ICRA VE IFLAS KANUNU’NA GORE
IHALESI YAPILAN TASINMAZLARIN
TAHLIYESI

Murat DONMEZ*

Thale alicis1 admna tescili yapilan tasinmaz borglu tarafindan veya
hacizden evvelki bir tarihte yapildig: resmi bir belge ile belgelenmis
bir akte dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise on bes
gilinicinde tahliyesi i¢in borcluya veya isgal edene bir tahliye emri teb-
lig edilir. Bu mitiddet iginde tahliye edilmez ise zorla ¢ikarilip, tasin-
maz ihale alicisina teslim edilir (ITK m. 135/2).!

Avukat.

“Gayrimenkuliin arttirmalarina istirak edenlerin uzunca miiddet taahhiitlerine bag-
I1 kalmalarindan tevelliit edebilecek mahzura mukabil, icraca yapilan gayrimenkul
miizayedelerine ragbeti artiracak mahiyette bir hiikiim kabul olunmustur. Soyle
ki, 1086 numarali kanunla Bor¢lar Kanunu'ndaki 230. maddeye gore icra dairesi
sattig1 gayrimenkulii bor¢ludan tahliye ile aliciya teslimi yapamiyor. Ctinkii daire
yalniz tapuda lazim gelen tescili yaptirmakla vazifesini ikmal etmis sayilip teslimi
miitekeffil degildir. Teslim, dairenin vazifesi olmayinca, daire bu hususta bir sela-
hiyeti de haiz bulunmuyor ve ¢ok kere alict mahkemeye miiracaatla tahliye davasi
acmak mecburiyetinde kaliyordu. Tetkik edilen Alman Usuliinde icra dairelerinin
teslimle miikellef tutulduklar1 goriilmiis ve satilan gayrimenkuliin borglu tarafin-
dan isgaline devam edildigi halde, tahliyesinin, hitkme hacet olmaksizin dairece
yapilmasinda hi¢bir mahzur olmayacag1 diistintilmiis oldugundan, kanuna ilave
edilen 124 /a numarali maddenin son fikrasi bu dairede kaleme alinmistir.” (2004 s.
Kanunun Hiikiimet Tasaris1 Gerekgesi)

“Ihale edilen gayrimenkuliin aliciya teslimi de icra dairesinin vazifesi ctimle-
sindendir. Bu itibarla daire “15 giin miiddetli bir tahliye emri” teblig ederek ihale
edilen gayrimenkuliin bor¢lu ve ona tebaan isgal edenlerle hacizden evvelki bir
tarihte yapildig: tevsik edilen bir akte miistenit olmayarak isgal edenler, kim olursa
olsun zorla ¢ikarilip gayrimenkul aliciya teslim olunur.” (Adliye Enctimeni Mazba-
tas1 Gerekgesi)

“Icra marifetiyle satilan gayrimenkullerin alicisina teslimde giicliiklerle karsila-
silmas1 ve borglu ile gayrimenkulii isgal eden arasinda muhtemel suiniyetli anlas-
malar1 6nlemek amaciyla 135. maddenin ikinci fikras1 degistirilmekte ve 27 ve 276.
maddelere paralel olarak, aktin usuliine uygun bir sekilde hazirlanmis resmi bir
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Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gore gergeklestirilen ihaleler
sonucu iktisap edilen tasinmazlarda, {ictincti sahislarin bulunmasi
ve sartlarin (haciz yolu ile takiplerde haciz tarihinden 6nce resmi bir
belge ile kira akdinin tevsik edilmemis olmasi) mevcudiyeti halinde,
bunlarin tahliyesini kisa siirede saglayarak ihale alicisina tasinmazin
teslimini saglamak icin 135. maddesinin 2. fikrasi ile 6zel bir diizenle-
me getirilmistir.

Icra ve Iflas Kanunu'nun m. 135/2 hiikmii; Borclar Kanunu'nun
254. maddesi ile bir uyum halinde goziikmekte baska bir deyisle m.
135/2 hitkmii Borglar Kanunu'ndaki genel kurala, yani “satim ile kira
miinfesih olur” kuralina uygun bir diizenleme getirmekte? iken, 6570
sayil1 Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun'un 7/d maddesi ile celiski
tasumaktadir.’

Borglar Kanunu'nun 254. maddesine gore; tasinmazi satin alan
yeni malik, kanunen 6ngoriilen feshi ihbar stirelerine kadar -ki feshi
ihbar stireleri BK m. 262 hiikmiine gore belirlenir- kira sozlesmesi ile
baghdir. Feshi ihbar siiresinin sonunda ise baskaca bir kosula bag-
I1 olmaksizin tasinmazin tahliyesi gerceklesir. [IK m. 135/2 ise cebri
icra satislarda Bor¢lar Kanunu'nun 254. maddesindeki diizenlemeden
farkli olarak; eger {ictincii sahis, haciz tarihinden onceki bir tarihte
diizenlenmis resmi bir belgeye dayali olarak kiracilik sifatini ispatla-
yamadigl durumda, Borglar Kanunu'nda 6ngoriilen stirelerden daha
kisa bir siire icinde tasinmaz tahliye etmek durumundadir.* [IK m.
135/2 hitkmii geregince tasinmazda oturan tigtincii sahis, icra muidiir-
ligtince diizenlenen tahliye emrinin kendisine tebliginden itibaren
15 giinliik siire icersinde tasinmazi tahliye etmek zorundadir. Artik
burada BK m. 254 ve m. 262 geregince ongoriilen feshi ihbar stire-
lerinin uygulanmasi s6z konusu olamaz. Ancak dgretide® bu durum,

belgeye dayanmasi sart1 getirilmektedir. “ (3222 s. kanunun Hiikiimet Gerekgesi)-
(Pehlivanli, M. Giindiiz, A¢tklamali lera Ve fﬂds Kanunu, C.1, s. 1022)

2 Aslan, Elif K., Icra ve Iﬂﬁs Hukukunda Tasinmaz Mallarin Acik Artirma Yolu Ile Paraya
Cevrilmesi, s. 143.; Erman, Hasan, Bor¢lar Kanunu Ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanun Hiikiimleri Karsisinda fcm—fﬂas Kanunu 135/2'nin Degerlendirilmesi, s.
370

* Aslan, Elif K., a. g. e., 5. 143.

Erman, Hasan, a. g. m., s. 370

Erman, Hasan, a. g. m., s. 370 dn. 21: “BK 254’deki kiracry1 korumak igin getirilen

feshi ihbar siirelerinin kamu diizenini ilgilendirdigi ve emredici hukuk kurallarmn-

dan oldugu goz oniine alinirsa, {TK 135/2'nin bu yonden maddi hukuk kurallarma
aykir1 oldugunu ileri stirmek mimkiindiir.”
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yani [IK m. 135/2 de ongoriilen “resmi bir belgeye bagl olarak kiracilik
sifatimin ispatlanamamas: durumunda 15 giin icerisinde taginmazin tahliye
edilecegi” kuralinin, BK m. 254/2’de yer alan “feshi ihbar stirelerine uyma
zorunlulugu“na istisna getirmesinin maddi hukuk kurallarma aykirilik
tasidig da ileri stirtilmiistiir.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun'un 7/d maddesi
hiikmt “Gayrimenkuliim Medeni Kanun hiikiimlerine gére iktisap eden
kimse kendisi veya esi veya cocuklart i¢cin tamamen veya kismen mesken ola-
rak ve yine kendisi veya esi veya cocuklari icin bir meslek veya sanatin bizzat
icrast maksadiyla isyeri kullanmak ihtiyacinda ise, iktisap tarihinden itiba-
ren bir ay zarfinda kiracty: keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyla
alti ay sonra tahliye davast acabilir” demek suretiyle kiracinin tahliyesini
ihtiya¢ ve stire gibi kosullara baglamistir. Ancak bu hiikme ragmen
6570 sayili kanuna tabi tasinmazlarda da IIK m. 135/2 hiikmiintin
uygulanmasi gerekecektir.® Zira cebri yolu ile iktisaplarda 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7/d maddesi uygulama alani
bulamayacaktir. Aksi bir diistince m. 135/2 hitkmiintin kanun koyucu
tarafindan getirilis gerekcesine ve varilmak istenen amaci ortadan kal-
dirir bir uygulamaya ve yoruma sebebiyet verecektir.

Icra dairesince ihale edilen tasinmazi isgal eden borg¢lu ya da tigiin-
cii kisiye teblig edilecek tahliye emrinin ancak ihale kesinlestikten son-
ra teblig edilmesi gerekmektedir.” Ancak tahliye emrinin teblig edile-

¢ Kuru, Baki, Icra ve iﬂﬁs Hukuku, s. 1365; Aslan, Elif K., a. g. e., s. 144; Kars1 Gortis:
Erman, Hasan, a. g. m., s. 381

7 Y. 12. HD 28.01.1988 T. E. 1987/2908 K. 1988/589 - “...Bor¢lu Nurhayat'in ihalenin
feshi davasini acti1, bu davanin devami sirasinda ve ihale kesinlesmeden miisteri
Rahime'nin istegi tizerine, 135. maddeye gore muamele yapilamayacagi... Thale-
nin feshine dair olan istegin reddine dair merci kararinin kesinlesmesinden sonra,
135. maddeye gore islem yapilmasim isteyebilecegi...” (Uyar, Talih, icra Hukukunda
Sikdyet, s. 327), Y. 11D 26.03.1957 T. E. 1886 K. 2242 - “...135.maddeye gore tahliye
talebi ihalenin kesinlesmesine baghdir.” (Acar / Erciyes, Icra ve Iflis Kanunu, s. 61);
Y. IID 22.02.1965 T. E. 2167 K. 2224 - “1iK’nun 135. maddesi uyarinca, gayrimenkul
ihale edilip bedeli alindiktan sonra alict namina tescil edilmesi i¢in 134. maddede
yazili miiddete riayet edilerek tapuya miizekkere yazilir. Miiteakiben 135. madde-
nin 2. fikrasinda yazili usule gore tahliye ve teslim islemine tevessiil olunur. Gayri-
menkuliin miisteri adina tapuya tescili i¢in 134. maddenin son fikrasinda belirtildi-
gi gibi ihalenin kesinlesmesi lazimdir. Inceleme konusu olayda, ihalenin feshi istegi
ile yapilmis sikdyetin hentiz inta¢ edilmedigi anlagilmaktadir. Bu durum karsisinda
gayrimenkuliin tahliye ve teslimine imkan yoktur. Bu cihet g6z 6ntinde tutulmak-
sizin, miilkiyeti nihale aninda miisteriye intikal ettiginden tahliye ve teslim icin
ihalenin kesinlesmesine ltizum olmadigindan sz edilerek memurluk karar1 bozu-
larak tahliye ve teslime karar verilmesi kanun hiikiimlerine aykir1 ve temyiz itirazi
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bilmesi i¢in tasinmazin ihale alicis1 adina tapuya tescilinin saglanma-
s1 yani bagka bir deyisle tasinmazin ihale alicis1 admna tapuda tescil
islemi yapilmast da gerekmemektedir. [halenin kesinlesmesi ve ihale
alicis1 adina tescil islemlerine baslanilmas: tahliye emrinin tebligi icin
yeterlidir.®

[TK m. 135 sadece haciz yolu ile takipteki tasinmaz ihalelerinde de-
gil ayn1 zamanda iflas yolu ile takiplerde (m. 244),” sulh hukuk mahke-
melerinin verdigi izale-i siiyu davalarina ait ilamlarin infazi geregince
yapilan satislarda (HUMK m. 571)'° ve ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu
ile takip neticesi paraya gevrilen tasinmazlar hakkinda (m. 150/g) da
uygulanir.”

Yargitay ise eski tarihli bir kararlarinda™ m. 135 hitkmiiniin ipote-

yerinde goriilmekle merci kararinin bozulmasma...” (Catalkaya / Bandakgioglu,
Iera ve Iﬂds Kanunu Serhi, s. 435)

$ Y. 12. HD 05.10.1992 T. E. 3981 K. 11217 - “ 1iK 135. maddesi geregince tapuya
miizekkere yazildiktan sonra taginmazi ihaleden satin alanin istemi tizerine tasin-
mazi isgal eden borgluya tahliye emri tebligi gerekir. Tahliye emri ¢ikarilmast icin
tasinmazin alic1 adina tapuya tescil edilmesi kosul degildir. Tapuya miizekkere ya-
zildigna ve istekte bulunduguna gore, icra dairesince tahliye emri ¢ikartilmamast
yasaya aykir1 olup mercice sikayetin kabulii gerekirken reddedilmesi isabetsizdir.
“ (Pehlivanly, a. g. e., s. 1029)

 Akyazan, Sitki, Cebri Icrada Thale Ve Ihalenin Feshi, s. 67, Uyar, Talih, Iera Hukukunda
Tahliye, s. 721, Ihale fle Satilan Tasmmazlarn Tahliyesi, s. 675; Aslan, Elif K., Ierave iﬂﬁs
Hukukunda Tasmnmaz Mallarn Acik Artirma Yolu Ile Paraya Cevrilmesi, s. 138, Musul,
Timugin, Icra ve fﬂds Hukuku, s. 600, Erman, Hasan, Bor¢lar Kanunu ve 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun Hiikiimleri Karsisinda Icra Iflas Kanunu 135/2nin
Degerlendirilmesi, (1UHFM, s.1984/1-4, s. 365).

1 Akyazan, Sitki, Cebri Icrada Thale Ve Thalenin Feshi, s. 67; Kuru, Baki, icra ve fﬂﬁs
Hukuku, C. 11, s. 1371, Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 721, Ihale fle Satilan
Tasinmazlarin Tahliyesi, s. 675, Aslan, Elif K., a. g. e., s. 138, Musul, Timugin, a. g.
e., s. 600, Erman, Hasan, a. g. m., s. 365, Y. IiD 24.03.1969 T. E. 3158 K. 3188 (RKD,
1969/11, s. 133-134)

1 Akyazan, Sitki, Cebri Icrada Thale Ve Thalenin Feshi, s. 67, Giirdogan, Burhan, Icra ve
Iﬂﬁs Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, 76, Kuru, Baki, Icra ve fﬂﬁs Hukuku, C. 11,
s. 1374, Musul, a. g. e., s. 600, Uyar, Talih, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 494, Aslan,
Elif K, a. g. e., s. 138 Kars1 Goriis: Erman, Hasan, a. g. m., s. 366 “Sn. Erman m.
135/2'nin izale-i siiyu ve iflas takiplerinde uygulandigim kabul etmekle birlikte,
rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile yapilan tasinmaz satislarinda uygulanmadigini
belirtmistir.”

2y, [ID 27.11.1953 T. E. 5505 K. 5735 “... Hadisede rehnin paraya cevrilmesi yolu ile
yapilan takip neticesinde miisteri namina ihale olunan gayrimenkuliin 135. madde-
ye miisteniden tahliyesi istenmis ve 150. madde de 135. maddeye atif mevcut ise de
ipotekli olan bu gibi gayrimenkul hakkinda 135. maddenin son fikrasinin kiyasen
tatbiki bahis mevzuu olmayip mezkur atif sozii gecen maddenin ikinci fikrasinin ilk
ibaresini istihdaf etmekte bulunmustur.” (Nedimoglu / Arvas, Icra ve Iﬂﬁs Kanunu,

358 TBB Dergisi, Say1 71, 2007



makaleler Murat DONMEZ

gin paraya cevrilmesine iliskin takiplerde uygulanamayacagin belir-
tirken daha sonraki kararlarinda® uygulanabilecegi yontinde kararlar
vermistir. Zira Yargitay 12. Hukuk Dairesi bir kararinda' [IK m. 135’in
ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takiplerde de uygulanacagina ilis-
kin bir ilaminda;

“..Icra memurlugunun ihalesi suretiyle malik degistiren gayrimenkul-
den i¢indekinin tahliyesi konusunda ¢ikarilan muhtiraya vaki sikdyet tizerine
merciin, takibin ipotekle paraya cevrilmesi yoluyla agildiginin, bu gesit takipte
[[K'nun 135/2 maddesinin uygulama imkan bulunmadig gerekgesi ile sika-
yetin kabuliine karar verdigi anlasilmaktadir.

Icra takiplerinde, icra memurunun (IIK 135, 150/3), iflas usuliinde if-
las idaresinin (IIK 244), ortakligin satis yolu ile giderilmesine dair ilaminin
infazi halinde satis memurunun (HUMK 571), ihale konusu gayrimenkulde
bulunan bor¢clunun, miiflisin, ya da isgal etmekte bulunan iiciincii kisinin
hangi kayit ve sartlar dairesinde bu elden cikarilacag ITK nun 135/2 maddesi
hiikmii ile diizenlenmis bulunmaktadir.

Thale, satis nedeni ile o sey tizerinde miilkiyet hakki kendisine intikal eden
kisi adina, tapuda tescil ve o seyin aliciya bos olarak teslimi islemlerini de kap-
sar zira, thale olunan gayrimenkuliin bos olarak aliciya teslimi gorevi, cebri
ihalelere ragbeti artirict bir etken oldugu gibi, teslimi engelleyen kotii niyetli
girisimlerinde onlenmesi bakimindan yasa koyucu tarafindan arzu edilmistir.
Maddenin gerekgesinde bu noktaya agikca temas olunmustur.

[IK'nun 135/2 maddesi, haciz yolu ile agilng takiplerde, [IK nun 244.
maddesinin atfi sebebiyle iflas yolu ile takiplerde keza HUMK 'nun 571. mad-

s. 164 - “Yargitay kararinin karar numarasi Sn. Talih UYAR 1 Rehnin Paraya Cevril-
mesi adl1 eserinin 512. sayfasinda “K. 5235 “ olarak belirtilmistir.”); Y. 1D 14.03.1961
T. E. 2002 K. 2775, Y. IID 07.06.1962 T. E. 4416 K. 6652 (Gurdogan, Burhan, a. g. e, s.
76 dn. 297)

3y, 12. HD 29.06.1987 T. E. 4628 K. 8050 “... Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ya-
pilan takiplerde IIK'nun 135. maddesinin uygulanmasina engel bir kanun hiik-
mii yoktur. Aksine [fK'nun 150/g maddesinde satilmasi istenen rehin hakkinda
112’den 137. maddeye kadar olan hiikiimlerin kiyas yolu ile uygulanacag: actk¢a
belirtilmistir.” (Kuru, Baki, Icra ve Iﬂﬁs Hukuku, C. 11, s. 1346); Y. 12. HD 21.03.1991
T. E. 1990/10806 K. 3648 (s. 507), Y. 12. HD 26.02.1991 T. E. 1990/8927 K. 2372 (s. 508),
Y. 12. HD 20.06.1991 T. E. 5864 K. 8203 (s. 508), Y. 12. HD 28.02.1991 T. E. 1762 K.
2536 (s. 508); Y. 12. HD 30.11.1990 T. E. 5295 K. 12364 (s. 509), Y. 12. HD 01.03.1988
T. E. 1987/4696 K. 2421 (s. 509), Y. 12. HD 25.04.1989 T. E. 1988/8444 K. 6229 (s. 525)
- Uyar, Talih, Iera Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi., Y. 12. HD 19.12.1989 T. E.
6586 K. 15694 (Uyar, Talih, Yetki-Gorev ve Yargilama Usulii, s. 541)

“ Y. 12. HD 06.07.1987 T. E. 11292 K. 8334 (YKD, 1987/11, 5. 1671)
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desinin yollamasi geregi sulh mahkemesinin verdigi ortakligin giderilmesi da-
valarna ait ilamlar bakvmindan da uygulanacagindan gerek kazai ictihatlar
gerekse 0greti agisindan tam bir goriis birligi vardir.

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla agilmis ve kesinlesmis takipte ise,
[IK'nun 135/2 maddesinin uygulanamayacag, zira bu madde de (haciz) soz-
ciigiintin yer aldig1, ipotekten bahsedilmedigi, ticiincii kisi iyi niyetli sayila-
cagindan tahliye edilemeyecegi yolundaki II. Dairesi'nin 27.01.1959 tarihli
ictihad: da dairemizin ¢oktan beri terk ettigi bir goriis olarak hatirlanacaktir.
Buna misal olmak tizere, dairemizin 01.03.1984 tarih, esas 12792, karar 2321
sayuly ictihadr gosterilebilir.

“Gergekten diger takip bicimlerinde basvurulan bir yolun (IIK'nun
135/2) ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan ihaleler acisindan kapali
tutmak hukuk manti§ina, yasanin ruhuna, thalenin teslimle tamamlanaca-
gmna ilkesine ters diiser kaldi ki bu tarz yorum kanunun lafzina da uygun
degildir. Zira tipk: iflasta, ortakhigin giderilmesinde oldugu tizere, ipote-
gin paraya cevrilmesi usuliinde (kiyasen uygulanacak hiikiimleri) gdsteren
[IK'nun 150/ maddesinde, [[K'nun 135. maddesinin uygulanacagina dair
actk hiikiim mevcuttur. Bu maddenin IIK'nun 135/2. maddenin sadece bir
boliimiinii kasdetdigi seklindeki goriisti hakli gosterecek bir madde metni veya
sebep yoktur.”

Amilan maddenin hacizden bahsetmesi zaten kiyasen uygulanmas: gere-
ken bu madde hiikmiiniin bertaraf edilmesini gerektirmez.

[IK'nun 86. maddesi ile borclunun hacizli mal iizerindeki tasarruf yetkisi
kisitlanmaktadir. Borcun teminatini teskil eden merhunun tizerinde tasarru-
fu kisitlayict yasal bir engel bulunmamaktadir. Fakat bu gercek dahi “ipotekli
gayrimenkuliin satis tarihinden dnce yapildigr, [IK nun 135/2. maddesine uy-
gun bigimde resmi bir belge ile tevsik edilmis kira varli§ini ortaya koyamayan
ve isgalin hakhiligini ispat edemeyen kisinin ihale edilen yerden cikarilmasini
engelleyemez.” Bu tarzda varilan sonucun yasa metnine ve amacina, ihalenin
gayesine ve selametine daha uygun diisece§i kuskusuzdur...” seklinde go-
riis bildirmistir.

Ancak ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takipte haciz safhasi bu-
lunmadig; i¢in, ipotek takiplerinde resmi belge niteliginde olup kiraci-
lik sifatin1 ispatlamaya yarayan kira sézlesmesi ve sair belgelerin han-
gi tarihten itibaren gecerli olacag1 konusunda 6gretide farkl goriisler
ileri sturtlmiistir. Bir goriise gore rehnin paraya cevrilmesi yolu ile
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takiplerde tasinmazda oturan tiglincti sahislarin kiracilik sifatini ispat
icin ibraz edecegi belgenin tarihinin ipotek tesis tarihinden dnceki bir ta-
rih olmasi gerektigi'®; diger bir goriise gore ise ibraz edilecek belgenin
ipotegin paraya cevrilmesi iliskin satis talebi tarihinden dnce olmasi ge-
rektigi'® ifade edilmektedir. Yargitay da yukarida tam metnini verdi-
gimiz kararinda ise tasinmazin satis tarihinden dnceki bir tarih olarak
farkli bir tarih belirlemis ve 6gretide de bir kisim yazar tarafindan bu
goriise destek verilmistir.'”” Kanimizca bu konuda; ipotegin tesis tarihi
esas alinmali ve bu tarihten sonra yapilmis kira sézlesmeleri m. 135/2
hitkmti geregince tahliyeyi engelleyememelidir. Yargitay’'in ipotek te-
sis tarihini esas alan kararlar1 da mevcuttur. Ornegin;

“... Ipotek akit tablosu 09.04.1997 tarihinde resmi memur huzurunda
diizenlenmigtir. fpotek borclusu Ismail daha sonra tastnmazi 31.03.1998 ta-
rihinde ipotekle yiikiimlii olarak Mehmet'e satmistir. Ipotegin paraya cevril-
mesinden sonra hakkinda 1IK'nun 135. maddesinin uygulanmas: istenilen
sikayet¢i Necla'min yeni malikten tasinmazi kiraladigina iliskin resmi belge
ise 09.06.1998 tarihidir. “Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile yapilan takipler-
de, kiract oldugunu iddia eden kiginin ipotegin tesis edildigi tarihten dnce o
yeri resmi bir belge ile kanitlams akde dayali olarak isgal ettigini ispat etmesi
gerekir.” Somut olayda dayanak sozlesme, ipotegin tesis tarihinden sonraya
ait bulunmakla sikdyetin reddi yerine kabulii isabetsizdir.”'®

“... Takip dayanagiipotek, 29.06.1998 tarihinde tesis edilmis olup, sikayet-
cinin ibraz etmis oldugu kira sozlesmesinin noterden tasdiki 25.10.1999 dur.
Sozii edilen “kira sozlesmesinin 11K 135. maddesine gore gecerli olabilmesi
icin ipotek tesis tarihinden dnce yapilmas: gerekir.” Merciice sikayetin red-
dine karar vermek gerekirken takip tarihi esas alinarak yazili sekilde hiikiim
tesisi isabetsizdir.”"

Ortakligin giderilmesi yoluyla yapilacak satislarda ise yine 6gre-
tide farkli goriisler olmakla birlikte, kanimizca kiracilik sifatini tevsik
eden resmi belgenin tarihinin dava a¢im tarihinden 6nce olmasi gere-

15 Akyazan, Sitki, Cebri Icrada [hale ve Ihalenin Feshi, s. 67.

16 Giirdogan, Burhan, a. g. e., s. 77, Aslan, Elif K., a. g. e, s. 139.

7 Kuru, Baki, a. g. e., C. 11, 5. 1375.

8 Y. 12. HD 30.03.2000 T. E. 3773 K. 4870 (YKD, 2001/1, s. 55).

19y, 12. HD 04.02.2002 T. E. 1340 K. 2119 (Karsli/Ko¢/Kavasoglu, Icrave Iﬂﬁs Kanunu,
s. 195).
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kecektir.” Yargitay'in da dava agim tarihini esas alan kararlar1 mev-
cuttur. Ornegin;

“.. IIK'nun 135. maddesi 2. fikrasina gore tasmmaz “izaleyi stiyu dava-
stmn agildigr tarihten once’ hissedarlar tarafindan yapildigr resmi bir belge
ile belgelenmis bir akde dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise
bor¢lunun tahliye edilecegi ongoriilmiis bulunmasina gore ibraz edilen kira
akdi bu madde de sayilan nitelikte bir belge olmayip adi nitelikte yapilnus
oldugundan sikdyetin reddi gerekirken yazili sekilde kabuliinde isabet goriil-
memigtir.”*

“... Siirenin gecirilmesi sebebiyle sikayetin reddine karar verilmesi gere-
kirken bagsvurunun esas yoniinden incelenmesi isabetsiz oldugu gibi, kabule
gore de kiract oldugunu iddia eden kisinin ‘ortakli§in giderilmesi davasinin
acilmasindan 6nce’ o yeri resmi bir belge ile kanitlanmis akde dayali olarak
isgal ettigini ispat etmesi gerekir.”*

“... Ikametgah senedi tasinmazin adres olarak gdsterildigi terhis cizelgesi

2 Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 721, Kars1 Gortis: Kuru, Baki, a. g. e, C. I, s.
1372, “IIK m. 135, II'deki <hacizden evvelki deyimi>, bu halde <satistan evvelki>
seklinde uygulanir.”, Aslan, Elif K., a. g. e, s. 138 dn. 568: “Kanimizca ortakligin gi-
derilmesi igin agilan dava sonucu verilecek kararin kesinlestigi tarihin esas alinmasi
daha uygun olacaktir. Zira her ne kadar davanin agilmasindan sonra tasinmazin sa-
tilmasi tehlikesiyle karsi karsiya kalan ve satisi istemeyen ortaklar tasinmazi hemen
kiraya vererek tasinmaza gikacak istekli sayisini azaltmak isteyebilirler ve bu ne-
denle davanin agilma tarihi esas alinmal1 gibi diisiiniilebilse de; davalarin cogu za-
man ¢ok uzun siirebildigi gercegi karsisinda bu stirecte hele ki iyi kira geliri getiren
yerlerin bos tutulmasi satis isteyen ortak dahil hicbir ortagin isine gelmeyecektir.
Bizce burada ortakligin giderilmesi i¢in agilacak davanin tarihi takibin baslama ta-
rihi ile davanin sonucu verilen kararin kesinlesmesi ise haciz tarihi yerine kiyaslan-
malidir.”, Akyazan, Sitky, a. g. e., s. 68, “... stiyuun giderilmesi ilamina miisteniden
takipler sonunda gayrimenkullerin tahliyesinde de 3. sahsin ibraz edecegi vesika-
nin stiyuun giderilmesine dair olan ilam tarihinden evvelki bir tarihi ihtiva etmesi
lazim gelecegini diistinmekteyiz.”, Gokge, Ziya, Ortakligin Giderilmesi Davast Sonu-
cu Thale Olunan Tasimmazin Alictya Teslimi, s. 10-11, “... Agiklanan nedenlerle; izale-i
suyu kararinin kesinlesmesi 6ncesindeki tarihler, koruma dozunun kagirilmasima
neden olabilme istidadi gostermektedir. Diger taraftan [fK'nun 135. maddesinin
uygulamaya sokulabilmesi icin HUMK'nun 571. maddesi ile gonderme yapilan
mallarin satis1 isleminin baslatilmasi gerekir. S6z konusu hiikiim agiktir. [IK'nun
hiiktimleri mallarin miizayedesi hakkinda tatbik edilecektir. O halde, izale-i suyu
ilammin takibe konulmadig1 bir dénem icinde boyle bir tarih aramaya kalkmak,
dogru olmaz. Satisin istendigi, takibin baslatildig: tarih esas alinmalidir.”

2 Y. 12. HD 17.11.1994 T. E. 14262 K. 14454 (Karsli/Ko¢/Kavasoglu; a. g. e., s. 197)

2 Y. 12. HD 16.06.1998 T. E. 6801 K. 7282 (Karsli/Kog¢/Kavasoglu, a. g. e., s. 197)
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ve Er izin belgesi ve anilan belge kira akdinin varligini gosterir resmi belge sa-
yilamaz. “26.04.1998 izale-i stiyu dava tarihinden oncesinden beri kiraci sifat:
ile oturuldugu’ resmi bir belge ile kantlanms degildir. Tasinmaz: Talat ve
arkadaglarindan satin alanlar halef olarak katilip tahliye isteminde bulunduk-
larina gore, ‘dava tarihinden dnce yapilnus kira akdinin varligim kanitlayan
resmi bir belge olmadan’ dar yetkili merci sifat: ile uyusmazhigr ¢oziimleyen
Sulh Hukuk Mahkemesinde, eski malike mesruhatl davetiye ¢ikarilmak ve bir
tiir dava prosediirii uygulanmak suretiyle sikdyetin kabulii isabetsizdir.”*

“... IIK 135. maddesine gire < gayrimenkul, borclu tarafindan veya ‘da-
vadan dnceki tarihte yapildigi” resmi bir belge ile belgelenmis bir akte dayan-
mayarak baskalar: tavafindan isgal edilmekte ise ...> tahliye emri teblig edilir.
Sikayetciler, yasamn aradigr bicimde kira aktini tevsik edemediklerine gore
istemlerinin reddine karar vermek gerekirken yazili sekilde kabuliine karar
verilmesi isabetsizdir.”*

“... Uyusmazhigin yasal dayanagim olusturan 11K 135/2 maddesi gere-
gince, ‘ortakligin giderilmesi yolu ile satilan tagmmmazin, ortakligin gideril-
mesi davasinin tarihinden dnce’ resmi bir belge ile belgelenmis bir akte daya-
narak isgal edilmekte olup olmadigr yontemince arastirilmadan yazili sekilde
itirazin kabulii ve tahliye emrinin iptali isabetsizdir.”*

“... Miisteki R. Uzun'un dayandig1 kira mukavelesi adi niteliktedir. Di-
ger dayamlan belgelerde izaleyi siiyu davas tarihinden sonraki tarihlerde dii-
zenlenmistir. Miisteki ‘tasinmazi davadan evvelki tarihlerde kiralanus oldu-
gunu resmi bir belge ile kanitlams degildir’. Mahkemece bu yon ve IIK nun
135/2. maddesi agik hiikmii gozetilerek istemin reddi gerekirken kabulii isa-
betsizdir.”*

Iflas yolu ile takiplerde de kanimizca, takibin acildig1 tarihten 6n-
ceki resmi nitelikteki belgeye dayali kira s6zlesmeleri gecerli olacaktr.
Eger takibe oncelikle haciz yolu ile baglanilmis ancak bilahare bu yol-
dan vazgecilerek takibe iflas yolu ile devam edilmek istenir ise (IIK
m. 43) ve iflasa tabi bor¢lu adina kayith tasinmaz haciz yolu ile takip
sirasinda haczedilmis ise bu durumda esas alinacak tarih haciz tarihi
olacaktir.?”

B Y. 12. HD 20.09.1993 T. E. 8097 K. 13636 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1028)

2 Y. 12. HD 15.12.1992 T. E. 8804 K. 16285 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1028)

# Y. 12. HD 09.09.1992 T. E. 2844 K. 9904 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1029)

%Y. 12. HD 10.07.1992 T. E. 1894 K. 9576 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1029)

¥ Aslan, Elif K, a. g. e, s. 139, “Iflas yoluyla takipte iflas idaresi tarafindan satilmis
olan gayrimenkul {izerinde iflas kararidan 6nce konmus haciz varsa, Icra ve if-
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Thale alicis1 ya da (miigterek alicilar)® gibi ihale konusu taginmazi
teslim ve tahliye islemi yapilmadan devralan yeni alicilar da birinci
ihale alicisinin haklarma halef olarak icra dairesinden m. 135 geregin-
ce tahliye talebinde bulunabileceklerdir.?? Ayn1 sekilde ihale alicisinin
olimii halinde onun mirascilar1 da birlikte hareket ederek tahliye tale-
binde bulunabileceklerdir.”” Ancak sunu da belirtmek gerekir ki kani-
mizca m. 135 geregince tasinmazda bulunan ti¢tinctii kisiye teblig edi-
lecek tahliye talebi icin alictnin bir talebi olmasi zorunlu degildir. Icra
dairesi re’sen bir talep ile bagli olmaksizin ti¢iinctii kisiye tahliye emri
gonderebilir. Zira icra mudiri sattig1 tasinmazi ihale alicisina teslim
ile miikelleftir.”! Her ne kadar 6gretide® icra muidiiriiniin re’sen tahliye

las Kanunu'nun 135. maddesinin 2. fikras1 hitkmiiniin uygulanmasinda, iflas tarihi
degil, haciz tarihi esas alnmalidir. Ciinkii her ne kadar, iflastan tnce haczedilmis
mallar iflas masasina girer (m. 168/1) ve buna iliskin icra takipleri iflas kararinin
kesinlesmesi ile diiser (m. 193/II) ise de, bunun anlami, gayrimenkul tizerindeki
hacizlerin hi¢ konulmamis sayilmasi demek degildir. Haczin hiikiim ve etkileri,
iflas hukuku ile bagdastig: 6l¢iide, iflas masasinin lehine olarak mevcut kalmakta
devam eder. Ayrica bu sayede hacizden sonra ve iflastan az 6nce yapilmis kira
sozlesmeleri iflas masasina kars ileri stiriilemez ve boylece iflas masasinin ¢ikarlari
korunmus oldugu gibi satisa olan ilgi de artar.”
%Y. IID 24.05.1963 T. E. 4727 K. 6108 - “Bir apartmani yar1 yariya icradan satin alan
alicilar apartman dairelerini aralarinda taksim ettikten sonra, her biri 135. maddeye
gore isgal edenler hakkinda tahliye isteyebilirler.” (Catalkaya/Bandakgioglu, Icra
ve fﬂés Kanunu Serhi, s. 436), (Eranil, Mehmet Akif, Iera ve Iﬂﬁs Kanunu, s. 112)
Kuru, Baki, a. g. e, s. 1345, Akyazan, Sitky, a. g. e., s. 67, Ustiindag, Saim, a. g. e,,
s. 278, Uyar, Talih, Ihale Ile Satilan Tasmmazlarm Tahliyesi, s. 673, Uyar, Talih, Iera
Hukukunda Tahliye, s. 719, Aslan, Elif K., a. g. e, s. 141, Gokge, Ziya, a. g. m., 5. 6, Y.
IID 15.10.1962 T. E. 9697 K. 10487 - “Sikayetcinin, cebri satis1 miiteakip gayrimen-
kulti miisteriden satin aldig1 ve bu suretle onun haklarina halef oldugu g6z 6niinde
tutulmaksizin, IIK'nun 135. maddesi hitkmii miinhasiran miisteri lehine uygulana-
cagindan babhisle itiraz (sikayet) kabul olunarak icranin durdurulmasi usule ayki-
ridir.” (Kuru, Baki, Iera ve fﬂds Hukuku, C. 11, s. 1345), Y. IID 11.02.1954 T. E. 614 K.
685 - “Yapilan ihale ile gayrimenkuliin miilkiyetini iktisap eden mtisterinin 135.
madde uyarinca tahliye talebinde bulunmaksizin gayrimenkuliin alacakli namina
tapuda ferag ve takriri yapildiktan sonra biittin hukuk ve vecaibi ile bunu devralan
alacaklinin miisteriye halef olmas1 sebebiyle tahliye talebinde bulunmasina kanuni
bir mani goriilmemesine binaen sikayetin reddine dair olan karar kanuna uygun-
dur.” (Nedimoglu, Kevni, Iera ve fﬂds Kanunu, s. 188), (Tuncay/Demirhan, Icra ve
Iﬂas Kanunu, s. 128), Y. 12. HD 29.06.1987 T. E. 4628 K. 8050 (Kuru, Baki, a. g. e., C.
II, s. 1345-1346)
% Uyar, Talih, Icra Hukukunda Tahliye, s. 719, Gokge, Ziya, a. g. m., s. 6
3 Postacioglu, ilhan E., Icra Hukuku Esaslari, s. 519, Kuru, Baki, a. g. e, C.1I, s. 1345,
dn. 401.
2 Gokee, Ziya, a. g. m., s. 6, “Satis memuru, icra dairesi gibi genelde istek tizerine
islem yapar. Yasa hiikmii (iiK m. 135/2) de memurun re’sen harekete gecmesine
elverisli bir diizenleme getirmemistir. Tahliyenin gerceklesmesi, tebligat, tasinmaz

29
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konusunda harekete gecemeyecegi ve buna gerekge olarak da 6zellikle
tebligat ve tahliye giderleri yatirilmadan bir islemin yapilamayacagi
bu nedenle icra miidiirtiniin re’sen tahliye emri ¢ikartamayacag1 ve
netice olarak boyle bir gortistin hakli ve hukuki dayanagi bulunmadi-
g1 ileri stirtilse de kanimizca icra miidiirii ihale bedelini ihale alicisin-
dan tahsil ederken tahliye konusunda yapilacak tebligat ve sair tahliye
masraflarini da avans olarak talep ve tahsil edebileceginden kanimizca
icra muidiirtiniin re’sen tahliye islemlerine baslayamayacagi yoniinde-
ki gortislere katilmak miimkiin degildir.

[hale alicisinin taginmazda oturan {igiincii sahsin m. 135 geregince
tahliyesini saglamak amaciyla ayr1 bir takip yapmasimna ve harg dde-
mesine gerek yoktur. Tasinmaz satisinin gerceklestigi dosyadan tahli-
ye isleminin gerceklestirilmesini saglayabilir.*

Thaleye konu tasinmazda oturan tictincii kisinin tahliyesinin sag-
lanmasinda yetkili olan icra dairesi de asil icra takibinin yapildig icra
dairesi olup satis istinabe yolu ile yapilmis olsa dahi m. 135 geregince
tahliye icin yetkili icra dairesi, istinabe olunan icra dairesi degil isti-
nabe eden icra dairesidir. Dolayisiyla tahliye emrinin ti¢lincti sahsa
teblig isleminin, asil takibin yapildig1 yerdeki yani istinabe eden icra
dairesi tarafindan gerceklestirilmesi gerekecektir.3* Eger istinabe eden

basina gitme ve bosaltma gibi bazi islemlerin yapilmasina ve bunlara ait giderlerin
odenmesine baglidir. [hale sirasinda veya daha sonra buna dair avans yatirilmazsa,
memur hicbir isleme girisemez. Re’sen tahliye emri ¢ikartilabilecegi konusundaki
goriistin hakli, hukuki dayanaklar: bulunmamaktadir.”

¥ Kuru, Baki, a. g. e, C. II, s. 1346, Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 719, Y. 12.
HD 23.05.1977 T. E. 4847 K. 5114 “Satis dosyasinda [{K'nun 135. maddesine gore
muamele yapilmasi gerekir, Ayrica takip yapilmaz. Bu durumda miistakilen yapi-
lan takibin iptali gerekirken itirazin reddolunmast isabetsizdir.”, HIGM 22.11.1965
T. 22606 s. Miitalaa: “1IK'nun 135. maddesi geregince icra yoluyla satilan gayrimen-
kul, borglu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte yapildig: tevsik edilmis bir
akde miistenit olmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise, yapilacak olan
sartli ve gayrimenkuliin fiilen de alacakliya intikalini saglamak yolunda kanunen
verilmis gorevin ifasina matuf bulunan islem, gayriemenkuliin aliciya ihale edilip
bedeli alindiktan sonra namina tescili i¢in 134. maddedeki miiddete riayet edilerek
tapuya miizekkere yazilmasi seklindeki ilk muamelenin ayrilmaz bir ciiz'ii ve de-
vami oldugundan ikinci islem (tahliye islemi) i¢in ayrica bagvurma ve pesin harg
alinmayacag1”, HIGM 25.09.1967 T. 20850 s. Miitalda: “Icraen satilan gayrimenkuliin
tahliyesi, [IK’nun 135. maddesine gore satis isleminin son safhasini tegkil eden bir
islem olmast itibariyle, bu islem igin ayrica bir dosya agilmasina ltizum bulunmadi-
g1 gibi, har¢ alinmasina da mahal olmadig...” (Kuru, Baki, a. g. e., C.1I, s. 1346)

%Y. 12. HD 30.06.1986 T. E. 1985/13574 K. 1986/7638 “... IIK'nun 79, 360. maddeleri
hiiktimleri karsisinda, istinabe olunan yer icra dairesi ve onun bagl bulundugu
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icra dairesinin ¢ikaracagi tahliye emrinin borclu ya da tasinmaz isgal
eden {ictincii kisiye tebligi ve on bes giinliik stirenin gegmesine rag-
men tasinmazin tahliye edilmemesi {izerine, tahliye islemi ise, istinabe
eden icra dairesinin yeniden tasinmazin bulundugu yerdeki yani satis1
gerceklestiren istinabe olunan icra dairesine yeniden yazacag “tagin-
mazin tahliye edilmesine iliskin” talimat1 geregince, tasinmazin tahliyesi
istinabe olunan icra dairesi tarafindan gerceklestirilecektir.

Icra dairesi marifetiyle alacakliya veya aliciya teslim edilen bir ta-
sinmaza hakli bir sebep olmaksizin tekrar giren borclu ya da tictincii
sahis, 5237 say1l1 Tiirk Ceza Kanunu'nun 290. maddesi geregince ceza-
landirilir (ITK m. 342).

Icra dairesinin borclu ya da tasinmazi isgal eden ugtincii kisi-
ye gonderecegi tahliye emrinin muhteviyat: konusunda ne kanunda
ne de Yonetmelik de bir hitkiim mevcut degildir. S6z konusu tahliye
emri igin basili matbu bir 6rnek de yoktur. Bu nedenle icra mud{irii m.
135/2 dogrultusunda bor¢lu ya da tasinmazda oturmakta olan tigtincii
kisiye gonderecegi tahliye emrinde tasinmazin eski maliki, tapu kayd1
ve bulundugu adres belirtilerek, s6z konusu tasinmazin icra dairesi ta-
rafindan gerceklestirilen ihale neticesi (ihale tarihi belirtilmek suretiy-
le) ihale alicisina (sahsa ad1 da belirtilmek suretiyle) satisinin yapildigy,
satisin kesinlesmekle ihale alicis1 adina tescilinin yapildigi, tasinmaz
haciz yolu ile satilmis ise haciz tarihi, ipotegin paraya cevrilmesi yolu
ile satilmis ise ipotegin tesis tarihi de belirtilmek suretiyle, belirtilen
tarihlerden 6nce tasinmaz maliki ile aralarinda yapilmis ve resmi bir
belgeye dayanmayan kira sozlesmesi yok ise tahliye emrinin tebligi ta-
rihinden itibaren (15) giin igerisinde tasinmazi bosaltmasz, verilen stire
igerisinde bosaltilmaz ise bu durumda tasinmazdan zorla ¢ikarilacagi,
haciz ya da ipotegin tesis tarihinden 6nce diizenlenmis resmi bir bel-

tetkik merciinin hangi hususlarda gorevli oldugu belirtilmistir. Bunun disindaki
ihtilaflar1 ¢6ztimlemek talimat veren yer merciine aittir. [IK'nun 135. maddesine
gore, tahliye emri istinabe olunan dairece ¢ikarilamaz. Bu gorev istinabe eden yer
mercii tarafindan kullanulir. Tahliye emrinin muhatabr bu konudaki itirazin: isti-
nabe eden icra dairesinin bagli bulundugu merciye bildirilmelidir. Aksi halde ge-
gersiz sayilir...” (YKD, 1987/2, s. 260); Y. 12. HD 05.02.2002 T. E. 1140 K. 2317 “...
Merci Hakimliginin gerekgesinde de yasaya uygun olarak vurgulandigi tizere, satis
istinabe yolu ile yapilmis olsa bile 3.kisinin tasinmazdan ¢ikarilmasi ve [K’nun 135.
maddesindeki tescil ve tahliye islemleri icin yetkili icra dairesi istinabe oluna icra
dairesi degil, asil takibin yapildig1 yer icra dairesidir.” (Karsli/Kog¢/Kavasoglu, a.
g. e, s. 196), Y. 12. HD 07.12.1982 T. E. 8832 K. 9178 (Kuru, Baki, a. g. e, C. II, s.
1347)
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geye dayal1 kira sozlesmesi var ise tahliye emrine karsi icra mahkeme-
sine yedi giin igerisinde sikayette bulunabilecegi, sikayette bulunmaz
ve icra mahkemesinden tahliyenin durdurulmasina iliskin bir karar
getirilmez ise IIK m. 135/2 maddesi geregince tasinmazdan zor kul-
lanmak suretiyle c¢ikarilacagi ve buna iliskin olarak her tiirlii tahliye
masrafinin da kendisinden tahsil edilecegi ihtar1 agik¢a yazilmalidir.

[iK m. 135 geregince tahliye isleminin gergeklestirilebilmesi igin
yukarida da belirttigimiz tizere yonetmelikte yer almis ve muhteviyatt
belirtilmis bir 6rnek cesidi de bulunmadigindan icra miidiirti re’sen
hiikmiin amacina uygun olarak belirttigimiz hususlar1 igeren bir tah-
liye emri diizenleyecek ve tiglincii sahsa teblig edecektir. Tahliye emri
icin (14) Ornek™ tahliye emri diger bir deyisle “Yazili S¢zlesme Ile Kira-
lanan Taginmazin Kira Siiresinin Bitmesi Durumunda” ¢ikarilacak tahliye
emri (m. 272, Yon. m. 36) ile yine ayn1 sekilde ( 2 ) Ornek® “Taginmaz
Tahliye Veya Teslimine Iliskin Icra Emri” (m. 26, Yon. m. 23) kullanila-

maz.”

Uciincii kisi tarafindan iggal edilmekte olan taginmazin, haciz tari-
hinden 6nceki bir tarihte yapilmis resmi bir belge ile kiralandig1 ispat
edilmedikge tahliyesi engellenemez. Bu durumda ihale alicisi, Borglar
Kanunu'nun 254/2. maddesine gore*® ya da 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun'un m. 7/d hiikmiine gore tahliye edebile-
cektir.*” Tasinmazda bulunan ti¢tincii sahislar resmi belge ile kiracilik
sifatini tevsik etseler de eger resmi belgelere dayanmakla beraber kira
akdi iliskisinin, bor¢lunun alacaklilarina zarar vermek kaydi ile muva-
zaal1 bir sekilde yapildigi, gercek amacin tasinmaz: tiglincii sahislara
kiralamak olmadig1 ispat edilebilirse ITK m. 280 hiitkmiine gore borglu-
nun bu tasarrufunun iptali de s6z konusu olabilecektir.*’

35

Eski uygulamada kullanilan “56 Ornek”e karsilik gelmektedir.

Eski uygulamada kullanilan “54 Ornek”e karsilik gelmektedir.

¥ Y. 12. HD 18.10.1983 T. E. 1993/11239 K. 15693 - “1iK 135. maddesi geregince icra
midiirtiniin 15 giin i¢inde tahliye etmesi igin bor¢luya ve isgal edene tahliye emri
teblig etmesi gerekir. Sikayet konusu olayda 54 Ornek icra emri teblig edilmis 7
giin icinde tahliye ve teslimi istenmistir. 54 Ornek icra emrinin ¢ikartilmasinin IiK
135. maddesine aykir1 oldugu gozetilerek sikayetin kabulii gerekirken reddedilmis
olmasi isabetsizdir.” (Pehlivanly, M. Giuindiiz, a. g. e., s. 1027), Y. 12. HD 09.02.2001
T. E. 1262 K. 2311 (Eris, Gonen, Iera ve Iﬂas Kanunu, s. 709)

Erman, Hasan, a. g. m,, s. 370, Kuru, Baki, a. g. e., C. II, s. 1362, Belgesay, Mustafa
Resit, Icra ve Iﬂﬁs Kanunu Serhi, s. 304., Aslan, Elif K., a. g. e, s. 147

¥ Kuru, Baki, a. g. e, C. 1I, 5. 1362, Aslan, Elif K., a. g. e., 5. 147

4 Belgesay, Mustafa Resit, a. g. e., s. 304-305.
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Kanunda 6ngoriilen resmi bir belge ile belgelenmesi sart1 2004 sa-
yil1 yasanin 135. maddesinin 2. fikrasinda degisiklik yapan 3222 sayili
yasanin 17. maddesi ile getirilmistir. 3222 sayil1 yasa degisikliginden
once madde metni “Gayrimenkul bor¢lu tarafindan veya hacizden evvel-
ki bir tarihte yapildig: tevsik edilmis bir akte miistenit olmayarak ...” sek-
linde ifade edilmekteydi. Ancak sunu da belirtmek gerekir ki anilan
yasa degisikliginden once yani resmi bir belge sarti ile ispatlanmasi
durumunun getirilmesinden 6nce de gerek cgretide* gerekse Yarg-
tay kararlarinda*? sozlesmenin hacizden 6nceki bir tarihte yapilmis ol-
dugunun HUMK m. 299 muvacehesinde ti¢tincii kisiler bakimindan
kesinlesmis bir belge ile ispatlanmas1 gerektigi kabul edilmekteydi.
Yargitay'in anilan degisiklikten sonraki verdigi kararlar1 da bu yonde
istikrar kazanmuistir;

“... [IK'nun 135. maddesinin 2. fikrasina gére, sikdyetcinin kiracilik
sifatini resmi bir belge ile belgelendirilmis bir akde dayandigini ve bu akde
dayanarak mecuru isgal etmekte oldugunu ispatlayamadigi, “adi sézlesmenin

4 Postacioglu, iflhan E., icra Hukuku Esaslari, s. 518 “...Kanun ayrica akdin haciz-
den 6nceki bir tarihte olmasi keyfiyetinin resmi senetle tevsikini istemektedir ki,
bu HUMK m. 299 manasinda ti¢tincii sayilmasi icap ettigini tespit ettigimize gore
burada [fK m. 135'in hususi bir faraziye icin sevk ettigi hiikiim buna miitenazir ve
hemahenk diismektedir.”, Kuru, Baki, Icra ve Iﬂas Hukuku, s. 387 “... Bu sbzlesme-
nin hacizden onceki bir tarihte yapilmis oldugu, HUMK m. 299’a gore tarihi ti¢tincii
kisiler bakimindan kesinlesmis bir belge (senet) ile (mesela noterden tasdikli bir
kira sozlesmesiyle) ispat edilmelidir.”, Berkin, Necmeddin M., Icra Hukuku Dersleri,
s. 144; Kars1 Gortis: Erman, Hasan, a. g. m., s. 372 vd.

2y, [ID 23.03.1962 T. E. 2772 K. 3472 - “Icra Iflas Kanunu'nun 135. maddesinin 2.
fikrasinda belirtildigi gibi, cebri icra ile satilan gayrimenkul, bor¢lu tarafindan veya
hacizden evvelki bir tarihte yapildig: tevsik edilmis bir akde miistenit olmayarak
bagkalar1 tarafindan isgal edilmekte ise, zorla bosaltilip alacakliya teslim olunur.
Kira mukavelenamesi notere tasdik ettirilmedigi takdirde Hukuk Usulti Muhake-
meleri Kanunu'nun 299. maddesi mucibince ve tanzim tarihi bakimindan tigtincii
sahislar hakkinda hiikiim ifade etmez. Bu gibi hallerde icra ile satilan gayrimenkul-
de bulunan tictincii sahis zorla ¢ikarilir ve gayrimenkul satin alana teslim olunur.
Adi mukaveledeki tanzim tarihi, tigiincii sahis durumunda bulunan alacakl igin
hiikiim ifade etmez.” (Catalkaya/Bandakcioglu, Icra ve iflds Kanunu Serhi, s. 436),
Y. IID 28.02.1958 T. E. 1356 K. 1261- “Ihale ile miilkiyet hakkini iktisap eden miiste-
rinin 135. maddeye miisteniden tahliye ve teslimini istedigi gayrimenkulii isgal et-
mekte bulunan tictincii sahis evvelki malikle kira akdi yaptigini resmi bir sozlesme
ile ispat edememis olmasina gore mezkdr gayrimenkuliin alictya teslimine karar
verilmesi icap eder.” (Yelekgi / Yelekci / Ozeng, Icra ve Iflis Kanunu, s. 125; Acar /
Erciyes, Icrave fﬂds Kanunu, s. 61), Y. IID 04.11.1968 T. E. 9177 K. 9904 (RKD, 1969/11,
s. 11-12)
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kiracilik sifatini belgelendiren resmi bir belge niteliginde bulunmadigi nazara’
alinmadan...”®

“... 'Ikametgah senedi tasinmazin adres olarak gosterildigi terhis cizelge-
si ve Er izin belgesi ve anilan belge kira akdinin varligini gosterir resmi belge
sayilamaz’. 26.04.1998 izale-i stiyu dava tarihinden dncesinden beri kiract si-
fatile oturuldugu resmi bir belge ile kanitlanmus degildir. Taginmaz: Talat ve
arkadaslarindan satin alanlar halef olarak katilip tahliye isteminde bulunduk-
larina gore, dava tarihinden once yapilmis kira akdinin varligini kamitlayan
resmi bir belge olmadan dar yetkili merci sifati ile uyusmazligr ¢éziimleyen
Sulh Hukuk Mahkemesinde, eski malike mesruhatl davetiye cikarilmak ve bir
tiir dava prosediirti uygulanmak suretiyle sikdyetin kabulii isabetsizdir.”*

“... IIK 135. maddesine gore < gayrimenkul, bor¢lu tarafindan veya
davadan dnceki tarihte yapildigr “‘resmi bir belge ile belgelenmis bir akte da-
yanmayarak’” baskalar1 tarafindan isgal edilmekte ise ...> tahliye emri teblig
edilir. Sikdyetgiler, yasanin aradigi bicimde kira aktini tevsik edemediklerine
gore istemlerinin reddine karar vermek gerekirken yazili sekilde kabuliine ka-
rar verilmesi isabetsizdir.”*

“... Uyusmazligin yasal dayanagim olusturan 11K 135/2 maddesi gere-
gince, ortakligin giderilmesi yolu ile satilan tasinmazin, ortakligin giderilmesi
dava tarihinden once ‘resmi bir belge ile belgelenmis bir akte dayanarak isgal
edilmekte olup olmadig1” yontemince arastirlmadan yazili sekilde itivazin ka-
bulii ve tahliye emrinin iptali isabetsizdir.”*®

“... Miisteki R. Uzun'un dayandigr kira mukavelesi adi niteliktedir. Di-
ger dayamlan belgelerde izaleyi siiyu davas tarihinden sonraki tarihlerde dii-
zenlenmistir. Miisteki ‘tasinmazi davadan evvelki tarihlerde kiralamis oldu-
Gunu resmi bir belge ile kanitlamis degildir’. Mahkemece bu yon ve IIK nun
135/2. maddesi agik hiikmii gozetilerek istemin reddi gerekirken kabulii isa-
betsizdir.”*

“... Kiraci oldugunu iddia eden kiginin ortakligin giderilmesi davasinin
acilmasindan once o yeri resmi bir belge ile kanitlanmig akde dayali olarak
isgal ettigini ispat etmesi gerekir. Iddiaya dayanak yapilan sézlesme adi nite-

Y. 12. HD 09.11.1987 T. E. 15691 K. 11395 (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Sikdyet, s.
336)

Y. 12. HD 20.09.1993 T. E. 8097 K. 13636 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1028)

Y. 12. HD 15.12.1992 T. E. 8804 K. 16285 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1028)

%Y. 12. HD 09.09.1992 T. E. 2844 K. 9904 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1029)

¥ Y. 12. HD 10.07.1992 T. E. 1894 K. 9576 (Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1029)
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likte oldugu gibi Vergi Dairesi’nden alinan belgeler de ilgilisinin basvurusu
iizerine diizenlenip verilen nitelikte oldugundan IIK'nun 135. maddesinde
sayilanlardan degildir.”*®

Tapuya serh verilmis kira sozlesmeleri ile noterden yapilmis kira
sozlesmesi, ya da tiglincii kisinin herhangi bir sekilde kirac1 sifatinin
varlig1 bir mahkeme ilamu ile tevsik edilmis ise bu durumda kanimizca
kanunun aradig1 anlamda bir resmi belge sart1 gerceklesmis olacak-
tir.* Yani bu durumda tasinmazda oturan ti¢iincii kisi, haciz tarihin-
den 6nce yapilmis ve tapuya serh verilmis ya da noterden yapilmis
kira sozlesmesini® ibraz ederse tasinmazdan tahliye edilemeyecektir.
Yine ayni sekilde tictincti kisi, haciz tarihinden 6nce tasinmazda kiract
olarak oturdugunun daha 6nce bir mahkeme kararr* ile tevsik edildi-

Y. 12. HD 16.06.1998 T. E. 6801 K. 7282 (Karsli/Kog¢/Kavasoglu, a. g. e., s. 197)

4 Aslan, Elif Kismet, a. g. e., s. 140

Y. 12. HD 07.06.1994 T. E. 6763 K. 7539 - “... Sikayetcilerden Kamil, izale-i suyu
davasindan 6nce 01.03.1964 tarihli noterlik¢e diizenlenen kira s6zlesmesine dayan-
digindan ve sikayetci Kadir'in ve Hadi'nin ise kendilerine teblig edilen banka ya-
zisinda kiraciliklar1 kabul edildiginden [{K'nun 135.maddesi geregince mecurdan
tahliyeleri miimkiin olmadigindan...” (YKD, 1994/9, s. 1458); Y. 12. HD 05.10.1983
T. E. 5336 K. 7016 - “ Kiracilik sifatinin IIK'nun 135. maddesinde gosterilen sekilde
tevsik edildigi, yeni malikin eski malikin hak ve bor¢larina halef oldugu, ayrica kira
akdinin tapuya dahi islendigi, tevsikin mevcut oldugu diistintilmeden itirazin red-
di isabetsiz...” (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 745), Y. 12. HD 22.03.1982 T.
E. 2131 K. 2191 - “Misteki tarafindan ibraz olunan kira kontratosuna gore, kontrato
04.05.1973 tariihinde noterlikce isleme tabi tutulmustur. Bu duruma gore, kontrato-
nun tevsik edilmis bir belge olarak kabulii gerekeceginden...” (Uyar, Talih, Tahliye,
s. 750)

Erman, Hasan, a. g. m., s. 367, “Bu gibi hallere 6rnek olarak hacizden tnce eski
malik ile kiraci arasinda bir kira tesbit davasinin mevcudiyeti, ya da eski malik
tarafindan kiraci aleyhine agilan bir tahliye davasinin sonugsuz kalmis olmasi veya
kira alacagma iliskin olarak eski malik tarafindan kiraci aleyhine icra takibine giri-
silmis olmasi, yahut kiraci tarafindan kiracilik sifatinin tespiti veya kira parasinin
indirilmesi davasi agilmis olmast gosterilebilir.”; Y. 12. HD 09.11.1982 T. E. 7739 K.
8193 - “... IlK’nun 135. madde hiikmiine gore gayrimenkul borglu tarafindan yahut
hacizden evvel bir tarihte yapildig: tevsik edilmis bir akte dayanmaksizin baskalar1
tarafindan isgal edilmekte ise ve tahliye emrine ragmen kendiliginden ¢ikmazsa
gayrimenkul zorla aliciya teslim olunur. Sikayetgiler 1973 tarihinden itibaren bu
yerde kiraci olduklarini ve 01.03.1975 baslangig tarihli olup 24.02.1975 tarihinde no-
terlikce resen diizenlenmis s6zlesme ile bu yerde kirac1 olduklarini ayrica fsmail’in
Zeytinburnu Sulh Hukuk Mahkemesi'ne 15.11.1975 tarihinde a¢tig1 davada kiraci-
lik sifatini kabul ettigini one stirmiislerdir. Kiracilik sifatinin mevcudiyetinin tapu
kaydina isaret edilmesi ve ancak bu sekilde tevsik edilecegine dair merci kararm-
daki gerekgede isabet yoktur. Mercice satis dosyasi celp edilip [iK'nun 135/2 mad-
desi dairesince inceleme yapilarak gerekirse sulh hukuk mahkemesi dosyas: dahi
incelenerek hacizden evvelki tarihte sikayetcilerin satis1 yapilan yerde kirac1 olup
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gini ispat ederse bu durumda kirac1 hakkinda m. 135/2 hiikmii uygu-
lanamayacaktir. Eger artirma sartnamesi ve artirma ilaninda tigtincti
sahsin kirac1 olarak oturdugu belirtilmis ise bu durumda da m. 135 ge-
regince ihale alicis1 tahliye talebinde bulunamayacaktir.®> Ayni sekil-
de; noterden ¢ekilmis ihtarnameler (kira artirimi, temerriit, tahliye vb.
gerekgeler ile ¢ekilmis ve {ictincii sahsin kiracilik sifatin1 kabul eden
ihtarnameler), ya da resmi kurumlar tarafindan o adreste kirac1 olarak
oturduguna iliskin yazilan yazilar ya da tutanaklar, tasinmazda bulu-
nan kisiye kars1 agilmus kira tespit ve tahliye davalari ile sair davalarda
ticlincti sahsin kiracilik sifatin1 taniyan ve bunu tespit eden; kiracilik
sifatiin kabultine iliskin beyanlar, dosyada bu yonde yer alan belge-
ler, tigtincti sahsin kiracilik sifatini ispata elverisli belge ve kayitlar ola-
rak nitelendirilebilir.

“Satis tarihinden dnce miisteki aleyhine agilmig tahliye davalari ile miis-
tekiye kiralayan tarafindan noter aracilig: ile cekilmis ihtarname, miistekinin
satistan Once kira sozlesmesine dayanarak tasinmazda bulundugunu goster-
digi, sozii edilen iglemlerin tevsik edici nitelikte bulunmalari, diger paydas-
larin taraf olmasimin sonucu etkilemeyecegi diisiiniilmeden sikayetin reddi
yasaya aykirt oldugundan ...” >

“Dosya iginde mevcut 1982 ve 1983 tarihli noter marifetiyle eski malik
miiflis Y. G. ve ortaklar: tarafindan, sikdyet¢i Isin Ticaret adina gonderilen
ihtarnamelere gore, sikayetcinin hacizden evvelki tarihte diizenlenmis bir kira

olmadiklari tespit edilip sonucu dairesinde bir karar verilmesi gerekirken noksan
inceleme ve yasaya uygun diismeyen gerekgeyle yazili bicimde karar verilmesi isa-
betsizdir...” (YKD, 1983/6, s. 868); Y. 12. HD 20.05.1985 T. E. 1984/14811 K. 4847
- ”06.12.1977 tarihli ilam ile davacinin tahliyesi istenilen yerde kiraci oldugunun
tespit edilmis bulunmasima, bu ilamin yeni malike kars1 dermeyanmin K 135.
maddesine uygun belge niteliginde sayilmasi gerekmesine...” (Uyar, Talih, Tahliye,
s.737),Y.12. HD.30.11.1983 T. E. 8156 K. 9702, Y. 12. HD 30.11.1983 E. 8157 K. 9703
(Uyar, Talih, Tahliye, s. 745), Y. 12. HD 01.12.1981 T. E. 7635 K. 9115 (Uyar, Talih,
Tahliye, s. 751)

2 Kuru, Baki, a. g. e., s. 1361; Aslan, Elif K., a. g. e., s. 141; Y. 12. HD 27.09.1984 T. E.
11211 K. 9694 - “Acik artirma ilaninin eki bulunan 12.10.1982 giinlii sartnamede
dahi, miisteki idarece tasinmazin alt katinin Tekel Idaresince depo olarak kullanil-
digimin yazili bulundugu, alacaklimin tasinmazi alirken Tekel Idaresinin bu yeri is-
gal ettigini bildigi duistiniilmeden, ‘akdin tevsik edilmediginden’ bahisle sikayetin
reddolunmasi isabetsiz...” (Uyar, Talih, Tahliye, s. 741), Y. 12. HD 04.02.1981 T. E.
8545 K. 975 - “IiK 135. maddesine gore satisi yapilan yerde oturmakta olan kisinin
dayandig kira sdzlesmesinin noterlikge tasdiki zorunlu olmayip, tevsik edilmis ol-
mastnin yeterli bulunmasina, satis ilaninda miistekinin kirac1 oldugunun gosteril-
mesine...” (Uyar, Talih, Tahliye, s. 753)

%Y. 12. HD 21.04.1986 T. E. 1985/10593 K. 4636 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 728)
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akdine dayanarak tahliyesi istenen yerde kirac olarak bulundugu diisiiniil-
meksizin...”*

“Satis ortakhigin giderilmesine ilamina dayali olarak yapilms olup,
4.4.1984 tarihinde ortakligin giderilmesine karar verilmis olmasina, bu tarih-
ten ve thale tarihi olan 13.07.1984 tarihinden evvel hissedar ve ihalede tasin-
mazi satin alan davali S. K.’nin 02.01.1984 tarihinde, davact Y. O. aleyhine
sulh mahkemesinde taahhiide dayal: tahliye davas: actig ve halen devam et-
mekte bulundugunun anlasilmasina, su suretle ortakligin giderilmesine karar
verilmesi tarihinden dnce davact Yilmaz'in tahliyesi istenilen yerde kiract ol-
dugunun tevsik edilmis bulunmasina...”

“Sular Idaresi Abonman mukavelesi miicerret maddedeki belgelerden
degil ise de bu mukavele muterizin ibraz ettigi 01.06.1973 tarihli kira akdi-
ne atif yapildigi, eski mal sahiplerinin muvafakatnamesinin mevcut oldugu
ve Belediye Sube Miidiirliigtiniin 02.10.1973 tarih ve 1664 sayili belgesine
miisteniden yapildigr yazili oldugu cihetle haricen yapilan akit boylece tevsik
edilmigtir. Kaldi ki yeni malik Hasan vekili miistekiye cektigi ihtarnamede
dahi miistekinin kiracilik sifatini kabul etmis ihtiyag sebebi ile tahliyesini iste-
mistir. Bu durumda 135. maddeye gore tahliye istenemeyecegi diistiniilmeden
sikdyetin red olmasi isabetsizdir.”>

“Ortakligin giderilmesi suretiyle satistan cok evvel taginmazda kiraci ol-
dugu, tereke hakimliginin kiralar istemesinden, mahkemeye kira tespit davast
acmasindan bellidir. 135.maddedeki tevsik hususunun kamtlandig diisiiniil-
meden...”™

“IIK 'nun 135. maddesine g6re tasinmazin tevsik edilmis bir akte dayani-
larak isgal edilmesi halinde, o kisinin tahliyesi yoluna gidilemeyecegine, top-
lanan delillere ve dzellikle PTT makbuzlarina gore kira akdinin tevsik edilmis
sayilmasinin gerekmesine...”

“Kira sézlesmesi bir resmi isleme esas ittihaz kilinmis ise tevsik edilmis
sayiir. Bu duruma gore, miisteki tarafindan ibraz edilen Emniyet Amirligi,
Vergi Dairesi, Zeytinburnu Kaymakamligi yazis1 ibi belgeler incelenerek, bu
belgelerde yazili yer ile tahliyesi istenen yer ayni yer oldugu takdirde sikdyetin

Y. 12. HD 27.02.1986 T. E. 914 K. 2272 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 729)

Y. 12. HD 02.12.1985 T. E. 1984/11317 K. 1518 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 736)
% Y. 12. HD 17.09.1979 T. E. 6547 K. 6880 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 739)

Y. 12. HD 11.10.1983 T. E. 5908 K. 7389 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 750)

Y. 12. HD 10.12.1981 T. E. 7907 K. 9532 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 751)
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kabuliine karar verilmek gerekirken, kira sozlesmesinin noterce diizenlenme-
diginden bahisle reddi isabetsiz, temyiz itirazlar yerinde oldugundan ...” >

“Satin alinan yerden tahliyesi istenen A. T. 26.06.1978 tarihli dilekce
ile Sulh Hukuk Mahkemesi’ne miiracaatla kiralayan R. K.'nun vefat ettigi-
ni, tigiincii salislarin kendisinden kira parasi talebinde bulunduklarini, bu
sahislarin miras¢i olup olmadigim bilemedigini ileri stirerek <tevdi mahalli>
tayini talebinde bulunmus ve talebi Istanbul 6. Sulh Hukuk Mahkemesi'nce
kabul edilerek 27.06.1978 tarih, 251-227 sayili kararla tevdi mahalli tayin
olunmustur. Miisteki bu karar geregince kira bedellerinin tevdi mahalli olarak
tayin edilen Istanbul Tarlabas: Is Bankast Subesi'ne yatirmig ve makbuzlari-
ni da ibraz etmigtir. Su duruma gore miistekinin dayandig kira sozlesmesi
tevsik edilmis bir sozlesme oldugundan, miistekinin talebinin kabuliine karar
verilmesi gerekirken...”*

“Kiralanan yer 26.10.1977 tarihinde vefat eden S. K. adina kayith
olup, saghginda kocast A. K. ile miisteki m. C. arasinda 01.02.1977 tarihin-
de kira sozlesmesi yapilmigtir. S. K.'mn vefati iizerine Izmir 4 .Sulh Hukuk
Hakimligi'nin 1978/186 esas sayili dosyast ile terekesi tespit olunmus, kira
mukavelesi bu dosyaya ibraz edilerek Tereke Hakimligi'nce m. C."in kiracilik
durumu kabul edilerek kira bedellerinin T. Emlak Kredi Bankasi Izmir Sube
Muiidiirliigii 'ne yatirilmasina karar verilerek keyfiyet 03.04.1978 tarihli mii-
zekkere ile bankaya bildirilmis ve kira paralart m. C. tarafindan Tereke Ha-
kimligi kararina istinaden bankaya yatinlmistir. Su duruma gore muterizin
izaleyi siiyu davasindan daha once kiract oldugu tevsik edilmis bir akde da-
yanmakta oldugundan, [IK nun 135. maddesine istinaden tahliyesi miimkiin
olmamakla sikdyetin kabuliine karar verilmesi gerekirken reddi isabetsiz...”*"

“...Tereke dosyasinda tereke idare memuru Avukat Muhlis tarafindan
26.01.1981 giiniinde tanzim edilip mahkemeye sunulan tereke raporunda,
davacimn kiract oldugu ve kira paralarimin tahsil edildigi belirtilmistir. No-
terden cekilen ihtarnameler ve tereke dosyasindaki tereke idare memurunun
tanzim ettigi rapor davacinin kiract oldugunu resmen tevsik etmektedir. “°*

“... Kira sozlesmesi, her ne kadar ipotek aktinin yapilmasindan sonra ta-
puya serh verilmis ise de, alacakli ve ihale alicist [IK 'nin 150/b maddesine gore
icra miidiirliigiinden kiralarin kendisine ddenmesi i¢in tagitnmazda oturana

¥ Y. 12. HD 12.11.1981 T. E. 7124 K. 8308 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 751)
€Y. 12. HD 12.03.1981 T. E. 991 K. 2448 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 753)

1 Y. 12. HD 09.06.1980 T. E. 3509 K. 4948 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 754)
€Y. 12. HD 24.09.1991 T. E. 7282 K. 7923 (Pehlivanly, a. g. e., s. 1030)

TBB Dergisi, Say1 71,2007 373



Murat DONMEZ makaleler

muhtira ¢ikarttirms ve bu muhtira geregince kiralar: da bir yildan fazla bir
stiredir tahsil etmis olmasina gore, miistekinin, kiracis1 sifatiyla gayrimen-
kuldeki tasarruf ve intifaina muvafakat etmekle, artik alict mecurun tahliyesi
hususunda, [IK nin 135. maddesi hiikmiinden faydalanamaz.”®

Yargitay, kiracinin kiralik sifatini ispat icin ibraz ettigi veya beyan
ettigi; vergi kayitlar, sigorta belgesi ve elektrik makbuzunun, agilma
ruhsati, vergi karnesi ve su depozitosu makbuzunun, ticari defter ka-
yitlarinin, telefon abonman sozlesmelerinin, [IK m. 135/2'de ongori-
len resmi belge niteligine haiz olmadigini kabul etmektedir. Buna ilis-
kin kararlar olarak;

“Miistekinin tevsik edilmis bu akte miistenit olarak tasinmazi isgal et-
tigini belgelendirememesine, elektrik ve su makbuzlarimin maddede yazilan
belgelerden bulunmamasina binaen...”*

“... [IK'nun 135. maddesinin 2. fikras hiikmiine gére, iigiincii kisi gayri-
menkuliin haczinden onceki bir tarihte yapildigi usulen tevsik edilmis bir akde
dayanarak o yerde bulunuyor ise, tahliye emri ¢ikarilmas: miimkiin degildir.
Ancak, kiracilik sifatr adi nitelikte olmayan veya diger tarafca kabul edilmis
bir sozlesme ile ispatlanmalidir. Gayrimenkulde 6teden beri oturulmasi ve ki-
racilik halinin kiisat ruhsati, vergi karnesi, elektrik makbuzu, su depozitosu ve
benzeri belgelerle tevsike gayret edilmesi I[IK nun 135. maddesi agisindan ye-
terli degildir, kiracilik sifatinin kabuliine elverisli sayilamaz. Olayda kiracinin
kiracist oldugunu done siiren sikdyetci iigiincii kisilerin hukuku bakimindan
lehlerinde etkisi olmayan adi nitelikteki kira sézlesmesine ve kiisat ruhsatina
dayamldigina gore, bu belgelerin IIK nun 135/2 maddesi hiikmii uyarinca ha-
cizden evvel (ki olayda satistan evvel) kiracilik sifatini isbata medar olamaya-
cag diigtiniilerek sikdyetin reddine karar verilmesi gerektigi...”®

“IIK'nun 135 .maddesine gire, hacizden evvelki bir tarihte yapildig tev-
sik edilmis bir aktin varli§ sart kilinmistir. Adi nitelikteki bir sézlesme Usu-
liin 299. madde hiikmii geregi, viciincii kisiler hakkinda etkili olamaz ve gegerli
sayilamaz. Kiracilik sifatt bu durumda vergi karnesi, agilis ruhsati, elektrik
- havagazi depozitosu gibi belgelerle dahi ispat edilemez. O halde resmi sekilde
diizenlenmisg bir kira akti mevcut degil ise ve karst taraf kiracilik sifatini kabul

6 Y. 12. HD 17.04.2003 T. E. 4637 K. 8642 (Eris, Gonen, lera ve Iﬂas Kanunu, s. 709)

¢ Y. 12. HD 05.03.1985 T. E. 1984/12231 K. 1993 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 738), Aym
dogrultuda: Y. 12. HD 28.06.2004 T. E. 13468 K. 16987 (Eris, Gonen, a. g. e., s. 710)

© Y. 12. HD 15.09.1983 T. E. 6987 K. 6504 (YKD, 1983 /12, s. 1778), Ayn1 konuda, Y. 12.
HD 28.06.2004 T. E. 13468 K. 16987 (Eris, Gonen, Icra ve fﬂas Kanunu, s. 710)
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etmemis ise, baska bir husus arastirilmadan tahliye karari verilmesi zorunlu
hale gelir.”®

“... Olayda kira sozlesmesi resmi sekilde diizenlenmis veya onaylanmig
degildir. Vergi kayds, sigorta belgesi, elektrik makbuzu IIK nun 135. madde-
sinin belirttigi anlamda bogaltmay: onleyecek ve kira akdinin kabuliine yeterli
belgelerden sayilamaz.”*”

“... Madde de tevsikten bahsedilmis olmasina muterizin bu sartlart havi
bir akde dayanmamasina 13.04.1975 tarih ve 8 sayili Birlestirme kararina
ragmen telefon abonman mukavelesinin isbata medar sayilarak itirazin kabu-
liine karar verilmesi isabetsizdir.”*®

Ancak ogretide tictincti kisi kiracinin 6teden beri tasinmazda bu-
lundugunu belgeleyen vergi kayitlari, ticari defter kayitlari, telefon
abonman sozlesmeleri, elektrik ve su makbuzlarinin resmi belge sayil-
mast gerektigi de ifade edilmistir.®

Tasinmazda bulunan ti¢lincti kisi, hacizden ya da ortakligin gi-
derilmesi davasindan 6nce tasinmazda bulundugunu ancak m. 135/2
hiikmii geregince resmi belge ile kanitlayabileceginden, tictincii kisi
bu konudaki iddiasini da gerek Icra Mahkemesinde gerekse Sulh Hu-
kuk Mahkemesinde tanik dinleterek kanitlayamayacaktir.”

Thale edilen tasinmaz intifa hakki ile yiikiimlii olarak satilmis ise
bu durumda yine icra dairesince intifa hakki sahibine m. 135/2 gere-
gince tahliye emri ¢ikarilamayacaktir. Eger tahliye emri teblig edilmis
ise intifa hakk1 sahibinin, icra miidiirtintin bu konudaki islemine karsi
sikayeti de siireye tabi olmayacaktir.”

6 Y. 12. HD 25.06.1984 T. E. 5742 K. 8054; Ayni dogrultuda: Y. 12. HD 14.01.1985 T. E.
1984/10729 K. 43, Y. 12. HD 05.06.1984 T. E. 5048 K. 7184, Y. 12. HD 15.09.1983 T. E.
6987 K. 6504 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 738-740)

7 Y. 12. HD 02.12.1982 T. E. 8856 K. 9025 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 738)

8 Y. 12. HD 07.07.1977 T. E. 6667 K. 6913 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 757)

¢ Uyar, Talih, Ihale Ile Satilan Tasmmazlarm Tahliyesi, s. 671 - Iera Hukukunda Tahliye, s.
714

" Uyar, Talih, a. g. m., s. 672; Erman, Hasan, a. g. m., s. 367; Y. 12. HD 04.03.1976 T. E.
1959 K. 2263 (Uyar, a. g. m., s. 678)

Y. 12. HD.09.10.1979 T. E. 6407 K. 6366 “Tasinmaz intifa hakki ile yiiktimlii olarak
satisa ¢ikarilmis olmasina gore, satis memurunun, intifa hakki sahibine, tasinmazi
tahliye etmesi i¢in 135. maddeye gore muamele yapmamasi, yeni malikin bu husus-
taki istegini reddetmesi gerekirdi. Satis memurlugunun bu muamelesini sikayet,
[fK'nun 16. maddesinin 2. fikrasina gore, siireye bagh degildir. (Uyar, Talih, Icra
Hukukunda Sikdyet, s. 590)
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Thale alicist tasinmazda bulunan ticiincii kisinin kiracilik sifatim
kabul eden davranis ve islemlerde bulunmus ise artik m. 135 geregince
tiglincii sahsin tahliyesi gerceklestirilemez.”

Ihale alicis1 kisinin, ihaleye konu tasinmazda bulunan {igiincii kisi-
ye ayr1 bir ihtarname cekerek, sz konusu tasinmazi icra satisindan al-
dig1 bahisle, bundan boyle kiralarin kendisine 6denmesini talep etmesi
durumunda, tasinmazda oturan tigiincii kisinin kiracilik sifat1 kabul
edilmis ve taninmis olacagindan, ihale alicis1 bilahare icra dairesinden
m. 135/2 hitkmiine dayanarak, tasinmazda oturan tiglincii kisinin tah-
liyesini talep edemez.” Ayni sekilde kira parasinin yeni malik tarafin-
dan tahsil edilmesi de yazili s6zlesme olmasa dahi kiracilik sifatinin
tanind1g1 anlamina gelmekte olup m. 135'in uygulanma imkéan orta-
dan kalkmaktadir.”* Yeni malik tarafindan tictincii kisiye kira artirimi

72 Kuru / Arslan / Yilmaz, Icra ve Iﬂﬁs Hukuku Ders Kitab, s. 371.

7 Erman, Hasan, a. g. m., s. 366: “...Eger yeni malik (alic1), kiracinin kiracilik sifatini
tanimissa, 6rnegin kira parasinin kendisine 6denmesini veya tasinmaza ihtiyaci bu-
lundugunu belirterek ihtiya¢ nedeniyle tahliyesini kiractya gonderdigi ihtarname
ile talep etmisse, artik [iK. 135/2'deki haktan yararlanamaz. Ctinkii bu durumlarda
alic1 artik kiracinin kiracilik sifatini kabul etmistir.”, s. 366, dn. 7: “Alic1 yeniden
insa ve imar nedeniyle tasinmazin tahliyesini gondererek talep etmisse, bu durum-
da da kiracinin kiracilik sifatini kabul etmis sayilmak gerekir.”; Y. IID 03.10.1969
T. E. 9437 K. 8966 “...Gayrimenkul kendisine ihale olunan mdiisteri ihtarname ile
sagil kiractya gayrimenkulii satin aldigini bildirerek ihtarnamenin tebligi tarihin-
den itibaren kira paralarmin kendisine 6denmesini istemistir. Sagilin kiraci sifatiyla
gayrimenkuldeki tasarruf ve istifadesine muvafakat eden alict mecurun tahliyesi
hususunda {IK’'nun 135. maddesi hiikmiinden faydalanamaz.” (Ozkan, Hasan, a.
g.e,s. 791); Y. 12. HD 15.05.1980 T. E. 2741 K. 4334 - “Gayrimenkulden tahliye
emri 28.11.1979 tarihini tasimaktadir. 13.12.1979 giinlii ve noterlik kanaliyla alicilar
tarafindan keside edilmis ihtarnamede <gayrimenkuliin is ve ikamet ihtiyac1 ne-
deniyle satin alindigt bu durumun kiraci muhataba ihtar edildigi, kira akti devam
ettigi stirece kiralarin ismi belirtilen vekile 6denmesi talep edildigi> anlagilmakta-
dir. Her ne kadar kira s6zlesmesi noterden tasdikli degilse de anilan ihtarname ile
satistan 6nce muterizin kiracilik sifatinin kabul ve hatta akdin devamina miisaade
edildigi ortaya ¢ikmaktadir.” (Uyar, Talih, Tahliye, s. 755); Y. 12. HD 06.03.1989 T.
E. 1988/7582 K. 1989/3121 “Ihale 11.04.1983 tarihinde yapilmis, bu tarihten sonra
mecuru satin alan banka keside ettigi 04.12.1983 tarihli ihtarnamesinde miisterinin
kiracilik sifat1 kabul edilmis ve 1983 olan ihale tarihinden sonra kiralarin alindigt
belirtilip 01.01.1987 olan kira hitaminda aylik kiranin 100.000 lira olarak 6denmesi
istenmistir. [hale tarihinden bes sene sonra 10.03.1988 tarihinde I[IK'nun 244. mad-
desi yoluyla uygulanmas gerekli 135. maddesine gore tahliye emri gonderilmesi
yukarida agiklanan nedenlerle yerinde bulunmadigindan...” (Yasa HD, 1989/4, s.
569)

™ Y. 12. HD 21.06.1984 T. E. 5580 K. 7955 - “Daval1 yeni malikin sikayetciden 400.000-
TL. kira paras1 aldig1 ve su suretle taraflar arasinda kira sozlesmesinin olustugu, Y.
O.un 18.07.1983 tarihli oturumdaki imzali beyanindan anlagilmasi karsisinda, tah-
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yoniinde ihtarname gonderilmesi ve dava agilmasi tigtincti sahsin ki-
racilik sifatinin taninmasi anlamina geleceginden artik ihale alicisinin
m. 135’e dayal1 olarak tahliye talebinde bulunmasi miimkiin olamaya-
caktir.”” Yargitay kararlarinda ihale alicis1 tarafindan cekilen ihtarda
tahliye talebinde bulunmakla beraber, tasinmazda oturan tgtincii ki-
siye kiraci sifat1 verilmesinin de kiracilik sifatinin taninmas: anlamina
geleceginden, ihale alicisinin m. 135 hitkmiinden yararlanamayacagini
belirtmistir. Mezkr kararlarda su ifadelere yer verilmistir;

“Kira sozlesmesinin yazili olmast zorunlu degildir. Taraflar arasin-
da sozlii akde dayamlarak da, kira iligkisi kurulmusg olabilir. Ihale alicis1 S.
Market¢ilik AS'nin 05.04.2004 tarihinde mecurda oturan miistekiye noter-
den cekilen ihtarnamelerde, yer verilen “Tedag Giresun Miiessese Miidiirliigii
olarak kirac: sifatryla kullanmaktasinz’ ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimleri” 7/d ‘geregince kiraci olarak oturmakta
oldugunuz soz konusu tasinmazi...” bicimindeki ifadelerden de anlasilacag
tizere, miigtekinin kiracilik sifatr agik¢a kabul edilmis oldugundan, alacaklinin
[IK'min 135. maddesinden yararlanma olanag: yoktur.” 7

“T. A. gayrimenkulii cebri ihale yolu ile 28.04.1977 tarihinde satin al-
diktan sonra sikayetciye gonderdigi 24.05.1977 tarihli ihtarname ile bu gay-
rimenkulti satin aldigini ve kanuni siiresi zarfinda tahliye edilmesini, bu stire
zarfindaki kiranin kendisine ddenmesini bildirmistir. Bu durumda evvelki
malik ile yapilnus kira sozlesmesinin gegerli olup olmadigmmin tartisilmasina
mahal bulunmamaktadir. Zira yeni malik, evvelki kira aktinin varligina da-
yanarak bu aktin stiresi sonunda tahliyeyi saglayacagini ve kira bedellerinin

liyenin artik [{K'nun 135. maddesine gre miimkiin olmadig1 ve anlasmazligim 6570
say1il1 kanun uyarinca ¢oztimlenmesi gerektigi nazara alinmadan ret karar1 verilme-
si isabetsizdir.” (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 742), Y. IID 03.10.1969 T. E.
9347 K. 8966 - “Gayrimenkul kendisine ihale olunan miisteki Mustafa 10.08.1967
gunli ihtarname ile sagil kiractya gayrimenkulii satin aldigini bildirerek, ihtarna-
menin tebligi tarihinden itibaren kira paralarinin kendisine 6denmesini istemistir.
Sagilin kirac1 sifatiyla gayrimenkuldeki tasarruf ve istifadesine muvafakat eden
alic1, mecurun tahliyesi hususunda [TK’nun 135. maddesi hiikmiinden faydalana-
maz.” (Uyar, Talih, Thale, s. 755)

75 Y. 12. HD 22.01.1985 T. E. 1984/11280 K. .376 - “Taginmazi1 ihaleden satin alan M. B.
[./nin 23.01.1984 tarihinde Istanbul 7. Noterligi vasitast ile gektigi ihtarnameden tah-
liyesini istedigi V. E.’nin eski malikin kiracis1 oldugunu kabul ettigi, mecura ihtiya-
c1 oldugundan ve bu sebeple satin aldigindan, tahliye edilmesini istedigi, su suretle
kiracilik sifatin1 kabul edip 135.maddedeki tevsikten de ileri kabuliin mevcudiyeti
nedeni ile itirazin kabuliine karar verilmek gerekirken ...” (Uyar, Talih, Iera Huku-
kunda Tahliye, s. 739)

76 Y. 12. HD 14.02.2005 T. E. 25773 K. 2605 (Eris, Gonen, Iera ve fﬂas Kanunu, s. 711)
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kendisine ddenmesini bildirmek sureti ile kira akdinin varligini kabul etmis
durumdadir. Bu cihet gozetilmeksizin evvelki kira aktinin gecersiz oldugun-
dan bahisle itirazin reddi isabetsizdir.””

Ortakligin giderilmesi (izale-i stiyu) ilamma dayanilarak satisi
gerceklestirilen tasinmazin hissedarlarindan bir veya birkag1 resmi bir
belge niteligindeki kira sozlesmesine dayanarak tasinmazi isgal etme-
leri halinde ise bu belgenin tarihine bakilmaksizin, bu kisiler m. 135/2
hiitkmii geregince tahliye edilemeyecek bu konuda Borglar Kanunu hii-
kiimlerine dayanilarak ayr1 bir dava acilmasi gerekecektir. Bu konuda
daha sonraki Yargitay kararlarma da dayanak tegkil eden 1955/5 esas
1955/8 karar sayili ve 13.04.1955 tarihli Yargitay Ictihad1 Birlestirme
Kararmi” asagiya aynen almakta fayda goriiyorum;

“Gayrimenkule ait izale-i stiyu ilami infaza konularak ihale muamelesi
icra ve satig bedeli tediye olunup alicist namina tapuya tescil edildikten sonra
mezkiir gayrimenkuliin miigterisine teslimi icap edecegi tabiidir. Ancak gay-
rimenkuliin hissedarlardan birisi veya birkagi tarafindan tevsik edilmis bir
icar akdine miisteniden isgal edildigi goriildiigii takdirde dahi tahliyesi lazim
gelip gelmeyecegi hususunda Icra ve Iflas Dairesi’nin takarriir etmis ictihad:
hilafina bu defa yeni bir ictihat tebelliir etmis oldugundan keyfiyetin tevhidi
ictihat yolu ile halli iktiza etmis olmakla miizakere ve tetkikat icrasindan son-
ra asagidaki karar verilmistir.

Icra ve Iflas Dairesi’nin evvelki kararlarina gére izale-i siiyu ilamina
miisteniden satis yapildiktan sonra gayrimenkuliin hissedarlardan biri veya
bir kagi tarafindan resmi kira akdine dayanilarak isgal edildii takdirde Icra ve
Iflas Kanunu'nun 135. maddesinin ikinci fikrast uyarinca borclu mevkiinde
olan sagil hissedarin mezkiir gayrimenkulden ¢ikarilmas: lazim gelmekte idi.
Ciinkii izale-i siiyu ilamumn infazim hissedarlardan herhangi birisi isterse
icra teknigi bakimindan diger taraf bor¢clu mevkiinde bulunmaktadir. Sézii
gecen fikra ise gayrimenkulii isgal eden borclunun kayitsiz ve sartsiz tahliye-
sini emretmektedir. Ahiren Icra ve Iflas Dairesi'nde gayrimenkulii isgal eden
hissedar resmi bir mukavele ibraz ettigi takdirde 135. maddeye gore tahliye
yapilmayarak alicinin umumi hiikiimler dairesinde mahkemeye miiracaati la-
zim geldigi seklinde yeni bir ekseriyet tehassiil etmistir. Filhakika gayrimen-
kulii isgal eden hissedarin elinde diger hissedarlarla akdetmis oldugu resmi

7 Y. 12. HD 30.01.1979 T. E. 11046 K. 583 (Uyar, Talih, Tahliye, s. 755)
7 YIBK 13.04.1955 T. E. 1955/5 K. 1955/8 (Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararlari, C. 4,
s. 614 vd.)
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bir mukavele mevcut ise bunu nazara almadan tahliye cihetine gidilebilir mi?
Bu mukaveleyi imza eden diger hissedar veya hissedarlarin gayrimenkuldeki
hisseleri pek ciizi olabilir; Hatta gayrimenkuliin tamamin degil yalniz kendi
hisselerini icar etmis bulunabilirler. Bu muamelede suiniyet iddias: da ileri
siirtilebilir. Yapilan akit Medeni Kanun'un 624. maddesine de uygun olma-
yabilir.

[zaha hacet yok ki vazifesi yalniz mevcut haklart sahibine vermekle, yani
infaz isleriyle miikellef olan Icra Dairesi’nin veya satis memurunun; sagil
hissedarin ibraz ettigi bu resmi vesikay: hiikiimsiiz saymasina ve tahliye si-
rasinda g0z dntinde tutmamasina yetkisi var mudir. Ortada resmi surette ya-
pilmis bir akit mevcuttur. Bu akdin sahih olup olmadigi, feshi lazim gelip
gelmedigi ve nihayet suiniyete miistenit bulunup bulunmadigr hususlarinin
tetkiki mahkemenin vazifesi ciimlesindendir. Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu’nun 571. maddesindeki atfa istinaden satis yapan memurun ve bu
gibi islerde tetkik mercii sifatini haiz olan Sulh Hakiminin merci sifatiyla bu
cihetleri tetkike salahiyeti bulundugu asikdrdir. Bu ve buna benzer iddialar
takip hukuku ile istigal eden makamlari ilgilendirmez. Ciinkii bunlar, yapilan
akdin hiikiimstizltigiinii derpis eden esasa miiteallik ihtilaflardir.

Su halde bahis mevzuu ilamlarin infazi sirasinda gayrimenkulii isgal
eden hissedar da olsa Icra ve Iﬂas Kanunu'nun 135. maddesinin tictincii sa-
hislar hakkindaki hiikiimler dairesinde ve hacizli gayrimenkullere kiyas sure-
tiyle muamele yapmak icap etmektedir.

“Ancak izale-i siiyu ilamlarimin infazinda mezkir 135. maddede zikrolu-
nan haciz bahis mevzuu olamayacagindan ibraz olunacak resmi vesika tarihi-
nin evvel veya sonra olmasimin hadiseye tesiri olmamas: gerekmektedir.

Netice; Izale-i siiyu ilamina miisteniden alici iizerine ihalesi icra kilinan
gayrimenkulii hissedarlardan bir veya bir kagimin tevsik edilmis bir icar ak-
dine dayanarak isgal ettikleri anlagildig takdirde ibraz olunacak vesikanin
tarihine bakilmaksizin Icra ve Iflas Kanunu'nun 135. maddesinde zikri gecen
ticiincti sahislar hakkindaki hitkmiin tatbik edilmesi; yani alici icra vasitasiyla
bunlar1 tahliye ettiremeyip Borglar ve Milli Korunma Kanunlari hijkiimleri
dairesinde mahkemeye miiracaat edilmesi lazim gelecegine” ve Icra ve Iflas
Dairesinin son i¢tihadimin kanuna uygun bulunduguna ilk miizakerede mev-
cudun iigte iki ekseriyetle 13.04.1955 tarihinde karar verildi.”

Yargitay sonraki kararlarinda da yukarida anilan igtihad birlestir-
me karar1 dogrultusunda goriis bildirmistir.”

Y. 12. HD 03.05.2001 T. E. 5958 K. 7601 “...Sikayetci {TK'nun 135. maddesine gore
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Tahliye emrine kars1 tictincii kisinin sikdyet sebepleri ancak sah-
si hak iddialarma dayal olarak yapilabilecek ve gegerli olabilecektir.
Uciincii kisinin, o tasinmaz tizerindeki ayni hak iddialarma dayali
olarak tahliye emrine kars1 sikdyet hakki s6z konusu olmayacaktir.
Uciincti kisinin ayni hak iddiasini m. 126/4 geregince 15 giinliik siire
icerisinde miiracaatla miikellefiyetler listesine yazdirmasi gerekli ol-
dugundan, miikellefiyetler listesine kaydettirilmemis olan ayni hak
iddialar1 tigtincti kisiye karsi yani tasinmazin tahliyesini talep eden
ihale alicisina karst ileri siirtilemeyecektir.® Dolayisiyla miikellefiyet-
ler listesinde yazili olmayan bir ayni hakka dayali olarak, tasinmazin
tahliyesini isteyen icra dairesine itiraz ve beyanda bulunarak tahliye
isleminin durdurulmasin talep eden ve tasinmazi isgal eden duru-
munda bulunan ti¢tincii sahsin bu itiraz ve beyanlarinin icra dairesi ta-
rafindan nazara alinmamasi gerekmektedir. Verilen siire sonunda da
tasinmazdan ¢ggkmamasi ve icra mahkemesinden bir durdurma karari
getirmedigi mtiddetce de tahliye islemine devam edilerek tictincii sah-
sin tasinmazdan tahliyesi zor kullanmak suretiyle gerceklestirilmesi ve
tasinmazin ihale alicisina bos olarak teslim edilmesi gerekmektedir.

Ogretide, kiracilarin hacizden 6nce yapilmis bir kira sozlesmesine
dayanarak tahliyeyi onleyebilmeleri acisindan kiracilik sifatini artir-
manin ilani tizerine ayni hak sahiplerinin on bes giin igerisinde beyan
zorunlulugunda oldugu gibi bunlari ileri stirmeleri gerektigi, bu iddi-
alarmin da istihkak prosediirii icerisinde ¢oztimlenmesi gerektigi de
ileri surtlmiistiir.®* Mevcut yasal diizenleme icerisinde gerek m. 135

yapmus oldugu sikdyetine dayanak olarak ihale alicis1 Ziya'nin kendisiyle 01.05.1994
tarihinde yapmis oldugu adi kira s6zlesmesini gostermis olup, kiralayan sifatin-
da bulunan ihale alicis1 bu s6zlesmeyi kabul etmis, ancak hissedar ¢cogunlugunun
olmamasi nedeniyle sikayet¢inin bu belgeye dayanmasinin yersiz oldugunu bil-
dirmistir. Ortakligin giderilmesi ilamina dayanularak alicis1 tizerine ihalesi yapilan
tasinmazin hissedarlarindan bir veya bir kacinin dogruladig kira sozlesmesine
dayanarak isgal edildigi anlasildig1 takdirde, ibraz edilen bu belgenin tarihine ba-
kilmaksizin IIK’nun 135. maddesinde bahsedilen 3. sahuslar hakkindaki hiikmiin
tatbik edilmesi gerekir. Bagska deyimle anilan durumun gerceklesmesi halinde alic1
bu maddeye dayali olarak icraen tahliye isteyemez. Ancak Bor¢lar Kanunu'nun hii-
kiimlerine gore mahkemeden tahliye talebinde bulunabilir...” (YKD, 2002/1, s. 70)

8 Kuru/Arslan/Yilmaz, a. g. e, s. 371, Kuru, Baki, Iera ve Iﬂas Hukuku, s. 389, Berkin,
Necmeddin M, a. g. e, s. 144 Postacioglu, ilhan E., fcra Hukuku Esaslari, s. 518, Us-
tiindag, Saim Icra Hukukunun Esaslari, s. 277, Musul, Timucin, Icra Ve fﬂds Hukuku, s.
600, Aslan, Elif Kismet, a. g. e, s. 142, Pehlivanli, M. Giindiiz, a. g. e., s. 1023, Uyar,
Talih, Ihale Ile Satilan Tasinmazlarin Tahliyesi, s. 674, Y. IID 28.12.1964 T. E. 14743 K.
15379 (Uyar, a. g. m., s. 678)

8 Berkin, Necmeddin M., a. g. e., s. 144 “... kira akdinin hacizden evvel yapildig: id-
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hitkmiinde ki bu madde de sadece tictincti kisinin elinde resmi belge
bulunmamasi durumunda tahliye emri gonderilemeyecegi belirtilmis
olup ayrica bu iddia ve belgelerini m. 126 da éngoriilen siire icinde icra
dairesine bildirmeleri gerektigi yontinde bir hiikiim yer almadig gibi
gerek m. 126 hiikmiinde gerekse m. 128 hiikmiinde de bu y6énde bir
diizenleme yer almadigindan bu goriistin saglikli bir hukuki temelinin
bulundugu séylenemeyecektir. Ancak su hususu da belirtmek gere-
kir ki, satigsa ¢ikarilan bir tasinmaz da kiraci olarak ti¢ilincii bir sahsin
oturup oturmadiginin, kiraci sifat ile oturdugunu iddia eden tictincii
sahsmn bu iddiasini1 resmi bir belge ile ispatlayip ispatlayamadig: hu-
susunun bagka bir deyisle tasinmazda bulunan tigtincti sahsm m. 135
kapsaminda olup olmadiginin ihale dncesi satisa istirak edecek kisiler
tarafindan bilinmesi en dogal haklar1 oldugu gibi ayrica da tasinmaz
ile ilgili alicty1 baglayabilecek gerek ayni haklarin gerekse sahsi hakla-
rin timiiniin herkese agik bir sekilde duyurulmasi da icra dairesinin
de gorevi olmalidir. ihaleye istirak edecek kisiler tasinmazin tiim o6zel-
liklerini bilerek ihaleye istirak edebilmelidirler. Bu acidan yapilacak
yasal bir diizenleme ile ihale alicilarinin sartnamede yazili kendisini
baglayan ayni haklar gibi, tapuya serh verilmemis fakat kendisini bag-
layacak kisisel haklar hakkinda, ihale tncesi bilgi sahibi olmalar1 im-
kani getirilmelidir.

Tahliye emrinin, tasinmazi isgal eden kisiye tebliginden itibaren
on bes giinliik stire icerisinde tasinmazi bosaltmamasi tizerine, verilen
on bes giinliik stirenin bitiminden itibaren ti¢tincti sahis fuzuli isgal se-
bebiyle, ihale alicisina ecrimisil ddemekle yiikiimlii olacaktir. Yargitay
3. Hukuk Dairesi verdigi bir kararinda;®

diasini ise, ancak diger ayni hak iddialar1 meyaninda sartnamenin ilani tizerine 15
gunlitk miiddet i¢inde bildirebilir ve alic1 tarafindan kabul edilmedikce sadece res-
mi senetle ispat edebilir; bu suretle, kiracinin hacizden evvelki kira akdine dayanan
iddiasinin tahliye sirasinda degil, daha evvel 15 giinliik miiddet icinde dermeyan
edilmis olarak istihkak prosediirii dahilinde halledilmis olmasi gerekir.”

8 Y. 3. HD 28.09.1999 T. E. 9762 K. 9915 “...Davalinin dava konusu taginmazlarda
kirac1 oldugu davacinin bu tasinmazlari 27.09.1993 gtinlii cebri icra yolu ile iktisap
ettigi ve Icra ve Iflas Kanunu'nun 135. maddesine gore gondermis oldugu gegerli
icra emrinin 08.07.1995 giinti davaliya teblig edildigi hususlar1 ¢ekisme konusu de-
gildir. icra Iflas Kanunu'nun 135. maddesi ile ‘gayrimenkul borglu tarafindan veya
hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde da-
yanmayarak baskalar1 tarafindan isgal edilmekte ise on bes giin icinde tahliyesi icin
bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet igcinde tahliye
edilmezse zorla ¢ikartilip gayrimenkul aliciya teslim olunur” hitkmii getirilmistir. O
halde davaliya bu madde uyarinca gonderilen tahliye emri 08.07.1995 giinii teblig
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“...Dava dilek¢esinde, davalinin kiracist bulundugu 2 ve 4 nolu dairele-
rin 27.09.1993 tarihinde icraen davaci tarafindan satin alimdigr iddia edilerek,
bu tarihten sonrasi icin ecrimisil talep edilmis, mahkemece satin alma tarihi
esas alinarak bilirkisi tarafindan hesaplanan ecrimisil miktar: hiikiim altina
alinmugtir.

Davalimin dava konusu taginmazlarda kirac oldugu davacimin bu tagin-
mazlart 27.09.1993 giinii cebri icra yolu ile iktisap ettigi ve Icra Iflas Kanu-
nun 135. maddesine gore gondermis oldugu gegerli icra emrinin 08.07.1995
guinii davaliya teblig edildigi hususlar cekisme konusu degildir.

Icra Iflas Kanunu'nun 135. maddesi ile “gayrimenkul bor¢lu tarafindan
veya hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir
akte dayanmayarak bagkalari tarafindan isgal edilmekte ise on bes giin iginde
tahliyesi icin bor¢cluya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miid-
det icinde tahliye edilmezse zorla ¢ikartilip gayrimenkul alictya teslim olunur
“hiikmii getirilmistir.

“O halde davaliya bu madde uyarinca gonderilen tahliye emri 08.07.1995
gtinii teblig edildigine gore, davacinin davaliy zorla ¢ikartmaya hak kazandi
tarih olan (tahliye emrinin teblig tarihinden on bes giin sonrast) 23.07.1995
tarihinden itibaren davalimin isgalinin haksiz oldugunun kabulii ile bu tarih-
ten sonrast icin hesaplanan ecrimisile hiikmedilmesi gerekir.

Mahkemece taginmazin icra yoluyla davaciya satis tarihinden itibaren
ecrimisile hiikmedilmis olmas: dogru degildir.”

Kabul sekline gore de, ilk rapora davaci tarafin itirazi olmamasina rag-
men daha yiiksek olan ikinci rapora gore hiikiim kurulmus olmas: da usul ve
yasaya aykinidir.” Seklinde goriis bildirmis olup,

Yine Yargitay Ugiincti Hukuk Dairesi 27.09.2005 tarihli kararinda;

“Davada, cebri icra yoluyla agik artirmadan ihale suretiyle satin alinan
tasinmazin (daire) haksiz olarak isgali nedeniyle davali (borcludan) ecrimi-
sil istenilmis; mahkemece, ihale suretiyle satin alma tarihinden itibaren 15
gtin stireli ihtar teblig edilerek fuzuli sagilin tahliyesinin istenmedigi icra ma-

edildigine gore, davacinin davaliy1 zorla ¢ikartmaya hak kazandigs tarih olan (tah-
liye emrinin teblig tarihinden 15 giin sonrasi) 23.07.1995 tarihinden itibaren dava-
linin isgalinin haksiz oldugunun kabulii ile bu tarihten sonrasi i¢in hesaplanan ec-
rimisile hitkmedilmesi gerekir. Mahkemece tasinmazin icra yoluyla davaciya satis
tarihinden itibaren ecrimisile hitkmedilmis olmas1 dogru degildir.” (YKD, 2000/ 6,
s. 862)
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rifetiyle de bu yonde bir talep gerceklesmedigi, davacimin génderdigi ihtara
dayamlarak da ecrimisil istenilemeyecegi gerekgesiyle davanin reddine karar
verilmigtir.

[IK'nun 134. maddesinde, icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine iha-
le edilen alicinin thale aminda o gayrimenkuliin miilkiyetini iktisap edecegini
belirtmis olup, yerlesik uygulamas: da aynmi yondedir (24.06.1953 giin, 14/6
sayili YIBK).

Boylece, ihale ile miilkiyeti kazanan alici, kural olarak tasinmazin nefi ve
hasarini da iistlenmis olur (BK m. 183). Bu durumda alict malik sifati ile ta-
stnmazi iggal eden sahsin tahliyesini (IIK m. 135/2 kapsaminda) isteyebilecegi
gibi, fuzuli sagil aleyhine ecrimisil istemiyle dava da acabilir. Ancak agilacak
bu davada ecrimisil, bor¢cluya gonderilecek ihtarin tebliginden 15 giin sonra-
st icin istenebilecektir (Aym mahiyette bkz., Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin
28.9.99 giin, 9762 E. 9915 sayili karar1).

Ancak, ihalenin feshi istenilmis ise, bu konudaki dava sonuglanip iha-
le kesinlesinceye kadar, satilan tasinmaz icra dairesi tarafindan muhafaza ve
idare edilir (IIK m. 134/1).

Yukarida aciklanan yasal diizenlemeler 151$1nda somut olaya bakildigin-
da; davalinin borcu nedeniyle dava konusu taginmaz cebri icrada thale yoluy-
la 26.09.2003 tarihinde davaciya satilnmig ve bedeli 06.10.2003 te ddenmistir.
Ayrica davacr 07.11.2003 tarihli; ecrimisil istemli ihtarnameyi 11.11.2003
tarihi itibariyle davaliya teblig etmistir. Bu arada ihalenin feshi istemiyle
03.10.2003 tarihinde dava acilnugtir.

Bu durumda ecrimisil istemiyle acilan is bu davanmin ihalenin feshi da-
vasiyla HUMK m. 45 kapsaminda baglantili oldugu, ihalenin feshi hakkinda
verilecek kararin bu dava sonucunu mutlak etkileyecegi dikkate alinarak, iha-
lenin feshi davasinin bekletici sorun olarak kabulii yoniinde islem yapilmasi
gerekirken eksik incelemeye dayali olarak karar verilmis olmasi bozmay: ge-
rektirmigtir.

Ayrica, icra dairesinin muhafaza ve idare yetkisinin bulunmasi, ihaleyle
malik olan sahsin ecrimisil hakkinin dogmasina engel olarak kabul edilemez.
Aksi takdirde icra dairesinin ithmal ya da kusuru sonucu ihtar teblig edil-
meyen hallerde kétii niyetli sagilin haksiz zenginlesmesine yol agilmig olur.
Davada, ihaleyle malik olan sahis 11.11.2003 tarihinde ecrimisil istemli ihtar:
kars tarafa teblig ettirdigine gore bu tarihten 15 giin sonrasindan baslamak
tizere ecrimisil hesaplanarak hiikiim altina alinmasi gerekir.”®

Y, 3, HD 27.09.2005 T. E. 7582 K. 9111 (YKD, 2006/1, s. 24 vd.)
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu* ve Yargitay 3. Hukuk Dairesi %
ise eski tarihli kararlarinda ihale alicisinin ecrimisil talebine hak ka-
zandig: tarih olarak satisin kesinlesme tarihinin esas alinmasi gerek-
tigini belirtmis iken, Yargitay Hukuk Genel Kurulu 29.03.2006 tarihli
yeni karari ile ecrimisile hak kazanim tarihinin 15 gtinliik stirenin hi-
taminda baslayacagini belirtmistir. Anilan karar1 yeni tarihli olmasi ve
Yargitay’in bu konudaki son goriisiinii yansitmast itibariyle asagida
tam metnini sunmakta yarar goriiyorum;

“Taraflar arasindaki “Ecrimisil’ davasindan dolay: yapilan yargilama
sonunda; Gaziosmanpaga Asliye 2. Hukuk Mahkemesi'nce davanin kismen
kabuliine dair verilen 01.07.2003 giin ve 2001/100 - 2003/613 sayili kararin
incelenmesi davaci vekili tarafindan istenilmesi iizerine, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 16.02.2004 giin ve 2004/862-879 sayili ilam ile;

(... Temyiz istemin siiresi i¢inde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki
biitiin kagitlar okunup geregi diisiiniildii.

Dava dilekgesinde 36.483 dolar ecrimisilin faiz ve masraflarla birlikte
davali taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulii ile
2.125.000.000 TL. ecrimisilin davalidan tahsiline karar verilmig olup, hiikmii
taraf vekilleri temyiz etmektedir.

Davalimin temyiz itivazlarimn reddine,
Davacimin temyiz itirazlarina gelince;

Dava dilekcesinde, davalimin kiract oldugu 9 mnolu gayrimenkulii
16.04.1999 tarihinde icraen davaci tarafindan satin alindigi iddia edilerek bu
tarihten sonrast icin ecrimisil talep edilmis, mahkemece “davalinin halen ki-
ract olduklar: yolundaki itiraz ve sikayetleri hakkinda verilen mahkeme karar:

8 YHGK. 16.10.1996 T. E. 1996/3-581 K. 1996/704 “.... Davaci izaleyi stiyu satis memur-
lugunca yapilan ihale sonucu 11.10.1990 tarihinde dava konusu daireyi satin almis
ve satis da 21.04.1992 tarihinde kesinlesmistir. Davalinin dairede satis tarihinden
sonra oturmasi haksiz isgal teskil eder. Davacinin satisin kesinlesmesinden sonra
ecrimisil istemeye hakki vardir.” (Karsli/Kog¢/ Kavasoglu, a. g. e., s. 197), YHGK
22.03.1978 T. E. 1976/6-3513 K. 253 “Ihale 02.08.1968 giintinde yapildigina ve ihale
tarihinden itibaren BK'nun 183. maddesi hiikmiince nefi ve hasar alictya gectigine
ve diger taraftan ihaleye fesat karistirildigina iliskin iddianin ileri stirtiltis kosullar:
ve bu iddianin reddedilmis bulunmasi karsisinda kétii niyetinde gerceklesmis bu-
lunmasina gore sozti edilen tarihten itibaren isgal tazminat1 isteme hakkinin dog-
dugunun kabulu gerekir.” (IKID, s. 213, s. 6378-6370)

8 Y. 3. HD 30.10.1995 T. E. 11687 K. 12353 “... Davalinin dairede, satis tarihinden
sonra oturmasi haksiz isgal teskil eder. Davacinin satisin kesinlesmesinden sonra
ecrimisil istemeye hakki vardir.” (YKD, 1996/1, s. 20)
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Yarqitay tarafindan bozulmus, bozmaya uyularak verilen karar tizerine G.
Osmanpasa Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2000/1175 E. 1398 K. Sayili ilam:
ile davali S. O."niin kiracilik iligkisi kabul edilmeyip reddedilerek 25.08.2000
tarihinde kesinlesmis ise de, ecrimisil baglangici olarak davali S.O.'niin
27.07.2000 tarihli ve davact Bankaya, hitaben yazdig belge icerisinde ecrimi-
sil ddemeyi kabul ettiginden 27.07.2000 tarihi esas alinmak suretiyle ecrimi-
sile hiikmedilmistir.”

Davalinin dava konusu tasinmazda kiract oldugu davacinin bu taginmazi
16.04.1999 giinii diizenlenen ihale ile iktisap ettigi ve Icra Iflas Kanunu nun
135. maddesine gore gondermis oldugu tahliye emrinin 21.05.1999 giinii da-
valiya teblig edildigi hususlar: gekisme konusu degildir.

Icra Iflas Kanunu'nun 135. maddesi ile “gayrimenkul borclu tarafindan
ve hacizden evvelki bir tarihte yapildigr resmi bir belge ile belgelenmis bir
akde dayanmayarak baskalari tarafindan isgal edilmekte ise, on bes giin iginde
tahliyesi i¢cin bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miid-
det icinde tahliye edilmezse zorla cikartilip gayrimenkul alictya teslim olunur
“hiikmii getirilmistir.

“O halde davaliya bu madde uyarinca gonderilen tahliye emri 21.05.1999
guinii teblig edildigine gore, davacimin davaliy zorla gikartmaya hak kazan-
dig1 tarih olan (tahliye emrinin teblig tarihinden 15 giin sonrast) 07.06.1999
tarihinden itibaren davalimin isgalinin haksiz oldugunun kabulii ile bu tarih-
ten sonrast igin hesaplanan ecrimisile hiikmedilmesi gerekir.”

Mahkemece, kiraciligin tespitine yonelik sikayet ve mahkemece red karari
ile davalinin ecrimisil ddemeyi kabul ettigi yoniinde davact bankaya sundugu
27.07.2000 tarihli belge esas alinarak ecrimisile hiikmedilmis olmas: dogru
gortilmemistir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar g0z dniinde tutulmaksizin yazil
sekilde hiikiim tesisi isabetsizdir...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri
cevrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda, mahkemece dnceki kararda
direnilmistir.

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararimin siiresinde tem-
yiz edildigi anlagildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi go-
riistildii:

Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina dosyadaki tutanak ve kanit-
lara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere ve dzellikle; tasinmazin
ihale tarihinde miilkiyetinin alictya gecmesine (IIK m. 134/1), miilkiyetin ali-
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crya gecmesi igin tapu siciline tescilin gerekli olmamasina (MK. m. 705), ihale
ile miilkiyeti alictya gecen tasinmazin nefi ve hasarimin (yarar: ve zarari) ali-
crya gegece§ine (BK m. 183), alicrya ihale edilen taginmaz bir tigiincii kisi ta-
rafindan isgal edilmekte ise, ihalenin kesinlesmesi ile alicinin icra dairesinden
ticiincti kisinin tasinmazdan ¢ikarilmasin isteyebilecegine (IIK m. 135/2), bu
durumda alictnin oncelikle IIK m. 135/2 deki unsurlari iceren bir muhtiray
tasinmazi isgal eden tigiincii kisilere gondermesi ve 15 giinliik siire tanimasi-
nmin gerekmesine, “ticiincii kisinin tasinmazin thalesinden dnceki bir tarihten
beri kiract oldug§unu resmi bir belge ile belgelendirmemesi durumunda, 15
guinliik siirenin bitiminden itibaren ecrimisil talep hakkinin dogacagimin agik
bulunmasima” (Prof. Dr. Baki Kuru, Icra Iﬂas Hukuku, Istanbul Kasim-2004,
s. 578 vd.) gore, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma
kararina uyulmak gerekirken, dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya ayki-
ridir. Bu nedenle direnme karar: bozulmalidir.

Davact vekilinin temyiz itirazlarimn kabulii ile direnme kararinin Ozel
Daire bozma kararinda ve yukarida gosterilen nedenlerden dolayr HUMK 'nun
429. maddesi geregince ‘Bozulmasina’, istek halinde temyiz pesin harcinin
geri verilmesine 29.03.2006 giiniinde, oybirligi ile karar verildi.”™

Kanimizca da, ihale alicisinin ecrimisil talebine hak kazandig: ta-
rih, isgal eden kisiye teblige ¢ikarilan tahliye emrinin, muhataba teblig
tarihinden itibaren on bes giin sonrasina tekabiil eden tarih olmalidur.

Tahliye Emrine Kars1 Basvuru Yollar::
a) Sikayet:
aa) Sikayet Mercii:

Icra miidiiriiniin, satist yapilan tasinmazda oturan {i¢tincii kisiye
m. 135 geregince teblig edecegi tahliye emrine karsi, ticlincti kisinin;
tasinmazda haciz tarihinden 6nce resmi bir belgeye dayal1 olarak ki-
raci sifati ile oturdugu ya da ihale alicis1 tarafindan kiracilik sifatinin
taninmasi nedeniyle sikayet hakkini kullanmas: miimkiin olup ancak
bu sikayetini yapacag1 merci tahliye emrini teblig eden icra dairesi ol-
may1p, icra mahkemesidir. Ortakligin giderilmesine iliskin satislarda
ise sikayet mercii ilgili sulh hukuk mahkemesi olacaktir. Ancak Yar-

8 Y. HGK 29.03.2006 T. E. 2006/3-76 K. 2006/109 (IBD, C. 80, s. 2006/5, s. 2180-2182)
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gitay eski tarihli kararlarinda sikdyet mercii olarak icra dairesi¥” ya da
ortakligin giderilmesine iliskin satislarda ise satis memurlugu® olmasi
gerektigini belirtmis iken sonraki kararlarinda isabetli olarak sikayet
mercii olarak icra dairesi* ya da Sulh Hukuk Mahkemesine® basvu-
rulmasi gerektigini ifade etmistir. Ugiincii kisinin sikayetini icra mah-

Y. 12. HD 09.07.1979 T. E. 5981 K. 6334 - “1IK'nun 135. maddesi geregince kendile-
rine 56 6rnek tahliye emri gonderilen borglularin itirazlarini stiresinde icra dairesi-
ne bildirmeleri gerekir. Mercie yapilan itiraz gegersizdir. itirazin bu sebeple reddi
gerekirken isin esasinin incelenmesi isabetsiz ve bozmay1 gerektirir ise de verilen
kararla itiraz reddedilerek takibin devami saglandigindan bu hata bozma sebebi
sayilmamustir. “(Uyar, Talih, Icra Hukukunda Tahliye, s. 735) Y. N., Yargitay bu ka-
rarinda yerel mahkeme hitkmiinti, itiraz mercii olarak icra dairesi olmas1 gerektigi
yoniinden elegtirmis, ancak 56 Ornek tahliye emri agisindan ise bir elestiri getirme-
mistir.

8 Y. 12. HD 04.12.1979 T. E. 8144 K. 9315 - “Kayalar Koll .$ti., tahliye emrine kars1
11.06.1979 tarihinde kiracilik sifatina dayanarak tahliye muhtirasinin iptalini Sulh
Hakimliginden istemistir. Bu itirazin satis memurluguna yapilmasi gerekirken ha-
kimlige bildirilmesi dolayisiyla yasal sonu¢ dogmaz.”, Y. 12. HD 09.07.1979 T. E.
5999 K. 6350 (Uyar, Talih, Icra Hukukunda Tahliye, s. 735)

% Y. 12. HD 10.12.1987 T. E. 12914 K. 12837 - “IIK’nun 135. maddesine gore, kendisine
tebligat yapilan tigincii sahsin tetkik merciine sikayet etmesi gerekir. Icra dairesine
yapilan itiraz gegersiz olup hig bir hukuki sonug dogurmaz. Ugtincii kisi hakkinda
135. maddeye gore yapilan takip kesinlesmistir...” (YKD, 1988/5, s. 664); Y. 12. HD
23.01.1986 T. E. 717 K. 680 - “... [i{K’'nun 135. maddesi uyarinca tahliye emri gon-
derilmis olan borglu, kiracilik sifatina dayanan itirazint icra memurluguna degil
merciye bildirmesi gerekirdi. icra memurluguna bu konuda yapilan bagvuru sonug
dogurmaz.”, Y. 12. HD 23.12.1985 T. E. 5993 K. 11405, Y. 12. HD 13.06.1985 T. E.
485 K. 5951, Y. 12. HD 18.04.1985 T. E. 13877 K. 3730, (Uyar, Talih, Iera Hukukunda
Sikdyet, s. 384-385); Y. 12. HD 05.10.1987 T. E. 1986/13135 K. 9698 (Uyar, Talih, Icra
Hukukunda Yetki-Gorev ve Yargilama Usulii, s. 236); Y. 12. HD 14.12.1987 T. E. 10805
K. 13012 - “...135. maddeye gore cikarilan tahliye emrinin tebliginden itibaren 7
giin icinde mercie itiraz edilmemesine, icraya yapilan itirazin gecersiz olup miisteki
lehine higbir hukuki sonu¢ dogurmayacagina...” (Pehlivanly, a. g. e., s. 1031)

%Y. 12. HD 02.11.1984 T. E. 7296 K. 11166 - “... Gayrimenkuliin satilmasi suretiyle
ortakligin giderilmesine dair hitkiim uyarmnca bu gayrimenkulii satin alanlar ta-
rafindan isgal edilenlerin tahliye istegi tizerine, L. Kiraz’a {IlK'nun 135. maddesi
geregince ¢ikartlan muhtira 03.05.1984 giinii teblig edilmistir. Ad1 gegen kisi bu
konuda bir itiraz1 varsa yasal stiresi icinde Sulh Hukuk Mahkemesi'ne bildirmesi
gerekli oldugu halde, satis memurluguna miiracaatla <bu muhtiranin gegersiz sa-
yilmasini> istemistir. Satis memurlugunun, merciine yapilmamis bu sikayeti naza-
ra almamasi ve muhtiranin kesinlesmesi nedeniyle tahliye yoluna gitmesi zorunlu
iken...” (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Sikdyet, s. 385).; Y. 12. HD 16.11.1987 T. E. 555
K. 11684 (Uyar, Talih, Icra Hukukunda Yetki-Gérev ve Yargilama Usulii, s. 235); Y. 12.
HD 12.03.1987 T. E. 1986/7768 K. 3454 (Uyar, Talih, Icra Hukukunda Yetki-Gorev ve
Yargilama Usulii, s. 323); Y. 12. HD 25.02.1986 T. E. 8456 K. 2120, Y. 12. HD 24.09.1985
T.E. 8569 K. 7361, Y. 12. HD 01.12.1983 T. E. 8412 K. 9751 (Uyar, Talih, Icra Hukukun-
da Tahliye, s. 730-731)
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kemesine yapmasi gerekir iken sulh hukuk mahkemesine, sulh hukuk
mahkemesine yapmasi gerekirken icra mahkemesine yapmas: duru-
munda ise sikayet yapilan merci bu durumda gorevsizlik karar1 vere-
cektir.” Bu gorevsizlik karari tizerine on giinliik yasal stire icerisinde
(HUMK m. 193/3) gorevli mahkemeye basvurulur ise yapilan sikayet
stiresi igerisinde yapilmus bir sikdyet olarak kabul gorecektir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu da konu ile ilgi olarak verdigi bir kararinda ay-
nen;

“Taraflar arasindaki tahliye emrinin kaldirilmas: davasindan dolay: ya-
pilan yargilama sonunda, Istanbul Birinci Sulh Hukuk Mahkemesince da-
vamn reddine dair verilen kararin incelenmesi davaci tarafindan istenilmesi
tizerine Yargitay Onikinci Hukuk Dairesi'nin 24.01.1985 giin ve 1984/10750
- 1985/517 sayil ilamiyle; ( Ugtincii kisi tahliye emrine itirazla kaldirilmasi-
na karar verilmesini istemistir. Bu istek, icra takibi sonunda haczedilip satisi
yapilan tasimmaz da kiracilik sifatina dayanilarak IIK nun 135. maddesi uya-
rinca one stiriilmiistiir. Mahkemenin bu durumda bu sikayetin incelenmesi-
nin Sulh Hukuk Mahkemesi'nin gorevi disinda tetkik merciinin gérevi dahi-
linde oldugunu nazara alarak dilekcenin gorev yoniinden reddine dosyanin
gorevli mercie tevdiine karar vermesi gerekirken yazili sekilde karar ittihazi
isabetsizdir...) gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri gevrilmekle, yeniden
yapilan yargilama sonunda; mahkemece onceki kararda direnilmistir.

Dava, icra takibi sonunda haczedilip satisi yapilan taginmazla ilgili ol-
mayip, Sulh Hukuk Mahkemesince satisina karar verilen tasinmazda kiracilik
sifatina dayamlarak [[K'nun 135. maddesi uyarinca tahliye emrine itirazla
kaldirilmasina karar verilmesi mahiyetinde olduguna gore gorevli mahkeme
Sulh Hukuk Mahkemesidir.”*

bb) Sikayet Stiresi:

Uciincii kisinin icra miidiirtiniin tahliyeye iliskin islemine karsi m.
16 geregince, tahliye emrinin kendisine tebligi tarihinden itibaren yedi

1 Y. 12. HD 11.02.1985 T. E. 206 K. 1102 - “Satis ortakligin giderilmesi ilamina dayal1
olarak yapilmis olup satis1 yapan <icra memuru sifatryla> degil <infaz memuru
sifatryla> satis1 yapmustir. HUMK'nun 571. maddesi, ‘satis memurunun miizaye-
deyi icra kanununa tevfikan yapacagini’ hiikkiim altina almistir. IffK’nun 135. mad-
desine gore cikartilan <tahliye emri>ne kars: yapilan itirazin tetkikinin ortakligin
giderilmesine karar veren Sulh Hukuk Mahkemesi olmasi nedeniyle, gérevsizlik
karar1 vermek gerekirken isin esasinin tetkikiyle esas hakkinda karar verilmesi isa-
betsiz...” (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 731)

% YHGK 25.06.1986 T. E. 1985/12-329 K. 1986/693 (YKD, 1987/8, s. 1129)
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gunliik stire icerisinde, icra mahkemesine sikayette bulunmasi gereke-
cektir.”

cc) Sikayet Hakki Bulunanlar:

[IK m. 135 geregince teblig edilecek tahliye emrine karsi sadece
ihale konusu tasinmazi isgal eden tigtincii sahis sikdyet yoluna basvu-
rabilecektir. Tasinmazi tigtincii kisiye kiralamis oldugunu ileri stiren
eski malikin sikdyet i¢in taraf sifat1 ve hukuki yarar1 bulunmamakta-
dir.** Zira Yargitay’da verdigi bir kararinda sadece tigiincii sahsin sika-
yette bulunma hakki oldugunu kabul etmis olup® kararda aynen su
ifadelere yer verilmistir;

“IIK'nun 135. maddesi gere§ince, satisi yapilan yer iiciincii kisiler ta-
rafindan isgal edilmekte olup da hacizden evvelki bir tarihte yapildig tevsik
edilmis bir akde miistenit olmayarak isgal edilmekte ise tahliyesi yoluna gidi-
lir. Olayda satis1 yapilan yeri isgal etmekte olan kisilerin bu madde hiikmiine
gore bir sikayetleri mevcut olmadigimdan tahliyeleri yoluna gidilmesi husu-
sundaki memurluk kararinda yasaya aykiri bir yon yoktur. Sikdyette bulunan
kisi, tasinmazi iggal eden kisi olmayip, hissedar bulundugu tasinmazi isgal
eden kisilere bu yeri kiraladigini, dolayisiyla kiracilarimin tahliye edilemeye-
cegini ileri stirmektedir. Su duruma gore talebi 135. maddeye gére yapilmis
bir talep olmayip, hissedarliga dayanan hakkin kullamilmasidir. Bu durumda,
hissedarin hissesine vaki miidahalenin men'i ve yararlanamamaktan dolay
ecrimisil davast agmak hakk: bulundugundan, sikdyetin reddine karar vermek
gerekirken, olayda uygulanmas: miimkiin olmayan 135. maddeye dayanarak

%Y. 12. HD 14.12.1987 T. E. 10805 K. 13012 - ... 135. maddeye gore ¢ikarilan tahli-
ye emrinin tebliginden itibaren (7) giin icinde mercie itiraz edilmemesine, icraya
yapilan itirazin gegersiz olup miisteki lehine hi¢bir hukuki sonu¢ dogurmayacagi-
na...” (YKD, 1988/8, s. 1106); Y. 12. HD 19.12.1985 T. E. 5773 K. 11294 “ ... Bor¢luya
[fK’nun 135. maddesine dayali tahliye emrinin 02.06.1984 tarihinde teblig edildigi,
yedi guinliik itiraz siiresi gegirilerek 28.06.1984 tarihinde itirazda bulunuldugu dii-
stiniilmeden...”; Y. 12. HD 27.02.1986 T. E. 1714 K. 2273, Y. 12. HD 25.02.1986 T. E.
8456 K. 2120, Y. 12. HD 24.09.1985 T. E. 8569 K. 7361, Y. 12. HD 01.12.1983 T. E. 8412
K. 9751 (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 729-731), Y. 12. HD 04.12.1979 T. E.
8144 K. 9315 (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 735); Y. 12. HD 16.06.1998 T.
E. 6801 K. 7282 “ ... 1ilK’nun 135. maddesine gore gikarilan tahliye emri miistekiye
05.03.1998 tarihinde teblig edilmistir. Memurun bu islemine kars: sikayet stireye
tebidir. Miisteki A. K. (7) gtinluik siireyi gecirdikten sonra merci hakimligine bas-
vurdugu icin stirenin gecirilmesi sebebiyle sikayetin reddine karar verilmesi gere-
kirken...” (Karsli/Kog¢/Kavasoglu, a. g. e., s. 197)

% Kuru, Baki, a. g. e, C. II, s. 1353

% Y. 12. HD 12.03.1981 T. E. 922 K. 2414 (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 752)
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tasinmazi isgal eden ve tahliye hususunda herhangi bir sikdyette bulunmanms
olan kisiler hakkindaki tahliye isleminin durdurulmasina karar verilmesi isa-
betsiz, alicimn temyiz itirazlart yerinde oldugundan merci kararinin 1[1K360
ve HUMK 428.maddeleri uyarinca bozulmasina...”

dd) Sikayetin Tahliyenin Icrasina Etkisi:

Tahliye emrine kars1 sikayet yoluna bagvurulmasi, tahliye emrinin
icrasin1 durdurmaz. Ancak Icra Mahkemesi, sikayetin sonuclanmasina
kadar tahliye isleminin geri birakilmasina yani durdurulmasina karar
verebilir (m. 22).%

ee) Yargilama Usulii:

Icra mahkemesi, tahliye emrine vaki sikayetlerini durusmali ola-
rak incelemek durumundadir.” Yargitay'in da goriisti bu yondedir;

“IIK'nun 135. maddesine uygun diisen basourunun incelenmesi baki-
mindan durusma acilmas: tensip edilmeli, bor¢luya kiraci oldugunu tevsik
eden delil ve belgelerini ibraz imkani verilmeli, taraflar dinledikten sonra
sonuca ulagilmalidir. Durusma agilmadi$ icin, bu yerin satisgtnin yapilma-
digina dair beyan tetkiksiz birakildigr gibi sikayetciye 05.02.1981 tarihli ih-
tarnameyi de ibraz imkdni verilmemistir. O halde evrak iizerinde ve noksan
inceleme ile verilen karar bozulmalidir.”*

“Izale-i suyu satis memurunun alhciya ihale ettigi tastnmazin tahliyesi
icin kendisine tahliye emri teblig edilen $.G. ile bu kisinin kiralayan oldu-
Gunu iddia eden 1. G.’'nin bu tahliye emrine yonelik sikdyetlerinin, alicinin
vekili huzuru ile yapilacak miirafaada celbedilecek izale-i suyu davas: dosyasi
ve [IK'nun 135. maddesi cercevesinde incelenerek sonucuna gore bir karar
verilmek gerekirken... “*°

“Konu, IIK nun 135. maddesine temas etmekte olup, tahliye emrine itiraz
niteligindedir. Isin ozelligi itibariyle durusma acilmali, taraflarin ibraz ede-
cekleri delil ve belgeler incelenmeli, itiraz ve savunma alinmali ve ona gore bir
karar verilmelidir.”*®

% Kuru, Baki, a. g. e., C. II, s. 1354; Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s. 718; Y. 12.
HD 02.02.1984 T. E. 1983/11925 K. 985 (Uyar, Talih, Icra Hukukunda Tahliye, s. 744)

7 Kuru, Bakj, a. g. e., C. II, 1355 .

% Y. 12. HD 08.05.1986 T. E. 1985/11694 K. 5436 - (Uyar, Talih, Icra Hukukunda Tahliye,
s. 724)

%Y. 12. HD 21.10.1982 T. E. 6424 K. 7490 - (Uyar, Talih, Iera Hukukunda Tahliye, s.
725)

100y, 12. HD 19.12.1989 T. E. 6586 K. 15694 - (Uyar, Talih, Yetki-Gérev ve Yargilama Usu-
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ff) Icra Mahkemesi Kararmmin Temyizi ve Yargilamanin fadesi:

Icra mahkemesinin, icra dairesinin, ihale edilen tasinmazda oturan
tiglincti kisiye teblig ettigi tahliye emrine karsi, tictincti kisinin sikayeti
tizerine verdigi kararlar 1K m. 363/3 kapsamina girdiginden temyizi
kabildir."" Ancak Icra mahkemesinin m. 135 kapsaminda verdigi ka-
rarlara iliskin olarak yargilamanin iadesi (yenilenmesi) yoluna basvu-
ru miimkiin degildir.'*

Sulh Hukuk Mahkemesi'nin icra mahkemesi sifatiyla verdigi ka-
rarlarda temyiz siiresinin ne olacag1 konusunda Yargitay kararlari ile
ogretide savunulan gorusler arasinda farklilar s6z konusudur. Yargi-
tay daha once vermis oldugu kararlarinda'® sulh mahkemesinin icra
mahkemesi sifati ile verdigi kararlarda temyiz stiresinin on giin olaca-
gin1 ve siirenin de teblig ya da tefhim ile baslayacagini ifade etmis iken
daha sonraki kararlarinda'™ temyiz siiresinin sekiz giin olacagmni ve
teblig tarihinden itibaren baslayacagini kabul etmistir.

lii, s. 541)

01y, 12. HD 06.07.1987 T. E. 11292 K. 8334 “ ...Tahliye emrine (muhtiraya) kars1 vaki
sikdyet tizerine verilmis merci karari [IK’nun 363/3. maddesi hiikmii kapsamina
girmekte olup temyizi kabildir. Merciin, temyiz yolu agik bir karar1 (kesin) sekilde
nitelemesi, bu kanun yoluna gidilmesini engellemez...” (YKD, 1987/11, s. 1671)

12y, 12, HD 26.09.1978 T. E. 6911 K. 7406 - “1iK'nun 135. maddesi geregince, mercice
verilen kararlar HUMK'nun 445. maddesinde yazili kararlar tiirtinden olmadigm-
dan, bu kararm iade-i muhakeme yoluyla kaldirilmas: istenemez.” (Uyar, Talih,
Iera Hukukunda Yetki-Gorev ve Yargilama Usulii, s. 890)

18y, 12. HD 13.09.1983 T. E. 8350 K. 6424, Y. 12. HD 18.11.1982 T. E. 8367 K. 8503, Y.
12. HD 04.10.1982 T. E. 6310 K. 6777, Y. 12. HD 15.02.1982 T. E. 830 K. 996, Y. 12. HD
28.01.1982 T. E. 15 K. 440, Y. 12. HD 11.12.1981 T. E. 7176 K. 9623 (Uyar, Talih, Yetki-
Gorev ve Yargilama Usulii, s. 879-881)

104 Y 4 HD. 24.12.1987 T. E. 1987/10424 K. 1987/9468 “... icra ve iflas Kanunu'nun 363.
maddesi, temyizi kabil kararlar konusunu diizenlerken, tetkik merciince verilen
kararlardan s6z etmistir. Oysa bu iste karar sulh mahkemesince verilmistir. Ote
yandan, ortakligin satis suretiyle giderilmesine karar verilen tasinmazin satisinin
Icra ve iflas Kanunu'nda gosterilen usule gore yapilacagina dair Hukuk Usulii Mu-
hakemeleri Kanunu'nun 571. maddesindeki hitkmiin varli1 kararin tetkik mercii
sifati ile verildigini gostermez. Boylece kararin sulh hukuk mahkemesinden veril-
mis olmasi karsisinda temyiz stiresi HUMK nun 437. maddesi uyarinca tefhimle
degil, teblig ile islemeye baslar. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun esas 1983/12-
103, karar 1985/569 sayil1 ve 07.06.1985 giinlii kararinda da bu hukuki esas igtihat
edilmistir. “ (YKD, 1988/7,s. 912); Y. 4. HD. 17.12.1987 T. E. 9022 K. 9320, Y. 4. HD.
28.04.1987 T. E. 3399 K. 3250, Y. 12. HD 22.04.1986 T. E. 1985/10905 K. 4747, Y. 12.
HD 25.11.1985 T. E. 13444 K. 9944 (Uyar, Talih, Yetki-Gérev ve Yargilama Usulii, s.
875-878)
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Kanimizca sulh hukuk mahkemesi ortakligin giderilmesine iliskin
davalarda “icra mahkemesi sifat:” ile yargilamay1 yaptigindan ve sonug
olarak kararmi da icra mahkemesi sifat1 ile verdiginden; kararin tem-
yizi de, icra mahkemesinin kararlari icin gecerli olan tethim ya da ta-
raflarin gryabinda verilmis ise teblig tarihinden itibaren (10) gtinliik
siire iginde yapilabilmelidir.'® Ayni sekilde karar diizeltme yolu ka-
pal1 olan sulh hukuk mahkemesinin icra mahkemesi sifat1 ile verdigi
kararlara karsi karar diizeltme yolu da agik olmalidir.'*

b) Menfi Tespit Davasi

Thalesi gerceklestirilmis tasinmazda bulunan tiglinctii kisinin yuka-
rida da belirttigimiz gerekcelere dayali olarak yani tasinmazda haciz
tarihinden 6nce yapilmis resmi bir belgeye dayali olarak kiraci sifati ile
oturdugunun ya da ihaleden sonra ihale alicis1 tarafindan kendisinin
kiracilik sifatiin tanindiginin ve bu sebeple tasinmaz tahliye borcu-
nun bulunmadig1 yoniinde genel mahkemelerde bir tespit davasi da
acabilecektir. Bu dava IIK'nun 72. maddesi anlaminda bir menfi tespit
davasi olup, tasinmazda oturan tigiincii kisi bu davayi, IfK'nun 135.
maddesine dayali olarak baslayacak veya baslamis olan tahliye isle-
mini 6nlemek icin agacaktir. Ugtincti kiginin boyle bir durumda menfi
tespit davasi agmakta hukuki yararinin bulundugu tartismasizdir.'””
Ozellikle de, tigtincii kisinin, icra memurunun tahliye emrine karsi m.
16 geregince yedi giinliik siire icerisinde yapmasi gerekli olan sikdyet
stiresini gegirmesi durumunda menfi tespit davasimnin énemi daha da
artmaktadir.’® Yargitay’da'®” tigtincii kisinin tasinmazda tahliyesi sag-
lanmadan 6nce menfi tespit davasi acabilecegini ve bunda hukuki ya-
rar1 bulundugunu kabul etmistir. Kararda su ifadelere yer verilmistir;

“Davaci (tigtincii kisi) kiracist bulundugu magazanmn icra yoluyla dava-
ltya (alicrya) satildigini ve davalimin, 11K nun 135. maddesine dayanarak bu

105 Aslan, Elif K., a. g. e., s. 147, Uyar, Talih, Ihale, s. 728; Arslan, Ramazan, fcm—iﬂﬁs
Hukukunda Ihale ve Ihalenin Feshi, s. 199 dn. 5; Kars1 Goriis: Gokee, Ziya,a. g. m., s.
19.

06 Aslan, Elif K., a. g. e., s. 147; Arslan, Ramazan, icm—lﬂﬁs Hukukunda Ihale ve [halenin
Feshi, s. 199 dn. 7; Kars1 Gortis: Gokge, Ziya, a. g. m., s. 19.

107 Kyru, Baki, Icra ve Iﬂas Hukukunda Menfi Tespit Davast ve Istirdat Davasi, s. 214; As-
lan, Elif K., a. g. e., s. 148; Gokge, Ziya; a. g. m., s. 22-23.

198 Aslan, Elif K., a. g. e., s. 148; Gokge, Ziya, a. g. m., s. 23.

199 YHGK. 11.12.1963 T. E. 4/17 K. 95 (Kuru, Baki, Menfi Tespit Davast, s. 214-215..
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magazamn bosaltilmasim istedigini ve kendisine (¢tkma emri) teblig ettirdi-
gini, satigtan onceki mal sahipleriyle yapilan kira sozlesmesinde ve kendisine
kars1 ihtiyag sebebiyle agilmis olan davada, kiracilik sifatimin daval tarafca
kabul edilmis oldugunu ileri siirerek dava konusu magazaya olan miidahale-
nin ve icra yolu ile yapilan muarazanin énlenmesini istemistir. [[K'nun 135.
maddesi hiikmiince kiracimin bulundugu yerden icra dairesince ¢ikarilmig ve
bu islemin icra hakimligi kararina dayanmus bulunmasi, ¢ikarilan kimsenin
genel hiikiimler uyarinca kiracilik durumunun tespitini istemesine engel ol-
maz; zira BK'nun 254. maddesi, kiralanan yeri icra satis1 sonunda devralmig
olan kimseyi, kira akdiyle belli bir siire bagl tutmaktadir. Bu dava, heniiz da-
vact kirast altindaki yerden cikartilmazdan dnce agilmig oldugundan, davaci-
min davada hukuki yarart vardir. Bu davada yapilacak is, davali yeni malikin
(alictmin) icraya basvurmasindan dnceki bir tarihte, eski maliklerle kiract (bu
davada davaci) arasinda yapinus bir kira akdinin bulunup bulunmadiginin;
daha acik bir sozle, davacinin bu magazay: kiract olarak isgal edip etmedigi-
nin arastirilmasidir. Davact ibraz edilmis ve eski maliklerle kendisi arasinda
yapilms kira sozlesmesiyle ve kiraci olarak dava konusu magazada oturmakta
iken, davali (alict) Izzet'in Istanbul 4. Sulh Hukuk Mahkemesi'nde davaciya
(ticiincti kisi, kiraciya) karst agms oldugu kiraci ¢ikartma davasinda, kendi
ihtiyacini one siirerek 6570 sayili kanunun 7. maddesine dayannug bulunma-
s1, davacimin buray: kiraci olarak isgal ettiginin davali tarafindan tamnnug
oldugunu gdstermektedir. Yani BK'nun 254. maddesine uygun olarak da-
vacun kiracilik durumunu, daval Izzet tamimug bulunmaktadir. Bu durum
karsisinda, davacinin kirast altindaki yerden (IIK m. 135'e gore) cikartilmast
istemi hakli olamaz...”

Tasinmazda bulunan tictincii kisi menfi tespit davasin tahliye ta-
lebinden 6nce acarsa, mahkeme, icra dairesinin m. 135’e dayal1 olarak
gerceklestirecegi tahliye isleminin durdurulmas: icin ihtiyati tedbir
karar1 verebilecek (m. 72/2), ancak, menfi tespit davasi ihale alicisi-
nin tahliye talebinden sonra ag¢ilmis ise bu durumda mahkeme tahliye
isleminin durdurulmasi icin ihtiyati tedbir karar1 veremeyecektir (m.
72/3, c. 1). Tahliye talebinden sonra dava agilmas: durumunda mah-
keme sadece “taginmazin ihale alicisina teslim edilmesinin durdurulmasi”
icin ihtiyati tedbir karar1 verebilecektir (m. 72/3, c. 2 kiyasen).'"?

Kiraci agacag1 menfi tespit davasini, haciz tarihinden once ihale
edilen tasinmazda kiraci olarak oturmasi sebebine dayal1 olarak agmis

10 Kuru, Baki, a. g. e., s. 216; Aslan, Elif K., a. g. e., s. 148.
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ise bu durumda tasinmazin eski maliki ile aralarinda bir kira s6zles-
mesi bulundugunu ancak resmi belgeye dayali bir kira s6zlesmesi ya
da HUMK'nun 299/2. maddesine gore kesinlesmis bir kira sozlesmesi
ile ispatlayabilecektir. Eger kiraci, davasini, haciz tarihinden 6nce eski
malik ile arasinda resmi bir belgeye dayali kira sozlesmesine dayana-
rak degil de, ihale alicis1 tarafindan kiracilik sifatinin kabul edilmesine
dayanarak agmis ise bu durumda, tasinmazda oturan tgtincii kisi bu
iddiasim1 Hukuk Usulti Muhakemeleri Kanunu'na gore caiz olan her
turlu delil ile ispatlayabilecektir (HUMK m. 288, 289, 292,293, 337 ).1"!
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