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OZET
TURK BORCLAR KANUNU VE ICRA IFLAS KANUNU CERCEVESINDE
TAHLIYE TAAHHUTNAMESI
Zarif Ayca UYKU
Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dal
Tez Damsgmani: Dr. Ogr. Uyesi Safak GULEC
Mayis 2024, 114 Sayfa

Gliniimiiz ekonomik kosullarinda ayni semte, ayn1 mahallede hatta ayni apartmanda
yeni imzalanan kira sdzlesmelerinde yer alan kira bedelleri ile daha dnceki tarihlerde
imzalanan kira bedelleri arasinda fahis derece fark olusmustur. Bu nedenle kiraya
verenler, kiracilarini kiralanandan tahliye etmek i¢in hukuki yollar aramaya baglamistir.
Kiraciy1 tasinmazdan tahliye etmek i¢in basvurulan hukuki yollarindan biri de tahliye
taahhiitnamesine dayali tahliye davas1 veya icra takibidir. Tahliye taahhitnamesine
dayal1 olarak acilacak takip ve davalar, kiraya vereni tazminat yiikimliligi
yiklenmeden kira iligkisini sona erdirme imkani vermektedir. Bu nedenle Kkiraya
verenler, tahliye taahhiidiine dayali dava ve takiplere siklikla basvurmaktadir.

Tahliye taahhitnamesi, kiracinin kiraladigi tasinmazi belirli bir tarihte bosaltmay1
yazili olarak tistlendigi hukuki bir beyani igeren belgedir. Tahliye taahhudi gercevesinde
6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu ve 2004 sayil1 icra Iflas Kanunu kiraya veren yararma
kira sdzlesmesinin sona erdirmesi yoniinde ¢esitli imkanlar ve haklar tanimaktadir.

Tezimizde tahliye taahhiidiiniin tanimi, gecgerlilik sartlari, tahliye taahhiidiine dayali
olarak acilacak ilamsiz takip ve tahliye davasi, alinan tahliye karari ¢ercevesinde tahliye
isleminin gergeklestirilmesi, tahliye kararma karst basvurulacak kanun yollar,

karsilastirmali hukukta tahliye taahhiidii TBK ve IIK cer¢evesinde ele alinacaktir.

Anahtar Kelimler: Tahliye Taahhiitnamesi, Borglar Kanunu, Icra iflas Kanunu
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ABSTRACT
COMMITMENT TO EVOLUTION WITHIN THE FRAMEWORK OF
TURKISH LAW OF OBLIGATIONS AND EXECUTIVE BANKRUPTCY LAW
Zarif Ayca UYKU
Master Thesis, Department of Private Law
Thesis Supervisor: Dr. Safak GULEC
May 2024, 114 Page

In today's economic conditions, there has been an exorbitant difference between the
rental prices in newly signed lease agreements for the same district, in the same
neighborhood or even in the same apartment, and the rental fees signed on previous dates.
For this reason, lessors have started to look for legal ways to evict their tenants from the
leased property. One of the legal ways to evict the tenant from the property is an eviction
lawsuit or enforcement proceeding based on an eviction undertaking. Proceedings and
lawsuits to be filed based on an eviction undertaking allow the lessor to terminate the
lease relationship without being obliged to compensate. For this reason, lessors
frequently resort to lawsuits and proceedings based on eviction commitment.

The eviction undertaking is a document containing a legal statement in which the
tenant undertakes in writing to vacate the rented property on a certain date. Within the
framework of the eviction commitment, the Turkish Code of Obligations No. 6098 and
the Execution and Bankruptcy Law No. 2004 provide various opportunities and rights to
terminate the lease agreement for the benefit of the lessor.

In our thesis, the definition of the commitment to evacuate, its validity conditions, the
pursuit and eviction case without a judgment to be filed based on the commitment to
evacuate, the execution of the eviction within the framework of the evacuation decision,
the legal remedies to be applied against the decision to evacuate, the commitment to
evacuate in comparative law will be discussed within the framework of the TBK and the
IIK.

Key Words: Evacuation Commitment, Law of Obligations, Enforcement and

Bankruptcy Law
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ONSOZz

Bu ¢aligmada kiraya verene, tazminat sorumlulugu yiiklemeden kiralanani tahliye
etme sansi veren tahliye taahhiitnamesi incelenmistir. Tahliye taahhiitnamesinin Tiirk
Borglar Kanunu ve Icra iflas Kanunu gergevesinde isleme alinmasi, agilan dava yahut
icra takibinin usulii detayli olarak incelenmistir. Tahliye kararinin icrasi, tasmmazda
kirac1 yahut {i¢iincii kisi bulunmasina gore tahliye durumu kanun maddeleri ¢ergevesinde
aciklanmistir. Bu dogrultuda tahliye taahhiitnamesinin uygulamasinda ortaya ¢ikan

sorunlar ve mevzuattaki eksikliklerin giderilmesi amaglanmustir.

May1s,2024
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GIRIS

Guntmuzde kira bedellerinin fahis derecede artmasi nedeni ile ayni semtte hatta ayni
apartmanda yer alan tasmmazlar arasinda kira bedelleri arasinda fiyat farkliliklar:
meydana gelmistir. Bu nedenle Kkiraya verenler, kiracilarinin kira bedellerini kanuni
artirim oranindan daha yiiksek oranlarda arttirmaya ¢alismaktadir. Kiracilarinin artirimi
kabul etmemeleri halinde ise kiraya verenler, kiraciy1 konut ve gatili isyerlerinden tahliye
etmenin yollarmn1 aramaya baslamistir. Ancak gerek Tiirk Borglar Kanunu gerek Icra Iflas
Kanunu’nda yer alan diizenlemeler kiract lehine olup kiraci, kira bedellerini diizenli
o0dedigi ve yapmis olduklar1 sozlesme hiikiimlerine uygun davrandigi siirece,
tasinmazdan tahliye etmek nerede ise imkansizdir. Ancak bu durumun birkag istinasi
bulunmakta olup bunlardan biri de TBK m.352’de diizenlenen tahliye taahhiitnamesidir.
Peki tahliye taahhiitnamesine iliskin kanuni diizenlemeler nelerdir ve nasil
uygulamaktadir? Bu konuda olusturulan mahkeme kararlar1 nelerdir? Kanuni
diizenlemelerin icrasi uygulamada ne gibi sorunlara yol agmustir?

Bu ¢alismada tahliye taahhiitnamesine iliskin kanuni diizenlemeler ve mahkeme
kararlar1 ¢er¢cevesinde uygulamada ¢ikan sorunlar ele alinmaya ¢alisiimistir. Boylece bir
nebze olsun basta meslege yeni baslayan geng avukatlar ve stajyer avukatlar olmak tizere
hukuk camiasinin tiim {iyeleri ile caligmaya erisme sansi olan kiraci ve kiraya verenlere
bir nebze olsun yol gostermek amaglanmaistir.

Tahliye taahhiitnamesi, kiracinin kiralanani belirli bir tarihte bosaltmay1 kabul ettigi
hukuki bir irade beyandir. TBK m.352’de tahliye taahhiitnamesinin sartlar1 agikga
diizenlenmis olup bunlar tahliye taahhiitnamesinin yazili olmasi, kiralanan taginmazin
tesliminden sonraki bir tarihte imzalanmasi ve kiracinin serbest iradesi ile bizzat kirac1
tarafindan veya kanunen gegerli bir sekilde yetkilendirilen vekili tarafindan imzalanmasi
seklinde siralanabilir. S6z konusu sartlar kanunlarin ve Yargitay’in aradig: temel sartlar
olup cesitli kitap ve ¢aligmalarda gecerli bir tahliye taahhiidiiniin varlig1 i¢in farkl
sartlarin arandig1 da belirtilmistir.

Tahliye taahhiitnamesine iligkin bu sartlar emredici nitelikte olup sartlardan herhangi
birinin var olmamasi durumunda tahliye taahhiidii gegerli olmayacaktir. Diger bir deyisle
ongoriilen bu temel sartlar kiimiilatif sartlar olup herhangi birinin bulunmamasi halinde

tahliye taahhiidii gecersiz olacaktir. Kiraya verenler ise bu durumu bos tahliye
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taahhiitnamesi alarak agmaya ¢aligmaktadir. Kiracinin sadece ad1 ile soyadini yazip imza
atarak kiraya verene verdigi tahliye taahhiitnamesi, beyaza imza niteliginde olup kiraci
vermis oldugu bu tahliye taahhiidiiniin sonuclarina katlanmakla yilikiimlidiir. Bu
durumda tahliye taahhiitnamesinin baski ve tehdit altinda imzalandigi veya kira
sozlesmesi ile ayni tarihte, kiralanan taginmazin tesliminden dnce veya teslimi sirasinda
imzalandigini ispat yukil ise kiraciya aittir. Kiraci tahliye taahhiitnamesinin sonradan
dolduruldugunu ispat i¢in bos tahliye taahhiitnamesinin fotokopisinin sunsa bile bu
durum tahliye taahhiidiinii gecersiz hale getirmez. Cilinkii yerlesik Yargitay kararlarindan
da anlasilacagi iizere beyaza imza atan sahis, sonuclarina katlanmakla yiikiimliidiir.

Tahliye taahhiidii IIK ve TBK ¢ercevesinde isleme konulabilir. Uygulamada genel
olarak tahliye taahhiidii IIK cercevesinde, 6rnek 14 ilamsiz icra takibine konu
edilmektedir. Bu durumda kiralananimn tahliyesi, kiracinin takibe itiraz edip etmemesine
gore farklhilik arz etmektedir. Kiracinin yapmis oldugu itiraz ¢ergevesinde itirazin
kaldiriimas1 hukuki yoluna basvurulabilir veya itirazin iptali davasi agilabilir. Itirazin
kaldirilmasi yolu ve itirazin iptali davasinda yetkili ve gérevli mahkeme, ispat yiikii ve
yargilama usulii de farklilik arz etmektedir.

Tahliye karar1 alindiginda bu kararin isleyecegi usul ve esaslarda farklilik arz
etmektedir. Kiraci, baslatilan icra takibine itiraz etmezse tahliye emrinde verilen on bes
gunlik tahliye siiresi gectikten sonra on altinci gln icra dairesine talepte bulunarak
tahliyeye gidilebilir. Bu durumda yapilan tebligatin usulsiiz olmasi halinde kiraci
karsisinda icra memurunu bulmakta olup tasinmaz savunma hakki kisitlanarak tahliye
edilmektedir. Kiraciin tahliye taahhiitnamesine itiraz etmesi halinde ise icra dairesi
tarafindan tahliye isleminin gergeklestirilebilmesi icin mahkemeden itirazin kaldirildig:
veya iptal edildigine iliskin ilam getirilmesi gerekir.

Kiraci; imzaya, tahliye veya diizenleme tarihine itiraz ederse bu durumda sulh hukuk
mahkemesi bunun disindaki itirazlarda ise icra hukuk mahkemesi gorevlidir. Agilan dava
sonucu tahliye isleminin gergeklestirilmesi i¢in ise mahkemelerde yapilan yargilama
sonucunda alinan itirazin iptali veya kaldirilmasi ve tahliye kararma iligkin ilamin icra
dairesine sunulmasi gerekmektedir.

Kiraya veren, tahliye taahhiidiinii icraya koymak yerine tahliye davasi da agabilir.
Davanin sonucunda tahliye karar1 verilirse, mahkeme ilami icraya koyularak bor¢lunun

kiralanandan tahliyesi saglanir.



Tahliye islemi gergeklestirirken en biiylik sorun ise tasmmmazda ii¢lincii kiginin
bulunmasidir. Bu durumda tahliye islemi gerceklestirirken nasil bir yol izlenilecegi ise
[iK m.276°da diizenlenmis olup s6z konusu diizenleme uygulamada biiyiik sorunlara yol
acmakta ve hak kayiplarina sebep olmaktadir. Calisma icerisinde bu durumlara ve bu
kanuni diizenlemeler sonucunda ortaya ¢ikan sorunlara detayli olarak deginilecektir.

Ayrica takip ve tahliye islemi gergeklestirirken yapilmak zorunda kalan masraflarinin
bor¢ludan nasil tahsil edilecegine iliskin hususlarda ¢alisma igerisinde detayli olarak izah
edilecektir.

Calismamiz da son olarak tahliye kararina kars1 bagvurulacak kanun yollar1 ele alinmig
olup tahliye kararmnin icrasi i¢in kesinlesme aranmamaktadir. Bu nedenle tahliye karar1
verildikten sonra magdur olmak istemeyen kiraci tahliye islemini durdurmanin yollarini
aramigsa da bu husus oldukca zor olup genellikle kiracinin magduriyetine yol
a¢gmaktadir.

Izah edilen hususlar cercevesinde tahliye taahhiidii, tahliye taahhiitnamesinin sartlari,
guncel ve eski kanunlarda tahliye taahhitnamesinin durumu, tahliye taahhiitnamesinin
hukuki niteligi, tahliye taahhiitnamesinin isleme konulmasi, beyaza imza durumu, tahliye
taahhiitnamesine itiraz gelip gelmemesine gore tasinmazin tahliyesi, tahliye ve takip
masraflarmin tahsili, tahliye taahhiitnamesine gelen itiraza gore gorevli ve yetkili
mahkeme ile yargilama usulii ve ispat yiikii, tahliye kararma kars1 bagvurulacak kanun
yollar1 ve davalar kanuni diizenlemeler ve yerlesik mahkeme kararlar1 ¢cercevesinde ele

almarak uygulamadaki sorunlara bir nebze olsun ¢6zlim getirilmeye ¢alisilmaktadir.



BiRINCi BOLUM
TAHLIYE TAAHHUTNAMESININ TANIMI VE SARTLARI
1.1. Kira Sozlesmesi ve Tahliye Taahhiidiine Iliskin Tanimlar

Kira sozlesmesi, TBK m.299’da “Kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasmi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasm kiraciya birakmaysi,
kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini demeyi iistlendigi sozlesmedir?.”
seklinde tanimlanmustir. Tiirk Borclar Kanunu’nun temeli olusturan Isvigre Borglar
Kanunu m.253°de kira sdzlesmesi, “Kira sozlesmesi ile kiralayan kiraciya bir esyanin
kullanimin1 birakmayi, kiraci da kiralayana bunun icin kira bedeli 6demeyi yiklenir<.”
seklinde tanimlanmistir. Kanun maddeleri ¢ergevesinde kira sozlesmesinin tanimi, taginir
veya tasinmaz bir malin bedel karsiliginda kullandirilmasmi saglayan iki tarafa borg
yiikleyen bir mukavele olarak yapilabilir®. Borglar Kanununda kira sdzlesmesinin tanimi
genel olarak yapilmis olup konut ve gatili isyeri kiras1 diginda tiriin kiras1 ve diger kira
mukavelelerini de kapsar niteliktedir®.

Her iki kanunda da yapilan tanimdan da anlagilacag lizere kira s6zlesmesinin ii¢ temel
unsuru bulunmaktadir. Bunlar kirac1 ve kiraya veren arasinda bir anlasma bulunmasi,
kiraya verenin bu anlasma karsiliginda kiralayan1 kullandirma borcu ve kullandirma
borcu kapsaminda kiracinmn 6demekle yiikiimlii oldugu kira bedeli seklinde siralanabilir®.

Yapilan tanim ve kira s6zlesmesinin unsurlari incelendiginde de goriilecegi tizere Kira

sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen anlasmalardandir®. Diger bir deyisle kira sozlesmesi

! Tirk Borglar Kanunu (TBK), Resmi Gazete 27836, ( 11 Ocak 2011), Kanun Numarasi 6098.

2 Ebru Ceylan, “Isvigre Borglar Kanunu’nun Kira Sozlesmesi Ile ilgili Hiikiimleri”, Istanbul Barosu
Dergisi, C.4, S.4, 2013, s.215 https://www.istanbulbarosu.org.tr/Yayinlar.aspx e.t.:11/02/2024.

3 Osman Oy ve Gergek Onur Oy, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Davalari, 2.Baski, Platon
Yayinlari, Istanbul 2023, s.19; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11. Baski, Legem Yayinevi,
Ankara 2023,s.317; Ercan Akyigit, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Sozlesmesi, 1.Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2012, s.68.

* Genger Ozdemir vd., Kira hukuku Davalari, 2.Baski, Seckin Yayinlar1, Ankara 2023, s.33; Murat Dogan,
Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, 1.Bask1, Adalet Yaymnevi, Ankara 2011, s.5.

5> Dogan, s.7.

6 Ozdemir vd.,s.41; Eren, s.319.



kiractya kullanma ve yararlanma hakki verirken, kiraya verene bedel talep etme hakki
veren sozlesmelerdendir’.

Konut ve gatili igyeri kiralarma iligkin hiikiimler, TBK doérdiincii boliim ikinci kisimda
detayli olarak diizenlenmistir. Ancak konut ve gatili isyerine iligkin genel bir tanim
yapilmamistir. Kanunun konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in ayr1 bir boliim diizenlemesinin
temelinde ise zayif konumdaki kiracty1 koruma amaci yer almaktadir®. Bu kapsamda
konut; insanlarm barinma ihtiyaglarini karsilamak tizere insa edilen, topraga bagh yani
baskaca yerlere tasinmayan yer olarak agiklanabilir®. Isyeri ise bir isin yapildig1, kazang
gitme gayesiyle isletilen, topraga baglh, kapali ve iistii ortiilii yer olarak agiklanabilir'®.
Tahliye taahhidu ile kiralanan tahliye edilmesi yolu ise sadece konut ve ¢atili igyerleri
icin diizenlenmistir'’. Bu nedenle isbu ¢alismada tasmmazdan kavrammin karsihigini
konut ve gatili igyeri olusturmaktadir.

Yapilan tanimlar kapsaminda kiraya veren, taginir veya taginmaz bir malin kullanimi
belirli bir bedel karsilig1 kiractya birakan hukukKi sahis olarak tanimlanabilir?. Kiraci ise,
bir mali kullanim ve yararlanma hakkini belirli bir bedel karsilig1 elde eden hukuki sahis
olarak tanimlanabilir'®,

TBK ve [iK’da yer alan kiraya iliskin diizenlemeler genel olarak kiraci lehinedir. Bu
nedenle kiracinin; kira sézlesmesindeki yiikiimliiliikleri yerine getirmesi halinde kiraya
verenin, kiraci kiralanandan tahliye etmesi nerede ise imkansizdir. Ancak bu durumun
bazi istisnalar1 bulunmakta olup bu diizenlemelerden biri de usuliine uygun imzalanmig
tahliye taahhutnamesidir. Tahliye taahhttnamesi, ilk olarak 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun ile hukuk sistemimizde yer almis olup s6z konusu kanunun

yurtirliikten kalkmasi sonucu ise 6098 sayili Tiirk Borglar kanununda yer almustir.

"Cevdet Yavuz, Fikret Acar ve Burak Ozen, Turk Borglar Hukuku Ozel Hikumler, 14.Baski, Beta
Yayinlari, istanbul 2016, 5.223.

8 Eren,s.404.

°Ozdemir vd., s.36; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Baski,
Ankara 2023, 5.222; Aydin Zevkliler ve K. Emre Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 19.Baski,
Turhan Kitabevi, Ankara 2019, 5.209; Dogan, s.7

1°0zdemir vd.; s.38. Dogan, s.8.

1 Aral/Ayranct, 5.294.

20zdemir vd.;. s.38.

13 M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, Istanbul 2014, s. 8-16.,
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Tahliye taahhidu; 6570 sayili kanun m. 7/A’da “Kiraci tarafindan gayrimenkuliin
tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine
miiracaatla tahliye isteyebilecegi gibi'*” seklinde Tiirk kanunlarinda ilk defa yer almustur.

Yazili tahliye taahhiidii, TBK m. 352/1 ise “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden
sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi
halde bosaltmamissa kiraya veren, kira mukavelesini bu tarihten baslayarak bir ay iginde
icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.” seklinde diizenlenmistir.

Kanunlarda yer alan bu diizenlemeler ¢ergevesinde tahliye taahhiitnamesinin tanimi
kiracinin, kiraladigi taginmazi belirli bir tarihte bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi hukuki
iradesine iliskin beyan1 igeren belge olarak yapilabilir'®. Tahliye taahhiitnamesinin
ozellikle bir belge olmasi gerekir. Diger bir deyisle sadece szl olarak verilen taahhiide
dayanilarak borclunun kiralanandan tahliyesi talep edilemez!®. Bu durum tahliye
taahhiidiiniin gecerlilik kosullar1 baslig1 altinda detayl olarak izah edilecektir.

Yazili tahliye taahhiidii kiraya verene, herhangi bir nedene dayanmadan ve tazminat
yiikiimliiliigii altina girmeden kira iliskisini sonlandirma olagani1 vermektedirl’. Bu
kapsamda tahliye taahhiitnamesi, kira sézlesmesinin sona erme nedenleri arasinda

kiracidan kaynaklanan nedenler arasinda yer almaktadir?®,
1.2. Tahliye Taahhiidiiniin Hukuki Niteligi

Tahliye taahhiitnamesinin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore
tahliye taahhilitnamesi, taahhiit tarihinde kira sozlesmesini kendiliginden sona

erdirmediginden hukuki bir islem veya fesih beyan1 degildir'®. Bu diisiinceyi savunan

14 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, Resmi Gazete 9013, (18 Mayis 1955), Kanun Numarasi 6570.

15 Aral/Ayranci, 5.294; Eren, 5.423; Inceoglu s.424.

®Mehmet Akgaal, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii Ve Coziim Onerileri”,
SDUHFD, Cilt:12, 5.2, Isparta 2022, 5.955; Mesut Erdogan, “Kira Siiresinin Sona Ermesi ve Yazili Tahliye
Taahhiidii Sebebiyle Tahliye”, Nevsehir Barosu Dergisi, s.191; Hanife Ahu Ozen, “6570 Sayili
Gayrimenkul Karalar1 Hakkinda Kanuna Goére Tahliye Nedenleri”, Yiiksek Lisans Tezi, Kadir Has
Universitesi, Istanbul 2008, 5.12.

1"M.Erdogan, s.184; Slleyman Yalman, “Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidii”, Selguk
Universitesi Hukuk Fakaiiltesi Dergisi, C.13, S.2, Konya 2005, s.10.

1BKose vd., 5.944; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isigmda 6570 SayiliYasaya Gére Kiracimnin
Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, 5.322; Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 SayiliTiirk
Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, istanbul 2012., s.423; M.Erdogan,
5.186.

M.Erdogan, s.194; Dogan, s.185.



yazarlara gore tahliye taahhutnamesi; kiraciya, kiralanani belirli bir tarihte bosaltma
yiikiimliligi getirirken; kiraya verene de bu tarihte kiralanin bosaltilmasimni talep hakk1
verir. Bu nedenle bu yazarlar tahliye taahhiitnamesinin borg¢landirict bir iglem oldugunu
savunurlar. Diger bir deyisle kiraya veren, taahhiit tarihinden itibaren bir ay igerisinde
tahliye taahhidi icraya koymaz veya dava agmazsa tahliye taahhudu gecersiz hale
gelecektir. Bu durumda tahliye taahhiidiiniin fesih beyan1 olmadigini agik¢a ortaya
koymaktadir.

Diger bir goriise gore ise de tahliye taahhiitnamesi tek tarafli bir fesih beyanidir®®. Bu
yazarlara gore tahliye taahhiitnamesi kiracinin; kiralanin belirli bir tarihte bosaltacagmi
ustlendigi, kiraya verene de tasinmazin bosaltilmasini talep hakki veren, Kkira
sdzlesmesine ek bir mukaveledir??. Bu mukavele ise kiraya verene sozlesmeyi tek tarafh
fesih etme hakki vermektedir.

Tahliye taahhiitnamesine iligkin islemlerin hak disiiriici miiddet icerisinde
yapilmamasi halinde taahhiitnamenin hukuki gecerliligini kaybetmesi, taahhiitnamenin
isleme konulmamasi halinde kira s6zlesmesinin devam etmesi yani diger bir deyisle
tahliye taahhiitnamesinin kira sézlesmesini kendili§inden sona erdirmemesi, tahliye
taahhiitnamesinin kira sézlesmesinin siiresi ile baglantili olmamas1 durumlar1 géz 6niine

alindiginda borglandirici bir hukuki islem oldugunun kanaatindeyiz.
1.3. Mevzuatta Tahliye Taahhttnamesi

Ydirurlukten kalkan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda kanunun 7.
Maddesinde tahliye davasi agilabilecek haller sinirli olarak sayilmistir. Bu hallerden biri
de madde 7/a’da “Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis
olmasina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miracaatla tahliye isteyebilecegi
gibi...” ifadeleri ile diizenlenen tahliye taahhiitnamesidir??. 6570 sayili kanunda tahliye
taahhilitnamesinin sadece yazili olmasi aranmistir. Yani TBK’nin aksine 6570 sayili

kanunda tahliye taahhiidiiniin tasinmazin tesliminden sonra imzalanmas1 aranmamistir.

20 Ahmet M. Kihigoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1.Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2019, s. 303;
M. Erdogan, s.193.

21 Giimiis, s.300.

22 Ozen, s.11.



Yukarida da izah edildigi tizere 6570 sayili kanunda tahliye taahhiitnamesinin sadece
yazili olmas1 aranmistir. Ancak uygulamada ve yerlesik Yargitay kararlar1 ¢cercevesinde
de bazi sartlar gelistirilmistir. 6570 sayili kanun yiiriirliikte iken tahliye taahhiitnamesinin
kiralanan taginmazin tesliminden sonra yapilmis olmasi, serbest irade ile imzalanmis
olmasi, bizzat kirac1 veya yetkilendirildigi sahis tarafindan imzalanmas1 aranmustir®,
Ancak yukarida da izah edildigi iizere bu sartlar uygulamada ¢ikan sorunlar ¢er¢evesinde
yerlesik Yargitay kararlari ile getirilmis olup kanunda yer almamaktadir. Daha sonra ise
s0z konusu sartlarin kanunda da gegerlilik sart1 olarak yer almas1 gerektigi diisiiniilmiis
ve bu gelismeler ¢ergevesinde tahliye taahhiitnamesine iligkin kanuni diizenleme TBK
m.352/1°deki seklini almistir.

Gerek 6570 sayili kanunda gerek TBK gerekse IiK, tahliye taahhiidiiniin isleme
almmasi i¢in bir aylik hak diisiirtiicii siire icerisinde icraya konulmasi veya dava agilmasi
gerektigi diizenlenmistir. Yani tahliye taahhiitnamesine iligkin taahhiit tarihinden itibaren
bir ay igerisinde dava agilmaz veya icra takibi baglatilmazsa taahhiitname her {i¢ kanun
acisindan da hukuki gecerliligini kaybeder?,

[zah edilen bu durumlardan da anlasilacagi iizere hukukumuza ilk olarak 6570 sayili
kanun ile giren tahliye taahhiidiinii uygulamada sorunlar ve yerlesik Yargitay kararlar
cercevesinde gelistirilmis ve 6098 sayili kanundaki halini almistir. Diger bir deyisle 6098
sayili kanunundaki tahliye taahhiidiine iliskin diizenlemeler 6057 sayili kanunun
uygulanmasinda ¢ikan sorunlar sonucu olusturulmustur.

Her ne kadar tahliye taahhitnamesinin temeli 6570 sayili kanunda olusturulmussa da
giinimiizde tahliye taahhiidiine dayali olarak ilamsiz icra yoluna bagvurabilmek i¢in
tasinmazlarm TBK’da yer alan tagmmmazlar arasinda olmas1 gerekir?®. Diger bir deyisle
genel hikkiimlere tabi kira sozlesmelerinde TBK. m. 352/ hitkkmii uygulanamaz ve yazili
tahliye taahhtidinde bulunulamaz?®. 6570 sayili yasaya tabi yerlerde IIK’nun

hiikiimlerinin uygulanma olanagi bulunmamaktadir.

2Selcuk Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracidan Kaynaklanan Tahliye Sebepleri”,

Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi, Istanbul, 2018, s. 28 .

24 Ozen, s.27.

% Hasan Erdogan, Tahliye Davalari, 1.Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2002, s.721.

%6 Mithat Ceran, Kira Sozlesmesi ve Tahliye Davalari, 3. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara 2019, s.1002.
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1.4. Tahliye Taahhutnamesinin Sartlari

Yukarida da izah edildigi {izere tahliye taahhiitnamesi, TBK m.352/1°de “Kiraci,
kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte
bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamigsa kiraya veren, kira s6zlesmesini
bu tarihten baslayarak bir ay i¢inde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona
erdirebilir.” seklinde diizenlenmistir. Bu kanun maddesinden de anlasilacag: iizere
tahliye taahhiitnamesinin gegerli olmasi i¢in belirli bazi sartlar aranmistir. S6z konusu
kanuni diizenleme emredici nitelikte olup gecerli bir tahliye taahhiidiiniin varlig1 i¢in
sartlarin tamaminin bulunmasi gerekir. Diger bir deyisle kanunda diizenlenen bu sartlar
kiimiilatif sartlardir.

Hukuken gecerli bir tahliye taahhiidiiniin varligindan bahsedebilmek i¢in kanunen
aranan sartlar; tahliye taahhiitnamesinin yazili olmasi, kiracinin veya varsa vekilinin
serbest iradesi ile imzalanmig olmasi, tahliye tarihinin agik ve net olarak tespit edilmis
olmasi ve taahhitnamenin kira s6zlesmesinden ve Kiralananmn fiili olarak tesliminden
sonra imzalanmasi olarak siralanabilir?’. Doktrinde s6z konusu sartlar cesitli sekillerde
arttirilmis olsa da hukuken gecgerli bir tahliye taahhiidiiniin varlig1 i¢in yukarida sayili
sartlarn bulunmas1 yeterlidir. Her ne kadar kanun tiim sartlarm kiimiilatif olarak
bulunmasini aramigsa da bos olarak alinan tahliye taahhiidii de hukuken gecerli olan bir
tahliye taahhiidiiniin kosullarin1 saglayacaktir®®, Clnki kanun beyaza imza atan
kiracinin, atmus oldugu imzanin neticelerine katlanmakla yiikiimli oldugunu

Oongormiuistiir.
1.4.1. Yazih Olma

TBK 352/1°’de yer alan diizenlemeden de anlasilacagi iizere kiracmin bosaltma
borcunu yazili olarak iistlenmesi gerekir. Yazililik kosulu gecerlilik kosuludur®®. Burada

yazili sekil sart1 getirilerek kiracinin menfaatinin korunmasi gaye edilmistir.

27 Akcaal, 5.955-980; Yavuz/Acar/ Ozen, s.355-359.
28Gulmammad Safarov, “Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Konut ve Catili Isyeri Kiras1”, Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi, Ankara 2015, s.208.
29 Eren, s.434; Kose vd., s.946, Yalman, s.11; Giimiis, 423.
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Kanunda resmi bir yazili sekil kosulu 6ngériilmemistir. Diger bir deyisle adi yazili
sekilde yapilan tahliye taahhiidii de gecerlidir. Ancak taraflar isterse, yazili sekil yerine
ispat yuki acgisindan daha tesirli olan resmi sekli de kararlastirilabilirler. Bu takdirde
resmi sekil kosulunu yerine getiren makam noterlerdir®®. Sekil sart1 doktrinde “yazili
tahliye taahhtdu, kiracinin kiraya verene karsi kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1
kiralananin tesliminden sonra iistlendigi yazili sekle tabi bir islemdir®.” seklinde izah
edilmistir.

Taahhiitnamenin resmi sekilde yapilmasi diger bir deyisle noterde yapilmasi veya
onaylatilmasi ispat kolaylig1 agisindan 6nemli olup kiracinin imzaya itiraz ederek tahliye
siirecini uzatmasim engellemektedir®2. Clinkii resmi yapilan tahliye taahhiitlerinde kirac1
imzanin kendine ait oldugunu resmi bir makam Oniinde kabul etmistir. Bu durumda
kiraci, resmi sekilde yapilan taahhiitnamedeki imzaya itiraz etse bile itiraz1 yargilama
gerektirmeyecek ve yapilan itirazlarin kaldirilmasi icra hukuk mahkemesinden
istenebilecektir.

Glinlimiizde tahliye taahhiitleri genelde adi yazili sekilde yapilmaktadir. Hatta sablon
haline getirilmis adi yazili taahhiitname metinlerine, internetten veya kirtasiyelerden bile
ulagsmak miimkiindiir. Bu durumda ise kirac1 s6z konusu taahhiitnamede yer alan imzaya
itiraz edebilmektedir. imzaya itiraz usulii ve sonuglar1 ilamsiz takibe itiraz ana bashig
imzaya itiraz alt baslig1 altinda detayli olarak izah edilmistir.

Tahliye taahhiidii, bir kism1 doldurulmus veya tamamen bos bir belgeye kiracinin
imzalamasi seklinde diizenlenebilir®®. Yine kira s6zlesmesinden ayr1 bir irade beyam
seklinde diizenlenebilecegi gibi kira sézlesmesine sonradan ekleme niteliginde de
diizenlenebilir. Diger bir deyisle yazili tahliye taahhiidiiniin ayr1 bir belge seklinde olmas1
gerekmez. Tahliye taahhudi Kira sfzlesmesinde de bir boliimde yer alabilir. Ancak

taahhlidiin, sozlesme yapildiktan sonra hatta kiralanan teslim edildikten sonra

30 Eren, s.434.
31 Merve Altuntop, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle
Tahliye”, Turkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 19, 2014,s. 520.
32 Qafarov, s.785; Sanver Keles, “Kiralanan Tasmmazlarm {lamsiz Tahliyesi”, Doktora Tezi, Ankara
Universitesi, Ankara 2008, s.380; Ozen, 5.98.
%3 Akcaal,s.965.
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verilmesinin gegerlilik kosulu olmasi nedeniyle kira s6zlesmesinde ancak sonradan
ekleme seklinde yer alabilir®*,

Uygulamada karsilagilan en biiylik problemlerden biri ihtarnameye cevapta belirli bir
tarihte bosaltmayi tistlenme durumunun hukuken gecerli bir tahliye taahhidi sayilip
sayillmayacagidir. Kiraya verenler, kiraciyr evden tahliye etmek i¢in ihtarname
cekmektedir. Kiraci, ¢ekilen ihtarnameye verdigi cevapta kiralanani belirli bir tarihte
bosaltacagini taahhiit edebilmektedir. Tahliye taahhiitnamesinin sartlar1 incelendiginde
verilen ihtarnameye cevapta yazili olma kosuluna saglanmistir. Yine kiraci ihtarnameye
cevabi hiir iradesi ile ve kira s6zlesmesi imzalandiktan sonra vermistir. Kiraci belirli bir
tarihte bosaltacagini da tstlenmisse hukuken gecerli tahliye taahhltnamesi kosullari
olusmustur®>.

Doktrinde durusma esnasinda verilen tahliye taahhiidiiniin davacinin da kabul etmesi

kosuluyla gecerli oldugunu belirtilmistir3®

. Yine kiraciya mektupla iletilen tahliye
taahhiidiiniin gegerli oldugunu kabul etmistir®’.

Doktrinde baz1 yazarlar sadece tahliye taahhtidiiniin degil, kira s6zlesmesinin de yazili
olarak yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Baki KURU tarafindan bu durum “Sézlii bir
mukavele ile kiraya verilmis olan bir tasinmazin kira siiresinin bitiminde ilamsiz icra
yolu ile tahliyesi istenemez.” ifadeleri ile izah edilmistir®®. Yine Ismail Ercan, kira
sOzlesmesinin de yazili olmas1 gerektigini “Kira siiresinin sona ermesi nedeniyle ilamsiz
tahliye yolu, elinde yazili bir kira sdzlesmesi bulunan kiralayanin (alacaklinin) kira
sliresinin bitiminde, kiraciy1 tahliye etmek gayesiyle bagvurdugu ilamsiz takip yoludur.”
seklinde ifade edilmistir®®. Diger bir deyisle bu goriisii savunan yazarlar, sozlii kira

sozlesmesine dayali olarak tahliye takibi baslatilamayacagini savunmustur. Ancak

doktrinde bu goriisiin aksini savunan yazarlarda bulunmakta olup bu yazarlara gore yazili

34 Fatmanur Demir, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesinin Dava Yolu ile Sona Ermesi,”
Yiiksek Lisans Tezi, Kirtkkale Universitesi 2019, s.97.

% Dogan, s.171; Burcuoglu, s.296.

36Zevkliler/ Gokyayla, s.366, Kdse vd., s.946; Altuntop, s.522; Giimiis,423; M.Erdogan, s.191;Safarov,
s.209.

37 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tlrk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 4. Baski, Adalet Yaymevi,
Ankara 2019, s. 655; Dogan, s.171; Yalman, s.11.

38 Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Icra ve Iflas Hukuku, 1.Baski, Legal Yaymlari, Istanbul
2016, s.368.

39 {smail Ercan, Uygulamacilar Icin icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, 10.Baski, Seckin Yaymncilik, Ankara
2023 5.1056.
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bir kira sdzlesmesi olmasa dahi sadece yazili tahliye taahhiidii ile de ilamsiz takip
basvurulabilir. Bu yazarlar yazili tahliye taahhiidiiniin, kira sdzlesmesinin yazili olmasi1

eksikligini karsiladigin1 savunmaktadir®,
1.4.2. Kirac veya Vekili Tarafindan imzalanmasi

Tahliye taahhitnamesinin, Kiract tarafindan ya da kanuna uygun sekilde
yetkilendirdigi vekili tarafindan imzalanmas1 gerekir®. TBK m.352/1°de de kiracinm,
“kiralanan taginmazi belirli tarihte bosaltmasi gerektigi” ifadeleri ile bu durum agikga
vurgulamistir. Kiract disinda, kiracinin aile fertlerinin  vermis oldugu tahliye
taahhitlerinin hukuken gecerliligi bulunmamaktadir®?. Diger bir deyisle kanun tahliye
taahhidinin kira sozlesmesinde kiraci olarak yer alan kisi tarafindan verilmesini
aramistir.

Bunun yaninda birden ¢ok kiracinin varligi halinde tahliye taahhttnamesinin, butlin
kiracilar tarafindan imzalanmas1 gerekmektedir’®, Ciinkii tahliye taahhiitnamesi ile
ustlenilen tahliye borcu bélinemeyen bir yakimliliktir. Ancak diger kiracilarin, tek bir
kiractya vekalet vermesi halinde; yetki verilen kiraci tarafindan verilen tahliye
taahhutnamesi de gecerli olacaktir. Bu durumda vekil edilen, kiracinin tahliye
taahhiitnamesini kendi adin1 asaleten diger kiracilar adina vekaleten imzalamasi gerekir.

Bunun yanimnda tahliye taahhiidii kirac1 disinda vekili tarafindan da verilebilir**. Bu
durumda vekilin, genel yetkiye mi yoksa 6zel yetkiye mi sahip olmasi gerektigi doktrinde
tartigmalidir. Tahliye taahhiidiiniin olagandis1 6zellik igerdigini savunan yazarlar, vekilin
tahliye taahhitnamesini vekaleten imzalamasi igin vekaletnamede 0zel yetki olmasi
gerektigini savunmaktadir®®. Genel kabul ise, temsilcinin sahip oldugu genel yetkiden
tahliye taahhiitnamesini imzalamay1 da kapsadigi1 anlasildig: siirece, 6zel bir yetki olmasi

gerekmedigidir®®. Vekaletname de 6zel yetki gerektiren haller HMK m.74 tek tek

40 Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Meral Sungurtekin Ozkan ve Muhammet Ozekes, icra ve iflas Hukuku
Ders Kitabi, 7.Bas1, Onikilevha yaymlari, Istanbul 2020, s. 283; Bayrak vd., s.1161; Ozen, s.12
41 Bayrak vd., s.1161, Kuru, El Kitab1, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2013., 5.872.
42 Yavuz/Acar/ Ozen, s.355; Kdse vd., 5.944; Dogan, s.182; M.Erdogan, 5.199.
43 Zevkliler/ Gokyayla, s.359; Kése vd., 5.944; M.Erdogan, s.200.
4 Dogan, 5.183; Yalman, s.12; Giimiis, s.424.
% Inceoglu, s. 425; Kuru, icra ve iflas Hukuku, s.743.
46 Eren, s.434; M. Erdogan, s.200; Aral, 5.294.
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sayillmis olup s6z konusu kanun maddesi incelendiginde de goriilecegi lizere tahliye
taahhiidii sayilmamistir. Izah edilen hususlar gergevesinde ve tahliye taahhidunin
dogurdugu neticeler dikkate alindiginda vekilin kira s6zlesmesi ve tahliye taahhiidii
imzalamasi i¢in 6zel yetkiye sahip olmasinin aranmasi gerekmedigi kanaatindeyiz.

Tahliye taahhiitnamesi imzalanacak tasinmazin, aile konutu olarak kullanilmasi
halinde esin rizasinin aranip aranmayacagi hususu da doktrinde tartigmalidir. Aile konutu
hem TMK’da hem TBK’da diizenlenmis olup “... ailenin hayatin1 idame ettirmek Uzere
kullanimina 6zgiilenen, ailevi faaliyetlerin odak noktasi haline gelmis, genellikle duragan
nitelikteki mekan” seklinde tanimlanabilir®’.

TBK 349’da “Aile konutu olarak kullanilmak {izere kiralanan tasinmazlarda kiraci,
esinin agik rizasi olmadikca kira sdzlesmesini feshedemez.” diizenlemesi yer almaktadir.
Yine TMK m.194/1°de “Eslerden biri, diger esin a¢ik rizas1 bulunmadikga, aile konutu
ile 1ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu
iizerindeki haklar1 smirlayamaz.*®” diizenlemesi ile eslerden birinin diger esin rizasi
olmadan kira sozlesmesini feshedemeyecegi diizenlenmistir. Isbu diizenlemelerden de
anlasilacagi tizere kiralanan tagmmazin aile konutu olmasi halinde, kira mukavelesi tek
bir es tarafindan sona erdirilemez. Bu kapsamda izah edilen diizenlemeler genis olarak
yorumlanmali ve aile konutu olarak kullanilan tasinmaz bakimindan esin rizasina yonelik
imza icermeyen tahliye taahhiitnamesinin gegersiz sayilmasi gerekmektedir®®. Cuinkii
tahliye taahhidu fesih ile benzer neticeleri dogurmaktadir®.

Tlzel sahislarca da tahliye taahhitnamesi verilebilir. Tizel sahislar, ger¢ek sahislar
haricinde kalan hak ve fiil ehliyetine sahip sahislar olarak tanimlanabilir®’. Bu durumda
tizel sahislar bakimindan tahliye taahhiidiiniin, yetkili temsilcisi veya yetkili organi
tarafindan verilmesi gerekmektedir®?>. Ancak bu durumda taahhitnameye iliskin imza,

tlizel sahsa ait unvan iizerine imza seklinde yapilmalidir. Uygulamada tiizel kisiler adina

47 Yavuz/Acar/Ozen, s.331. Kose vd., 5.945; inceoglu, s.424.
8 Tirk Medeni Kanunu ( TMK) , Resmi Gazete 24607, (22 Aralik 2001),4721.
49 Dogan, s.182; Yalman, s.19.
% Inceoglu, s.425.
S1Bilge Oztan, “Medeni Hukuk Tiizel Kisilerinde Organ Kavrami ve Organin Fiillerinden Dogan
Sorumluluk”, Ankara Universitesi Hukuk Yayinlar1 Dergisi, Ankara 1970, Syf 2-3.
52 Kgse vd. , 5.946; Yalman, s.18; Burcuoglu, s.297.
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verilen tahliye taahhiitleri genelde tiizel kisiye ait kase iizerine imza seklinde

yapilmaktadir.
1.4.3. Kiralananin Tesliminden Sonraki Bir Tarihte imzalanmasi

TBK m.352/1°de diizenlemeden de anlasildigi Uzere tahliye taahhtdlnin gegerli
olabilmesi i¢in kiralananin, tesliminden sonraki bir tarihte imzalanmasi gerekir. Yani
tahliye taahhiithamesinin, kira sozlesmesi imzaladiktan sonra degil kiralananin
tesliminden sonra imzalanmus olmasi gerekir®®. Bir baska deyisle kira sozlesmesi
imzalanmadan veya kira sozlesmesi ile beraber imzalanan tahliye taahhiidii gegersiz
oldugu gibi kira sdzlesmesinden sonra ancak kiralananin tesliminden énce imzalanan
tahliye taahhiitnamesinin gegerliliginden bahsedilemez. Bu durum gostermektedir ki
tahliye taahhiitnamesinin gecerli olabilmesi i¢in kiracinin, kiralananda fiili hakimiyet ve
tasarrufta bulunmasi aranmistir>*,

Ancak Yargitay kararlarinda, uygulamada genelde kira sozlesmesi ile beraber
kiralanan tasinmaz teslim edildigi i¢in tahliye taahhiitnamesinin, kira s6zlesmesinden
sonra imzalanmasi yeterli sayilmistir. Bu durumu konu alan bir Yargitay karari
“Kira sozlesmesi 01.07.2011  baslangi¢ tarihli  ve bir yi/ sureli olup davali;
01.07.2013 tarihinde duzenlenen taahhitnamesi ile kiralanan:  15.06.2014 tarihinde
tahlive etmeyi taahhiit etmistir. Kural olarak Kira iliskisi  kurulduktan sonra
alinan taahhitnamesinin kiracinin serbest iradesi tiriinii oldugu kabul edilmelidir.
Somut olayda tahliye taahhltnamesi 01.07.2013 tarihinde  diizenlenmis  olup
duizenleme tarihi itibariyle kiracilik iliskisi mevcuttur™.” ifadeleri ile tahliye taahhidiin
gecerli olmasi i¢in kiralanin teslimini degil gecerli bir kira iliskinin varligini aramstur.
Bu cergevede kira sdzlesmesinin igerisinde yer alan tahliye taahhiidi, kira sozlesmesi ile
ayni tarihte imzalandigindan gecersiz sayilacaktir.

Bu kosulun diizenlenmesinin temelinde, igyeri veya konut ihtiyact bulunan kiracinin

taginmazi teslim almadan 6nce hir irade bahsedilemeyecegi fikri yatmaktadir. Doktrinde

%3 Eren, 5.423; Kdse vd., s.948; Dogan, s.177.

54 Safarov, s.233; Erhan Ginay, Konut ve Catili 1syeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sézlesmesinin Sona
Erdirilmesi,2. Baski, Legal Yayinlari, Ankara 2017, s. 220 .

SYargitay 6. HD. , T.23/02/2015, E.2015/1019, K.2015/1686, Kaynak: https://www.corpus.com.tr,
e.t.:17/09/2022.
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kiralanan taginmazin tesliminden once veya kira sozlesmesi ile beraber imzalatilan ve
imzalanmamasi durumunda kira s6zlesmesinin yapilmayacagi tehdidi ile alinan tahliye
taahhlidiiniin irade sakathigi hallerden korkutma hali altinda alinmis oldugunu
belirtilmistir>®.

Bu sart bakimmdan uygulamada en biiyiik sorun belirli siireli olarak yapilmis ve
stirekli devam eden kira sdzlesmeleri bakiminda ¢ikmaktadir. TBK m. 347°de “Konut ve
catili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on
bes giin once bildirimde bulunmadik¢a, s6zlesme ayni kosullarla bir sene i¢in uzatilmis
sayilir.” diizenlemesi yer almaktadir. Yine bu diizenlemede on senelik uzama siresi
sonunda ihbarname ile kira s6zlesmesinin uzayabilecegi acikc¢a kararlagtirilmistir. Bu
diizenlemeden de anlasilacagi tizere belirli slreli yapilan kira sozlesmeleri
feshedilmedigi siirece bir sene uzamis sayilir®’. Bu durumda ilk Kkira sdzlesmesi
yapilirken verilen tahliye taahhidinin gecerli sayilmamaktadir. Doktrinde de ilk kira
sozlesmesi ile imzalanan tahliye taahhiidiiniin kamu diizenine aykir1 ve gegersiz oldugu
izah edilmistir®®. Bunun temelinde ilk kira s6zlesmesi ile verilen tahliye taahhudinii
verirken kiracinin baski ve cebir altinda alindigi, devam eden kira sozlesmesinde ise
herhangi bir irade sakatlig1 halinin yer almadig: fikri yatmaktadir. izah edilen hususlar
kapsaminda yenilenen kira sozlesmesi ve daha sonraki donemlerde verilen tahliye
taahhiidiiniin ise gecerli olacagmi belirtmistir. Ciinkii siregelen yillarda verilen

taahhiitlerde bask1 6gesinden bahsedilemeyecegi kabul edilmistir>®.
1.4.4. Kiracinin Serbest iradesi ile imzalamasi

Her hukuki irade beyaninda oldugu gibi tahliye taahhitnamesinin de, kiracinin
hiir iradesi ile imzalanmas1 aranmaktadir®. irade beyaninda sakatlik olmas1 halinde ise

gecerli bir tahliye taahhiidiiniin varhgindan bahsedilemez. irade beyaninda sakatlik

%6 Eren, 5.434.
57 Demir, s.32.
% Baki Kuru, Icra Iflas Hukuku, s.373;Aral, 5.284.
%9 H. Erdogan, s. 723; M. Erdogan, s.197; Yalman,14.
60 M. Erdogan, s.197; Demir, s.103; Akgaal, 5.966.
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iddiasinda bulunan kiracinm, irade beyani sakathigi hallerinin varligini ispatlamasi

gerekmektedir®?.
1.4.4.1. iradeyi Sakatlayan Haller

TBK m.36’da aldatma, m.37 korkutma ve 30-38 maddeleri arasinda yanilma olmak
lizere (i¢ adet irade sakath hali diizenlenmistir®?.

Iradeyi sakatlayan hallerden aldatma(hile) durumu, TBK m. 36°da diizenlenmistir.
Ancak irade sakatlig1 hallerden hilenin tanim1 TBK’ da yapilmamis olup karsilig1 olan
TCK 157°de dolandiricilik maddesine iligkin diizenlemede yapilmistir. Bu kapsamda
hile, bir kKimseyi aldatarak, omun ya da bagkasinin zararina, kendi veya bagkasinin adina
yarar saglama olarak tanimlanabilir®®. Diger bir deyisle aldatma, bir kimsede kasten
yanlig bir diisiince yaratmak veya ver olan yanlis diisiinceyi kasten siirdiirerek s6zlesme
yapmaya yonlendirme olarak tanimlanabilir®.

Uygulamada kiraya verenler, kiractyr bunun kanuni bir zorunluluk oldugu veya
yapilmazsa sOzlesmesinin gecersiz olacagini veya alinsa bile kullanilmayacagi beyan
ederek tahliye taahhutnamesi imzalatmakta olup bu durumda aldatma hali olarak
nitelendirilebilir. Bu durumun varhigi halinde kiraci, tahliye taahhiidiiniin isleme
konulmasi halinde aldatma durumunun var oldugunu ispatlarsa tahliye taahhiidii gegersiz
hale gelecektir.

Korkutma(ikrah), TBK m. 37°de diizenlenmis olup diizenlemeye gore taraflardan
birinin veya t¢iincii kisinin korkutmasi sonucu verilen taahhiitname gegersiz olacaktir.
Bu kapsamda korkutma; bir kisinin, baska bir kisiye kendisinin veya yakinlarindan
birinin kisilik haklarma ya da malvarligmma yonelik agir ve yakin bir zarar altinda
kalacagmi belirterek, cebir altinda sézlesme yapmasini kasten saglamasi olarak

tamimlanabilir®. Uygulamada kiraya verenler tahliye taahhiitnamesini imzalanamamasi

61 M. Erdogan,s.202; Yalman, s.16.
62 Keles, 5.373.
83 Fatih Karabey, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Hile Kavramm”, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Afyon
Kocatepe Universitesi, Afyonkarahisar 2018, s.3.
64 Hiilya Atlan Giirer, “Aldatmanin Etkisiyle Yapilan Sézlesmenin Onanmas1 Halinde Talep Edilebilecek
Tazminat.” Ankara Barosu Dergisi, S.80, Ankara 2022, s.218.
% Emre Kéroglu, “Irade Bozuklugu Hallerinden Korkutmada Korkutulanin Culpa In Contrahendo
Sorumlulugu Kapsaminda Sahip Oldugu Tazminat Hakki”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
S. 13(1), Malatya 2022, s.81.
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durumunda kiralanani, kiraya veremeyeceklerimi belirterek kirac1 iizerinde
olusturduklart baski ile tahliye taahhiitnamesi almmaktadwr. Bu nedenle korkutma
durumu uygulamada yaygindir®. Yine korkutma halinin varhigini ispat yikii kiracidadir.

TBK’da iradeyi sakatlayan son hal olarak ise yanilma hali diizenlenmistir. Yanilma
hali TBK m.30-38 arasinda ayrintili olarak diizenlenmisse de yanilma (hata) haline
iliskin TBK’da bir tanim yapilmamigtir. TBK’da yer alan kanuni diizenlemeler
dogrultusunda yanilma iradeyi etkileyen fikrin gercege uygun olmamasi1®’ veya irade ile
beyanmn istemeyerek hakikat ile uyusmamasi seklinde tanimlanabilir®®. Uygulamada ise
kiraci, tahliye taahhiidiinlin s6zlesme i¢in zaruri oldugunu diisiinerek, kira sdzlesmesini
sona erdirecegini bilmeden vermektedir. Bu durumda kiracinin, tahliye taahhiidii verme
iradesi ile gercek durum uyusmamakta olup bu durum kiraci tarafindan ispatlandigi
stirece gecerli bir tahliye taahhiidiiniin varligindan bahsedilemez.

[rade sakatligi hallerine iliskin durumlar yargilamay: gerektirdigi igin icra hukuk

mahkemesinde incelenemez®.
1.4.5. Tahliye Tarihinin A¢ik ve Belirli Olmasi

TBK 352/1’de kiracinin muayyen bir tarihte kiralanani bosaltmasini aramustir.
Yani gegerli bir tahliye taahhiitnamesinin varligi i¢in taahhiit tarihinin belirli olmasi
gerekir’®. Burada kanun koyucu her ne kadar belirli bir tarih demisse de belirlenebilir bir
tarih olmasi durumunda da tahliye taahhiidiin gecersizliginden bahsedilemez. Bu
dogrultuda muayyen bir tarih ay, glin, yil olarak belirtilebilecegi gibi muayyen bir tarihe
atif yapan bir hadise seklinde de belirlenebilir’t. Ornegin kiracinin 2023 senesi genel
secimlerinde kiralanani bosaltmay1 tlistlenmesi halinde gegerli bir tahliye taahhiidiiniin

varligindan bahsedilebilir.

% Eren, 5.434.
6’M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 8. Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2010, s.80.
68 Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21 Basi, Beta Yayinlari, istanbul 2010, s.114.
8 Keles, s.374.
0 Dogan, s.175; Yalman, s.12; Burcuoglu, s.301; Oy ve oy, s.146.
"I Dogan, s.175; Giimiis, s.425;Safarov, s.232.
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Tahliye taahhiidiiniin belirli olmamas1 durumunda gegerli bir tahliye taahhiidiiniin
varligindan bahsedilemez. Bu durum yiiksek mahkeme kararlar1 ile de sabittir’2,

Tahliye taahhiidii iligskin hak disiiriici middet bulunmakta olup taahhit tarihinden
baslayarak 1 ay icerisinde icra takibi veya dava agilmasi gerekir. Bu durumda tahliye
taahhiidiiniin belirli olmas1 dava veya icra takibi icinde enemmiyet arz etmektedir’.
Ancak uygulamada bu durum, beyaza imza diger bir deyisle bos olarak alman tahliye
taahhutlerinin sonradan doldurulmas: seklinde saglanmaktadir. Tahliye taahhiidiiniin
altindaki imza kiraciya ait oldugu siirece tarihlerin sonradan doldurulmasi tahliye
taahhiidiiniin gecersizligine neden olmamaktadir.

Kiracilari taahhiit borcu bolinemeyecek yukimlilik niteliginde olup kiracilarin
tamammin ayni tarih icin gegerli bir bicimde tahliye taahhiidiinde bulunmalar1 gerekir’®.
Kiracilarin ayni tarihte kiralanandan tahliye edilmeleri gerektiginde, her birinin
kiralanani farkl: tarihte bosaltacagini belirtmis olmas1 diisiiniilemez’.

Taahh(t tarihinin sadece ay olarak belirtilmesi durumunda gecerli bir tahliye
taahhiidiiniin var olup olmadig1 doktrinde tartigmalidir. Baz1 yazarlar, sadece ay olarak
belirtilen tahliye taahhiidiiniin gegersiz olacagini savunurken’®; bazi yazarlar bu durumda
tahliye taahhiidiiniin gegerli oldugunu ve bu durumda tahliye tarihinin aym son giinii

olarak algilanmasi gerektigini savunmustur’’.
1.5. Sarth Tahliye Taahhiidii ve Tahliye Taahhiidiinde Cezai Sart

Tahliye taahhiidiiniin kosula bagl olarak diizenlenip diizenlenemeyecegi doktrinde
tartigmalidir. Doktrinde bir goriise gore, konulan kosul tahliye taahhidinin gecerliligini
etkilemedigi siirece sartli tahliye taahhiidiiniin de diizenlenebilecektir’®. Diger bir goriise

gore ise de sartli tahliye taahhiidiiniin gecersiz oldugunu vurgulamaktadir’. Tahliye

2 Yargitay 12. HD., T.09.03.2020, E. 2020/1175, K. 2020/2309, Kaynak: https://www.corpus.com.tr.

e.t.:14.05.2024.

3 Safarov,s.232.

74 Zevkliler/ Gokyayla, s.359; Kdse vd., s.944; M. Erdogan, s.200.

S Demir, s.97.

6 Aydogdu / Kahveci, s.651.

" Eren, s.435; Burcuoglu, s.303.

8Dogan, s. 175.

Giimiis, s. 328; Oy ve oy, s.147; Demir, s.103; Keles, s. 383; Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema

Taspinar Ayvaz ve Emel Hanagasi, Icra ve Iflas Hukuku, 4.Baski, , Yetkin Yayinlari, 2018 Ankara, s.373.
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taahhlidiine iliskin gegerlilik kosullar1 saglandigi siirece sartli tahliye taahhiidii
verilebileceginin kabulii gerekmektedir.

Yargitay kararlarinda da tahliye taahhiidiiniin sarta bagl olarak yapilabilecegi
“Davaci kiralayanin icra takibinde dayandigi tahliye taahhiidii kira ve aidat borglarinin
odenmesi sartina baglanmistir. Borglar Kanunu’nun 149. maddesi hiikmii geregi
sozlesmeler sartl yapilabiliyorsa bunun dogal sonucu olarak tahliye taahhiitnameleri de
sartl diizenlenebilir. Bu takdirde taahhiit sartin ger¢eklesmesi ile giincellik kazanir ve
icra takibinin de sartin gergeklesmesinden itibaren bir ay icinde yapilmas: gerekir.”
ifadeleri ile agik¢a vurgulamistir®,

Kiracinm, kiralanani tahliye etmeyi taahhiit ettigi tarihte tahliye etmemesi durumunda
tahliye taahhiidiine cezai kosulda konulabilir. Konulan cezai kosul gecerli oldugu gibi

tahliye taahhiidiinii de gegersiz hale getirmez®!. Ayrica bu cezai sart TBK m. 346’da

kirac1 aleyhine diizenleme yasagi kapsamina girmemektedir.
1.6. Tahliye Taahhiidiinde Beyaza imza

Yukarida da izah edildigi {izere kiraya veren lehine olan diizenlemelerden biri olan
tahliye taahhiitnamesinin de gegerli olmasi icin kanun siki kosullar Ongdrmiistiir.
Uygulama ise bu sik1 sekil kosullari, bos tahliye taahhiitnamesine imza attirma yolu ile
asilmaya ¢alisilmaktadir. Bu durum kanuni olarak ise beyaza imza veya agiga atilan imza
olarak nitelendirilmektedir.

Beyaza imza, bos bir kagidin veya bos bir senedin genel hayat deneyimi
dogrultusunda hukuki sorumluluklarin1 kabul ederek imzalanmasma verilen isimdir®,
Kagidin veya senedin bir b61imuniin bos birakilip imzalanmasi da beyaza imza seklinde
degerlendirilebilir. Beyaza imzada esas olan imzay1 atan kisinin karsi tarafa duydugu
glvendir. Beyaza imza atan kisi, kars1 tarafa duymus oldugu bu giiven sonucu atmis

oldugu bu imza ile belgedeki bos yerlerin kars1 tarafca doldurulmasini pesinen kabul

80yargitay6.HD,07/04/2009,E.2009/1388,K.2009/2938 Kaynak:https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/yargit
ayindex.htm e.t.;11/02/2024.
81 H. Erdogan, s.724; M. Erdogan, 5.190.
8 Yasin Ulusoy, “Beyaza Imza”, AUEHDF, C.VIII, S.3-4, Ankara 2004, s.472; Kuru, Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanunu, s.2410.
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etmis sayilir. Diger bir deyisle belgedeki bos yerlerin karsi taraf¢a doldurulmasi halinde
belge gecersiz hale gelmeyecektir.

Tahliye taahhiitnamesi bakimindan da kanunun 6ngoérdiigi siki ve emredici sekil
kosullarma ragmen beyaza imza seklinde imzalanan tahliye taahhiitnamesinin
gecerlidir®®. Bu durum giincel mahkeme kararlari ile de sabittir.

Yargitay 3. HD. 2022/8307 E. 2023/168 K. 21.02.2023 tarihli ilaminda “Uyusmaz/ik,
tahliye taahiitnamesine dayali olarak baslatilan icra takibe yonelik itirazin iptali
istemine iligkindir. Kira sozlesmesinin stiresinin sozlesmenin taraflarinca her zaman
uzaltilip kisaltilabilecegini, kiraci tarafindan, tarih yazilmadan bos kagida, beyaza imza
atilmast halinde bos kagidin iizerinin kiraya veren tarafindan nasil ve ne gsekilde
doldurulacagimin imza eden kiract tarafindan kabul edildiginin kabulii gerekir®*.”
ifadeleri ile vurgulamistir.

Beyaza imza durumunda kiraci, irade sakatligi hallerinden birinin varligini
ispatlamadigi siirece tahliye taahhiitnamesinin gecerli olacagi asikardir®. frade sakathig
cercevesinde tahliye taahhiidiiniin irade sakatlhigi halleri altinda imzalatildigina iliskin
tespit davasinim bir senelik hak diisiiriicii miiddet igerisinde agilmasi gerekir®®. Bir senelik
hak diisiirticti stire, TBK m.39’da “Yanilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma
sonucunda sozlesme yapan taraf, yanilma veya aldatmay1 6grendigi ya da korkutmanin
etkisinin ortadan kalktig1 andan baglayarak bir sene i¢inde s6zlesme ile bagl olmadigini
bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sozlesmeyi onamis sayilir.” seklinde yapilan
diizenleme ile a¢ik¢a vurgulanmaistir.

Beyaza imza durumunda ispat yuki konusunda kullanilabilecek delillerde doktrinde
tartismalidir. Kimi yazarlara gore, tahliye taahhlidliniin gegersizligi her tiirlii kanit ile
ispatlanabilecegini belirtmistir. Bu diisiincenin altinda irade sakatligi hallerde senetle
ispat kaidelerinin aranmamasi yatmaktadir®’.

Yiiksek mahkeme kararlarinda ise beyaza imza durumunda ispat yukunin kiraci

iizerinde oldugu belirterek senetle ispat kurallar1 ¢ercevesinde ispat zorunlulugu

8 Dogan, 5.172; Yalman, s.11; Demir, s.101.
8 https://www.corpus.com.tr/ e.t.:14.05.2024.
8 M. Erdogan,s.202; Yalman, s.16.
% Keles, 5.374.
8 Dogan, s.174; Yalman, s.17.
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bulundugu kabul etmistir. Izmir BAM 23. HD. 2022/4127 E. 2023/452 K. sayili
03.03.2023 tarihli ilaminda “...bos kagida imza atan kimsenin bunun sonucuna
katlanmasi gerekir. Zira bos kagida imza atmakla davaciya istedigi sekilde doldurma
yetkisi verilmis sayilir. Davaci yazili belgeye dayandigina gore buna karsilik tanik
dinlenemeyecegi gibi davali yemin teklifinde de bulunamaz. Bu itibarla, bos olarak
imzalanan tahliye taahhiitnamesinin gecerli oldugunun kabulii gerekir®.” ifadeleri ile
beyaza imza durumun tanik yahut yemin ile ispatlanamayacagini agik¢a vurgulamistir.

Yargitay 3. HD. nin 24.1.2017 tarihli ve E. 2017/1536 K. 2017/475 sayili kararinda
“Davali, diizenleme ve tahliye tarihinin belgeye sonradan yazildigimi ve gergegi
yansitmadigini ileri stirmiig ise de bu iddiasini ayni ispat giictine haiz baska bir belge ile
kanitlamak durumunda olup bu yonde yazili bir delil bir delil sunmamistir. Davali,
tahliye taahhiitnamesinin kira sozlesmesi diizenlenirken bogs olarak verildigini yazili bir
delil ile kanitlayamamus ise de yemin deliline dayanmigtir.” ifadeleri ile de yazili tahliye
taahhiidiine kars1 senetle ispat kaidelerinin uygulanmasi gerektigini ve ispat yukinin
kiraciya ait oldugunu agik¢a vurgulamistir®®.

Kimi yazarlar ise ispat yukini bisbutin ters ¢evirip bu durumda zayif konumda olan
kiracinin degil, kiraya verenin bor¢lunun itirazinda belirtigi hususlarin gergeklestigini
kanitlamasi gerektigini belirtmistir®.

Uygulamada kiracilar, tahliye taahhiidiiniin bos olarak ve serbest irade altinda
almmadigini ispat etmek i¢in en 6nemli delil olarak tanik deliline dayanmaktadir®,
Ozellikle simsar aracilig1 ile kiraya verilen tasinmazlarda simsarm beyani hakimin
kanaatini dogrudan etkilemektedir.

Yine kiracilar, beyaza imza atmig olduklar1 tahliye taahhiidiiniin bir fotokopisini veya
fotografin1 cekerek tahliye taahhiidiiniin gegersiz oldugunu savunmaktadir. Ancak
beyaza imza atan kiraci, tahliye taahhiidiiniin kiraya veren tarafindan sonradan
doldurulmasini pesin olarak kabul etmis olur ve bu durum tahliye taahhiidiiniin

gecerliligine etki etmez. Ciinkii izah edildigi lizere Yargitay tarafindan beyaza imzanin

8 https://www.corpus.com.tr/ e.t.:14.05.2024.
8https://www.corpus.com.tr e.t.:11/02/2024
%9Hikmet Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalar, 2. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara 2022,
s.1337; Keles, s.404.
1 Altuntop, s. 531.
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gecersizliginin senede karsi senetle ispatlanmasi aranmis olup tahliye taahhiidiiniin
fotokopisi senet niteliginde degildir.

Yargitay 3. HD. 2017/3375 E. 2017/5844 K. 24.04.2017 tarihli kararinda
“Mahkemece; talebin konusu olan diizenleme tarihi ve tahliye tarihi bos olarak
imzalanmg tahliye taahhitnamesinin ayn: yasanin 375/1-¢ maddesinde belirtilen belge
niteliginde olmadigi, her ne kadar talep eden vekili yargilama sirasinda bu belgenin
dosyaya sunulamadiginit ve sunulmus olmasi halinde kendi lehlerine karar verilmesinin
giindeme gelebilecegini belirtmis ise de bu belgenin fotokopi oldugu, belgenin aslinin
verilmesi halinde dahi tahliye taahhttnamesinin kira sozlesmesi ile birlikte yapildiginin
ispati bakimindan yeterli olmadigi, kaldi ki belgenin bos olarak imzalanmis olmast da
belgenin gegersizligi anlamina gelmedigi "' beyaza atilan imza'" belgenin igeriginin karsi
tarafa duyulan giiven geregi istedigi sekilde doldurmasi yetkisinin de belgeyi imzalayan
tarafindan verildigi, bu sebeplerle tahliye taahhltnamesinin bos olarak imzalanmasi
iceriginin imzalayan kiginin iradesi disinda olmadigr gibi ve yukarida da belirtildigi
Uzere mecura girildikten ve kira iliskisi basladiktan bir siire sonra belgenin imzalanarak
karst tarafa verilmesi nedeni ile yargilamanmin yenilenmesi sartlarimin olusmadig
anlasildigindan talebin reddine karar verilmig, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz
edilmigtir.” 1fadeleri ile de beyaza imza sonucu icraya konulan tahliye taahhiidiin gegerli
olacagmi agik¢a vurgulamistir®,

GUnUmuz beyaza imza seklinde diizenlenen tahliye taahhiidiiniin icraya konulmasi
sonucunda, kiracilar agiga atilan imzanin kétiiye kullanilmasi sugundan kiraya verenleri
sikayet edebilmektedir. TCK m.209°da yer alan bu sug¢ karsisinda savcilik¢a yapilan
inceleme ve akabinde yapilacak yargilama sonucu kiraya verenler {i¢ aydan bir seneye
kadar hapis cezast ile kars1 karsiya kalmaktadir. Ancak bu durum bile giintimiizde acilan

tahliye taahhiidiine dayal: takiplerin hizin1 kesememistir.

92yargitay3.HD.,T.24.04.2017,E.2017/3375,K.2017/5844,Kaynak:https://www.corpus.com.tr
e.t.:17/09/2022; Keles, s.408.
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IKiNCi BOLUM

TAHLIYE TAAHHUDUNE ILiSKIN iCRA TAKIBI VE TAKIBE ITIRAZ
EDILiP EDILMEMESINE GORE TAKIBIN SONUCLARI

2.1. Tahliye Taahhiitnamesi Dogrultusunda Ilamsiz Takip

Tahliye taahhiitnamesi; kiracmin, muayyen bir tarihte kiralanan1 bosaltmay1
yiiklendigi irade beyanidir®®. Kanunen gecerli bir tahliye taahhiitnamesinin varhgina
ragmen kiraci, kiralanan1 taahhit ettigi tarihte tahliye etmezse Kiraya verenin tahliye
taahhiitnamesini icraya koyma hakki vardir®. Ancak burada bazi hak diisiiriicii siireler
ve itiraz siiresi mevcuttur. Yine kiracinin baglatilan takibe yapmis oldugu itirazlara gore
acilacak davalar, itiraz etmemesi durumunda isleyecek siire¢ farklilik arz etmektedir.

Bu bolimde de ilk olarak tahliye taahhiitnamesinin icrasi, icraya konulmasi
durumunda takip talebi ve tahliye emrinin igerigi, yetkili icra dairesi hususlari
aciklanacaktir. Akabinde ise borglunun takibe itiraz edip etmemesine goére tahliye

durumu detayl olarak ele alinacaktir.
2.1.1. ilamsiz Takip

Tahliye taahhiitnamesi; kiracinin, muayyen bir tarihte kiralanan1 bosaltmay1 taahhit
ettigi irade beyanidir®®. Ancak kiraci, vermis oldugu bu taahhiidiine ragmen kiralanani
tahliye etmeyebilir. Diger bir deyisle bosaltma yilikiimliiliigiinii yerine getirmeyebilir. Bu
durumda kanun kiraya verene iki farkli tercih hakki sunmustur. Diger sona erme
sebeplerinden farkli olarak kanun koyucu bu sona erme nedeni agisindan dava
acilmasinin yani sira icra takibine bagvurulmasini da yeterli bulmustur®. IIK m.272/1°de
“Mukavelename ile kiralanan bir tasinmazin miiddeti bittikten bir ay icinde mukavelenin
icra dairesine ibrazi ile tahliyesi istenebilir’”” diizenlemesinde kanunun sadece icra

yoluna bagvurmay: yeterli buldugu anlagilmaktadir.

9 Aral/Ayranci, s.294; Eren, s.423; Inceoglu s.424.

% Arslan/Y1lmaz,/Taspmar Ayvaz/ Hanagast, s.370.

% Aral/Ayranci, s.294; Eren, 5.423; Inceoglu s.424.

% Dogan, s.185; Giimiis, 5.423.

% fcra ve iflas Kanunu(iiK), Resmi Gazete 2128, ( 9 Haziran 1932), Kanun Numarasi 2004.
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Bu secim sebebinin, 6570 sayili Kanun donemindeki Yargitay uygulamasi ve yazili
tahliye taahhiidiiniin varhig halinde mutabakat iligkisinin sonra erip ermediginin

kesinlikle mahkeme tarafindan denetlenmesine ihtiya¢ olmadig: fikri yatmaktadir®®.
2.1.1.1. icra Takibi Baslatmak I¢cin Hak Diisiiriicii Siire

Tahliye taahhiitnamesine dayali olarak icra takibi yapabilmek i¢in taahhiit edilen
tahliye tarihinden itibaren bir ay icerisinde icra takibi baslatilmasi gerekir®. Bir ayhik hak
diisiiriicii siire gerek TBK m. 352°de gerek 1IK m 272’detayli olarak diizenlenmistir. Hak
diisiiriicii siire, kiracinin tasinmaz1 tahliye edilecegini taahhiit ettigi tarihten baslar'®. Bu
muddet igerisinde icra dairesine basvurulmamasi durumunda tahliye taahhiitnamesi
gecerliligini yitilecektir. Bu asamadan sonra artik hukuken gegerli bir tahliye
taahhiitnamesinin varligindan bahsedilemeyecegi i¢in bu taahhiitnamesine dayali olarak
da kiracinin tahliyesi istenemez.

Yerlesik Yargitay kararlarinda da bir aylik siireye 6zellikle vurgu yapilmis olup
Yargitay bir kararinda “...Mahkemece, kiracimin tasinmazi bogaltacagini beyan ettigi
30/07/2015 tarihinden itibaren 1 ay icerisinde icra takibinin yapimadig, takibin
31/08/2015 tarihinde baslatildigi gerekgesiyle davanmin reddine karar verilmis, hiikiim
davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Taahhiit nedeniyle agilacak tahliye davasinin
taahhiit edilen tarihten baslayarak bir ay icinde ac¢ilmasi veya bu siire i¢inde taahhiide
dayali olarak icra takibi yapilmis olmasi gerekir. Daha once kiraciya bildirilen tahliye
iradesinin  stire  koruyucu niteligi  yoktur. Ancak yapilan icra takibi sireyi
koruyacagindan bir ay gectikten sonra da dava agilabilir. Davact vekili tarafindan,
30/05/2015 duzenleme, 30/07/2015 tahliye tarihli taahhiitnameye dayanilarak
31/08/2015 tarihinde davali aleyhine icra takibi baslatilmigtir. Bir aylik stirenin sonu
olan 30/08/2015 giinii resmi tatil olan Pazar giiniine rastladigindan, tatilden sonraki

gelen ilk mesai guni olan Pazartesi giinii olan, 31/08/2015 tarihinde yapilan icra

% Inceoglu, s. 433.
% Bayrak vd., 5.1161; Ercan, s.1057.
100 Eren, 5.435; Arslan/Yilmaz/Tagpmar Ayvaz/Hanagasi, s.370.
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takibi stresindedir.” ifadeleri ile bir aylik miiddetin hak diisiiriici miiddet oldugu ve
oncesinde yapilan bildirimin koruyucu niteligi bulunmadigini agik¢a vurgulanmistir®?,

Daha once kiraciya, tahliye taahhiitnamesine iliskin yapilmis uyari niteligindeki irade
beyanlarinda hak diisiiriicii miiddet bakimindan koruyucu niteligi bulunup bulunmadig:
doktrinde tartigmalidir. Doktrinde yer alan bir goriise gore bir aylik hak diisiiriicti miiddet
icerisinde kiraciya takip veya dava acgilacagna iligkin bildirim yapilmasi halinde, bir
aylik hak diisiirlicii siirenin bir kira yil1 i¢in uzamis oldugunu savunmaktadir. Tahliye
taahhiidiiniin icraya konulmasi kapsaminda gonderilen tahliye taahhiidii de yazili
bildirim sayilmaktadir. Bu goriisii savunan yazarlar taahhiit tarihinden 6nce yapilan
bildirimin ise hak diisiiriicii miiddete etki etmedigini belirtmistir'®?. Doktrinde yer alan
diger bir goriis ise 6dnceden yapilan bildirimin, hak diistiriici miiddeti uzatmaya yeterli
olmadigmna yoniindedir!®®,

Takip talebinin icra dairesine ibraz edilmesinden sonra icra muddrinin takibin bir
aylik hak distiriici middet icerisinde agilip agilmadigimi kendiliginden denetlemesi ve
stiresi icerisinde basvuru yapildiginin tespiti halinde tahliye emrini diizenlemesi
gerekmektedir. Bir aylik hak diisiiriicii miiddet, kamu diizenine iliskin olup icra miidiirii
tarafindan kendiliginden gozetilmesi gerekmektedir. Diger bir deyisle taraflar, takibin
hak diisiirtici miiddet igerisinde a¢ilmadigini belirtmese de icra miidiirii kendiliginden
bu incelemeyi yapmasi gerekir'®. Icra miidiiriiniin bu incelemeyi yapmadan tahliye emri
diizenlemesi halinde ise icra memur muamelesine sikayet yoluna bagvurulabilir.

Taahhiit tarihi gelmeden, tahliye taahhiitnamesi dayanak gosterilerek yapilan icra
takibinin midir tarafindan reddedilmesi gerekir. Ciinkii tahliye taahhiitnamesine dayali
icra takibi baslatabilmek i¢in Oncelikle taahhiit edilen tahliye tarihinin gelmis olmasi
diger bir deyisle bir aylik slirenin baslamis olmasi1 gerekir.

Yargitay 6. HD. 2015/13266 E. 2016/7024 K. 28.11.2016 tarihli kararinda “6098

sayili BK.'nun 352/1 maddesi uyarinca kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra,

kiraya verene karsi, kiralananm belli bir tarihte bosaltmay: yazili olarak iistlendigi halde

Olyargitay3.HD.,T.10/10/2017,E.2017/5326,K.2017/13620, Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
e.t.; 25/12/2022.
102 Akcaal,s.974; Oy/Oy, s.144; Aydogdu/Kahveci,s.654-655.
103 fnceoglu, 5.43; Aydogdu/Kahveci, s.654.
104 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 284.
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bosaltmamissa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde
icraya bagsvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir. Somut Olayda; Davall,
23.06.2013 tarihli tahliye taahhiitnamesinde ... 'a ait olan tasinmazi 15.12.2014 tarihinde
tahliye edecegini" taahhiit etmistir. Davact tahliye taahhiitnamesinde belirtilen siireden
once 04/11/2014 tarihinde baslatilan icra takibi ile tahliye taahhiidiine dayanarak
kiralananmin tahliyesini istemigstir. Takibin, siiresinden once yapildiginin anlasilmasina
gore, mahkemece, agilan davanin reddi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru
degildir*®.” ifadelerinden de anlasilacag iizere bir aylik hak diisiiriicii siireden &nce
acilan tahliye taahhiitnamesinde dayali takip ve akabinde ac¢ilan davanin reddedilmesi
gerektigini agikca vurgulamistir. Burada onemle belirtmek gerekir ki 1 aylik miiddet
kapsaminda olmay1p taahhiit giiniinde acilan dava ve takiplerin reddi gerekir. Diger bir
deyisle takip ilk olarak taahhiit edilen tarihin ertesi giinii agilabilir. Yani tahliye tarihinde

temerriit giini, taahhiit tarihinin ertesi giintidiir°e,
2.1.1.2. icra Takibinin Taraflan

Bir kiginin bir icra takibine veya bir davaya taraf olabilmesi icin fiil ehliyetine sahip
olmasi gerekir. Tiirk Hukuku’nda ehliyet kavrami hak ehliyeti ve fiil ehliyeti olmak tlizere
iki ¢esittir. Hak ehliyeti, gercek ve tiizel sahislarin haklara ve borgclara ehil olabilme
ehliyeti olarak tanimlanabilir'®’. Hak ehliyeti gercek sahislarda TMK m. 28°de yer alan
diizenlemeden de anlasilacagi lizere tam ve sag dogum ile baslar. Tiizel sahislar da TMK
m. 48’de yer alan diizenlemeden de anlasilacag: {izere hak chliyetine sahiptir ve tiizel
kisilerde hak ehliyeti kanuna uygun olarak kurulmasi ile baglar.

Fiil ehliyeti ise, sahislarin kendileri lehine veya aleyhine borg¢ altina girebilme
guctduri®® TMK m. 9°da diizenlenen fiil ehliyetine sahip kisiler hukuki islem yapmaya
ehildir. TMK m. 10°dan da anlasilacagi lizere ayirt etme giiciine sahip ve kisitlt olmayan

herkes fiil ehliyetine sahiptir. Bu kapsamda bir kimsenin kira s6zlesmesi yapabilmesi

1%5yargitay6.HD.,T.28/11/2016,E.2015/13266,K.2016/7024, Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
e.t.; 25/12/2022.
106 K eles, 5.386.
107 Jale Ak Ipek, Turgut Akmtiirk ve Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku Baslangic Hiikiimleri
Kisiler Hukuku, 12. Baski, Beta Yayinlari, Istanbul 2015. s. 267.
108 Mustafayev Avaz, “Gergek Kisilerin Fiil Ehliyeti (Tiirkiye Ve Azerbaycan Hukukuyla Karsilastirmali
Olarak)” Yiiksek Lisans Tezi, Selcuk Universitesi, Konya 2013, s.3.
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icin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekir. Fiil ehliyetine sahip olmayan kiiciik ve kisitlilar
ise ancak yasal temsilcileri vasitasiyla veya yasal temsilcilerin muvafakati ile Kira

mukavelesi yapabilirler®®

. Ayirt etme giiciine yani fiil ehliyetine sahip olmayan kimseler
ise kira mukavelesi yapamazlar. Bu kimseler adina yasal temsilcileri kanunlarin izin
verdigi 6lciide kira sdzlesmesi yapabilir. Izah edilen hususlardan da anlasilacag: iizere
bir kimsenin kira sdzlesmesi yapabilmesi dolayisiyla icra takibine ve davaya taraf
olabilmesi i¢in fiil ehliyetine sahip olmas1 gerekir. Aksi halde ehliyet itirazt durumu s6z
konusu olacaktir.

Bir kimsenin icra takibine taraf olabilmesi i¢in taraf ehliyetine sahip olmasi gerekir!?.
Taraf ehliyeti, HMK m.50°de “ Medeni haklardan yararlanma ehliyetine sahip olan,
davada taraf ehliyetine de sahiptir.!'!” seklinde diizenlenmistir. Bu diizenlemeden de
anlasilacagi iizere taraf ehliyeti, yargilamanin siijesi olma ehliyetidir'*2. Hak ve fiil
ehliyetine sahip kisilerin taraf ehliyetine de sahiptir'®,

Son olarak bir kimsenin icra takibine taraf olabilmesi igin takip ehliyetine de sahip
olmasi gerekir. Takip ehliyeti, dava ehliyetinin icra takibine yansimasi olup fiil ehliyetine
sahip olan herkes takip ehliyetine de sahiptir.

Tahliye taahhltnamesine dayali olarak icra takibi baslatma hakki bulunan tek taraf
kiraya verendir®®, Takip talebinde bulunacak kimsenin kiraya veren olmasi yeterli olup
kiraya verenin ayni zamanda tapu sahibi olmasi aranmamustir''®. Diger bir deyisle
tasinmazin maliki kiraya veren sifatina sahip degilse kiracmin tasmmazdan tahliyesini

isteyemez. Ancak kiraya veren tasinmazin malikine temlikname ile dava ve takip hakkini

devredebilirt’.

109 Zevkliler/Gokyayla, s. 186.
110 Kyry, TIK, s.65.
11 Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK), Resmi Gazete 27836 (12 Ocak 2011),6100.
112 Serdar Kale, “Sirketlerin Taraf Ehliyeti”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, Cilt 18, Say1 2, s.119.
113 Kuru, 1K, s.155, Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.80.
114 Vildan Erdogan ve Hiiseyin Zorlu, “icra Hukukunda Iradi Taraf Degisikligi”, YBHD, S.2022/2, s.1125.
115 Safarov, s.234; Arslan/Yilmaz/Tagpiar Ayvaz/Hanagast, s. 203.
116 Bayrak vd., 5.1048; Safarov, s.211; M. Erdogan, s.202; Oy/Oy, s.208.
17 M. Erdogan s.203.
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Kiraya veren sifati birden fazla sahsa haizse bu sahislar arasinda mecburi takip
arkadash@1 bulunmakta olup icra takibinin hepsi tarafindan baslatilmas: gerekir'®®,
Burada payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyetinin durumuna deginmek gerekir.

Payli miilkiyet; taginir veya tasinmaz bir esyada, birden fazla sahsin muayyen
oranlarda paylara sahip oldugu miilkiyet olarak tanimlanabilir. Tiirk Medeni Kanunu’nda
diizenlenen payli miilkiyet durumu kanunda detayli olarak tanimlanmamis olup 688’de,
“Payl1 miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina
belli paylarla maliktir.” seklinde diizenlenmistir'!®. Payli miilkiyete iliskin hiikmiin
aksine kanun koyucu, TMK m. 701°de elbirligi miilkiyetinin ne olduguna iligkin bir
tanim vermistir. Buna gore elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda Ongoriilen
sOzlesmelere gore olusan topluluk sebebiyle esyalar iizerinde miilkiyet hakki sahibi

olanlarin hukuki durumunu ifade eder'?

. Bu durumda payl miilkiyete ait bir tasinmazin
kiraya verilmesi i¢in pay ve paydas ¢ogunlugu aranir. Ancak payl miilkiyete konu
tasinmaz, payli maliklerin agik veya zimni muvafakati ile paydaslardan biri veya birkac1
tarafindan kiraya verilebilir. Bu durumda tahliye takibini yalniz kira sézlesmesinde
Kiraya veren olarak goriinen sahis veya sahislarin hep beraber a¢gmasi gerekli ve
yeterlidir!?l, Birden fazla kiraya verenin bulunmasi halinde aralarinda mecburi takip ve
dava arkadasligi bulunmaktadir.

Elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmazin kiraya verilmesi i¢in ise oybirliginin
bulunmasi gerekir. Takibin ise tiim tapu sahipleri tarafindan baslatilmas1 gerekir. Ancak
isbu kosullar olusturulmadan yapilan takiplerde, takip dogrudan reddedilmez; diger
maliklerinin onaymm alinmasi igin miiddet verilmesi gerekir'??,

Intifa hakki1 TMK m. 794°de diizenlenmis olup tasinir ve tasmmaz mallar (izerinde
kurulabilen bir ayni haktir. Intifa hakkinin miilkiyette hakkindan tek farki, hak sahibinin

tasarrufta bulunma yetkisinin bulunmamasidir. Bu kapsamda intifa hakki, tagmir veya

118 Bayrak vd., s.1051.
USArif Biiyiikkér, “Payli Miilkiyette Yonetim”, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi, Istanbul 2009, s.3.
120Abdullah Furkan Korkmaz, “Elbirligi Miilkiyetinde Esyamin Kullanilmas: ve Korunmasi”. Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Universitesi, Istanbul 2021, s.20.
121 Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usulii, C.IILIILIV,V,6.Baski, Yetkin Yaymecilik, istanbul 2001,
$.3292.
122Fatma Atabekoglu, “Konut ve Catili isyeri Kiralarmim Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci1 Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S.103-104, istanbul 2013,
s.173,
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tasinmaz iizerinde kullanma ve yararlanma hakk1 veren ayni hak olarak tanimlanabilir'%,

Intifa hakk1 sahibi, miilkiyet hakki sahibinin iznine ve muvafakatma ihtiya¢ duymadan
tasinmazi kiraya verebilir'?*, Bu durumda intifa hakki sahibi de kiraya veren sifat1 haiz
olabilir. Dolayisiyla dava ve icra takibinde alacakli konumda yer alabilir.

Takip baglatilmadan 6nce kiralananin satilmasi durumunda yeni malik, eski maligin
kira sozlesmesinden ve tahliye taahhiidiinden dogan hak ve borglarini ehil oldugu eski
malik adma diizenlenen tahliye taahhiidiine dayali olarak icra takibi baslatabilir. Takip
baslatildiktan sonra kiralananin el degistirmesi durumunda yeni malik, baslatilan takibe
devam edebilir'?.

Antalya BAM 6. HD. 2021/1815 E. 2022/1403 K.07/07/2022 tarihli ilaminda “Dava,
yazili tahliye taahhiidiine dayali olarak kiralananin tahliyesi i¢in bagslatilan icra takibine
yapulan itirazin iptali ve tahliye istemine iligkindir. Taahhiit nedenine dayali tahliye
davasimin mutlaka kiraya veren tarafindan agilmas: gerekir. Kiraya veren durumunda
olmayan malikin dava hakki yoktur. Ancak, yeni malik onceki malikin ve kiraya verenin
halefi olarak eski malik zamaninda verilmis taahhiide dayanarak dava agabilir. Yine
taahhiit nedeniyle agilacak tahliye davasimin taahhiit edilen tarihten baslayarak bir (1)
ay icinde agilmast veya bu siire i¢inde taahhiide dayali olarak icra takibi yapilmis olmasi
gerekir. Bu siire icerisinde yapilan icra takibi siireyi koruyacagindan bir ay gectikten
sonra da dava agilabilir. Kira sozlesmesinin herhangi bir zamanda sona erdirilmesi
amaci ile taahhiitname verilmesine yasal bir engel yoktur*?®.” ifadeleri ile tahliye
taahhudiine dayali dava ve takiplerin mutlaka kiraya veren tarafindan ag¢ilmasi gerektigi,
bu durumda yeni maligin eski maligin haklarma halef olacagi agik¢a vurgulanmistir.

Takipte borglu ise belirli bir tarihte tasinmazi bosaltmayi1 ylklenen kiract veya

kiracilardir'?’. Burada kiracinm birden ¢ok olmasi halinde aralarmda mecburi takip

1237ehra Gizem Ates, “Esya Uzerinde Kurulan Intifa Hakkmnin Konusunda Meydana Gelen Degisikliklere
Dayal1 Sonuglar”, Selguk Universitesi Hukuk Fakdltesi Dergisi, Cilt: 31 Say1: 2,Konya 2023 5.911.

124 Zevkliler/Gokyayla, s. 187.

125 Mehmet Erdem, * Konut ve Catili Is Yeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlari
ve Ozellikle Taahhiidiin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis Oldugunun ispatl”, BUHFD, C. 11, S.
145-146, Istanbul 2016, 5.482; M. Erdogan, 5.194.

126 https://www.corpus.com.tr e.t.: 14.05.2024.

127 Akgaal, 5.972-973; Keles, 5.278.
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arkadasghigi bulunmakta olup icra takibinin tamamina yoOneltilmesi gerekir. Cunkd
yiiklenilen tahliye borcu boliinemeyen bir yikimluliktiirt?e,

Kira sdzlesmesinin yeni bir kiract devrolmasi durumunda da yeni kiraci, eski kiracinin
verdigi taahhiit ile bagl olup bu durumda yeni kiraciya kars1 da takip baslatilabilir.

Ayrica kiraya verenin vefat etmesi durumunda takip baslatma hakki kanuni
mirasgilarina gecer. Yasal mirascilar arasinda mecburi dava arkadagligi bulunmakta olup
takibin hepsi tarafindan baslatilmas gerekir'?°,

Kiracinin vefati1 halinde ise, kiralanan1 bosaltma yiikiimliligli yasal mirasg¢ilarina
gecer. Yasal mirasgilar arasinda mecburi dava arkadashgi bulunmakta olup takibin
tamamina yonlendirilmesi gerekir®3°,

Son olarak kiracinin, tasinmazi alt kiraya vermesi halinde kiraciya kars1 alinan tahliye
karar1 alt kiracty1 da baglayacagindan alt kiracinin icra takibinde taraf olarak

gosterilmesine gerek bulunmamaktadir’®l. Yine alman tahliye karari, kiracmin evde

beraber ikamet ettigi sahislar1 da baglayacaktir.
2.1.1.3. Ilamsiz Takipte Yetkili Icra Dairesi

Tahliye taahhiidiiniin ilamsiz takibe konu edildigi goz Oniine alinarak yetki
boliimiinde ilamsiz takibe iliskin yetki kaidelerinin incelenmesi gerekir.'®? Yetkiye
iligkin kanuni diizenlemeler, HMK’da madde 5-19 arasinda diizenlenmis olup ilamsiz
takiplerde de bu yetki kurallar1 uygulanmaktadir. Bu durum IiK m. 50°de “Para veya
teminat borcu icin takip hususunda Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununun yetkiye dair
hiiktimleri kiyas yolu ile tatbik olunur. Su kadar ki, takibe esas olan akdin yapildig1 icra
dairesi de takibe yetkilidir.” seklinde diizenlenmistir. Bu durumda HMK m.6
cergevesinde tahliye taahhiidiine dayali ilamsiz takiplerde genel yetkili icra dairesi takip
tarihi itibari ile kiracinin yerlesim yeridir. HMK m.7 gergevesinde birden fazla kiraci

olmasi durumunda ise bunlardan herhangi birinin ikamet adresidir.

128 Zevkliler/Gokyayla, s.359; Kése vd., 5.944; M.Erdogan, s.200.
129 Bayrak vd.,s.1051; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.139.
130 Bayrak vd., 5.1056, Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.139; Demir, 5.95.
18! Giimiis,s.327; Demir, s.120.
132 Bars, s.9.
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Ayrica aradaki iligkisinin bir sdzlesme iligkisi oldugu g6z oniine alindiginda HMK
madde 10 geregince sdzlesmenin yapildigi yer icra dairesi de yetkili olacaktir. Kira
sozlesmesinin sagladigt hak ayni hak olmadigindan tasinmazin bulundugu yer
mahkemesi, kesin yetkili degildir. Ancak kesin yetki hali olmadigi g6z oniine alindiginda
icra takibi tasinmazin bulundugu icra dairesinde de baslatilabilir'®,

Son olarak baglatilacak ilamsiz takibe iligkin yetki sdozlesmesi de yapilabilir. Yetki
sozlesmesi HMK m.17°de diizenlenmis olup buna gore taraflarin yetki sozlesmesi
yapabilmesi igin tacir veya kamu tiizel sahs1 olmas1 gerekir'®. Yani bu sahislar disdaki
kigilerin yetki sozlesmesi yapilmasi kabul edilmemis olup bunun temelinde zayif olan1
koruma fikri yatmaktadir!®®. Bu durumda Kira sdzlesmesini yapan taraflar, tacir veya
kamu tuzel sahis degilse aralarinda yetki sozlesmesi yapamazlar. Yapsalar bile
gegerliliginden bahsedilemez.

[zah edilen bu hususlardan da anlasilacag {izere tahliye taahhiidiine iliskin ilamsiz
takiplerde kesin yetki s6z konusu olmayip kanuni diizenlemeler cercevesinde birden
fazla yerde icra takibi baslatilabilir. Hatta takip kanunen yetkili kilinmayan bir yerde dahi
baslatilabilir. Bu durumda yetki hususu kamu diizenine iliskin olmadig1 ve kesin
olmadig1 i¢in icra miidiirii tarafindan kendiliginden dikkate alinmaz. Takibin yetkili

olmayan icra dairesinde baslatilmasi ve bor¢lunun yetkiye itiraz etmemesi halinde yetkili

olmayan icra dairesi yetkili hale gelecektir.
2.1.1.4. Takip Talebinin Icerigi

Konut ve catili igyerlerinde tahliye taahhiitnamesine dayali olarak icra takibi
baslatmak igin 11K m. 58/1 gercevesinde icra dairesine sozlii, elektronik ortamda veya
yazili olarak bagvurulabilir’®®. Yine 1IK m. 58’de yer alan diizenleme cercevesinde
alacakli takip talebinde dayandigi belgelerin bor¢lu sayisindan bir fazla 6rnegini icra
dairesine sunmakla yiikiimliidiir. Ancak bu durum doktrinde tartigmali olup bir goriise
gore takip dayanagi belgelerin takip talebi ekinde sunulmasmin zorunlu olmadigini

¢linkii adi kiraya ve iiriin kiralarina ait takipleri diizenleyen IIK m. 274/3’te takip

133 Ercan, s.189; Bayrak vd., 5.1068; Namli, s.41, Coskun, s.91-92..

134 Bayrak vd., s.1069.

135 Halil Polat, icra ve Iflas Hukuku Pratik El Kitab1, 1.Bask1, Adalet Yaymevi, Ankara 2023, 5.353.
136 K eles, $.65.
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dayanagi belgelerin eklenmesine iliskin diizenleme olan 1IK m. 58’ atif yapilmadigimi

belirtilmistir'3’

. Diger bir goriis ise takip dayanagi belgelerin icra dairesine sunulmasinin
zaruri oldugu yoniindedir.

[lamsiz takiplerde takip dayanagi olarak hangi belgelerin sunulmasi gerektigi de
tartigmalidir. Genel kabul c¢ergevesinde doktrinde bir goriise gore tahliye
taahhiitnamesinin gegerliligini ve kanuni sartlarin olusup olugsmadigini belirleyebilmek

138

adma kira mukavelesinin de icra dairesine sunulmasi gerektigi belirtilmistir=°. Diger bir

goriise gore ise de sadece tahliye taahhiitnamesinin sunulmasmm da yeterli olacagi
belirtilmistir.'®. Uygulamada ise sadece yazili tahliye taahhiitnamesinin icra dairesine
sunulmasi yeterli goriilmektedir.

Ayrica ilamsiz takiplerde kira mukavelesinin yaninda her tiirlii tahliye taahhtduniin
sunulmasi gerekliligi g6z oniine alindiginda sozlii kira mukavelesi veya sozlu tahliye
taahhiitnamesi dayanak gosterilerek icra takibi yolu ile tasinmazin tahliye edilmesi s6z
konusu degildir'*°.

Takip talebinde kira s6zlesmesi ve bu kira sdzlesmesine bagl olarak verilen tahliye
taahhiitnamesine iliskin bilgilerin agik¢a yer almasi gerekir'4!.

Takip talebinde alacaklinin yani kiraya verenin ve tahliyesi istenen kiracinin yani
bor¢lunun adi soyadi, Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi ile varsa vekilleri ve
adresinin yer almasi gerekir. Bor¢lunun TC Kimlik numarasmin bilinmemesi halinde
sadece adresi gosterilerek de takip baslatilabilir'42,

Takip talebinde bulunmasi gereken ve en 6nemli unsurlardan biri tahliyesi istenen
tasinmazin tiirliniin ve adresinin acik ve net olarak belirtilmesidir. Adresin yanlis
yazilmas: durumunda bu hususun maddi hata sayilarak diizeltilip diizeltilemeyecegi
doktrinde tartigmalidir. Bu konuda Av. Talih Uyar’in vermis oldugu miitalaa genel kabul
gbéren goriis arasinda yer almaktadir. Buna gore takip talebinde dolayisiyla tahliye
emrinde taginmazim adresinin yanlis gosterilmesi durumunda takip hatali sayilir ve

kiracinin siiresiz sikayeti iizerine takibin iptaline karar verilir. Yapilacak bu sikayetin bir

137 Ercan, 5.1058.

138 Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagast, S. 365.

139 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes,s. 284.

140 Akgaal, 5.955; M. Erdogan, 5.191; Ozen, s.12.

141 Bayrak vd.,s.1162; Keles, s.345.

142 Bayrak vd., 5.1071-1072; Oy/Oy, 5.199; Keles, s.65; Kuru, Icra ve iflas Hukuku, s.369.
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stiresi bulunmamakta olup kiraci istedigi zaman icra hukuk mahkemesine basvurabilir.
Adresin takip talebinde dogru tahliye emrinde yanlig gosterilmesi ise sikayet sebebi olup
yargilama sonucunda tahliye emrinin iptaline karar verilir'#3,

Kanaatimizce de zaten baglatilan takipte esas olan adresi belirtilen tasmmazin
tahliyesi olduguna gore, adreste hata yapilmasi durumunda takibin iptali gerekir. Burada
dikkat edilmesi gereken husus takip talebindeki adres hatas1 halinde sikayet lizerine takip
iptal edilirken, tahliye emrindeki hata halinde yapilan sikayet iizerine sadece tahliye
emrinin iptal edilecegidir.

Takip talebinde bulunmasi gereken bir diger onemli husus “Tahliye Yolunun”
secilmis olmasidir’*, UYAP sistemi iizerinden acgilan tahliye takiplerinde tahliye
ibaresinin takip talebine eklemesi gerekir. Aksi halde talep edilmeyen bir hususun icra
dairesi tarafindan yerine getirilmesi veya gelen itiraz tizerine mahkeme tarafindan tahliye
karar1 verilmesi beklenemez.

Burada uygulamada farklilik yaratan bir konuda takip talebinde haciz yazmamasi
halinde takip masraflar1 ve icra vekalet iicretinin tahsili durumudur. Takip talebinde
sadece tahliye yazilmasi durumda icra daireleri vekalet iicreti ve takip masraflar1 i¢in
tekrardan talepte bulunulmasini ve borgluya icra emri teblig edilmesini istemektedir.
Haciz ve tahliye yazilmasi durumunda takibin direkt olarak kesinlestirilmesini kabul
eden daireler varsa da icra emri gonderilmesini isteyen daireler de bulunmaktadir.

Kanaatimizce takip talebine haciz ve tahliye yolu yazilmasi durumunda gonderilen
tahliye emrine de takip ve masraflarin cebri icra yolu ile haczedilecegine iliskin bir ifade
varsa direkt olarak haciz konulabilir. Aksi durumlarda alacak kalemleri belirlenerek
borcluya yeniden icra emri gonderilmelidir. Ancak doktrinde bir gériise gore Tahliye
taahhiidiine dayal1 takibin, ilamsiz takip yollar1 arasinda istisna oldugunu ve zaten bir
paranin 6denmesi s6z konusu olmadigi i¢cin 6deme emri degil tahliye emri gonderilmesi
gerektigini savunmustur®.

Yargitay 12. HD. 2011/5602 E. 2011/22777 K. Sayil1 02/11/2011 tarihli kararinda

“Icra takibinin dayanagi, noterde diizenleme seklinde tahlive taahhiitnamesi olup icra

143 https://app.e-uyar.com/mutala/index/b3a0c3de-ac12-47ce-a9ad-1abh827a5f8dc e.t.: 28/12/2022.
144 Oy/0y, 5.193, Keles, 5.345.
145 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 284.
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miidiirliigiince dayanak belgenin niteligi goz oniine alindiginda ITK nun 272 ve devam
maddeleri geregince, bor¢luya tahlive emri diizenlenip gonderilmesi gerekirken, icra
emri gonderilmis olmasi usulsiizdiir.” ifadeleri ile Ornek 14 ilamsiz takiplerde tahliye
emri gonderilmesi gerektigini vurgulamistir’*®, Yargitay bu karari ile tahliye emrinde

takip masraflarinin istenemeyecegini agikca belirtmistir.
2.1.1.5. Tahliye Emri ve Icerigi

Takip talebinin icra dairesine ibraz edilmesi tizerine icra memuru takip talebine uygun
tahliye emri diizenler®*’.

[IK m. 272/2’de “Bunun {izerine icra memuru bir tahliye emri tebligi suretiyle
tasinmazin on bes giin i¢inde tahliye ve teslimini emreder.” diizenlemesinden de
anlasilacagi iizere icra miidiirliigii tarafindan tasinmazm 15 giin igerisinde tahliye ve
teslimini emreden bir tahliye emri diizenlenir'®8, icra miidiirliigiiniin tahliye emri
gonderebilmesi i¢in takip talebinde acikca tahliye yolunun se¢ilmis olmas1 gerekir.

[iK 272/3’te “Tahliye emrinde: Kiralayanin ve kiracinin ve varsa miimessillerinin
isim, gohret ve yerlesim yerleri ve mukavele tarihi ve kiranm yenilendigine veya
uzatildigma dair bir itiraz1 varsa yedi giin i¢inde daireye miiracaatla beyan etmez ve
itirazda bulunmaz veya kendiliginden tahliye etmezse zorla c¢ikarilacagi yazilir.”
diizenlemesinden de anlasilacagi tizere tahliye emrinde, kiracilarin ve varsa ad soyad ile
varsa vekillerinin ad soyadi ve yerlesim yerlerinin belirtilmesi gerekir. Bunun diginda
tahliye taahhiitnamesine ve kira sozlesmesine iliskin bilgilerin, tahliyesi istenen
tasinmazin tiiriiniin ve adresinin tahliye emrinde acik¢a yer almasi gerekir. Son olarak
itiraz siiresi, itiraz sebepleri ve tahliye siirelerine iligskin ihtarm bulunmasi gerekir. Ayrica
tahliye siiresinin sonunda tasinmazi kendiliginden tahliye etmemeleri halinde zorla
¢ikarilacaklarma iliskin ihtaratlarm yer almas: gerekir'®°,

Haciz ve tahliye yolu secilmesi durumunda takip ve tahliye masraflar1 ile vekalet

icretinin de kendisinden alinacagina iliskin ibarenin yer almasi gerekir. Ancak yukarida

148y argitay12.HD:,T.02/11/2011,E.2011/5602,K.2011/22777 Kaynakga:https:/lib.kazanci.com.tr/yargita
y, €.t.:03/02/2024.
147 Dogan, s.185, Keles, 5.346; Arslan/Yilmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi, s.370.
148 Oy/Oy, .199.
149 Keles, 5.346; Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi, s.370.
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da detayl olarak izah edildigi lizere yerlesik Yargitay kararlar1 ve doktrindeki baskin
goriis sadece tahliye emrinin gonderilebilecegi, ddeme veya icra emri génderilmesinin
hukuka aykir1 oldugu yoniindedir.

Takip talebinin ekinde dayanak belgelerin sunulmasina iliskin tartigmalar takip
talebinin igerigi baghginda detayli olarak izah edilmistir. Bu tartismalar ¢ergevesinde
takip talebinin ekinde eklenen dayanak belgelerin tahliye emrinin ekinde borgluya
gonderilmesinin zorunlu olup olmadigi hususu da tartigsmalidir. Doktrinde bir goriise gore
dayanak belgelerin borgluya teblig zarureti bulunmamaktadir'®. Ancak yukarida da izah
edildigi lizere genel kabule gore ve bor¢lunun savunma hakkini kullanabilmesi adina
dayanak belgenin de borglu/kiractya teblig gerekir'®. Ozellikle adi yazili tahliye
taahhiitlerinde bor¢lunun imzaya itiraz edebilmesi i¢cin dayanak belgede yer alan imzay1

gormesi gerektiginden, takip dayanagi belgenin teblig edilmesi gerektigi asikardir.
2.1.1.6. Ilamsiz Takip Usulii

Tahliye emrinin diizenlenmesinden sonra siirelerin baslamasi i¢in tahliye emrinin
kiraciya veya kiracilara teblig edilmesi gerekir. Tahliye emrinin kiraciya tebliginden
itibaren Kiracinin yedi giinliik itiraz miiddeti vardir. Ancak kirac1 yedi giin igerisinde
tahliye emrine itiraz etmezse tahliye islemlerine baslanmasi i¢in tebligden itibaren

baslayan on bes giinliik tahliye i¢in verilen middetin dolmas1 gerekir'®

. On bes giinliik
sire dolmadan tahliye talebinde bulunulmasi halinde bu talebin icra midirligi
tarafindan reddi gerekmektedir. Aksi halde on bes giinliik siire dolmadan yapilacak
tahliye istemi kanuna aykir1 olup gerek dairenin gerek kiraya verenin riicuen tazminat
sorumlulugunu dogurmaktadir. On bes giinliik siire dolmadan tahliye isteminin kabult
halinde ise, kiract memur isleminin iptali i¢in icra hukuk mahkemesinde sikayet yoluna
basvurabilir.

Birden fazla kirac1 olmasi halinde tahliye ve itiraz siiresinin her bir kirac1 bakimindan

ayr1ayr1 hesaplanmasi gerekir. Kiracilarin hepsinin ayni anda tahliye edilecegi géz oniine

150 Ercan,s.1058.
151 Arslan/Yilmaz/Tagpmar Ayvaz/ Hanagasi, s. 365; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s. 284
152 Arslan/Y1lmaz/Tagpmar Ayvaz/Hanagas, s.372; Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, s.369.
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alindiginda bu durumda kiracilarindan en son hangisine tebligat yapilmissa tahliye

muddetinin ona gore hesaplanmasi gerekir.
2.1.2. llamsiz Takibe itiraz Edilmemesi Durumunda Tahliye

Kiracinimn tebligden itibaren yedi glinlik itiraz stresi bulunmaktadir. Kiracinin yedi
gunlik middet igerisinde itiraz etmemesi halinde ise takip kesinlesir.

Takibe itiraz edilmemesi durumunda, kira bedellerinin eksik 6denmesine iliskin
takipten farkli olarak, icra mahkemesine tahliye hususunun danisilmasina gerek

bulunmamaktadir®?

. Kald1 ki kanunu diizenlemeler cercevesinde alacaklinin boyle bir
basvuruda hukuki yarar1 da yoktur. Bu durumda tebligden itibaren on bes giinliik siirenin
dolmas1 halinde kiraya veren icra dairesine talepte bulunarak tasinmazimn tahliyesini
saglayabilir. Bu durum IIK m. 273’te “Middeti iginde itiraz olunmaz veya itiraz
kaldirilirsa kiralanan tasinmaz miiddetin hitaminda zorla tahliye ve kiralayana teslim
olunur. Ancak tahliye emrindeki miiddetin ge¢mesi lazimdir.” seklinde diizenlenmistir.
Uygulamada ise on bes giinliik siire dolsa bile teblig mazbatasi gelmeden miidiirler,
tahliye istemini kabul etmemektedir. Bu nedenle PTT sistemi {izerinden teblig
islemlerimi takip etmekte fayda vardir.

Tahliye taahhudine itiraz gelmemesi durumunda dava agmadan sadece icra dairesine
basvurularak tahliye karar1 verilebilmesi diizenlemesinin altinda, 6570 sayili Kanun
doneminde Yargitay uygulamasi ve yazili tahliye taahhiidiiniin varlig1 halinde s6zlesme
iligkisinin sona erip ermemesinin mutlaka mahkeme tarafindan denetlenmesine ihtiyag
bulunmadig fikri yer almaktadir®,

Tahliye islemlerinin nasil yapilmasi gerektigi, tasinmazda bulunan kisiye tahliye

usulii tahliye kararmin icrasi baglikli bolimde detayli olarak anlatilmis olup tekrara

diismemek adina burada yeniden deginilmeyecektir.

153 Arslan/Yilmaz/Tagpinar Ayvaz/Hanagas, s. 372; Ercan, s.1059.
154 Inceoglu, s. 433.
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2.1.3. flamsiz Takipte Itiraz

Ilams1z takip usuliinde de detayl olarak anlatildig1 {izere takip talebine uygun olarak
diizenlenen tahliye emri borgluya teblig edilir. Tahliye emrinde borcluya itiraz
edebilecegi veya tagsinmazi tahliye edebilecegi siire bildirilir. Bu siirede itirazin nereye,
ne sekilde yapilmasi gerektigine iligkin bilgiler de detayli olarak tahliye emrinde
yazmaktadir. Bu boliimde detayli olarak tahliye emrine karsi itiraz siiresi, sebepleri ve

usulii detayli olarak anlatilacaktir.
2.1.3.1. itiraz Sebepleri ve Siiresi
2.1.3.1.1. itiraz Sebepleri

[IK m. 63’te yer alan “Itiraz eden borglu, itirazin kaldirilmas: durusmasinda,
alacaklinin dayandigi senet metninden anlasilanlar disinda, itiraz sebeplerini
degistiremez ve genisletemez.” diizenlemesinden de anlasilacagi {lizere borglu itiraz
sebepleri ile bagl olup dava asamasinda bu itirazlarmi genisletemez ve degistiremez**®.
Bu nedenle bor¢lunun yedi glnlik kanuni siire igerisinde tiim itirazlarini icra dairesini
gerekce ve belgeleri ile bildirmesi gerekir.

Tahliye taahhiitnamesi ile baslatilan ilamsiz takiplerde borclu birden fazla neden ile
itiraz hakkmi kullanabilir. Itiraz nedenleri; kira sdzlesmesindeki veya tahliye
taahhiidiindeki imzaya itiraz, yetkiye itiraz, kira sdzlesmesinin yenilendigi veya
uzatildigma iligkin itiraz, icra takibini baslatan tarafin ehliyetine itiraz, tahliye taahhiidiin

gecersizligine itiraz vb. seklinde siralanabilir.
2.1.3.1.1.1. Yetki itiraz

Bu asamada &ncelikle yetkiye itirazmn incelenmesi gerekir. Ilamsiz takiplerde yetki
hususu yukarida detayl olarak agiklanmis olup yetkiye iligkin yapilacak itirazlarda bu
kisimda agiklamalar aynen gecerlidir.

Borglunun icra takibinin baslatildigi yere iligkin bir yetki itiraz1 varsa yedi giinliik

muddet icerisinde ayrica ve agikga yetkiye itiraz etmesi gerekir. Borglunun yetki

1%5 Keles, s.347; Ercan, s. 562
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itirazinda bulunurken dikkat etmesi gereken en 6nemli husus yetkili icra dairesinin ayrica
ve acikca belirtilmesidir. Yani bor¢lunun sadece “yetkiye itiraz ediyorum.” seklindeki
itiraz gegerli bir itiraz degildir. Bu durumu 6rneklemek gerekirse tasimmazin Mersin’de
bulundugu bir tahliye taahhiitnamesine dayali icra takibin Istanbul’da baslatilmasi
durumunda, tahliye emrini alan bor¢lunun yedi giinlik yasal sure icerisinde yetkiye itiraz
etmesi gerekir. Yetki itirazinin “Baglatilan takipte yetkiye itiraz ediyorum. Bu takipte
yetkili icra daireleri Mersin icra dairelerdir.” seklinde, yetkili icra dairelerini ayrica ve
acikca izah edilerek yapilmasi gerekir'®. Aksi halde sadece “Yetkiye itiraz ediyorum.”
ifadeleri ile yapilan yetki itiraz1 gecerli bir yetki itirazinin neticelerini dogurmayacaktir.
Yine yetkili icra dairesinin dogru olarak gdsterilmesi gerekmektedir. Aksi halde yetki
itiraz1 reddedilir®’.

Takibin yetki olmayan icra dairesinde baglatilmasi ve bor¢lunun yetkiye itiraz
etmemesi veya itirazinin hukuki sartlar1 tasimamasi nedeni ile gegersiz olmasi halinde
baglatilan takibin, ilamsiz takip oldugu ve yetki durumun kesin olmayip icra miidiir
tarafindan kendiliginden incelemeyecegi géz Oniine alindiginda yetkili olmayan icra
dairesinin yetkisi kesinlesmis olur. Fakat uygulamada tahliye islemlerinde yetkili icra
daireleri tarafindan gerceklestirilecegi gbz Oniine alindiginda takibin tagmmmazin
bulundugu yer icra dairesinde baslatilmasmin alacaklinin da lehine olacaktir.

Yetki itiraz1 durumunda takibe ne sekilde devam olunacagi itiraz usulii ve neticeleri

kisminda detayl1 olarak agiklanacaktir.
2.1.3.1.1.2. Imza Itiraz:

Bor¢lunun yapabilecegi bir diger itirazda kira sozlesmesindeki veya tahliye
taahhiitnamesindeki imzaya itiraz etmektir. Bu asamada 6nemle belirtmek gerekir ki kira
sozlesmesindeki imzaya itiraz etmek her ne kadar tahliye siirecini uzatmaya yarasada
kiracinin haksiz isgalci konumuna gelmesine sebep olmaktadir. Bu nedenle kira

sozlesmesindeki degil tahliye taahhiitnamesindeki imzaya itiraz hususu incelenecektir.

156 Arslan/Y1lmaz/Tagpinar Ayvaz/Hanagasi, s.127; Ercan, 5.195.
157 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.93.
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Imzaya itirazinda ayrica ve agikca yapilmasi gerekir'®®. Yani borclunun sadece
“imzaya itiraz ediyorum” demesi yeterli degildir; “Imzaya ayrica ve acikca itiraz
ediyorum” demesi gerekir. Hatta imzaya itirazin 6zellikle vurgulanmasinda yarar vardir.
Bu kapsamda uygulamada kiracilar ozellikle “dayanak belgeyi imzaladigimi
hatirlamiyorum.” gibi ibareler kullanmaktadir. Ancak s6z konusu ibare gecerli bir imza
inkar1 sayilmamaktadir®®.

Imzaya itirazmn ayrica ve agikca yapilmasi gerektigi Antalya BAM 6. HD. 2022/1054
E. 2022/1010 K. 24.05.2022 tarihli ilaminda “Taraflar arasinda 01/01/2019 baslangi¢
tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesi hususunda uyusmazitk bulunmamaktadir. Yine
davaci kiraya veren 30/09/2021 tanzim, 10/10/2021 tahliye tarihli taahhiithameye
dayanarak 12/10/2021 tarihinde icra takibi baslatmus, tahliye emri davali kiraciya teblig
edilmis, davali vekili icra miidiirliigiine siiresinde sundugu itiraz dilek¢esinde tahliye
taahhiidiinde yazili tarihe ve imzaya itiraz etmeksizin bos olarak verilen taahhiitnamenin
sonradan gergege aykiri olarak doldurulduguna yaklasik iki sene once yeni sartlarda
sozlesmenin yenilendigini, tasinmazin aile konutu oldugunu, taahhiitnamede esinin
imzasumin bulunmadiginmi belirterek itirazda bulunmustur. Tahliye taahhiidiine dayali
icra takiplerinde, dayanak tahliye taahhiidiiniin adi yazili olmast halinde imzaya ve
tarihe agikga itiraz edilmesi gerekir. Davali icra takibindeki itiraz dilek¢esinde tahliye
taahhiidii altindaki imzaya ve tarihe agikga itiraz etmediginden takipte dayanilan taahhiit
taraflart baglar'® .”ifadeleri ile vurgulamistir.

Kiracin, tahliye taahhiidiindeki imzaya ayrica ve agik¢a itiraz etmemesi durumunda
s6z konusu imza kirac1 agisindan hiikiim ifade eder'®’. Bu durumda kiracmnin yargilama
esnasinda imzaya itiraz etmesi iddia ve savunmalarim genisletilmesi yasagi
kapsamindadir'®?, Bu asamada icra dairesine yapilan itirazda imzaya itiraz edilmedigi
halde yargilama asamasinda yapilan itirazin inceleme yapilmadan hakim tarafindan

reddedilmesi gerekir.

158 Bayrak vd., s.1163; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.163; Ercan, s.1060.
159 Ercan, 5.1060; Keles, 5.348.
160 https://www.corpus.com.tr/ e.t.:14.05.2024
161 Neslihan Barig, “Kiralanan Tagmmazin Dava Yoluyla Tahliyesi” Yiiksek Lisans Tezi, Beykent
Universitesi,2019, s.21; Keles, 349.
162 Ercan, s.1060; Keles, 5.347.
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Imza itiraz1 sadece adi yazih tahliye taahhiitleri icin gegerli olup, noterlikge
diizenlenmis ve onaylanmis kira sézlesmesi ve tahliye taahhiitlerine yapilacak imza
itiraz1 hiikiim ifade etmez'®®. Bu durumda noter huzurunda tahliye taahhiidii veren kisinin
resmi makam huzurunda atmis oldugu imzaya yaptigi itiraz inceleme alinmaz. Ancak bu
duruma karsilik sahtelik davas1 agilabilir.

HMK m.208/3 geregince sahtelik davasi goriilmekte olan davada 6n sorun olarak
incelenebilecegi gibi ayr1 bir davaya da konu edilebilir. Resmi senetlerdeki sahtelik
iddias1 ise derdest davada 6n sorun olarak ileri siiriilemez ve ancak ayr1 bir sahtelik
(menfi tespit) davasina konu olabilir. Ciinkii burada ti¢lincii sahis konumundaki resmi
makam veya memurun haksiz fiil isledigi iddia edilmektedir'®. Resmi senetlerdeki
sahtelik iddiasma iliskin dava sonuglanincaya kadar bu senet HMK m.209 geregince
herhangi bir isleme esas alinamaz. Adi senetlere iliskin sahtelik davasinin ise, senedin
isleme almmas1 bakimmdan bir tesiri bulunmamaktadir’®®. Sahtelik davasi, genel
mahkemelerde agilabilecegi gibi savciliga su¢ duyurusunda bulunma ve akabinde
acilacak ceza davasinda da gorilebilir. Ancak ceza mahkemesinde verilen kararlarin
hukuk hakimlerini baglamayacagi dikkate alindiginda hem su¢ duyurusunda bulunmada

hem de genel mahkemelerde sahtelik davasi agilmasinda fayda vardir.
2.1.3.1.1.3. Kira Sézlesmesinin Yenilendigi Veya Uzatildigina iliskin Itiraz

Kira s6zlesmesinin uzamasi ve yenilenmesi durumu da borglunun ileri siirebilecegi
diger itiraz nedenlerindendir’®®. Bilindigi iizere tahliye taahhiidiine iliskin takibin,
taahhiit tarihinden itibaren bir ay igerisinde icra takibine konulmamasi veya dava
acilmamas1 halinde tahliye taahhiitnamesi gecersiz olacaktir. Bu durumda kiraci ile
kiraya verenin mevcut kira s6zlesmesinin uzamasina iligkin anlastig1 halde, kiraya veren
hak diisiiriicii siire nedeniyle tahliye taahhiitnamesi icraya koyabilir. Bu durumda kiraci,
s6z konusu sOzlesmesinin uzamasi hususunda kiraya veren ile anlastiklarini ve bu

nedenle s6z konusu taahhiidiin gegersiz oldugu ileri siirebilir. Yine ayn1 sekilde tahliye

163 Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi, s.371.
164 Giiray Erdonmez, “Adi ve Resmi Senette Sahtelik Iddiasmin Hukuk Davalarma ve icra Takibine
Etkisi”, TBB Dergisi , S.123, istanbul 2016, 5.149.
165 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.168.
166 Bayrak vd., s.1163; Keles, 5.350.
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taahhiitnamesi verilen taginmaza iliskin yeni bir s6zlesme imzalanmasi halinde tahliye
taahhltnamesi gecersiz hale gelecektir.

Bu durum IiK m. 272/2°de “Tahliye talebi noterlikge res’en tanzim veya tarih ve
imzas1 tasdik edilmis veya ikrar olunmus bir mukaveleye miistenit olup da kiraci kiranin
yenilendigine veya uzatildiga dair ayn1 kuvvet ve mahiyette bir vesika gosteremezse
itiraz kaldirilir.” seklinde diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeden de anlasilacagi
iizere kirac, kira sdzlesmesinin uzatildig1 veya yenilendigi noterlik¢e diizenlenmis veya
onaylanmis bir belge ile ya da imzasi alacakli tarafindan kabul edilmis bir belge ile

kanitlamalidir®’

. Diger bir deyisle, kirac1 bu itirazim1 adi yazili bir belge ile
ispatlayacaksa adi yazili belge altindaki imzanin alacakl tarafindan kabul edilmis olmasi
gerekir®®. Ancak uygulamada aralarmda husumet bulunan kiraya veren, adi yazil belge
altindaki imzay1 ikrar etmemektedir. izah edilen hususlardan da anlasilacag iizere bu
durumda ispat yiikii kiracidadir®®®,

Kira sézlesmesinin uzatildigma iligkin itiraz durumunda ispat yiikiiniin kiracida
oldugu yiiksek mahkeme kararlari ile de sabittir'’®. Yine Adana BAM 10. HD. 2019/3147
E. 2020/218 K. 03/02/2020 tarihli ilammda “/.1.K'nin 275. maddesinde,; "tahliye talebi
noterlikce re'sen tanzim veya tarih ve imzasi tasdik edilmis yahut ikrar olunmus bir
Mukaveleye miistenit olup da kiraci kiramin yenilendigine veya uzatildigina dair ayni
kuvvet ve mahiyette bir vesika gosteremezse itiraz kaldirilir. Aksi takdirde itirazin
kaldirilmasi talebi reddolunur. Itirazin kaldirilmas: iizerine tahlive ve teslim icra
edildikten veya kaldirilma talebi reddolunduktan sonra kiracimin veya kiralayanin
umumi hiikiimlere gore mahkemeye miiracaat haklari saklidir." hiikmiine yer verilmistir.
Tahliye taahhiitnamesinde davali, kirac1 oldugunu kabul etmistir. Davalinin kiranin
yenilendigine veya uzatildigma dair ayni kuvvet ve mahiyette bir belge gosteremedigi
171 »

anlagilmistir. Bu durumda davanin kabuliine karar verilmesi yerindedir'*.” ifadeleri ile

ispat ylikiiniin kiracida oldugu vurgulanmastir.

167 Bayrak vd., 5.1164.
168 Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Icra Iflas Hukuku, s.371.
169 Keles, s.416.
0yargitay. HD.,T.28/03/2017,E.2017/1615,K.2017/4518,Kaynak:https://www.corpus.com.tr/#!/Y argitay
e.t.;15/01/2023.
171 https://www.corpus.com.tr e.t.:14.05.2024.
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2.1.3.1.1.4. Tahliye Taahhiidiindeki Tarihlere itiraz

Yine borglu tahliye taahhiitnamesindeki tarihe ve bu tarihlerin anlagsmaya aykiri olarak
doldurulduguna da itiraz edebilir'’2. Bu durumda bor¢lunun dava asamasinda tahliye
taahhiitnamesindeki tarihe iliskin itirazlarini ispatlamasi gerekir. Aksi halde beyaza imza
nedeni ile tahliye taahhiitnamesinin gegerli olacaktir.

Kiracilar, bu asamada 6zellikle bos tahliye taahhidinin fotokopisi sunmaktadir.
Ancak kiraci, imzay1 ikrar ettigi slirece tahliye taahhiidiinde bos birakilan tarihlerin
sonradan doldurulmasi kabul etmis sayilir. Diger bir deyisle beyaza imza atan kiraci
neticelerine katlanmakla yikimlidur. Ayrica sadece tahliye taahhiidiinlin fotokopisinin
sunulmasi, tahliye taahhiidiin anlasmaya aykir1 olarak dolduruldugunu kanitlamaya

elverisli degildir".

2.1.3.1.1.5. Ehliyet Itiraz

Bir diger itiraz sebebi ise takipteki taraflari ehliyetine iliskin itirazdir. Taraf ehliyeti
[iK’da diizenlenmemis olup bu durumda TMK’da yer alan diizenlemeler cergevesinde
taraf ehliyetinin belirtilenmesi gerekir'’#. Ehliyete iliskin hususlar icra takibinin taraflari
baslikli kisimda detayli olarak izah edilmistir. Bu nedenle bu baslik altinda tekrardan izah
edilemeyecektir.

Kirac1 kendisinin yahut kiraya verenin hak veya fiil ehliyetine sahip olmadigin ileri
stirebilir. Yine kiraci kendisinin yahut kiraya verenin takip ehliyeti bulunmadigina ileri
strebilir. Ehliyete iliskin itirazlar kamu diizeninden olup yedi giinliik itiraz siiresine tabi
degildir. 1IK m.16/2 geregince siiresiz olarak icra hukuk mahkemesine sikayette

bulunulabilir.
2.1.3.1.1.6. Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlarina Itiraz

Incelenmesi gereken bir diger itiraz sebebi de tahliye taahhiitnamesinin gegerlilik

sartlarina iligkin itirazdir. Tahliye taahhiitnamesinin gegerlilik sartlar1 birinci bdlimde

172 Keles, 5.392.
Byargitay 3. HD., T.24.04.2017, E.2017/3375, K.2017/5844, Kaynak: https://www.corpus.com.tr
e.t.:17/09/2022; Keles, s.408.
174 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.81.
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detayli olarak ag¢iklanmistir. S6z konusu sartlarin saglanmamasi halinde tahliye
taahhltnamesi gecersiz olacaktir. Bu durumda borglu takibin dayanagi olan tahliye
taahhiitnamesinin bu sartlar1 icermedigi hususunda da itiraz edebilir.

Ayrica tahliye taahhiidiin gegerlilik sartlar1 kanunda emredici olarak diizenlenmis
olup bu durumda icra miidiirii tarafindan resen incelenmesi gerekir. Diger bir deyisle
tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlar1 kamu diizenine iliskin olup kendiliginden incelenir

ve siiresiz sikayet sebebidir.
2.1.3.1.1.7. Aile Konutu itirazi

Tahliye taahhiitnamesine konu tasinmaza iliskin aile konutu itirazinda da
bulunulabilir. Bu kapsamda 6ncelikle aile konutu kavrami ve unsurlarinin incelenmesi
gerekmektedir.

Aile konutuna iligkin diizenlemeler TMK’da yer almaktadir ancak TMK’da ve
temelini olusturan Isvigre Kanununda aile konutunun tanimi yapilmamistir. Kanunun
gerekgesinde ise genel bir aile konutu tanimi1 yapilmis olup bu kapsamda aile konutunu;
“Kar1 kocanin birlikte yasamlarinin merkezi haline getirdikleri, bu olgunun disaridan
bakildiginda da iigilincii kisiler tarafindan rahatlikla anlagilabildigi ve kaybi halinde
barmma hakkinin zarar gdrecegi ortak konut ” seklinde tanimlamak miimkiindiir®”.

Aile konutu oldugu bilinen tasmmmazlar tahliye taahhiidiinde kiracinin esinin rizasi

yoksa tahliye taahhiidiiniin gecerliliginden bahsedilemez*"®

. Ancak aile konutuna iliskin
itirazlarda kiralanan konutun aile konutu olduguna iliskin tespite ihtiya¢ bulunmaktadir.
Aile konutuna iliskin baglatilan ilamsiz takipte, tasinmazin tapu kaydi iizerinde aile
konutu serhi bulunmasi halinde eslerden biri tahliye taahhiitnamesine dayali takibin iptali
icin icra hukuk mahkemesinde dava acabilir. Aile konutu serhi bulunmamasi halinde ise

takibin iptali i¢in agilan davada aile konutun tespitine iliskin agilan davanin bekletici

mesele yapilmasi gerekir. Ancak bu durumda uygulamada ¢ikan en biiylik sorun icra

17 Sebnem NEBIOGLU ONER, “Aile Konutunun Ozellikleri, Unsurlari, Koruma Siiresi Ve Korunma
Nedenleri” TBB Dergisi, S.97, Ankara 2011, s.120; Yavuz/Acar/Ozen, s.332. Kése vd., s.945; Inceoglu,
s.424.

178 Dogan, 5.182; Yalman, s.19.
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takibinin sadece bir ese yonlendirilmesidir. Ozellikle kira sdzlesmesi erkek es tarafindan
yapilmakta olup bosanma asamasinda erkek es kiralanani terk etmekte ve baslatilan
takibe de itiraz etmemektedir. Diger es bu durumda takibe itiraz veya takibin iptali igin
dava agsa bile itiraz ve dava aktif husumet yoklugundan reddedilmektedir. Bu durumda
kiralananda kalan es ve ¢ocuklar magduriyet yasamaktadir. Bu magduriyetin Oniine
gecebilmek amaci ile kira sozlesmesinde iki esinde taraf olmasi veya kiralanan taginmaza

evlilik birliginin devami i¢erisinde aile konutu olduguna iliskin serh konulmasi1 gerekir.
2.1.3.1.1.8. Irade Sakathg Hallerine iligkin Itiraz

Irade sakatlig1 halleri tahliye taahhiidiiniin gegerlilik sartlar1 bashg: altinda sayfa
16 vd.’da detayl olarak agiklanmistir. Bu durumda borglu/kiract baslatilan takipte irade
sakatlig1 hallerinden birinin mevcut olduguna iliskin itirazda bulunabilir. Kiraci, kira
sozlesmesinin aldatma, korkutma, yanilma hallerinden birinin varligi halinde verildigi
ileri surebilir.

Kiraci; irade sakathigi halleri kapsaminda alinan tahliye taahhiidiiniin gecersiz
olduguna iliskin tespitin yapilmasimi i¢in, herhangi bir dava veya icra takibi agilmadan
once, sulh hukuk mahkemesine talepte bulunabilir. Bu durumda s6z konusu tahliye
taahhiitnamesinin icraya konulmasi veya tahliye taahhiitnamesine dayali olarak tahliye
davasi agilmasi halinde agilan davanin bekletici mesele yapilmasi gerekmektedir.

Borglunun tahliye taahhiitnamesi icraya konulduktan sonra irade sakatligi halleri
sonucunda verildigine iliskin itiraz1 i¢in ise ayr1 bir dava agmasma gerek yoktur.
Borclunun bu durumu icra dairesine yapmis oldugu itirazda ileri siirmesi ve akabinde

acilan davada ispatlamasi durumunda tahliye taahhiidii gecersiz olacaktir.
2.1.3.1.2. Itirazin Siiresi

Daha 6nce de izah edildigi lizere bor¢lunun tahliye emrinin tebliginden itibaren yedi
gun icerisinde tahliye emrine itiraz etmesi gerekir’’. Yedi giinliik miiddet, hak diisiiriicii

muddet olup bu siireden sonra yapilan itirazin hukuki bir sonu¢ dogurmayacaktir. Yedi

17 Bayrak vd., s.1162; Dogan, s.185; Oy/Oy, s.199.
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gunlik middet iIK m. 274’te “itiraz etmek isteyen kiraci itirazmi tahliye emrinin
tebliginden itibaren yedi gun i¢inde ...” ifadeleri ile de vurgulanmustir.

Burada deginilmesi gereken bir diger husus teblig isleminin usule aykiri olarak
gerceklestirilmesidir. Teblig isleminin usuliine uygun olmamasi ve bu nedenle kiracinin
takipten haberdar olunamamasi halinde ise bor¢lunun 6grenme tarihinden itibaren yedi
giinliik siire icerisinde icra dairesine itiraz etmesi ve icra hukuk mahkemesinde 6grenme
tarihini de belirterek usulsiiz tebligata iliskin sikayet yoluna basvurmasi gerekir!’®,
Usulsiiz tebligat durumunda memur muamelesine iliskin sikayet yoluna basvurmasi ve
teblig tarihinin diizeltilmesi isteminde bulunmasi gerekir. Aksi halde mahkeme veya icra
dairesi tebligatm usulsiizligiinii kendiliginden incelemez!’®.

Icra hukuk mahkemesindeki usulsiiz tebligat davasi kabul edilirse bu durumda itiraz
sresi icerisinde yapilmis itirazin neticelerini dogurur. Dava reddedilirse itiraz siiresi
icerisinde yapilmadigi i¢cin herhangi bir sonu¢ dogurmaz. Usulsiiz tebligata iliskin
yargilama devam ederken telafisi imkansiz zararlara ugramamak adina takibin tedbiren
durdurulmasi talep edilmelidir. Aksi halde tahliye islemlerine devam olunur ve usulsiiz
tebligata iliskin yapilan sikayetin bir anlam1 kalmaz.

Ayrica borglu 6deme emrinin tamamina itiraz etmek zorunda degildir. Bu halde bor¢lu
itiraz ettigi veya kabul ettigi hususlarin neler oldugunu itiraz dilekgesinde agikca
belirtmelidir. Bu durumda itiraz edilmeyen kisim ikrar edilmis sayilir. Uygulamada
tahliye taahhiitlerin bos olarak imzalatildig1 g6z oniine alindiginda borglular genellikle
imzay1 kabul etmekte ancak diizenleme ve taahhit tarihine itiraz etmektedir. Dava
asamasinda borg¢lunun itiraz etmedigi kisim bakimindan ¢ekismeli bir durum olmadigi
icin herhangi bir inceleme yapilmaz. Diger bir deyisle sadece bor¢lunun itiraz ettigi kisim
dava agsmasinda mahkeme tarafindan incelenir.

Bu baslik altinda son olarak gecikmis itirazin incelenmesi gerekir. Gecikmis itiraz [IK
m.65’te diizenlenmis olup bor¢lunun kusuru olmaksizin miiddeti igerisinde itiraz
edememesi halinde takibe, tahliye islemi gergeklestirilinceye kadar itiraz edebilir. Ancak
bu durumda bor¢lunun itiraz edememe sebebini ve itirazlarini, itiraz edememe sebebinin

ortadan kalkmasindan itibaren ii¢ giin igerisinde icra hukuk mahkemesine bildirmesi

178 K eles, s.182; Demir, s.106.
179 Ercan, s.1058.
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gerekir'®. Bu durumda itiraz, icra hukuk mahkemesine sevk edilir ve dava sirasinda icra
hukuk mahkemesi karari ile takip durdurulabilir. icra mahkemesi once borglunun
mazeretini inceler. Mazereti kabul ederse, ayn1 durugsmada alacakli, itirazin kaldirilmasi
ve tahliye talebini sozlii olarak yapabilir. Bu halde, icra mahkemesi durusmaya devam
ederek alacaklmn talebi konusunda bir karar verir!®l, Alacakli bu asamada itirazin
kaldirilmasi talebinde bulunmasa bile alt1 aylik siire icerisinde itirazin kaldirilmasi ve
tahliye davasi agma hakki bakidir. Alt1 aylik siirenin baslamasi igin ise itirazin teblig

edilmesi gerekir'®?,
2.1.4. itiraz1 Usulii ve Sonucu

[IK m.274 yer alan diizenlemeden de anlasilacag: iizere itirazin yedi giinliik
kanuni siire icerisinde icra dairesine yazili veya sozlii olarak yapilmasi gerekir'®®, Bu
boliimde itirazin icra dairesi diginda bir yere yapilmasi ve itiraz usulii ile itirazin sonucu

detayli olarak incelenecektir.
2.1.4.1. itirazin Usulii

Itirazn [IK m.274/1°’de “Itiraz etmek isteyen kirac1 itirazin1 tahliye emrinin
tebliginden itibaren yedi giin icinde dilekce ile veya sifahen icra dairesine bildirir.”
diizenlemesinden de anlasilacagi iizere icra dairesine yapilmasi gerekir. Itiraz, bir dilekce
ile yani yazili olarak yapilabilecegi gibi; sifahen yani sozlii olarak da yapilabilir'84,
Ancak uygulamada icra dairelerin is yiikii ve dava asamasindaki ispat ve belgelendirme
durumu g6z Oniine alindiginda sozli itirazin  glinlik hayatta uygulamasi
bulunmamaktadir.

Borglunun itirazini icra dairesine yapmasi gerekir. Bu durumda itirazin icra hukuk

mahkemesi yapilmas1 hukuki bir sonu¢ dogurmayacaktir!®. Yargitay 12. H.D.
2016/14132 E. 2017/5759 K. 17.04.2017 tarihli ilaminda “Somut olayda, tahliye emrinin

180 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.167
181K eles, 5.236.
182 Ercan, s. 285, Arslan/Y1lmaz/Taspinar Ayvaz/ Hanagas, s. 202; Akgaal, s.971; Yalman, s.21, Kdse vd.,
5.972; Bayrak vd., 5.1153; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.188.
183 Keles, s.65.
184 Bayrak vd., 5.1162; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.165.
185 Arslan/Y1lmaz/Tagpinar Ayvaz/Hanagast,s.371.
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22.10.2015 tarihinde tebligi iizerine borglunun 28.10.2015 tarihinde, yasal itiraz suresi
icerisinde, tahliye emrine itirazi iizerine takibin icra miidiirliigiince 28.10.2015 tarihinde
kesin olarak durdurulmasina Karar verildigi goriilmiistiir. Su hale gore borg¢lunun
tahliyeemrine karg: icra dairesine ileri siirdiigii itiraz nedenleri ile icra mahkemesine de
basvurarak tahliyenin durdurulmasint talep ettigi goriilmektedir. Mahkemece takibin
niteligidikkatealinarak icra dairesi yerine icra mahkemesine yapilan itiraz fuzuli oldug
undan bu nedenle red karar: vermesi gerekirken itirazin esastan reddi dogru degil ise
de, sonucta istem reddedildiginden sonucu dogru mahkeme kararin onanmasi
gerekmigtir'®®.” ifadeleri ile de tahliye emrine itirazin icra dairesine yapilmasi gerektigini
aksi halde yapilacak itirazin hukuki sonu¢ dogurmayacagini agik¢a vurgulamistir.
Borglunun takibin baglatildigi sehir disinda bir sehirde bulunmasi halinde, bulundugu
sehrin ndbetci icra dairesine giderek, esas dosyaya gonderilmek {izere muhabere yolu ile
de itiraz etme hakki vardir. Yine bor¢lu takibe posta yolu ile de itiraz edebilir. Ancak
postanin kaybolmasi veya siiresi i¢erisinde bulusmamasi durumunun da dikkate alinmasi1
gerekir. Cilinkii posta yoluyla yapilan itirazlarda, itirazin esas icra dairesine teblig edildigi

tarih 6nemlidir.
2.1.4.2. itirazin Sonucu

Itirazin sonucu, itirazin tiiriine gore farklilik arz etmektedir. Ancak yapilan itirazin
tiiriine bakilmaksizin itiraz neticesinde takip durur'®’. Bu cercevede éncelikle yetkiye
itiraz durumun incelenmesi gerekir.

Yetkiye itiraz durumunda eger icra miidiirii yetki itirazini yerinde bulursa takibin
durduruldugu ve alacaklinin talebi halinde takibin yetkili icra dairesine gonderilecegi
seklinde tensip tutar. Bu durumda alacaklinin yetki itirazin1 kabul edip etmemesine gore
takibe devam olunur. Eger alacakli yetki itirazini kabul etmiyorsa asagida detayl olarak
aciklanacak itirazin kaldirilmasi ve tahliye davasinda yetkiye iliskin uyusmazligi
mahkeme Oniine tagtyarak ¢ozebilir. Burada mahkemenin 6ncelikle yetki yoniinden karar

vermesi gerekir. Eger alacakli, yetki itirazin1 kabul ederse takibin yetkili icra dairesine

¥6yargitayl2.HD.,T.17.04.2017,E.2016/14132,K.2017/5759,Kaynak:https://www.corpus.com.tr
e.t.:15.01.2023
187 Akcaal, 5.971; Kuru, icra ve iflas Hukuku, 5.370; Ercan, s.1065.

47



gonderilmesini talep eder. Bu durumda icra miidiirliigii takibi yetkili icra dairesine
gonderir. Icra takibi, yetkili icra dairesinde yeni bir esas alir ve borgluya yeni bir tahliye
emri gonderilir'®®. Bu durumda borglunun yukarida agiklanan itiraz sebeplerine, yine
yukarida deginilen itiraz siiresi i¢erisinde ve usuliine uygun olarak yeni esas alan takibe
yeniden itiraz etmesi gerekir. Uygulamada ise kiracilar ilk takibe itiraz ettikleri i¢in ikinci
gonderilen tahliye emrine itiraz etmemektedir. Bu nedenle de agik¢a hak kaybina
ugramaktadir.

Borglunun kira s6zlesmesinde yer alan imzaya itiraz etmesi halinde ise takip durur ve
bu asamada tahliye taahhiitnamesinin resmi sekilde diizenlenip diizenlenmedigine
bakilmas1 gerekir. Tahliye taahhiitnamesinin imzaya itirazin kaldirilmasi i¢in bor¢lunun

sulh hukuk mahkemesine bagvurmasi gerekir'8®

. Bu agamada 6nemle hatirlatmakta yarar
vardir ki 1 Eyliil 2023 tarihinde yiiriirliige giren degisiklik ¢er¢evesinde sulh hukuk
mahkemelerinde dava ac¢ilmadan 6nce arabuluculuk siirecine basvurulmasi dava sartidir.
Tahliye taahhiitnamesi noter tarafindan resmi sekilde diizenlenmis veya onanmissa
kiracinin imzaya itirazi reddedilir. Ancak tahliye taahhiitnamesi adi yazili sekilde
yapilmissa dosyanin bilirkisiye sevk edilerek imzanin kiraciya ait olup olmadigmin
tespiti gerekir. Yani tahliye taahhitnamesinin resmi sekilde yapilmasi ispat yiki
acgisimndan onemlidir.

Imzaya itiraz durumunun ispat yiikii agisindan 6nemli oldugu ve adi yazili tahliye
taahhiidiinde yer alan imzaya itiraz durumunda bilirkisi incelemesi yapilmasi gerektigi
Antalya BAM 6. HD. 2022/2657 E.2023/1315 K. 06/06/2023 tarihli ilaminda “Dava,
tahliye taahhiidiine dayali itirazin iptali ve tahliye istemine iliskindir. Davacinin icra
takibine dayanak yaptigi tahliye taahhiidii noterlikge tanzim ve tasdik edilmis degildir.
Davaly itirazinda tahliye taahhiidiindeki imzanin kendisine ait olmadigini belirterek
imzaya itiraz etmistir. Izah olunan gerekceler karsisinda mahkemece davalimin kesin
stirede imza ornegini vermedigi ve imza asillarimin bulundugu kurumlari bildirmedigi
gerekgesiyle imzasini kabul etmis sayilacagina iligkin ispat yiikii ters ¢evrilmek suretiyle

verilen karar yanlis olup mahkemenin davalinin imza érneklerinin bulunmast muhtemel

188 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, s.112.
189 Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, icra iflas Kanununa Gére Kira ve Tahliye, 1. Baski, Seckin
Yaymcilik, Ankara, 2016, s.22.
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kurumlart davaci taraftan sorarak ilgili kurumlara miizekkere yazip imza érneklerini
getirttikten sonra taahhiitnamedeki imzanin davaliya ait olup olmadigi konusunda
bilirkisi incelemesi yapmast gerekir'®.” ifadeleri ile vurgulanustir.

Tahliye taahhiitnamesindeki tarihe itiraz edilmesi halinde, icra miidiirliigii takibin
durdurulmasma karar verir. Bu durumda takibe konu tahliye taahhiitnamesi artik
yargilamay1 gerektireceginden alacakli elinde noterlik¢e resen diizenlenmis veya tarihi
onaylanmis ya da sonradan kabul edilmis bir belge bulundurmadikga itirazin kaldirilmasi
yoluna bagvuramaz. Bu durumda alacaklinin sulh mahkemelerinde dava agmasi
gerekir'®l. Son yapilan degisiklik gercevesinde dava agilmadan once arabuluculuga
basvurulmasi zaruridir.

Ehliyete itiraz ise kamu dizeninden kaynaklanmakta olup stresiz olarak ileri
stiriilebilir. Borclu ehliyete iliskin itirazin1 yedi giinliik miiddet igerisinde icra dairesine
ileri siirerse takip durur. Bu durumda alacaklinin agmis oldugu itirazin kaldirilmasi
hukuki yolunda ehliyet itirazinin degerlendirilmesi gerekir. Ancak ehliyet kamu
diizenine iliskin olup yedi giinliik miiddet icerisinde bu itirazda bulunulmasa da borclu
her zaman icra hukuk mahkemesine basvurarak icra takibini baslatan tarafin ehliyeti
bulunmadig1 gerekgesi ile takibin iptalini isteyebilir.

Yargitay 12. HD. 2021/4220 E. 20215004 K. Sayil1 18.05.2021 tarihli ilaminda da
vesayet altinda bulunan kisiye karsi resen takip yapilamayacagni, bu hususun kamu
diizenine iliskin olup icra dairesi ve mahkeme tarafindan resen gozetilmesi gerektigini
ve siresiz sikayet nedeni olarak takibin iptalinin her zaman icra hukuk mahkemesinden
istenebilecegini vurgulamistir!?,

Bunun yaninda bor¢lu tahliye taahhiidiiniin kosullarini saglamadigina iliskin de
itirazda bulunabilir. Bu durumda 6zellikle sonradan doldurulduguna iliskin itirazlar yani
beyaza imzaya iliskin itirazlar uygulamada giincel olarak One stiriilen itirazlardandir.
Ancak yukarida da izah edildigi iizere bu durumda yerlesik Yargitay kararlar1 bosa imza

atan kiracinin tahliye taahhiidiiniin sonradan doldurulmasini durumunda tahliye

taahhiidiinii gecerli saymaktadir. Burada bor¢lu yedi giin icerisinde tahliye taahhiidiin

190 https://www.corpus.com.tr/ e.t.:14.05.2024

191 Ercan, 5.1061.
¥2yargitay12.HD.,T.18.05.2021,E.2021/4220,K.20215004,Kaynak:https://www.corpus.com.tr
e.t.:29.01.2023
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gecerlilik sartlar1 saglamadigini ileri siirebilecegi gibi sonrasinda agacagi tespit davasi ile
de bu hususlari ileri siirebilir. Ancak burada menfi tespit niteliginde agilan bu dava takibi
durdurmaz.

Yine bor¢lu kira sdzlesmesinin yenilendigi veya uzatildigmna iliskin itiraz edebilir.
Bilindigi tizere taahhiit tarihinden itibaren bir ay icerisinde tahliye taahhidinin icraya
konulmamasi halinde taahhiitname gegersiz olacaktir. Ancak uygulamada bu siireyi
kesmek isteyen kiraya verenler sdzlesme stiresi uzatildigi veya yenilendigi halde tahliye
taahhltnamesini icraya koymaktadir. Bu durumda bor¢lunun yapmasi gereken kira
sOzlesmesinin uzatildigin1 veya yenilendigini ileri siirmek ve bunu ispatlamaktir.
Kiracinm bu itirazi lizerine takip durur. Bu durumda agilacak davada kiracinin bu itirazini
yazili belge ile ispatlamasi gerekir.

Son olarak aile konutu itirazini ele almak gerekir. TMK m.194’te eslerden birinin
diger esin rizasi olmadan aile konutuna iliskin s6zlesmeleri feshedemeyecegi acikca
yasalastirilmistir. Bu durumda aile konutu oldugu bilinen tasinmaza iliskin tahliye
taahhiitnamesinde kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin de imzasi aranmaktadir. Aile
konutu i¢in yazili tahliye taahhiidii sebebiyle aleyhine takip baslatilan kiraci, esinin agik
rizasinin olmadigini ileri siirerek tahliyeyi bertaraf edebilir. Boyle bir durumda, agik

rizanin varhigmi ispat yiikil kiraya verene diiser'®3

. Ancak burada esin takip tarihinden
once kiralananin aile konutu olarak kullanildigin1 kiraya verene bildirimde bulunmasi
veya tapuya tescil ettirmesi gerekir. Bu durumda esin imzasmin yer almadigi bir tahliye
taahhiitnamesi gecgersiz olacaktir.

Aile konutuna iliskin bildirim daha 6nce kiraya verene yapilmamigsa bu durumda icra
takibi agilmadan dnce s6z konusu taginmazin aile konutu olduguna iliskin tespit davasi
acilmasi akabinde ise agilan icra takibinin iptali icin icra hukuk mahkemesinde dava
acilmas1 gerekir. Icra hukuk mahkemesinde aile mahkemesinde goriilen dosyanin ise
bekletici mesele yapilmasi gerekir. Ancak burada onemle belirtmek gerekir ki icra
takibinden sonra agilacak tespit davasi veya bildirimin ise gecerli olmayacaktir. Bu
durum yerlesik Yargitay kararlar1 ile de sabittir.

Yargitay 8. HD. 2017/4794 E. 2018/11923 K. 02.05.2018 tarihli ilaminda icra

takibinin haklilik durumuna takip tarihi itibari ile karar verilmesi gerektigi ve takip

193 Akcaal, 5.975.
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tarihinden sonra taginmazin aile konutu olduguna iligkin ac¢ilan davanin veya yapilan
bildirimin mevcut davayi etkilemeyecegini agik¢a vurgulamistir®,

Yargitay 12. HD. 2016/30367 E. 2018/3319 K. 18.04.2018 tarihli ilaminda ise takip
acilmadan Once taginmazin aile konutu olduguna iliskin kiraya verene bildirim yapildig:
bu nedenle esinde kira sozlesmesinin tarafi haline geldigi ve bu asamadan sonra
yapilacak takip ve davalarda mecburi dava arkadaslar1 olduklarini vurgulamustir'®,

Borglunun s6z konusu itirazlar1 ileri sirmesi halinde, icra dairesi itirazin siiresi
icerisinde olup olmadigini kendiliginden kontrol eder. itiraz siiresi igerisindeyse takip
durur. Bu durumda kanuna gore itirazin alacakliya teblig edilmesi ve dava agilmasi i¢in
gerekli siirelerin  baglatilmas1 gerekir. Ancak uygulamada dosyalarda masraf
bulunmadigindan “takibin durdurulmasmna ve masrafin bulunmasi ve talep halinde
durumun alacakliya tebligine” karar verilir. Itiraz {izerine duran takibin devamma ve
tahliyeye karar verilmesi iginse alacaklinin itirazin tiirline gore icra hukukta itirazin

kaldirilmast veya sulh hukukta itirazin iptali davasi agmas1 gerekir. Bu davalar asagida

detayli olarak agiklanacaktir.

19 Yargitay8.HD.,T.02.05.2018,E.2017/4794,K.2018/11923,Kaynak:https://www.sinerjimevzuat.com.tr
e.t.:29.01.2023.
15yargitay12.HD.,T.18.04.2018,E.2016/30367,K.2018/3319,Kaynak:https://www.sinerjimevzuat.com.tr
e.t.:29.01.2023.
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UCUNCU BOLUM

ICRA TAKIBINE ILISKIN ITIRAZIN KALDIRILMASI VEYA IPTALI iCiN
BASVURULABILECEK HUKUKI YOLLAR VE TAHLIYE DAVASI

3.1. itiraz Sonucu Basvurulabilecek Hukuki Yollar

Ikinci bdliimde detayli olarak agiklandig: iizere borglu, icra takibine cesitli nedenler
ile itiraz edebilir. Borclunun itirazina gore itirazin iptali veya kaldirilmasi yoluna
basvurulabilir. Borglunun yapmus oldugu itirazlar sonucunda basvurulacak hukuki yollar,
basvurulacak hukuki yollarinin taraflari, yargilama usulii, gorevli ve yetkili mahkeme,
ispat ytikii ve yapilan yargilama sonucunda verilen kararlar bakimindan ele detayl1 olarak

ele almacaktir.
3.1.1. itirazin Kaldirilmasi ve Tahliye Yolu

Itirazin kaldirilmas1 yolu bir dava olmayip itirazm hiikiimden diisiiriilmesini saglayan
hukuki bir yoldur'®®. Elinde ITK madde 68-68/a’da yer alan belgelerden birini bulunduran
alacakl itirazin kaldirilmasi yoluna bagvurabilir. Bu maddelerde diizenlenen belgeler;
imzas1 kabul edilmis adi senetler, noterlikge diizenlenmis veya imzasi noterlikge
onaylanmis belgeler, resmi dairelerin veya yetkili makamlarin yetkilileri dahilinde
vermis olduklar1 belgeler seklinde siralanabilir'®’.

Izah edilen hususlardan da anlasilacag: iizere tahliye taahhiidiine iliskin itirazmn
kaldirilmas: yoluna bagvurabilmek i¢in bor¢lunun, kira sézlesmesi veya tahliye
taahhudindeki imzaya veya tahliye ile diizenleme tarihlerine itiraz etmemesi gerekir.
Diger bir deyisle bor¢lunun imzaya itiraz etmesi veya tarihlere itiraz etmesi halinde itiraz
edilen belge artik yargilamayi gerektirmekte olup bu durumda itirazin kaldirilmasi
yoluna basvurulamaz!®®. Tahliye taahhiidiine iliskin itirazin kaldirilmas1 yoluna iliskin

diizenlemeler 11K 269/C’de detayll olarak agiklanmustir.!®® Bu boliimde de itirazin

kaldirilmasi yolu detayli olarak agiklanacaktir.

196 Kyru, El Kitabu, 5.275; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.188.
197 Arslan/Y1lmaz/Tagpinar Ayvaz/Hanagast, s.188 vd.,

198 Keles, 5.403.

199 Ruhi/Ruhi, s.23
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3.1.1.1. itirazin Kaldirilmasi Yoluna Basvurma Siiresi, Taraflar1 ve Konusu

[IK m.269/3’te yer alan “Itiraz takibi durdurur. itirazin tebligi tarihinden itibaren alt1
ay icinde itirazin kaldirilmasini istemeyen alacakli, bir daha ayn1 alacaktan dolay1 ilamsiz
icra yoluyla takip yapamaz.” diizenlemesinden de anlasilacagi lizere itirazin kaldirilmasi
yoluna basvurabilmek i¢in itirazin tebliginden itibaren alt1 aylik hak diisiiriicti miiddet
Ongoriilmiistiir. Stirenin hak diisiirlicii oldugu g6z Oniine alindiginda hakim tarafindan
kendiliginden dikkate alinmasi gerekir. Borglunun itirazinin teblig edilmemesi
durumunda alt1 aylik miiddet baslamamaktadir®®,

Alacaklinmn alt1 aylik hak diisiiriicii miiddet igerisinde itirazin kaldirilmasina yoluna
basvurmamasi halinde ayni dayanak belgeler ile tekrar icra takibi baglatip borg¢lunun
tahliyesini isteme hakki bulunmamaktadir®®. Tebligden itibaren alt1 aylik miiddet
icerisinde itirazin kaldirilmasi hukuki yoluna bagvurulmamasi halinde icra takibi
diismez. Bu durumda alacakli sonraki alt1 ay igerisinde itirazin iptali davasi agma hakk1
devam eder?®?. Bu siire¢ icerisinde itirazin iptali davas1 agilmamasi halinde ise takip
diisecektir. Ancak uygulamada borglunun itirazi teblig edilmedigi i¢in hak diisiiriicti
stireler baglamamaktadir. Dolayisiyla takipte diismemektedir. Bu nedenle itiraz edilen
dosyada itirazin teblig edilmesine iliskin {icretin yatirilarak siirelerin baslatilmasinda
fayda vardir.

Itirazin kaldirilmas1 yolunun kdkeninde icra dosyasi oldugu goz oniine alindiginda,
icra dosyasinda alacakli olarak goziiken kiraya veren kisi itirazin kaldirilmasina yoluna
basvuran kisi, bor¢lu olarak gdziiken kiracinim ise karsi taraf olarak yer alacaktir®®®, Bu
hukuki yolun taraflari agisindan da, icra takibinin taraflarina iliskin yaptigimiz
aciklamalar aynen gecerlidir. Bu nedenle burada tekrardan deginilmeyecek olup icra
takibinin taraflar1 boliimiinde yer alan ag¢iklamalara bakalabilir.

Yapilan aciklamadan da anlasilacag: iizere itirazin kaldirilmasi yolunun konusu
bor¢lunun yapmis oldugu itirazin kaldirilmasi ve kiralanandan tahliyesidir. Bu asamada

kiraya verenin bu hukuki yola bagvururken sadece itirazin kaldirilmasin talep etmesi

200 Brcan, s. 285, Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasl, s. 202; Akcaal, s.971; Yalman, s.21, Kose vd.,
5.972; Bayrak vd., 5.1153; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.188.
201 Keles, s.282; Kuru, El Kitab, 5.713;
202 Arslan/Yilmaz/Taspmar/Hanagasi, s. 186; Ruhi ve Ruhi, s.23; Keles 5.273.
203 Akcaal, 5.972-973; Keles, 5.278.
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halinde mahkeme kendiliginden tahliye karar1 veremez. Cunku mahkemeler taleple

baglidir. Bu nedenle hukuki yolun konusu alacaklinin talebine gore degismektedir.
3.1.1.2. Gorevli ve Yetkili Mahkeme, Yargilama Usulii

Yukarida da izah edildigi lizere bor¢lunun itirazina gore bagvurulacak hukuki yolda
gorevli ve yetkili mahkeme degismektedir. Bu boliimde itirazin kaldirilmasi yolu ele
almdig1 i¢in, itirazin kaldirilmasi istenebilen itirazlar bakimindan agiklama yapilacaktir.

Itirazin kaldirilmasinda yetkili mahkeme, takibin yapildigi icra dairesinin bagl
bulundugu icra mahkemesidir?®*. icra takibinde yetkiye itiraz cercevesinde de izah
edildigi tizere tahliye davalarinda konu sdzlesmeden kaynaklandigi igin takipler genelde
tasinmazin bulundugu yer icra dairesi agilmaktadir. Dolayisiyla itirazin kaldirilmasi
hukuki yoluna iliskin yargilama genel olarak tasinmazin bulundugu yer icra
mahkemesinde yapilmaktadir®®,

Tahliye taahhiitnamesine iliskin icra takipleri, ilamsiz icra takipleri kategorisinde yer
almaktadir. Bu durumda takibin ilamsiz icra dairesinde baslatilmasi ve borclunun bu
takipte yetkiye itiraz etmemesi durumunda icra dairesinin yetkisi kesinlesecek
dolayisiyla itirazin kaldirilmasi ve tahliye yolunda da icra takibinin agildigi yer icra
hukuk mahkemesi yetkili olacaktir.

[tirazin kaldirilmasi yolunda {IK m.70’de yer alan diizenlemeden de anlasilacagi iizere
gorevli mahkeme icra hukuk mahkemeleridir?®, itirazin kaldirilmas: yoluna basvuran
kiraya verenden basvurma harci alinir.

Alacakl itirazin kaldirilmasi dilekgesinde, bor¢lu hakkinda yapilan icra takibine
iliskin bilgilere, bor¢lunun itirazinin neden haksiz olduguna iliskin agiklamalara yer
vermelidir. Yine bu dilekcenin netice ve istem kisminda, kiracinin tasmmazdan
tahliyesinin ve itirazinin kaldirilmasinin talep edilmesi gerekir. Ciinkii hukuk
mahkemelerinde taleple baglilik ilkesi gecerlidir.

[IK m.18°de yer alan “Icra mahkemesine arz edilen hususlar ivedi islerden sayilir ve

bu islerde basit yargilama usulii uygulanir.” diizenlemeden de anlasilacag {izere icra

204 Ercan, s. 550, Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagas1, s. 201, Keles, s.285.
205 Ercan, s.1153; Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi s.394; Murat Atali, Ibrahim Ermenek ve Ersin
Erdogan, Icra ve iflas Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2020, s. 430.
206 Keles, s.157; Ruhi/Ruhi, s.35.
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hukuk mahkemelerinde goriilen isler ivedi islerden sayilir ve basit yargilama usuliine
tabidir?®’. izah edilen hususlardan da anlasilacag iizere bor¢lunun itirazin kaldirilmas:
icin alacaklinin icra mahkemesine bagvurmasi halinde icra mahkemesi her iki tarafi da
davet eder ve basit yargilama usuliine gére dosyay1 karara ¢ikarir. Ancak gliniimiizde
mahkemelerin durusma yogunlugu g6z Oniine alindiginda icra hukuk mahkemelerinde
goriilen tahliye davalarinin basit yargilamaya tabi olmasina ragmen en az alt1 ay
strdiigiini belirtmek gerekir. Taraflardan birinin durusmaya gelmemesi halinde hakim o
tarafin yoklugunda dosyay1 karara ¢ikarir. iki tarafta durusmaya gelmez veya taraflardan
biri durusmaya gelip dosyay1 takip etmeyecegini bildirirse HMK m. 150 geregi dosya
islemden kaldirir.

Itirazin kaldirilmas: yolunda hakimin, ilk olarak takip talebinde tahliye isteminin
bulunup bulunmadigini arastirmasi gerekir. Bu durumda davacinin takibi baglatirken
UY AP sisteminde 1/9 aciklama istemine Haciz ve Tahliye yolu yazmasi 6nemlidir. Aksi
takdirde taleple bagli olan hakimin tahliyeye karar vermesi miimkiin degildir. Yine bu
asamada davacr/alacaklinin dilekgesinde de tahliye istemini yinelemesi gerekir.

Bu asamada tartisilmasi gereken bir diger husus itirazin kaldirilmasi ve tahliye
istemlerinin ayr1 ayr1 dosyalar {izerinden talep edilip edilemeyecegidir. Kanuni
diizenlemeler incelendiginde itirazin kaldirilmasi ve tahliye istemlerinin ayr1 ayri
dosyalara konu edilmesine bir engel bulunmamaktadir®®. Yargitay kararlarinda da
itirazin kaldirilmasi ve tahliye istemlerinin ayr1 ayri1 davalara konu edilebilecegini
vurgulamistir. Ancak bu durumda tahliye isteminin siiresinin itirazin kaldirilmasi hukuki
yoluna iligkin kararmm kesinlesmesinden itibaren alt1 aylik siire igerisinde agilmasi
gerektigini, itirazin kaldirilmasma iligkin yargilama devam ederken de her asamada
acilabilecegini ileri siirmiistiir. Ancak Yargitay’in ilgili diger hukuk daireleri ise itirazin
kaldirilmasi ve tahliye dosyalarmm ayri ayri agilabilecegi ancak bu siirenin itirazin
tebliginden itibaren alt1 aylik siiregte acilmas1 gerektigi vurgulanmistir?%,

Kanaatimizce kanuna gore her ne kadar tahliye ve itirazin kaldirilmas1 isteminin ayr1

ayr1 istenilmesinde bir engel yoksa da alt1 aylik siire icerisinde agilmasi gerektigi

207 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.196.

208 Qy/Qy, 5.196.

29y argitay6.HD.,T.11/05/2006,E.2066/287,K.2006/5225, Kaynak:https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay
e.t.; 05/02/2023.
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asikardir. Hukukumuzun temel ilkelerinden olan usul ekonomisi ilkesi de g6z 6nune
alindiginda bu tahliye ve itirazin kaldirilmasi istemlerinin ayni1 dosyada istenilmesi
gerekmektedir.

Takip talebinde tahliye istemi bulunup bulunmadigmin kontroliinden sonra hakimin
tahliye taahhiitnamesinin yasal siire igerisinde icraya konulup konulmadigini incelemesi
gerekir. Tahliye taahhiitnamesi siiresi icerisinde icraya konulmus ise de itirazin
kaldirilmasi ve tahliye davasinin yasal siireler igerisinde agilip agilmadigmin incelenmesi
gerekir.

Usulii bu incelemeden sonra ise hakimin tahliye emri teblig islemini ve takibe yapilan
itirazinin miiddeti icerisinde olup olmadigimn1 incelemesi gerekir. Itiraz siiresi igerisinde
degilse hakimin itiraz1 dikkate almamas1 ve borg¢lu hakkinda gerekli sartlarin saglandigi
kabul edilerek tahliye karar1 vermesi gerekir. Yine hakim burada alacaklinin itirazin
kaldirilmast yoluna basvururken on bes giinliik yasal olarak verilen siireyi bekleyip
beklemedigini de incelemesi gerekir. On bes glinliikk yasal siire beklenmeden itirazin
kaldirilmas1 yoluna bagvurulmasi halinde ise dava usulden reddedilecektir.

S6z konusu incelemeler akabinde hakim borg¢lunun itirazlarini incelemeye baslar. Bu
asamada uygulamada incelenen en biiyiik itiraz tahliye taahhudinin kanunda aranan
sartlar1 saglayip saglamadigidir. icra mahkemesi, inceleme yaparken borg¢lunun itirazlari
ile bagh olup borclunun bildirmedigi itirazlar, itirazlarm kaldirilmasi asamasinda

kendiliginden dikkate alinamaz?°.

3.1.1.3. ispat Yiikii

Kiracinm, kira sdzlesmesi ve tahliye taahhiidiindeki imzaya iliskin itirazlar1 digindaki
itirazlarinda kira iligkisi ve tahliye taahhiitnamesi kesinlesir. Bu durumda borglunun
itirazlarmi 11K m.269/c/1°de yer alan “Bor¢lu akdi reddetmeyip kiranin 6dendigini veya
sair bir sebeple istenemeyecegini bildirerek itiraz etmis veya takas istemisse, itiraz
sebeplerini ve istegini noterlikge re’sen tanzim veya imzasi tasdik edilmis veya alacakl
tarafindan ikrar olunmus bir belge veya resmi dairelerin veya yetkili makamlarin yetkileri

dahilinde ve usuliine gore verdikleri bir makbuz veya vesika ile ispat etmege mecburdur.”

210 Ercan, 5.562; Keles, s.347.
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diizenlemeden de anlasilacagi ilizere noterlikge resen tanzim edilmis veya alacakl
tarafindan imzas1 inkar edilmemis veya tasdik edilmis bir belge ile kanitlamas1 gerekir.
Yine ayni kanunun 269/c-2’de yer alan diizenlemesinden de anlasilacagi {izere senet ve
makbuzun alacakli tarafindan inkar: halinde {IK 68°de yer diizenlemelerin uygulanmasi
gerekir. Bu agiklamadan da anlasilacagi tizere itirazin kaldirilmasi hukuki yolunda ispat

yiikil kiracidadir?*®,

3.1.1.4. itirazin Kaldirilmasi Yolunun Sonuglar

Yukarida da izah edildigi lizere alacakliy/kiraya veren itirazin kaldirilmasi yolunda
veya takipte tahliye isteminde bulunmamigsa, itirazin kaldirilmasi yoluna yapilan
basvuru hak diisiiriicii siirelere uyularak agilmamissa veya tahliye taahhiitnamesi gerekli
sartlar1 saglamiyorsa itirazin kaldirilmasi isteminin reddi gerekir. Yine kiracmin
itirazinda hakli oldugunu IiK 269/c’de yer alan belgeler ile ispatlarsa davanin reddi
gerekir. Borglunun sunmus oldugu adi nitelikteki belgenin altindaki imza kiralayan
tarafindan kabul edilmezse, icra hukuk mahkemesi bu belge altindaki imzayi
inceleyemez ve itirazin kaldirilmasi karar verir?*2, Bu durumda kirac1 1IK m.275/4
geregince tespit genel mahkemelerde tespit davasi agabilir?'®,

[tirazin kaldirilmasi talebinin reddi halinde kiraya veren, icra takibine devam edemez.
Ancak itirazin iptali davasina iliskin siire gecmedigi siirece itirazin iptali i¢in dava
acabilir. itirazm iptaline iliskin dava agma siiresi gegmis ise de kiraya veren ayni nedenler
ile bir daha ilams1z takip yapamaz ve takip diiser?'.

Eger borglunun itirazi siiresi igerisinde degilse veya borglunun itirazi siiresi i¢erisinde
fakat borclu itirazinm haklihgini 11K m.269/c’de yer alan belgeler ile kanitlamadiysa
hakim IIK m.275 cercevesinde itirazin kaldirilmas: ve tahliye karari verir?®. Kiraya
veren bu durumda, itirazin kaldirilmasma iliskin ilami icra dairesine sunarak takibe
devam edebilir. IIK m.275/5 geregince inkar olunan imzanin kendisine ait oldugu tespit

edilen taraf aleyhine yiiz bin liradan bes ylz bin liraya kadar para cezasina mahkiim

21 Keles, 5.361-362.
212 Kuru, Icra Iflas Hukuku El Kitabs, s.879
213 Ercan, 5.1067
214 Kuru, Icra iflas Hukuku El Kitab, s. 313; Bayrak vd., .1169.
215 Ercan, 5.1066; Bayrak vd., 5.1168;
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edilir?®®, Diger itirazin kaldirilmas1 hukuki yolundan farkli olarak tahliye taahhiidiine
iliskin itirazin kaldirilmas: yolunda icra-inkar tazminatma hiikmedilmez. Ciinkii {IK
m.275, 1iK m.68’e atif yapmanmugtir?'’.

Ayrica birden fazla kiraci oldugu halde, takibin ve davanm hepsine yoneltilmemesi
de itirazin kaldirilmasi yargilamasinda red sebebidir. Clinkl tahliye borcu bolinemez bir
yukimluliktiir?8,

Genel mahkemelerin kararlar1 kesin hiikiim teskil etmekte olup bu durum HMK

m.303’te diizenlenmistir. Ancak icra hukuk mahkemesi tarafindan verilen kararlar maddi

anlamda kesin hiikiim ifade etmemektedir?®.
3.1.2. itirazin iptali ve Tahliye Davas

Borc¢lunun tahliye taahhtdindeki imzaya veya tarihlere itiraz etmesi halinde
takibin dayanag1 belge yargilamayi gerektirdigi i¢cin artik icra hukuk mahkemesine
basvurulamaz. Bu durumda kiraya veren/alacaklinin, sulh hukuk mahkemesinde itirazin
iptali ve tahliye davasi agmasi gerekir?%,

1 Eylil 2023 tarihi itibari ile sulh hukuk mahkemelerinde agilacak tahliye davalarinda
arabuluculuga basvurulmasi dava sart1 olup dava ancak bu arabuluculuk siirecinden sonra
acilabilmektedir. Ancak ilamsiz takibe iliskin itirazin iptali davalarinda arabuluculuga
basvurulma zorunlulugu bulunup bulunmadigi tartismali olup bu durum bu boélimde
detayl1 olarak anlatilacaktir. Itirazm iptali davas1 [IK m.67’de diizenlenmis olup bu

boliimde ise itirazin iptali davalarmin taraflari, konusu, dava agma siiresi, gorevli ve

yetkili mahkeme, ispat yiikii ve davanin sonuglar1 ele alinacaktir.

216 Ercan, 5.1067; Bayrak vd., s.1165; Keles, s.403; Arslan/Y1lmaz/Taspmnar Ayvaz/Hanagasl, s. 372
217 Keles, 5.362.
218 Keles; 5.363.
219 Arslan/Yilmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi, s. 203; Mahmut Coskun, Itirazin iptali-Menfi Tespit ve
Istirdat -Tasarrufun Iptali-iflas ve iflasmn Ertelenmesi-Sira Cetveline Itiraz Davalari, 3.Baski, Seckin
Yayinlari, Ankara 2016, s.56; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.188; Keles, 5.363.
220 Dogan,S.171; Akgaal, s.971;Ruhi/Ruhi, s.23, Keles, 5.272; M Erdogan, s.205, Bayrak vd., s.1165.
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3.1.2.1. Dava Sart1 Arabuluculuk
3.1.2.1.1. Dava Sart1 Arabuluculugun Kapsami

Daha oncede de izah edildigi lizere yasanan enflasyonist ortam ve artan niifus
nedeni ile taginmaz ihtiyact artmakta bu durumda kira bedellerinin artmasina neden
olmaktadir. Bu durumda diger kiraya verenlere gore diisiik kira alan kiraya verenler,
kiracilarmni tahliye etmenin yollarini aramistir. Bu nedenle kira davalarinda hizli bir artig
olmus ve s6z konusu artisin dava asamasma gelmeden ¢oziilmesi amaciyla bazi kira
davalar1 bakimindan arabuluculuk basvurusu yapilmasi dava sarti olarak zorunlu
tutulmustur. Ancak burada hangi kira davalarinin arabuluculuk kapsamina alindigi
tartigmalara yol agmustir.

5 Nisan 2023 tarthinde Resmi Gazete’de yayinlanan ve 1 Eyliil 2023 tarihinde
yiiriirliige giren 7445 kanun numarali icra ve Iflas Kanunu ile baz1 kanunlarda degisiklik
yapilmasina dair kanun m. 18/B-1’de “Asagidaki uyusmazliklarda, dava agilmadan 6nce
arabulucuya basvurulmus olmasi dava sartidir:

a) Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine
iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklar.

b) Tasinir ve tasmmazlarin paylastirilmasma ve ortakligin giderilmesine iliskin
uyusmazliklar.

c) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan
uyusmazliklar.

¢) Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar.” diizenlemesi ile kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan zaruri arabuluculuk sarti getirilmistir. S6z
konusu diizenlemenin lafzi incelendiginde ilamsiz icra yolu ile tahliye disindaki kira
uyusmazliklar1 i¢in arabuluculuk zaruri oldugu anlasilmaktadir®?!. Diger bir deyisle
Ornek 13 Kira bedellerinin eksik édenmesi nedeni ile agilan icra takipleri ve Ornek 14
Tahliye Taahhiitnamesine gore acilan icra takipleri ve icra takipleri sonucu icra hukuk
mahkemesinde acgilan itirazin kaldirilmasi hukuki yolu arabuluculuk kapsami disinda

birakilmistir. Burada ise tartisma konusu agilan ilamsiz takipler iizerine sulh hukuk

221 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/04/20230405-3.htm e.t.29/01/2024.
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mahkemesinde agilacak olan itirazin iptali davalarin kapsama dahil olup olmadigidir.
Gerek arabulucular gerek basvuru yapan avukatlar bu konuda tereddiit yasamistir. Ancak
s06z konusu uygulamanin yeni olmasi nedeni ile heniiz bu konuda kesinlesmis bir karar
bulunmamaktadir.

Izah edilen hususlar gergevesinde kiralanan tasmmaza iliskin icra takibi veya itirazin
kaldirilmas: kanun yoluna bagvurulmasi halinde arabuluculuk sarti bulunmamaktadir.
Ancak sulh hukuk mahkemesinde agilacak her tiirli kira iligskisinden kaynakli davada
arabuluculuk zorunludur. Bu nedenle itirazin iptali ve tahliye davasinda arabuluculuga

basvurmak zaruridir???.

3.1.2.1.2. Arabuluculuk Siirecinin Taraflan

Icra takibinin taraflari, arabuluculuk siirecinin de taraflar1 olacaktir. Ancak genel
olarak izah etmek gerekirse, arabuluculuk siirecinin taraflari kiraci ve kiraya verendir.
Kiraya veren ve kiraci, gercek ve tiizel sahis olabilecegi gibi birden fazla sahista olabilir.
Kiraya verenin malik olmasi gerekmedigi gibi yukarida da izah edildigi iizere kiraya
verenin veya kiracinin birden fazla olmasi halinde aralarinda mecburi dava arkadashg:
bulunmaktadir??®. Eger agilacak davada kefile yoneltilebilecek taleplerde bulunuyorsa bu
durumda kefilin de arabuluculuk siirecine dahil edilmesi gerekir?,

Arabuluculuk siireci avukatlar tarafinda da takip edilebilir. Ancak bu durumda vekilin
vekaletnamesinde arabuluculuk siirecine dahil olabilecegine iliskin 6zel yetkinin

bulunmasi gerekir.
3.1.2.1.3. Arabuluculuk Siirecinin isleyisi ve Sonucu

Taraflardan birinin arabuluculuga basvurmasi halinde arabuluculuk biirolar:
tarafindan bir arabulucu gorevlendirilir. Taraflar tarafsiz arabulucu huzurunda bir araya
gelir ve basvuru konusu miizakere edilir. Arabulucu taraflara soruna iliskin farkl ¢6ziin

yontemleri de sunabilir. Goriismeler sonucunda taraflarin anlasamamasi halinde

220y/0y, s.215; Siileyman Burak Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk
Uygulamasi Uzerine Bazi Diisiinceler”, Necmettin Erbakan Hukuk Fakiltesi Dergisi, C.6, S.2, 2023.
s.853.
223 Bayrak vd., 5.1055
224 Giindogdu, s.864.
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anlagilamadigina iliskin bir tutanak diizenlenir. Tutanak taraflarca ve varsa vekillerince
imzalanir.

Kira iligkilerinde arabuluculuk siirecinin dava sart1 oldugu goz oniine alindiginda,
HUAK m. 18/A-2’de yer alan diizenleme ¢ergevesinde arabuluculuk tutanagm dava
acilis asamasinda dava dilekgesinin ekinde sunulmasi gerekmektedir. Tutanagin
sunulmamasi halinde hakim, davaciya, son tutanagmn bir haftalik kesin siirede sunulmasi
gerektigi, aksi halde davanin ustilden reddedilecegi ithtarini igeren bir davetiye gonderir.
Buna ragmen s6z konusu gereklilikler yerine getirilmezse dava dilekgesi kars: tarafa
teblig dahi edilmeksizin dava ustilden reddedilir. Arabulucuya basvurulmaksizin davanin
acildig1 anlasilirsa, herhangi bir islem yapilmaksizin dava sarti1 yoklugu gerekce
gosterilmek suretiyle davanin usilden reddine karar verilir (HUAK m. 18/A)

Kanun maddesinden de anlasilacagi {izere eksikliklerin tamamlanmasi i¢in verilen
stire bir hafta ve kesin siiredir. Bu nedenle arabuluculuga bagvurmadan agilan davalarda
eksikligin tamamlanmasi i¢in siire kisith olup bu nedenle arabuluculuk siirecinin dava
acilmadan tamamlanmasi gerekmektedir.

Anlagma halinde ise anlasilan konular {izerine arabuluculuk tutanagi diizenlenir.

Arabuluculuk ticreti de aksi kararlastirilmadigz stirece taraflardan esit olarak alinir.
3.1.2.2. itirazin Iptali Davas1 Acma Siiresi, Davanin Taraflar1 ve Konusu

Davanin taraflar1 bakimindan itirazin kaldirilmasi hukuki yolunun ve icra takibin
taraflar1 kisimlarinda yapilan izahatlar burada da gegerlidir. itirazin kaldirilmasi yolunda
deginildigi tizere davanmn konusu, borg¢lunun/kiracinin yapmis oldugu itirazin iptali ve
kiralanin tahliyesidir. Burada itirazin kaldirilmasi yolundan farki olarak artik dayanak
belge yargilamay1 gerektirmektedir.

Dava a¢cma muddeti borglunun yapmis oldugu itirazin tebliginden baslayarak bir
senedir. Bu durum IIK m.67/1°de “Takip talebine itiraz edilen alacakls, itirazin tebligi
tarihinden itibaren bir sene icinde mahkemeye bagvurarak, genel hiikiimler dairesinde

alacaginin varhigini ispat suretiyle itirazin iptalini dava edebilir.” ifadeleri ile de agikca
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vurgulanmistir. S6z konusu siire hak diisiiriici slire oldugu icin hakim tarafindan
kendiliginden dikkate alinmas1 gerekir??,

Ancak uygulamada genel olarak itiraz alacakliya teblig edilmemekte bu nedenle bir
senelik siire baslamamaktadir. Siirenin baslamasi halinde bir senelik siire hak disiiriicti
stire olup bu siireden sonra agilan davalarinin usulden reddi gerekir. Siirenin baslamasi
halinde alt1 ay igerisinde itirazin kaldirilmas: ve bir yil igerisinde itirazin iptali davasi
acilmazsa veya bu davalar reddedilirse icra takibi hiikiimsiiz kalir. Bu durumda

alacaklr/kirac1 ayni sebeplere dayali olarak tekrardan bir icra takibi baglatamaz.
3.1.2.3. Gorevli ve Yetkili Mahkeme, Yargilama Usulii

Yukarida da izah edildigi lizere dayanak belge olan tahliye taahhiitnamesindeki
imzaya, tarihlere veya gecerlilik kosullarina itiraz edilmesi halinde dayanak belge
yargilamay1 gerektirecegi i¢in artik icra hukuk mahkemeleri degil sulh hukuk
mahkemeleri gorevlidir??®. Bu durum HMK m.4’de detayli olarak diizenlenmis olup
yerlesik Yargitay kararlari ile de sabittir??’.

Ozellikle burada imzaya itiraz hususunu ele almak gerekir. Bor¢lunun dayanak belge
olan tahliye taahhitnamesindeki imzaya itiraz etmesi durumunda artik belgenin
gecerliligine saibe diismektedir. Bu durumda tahliye taahhiitnamesindeki imzanin
kiraciya ait olup olmadigmnin belirlenmesi gerekir. Mahkeme bu durumda imzanin borglu
kiraciya ait olup olmadiginin belirlenmesi i¢in 6ncelikle kiraci/bor¢lunun imza, yazi ve
say1 orneklerini alir. Yine kiraci/bor¢lunun daha 6nce resmi kurumlara (banka, se¢im,
nifus vb) yazi yazarak imza 6rneklerinin asillarinin bulundugu evraklarinin mahkemeye
gonderilmesini talep eder. Akabinde hakim tarafindan takdir edilmesi halinde bilirkisi
incelemesi igin dosya adli tip kurumuna gonderilir. Adli tip kurumunca yapilan inceleme

sonucu imzanin kirac/borgluya ait olup olmadig: belirlenir.

225 Akcaal,s.971; Kose vd., s.972; Coskun, s.55.
226 Mert Namli, Catili Isyeri ve Kira Sézlesmelerinden Dogan Davalarda Gérev ve Yetki, 1.Baski, Aristo
Yayinlari, istanbul 2022, s.5, Kése vd., 5.946; Baris, s.4.
221 Yargitay 6.HD. 2015/7926 E. 2016/2881. K 07/04/2016 tarihli karar1, Yargitay 6.H.D. 2015/1019 E.
2015/1686 K. 23.02.2015 tarihli ilamu1, https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, e.t.:22/01/2023.
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Yetkili mahkeme olarak kesin yetki hali s6z konusu olmayip HMK’daki genel yetki
kaideleri uygulanir®®, Bu durumda yetkili mahkeme HMK m.6 ¢ercevesinde davalinin
yerlesim yeridir. Ancak genel yetkinin yaninda HMK m.10 g¢ercevesinde sdzlesmenin
yapildig1 yer mahkemesi de 6zel yetkili sayilmaktadir??®. Uygulamada da genel kaide
olarak sozlesmenin yapildig1 yer mahkemesidir. Kira sézlesmesinde talep edilen alacak
ayni nitelikte olmadig1 icin HMK m.12 uygulanmamaktadir®?. itirazin kaldirilmas:
hukuki yolunun aksine burada, icra takibinin yetkisiz olmasi durumunda bor¢lu yetkiye
itiraz etmezse bile, yetkisiz sulh hukuk mahkemesi yetkili hale gelmez. Diger bir deyisle
icra dairesine iligskin yetkinin kesinlesmesi mahkemenin yetkisini kesinlestirmez. Davali
mahkemenin yetkisine itiraz edebilir?®:.

Takipte yetkiye itiraz edilmis ancak bu yetki itirazi alacakli tarafindan kabul
edilmemis ise bu durumda agilan itirazin iptali davasinda oncelikle yetki durumunun
irdelenmesi gerekir. Mahkeme yetkili yerin icra takibinin baslatildigi yer olmadigina
karar verilse davay yetkisizlik sebebi ile usulden reddeder?2.

Borglu sadece takipte yetkiye itiraz etmigse ve alacakl tarafindan yetki itiraz1 kabul
edilmemisse bu durumda alacakl itirazin iptalini degil, icra mahkemesinden itirazin
kaldirilmasmi talep etmelidir?2,

Ayrica itirazin iptali davasmin, icra takibine siki sikiya bagl bir dava oldugu goéz
Oniine alindiginda dava agilirken ve dava siirecince takibin iptal edilmemesi gerekir.

HMK m.316’da basit yargilamaya tabi olan isler diizenlenmis olup 316/1-a’da yer
alan diuzenlemeden de anlasilacag: Gizere sulh hukuk mahkemeleri de basit yargilamaya
tabidir**. Bu durum yukarida yer verilen Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2017/972 E.
2021/1057 K. 21.09.2021 sayili ilaminda da vurgulanmistir®®®. Her ne kadar sulh hukuk

mahkemelerinde basit yargilama usulii olsa da burada yapilan yargilama, icra hukuk

mahkemesine gore daha uzun siirmektedir?*®. Bu nedenle uygulamada tahliye stirecini

228 Barys, s.9.
229 Naml, s.41, Coskun, s.91-92.
230 Namly, s.43.
21 Coskun, 5.95.
232 polat, s. 449.
233 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.113.
234 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.175.
235 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ e.t.:19.02.2023.
236 Coskun, s.69.
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uzatmak isteyen kiracilar 6zellikle tahliye taahhiitnamesinin altindaki imzaya itiraz
etmektedir. Bu durumun Oniine ge¢mek admna tahliye taahhUtnamesinin noterde

yapilmas1 veya daha sonra noterde onaylatilmasi gerekir.
3.1.2.4. Ispat Yiikii

Bor¢lunun imzaya itirazi halinde, imzanin kiraci/borgluya ait oldugunu ispat yukd
davacvkiraya verendedir?®’. Yukarida da belirtildigi iizere imzanm borgluya ait olup
olmadigmin tespiti i¢in bor¢lunun/kiracinin imza, yazi, rakam ornekleri alinir. Yine
resmi kurumlardan borglu/kiracinin imzalar1 bulunan belgeler mahkemeye istenir ve
hakimin takdir etmesi halinde dosya adli tip kurumuna gonderilir. Yani imzanin borgluya
ait olup olmadigi adli tip kurumu yoluyla tespit edilir.

Yargitay 3.HD. 2017/7122 E.2017/17145 K.06.12.2017 tarihli kararinda da “Tlrk
Medeni Kanunu’'nun 6.maddesi hiikmii uyarinca, kanunda aksine bir hikim
bulunmadik¢a, taraflardan her biri, hakkini dayandirdigt olgularin  varligini
kanitlamakla yiikiimliidiir. Gerek doktrinde, gerek Yargitay ictihatlarinda kabul edildigi
tizere ispat yiikii hayatin olagan akisina aykirt durumu iddia eden ya da savunmada
bulunan kimseye diiser. Ote yandan ileri siirdiigii bir olaydan kendi yararima haklar
ctkarmak isteyen kimse iddia ettigi olayr kamitlamast gerekir. 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanununun 190., 208 ve devami maddeleri uyarinca ispat yiikii, iddia
edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa ait olup eldeki
davada ispat yiki davac: kiraya verendedir®®.” ifadeleri ile ispat yikinin kiraya
verende oldugu agikca vurgulanmaistir.

Sadece tarihleri yapilan itiraz durumunda veya tahliye taahhtdinin hiir irade altinda
verilmedigi itirazlarinda ispat yUku de davalvkiracidadir. Sadece tarihlere itiraz edilip
imzaya itiraz edilmemesi durumunda, beyaza imza atan kiraci tahliye taahhiidiiniin
sozlesmeye aykir1 olarak dolduruldugunu kanitlamadig: siirece atmis oldugu imzanin

neticelerine katlanmakla yuktumludur.

237 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.184.
28yargitay 3.HD.,T.06/12/2017, E.2017/7122, K.2017/17145, Kaynak:https://www.sinerjimevzuat.com.tr
e.t.:22/01/2023.
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Tahliye taahhudunin hir irade altinda imzalanmadigma iligkin ispat yuki de
kiracr/davalidadir®®. Yargitay 6. HD. 2012/5411 E. 2012/8809 K. 12.06.2012 Tarihli
kararinda “Tahliye taahhiitnamesinin ilk kira sézlesmesi ile birlikte verildigi iddiast,
tahliye taahhiidiiniin serbest irade mahsulii olmadigi, yani ikrah ile verildigi iddiasini da
kapsar. Ikrah iddiasimin HUMK.nun 293/5 (HMK.203/c) maddesi geregince tanik dahil
her tirl delille kanitlanmas: miimkiindiir. Mahkemece, davaci kiracimin delil listesinde
yazilt delillerinin toplanmasi, taniklarinin yontemine uygun olarak ¢agrilip dinlenmesi,
gerekmesi halinde bundan sonra davaltya yeminin eda ettirilmesi ve hasil olacak sonuca
gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde, verilen taahhiitnamenin kiralananin
kiralama amacwa aykirt oldugu seklinde, hukuksal olmayan gerekgeyle davanin
kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir®*°.” ifadeleri ile irade sakathg: hallerinin
her tiirlii kanit ile kanitlanabilecegi vurgulamistir.

Tahliye taahhiidiiniin kira sdzlesmesinden dnce yahut kira sdzlesmesi ile beraber
imzalandigma iliskin ispat yiikii de kiracidadir. Bu durum yiiksek mahkeme kararlar ile
de sabittir?*.

Ayrica itirazin kaldirilmasi kanun yolundan farkli olarak itirazin iptali davasinda
bor¢lu icra dairesine bildirmis oldugu itiraz nedenleri ile de bagh degildir. Yine dava
genel mahkemelerde, genel hiikiimlere gore degerlendirildigi i¢in taraflar savlarmi

kanitlarken 11K madde 68 vd. ile 269 vd yer alan belgeler ile smirl degildir.
3.1.2.5. Davanin Sonugclari

Tahliye taahhiitnamesindeki imzanm borgluya ait oldugunun kanitlanmasi halinde
itirazin iptali ve tahliye davasi kabul edilir. Imzanmn borgluya ait olmadignm tespit
edilmesi halinde ise dava reddedilir®*.

Yine tahliye taahhudiiniin sonradan dolduruldugu itiraz1 yani tarihe itiraz veya tahliye

taahhiidiiniin baski ve tehdit altinda imzalandig1 yani irade sakathigin varligmin

29 Keles, 5.361-362.
20yargitay6.HD.,T.12/06/2012,E.2012/5411,K.2012/8809,Kaynak:https://www.lexpera.com.tr
e.t.:10.03.2024.
241y argitayHukukGenelKuruluT.28.09.2021,E.2017/975,K.2021/1108,Kaynak: https://mww.corpus.com.t
r..e.t.:14.05.2024
242 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.184.
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kanitlanmasi halinde de artik gecgerli bir tahliye taahhiidinden bahsedilemez. Bu
durumda da itirazin iptali ve tahliye davasmin reddi gerekir. Ancak kiracinin bu
itirazlarin1 kanitlayamamasi halinde ise itirazin iptali ve tahliye davasi kabul edilir.
Davanin kabulii halinde bor¢lu mahkeme tarafindan verilen ilami ayni icra dosyasina
ibraz edilerek takibe devam eder. Davanin reddedilmesi halinde ise icra takibi hiikiimsiiz
hale gelir. Verilen kararin nasil uygulanacagi dordiincii boliimde detayli olarak izah

edilecektir.
3.1.3. Tahliye Taahhiitnamesi Cercevesinde Acilacak Tahliye Davasi

TBK’da tahliye sebepleri, kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan
kaynaklanan sebepler olmak iizere ikiye ayrilmistir. Kiracidan kaynaklanan sebepler,
TBK m.352 ve devaminda diizenlenmis olup bunlarda biri de tahliye taahhiitnamesidir.
Tahliye taahhiitnamesinin gegerlilik kosullar1 ve niteligi yukarida detayli olarak izah
edilmistir. Yukarida da anlatildig1 lizere kiracinin tahliye taahhiidiinde, taahhiit ettigi
tarihnte evi bosaltmamasi halinde kiract 1 aylik middet icerisinde icra takibi
baslatabilecegi gibi dava yoluyla kiracty1 tahliye etme yoluna da gidebilir?*3. Bu bolimde
tahliye taahhiidii ¢cer¢evesinde dava acilmasi halinde davanin konusu, taraflari, davada
yetkili ve gorevli mahkeme, yargilama prosediirii ve davanin neticelerin ne sekilde icra

edilecegi ele alinacaktir.

3.1.3.1. Dava Sart1 Arabuluculuk Siireci

Yukarida Gglnct bolimde yer alan itirazin iptali ve tahliye davasinda
arabuluculuk surecinde de agiklandigi Uzere 5 Nisan 2023 tarihinde Resmi Gazete’de
yaymlanan ve 1 Eyliil 2023 tarihinde yiiriirliige giren 7445 kanun numaral icra ve iflas
Kanunu ile bazi kanunlarda degisiklik yapilmasma dair kanun m. 18/B-1-a’da kira
iliskilerinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk dava kosulu olarak

244

getirilmistir™*. Arabuluculuk siirecinin taraflar1 davanin ve icra takibinin taraflar ile de

243 Akcaal, 5.972; Demir s.107.
244 Oy/Oy, 5.214-215.
66



ayni olup itirazin iptali davasi arabuluculuk siirecinde detayl olarak izah edilmistir. Bu
nedenle burada tekrardan agiklanmayacaktir.

Yine arabuluculuk stireci ve neticeleri de itirazin iptali davasinda yapilan agiklamalar
ile aynidir. Ancak burada da onemle hatirlatmak gerekir ki arabuluculuk dava kosulu
oldugundan, anlasamama halinde tutanagin dava dilek¢esinin ilave edilmis olmasi
gerekir. S6z konusu tutanagin ibraz edilmemesi halinde hakim eksikligin giderilmesi igin
bir haftalik kesin miiddet verir. Kesin miiddet icerisinde tutanagin ibraz edilmemesi
halinde dava usulden reddedilir. Bu nedenle dava agmadan énce arabuluculuk surecinin

tamamlanmasinda yarar vardir.
3.1.3.2. Davanin Taraflan

Bu asamada oOncelikle aktif husumet ehliyetine kimin sahip oldugu tartisilmalidir.
Tahliye davasi kiraci ile kiraya veren arasinda goriilen bir davadir. Yani tahliye
taahhiidiine dayanarak dava agma ehliyeti, kiraya verendedir?*. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta kiraya verenin tapu sahibi olma zorunlulugunun bulunmamasidir. Yani bir
kisi tapu sahibi oldugu halde kiraya veren sifati yoksa bu durumda malik tahliye
taahhiidiine dayal1 olarak dava agamaz®*®.

Yargitay 6. HD. 2018/3080 Esas 2018/6171 Karar 31/05/2018 tarihli ilaminda da
“Yeniden yapilan inceleme sonucunda; 6098 sayili TBK 'nun 352/1. maddesine gére;
taahhiit nedenine dayali tahliye davasimin mutlaka kiraya veren tarafindan agilmasi
gerekir. Kiraya veren durumunda olmayan malikin dava hakki yoktur. Ancak yeni malik
onceki malikin ve kiraya verenin halefi olarak eski malik zamaninda verilmis taahhiide
dayanarak dava acabilir.” ifadeleri ile de tahliye taahhiidiine dayali dava a¢ma
vetkisinin malikte degil kiraya verende oldugunu agik¢a vurgulamistir. Ancak kiraya
veren dava a¢ma hakkini, tapu sahibine alacagin temliki hiikiimleri ¢ergevesinde
devredebilmektedir. Ornegin kiraya verenin simsar olmas: durumunda kural olarak dava
agma hakki simsardadir. Ancak bu durumda simsar, dava agma hakkint alacagin temliki
hiklmleri ile tapu sahibine devredilebilir. Bu durumda malik, kiraya veren sifati

bulunmadigi halde temliknameye dayali olarak dava acabilir. Vekaletname ile

245 Akcaal, 5.972; Dogan, 5.186; Giimis, 5.424.
246 Bayrak vd., 5.1048; Safarov, s.211; M.Erdogan(2014), 5.202; Oy/Oy, s.208.
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baskasinin adina kira sozlesmesinin imzalanmasi halinde ise dava hakki vekilde degil
adna islem yapilan asilde olacakti®*'.”

Kiraya verenin birden fazla olmasi halinde ise taraflar arasinda mecburi dava
arkadasligi bulunmakta olup davanimn biitiin kiraya verenler tarafindan agilmas1 gerekir.
Bu durum bir dava kosuludur. Ancak davanin sadece kiraya verenlerden biri tarafindan
acilmasi halinde ise hakim davay1 hemen reddedemez. Oncelikle diger kiraya verenleri
davaya dahil etmek veya onaylarmi almak i¢in kesin middet vermesi gerekir. Kesin
muddet icerisinde eksiklikler giderilirse davaya usuliine uygun agilmig bir dava gibi
devam olunur. Kesin miiddet igerisinde eksikligin giderilmemesi halinde ise dava, dava
kosulu yoklugu nedeni ile usulden reddedilir.

Kisacasi tahliye taahhiidiine dayali olarak agilan davada, davaci kiraya verendir.
Bunlarin birden fazla olmasi halinde ise mecburi dava arkadasligi nedeni ile davanin
tumu tarafindan agilmasi veya kiraya verenlerden birinin diger kiraya verenlerin
onaylarini almasi gerekmektedir?,

Kiraya verenin vefat etmesi halinde ise kira s6zlesmesinden dogan hak ve borglar
mirasgilarina gegcer. Bu durumda miras¢ilar arasinda da zorunlu dava arkadashigi
bulunmakta olup davanm tiim mirasgilar tarafindan agilmasi gerekir?*°.

Ayrica yukarida da izah edildigi iizere tahliye taahhiidiinde belirtilen tarih gelmeden
Once kiralananin satilmasi halinde yeni tapu sahibi kira sozlesmesi ve tahliye
taahhiitnamesinin tarafi haline gelir. Bu durumda kiralanan1 satin alan yeni malikte
tahliye taahhiidiine dayali olarak dava agabilecektir®®. Diger deyisle yeni malik, eski
maligin kira sdzlesmesinden dogan hak ve borglarina sahip olur.

Tahliye taahhiidiine dayali olarak agilan davada, davali ise belirli bir tarihte kiralanan
bosaltma borcunu yiiklenen kiracidir®®!. Yani burada da davalmm kirac1 sifat1 olmasi

istenmistir. Kiraci sifatina sahip olmayan bir sahsa karsi tahliye taahhiitnamesine dayali

olarak dava agilamaz. TBK m.356’da * Olen kiracinm ortaklar1 veya bu ortaklarin ayni

XTyargitay6.HD.,T.31/05/2018,E.2018/3080,K.2018/6171,Kaynak:https://www.corpus.com.tr
e.t.:02/10/2022.
248 Demir s.107-108.
24990y/0y, s.209.
20 Dogan, s.186;Giimiis, s.423; Erdem,s.482; M. Erdogan, s.194.
20 Akcaal, 5.972-973; Keles, 5.278.
31 Dogan, s.187; Burcuoglu,78.
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meslek ve sanati yiiriten mirasgilart ve 6len kirac ile birlikte ayni konutta oturanlar,
sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sdzlesmesini
surddrebilirler.” diizenlemesi yer almaktadir. Bu diizenlemeden de anlasilacag iizere
kiracin vefat etmesi halinde ise kiracmnin mirasgilar1 sézlesmenin tarafi haline
gelecektir®2, Bu durumda tahliye taahhiithamesine aykir1 davranan kiracinin
mirasgilarina karsi da tahliye taahhiitnamesine dayali olarak dava agilabilir. Mirascilar
arasinda zorunlu dava arkadashigi bulunmaktadir. Davanin biitiin mirasgilara agilmasi
zarureti gézden kagirilmamalidir. Aksi halde davanin taraf yoklugunu nedeni ile dava
kosulu yoklugundan usulden reddedilmesi gerekir.

Kira sozlesmesinin yeni bir kiraciya devredilmesi halinde ise yeni kiraci, eski
kiracinin verdigi tahliye taahhiidii ve kira sozlesmesi ile bagli olacaktir. Yani kira
sOzlesmesini devralan kiraci1 veya kiracilar da 6nceki kiracinin borglarindan sorumlu
olacaktir.

Kiracinim, kiralanani alt kiraya vermesi durumunda ise alt kiraciya dava agma soz
konusu degildir. Dava, yine kira sdzlesmesinde asil kiraci olarak yer alan sahsa kars1
acilir. Yani kiraya verenin, alt kiraciya kars1 dava agma hakki bulunmamaktadir. Ama bu
durumda kirac1 hakkinda verilen tahliye hiikkmii alt kiraciy1 bakimindan da sonug ifade
eder?3,

Yine bu madde cercevesinde kiralananin satilmasi halinde yeni malik i¢inde tahliye
taahhiitnamesi gegerliligini devam ettirecek ve kiracinin taahhiit ettigi tarihte kiralanani
bosaltma yiikiimliiliigii devam edecektir. Bu durumda ise kiralananin tahliyesini talep

etme hakki1 yeni tapu sahibine gegcmektedir.
3.1.3.3. Dava A¢ma Suresi

TBK m.352°de yer alan diizenlemeden de anlasilacagi lizere tahliye taahhiitnamesine
dayali olarak acilacak davanin, taahhiit tarihinden baslayarak bir aylik hak diistiriicii
muddet icerisinde agilmasi gerekir. Miiddet taahhUtte belirtilen tarihi izleyen giinden

itibaren baglar. Diger bir deyisle taginmazin tahliye edilecegi giinde agilan davalar

252 Bayrak vd., 5.1056; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.139; Demir, $.95
253 Mislim Tunaboylu, Kira Kanununa Gére Tahliye Davalari, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2007,s.125; M.Erdogan, s.202; Giimiis, s.332.
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stiresinde degildir. Bir aylik miiddet hak diistiriici miiddet olup bu siire gercevesinde
dava acilmamasi veya icra takibi baslatilmamasi halinde artik s6z konusu tahliye
taahhiitnamesine dayali olarak islem yapilamayacaktir. Bir aylik miiddet hak disiiriicti
muddet oldugundan hakim tarafindan kendiliginden yani taraflar herhangi biri itirazda
bulunmasa da incelenmelidir?**.

TBK m.353’te “Kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in dngoriilen siirede dava
acacagini kiraciya yazil olarak bildirmisse, dava agma siiresi bir kira senesi i¢in uzamis
sayiir.” diizenlemesi yer almaktadiwr. Bu durumda uzama doneminde tahliye
taahhiitnamesine dayali olarak dava agilip agilamayacagi doktrinde tartisilmistir.
Doktrinde yer alan bir fikre gore kiraya verenin, tahliye taahhiidiinden itibaren bir aylik
muddet igerisinde dava acacagini bildirmesi halinde davayi takip eden senenin Kira

doneminde de dava agabilecegi kabul edilmektedir?®

. Ancak baskin fikre gore bir aylik
muiddetin gecirilmesi durumunda, kira sodzlesmesi yenileneceginden eski tahliye
taahhiidiine dayali olarak dava acilamaz®®. Kanaatimizce de bir aylik miiddetin hak
disiirticti miiddet oldugu da g6z oniine alindiginda davanin bu miiddet igerisinde agilmasi
gerckmektedir. Kald1 ki ihtar ¢ekerek dava agma middetinin bir kira senesi uzamasi
halinde kirac1 devamli tahliye baskis1 altinda olup bu durum ise silahlarin esitligi ilkesine
acikca aykirilik teskil edecektir.

Dava agma muddetine dikkat edilmesi gercken bir diger husus ise 1 Eyliil 2023
tarithinde getirilen degisiklik sonucunda basvurulmasi zorunlu olan arabuluculuk
siirecidir. 5 Nisan 2023 tarihinde Resmi gazetede yayinlanan Icra Iflas Kanununda
Degisiklik yapilmasi hakkinda kanun cercevesinde 1 Eylil 2023 tarihinden sonra genel
mahkemelerde agilacak kira anlasmazliklara iliskin davalara iliskin zorunlu arabuluculuk
siireci getirilmistir®®’. Bu kapsamda 6nemle belirtmek gerekir ki arabuluculuk siirecinin
dava agmak i¢in hak disiiriicii miiddet olan 1 aylik miiddet igerisinden gergeklestirilme
zarureti yoktur. Aksine 1 aylik siirenin hak disiiriici miiddet ve arabulucugun dava
kosulu oldugu goz Oniine alindiginda arabuluculuk siirecinin 1 aylik miiddete

birakilmamasi gerektigi agikardir.

254 Demir s.109;Yalman, s.21; Baris, 5.6;0y/Oy, s.214.

255 Akyigit,s.69.

26yalman, s.7-22.

357 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/04/20230405-3.htm, e.t.:.15/10/2023.
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3.1.3.4. Davada Gorevli ve Yetkili Mahkeme, Yargilama Usulii
3.1.3.4.1. Gorevli Mahkeme

HMK m. 4/1-a’da “Kiralanan tasinmazlarm, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili icra ve
[flas Kanununa gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere,
kira iligkisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak iizere tiim uyusmazliklar1 konu
alan davalar ile bu davalara kars1 agilan davalar1” diizenlemesinde de anlasilacagi iizere
[IK’da yer ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin davalarda disindaki kira davalarinda
sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir. Bu durumda tahliye taahhiitnamesine dayali olarak
acilan tahliye davasinda gorevli mahkemede sulh hukuk mahkemesi olacaktir. Gorev
hususu kamu duzeninden kaynaklanmakta olup hakim tarafindan kendiliginden dikkate

alinir?%8,

3.1.3.4.2. Yetkili Mahkeme

Tahliye davalarinda kesin yetki durumu s6z konusu degildir. HMK’daki yetki
kurallar1 uygulanmaktadir. Bu cercevede tahliye taahhltnamesi dogrultusunda agilacak
davada HMK m.6 gercevesinde genel yetki kuralida uygulanabilir. Yani davalinin ikamet
ettigi yer mahkemesinde de dava acilabilir?®®. Tahliye sebebi ile acilan kira davalari
uygulamada genel olarak kiralanan tasinmazin bulundugu yerde agilir. Bu husus HMK
m.10’da “S6zlesmeden dogan davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de
acilabilir.” diizenlemesinden de anlasilmaktadir?®®. Yetki hususu kesin olmadigindan
hakim yetki hususunu kendiliginden incelemez. Bu durumda mahkemenin yetkili olup
olmadigmnin incelenmesi icin davalmmn yetki itirazinda bulunmasi gerekir®!. Kira
sozlesmesinden kaynaklanan davalar tasinmazin aynina iligkin davalardan olmadigi i¢in

HMK m.12 uygulanmamaktadir?®?,

258 Barig, s.4; Oy/Oy, 5.201; Naml, s.6; Dogan, s.312; Oy/Oy, 5.200.
29 0y/Qy, 5.207; Dogan,313

260 Namly, s.42; Burcuoglu, s.314.

%1 Bars, s.8; Namli, s.41.

262 Naml, s.43.
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3.1.3.4.3. Yargilama Usulii

Yukarida da izah edildigi iizere kira davalarina iligskin yargilamalar sulh hukuk
mahkemelerinde yapilmaktadir. Bu nedenle kira davalarinda da basit yargilama yontemi
gecerli olup dava ve cevap dilekgesinin sunulmasi ile dilekgeler asamasi sona erer ve
tahkikat asamasma gecilir. Basit yargilamada hakim dosya iizerinden hikim
verebilecegi gibi taraflar1 durusmaya davet edip dinledikten sonra da yeni durusmali
olarak da karar verebilir®.

Agilan dava da muddetinde olup dava kosullarini sagliyorsa hakim, dava dilekcesi ve
tensip zaptinim kiraciya tebligine karar verir. Kiracinin cevap muddeti teblig tarihinden
itibaren iki haftadir?®*. Kiraciin cevap dilekgesini ibraz etmesi ile beraber dilekgeler
asamas1 tamamlanir. Bu asamadan sonra iddia ve savunmalarmin genisletilmesi yasagi

baslar.
3.1.3.5. Ispat Yiikii ve Davanin Sonuclar

Tahliye taahhiidiine iliskin davanin hak diisiiricii miiddet igerisinde ac¢ilmamasi
halinde hakim bu durumu kendiliginden dikkate alir ve davanin hak diisiiriicii miiddet
nedeni ile usulden reddine karar verir. Yine dava agan taraflarin dava agma ehliyetinin
bulunmamasi1 halinde, ehliyetin kamu diizeninden kaynaklanmasi nedeniyle davanin her
asamasinda hakim tarafindan kendiliginden gozetilir ve davanin reddine karar verilir.
Usull bu incelemelerden sonra hakim esasa iliskin yargilamaya gecer.

Tahliye taahhiitnamesine iliskin tahliye davalarinda, tahliye taahhiidiiniin gecerlilik
kosullarinin saglanip saglanmadigna iliskin kanun maddeleri emredici 6zellikte oldugu
icin hakim tarafindan kendiliginden go6zetilir. Bu durumda tahliye taahhiddnin
gecerlilik kosullarini1 saglamamasi halinde hakim davanin reddine karar verir. Yine dava
dilekgesinde tahliye isteminin bulunmamas: durumunda da hakim davanin reddine karar
verir. Ciinkii hukuk mahkemelerinde hakim taraflarin talepleri ile baghdir.

Bunun disinda imzaya itiraz halinde itirazin iptali ve tahliye davasinda da anlasilacagi

lizere imzamn kiraciya ait oldugunu ispat yiki davacvkiraya verendedir. imzanm

263 Oy/Oy, 5.215-217.
264 Bars,9.
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kiraciya ait ¢ikmasi halinde hakim davayi kabul eder ve kiracinin dava konusu
taginmazdan tahliyesine karar verir. Burada kiracinin haksiz bir itiraz1 olmadig1 i¢in icra
inkar tazminatina hiikkmedilmez. Imzanm kiraciya ait oldugunun kamitlanamamasi
halinde ise dava reddedilir?®,

Tahliye taahhiidiiniin sonradan dolduruldugu iddiasi yani tarihlere itiraz halinde ya da
tahliye taahhudinin hir iradeyle imzalanmadigi iddialarmin kirac1 tarafindan
kanitlanmas1 gerekir. Bu konuda itirazin iptali ve tahliye davalarina iliskin yapilan
aciklamalar burada da gecerlidir. Kiracmnin isbu iddialarmi kanitlamasi halinde dava

reddedilirken, kanitlayamamas1 halinde dava kabul edilir.

265 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.184.
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DORDUNCU BOLUM

TAHLIYE KARARININ iICRASI VE TAHLIYE KARARINA KARSI
BASVURULACAK KANUN YOLLARI

4.1.Tahliye Karan ve Icrasi

Ugiincii boliimde agiklanan tahliye ve itirazin iptali davalar: sonucunda verilen tahliye
kararinin, ikinci boliim gergevesinde agiklanan bor¢lunun itirazinin kaldirilmasi ve takibe
itiraz edilmemesi halinde tahliye isleminin nasil gergeklestirilecegi IIK nunda detayl
olarak diizenlemistir. S6z konusu kanun maddeleri asagida detayl1 olarak izah edilecek
olup tahliye kararin icrast yine cebri icra yolu ile saglanacaktir. Ancak bu durumda
tahliye kararmin icrasi taginmazda borglu ve iiglincii sahis bulunmasima gore farklilik arz
etmektedir. Bu bolimde o6ncelikle, tasinmazda borglunun bulunmasi halinde tahliye
akabinde ise ii¢lincii sahis bulunmasi halinde tahliye durumu detayli olarak ele alinacaktir

Tahliye karari, itirazin iptali davasi sonucunda veya itirazin kaldirilmast yolu
sonucunda verilmisse kiracinin tahliyesi ayni icra dosyasina mahkeme ilami ibraz etmek

suretiyle saglanir?®®

. Yine bu ilamla beraber icra dosyasinda istenilmeyen ancak
mahkeme ilami ile hiikkmedilen alacak kalemleri de borgluya veya varsa vekiline
gonderilecek icra emri ile istenebilir. Alacaklinin bu icra emrinin gonderilmesini isterken
ayni zamanda basvurma harc1 yatirmasi gerekir. Alacaklinin, mevcut icra takibi dururken
mahkeme ilamina iliskin yeni bir takip baslatilmasi ise usul ekonomisine aykir1 olup takip
iptali nedenidir.

Tahliye davalari sonucunda verilen ilam ise 6rnek 2-5 icra takibine konu edilir. Burada
borg¢lu/kiractya ilamda hitkmedilen alacak kalemlerinin tahsili i¢in icra emri gdnderirken,
taginmazin tahliyesi igin icra emri gonderilir. Borglunun taginmazdan tahliyesi ise yeni
acilan icra takibi iizerinden gergeklestirilecektir?®’. Baslatilacak ilamli takip bakimindan

yetkili icra dairesi hususu s6z konusu olmayip alacakli, Tirkiye’de istedigi yerde icra

takibi baslatabilir?®®, Takip talebi ve icra emrinde mahkeme ile ilam bilgileri ayrmtili

266Bar1s, 5.21; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.180.
267 Baris, s.16.
268 Barig, 17.
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olarak yazilir. Icra emrinin ekinde de ilam kiraciya veyahut varsa vekiline teblig edilir.

Icra emrinde bulunmasi gereken unsurlar [IK m.24’de detayh olarak agiklanmustir.
4.1.1. Tasinmazda Bor¢lunun Bulunmasi Halinde Tahliye

Yukarida detayli olarak izah edildigi iizere borclu, tahliye takibine itiraz etmez veya
mahkemelerce yapilan yargilama sonucunda tahliye karari verilirse kiralanandan cebri
icra yolu tahliye edilir. Yine tahliye taahhtdune itiraz halinde, icra hukuk mahkemesinde
itirazin kaldirilmas1 veya sulh hukuk mahkemelerinde agilan itirazin iptali davasi
neticesinde tahliye karari verilirse, mahkeme ilami dosyaya ibraz edilerck tahliye

islemlerine devam edilir®°.

Tahliye kararmin icrast i¢in ilamm kesinlesmesi
beklenmez?™.

Bor¢lunun taginmazdan cebri icra yolu ile tahliyesi prosediiri 1K m.26/4’te
“Tasmmazin i¢inde bulunup da ilamda dahil olmayan esya ¢ikarilarak borg¢luya teslim ve
hazir degilse vekiline veya ailesi halkindan veya miistahdemlerinden resit bir kimseye
tevdi olunur. Bunlardan da kimse bulunmazsa mezkiir esya masrafi ileride borgluya
Odetilmek tizere pesin olarak alacaklidan alinip emin bir yerde veya alacaklinin yedinde
hifzettirilir ve icra dairesince hemen yapilacak tebligat lizerine borg¢lu esyanin bulundugu
mahalde ise bes ve degil ise otuz giin i¢inde esyay1 almaktan veya masrafi 6demekten
imtina eder veya llizum gordlirse icra midarl icra mahkemesinin karartyla bunlari satip
tutarmdan masrafi ifa eder. Fazla kalirsa bor¢lunun adina, Adalet Bakanliginca ¢ikarilan
yonetmelikte nitelikleri belirlenen bankalardan birine yatirilir.” ifadeleri ile
diizenlenmistir?’*.

Mahkeme tarafindan verilen tahliye kararmna iligkin ilamin icrast i¢in mahkeme

bilgilerini de igeren takip talebinin icra dosyasma sunulmasi gerekir. Yine mahkeme

karar1 cergevesinde tahliye islemin gerceklesmesi igin mahkeme kararmnin kiraciya

269 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.180.
200sman Duran, “Konut Ve Catili Isyeri Kiralar1 Kapsamindaki Tagmmmazlarin Kira Bedelinin
Odenmemesi Nedeniyle {lamsiz Icra Yoluyla Tahliyesinde Kira Sozlesmesine itiraz Ve Kaldirilmasi”,
ERUHFD, C. XIII, S. 1, Kayseri 2018, s.272;Baris, s.17; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin
Ozkan/Ozekes, 5.392.
211 Hiiseyin Demir ve Erdem Demir, icra ve Iflas Hukukunda Harglar, Masraflar ve Vergiler ile Tlgili
Giincel Sorunlar, 6.Bask1, Bilge Yayinevleri, Ankara 2016, s.199; Kuru, icra ve Iflas Hukuku, s.370.
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tebligden itibaren on giin beklenmesi gerekir. Bu duruma iliskin yasal diizenleme 11K
m.269/c’de diizenlenmistir?’2,

Borglunun ilamsiz takibe itiraz etmemesi halinde veya verilen tahliye karar1 tebligden
itibaren on giin gegmesine ragmen kiralananin tahliye edilmemesi halinde alacakl vekili,
kiracinin, kiralanandan tahliye edilmesi icin bir talep gonderir. Taleple birlikte tahliye
islemleri icin gerekli har¢ ve masraflar icra dosyasma yatirilir?’3, Tahliye harclar1 492
sayili Harglar Kanununa gore hesaplanir. Kiralananin tahliyesinde, Harglar Kanunu m.18
geregince bir senelik kira bedeli iizerinden tahsil harci alinir. Yine tahliye islemi
gerceklestirirken Harglar Kanunu 1 sayili tarife B basligi altinda diizenlenen haciz,
teslim, satis harc1 alinir®’4. 2024 senesi icin bu tutar 1.004,00 TL olarak belirlenmistir.

Tahliyeye ilk gidiste uygulamada en fazla on bes giin olmak iizere siire verilmektedir.
Ancak bu durumun kanuni bir dayanagi bulunmamakta olup tamamen kiraci veya
vekilinin iradesine baglidir.

Tahliye islemi i¢in yediemin iicreti, haciz yollugu nakit olarak dosyaya yatirilir.
Akabinde icra dairesinin verdigi giin tasinmazin tahliyesi i¢in tasinmazin bulundugu yere
gidilir. TIK m.26/4’ten de anlasilacag: iizere tahliye isleminde kolluk kuvveti alma
mecburiyeti yoktur?”. Ancak kiracmin tutum ve davranislar1 olasi ¢alint1 ihbarlarmin
Oniine ge¢mek amaciyla Kolluk kuvveti esliginde gidilmesinde yarar vardir. Yine
kiracinin kapiyr hir iradesi ile agmamasi durumunda ¢ilingir ile kap1 agilacagi igin
duruma gore tahliye adresine ¢ilingir ¢agirilabilir. Bu durumda ¢ilingir masrafinin icra
dosyasina yatirilmasi ve ¢ilingirin parasini fatura karsiliginda icra dairesinden teslim
almas1 gerekir. Ancak uygulamada ¢ilingir paray1 elden almakta ve haciz tutanagina
cilingir ticreti talep edilmedigi yazilmaktadir.

Kiraci kapiy1 actiktan veya cilingir ile kap1 agildiktan sonra, kiraci esyalarini toplayip
kiralanan1 hr iradesi ile tahliye ediyorsa miidahale edilmez. Diger bir deyisle tahliye
zamaninda kiralananda borclu, kanuni temsilci veya ailesinden biri bulunuyorsa ve bu

kisiler tasmmmazda bulunan esyalar1 kendileri almak isterse esyalar bu sahislara

272 Duran, 5.272, Keles s.441.
273 Ruhi/Ruhi, s.25

274 Demir/Demir, s.26.

275 Baris, s.18.
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birakilir?’®. Eger kirac1 esyalarini hiir iradesi ile almiyorsa, esyalar tasima firmasi
tarafindan toplanrr ve yediemine teslim edilir?’’. Yediemin ve tasima bedelleri
bakimindan, ¢ilingir bedeli agisindan yapilan agiklamalar aynen gegerlidir. Esyalar
yediemine deposuna tasindiktan sonra icra dairesi esyalarm bulundugu yere iligkin
borgluya tebligat yapar ve esyalarini almak icin siire verir. Bu siire igerisinde esyalarin
alinmamasi halinde egyalarin icra hukuk mahkemesi karari ile satilacagi da ihtar olunur.
Borglunun belirtilen siirelerde esyalar1 almamasi halinde ise alacaklinin talebi ile esyalar
satilabilir.

Burada 6nemle deginilmesi gereken husus tahliye edilen esyalarin hepsinin belirli
nitelikler1 ve miktar1 ile tutanaga gecirilmesidir. Aksi halde tutanaga gecirilmeyen
esyalar nedeni ile hirsizlik vb. durumlar nedeni ile sikayet dosyasinin agilmasi giindeme
gelmektedir. Bu tiir durumlarin 6niine gegmek i¢in tutanak kapanmadan 6nce kiralananin
tamamen bosaltildigina iligkin ibarenin tutanaga yazilmasi gerekir. Akabinde de bu

tutanagin Kiraci imzalanmasi gerekir?’®

. Clinkii aksi ispatlanana kadar haciz tutanaginda
yazan bilgiler gecerlidir. Yine esyalarn kiraci/bor¢lu tarafindan alinmasi halinde
esyalarm tamaminin alindigma iliskin beyanin tutanaga gegmesi ve tutanagin altinin

kiraci/borglu tarafindan imzalanmasi gerekir.
4.1.2. Tasinmazda Uciincii Kisinin Bulunmas1 Halinde Tahliye

Kural olarak takip veya dava sonucunda verilen kararin sonuglar1 sadece borglu/kiraci
acisindan sonu¢ dogurur. Diger bir deyisle kiraci hakkinda verilen tahliye karar tigiincti
kisiler agisindan hikium ifade etmez?’®. Ancak tahliye karar1 verilen konut ve ¢atili is
yerini, kiract diginda {iglincii bir kisinin kullanmasi da giintimiizde sik¢a karsilagilan bir
durumdur. Bu durumda iigiincii kisinin kiralanandan tahliye edilip edilmeyecegi, tahliye
edilecekse hangi hukuki islemlerin gerceklestirilmesi gerektigi [iIK madde 276’da detayli
olarak diizenlenmistir.

Uclincii sahsin tahliye usuliine iliskin agiklamalara gegmeden dnce kimlerin ticlinci

sahis olacaginm agiklanmasi gerekir. [IK m.276/4’de yer alan diizenleme ve yerlesik

276 polat, 5.1350.

277 Baris, s.18.

28 Ruhi/Ruhi, .25

219 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes,s.286.
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Yargitay kararlarindan da anlasilacag: iizere bor¢lunun ikinci dereceye kadar kan ve
kaym hisimlari, alt ve {ist soyu, kari-kocast, i ortaklari ve borgluya bagli olarak taginmazi

280

kullananlar {igiincii sahis say1lmaz=*". Diger bir deyisle icra miidiirii, kiracida oldugu gibi,

bu sahislar1 da tasinmazdan cebri icra yolu ile tahliye eder?s!,

Alt kiract tiglincli sahis sayllmamakta olup kiract hakkinda verilen tahliye karar1 alt
kirac1 agisindan da hiikiim ifade eder?®?. Yargitay 12.HD. 2021/7663 E. 2022/2719 K.
Sayili 03.03.2022 tarihli ilaminda da “Kural olarak alt kiracimin kullanma hakkinin
kapsamu ve stiresi asil kiracumin hakki ile stmirlidir. Zira alt kiracinin kullanimi bagimsiz
bir hakka degil asil kiracinin hakkina bagli bir yetkiye dayanmaktadir. Bunun bir sonucu
olarak alt kira sozlesmesi ilk kira sozlesmesi ayakta kaldigi siirece gecerlidir. Ilk kira
sozlesmesinin feshi ya da sona ermesi ile ikinci (alt) kira sozlesmesi de kendiliginden
sona erer. Alacakli ... ... Ltd. Sti. ile kiract Dkd ... Ltd. Sti. arasindaki 15/08/2019 tarihli
kira sozlesmesinin sona ermesi ile antlan alt kira sozlesmesi de sona ermistir. O halde,
mahkemece tigiincii kigi Mareks... AS. 'nin, alt kiract sifati ile bor¢luya tebaan mecurda
bulundugu kabul edilerek, IIK'nun 276/son fikrasi uygulanmasinda iigiincii  kisi
sayilmayacagindan tasinmazdan tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
karar verilmesi ve bu karara yonelik istinaf basvurusunun Bolge Adliye Mahkemesince
yvazili gerekge ile esastan reddine karar verilmesi isabetsiz olup, bozmay: gerektirmistir.”
ifadeleri ile alt kiracinin iiglincii kisi sayilmayacagi ve kiraci hakkinda verilen tahliye
kararinm alt kirac1y1 da baglayacagi agik¢a vurgulanmistir?®,

Tasinmazda bulunan sahsin, tgiincii sahis sayilmasi halinde ise tahliye isleminin
gerceklestirilip gerceklestirilmeyecegi veya ne sekilde yapilacagi 11K madde 276’da
diizenlenmistir. IIK m.276/1 “Tahliyesi istenen yerde kiracidan baska bir sahis bulunur
ve iggalde hakli olduguna dair resmi bir vesika gosteremezse derhal tahliye olunur.” yer

alan duzenlemeden yer almaktadir. Diizenlemeden de anlasilacagi tizere tahliye karari

verilmis taginmazda bulunan tiglincii sahis tasinmazi iggalde hakli olduguna dair resmi

280Ercan,s.1099;Arslan/Yilmaz/TaspmarAyvaz/Hanagasi,s.374;Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin
Ozkan/Ozekes, 5.392.

281 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, 5.376.

282 polat, 5.1358.

B3y argitayl 2.HD.,T.03/03/2022,E.2021/7663, K.2022/2719, Kaynak:https://www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t..16.04.2023
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bir belge ibraz edemezse hemen tahliye olunur?®*. Bu durumda icra memurunun herhangi
bir takdir yetkisi bulunmamakta olup tasinmazi tahliye etmesi gerekir. Kanun koyucu bu
diizenleme ile kotii niyetli kiracinin tasmmaza liclincii sahsilar1 yerlestirerek tahliye
islemini sonugsuz kilma ¢abasini engelleme gayesini tasimaktadir.

Yargitay 12.HD. 2016/17727 E. 2017/9956 K. 03.07.2017 karar tarihli ilaminda
“Tasinmazlarin ilamsiz icra yolu ile tahliyesinde, tahliyesi istenen yerde kiracidan baska
kisi ile karsilagilmasi halinde, icra memurunun uymasi gereken usul, [IK'nun 276.
maddesinde diizenlenmigstir. Anilan maddenin birinci fikrasina gore, tahliyenin infazi
swrasinda, mecurda kiracidan bagka bir sahis bulunur ve isgalde hakli olduguna dair
resmi bir vesika gosteremezse derhal tahliye olunur. Somut olayda, alacakl: tarafindan,
kiract Ibrahim hakkinda baslatilan takipte, tahliye icin gidilen adreste bulunan 3. kigiler
tarafindan, takibe dayanak yapilan tahliye taahhiitnamesinden sonra mecurun
kiralandigina iliskin bir kira sozlesmesi sunulmadig gibi, bu kisilerin tasinmazda hakl
bir sebeple bulunduklarim IIK.'nun 276/1. maddesine uygun resmi bir belge ile
ispatlayamadiklar goriilmiistiir. O halde, mahkemece iigiincii sahislarinda tahliyesine
karar verilmesi gerekir?.” ifadeleri ile resmi vesika sunamayan iigiincii sahsm hemen
tahliye edilmesi gerektigini agik¢a vurgulamistir.

Uclincli sahis resmi bir belge sunamasa dahi 1IK m.276/2’de yer alan diizenleme
cercevesinde, kira s6zlesmesinde belirtilen tarihten 6nceki bir tarihten beri tasinmazda
ikamet ettigini ifade eder ve bu durum tasinmazda yapilacak arastirma sonucu icra
miidiir tarafindan tasdik edilirse, icra memuru tahliye islemlerini erteler ve durumu {i¢
giin icerisinde icra mahkemesine bildirir2%,

Bu durumda 1IK m.276/3’te yer alan diizenlemeden de anlasilacag: tizere icra hukuk
mahkemesi taraflar1 dinler ve duruma gore taraflardan birine dava agmak igin yedi giinlik
yasal muddet verir. Bu miiddet sonunda {iglincii sahsin tasinmazdan tahliye i¢in agilacak

dava yukarida da izah edildigi tizere HMK m.4 geregince sulh hukuk mahkemesinde

284 Yavuz Siiphandag, Icra ve iflas Hukuku Uygulamalari, 6. Baski, Bilge Yaymnevi, Ankara 2010, S.799;
Ruhi/Ruhi, s.36; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, $.392.
Y argitayl 2.HD.,T.03/07/2017,E.2016/17727,K.2017/9956,Kaynak:https://www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:16.04.2023.
286 Ruhi/Ruhi, s.36; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, $.392.

79



acilir. Dava agmasi gereken taraf bu miiddet icerisinde dava agmazsa iddiasindan
vazgeemis sayilir.

Dava agmak icin miiddet verilen taraf, muddeti igerisinde davay:1 agarsa mahkeme
kararma gore tahliye islemlerine yon verilir. Eger mahkeme tiglincll sahsin savini haksiz
bulursa tahliye karar1 verir. Bu durumda ii¢lincii sahis tasinmazi kendiliginden tahliye
etmezse tasinmaz icra yolu ile tahliye edilir. Eger mahkeme ti¢iincii sahsi hakli bulursa
tahliye islemleri oldugu yerde durur?®’,

Uglincli sahis hakkinda tahliye karar1 verilmesi halinde yukar:1 s.73 vd. yer alan
borglunun cebri icra yolu ile tahliyesi baslig: altinda anlatilan tahliye prosediri iliskin
islemler burada da aynen uygulanir. Kiraya veren, bu durumda tahliye ve dava
masraflarini tigilincii sahistan cebri icra yolu ile tahsil edebilecektir. Ayrica tahliye
kararinm yerine getirilmesi i¢in mahkeme kararmm kesinlesmesine gerek yoktur®®,
Ancak asagida s.78 vd. tahliye kararina kars1 bagvurulacak kanun yollar1 kisminda detayl
olarak izah edilen IiK m. 36°da yer alan tehiri icra prosediirii bu mahkeme karar1 icinde
uygulanabilir.

Ayrica 11K m.276/3’te yer alan kosullar gergeklesmesine ragmen icra memurunun
dosyay1 mahkemeye sevk etmeyip tahliye islemlerini durdurmamasi halinde ise {igiincii
sahis S0z konusu muameleyi sikayet yolu ile icra hukuk mahkemesine tasiyabilir. Bu
durumda taraflar1 IIK m.276/3’e gore dinlenen mahkeme islemin diizeltilmesi veya
iptaline hilkmedebilir?®®. Cogu zaman bu durumda islemin iptal edilmesi halinde iigiincii
sahis bakimindan artik geri doniilemez bir yanilg1 ger¢eklesmistir. Ancak {igiincii sahis
dava agarak islemi iptal ettirip kiralanana geri donebilir. Donmek istemezse de islemin
iptal edilmesi nedeniyle ugradig: zararlara iliskin genel mahkemelerde tazminat davasi

acma hakl1 saklidir.
4.2. Tahliye Kararina Kars1 Basvurulacak Kanun Yollan

Bu boliimde yerel mahkeme tarafindan verilen tahliye kararina karsi bagvurulacak

kanun yollari, kanun yollarma basvuru sartlar1 ve siiresi kanun yoluna bagvuru halinde

287 Barig, s.21.
288 Baris, 5.17; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, 5.392;Duran s.272; Ruhi/Ruhi, s.23.
289 Ercan, s.1068.
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icra takiplerinin durumu ele alinacaktir. Tehiri icra prosediri detayli olarak ele

almacaktir.
4.2.1. Genel Olarak

Tahliye kararina kars1 bagvuracak kanun yollari, kira s6zlesmesi ¢ercevesinde verilen
tahliye taahhiitnamesi bildirilen senelik kira bedeline gére belirlenir?®. Kanun yoluna
bagvuru durumunda senelik kira bedelinin dikkate alinmasi1 gerektigi [IK m.363 yer
almamakta olup HMK m.4’e kiyasen belirlenmektedir. Bu kapsamda burada incelenmesi
gereken istinaf ve temyiz kanun yollarinin parasal siniridir. S6z konusu sinir HMK ve
[IK bakimindan farklihk arz etmektedir. Dolayisiyla bu asamada icra hukuk
mahkemelerinde goriilen itirazin kaldirilmasi yolu ile sulh hukuk mahkemesinde gorilen

itirazin iptali ile tahliye davalar1 bakimindan ayr1 ayr1 inceleme yapilmasi gerekir.
4.2.1.1. istinaf Kanun Yoluna Basvuru

[IK m.363’de istinaf kanun yoluna basvurulacak icra hukuk mahkemesi kararlarina
detayli olarak yer verilmistir. S6z konusu madde istinaf sinir1 yedi bin Tiirk lirasi olarak
belirlenmis ve bu degerin her sene yeniden belirlenecegi ifade edilmistir. Bu kapsamda
2024 senesi icin icra hukuk mahkemeleri icin istinaf kanun yoluna basvurusu smiri
66.090,00 TL’dir.

Icra hukuk mahkemesi kararlarina kars: istinaf basvuru siresi on giin olarak tespit
edilmistir. Ancak bu siire 05/04/2023 Tarihinde Resmi gazetede yayinlanan yedinci yargi
paketinde olarak diizenlenmisti. Yedinci yargi paketi ile getirilen bu degisiklik sayesinde
HMK ile IIK arasinda uygulamada birlik saglanmustir?®l. Diger bir deyisle taraflarin
istinaf kanun yoluna basvuru siiresi gerekceli kararin tebliginden itibaren iki haftadir?®2,
Siiresinde yapilmayan bagvuru reddedilir.

Izah edilen hususlardan da anlasilacag: iizere eksik kira &demesi nedeni ile agilan

kiralanan gayrimenkuliin ilamsiz tahliyesinde (Ornek 13) istenen tutarin 66.090,00 TL’yi

gecmesi durumunda verilecek karar istinaf kanun yoluna tabi olacaktir. Diger bir deyisle

290 Keles, s.441; Kuru, Usul, s.212; Ercan, s.1067; Kose vd., s.978.
291 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/04/20230405-3.htm e.t.:07.05.2023.
292 Baris, s.10.
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66.090,00 TL’nin altinda kalan kararlar kesindir. Istinaf siniry, istinaf edilen kararmn ait

oldugu hak ve malin degerine gore belirlenir?®3

. Yine tahliye taahhiidiine dayali kiralanan
gayrimenkuliin tahliyesinde(Ornek 14) senelik kira bedeline bakilarak kararin kanun
yoluna tabi olup olmadigi belirlenir?®. Bu kapsamdan senelik kira bedeli 66.090,00
TL’nin altinda ise karar kesin iistiinde ise istinaf kanun yoluna tabidir.

Icra hukuk mahkemesi kararlarma karsi istinaf kanun yoluna basvurulmasi [iK m.
363’te yer alan diizenlemeden de agikca anlasilacagi lizere satis isleminden baska islemi
durdurmaz?®. Ancak yine ayni kanun maddesinde yer alan diizenlemeden de anlasilacagi
iizere tahliye kararma iligkin tehiri icra karar1 verilebilir.

Tahliye taahhtidiine dayali tahliye davasi ve itirazin iptali davasinda kanun yollaria
iligkin parasal sinir1 belirlemek i¢cin ise HMK’ya bakmak gerekir. HMK m.341°de yer
alan diizenlemeye gore 2024 senesi istinaf smir1 28.250,00 TLdir. Istinaf kanun yoluna

bagvuru siiresi ise iki haftadir.
4.2.1.2.Temyiz Kanun Yoluna Basvuru

Icra hukuk mahkemesi kararlarina kars1 temyiz kanun yolu ise 1IK m.364’te “Bdlge
adliye mahkemesi hukuk dairelerince verilen ve miktar veya degeri elli sekiz bin sekiz
yiiz Tiirk lirasini1 gegen nihai kararlara kars1 temyiz yoluna basvurulabilir.” ifadeleri ile
diizenlenmistir. S6z konusu bedel de her sene yenilenmekte olup 2024 senesi icin
378.290,00 TL olarak belirlenmistir. Bu kapsamda eksik 6deme nedeni ile baslatilan
ilamsiz takiplerde istenen bedelin 378.290,00 TL’yi ge¢mesi, tahliye taahhiitnamesine
dayali takiplerde senelik kira bedelinin bu tutar1 ge¢mesi durumunda temyiz kanun
yoluna basvurabilecektir. Yine temyiz kanun yoluna bagvuruda 1IK m. 364°te yer alan
diizenlemeden de anlasilacagi iizere satistan baska icra iglemi durmaz. Diger bir deyisle
istinafa bagvurulmasina ragmen tahliye islemi gerceklestirilebilir?®. Ancak tahliye
kararma iligskin tehiri icra alinabilir.

Tahliye taahhiidiine dayali tahliye davasi ve itirazin iptali davasinda kanun yollarina

iliskin parasal sinir1 belirlemek i¢in ise HMK’ya bakmak gerekir. HMK m.341°de yer

293 Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, 5.457.
2% Keles, s.441; Kuru, Usul, s.212; Ercan, s.1067; Kose vd., s.978.
29 Barig, s.14.
29 Keles, s.441.
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alan duzenlemeye gore temyiz siir1 ise 378.290,00 TL’dir. Bu kapsamda eksik kira
bedeline iligkin davalarda istenen kira bedeli, tahliye taahhiidiine dayali davalarda senelik
kira bedelinin kanun yollarini sinirlar1 gecip gegmemesine gore Ust mahkeme yollarina
basvuru durumunun degerlendirilmesi gerekir?®’. Istinaf ve temyiz kanun yoluna basvuru

stiresi ise iki haftadir.
4.2.2. Kanun Yoluna Basvuru Halinde Takibin Durumu

Asagida tahliye kararmin icras1 boliimiinde detayl olarak izah edildigi lizere tahliye
kararinm icras1 i¢in kararin kesinlesmesi sart degildir. Bu durum IIK m.269/c son fikrada
acikca diizenlenmistir. Bu fikra incelendiginde de goriilecegi iizere her ne kadar tahliye
kararinin icrasi i¢in kesinlesme gerekmese de kararin tethim veya tebliginden itibaren on
gecmesi gerekir. On glnluk muddetin gayesi, karar karsi kanun yoluna basvuru ve tehiri
icra prosediriine isletilip isletilmeyeceginin tespitidir2®.

[IK madde 363 ve 364’iin son fikrasinda yer alan diizenlemeden de anlasilacag1 iizere
icra hukuk mahkemelerinde kanun yoluna basvuru yapilmasi satistan bagka islemi
durdurmaz. Ancak tahliye kararina kars1 tehiri icra karari alinabilir.?®® Bu durum IiK
m.269/c-sonda “Icra mahkemesinin tahliyeye miitedair kararinmn infazi i¢in kesinlesmesi
beklenmez. Ancak tahliye i¢in, kararin borgluya tethimi veya tebligi tarihinden itibaren
on giin ge¢mesi lazimdir. Borglu tahliye karar1 hakkinda 36 nci madde hiikmiinden
faydalanabilir.” ifadeleri ile IIK m.36’a yapilan atifla agik¢a belirtilmistir.

Yine itirazin iptali ve tahliye davalarina karsi kanun yoluna basvurulmasi halinde
tehiri icra karar1 alinabilir. Bu durum Yargitay 3.HD. 2011/14748 E. 2011/19401 K.
01/12/2011 tarihli kararmda “... Uyusmazlik, icra dosyasina icranin durdurulmasi igin
teminat olarak yatirilan paramin, kira bedeli olarak kabul edilip edilemeyecegi
noktasinda toplanmaktadir. Icra Hukukunda Yiiriitmenin Durdurulmasi( tehiri icra)
IIK'nun 36.maddesinde diizenlenmistir. Bu madde hiikmii, hem genel mahkemeler hem

icra mahkemesi tarafindan IIK mad.269 ve 276 maddelerine gére verilen tahliye

297 Keles, s.441; Kuru, Usul, s.212; Ercan, s.1067; Kose vd., s.978.
2%Duran, 5.273; Arslan/Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz/ Hanagast, s.369.
299 Keles, s.442.
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kararlart hakkinda uygulanacagindan bor¢lu kiracidan istenecek giivence miktart “li¢
aylik kira bedelidir®®. ....” ifadeleri ile agik¢a vurgulanmistir.

Icra hukuk ve sulh hukuk mahkemesine kars1 isletilecek tehiri icra prosediirii ayn1 olup
[IK m.36°da diizenlenmistir. Kiracinin dncelikle tehiri icra karar1 alabilmesi icin yerel
mahkemenin vermis oldugu karar1 tehiri icra talepli olarak istinaf etmesi gerekir®®.,
Ardindan yerel mahkemeden alinan derkenarin icra dosyasina ibraz edilmesi ve ii¢ aylik
kira bedelinin teminat olarak dosyaya tevdii edilmesi gerekir®°2,

Daha sonra icra dairesinden, icranin geri birakilmasi karar1 getirinceye kadar siire
verilmesi talep edilir. Talep neticesinde icra dairesi tarafindan mehil vesikasi
diizenlenir®®, fcra miidiirliigi, tehiri icra karar1 getirilmek iizere 30 giinliik mehil vesikas1
verilir. Mehil vesikasi, icra midiirliigiince diizenlenen ve icranin geri birakilmasi igin
verilen miiddete iliskin belgedir®®. Ardindan ise dosyaya icra hukuk mahkemesinden
tehiri icra karar1 getirilmesi i¢in degisik is dosyasi agilir.

Icra hukuk mahkemesinden tehiri icra karari getirmek icin borg¢luya 30 giinliik
muddet verildikten sonra borclunun, takibin yapildigi yer icra hukuk mahkemesine
basvurarak icranmn durdurulmasmi talep etmesi gerekir3%,

Icra hukuk mahkemesi, tehiri icra kararmin kosullarmin saglanmasi halinde icra takibi

durdurur. Bu durumda icra takibi dolayisiyla tahliye istinaf incelemesine, karari temyize

tabi olmasi halinde temyiz incelemesi sonuna kadar geri birakilir.

300 Yargitay3.HD.,T.01/12/2011E.2011/14748,K.2011/19401, Kaynak:https://www.sinerjimevzuat.com.tr
e.t.:22.01.2023.
301 Bars, s.14.
302 Keles, s.443; Ercan, s.1140-1147; Ruhi/Ruhi, s.23.
303 Baki Kuru, Icra Iflas Hukuku Ders Kitaby, s. 392.
304 Ercan, 5.1142; Muhammet Ozekes, “Icranmn Geri Birakilmast Hakkinda (IIK m.36) 7343 S. K. ile
Yapilan Degisiklikler ve Ortaya Cikan Sorunlar”, YBHD, S.2022/2, izmir 2022, s.63.
305 Brcan, 5.1153; Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi, s.394; Atali/Ermenek/Erdogan, s. 430.
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SONUC

Yasal temelini 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanundan alan tahliye
taahhutnamesi, TBK m.352’de yer almistir. Kiracinin, kiralanan taginmazi belirli bir
tarihte bosaltmayi tistlendigi tahliye taahhiitnamesi kira iligkisini sona erdiren hukuki bir
irade beyanidir.

Gerek 6570 say1li kanunda gerek TBK’da tahliye taahhiutnamesinin gegerli olabilmesi
icin belirli bazi sartlar 6ngoriilmiis olup bu sartlar emredici niteliktedir. Bu sartlar yazili
olma, kira sozlesmesinden sonraki bir tarihte imzalanma, kiraci veya vekilinin serbest
iradesi ile imzalanmasi ve taahhiit edilen tarihin belirli ve agik olmasi seklinde
siralanabilir.

Tahliye taahhitnamesinde en biyiik sorunda beyaza imza durumudur. Bir kismi1 veya
tamami bos olarak verilen tahliye taahhiitnamesi, kiraya veren tarafindan kanuni sartlara
uygun sekilde doldurulup icraya konulmakta ve kiracinin tahliyesini saglamaktadir. Bu
durumda Yerlesik Yargitay kararlarindan da anlasilacagi izere kiraciin atmis oldugu
aciga imza gegerli olup kirac1 atmis oldugu bu imzanin sonuglarma katlanmakla
yukamludr.

Kiraya veren, kanuni sartlari tasiyan tahliye taahhiitnamesi ile tahliye davasi
acabilecegi gibi ilamsiz takipte baslatabilir. Tahliye taahhiitnamesinin, taahhit tarihinden
itibaren bir ay icerisinde isleme konulmasi gerekmekte olup bir aylik siire hak diisiiriicii
siredir. Dava ve icra takibinde taraflar1 kiraci ve kiraya verenlerden olusur.

Baslatilan ilamsiz takibe tebligden itibaren yedi giin igerisinde itiraz edilmemesi
halinde takip kesinlesir. Bu durumda tasinmazin tebligden itibaren on bes igerisinde
tahliye edilmesi beklenir. Taginmazin kiraci tarafindan tahliye rizaen tahliye edilmemesi
halinde alacakli vekili tasimmazimn icra dairesi araciligiyla tahliye edilmesi icin talepte
bulunur.

Bor¢lunun itiraz hakkini kullanmasini istemesi halinde ise ¢esitli itiraz sebepleri
bulunmaktadir. Burada 6nemle deginilmek gerekir ki, yedi giinliik siire hak disiiriicii
stredir. Belli basli itiraz sebepleri imzaya, yetkiye, taraflara, ehliyete, kira sozlegsmesinin
stiresine, tahliye taahhiitnamesinin gegerlilik sartlarma itiraz seklinde siralanabilir.

Borglu bu itirazlardan birine veya birkagma dayanabilir. Bor¢lu icra dairesine yapmis
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oldugu itiraz sebepleri ile bagli olup senet metninden anlasilan itirazlar disinda itirazin
kaldirilmasi yolunda itirazlarini genisletemez veya degistiremez.

Itiraz icra dairesine yazili veya sdzlii olarak yapilabilir. Itiraz sonucu takip durur. Bu
durumda alacaklinin itirazin tiiriine gore ya alti aylik siire igerisinde icra hukuk
mahkemesinde itirazin kaldirilmast hukuki yoluna bagvurmasi ya da bir senelik sure
igerisinde sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali davasi agmasi gerekir. S6z konusu
stireler hak diisiirticii siire olup bu siire i¢erisinde davalarm agilmamasi halinde alacakli
ayni takip dayanagi belgeye dayali olarak tekrar takip baslatamaz. Dava agcmak igin
belirlen hak diisiirticii siireler tebligden itibaren baslamakta olup siirelerin baslamasi igin
bor¢lunun itirazi alacakliya teblig edilmesi gerekmektedir.

Borglunun kira s6zlesmesi veya tahliye taahhidundeki imzaya ve tahliye tarihine
itirazlar1 disindaki itirazlar1 bakimindan icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldirilmasi
ve tahliye hukuki yoluna bagvurmasi gerekir. Bor¢clunun tahliye taahhtduindeki imzaya
ve tarihlere itiraz etmesi halinde ise artik dayanak belge yargilamay1 gerektirmekte olup
bu durumda alacakli s6z konusu dayanak belgeye dayanarak itirazin kaldirilmasimni
isteyemez. Bu durumda alacaklinin sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali ve tahliye
davasi agmasi gerekir. Mahkeme yapilacak yargilama sonucunda itirazin kaldirilmasi ve
iptaline karar verilse mahkeme ilami icra dosyasina sunularak islemlere devam olunur.

Yine tahliye taahhiidii, HMK m.4 geregi sulh hukuk mahkemesinde agilacak tahliye
davasinda konu edilebilir. Davanin taahhiit tarihinden itibaren bir ay icerisinde ac¢ilmasi
gerekir. Bir aylik siire hak diistiriicli siiredir. Hakim dava sonucu tahliye karar1 verirse,
kiracinin taginmazi tahliye etmesini saglamak ve mahkeme ilaminda hiikmedilen alacak
kalemlerinin tahsili i¢in kirac1 hakkinda 6rnek 2-5 ilamli icra takibi baslatilir.

Kiraci, kanuni siireler icerisinde kiralanani kendiliginden tahliye etmezse; kiralanan
cebri icra yolu ile tahliye edilir. Tahliye kararinin icrasi i¢cin kesinlesmesi sart degildir.
Ancak kararin icrasi i¢in tahliye kararmin tethimi veya tebliginden itibaren on giinliikk
slirenin ge¢cmis olmasi gerekir. Buradaki on giiniin amaci dosyada tehiri icra yoluna
basvurup bagvurulmayacagmin kesinlesmesidir. [IK 269/c’de yer alan diizenleme
cergevesinde icra hukuk mahkemesinde verilen itirazin kaldirilmasi ve tahliye kararina
karsi tehiri icra yoluna basvurulabilir.

Itirazm iptali veya kaldirilmas: davasinda verilen kararn {ist kanun yoluna tabi olup

olmadig1 senelik kira bedeline gore belirlenir. Parasal sinir HMK ve 1IK’da farkli olup
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bu nedenle bir kararin {ist kanun yoluna tabi olup olmadigni itirazin kaldirilmasi yolu ve
iptali davasina ve tahliye davasma gore farklilik gosterir.

Glinlimiizde gergeklesen enflasyonist ortam ve artan konut ihtiyact sebebi ile tahliye
taahhiidiine iliskin dava ve takipler giderek artmaktadir. Ancak yukarida da izah edildigi
iizere dava ve takip siirecinde dikkat edilmesi gereken noktalar oldugu gibi halen ¢6zlime
kavusturamamig sorunlarda yer almaktadir. Artan davalar sonucu yeni sorunlarda ortaya
c¢ikmakta olup bu nedenle giincel sorunlar c¢ercevesinde tahliye taahhiidiine iliskin
diizenlemelerde degisiklik yapilmasi gerekmektedir. Ayrica yapilan degisiklerde
mulkiyet hakki ve barmma hakki gergevesinde degerlendirilmesi gerekir. Diger bir
deyisle kiracinin barinma hakkini korurken kiraya verenin miilkiyet hakkina zarar
getirilmemelidir. Bu nedenle tahliye taahhiidiine iliskin dava ve gecerlilik sartlarmin

yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.
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