne yapılması geçers$zd$r. İt$razın 7 gün 
$ç$nde $cra da$res$ne yapılması gerek$r. K$racının tahl$ye emr$ne $cra mahkemes$ne yaptığı $t$raz geçers$zd$r.” 
HGK, T. 18.3.1992, E: 1992/12-117, K: 1992/183, 
244 Keleş, 2008: 353;  
245 Duran, 2018: 275. 
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jnceleme sonucu jmza kjracıdan sadır sayılırsa mahkeme İİK m. 275’e göre para cezasına 

hükmeder. Ancak kjraya veren alacaklının eljnde noterce onaylanmış veya düzenlenmjş bjr kjra 

sözleşmesj veya tahljye taahhütnamesj bulunması haljnde sulh hukuk mahkemesjne gjtmesjne 

gerek yoktur.  

Borçlunun jtjrazı üzerjne duran takjp üzerjne jtjrazın kaldırılması yoluna ne zaman 

başvurulacağı jljşkjn kanunda bjr süre beljrtjlmemjşse de Yargıtay jtjrazdan 19 ay sonra açılan 

jtjrazın kaldırılması yolunun hakkın kötüye kullanılması anlamına geleceğjnj beljrtmjştjr246. Bu 

görüş Kuru tarafından da benjmsenmekle beraber, Keleş’e göre aynı kjra bedeljnjn ödenmemesj 

nedenjyle tahljyede olduğu gjbj altı aylık süre burada da kıyas yoluyla uygulanabjljr247.  

2. Taşınmazda Borçlu ve Üçüncü KHşHnHn Bulunması HalHnde Taşınmazın TahlHye ve 

TeslHmH 

2.1. Taşınmazda Borçlunun Bulunması Durumunda Tahliye 

Taşınmazın tahljye edjlmesj, taşınır boş şekjlde kjraya verene tesljmj anlamına 

gelmektedjr. Taşınmazın tahljyesj sırasında tahljye anında taşınmazda borçlunun, üçüncü şahsın 

ve kjraya verene ajt olmayan eşyalara rastlanması mümkündür.  

Taşınmazın tahljyesj sırasında borçluya rastlanılması en olası durumdur. Takjp borçlusu 

olan kjracı ödeme emrjne rağmen jtjraz etmez yahut jtjraz eder ancak jtjrazı kaldırılır/jptal 

edjljrse borçlunun taşınmazdan tahljye edjlmesj gerekjr. Taşınmazda bulunan borçlunun 

tahljyesj jcra yoluyla zorla yapılırsa da taşınmazda üçüncü kjşjnjn bulunması haljnde ne olacağı 

İİK m. 276/IV’de düzenlenmjştjr. Tahljye sırasında üçüncü kjşj sayılmayan ama borçlunun 

kendjsj de olmayan “Borçlunun nesep veya sebepten usul ve füruu veya karı veya kocası, ,k,nc, 

dereceye kadar kan ve sıhr, hısımları ve ,ş ortakları ,le borçluya tebaan mecurda oturdukları 

anlaşılan d,ğer şahıslar” da borçlu gjbj sayılarak taşınmazdan zorla tahljye edjleceklerdjr. 

Kanundakj bu kjşjler sınırlı sayı jlkesjyle sayılmış olup artırılıp eksjltjlemezler. Taşınmazda 

bulunan borçlunun tahljyesj jçjn 276. madde hükümlerj uygulanmaz. Zjra borçlu, takjbjn bjzzat 

kendjsjdjr.  

Hukukta karjne genel olarak varlığı bjljnen olumlu veya olumsuz bjr olaydan veya 

olumsuz olayın bjr hukuksa durumun varlığı veya yokluğu sonucunun çıkarılmasına olanak 

veren bjr kuraldır. Yasal karjneler, olay karjnesj ve hak karjnelerj olmak üzere jkjye ayrılırlar. 

Yasal olay karjnelerj jse kendj jçjnde adj karjne ve kesjn karjneler olarak jkjye ayrılarak 

jncelenjr. Kesjn olay karjnesj, varsayımsal karjneyle oldukça karıştırılmaktadır. Varsayımsal 

 
246 Keleş, 2008: 352. 
247 Kuru, 736 (Naklen; Keleş, 2008: s.352). 
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karjne, a olayı jçjn beljrlenen hukukj sonucu b olayına bağlayan ve hukuksal sonucu 

bakımından b olayı jle a olayını eşjt görmemjzj sağlayan hukuk kuralıdır. Varsayım 

kavramından bahsedjlmesjnjn sebebj, İİK m. 276’da bjr varsayımın yapılmış olmasıdır. İİK m. 

276/4’de beljrtjlen kjşjler aynı borçlu gjbj sayılmış daha doğrusu varsayılmıştır. Anlatılmak 

jstenen, bu kjşjlerjn üçüncü kjşj olarak değerlendjrjlemeyeceğj ve borçlu gjbj taşınmazdan 

tahljye edjleceğjdjr. Düzenleme, 538 sayılı kanun248 jle 276. maddeye eklenmjştjr. 

Düzenlemenjn sebebj, tahljye esnasında borçlunun taşınmaza düzenlemede yer edjnen kjşjlerj 

bulundurarak tahljyenjn engellemesjdjr. Uygulamada yaşanan bu sujjstjmallerjn önlenebjlmesj 

amacıyla bahse konu düzenleme getjrjlmjştjr249. Buna göre, tahljye jçjn taşınmaza gelen jcra 

memuru, taşınmazda borçludan başka bjrjsj jle karşılaşırsa İİK m. 276’yı uygulaması ve 

taşınmazda bulunan kjşjlerjn 4. Maddedekj kjşjlerden olup olmadığını tespjt etmesj 

gerekecektjr. Bu değjşjkljğj getjren madde tasarısında tahljye esnasında karşılaşılan 

sujjstjmallerjn önlenmesj amaçlanmıştır250. Çünkü borçlu tahljye jşlemj kesjnleşjnce, kendjsjne 

bağlı olan bu kjşjlerj taşınmazda bırakarak jcra memurunun borçlu dışındakj bu kjşjler jçjn İİK 

m. 276’yı uygulaması gerekjyordu. Bu da jcra jşlemlerjnjn uzamasına ve tahljye jşlemjnjn 

sonuçlanmamasına sebep olmaktaydı. Bu soruna çözüm üretebjlmek adına 538 sayılı kanun jle 

bahse konu düzenleme yapılmıştır.  

Öyleyse madde metnjnde de jfade edjldjğj üzere, borçlu kjracının çocukları, anne ve 

babası, eşj, 2. Dereceye kadar olan kan ve sıhrj(kayın) hısımları yanj evlenme jşle bjrljkte 

eşlerden bjrjnjn kan hısımları, jş ortakları251 ve borçluya tebaan252 mecurda oturan kjşj ve kjşjler 

üçüncü kjşj sayılmazlar ve bu kjşjler aynı borçlu gjbj taşınmazdan derhal ve gerekjrse zorla 

tahljye edjljrler.  

 
248 RG: 18.02.1965, S. 538. 
249 Keleş, 2008: 468; Kuru, El K$tabı, 2006.: 757. 
250 Şanver, 2008; 465. 
251 “…Somut olayda, dosyada mevcut ticaret sicil kayıtlarından, borçlu İrfan A.'ın, mecurda kiracı olduğunu iddia 
eden A. Gıda İnşaat Turizm San. Tic. Ltd. Şti.’nin ortağı ve yetkili temsilcisi olduğu anlaşılmakta olup, anılan 
şirket, yetkilisi ve ortağı hakkında yapılan icra takibinde İİK. nun 276/son madde hükmü gereğince 3. kişi 
konumunda değildir.O halde, mahkemece İİK. nun 276/son maddesi hükmü nazara alınarak tahliyenin devamına 
karar verilmesi gerekirken, yazılı şekilde taşınmazın tahliyesine yer olmadığı yönünde hüküm tesisi isabetsizdir…” 
Yargıtay 12. HD. 06.04.2010 Tarihli ve Esas No: 2009/26479 Karar No: 2010/8080 sayılı Kararı https://app.e-
uyar.com/karar/index/f2cc8cab-6900-4a03-aadb-28b81ba202d8 (erişim tarihi 18.10.2023). 
252 “…“…S.S Küçük Sanat Kooperat$fler Maden$ Eşya Sanatkarları B$rl$ğ$ aleyh$ne tahl$ye kararı alınıp 
kes$nleşt$ğ$ anlaşılmaktadır. Bu dosyada S.S Küçük Sanat Kooperat$fler Maden$ Eşya Sanatkarları B$rl$ğ$n$n 
k$racılık sıfatı kabul ed$lmed$ğ$ g$b$ $lamın davalısı kooperat$f dah$, d$ğer kooperat$f$n, Kooperat$fler Kanununa 
göre mecuru kend$ler$yle b$rl$kte kullandığını $fade etm$şt$r. Bu durumda kes$nleşen $lamın halen $ç$nde bulunan 
kooperat$f hakkında da $nfazı gerekt$ğ$ düşünülmeden 276. Maddeye göre dava açılması $ç$n meh$l ver$lmes$ 
gerek$rken…” Yargıtay. 12 HD. T. 28.06.1985, E. 1628, K. 6446. 

https://app.e-uyar.com/karar/index/f2cc8cab-6900-4a03-aadb-28b81ba202d8
https://app.e-uyar.com/karar/index/f2cc8cab-6900-4a03-aadb-28b81ba202d8
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Yargıtay, borçlunun çocukları ve kardeşjnj üçüncü kjşj olarak değerlendjrmemjştjr253. 

Bunun yanında, borçlunun ortağı olan ve aynı zamanda kjracı sıfatına sahjp ortağın kjracı sıfatı 

taşıyacağından İİK m. 276’ya göre hareket edjlmesj gerektjğjnj beljrtmjştjr254. Buradakj kıstas, 

ortağın, kjraya veren jle kjra jljşkjsjne sahjp olmasıdır. Borçlunun ortağının kjraya verenjn 

kjracısı olmaması haljnde, taşınmazdan aynı borçlu gjbj tahljye edjlecektjr255. 

Kanun maddesjnde de beljrtjldjğj gjbj borçluya tebaan yanj borçluya bağlı kjşjlerjn 

kjralananda oturması haljnde de, bu kjşjler İİK m. 276 uyarınca üçüncü kjşj sayılmazlar. Borçlu 

gjbj taşınmazdan tahljye edjljrler. Fakat alt kjra başlığında da bahsettjğjmjz üzere alt kjracının 

taşınmazda bulunması haljnde, alt kjracı borçluya tebaan yanj borçluya bağlı kjşj olarak kabul 

edjljr256.  

2.1.1. Borçlunun EşHnHn Üçüncü KHşH Sayılıp Sayılmaması Durumu 

Kanun, borçlunun eşjnjn de üçüncü kjşj sayılmayacağını aynı borçlu gjbj taşınmazdan 

tahljye edjleceğjnj beljrtmjştjr. Kanun lafzında eş olarak geçen terjm, boşanma sürecjndekj 

 
253 “Tak$be dayanak yapılan tahl$ye $lamında boşaltılmasına karar ver$len mecurda 3.k$ş$ ş$kayetç$n$n oturduğu 
ş$kayet d$lekçes$ $çer$ğ$nden ve $nfaz tutanağından anlaşılmıştır. Olayda uygulanması gereken İİK’ nun 276/1. 
maddes$ne göre ş$kayetç$ $şgalde haklı olduğuna da$r resm$ b$r ves$ka gösteremezse derhal tahl$ye olunur. Aynı 
madden$n 2. fıkrasında ş$kayetç$n$n resm$ b$r ves$ka gösterememekle beraber sözleşmeden öncek$ b$r zamandan 
ber$ taşınmazı $şgal etmekte olduğu anlaşılırsa $cra memuru tahl$yey$ teh$r $le 3 gün $ç$nde keyf$yet$ tetk$k merc$$ne 
b$ld$r$r. Merc$ce, ş$kayetç$ yönünden anılan maddedek$ koşulların oluşmadığı gözet$lmeks$z$n ve velayet$ 
ş$kayetç$ye ver$len çocuklarla b$zzat ş$kayetç$n$n İİK’ nun 276/son maddes$ndek$ sarahat neden$yle mecurda 
bulunmalarının yasal dayanağı olmadığı nazara alınmadan ş$kayet$n redd$ yer$ne kabulü $sabets$zd$r.” (12.HD 
02.02.1998, 14755/598); “İİK’ nun 276/son maddes$ne göre borçlunun nesep ve sebepten usul ve füruu, karı veya 
kocası, 2. dereceye kadar karı ve sıhr$ hısımları bu madde hükmünün tatb$katında 3.şahıs sayılamayacaklarından, 
mecurda bulunan 3. k$ş$ P.I’nın tahl$ye kararının borçlusu, T.M’ın kardeş$ olduğu anlaşıldığından, tahl$yen$n 
yapılmasına karar ver$lmes$ gerek$rken yazılı şek$lde karar ver$lmes$ $sabets$zd$r.” Yargıtay 12.HD 29.05.2000 
Tar$hl$ ve 8280/8709 sayılı $çt$hat https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/b21069c1-c58e-4a49-9621-6421e6367bd7 
(er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
254 12.HD 10.10.1997, 8492/8544 (Uyar-Tahl$ye s.706). 
255 “Alacaklı Sulh Hukuk Mahkemes$nce ver$len tahl$ye kararına $st$naden N. T. hakkında $cra tak$b$ yapmış, $nfaz 
sırasında k$racı olduğunu $dd$a eden ş$kayetç$ M. A., adı n$tel$ktek$ k$ra sözleşmes$n$ $braz etm$şt$r. Alacaklının 
dayandığı k$ra sözleşmes$nde ve Sulh Hukuk Mahkemes$ kararında ş$kayetç$n$n k$racılık sıfatı bulunmamaktadır. 
Ayrıca, ş$kayetç$ M. A.’nın Mal$ye Bakanlığına verm$ş olduğu beyannamede k$racı N. T. $le ortak olarak mecuru 
$şyer$ olarak kullandıklarını b$ld$rd$kler$ görülmüştür. Bu durumda ş$kayetç$n$n k$racı N. T.’e tebaan mecurda 
bulunduğu c$hetle İ.İ.K.’nun 276/son maddes$ gereğ$nce, üçüncü k$ş$ sayılamayacağından ve anılan madden$n 1. 
fıkrası uyarınca resm$ n$tel$kte b$r sözleşme $braz olunmadığından yöntem$ne uygun olmayan ş$kayet$n kabulüne 
karar ver$lmes$ $sabets$zd$r.” (12.HD 29.11.2001, 18916/20193: HGK 24.03.1971, 887/191; Uyar-Tahl$ye s.694). 
256 “…F3 Fuarcılık A.Ş. $le F1 T$caret Merkez$ A.Ş. arasında ayrıca b$r k$ra $l$şk$s$ kurulduğuna da$r İİK 276. 
Madde kapsamında resm$ ves$ka $braz ed$lmem$ş olup, tüm dosya kapsamına göre alt k$racı sıfatı $le borçluya 
tebaan mecurda oturanlar yönünden İİK'nun 276/son fıkrası uygulanmasında üçüncü k$ş$ sayılamayacağından” 
İstanbul Bölge Adl$ye Mahkemes$ 21. HD. .3.04.2019 Tar$hl$ ve Esas No: 2018/2972, Karar No: 2019/680 tar$hl$ 
Kararı https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/bolge-adl$ye-mahkemes$/$stanbul-bam21-hd-e-2018-2972-k-2019-680-
t-3-4-2019 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) ; “Ş$kayetç$ler$n $şgal ett$kler$ bağımsız bölümler$n k$ra kontratında alt 
k$raya ver$len bağımsız bölümler olduğu dosya kapsamı $le sab$tt$r. Bu nedenle alt k$racı sıfatı $le borçluya tebaan 
mecurda oturdukları $ç$n İİK’nun 276/son fıkrası uygulanmasında üçüncü k$ş$ sayılmazlar. Yargıtay 12. HD. 
16.01.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2016/18987 Karar No: 2017/275 sayılı Kararı 
https://www.turkhukuks$tes$.com/serh.php?d$d=16745 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://app.e-uyar.com/karar/index/b21069c1-c58e-4a49-9621-6421e6367bd7
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/bolge-adliye-mahkemesi/istanbul-bam21-hd-e-2018-2972-k-2019-680-t-3-4-2019
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/bolge-adliye-mahkemesi/istanbul-bam21-hd-e-2018-2972-k-2019-680-t-3-4-2019
https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=16745
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yahut boşanma hükmü kesjnleşmjş olan eskj eşler jçjnde geçerlj olacak mıdır? Doktrjnde ve 

yargı kararlarında bu konu hakkında görüşler mevcuttur.  

Tahljye anında taşınmazda bulunan borçlunun eşj, borçlu jle boşanma davası devam 

etmekte jse ve borçlu olan eş sırf djğer eşj zor durumda bırakmak jçjn kjraya verene tahljye 

taahhüdü vermjşse bunun hakkın kötüye kullanımı olacağı ve tahljye kararının borçlunun eşjnj 

bağlayıp bağlamayacağı uygulamada duraksama yaratmaktadır.  

Yargıtay, tahljye taahhüdü veren eş adına takjp açıldıktan sonra, boşanma davası açan 

djğer eşjn üçüncü kjşj sayılmayacağını, çünkü borçlu eşjn hakkın kötüye kullanımının söz 

konusu olamayacağını beljrtmjştjr257. Buna karşılık, borçlu eşjn önce boşanma davası açıp 

sonrasında tahljye taahhüdü vermesj haljnde, djğer eşjn taşınmazda üçüncü kjşj sayılıp 

sayılmayacağı tartışmalıdır.  

Yüksek yargı kararlarına konu olan olaylarda başlarda eşjn TMK m. 2 jyj njyet ve 

dürüstlük kuralları çerçevesjnde jnceleme yapılmıştır. Şöyle kj, eşlerden bjrj boşanma davası 

açmadan önce sırf eşjnj kötünjyetlj olarak taşınmazdan tahljye etme kastıyla tahljye taahhüdü 

doldurarak mülk sahjbjne vermjşse davayı açan tarafın değjl de djğer tarafın üçüncü kjşj 

sayılmaması gerektjğjnj, kendjsjnj güç duruma düşürmek jçjn uğraşan eşjn jmzalamış olduğu 

tahljye taahhüdünün kendjsjnj bağlamayacağını beljrtmjştjr258. Yargıtay bjr djğer kararında jse, 

davayı açan tarafın kadın olması ve kocanın jmzalamış olduğu tahljye taahhüdünün kendjsjnj 

zor durumda bırakmaya yöneljk olmadığını bu sebeple üçüncü kjşj sayılamayacağını jfade 

etmjştjr. Kuru’ya göre de hakkın kötüye kullanılması sonucu borçlu olmayan eşj zor durumda 

bırakmak amacıyla hareket edjlmesj durumunda borçlu olmayan eş tahljyeye zorlanamaz259. 

Beljrtmekte fayda vardır kj, alınan bu kararlar oy çokluğuyla alınmış ve oldukça yerjnde 

gerekçelerle çokluk kararına karşı karşı oylar savunulmuştur.  

Yüksek Yargı takjbe taraf olmayan kadının üçüncü kjşj sıfatıyla yapılan jşleme jtjraz 

edemeyeceğjnj beljrtmjştjr. Daha sonra jse bjrbjrjnden ayrı yaşayan eşlerjn üçüncü kjşj 

sayılması gerektjğjnj, takjbjn jptaljnj memur jşlemjnj şjkayet yoluyla jsteyebjleceğjnj 

beljrtmjştjr260.  Gerçekten de maddenjn 4. Fıkrasındakj karı ve kocanın üçüncü kjşj 

sayılmayacakları hususu eşlerjn taşınmazda beraber oturduklarına jljşkjn karjnedjr. Karjnelerjn 

de aksj jspatlanabjldjğj jçjn her olay ve duruma göre yapılacak değerlendjrmeye göre karar 

verjlmesj gerekmektedjr261.  

 
257 Yargıtay 12. HD. 28.06.1985 Tar$hl$ 1628/6446 sayılı $çt$hat https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/f471150f-89e8-
4ce5-8545-05cb716ec43b (er$ş$m tar$h$ 20.10.2023) 
258  Yargıtay 12.HD. 6.6.1985 Tar$hl$ ve 432/5631 sayılı $çt$hat. (Naklen: Uyar, (Tahl$ye)1988: 269) 
259  Kuru, El K$tabı, 2006.: 756. 
260  Yargıtay 12.HD. 21.5.1984 T 3790/6360. (Naklen Uyar, (Tahl$ye) 1988: 269) 
261 Yargıtay 12 HD. T. 21.05.1984, E. 3790, K. 6360. 

https://app.e-uyar.com/karar/index/f471150f-89e8-4ce5-8545-05cb716ec43b
https://app.e-uyar.com/karar/index/f471150f-89e8-4ce5-8545-05cb716ec43b
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Doktrjn jse, eşlerjn takjpten sonra aynı evde yaşamaları durumunda üçüncü kjşj 

sayılamayacaklarını, ancak eşlerden bjrjnjn djğerjyle ayrı yaşadığı ve djğer eşj zor durumda 

bırakmak jçjn tahljye taahhüdünü doldurması haljnde jlamsız takjp yoluyla başlatılan tahljye 

jşlemjnde taşınmazda bulunan djğer eşjn üçüncü kjşj sayılacağı ve tahljye edjlemeyeceğj 

yönünde görüşler vardır.  

Tahljye jçjn gjdjlen taşınmazın ajle konutu olması haljnde Yargıtay, kanunun lafzına 

göre borçlunun karı ve kocası jle borçluya tebaan mecurda bulunanlardan sayılacağı ve üçüncü 

kjşj sayılamayacakları ancak taşınmazın ajle konutu olarak kullanıyor olması sebebjyle 

şjkayetçj eşjn çocuklarıyla beraber oturuyor olması haljnde tahljyeye karar verjlemeyeceğjnj 

beljrtmjştjr262.  

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu, kjra akdjnj karı koca olarak jmzalamalarına rağmen 

kocasının evj terk ettjkten sonra kadının taşınmazda oturmaya devam etmesj ve kjra bedellerjnj 

ödemesjnj kjraya veren ve kadın arasında yenj bjr kjra jljşkjsj kurulduğunu ve bu sebeple 

kadının taşınmazda fuzulj şagjl sayılmayacağını jfade etmektedjr.263 

01.01.2002 tarjhjnde yürürlüğe gjrmjş olan 4721 sayılı TMK m. 194, ajle konutu 

başlığında düzenlemeler yapılmıştır264. Bu düzenleme jlamsız tahljye takjplerj jle İİK m. 

 
262 “…Görüldüğü üzere kural olarak, eşlerden b$r$s$ d$ğer$ne karşı ve ona tebaen taşınmazda oturduğundan 
boşanma gerçekleşse b$le İİK. nun 276/son madde hükmü gereğ$nce 3. k$ş$ konumunda değ$ld$r. Ancak; kural bu 
olmasına karşın tahl$yeye konu konutun “a$le konutu” olarak kullanıldığı, ş$kayetç$ eş$n halen bu yerde çocukları 
$le b$rl$kte oturmaya devam ett$ğ$ $ler$ sürüldüğüne göre, 4721 sayılı Türk Meden$ Kanununun “A$le Konutu” 
başlıklı 194/1. maddedek$ eşlerden b$r$, d$ğer eş$n açık rızası bulunmadıkça a$le konutu $le $lg$l$ k$ra sözleşmes$n$ 
feshedemez, a$le konutunu devredemez veya a$le konutu üzer$ndek$ hakları sınırlayamaz” hükmü karşısında 
tahl$yeye konu taşınmazın a$le konutu olup olmadığının bel$rlenmes$ gerekecekt$r. Mahkemece HGK. nun 
26.10.2005 tar$h ve 2005/12-676 E. 2005/600 K. sayılı kararı da d$kkate alınarak üçüncü k$ş$n$n a$le 
mahkemes$nde açmış bulunduğu bu yer$n a$le konutu olduğuna yönel$k davanın ak$bet$n$n beklen$lmes$ne ve o 
davanın sonucuna göre b$r karar ver$lmes$ gerek$rken eks$k $nceleme $le yazılı şek$lde hüküm kurulması 
$sabets$zd$r…” Yargıtay 12. HD. 27.06.2006 Tar$hl$ ve Esas No: 2006/11068 Karar No: 2006/13978 tar$hl$ Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2006-11068-k-2006-
13978-t-27-06-2006-yarg$tay-12-hukuk-da$res$-karar$/532946/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023). ; “… "a$le konutu" 
olarak kullanıldığı, ş$kayetç$ eş$n halen bu yerde çocukları $le b$rl$kte oturmaya devam ett$ğ$ $ler$ sürüldüğüne 
göre. 4721 sayılı Türk Meden$ Kanununun "A$le Konutu" başlıklı 194/1. maddes$ndek$ "eşlerden b$r$, d$ğer eş$n 
açık rızası bulunmadıkça a$le konutu $le $lg$l$ k$ra sözleşmes$n$ feshedemez, a$le konutunu devredemez veya a$le 
konutu üzer$ndek$ hakları sınırlayamaz" hükmü karşısında tahl$yeye konu taşınmazın a$le konutu olup olmadığının 
bel$rlenmes$ gerekecekt$r. Öyleyse mahkeme öncel$kle bu yer$n "a$le konutu olduğunun tesp$t$ne yönel$k olarak 
açılmış b$r davanın ve a$le mahkemes$nce yapılmış b$r bel$rlemen$n bulunup bulunmadığı araştırılmalı, sonucuna 
göre gerekt$ğ$nde ş$kayetç$ye tahl$yes$ $stenen taşınmazın a$le konutu olduğunu $spata yönel$k olarak, (HGK 
26.10.2005 tar$h, E. 2005/12-676 K. 2005/600) dava açma yetk$s$ ve olanağı ver$lerek sonuca g$d$lmes$ gerek$r. 
Bu husus yöntem$nce araştırılmadan eks$k $nceleme $le tahl$ye $stem$n$n $ptal$ yolunda hüküm tes$s$ $sabets$zd$r. 
Yargıtay 12. HD. T. 26.05.2006.  E. 2006/7966 K. 2006/11221. 
263 Yargıtay HGK 20.04.1977 Tar$hl$ ve Esas No: 6-2002 Karar No: 408 sayılı Kararı  https://legalbank.net/belge/y-
hgk-e-1976-6-2002-k-1977-408-t-20-04-1977-yarg$tay-hukuk-genel-kurulu-karar$/494289/ (er$ş$m tar$h$ 
19.10.2023) 
264 Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun 13.12.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2017/2-2906 Karar No: 2017/1723 sayılı 
kararı $le a$le konutu, “...B$l$nd$ğ$ üzere “a$le konutu” kavramı 743 Sayılı Türk Kanunu Meden$s$’nde yer almayıp 
4721 Sayılı Türk Meden$ Kanunu (TMK) $le hayatımıza g$rm$ş bulunmaktadır. Anılan Kanun’un 194. maddes$ne 
 

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2006-11068-k-2006-13978-t-27-06-2006-yargitay-12-hukuk-dairesi-karari/532946/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2006-11068-k-2006-13978-t-27-06-2006-yargitay-12-hukuk-dairesi-karari/532946/
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1976-6-2002-k-1977-408-t-20-04-1977-yargitay-hukuk-genel-kurulu-karari/494289/
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1976-6-2002-k-1977-408-t-20-04-1977-yargitay-hukuk-genel-kurulu-karari/494289/
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276/IV’ü yakından jlgjlendjrmektedjr. Maddenjn gerekçesjnde m. 193’de düzenlenen 

“kanunda aks,ne hüküm bulunmadıkça eşlerden her b,r, d,ğer, ve üçüncü k,ş,lerle her türlü 

hukuk, ,şlem yapab,l,r.” kuralına jstjsna getjrmjştjr. TMK m. 194/I’e göre, “eşlerden b,r,, d,ğer 

eş,n açık rızası bulunmadıkça, a,le konutu ,le ,lg,l, k,ra sözleşmes,n, feshedemez, a,le konutunu 

devredemez veya a,le konutu üzer,ndek, hakları sınırlayamaz.” demektedjr.  

Bjr konutun, ajle konutu sayılabjlmesj jçjn evljljk bjrljğj jçjnde yaşanabjlmesj, tek 

olması, eşlerjn ortak bjr y265aşam merkezj haljne gelmesj ve üçüncü kjşjlerce de objektjf olarak 

ajlenjn yaşadığı ortak konut olması aranır. Bu unsurlar, her somut olaya göre ayrı 

değerlendjrjlerek konutun ajle konutu olup olmadığı jcra memuru tarafından 

değerlendjrjlmeljdjr. Eşlerjn zaman zaman ya da tatjllerde kullandıkları yazlık veya dağ evj gjbj 

konutlar, ajle konutu sayılmaz. TMK m. 194’e göre, evljljk bjrljğj devam ettjğj sürece yanj 

evlendjkten sonra ve boşanma hükmü kesjnleşene kadar eşlerjn ajle konutu kavramından 

yararlanma hakkı vardır. Boşanma sonrasında taraflar ajle konutu jle jlgjlj hükümden 

yararlanamazlar.  

Bu anlatılanlar sonucunda TMK m. 194 hükmünden eşlerden bjrjnjn rızası olmadan 

djğer eşjn yazılı tahljye taahhüdünü jmzalamayacağı veya ajle konutu jle jlgjlj kjra sözleşmesjnj 

feshedemeyeceklerj anlamı çıkmaktadır266. TBK m. 349 jle ajle konutu jle jlgjlj husus 

düzenlenmjş ve ajle konutu olarak kullanılan taşınmaza jljşkjn kjra sözleşmesjnjn djğer eşjn 

açık rızası olmadıkça feshedjlemeyeceğjnj, TMK m. 194 maddesjnjn kjra sözleşmelerj jçjn 

tekrar edjldjğj jfade edjlmjştjr267. Dolayısıyla kjraya veren, djğer eşjn rızası olmadan taşınmazın 

tahljyesjnj jsteyemez. Ancak kjracı olmayan eşjn sonradan vereceğj rıza jle (jcazet) taahhüt 

geçerlj hale gelebjljr. Kjraya veren, kjracı eşjn tek başına vermjş olduğu tahljye taahhüdünün 

hüküm ve sonuç doğurmayacağını bjlmek durumundadır268.   

İlamsız takjp bakımından kjraya veren, tahljye taahhüdünde jkj eşten bjrljkte rıza almak 

zorundadır. Başlatılacak tahljye takjbj her jkj eşe de husumet yöneltjlerek yapılır. Eşler bu 

durumda kanundan doğan zorunlu dava arkadaşıdır269. Sadece kjracı olan eşe yapılan tahljye 

taahhüdü jle jlamsız tahljye sonunda takjp kesjnleşse dahj djğer eş taşınmazdan tahljye 

edjlemez. Tahljyenjn jcrası jçjn gelen jcra memuru m. 194/I gereğj, djğer eşj konuttan kjracı 

 
da$r gerekçede a$le konutu “Eşler$n bütün yaşam faal$yetler$n$n gerçekleşt$rd$ğ$, yaşantısına buna göre yön 
verd$ğ$, acı ve tatlı günler$ $ç$nde yaşadığı, anılarla dolu b$r mekan” şekl$nde tanımlanmıştır. 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-hgk-e-2017-2906-k-2017-1723-
t-13-12-2017/3088282/ (er$ş$m tar$h$ 22.10.2023)  
265 Ceylan, 2017: 207. 
266 Keleş, 2008: 472. 
267 Kılıçoğlu, 2008: 83. 
268 Keleş, 2008: 472. 
269 Keleş, 2008: 473. 

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-hgk-e-2017-2906-k-2017-1723-t-13-12-2017/3088282/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-hgk-e-2017-2906-k-2017-1723-t-13-12-2017/3088282/
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sayıp tahljye edemez. Böyleljkle Yargıtay’ın daha öncesjnde bjr fjkjr bjrljğjnde olmaması halj 

bu değjşjkljkle beraber ortadan kalkmıştır. Dolayısıyla TMK m. 194’dekj yasal şartları 

sağlamayan jcra takjbjnde, taahhüt vermeyen eş üçüncü kjşj konumundadır270. Taşınmazın 

tahljyesj jçjn gelen jcra memuru, djğer eşjn bu jtjrazı üzerjne İİK m. 276’da yazılan usulü 

jzlemek zorundadır.  

TMK m. 194 göstermektedjr kj, ajle konutu özel bjr düzenleme jle yasal koruma altına 

alınmıştır. Yargıtay, jcra mahkemesjnjn TMK m. 194’e göre taşınmazın ajle konutu olup 

olmadığı yönünde bjr araştırma yapılmasını ve çıkacak sonuca göre memur muamelesjnjn 

jptaljne karar verjlmesj gerektjğjnj beljrtmjştjr271. Takjbe yahut davaya konu ajle konutunun 

tahljyesj hususunda Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun taşınmazın ajle konutu olup olmadığının 

beljrlenmesj gerekeceğjnj bu durumun bekletjcj mesele yapılması gerektjğjnj beljrtmjştjr272. 

Yjne Yargıtay bjr başka kararında, tahljyesj jstenen yerjn ajle konutu olduğunun tespjtjne 

yöneljk olarak dava açıldığının beljrlenmesj haljnde bu durumun bekletjcj mesele yapılarak 

çıkan sonuca göre karar verjlmesj gerektjğjnj beljrtmjştjr273. Ancak Yargıtay son zamanlardakj 

jçtjhatlarını değjştjrerek, kjra sözleşmesjnjn tarafı olmayan eşjn TMK m. 194 uyarınca kjraya 

verene bjldjrmekle yükümlü olduğunu, takjp başlangıcına kadar kjraya verene bu bjldjrjmde 

bulunmadığı takdjrde kjra sözleşmesjnjn tarafı olmayacağından, takjpten sonra açılacak ajle 

konutunun beljrlenmesj davasının bekletjcj mesele yapılmaması gerektjğjne hükmetmjştjr274. 

 
270 Keleş, 2008: 473. 
271 “Da$rem$z$n süre gelen $çt$hatlarında ben$msend$ğ$ üzere boşanma gerçekleşse dah$ eşlerden b$r$s$ d$ğer$ne 
karşı ve ona tebaan mecurda oturduğunda 276/son hükmü gereğ$nce üçüncü k$ş$ sayılmazlar. Somut olayda $lg$l$ 
konutu ş$kayetç$n$n eş$n$n, üçüncü k$ş$ tak$p alacaklısına satarak tahl$ye taahhüdünde bulunmuştur. Alacaklı bu 
tahl$ye taahhüdüne dayanarak koca aleyh$nde $cra tak$b$ne bulunmuş ve onun $t$raz etmemes$ üzer$ne tak$b$n 
kes$nleşt$ğ$ görülmekted$r. Bu nedenlerle ş$kayete konu olayda İİK’ nun 276/son maddes$n$n uygulanma olanağı 
bulunmamaktadır. Ne var k$, Türk Meden$ Kanunu’nun 194/1. maddes$ ayrıca “eşlerden b$r$ d$ğer eş$n rızası 
bulundukça a$le konutu $le $lg$l$ k$ra sözleşmes$n$ feshedemez, a$le konutunu devredemez veya a$le konutu 
üzer$ndek$ haklarını sınırlayamaz” hükmünü $çermekted$r. Mahkemece anılan madde koşullarında b$r $nceleme 
yapılmaksızın özell$kle mecurun a$le konutu n$tel$ğ$nde olup olmadığı araştırılmaksızın eks$k $nceleme $le yazılı 
şek$lde sonuca g$d$lmes$ $sabets$zd$r.” Yargıtay 12. HD 20.12.2004 tar$hl$ 21730/26253 sayılı $çt$hat https://app.e-
uyar.com/karar/$ndex/18e65d2f-dabd-47cb-9473-49f12be8a4de (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
272 “…Öyleyse, mahkemece öncel$kle bu $dd$a üzer$nde durulmalı ve ş$kayetç$n$n bu yer$n "a$le konutu" olduğunun 
tesp$t$ne yönel$k olarak açılmış b$r davasının ve a$le mahkemes$nce yapılmış b$r bel$rlemen$n bulunup 
bulunmadığı, araştırılmalı; sonucuna göre gerekt$ğ$nde ş$kayetç$ye tahl$yes$ $stenen taşınmazın a$le konutu 
olduğunu $spata yönel$k olarak a$le mahkemes$ne dava açma yetk$s$ ve olanağı ver$lmel$ ve sonucuna göre b$r 
karar ver$lmel$d$r.” Yargıtay HGK, 26.10.2005 Tar$hl$ ve Esas No. 2005/12-676 ve Karar No. 2005/600 tar$hl$ 
Kararı https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2005-12-676-k-2005-600-t-26-10-2005-yarg$tay-hukuk-genel-kurulu-
karar$/427580/ (er$ş$m tar$h$ 26.10.2023) 
273 “…Ş$kayetç$ tarafından Bakırköy 4. A$le Mahkemes$n$n 2012/25 E. sayılı dosyası $le dava açıldığına göre, 
anılan davanın, tahl$yes$ $stenen yer$n “a$le konutu” olduğunun tesp$t$ne yönel$k olarak açıldığının bel$rlenmes$ 
hal$nde, bu dava beklet$c$ mesele yapılarak sonucuna göre karar ver$lmes$ gerek$r.” Yargıtay 12. HD. 13.05.2013 
Tar$hl$ ve Esas No. 2013/11579 ve Karar No. 2013/18318 tar$hl$ kararı https://legalbank.net/belge/y-12-hd-
e-2013-11579-k-2013-18318-t-13-05-2013/1351943/ (er$ş$m tar$h$ 26.10.2023) 
274 “…Bu durumda dava konusu k$ralananın a$le konutu olması hal$nde dah$ dava dışı eş tak$p tar$h$ne kadar 
k$ralayana b$r b$ld$r$mde bulunmadığından (dava dışı eş$n b$ld$r$m$ tak$p tar$h$nden sonra) k$ra sözleşmes$n$n 
 

https://app.e-uyar.com/karar/index/18e65d2f-dabd-47cb-9473-49f12be8a4de
https://app.e-uyar.com/karar/index/18e65d2f-dabd-47cb-9473-49f12be8a4de
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2005-12-676-k-2005-600-t-26-10-2005-yargitay-hukuk-genel-kurulu-karari/427580/
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2005-12-676-k-2005-600-t-26-10-2005-yargitay-hukuk-genel-kurulu-karari/427580/
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2013-11579-k-2013-18318-t-13-05-2013/1351943/
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2013-11579-k-2013-18318-t-13-05-2013/1351943/
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Konutu terk etmek zorunda kalan eş bakımında jse jlamsız takjp kesjnleştjkten sonra 

tahljyenjn jcrası sırasında konutta olmayan eş bakımından İİK m. 276 uygulanmaz. Zjra bu eş, 

her zaman memur muamelesjnj şjkayet edebjljr. Tahljye taahhüdü bakımından taahhüde eşjn 

jmzası ve rızası olmadığından geçersjz sözleşmeye dayalı tahljye geçersjzdjr275. Temerrüt 

nedenjyle başlatılan takjpte jse djğer eşe kjra sözleşmesjnjn tarafı olduğu bjldjrjlmedjğj jçjn 

borçlu olmayan eş jçjn de geçerlj olmayacaktır.  

TMK m. 194/IV, “A,le konutu eşlerden b,r, tarafından k,ra ,le sağlanmışsa, sözleşmen,n 

tarafı olmayan eş, k,ralayana yapacağı b,ld,r,mle sözleşmen,n tarafı hâl,ne gel,r ve b,ld,r,mde 

bulunan eş d,ğer, ,le mütesels,len sorumlu olur.” lafzından tek taraflı kurucu yenjljk doğuran 

bjr hakkın kullanılması anlaşılmaktadır.  

Takjpten önce, kjracı olmayan eş kjraya verene yapacağı bjr bjldjrjmle kjra 

sözleşmesjnjn tarafı olduğunu beyan ederse kjra sözleşmesjnjn tarafı haljne gelecektjr. Bu 

durumda kjraya veren, tahljyeye jljşkjn takjbj her jkj eşe karşı başlatacaktır. Aksj durumda jcra 

mahkemesj tahljye bölünemeyen bjr hak olduğu jçjn talebj reddedecektjr. İcra memuru, tahljye 

kararının jcrası jçjn taşınmaza geldjğjnde borçlu olmayan eş, takjbjn tarafı olmadığını ve 

konuttan çıkarılmayacağını jlerj sürerse jcra memuru İİK m. 276 usulünü uygulamalıdır276.  

Borçlu olmayan djğer eş, kjraya verene kjra sözleşmesjnjn tarafı olduğuna jljşkjn bjr 

bjldjrjmde bulunmamışsa kjraya veren, kjra sözleşmesjne taraf olan eş aleyhjne temerrüt 

nedenjyle tahljye takjbj başlatabjljr277. İcra mahkemesjnden tahljyeye jljşkjn karar alabjljr. Bu 

durumda jse ajle konutu olmasını gerekçe göstererek takjbjn kendjsjne de yapılmaması 

sebebjyle konuttan çıkarılamayacağını jddja edemez. İcra mahkemesjnde şjkayet yoluna 

başvuramaz. Her jkj eş de tıpkı borçlu gjbj taşınmazdan tahljye edjljr.  

 Netjce olarak her ne kadar İİK m. 276’da borçlunun eşjnjn üçüncü kjşj sayılmayacağı 

beljrtjlmjşse de, jcra müdürünün tahljye sırasında taşınmazda borçlunun eşj jle karşılaşması 

 
tarafı hal$ne gelmez. İcra tak$b$nde haklılık durumunun tak$p tar$h$ $t$bar$yle değerlend$r$lmes$ gerekt$ğ$nden 
mahkemece açılan davanın beklet$c$ mesele yapılmaması da yer$nded$r.” Antalya BAM 6. HD. 24.05.2022 tar$hl$ 
ve Esas No: 2022/1054, Karar No: 2022/1010 tar$hl$ kararı https://legalbank.net/belge/antalya-bolge-adl$ye-
mahkemes$-6-hd-e-2022-1054-k-2022-1010-t-24-05-2022-tahl$ye-taahhutnames$ne-
day/5098818/Yargıtay+8++Hukuk+Da$res$n$n+02_05_2018+tar$h+2017_4794+esas+2018_11923+karar (er$ş$m 
tar$h$ 26.10.2023) 
275 Akçaal, 2002: 957. 
276 “İcra Mahkemes$nce borçlu kocanın tahl$ye taahhüdü vermes$ neden$yle yapılan tahl$yeye $l$şk$n tak$pte 
müştek$ karının yukarıda açıklanan madde hükmü gereğ$nce 3. k$ş$ sayılmayacağından anılan madde koşulların 
da ş$kayet$n değerlend$r$lmes$ gerek$rken eks$k $nceleme $le $cra müdürü $şlem$n$n $ptal$ne yönel$k ş$kayet$n redd$ 
$sabets$zd$r.” Yargıtay 12. HD. 24.05.2004 Tar$hl$ ve Esas No: 2004/8225  Karar No: 2004/13095 tar$hl$ Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2004-8225-k-2004-
13095-t-24-05-2004-a$le-konutu/131123/KİRA+SÖZLEŞMESİ,+eş$n+rızası, (er$ş$m tar$h$ 22.10.2023). 
277 Koç, 2014: 29, dpn: 31. 

https://legalbank.net/belge/antalya-bolge-adliye-mahkemesi-6-hd-e-2022-1054-k-2022-1010-t-24-05-2022-tahliye-taahhutnamesine-day/5098818/Yarg%c4%b1tay+8++Hukuk+Dairesinin+02_05_2018+tarih+2017_4794+esas+2018_11923+karar
https://legalbank.net/belge/antalya-bolge-adliye-mahkemesi-6-hd-e-2022-1054-k-2022-1010-t-24-05-2022-tahliye-taahhutnamesine-day/5098818/Yarg%c4%b1tay+8++Hukuk+Dairesinin+02_05_2018+tarih+2017_4794+esas+2018_11923+karar
https://legalbank.net/belge/antalya-bolge-adliye-mahkemesi-6-hd-e-2022-1054-k-2022-1010-t-24-05-2022-tahliye-taahhutnamesine-day/5098818/Yarg%c4%b1tay+8++Hukuk+Dairesinin+02_05_2018+tarih+2017_4794+esas+2018_11923+karar
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2004-8225-k-2004-13095-t-24-05-2004-aile-konutu/131123/K%c4%b0RA+S%c3%96ZLE%c5%9eMES%c4%b0%2c+e%c5%9fin+r%c4%b1zas%c4%b1%2c
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2004-8225-k-2004-13095-t-24-05-2004-aile-konutu/131123/K%c4%b0RA+S%c3%96ZLE%c5%9eMES%c4%b0%2c+e%c5%9fin+r%c4%b1zas%c4%b1%2c
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durumunda ajle konutuna jljşkjn düzenlemeyj (TMK m. 194) djkkate almalıdır278.  Yargıtay’ın 

ajle konutuna jljşkjn davanın bekletjcj mesele yapılmaması yönündekj son kararlarına bu 

sebeple katılmamaktayım. 

2.2. Tahliye Sırasında Karşılaşılan Üçüncü Kişi Hakkında Yapılacak İşlemler 

Tahljyeye jljşkjn takjp talebjnj alan jcra memurunun taşınmazın tahljyesjne çıkması 

haljnde taşınmazda gerçekten de kjra sözleşmesjnjn tarafı olan kjracının bulunup 

bulunmadığını tespjt edemez. İİK m. 276, jcra müdürünün tahljyesj jstenen taşınmaza gjttjkten 

sonra taşınmazda karşılaştığı üçüncü kjşjlere karşı nasıl bjr jşlem yapması gerektjğjnj, 

taşınmazda bulunan üçüncü şahsın kanunda düzenlenen resmj bjr vesjka yahut resmj vesjka 

olmasa bjle haklı nedenle şagjl olduğunu jspatlaması haljnde keyfjyetle nasıl başa 

çıkabjleceğjnj, keyfjyetjn jcra hukuk mahkemesjne sevkj jle jcra hukuk mahkemesjnjn 

jzleyeceğj yöntemj ve son olarak da üçüncü kjşj deyjmjnden ne anlaşılmaması gerektjğjnj 

düzenlemjştjr. Tezjmjzjn bu bölümünde başlıklar haljnde kanun metnjnjn lafzı jncelenecektjr.  

2.2.1. Taşınmazda bulunan üçüncü kHşH kavramı 

İİK m. 276/4, taşınmazı jşgal eden üçüncü kjşj deyjmjnden ne anlaşılmayacağını ters 

yorum jlkesjnce açıklamıştır. Buna göre, borçlu kjracının çocukları, anne ve babası, eşj, 2. 

Dereceye kadar olan kan ve sıhrj(kayın) hısımları yanj evlenme jşle bjrljkte eşlerden bjrjnjn 

kan hısımları, jş ortakları279 ve borçluya tebaan280 mecurda oturan kjşj ve kjşjler üçüncü kjşj 

 
278“Boşanma gerçekleşse de eşlerden b$r$s$ d$ğer$ne karşı ve ona tebaen mecurda 
oturduğundan üçüncü k$ş$ sayılamaz. Eşlerden b$r$, d$ğer eş$n açık rızası bulunmadıkça a$le konutu $le 
$lg$l$ k$ra sözleşmes$n$ feshedemez, a$le konutunu devredemez veya a$le konutu üzer$ndek$ hakları sınırlayamaz. 
Olayda, koca, $lg$l$ konutu tak$p alacaklısına satarak tahl$ye taahhüdünde bulunmuş ve alacaklının tak$b$ üzer$ne 
$t$raz etmey$p tak$b$n kes$nleşmes$ne sebep olmuştur. Mahkemece, mecurun a$le konutu n$tel$ğ$nde olup olmadığı 
araştırılarak sonucuna göre karar ver$lmes$ gerekmekted$r.” Yargıtay 12. HD. 20.12.2004 Tar$hl$ ve Esas No: 
2004/21730, Karar No: 2004/26253 tar$hl$ Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2004-21730-k-2004-
26253-t-20-12-2004-a$le-konutu/163288/KİRA+SÖZLEŞMESİ,+eş$n+rızası,+üçüncü+k$ş$ (er$ş$m tar$h$ 
22.10.2023). 
279 “…Somut olayda, dosyada mevcut ticaret sicil kayıtlarından, borçlu İrfan A.'ın, mecurda kiracı olduğunu iddia 
eden A. Gıda İnşaat Turizm San. Tic. Ltd. Şti.’nin ortağı ve yetkili temsilcisi olduğu anlaşılmakta olup, anılan 
şirket, yetkilisi ve ortağı hakkında yapılan icra takibinde İİK. nun 276/son madde hükmü gereğince 3. kişi 
konumunda değildir.O halde, mahkemece İİK. nun 276/son maddesi hükmü nazara alınarak tahliyenin devamına 
karar verilmesi gerekirken, yazılı şekilde taşınmazın tahliyesine yer olmadığı yönünde hüküm tesisi isabetsizdir…” 
Yargıtay 12. HD. 06.04.2010 Tarihli ve Esas No: 2009/26479 Karar No: 2010/8080 sayılı Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2009-26479-k-2010-8080-t-06-04-2010/717336/ (erişim tarihi 19.10.2023) 
280 “…“…S.S Küçük Sanat Kooperat$fler Maden$ Eşya Sanatkarları B$rl$ğ$ aleyh$ne tahl$ye kararı alınıp 
kes$nleşt$ğ$ anlaşılmaktadır. Bu dosyada S.S Küçük Sanat Kooperat$fler Maden$ Eşya Sanatkarları B$rl$ğ$n$n 
k$racılık sıfatı kabul ed$lmed$ğ$ g$b$ $lamın davalısı kooperat$f dah$, d$ğer kooperat$f$n, Kooperat$fler Kanununa 
göre mecuru kend$ler$yle b$rl$kte kullandığını $fade etm$şt$r. Bu durumda kes$nleşen $lamın halen $ç$nde bulunan 
kooperat$f hakkında da $nfazı gerekt$ğ$ düşünülmeden 276. Maddeye göre dava açılması $ç$n meh$l ver$lmes$ 
gerek$rken…” Yargıtay. 12 HD. T. 28.06.1985, E. 1628, K. 6446. 

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2004-21730-k-2004-26253-t-20-12-2004-aile-konutu/163288/K%c4%b0RA+S%c3%96ZLE%c5%9eMES%c4%b0%2c+e%c5%9fin+r%c4%b1zas%c4%b1%2c+%c3%bc%c3%a7%c3%bcnc%c3%bc+ki%c5%9fi
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2004-21730-k-2004-26253-t-20-12-2004-aile-konutu/163288/K%c4%b0RA+S%c3%96ZLE%c5%9eMES%c4%b0%2c+e%c5%9fin+r%c4%b1zas%c4%b1%2c+%c3%bc%c3%a7%c3%bcnc%c3%bc+ki%c5%9fi
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2009-26479-k-2010-8080-t-06-04-2010/717336/
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sayılmazlar. Kanun koyucu kjracının yalnızca kendj kan hısımlarını değjl, sıhrj hısım demekle 

eşjnjn de kan hısımlarının üçüncü kjşj sayılmayacağını beljrtmjştjr. Öyle kj kayın hısımlığı 

başlıklı TMK m. 18’e göre eşlerden her bjrjnjn kendj kan hısımı djğer eşjn aynı derecede kayın 

hısımı olur. Kayın hısımlığı evljljk sona ermjş olsa dahj ortadan kalkmayacaktır. Öyleyse kjracı 

borçlunun boşanmış olduğu eşjnjn 2. Dereceye kadar olan kan hısmı ve dolayısıyla kjracı 

borçlunun kayın hısımı üçüncü kjşjden sayılmamalıdır.  

Taşınmazda bulunan kjşj, kjracının alt kjracısı jse taşınmazın alt kjraya verjlmesjne 

maljk tarafından jzjn verjlmesj haljnde üçüncü kjşj sayılmaz281. Bu halde jcra müdürü durumu 

jcra hukuk mahkemesjne bjldjrerek, tahljyeyj erteler. İcra müdürünün İİK m. 276 uyarınca bjr 

değerlendjrme yapılmadan karar verjlmesj süresjz şjkayete tabjdjr282.  Yargıtay’a konu bjr 

kararda mal sahjbjnjn kjracısını çıkarmak jçjn başlatmış olduğu jcra takjbjnde, kjracının 

taşınmazı üçüncü kjşjlere kjraya verdjğj bu sebeple kjracılar adına açılmayan takjbjn taraf 

ehljyetj yokluğu sebebjyle reddjne karar vermjştjr. Ancak bu karara karşı, karşı oy gerekçesjnde 

borçlunun taşınmazı başkalarına kjra vermesj haljnde bu kjracıların İİK m. 276’da bahsedjlen 

borçlunun tebaası olacağı, kjracılara yöneljk bjr jcra takjbj başlatılmasına gerek olmadığını 

jfade ederek çoğunluğa katılmamıştır. Yargıtay’ın başka bjr kararında, taşınmaz sahjbj beledjye, 

akdjn tarafı olan kjşjnjn vefatından sonra mjrasçıların kjracı sıfatlarının olmadığını ve tahljye 

edjlmelerj jçjn dava açmış ve açılan davada devjr ve temljk yetkjsj bulunmadığından tahljyeye 

karar verjlmjştjr.  Müştekjnjn kjracılık tespjt ve tahljye davası açılanların tebaası olduğu ve 

devjr yetkjsj olmadığı düşünülmeden müştekjnjn yaptığı şjkayetjn kabulü doğru görülmemjş, 

verjlen karar bozulmuştur283.  

 Öyleyse bu kjşjler, jcra müdürü tarafından aynı kjracı borçlu gjbj taşınmazdan tahljye 

edjljrler. Bu kjşjler dışında kalan kjşjler üçüncü kjşj sayılır ve şartların oluşması haljnde İİK m. 

276’nın uygulanmasına geçjljr.  

Bu şartların jlkj, jcra müdürlüğünce yapılan usulüne uygun ve de kesjnleşmjş bjr jlamsız 

jcra takjbjdjr. İlamlı jcra takjpler jçjn de İİK m. 41’jn göndermesj jle İİK m. 276 düzenlemesjnjn 

 
281 “…Taşınmazın sah$b$ ve $lamda taraf olan N. T. $le şag$l konumda olan V. T. T$c. A.Ş. arasında geçerl$ yazılı 
b$r k$ra sözleşmes$ yoktur. Üçüncü şahıs olan K. T. $le yapılan k$ra sözleşmes$ alacaklıyı bağlamaz. O halde, 
mahkemece ş$kayet$n redd$ne karar ver$lmes$ gerek$rken, yazılı şek$lde hüküm tes$s$ $sabets$zd$r…” Yargıtay 12. 
HD. 16.02.2012 Tar$hl$ ve Esas No: 2011/14113 Karar No: 2012/3818 sayılı Kararı 
https://www.turkhukuks$tes$.com/serh.php?d$d=16746 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
282 “…Somut olayda 3.k$ş$n$n beyanı $cra müdürlüğünce değerlend$r$lerek İİK. nun 276.maddes$ uyarınca $şlem 
yapılması gerek$rken, bu yönde b$r değerlend$rme yapılmaksızın tahl$yen$n gerçekleşt$r$lmes$ usul ve yasaya aykırı 
olup, bu konudak$ ş$kayet b$r hakkın yer$ne get$r$lmemes$ $le $lg$l$ olduğundan İİK. nun 16/2.maddes$ uyarınca 
süres$zd$r…” Yargıtay 12. HD. 15.12.2011 Tar$hl$ ve Esas No: 2011/10957 Karar No: 2011/28873 sayılı Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2011-10957-k-2011-28873-t-15-12-2011/1367736/ (er$ş$m tar$h$ 
19.10.2023) 
283 Yargıtay. 12. HD. 06.12.1984 Tar$hl$ ve Esas No: 9562, Karar No: 12647 sayılı Kararı 
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-1984-9562-k-1984-12647-t-06-12-1984/534485/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 

https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=16746
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2011-10957-k-2011-28873-t-15-12-2011/1367736/
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-1984-9562-k-1984-12647-t-06-12-1984/534485/


 

 71 

uygulanacağı kabul edjlmektedjr. Ardından jcra müdürü tahljyesjne karar verjlen taşınmaza 

gjderek taşınmazda bulunan üçüncü kjşjnjn bjzzat fjjlj zjlyed olup olmadığını tespjt eder. 

Ardından tahljye sırasında üçüncü kjşj sayılabjlecek bjr kjşjyle taşınmazda karşılaşması gerekjr. 

Yargıtay, taşınmazı jşgal etmeyen ve takjpte borçlu olmayan kjşjnjn jcra mahkemesjnden 

durdurma jstemeyeceğjnj beljrtmjştjr. 

Taşınmazda bulunan kjşjnjn tahljye jşlemjnj durdurabjlmesj jçjn İİK m. 276/IV dışında 

sayılan kjşjlerjn harjcjnde bjrjsj olması gerekjr. Yanj bu kjşjnjn kanun korumasından 

yararlanabjlmesj jçjn üçüncü bjr kjşj olması gerekjr. İcra müdürünün bu kjşjyj borçlu gjbj 

njtelendjrerek taşınmazdan tahljye etmesj haljnde, üçüncü kjşj jcra hukuk mahkemesjne şjkayet 

yoluna başvurabjljr. Bununla beraber eğer kj jcra müdürü taşınmazda bulunan kjşjnjn üçüncü 

bjr şahıs olmasına yeter deljllerjn mevcut olması haljnde karar verjlmesj jçjn dosyayı jcra hukuk 

mahkemesjne gönderjr. İcra müdürünün bu kararına karşı alacaklı tarafından şjkayet yoluna 

başvurulabjljr. Ancak zaten jcra müdürünün dosyayı jcra hukuk mahkemesjne göndermesj 

haljnde taşınmazda bulunan kjşjnjn üçüncü kjşj sayılıp sayılmayacağı da jnceleneceğj jçjn 

alacaklının bu şjkayetj yapmakta hukukj yarar bulunmamaktadır284. 

Taşınmazda bulunan üçüncü kjşj son olarak taşınmazı jşgalde haklı olduğunu jspat 

etmeljdjr. Kanun lafzından jşgal kavramından bahsedjldjğj jçjn hükmen zjlyetljkte İİK m. 276 

uygulanmaz285.   Türk Medenj Kanunu’nda zjlyetljğjn devrj yolları beljrtjlmjştjr. Bunlar 

hükmen tesljm, zjlyetljğjn havalesj ve emtja senetlerjnjn tesljmj yoluyla zjlyetljğjn devrjdjr. 

Yenj zjlyedjn dolaylı zjlyet olmasını sağlayan bu devjr yollarından hükmen tesljmde zjlyet, özel 

bjr nedene dayanarak zjlyet olmaya devam ederse zjlyetljğjn bu yolla devredjlmesj gerekjr. 

(TMK m. 979) Özel jljşkjler, kjra, hjzmet, jstjsna, ârjyet, vedja, jntjfa, velayet hakkı, eser, 

vekâlet, ortaklık, rehjn, evljljk jljşkjsj gjbj kjşjye sınırlı Aynî hak ya da şahsj hak sağlayan özel 

hukuk jljşkjlerj olabjljr286. 

Burada önemle beljrtjlmek gerekjr kj, üçüncü kjşjnjn jşgalde haklı olmasından kasıt, 

taşınmazda bulunmasını haklı bjr nedene dayandırabjljyor olmasıdır.   

2.2.2. Üçüncü KHşHnHn ResmH VesHka GöstermesH  

Kanun, taşınmazların tahljyesjnde üçüncü kjşjnjn tahljyeyj durdurabjlmesj jçjn jkj adet 

kural ön görmüştür. Bunlardan jlkj, taşınmazda jşgalde haklı olan üçüncü kjşjnjn bu durumu 

resmj evrakla belgeleyebjlmesjdjr.  

 
284 Keleş 2006.: 477. 
285 Keleş 2006.: 477. 
286 Ünal ve Başpınar, 2017: 155. 
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İcra memurunun taşınmazda üçüncü kjşj sayılacak bjr kjşjyle karşılaşması haljnde 

üçüncü kjşj taşınmazı jşgalde haklı olduğunu resmj belge jle jspat etmekle yükümlüdür. Resmj 

bjr makam veya yetkjlj tarafından, yetkj dahjljnde düzenlenen usulüne uygun hazırlanan 

evraklar resmj belgedjr. Örneğjn kjracının tapu senedj ya da jmzası noterljkçe onaylanmış bjr 

kjra sözleşmesj jşgalde haklı olduğunu jspatlayacak cjnsten resmj belgedjr287. Ayrıca İİK m. 

38’de sayılan jlam mahjyetjnde olan bu belgelerjn de (mahkeme huzurunda yapılan sulhler, 

kabuller ve para borcu jkrarını havj re’sen tanzjm edjlen noter senetlerj, jstjnaf ve temyjz 

kefaletnamelerj jle jcra dajresjndekj kefaletler) üçüncü kjşjnjn jşgaljnj jspatlamaya elverjşlj 

resmj belgelerden olabjleceğj görüşündeyjm. Gerçekten de, tapu kaydına dayanarak jntjfa hakkı 

sahjpljğjnj jspatlar bjr belge sunarsa, üçüncü şahıs taşınmazdan tahljye edjlemez. 

Bjr belgenjn resmj olabjlmesj jçjn nereden ve ne şekjlde tanzjm edjlmesj gerektjğjne 

jljşkjn düzenleme Noterljk Kanunu’nda yazılıdır. Bjr senede resmjyet kazandırmak jçjn başkaca 

kanunlarla başka makam ve yetkjlere verjlmedjğj sürece gereklj jşlemj yapacak yer noterlerdjr. 

Noterlerjn, Noterljk Kanunu288’na göre belgelendjrdjklerj evraklar resmjdjr. Tapu kaydı resmj 

bjr senettjr. Üçüncü kjşj tapu kaydına dayanarak jşgalde haklı olduğunu taşınmaz üstünde aynî 

bjr hakka sahjp olduğunu jspatlarsa tahljye jşlemj yapılmaz. Özelljkle tapu senedjne şerh 

verjlen Aynî haklar, özelljklerj gereğj herkese karşı jlerj sürülebjlen haklardan oldukları jçjn 

tahljye hakkından daha üst bjr kavramdır.  

Yjne aynı şekjlde, üçüncü kjşj kjraya veren jle aralarında noter onaylı bjr kjra sözleşmesj 

olduğunu jcra memuruna sunarsa tahljye yapılmaz. Bu durumda jcra memurunun jzleyeceğj 

yol, tahljyeyj jşlemjnj durdurarak üç gün jçerjsjnde jcra mahkemesjne durumu bjldjrmektjr. İcra 

mahkemesj jse taraflardan bjrjne dava açması jçjn bjr haftalık süre verjr. 

Genelljkle taraflar kjra sözleşmesjnj adj yazılı şekjlde yapmaktadırlar. Bu sebeple 

üçüncü şahısların kjraya verenle aralarında noter onaylı kjra sözleşmesj sunmaları genelljkle 

çok karşılaşıla bjr durum değjldjr. Bununla bjrljkte HMK m. 215/I gereğj, adj yazılı 

belgelerdekj tarjhler belgeyle jljşkjsj olmayan üçüncü kjşjler bakımından anlam jfade etmez.  

Bununla bjrljkte resmj evrak göstermemekle bjrljkte üçüncü kjşj, takjbe konu kjra 

sözleşmesjnden önce kjralanan taşınmazda kjracı olduğunu jddja edebjljr. Tahljye edjlecek 

 
287“…Somut olayda 3. k$ş$n$n $braz ett$ğ$ Beyoğlu 36. Noterl$ğ$'nce tanz$m ed$len 07.08.2002 tar$hl$ 
muvafakatname, alacaklı $le k$racı M.K. arasında tanz$m ed$len 15.06.2000 tar$hl$ k$ra sözleşmes$nden sonrasına 
a$t bulunmaktadır. Mahkemece yukarıda açıklanan $lg$l$ madden$n 3. bend$ uyarınca taraf teşk$l$ sağlanıp ve 
taraflar d$nlenerek oluşacak sonuca göre b$r karar ver$lmes$ gerek$rken yazılı şek$lde evrak üzer$nden sonuca 
g$d$lmes$ $sabets$zd$r. Kabule göre de dayanak alınan belgeler sözü ed$len madden$n $k$nc$ bend$nde öngörülen 
n$tel$kler$ de taşımadığından bunlara $t$bar ed$lmes$ de doğru görülmem$şt$r…” Yargıtay 12. HD. 28.03.2008 
Tar$hl$ ve Esas No: 2008/3482 Karar No: 2008/6344 sayılı Kararı https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2008-
3482-k-2008-6344-t-28-03-2008-k$ralanan-tas$nmazda-3-sahs$n-bulunmas$/414737/ (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) 
288 RG: 18.01.1972 S. 1512. 

https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2008-3482-k-2008-6344-t-28-03-2008-kiralanan-tasinmazda-3-sahsin-bulunmasi/414737/
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2008-3482-k-2008-6344-t-28-03-2008-kiralanan-tasinmazda-3-sahsin-bulunmasi/414737/
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taşınmazda bulunan üçüncü kjşj, jşgalde haklı olduğunu jcraya konu kjra sözleşmesjnden daha 

önce orayı jşgal etmekte olduğunu bjldjrjrse jcra müdürü mahalde yaptığı tetkjk sonucu 

tahljyeyj erteleyerek üç gün jçjnde durumu jcra mahkemesjne bjldjrecektjr. Üçüncü kjşj, takjbe 

konu kjra sözleşmesjndekj jmzanın kendjsjne ajt olmadığını yahut kjralayan jle aralarında böyle 

bjr kjra sözleşmesj olmadığını jlerj sürebjljr289. Bu hükümle amaçlanan, kjraya veren jle kjracı 

borçlunun hjlelj hareketlerj sebebjyle üçüncü kjşjlerjn korunmasıdır290. Üçüncü kjşjnjn resmj 

belge jle kjralananı jşgaljnj haklı olduğunun jspatı zor olduğundan kanun koyucu fjjlj zjlyetljğe 

burada önem vermjştjr. İcra memuru bu durumda tahljye edjlecek taşınmazda üçüncü şahsın 

beyanlarını doğrular njteljkte bjr tahkjkat yaparak, tahljyeyj erteleyerek 3 gün jçerjsjnde 

keyfjyetj jcra mahkemesjne bjldjrjr. İcra memurunun yapacağı tahkjkat muhakkak taşınmazın 

çevresjndekj komşulardan bjlgj ve beyanlarını zapta geçjrmek suretjyle yapılmalıdır291. Keza 

taşınmaz jçjnde veya üçüncü kjşj tarafından sunulan belgelerle de bjr kanıya varılabjljr.  

Her ne kadar kötü njyetlj kjraya veren ve borçlunun hjlelj hareketlerjne karşı üçüncü 

kjşjyj korumak jstense de kanun maddesjnjn sıkı sıkıya uygulanması, hjlelj hareketlere karşı 

üçüncü kjşjyj savunmasız bırakabjlmektedjr. Örneğjn, kjraya veren A taşınmazda kjracı olan 

B’yj tahljye etmek jçjn C jle sahte ve daha eskj tarjhlj bjr kjra sözleşmesj jmzalar. A bu kjra 

sözleşmesjne dayanarak C adına tahljye kararı alır. İcra memurlarının taşınmaza gjtmesj 

durumunda B, takjbe konu kjra sözleşmesjnden daha önceye dayalı bjr kjra jljşkjsj olduğunu 

jspat edemeyeceğj jçjn B taşınmazdan tahljye edjlecektjr. B bu durumda İİK m. 276/II 

hükmünden yararlanamayacaktır292. İİK m. 276/II’njn lafzının sıkı sıkıya uygulanması bu 

sebeple sakınca doğurmaktadır.  

Öğretjde, kanunun lafzının sıkı yorumlanmaması aksjne İİK m. 276/II’de bahsedjlen 

husus bakımından zjlyetljğe önem verjlmesj gerektjğj savunulmaktadır293. Kaldı kj, üçüncü 

kjşjnjn taşınmazda haklı jşgalcj olduğunu yalnızca İİK m. 276/I’de beljrtjlen resmj vesjka jle 

jspat etme zorunluluğunun olmadığı yanj senetle jspat kuralının bulunmadığı jfade 

edjlmeljdjr294. Kanun koyucu jşgalde haklı olduğunu jspat edebjlmesj jçjn üçüncü kjşjye jspat 

kolaylığı getjrmjştjr. 

Görüldüğü üzere tahljyenjn ertelenmesj sadece İİK m. 276/II’ye mahsus olmamalıdır. 

İcra memuru, taşınmazda bulunan üçüncü kjşjnjn fjjlj zjlyet olarak takjbe konu kjra 

sözleşmesjnden daha öncesjnde kjracı olarak taşınmazı haklı nedenle jşgal etmesj durumunda 

 
289 Keleş, 2008: 479. 
290 Keleş, 2008: 479. 
291 Kuru, El K$tabı, 2006: 757. 
292 Üstündağ, 2004: 352. 
293 Üstündağ, 2004: 352-353.; Postacıoğlu, 2010: 772-774. 
294 Keleş, 2008: 487. 
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ve tahljyeye jljşkjn hükmün hukuken yöneltjlmesj gereken borçluya yöneltjlmedjğjnj tespjt 

ettjğj anda tahljyeyj erteleyerek durumu 3 gün jçerjsjnde jcra hukuk mahkemesjne bjldjrmeljdjr.  

İcra müdürü, ve tahljyeye jljşkjn hükmün hukuken yöneltjlmesj gereken borçluya 

yöneltjlmedjğjnj tespjt ederken şunları ölçüt almalıdır. Üçüncü kjşj, taşınmazı kjraya verenden 

tesljm aldığını jddja eder ve kjraya veren bunu jnkar ederse jcra memuru tahljyeyj erteleyerek 

dosyayı jncelemesj jçjn jcra mahkemesjne gönderjr. Yahut takjp tarjhjnde üçüncü kjşjnjn o yerj 

jşgal ettjğj tespjt edjljrse jcra memuru yjne tahljyeyj ertelemeljdjr. Zjra takjp tarjhjnde kjraya 

veren, taşınmazla jlgjsj olmayan bjr kjşjyle kağıt üzerjnde kjra sözleşmesj yapmakla takjbj bu 

kjşjye yöneltjrse hakkı kötüye kullanmış ve hjlelj davranışı sebep olur. İcra memurunun takjbj 

ertelemesj jle taşınmazla jlgjsj olmayan kjşj adına alınan tahljye hükmünün taşınmazın zjlyedj 

hakkında jcra edjlmesj önlenjr. Buna karşılık, üçüncü kjşj taşınmazı borçlu kjşjden tesljm 

almışsa borçluya tebaan olma şartı oluşacağından üçüncü kjşjnjn taşınmazdan tahljyesj 

gerekjr295.  

Özetle, jcra memuru tahljyesj jstenen taşınmazda bulunan üçüncü kjşjnjn taşınmazda 

zjlyetljğjnj haklı sayılabjlecek deljl ve emareler bulursa tahljyeyj erteler ve keyfjyetj 3 gün 

jçjnde jcra mahkemesjne bjldjrjr296. İcra memuru aynı bjr cumhurjyet savcısı gjbj tahkjkat 

yürütür ve toplayacağı deljl, jfade ve belgelerle üçüncü kjşjnjn taşınmazda jşgalde haklı 

olduğuna jljşkjn yeterlj beljrtjlerj bulması yeterljdjr. Kanun, jcra memurundan jşgalde haklılığın 

jspatı jçjn kesjn bjlgj ve belge toplanmasını emretmemjş aksjne beyanı doğrular njteljktekj 

beljrtjlerj toplamasını yeterlj görmüştür. Öyleyse jcra memuru, taşınmazda üçüncü kjşjnjn 

beyanı dışında bu beyanı destekler hjçbjr deljl bulamazsa tahljye gerçekleşjr ve taşınmaz derhal 

tahljye edjljr. Üçüncü kjşj İİK m. 16’ya göre jcra memur muamelesjnj 7 gün jçerjsjnde şjkayet 

etme hakkına sahjptjr.  Üçüncü kjşjnjn şjkayet yoluna başvurabjlmesj jçjn tahljye jşlemjnjn 

gerçekleşmjş olması şarttır297. 

2.2.3. İcra MahkemesHnce Üçüncü KHşHnHn Taşınmazı İşgalde Haklı Olduğunun 

İncelenmesH  

2.2.3.1. Genel Olarak 

Üçüncü kjşjnjn taşınmazda jşgalde haklı olup olmadığını jncelemekle yetkjlj mahkeme, 

takjbjn yapıldığı yer mahkemesjdjr. İİK m. 276/3 “,cra mahkemes,, tarafları d,nleyerek ,cabına 

 
295 Postacıoğlu, 2010: 773. 
296 Postacıoğlu, 2010: 774. 
297 “İcra tak$b$ borçlu E.D. hakkında yapılmış ve kes$nleşm$şt$r. Alacaklı vek$l$n$n İİK’ nun 269/a maddes$ 
gereğ$nce $cra tetk$k merc$$ hak$ml$ğ$ne başvurduğu ve tahl$ye $sted$ğ$ görülmekted$r.” Y. 12.HD 03.02.1998, 
275/640; 
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göre tahl,yey, emreder veya taraflardan b,r,n,n yed, gün ,ç,nde mahkemeye müracaat etmes, 

lüzumuna karar ver,r” demektedjr. İcra müdürünün keyfjyetj bjldjrmesj sonrası jcra hukuk 

mahkemesj tarafları duruşmaya çağırarak, jddja ve savunmaları değerlendjrerek bjr karar verjr. 

İcra hukuk hâkjmj kararını dosya üzerjnden veremez298. Kanun maddesjnde jcra hukuk 

hakjmjnjn “tarafları d,nleyerek ,cabına göre tahl,ye veya taraflardan b,r,n,n yed, gün ,ç,nde 

mahkemeye müracaat etmes, lüzumuna karar ver,r” deyjmjnden davanın muhakkak duruşmalı 

jncelenmesj gerektjğj anlaşılmaktadır299.  

İcra hukuk mahkemesjnjn jşgaljn haklı olup olmadığını değerlendjrme noktasında genjş 

takdjr yetkjsj vardır300. Bu doğrultuda üçüncü kjşjnjn jbraz edeceğj kjra sözleşmesjnde kjraya 

verenjn jstjcvabına karar verjlmesj beklenjr. Yargıtay’a göre üçüncü kjşj mahkemede tanık 

djnletemez301. Ancak maddede üçüncü kjşjnjn tanık djnletjlmemesjne jljşkjn açık bjr düzenleme 

bulunmamaktadır. Fjkrjmce jcra hukuk hakjmjnjn “tarafları d,nleyerek” demesj sebebjyle 

üçüncü kjşjnjn tanık djnletmesjnde bjr engel yoktur. İcra hukuk mahkemesj, yapacağı jnceleme 

sonucu ya tahljyeye ya da taraflardan bjrjnjn yedj gün jçjnde mahkemeye başvurmasına karar 

verjr. Bunun harjcjnde jcra hukuk mahkemesj, kjralananın tahljye edjlmemesj şekljnde bjr karar 

veremez.  

Yedj gün jçjnde mahkemeye başvurulmasına karar verjlen taraf süresj jçerjsjnde 

mahkemeye başvurmadığı takdjrde, jtjraz hakkından vazgeçmjş sayılır. Süresj jçerjsjnde 

mahkemeye başvurmamış olan eğer üçüncü kjşj jse, üçüncü kjşj hemen kjralanandan tahljye 

edjljr. Eğer mahkemeye başvuracak olan kjşj kjralayan taraf jse, süresjnde jtjraz etmeyen 

kjralayan üçüncü kjşjnjn jşgalde haklı olduğunu kabul etmjş sayılır.  

2.2.3.2. TahlHyenHn EmredHlmesH 

İcra mahkemesj, somut olayda her jkj tarafı da djnleyerek üçüncü kjşjnjn haksız olduğu 

kanısına varırsa tahljyeye emreder. Örneğjn üçüncü kjşjnjn sırf tahljye jşlemjnj durdurmak jçjn 

 
298 Kuru ve Yılmaz, 2008: 380. 
299 “…O halde mahkemece söz konusu madden$n 3. fıkrasında yazılı usule göre duruşma açılıp taraf teşk$l$ 
sağlandıktan sonra tarafların d$nlenmes$ ve İİK'nun 276. maddes$ çerçeves$nde değerlend$rme yapılması sonrası, 
$cabına göre, ya tahl$yen$n emred$lmes$ ya da taraflardan b$r$n$n yed$ gün $ç$nde mahkemeye müracaat etmes$ne 
karar ver$lmes$ gerek$rken, dosya üzer$nde yapılan $nceleme sonucunda $cra müdürlüğünün 28.5.2015 tar$hl$ 
kararının $ptal$ne yönel$k hüküm tes$s$ $sabets$zd$r…” Yargıtay 12. HD.  16.02.2016 Tar$hl$ 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-tas$nmazlar$n-$lams$z-$cra-yolu-$le-tahl$yes$nde-tahl$/2146035 (er$ş$m tar$h$ 19.10.2023) ; “…Bu durumda, 
İ.İ.K.'nun 276/3. maddes$ne göre Mahkemece duruşma açılıp, tarafların beyan, belge ve del$ller$ toplandıktan 
sonra oluşacak sonuca göre ve yukarıdak$ $lkeler esas alınarak b$r karar vermek gerek$rken eks$k $nceleme $le 
yazılı şek$lde hüküm tes$s$ $sabets$zd$r…” Yargıtay 12. HD. T. 23.11.2010 E. 2010/12947 K. 2010/27170; Kuru, 
El K$tabı, 2006: 757. 
300 Keleş, 2008: 482. 
301 12. HD. 12.05.1980, 2696/4205 (Naklen: Uyar, Tahl$ye, 1988: 704.) 

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
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
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kötü njyetle yapılan bjr jtjraz ya da üçüncü kjşjnjn fjjlj zjlyetljğjnj kjra sözleşmesjnden önceye 

dayandığını jspat edemedjğj durumda jcra mahkemesj tahljyenjn devamına karar verecektjr. 

İcra mahkemesjnjn bu kararı üzere ayrı bjr jcra dosyası açılmayıp, aynı jcra takjp dosyası 

üzerjnden tekrar tebljğe gerek kalmadan tahljye jşlemjne devam olunur302.  

Mahkemece yapılacak jnceleme sonucu tahljyeye karar verjljrse, tahljye kararının 

tefhjm ya da tebljğjnden sonra 10 gün jçerjsjnde jstjnaf kanun yoluna başvurulabjljr. İstjnaf 

kanun yoluna başvuru sırasında jse kararın kesjnleşmesjne kadar tahljyeyj durdurmak jçjn İİK 

m. 36’ya göre jcranın gerj bırakılması kararı alınabjljr303. Zjra İİK m. 276/3’de açık şekjlde İİK 

m. 36’ya atıf vardır. Üçüncü kjşj, jcra hukuk mahkemesjnden alacağı bjr tehjrj jcra kararı jle 

jcra memuru tahljyeyj ertelemesjnj sağlayabjljr.  

2.2.3.3. Alacaklı veya Üçüncü KHşHnHn Genel Mahkemeye Başvurması GerektHğH Kararı 

İcra mahkemesj, tarafları djnledjkten sonra üçüncü kjşjnjn taşınmazı haksız olarak jşgal 

ettjğjne jljşkjn bjr kanıya varmaz jse alacaklıya yedj gün jçjnde genel mahkemede dava açması 

yönünde karar verjr. (İİK m. 276/III) 

Bunun dışında hakjm, yapacağı jncelemede tahljye kararının kendjsjne takjp başlatılan 

kjşjye değjl de taşınmazı jşgal eden kjşjye karşı yöneltjlmesj gerektjğjne kanaat getjrjrse tahljye 

kararı veremez. Hakjmjn bu kanaate ulaşmasında şu yolları takjp etmesj gerekjr. Önceljkle 

taşınmazı jşgal eden kjşj, taşınmazı kjraya verenden kjraladığını jddja ederek bjr sözleşme 

sunuyor ve kjraya veren sözleşmedekj jmzasını edjyorsa hakjm jmza jncelemesj yaptırmalıdır. 

Aynı şekjlde kjraya veren taşınmazı jşgal eden kjşj tarafından kjra bedellerjnj uzunca bjr süre 

almaya devam edjyorsa bu durum, belgeyle jspat edjlmesj haljnde kjraya veren jle jşgalcj 

üçüncü kjşj arasında bjr kjra jljşkjsj bulunduğuna emaredjr. Şanver’e göre üçüncü kjşjnjn, 

kjraya verenjn kjracısı olduğunu her türlü yazılı deljlle jspat edebjljr ve burada tam jspat şartı 

aranmamalıdır. Kuvvetlj deljl ve emarelerjn sunulması haljnde tahljye kararı verjlmemeljdjr304.  

Taşınmaz, kjraya verenden değjl ancak taşınmazın maljkjnden kjralandı ve jşgalcj 

üçüncü kjşj bunu jddja edjyorsa, takjp tarjhjnden öncekj bjr tarjhte taşınmazı jşgal ettjğjnj jspat 

etmesj tahljyeyj sona erdjrecektjr. Taşınmaz maljkjnjn üçüncü kjşj hakkında açmış olduğu bjr 

tahljye davası veya kjra tespjt davası, takjpten önce üçüncü kjşjnjn kjralananda kalmakta 

olduğunu jspat edecektjr305.  

 
302 Y. 12. HD. 10.12.1981, 7585/9528 (Naklen: Uyar, Tahl$ye, 1988:704.)  
303 Kuru, El K$tabı, 2006:757. 
304 Keleş, 2008.: 486. 
305 Keleş, 2008.: 486. 
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İcra mahkemesjnjn yapacağı jnceleme sonucunda her jkj tarafın da sunmuş olduğu 

deljllere bakarak hangj tarafın jddjasının daha kuvvetlj olduğunu tespjt eder ve alacaklının ya 

da üçüncü kjşjnjn 7 gün jçerjsjnde genel mahkemede dava açmasına karar verjr306. Bu süre 

jçjnde genel mahkemede dava açılır jse jcra memuru dava sonuçlanıncaya kadar jşlem 

yapamaz307. Ayrıca genel mahkemede jlk derece mahkemesjnjn vereceğj karara karşı jstjnaf 

kanun yoluna başvuru sırasında tehjrj jcra kararı alınması haljnde tahljye jşlemj durur.  

İcra mahkemesj tarafından kendjsjne 7 günlük süre verjlen taraf 7 gün jçerjsjnde dava 

açmaz jse jddjasından vazgeçmjş kabul edjljr308. Gerçekten de, üçüncü kjşj kendjsjne verjlen 

süre jçjnde genel mahkemede dava açmazsa taşınmazdan tahljye edjljr. Aynı şekjlde kjraya 

verenjn bu süre zarfında dava açmaması haljnde üçüncü kjşjnjn taşınmazı jşgalde haklılığı 

kesjnleşmjş olur. İcra mahkemesjnjn vereceğj karar ya kjralananın tahljyesjnj emreder ya da 

taraflardan bjrjne yedj gün jçjnde mahkemeye başvurması gerektjğjne karar verjr. İcra 

mahkemesj taraflardan bjrjne süre verjlmesj kararıyla beraber taşınmazın tahljye edjlmemesjne 

karar veremez. 

Sonuç olarak, tahljye sırasında taşınmazda karşılaşılan üçüncü kjşj eğer jşgalde haklı 

olduğunu resmj bjr vesjka jle jspat edebjljyorsa tahljye jşlemj sonlandırılır. Ancak üçüncü kjşj 

takjpten önce taşınmazda kjracı olarak bulunduğunu beyan eder ve jcra memurunun mahalde 

yapacağı bjr tahkjkatla bu durumun doğru olma jhtjmalj bulunursa jcra memuru dosyayı 

jncelemesj jçjn jcra mahkemesjne bjldjrjr. İcra mahkemesj her jkj tarafı da djnleyerek ya 

tahljyeye karar verjr ya da jkj taraftan bjrjne genel mahkemede dava açması jçjn 7 günlük süre 

verjr.  

3. Madde Hükmüne İlHşkHn DeğerlendHrmemHz 

İcra ve İflas Kanununda düzenlenmjş olan bu hüküm her ne kadar alacaklıyı, borçlunun 

kötünjyetjne karşı korumayı hedeflemjşse de kötünjyetlj kjraya verenlere karşı da üçüncü kjşj 

sayılacak kjşjlerj korumayı hedeflemjştjr. Kanun düzenlemesjnde eksjkljk gördüğüm husus ajle 

konutuna jljşkjn korumacı davranış jçtjhatlarla jşlerljk kazanması, madde de yazılı “eş” 

kavramının uygulamada yüzeysel algılanarak, eksjk jnceleme jle üçüncü kjşj sayılabjlecek bu 

kjşjlerjn tahljye edjlmesjne sebep olmaktadır. Bu sebeple kanun koyucunun ajle konutuna 

jljşkjn hükümler saklı kalmak kaydıyla şekljnde getjreceğj ek bjr cümle bu sorunu ortadan 

kaldırabjljr. Bununla bjrljkte, madde düzenlemesjnde hakjmjn yapacağı jncelemede her türlü 

 
306 Kuru, El K$tabı, 2006:757. 
307 Kuru, El K$tabı, 2006: 758. 
308 Postacıoğlu, 2010: 774.; Kuru, El K$tabı, 2006: 758. 
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deljl jle karar verebjlecek olması yönünde de ek bjr cümle, üçüncü kjşjnjn kjracılığını jspatta 

ve haksız yere tahljyenjn önlenmesjnde fayda sağlayacağını düşünmekteyjm.  
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DÖRDÜNCÜ BÖLÜM  

İHALE İLE SATILAN TAŞINMAZLARDA BULUNAN ÜÇÜNCÜ ŞAHSIN 

TAHLİYESİ 

1. İhale Hle Satılan Taşınmazların TahlHyesH   

Taşınmazların ihale yolu ile satışını düzenleyen İİK m. 135, ihalenin kesinleşmesini iki 

sonuca bağlamaktadır. Taşınmazın ihale ile satılması üzerine, taşınmaz ihale alıcısı adına 

tapuya tescil edilir ve taşınmazda bulunan borçlu yahut üçüncü kişi taşınmazdan İİK m. 135 

mucibince tahliye edilir.  Bu bölümde başlıklar halinde önce ihaleye bağlanan ilk sonuç olan 

taşınmazın ihale alıcısı adına tescilini ve sonra da taşınmazdan borçlu ile üçüncü kişilerin 

tahliyesi konuları anlatılacaktır. 

1.1. İhale Edilen Taşınmazın Tapuya Alıcı Adına Tescili 

Bjljndjğj üzere jcra takjplerjnde jhale jle satılan taşınmazlar jcra müdürlüklerj, jflâs  

takjplerjnde jflâs  jdarelerj ve ortaklığın gjderjlmesj davalarında taşınmazların satışı, satış 

memurlarınca jfa edjljr. İhale jle alınan taşınmazların jçerjsjnde, aynı tahljyede olduğu gjbj 

borçlu veya üçüncü kjşj jle karşılaşıldığında ne şekjlde hareket edjlmesj gerektjğj İİK m. 135’de 

düzenlenmjştjr. Buna göre İİK m. 134’e göre yapılan taşınmazların jhale jşlemlerjnjn 

kesjnleşmesjne müteakjp tescjl jşlemlerj jçjn jlgjlj jcra dajresj tarafından tapuya İİK m. 135’e 

göre müzekkere yazılır309. İhale edjlen taşınmazın bedeljnjn 7 gün jçerjsjnde jcra veznesjne 

yatırılması, jhaleden sonra 7 gün jçjnde jhalenjn feshj jçjn dava açılmamış olması ya da açılan 

davanın reddedjlmesj bu red kararının kesjnleşmesj haljnde jhale kesjnleşmjş kabul edjljr310. 

Taşınmazın tesljmj taşınırlardan farklı olduğu jçjn, taşınmazın tesljmjnjn tescjlle mj ya da 

jhalenjn kesjnleşmesjnden sonra mı yapılacağı hususunda açık bjr hüküm yoktur. Ancak baskın 

görüş ve yüksek yargı kararlarında da beljrtjldjğj üzere jhalenjn kesjnleşmesjyle taşınmazın 

 
309 İhalen$n fesh$ davası kes$nleşmeden İİK m. 135 gereğ$ tahl$ye emr$ taşınmazda bulunan üçüncü k$ş$ye 
gönder$lemez. “Somut olayda ş$kayetç$ borçlu $halen$n fesh$ne $l$şk$n fes$h davası açtığını yargılama sonucundan 
davanın redd$ne karar ver$ld$ğ$n$, bu karar karşı kanun yoluna başvurulduğu bel$rt$ld$ğ$nden yukarıda açıklanan 
nedenlerle $hale alacaklısı alıcı bu durumda İİK’nın 135. maddes$ uyarınca ş$kâyetç$ye tahl$ye emr$ gönderemez.” 
Yargıtay 12. HD 28.11.2011 Tar$hl$ ve Esas No: 2011/9077 Karar No: 2011/24821  karar Tar$hl$ 
https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2011-9077-k-2011-24821-t-28-11-2011/1172083/ (er$ş$m tar$h$ 
19.10.2023). 
310 Ruh$, 2013:1119. 

https://legalbank.net/belge/y-12-hd-e-2011-9077-k-2011-24821-t-28-11-2011/1172083/
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tesljmj mümkün olacaktır. İİK m. 135 yalnızca taşınmazlar jçjn geçerlj olup taşınır jhalelerjnde 

bu düzenlemeyle tahljye jstenemez311.  

1.2. Taşınmazı İşgal Eden Kişinin Tahliye Edilmesi 

1.2.1. TahlHye TalebH 

İhale alıcısı taşınmazın devjr jşlemlerj tamamlandıktan sonra jcra dajresj yahut satış 

memurluğundan tahljye jçjn vakjt kaybetmeksjzjn tahljye emrj gönderjlmesjnj jstemeljdjr.  

Kuru’ya göre, jcra dajresj jhale alıcısının talebj olmadan kendjsj de re’sen tahljye emrj 

gönderebjljr312. İcra dajresjnjn İİK m. 135 uyarınca tahljye emrjnj re’sen gönderemeyeceğjne 

yöneljk görüş de mevcut olup bu görüşe göre jcra müdürü kendjljğjnden tebljgat ve tahljye jçjn 

gereken gjder avansı olmadan tahljye emrj çıkartamaz. Muhakkak jhale alıcısı tarafından bjr 

talepte bulunulması gerekmektedjr313.  

İhale alıcı taşınmazı üçüncü bjr şahsa satması haljnde, satın alan üçüncü şahıs jhale 

alıcısının haklarına halef olacağından jcra dajresjnden taşınmazın tahljyesjnj talep edebjljr314. 

Njtekjm 7343 sayılı İcra ve İflâs  Kanunu jle Bazı Kanunlarda Değjşjkljk Yapılması Hakkında 

Kanun315 jle “Taşınmazın jhale alıcısı adına tescjljnden sonra henüz tahljye yapılmadan 

taşınmazı ,hale alıcısından satın alan da bu fıkra gereğ,nce tahl,ye ,steme hakkına sah,pt,r.” 

demekle bu durum düzenleme şekljnde madde metnjne eklenmjş ve jhale alıcısından taşınmazı 

satın alan yenj maljkjn jcra dajresjnden üçüncü kjşjnj tahljyesj jçjn İİK m. 135’e göre tahljye 

talep edebjleceğj kanunj hale gelmjştjr. Keza jhale alıcısının vefatı haljnde de hak küllj haleflerj 

 
311 Yargıtay 12. HD. T. 15.10.1985, E. 2429, K. 8156.; Yargıtay 12. HD., 20.06.2006 Tar$hl$ ve Esas No: 
2006/10540, Karar No: 2006/13276 sayılı kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2006-10540-k-2006-
13276-t-20-06-2006-$cra-yoluyla-sat$lan-tas$nmaz$n-tapuya-tesc$l$-ve-zor/501494/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
312 Kuru, Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 3. Baskı, Evr$m Dağıtım, İstanbul, 1990, s. 1345; Aynı görüşte Dönmez, 
2007: (Tahl$ye) 33-364. 
313 Görüş $ç$n bkz. Gökçe, Z$ya 1995.: 6, “Satış memuru, $cra da$res$ g$b$ genelde $stek üzer$ne $şlem yapar. Yasa 
hükmü (İİK m. 135/2) de memurun re’sen harekete geçmes$ne elver$şl$ b$r düzenleme get$rmem$şt$r. Tahl$yen$n 
gerçekleşmes$, tebl$gat, taşınmaz başına g$tme ve boşaltma g$b$ bazı $şlemler$n yapılmasına ve bunlara a$t 
g$derler$n ödenmes$ne bağlıdır. İhale sırasında veya daha sonra buna da$r avans yatırılmazsa, memur h$çb$r 
$şleme g$r$şemez. Re’sen tahl$ye emr$ çıkartılab$leceğ$ konusundak$ görüşün haklı, hukuk$ dayanakları 
bulunmamaktadır.” 
314 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990:1345.: “Borçlunun taşınmazdan tahl$yes$ne $l$şk$nn $şlemler b$t$lmeden 
$hale alıcısı ş$rket tarafından taşınmaz 04.12.2007 tar$h$nde Met$n C.’ye tapuda dev$r ve tesc$l ed$ld$ğ$ 
görülmüştür. Bu durumda Met$n C. Taşınmazı satın aldığından $hale alıcısının bütün haklarına halef olcağından, 
taşınmazda bulunan k$ş$n$n İİK’nın 135/2. Maddes$ uyarınca tahl$yes$n$ $steyeb$l$r. Taşınmazla $lg$s$ kalmayan 
esk$ mal$k $hale alıcısı ş$rket$n bu durumda 3. K$ş$n$n taşınmazdan tahl$yes$n$ $stemes$nde sıfatı 
bulunmamaktadır.” Yargıtay 12. HD., 10.11.2008 Tar$hl$ ve Esas No: 2008/23556, Karar No: 2008/19547 sayılı 
kararı https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2008-23556-k-
2008-19547-t-10-11-2008/2033455/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
315 RG: 24/11/2021-7343. 

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/
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/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2008-23556-k-2008-19547-t-10-11-2008/2033455/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2008-23556-k-2008-19547-t-10-11-2008/2033455/
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olan mjrasçılara geçeceğjnden, mjrasçılar da taşınmazın tahljyesj jçjn jcra dajresjne 

başvurabjljr. 

İhale alıcısı aynı jcra takjp dosyasından İİK m. 135’e göre üçüncü kjşjnjn taşınmazdan 

tahljyesjnj jsteyebjljr. Bunun jçjn ayrı bjr takjp dosyası açmasına ayrı harç ve masraf ödemesjne 

gerek yoktur316. Bu sebeple jhale alıcısının üçüncü kjşjnjn taşınmazdan çıkartılması jçjn 

gereken jşlemlerj yapacak müdürlük, asıl jcra takjp dosyasının yapıldığı jcra dajresj 

müdürlüğüdür. Satış jstjnabe suretjyle yapılmış olsa dahj, İİK m. 135’dekj tescjl ve tahljyeyj 

yapacak yer asıl jcra dajresjdjr317. 

1.2.2. TahlHye EmrH 

Alıcının jcra, jflâs dajresj veya satış memurluğuna başvurması haljnde, jlgjlj memur 

tarafından jhale edjlen taşınmazın jçjnde bulunan kjşjye on beş günlük müddet jçeren bjr tahljye 

emrj gönderjljr. Burada bahsedjlmesj gereken husus üçüncü şahsa gönderjlecek tahljye emrjnjn 

özelljğjdjr. İİK Yönetmeljğjnde bu tahljye emrjne jljşkjn özel bjr şekjl mevcut değjldjr318. 

Uygulamada duraksamaya neden olan bu hususa yüksek yargı kjmj kararlarında Örnek 14319 

tahljye emrjnjn gönderjlmesj gerektjğjnj320, kjmj kararlarında jse Örnek 14 tahljye emrjnjn 

gönderjlmesjnjn uygun olmayacağı yönündedjr321. Bjr görüşe göre örnek 14 tahljye emrjnjn 

gönderjlmesjnden doğabjlecek bazı sakıncalar vardır. Gerçekten de örnek 14 tahljye emrjnde 

taşınmazda bulunan kjşjye 7 gün jçerjsjnde jcra dajresjne jtjraz etmesj gerektjğj jhtar olunur. 

Oysa kanunda jlgjlj kjşjnjn 7 gün jçjnde jcra hukuk mahkemesjne (ortaklığın gjderjlmesj 

davalarında sulh hukuk mahkemesjne) şjkayet etme hakkı tanınmıştır. İlgjlj kjşjnjn jcra hukuk 

mahkemesj yerjne jcra dajresjne yapacağı jtjraz sonucu kanuna aykırılık sebebjyle tahljye 

jşlemlerj jfa olunmaz. Ancak hepsjnden öte, jhale edjlen taşınmazda bulunan kjşjye İİK m. 

135/2 uyarınca gönderjlecek tahljye emrjnjn muhtıra şekljnde gönderjlen bjr kağıt olmaması 

gerekmektedjr322. İcra dajresjnjn tahljye emrj yerjne muhtıra göndermesj sonucu yapılan 

şjkâyette yargılama gjderlerj ve jlam vekalet ücretjne hükmedjlmemesj gerektjğjne jljşkjn yargı 

kararı mevcuttur323.  

 
316 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1346; “Satış dosyasında İİK’nın 135. Maddes$ne göre muamale 
yapılması gerek$r. Ayrıca tak$p yapılmaz. Bu durumda müstak$llen yapılan tak$b$n $ptal$ gerek$rken $t$razın 
reddolunması $sabets$zd$r.” Yargıtay 12. HD., 29.06.1987, 4628/8050 (naklen Kuru, Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, 
C:2, 3. Baskı, Evr$m Dağıtım, İstanbul, 1990, s. 1345 D$pnot: 405) 
317 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1347. 
318 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1348. 
319 Esk$ uygulamada kullanılan “56 Örnek”e karşılık gelmekted$r. 
320Yargıtay 12 HD. T. 09.07.1979, 598/6334.   
321 Yargıtay. 12 HD. T. 01.12.1983 8412/9751. 
322 Uyar, Tahl$ye, 1988: 745-746.  
323 Yargıtay 12. HD. T. 12.05.1983 E. 2519, K.3602. 
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İcra dajresj İİK m. 135’dekj hususları jçerjr bjr tahljye emrj düzenlemesj gerekmektedjr. 

Bu emjrde, taşınmazın jhale jle satıldığını, taşınmazı on beş gün jçerjsjnde tahljye edjlmesj 

gerektjğj yahut hacjzden önceye dayanan resmj bjr evrakın varlığı haljnde yedj gün jçerjsjnde 

jcra hukuk mahkemesjne -ortaklığın gjderjlmesj satışlarında sulh hukuk mahkemesjne- 

başvurulması, yedj gün jçerjsjnde tahljyenjn durdurulması jçjn jcra hukuk mahkemesjnden 

jcranın gerjye bırakılması kararı getjrjlmedjğj takdjrde taşınmazdan zorla tahljye edjleceğj ve 

alıcıya tesljm edjleceğj jhtar olunmalıdır324. Bu noktada yönetmeljkte bu konudakj boşluğu 

dolduracak bjr düzenleme yapılması ve İİK m. 135’e uygun Örnek tahljye emrj şablonunun 

oluşturulması gerektjğjnj düşünmekteyjm.  

Taşınmaz on beş günlük süre jçjnde tahljye edjlmezse yahut İİK m. 16 ve 22 gereğj jcra 

hukuk mahkemesj veya sulh hukuk mahkemesjnden jcranın gerj bırakılması kararı getjrjlmezse 

cebrj jcraya başvurulur.  

Taşınmazı boşaltmayan kjşj borçlu jse, borçlu taşınmazdan zorla çıkartılarak alıcıya 

tesljm edjljr. Eğer kj taşınmazın tahljyesj esnasında borçlu değjl de üçüncü kjşjye rastlanırsa, 

bu kjşjnjn taşınmazı hacjzden öncekj bjr tarjhte yapılan bjr sözleşmeye dayanarak jşgal ettjğjnj 

resmj bjr belge jle jspat etmesj haljnde taşınmazdan tahljye edjlmez325. Alıcının bu durumda 

jcra hukuk mahkemesjne yahut sulh hukuk mahkemesjne başvurması gerektjğjne karar verjljr. 

Eğer kj taşınmazda bulunan üçüncü kjşj resmj bjr belge gösteremezse taşınmazdan zorla tahljye 

edjljr.  

1.2.3. TahlHye EmrHne ŞHkayet 

Düzenlenecek olan bu tahljye emrjnde, jhale edjlen taşınmazın hacjzden öncekj bjr 

tarjhte yapıldığına jljşkjn resmj bjr belge jle jspatlanır belgeye dayanması haljnde borçlu 

dışındakj kjşjlerce jşgal edjlmekte jse yedj gün jçjnde jcra hukuk mahkemesjne şjkayette 

 
324 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1349. 
325 "... İhale sonrası ... $s$ml$ ş$kayetç$ye İİK 135 maddes$ne göre tahl$ye emr$n$n gönder$ld$ğ$, tahl$ye emr$ne karşı 
ş$kayetç$n$n $cra mahkemes$ne verd$ğ$ d$lekçede, borçlu ... $le d$ğer h$ssedar ...'le aralarında ş$fa$ k$ra sözleşmes$ 
bulunduğunu $dd$a ederek k$racı olduğunu gösteren, k$ra bedeller$n$n taşınmazın 3/16 h$ssedarı ... vas$s$ne 
ödend$ğ$ne $l$şk$n “Eylül vs. aylar k$rasını aldım” $barel$ ve $mzalı $s$ms$z ve tar$hs$z belge sunduğu 
anlaşılmaktadır.  İİK 135/2 göre üçüncü k$ş$n$n hac$zden öncek$ tar$hten ber$ k$racı olduğunu resm$ belge $le 
$spatlaması gerek$r. İbraz ed$len ödeme belgeler$ bu madde kapsamında $spata yeterl$ belge değ$ld$r..." Yargıtay 
12.HD, 09.02.2017 Tar$hl$ ve Esas No: 2016/8364, Karar No: 2017/1713 sayılı Kararı 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/12-hukuk-da$res$-e-2016-8364-k-2017-1713-t-9-2-2017 (er$ş$m tar$h$ 
18.10.2023); "...İİK.nun 135/1. maddes$ne göre oluşan koşulları d$kkate alarak tahl$ye emr$ göndermes$ne engel 
olmadığı anlaşılmıştır Kaldı k$ İİK 135/2. maddes$ne göre üçüncü k$ş$n$n hac$zden öncek$ tar$hten ber$ k$racı 
olduğunu resm$ belge $le $spatlaması gerek$r. İbraz ed$len k$ra sözleşmes$ bu madde kapsamında $spata yeterl$ 
belge değ$ld$r. O halde Bölge Adl$ye Mahkemes$nce 3. k$ş$ ... yönünden ş$kayet$n redd$ne karar ver$lmes$ 
gerek$rken ş$kayet$n kabulü yönünde hüküm tes$s$ $sabets$zd$r..." Yargıtay 12.HD,  23.02.2021 Tar$hl$ ve Esas No: 
2020/6272, Karar No: 2021/1976 sayılı Kararı https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/12-hukuk-da$res$-e-
2020-6272-k-2021-1976-t-23-2-2021 (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2016-8364-k-2017-1713-t-9-2-2017
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2020-6272-k-2021-1976-t-23-2-2021
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hukuk-dairesi-e-2020-6272-k-2021-1976-t-23-2-2021
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bulunmaları gerektjğj jhtar olunur. Tahljye emrjne karşı yalnızca üçüncü kjşj yedj gün jçerjsjnde 

jcra hukuk mahkemesjne şjkayet yoluna başvurabjljr. Eskj maljkjn şjkayette hukukj yararı 

olmadığı kabul edjlmektedjr326. 

Tahljye emrjnj tebljğ alan üçüncü şahıs yasal koşulların varlığı haljnde yedj gün jçjnde 

jcra hukuk mahkemesjne şjkayet yoluna başvurur. Üçüncü kjşj her ne kadar İİK m. 135’e dayalı 

tahljye emrj jcra dajresjnden gönderjlmjşse de şjkayetj jcra hukuk mahkemesjne yapmalıdır. 

İcra dajresjne yapılan şjkayet süresjnde olsa dahj yapılmamış sayılır.  

Yüksek mahkeme jlk jçtjhatlarında İİK m. 135’e göre kendjsjne tahljye emrj gönderjlen 

üçüncü kjşjnjn jcra memuruna, jflâs  memuruna ya da satış memuruna; alıcının jse jcra ve jflâs  

takjplerjnde jcra hukuk mahkemesjne, ortaklığın gjderjlmesj davalarında sulh hukuk 

mahkemesjne şjkayet ve jtjraz yoluna gjdjlmesj gerektjğjne karar vermekteyken sonrasında 

üçüncü kjşjnjn kendjsjne tahljyeye jljşkjn emrjn tebljğjnden sonra jcra hukuk mahkemesjne  

ortaklığın gjderjlmesj davalarında da sulh hukuk mahkemesjne şjkayet yoluna başvurulması 

gerektjğjnj beljrtmjştjr327. Son kararlar ışığında üçüncü kjşjnjn doğrudan jcra dajresjne yahut 

satış memuruna yapacağı başvurunun geçersjz olacağı durumu çıkartılmaktadır. Kanaatjmce 

jcra memurunun jşlemjnj denetleyen ve jptal edecek olanın jcra hukuk mahkemesj olması 

sebebjyle bu yönde verjlen kararlar jsabetljdjr.  

 İcra hukuk mahkemesjne şjkayet jçjn yedj gün jçerjsjnde başvurulması 

gerekmektedjr328. Süre sonunda gönderjlen tahljye emrj kesjnleşeceğjnden üçüncü kjşj genel 

hükümlere göre kjracılık sıfatının tespjtj jçjn sulh hukuk mahkemesjnde dava açabjljr.  

 İcra hukuk mahkemesj İİK m. 135’e göre yapacağı şjkayet jncelemesjnde duruşma 

açmalı, evrak üzerjnden karar vermemeljdjr329. İcra hukuk mahkemesjne yapılan şjkayet 

tahljyeyj kendjljğjnden durdurmayacak olup tahljye jşlemjnjn durdurulması jçjn tedbjr talep 

edjlmesj yerjnde olacaktır330. İİK m. 135’e göre yapılan şjkayetler, tahljye emrjnj tebljğ eden 

jcra dajresjnjn bağlı olduğu jcra hukuk mahkemesjdjr. Bu husus kamu düzenjnden olduğundan 

re’sen gözetjljr. Satış jşlemjnjn taljmatla yapıldığı durumlarda taşınmazın boşaltılması jçjn 

tahljye emrjnj gönderen taljmat jcra dajresjne bağlı jcra hukuk mahkemesjne değjl, taljmat 

 
326 Uyar, Tahl$ye,1988: 752.; Dönmez, 2007: 389. 
327 “…İİK’nun 135. Maddes$nde yazılı belgelere dayanarak tebl$ğ tar$h$nden $t$baren yed$ gün $ç$nde Sulh 
Mahkemes$nce müracaat etmes$ lazımdı. Mahkeme yer$ne satış memurluğuna ($cra da$res$ne) başvurulduğu 
takd$rde usulsüz b$r müracaat, sonuç doğurmaz…” Yargıtay 12. HD. T. 08.05.1986 E. 1985/11694, K. 5436; aynı 
görüşte Yargıtay 12. HD. 23.01.1986 Tasayılı Kararı 717, K. 680 (Naklen Uyar, Tahl$ye,1988: 732.); Yargıtay 12. 
HD. T. 23.12.1985 E. 5993, K. 11405; Yargıtay 12. HD. T. 13.06.1985 E. 485, K. 5951 
328 İcra ve İflâs  Kanunu’nun 135. Maddes$ hükmüne dayanılarak çıkarılan tahl$ye emr$ne yönel$k ş$kayet aynı 
yasanın 16/1. Maddes$nde yazılı yed$ günlük süreye tab$d$r. Yargıtay 12. HD., 27.04.2009, E. 2009/1477, K. 
2009/9193  
329 Yargıtay 12. HD. T. 24.09.1985 E. 8569, K. 7361 sayılı kararı (Uyar, Tahl$ye, 1988: s. 731). 
330 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1354. 
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jsteyen jcra dajresjnjn bağlı olduğu jcra hukuk mahkemesj şjkayetj jncelemeye yetkjljdjr331. 

Tahljye emrjnj alan üçüncü kjşj, jcra hukuk mahkemesjne değjl de sulh hukuk mahkemesjne 

başvurursa; sulh hukuk mahkemesjnjn görevsjzljk kararı vererek dosyanın görevlj jcra hukuk 

mahkemesjne gönderjlmesjne karar verjr. Bu durumda şjkayet süresj jçjnde yapılmış kabul 

edjljr332. 

 İcra hukuk mahkemesjnjn vermjş olduğu karara karşı genel mahkemede dava açılarak 

tahljye jşlemjnjn tedbjren durdurulması jstenebjljr333.  

1.2.4. Üçüncü KHşHnHn İspat Yükü 

Taşınmazı kullanan üçüncü kjşjnjn jşgalde haklı olduğunu jspatlayacak belgenjn 

muhakkak resmj bjr evrak jle jspat etmesj gerekmektedjr. Bu kanıtlama yükümlülüğü 3222 

sayılı Kanunla334 madde metnjne eklenmeden önce de gerek doktrjnde gerekse de Yargıtay 

tarafından kabul edjlmekteydj. Maddede geçen resmj belgenjn sunulması zorunluluğu jle kanun 

koyucunun maksadı hükümet gerekçelerjnde jfade edjlmjştjr. Söz geljmj, İcra ve İflâs 

Kanununun Hükümet gerekçesjnde gayrjmenkul jhalelerjne katılanların olası doğabjlecek bjr 

sakıncaya mukabjl, jhalelerdekj rağbetj artırmak amaçlanmıştır335. 3222 sayılı Kanun jle 

yapılan son değjşjkljkte jse Hükümet gerekçesjnde özetle borçlu ve taşınmazı jşgal eden 

kjşjlerjn kötü njyetlj anlaşmalarını önlemek ve jhale alıcısını mağdur olmasının önüne geçmek 

jçjn resmj belge sunma şartının getjrjldjğj beljrtjlmjştjr336. Aynı şekjlde taşınmazı satın alan yenj 

maljkjn, taşınmazdakj kjracıyı tahljye etmesj jçjn TBK’da bazı düzenlemeler mevcuttur. 

Taşınmazın yenj maljkj, sözleşmeyj feshetme yetkjsjnj jhbar sürelerjne djkkat ederek 

feshedebjljr. Ancak İİK m. 135 düzenlemesj, taşınmazı jhale jle satın alan kjşjye bu sürelere 

uymaksızın taşınmazda bulunan kjşjlerjn tahljyesj jçjn daha kısa bjr süre tanıyarak, bu süre 

 
331 “…Üçüncü k$ş$n$n taşınmazdan çıkarılması $ç$n yetk$l$ $cra da$res$, asıl $cra tak$b$n$n yapıldığı İcra Da$res$d$r. 
Satış $st$nabe yolu $le yapılmış olsa b$le, m. 135’tek$ tesc$l ve tahl$ye $ç$n yetk$l$ $cra da$res$, ($st$nabe olunan $cra 
da$res$ değ$l ) $st$nabe eden ( asıl $cra tak$b$n$n yapıldığı ) $cra da$res$d$r…” Yargıtay 12. HD., T. 11.11.2013, E. 
2013/25762. K. 2013/35282. 
332 Kuru, Bak$, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 3. Baskı, Evr$m Dağıtım, İstanbul, 1990, s. 1352-1353. 
333 “…Öte yandan, $cra mahkemes$n$n bu konuda verd$ğ$ karar kes$n hüküm teşk$l etmeyeceğ$nden, üçüncü k$ş$ 
genel mahkemede taşınmazda hac$zden öncek$ tar$hl$ b$r sözleşmeye dayalı olarak bulunduğuna $l$şk$n tesp$t 
davası açab$l$r. Bu dava, İİK' nun 72 nc$ maddes$ anlamında b$r menf$ tesp$t davasıdır…” Yargıtay HGK 
17.10.2012 Tar$hl$ ve Esas No: 2012/12-445, Karar No: 2012/730 sayılı Kararı https://app.e-
uyar.com/karar/$ndex/5e48995f-3b3c-41b2-8f17-4912cabe2308 (er$ş$m tar$h$ 22.10.2023). 
334 RG: 15.06.1985/18785. 
335 “Gayr$menkulün arttırmalarına $şt$rak edenler$n uzunca müddet taahhütler$ne bağlı kalmalarından tevellüt 
edeb$lecek mahzura mukab$l, $craca yapılan gayr$menkul müzayedeler$ne rağbet$ artıracak mah$yette b$r hüküm 
kabul olunmuştur.” Uyar, Tahl$ye, 1987: 712, dpn 12. 
336 Bu gerekçen$n tam metn$ şöyled$r: “İcra mar$fet$yle satılan gayr$menkuller$n alıcısına tesl$mde güçlüklerle 
karşılaşılmaması ve borçlu $le gayr$menkulün $şgal eden arasında muhtemel su$n$yet anlaşmaları önlemek 
amacıyla 135 $nc$ madden$n $k$nc$ fıkrası değ$şt$r$lmekte ve 27 ve 276 ncı maddelere paralel olarak, akd$n usulüne 
uygun b$r şek$lde hazırlanmış, resm$ b$r belgeye dayanması şart get$r$lmekted$r.” 

https://app.e-uyar.com/karar/index/5e48995f-3b3c-41b2-8f17-4912cabe2308
https://app.e-uyar.com/karar/index/5e48995f-3b3c-41b2-8f17-4912cabe2308
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jçjnde taşınmazı tahljye edjlmesjnj jsteme jmkanı vermjştjr337. Bu durum, yjne gerekçe jle aynı 

doğrultuda jhaleye rağbetj ve jhale alıcısının haklarını güçlendjrmeyj amaçlayan bjr kanun 

koyucu jradesjnjn olduğunu göstermektedjr.  

İİK m. 135/2’dekj düzenleme,“Bu müddet ,ç,nde tahl,ye ed,lmezse zorla çıkarılıp 

taşınmaz alıcıya tesl,m olunur.” demekle çok açık ve kesjn bjr şekjlde taşınmazların jhale jle 

satışlarına jlgjyj sağlamak olduğunu ortaya koymuştur. Uyar, 3222 sayılı Kanun jle yapılan 

değjşjkljğjn sadece taşınmaz jhalesjne olan jlgjyj artırmak olmadığını, eğer kanun koyucunun 

njyetjnjn salt bu yönde olması haljnde düzenlemenjn “başkaları tarafından ,şgal ed,lmekte ,se 

onbeş gün ,ç,nde tahl,yes, ,ç,n borçluya veya ,şgal edene b,r tahl,ye emr, tebl,ğ ed,l,r. Bu 

müddet ,ç,nde tahl,ye ed,lmezse zorla çıkarılıp taşınmaz alıcıya tesl,m olunur.” şekljnde 

olacağını jfade etmjştjr. Ancak kanun düzenlemesjnjn mevcut haljnjn, taşınmaz jhalelerjne olan 

jlgjyj artırmanın yanında borçlunun hacjzden sonrakj kötünjyetlj jşlemlerjne karşı jhale alıcısını 

korumak olduğunu beljrtmjştjr338. 

İİK m. 135’de bahsedjlen resmj belge tapuya jşlenmjş339 ya da noterce düzenlenmjş bjr 

kjra sözleşmesjdjr340. Bununla beraber resmj belge olarak vergj kaydı, tjcarj defter kaydı, 

telefon abonman sözleşmelerj ve su makbuzları örnek gösterjlebjljr. Ancak yüksek mahkeme 

bjr kararında “…Olayda k,ra sözleşmes, resm, şek,lde düzenlenm,ş veya onaylanmış değ,ld,r. 

Verg, kaydı, s,gorta belges,, elektr,k makbuzu İİK. 135. maddes,n,n bel,rtt,ğ, anlamda 

boşaltmayı önleyecek ve k,ra akd,n,n kabulüne yeterl, belgelerden sayılamaz…” demekle bu 

evrakların resmj belge olmayacağı yönünde karar vermjştjr341. Aynı şekjlde SGK tahakkuk fjşj, 

fatura gjbj belgeler de resmj njteljktekj belgelerden değjldjr342. Yargıtay bu tür evrakların tek 

taraflı beyanla düzenlenebjlen belgelerden olması sebebjyle İİK m. 135/2 maddesjnde 

bahsedjlen resmj belge njteljğjnde değjldjr343. Telefon aboneljk sözleşmelerj resmj evrak kabul 

 
337 Dönmez, Tahl$ye, 2007: 356. 
338 Uyar, İhale, 2007: 790.  
339 “Ş$kayetç$ $flâs tar$h$nden evvel taşınmazı $şgal etmekte haklı bulunduğunu $flâs  tar$h$nden önce tapuya şerh 
ver$lm$ş b$r k$ra sözleşmes$ $le ya da İİK’nın 135/2. Maddes$nde yazılı n$tel$kte $flâs  tar$h$nden önce yapılmış 
resm$ b$r belge $le $spatlayamadığına göre, mahkemece ş$kâyet$n redd$ yer$ne kabulüne karar ver$lmes$ 
$sabets$zd$r.” Yargıtay 12. HD., 25.10.2011, E. 2011/4439, K. 2011/20144 
340 Kuru, El K$tabı, 2004: 40.;Yargıtay HGK T. 23.05.2007, E. 2007/12-297, K. 2007/287. 
341 Yargıtay 12. HD. T. 02.12.1982 E. 8856, K. 9025. Uyar, Tahl$ye, 1987: 738.; Aynı doğrultuda verg$ kaydının 
elektr$k sözleşmes$ ve abonman numarası veya makbuzlarının su depoz$tosu g$b$ benzer$ belgeler$n İİK. M.135 
açısından resm$ ves$ka sayılamayacağına $l$şk$n karar bkz; Yargıtay 12. HD. T. 14.01.1985 E. 1984/10729, K. 438 
sayılı karar; Yargıtay 12. HD. T. 15.09.1983 E. 6987, K. 6504 s. 740 
342 Bkz. Yargıtay 12. HD., 05.07.2011, E. 2010/33003, K. 2011/14354 
343 Vergi kaydı, sigorta belgesi, elektrik ve doğalgaz makbuzunun resmî belge sayılmayacağına ilişkin karar için 
bkz. Yargıtay 12. HD., 24.05.2011, E. 2010/29100, K. 2011/10388.; “…Mercice kiracı olduğu kabul edilen Saim 
Ö.’ün noterden vermiş olduğu tahliye taahhütnamesi «tek tarafın irade beyanını» içerdiğinden ve kiralayan Ö. 
Kalın’ın irade beyanı bulunmadığından, bu belge İİK’nun 135. maddesinde belirtilen nitelikte değildir. Tahliye 
edilen bu belge de kiracılığın kanıtı olamaz. Şikayetçi Saim Ö.’ün de «şikayetinin reddine» karar vermek 
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edjlmemekle bjrljkte Yargıtay’ın pek çok kararına göre eskj maljklerjn kjracıya çekmjş olduğu 

jhtarlar344, taşınmazın tahljyesj ve kjra artırımı jçjn açılan jlamlar, jhale alıcısının taşınmazda 

oturan kjşjye çekmjş olduğu jhtar345, noter onaylı devjr sözleşmesj346, taşınmazda bulunan 

kjşjye yöneltjlen davalar347, PTT makbuzları, Emnjyet348, valjljk, vergj dajresj gjbj kurumlardan 

alınan belgeler resmj belge sayılmalıdır349.  

 
gerekirken yazılı gerekçe ile kabulüne karar verilmesi isabetsizdir….” Yargıtay 12. HD. 7.3.2000 T. E: 3039, K: 
3881 
344 “…Ş$kayetç$ İİK.nun 135. maddes$ne göre yapmış olduğu ş$kayet$ne dayanak olarak; müteveffa babasının 
k$racılığı devam eder $ken davalı h$ssedarların ...2. Noterl$ğ$'n$n 26.11.2008 tar$h 7599 yevm$ye sayılı ve ...2. 
Noterl$ğ$'n$n 21/01/2010 tar$h ve 842 yevm$ye sayılı k$ra artırımı ve tahl$ye konulu $htarlarını babası ...'ya 
gönderd$kler$n$ ve tahl$ye davası açıldığını, k$racının ölümü hal$nde k$ra $l$şk$s$n$n m$rasçılarca devam 
ett$r$leceğ$n$, m$rasçıların k$racı sıfatı kazanacaklarını $ler$ sürdüğü, ayrıca del$l olarak davalı h$ssedar $hale 
alıcıları $le kend$ aralarında yapmış oldukları 30/12/2011 tar$hl$ ve 30/12/2013 tar$hl$ ad$ k$ra sözleşmeler$n$ 
gösterd$ğ$ görülmekte olup, k$ralayan sıfatında bulunan davalı h$ssedar $hale alıcıları bu k$ra sözleşmeler$n$ kabul 
etm$şler, $nkar etmem$şler, ancak k$ra sözleşmeler$n$n ad$ yazılı olduğunu, $hale önces$ taşınmazın tamamı 
üzer$nde tasarruf hakkına sah$p olmadıklarından h$sseler$n$ k$raya verd$kler$n$ ve ş$kayetç$ $le b$rl$kte sözleşmey$ 
$mzalayan d$ğer k$racının zorunlu dava arkadaşlığı olduğundan b$rl$kte dava açması gerekt$ğ$ nedenler$yle 
ş$kayetç$n$n bu belgeye dayanmasının yers$z olduğunu b$ld$rm$şlerd$r. Ortaklığın g$der$lmes$ $lamına dayanılarak 
alıcıları üzer$ne $hales$ yapılan taşınmazın, h$ssedarlarından b$r veya b$r kaçının doğruladığı k$ra sözleşmes$ne 
dayanılarak $şgal ed$ld$ğ$ anlaşıldığı takd$rde $braz ed$len bu belgen$n tar$h$ne bakılmaksızın İİK.nun 135. 
maddes$nde bahsed$len 3. k$ş$ler hakkındak$ hükmün uygulanması gerek$r. Bu durumda $hale alıcısı h$ssedarların 
ş$kayetç$ $le ad$ yazılı k$ra sözleşmeler$ yaptıkları kabuller$nde olduğundan ş$kayetç$n$n resm$ b$r belge $le 
belgelenm$ş akde dayanarak k$racılığını $spatlamasına gerek yoktur. Başka dey$mle anılan durumun gerçekleşmes$ 
hal$nde alıcı bu maddeye dayalı olarak $cra yoluyla tahl$ye $steyemez…” Yargıtay 12. HD. 07.12.2017 Tar$hl$ ve 
Esas No: 2016/24063, Karar No:   2017/15323 sayılı Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2016-24063-k-2017-
15323-t-07-12-2017-tahl$ye-emr$ne-kars$-s$kayet-ortakl$g$n-g$der$lmes$-$/2997301/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
“…satış tar$h$nden öce müştek$ aleyh$ne açılmış tahl$ye davaları $le müştek$ye k$ralayan tarafından noter 
aracılığıyla çek$lm$ş $htarname müştek$n$n satıştan önce k$ra sözleşmes$ne dayanarak taşınmazda bulunduğunu 
gösterd$ğ$...” Yargıtay 12. HD. T. 21.04.1986 E. 1985/10593 K. 4636; (Naklen Uyar, Tahl$ye, 1987: 728), 
345 “…H$ssedar olduğu taşınmazı $halede satın alan $ş$n$n, daha önce taşınmazda bulunan k$ş$ hakkında tahl$ye 
davası açmış olması hal$nde, taşınmazdak$ k$ş$n$n k$racılık sıfatını kabul etm$ş olacağı ve bu nedenle de 
taşınmazdak$ k$ş$n$n İİK m. 135’e göre tahl$ye ed$lemeyeceğ$…” Yargıtay 12. HD. 02.12.1985 Tar$hl$ ve Esas No: 
1984/11317, Karar No: 1518 sayılı Kararı (Naklen Uyar, Tahl$ye, 1987: 736). 
346 İmzası noterl$kçe tasd$k ed$len har$cen düzenlenen dev$r sözleşmes$n$n İİK. M. 135 bakımından k$racılık 
sıfatını bel$rleyeceğ$ne $l$şk$n karar bkz. Yargıtay 12. HD. 28.06.1984 Tar$hl$ ve Esas No: 5661, Karar No: 8216 
sayılı karar; (Naklen: Uyar, Tahl$ye, 1987: 742.) 
347 “…esk$ mal$kler tarafından 22.06.1978 tar$h$nde İzm$r 5. Sulh Hukuk Mahkemes$ne açılan $ht$yaç sebeb$yle 
tahl$ye davasına a$t dava dosyasından muter$z$n bu tar$hlerde evvel dah$ taşınmazda k$racı oldukları anlaşılmış...” 
Yargıtay 12. HD. 08.12.1983 Tar$hl$ ve Esas No: 10046, Karar No: 10159 sayılı Kararı (Uyar, Tahl$ye, 1987: 728;)  
348 “…müştek$ tarafından $braz ed$len Emn$yet Am$rl$ğ$, Verg$ Da$res$, Zeyt$nburnu Kaymakamlığı yazısı g$b$ 
belgeler $ncelenerek bu belgelerde yazılı yer $le tahl$yes$ $stenen yer aynı yer olduğu takd$rde ş$kayet$ne kabulüne 
karar ver$lmes$ gerek$rken k$ra sözleşmes$n$n noterce düzenlenmed$ğ$nden bah$sle redd$ $sabets$zd$r…” Yargıtay 
12. HD. 12.11.1981 Tar$hl$ ve Esas No. 7124, Karar No: 8308 sayılı Karar; (Uyar, Tahl$ye, 1987: 751)  
349 Yargıtay’ın PTT makbuzlarını tevs$k ed$len belge mah$yet$nde kabul ett$ğ$ kararı $ç$n bkz. “…toplanan del$llere 
ve özell$kle PTT makbuzlarına göre k$ra akd$n$n tevs$k ed$lm$ş sayılmasının gerekmes$ne…” Yargıtay 12. HD. 
10.12.1981 Tar$hl$ ve Esas No: 7907, Karar No: 9532. 

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/
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Eljnde resmî belge olmayan bu kjşj duruşmada tanık djnletemez. Ancak kjracılık 

sıfatının tespjtj jçj genel mahkemede dava açarak jhtjyatj tedbjr kararı jle dava sonuna kadar 

tahljyeyj durdurabjljr350.    

1.2.5. ŞHkayetHn Kabulü (TahlHye EmrHnHn İptalH) 

Üçüncü kjşj, taşınmazın hacjzden öncekj bjr tarjhte yapıldığını resmj bjr evrakla 

belgeleyen yahut hacjzden önce HMK m. 215/2 gereğj kesjnleşen bjr kjra sözleşmesjne 

dayanarak taşınmazı jşgal ettjğjnj jspat ederse jcra hukuk mahkemesj -ortaklığın gjderjlmesj 

davalarında sulh hukuk mahkemesj- tahljye emrjnjn jptaljne karar verjr. Üçüncü kjşj bu 

durumda taşınmazdan zorla tahljye edjlemez. Durum bu olmakla beraber jhale alıcısının üçüncü 

kjşjye karşı kjra jljşkjsjnden kaynaklı olarak genel mahkemede yenj maljkjn gereksjnjmj 

sebebjyle tahljye davası açma hakkı her zaman vardır351.  

1.2.6. ŞHkayetHn ReddH (Üçüncü KHşHnHn TahlHyesH) 

Üçüncü kjşj, taşınmazın hacjzden öncekj bjr tarjhte yapıldığını resmj bjr evrakla 

belgeleyen yahut hacjzden önce HMK m. 215/2 gereğj kesjnleşen bjr kjra sözleşmesjne 

dayanarak taşınmazı jşgal ettjğjnj jspat edemezse jcra hukuk mahkemesj -ortaklığın gjderjlmesj 

davalarında sulh hukuk mahkemesj- şjkayetjn reddjne karar verjr. İcra dajresj jse üçüncü kjşj 

taşınmazdan zorla çıkartılarak taşınmaz tahljye ve jhale alıcısına tesljm olunur.  

Taşınmazda bulunan üçüncü kjşj tahljye edjldjkten sonra taşınmaza tekrar gjrerse İİK m. 

342’ye göre suç teşkjl eden eylemj sebebjyle TCK m. 309’a göre cezalandırılır352. 

1.2.7. Üçüncü KHşHnHn MenfH TespHt Davası Açması 

Taşınmazda hacjzden öncekj bjr tarjhten berj kjracı olarak oturan kjşj jhale alıcısının bu 

durumu kabul ettjğjne jljşkjn bjr tespjt davası açabjljr. Bu davanın njteljğj İİK m. 72 gereğj 

menfj tespjt davasıdır353. Üçüncü kjşj, İİK m. 135’e göre kendjsjne açılmış olan ya da açılacak 

bjr tahljyeyj önlemek jçjn menfj tespjt davası jle tahljyenjn haklı olmadığını ve tahljye 

 
350 “…İİK 135/2 maddes$ne göre davacı k$racıya fuzul$ şag$l olduğundan bah$sle tahl$ye emr$ gönder$lm$ş tahl$ye 
emr$n$n davacıya 19.10.2012 tar$h$nde tebl$ğ ed$lmes$ üzer$ne süres$nde $t$raz ederek k$racılığın tesp$t$ $ç$n bu 
davayı açmıştır. Davacı taşınmazın hac$zden öncek$ b$r tar$hten ber$ k$racısı olduğunu $dd$a etm$ş buna $l$şk$n 
k$ra sözleşmes$ ve k$ralanana a$t resm$ kurumlardan elektr$k, su ve doğalgaz abonman sözleşmeler$n$ ve faturaları 
$braz etm$şt$r. Davalı vek$l$ tüm savunmalarında davacının k$racı olduğuna açıkça karşı çıkmamış, k$ra 
sözleşmes$n$n k$mlere karşı $ler$ sürüleb$leceğ$ne $l$şk$n savunmalarda bulunmuştur. Bu nedenle davacının 
davalının k$racılığını kabul ett$ğ$n$n kabulü gerek$r…” Yargıtay 6. HD., 24.02.2014 Tar$hl$ ve Esas No: 
2013/8913, Karar No: 2014/1965.  
351 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990:1362.  
352 Dönmez, 2007: 366. 
353 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1369.  
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borcunun bulunmadığının tespjtjnj jster. Üçüncü kjşj, tahljye tehdjdj jle karşı karşıya kaldığı 

jçjn menfj tespjt davası açmakta hukukj yararı bulunmaktadır. 

Menfj tespjt davası açılması üzerjne, tahljye jşlemlerjnj durdurmak jçjn üçüncü kjşj 

mahkemeden jhtjyatj tedbjr kararı jsteyebjljr. Tahljye talebjnden önce açılan bjr menfj tespjt 

davasında mahkeme İİK m. 72/2’ye göre jhtjyatj tedbjr kararı verebjljrken; tahljye talebjnden 

sonra mahkeme jhtjyatj tedbjr yoluyla tahljyeyj durdurma kararı veremez. Ancak İİK m. 72/3’e 

kıyasen taşınmazın tahljye edjlmesjnden sonra alacaklıya tesljm edjlmesjnj önleyebjljr354.  

Menfj tespjt davasını açacak olan üçüncü kjşj davacı, taşınmazı hacjzden öncekj bjr 

tarjhten berj kjracı olduğunu jddja etmekte jse bu jddjasını, hacjzden öncekj bjr tarjhte yapıldığı 

resmj bjr belgeyle HMK m. 215/2’ye göre kesjnleşmjş bjr kjra sözleşmesj jle jspat edebjljr. 

Dolayısıyla İİK m. 135/2 hükmü hem genel mahkemede açılacak menfj tespjt davasında hem 

de tahljye sonrası şjkayet yoluna başvuruda geçerljdjr. Aksj durumun kabulü haljnde jse, İİK 

m. 135/2’dekj hükmün zorlayıcı şartlarının hükmü kalmayıp üçüncü kjşjler menfj tespjt davası 

açarak bu durumu bertaraf edebjljrlerdj355. Üçüncü kjşj davacı açacağı menfj tespjt davasında 

kural olarak kesjn deljller sunmak zorundadır. Üçüncü kjşj genel mahkemede açacağı menfj 

tespjt davasında tanık djnletemez356. Yargıtay, kesjn deljllerjn jkrar, senet, yemjn ve kesjn 

hüküm olduğunu jfade etmektedjr357. Dolayısıyla davacı üçüncü kjşj, menfj tespjt davasında 

jhale alıcısına yemjn tekljf edebjljr.  

1.2.8. Üçüncü KHşHnHn Aynî Hak SahHbH Olması 

İcra dajresj, taşınmaza jljşkjn artırmayı jlan ederken mükellefjyetler ljstesjnj oluşturmak 

jçjn tapuya müzekkere yazacaktır. İcra dajresj, İİK m. 128’e göre, tapu müdürlüğünün vereceğj 

cevap yazısına göre artırmanın jlanı jle on beş gün jçerjsjnde taşınmaz üzerjnde tapu sjcjljnde 

veya resmj senede dayanan hak sahjbj olduklarını bjldjren kjşjlerjn olduğu bjr ljste oluşturur. 

Bu ljsteye mükellefjyetler ljstesj denjr. Mükellefjyetler ljstesj bu noktada, taşınmazın 

üzerjndekj Aynî hakların ve kuvvetlendjrjlmjş şahsj hakların ortaya çıkartılmasını sağlar. 

Mükellefjyetler ljstesjne eklenecek haklar; jpotek senetlerj, jrad senetlerj, jntjfa ve jrtjfak 

hakları, tapu kütüğüne şerh verjlen kjşjsel haklar, taşınmaz satış vaadj sözleşmelerj, önalım, 

gerj alım yahut taşınmaza şerh edjlen kjra sözleşmelerj jle djğer kuvvetlendjrjlmjş haklardır358.  

 
354 Dönmez, 2007: 393. 
355 Kuru, İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990:1371. 
356 Uyar, (Tahl$ye) 1987.: 672. 
357Yargıtay HGK. 14.11.2012 Tar$hl$ ve Esas No. 2012/583, Karar No: 2012/789 sayılı Kararı. 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-hgk-e-2012-583-k-2012-789-t-
14-11-2012/3093825/ 
358 Aslan, 2004: 85; Dönmez, Mükellef$yetler L$stes$ 2006: 368. 

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-hgk-e-2012-583-k-2012-789-t-14-11-2012/3093825/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-hgk-e-2012-583-k-2012-789-t-14-11-2012/3093825/
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İİK m. 132/1’e göre, borçlu taşınmaza jljşkjn olarak alacaklısının rızasını almadan 

jrtjfak hakkı veya başka bjr mükellefjyet tesjs ederse, bu jşlem sonucunda bu tesjs alacaklının 

hakkına etkj etmez. Alacaklı, jcra dajresjnjn taşınmazın bu hak eklenmeksjzjn satışa 

çıkartılmasını jsteyebjljr. Aynı şekjlde İİK m. 132/3’e göre jpoteklj bjr taşınmaza, borçlunun 

rızası olmadan taşınmazın kjraya verjlmesj ve durumu tapuya tescjl ettjrmesj haljnde de bu 

tescjl jpoteklj alacaklının hakkına etkj etmeyecektjr. Pekj bu durumda jhale alıcısının buna jtjraz 

etme hakkı var mıdır? Fjkrjmce henüz satış jşlemj yapılmamış olması sebebjyle hacjzden sonra 

eklenen haklar jhale alıcısını bağlar. Zjra jhale alıcısı taşınmazı satın alırken taşınmaz 

üzerjndekj hacjzden önce olsun olmasın tüm hakları jnceleyebjlme ve jhale katılma 

özgürlüğüne sahjptjr. Takjp alacaklısının rızası alınmaksızın taşınmaz üzerjnde jrtjfak hakkı 

veya yenj bjr mükellefjyet tesjs edjlmesjnjn etkj etmeyeceğj düzenlemesj, alacağı karşılama 

prensjbj bakımından bjr sonuç doğurmaktadır359. Zjra, taşınmazın kıymet takdjrj yapılırken 

taşınmaz üzerjndekj mükellefjyetler kıymetjn değerlemesjne etkj eder. Alacaklının alacağının 

zarara uğramaması adına getjrjlen bu düzenleme jhale alıcısı jçjn de uygulanabjljr mj? İpotekten 

veya hacjzden sonra mükellefjyet tesjs edjlmesj haljnde bu durum ljsteye kaydedjlmesjnde bjr 

engel yoktur360. Mükellefjyetler ljstesjnj hazırlanması jle taşınmazın üzerjnde tesjs edjlen Aynî 

ve kuvvetlendjrjlmjş şahsj haklar jlgjljler tarafından öğrenjlebjlecektjr361. İhaleden önce 

eklenen mükellefjyetlerjn, satış ve artırmanın jlanından önce kalan bjr satış aşaması olması 

sebebjyle jhale alacaklısını jlgjlendjren bjr durum olmadığı, jhaleye katılan alacaklının henüz 

bjr hak elde etmemjşken, taşınmaz üzerjnde sonradan kurulan hakların etkjsjz kalmasını 

jstemesjnjn doğru olmayacağı görüşündeyjm. Bu sebeple dosya alacaklısı jçjn getjrjlen 

düzenleme jhale alıcısı tarafından jlerj sürülememeljdjr. Keza, İİK m.126/2’de beljrtjlen on beş 

gün jçerjsjnde mükellefjyetlerjn jcra dajresjne bjldjrjlmesjyle oluşturulacak yenj 

mükellefjyetler ljstesj jlgjljlere tebljğ edjljr ve jlgjljlerjn üç gün jçerjsjnde jtjraz etmelerj jçjn 

süre verjljr362. Kanunda mükellefjyetlerjn tesjs ettjğj bu haklara jtjraz edecek olan jlgjljler, 

taşınmaz üzerjnde haczj bulunan alacaklı ve borçlulardır363. Tesjs edjlen mükellefjyetlere karşı 

jtjraz hakkı kanun tarafından jhale alıcılarına tanınmadığından, jhale alıcısının bu konuda jtjraz 

hakkı olmaması gerekjr. Ancak kötü njyetlj olarak, sırf jhale alıcısını zarara uğratma amaçlı ve 

satışı engellemek jçjn yapılan mükellefjyet tesjslerj, durumdan zarar görecek olan alıcı ya da 

 
359 Dönmez, Mükellef$yetler L$stes$ 2006: 369. 
360 Dönmez, Mükellef$yetler L$stes$ 2006: 371. 
361 Polar, 2020: 76. 
362 Pekcanıtez vd., s. 218 
363 Pekcanıtez vd., s. 218; İİK m. 128’$n lafzından alacaklı ve borçlunun $t$raz hakkı olduğu anlaşılsa dah$, tapu 
s$c$l kaydında yer alan aynî hak sah$pler$ $le tapuya şerh ver$lm$ş k$ş$sel hak sah$pler$n$n de $t$raz hakkı olduğuna 
$l$şk$n görüş $ç$n bkz. Dönmez, Mükellef$yetler L$stes$ 2006: 371. 
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borçlu tarafından jlerj sürülebjljr. Örneğjn hacjzden sonra, borçlu maljk tarafından tapu kaydına 

şerh edjlen kjra sözleşmesj sonucu jhale alıcısı İİK m. 135 kapsamında üçüncü kjşjnjn 

tahljyesjnj jsteyemeyeceğj jçjn dosya alacaklısının jhaleye katılımın sağlanması bakımından 

jtjraz hakkı bulunduğu savunulabjljr. Bu noktada gerekçede de beljrtjldjğj üzere maddenjn 

düzenlenme amacının jhaleye katılımı sağlamak amaçlı olduğu ve jhaleye katılımı engelleyen 

ve alacaklıyı zarara uğratma kastıyla yapılan davranışların hukuk düzenjnce korunmaması 

gerekjr. 

Mükellefjyetler ljstesjnjn İİK m. 135 bakımından önemj, jhale alıcısının mükellefjyetler 

ljstesjndekj bu haklarla beraber taşınmazı satın alacak ve taşınmazın tahljyesjnde taşınmaz 

üzerjndekj aynî hakları kabul etmjş olmasıdır. Üçüncü kjşjnjn resmj evrak harjcjnde kjşjsel bjr 

hak değjl de taşınmaza jljşkjn mükellefjyetler ljstesjnde bulunmayan bjr Aynî hakkı jlerj 

sürmesj tahljyeyj durdurmayacaktır. Zjra mükellefjyetler ljstesjnjn jlanından sonra 15 gün 

jçjnde İİK m. 126/2’e göre bu hakkın bjldjrjlmesj gerekmektedjr364. Mükellefjyetler ljstesjne 

Aynî hakkını ekletmeyen ve bjldjrmeyen üçüncü kjşj taşınmaz üzerjnde hacjzden öncekj Aynî 

hakka dayanamaz. Mükellefjyetler ljstesjne bjldjrjlmeyen bjr Aynî hakka dayanarak taşınmazda 

bulunan üçüncü şahsın taşınmazdan İİK m. 135 gereğj tahljyesj gerekjr. Buna karşılık 

mükellefjyetler ljstesjne Aynî hakkı yazılı olan hak sahjplerj taşınmazdan zorla çıkartılamazlar. 

Örneğjn mükellefjyetler ljstesjne yazılı sükna hakkı veya jntjfa hakkı olan üçüncü kjşj 

taşınmazdan tahljye edjlemez. 

 Taşınmazın üzerjnde üçüncü kjşjnjn jntjfa hakkı var ve taşınmaz bu jntjfa hakkı jle jhale 

alıcısına jhale edjlmjşse, taşınmazı kullanan borçlu ya da üçüncü kjşjnjn taşınmazı boşaltması 

yalnızca jntjfa hakkı sahjbjnjn jznjyle olur365. İhale alıcı ancak taşınmazın tahljyesjnj jntjfa 

hakkı sahjbj jle talep etmesj haljnde üçüncü şahsı taşınmazdan İİK m. 135’e göre tahljye 

ettjrebjljr366. Yüksek yargı bjr kararında taşınmazın jhale alıcısı tarafından satın alınmış 

olmasına rağmen jntjfa hakkı sahjbjnjn kjracının taşınmazdan tahljye edjlmemesj jstemjne 

uyulması gerekeceğjne hükmetmjştjr367. İntjfa hakkı sahjbj ve jhale alıcısı yenj maljk arasında 

doğan uyuşmazlık genel hükümler mucjbjnce çözümlenjr368. İhale alıcısı taşınmazı, jntjfa hakkı 

 
364 Kuru,İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1372. 
365 Erdoğan, 2002: 268.  
366 Kuru,İcra ve İflâs  Hukuku, C:2, 1990: 1373. 
367 Yargıtay 12. HD., 09.10.1979 Tar$hl$ 6885/7739 sayılı $çt$hat (Uyar, Tal$h, Tahl$ye, 1987: 756.). 
368 “… Yen$ mal$k $le $nt$fa hakkı sah$b$ arasındak$ anlaşmazlığın yargılama yapılmak suret$yle mahkemece hall$ 
lazım geld$ğ$…” Yargıtay 12. HD. T. 12.05.1983 Tar$hl$ 2378/3770 sayılı $çt$hat (Uyar s. 747). 
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jle yükümlü olarak edjnmjşse jntjfa hakkı sahjbjnj tahljye edemez369. Konunun anlaşılabjlmesj 

adına jntjfa hakkının tanımlanması yerjnde olacaktır.  

 İhale alıcısının taşınmazın tamamına maljk olması aranmayıp, taşınmazın hjsselerjnj 

satın alan jhale alıcısı İİK m. 135’e göre taşınmazın tamamı jçjn tahljye jstemjnde bulunabjljr. 

Ancak jhale jle satılan taşınmazda paydaşlardan bjrjnjn kjracı olması haljnde tahljye jçjn dava 

açılması gerekeceğjnden İİK m. 135 bu durumda uygulanamaz370. 

1.2.9. Alıcının Üçüncü KHşHnHn KHracılık Sıfatını Kabul EtmesH 

 İhale alıcısının devjr jşlemlerj tamamlanmasına rağmen sessjz kalmaması, kjra 

alacağının kendj uhdesjne ödenmeden tahljye jşlemj jçjn talepte bulunması gerekmektedjr371. 

Yargıtay önüne gelen uyuşmazlıkta jlk derece mahkemesjnjn üçüncü kjşjden kjra parasını alan 

yenj maljk jle üçüncü kjşj arasında bjr kjra jljşkjsj doğacağı hususunu gözetmeksjzjn üçüncü 

kjşjnjn şjkayetjne red kararı verjlmesjnj uygun görmeyerek bozmuştur372. Keza kjra parası talep 

etmenjn yanı sıra kjra tespjt davası açılmasının da taşınmazdakj kjşjnjn kjracılık sıfatının kabul 

edjldjğjne emare olacağından bu durumda da İİK m. 135’e göre tahljye jstenemeyecektjr373. 

Bunun dışında, jhale alıcısının kjra artırımına yöneljk jhtar göndermesj ve hatta jhtarnamede 

üçüncü kjşjnjn kjra sözleşmesjnjn sona erdjğjnj ve tahljye jstedjğjne jljşkjn jfadeler dahj üçüncü 

kjşjnjn kjracılık sıfatının jhale alıcısı tarafından kabul edjldjğj anlamına geljr374. Bunun karşıtı 

 
369 “…Bu duruma göre taşınmazın $nt$fa hakkıyla yükümlü olarak satılmasından sonra $haleden etk$lenmeyen 
$nt$fa hakkı sah$b$n$n taşınmazı üçüncü k$ş$lere k$raladığı ve bu k$racıların İİK'nun 135. maddes$ne göre 
tahl$yes$n$n talep ed$ld$ğ$ anlaşılmakta olup, yukarda bel$rt$len $lke ve kurallar uyarınca İİK'nun 135. maddeye 
göre tahl$ye $ç$n muhtıra gönder$lmes$ koşulları oluşmamıştır…” Yargıtay 12. HD. 29.01.2015 Tar$hl$ ve Esas No: 
2014/26606, Karar No: 2015/2267 sayılı kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2014-26606-k-2015-
2267-t-29-01-2015-$halede-sat$n-al$nan-tas$nmaz-uzer$nde-alacakl$-leh$ne/1492868/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
370 “…taşınmazda aynı zamanda h$ssedar olan alıcının, satış önces$nde ş$kayetç$ $le k$ra sözleşmes$ yaptığı kabul 
ed$ld$ğ$nde alıcının İİK 135. Maddes$ne dayalı tahl$ye taleb$ yasal olmayıp adı geçen$n Borçlar Kanunu 
hükümler$ne göre genel mahkemeden tahl$ye taleb$nde bulunması mümkündür.” Yargıtay 12. HD., 10.12.2013 
Tar$hl$ ve 32475/39478 sayılı $çt$hat https://app.e-uyar.com/karar/$ndex/2f41848e-3440-4d67-a2eb-
b69f27dbb639 (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
371 Aks$ yönde karar $ç$n bkz. Yargıtay 12. HD., 10.05.2007 Tar$hl$ ve Esas No: 2007/6668, Karar No: 2007/9451 
sayılı Karar https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2007-6668-
k-2007-9451-t-10-05-2007-k$rac$l$-tas$nmaz$n-$hale-yolu-$le-sat$n-al$nmas$/224581/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
372 “…Davalı yen$ mal$k$n ş$kayetç$den 400.000 TL k$ra parası aldığı ve şu suretle taraflar arasında k$ra 
sözleşmes$n$n oluştuğu…” Yargıtay 12. HD. T. 21.06.1984 E. 5580, K. 7955 (Naklen, Uyar, Tal$h, Tahl$ye, 1987: 
742.) 
373 Eroğlu, 2021: 919. ; “…Ortaklığın g$der$lmes$ suret$yle satıştan çok evvel taşınmazda k$racı olduğu, tereke 
hak$ml$ğ$n$n k$raları $stemes$nden, mahkemeye k$ra tesp$t davası açmasından bell$d$r. 135. maddedek$ tevs$k 
hususunun kanıtlandığı düşünülmeden, $t$razın reddolunması $sabets$zd$r…” Yargıtay 12. HD.  11.10.1983 Tar$hl$ 
ve Esas No. 5908, Karar No. 7389 tar$hl$ Karar. (Naklen, Uyar, Tal$h, Tahl$ye, 1987: 750). 
374 Dönmez, 2007.: 377 Ayrıca bkz. “K$ra sözleşmes$n$n yazılı olması zorunlu değ$ld$r. Taraflar arasında sözlü 
akde dayanılarak da, k$ra $l$şk$s$ kurulmuş olab$l$r. İhale alıcısı S. Marketç$l$k AŞ’n$n 05.04.2004 tar$h$nde 
mecurda oturan müştek$ye noterden çek$len $htarnamelerde, yer ver$len ‘Tedaş G$resun Müessese Müdürlüğü 
olarak k$racı sıfatıyla kullanmaktasınız’ ve 6570 sayılı Gayr$menkul K$raları Hakkında Kanunun $lg$l$ hükümler$’ 
 

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2014-26606-k-2015-2267-t-29-01-2015-ihalede-satin-alinan-tasinmaz-uzerinde-alacakli-lehine/1492868/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2014-26606-k-2015-2267-t-29-01-2015-ihalede-satin-alinan-tasinmaz-uzerinde-alacakli-lehine/1492868/
https://app.e-uyar.com/karar/index/2f41848e-3440-4d67-a2eb-b69f27dbb639
https://app.e-uyar.com/karar/index/2f41848e-3440-4d67-a2eb-b69f27dbb639
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2007-6668-k-2007-9451-t-10-05-2007-kiracili-tasinmazin-ihale-yolu-ile-satin-alinmasi/224581/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2007-6668-k-2007-9451-t-10-05-2007-kiracili-tasinmazin-ihale-yolu-ile-satin-alinmasi/224581/
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olarak jse ortaklığın gjderjlmesj davasından önce taşınmazda haklı olarak jkamet ettjğjnj resmj 

evrakla jspatlayamayan üçüncü kjşjnjn tahljyesjne karar verjljr375. 

1.2.10. İpoteğHn Paraya ÇevrHlmesH Yoluyla TakHplerde Uygulama 

 İpoteğjn paraya çevrjlmesj takjp yolunda İİK m. 135’jn uygulanıp uygulanmayacağı 

yönünde görüş ve yargı kararları mevcuttur. Erman, İİK m. 150/g’dekj atıfa rağmen bahse konu 

madde jpoteğjn paraya çevrjlmesj yolu jle yapılan takjplerde uygulanma alanı bulunmayacağı 

görüşündedjr376. Zjra bu takjp yolunda hacjz safhası yoktur. Yargıtay başlarda bu görüşle paralel 

karar vermjşse de, jhale sonucu satılan taşınmazlar jçjn takjp yoluna bakılmaksızın İİK m. 

135’jn uygulanabjleceğj yönünde kararlar vermjştjr377.  

 İİK m. 135’dekj hacjzden öncekj deyjmj jpoteğjn paraya çevrjlmesj yoluyla takjplerde 

jpotek tarjhjnden öncekj şekljnde uygulanabjljr378. Günümüzde jpoteğjn para çevrjlmesj 

 
7/d ‘gereğ$nce k$racı olarak oturmakta olduğunuz söz konusu taşınmazı…’ b$ç$m$ndek$ $fadelerden de anlaşılacağı 
üzere, müştek$n$n k$racılık sıfatı açıkça kabul ed$lm$ş olduğundan, alacaklının İİK’nın 135. maddes$nden 
yararlanma olanağı yoktur” Y. 12. HD 14.02.2005 Tar$hl$ ve Esas No: 25773 Karar No: 2605 sayılı Kararı 
(Dönmez, 2007: 377); "... Somut olayda ş$kayetç$ tarafından sunulan k$ra sözleşmes$n$n ad$ n$tel$kte olduğu, bu 
suretle de İİK'nun 135/2. maddes$nde bel$rt$len n$tel$kte olmadığı görülmüş $se de; ş$kayetç$n$n ş$kayet d$lekçes$ 
ek$nde sunduğu ... 29. Noterl$ğ$'n$n 30.10.2009 tar$h ve 10178 yevm$ye numaralı $htarnames$ $le; tak$p borçlusu 
(k$ralayan) ... tarafından, ş$kayetç$ k$racı ...'na, ş$kayet konusu taşınmazın Ek$m 2009 dönem$ k$ra bedel$ olan 
1.250,00 TL'n$n ödenmem$ş olduğunun ve Kasım 2009 tar$h$nde yen$lenecek olan k$ra sözleşmes$ gereğ$nce yen$ 
dönem k$ra bedel$n$n 1.500,00 TL olacağının b$ld$r$ld$ğ$ anlaşılmıştır. Bu durumda söz konusu $htarnamen$n, 
hac$zden ve hatta tak$pten öncek$ tar$hl$ olması neden$yle İİK'nun 135/2. maddes$nde düzenlenen resm$ 
belgelerden olduğunun kabulü gerek$r..." Yargıtay 12. HD, 27.10.2016 Tar$hl$ ve Esas No: 2016/4617, Karar No: 
2016/22491 sayılı Kararı https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-
e-2016-4617-k-2016-22491-t-27-10-2016/2662001/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
375 “…Somut olayda, ortaklığın g$der$lmes$ davası 18.02.2008 tar$h$nde açılmış olup ş$kayetç$n$n dayandığı belge 
$se 15.04.2009 tar$hl$ ad$ yazılı k$ra sözleşmes$d$r. Bu durumda ş$kayetç$, ortaklığın g$der$lmes$ davasında önce 
taşınmazı $şgal etmekte haklı bulunduğunu, İİK.nun 135/2.maddes$nde yazılı n$tel$kte resm$ b$r belge $le 
$spatlayamadığına göre, sulh hukuk mahkemes$nce ş$kayet$n redd$ yer$ne kabulüne karar ver$lmes$ $sabets$zd$r…” 
Yargıtay 12. HD., 07.05.2013 Tar$hl$ ve Esas No: 2013/12420, Karar No: 2013/17403 sayılı Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2013-12420-k-2013-
17403-t-07-05-2013-s$kayetc$n$n-tas$nmaz$-$sgal-etmekte-hakl$-bulundugun/1407595/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) 
376 Erman, 1984: 366. “Sn. Erman m. 135/2’n$n $zale-$ şüyu ve $flâs  tak$pler$nde uygulandığını kabul etmekle 
b$rl$kte, rehn$n paraya çevr$lmes$ yolu $le yapılan taşınmaz satışlarında uygulanmadığını bel$rtm$şt$r.  
377 “…İpoteğ$n paraya çevr$lmes$ yoluyla satışa g$d$lmes$ hal$ İİK 135. Madden$n uygulanmasını önlemez. Kaldı 
k$, İİK’nu 150/g madde hükmünde 135. Maddeye atıfta bulunulmuştur…” Yargıtay 12. HD. T. 01.03.1984 E. 
12792, K. 2321.; “…İpoteğ$n paraya çevr$lmes$ yolu $le yapılan tak$plerde İİK’nun 135. maddes$n$n 
uygulanmasına engel b$r kanun hükmü yoktur. Aks$ne İİK’nun 150/g maddes$nde satılması $stenen reh$n hakkında 
112’den 137. maddeye kadar olan hükümler$n kıyas yolu $le uygulanacağı açıkça bel$rt$lm$şt$r.”  Yargıtay 12. HD 
29.06.1987 T. E. 4628 K. 8050 (Naklen, Kuru, Bak$, İcra ve İflâs Hukuku, C. 2, 1990: 1346) 
378 İcra müdürlüğünce, taşınmazın tahliyesi için borçlu Necla Topal’a «tahliye emri» tebliğ olunduğu ve mahalline 
tahliye için gidildiğinde, taşınmazı işgal eden 3. şahıs C. İ. Bilban’a tahliye için 7 gün süre verildiği görülmüştür. 
Üçüncü şahıs tarafından, taşınmazı ipotek tarihinden önce işgal ettiğine dair sunulan belgeler, yukarıda belirtilen 
madde kapsamındaki resmi belge niteliğinde olmadığından, «şikayetin reddi ile 3. şahsın tahliyesi gerektiğine» 
karar verilmesi gerekirken, olayda uygulama imkanı olmayan İİK’nun 276/3. maddesinden bahisle» yazılı şekilde 
karar verilmesi isabetsizdir. Yargıtay 12. HD. 11.10.2005 Tarihli ve Esas No: 15785, Karar No: 19673 sayılı Kararı 
https://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=7786 (erişim tarihi 18.10.2023)  

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2016-4617-k-2016-22491-t-27-10-2016/2662001/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2016-4617-k-2016-22491-t-27-10-2016/2662001/
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/
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/
https://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=7786
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yoluyla takjplerde taşınmazın satılması jse İİK m. 135’jn uygulanacağı konusunda bjr fjkjr 

ayrılığı bulunmamaktadır379.  

1.2.11. Ortaklığın GHderHlmesH Davalarında Uygulama 

İİK m. 135/2 hükmü, ortaklığın gjderjlmesj davalarında da uygulanır380. Ortaklığın 

gjderjlmesj davalarında jhale alıcısı, taşınmazda bulunan üçüncü kjşjnjn tahljyesj jçjn jcra 

dajresjne değjl satış memurluğuna müracaat ederek talepte bulunacaktır. Satış memurluğu aynı 

jcra dajresjnde olduğu gjbj tahljye emrjnj düzenleyerek taşınmazda bulunan üçüncü kjşjye 

gönderjr ve üçüncü kjşjnjn tahljye emrjne bjr jtjrazının olması haljnde sulh hukuk mahkemesjne 

müracaat etmesj beljrtjljr381.  

Ortaklığın gjderjlmesj davalarında İİK m. 135/2’dekj hacjzden önce deyjmjnden 

Yargıtay’ın son kararlarına bakıldığında dava açılmadan öncesjnjn kastedjldjğj 

anlaşılmaktadır382. Keza Dönmez’e göre de kjracılık sıfatını jspatlayan resmj belgenjn dava 

açılmadan önce düzenlenmesj gerekmektedjr383. Öyleyse taşınmazda bulunan üçüncü kjşjnjn 

davadan önceye ajt resmj bjr evrak jle belgelenmjş sözleşmeyle jspat edememesj haljnde 

taşınmazdan tahljyesjne karar verjleceğjnj söylemek gerekjr. 

Son olarak, ortaklığın gjderjlmesj davası sonucunda satışı gerçekleşen taşınmazın 

hjssedarlarından bjrkaçının taşınmaz üzerjndekj jşgallerjnj resmj belge njteljğjndekj kjra 

sözleşmesjne dayandırmaları haljnde bu belgenjn tarjhjne bakılmaksızın tahljye jşlemj sona 

erdjljr. İhale alıcılarının bu durumda TBK hükümlerjne göre ayrı bjr dava açmaları gerekjr. Bu 

 
379 Eroğlu, 2021. 919. 
380 Dönmez, 2007.: 360. 
381 “Ortaklığın g$der$lmes$ suret$yle yapılan satışlarda gayr$menkulün tesc$l ve tesl$m$ hakkındak$ muameley$ 
yapmak yetk$s$ satış memuruna a$tt$r. Bundan dolayı ş$kayetler$ de satış memurunu tay$n eden sulh hukuk hak$m$ 
tetk$k eder. Satış memurunun $cra memuru veya başka b$r şahıs olması net$ceye etk$l$ değ$ld$r.”  Yargıtay 12. HD. 
23.05.1977, 4847/5114 
382 Davanın açılmasından önce bkz. “… Ad$ yazılı k$ra sözleşmes$, verg$ kaydı, SSK belges$, elektr$k faturası, su 
faturası, telefon tes$s belges$, verg$ da$res$ yoklama f$ş$, sanay$ s$c$l belges$, marka tesc$l belges$, k$ra ödeme 
makbuzları g$b$ belgeler İİK.nun 135/2.maddes$nde öngörülen ve k$racı sıfatını belgeleyen resm$ belgelerden 
sayılmaz. Bu nedenle, ş$kayetç$n$n, hac$zden evvelk$ (ortaklığın g$der$lmes$ davasından öncek$) b$r tar$hte 
yapıldığı resm$ b$r belge $le belgelenm$ş b$r akde dayanılarak taşınmazı $şgal ett$ğ$n$ $spatladığı kabul ed$lemez. 
O halde, mahkemece, ş$kayet$n redd$ne karar ver$lmes$ gerek$rken, yazılı gerekçe $le tahl$ye emr$n$n $ptal$ 
$sabets$zd$r..." Yargıtay 12.HD, 16.04.2013 Tar$hl$ ve Esas No: 2013/5856, Karar No: 2013/14476 sayılı Kararı 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2013-5856-k-2013-
14476-t-16-04-2013/1351196/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023) Aynı yönde bkz. Yargıtay 12.HD, 26.05.2011 Tar$hl$ ve 
9547/10783 sayılı İçt$hat https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-
e-2011-9547-k-2011-10783-t-26-05-2011/1848142/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023); Yargıtay 12. HD, 26.05.2011 
Tar$hl$ 10895/10785 sayılı $çt$hat 
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2011-10895-k-2011-
10785-t-26-05-2011/1848143/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023); Yargıtay 12. HD, 26.05.2011 Tar$hl$ ve 9542/10778 
sayılı $çt$hat https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vet$sonl$ne.com/belge/y-12-hd-e-2011-
9542-k-2011-10778-t-26-05-2011/1848136/ (er$ş$m tar$h$ 18.10.2023). 
383 Dönmez, 2007: 360-361.  

https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2013-5856-k-2013-14476-t-16-04-2013/1351196/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2013-5856-k-2013-14476-t-16-04-2013/1351196/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-9547-k-2011-10783-t-26-05-2011/1848142/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-9547-k-2011-10783-t-26-05-2011/1848142/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-10895-k-2011-10785-t-26-05-2011/1848143/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-10895-k-2011-10785-t-26-05-2011/1848143/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-9542-k-2011-10778-t-26-05-2011/1848136/
https://ea70330bbfe919e2312426c9be35e661274d7d97.vetisonline.com/belge/y-12-hd-e-2011-9542-k-2011-10778-t-26-05-2011/1848136/
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konuda Yargıtay’ın 1955/8 karar sayılı İçtjhadı Bjrleştjrme Kararı mevcut olup, kararda bu 

durum “İzale-, şüyu ,lamına müsten,den alıcı üzer,ne ,hales, ,cra kılınan gayr,menkulü 

h,ssedarlardan b,r veya b,r kaçının tevs,k ed,lm,ş b,r ,car akd,ne dayanarak ,şgal ett,kler, 

anlaşıldığı takd,rde ,braz olunacak ves,kanın tar,h,ne bakılmaksızın İcra ve İflâs  Kanunu’nun 

135. maddes,nde z,kr, geçen üçüncü şahıslar hakkındak, hükmün tatb,k ed,lmes,; yan, alıcı ,cra 

vasıtasıyla bunları tahl,ye ett,remey,p Borçlar ve M,ll, Korunma Kanunları hükümler, 

da,res,nde mahkemeye müracaat ed,lmes, lazım geleceğ,ne” şekljnde açıkça jfade edjlmjştjr384. 

2. Madde Hükmüne İlHşkHn DeğerlendHrmemHz 

Önceljkle İcra ve İflas Yönetmeljğjnde, İİK m. 135’jn uygulanması jçjn borçlu ve 

üçüncü kjşjye gönderjlecek tahljye emrj örneğjnjn düzenlenmesj gerektjğj düşüncesjndeyjm. 

Bununla bjrljkte Türk Borçlar Kanununun özel kanun olması ve tahljye sebeplerjnjn sınırlı 

olarak beljrtjmjş olmasına rağmen, genel kanun olan İcra ve İflas Kanunu m. 135 düzenlemesj 

jle taşınmazın tahljyesjnjn sağlanabjljyor olması hukuka aykırı bjr durum teşkjl etmektedjr. Bu 

durumla jlgjlj Türk Borçlar Kanunu’na ek bjr düzenleme getjrjlmesj haljnde bu hukuka 

aykırılığın ortadan kalkabjleceğjnj düşünüyorum. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
384 YİBK 13.04.1955 Tar$hl$ ve Esas No: 1955/5 Karar No: 1955/8 sayılı Karar 
https://www.lexpera.com.tr/$ct$hat/yarg$tay/$ct$hatlar$-b$rlest$rme-hgk-e-1955-5-k-1955-8-t-13-04-1955 (er$ş$m 
tar$h$ 18.10.2023) 

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/ictihatlari-birlestirme-hgk-e-1955-5-k-1955-8-t-13-04-1955
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SONUÇ 

Bjr taşınmaz malı jşgal eden, kjracı, borçlu yahut üçüncü kjşjlerjn taşınmazı 

boşaltmaları ve hak sahjbjne tesljmj, tahljye anlamına gelmektedjr. Hak sahjbj mahkemeden 

aldığı bjr jlamı, İİK m. 26 ve 27’ye göre jlamlı takjbe konu edebjleceğj gjbj kjra bedellerjnjn 

ödenmemesj yahut kjra sözleşmesjnjn sona ermesj durumlarında İİK m. 269-276 hükümlerj 

gereğj jlamsız takjp yoluyla da tahljyeyj gerçekleştjrebjljr. Son olarak jse jhale jle satın aldığı 

taşınmazın yenj hak sahjbj olarak, jhalenjn kesjnleşmesjne müteakjp taşınmazdakj kjşjlerjn 

tahljyesjnj İİK m. 135 vd. maddelerjyle sağlayabjljr. Madde numaralarından da anlaşılacağı 

üzere İİK, jlamlı ve jlamsız takjp yolu jle jhale sonucu satılan taşınmazların tahljye edjlme 

hallerjnj ayrı ayrı düzenlemjştjr.  

İİK m. 26 ve 27 uyarınca jlama dayalı tahljye takjplerjnde; 

1- Bjr taşınmazın tahljye ve tesljmjne jljşkjn olan jlamın jcra dajresjne verjlmesj üzerjne 

jcradajresj, İİK m. 24 uyarınca borçluya taşınmazı tahljye etmesj jçjn jcra emrj tebljğ 

eder. Takjbjn jlamlı jcraya dayanarak başlatılması sonucu takjbe dayanak belgenjn 

mutlaka bjr jlam yahut jlam mahjyetjnde bjr belge olması gerekjr. Söz geljmj bu yola 

başvuran alacaklının mahkemeye başvurarak kjracının tahljyesj jçjn bjr tahljye kararı 

aldırması veya jlam njteljğjndekj belge sunması gerekmektedjr. İlamların mahkeme 

kararı olduğu, jlam mahjyetjndekj belgelerjn jse İİK m. 38’de ve özel kanunlarda 

düzenlendjğjnj söyleyebjljrjz. Alacaklı taraf bu belgelere dayanarak da jlamlı jcra 

yoluyla takjp başlatabjljr.  

2- İlamın konusu kjra jljşkjsjne dayalı kjra sözleşmesjnjn sona ermesj sebebjyle tahljye 

kararına jljşkjn olabjljr. Hangj hallerjn kjra jljşkjsjnjn sona erdjreceğj TBK m. 350 vd. 

maddelerjnde sınırlı sayı jlkesjyle ljstelenmjştjr. Bu sebepler sırasıyla, kjraya verenjn 

yahut yenj maljk kjralanana gereksjnjm duyması, kjralananın yenjden jmar ve jnşası, 

kjracının kjra parasını ödememesj nedenjyle temerrüdü, sözleşmenjn yapılmasından 

sonra kjracı tarafından kjraya verene verjlmjş olan tahljye taahhüdü ve kjracının aynı 

jlçe jçjnde jkamete elverjşlj konutunun olmasıdır.  

Bjr taşınmazın jlama dayalı bjr karar jle tahljye edjlmesjnjn jstenmesj ve bu jlamın 

takjbe konu edjlmesj haljnde, taşınmazın hak sahjbjne tesljmj esnasında jkj durumla karşılaşılır.  

1- Taşınmazı borçlu yahut üçüncü bjr kjşj eljnde zjlyet olarak bulundurabjljr. İcra ve İflâs 

Kanunu’nu 26’da düzenlenen bu maddeye göre, bjr taşınmazın tahljyesjne ve tesljmjne 

jljşkjn jlam, jcra dajresj tarafından 24. Maddede yazılı şekjlde bjr jcra emrjnjn 



 

 96 

düzenlenjp gönderjlmesjyle suretjyle borçlunun 7 gün jçjnde jlamda yazılı taşınmazın 

tesljmj ve tahljyesj emredjljr. İcra ve İflâs Kanunu m.26 taşınmazın borçlunun eljnde 

olması durumunu, m.27 jse taşınmazın üçüncü şahsın eljnde olması durumunu ve 

devamı maddelerjnde de taşınmaz hakkındakj hükümden sonra yedjn tebeddülünü 

düzenlenmjştjr. Taşınmazın borçlunun eljnde olması haljnde jlam gereğj borçlu 

taşınmazdan gerekjrse cebren tahljye edjljr. 

2- Taşınmazın üçüncü kjşj eljnde olması haljnde, İİK m. 27 jle taşınmazın üçüncü bjr şahıs 

tarafından davadan sonra ve hükümden evvel tapuya tescjl edjlmjş bjr akde dayanarak 

taşınmazı jşgal edjyorsa, alacaklı tahljye hükmünü üçüncü kjşjye karşı uygulayamaz. 

Zjra alacaklının eljnde bulunan hüküm, borçlu hakkında kesjn hüküm teşkjl eder. 

Üçüncü kjşj davanın tarafı olmadığı gjbj, kesjn hüküm üçüncü kjşj jçjn etkjlj olmaz. 

Ancak bu durumda alacaklının üçüncü kjşjye karşı jlerj sürebjleceğj bazı hakları vardır.  

Gerçekten de alacaklı, borçlunun yerjne geçerek borçlunun üçüncü kjşjye karşı jlerj 

sürebjleceğj haklarına halef olur. Örneğjn, taşınmazın borçlu tarafından üçüncü kjşjye 

satılması haljnde alacaklı, borçlu yerjne geçerek üçüncü kjşjden satış bedeljnj talep 

edebjljr. Alacaklı, borçluya karşı tazmjnat davası açabjljr. Burada alacaklının borçludan 

yalnızca tapudakj taşınmaz satış bedeljnj mj yoksa taşınmazın satışı sebebjyle menfj ve 

müspet zararının da talep edjp etmeme konusu gündeme gelebjljr.  

İİK, jlamlı jcra yoluyla taşınmazların tahljyesjnjn yanında jlamsız jcra yoluyla 

taşınmazların da tahljyeye konu olabjleceğjnj düzenlemjştjr. İİK’njn 269 vd adj ve hasılat 

kjralarında kjracının kjra borcunu ödememesj haljnde tahljyeyj, İİK’njn 272 vd. jse 

mukavelename nedenjyle kjracının taşınmazdan tahljyesjnj düzenlenmjştjr. İİK’de “Adj ve 

hasılat kjraları jçjn ödeme emrj ve jtjraz müddetj” madde başlıklı hükümden kastedjlen 

“kjracının kjra bedeljnj ödenmemesj nedenjyle jlamsız tahljyesj” olarak jfade edjljrken, djğer 

bjr düzenleme olan “Mukavelename jle kjralanan taşınmazların tahljyesj” kjra süresjnjn sona 

ermesj sebebjyle jlamsız tahljye olarak bjljnmektedjr. Yjne aynı jlamlı tahljye takjbjnde olduğu 

gjbj burada da taşınmazın hak sahjbjne tesljmj esnasında jkj durumla karşılaşılır.  

1- Taşınmazda borçlunun bulunması haljnde kesjnleşen jlamsız tahljye takjbj gereğj jcra 

memuru borçluyu taşınmazdan gerekjrse cebjr kullanarak tahljye eder. 

2- İcra memurunun taşınmaz üçüncü kjşj jle karşılaşması haljnj jse İİK m. 276 

düzenlemjştjr. İİK m. 276, jcra müdürünün tahljyesj jstenen taşınmaza gjttjkten sonra 

taşınmazda karşılaştığı üçüncü kjşjlere karşı nasıl bjr jşlem yapması gerektjğjnj, 

taşınmazda bulunan üçüncü şahsın kanunda düzenlenen resmj bjr vesjka yahut resmj 
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vesjka olmasa bjle haklı nedenle şagjl olduğunu jspatlaması haljnde keyfjyetle nasıl 

başa çıkabjleceğjnj, keyfjyetjn jcra hukuk mahkemesjne sevkj jle jcra hukuk 

mahkemesjnjn jzleyeceğj yöntemj ve son olarak da üçüncü kjşj deyjmjnden ne 

anlaşılmaması gerektjğjnj düzenlemjştjr.  

3- İİK m. 276/4, taşınmazı jşgal eden üçüncü kjşj deyjmjnden ne anlaşılmayacağını ters 

yorum jlkesjnce açıklamıştır. Buna göre, borçlu kjracının çocukları, anne ve babası, eşj, 

2. Dereceye kadar olan kan ve sıhrj(kayın) hısımları yanj evlenme jşle bjrljkte eşlerden 

bjrjnjn kan hısımları, jş ortakları ve borçluya tebaan mecurda oturan kjşj ve kjşjler 

üçüncü kjşj sayılmazlar. Öyleyse bu kjşjler, jcra müdürü tarafından aynı kjracı borçlu 

gjbj taşınmazdan tahljye edjljrler. İcra memurunun taşınmazda üçüncü kjşj sayılacak bjr 

kjşjyle karşılaşması haljnde üçüncü kjşj taşınmazı jşgalde haklı olduğunu resmj belge 

jle jspat etmekle yükümlüdür.  

4- Tahljye edjlecek taşınmazda bulunan üçüncü kjşj, jşgalde haklı olduğunu jcraya konu 

kjra sözleşmesjnden daha önce orayı jşgal etmekte olduğunu bjldjrjrse jcra müdürü 

mahalde yaptığı tetkjk sonucu tahljyeyj erteleyerek üç gün jçjnde durumu jcra hukuk 

mahkemesjne bjldjrecektjr.  

5- İcra müdürünün keyfjyetj bjldjrmesj sonrası jcra hukuk mahkemesj tarafları duruşmaya 

çağırarak, jddja ve savunmaları değerlendjrerek bjr karar verjr.  

6- İcra hukuk mahkemesj ya tahljyeye ya da taraflardan bjrjnjn yedj gün jçjnde 

mahkemeye başvurmasına karar verjr. Bunun harjcjnde jcra hukuk mahkemesj, 

kjralananın tahljye edjlmemesj şekljnde bjr karar veremez. Yedj gün jçjnde mahkemeye 

başvurulmasına karar verjlen taraf süresj jçerjsjnde mahkemeye başvurmadığı takdjrde, 

jtjraz hakkından vazgeçmjş sayılır. Süresj jçerjsjnde mahkemeye başvurmamış olan 

eğer üçüncü kjşj jse, üçüncü kjşj hemen kjralanandan tahljye edjljr. Eğer mahkemeye 

başvuracak olan kjşj kjralayan taraf jse, süresjnde jtjraz etmeyen kjralayan üçüncü 

kjşjnjn jşgalde haklı olduğunu kabul etmjş sayılır.  

7- Yedj gün jçjnde mahkemeye başvuran tarafın jtjrazı üzerjne yapılacak jnceleme 

sonuçlanıncaya kadar tahljye ertelenjr. Mahkemece yapılacak jnceleme sonucu 

tahljyeye karar verjljrse, kararın kesjnleşmesjne kadar tahljyeyj durdurmak jçjn İİK m. 

36’ya göre jcranın gerj bırakılması kararı alınabjljr.  

İlamlı ve jlamsız jcraya konu tahljye takjplerjnjn yanı sıra jcra takjplerjnce jhale jle 

alınan taşınmazların jçerjsjnde, aynı tahljyede olduğu gjbj borçlu veya üçüncü kjşj jle 

karşılaşıldığında ne şekjlde hareket edjlmesj gerektjğj İİK m. 135’de düzenlenmjştjr. İcra 
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takjplerjnde jhale jle satılan taşınmazlar jcra müdürlüklerjnce, jflâs  takjplerjnde jflâs  

jdarelerjnce ve ortaklığın gjderjlmesj davalarında taşınmazların satışı, satış memurlarınca jfa 

edjljr. Satış safhası tamamlanınca, taşınmazın tahljyesj gerekeceğjnden taşınmazın tahljyesj jçjn 

satışı jfa eden mercjj tarafından aşağıdakj jşlemler jzlenjr. 

1- İİK m. 134’e göre yapılan taşınmazların jhale jşlemlerjnjn kesjnleşmesjne müteakjp 

tescjl jşlemlerj jçjn tapuya İİK m. 135’e göre müzekkere yazılır. 

2- İhale alıcısının başvurusu haljnde, jlgjlj mercjj tarafından jhale edjlen taşınmazın 

jçjnde bulunan kjşjye on beş günlük müddet jçeren bjr tahljye emrj gönderjljr. İİK 

Yönetmeljğjnde bu tahljye emrjne jljşkjn özel bjr şekjl mevcut değjldjr.  

3- Düzenlenecek olan bu tahljye emrjnde, on beş gün jçerjsjnde taşınmazın 

boşaltılmasının gerektjğj, jhale edjlen taşınmazın hacjzden öncekj bjr tarjhte 

yapıldığına jljşkjn resmj bjr belge jle jspatlanır belgeye dayanması haljnde borçlu 

dışındakj kjşjlerce jşgal edjlmekte jse yedj gün jçjnde jcra tetkjk hakjmljğjne, 

ortaklığın gjderjlmesj davalarında sulh hukuk mahkemesjne şjkayette bulunmaları 

gerektjğj jhtar olunur.  

4- Taşınmazı boşaltmayan kjşj borçlu jse, borçlu taşınmazdan zorla çıkartılarak alıcıya 

tesljm edjljr.  

5- Taşınmazın tahljyesj esnasında borçlu değjl de üçüncü kjşjye rastlanırsa, bu kjşjnjn 

taşınmazı hacjzden öncekj bjr tarjhte yapılan bjr sözleşmeye dayanarak jşgal ettjğjnj 

resmj bjr belge jle jspat etmesj haljnde taşınmazdan tahljye edjlmez. Alıcının bu 

durumda jcra hukuk mahkemesjne yahut sulh hukuk mahkemesjne başvurması 

gerektjğjne karar verjljr. Eğer kj taşınmazda bulunan üçüncü kjşj resmj bjr belge 

gösteremezse taşınmazdan zorla tahljye edjljr. Taşınmazı kullanan üçüncü kjşjnjn 

jşgalde haklı olduğunu jspatlayacak belgenjn muhakkak resmj bjr evrak jle jspat 

etmesj gerekmektedjr.  
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