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ABSTRACT:

In addition to the Turkish Code of Obligations, the Enforcement and
Bankruptcy Code provides opportunities for the lessor who wants to release the
renter whodoes not pay the rent from the leased property.One of these is the
proceeding without judgement way because the rent price is not paid. In our
work we will be dealing with only in eviction of immovable without judgment
due to delinquency of rent in the scope of housing and roofed workplace rentals.
However here will be dealt with only objection to contract of rent and abolition

of objection.

Keywords: Immovable as part of housing and roofed workplace

rentals, release without judgment, nonpayment of rent, contract of rent.
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GIRIS

2004 sayili icra ve iflas Kanunu', kiralar hakkinda bazi ézel hiikiimler
ihtiva etmektedir (IIK m. 269-276). Bu hiikiimlerin en énemlisi, siiphesiz kira-
lanan tasinmazlarin tahliyesi hakkinda olanlardir (IIK m. 269 Vd.)z.

IIK m. 269 vd. maddelerinde diizenlenmis olan tahliye, alinmis bir
mahkeme ilamina dayanmadigindan burada bir ilamsiz icra yolu sdz konusu-
dur’. ilamsiz icra takibinin konusunu; kural olarak bir paranin 6denmesi veya
teminatin verilmesi (1IK m. 42) olusturdugu halde, kiralanan tasinmazin tahliye-

si bu kuralin bir istisnas niteligindedir*.

Kanuna gore; tasinmazlarin ilamsiz icra yolu ile tahliyesi iki sebebe da-
yanarak miimkiindiir: Ilki kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle tahliye (IIK m.
269-269/d), ikincisi yazili s6zlesme ile kiralanan taginmazin kira siiresinin biti-

minde tahliyesidir (iiK m. 272-276)°. Buradaki tahliye sadece taginmazlar hak-

Kabul Tarihi: 09.06.1932, RG, T. 19.06.1932, S. 2128.

Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku Cilt I fcra Hukuku, Ankara 1965, s. 339. fcra ve Iflas Kanu-
nu’nun 269 ve devami maddelerinde, kiralanan tasinmazin tahliyesine ve kiraya verenin kira-
ya verdigi yere kiraci tarafindan getirilmis olan esyalar iizerinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’na go-
re haiz oldugu hapis hakkini korumasina ve kullamlmasina dair hiikkiimler konmustur. Bu hii-
kiimlerin bir kismu Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinin teyidi ve tatbikidir (Mustafa Resit
Belgesay, Icra ve Iflas Hukuku, Ikinci Cilt Iflas, Istanbul 1946, s. 105).

Kuru, Cilt I fcra Hukuku, s. 339; Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Icra ve Iflas
Hukuku, Legal Yaymcilik, istanbul 2016, s. 355; Necmeddin N. Berkin, iflas Hukuku, Is-
tanbul 1970, s. 479.

Ilhan Postacioglu, icra Hukuku Esaslari, 4. Baski, Istanbul 1982, s. 593; Kuru, Cilt I Icra
Hukuku, s. 339; Saim Ustiindag, Icra Hukukunun Esaslari, 8. Basi, Istanbul 2004, s. 339-
340; Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, Cilt 2, Istanbul 1990, s. 1801; Baki Kuru, icra ve If-
las Hukuku El Kitabi, 2. Baski, Adalet Yaymnlari, Ankara 2013, s. 816; Hakan Pekcanitez/
Oguz Atalay/ Meral Sungurtekin Ozkan/ Muhammet Ozekes, Icra ve Iflas Hukuku, 10.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 425-426; Baki Kuru/ Ramazan Arslan/ Ejder
Yilmaz, icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, 26. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 35-
36, 370; Sanver Keles, Kiralanan Tasinmazlarin flamsiz Tahliyesi, Turhan Kitabevi, Ankara
2009, s. 5; Kuru, Istinaf Sistemine Gére, s. 355; Omer Ulukapu, Icra ve Iflas Hukuku, Mi-
moza Yaymlari, Konya 2015, s. 223; Mehmet Kamil Yildirim/ Nevhis Deren-Yildirim, icra
ve Iflas Hukuku, 6. Baski, Beta Yayinlar, istanbul 2015, s. 291; Abdurrahim Karsh, icra
Hukuku Ders Kitabi, Alternatif Yayimcilik, Istanbul 2010, s. 739.

3 Postacioglu, s. 593; Kuru, Cilt T fcra Hukuku, s. 339; Ustiindag, s. 340; Kuru, Cilt 2, s.
1802; Kuru, El Kitabi, s. 816; Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 426;
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kindadir’. Konut ve ¢atili isyeri kiralar1’ ise iilkemizde uygulamasi en ¢ok olan
kira iliskilerinden birisidir. Bu ylizden de bu kira iligkisinde kira bedelinin

0denmemesi nedeniyle ilamsiz tahliye de sik karsilasilan bir durumdur.

Diger takip yollarinda oldugu gibi kiralanan taginmazlarin ilamsiz icra
yoluyla tahliyesi de ¢esitli asamalardan olusmaktadir. Bu ilamsiz tahliye yolun-
da icra takibi agamalari; takip talebi, 6deme emri, ddeme emrine itiraz, itirazin
kaldirilmasi ve tahliyedir (haciz ve tahliye). Bu takip yolunda genel hacizden
farkli sekilde, takibin kesinlesmesinden sonra, para alacaginin tahsili amaciyla
yiiriitiilen hacze paralel olarak ayrica tahliye prosediirii de isletilir®. Calismarmu-
zin konusunu sadece kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle kiralanan taginmazin

ilams1z tahliyesi (IIK m. 269-269/d) olusturmaktadir. Ancak burada da bu taki-

Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 114, 370; Hasan Erdogan, Tahliye Davalari, Adalet Yaymevi,
Ankara 2002, s. 1219; Kuru, Istinaf Sistemine Gére, s. 355; Timugin Musul, icra ve Iflas
Hukuku Esaslari, 5. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2015, s. 613, 616; Yildirim/ Deren-
Yildirim, s. 291; Karsl, s. 739; Berkin, Iflas Hukuku, s. 479. Kiralanan tasinmazlarin tahli-
yesi i¢in, Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerine gore birden fazla sebebe dayanarak dava agmak
miimkiinken, ilamsiz takip yoluna basvurulmasi sadece bu iki durum i¢in s6z konusudur
(Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 426).

Kuru, Cilt 2, s. 1801, dipnot 2; Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 339, dipnot 2; Pekcanitez/ Ata-
lay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 426; Keles, s. 86; Nihal Ural Cinar, Tiirk Borglar Ka-
nunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonugla-
11, Istanbul 2014, s. 333; Erdogan, s. 1219; Talih Uyar/ Alper Uyar/ Ciineyt Uyar, icra ve
Iflas Kanunu Serhi, 3. Baski, C. 3, Bilge Yayinevi, Ankara 2014, s. 4149. “269. maddeye tev-
fikan banka kasasinin tahliyesine karar verilemez. Ciinkii 269. madde gayrimenkullerin tahli-
yesine dairdir.”, Y1ID, 31.12.1963 T., 13940 E., 13995 K. (Kuru, Cilt I cra Hukuku, s. 339,
dipnot 2; Kuru, Cilt 2, s. 1801, dipnot 2). Kira s6zlesmesine dayal1 bir hukuki iliski varsa, bu
takip yoluna bagvurmak i¢in, taginmazin Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine gore kiralanip ki-
ralanmadiginin bir dnemi yoktur. Ancak takip yapilirken tasinmazin tabi oldugu Kanun’un
ozellikleri ve bu konuda aranan 6zel sartlar dikkate alinir (Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin
Ozkan/ Ozekes, s. 426).

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin sona ermesi hakkinda ayrintili bilgiler i¢in bakiniz:
Murat Dogan, Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 1
vd. 2011 yili Tiirkiye Istatistik Kurumu’ nun Niifus ve Konut Arastirmasindaki verilere gore:
Ulkemizdeki hane sayis1 19.481.678’ dir ve hane halklarmin %67,3’ii kendi konutunda otur-
maktadir Tkamet ettikleri konutta kiraci olan hane halklarmin oram %23,8; lojmanda oturan
hane halklarinin orani %1,5, oturduklar1 konutun sahibi olmayan fakat kira da 6demeyen hane
halklarmin orani ise %7,3diir (Tiirkiye Istatistik Kurumu, Niifus ve Konut Arastirmas1 2011,
Ankara 2013, s. 35, 233).

Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 427.
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bin tiim asamalar incelenmeyecek sadece, [IK m. 269/b” hiikkmiinde diizenlenen
kiralanan taginmazlarm kira bedelinin édenmemesi nedeniyle ilamsiz icra yo-

luyla tahliyesinde kira sdzlesmesine itiraz ve kaldirilmasi incelenecektir.
I. GENEL OLARAK

Kira bedelini 6deme borcu, kiracinin asli edim yiikiimliilitkklerindendir
(TBK' m. 313)"". Kirac, aksine sézlesme ve yerel adet olmadikea, kira bedeli-
ni ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin biti-
minde 6demekle yiikiimliidiir (TBK m. 314). Kiraci (borglu), kira bedelini 6de-
mezse, alacakli kiraya veren ¢esitli imkanlara sahiptirlz. Bu imkanlar esasen
Tiirk Borglar Kanunu ve Icra ve Iflas Kanunu’nda diizenlenmistir. Icra ve Iflas
Kanunu tarafindan kiraya verene tanian imkanlardan ilki, alacakli kiraya ve-
ren, borglusu kiraci aleyhine ilamsiz icra yolu ile takibe basvurabilir. Kiraya
veren sadece kira bedelinin tahsilini istemekte ve ayrica tahliye istememekte

ise, bu takip 1IK m. 42 vd. diizenlenen normal bir ilamsiz icra yolu ile takiptir'.

IIK m. 269/b: “Bor¢lu itirazinda kira akdini ve varsa mukavelenamede kendisine izafe olunan
imzay reddettigi takdirde alacakli; noterlikce re'sen tanzim veya imzasi tastik edilmis bir mu-
kavelenameye istinat ediyorsa icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasint ve ihtar miiddeti
icinde paranin 6denmemesi sebebiyle kiralanamn tahliyesini istiyebilir (f.1). Bor¢lunun akde
ve sartlarina dair mukabil iddia ve def'ilerini ayni kuvvet ve mahiyette belgelerle tevsik etmesi
lazimdir (.2). Akdi reddeden bor¢lu bu itiraz sebebiyle baghdir. Itirazin varit olmadigi ta-
hakkuk ettikten sonra 6deme, takas veya sair bir def'ide bulunamaz (f.3). Takip yukarda yazili
belgelere istinat etmemesi sebebiyle alacaklt umumi hiikiimler dairesinde dava agmaya mec-
bur kalwrsa ihtarli 6deme emri, Bor¢lar Kanununun 260 ve 288 inci maddelerinde yazil ihtar
yerine geger (f-4). Kira sézlesmesindeki imzanin inkarindan dolayr alacakly umumi mahkeme-
de dava agmaya mecbur kalir ve lehine karar alirsa, bor¢lu ayrica yiizbin liradan begyiizbin
liraya kadar para cezasina mahkiim edilir (f.5)”.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG, T. 04.02.2011, S. 27836.
Bakiniz, Dogan, s. 16; Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
11. Baski, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2015, s. 297; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, C. I, 3. Baski, Vedat Kitapgilik, istanbul 2013, s. 288; Fikret Eren, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 350; Cevdet Yavuz,
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, istanbul 2014, s. 477; Burhan Giirdogan,
fcra Hukuk Dersleri, Ankara 1970, s. 146.

Ustiindag, s. 340; Musul, s. 616; Giirdogan, Icra Hukuk Dersleri, s. 146; Karsh, s. 739;
Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4134.

Postacioglu, s. 594; Kuru, Cilt I fcra Hukuku, s. 339-340; Ustiindag, s. 341; Kuru, Cilt 2, s.
1802-1803; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 427; Kuru/ Arslan/ Yil-
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Ikinci imkan olarakkiraya veren, kira bedeli hakkinda mevcut olan kanuni hapis
hakkim'* da kullanmak isterse, rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip talebinde
bulunabilir””. Ancak kiraya veren, kira parasi igin yapacag takipte, hapis hakki-
n1 da birlikte kullanarak takipte bulunmak mecburiyetinde degildir. Yine kiraya
veren bor¢lunun sahsina gore, sadece iflas yolu ile takipte de bulunabilir. Bu
ihtimallerde kiraya veren, tasinmazin tahliyesini istememektedir. Bu sebeple bu
takiplerin bir 6zelligi meveut degildir'®. Bu takiplerde, kiracinin tahliyesine

. 17
karar verilemez .

Tirk Borglar Kanunu da kiraya verene gesitli imkanlar tanmmusgtir. Tiirk
Borg¢lar Kanunu, konut ve gatili igyeri kiralar1 agisindan, kira bedelinin 6den-
memesine dayali olarak tahliye konusunu iki farkli maddede diizenlemistir
(TBK m. 315 ve 352/2). Tiirk Bor¢lar Kanunu’na goére, konut ve catili isleri
kiralarinda (TBK m. 315/2), adi kira (TBK m. 315/2) ve iiriin kirasinda (TBK
m. 362/2) kiraci kira bedelini vadesinde 6demezse, kiraya veren; kiraciya kirala-
rin 6denmesi i¢in muayyen bir mehil (konut ve catili igyeri kiralarinda 30 giin,
adi kirada 10 giin, iiriin kirasinda 60 giin) tayin ederek, birikmis olan kiranin bu
miiddet i¢ginde ddenmemesi halinde bu siirenin sonunda kira akdini feshedece-
gini ihtar edebilir. Ihtar sonucsuz kalirsa, verilen siirenin sonunda, ayrica bir
fesih bildirimine gerek olmaksizin sdzlesme feshedilmis olur. Siireden sonra
yapilacak 6deme kira sdzlesmesinin sona ermis olmasi sonucunu ortadan kal-

dirmaz'®. Sézlesme sona erdigi i¢in kiracinin kiralanani iade etmesi (tahliye

maz, s. 370; Keles, s. 5; Musul, s. 616; Ulukapy, s. 224; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 291;

Giirdogan, icra Hukuk Dersleri, s. 146; Karsl, s. 739.

Kira bedelini 6demeyen kiractya kars1 kanun koyucu kiraya veren lehine, kiracinin esyalari

iizerinde hapis hakki tanimistir (TBK m. 336-338) (Dogan, s. 17).

" Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 370; Ustiindag, s. 341; Musul, s. 616; Yildirim/ Deren-Yildirim,
s. 291; Karsl, s. 739-740. “Borglunun kira bedellerini 6dememis olmasindan dolayr alacakli-
nin mecur dahilindeki esya {lizerinde hapis hakkini kullanmasi, mecuru tahliye ettirmesi igin
269. maddeye dayanarak takip yapmasini engel teskil etmez.” YIID, 08.02.1957T., 862E.,
1084 K.. (Kuru, Cilt 2, s. 1804, dipnot 6). Ayrica bakiniz: Kuru, Cilt 2, s. 2061, dipnot 21.

' Ustiindag, s. 341.

7" Kuru, Cilt 2, s. 1803; Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 427.

" Dogan, s. 295.
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etmesi) gerekir. Siire tayini icradan édeme emri gondermek suretiyle yapilma-
migsa, Ornegin noterden yapilmissa, kiraci da kendiliginden iade etmezse, tahli-
ye davasi acilmalidir; icra dairesine bagvurularak tahliye istenemez'”. Kiraci, bu
stireler i¢inde kirayr 6demezse ve kiralanani iade etmezse, kiraya veren kiraci
aleyhine sulh hukuk mahkemesinde (HMK m. 4/1-a) bir tahliye davasi agabilir”’
ve bu davada 6denmeyen kiralar1 da isteyebilir’'. Kiraya veren bu tahliye dava-
simi1 kazanirsa, mahkemeden alacagi tahliye ilamini icraya koyarak taginmazin

tahliyesini saglayabilir (IIK m. 26 vd.).

Bu dava, hemen asagida inceleyecegimiz TBK m. 352/2” de 6ngoriilen
tahliye davasindan farkh olarak™, yenilik dogrucu nitelikte olmayip, agiklayici
niteliktedir. Ciinkii sd6zlesme, slirenin sonunda kendiliginden sona ermistir™. Bu
dava sozlesmenin sona erdiginin tespitine ve iadeyi saglamaya yonelik bir eda

24
davasidir™.

Yine konut ve ¢atili isleri kiralarinda, adi ve hasilat kirasindan farkli
olarak: “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir
yil ve daha uzun siireli kira sézlegmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilim
asan siire iginde kira bedelini édemedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakl

ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan

19 Dogan, s. 296; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. 1/2 Kira ve Odiing
Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmeleri, 5. Tipki Basim, istanbul 1992, s. 219; A. Nejat
Agacikoglu, “Gayrimenkul Kiralarmda Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle Kira Aktinin
Sona Ermesi”, ABD, Y. 1975, S. 3, (ss.364-367), s. 365-366; Yavuz, s. 517; Keles, s. 101.
Belgesay aksi goriistedir (Belgesay, Iflas, s. 106).

Ihtarnamedeki siire dolduktan sonra dava agmak hakk bir siire ile sinirli degildir (Tandogan,
s. 219; Agacikoglu, s. 366; Yavuz, s. 517).

Kuru, Cilt I fcra Hukuku, s. 340; Kuru, Cilt 2, s. 1804; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 370-371.
Bu iki tahliye sebebi arasindaki farklar hakkinda detayli bilgiler i¢in bakiniz, Haluk
Burcuoglu, “6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Haklkinda Kanunun 7. Maddesinin (e) Bendi
Uyarinca Iki Hakli Ihtar Nedeniyle Tahliye Kurumunun Bor¢lar Kanununun 260. Maddesin-
deki Temerriit (Direnim) Nedeniyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi Ile Karsilastirilmast”,
IBD, Y. 1985, C. 59, S. 1-2-3, (s5.67-79), 5. 67.

Dogan, s. 296; Tandogan, s. 219; Burcuoglu, s. 75; Eyiip ipek, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilik-
ler”, TBBD, Y. 2012, S. 102, (ss. 59-92), s. 81; Giimiis, s. 327.

Dogan, s. 296; Burcuoglu, s. 75.

20

21
22

23

24
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uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapidig kiva yilimin bitiminden baslayarak bir
ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir (TBK m. 352/2)”.
Kiraya veren bu tahliye davasini kazanirsa, mahkemeden alacagi tahliye ilamini

icraya koyarak tasmmazin tahliyesini saglayabilir (1iIK m. 26 Vd.)25.

TBK m. 315 ve TBK m. 352/2 hiikiimlerindeki diizenlemeler esasen
ayn1 gibi goriinse de bunlar arasinda farklar vardir™. TBK m. 352/2 deki dii-
zenlemede, kiracinin ¢ekilen ihtardan sonra kira bedelini 6demesi, diger sartlar
da (Ornegin, iki hakli ihtar ve siire sart1) gerceklestigi takdirde tahliyeyi engel-
lememektedir. Boylece kira bedelini zamaninda 6demeyerek kiraya vereni siire
tayin etmek zorunda birakan, ardindan tannan siire i¢inde kira bedelini 6deye-
rek sozlesmenin feshini onleyen kiracilarin elindeki bu imkan, konut ve gatilt
isyeri kiralar1 bakimindan alinmig olmaktadir. O yiizden TBK m. 352/2 nin bu
hiikmii, TBK m. 315 hitkmiinden farkli olarak, kira bedelinin 6denmemesine
degil, zamanmda 6denmemesine bagl olarak tahliye talep etme hakki vermek-
tedir’’. TBK m. 315 hiikmiine gére verilen siire iginde kira bedeli ddenirse sdz-
lesme feshedilmez™®. Yalniz TBK m. 315’ ¢ dayanan bildirim, konut ve ¢atilt
isyeri kiralarina iligkin TBK m. 352/2’ nin uygulanmasinda g6zoniinde tutulur.
Bagka bir anlatimla, kira bedelini 6demede temerriide diisen kiracinin TBK m.

352/2 gercevesinde (diger sartlarla birlikte) tahliyesi miimkiin olabilecektir”.

» Kuru, Cilt 2, s. 1802; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 370.

% Bu farklardan biri de; TBK m. 315 hiikmiine gore verilen siire igerisinde kira bedelinin 6den-
memesi halinde, kira siiresi heniiz sona ermemis olsa bile tahliye davasi acilabilmesine karsi-
lik, TBK m. 352/2° ye dayanildig1 takdirde davanin agilabilmesi igin kira siiresinin sona er-
mesini beklemek gerekir (Agacikoglu, s. 367).

o Dogan, s. 188-189; Tandogan, s. 221; Agacikoglu, s. 366; Giimiis, s. 343-344; Yavuz, s.

516.

Dogan, s. 294; Yavuz, s. 516.

Yavuz, s. 516; Burcuoglu, s. 77.

28
29
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TBK m. 352/2 diizenlemesi, TBK m. 315 diizenlemenin konut ve ¢atili
isyeri kiralarmda uygulanmasina engel degildir3o. Ozellikle kiracinin bir kira
bedelini otuz giinden fazla gecikerek veya hi¢ 6dememesine ragmen, diger kira
bedellerini diizenli ve zamaninda 6demesi halinde TBK m. 352/2 uygulanamaz;
ancak TBK m. 315’ e dayanilarak sozlesme feshedilebilir’'. Fakat bir kiraci kira
paralarmi daima geg yatirir ancak bu gecikme higbir zaman otuz giinii gegmez-
se, TBK m. 315 hiikmii uygulanamayacaktir. Clinkii bu maddenin uygulanabil-
mesi i¢in kiracinin yazili bildirime ragmen, kira bedelini en az otuz giinden
fazla geciktirmesi gerekecektir. Kiracmin her kira bedelini belirlenen vadeden
sonra fakat otuz gilinliik mehil siiresinden 6nce yatirmasi halinde, kiraya veren

kira sdzlesmesini feshedemeyecektir'”.

fcra ve iflas Kanunu’nun, kiracisi kira bedelini 6demeyen kiraya verene
tamdig1 inceleme konumuz da olan imkéana gelirsek: 1IK m. 269-269/d hiikiim-
leri®’, kiraya verenin kiraciya kars: kira bedelinden dolay1 yapacag: ilamsiz ta-
kip (IIK m. 42 vd.) ile acacag: tahliye davasmin (TBK m. 315) birlestirilmesini
miimkiin kilmaktadir. Bu hiikiimlere gore, kiraya veren, kiracisi aleyhine icra
takibi yaparak kira bedelinin 6denmesini isteyecek, kira bedeli 6denmezse icra

mahkemesinden kiracinin tahliyesini isteyebilecektir’’. Yani kiraya veren yal-

30 Dogan, s. 189, 282; Tandogan, s. 221, dipnot 101b; Burcuoglu, s. 67-68; ipek, s. 81; Ya-

vuz, s. 506. YHGK, 19.01.1972 T., 1970/6801 E., 1972/31 K. (Dogan, s. 189, dipnot 629;
Tandogan, s. 221, dipnot 101b).

Dogan, s. 282; Ipek, s. 81; Burcuoglu, s. 67.

Burcuogluy, s. 67; Ipek, s. 80-81.

Buradaki tahliye talebi, sulh hukuk mahkemesinde a¢ilmis olan tahliye davasinda derdestlik
dava sarti (HMK m. 114/1-1 olarak dikkate alinmaz (Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 370, dipnot
D).

Giirdogan, fcra Hukuk Dersleri, s. 146; Kuru, Cilt T Icra Hukuku, s. 340; Ustiindag, s. 341;
Kuru, Cilt 2, s. 1804-1805; Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 427; Do-
gan, s. 298; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 371; Keles, s. 5; Musul, s. 616; Sabri Sakir Ansay,
Hukuk Icra ve iflas Usulleri, Ankara 1960, s. 355. Kiraya veren, kira bedeli i¢in haciz yoluyla
takip talebinde bulundugu takdirde, isterse tanzim edilecek 6deme emrine, TBK m. 315” deki
yazili ihtar ve kanuni siire gegtikten sonra icra mahkemesinden borglunun kiralanan tagin-
mazdan gikarilmasinin istenebilecegi tebligi de dercolunur (ITIK m. 269/1). Bu édeme emrine
ihtarl1 6deme emri denilmektedir. Demek oluyor ki, ihtarli 6deme emrinde, denmemis olan
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nizca kira bedelinin tahsilini amaglamayip aym zamanda kiracinin taginmazdan

tah

liyesini de istiyorsa, bu durumda kira bedelinin 6denmemesi sebebine daya-

narak, ilams1z tahliye yoluna bagvurma imkanina sahiptir.

II. KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA [iK m. 269 vd.

HUKUMLERININ UYGULAMA ALANI

IIK m. 269 vd. hiikiimlerindeki kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle

ilamsiz tahliye, konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 olsun veya olmasin kiraya verilmis

biitlin tagmmazlar i¢indir. Bir baska anlatimla, konut ve gatili isyeri kiralarinda

kirasin1 6demeyen kiraciya karsi da, IIK m. 269 vd. hiikiimlerine gore ilamsiz

tah

liye takibi yapilabilir®®. ilamsiz tahliye takibi, (konut ve ¢atili isyeri, adi veya

hasilat) kira sozlesmesi ile kiralanmis taginmazlar icindir’’. Alacakl kiraya

veren ile bor¢lu kiraci arasinda bir kira sdzlesmesi yoksa veya kira sdzlesmesi

son bulmus ise veya borc¢lu kira s6zlesmesinden baska bir s6zlesmeye dayana-

rak tasmnmazda oturmakta ise, IIK m. 269 hiikmiine gére ilamsiz tahliye takibi

yapilamaz™®. Kira bedelinin édenmemesi nedeniyle tahliye yoluna bagvurabil-

35
36

37

38

kira paras igin yapilan ilamsiz icra takibi tahliye tehdidi ile birlestirilmektedir (Ustiindag, s.
341; Keles, s. 5).

Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 427; Keles, s. 5.

Kuru, Cilt 2, s. 1805; Dogan, s. 283; Cinar, s. 333. “Kirac1 kiray1 ddemezse kiralayan Icra
Tetkik Merciinden kiracinin tahliyesine karar verilmesini isteyebilir. Kira bedelinin 6denme-
mesi nedeniyle ilamsiz tahliye, 6570 Sayili1 Yasaya tabi olsun veya olmasin biitiin kiralananlar
i¢in istenebilir.”, Y6HD, 16.02.2004 T., 587 E., 701 K. (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi, E.T.
01.04.2017). Borglu kiract bir devlet (kamu) kurulusu olsa bile, tahliyesine karar verilir (Ku-
ru, Cilt 2, s. 1862; Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4143).

Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 426; Kuru, Cilt 2, s. 1806; Kuru,
Istinaf Sistemine Gére, s. 356.

Kuru, Cilt 2, s. 1806; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 426; Keles, s.
85-86; Kuru, Istinaf Sistemine Gore, s. 356. “Mahkemece 20.2.1984 tarihinde akdin feshine
ve tahliyeye karar verilmis olmasina, bu tarihten sonra kira alacagindan séz edilemeyecegine,
akdin feshinden sonraki devre i¢in ecrimisil talep olunabilecegine binaen, istegin reddine ka-
rar vermek gerekirken itirazin kaldirilmasma ve tahliyeye karar verilmesi isabetsizdir.”
Y12HD, 24.03.1986 T., 9006 E., 3150 K. (Kuru, Cilt 2, s. 1806, dipnot 11). “Alacakl1 her-
hangi bir kira akdine dayanmadig1 gibi vekilleri tarafindan mercie verilen 9.5.1980 tarihli di-
lekgede kira akdine bagli bir iliski olmadigini bildirerek bor¢lunun fuzuli sagil oldugunu hadi-
seler gostererek ileri slirmiistlir. Fuzuli sagil hakkinda kira alacaginin tahsili s6z konusu ol-
mayip ecrimisille ilgili oldugu fuzuli sagil sebebiyle tahliyenin kira takibine konu olmayacagi,
gerek ecrimisilin tahsili, gerekse fuzuli sagil sebebiyle tahliye isteginin muhakemeyi gerektir-
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mek i¢in yazili bir kira sdzlesmesinin bulunmas1 ve bunun takip talebine eklen-
mesi sart degildir. Yani, kira sézlesmesi bulunmakla birlikte, yazili bir kira s6z-
lesmesi olmadan da kiraya veren bu yola basvurabilir; icra miidiiriinin kira
sOzlesmesinin varligini takip yapilirken inceleme yetkisi yoktur. Ancak yazili
bir kira s6zlesmesinin varligi ya da yoklugu, kiracinin génderilen 6deme emrine
kars1 koymas1 durumunda, kiraya verenin takibe devam bakimindan kullanacagi
imkanlarda 6nem tastyacaktir’”. Bu konuda detayli inceleme ileride ilgili kisim-

da incelenmistir.

Konut ve gatil igyeri kiralarina iligkin hiikiimler 6098 sayili Tiirk Borg-
lar Kanunu’nda diizenlenmistir. TBK m. 339 vd. hikkiimlerinde konut ve catili
isyeri kiralarmin uygulama alani, sona ermesi gibi diizenlemeler yer almaktadir.
Tiirk Borglar Kanunu’nun “Uygulama alant” baglikli 339. maddesi hiikmii su
sekildedir; “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte

kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulamr”. Ancak bu hiikiimler,

digi diisiiniilmeden yazili sekilde karar (tahliye karar1) verilmesi isabetsizdir.” Y12HD,
21.04.1981 T., 738 E., 4014 K. (Kuru, Cilt 2, s. 1807, dipnot 12). “Alacaklinin dayandigi
belge, arazi sahibi ile isletici kisi arasinda yapilmis ortaklik sdzlesmesi niteligindedir. Bu s6z-
lesmenin hasilat kiras: olarak kabulii miimkiin olmadigi halde, IIK’nun 269 ve miiteakip
maddelerinin uygulama yolu ile ¢oziimlenecek bir anlagsmazlik bulunmadig1 gozetilmeksizin
yazili bicinde karar (tahliye karar1) verilmesi isabetsizdir.” Y12HD, 07.06.1983 T., 3254 E.,
4567 K. (Kuru, Cilt 2, s. 1807, dipnot 13). Benzer yondeki karar: YHGK, 08.03.1978 T.,
1977/12-499 E., 1978/212 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 01.04.2017). “IiK'mn
onuncu babinda yer alan 269 ve devami maddelerinde kiralanan gayrimenkullerin ilamsiz icra
yoluyla tahliyeleri usulii diizenlenmistir. Buna gore kiralayanin kiracis1 hakkinda kira bedeli-
nin 6denmemesi ya da kira siiresinin bitmesi nedenlerine dayanarak ilamsiz icra takibi yapa-
bilmesi icin taraflar arasinda mutlaka ve halen mevcut bir kira iliskisinin bulunmasi1 gerekir.
Hemen belirtilmesi gerekir ki, kira sdzlesmesi niteliginde olmayan sozlesmelere dayanilarak
ilamsiz tahliye takibi yapilamaz. SONUC : Somut olayda; kiralananin 2886 sayil1 Yasa hii-
kiimlerine gore kiraya verildigi ve 01.06.1998 baslangi¢c ve 01.06.2008 bitim tarihli oldugu
konusunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Yukaridaki agiklamalara gore bu nitelikteki ta-
sinmazlara iligkin kira s6zlesmeleri kira siiresinin bitimi ile yasal olarak sona erer. Sozlesme-
nin sona erdigi tarih itibariyle taraflar arasindaki kira iligkisi sona erdiginden davali haksiz is-
galci durumundadir. Bu durumda davaci idare [iK'nin 269 ve devami maddelerine gore kira-
lanan gayrimenkuliin ilamsiz icra yoluyla tahliyesini isteyemez.” Y6HD, 01.11.2011 T., 7605
E., 12086 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, E.T. 01.04.2017).

Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 427-428; Postacioglu, s. 595; Berkin,
Iflas Hukuku, s. 480.

Tiim taginirlar igin olmasa da bir kisim tasinirlar da 6zel hiikiimlere tabi tutulmus olmaktadir.
Ornegin, konutta yer alan mobilya, beyaz esya, dolap ve benzeri, isyerinde bulunan raflar, vit-
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niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa
siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz (f.1). Kamu kurum ve kuruluslarimn,
hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklart biitiin kira sézlesmelerine
de bu hiikiimler uygulanir (f.2). ”.Esasen konut ve ¢atili igyeri kiralar,818 sayilt
Borglar Kanunu déneminde,6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirligi
veUygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 10. maddesiyle yiiriirlikten kaldirilan
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da diizenlenmisti. Bu Ka-
nun’un 1. maddesinin 1. fikrast hitkmii su sekildeydi: “Belediye teskilati olan
yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf
olmwyanlart harig) kiralanmalarinda kiraliyanla kiract arasindaki hukuki miina-
sebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiim-
leri tatbik olunur.”. Bu Kanun hiikiimleri yiirtirliikten kaldirilmis ve konut ve

catili isyeri kiralart TBK m. 339 vd. hiikkiimlerinde diizenlenmistir®'.

“6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanununun 1 inci madde-
sinden farkli olarak, kiralananin bulundugu yer agisindan ayirim yapilmaksi-
zin™ tiim konut ve catili isyeri kiralar1 kapsama alinmis ve bununla da yetinil-
meyerek, bu kiralarla birlikte kullanimu kiraciya birakilan egya hakkinda da ayni
hiikiimlerin uygulanacagi esas1 getirilmistir. Yine 6570 sayili Kanundan farkl
olarak niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasgimmazlarin alt1 ay ve daha
kisa siireyle kiralanmalar1 da kapsam dig1 birakilmigtir. Niteligi geregi gecici

kullanima 6zgililenmis taginmazlara 6rnek olarak, yazlik, otel odasi, motel, pan-

rin esyalar1 ve dolaplar kiracinin kullanimina birakilmissa, baska bir ifadeyle kira sdzlesmesi-
nin kapsaminda ise bunlara kiraci lehine getirilen hiikiimlerden yararlanacaktir (Dogan, s.
29).

“Tasarimn 338 inci maddesiyle baslayan Ikinci Aywriminda “Konut ve Catily Isyeri Kiralart”
diizenlenmigtir. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Haklkinda Kanun hiikiimleri, Tasarida kira
sozlesmesi diizenlenmesine dahil edildigi icin, belirtilen 6zel Kanuna tabi kira sozlesmelerinin
konusunu olusturan tasimmmazlar, bu Ayirimda diizenlenmistir.” (6098 sayil1 Tiirk Borglar Ka-
nunu’nun madde gerekgesi).

6570 sayil1 Kanunun kapsamina gire kira sozlesmeleri yer itibariyle de smirlanmis, belediye-
lik yerlerdeki ve iskele, liman ve istasyonlardaki tasinmazlara hasredilmisken, 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanununda yer itibariyle bir ayrim yapilmaksizin biitiin konut ve isyeri kiralari-
na iliskin diizenlemeler getirilmistir (Dogan, s. 29).

41
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siyon ve bunlara benzer yerler gosterilebilir. Bir tasinmazin bu niteligi konu-
sunda ortaya ¢ikan uyusmazligim, somut olaydaki durum ve kosullara gore ha-
kim tarafindan ¢6ziimlenmesi gerekecektir. Maddenin ikinci fikrasinda, kamu
kurum ve kuruluglarinin hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun kiraya veren
veya kiraci olarak taraf oldugu tiim kira sézlesmelerinin de buradaki hiikiimlere
tabi olacagi agiklikla ortaya konulmustur. Boylece 6570 sayili Kanunun 14 {incii

.. . . . . 43
maddesinin diizenlemesi benimsenmis olmaktadir.”™.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda musakkaf taginmazdan s6z etme-
yip, konut ve catili igyeri kiralarmi diizenlemistir. Tiirk Borglar Kanunu’nun
musakkaf tasmmaz tabirine yer vermeyerek dogrudan konuttan séz etmesi,
6570 sayili Kanun’daki diizenlemeden ayrildigini gostermemektedir. Aksini
6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun madde gerekgeleri kisminda “Tasarmin
338 inci maddesiyle baslayan Ikinci Ayriminda Konut ve Catili Isyeri Kiralar:
diizenlenmistir. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri,
Tasarida kira sdzlesmesi diizenlenmesine dahil edildigi i¢in, belirtilen 6zel Ka-
nunu tabi kira s6zlesmelerinin konusu olusturan taginmazlar, bu Ayirimda dii-
zenlenmistir” denilerek, 6570 sayili Kanun kapsamina giren konut kira sozles-
melerinin, kapsami yer ve konu itibariyle genisletilerek bu ayirimda diizenlen-
digi agik¢a belirtilmigtir. 6570 sayili Kanun’da musakkaf tasinmaz denildigi
halde, 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nda sadece konut denilmesinin sebebi
ise konutun mahiyeti geregi her haliikarda ¢atili (6rtiilii) olmasindandir. Nitekim
6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu’nda sadece konut denilirken catili igyeri den-
mesi igyerinin Ortiilii olmayabilecegi, oysa Kanun’un bu hiikiimlerinin sadece
catili igyerlerine iliskin kiralar1 kapsadigi, konutun ise mutlaka catili (Ortiilii)
olacagi, bundan dolayi ¢atili konut denilmesine gerek bulunmadigi diisiincesine

dayanmaktadir®.

#6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun madde gerekgesi.

* Dogan, s. 32.
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Isyeri bir tasinr yapa, bir tasit, ¢atili veya tasit olabilecegi gibi, catil1 bir
yap1 bulunan bir taginmaz veya iizerinde sabit bir yap1 bulunmayan bir taginmaz
olabilir. 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun konut ve c¢atili igyeri kiralari
hakkindaki diizenlemesi kapsamina girmesi igin kira sdzlesmesinin gatil igyeri-
ne iligkin olmasi gerekmektedir. TBK m. 339’ da acikga catil1 igyeri ibaresini

kullanmasi bunu zorunlu kilmaktadir™®.

Yukarida agiklananlar1 6zetle soyle ifade etmek miimkiindiir: TBK m.
339 vd. hiikiimlerinde diizenlenen hiikiimlerden yararlanabilmesi i¢in kiralanan
seyin “konut veya catili isyeri” olmasi gerekir. Eger kiralanan sey “konut veya
catili igyeri” degil ise o zaman TBK m. 339 vd. hiikiimleri degil TBK’nin 299-
338 maddeleri arasinda diizenlenen adi kira veya TBK’nin 357-378 maddeleri
arasinda diizenlenen hasilat kirasina iliskin hiikiimleri uygulanir. Ancak sunu da
belirtmek gerekir ki IIK m. 269 vd. hiikiimlerindeki kira bedelinin 6denmemesi

nedeniyle ilamsiz tahliye, konut ve catili isyeri kiralari olsun™ veya olmasin

» Dogan, s. 32-33. Tasinmazin catili kabul edilebilmesi i¢in, kira sdzlesmesiyle tayin edilen

kullamim amacinin ortiilii olarak kullanmaya yonelik olmasi gerekir. Yargitay kararlarinda, bir
kisminda yapilar bulunmakla beraber, esasen bu ortiilii yapilar disinda kalan alan igin kirala-
nan, ortiilii yapilarin da dolayli olarak bu agik alanlarin kullanimina hizmet ettigi tasinmaz ki-
ralarimi gatih igyeri kirasi olarak kabul etmemektir. Ornegin, cay bahgesi olarak kiralanan yer-
de gay ocag1 ve dolap gibi esyalarin konuldugu binalarin bulunmasi halinde bunlarin ¢atil1 ig-
yeri kirasi kabul edilemeyecegi sonucuna ulagmistir (Dogan, s. 33).

Konut ve catili igyeri kiralarindan, kiraci istemezse kira siiresinin bitiminde kiraciyi
tasinmazdan ¢ikarma hakki yoktur. Kiraci tasinmazi bosaltmak istemezse, kira siiresi ayni
sartlarla bir yil daha uzatimis sayilir (TBK m. 347/1). Buna gore, kiraya verenin kira
siiresinin bitiminde kiracty1 gikarma hakki olmadig igin, kiraya veren IIK m. 272-275
hiikiimlerine dayanarak kiraciy1 karsi ilamsiz tahliye takibi yapamaz (Kuru, Cilt 2, s. 1984).
“Kiraci, kiralanamn teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir
tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi hdlde bosaltmanmissa kiraya veren, kira
sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya basvurmak veya dava a¢mak
suretiyle sona erdirebiliv (TBK m. 352/1).”. “iiK'nun 272-275. madde hiikiimleri konut ve
catili is yeri digindaki kiralarda, taginmazlarin tahliyesi si i¢in tam uygulanir. Konut ve catilt
is yeri kiralarinda ise kiract belirli siireli islemlerin siiresinin bitiminden en az on bes giin
once bildirimde bulunmadik¢a sézlesme ayni kosullarda bir yil i¢in uzatilmis sayilir. 6098
sayil1 Tiirk Borglar Kanunu'nun 347/1. fikrast hiikkmiine gére kiraya veren sdzlesme siiresinin
bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdiremez. Bunun i¢in anilan kanunun 339. vd. maddeleri
uyarinca bor¢ludan tahliye taahhiidii almis olmasi gerekir. Buna gore de kiraya veren
yazili tahliye taahhiidii olmadan yalniz kira sézlesmesine dayanarak {iK'nun 272-279. madde
hiikiimlerine gore kira siiresinin bitmesi nedenine dayali olarak ilamsiz tahliye takibi
yapamaz. Yaparsa icra dairesinin takip talebini reddetmesi gerekir. Icra dairesi
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kiraya verilmis biitiin tasinmazlar icindir"’. Yani kiralanan seyin “konut veya
catili isyeri” olup olmadig: 1iIK m. 269 vd. hiikiimlerine gére ilamsiz tahliye
yoluna bagvurulup basvurulamayacagini etkilemez. Kiralanan seyin “konut
veya catili isyeri” olup olmamasi sadece IIK m. 269/1° de ifade edildigi gibi

0deme emrinde yer alan 6deme ihtar siirelerini etkiler.
II1. KiRA BEDELi VE ZAMANINDA ODENMEMESI

TBK m. 299 kira s6zlesmesinin tanimini1 yapmustir: “Kira sézlegmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yarar-
lamilmasim kiraciya birakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.”. Kira s6zlesmesi ivazli bir sdzlesme-
dir. Kiracmin kiralanan1 kullanimi karsiliginda bir bedel 6demesi gerekir. Bu

. N . . . 4. 48
bedel, sozlesme serbestisinin sinirlar1 ¢cer¢evesince taraflarca belirlenmelidir ™.

Kira sozlesmesinde yeni kira donemi i¢in ddenecek kira konusunda ta-

raflar anlagsmaya varmis ise kiraya veren yeni kira alacagi iizerinden ilamsiz

kiraciya tahliye emri gonderir ise kiraci takibin iptali i¢in siiresiz sikdyet yoluna gidebilecegi
gibi tahliye emrine kars icra dairesinde itiraz da edebilir(Kuru, Baki, icra ve Iflas Hukuk. El
Kitabi, Ankara 2013 s. 870)./ Somut olayda taraflar arasindaki kira s6zlesmesine konu olan
yerin Istanbul ..... Mahallesi, Yeni ........ iizerinde kain tapuda pafta; 69/1, ada;819, parsel;744
sayili tahtinda kayitli 2.719 metre kareden ibaret, iizerinde ........ Petrol Sanayi Pazarlama ve
Ticaret A.S. akaryakit satis ve servis istasyonu hizmet {initeleri bulunan arsa nitelikli arazi
parcasi ile bu arazi pargast iizerinde mevcut akaryakit satis ve servis istasyonu oldugu,
sozlesmenin baslangig¢ tarihinin 01.07.2002, bitis tarihin ise 01.07.2012 olup 10 yillik siireye
tabi oldugu goriilmektedir./ Sikayetcinin ilamsiz tahliye takibine konu edilen tasinmazin
TBK'nun 339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve catili i yeri kirasi niteliginde
oldugu ve dolayisiyla tahliye taahhiidii olmadan baslatilan takibin iptalini talep ettigine gore,
mahkemece yapilacak ig, mahallinde kesif yapilarak kira sdzlesmesi tarihi itibariyle kiralanan
tasinmazin satilik is yeri kirasi niteliginde olup olmadigim tespit ederek sonucuna gore karar
vermektir. Mahkemenin takibin iptaline iliskin kararmnin belirtilen arastirma yapilmadan karar
vermesi nedeniyle bozulmasi gerekirken, Dairemizce istemin borca itiraz oldugu ve sikayet
yoluyla takibin iptalinin istenemeyecegi gerekgesiyle bozulmasi yanilgiya dayali olup
bor¢lunun karar diizeltme isteminin kismen kabulii ile mahkeme kararinin yukarida yazili
nedenlerle bozulmasina karar vermek gerekmistir.” Y12HD, 11.11.2014 T., 24460 E, 26824
K. (Kazanc Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 01.04.2017).
" Kuru, Cilt 2, s. 1805.
Dogan, s. 8; Keles, s. 81.
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tahliye takibi yapabilir49. Eger yeni kira donemi i¢in ddenecek kira parasi konu-
sunda bir anlagsma bulunmuyorsa yeni donem kira alacagi i¢in bir 6nceki kira
donemine ait kira parasi iizerinden ilamsiz tahliye takibi yapilabilir. Bu halde
alacakli yeni donem igin kira farkimi isteme hakkini sakli tutabilir. Ayrica ala-
cakli yeni kira donemine ait kira farki i¢in sulh hukuk mahkemesinde agacagi
kira bedelini tespit davas™ sonucunda alacag kesinlesmis®' kira tespit ilamina
dayanarak ilamsiz tahliye takibi yapabilir’>. Béyle bir ilam alinmadan ¢ekismeli

kira farki alacag i¢in takip yapilmis ise, bu takibe karsi bor¢lunun itiraz1 icra

* TBK m. 344, kira bedelinin belirlenmesini diizenlemistir. Hilkiim su sekildedir: “Taraflarin

yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira yi-
linda iiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yil-
dan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulamr (f.1). Taraflarca bu konuda bir an-
lasma yapilmamissa, kira bedeli, bir énceki kira yilimin iiretici fiyat endeksindeki artis oranini
gecmemek kosuluyla hdkim tarafindan, kiralananmn durumu géz oniine alinarak hakkaniyete
gore belirlenir (f.2). Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin,
bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonra-
ki her bes yiulin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan iiretici
fivat endeksindeki artis orami, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz éniinde tutula-
rak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde be-
lirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir (f.3). Sozlesmede
kira bedeli yabanct para olarak kararlastirilmissa, bes yil gecmedikge kira bedelinde degisik-
lik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asirn ifa giicliigii” bashikli 138 inci maddesi hiikmii sak-
lidir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki de-

gisiklikler de géz oniinde tutularak iitincii fikra hiikmii uygulanir (f.4).”.

Kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agilmasi ise TBK m. 345’de diizenlenmistir. Hiikiim su

sekildedir: “Kira bedelinin belirlenmesine iligkin dava her zaman agilabilir (f.1). Ancak, bu

dava, yeni dénemin baglangicindan en geg otuz giin énceki bir tarihte agildigr ya da kiraya
veren tarafindan bu siire i¢inde kira bedelinin artirilacagina iliskin olarak kiracrya yazili bil-
dirimde bulunulmus olmasi kosuluyla, izleyen yeni kira dénemi sonuna kadar agildigi takdir-
de, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira déneminin baslangicindan itibaren kira-
ciyt baglar (f.2). Sézlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hii-
kiim varsa, yeni kira doneminin sonuna kadar acgilacak davada mahkemece belirlenecek kira

bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli olur (f.3).”.

Kuru’ya gore, Yargitay’in goriisiiniin aksine tespit edilen kira farki alacaginin 6deme zamani-

nin gelmis olmasi takibe baslama icin yeterlidir, ayrica kararin kesinlesmesine gerek yoktur

(Kuru, Cilt 2, s. 1815).

52 Kuru, Cilt 2, s. 1815; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 372; Keles, s. 81. Burada “ilama dayal1 bir
alacagin ilamsiz takip konusu yapilamayacagia” iliskin 26.05.2017 tarih ve 2/3 sayil1 Yargi-
tay Ictihadr Birlestirme Kararini (RG, T. 21.07.2017, S. 30130) bu durumda gegerli olup ol-
mayacagina deginmek gerekir. Kanaatimizce burada bu karar uygulanmaz. Ciinkii burada
ilamla tespit edilen husus kira bedelinin miktaridir, yoksa kiracinin kira bedelinin 6demedigi
degildir. Bu yiizden kira bedelinin tespiti ilaminin konusu ile, ilamsiz tahliyenin konusu farkl
oldugu i¢in burada ilamsiz tahliye yapilabilir.

50
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mahkemesince kaldirilip tahliyeye karar verilemez. Bu halde temerriit ve muac-

. - o . 53
cel bir borcun varligindan s6z edilemez™.

Kira bedeli belirli bir miktar paradir. Buna karsilik, doktrinde, kiralana-
nin karsihiginin bir is gérme edimi olarak kararlagtirildig: hallerde karma soz-
lesme, bir misli veya misli olmayan malin miilkiyetini devretme edimi olarak
belirlendigi hallerde ise kira sdzlesmesi olacagi goriisii hakimdir. Doktrinde
bazi yazarlar ve Yargitay ise, para disinda is gérme edimi veya misli veya misli
olmayan malin miilkiyetinin devri seklinde bir karsiligin da kira bedeli olarak
kararlastirilabilecegi kabul edilmektedir’™®. Ancak Dogan’ a gore; kira bedeli
olarak para disindaki unsurlarin kararlastirildigi durumlarda, kira sozlesmesi

.- . o . 55
degil, karma bir sézlesme s6z konusu olur™.

Kira bedelinin altin olarak kararlagtirilmas1 halinde de, altin, para niteli-
ginde olmadig1 i¢in karma bir sézlesme s6z konusudur. Ancak altin kaydi ko-
nulmussa, bu durumda 6deme tarihindeki altinin para olarak karsilig1 verilece-
ginden, kira bedelinin para olarak kararlagtirildigi kabul edilmelidir”. Kira be-
delinin yabanci para olarak kararlagtirildiginda ise, yine para borcu oldugunun
kabulii gerekir’’. Alacagmn konusu yabanci para ise bu takdirde bu alacagin Tiirk
parasma cevrilerek takibe konulmas1 gerekir (IIK m. 58/3). Yargitay’in ictihat-

larina gore takip talepnamesinde yabanci para alacaginin harca esas degerinin

» Keles, s. 81-82; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 372. Yargitay’ a gore, kirann tespitine iliskin

mahkeme karari ile tespit edilen kira farki alacagimn ifa zamaninin gelmis sayilmasi icin sa-
dece alacaklimin borgludan edada bulunmasim isteyebilecegi zamanin gelmis olmas1 yeterli
olmayip ayni zamanda o kararin kesinlesmesi de gerekir (Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 372).
YIBK, 12.11.1979 T., 1 E., 3K. (RG, T. 13.01.1980, S. 16868).

Dogan, s. 8-9.

Dogan, s. 9.

" Keles, s. 114; Dogan, s. 9-10.

7 Dogan, s. 9-10; Keles, s. 83.
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gosterilmis bulunmasi ile Kanun’un m. 58/3 hitkkmiindeki kosul yerine getirilmis

58
sayilir™.

[lamsiz tahliye yolu ile takip, ilamsiz icra yolu ile takibin bir tiirii oldu-
gundan takip konusu kira borcunun para borcu olmasi lazimdir”. Kira borcu
altin olarak 6deme seklinde gergeklestirilmisse, boyle bir kira sdzlesmesine
dayali olarak ilamsiz tahliye takibi yapilamaz®. Kira bedeli olarak altin karsilig:
olarak belirlenmisse, Yargitay i¢tihad: Birlestirme Kararma gore, bu durumda

ilams1z takip yapilamaz®'. Ancak doktrinde aksi yonde gériisler vardir®.

>

TBK m. 313° e gore: “Kiraci, kira bedelini ddemekle yiikiimliidiir.”.
Kira bedelinin 6denmesi, kiracinin asli edim yiikiimliiliklerindendir®. Kiraci,
sozlesmede kararlastirilan zamanda, s6zlesmede hiikiim yoksa yerel adete, s6z-
lesmede ve yerel adette hiikiim de yoksa kira bedelini ve gerekiyorsa yan gider-
leri, her aymn sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde édemekle yiikiimliidiir

(TBK m. 314)*".

8 Keles, s. 83. “Alacakl1 takip talepnamesinde yabanci para alacag lizerinden olan kira parasi-

nin Tiirk Lirasi kargiligini "harca esas deger" adi altinda ve IIK.nun 58/3. maddesi hiikkmii ge-
regince gdstermis ise de, [IK.nun 60. maddesi uyarinca borgluya génderilen ddeme emrinde
bu kurala uyulmamustir. Dairemizin siireklilik arzeden igtihatlarinda da agiklandig tizere bu
noksanlik kamu diizeni ve Devletin hiikiimranlik haklar ile ilgili olup takibin her safhasinda
dogrudan dogruya gozoniinde tutulmalidir. (H.G.K.nun 12.5.1999 tarih, 99/12-271 esas,
99/301 karar sayil1 karar1) O halde usuliine uygun olarak gonderilmis bir deme emri ile kira
parasi alacaginin istenmesi s6z konusu olmadigindan ve bor¢lunun temerriidiiniin olustugu
kabul edilemeyeceginden tahliye karari verilmesi isabetsiz oldugu gibi, ayrica kabule gore de
alacaklinin itirazin kaldirilmasi istemi bulunmadig1 halde talep asilarak bu konuda da hiikiim
tesisi yasaya aykirt bulunmustur.”, Y12HD, 27.12.2001 T., 21087 E., 22077 K. (Kazanci Igti-
hat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017). Yabanc1 para bor¢lu kira bedelinin nasil takibe konula-
cag1 hakkindaki ayrintili bilgiler i¢in bakiniz, Keles, s. 83-84.

* Kuru, Cilt 2, 5. 1805; Keles, s. 80, 113.

% Keles, s. 114. YIBK, 29.01.1941 T., 45 E., 1 K. (RG, T. 04.06.1941, S. 4825).

' YiBK, 29.01.1941 T., 45 E., 1 K. (RG, T. 04.06.1941, S. 4825).

62 Keles, s. 114.

% Dogan, s. 16.

818 sayili Borglar Kanunu’nda, TBK m. 313’ iin karsilig1 olan 257. madde diizenlemesi su

sekilde idi: “Miistecir kirayr akit ile yahut mahalli adet ile muayyen olan zamanda tediyeye

mecburdur (f-1). Boyle muayyen bir zaman bulunmadig: takdirde, icar alti aylik yahut senelik

ise her alti ayin miirurunda ve daha az bir miiddet icin ise beher ayin miirurundan sonra ni-
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Kira bedelinin para olarak 6denmesi gerektiginden, aksine anlagma ol-
madikca kiraya verinin yerlesim yerinde 6denmesi gerekir. Kiract 6demeyi ki-
raya verene elden yapabilecegi gibi gonderme masraflarina katlanmak kaydiyla
kiraya verene konutta 6demeli olarak da gonderebilir. Buna karsilik, anlagma

olmadikea, posta veya banka havalesiyle ddeme gegerli bir 6deme degildir®.

Tiirk Borglar Kanunu, kullanim giderleri ve yan giderleri 6dememe du-
rumunda tahliye istenip istenemeyecegini agik¢a diizenlemistir. TBK m. 341
kullanim giderlerinden kimin sorumlu oldugunu diizenlemistir. Hiilkme gore:
“Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongériilmemigse
veya aksine yerel ddet yoksa, isitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine
katlanmakla yiikiimliidiir (f.1). Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat edici
belgelerin birer ornegini, istem iizerine diger tarafa vermek zorundadir
(#2).””. TBK m. 315 kiracimin temerriidiinii diizenledigi maddede veya yan
gideri 6deme borcunu ifa etmemeyi vurgulamistir. Hilkkme gore: “Kiraci, kira-
lananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri” édeme

borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siire-

hayet icar miiddetinin hitaminda verilmek lazimdir (£2).” “Ifa zamanmmn kira siiresine gore
belirlenmesine iliskin 818 sayili Bor¢lar Kanununun 257 nci maddesinin ikinci fikrasi, Tasa-
riya alinmamistir. Sozlesmede ifa zamam kararlastirdmamissa, uygulamada genellikle, kira
bedelinin aylik olarak 6dendigi goz dniinde tutularak, alti ay ve daha uzun siireli kira sozles-
melerinde, kira bedelinin alti ayda bir 6denecegine iliskin hiikme gerek duyulmamistir” (6098
sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun madde gerekgesi).

Dogan, s. 17.

“Maddede, konut ve ¢atili isyeri kiralari bakimindan ézel ve yedek bir diizenleme yapilarak,
witma, aydinlatma, su gibi kullanma giderlerine, kaynak Isvigre Bor¢lar Kanunundaki diizen-
lemeden farkl olarak, sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa kiracinin katlanacagi hiikme bag-
lanmigtir. Kiralanamn boyanmasi, ¢atisimin onarilmast gibi kiralanamn sozlesme siiresince
kullamima elverisgli durumda bulundurulmasiyla ilgili olan diger yan giderler hakkinda Tasa-
rimin 302 nci maddesi uygulanacaktir. Ancak, aksine sézlesme veya yerel adet oldugunda, bu
yiikiimliiliik, kiraya verene ait olacaktir. Yine aym maddeye gore, yiikiimlii kim olursa olsun
bu giderleri kamtlayici belgelerin bir 6rnegini, istemesi halinde diger tarafa verecektir.”
(6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun madde gerekgesi).

“Ote yandan, kira bedeli borcunun 6denmesinde temerriit ile yan gider borcunun édenmesin-
de temerriit arasindaki fark ortadan kaldirilnmustir. Boylece, ogreti ve uygulamada, kiract ta-
rafindan yan giderlerin 6denmesinde temerriide baglh sonuglar bakimindan ortaya ¢ikan du-
raksamalarin giderilmesi amaglanmigtir.” (6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun madde ge-
rekgesi).
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de de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir (f.1). Kiraci-
ya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise en az otuz
giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildigi tarihi izleyen giinden itiba-

ren islemeye baglar (f.2).”.

Yargitay onceki kararlarinda yan giderlerden dolay1 tahliye talep edile-

bilmesi i¢in bunun sézlesmede agikca yazilmasi gerektigini belirtmekteydi®®.

Kuru’ ya ve Kuru/ Arslan/ Yilmaz’ a gore: kira sdzlesmesinde, yonetim,
yakit, kapici, elektrik, su giderlerinin kiraciya ait oldugu yazili olup da kiraya
veren bu giderleri veya bunlardan birini veya bazisini 6demis ise, kiraya veren,

ilams1z tahliye takip talebinde, kiradan bagka bu giderleri de isteyebilir™.

Yargitay’in, Tiirk Bor¢lar Kanunu yiiriirliige girdikten sonraki verdigi

ilamsiz tahliye hakkindaki kararlar, yan giderlerin 6denmemesinden dolay1 s6z-

% Ayrintili bilgi igin bakimz, Keles, s. 116-122; Postacioglu, s. 599. “Kira aktinde yakit gideri-

nin kiraciya ait oldugunun yazili olusu borcun kira parasindan madut oldugunun kabuliine el-
verisli bulunmadig, bunun kira bedeli olduguna dair bir kayit olmadig: gibi, belirli bir miktar
da ihtiva etmedigi diistiniilmeden tahliye karar1 verilmesi isabetsiz, temyiz itirazlar: bu neden-
le yerinde goriildiigiinden mercii kararmin IIK.'nun 366 ve HUMK.nun 428 inci maddeleri
uyarinca BOZULMASINA, 22.1.1986 giinlinde oybirligiyle karar verildi.”, Y12HD,
22.01.1986 T., 1985/6928 E., 1986/564 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 31.03.2017).
“Kira parast ile kastedilen husus, kiralananin kullanilmast karsilig1 olan paradir. Bu sebeple
mesela, aydinlatma ve temizlik resimlerinin ddenmesi kiraciya yiikletilmis olsa bile, kiracinin
bu borcu kira parasimin bir ciizii sayilmaz. Bu itibarla borglu bulundugu temizleme ve aydin-
latma resmini ddemiyen kiracinin miitemerrit sayilarak, BK.nun 260.maddesine dayanilarak
kira aktinin fesholunmasi miimkiin degildir.”, YiBK, 04.03.1968 T., 14 E., 7 K. (I"Jstﬁndag,
s. 341, dipnot 137). “Takip dayanag kira sdzlesmesinde yonetim giderlerinin kira parasina
dahil olduguna dair bir kayit yoktur. Kald1 ki, yonetim giderinin miktar1 her ay kiraciy1 so-
rumlu tutacak sekilde belli bir oranda tesbit edilmemistir. Kiraci borg¢lunun istenilen kira be-
delini yasal siiresi icinde 6dedigi, alacaklinin 5.7.1983 havale tarihli itirazin kaldirilmasi di-
lekgesinde kabul edilmistir. Su durumda kira parasinin eklentisi niteliginde olan yonetim gi-
deri alacaginin 30 giinliik siire i¢inde ddenmediginden bahisle ve yakit gideri ile yonetim gi-
derinin kira parasindan sayilacaginin Kat Miilkiyeti Kanununun hiikmii geregi oldugu gerek-
gesi ile yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.”, Y12HD, 5.3.1984 T., 1983/12140 E.,
1984/2389 K. (Ustiindag, s. 341, dipnot 137). Buna karsilik, “kiract tarafindan 6denmesi ge-
reken belli ve muayyen yakit gideri Yargitay ictihatlari ve uygulama uyarinca kira parasindan
sayllmaktadir”, Y6HD, 22.12.1988 T. (Ustiindag, s. 341, dipnot 137).

% Kuru, El Kitabi, s. 822; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 374; Kuru, Cilt 2, s. 1819.
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lesmede agikca yer almasa da tahliyeye karar verilmesi gerektigi yoniindedir™.
Kanaatimizce Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra artik, yan
giderlerin kiraci tarafindan ddenecegi sdzlesmede agikca yer almasa da, bu ala-
caklar 6denmediginden dolay1 ilamsiz tahliye takibi yapilabilmeli ve mahkeme
de tahliyeye karar verebilmelidir. Ciinkii IIK m. 269/1, énceki Borglar Kanu-
nu’nun 260 ve 288, yiiriirlikkteki Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315 ve 362. madde-
lerine atif yapmaktadir’'. Bu maddelerde agik¢a “yan gideri 6deme borcunu ifa
etmezse” ibaresi kullanilmaktadir. Bu durum sekli bir hukuk olan icra ve iflas
Hukuku’nda kiyas yapilmamasina da aykirilik olusturmaz. Zira bu belirtilen

dogrudan kanun maddesinden dolayidir.

" “TBK'nin 314 ve 315.maddelerinde kiralananm kullamma bagli olarak kiracinin temerriidii

diizenlenmistir. Anilan Kanun'un 314.maddesindeki diizenlemeye gore kiraci aksine sézlesme
ve yerel adet olmadikga kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri her ayin sonunda ve en geg
kira siiresi bitiminde ddemekle yiikiimliidiir. TBK madde 315 uyarinca "Kiraci, kiralananin
tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, ki-
raya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, s6zles-
meyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve catili igyeri ki-
ralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiractya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen
glinden itibaren islemeye baslar." Sadece kira borcunu degil yan gideri de 6demeyen kiracinin
temerriit nedeniyle tahliyesi istenebilir./ Taraflar arasindaki 15.11.2013 baslangi¢ tarihli kira
sozlesmesinin 3 maddesinde gore; "kiralananin elektrik, su, dogalgaz ve 1sinma giderleri ile
bunlarin bakim ve onarim giderleri ve ¢evre temizlik vergisi ve site ortak giderleri ve bahge
bakimu kiraciya aittir. Kiraci bu giderleri ddemekten kaginamaz" diizenlemesi mevcuttur. Da-
vaci alacakli, 08.05.2015 tarihinde baglatmis oldugu tahliye istekli icra takibi ile 17.04.2015
6deme tarihli 4500.00 - TL kira ve 17.04.2015 ddeme tarihli 250.00 -TL aidat alacag: ile
24,59 -TL islemis faizin davalidan tahsilini istemistir. Davali bor¢luya ddeme emrinin
13.05.2015 tarihinde teblig edilmesinden sonra, davali vekili siiresinde yaptig: itirazinda”
miivekkilin herhangi bir borcu bulunmadigin asil alacak, faize ve fer'ilerine itiraz ettiklerini"
belirtmis ve itirazindan sonra alacakli hesabina 15.05.2015 tarihinde 4.700.00TL 6demede bu-
lunmustur./ Davali borglu itirazinda kira sézlesmesine ve takip konusu alacagin miktarina
kars1 ¢tkmadigindan IIK.nin 269/2.maddesi geregince takibe konu alacak miktar1 kesinlesmis-
tir. Davali bor¢lu icra takibine konu edilen borcu [IK.nin 269/c maddesinde sayilan belgeler-
den biri ile kanitlamak zorundadir. Davali bor¢lu 6deme emrinde taninan yasal otuz giinliik
stire igerisinde davaci alacaklinin banka hesabina 4.700.-TL 6demis, TBK'nin 314 ve TBK'nin
315.maddesi geregince &demekle yiikiimlii oldugu giderlerden olan aidat bedelinin 50.-
TL'sini 6demedigi i¢in temerriit olgusu gergeklesmistir./ Mahkemece kiralananin tahliyesi ve
6denmeyen alacak yoniinden itirazin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
karar verilmesi dogru degildir”, Y6HD, 05.09.2016 T., 2015/11891 E., 5132 K. (Kazanc1 i¢-
tihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).

Diger mevzuatta, bu Kanun veya Tiirk Bor¢lar Kanunuyla yiiriirliikten kaldirilnus ya da de-
gistirilmis bulunan kanunlarin maddelerine yapilan yollamalar, o maddeleri karsilayan yeni
hiikiimlere yapilmig sayilir. Bununla birlikte, bu Kanunun 1 inci maddesinin hiikiimleri sakli-
dir (6101 sayil1 Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun m.
8).
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Yukarida agiklandigi gibi kira bedelini 6demeyen kiraciya karsi iki
hilkme gore tahliye davasi agilabilir. Bunlar TBK m. 315 ve TBK m. 352/2” dir.
TBK m. 315 kira s6zlesmesi boliimiiniin genel hiikiimler ayriminda yer almak-
tadir ve yukarida da belirtildigi gibi konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da uygula-
nir. TBK m. 352/2 isekira s6zlesmesi boliimiiniin konut ve ¢atili igyeri kiralar
ayriminda yer almaktadir ve sadece konut ve gatili isyeri kiralar1 hakkinda uy-
gulanir. Yukarida bu iki hiikmiin farklarma degindik ama burada 6zet olarak
sunu soyleyebiliriz: kiraci kira bedelini 6demezse, kiraya veren ona otuz giinlitk
siire vermeyi igeren yazili bir ihtar génderir, bu siire igerisinde kiraci kira bede-
lini 6demezse kira s6zlesmesi kendiliginden feshedilmis sayilir. Ancak kiraci bu
stire icerisinde kira bedelini dderse kira s6zlesmesi feshedilmez ve kiraya veren
tahliye davasi acamaz. Ancak bu durum sadece TBK m. 352/2’deki iki hakl
ihtarlardan birisi olabilir’>. Bu durumun sakincalarim gidermek igin ve devamli
kira bedelini ge¢ ddeyen kiracilarin, bu katlanilmaz durumlarindan kiraya ve-
renleri korumak i¢in TBK m. 352/2, konut ve ¢atili isyeri kiralar1 i¢in 6zel bir
diizenleme getirmistir. Kiraci, bir yildan kisa siireli kira soézlesmelerinde kira
siiresi i¢inde; bir y1l ve daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde ise bir kira yili
veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde kira bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazili
olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira siiresi-
nin ve bir y1ldan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira yilinin bitiminden
baslayarak bir ay i¢ginde, dava yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirebilir (TBK
m. 352/2). Kirac1 ihtar {izerine kira bedelini ddese bile eger iki hakli ihtar s6z

konusu ise kiraya veren tahliye davasini agabilir.

fcra ve Iflas Kanunumuz, TBK m. 315 deki hiikmiin bir gériimii ola-
rak, 269 ve devami maddelerinde 6zel diizenlemeler getirmistir. Kira bedelini
O0demeyen kiraciya karsi, kiraya veren isterse TBK m. 315’ e gore ihtar cekip,

ardindan da dava agarak bu davadan alacagi ilamla kiracinin kiralanandan ilaml1

7 Ayrintili bilgi igin bakiniz, Burcuoglu, s. 77 vd.



Konut ve Catili Isyeri Kiralar: Kapsamindaki Taginmazlarin Kira Bedelinin Odenmemesi ... 239

icra yoluyla tahliyesini saglayabilir. icra ve Iflas Kanunumuz, kiraya verene
alternatif bir imkan vermektedir. Kiraya veren, icra dairesi vasitasiyla kiraciya
TBK m. 315” deki ihtar yerine gegecek ihtarli ddeme emri gondertebilir. Kiraci
bu 6deme emrine itiraz etmezse veya itiraz edipte bu itirazi kaldirilirsa, kiraya
veren icra mahkemesine basvurarak tahliyeye karar verilmesini ister ve bunun
sonucu olarak icra dairesi tarafindan kirac1 zorla ¢ikartilir. Eger kiract 11K m.
269’ a gore gonderilen 6deme emri {izerine kira bedelini 6derse, icra takibi so-
nucu kiraci tahliye edilemez. Ancak bu ihtar TBK m. 352/2” deki iki ihtarlardan
birisi yerine geger. Sunu belirtmek gerekir ki, IIK m. 269 ve devanu hiikiimleri,
sadece TBK m. 315 hiikmiiniin takip hukukundaki 6zel bir diizenlemesidir”.
TBK m. 352/2° nin takip hukuku bakimindan 6zel bir diizenlemesi yoktur. Sa-
dece su soz konusu olabilir: TBK m. 352/2 anlamindaki iki hakli ihtarlar, icra
dairesi yoluyla gonderilebilir’®, bunun sonucunda bu iki hakh ihtarla kiraya
veren sulh hukuk mahkemesinde TBK m. 352/2° ye dayali tahliye davas1 acabi-

lir”. Davacinm, icra mahkemesinden iki hakli ihtar nedeniyle tahliye ta-

7 Doktrinde de zaten kira sozlesmesine iliskin eserlerde, IIK m. 269 ve devami hiikiimlerine

daima, TBK m. 315’ in anlatildig béliimlerde deginilmektedir. Bakiniz, Dogan, s. 298-299;
Aral/ Ayranc, s. 323, dipnot 16; Tandogan, s. 216, 219; Giimiis, s. 326; Yavuz, s. 517-518;
Eren, s. 355; Cinar, s. 333. Icra ve iflas hukukuna iliskin eserlerde ise, TBK m. 315 hiikmii
daima 1K m. 269 ve devami hiikiimlerinin anlatildigi béliimlerde deginilmektedir
(Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 427, dipnot 364; Kuru, Cilt I Icra Hu-
kuku, s. 340; Ustiindag, s. 341; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 371).
f Dogan, s. 200; Aral/ Ayrancy, s. 336; Tandogan, s. 225; Giimiis, s. 344. Y6HD, 03.02.1993
T.,462 E., 1000 K.; Y6HD, 11.11.1992 T., 12398 E., 12894 K. (Aral/ Ayranc, s. 336, dip-
not 60); Y6HD, 02.04.1959 T., 1328 E., 2423 K.; Y6HD, 19.04.1971 T., 1560 E., 1860 K.
(Tandogan, s. 225, dipnot 118).
“Davact vekili, bu sdzlesmeye dayanarak davali hakkinda T... 3. Icra Miidiirliigii'niin
2008/9720 sayil1 takip dosyast ile 18.8.2008 tarihinde baslattig1 tahliye istemli icra takibi ile
Temmuz 2008 ay1 kira bedeli 522.-YTL'nin tahsilini istemis, ddeme emri davalrya 18.8.2008
tarihinde teblig edilmistir. Davali takibe itirazinda sdzlesmedeki imzasini kabul etmis, s6z-
lesmenin davaci tarafindan iradesine aykiri olarak dolduruldugunu belirtmistir. Bu durumda
davact 1IK.nun 269 maddesine gore icra Mahkemesinden itirazin kaldirilmast ve tahliyeye ka-
rar verilmesini isteyebilecegi gibi, Sulh Hukuk Mahkemesinde tahliye davasi da agabilir. Da-
vacinin se¢imlik hakkini kullanarak genel hiikiimlere gore Sulh Hukuk Mahkemesinde dava
agmast halinde {IK.nun 269/b-4 maddesi hiikkmii geregince ihtarli 6deme emri BK.nun
260.maddesinde yazili ihtar yerine geger. Takibin itiraza ugramasi Borg¢lar Kanunu'nun
260.maddesi geregince Sulh Hukuk Mahkemesinden kiralananin temerriit nedeniyle tahliye-
sinin istenmesine engel degildir. fhtarli deme emri ihtarname yerine gececeginden bu sekilde
dava agilmasinda bir usulsiizlik bulunmamaktadir.... Davaci vekili, davali hakkinda, T... 2.
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lep etmesi s6z konusu olabilir. Bu durumda hakim, nasil bir karar verme-
lidir. Yargitay’a gore, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye konusunda gorevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesidir, bu yiizden icra mahkemesi gorev-
sizlik karari vermelidir’®.Ancak kanaatimizce Yargitay’in bu kararinda
isabet yoktur. Burada ikili bir ayrim yapmak gerekir; ilk hal olarak eger
icra mahkemesinde iki hakli ihtar nedeniyle tahliye talep eden, kira bede-
linin 6denmemesi hayat olayma dayanmissa ve icra dosyasinda kira be-
delinin 6denmedigi anlasiliyorsa, davada gorevsizlik karar1 verilmemeli-
dir. Cinkii HMK m. 33’e gore, hakim, Tiirk hukukunu kendiliginden
uygular. Ayn1 hayat olay, iki farkli hukuki sebebe dayanmistir. Ancak
hakimin burada davaciya, HMK m. 31’e gore davay1 aydinlatma yiikiim-
liliigline basvurarak, kira bedelinin ddenmemesi nedeniyle tahliye mi

yoksa iki hakli ihtar nedeniyle tahliye mi istedigini sormalidir. Davacinin

fcra Miidiirliigii'niin 2008/5348 sayil takip dosyasindan 6.6.2008 tarihinde baslattig1 icra ta-
kibi ile aylik 300.-Euro'dan Temmuz 2007-Haziran 2008 aras1 aylar kira bedelini istemis, da-
vali, 7.8.2008 tarihinde 6deme emrinin tebliginden sonra kira borcunu 6demistir. Bu ihtar
haklidir. Ayrica yukarida belirtildigi gibi davaci davali hakkinda, T... 3. fcra Miidiirliigii'niin
2008/9720 sayil1 18.8.2008 tarihinde baslattig1 icra takibi ile Temmuz 2008 ay1 kira bedelinin
tahsilini istemis, davali takibe itiraz etmis, ddeme emrinin tebliginden 6nce kira borcunu
6dememistir. Bu ihtar da hakli oldugu gibi takibin itiraza ugramasi iki hakli ihtar nedeniyle
kiralananin tahliyesi istemesine engel degildir. Iki hakli ihtar olgusu gerceklesmistir. Mahke-
mece, davanin kabuliine iki hakl ihtar nedeniyle de kiralananin tahliyesine karar verilmesi
gerekirken, bu husus gozetilmeksizin yazili gerekge ile davanin reddine karar verilmesi hatali
gdriilmiistiir.”, Y6HD, 15.06.2009 T., 2036 E., 5622 K. (Kazanc ictihat Bilgi Bankas1, E.T.
31.03.2017).

“Davaci dava dilekcesinde davali aleyhine baslatilan iki ayri icra takibinden s6z ederek,
26/06/2015 tarihinde biten kira doneminde, kira bedellerinin 6denmemesi sebebiyle iki hakl
ihtar sebebiyle davalinin kiralanandan tahliyesini istemistir. Davali 6deme sebebiyle davanin
reddini savunmustur. Mahkemece, dava dilekcesinde davaya dayanak yapilan fcra Miidiirlii-
gliniin 32015/23783 takip sayil1 dosya icerigine gore kesinlesen icra takibi sebebiyle, borcun
o0denmediginden bahisle kiralananin tahliyesine karar verilmistir./ Davacinin talebi Tiirk
Borg¢lar Kanununun 352. maddesi geregince iki hakli ihtar sebebiyle kiralananin tahliyesi is-
temidir. Bu talep 6zel yetkili icra mahkemesinde degil Sulh mahkemesinde agilip, yiiriitiil-
mesi gereken dava gesididir. Bu durumda mahkemece H.U.M.K'nun 74(H.M.K) 26 madde-
sine gore hakim her iki tarafin iddia ve savunmalariyla bagli olup, bagka bir seye hiikiim ve-
remeyeceginden gorevsizlik karar1 verilerek dosyanin gorevli Sulh Mahkemesine gonderil-
mesi gerekirken, yazili gerekge ile talep dist hususlarla ilgili karar verilmesi dogru degildir.”,
Y6HD, 01.12.2016 T., 2015/12615 E., 2016/5881 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T.
31.03.2017).
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verecegi cevaba gore hareket etmelidir. Ikinci durum olarak eger davaci,
kira bedelinin ge¢ 6denmesi nedeniyle iki hakli ihtar hayat olayma da-

yanmissa, ancak o zaman davada gorevsizlik karar1 verilmelidir.

Alacakli takip talebinde, 6denmemis olan kiranin Tiirk parasi ile tutarini
gostermelidir (IIK m. 58/3)”". Kira alacagina faiz isteniyorsa faiz oram ve faizin
hangi tarihten islemeye basladig1 beyan edilmelidir. Sadece kira alacaginin faizi
de ilamsiz icra yolu ile istenebilir. Ancak sadece kira alacagmin faizi igin ilam-

s1z tahliye yoluna bagvurulamaz’®.

Kiraya verenin, istedigi kiranin hangi aya veya aylara ait oldugunu takip
talebinde belirtmesi gerekir. Takip talebinde istenen kiranin hangi aya veya
aylara ait oldugu belirtilmemisse, bu husus alacakliya yani kiraya verene agik-
lattirilir”. Yoksa bundan dolay: alacaklinin itirazin kaldirilmasi ve tahliye talebi

reddedilemez®.

IV. KiRA SOZLESMESINDEN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE
ODEME EMRINE ITiRAZ, iTIRAZIN KALDIRILMASIVE TAHLIYE

A. GENEL OLARAK

Diger takip yollarinda oldugu gibi kiralanan taginmazlarin ilamsiz icra

yoluyla tahliyesi de ¢esitli asamalardan olusmaktadir. Bu ilamsiz tahliye yolun-

7 Takip talebinde alacagin belirli bir miktar olarak gosterilmesi gerekir. Bu miktar sonradan

degistirilemez. Ornegin, takipte gosterilen yil ve aylardan baska bir doneme ait olan kira bor-
cu da sonradan istenemez (Keles, s. 80, 83).

Keles, s. 79. Anaparanin ihtirazi kayit ileri siirmeden alinmis olmasi halinde faiz alacagi
Borg¢lar Kanunu’nun 113/2 hitkmii uyarina diiser (Keles, s. 79-80).

Keles, s. 80-81; Kuru, EI Kitabi, s. 822; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 371, dipnot 4; Kuru, Cilt
2, s. 1818; Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4148.

Kuru, El Kitabi, s. 822; Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 371, dipnot 4; Kuru, Cilt 2, s. 1818;
Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4148.
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da icra takibi asamalari; takip talebi®', 3deme emri, 5deme emrine itiraz, itirazin
kaldirilmasi ve tahliyedir (haciz ve tahliye). Takip talebi, ilamsiz haciz yolun-
dakinin (IiIK m. 58) aymsidir. Kiraya veren alacakli bununla ilk énce 6denme-
mis olan kiralari ister. Ikinci olarak, kiraya veren tahliye istegini de takip tale-
binde acikca belirtir (IIK m. 269/1). Bununla, kiraya veren TBK m. 315” e gore
sahip oldugu ihtarda bulunma hakkini icra dairesi kanaliyla kullanabilmekte-

- 82
dir”.

Tasmmazin tahliyesinin saglanabilmesi i¢in, kiraya verenin, takip tale-
binde tahliye istegini de acikca beyan etmesi gerekir. Kiraya veren bdyle bir
talepte bulunmamussa, icra dairesi® veya icra mahkemesi artik ihtarli 6deme
emrine iliskin prosediirii izleyemez, yani icra miidiirii bor¢luya 1iIK m. 269 a
gbre 6deme emri gonderemez ve gondermis olsabile hem alacakli, bdyle bir
O6deme emrine dayanarak tagmmazin tahliyesini isteyemez, hem de icra mahke-

. . 84 .. PO
mesi tahliyeye karar veremez . Demek oluyor ki, icra memur ve hakimi, ala-

Kiraya veren, Icra ve Iflas Kanunu Yénetmeliginin ekinde bulunan Ornek No: 1’ de yer alan
takip talebi doldurmalidir. Takip talebinde, bor¢lu olarak kiract veya birden fazla kiraci varsa
bunlarin tiimii gosterilmelidir. Ciinkii kiracilar bakimindan her ne kadar bir para borcu s6z
konusu olsa da, tahliye bdliinmez oldugundan, tiimiine kars1 takip yapilmasi zorunludur. Yani
birden fazla borglu olmasi durumunda kiracilar bu takipte zorunlu takip arkadasidir
(Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 428-429; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s.
371, dipnot 2). Ayrintili bilgi i¢in bakiiz, Keles, s. 38, 55-74. “Dosya miinderecatina, tarafla-
rin iddia ve miidafaalarina, merci kararinda yazili gerektirici sebeplere gore sair temyiz itiraz-
lart yerinde degilse de BK.nun 69. maddesi geregince borglu, boliinebilen kira borcundan pa-
yina diisenle sorumludur. Akitte iki kiract mevcut olup, bunlardan Cengiz hakkinda takip ya-
pilmamistir. Mercice hakkinda takip yapilan Murat'in hissesine diisen 250.000 TL. iizerinden
itirazin kaldirilmasi gerekirken tamamu {izerinden kaldirilmasi isabetsiz, oldugu gibi kiracilar
arasinda, mecburi dava arkadaslig1 olup bunlardan birisi hakkindaki takipte kiralananin tahli-
yesi istenemez. Zira kiralananin bosaltilmasi borcu bdliinebilen borglardan degildir. Bu duru-
ma ragmen tahliye karari verilmesi isabetsizdir.”, Y12HD, 09.12.1982 T., 9039 E., 9255 K.
(Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 31.03.2017). Aym yénde, Y12HD, 07.12.1981 T., 7888
E., 9307 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 31.03.2017).

Kuru, Cilt T fcra Hukuku, s. 340; Ustiindag, s. 341; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 371; Keles, s.
84, 91; Musul, s. 617.

Yetkili icra dairesi hakkinda bakiniz, Keles, s. 50-54.

Postacioglu, s. 594, dipnot 1; Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 340, dipnot 6; Pekcanitez/ Atalay/
Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 429; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 371, dipnot 6; Keles, s. 85,
91; Erdogan, s. 431; Kuru, Istinaf Sistemine Gére, s. 357; Kuru, Cilt 2, s. 1824; Yildirim/
Deren-Yildirim, s. 291-292; Karsl, s. 740; Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4135; Talih Uyar, “Kira-
lanan Tasinmazlarin llamsiz Icra Yolu Ile Tahliyelerinde “Takip Talebi”, “Ihtarli Odeme
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caklinin talebi ile baghdir™. Eger icra dairesi agik¢a tahliye istemi olmamasina

ragmen bu takip yolunu isletirse, sikdyet yoluna basvurulabilir™.

Takip talebine, varsa yazili kira sozlesmesi de eklenmelidir (iIK m.
58/3). Alacakli, takip talebinde yazili bir kira sézlesmesine dayandiginda, kira
sozlesmesini mutlaka takip talebine kira sdzlesmesinin bir 6rnegini veya aslini
eklemesinin zorunlu olup olmadigi ve bunun 6deme emriyle borgluya tebligine
gerek olup olmadigi doktrin ve uygulamada tartigmalidir. Bir goriise gore, kira-
ya veren alacakli takip talebinde yazili bir kira sézlesmesine dayandiginda, kira
sozlesmesinin aslin1 veya bir drnegini takip talebine eklemelidir ve 6deme em-
riyle borgluya génderilmelidir87. Diger bir goriise gore ise, kira sdzlesmesinin
bir 6rnegi bor¢lu kiracida oldugundan, 6deme emri ile birlikte borgluya tebligi

gereksizdir. Alacakli, takip talebinde kira s6zlesmesini ibraz etmemis, borglu da

Emri” ve “Odeme Emrine Itiraz Sekli ve Siiresi”, IBD, C. 83, S. 4, Y. 2009, (ss.1805-1826),
s. 1805. “Davaci alacakli tarafindan 19.11.2013 tarihinde baslatilan icra takibi ile diizenlenen
takip talepnamesinde tahliye istemi bulunmamaktadir. Tahliye istemi bulunmadigi halde icra
miidiirliigiince borgluya ihtarl1 6deme emri teblig olunmasi alacakliya tahliye agisindan bir
hak vermez. Bu nedenle agilan davada davaci-alacaklinin tahliye istemi dinlenmez. Bu husus
gozetilerek tahliye isteminin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliyeye karar
verilmesi usul ve yasaya aykiridir.” , Y6HD, 25.06.2015, 5545 E., 6452 K.; Y12HD,
25.01.2005 T., 2004/24266 E., 2005/982 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 31.03.2017).
Benzer yondeki karar: Y6HD, 22.10.2015, 8244 E., 8835 K. (Sinerji Mevzuat ve Ictihat
Programi); Y12HD, 25.11.1988 T., 12046 E., 14305 K. (YKD 1989/6, s. 845); YIiD,
20.11.1962 T., 12266 E., 12849 K.; YIiD, 23.02.1961 T., 1070 E., 2079 K. (Kuru, Cilt I icra
Hukuku, s. 340, dipnot 6; Ustiindag, s. 342, dipnot 138); Y12HD, 29.03.1988 T., 1987/6563
E., 1988/3921 K.; Y12HD, 11.04.2002 T., 6213 E., 7614 K.; Y6HD, 24.12.1991 T., 161016
E., 16416 K.; Y6HD, 03.04.2003 T., 2026 E., 2167 K. (Keles, s. 85, dipnot 285); YIiD,
13.11.1952 T., 4494 E., 4703 K. (Senai Olga¢/ Haydar Kdymen, Kazai ve [lmi igtihatlarla
Tiirk Icra ve Iflas Kanunu, 2. Baski, Istanbul 1965, s. 1210). Sulh hukuk mahkemesinde dava
acarsa, ihtar s6z konusu olmayacagi i¢in tahliyeye karar verilemez (Postacioglu, s. 594, dip-
not 1).

8 Ustiindag, s. 342; Keles, s. 85; Karsh, s. 740; benzer sekilde Kuru, Cilt T Icra Hukuku, s.

340, dipnot 6. “Kaldiki davali aleyhine baslatilan icra takibi haciz istekli olup ta-

kip talepnamesinde tahliye istemi bulunmamaktadir. HMK.nun 26/1. Maddesi geregince Ha-

kim taleple baglidir. Talepten fazlasina veya baska bir seye hilkmedemez. Mahkemece dava-

nin agtklanan niteligine gére bir karar verilmesi gerekirken talep disina ¢ikilarak yazili sekilde

tahliyeye karar verilmesi dogru degildir.”, Y6HD, 20.10.2015, 8132 E., 8703 K. (Kazanci I¢-

tihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).

Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 429.

8 Keles, s. 88; Kuru, Istinaf Sistemine Goére, s. 355; Kuru, Cilt 2, s. 1826; Karsh, s. 740;
Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4136; Uyar, Takip Talebi, s. 1806.

86



244 Ars. Gor. Osman DURAN ERUHFD, C. XIII, S. 1, (2018)

itirazinda kira sdzlesmesini inkar etmis ise bu durum, alacaklinin itirazin kaldi-
rilmasi ile birlikte imzas1 noterden onayl kira sdzlesmesi ibraz ederek itirazin
kaldirilmasini saglamaya engel degildir®™. Bu konuda Yargitay’in ikinci goriisle
aym1 yonde kararlar1 meveuttur” . Kanaatimizce ilk goriise katilmak daha uygun
olacaktir. Zira IIK m. 269/d’nin 1iK m. 58’ e atif yapmamas1 bu maddenin uy-
gulanmamasini gerektirmez. Kira sozlesmesine itirazin 6nemi dolayisiyla bu

takiplerde de IIK m. 58/3” iin kiyasen uygulanmasi yerinde olur.

Ancak yukarida bahsettigimiz gibi bu yola bagvurabilmesi igin alacakli-
nin elinde yazili kira sdzlesmesinin bulunmasi gerekli degildirgo. Kiraya veren
sOzIi bir kira sozlesmesine dayandigini takip talebine yazmak suretiyle takip
yapabilir. Bu halde icra memuru kiract olan borgluya ihtarli 6deme emri gon-
dermek zorundadir’”. Kiraya veren yazili kira sozlesmesi olmasa da bu yola
gidebilir. Kiraci, 6deme emrine itirazinda kira s6zlesmesini acik ve kesin olarak
inkar etmezse, kira sozlesmesini kabul etmis sayilir (iIK m. 269/2) ve kiraya
veren takibi devam edebilir. Ancak kiraci itirazinda kira sdzlesmesini inkar
ederse, kiraya veren icra takibine devam edemez, sulh hukuk mahkemesinde
dava agmalidir (IIK m. 269/b/4,5)”. Bu konu ayrintili olarak asagida incelene-
cektir. Sunu belirtmek gerekir ki, alacakli kiraya veren sozlii kira sézlesmesine
dayandigimi takip talebine yazdiktan sonra icra mahkemesinde kira sézlesmesi-

nin yazili oldugunu ileri siiremez; fakat alacakli kiraya veren, borglu kiraci ile

88

Postacioglu, s. 595; Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4136; Uyar, Takip Talebi, s. 1807.
89

Y12HD, 04.03.2005 T., 745 E., 4510 K.; Y12HD, 01.03.2005 T., 690 E., 3978 K.; Y12HD,
27.09.2001 T., 13575 E., 14862 K. (Keles, s. 88-89, dipnot 302; Uyar, Takip Talebi, s. 1807).
Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 429; Kuru, Cilt T Icra Hukuku, s. 340;
Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 372; Keles, s. 88-89; Kuru, Istinaf Sistemine Gére, s. 357; Berkin,
Iflas Hukuku, s. 480.

Keles, s. 87. Géndermezse 1K m. 16 ve devanm hiikiimlerine gére kiraya veren siiresiz sika-
yet yoluna gidebilir.

Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 340-341; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 371; Keles, s. 87.
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arasinda sozlii bir kira sdzlesmesi bulundugunu icra mahkemesinde bagka bir

belge ile ispatlayabilir”.

Kiraya veren alacaklinin takip talebini alan icra dairesi, tahliye talebini

de igeren bir 6deme emri’* diizenleyerek kiract borgluya génderir (IIK m. 269,

[IKY m. 35*). Burada da bor¢luya icra dairesince bir ddeme emri gonderilmek-

le birlikte, bu 6deme emri genel haciz yoluyla takipteki 6deme emrinden farkli-

dir (IIKY ek 6rnek no: 13%7). Odeme emri, diger 6deme emirlerinde oldugu gibi

iki kismindan olusur: takip talebindeki kayitlar yanminda, ihtar kismi yer alir.

93
94
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Kuru, Cilt 2, s. 1827; Keles, s. 87-88.

Takip talebini alan icra dairesi, borgluya Icra ve Iflas Kanunu Y&netmeliginin ekinde bulunan
Ornek No: 13’ de yer alan ddeme emrini gdnderir. Bu 6deme emrinde yer alacak kayitlar
hakkinda ayrica bakimiz: [IKY m. 35.

1K m. 269: Takip adi kiralara veya hasilat kiralarina miitedair olur ve alacakl da talep ederse
6deme emri, Borglar Kanununun 260 ve 288 inci maddelerinde yazil ihtar1 ve kanuni miiddet
gectikten sonra icra mahkemesinden bor¢lunun kiralanan seyden ¢ikarilmasi istenebilecegi
tebligini ihtiva eder (f.1). Bu teblig tizerine borglu, yedi giin icinde, itiraz sebeplerini 62 nci
madde hiikiimleri dahilinde icra dairesine bildirmeye mecburdur. Bor¢lu itirazinda, kira akdi-
ni ve varsa buna ait mukavelenamedeki imzasini agik ve kesin olarak reddetmezse, akdi kabul
etmis sayilir (f.2). Itiraz takibi durdurur. Itirazm tebligi tarihinden itibaren alt: ay icinde itira-
zin kaldirlmasim istemiyen alacakli, bir daha ayn1 alacaktan dolay: ilamsiz icra yoliyle takip
yapamaz (f.3). Bor¢lar Kanununun 260 1nc1 maddesinin kiralayana alti giinliik miihletin hita-
minda akdi feshe miisaade ettigi hallerde itiraz miiddeti ti¢ glindiir (f.4).

ITKY m. 35: Adi kira ve hasilat kiralarina iliskin takipte 6deme emri: Odeme emrine; a) 20
nci maddedeki kayitlar, b) Alacakli ayrica talep ettiginde 22/4/1926 tarihli ve 818 sayil1 Borg-
lar Kanununun 260 ve 288 inci maddelerinde yazili ihtar, ¢) Odeme emrine yedi giin iginde
itiraz edilebilecegi ancak 818 sayil1 Kanunun 260 nc1 maddesinin kiralayana alt1 glinliik miih-
let sonunda fesih hakki tanidigi durumda itiraz miiddetinin {i¢ giin oldugu, d) Kira sézlesme-
sini veya varsa sozlesmedeki imzasini agik ve kesin olarak reddetmezse, sdzlesmeyi kabul
etmis sayilacagi, ) (c) bendindeki siireler icinde icra ve iflas Kanununun 62 nci maddesi
hiikmii ¢ergevesinde borca itiraz edilmez ve 818 sayili Kanunun 260 ve 288 inci maddelerin-
de yazili siire i¢inde bor¢ ddeme emrinde yazili olan icra dairesine ait banka hesabina yati-
rilmazsa, kesinlesen kira alacagi i¢in alacaklinin haciz talep edebilecegi ve icra mahkemesin-
den borglunun kiralanan seyden ¢ikarilmasin isteyebilecegi, yazilir.

Odeme emrinin ihtar kismi: Yukarida yazili borcu isbu 6deme emrinin tebligi tarihinden
itibaren .........c..cc.... giin i¢inde 6deme emrinde yazili olan icra dairesine ait banka hesabina
yatirmaniz; borcun bir kismina veya tamamina veya alacaklinin takibine karst bir itiraziniz
varsa, yine bu 6deme emrinin tebligi tarihinden itibaren .............. giin i¢inde agikca ve sebep-
leri ile birlikte icra ve Iflas Kanununun 62 nci maddesi hiikkmii geregince dilekge ile veya sdz-
1ii olarak icra dairesine bildirmeniz; kira aktini ve sézlesmedeki imzanizi kesin ve agik olarak
reddetmediginiz takdirde, akdi kabul etmis sayilacaginiz; yukaridaki siireler i¢inde borcu
6demeniz veya itiraz etmezseniz, alacaklinin icra mahkemesinden tahliyenizi isteyebilecegi
ve kesinlesen kira alacagindan dolay: da haciz talep edilebilecegi ihtar olunur.
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Buna gore, borgluya, takip konusu borcu™ 6deme emrinin tebliginden itibaren
Tiirk Borglar Kanunu’ndaki siirede (adi kiralarda on, konut ve ¢atili igyeri kira-
larinda otuz ve iiriin kiralarmda almis giin) 6demesi”, borcunun bir kismina
veya tamamina ya da alacaklinin takibine karsi bir itiraz1 varsa, ddeme emrinin
tebliginden itibaren yedi giin iginde sebepleri ile birlikte IIK m. 62 geregince
dilekge ile veya sozlii olarak icra dairesine bildirmesi, kira sdzlesmesini ve s6z-
lesmedeki imzay1 kesin ve agik olarak reddetmedigi takdirde, akdi kabul etmis
sayilacagi, belirtilen siireler iginde borcu 6demez veya itiraz etmezse, alacakli-
nin icra mahkemesinden tahliyeyi ve kesinlesen kira alacagindan dolay1 da ha-

ciz talep edebilecegi ihtar olunur'®. Kanun, genel ve kambiyo senetlerine mah-

% «“Alacakli takip talepnamesinde yabanci para alacag iizerinden olan kira parasmimn Tiirk Liras:

karsihigini "harca esas deger" adi altinda ve TIK.nun 58/3. maddesi hiikmii geregince gdster-
mis ise de, [IK.nun 60. maddesi uyarinca borgluya gdnderilen 6deme emrinde bu kurala
uyulmamustir. Dairemizin siireklilik arzeden igtihatlarinda da agiklandig {izere bu noksanlik
kamu diizeni ve Devletin hiikiimranlik haklar ile ilgili olup takibin her safhasinda dogrudan
dogruya gozoniinde tutulmalidir. (H.G.K.nun 12.5.1999 tarih, 99/12-271 esas, 99/301 karar
sayil1 karari) O halde usuliine uygun olarak gonderilmis bir 6deme emri ile kira parasi alaca-
ginin istenmesi s6z konusu olmadigindan ve bor¢lunun temerriidiiniin olustugu kabul edile-
meyeceginden tahliye karar1 verilmesi isabetsiz oldugu gibi, ayrica kabule gore de alacaklinin
itirazin kaldirilmasi istemi bulunmadigr halde talep asilarak bu konuda da hiikiim tesisi yasaya
aykirt bulunmustur.”, Y12HD, 27.12.2001 T., 21087 E., 22077 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Ban-
kast, E.T. 30.03.2017).
Odeme emrine 6deme siiresi yazilmamissa yani bos birakilmigsa, kiraya veren icra mahkeme-
sinden tahliye isteyemez. Bunun gibi, 6deme emrinde 6deme siiresinin yanlis gosterilmesi ha-
linde de, kiraya veren tahliye isteyemez (Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 372, dipnot 8; Kuru, Cilt
2, s. 1833). “Ihtar siiresinin 5deme emrinde 30 giin gdsterilmesi gerekirken, 7 giin olarak gos-
terildigi cihetle temerriitten soz edilemeyecegi nazara alinmadan tahliye karari verilmesi isa-
betsiz, temyiz itirazlar1 yerinde gériildiigiinden merci kararimin {iK'nun 366 ve HUMK nun
428. maddeleri uyarinca BOZULMASINA, 27.10.1986 giinilinde oybirligiyle karar verildi.”,
Y12HD, 27.10.1986 T., 49 E., 11127 K. (Kazanc: Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).
Ayni yonde, Y12HD, 12.01.1994 T., 16361 E., 158 K.; Y12HD, 22.01.1997 T., 15940 E.,
321 K.; YI2HD, 19.10.1993 T., 12735 E., 15791 K. (Keles, s. 100, dipnot 336); YIiD,
14.10.1952 T., 3995 E., 4104 K.; YTID, 26.03.1946 T., 873 E., 1398 K. (Olga¢/ Kéymen, s.
1206-1207. “IiK nun 269/1. maddesi yollamas: ile uygulanmasi gereken Tiirk Borglar Kanu-
nunun 315. maddesinde yer alan yasal otuz giinliik 6deme siiresinin 6deme emrinde agikga
yazilmas1 zorunlu olup, dipnotta yazili olmasi 6deme emrinin yasaya uygun sekilde diizenlen-
digi anlamina gelmez. Yasal kosullari igermeyen ddeme emri hukuki sonug¢ dogurmayacagin-
dan bu 6deme emrine bagli olarak tahliye karar1 verilemez. Bu nedenle istemin reddine karar
vermek gerekirken, tahliyeye karar verilmesi dogru degildir.”, Y6HD, 04.06.2015 T., 4365
E., 5530 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).
"% Kuru, Cilt I fcra Hukuku, s. 341; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 430;
I"Jstiindag, s. 342; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 372; Keles, s. 92 vd.; Musul, s. 617; Yildirim/
Deren-Yildirim, s. 292; Karsl, s. 740; Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4150. Kendisine tahliye ihtarim

99



Konut ve Catili Isyeri Kiralar: Kapsamindaki Taginmazlarin Kira Bedelinin Odenmemesi ... 247

sus haciz yoluyla takiplerden farkli olarak bu 6deme emrinde, borgluya mal

beyaninda bulunmast ihtari diizenlenmemistir'"'.

Odeme emrini alan bor¢lunun davramslari farkli olabilir. Odeme emrine

.. . e . 102 . 103 . 104 .
itiraz etmez ve siiresi i¢ginde ~ borcu dderse  takip son bulur , kiracinin tah-

. .. 105 . e e . .
liyesi istenemez . Borglunun, kira bedelini 6demis olmasi fakat icra masrafla-

: . 106 . .. . .
rin1 yatirmamig olmasi, aynm sekilde faiz ~ ve avukatlik iicretinin siiresinde

101

102

103

105
106

iceren 6deme emri tebligi edilmemis olan bor¢lunun, icra mahkemesinden tahliyesi istenemez
(Kuru, Cilt 2, s. 1836). Ayn1 yonde kararlar, Y12HD, 19.10.1981 T., 6706 E., 7581 K.;
Y12HD, 23.01.1989 T., 5112 E., 681 K. (Kuru, Cilt 2, s. 1836).

Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 430; Keles, s. 107; Kuru, Cilt 2, s.
1837. Mal beyaninda bulunmadigi gerekcesiyle mahkumiyet karari verilmez, Y8CD,
15.03.1988 T., 1295 E., 353 K. (Kuru, Cilt 2, s. 1837).

“Taraflar arasindaki "itirazin kaldirtlmasi ve tahliye" davasindan dolay1 yapilan yargilama
sonunda; Erdemli icra Tetkik Mercii Hakimligince davanin kabuliine dair verilen 27.9.1995
giin ve 1995/49-47 sayili kararin incelenmesi davali vekili tarafindan istenilmesi iizerine,
Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 8.4.1996 giin ve 1996/4584-4824 sayili ilamu "... Sair karar
diizeltme istemi yerinde degilse de, borgluya 51 nolu édeme emri 15.6.1995 tarihinde teblig
edilmis olup borg tutar1 17.7.1995 tarihinde icra veznesine yatirlmistir. Odeme emrinin teblig
tarihine gore 30 giinlik édeme siiresinin bitim tarihi 15.7.1995 olup, sozii edilen giin tatile
rastladigindan [IK.nun 19. maddesi uyarinca tatili takip eden ¢alisma giinii 17.7.1995 tarihin-
de yapilan 6deme yasal siiresindedir. Bu nedenlerle temerriitii olugmadigindan merci hakimli-
gince tahliye karar verilmesi isabetsizdir. Kararin bu sebepten 6tiirii de bozulmas: gerekirken
zuhulen evvelki bozma kararinda bu hususa deginilmediginden, bor¢lunun karar diizeltme is-
teminin kabulii gerekmistir..."...”, YHGK, 21.05.1997 T., 12-226 E., 457 K. (Kazanc1 Igtihat
Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017). Aym yonde, Y12HD, 29.02.1984 T., 1983/12548 E.,
1984/2214 K. (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017); Y12HD, 14.03.1991
T.,13931 E., 3206 K. (Keles, s. 215-216). Kuru’ da bu yonde goriis bildirmistir (Kuru, Cilt 2,
s. 1833). Aksi yonde, Y6HD, 13.06.1984 (Ustiindag, s. 342, dipnot 139a).

“Takip konusu aylara ait kira bedellerinin takip tarihinden evvel PTT aracilif ile ve konutta
teslim kaydi ile gonderildigi ihtilafsizdir. Ancak bu paranin alacakli tarafindan kabul edilme-
mesi iizerine bor¢lu bu defa tediye mahalli karar1 uyarinca ve siiresinde kira paralarmni tediye
etmistir. Borcun mutlaka icra dosyasina yatirilmak suretiyle 6denecegini emreden bir yasa ku-
rali yoktur. Olayda, bor¢lunun temerriidiinden bahse imkan bulunmadig: halde aksine goriisle
tahliye karar1 verilmesi isabetsizdir.”, Y12HD, 26.03.1984 T., 663 E., 3539 K. (Kazanc1 Igti-
hat Bilgi Bankas1, E.T. 30.03.2017). Ayni yonde, Y12HD, 09.11.1983 T. (Ustiindag, s. 343,
dipnot 141a).

Kuru, Cilt 2, s. 1840, 1847; Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 433; Ku-
ru/ Arslan/ Yilmaz, s. 373; Karsl, s. 741.

Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 373; Keles, s. 110; Kuru, Cilt 2, s. 1840, 1847.

“Borglu siiresinde kira borcunu 6dedigine ve alacaklinin faiz vesair giderler yoniinden takibi-
ni devam ettirmekte muhtar bulundugu diistiniilmeksizin bunlarin édenmediginden bahisle
tahliye karar verilmesi isabetsizdir.”, Y12HD, 21.10.1975 T. (Ustiindag, s. 341, dipnot 137).
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108

6denmemesi'”’ tahliye sebebi teskil etmez'”. Ama bunlar igin haciz yapilmasi-

na bir engel yoktur'”.

Sayet borglu kiraci itiraz etmez, ihtar miiddeti iginde kira borcunu da
Odemezse, kiraya veren alacakli ihtar miiddetinin bitim tarihini takip eden alt1
ay iginde'"” icra mahkemesince''' tahliyeye karar verilmesini isteyebilir (IifK m.
269/a)'"*. Odeme emrine itiraz edilmemis olmasi sebebiyle bor¢lunun kiracilik
sifatinin siibut bulmas1 yeterli bir sart degildir. Zira 6deme emrinin itirazsiz
kalmasi, takibin dayanagi olan kira s6zlesmesinin borgludan sadir sayilmasini
gerektirmekle beraber, bu durum 6deme emrinin kendiliginden icra kabiliyeti

kazanmasina yol agmamakta, belki bunun icin alacaklinin IiK m. 269/a uyarin-

107
108

Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 374; Kuru, Cilt 2, s. 1847.

Kuru, Cilt 2, s. 1847; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 374. “Borgludan, 20.000 lira kira alacagi
istenilmektedir. Itiraz siiresi igersinde 21.400 lira yatirlmugtir. Bor¢lunun icra masraflarini ya-
tirmamis olmasi tahliye sebebi teskil etmez. Alacakli kira parasi diginda kalan sair takip kis-
mini yiiriitme imkanina sahiptir. Olayda bor¢lunun temerriidiinden bahsedilemeyecegi halde
tahliye karar1 verilmesi isabetsizdir.”, Y12HD, 12.04.1983 T., 1759 E., 2854 K. (Kazanc1 I¢-
tihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017). Ayn1 yonde, Y12HD, 16.10.1978 T., 8038 E., 8183 K.
(Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017; Ustiindag, s. 341, dipnot 137); Y12HD,
21.10.1975 T. (Ustiindag, s. 341, dipnot 137).

Kuru, Cilt 2, s. 1848; Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 341. “Takibe konu kira paralarinin éden-
digi gerekgesi ile itirazin kaldirilmas: davasimn reddine karar verilmis olmasi, asil alacak yo-
niinden dogru ise de, alacagin ferileri yoniinden verilen red karar yerinde degildir. 4.11.2014
tarihli 6deme takipten sonra davadan dnce yapilmakla icra takibinin ferileri yoniinden itirazin
kaldirilmasina karar verilmesi gerekir. Mahkemece, takip tarihinden sonra yapilan 6deme na-
zara alinarak icra takibinin ferileri yoniinden itirazin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken
yazili sekilde davanm tiimden reddine karar verilmesi dogru degildir.”, (Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi, E.T. 30.03.2017). Aym1 yonde, Y6HD, 16.05.2016 T., 2015/10732 E., 2016/3944 K.
Y12HD, 21.10.1975 T. (Ustiindag, s. 341, dipnot 137).

Bu siire smir1 4949 sayili Icra ve iflas Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
getirilmistir. Bu degisiklikten 6nceki durum hakkinda ayrintili bilgiler i¢in bakiniz, Kuru,
Cilt 2, s. 1851-1852.

Yetkili icra mahkemesi, ilamsiz tahliye takibinin yapildig icra dairesinin tabi bulundugu yani
o yerdeki icra mahkemesidir (Kuru, Cilt 2, s. 1852).

Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 373; Kuru, Cilt 2, s. 1849. Icra mahkemesinin, alacakli ile borglu
arasinda bir kira s6zlesmesi olup olmadigin arastirmasina gerek yoktur. Ciinkii borglu kira
sozlesmesine itiraz etmemekle kira sézlesmesine kabul etmis sayilmaktadir (IIK m. 269/2).
Borglu, icra mahkemesinde kiray1 daha 6nce 6dedigini de iddia edemez ve bu iddiast dinlen-
mez. Zira, borca itiraz etmemekle, bu husus da kesinlesmistir (Kuru, Cilt I Icra Hukuku, s.
342, dipnot 12; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 373-374, dipnot 12; Kuru, Cilt 2, s. 1852). Ancak
Yargitay kars1 goriistedir, YHGK, 15.02.1984 T., 12/753-103 (Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s.
373-374, dipnot 12).

109

110

111

112



Konut ve Catili Isyeri Kiralar: Kapsamindaki Taginmazlarin Kira Bedelinin Odenmemesi ... 249

. . e . . . . 113
ca tahliyeye karar verilmesini icra mahkemesinden istemesi gerekmektedir .

Tahliyenin borglu i¢in ifade ettigi agir miieyyidenin gelisi glizel uygulanmasina
imkan birakmamak i¢in 6deme emrinin gerekli kayitlari igerip icermediginin
icra mahkemesince kendiliginden arastirilmasi ve bu suretle ihtarm usuliine
uygun gonderilmis olup olmadiginin icra mahkemesinin siizgecinden ve dene-

. . . . 114
timinden gegmesi gerekir .

Ayni zamanda kiraya veren kira alacag i¢in bor¢lunun mallarimin hac-

115

zedilmesini isteyebilir (IIK m. 78 vd.)'”. Otuz giinliik siire igerisinde paray1

ddemeyerek temerriide diigen kiracinin sonradan parayi édemesi''® veya cebri
icra yolu ile paramn kendisinden tahsili I[iIK m. 269 hiikmii uyarinca kiralanan-

dan bosaltilmasina engel degildir'"".

Kiraya veren, otuz giinliik ihtarla 6deme miiddeti sona ermeden yani

bor¢lunun temerriidii sabit olmadan icra mahkemesinden tahliye isteyemez'",

. . . g . . 119
istese bile icra mahkemesi kiracinin tahliyesine karar veremez . Ayni zamanda

'3 postacioglu, s. 597, 601.

!4 postacioglu, s. 601.

Kuruw/ Arslan/ Yilmaz, s. 373; Kuru, Cilt 2, s. 1849. Kiraya veren, ayni anda bu iki yola da
basvurabilir; alacaklinin bu yollardan birine bagvurmus olmasi, diger yoldan vazgectigi anla-
mina gelmez (Kuru, Cilt 2, s. 1849).

Kiracinin siiresi gectikten sonra kira borcunu ve ferilerini 6demesi, sadece haczi engeller
(Kuru, Cilt 2, s. 1849).

Postacioglu, s. 598, dipnot 6; I"Jstﬁndag, s. 342; Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 373, dipnot 11;
Keles, s. 109; Kuru, Cilt 2, s. 1849. YIID, 20.06.1963 T., 7346 E., 7376 K. (Olgag/
Koéymen, s. 1209; Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 344, dipnot 11; Postacioglu, s. 598, dipnot 6).
Ustiindag, s. 342; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 373, dipnot 10; Keles, s. 215; Kuru, Cilt 2, s.
1840, 1850. “Otuz giinliik ihtarla 6deme miiddeti sona ermeden yani bor¢lunun temerriidii sa-
bit olmadan merciden tahliye istenemez”, YIID, 05.12.1963 T., 12743 E., 12817 K. (Olgac/
Koymen, s. 1208; Kuru, Cilt I fcra Hukuku, s. 342, dipnot 9). Aym ydnde, Y6HD,
17.11.2005 T., 8462 E., 10483 K.; Y6HD, 01.03.2004 T., 1010 E., 1281 K.; Y12HD,
19.12.1988 T., 4005 E., 15606 K.; Y12HD, 28.02.1984 T., 1983/12255 E., 1984/2129 T. (Ka-
zanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).

Kuruw/ Arslan/ Yilmaz, s. 373, dipnot 10; Keles, s. 215; Kuru, Cilt 2, s. 1840, 1850. Y6HD,
17.02.2004 T., 725 E., 842 K.; Y6HD, 17.03.2004 T., 1678 E., 1851 K.; Y12HD, 17.12.1997
T., 13686 E., 14150 K.; Y6HD, 07.05.2003 T., 2862 E., 3029 K.; Y6HD, 07.05.2003 T., 3131
E., 3207 K.; Y6HD, 11.11.2002 T., 6977 E., 134 K.; Y12HD, 01.02.2000 T., 255 E., 1315 K.
(Keles, s. 215-216, dipnot 624). Tahliye talebinin siiresinden 6nce yapildigindan dolay: red-
dine iligkin icra mahkemesi karari, sadece tahliye talebinin siiresinden dnce yapilmis oldugu-
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kira alacag1 i¢in haciz istenebilmesi i¢in otuz giinliik 6deme siiresinin gegmesi
gerekir (IIKY m. 35/1-¢)'”’. Siiresinde tahliye talebinde bulunmayan alacakli,
bir daha ayni alacak i¢in ilamsiz tahliye talebinde bulunamaz. Bulunursa, icra
mahkemesinde bor¢lu derdest bir takibin bulundugunu ileri siirebilir. Bu du-
rumda, talep de reddedilir. Tahliye talebi siiresini kagiran alacaklinin borca sii-
resinde itiraz ve 6deme olmadig i¢in takip kira alacagi yoniinden kesinlestigin-
den, bu alacagn tahsili i¢in icra dairesinden bor¢lunun mallarmin haczini ve
sonrada satisini talep edebilir''.

Kira sozlesmesinin varligi, itiraz edilmemis olmak sebebiyle gercek-
lesmesi halinde; alacakli icra mahkemesinden tahliye talep ettiginde; icra mah-
kemesi, tahliyeye karar verebilmek igin baz1 sekli sartlari kendiliginden incele-
mek zorundadir. Bunlardan biri, borgluya kira bedelinin 6demedeki temerriidii
sebebiyle gonderilmis olan ihtarli 6deme emrinin kanuni sartlar1 tagiyip tagima-
digidir. Digeri ise, 6deme emrinde yer alan otuz giinliik siire i¢inde takip konu-

122

su kira bedelinin 6denip 6denmediginin tespitidir . Icra mahkemesinde yapila-

cak yargilamada taraflar cagrilarak ve basit yargilama usuliine gore inceleme

yapilarak karar verilir (ITK m. 269/d atfi geregince IiK m. 70 ve 19)'*.

Kiraci bor¢lu, ddeme emrini aldiktan sonra itiraz etmek isterse, bunu

6deme emrinin tebliginden itibaren yedi giin'** i¢inde, icra dairesine'” dilekge

nu ve bu nedenle tahliye talebi hakkinin dogmadig1 hakkinda kesin hiikiim teskil eder. Bu ne-
denle, 6deme siiresinin bitmesinden sonra yapilin yeni tahliye talebinin incelenmesine engel
teskil etmez (Kuru, Cilt 2, s. 1851). Bu durumu dava sartlar1 yoklugu nedeniyle usulden red-
dedildikten sonra, bu dava sartlari tamamlanip tekrar agilan davalara benzetebiliriz.
120 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 373; Keles, s. 220.
21 Keles, s. 220.
Kira borcunun ddendiginin ispat1 hakkinda ayrintili bilgiler i¢in bakiniz, Keles, s. 249-276.
123 I"Jstiindag, s. 346-347. Ayn sekilde, Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 373-374; Keles, s. 221 vd;
Kuru, Cilt 2, s. 1854, 1862; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 293.
01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu, 818 sayili Borglar
Kanunu’'ndan farkli olarak alti ay veya daha fazla miiddetli kiralarda otuz giinliik, daha az
miiddetli kiralarda alt1 giinliik 6nel verilmesi ayrimini terk etmis, 315. maddenin 2. fikrasinda
kiraciya verilecek siirenin en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en az otuz giin
olacagini; iiriin kirasina iliskin 362. madde ise en az altmis giinliik bir 6nel verilmesi gerekti-
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ile veya sozlii olarak bildirmelidir'*®. itiraz genel haciz yoluyla takip hiikiimle-
rine gore (IIK m. 269/1, 62) yapilir. Kiracinn itirazi, kira sézlesmesine iliskin
olabilecegi gibi, kira sozlesmesi disinda bir sebebe de dayanabilir'’. itiraz kira
sozlesmesine iliskinse, bu durumda kiraci kira sdzlesmesinin varligini tamamen
inkar edecektir. Kiraci, kira sozlesmesini ve varsa yazili kira sdzlesmesindeki
imzasini inkar etmek istiyorsa, bunu agik ve kesin olarak yapmalidir; aksi halde
kira sozlesmesini kabul etmis sayilir (IIK m. 269/2). Itiraz takibi durdurur (iIK
m. 269/3). Borglu kiraci siiresi iginde itiraz etmisse, bu itirazin kira sézlesmesi-
ne iliskin olmas1 halindeki prosediirii IIK m. 269/b; kira sézlesmesi disindaki
itirazlar bakimindan uygulanacak prosediirii ise IIK m. 269/c diizenlemis bu-

lunmaktadir'®®,

Inceleme konumuz sadece kira sdzlesmesine yonelik itiraz ve
bu itirazin kaldirilmas: ve tahliyedir (IIK m. 269/b). Bu yiizden kira sézlesmesi
disindaki itirazlar ve bu itirazlarin kaldirilmasi ve tahliye (IIK m. 269/c) calis-

mamizda incelenmeyecektir.

B) KiRA SOZLESMESINDEN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE
ODEME EMRINE IiTIRAZ

1) Tiirk Borc¢lar Kanunu’ na Gore Kira Sozlesmesinin Sekli

Tiirk Borglar Kanunu, kira s6zlesmesinin sekline iliskin bir hiikiim ge-

tirmemistir. Bu durum karsisinda, TBK m. 12 uyarinca kira sdzlesmesinin ge-

gini diizenlemistir (Hakan Pekcanitezz Mine Akkan/ Evrim Erisir, icra ve Iflas Kanunu ve
Ilgili Mevzuat, 10. Bask, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 231, dipnot 188). Dolayisiyla ar-
tik [IK m. 269/4 hitkmiiniin uygulanma imkam kalmamistir.

Odeme emrine itirazin icra dairesi yerine icra mahkemesine yapilmasi halinde bu itiraz icra
mahkemesi tarafindan reddedilir. Bu halde borglu kiraci, 6deme emrine itirazda bulunmamis
sayilir (Kuru, Cilt 2, s. 1839-1840; Keles, s. 289). Y12HD, 14.01.2002 T., 21606 E., 101 K.
(Keles, s. 289, dipnot 824).

[IK m. 269/d> nin [IK m. 65’ e agik atfi dolayisiyla, gecikmis itiraz yoluna bagvurulabilir
(Kuru, Cilt 2, s. 1877).

Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 341; Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 430-
431; Ustiindag, s. 343; Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 374; Keles, s. 287, 295; Kuru, Cilt 2, s.
1874; Postacioglu, s. 604.

I"Jstiindag, s. 343; Keles, s. 295; Karsl, s. 742; Uyar/ Uyar/ Uyar, s. 4158.
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cerliligi herhangi bir sekil sartina bagl degildir. Kira sézlesmesi agik bir irade
beyanyla yapilabilecegi gibi, ortiilii irade beyaniyla da yapilabilir'. Taraflar
kira sdzlesmesini sozlii yapabilecekleri gibi yazili veya resmi sekilde de yapabi-
lirler. Bununla birlikte uygulamada taraflar sézlesmeyi genel olarak yazili se-
kilde yapmakta, 6zellikle de bu konuda 6nceden basilmig kira kontratlar1 kulla-

mlmaktadir'’.

Tasmmaz kira sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilmesi miimkiindiir.
Gergekten, TBK m. 312° ye gore tasinmaz kiralarinda, s6zlesmeyle kiracinin
kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir. Ancak, bunun igin her
seyden Once tasinmazin tapuya kayitla bir tasinmaz olmasi gerekir. Ayrica taraf-
lar yazili bir serh anlasmasi yapmig olmalidirlar. Zira kiranin tapu kiitiigline
serh edilmesi, ancak yazili bir belgeye dayanmasi halinde miimkiindiir (Tapu
Sicil Tiizigi”' m. 47/1-¢)". Tapuya serh verdirecekleri kira sézlesmesini ta-
raflar noterde de yaptirabilirler. Bu durumda Noterlik Kanunu'> uyarinca note-
rin diizenleme seklinde bir kira sézlesmesi yapmasi gerekir (Noterlik Kanunu

m. 89)"*.

' Eren, s. 323; Yavuz, s. 373; Giimiis, s. 236; Tandogan, s. 11, 92; Aral/ Ayrancy, s. 264;
Dogan, s. 10; Keles, s. 87, 113; Karsh, s. 740. 2886 sayil1 Devlet fhale Kanunu m. 57 gere-
gince, kamu tiizel kisilerine ait taginmazlara iliskin kira sdzlesmesinin yazil sekilde diizenle-
nip noterce onaylanmasi gerekir (Aral/ Ayraneci, s. 264; Tandogan, s. 93; Eren, s. 324; Gii-
miis, s. 236; Dogan, s. 10). 4734 sayili Kamu fhale Kanunu da buna benzer bir diizenleme
icermektedir, Yapilan biitiin ihaleler bir s6zlesmeye baglanir. Sozlesmeler idarece hazirlanir
ve ihale yetkilisi ile yiiklenici tarafindan imzalanarak notere onaylattirtlir ve tescil ettirilir
(Kamu fhale Kanunu m. 46/1).

% Eren, s. 323; Yavuz, s. 373; Tandogan, s. 95; Keles, s. 114.

Bl Bakanlar Kurulu Kararinin Tarihi: 22.07.2013, No: 2013/5150, RG, T. 17.08.2013, S. 28738.

2 Eren, s. 323; Tandogan, s. 96; Aral/ Ayranci, s. 289.

31512 sayil1 Noterlik Kanunu, Kabul Tarihi: 18.01.1972, RG, T. 05.02.1972, S. 14090.

134 Eren, s. 323.
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2) Kira Sozlesmesinden Kaynaklanan Sebeplerle Odeme Emrine

itiraz

Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle tahliye yoluna basvurabilmek
icin yazili bir kira sdzlesmesinin bulunmasi ve bunun takip talebine eklenmesi
sart olmadig1 yukarida goriildii. Yani, kira sdzlesmesi bulunmakla birlikte, yazi-
I1 bir kira sdzlesmesi olmadan da kiraya veren bu yola bagvurabilir; icra miidii-
riiniin kira sozlesmesinin varligini takip yapilirken inceleme yetkisi yok-
tur.Ancak yazil bir kira sdzlesmesinin varlig1 ya da yoklugu, kiracinin goénderi-
len 6deme emrine karsi koymasi durumunda, kiraya verenin takibe devam ba-
kimindan kullanacagi imkénlarda énem tasiyacaktir'™. Postacioglu’nun tam
yerini bulan ifadesiyle burada, sozlii bir kira s6zlesmesine (adi yazili bir kira
sozlesmesine) dayanarak da alacakliya ilamsiz tahliye yoluna denemek imkani
verilmistir'>.

Kiracmin kira sézlesmesini inkar etmesi, kabul etmemesi kira sozles-
mesine itirazdir. Borglu, kira sdzlesmesine itiraz ettigini agik ve kesin olarak
bildirmelidir (IiIK m. 269/2). Bor¢lunun kira sézlesmesine yonelik itirazi takibi
durdurur (IiK m. 269/3). Borglu kiraci, kiraya verenin, imzasinin kendisine ait
oldugunu iddia ettigi bir yazili kira sézlesmesi ibraz etmesi halinde, bu sozles-
menin imzasini itiraz siiresi i¢inde reddetmek zorundadir. Aksi halde borglu bu
sozlesmeyi kabul etmis sayilir. Ayni sekilde alacakli kiraya veren takibinde
yazili degil de sozlii kira sdzlesmesine dayanmissa, bu kira sdzlesmesini de
itiraz siiresi i¢inde reddetmeyen borglu kiraci yine sézlesmeyi kabul etmis sayi-
Ir (IiK m. 269/2)"". Yazili bir kira sozlesmesine dayali takipte bor¢lunun

“aramizda kira sozlesmesi yoktur” seklindeki itirazi kira sozlesmesine itiraz

"% Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 428; Kuru, Cilt I fcra Hukuku, s. 342;

Postacioglu, s. 595; Karsh, s. 740.

Postacioglu, s. 595.

I"Jstiindag, s. 343; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 374-375; Kuru, Cilt 2, s. 1874-1875;
Postacioglu, s. 595; Giirdogan, icra Hukuk Dersleri, s. 147-148; Berkin, iflas Hukuku, s.
481.
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sayllmaz. Ciinkii kanun koyucu 11K m. 269/2 hiikmiinde ve varsa buna ait s6z-
lesmedeki imzasini agik ve kesin olarak reddetmezse ibaresi ile bu halde mutla-
ka kira sdzlesmesi imzasinin inkarin1 aramaktadir. Takipte sozlii bir kira soz-
lesmesine dayaniliyorsa, bor¢lu kiracmin alacakli ile aramizda kira sdzlesmesi
yoktur veya kiraci degilim gibi sozlerle itirazi kira sézlesmesine itiraz igin ye-
terlidir'>.

Borg¢lu, kira sézlesmesine itirazi ile birlikte, alternatif olarak diger iti-
razlarmi, yani kiray1 6dedigini bildiremez (IIK m. 269/b/3)"’. Akdi reddeden
borglu bu itiraz sebebiyle baglhidir. itirazin varit olmadig1 tahakkuk ettikten son-
ra 6deme, takas veya sair bir def'ide bulunamaz (iIK m. 269/b/3). Fakat borglu
itirazindan sonra otuz giinlilk 6deme emri siiresi i¢erisinde 6deme yaptigini ileri
stirebilecektir. Bu durumda borglunun itiraz sebebiyle bagl oldugu ilkesi s6z

140
konusu olmayacaktir .

Borglu, kira soézlesmesi disinda bir itirazda bulunursa (6rnegin, kira
bor¢larini ddedigini, zamanagimina ugradigini vs.), kira sézlesmesinin varligini
(yazil1 olmasa dahi) kabul etmis sayilir (IIK m. 269/2). Bu durumda, alacakli
icra mahkemesine basvurup bor¢lunun itirazinin kaldirilmasini ve tahliyeye
karar verilmesini ister. Icra mahkemesi, artik kira s6zlesmesini inceleyemezm.
Kiraci, kira iligkisini inkar etmeyip sadece borg¢lu olmadigi yoniinde bir savun-
ma yapmugsa, bunu [IK m. 68> de belirtilen belgelerle ispatlamalidir. Bunun

disinda, baslangigta kira iligkisine itiraz etmeyen bor¢lunun, icra mahkemesin-

% Keles, s. 297; Kuru, Cilt 2, s. 1875.

139 Kuru, Cilt I fcra Hukuku, s. 342-343; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 374; Kuru, Cilt 2, s. 1876.
Keles, s. 360.

Pekcamitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 431; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375.
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deki yargilamada kira iliskisini inkar etmesi de, IIK m. 269/d maddesinin atfin-

dan dolayi, IIK m. 63 miimkiin'** degildir'®.

C) KiRA SOZLESMESINDEN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE
ODEME EMRINE iTIRAZIN KALDIRILMASI VE TAHLIYE

1) Genel Olarak

Kiracinin kira s6zlesmesine itirazi {izerine kiraya verenin takibe devam

edebilmesi ve tagimmazin tahliyesini saglayabilmesi i¢in itirazin kaldirilmasi-

5

mi'* ve tahliyeyi icra mahkemesinden talep etmesi gerekir'*’; aksi takdirde ayni

146

kira alacagmdan dolay: ilamsiz tahliye yapilamaz (IIK m. 269/3) . Kiraya

veren isterse icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasi ve tahliye davasi agmak

142 Borglu itiraz dilekgesinde ileri siirmemis oldugu imza inkarim yargilama sirasinda ileriye

surer ve fakat alacakli bunu kabul etmezse, bu itiraz artik dinlenemez (I"Jstiindag, s. 343; Ke-
les, s. 333).

Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 431; Ustiindag, s. 343; Kuru/ Arslan/
Yilmaz, s. 374; Keles, s. 333; Kuru, Cilt 2, s. 1853. “Davali bor¢lu 6deme emrinin tebligi
iizerine yapmus oldugu itirazinda kira iligkisine ve kira miktarina karst ¢ikmayip borcu olma-
dig1 savunmasinda bulunduguna goére 1.1.K.'nun 68.maddesindeki belgelerden birisi ile sa-
vunmasini kanitlamak zorundadir. Oysa davali; IIK.nun 68.maddesinde belirtilen nitelikte bir
belge ibraz etmemis ve savunmasint kanitlayamamistir. Ayrica davali yargilama agamasinda
kapict olmast nedeniyle kiraciligindan s6z edilemeyecegi ve kira sézlesmesinin bilmeden im-
zalatildigt savunmasinda bulunmus ise de, [IK.nun 63.maddesi geregince borglu,
62.maddesinin 4.fikrasindaki istisnalar diginda itiraz degistiremez ve genigletemez. Bu du-
rumda Mahkemece istemin kabulii ile itirazin kaldirilmasina, takibin devamina ve davalinin
kiralanandan tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile istemin reddine karar
verilmesi dogru degildir...”, YHGK, 13.02.2008 T., 6-121 E., 123 K. (Kazanc Igtihat Bilgi
Bankasi, E.T. 30.03.2017; MIHDER, 2008/2, s. 530-532).

Alacakly, itirazin kaldirilmasi talebinde asgari yiizde yirmi tazminat isteyebilir (IIK m. 269/d,
68) (Kuru, Cilt 2, s. 1879).

Alacaklimnin icranin devamu ile tahliyeye karar verilmesini istemis olmasi, itirazin kaldirilmasi
talebini de icerir (Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 374, dipnot 13; Keles, s. 346, 349). “Takip tale-
binde "meskenin bosaltilmasi ve birikmis borcun tahsili" istendigine gore takip talepnamesin-
de tahliye talebinin bulundugunun kabulii gerekir. Odeme emri de takip talebine uygun olarak
hazirlanip teblig edildiginden isin esas1 incelenerek sonucuna gére bir karar verilmesi gere-
kirken yazil1 gerekge ile red karari verilmesi dogru olmadigindan kararin bozulmas: gerekmis-
tir.”, Y6HD, 30.05.2016 T., 2015/11018 E., 2016/4218 K. (Kazanci ictihat Bilgi Bankast,
E.T. 30.03.2017).

Ustiindag, s. 343; Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 432; Keles, s. 220.
Bu alt1 ay gectikten sonra yapilan itirazin kaldirilmas: talebi alacaklinin kanunun kendisine
tamdig hakk siiresi i¢inde kullanmamis oldugundan icra mahkemesi tarafindan kendiligin-
den reddedilir (Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 374, dipnot 14; Kuru, Cilt 2, s. 1887).

143

145

146



256 Ars. Gor. Osman DURAN ERUHFD, C. XIII, S. 1, (2018)

yerine, sulh hukuk mahkemesinden TBK m. 315’ e gore tahliyeye karar veril-
mesini isteyebilir]47. Alacakli sadece itirazin kaldirilmasini talep edip, tahliye
talep etmemisse, icra mahkemesi itirazin kaldirilmasina'® karar verse de, tahli-

149 .. . . .
yeye karar veremez . Yani icra mahkemesi davaci kiraci alacaklinin talebiyle

"7 “Taraflar arasindaki kira sozlesmesi 1.8.2003 baslangic tarihli ve iki y1l siirelidir. Davact bu
sozlesmeye dayanarak davali hakkinda yaptig1 haciz ve tahliye istekli icra takibinde Nisan,
Mayis, Haziran ve Temmuz 2004 aylar kiralarinin siiresinde 6denmemesi ve sézlesme hiik-
miine gére muaccel olan aylar kirasimn tahsilini istemis, Ornek 51 ddeme emri davalya
31.7.2004 tarihinde teblig edilmis, itiraz edilmediginden takip kesinlesmis, yasal otuz giinliik
ddeme siiresi igerisinde borcun ddenmedigi anlasilmistir. Bu durumda davaci {iK'nin 269/a
maddesine gore ihtar miiddetinin bitim tarihini takip eden alt1 ay igerisinde Icra Mahkemesin-
den tahliyeye karar verilmesini isteyebilecegi gibi Sulh Hukuk Mahkemesinde tahliye davasi
da agabilir. Zira [IK'nin 269/b-4 maddesinde alacaklinin umumi hiikiimler dairesinde dava
acmaya mecbur kalmasi halinde ihtarli deme emrinin BK'nin 260. maddesinde yazili ihtar
yerine gececegi ifade edilmistir. Bu se¢imlik hakkinin kullamilmasi davaciya aittir.”, Y6HD,
29.11.2005 T., 9479 E., 10955 K. (Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017). “Taraflar
arasindaki kira sozlesmesi 1.7.2003 baslangig tarihli ve bir yil siirelidir. Davaci bu s6zlesme-
ye dayanarak davali hakkinda yaptig1 haciz ve tahliye istekli icra takibinde 2003 Aralik ayin-
dan itibaren Haziran 2005'e kadar olan aylar kiralarimn tahsilini istemis, Ornek 51 5deme em-
ri davaliya 10.7.2004 tarihinde teblig edilmis, itiraz edilmediginden takip kesinlesmis, yasal
otuz giinlik ddeme siiresi igerisinde borcun 6denmedigi anlasilmistir. Bu durumda davact
L.1K.nun 269/a maddesine gére ihtar miiddetinin bitim tarihini takip eden alt1 ay igerisinde c-
ra Mahkemesinden tahliyeye karar verilmesini isteyebilecegi gibi Sulh Hukuk Mahkemesinde
tahliye davasi da agabilir. Zira I.1.K.nun 269/b-4 maddesinde alacaklinin umumi hiikiimler da-
iresinde dava agmaya mecbur kalmasi halinde ihtarli 6deme emrinin B.K.nun 260. maddesin-
de yazili ihtar yerine gegecegi ifade edilmistir. Bu se¢imlik hakkinin kullamlmas: davaciya
aittir. Temerriit sebebiyle tahliye davas1 agmak igin yasada belli bir siire Sngdriilmemistir. fcra
takibinin ihtarname yerine kullamlmasinda yasal engel yoktur. Bu durumda davanin agilma-
sinda bir usulsiizlik bulunmadigindan agilan davaya bakilarak sonucuna gore bir karar veril-
mesi gerekirken, yazili sekilde davanin siire sebebiyle reddine karar verilmesi dogru olmadi-
gindan hiikkmiin bozulmas: gerekmistir.”, Y6HD, 24.01.2006 T., 11421 E., 223 K. (Kazanci
Igtihat Bilgi Bankast, E.T. 30.03.2017). Aym1 zamanda hem icra mahkemesinden itirazin kal-
dirilmasi ve tahliye, hem de sulh hukuk mahkemesinden itirazin iptali ve tahliye istenip iste-
nemeyecegi hakkinda ayrintili bilgiler i¢in bakiniz (Keles, s. 339). “2005/1848 takip sayil1
dosyada takibin kesinlesmesi {izerine alacaklmin 1IK.nun 269/a m. uyarinca icra mahkemesi-
ne basvurup tahliye karar1 almasi gerekirken bu yolu tercih etmeyip sulh hukuk mahkemesine
dava acarak aldig: tahliye kararina dayanarak isbu takibi baslatmustir. 2005/1848 sayili dosya-
da icra takibinin siirdiiriilebilmesi i¢in {IK.nun 269/a m. uyarinca icra mahkemesinden karar
almas1 zorunludur. Sulh Hukuk Mahkemesinden almis oldugu tahliye kararina dayanarak bu
dosyada takibi siirdiirmesi yasal olarak miimkiin bulunmamaktadir. Bu nedenlerle mahkemece
sikayetin reddi yerine kabuliine karar verilmesi isabetsizdir.”, Y12HD, 19.9.2006 T., 15021
E., 16723K. (Kazanc: ictihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).

Itirazin tebliginden itibaren alt1 ay icerisinde itizarin kaldirilmasmi istemeyen alacakh ayni
teblig tarihinden itibaren bir y1l igerisinde genel mahkemede itirazin iptali davasi agabilir (Ke-
les, s. 348)

Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 432; Kuru, Cilt 2, s. 1879, 1882;
Karsl, s. 740.
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baghdir. Talep edilmemis olan tahliyeye karar veremez'”’. Ayrica kiraya veren
alacakli itirazin kaldirilmasi talep etmeden icra mahkemesinden tahliyeyi talep

. . . 151
edemez. Icra mahkemesi de tahliyeye karar veremez = .

fcra ve iflas Kanunu, itirazin kaldirilmasi ve tahliyenin birlikte agilma-
smin zorunlu olup olmadigi, bunlarin hangi siirelerden itibaren ve ne zamana
kadar agilacagi konusunda kanaatimizce eksik ve unutulmusg halli diizenlemeler
icermektedir. Bu konudaki énemli diizenlemeler 1IK m. 269/1, 3 ve IIK m.
269/b/1’ dir. Bu hiikiimler bakimindan olmas1 gereken agisindan yardimci ola-
cak hiikiim ise [IK m. 269/a’ dir. liIK m. 269/3 c.2’ ye gére: “Itirazin tebligi
tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde itirazin kaldirilmasini istemiyen alacakli, bir
daha ayni alacaktan dolay: ilamsiz icra yoliyle takip yapamaz.”. Bu hiikiim,
O0deme emrine, gerek sézlesmeye dayali gerek sozlesme disi itirazlar ayrimi
yapmadan bir itiraz yapildiginda bu itirazin kaldirilmasinin itirazin tebliginden
itibaren alt1 ay i¢inde agilmasi gerektigini belirtmektedir. Burada itirazin kaldi-
rilma davasinin en erken agilabilecegi tarih ile en geg acilabilecegi tarih agikga
diizenlenmistir. Diger bir diizenleme olan IIK m. 269’ ye gére: “Borglu itirazin-

da kira akdini ve varsa mukavelenamede kendisine izafe olunan imzay1 reddet-

10" «Alacaklilar A.A. ve R.A. vekili tarafindan Merci Hakimligine verilen 1.5.2002 tarihli dava
dilekgesinde sadece "borglunun itirazimin kaldirtlmasi" isteminde bulunulmus, tahliye talep
edilmemistir. Bu durumda Mercice talep asilarak tahliyeye de karar verilmesi HUMK.nun 74.
maddesine aykir1 oldugu gibi..”, YI2HD, 14.11.2002 T., 22143 E., 23521 K. (Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017). Ayn1 yénde, Y12HD, 22.02.2001 T., 2155 E., 3266 K. (Ka-
zanci Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).

B Ustiindag, s. 345; Keles, s. 351; Karsh, s. 740. “IiK.269/b maddesi uyarinca alacakly, itirazin
kaldirilmasini istemeden tahliye talebinde bulunamaz. Mercice borglunun icra takibine yaptig
itirazin siiresinde olup olmadif1 arastirildiktan sonra alacaklinin tahliye talebinin degerlendi-
rilmesi gerekirken itirazin varligt gozardi edilerek tahliye karari verilmesi isabetsizdir.”,
Y12HD, 15.05.2000 T., 7290 E., 7962 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, E.T. 30.03.2017).
“Davalilar vekilinin, kiralanin tahliyesine yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesinde; davaci
tarafca davalilar aleyhine yapilan haciz ve tahliye istekli icra takibine davalilar tarafindan sii-
resinde itiraz edildiginden takip durmustur. Takibin devam etmesi ancak itirazin kaldirilmasi-
nin saglanmastyla miimkiin olur. Bu durumda mahkemece. 1.1 K.'nun 269/b-1 maddesi sonu
ciimlesi geregince davaci taraf¢a da itirazin kaldirilmast talebinde bulunulduguna gore itirazin
kaldirilmasina karar verilmeden tahliye karari verilmesi hatali olmustur.”, Y6HD, 23.03.2010
T., 2009/13509 E., 2010/3217 K. (Kazanc: Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 31.03.2017). Ayn1 ydn-
de, YHGK, 25.03.1981 T., 1979/12-1824 E., 1981/155 K. (Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas,
E.T. 31.03.2017); YIID, 25.03.1972 T. (Ustiindag, s. 345).
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tigi takdirde alacakli; noterlik¢e re'sen tanzim veya imzasi tastik edilmis bir
mukavelenameye istinat ediyorsa icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini ve
ihtar miiddeti i¢inde paranin 6denmemesi sebebiyle kiralananin tahliyesini
istiyebilir.”. Bu hiikiim sadece kira sdzlesmesine dayali bir itiraz oldugunda bu
itirazin kaldirilmasi ve tahliyeyi diizenlemistir. Ama bu hiikiimde ne itirazin
kaldirilmasi ve tahliye davasinin agilabilecegi en erken tarihi ne de en geg tarihi
belirtmektedir. Burada tahliye isteyebilmek icin en erken tarihi {IK m.
269/1’den ¢ikarabilir. Ciinkii orada; “...maddelerinde yazili ihtar1 ve kanuni
miiddet gectikten sonra icra mahkemesinden borglunun kiralanan seyden ¢ika-
rilmasi istenebilecegi tebligini ihtiva eder.” ifadesi, tahliyenin en erken ddeme
ihtar1 gegtikten sonra istenebilecegi belirtmektedir. Ama tahliyenin agilabilecegi
en gec tarihi agikca belirten bir madde yoktur. Ayrica itirazin kaldirilmas: ve
tahliyenin ayn1 anda agilmasinin zorunlu olduguna dair bir diizenleme de yok-

tur.

Tiim yukarida belirtilen konularla ilgili olarak, yani itirazin kaldirilmas1
ve tahliye davasimin birlikte a¢ilmasinin zorunlu olup olmadigi ve zorunlu de-
gilse tahliye davasinin ne zamana kadar agilabilecegi ile ilgili olarak: Yargitay
6. Hukuk Dairesi’ ne gore'’: “Alacakl kiralayan, bor¢lunun itirazi iizerine icra
mahkemesinden "tahliye" istemeden, yalniz "itirazin kaldirilmasini" isteyebilir,
icra mahkemesinin itirazin kaldirilmasina iliskin kararindan sonra alacakli kira-
layan buna dayanarak kararin kesinlesmesinden itibaren icra mahkemesinden
borglu kiract hakkinda tahliye davasi agabilir. Bunu engelleyen bir yasa hikkmii
bulunmamaktadir. Ancak bu gibi hallerde tahliye davasmin hangi tarihten bas-
layarak ne kadar siirede agilmasi gerektigi hususu énem kazanmaktadir. Sayet
itirazin kaldirilmasi davasi devam etmekte ise tahliye davasi yargilama devam

ettigi slirece her zaman acilabilir. Eger itirazin kaldirilmasi karar1 kesinlesmis

32 Y6HD, 11.05.2006 T., 2871 E., 5225 K. (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017;
MIHDER, 2006/2, s. 1119). Aym yonde Y6HD, 01.07.2015 T., 4615 E., 6703 K.; Y6HD,
18.12.2014 T., 12534 E., 14259 K.; Y6HD, 26.09.2013 T., 11234 E., 13102 K. (Kazanci Igti-
hat Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2017).
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ise bu takdirde tahliye davasi itirazin kaldirilmasi kararmin kesinlesmesinden
itibaren alt1 ay i¢inde agilmalidir”. Buna gerekce olarak ise su durumu belirt-
mektedir: “Zira {IK'nin 269/a maddesinde "takibin kesinlesmesi halinde tahliye
davasinin ihtar miiddetinin bitim tarihini takip eden alt1 ay i¢inde agilmasi ge-
rektigi" ongorilmiistiir. Yasa koyucunun amacinin 269/a maddesinde oldugu
gibi tahliye davasi igin siire bakimindan bir sinirlama getirmek olduguna gore
bu madde de Ongoriilen siirenin itirazin kaldirilmasi kararmin kesinlesmesini

miiteakip acilacak tahliye davalarinda da uygulanmasi gerekir”.

Bu konuda Yargitay 12. Hukuk Dairesi’ ne gore': “IiK.nun 269. mad-
denin 3. fikras1 uyarmca itirazin tebligi tarihinden itibaren 6 ay igersinde itirazin
kaldirilmasini istemeyen alacakli, bir daha ayni alacaktan dolayi ilamsiz icra
yoluyla takip yapamaz. Somut olayda alacakli 6 ay icersinde itirazin kaldirilma-
sini1 istemistir. Gerek anilan maddede ve gerekse 269/c maddesinde itirazin kal-
dirilmasiyla birlikte tahliye istenmesi gerektigi yolunda bir agiklik bulunmadigi

gibi tahliye istemi bir siireye baglanmamistir”.

Doktrinde ise, Keles’e gore, alacakli tahliye istemeden yalnizca itirazin
kaldirilmasini isteyebilir. tirazin kaldirilmas talebi i¢in alacaklinin otuz giinliik
Odeme siiresinin sona ermesini beklemesine gerek yoktur. Alacakli ilamsiz taki-
be devamla bor¢lunun mallarmin haczini saglayabilmesi i¢in, itiraz {izerine
hemen icra mahkemesinden itizarin kaldiriimasim isteyebilir'>*. Keles, alt1 aylik
tahliye talebi siiresi, itirazin kaldirilmas1 kesinlestikten sonra icra mahkemesine
yapilan tahliye bagvurularinda da gegerli olacaktir. Bu siire itirazin kaldirilmasi
kararmnin kesinlesmesinden sonra baslayacaktir'™. Kuru’ya gore, alacakli itira-
zin kaldirilmas: ve tahliyeyi birlikte istemek zorunda olmayip, yalniz itirazin

kaldirilmasini talep etmekle yetinebilir. Alacaklinin yalniz itirazin kaldirilmasi-

'3 Y12HD, 16.10.1992 T., 4348 E., 11983 K. (Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi, E.T. 31.03.2017).
4 Keles, s. 340, 349.
'3 Keles, s. 353-534.
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ni1 talep edebilmesi i¢in, 6deme siiresinin ge¢mesini beklemesine gerek yoktur,

.. . +1:..156
hemen itirazin kaldirilmasini isteyebilir ™.

Kanaatimizce bu konuda yukarida belirttigimiz gibi [IK m. 269/3 ve IiK
m. 269/a"" diizenlemeleri dikkate alinmalidir. 1K m. 269/3 hiikmii gercekten
de itirazin kaldirilmasi ve tahliye isteminin beraber agilmasini sart kogsmamak-
tadir. Yani kiraya veren alacakli, isterse itirazin tebliginden itibaren alt1 ay i¢in-
de itirazin kaldirilmasini ve tahliye talep edebilir, isterse sadece itirazin kaldi-
rilmasini talep edebilir. Bunun 6niinde kanuni bir engel yoktur. Ancak Yargi-
tay’ mn belirttigi gibi tahliye istemi bir siireye baglanmamustir veya tahliye dava-
st itirazin kaldirilmasi kararmin kesinlesmesinden itibaren alt1 ay i¢cinde agilma-
lidir seklinde bir yaklagim kanaatimizce kanunun amacina uygun olmayacaktir.
Ciinkii 1IK m. 269 ve devanu hiikiimleri, TBK m. 315 hiikmiiniin takip hukuku-
na yansimasidir ve alacaklinin genel mahkemelerden ilam alip bunun sonucun-
da ilamh takip yapmasinin bir alternatifidir ve daha basit ve kisa olmasi igin
getirilmistir. Hal boyle olunca, kiraya veren alacaklinin dnce itirazin kendine
tebliginden itibaren alt1 ay icinde itirazin kaldirilmasi davasi agmasi ardindan
bunun kesinlesmesinden sonra siire smir1 olmadan veya alt1 ay iginde tahliye
davas1 agmasinin Oniiniin agilmasi diiriistliik kuralina aykir1 olur ve de kiraya
verenin amaciyla ters diiser. Kiraya verenin amaci ¢abucak kiralanan tasinmazin
tahliyesidir. Bunu bir 6rnekle agiklarsak: A tagimnmazini B’ ye 01.03.2015 tari-
hinde noterden onayli yazil kira s6zlesmesiyle bir yilligina kiraya vermistir. B
liclincii ayin kira bedelini 6dememis ve A onun aleyhine 01.06.2015 tarihinde
tahliye takibi yapmustir. B, bu takibe itiraz etmis ve bu itiraz A’ ya 01.07.2015
tarihinde teblig edilmistir. Farz edelim A sadece itirazin kaldirilmasi davasi
acmis ve bu davasini da kanunun kendisine verdigi siirenin en son giinii agmistir
yani 01.01.2016 tarihinde. Bu dava ise farz edelim 01.06.2016 tarihinde kesin-

lesmistir. Eger Yargitay’ in tahliye davasi itirazin kaldirilmasi kararinin kesin-

% Kuru, Cilt 2, s. 1878.
74949 sayili1 Kanun’la eklenen ibare hakkinda ayrintili bilgiler i¢in bakiniz, Keles, s. 219-220.
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lesmesinden itibaren alt1 ay icinde agilmalidir goriisiinii kabul edersek, A bu
tahliye davasmi 01.11.2016 tarihine kadar agabilir. Yani takibe bagladigi
01.06.2015 tarihinden itibaren neredeyse bir buguk yil sonra. Bu yaklagim ka-
naatimizce yerinde degildir. Ayrica IiIK m. 269/a uyarinca borglu takibe itiraz
etmezse tahliye davasi ihtar siiresinin bitiminden itibaren alt1 ayda agilmalidir
hitkmii sonucunda, itiraz etmeyle itiraz etmeme arasinda bdyle bir uygulama
farkliliginin yaratilmasi kanunun sistemine ve yapisina uygun degildir. Bu yiiz-
den kanaatimizce hem itirazin kaldirilmasi davasit hem de tahliye davasi ayni
stireye tabi olmalidir, yani itirazin tebliginden itibaren alt1 ay. Bu boslugun gi-
derilmesi i¢in Yargitay igtihadi birlestirme karari alabilir veya bir kanun degi-

sikliginde bu durum g6z 6niinde bulundurulabilir.

Odeme emrine itiraz edilmesi durumunda tahliye talep edilmesi igin
acaba otuz giinlitk 6deme siiresi beklenmeli midir? Doktrinde Kuru’ya gore;
O6deme emrine itiraz edilmesi hali i¢in gegerli olmak iizere 6deme siiresi gegme-
den tahliye isteminde, bor¢lunun borcunu 6deyecegi ¢ok siipheli oldugundan,
O0deme siiresi igerisinde itirazin kaldirilmasi ve tahliye istenebilmelidir, fakat
icra mahkemesinin 6deme siiresi gegmeden tahliyeye karar veremeyecegi gorii-
stindedir. Buna karsilik itiraz edilmemesi durumunda otuz giinliik 6deme siiresi
beklenmelidir™®. Postacioglu’na gére, alacakli kira alacagina cebri icra kabili-
yeti kazandirmak i¢in otuz giinliik 6deme siiresinin gegmesini beklemek zorun-
da degildir. Yedi giiniin gegcmesinden sonra kira alacagini infaz kabiliyetini
kazandirmak tizere itirazin kaldirilmasini isteyebilir. Buna karsilik tahliye iste-
gini otuz giin gegmeden ileri sliremez. Kuru’nun yedi giinden sonra her iki tale-
bin birlikte ileri siiriilebilecegi, fakat tahliyeye karar verebilmek i¢in icra mah-
kemesinin otuz giinii beklemek zorunda oldugu yolundaki goriis tarzi bizce
daha pratiktir ve otuz giinliik siireyi kagirmamak i¢in borgluyu yeniden uyarma-

ya vesile olabilecegi icin menfaatler durumuna da kanaatimizce uygun diismek-

1% Keles, s. 218-219; Kuru, Cilt 2, s. 1878, 1884; Ustiindag, s. 343, dipnot 142.
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tedir'. Ustiindag® gore ise; ihtarli 6deme emri tebligi suretiyle yapilan takip-
lerde otuz giinliik ihtar siiresi beklenerek itirazin kaldirilmasi ve tahliye istekleri
birlikte yapilabilecegi gibi, Once itirazin kaldirilmasi ve otuz giinliik siire gecip
borglu kiract temerriit duruma diistiikten sonra tahliye istenmesi de miimkiin-
diir'®. Yargitay’a gore ise otuz giinliik ihtar siiresi dolmadan sézlesmenin feshi

ve tahliye istenmesi miimkiin degildir'®'

. Fakat Yargitay’ a gore, 6deme siiresi
dolmadan itirazin kaldirilmasi ve tahliye talebinde bulunuldugu takdirde tahli-
yeye iligkin istemin reddine itirazin kaldirilmasi talebinin ise esasinin incelen-
mesine karar verilmelidir'®. Kanaatimizce borglu kiract 6deme emrine itiraz
etmis olsa bile, otuz giinliik 6deme siiresi dolmadan itirazin kaldirilmasi ve tah-
liye davasi agilmamalidir. Ciinkii 6deme emrine itiraz eden kiract borglunun
daha sonra fikrini degistirip, 6deme siiresi i¢inde kira borcunu 6demesi veya
itirazindan vazge¢mesi olasidir'®. Eger bu otuz giinliik siire beklenmeden itira-
zin kaldirilmasi ve tahliyenin acilmasina izin verilirse, bor¢lu kiraci itiraz etme-
sine ragmen kira bedelini 6deyerek takibi sona erdirebilir. Bu durumda bos yere
icra mahkemesinde itirazin iptali ve tahliye davasi agilmis olur ve boylece icra
mahkemesi bosuna mesgul edilmis, bosuna takip masrafi ve zaman harcanmig
olur. Bu nedenle otuz giinliikk 6deme siiresinin beklenmesi takip ekonomisi agi-

sindan yerindedir.

'3 Ppostacioglu, s. 603-604.

1% Ustiindag, s. 343, dipnot 142. YIiD, 05.02.1966 T., 12131 E., 12197 K. (Ustiindag, s. 343,
dipnot 142).

el Y12HD, 28.05.2002 T., 10044 E., 11272 K.; Y12HD, 14.01.2002 T., 21595 E., 152 K. (Ke-
les, s. 349-350, dipnot 976); Y12HD, 18.12.1973 T.; Y12HD, 15.03.1984 T. (Ustiindag, s.
343, dipnot 142).

162 Y12HD, 28.05.2002 T., 10044 E., 11272 K.; Y12HD, 14.01.2002 T., 21595 E., 152 K. (Ke-

les, s. 349-350, dipnot 976); YHGK, 12.11.1997 T., 12-713 E., 911 K.; Y12HD, 30.10.2001

T., 16763 E., 17482 K. (Y12HD, 28.05.2002 T., 10044 E., 11272 K.; Y12HD, 14.01.2002 T.,

21595 E., 152 K. (Keles, s. 350, dipnot 977)

Odeme emrine itiraz eden borglu, itirazindan her zaman vazgegebilir. Ancak bu vazgegmenin

kayitsiz ve sartsiz olmasi gerekir. Aksi halde, icra dairesince g6z oniine alinmaz. Vekaletna-

mesinde kabul 6zel yetkisi bulunmayan vekil itirazindan vazgecemez. Odeme emrine itiraz

etmis olan bor¢lunun otuz giinliik 6deme siiresi icerisinde borcunu icra dairesine veya alacak-

ltya 6demesi itirazindan zimni olarak vazgegmesi anlamina gelir (Keles, s. 291).

163
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Borglu icra dairesine siiresi i¢inde itiraz ettikten sonra 6deme siiresi ice-
risinde kira borcunu icra dairesine dderse, alacakli tahliye isteyebilir ve icra
mahkemesi tahliyeye karar verebilir mi? Doktrinde Kuru ve Keles’ e gore bu
6deme tahliyeyi ve itirazin kaldirilmasini engellemez'®. Yargitay eski kararla-
rinda bu 6demenin tahliyeyi engelleyecegi yoniinde karar verirken'®, daha yeni
kararlarinda tahliyeye karar verilebilecegi yoniinde kararlar vermektedir'®.
Kanaatimizce otuz giinliik 6deme siiresi igerisinde borcunu &demisse kiraci,

O6deme emrine itiraz etmis olsa bile tahliyeye karar verilmemelidir. Ciinkii otuz

giinliik 6deme siiresi igerisinde yapilan 6deme ile icra takibi sona ermelidir.

2) Kira Sozlesmesinin Yazih Olup Olmamasina veya Sekline Gore

Itirazin Kaldirilmasi ve Tahliye Siireci

a) Kira Sozlesmesi Yazil Degilse itirazin Kaldirilmasi ve Tahliye

Siireci

Borglu kira s6zlesmesine itiraz etmigse, yani alacaklinin dayandigi s6z-
li kira sozlesmesini reddettigi ve alacakli da, yazili bir kira sézlesmesi ibraz
edemezse, yani kira sozlesmesi yazili degilse, icra mahkemesinden itirazin kal-
dirilmas1 ve tahliye isteyemez, isterse, icra mahkemesi itirazin kaldirilmasi ve
tahliye talebinin reddine karar verir. Alacakli, ancak sulh hukuk mahkemesinde
kira bedelinin édenmesi ve tahliye davasi agabilir. Borgluya gonderilmis olan
ihtarli 6deme emri, bu davada, TBK m. 315° de yazili ihtar yerine geger (1IK m.
269/b/4)'"". Ciinkii 6deme emrine gegirilmis olan tahliye ihtari, buna ragmen

0zel hukuka iligkin olan irade beyan karakterini kaybetmez. Bu sebeple de bu

Kuru, Cilt 2, s. 1887; Keles, s. 356.

YIiD, 01.10.1970 T., 9085 E., 9071 K. (Kuru, Cilt 2, s. 1886, dipnot 249a; Keles, s. 356,
dipnot 992); YTID, 16.10.1970 T., 9084 E., 9774 K.; Y12HD, 07.10.1980 T., 4705 E., 7117
K. (Kuru, Cilt 2, s. 1886, dipnot 249b, 249c¢).

Kuru, Cilt 2, s. 1886; Keles, s. 356. Y12HD, 09.11.1983 T., 6081 E., 8645 K. (Kuru, Cilt 2,
s. 1886-1887, dipnot 249d; Keles, s. 356, dipnot 993).

Kuru, Cilt T fcra Hukuku, s. 343; Ustiindag, s. 344; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375; Keles, s.
361-364; Kuru, Cilt 2, s. 1892, 1894; Musul, s. 620-621.
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beyanin gecerliligi takibin gegerliligine bagh degildirlég. Alacakli sozIi kira
sozlesmesine dayandiktan sonra, icra mahkemesinde yazili kira sozlesmesi 6ne
siiremez. Alacakli borglu ile arasinda bir kira sézlesmesi bulundugunu bagka bir
belge ile ispatlayabilir'®. Kanun iddialarin tanik veya yemin ile ispatina imkan

s e 170
vermemistir .

Kuru’ya gore, kira s6zlesmesine itiraz etmis olan borglu, icra mahkeme-
sinde kira s6zlesmesinin varligin ikrar (kabul) ederse, bu halde icra mahkeme-

si, itirazin kaldirilmas1 ve tahliyeye karar verebilir' .

b) Kira Sézlesmesi Yazih ise Itirazin Kaldirilmasi ve Tahliye Siireci

aa) Kira Sozlesmesi Adi Yazih Sekilde Ise itirazin Kaldirilmas: ve

Tahliye
aaa) Genel Olarak

Kira sozlesmesi, yazili olup vefakat noterden onayli veya noterden dii-
zenleme seklinde degilse ve borglu da, alacaklinin dayandigi kira s6zlesmesinde
kendisine izafe edilen imzay1 reddettigi takdirde, alacakli kiraya veren, yine icra
mahkemesinden itirazin kaldirilmas: ve tahliye talep edemez'*; sulh hukuk
mahkemesine basvurup kira bedelinin tahsili ve kiracinin tahliyesi i¢in dava

agmalidir (IIK m. 269/b/4; HMK m. 4/1-a)'”. Kanun bu diizenlemesi ile bu

168

Ustiindag, s. 344.
169

Keles, s. 362-636; Kuru, Cilt 2, s. 1893. Y12HD, 25.09.1996 T., 10107 E., 11025 K.;
Y12HD, 08.06.1998 T., 6342 E., 6816 K.; YI2HD, 03.06.2002 T., 10476 E., 11690 K. (Ke-
les, s. 362, dipnot 1020).

Ustiindag, s. 344.

7! Kuru, Cilt 2, 5. 1894.

' “Kira mukavelelerindeki imzalarin itiraz iizerine inkarlar1 halinde takip durdurularak alacakli
mahkemeye miiracaatta muhtar olmak iizere itirazin refi (kaldirilmasrt) talebinin reddine karar
verilmek lazim geldigine”, 04.02.1957 tarihli ictihad1 birlestirme karan (Ustiindag, s. 345-
346, dipnot 145).

Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 431; Ustiindag, s. 344; Kuru/ Arslan/
Yilmaz, s. 375; Keles, s. 301; Kuru, Cilt 2, s. 1894; Musul, s. 621; Postacioglu, s. 596.
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takiplerde imza incelemesi ve buna paralel olarak itirazin gecici olarak kaldiril-

mas1 ve borgtan kurtulma kurumlarma (iiK m. 68/a) yer vermemistir'"*. Dokt-

174

“Olayimizda; davaci, tahliye talebinin itiraza ugramasi iizerine takibi IIK.nun 269b’ deki bel-
gelere dayanmadigindan ayni kanunun 67.maddesine gére mahkemeye bagvurmus ve itirazin
iptalini istemistir. Bu takdirde alacagim genel hiikiimlere gore ispat etmis ve bdylece temerriit
olgusu sabit kabul edilmis bulunmasi sebebiyle itirazin iptali talebinin reddedilmesi, icra inkar
tazminatina hiikkmedilmemesi ve borglu davali yararina vekalet {icreti isabetli goriilmemistir.”,
YGHD, 01.10.1990 T. (Ustiindag, s. 344, dipnot 142c). Bu karar hakli olarak 1TK.m.269d
hiikmiiniin sadece icra takibi ile ilgili oldugu ve bu maddede 1iIK.m.67’nin sayilmamasimn da
dogal olduguna deginmektedir (Ustiindag, s. 344, dipnot 142c).

Kuru, Cilt T fcra Hukuku, s. 343; Ustiindag, s. 344; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375; Keles, s.
301, 342; Kuru, Cilt 2, s. 1895; Belgesay, iflas, s. 108. 6570 sayili Kanun'un 7'nci
maddesinin A bendi hiikkmiine gore, kiraci tarafindan gayri menkuliin tahliye edilecegi, yazi
ile bildirilmis olmasma ragmen, tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye
istenebilecegi kabul edilmis olup, bu maddeye miisteniden yapilan icra takibi iizerine, kiraci
tarafindan itiraz ile yazili vesikadaki imza inkar edildigi ve icra hakimligince Icra Iflas
Kanunu'nun 68'inci maddesine tevfikan tatbikat yapilarak imzanin miistecire aidiyeti
anlasildigr takdirde, itiraz muvakkaten ref edilip, bu karar kesinlestikten sonra tahliye
muamelesine tevessiil edilmek lazim gelecegi, evvelden beri Icra ve iflas Dairesi nin takarriir
etmis ictihadi iken, bu kere mezkur igtihada muhalif olarak yeni bir igtihat tebelliir eylemis ve
bu gibi tasdiksiz vesikalardaki imzalarin inkari halinde icranin durdurulmasi ve isin
mahkemeye havalesi lazim gelecegi miitalaasina varilmug oldugundan, her iki igtihat
arasindaki agik miibayenet gdz oniinde tutularak, keyfiyet, Yiiksek ictihadi Birlestirme
Kurulu'na arz edilmis olmakla, bu hususta Yiiksek Kurul tarafindan yapilan miizakere
sonunda asagidaki karar ittihaz olunmustur./ icra ve Iflas Kanunu'nun 68'inci maddesinde,
icra hakimligine verilen imza tatbiki salahiyeti, miinhasiran para borcuna taalluk edip, bunun
haricinde kalan ve akti tazammun eden taahhiitname ve mukavelename gibi vesikalardaki
imzalarin tatbikine mercii salahiyeti yoktur. Mezkur maddedeki salahiyet, mevziine
miinhasirdir. Icra hakiminin mahdut olan bu salahiyetini, diger hususlara kiyas suretiyle
tesmile, kanunun metin ve ruhu misait degildir./ Gerek 6570 sayili Kanun'un 7'nci
maddesinin "A" bendine miisteniden verilmis olan tahliye taahhiidiinii mutazammin tasdiksiz
vesikalar, gerekse noterden tasdik edilmemis olan kira mukavelenamelerindeki imza, itiraz
vukuunda inkar edildigi takdirde, Icra ve iflas Kanununu'nun 272 ve miiteakip maddelerdeki
ahkam dairesinde ihtilafin halli gerekmektedir. Zikri gecen maddeler bu gibi hallerde
yapilacak muameleleri agik olarak gdstermistir. 275 inci maddede aynen sdyle denilmektedir
: "Tahliye talebi, noterlikge resen tanzim veya tarih ve imzasi tasdik edilmis yahut ikrar
olunmus bir mukaveleye miistenit olup da kiraci yenilendigine veya uzatildigina dair ayni
kuvvet ve mahiyette bir vesika gosteremezse, itiraz ref olunur ( kaldirilir 1 ). Aksi takdirde,
refi ( itirazin kaldirtlmas1 2 ) talebi reddolunur". Maddenin son fikrasinda ise, kiralayanin,
umumi hiikiimler dairesinde mahkemeye miiracaat hakkinin mahfuz oldugu zikredilmektedir.
Bu maddede ger¢i, kira mukavelenamesinden bahsedilmekte ise de, tahliye talebine karsi
alacakl1 itirazin ref'ini isteyebilmek i¢in nasil ki noterden resen tanzim veya tarih ve imzasi
tasdik edilmis veyahut ikrar olunmus bir mukavele ibrazina mecbur ise, 6570 sayil1 Kanun'a
tevfikan tahliye talebinde bulunabilmek icin de ibraz edilecek vesikanin ayni kuvvette olmasi
sarttir. Clinkdi, her iki talep de neticede tahliyeye miincer olmaktadir./ S6zii gegen 6570 sayili
Kanun'un 7'nci maddesinin "A" bendi hiikkmiiniin kemaliyle tatbik edilebilmesi i¢in, vazu
kanun tarafindan hususi surette verilmis olan bu yetkinin tetkik merciince, umumi hiikiimler
daireside tatbiki lazim gelecegi miitalaas ileri siiriilmiis ise de, istihkak davalarinin riiyetinde
oldugu gibi, burada umumi hiikiimlerin tatbik olunacagina dair kanunda sarahat mevcut
olmadigindan, bu miitalaa kabule sayan goriilmemistir./ SONUC : Binaenaleyh, 6570 sayil1
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rinde itirazin gegici kaldirilmasi ve borgtan kurtulma davasmin getirilmemesi-
nin olumlu oldugu belirtilmektedir. Keles’e gore, ilamsiz tahliye takibine ayri-
calik veren onun siiratidir. Bagka bir anlatimla adaletli ¢6ziimiin en hizli bir
sekilde gergeklestirilerek toplumsal barigin saglanmasi amaglanmaktadir. Bu
nedenle itirazin gegici kaldirilmasi1 kurumuna Kanun’da yer verilmesi anlamsiz
olurdu. Ciinkii bor¢lunun kira sozlesmesinde atili bulunan imzasima itirazin
gecici olarak kaldirilmasi lizerine borglu tarafindan agilacak borgtan kurtulma
davasi ilamsiz tahliye takibinin uzamasina yol agar. Bu durumu 6ngéren alacak-
lilar, ilamsiz tahliye takibine gidecegi yerde dogrudan sulh mahkemesinde tah-
liye davas1 agmak zorunda kalirlar. Bu tiir sakincalarindan dolay1 isabetli olarak

.. - . . .. 175
itirazin gegici kaldirilmasi kurumuna Kanun’da yer verilmemistir .

Postacioglu’na gore, alacakli boyle bir durumda tahliye talebinden vaz-
gegerek talebini kira bedelinin ilamsiz icra yolu ile tahsiline hasredecek olursa,
sistemin mantig1, inkara ugrayan imza hakkinda icra mahkemesinde imza ince-

o o . 176
lemesine girismek imkani vermektedir .

Alacakli elinde imzasi inkar edilmis bir kira s6zlesmesi olsa dahi bor¢lu
ile arasinda yazili bir kira s6zlesmesi bulundugunu bagka bir belge ile ispatlaya-
bilir. Bu halde icra mahkemesi itirazin kaldirilmasi ve tahliyeye karar verir.
Kanun kesin hiilkme de kesin delili niteligi tanimustir. Ornegin, sulh hukuk mah-

kemesinin ilami ile borglunun kiracilik sifati hitkme baglanmis ise kiracilik

Kanun'un 7'nci maddesinin "A" bendine tevfikan verilmis olup, noterlikge resen tanzim veya
tarih ve imzasi tasdik edilmemis olan veyahut ikrar edilmeyen tahliye taahhiidlinii havi
vesikalarla, yine ayni mahiyetteki kira mukavelenamelerindeki imzalarin, itiraz {izerine
inkarlan halinde, takip durdurularak alacakli mahkemeye miiracaatta muhtar olmak iizere,
refi talebinin reddine karar verilmek lazim geldigine ve Icra ve iflas Dairesi'nin son
igtihadinin dogru olduguna, iite iki ekseriyetle 4.12.1957 tarihinde karar verildi.”, YIBK,
04.12.1957 T., 11 E., 26 K. (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1, E.T. 31.03.2017).

' Keles, s. 342.

176 Postacioglu, s. 596. Alacakli isterse genel mahkemede fuzuli iggal sebebiyle tahliye davasi
acabilir. Ama kiraci bu sefer kira s6zlesmesinin var oldugunu ileri siirebilir (Postacioglu, s.
596).
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sifati cekismesiz hale gelir'’’. Ayni sekilde kira bedelinin tespiti davastyla borg-

lunun kiracilik sifat1 hitkme baglanmis olur.

Kuru’ya gore, kira sozlesmesindeki imzaya itiraz etmis olan borglu, icra
mahkemesinde imzay1 ikrar (kabul) ederse, bu halde icra mahkemesi, itirazin
kaldirilmasi ve tahliyeye karar verebilir' . Postacioglu’na gére, Kanun m.
269/b’ de alacakliya diisen ispat kiilfetinin mahiyetini tayin ederken, noterlikge
onayli veya diizenleme seklini aramig, imzanin evvelce yani itirazi sirasinda
borglu tarafindan inkar edilmis olmasina ragmen itirazin kaldirilmasin asama-
sinda geri alinmasi, yani ikrar edilmesi tizerinde durulmamistir. Bunu kanon
koyucunun bir dalgimhigina atfedemeyiz. Alacakliya diisen ispat yiikii noterlikge
diizenleme veya onaylama seklinde kira sdzlesmesinin ibrazi ile yerine getirile-
cek olduktan sonra, bor¢lunun ikrarma yer verilmemesi, borglu igin itirazin
kaldirilmasi durusmasinda bulunmaya mahal birakmamaktadir. Ancak kanun
metnini bu durumu borglunun ikrar etmek suretiyle itirazindan feragat etmesine
mani saytilmamalidir '”.

Alacakli sulh hukuk mahkemesine bagvurup kira bedelinin tahsili ve ki-
raciin tahliyesi i¢in dava agmak zorunda kaldiginda (iIK m. 269/b/4; HMK m.
4/1-a), borgluya gonderilmis olan ihtarli 6deme emri, TBK m. 315° de yazili
ihtar yerine gecer (IIK m. 269/b/4)'™. Ciinkii 6deme emrine gegirilmis olan
tahliye ihtari, buna ragmen 6zel hukuka iligkin olan irade beyani karakterini
kaybetmez. Bu sebeple de bu beyanin gegerliligi takibin gegerliligine bagli de-

181

gildir

7 Kuru, Cilt 2, s. 1896; Keles, s. 371.

"% Kuru, Cilt 2, 5. 1896.

' postacioglu, s. 605.

180 Kuru, Cilt T fcra Hukuku, s. 343; Ustiindag, s. 344; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375; Keles, s.
371; Kuru, Cilt 2, s. 1897.

Ustiindag, s. 344. “Davaliya fcra ve Iflas Kanunu'nun 269.maddesi uyarinca gonderilen
6deme emirleri yazilislar1 bakimindan BK.260.maddesine uygun olduklarindan ihtar niteli-
gindedir.”, YHGK, 26.02.1964 T., 480 E., 62 K. (Keles, s. 91, dipnot 307).

181
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g S A c e 182
Kanun iddialarin tanik veya yemin ile ispatina imkan vermemistir .

Kira s6zlesmesindeki imzanin inkar1 sebebiyle alacakli genel hiikiimlere
gore dava agar ve dava lehine sonuglanirsa, kiraci ayrica para cezasina mahkim

edilir (iTK m. 269/b/5)'®.
bbb) Bu Konuda Gériis ve Onerilerimiz

Doktrinde bir goriise gore, icra mahkemelerinin kira s6zlesmesindeki
borglu imzasii inceleme yetkisinin IIK m. 269/b ile elinden alinmasi kira bor-
cunun 6denmemesi nedeni ile ilamsiz tahliye usuliiniin uygulama alanini da-
raltmaktadir'®*. Bu konuda gériis bildiren Giirdogan’a gére, Kanun’a bir hiikiim
konulmak suretiyle kira sdzlesmesi imzasinin inceleme yetkisini icra mahkeme-
sine tamimak uygun olurdu. Ozellikle icra mahkemesinin para borcu bakimmdan
ayn1 belge altindaki imzay1 incelemeye yetkili ve fakat tahliye bakimindan yet-
kisiz olmast dogru degildir'®. Kuru’ya gére, icra mahkemesi karari maddi an-
lamda kesin hiikiim olusturmayacagindan, kiracinin icra mahkemesinin tahliye
karar1 tlizerine mahkemeye gidip lehine bir karar almasi halinde icra edilmis
olan tahliye kararmin icrasmin iadesi giigliikkler arz edebilir. Ancak icra mahke-
mesinde her tiirlii delili gegerli sayarak o zaman icra mahkemesine imza ince-

leme ve tahliyeye karar verme yetkisi tanmabilir'*.

Burada kanaatimizce Kanun’un icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasi

ve tahliye davasi agabilmek i¢in, alacaklinin sadece noterden onayl veya dii-

'8 Ustiindag, s. 344.

' Para cezasi yerine alacaklinin zararimn tazminine yonelik tazminatin kabul edilmesinin dii-
zenlenmesinin uygun olacag yoniinde bakimz, Berkin, iflas Hukuku, s. 482, dipnot 5; Keles,
s. 301 vd., 365-367.

' Keles, s. 367.

"> Burhan Giirdogan, “Kiralar Hakkinda Ozel Hiikiimler ve Kiraya Verilen Tagimmazlarn
Tahliyesi”, Ankara 1963, (ss.47-53), s. 56(Naklen Keles, s. 367).

1% Baki Kuru, Seminer, s. 56 (Naklen Keles, s. 367).
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zenleme seklindeki sdzlesmelere dayanmasini zorunlu tutmasi yerinde olmamis-

tir. Burada da 11K m. 68, 68/a, 68/b ve 150/1” daki gibi belgeler sayilabilirdi.

Burada o6rneklerle durumu izah etmeye g¢alisirsak: kira sdzlesmesinin
adi yazili sekilde yapildigini, ama bu kira sézlesmesi tapuda serh verildigini
diisiinelim. Yapilan takipte kira sdzlesmesindeki imza agik¢a itiraz edilirse, 1IK
m. 269/b/1 hitkmiine gore icra mahkemesinde tahliye davasi agilamayacaktir.

Halbuki olayda kira iligkisi tapuya serh verilmistir.

Ikinci 6rnek olarak taraflar adi yazil sekilde bir kira sézlesmesi yapmus-
lar, ama ayn1 zamanda kiraci noterden (onayli veya diizenleme seklinde) tahliye
taahhiitnamesi vermistir. Yapilan takipte kira s6zlesmesindeki imza agikga itiraz
edilirse, [IK m. 269/b/1 hiikmiine gére icra mahkemesinde tahliye davasi agila-
mayacaktir. Yargitay’in bu yonde, yani tahliye istenemeyecegi yoniinde, karar-
lart meveuttur'®’. Ama bu 6rnekte kiraci noterden (onayli veya diizenleme sek-

linde) tahliye taahhiitnamesi vermis ve kiracilik iligkisi noter senedi ile sabittir.

Bagka bir 6rnek verirsek, taraflar adi yazili sekilde bir kira sdzlesmesi
yapmuglar, kiraci kira bedelini her ay kiraya verenin banka hesabina yatirmakta-
dir. Yapilan takipte kira sozlesmesindeki imza acik¢a itiraz edilirse, 1K m.

269/b/1 hilkkmiine gore icra mahkemesinde tahliye davasi agilamayacaktir. Kira

187 Tahliye taahhiitnamesi tek tarafl1 bir irade beyam oldugundan IIK m. 269/b/1 hiikmiinde sozii

edilen s6zlesme kavramina girmez (Keles, s. 368). “Alacaklinin yargilama asamasinda ibraz
ettigi tahliye taahhiitnamesi tek tarafli bir irade beyan oldugundan maddede sozii edilen soz-
lesme tabirine girmez. Bu taahhiidiin kiraciligin kabulii anlaminda oldugu varsayilsa bile kira
miktar belirli olmadigindan kira miktarinin tayini ve tespiti yargilamay: gerektirir. Bu neden-
le Merciin istemin reddine karar vermesi gerekirken yazili sekilde karar vermesi isabetsizdi.”,
Y12HD, 11.11.2002 T., 21826 E., 23035 K. (Keles, s. 368, dipnot 1041). “Davaci tarafca, iti-
razin kaldirilmasi istenilirken dayanilan, noterde tanzim edilen 11.7.2006 tanzim tarihli taah-
hiitnamede, daval tarafindan agik¢a kiracihk sifati kabul edilmediginden, I.1.K.'nun 269/b
maddesinde belirtilen nitelikte bir belge olarak kabul edilemez. Bu durumda taraflar arasinda-
ki uyusmazligin halli yargilamay: gerektirdiginden mahkemece davanin reddine karar veril-
mesi gerekirken, yazili gerekgeyle davanin kabulii hatali olmustur. Hiikkiim bu sebeple bozul-
malidir.”, Y6HD, 22.06.2010 T., 2878 E., 7719 K. (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi, E.T.
31.03.2017).
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sozlesmesindeki donemlerde kiracilik iligkisinin oldugu ve kira bedelinin bu

donemlerde yatirildig1 banka kayitlariyla sabittir.

Bagka bir 6rnek verirsek, taraflar aralarinda adi yazil sekilde bir kira
sozlesmesi yapmuslar ve ayrica adi yazili sekilde kiraci tahliye taahhiitnamesi
vermistir. Yapilan takipte kira sézlesmesindeki imza acikea itiraz edilirse, 11K
m. 269/b/1 hitkmiine gore icra mahkemesinde tahliye davasi agilamayacaktir.

Bu 6rnekler ¢ogaltilabilir'®®.

Yukaridaki 6rneklerde acaba kiraya verene elinde noter onayli veya no-
terden diizenleme seklinde kira sdzlesmesi yok diye icra mahkemesinde tahliye
davasi acabilmesinin 6niinii kesmek, IIK m. 269 ve devami hiikiimlerinin ama-
cina uygun mudur? Veya bu durum kiraciy1 asir1 korumak mi olur? Tiim bu
durumlarda kanaatimizce icra mahkemesine bu belgeleri inceleme ve tahliyeye

karar verme yetkisi taninmalidir.

bb) Kira Sozlesmesi Noter Onayh veya Diizenleme Seklinde Tse iti-

razin Kaldirilmasi ve Tahliye Siireci

Kiracinin itirazi kira sézlesmesine iliskin oldugunda, yukarida da acik-
landig1 gibi, bu durumda alacaklinin, icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini
ve kiracmin tahliyesini isteyebilmesi i¢in, kira sdzlesmesinin yazili ve ayni za-

manda noterlik¢e diizenleme veya onaylama seklinde yapilmis olmasi gerekir

' “Taraflar arasinda yazili kira sozlesmesi bulunmamaktadir. Alacakli vekili dava dilekgesinde
miivekkilinin yeni malik oldugunu, davalinin eskiden beri kiraci olarak oturdugunu, 9.9.2004
tarihinde davaliya teblig edilen ihtara ragmen kiralar1 8demedigini, Bakirkdy 3.Icra Miidiirlii-
giinlin 2005/7420 esas nolu icra takibi yaptiklarini davalinin o dosyaya 6demede bulundugu-
nu, bu defa istenen kiralar1 6demedigini, itirazimin haksiz oldugunu, kiralananin tahliyesini,
inkar tazminatinin tahsilini ve takibin devamim talep etmistir./ Davali icra dairesinde kiracilik
ve kiralayan iliskisini kabul etmedigine dair itirazda bulunduguna gore kira iligkisini davaci-
min I.LK.nun 269/b maddesinde belirtilen belgeler ile ispat etmesi gerekir. Davaci bdyle bir
belge sunmamus, 2005/7420 esas numarali icra takip dosyasina dayanmugtir. Davali vekili o
dosyada istenen kira bedellerini itirazi kayit ile ddedigine gore bu takip I.L.K'nun 269/b mad-
desinde belirtilen belge niteligi tasimaz. Davanin bu nedenle reddi gerekirken, yazili gerekge
ile kabulii dogru degildir.”, Y6HD, 26.01.2006 T., 2005/12295 E., 2006/281 K. (Kazanci Igti-
hat Bilgi Bankasi, E.T. 31.03.2017).
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(IiIK m. 269/b/1). Yani kira sdzlesmesi noterlikce diizenleme veya onaylama
seklinde ise, alacakli icra mahkemesine bagvurarak itirazin kaldirilmasini ve
kiralananimn tahliyesini isteyebilir'”. Burada kiraci, kira sozlesmesi altindaki
imzay1 inkar etse bile, alacakli icra mahkemesinden itirazin kaldirilmas1 ve tah-
liyeyi isteyebilir'”.

Ayrica daha 6nce de belirttigimiz gibi, borg¢lu kiraci, ddeme emrine kar-
s1 kira akdine iligkin bir itirazda bulunmamigsa, artik bu sdzlesmenin varligini
kabul etmis sayilacagindan (IIK m. 269/1), bu durumda da icra mahkemesinden
kiraciin tahliyesini talep edebilecektir'”'.

Borglu, kira sozlesmesine ve sartlarina dair karsi iddia ve def’ ilerini no-
terlikge diizenleme veya onaylama seklindeki belgelerle ispat etmek zorunda-
dir'”. Kuru/Arslan/Yilmaz’a ve Kuru’ya gore, IIK m. 269/b/2’de belirtilme-
mekle beraber, imzasi kiraya veren tarafindan ikrar edilmis olan bir belge de
buraya dahil sayilmalidir. Buna karsilik, kiraya veren belge altindaki imzay1
inkar ederse, icra mahkemesi imza incelemesi yapamaz'”. Akdi reddeden borg-
lu kirac1 bu itiraz sebebiyle baghdir. Itirazin varit olmadig: tahakkuk ettikten
sonra ddeme, takas veya sair bir defiide bulunamaz (IiIK m. 269/b/3). Bor¢lunun
kira sdzlesmesine itirazinin dogru olmadig yani alacakl ile borglu arasinda bir
kira sozlesmesi bulundugu kanisina varirsa icra mahkemesi, borglunun ileri
stirdligli diger itiraz sebeplerini arastirmadan, bor¢lunun itirazinin kaldirilmasi-

. . -.194
na ve taginmazi tahliye etmesine karar verir = .

'8 Ustiindag, s. 345; Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 343; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375; Keles, s.
371; Musul, s. 620.

" Kuru, Cilt 2, s. 1898.

P Ustiindag, s. 345.

2 Kuru, Cilt I icra Hukuku, s. 343; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375; Kuru, Cilt 2, s. 1898.

1% Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375, dipnot 16; Kuru, Cilt 2, s. 1898.

% Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 375.
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Kira sozlesmesinin varligi, itiraz edilmis olmakla beraber bu itirazlarin
kanunun aradig nitelige sahip belgelerle kaldirilmis bulunmasi sebebiyle ger-
ceklesmesi halinde; alacakli icra mahkemesinden tahliye talep ettiginde; icra
mahkemesi, tahliyeye karar verebilmek i¢in bazi sekli sartlar1 kendiliginden
incelemek zorundadir. Bunlardan biri, borgluya kira bedelinin 6demedeki te-
merriidii sebebiyle gonderilmis olan ihtarli 6deme emrinin kanuni sartlar1 tagi-
yip tasimadigidir. Digeri ise, ddeme emrinde yer alan otuz giinliik siire icinde
takip konusu kira bedelinin ddenip 6denmediginin tespitidir. Icra mahkemesin-
de yapilacak yargilamada taraflar cagrilarak ve basit yargilama usuliine gore
inceleme yapilarak karar verilir (IIK m. 269/d atfi geregince 1IK m. 70 ve
19)".

D) iCRA MAHKEMESININ KARARININ UYGULANMASI VE
BU KARARA KARSI KANUN YOLU

Icra mahkemesinin verdigi karara karsi kanun yoluna basvurulabilir
(IiIK m. 363/1-3). Icra mahkemesinin tahliyeye iliskin kararimn icrasi igin bu
kararin kesinlesmesi beklenmez. Ancak tahliye i¢in kararin bor¢luya tethimi
veya tebliginden itibaren on giin'*® ge¢mesi gerekir (IIK m. 269/c/son fikra)'”’.
Ayni sekilde alacakli kira alacagi i¢in bor¢lunun mallarini haczedilmesini iste-
yebilir, ancak icra mahkemesi karar1 kesinlesmeden haczedilen mallar satilamaz

({IK m. 364/3)"". Borglu tahliye kararimn kesinlesmeden icrasina karsi [iK m.

1% Ustiindag, s. 346-347.

1% Berkin’e gore, onceden ihtarl1 6deme emri ile yedi giinliik itiraz siiresi, borcun ddenmesi i¢in
de kira sozlesmesinin niteligine gore siireler verildigine ve bu siire iginde kiraci borcu 6deme-
digi takdirde tahliye edilecegi kendisine ihtar edildigine gore, tahliye kararimin infazi igin,
haksiz ¢ikan borgluya ayrica on giinliik bir siirenin tamnmasi yersizdir. Bu hiikiim icra ve if-
las Kanunu’nun 1965 tadilini gerektiren sebeplere uymamakta ve suiniyete karsi tedbir almak
ve bu suretle borglarin tahsilini kolaylastirarak kredi emniyeti saglamak gayesiyle bagdasma-
maktadir (Berkin, iflas Hukuku, s. 485-486, dipnot 9).

197 Postacioglu, s. 612; Ustiindag, s. 348; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 376; Kuru, Cilt 2, s. 1871,
1936; Musul, s. 622; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 293; Karsh, s. 742; Berkin, iflas Huku-
ku, s. 484-485. Borglu kiracinin menfi tespit davasi agabilecegi hakkinda (1IK m. 269/d, 72)
bakiniz, Kuru, Cilt 2, s. 1946; Karsh, s. 742.

% Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 376.
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36 g¢ercevesinden icranin geri birakilmasi karar1 almak suretiyle engel olabi-
lir'”. Ayrica kiract borglu genel mahkemelere basvurarak kiraci olmadigini

veya alacaklinin kiraya veren olmadigimni tespit ettirebilir™”.

Icra mahkemesinin verdigi kararin tefhim veya tebligi tarihinden itiba-
ren on giin gectikten sonra, bor¢lu icra dairesi tarafindan taginmazdan zorla
cikarilir. Kiracmin taginmazdan zorla ¢ikarilmasi i¢in borgluya icra dairesince
ayrica herhangi bir icra veya tahliye emri tebligine de artik gerek yoktur™'. Bu
konuda Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 bu durumun gerekgesini su sekilde
aciklamistir: “icra ve iflas Kanununun 269 uncu®” maddesine tevfikan yapilan
takip ilamsiz takip usuliine tabidir. Bu itibarla tetkik mercii tarafindan verilen
kararda ildm mahiyetinde olmayip nihayet takip hukukuna miitaallik bir karar
oldugundan ilamlarin icrasma mahsus olan usuliin burada tatbiki bahis mevzuu
olamaz, kaldi ki mezkir maddeye istinaden bor¢luya gonderilen ihtarli deme
emrinde 7 giinliik itiraz miiddeti verilmis oldugu gibi kira bedelinin tediyesi i¢in
de 30 giinliik mehil verilmektedir. Borg¢lu bu mehile riayet etmezse gayrimen-
kulden ¢ikarilacagimi daha evvelden 6grenmis bulunmaktadir. Bu sebeple ken-
disine tekrar bir mehil verilmesi muameleyi uzatmaktan ve alacakliy1 zarara
sokmaktan bagka bir sey ifade etmez... Bu siiretle bor¢lunun haberi olmadan
gayrimenkulden tahliyesi cihetine gidilecegi de varidi hatir olamaz. Zaten 2004
sayil icra ve iflas Kanununun 269 uncu maddesinde tahliyenin sulh mahkeme-
sinden istenecegi yazili oldugu halde sirf icra usuliinde siirat miiltezeni oldu-

gundan dolay1 3890 sayili kanunla bu madde tadil edilerek tahliye kararlarinin

199 Postacioglu, s. 612; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 376-377; I"Jstiindag, s. 348; Kuru, Cilt 2, s.
1872; Musul, s. 622; Yildirnm/ Deren-Yildirim, s. 293; Karsh, s. 742. “Bununla beraber
borglu karar1 temyiz edip de {i¢ aylik kira karsiligin1 vezneye yatirdig1 takdirde «Yalniz 6570
numarali Kira Kanununa tabi olan gayrimenkuiere mahsus olmak iizere» Icra ve iflas K. nun
36 nci maddesi kiyas siiretiyle ve illtihaden tatbik edilerek takip durdurulmaktadir.”, YiBK,
04.12.1957 giin, 1/12 say1 (RG, T. 30.01.1958, S. 9821).

Keles, s. 401.

ol I"Jstiindag, s. 348; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 376-377; Postacioglu, s. 611; Ansay, s. 355,
dipnot 2; Berkin, Iflas Hukuku, s. 484-485. YIBK, 04.12.1957 giin, 1/12 say1 (RG, T.
30.01.1958, S. 9821).

Kararda 209 demektedir, ama 269 olmas: gerekir.

200

202
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tetkik merciinden istenecegdi tasrih edilmistir. Binaenaleyh; icra ve iflas Kanu-
nunun 269 uncu maddesine tevfikan borglunun itiraz refediiip gayrimenkulun
tahliyesine karar verildikten sonra bor¢luya ayrica tahliye emri teblig edilmek-
sizin Icra Memuru tarafindan tahliye muamelesile tevessiil olunmak
lazimgelecegine ve Icra ve Iflas Dairesinin eski igtihadinin dogru olduguna iicte

iki ekseriyetle 4/12/1957 tarihinde karar verildi.””.
SONUC

Calismamizda sadece kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle kiralanan
tasinmazin ilamsiz tahliyesi (IIK m. 269-269/d) incelenmistir. Ancak burada da
bu takibin tiim asamalar1 incelenmemis sadece, IIK m. 269/b hiikmiinde diizen-
lenen kiralanan taginmazlarin kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle ilamsiz icra

yoluyla tahliyesinde kira s6zlesmesine itiraz ve kaldirilmasi incelenmistir.

fcra ve Iflas Kanunumuz, TBK m. 315 deki hiikmiin bir gériimii ola-
rak, 269 ve devami maddelerinde 6zel diizenlemeler getirmistir. Kira bedelini
O0demeyen kiraciya karsi, kiraya veren isterse TBK m. 315’ e gore ihtar cekip,
ardindan da dava agarak bu davadan alacagi ilamla kiracinin kiralanandan ilaml
icra yoluyla tahliyesini saglayabilir. icra ve Iflas Kanunumuz, kiraya verene
alternatif bir imkan vermektedir. Kiraya veren, icra dairesi vasitasiyla kiraciya
TBK m. 315 deki ihtar yerine gegecek ihtarli ddeme emri gondertebilir. Kiraci
bu 6deme emrine itiraz etmezse veya itiraz edipte bu itiraz1 kaldirilirsa, kiraya
veren icra mahkemesine basvurarak tahliyeye karar verilmesini ister ve bunun
sonucu olarak icra dairesi tarafindan kiraci zorla ¢ikartilir. Kiraya veren bu du-
rumda isterse icra mahkemesine basvurmak yerine sulh hukuk mahkemesine
basvurup TBK m. 315’ ¢ gore tahliyeye karar verilmesini isteyebilir. Eger kiraci
[IK m. 269> a gore gonderilen ddeme emri iizerine kira bedelini derse, icra

takibi sonucu kiraci tahliye edilemez. Ancak bu ihtar TBK m. 352/2° deki iki

% YiBK, 04.12.1957 giin, 1/12 say1 (RG, T. 30.01.1958, S. 9821).
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ihtarlardan birisi yerine gecer. Sunu belirtmek gerekir ki, IIK m. 269 ve devanm
hiikiimleri, sadece TBK m. 315 hiikmiiniin takip hukukundaki 6zel bir diizen-
lemesidir. TBK m. 352/2’ nin takip hukuku bakimindan 6zel bir diizenlemesi
yoktur. Sadece su s6z konusu olabilir: TBK m. 352/2 anlamindaki iki hakli ih-
tarlar, icra dairesi yoluyla gonderilebilir, bunun sonucunda bu iki hakli ihtarla
kiraya veren sulh hukuk mahkemesinde TBK m. 352/2’ ye dayal1 tahliye davasi

acabilir.

Kiraya verenin tahliye takibi yapabilmesi i¢in elinde yazili bir kira s6z-
lesmesinin bulunmasina gerek yoktur. Ama kiraci bu takipte kira sézlesmesine
veya kira sozlesmesindeki imzaya itiraz ederse, kiraya verenin icra mahkeme-
sinden itirazm kaldirilmasini talep edebilmesi icin elinde noterden onayli veya
noterden diizenleme seklinde kira sézlesmesi bulunmalidir. Eger kiraya veren
bu belgelere dayanamazsa icra mahkemesine bagvuramaz sadece sulh hukuk
mahkemesinde tahliye davasi acabilir. Burada kanaatimizce Kanun’un icra
mahkemesinde itirazin kaldirilmasi ve tahliye davasi agabilmek i¢in, alacaklinin
sadece noterden onayli veya diizenleme seklindeki sézlesmelere dayanmasini
zorunlu tutmasi yerinde olmamustir. Burada da 1IK m. 68, 68/a, 68/b ve 150/1’
daki gibi belgeler sayilabilirdi.

Burada orneklerle durumu izah etmeye g¢alisirsak: kira sdzlesmesinin
adi yazili sekilde yapildigini, ama bu kira sézlesmesi tapuda serh verildigini
diisiinelim. Yapilan takipte kira sozlesmesindeki imza agik¢a itiraz edilirse, 1IK
m. 269/b/1 hitkmiine gore icra mahkemesinde tahliye davasi agilamayacaktir.

Halbuki olayda kira iligkisi tapuya serh verilmistir.

Ikinci 6rnek olarak taraflar adi yazil sekilde bir kira sézlesmesi yapmus-
lar, ama ayni1 zamanda kiraci noterden (onayli veya diizenleme seklinde) tahliye
taahhiitnamesi vermistir. Yapilan takipte kira s6zlesmesindeki imza agikga itiraz

edilirse, IIK m. 269/b/1 hiikmiine gére icra mahkemesinde tahliye davasi agila-
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mayacaktir. Yukarida goriildiigii gibi, Yargitay’in bu yonde, yani tahliye iste-
nemeyecegi yoniinde, kararlar1 mevcuttur. Ama bu oOrnekte kiraci noterden
(onayli veya diizenleme seklinde) tahliye taahhiitnamesi vermis ve kiracilik

iligkisi noter senedi ile sabittir.

Bagka bir 6rnek verirsek, taraflar adi yazili sekilde bir kira sdzlesmesi
yapmuslar, kiraci kira bedelini her ay kiraya verenin banka hesabina yatirmakta-
dir. Yapilan takipte kira sozlesmesindeki imza acik¢a itiraz edilirse, 1K m.
269/b/1 hilkkmiine gore icra mahkemesinde tahliye davasi agilamayacaktir. Kira
sozlesmesindeki donemlerde kiracilik iliskisinin oldugu ve kira bedelinin bu

donemlerde yatirildig1 banka kayitlariyla sabittir.

Bagka bir 6rnek verirsek, taraflar aralarinda adi yazil sekilde bir kira
sozlesmesi yapmuslar ve ayrica adi yazili sekilde kiraci tahliye taahhiitnamesi
vermistir. Yapilan takipte kira sézlesmesindeki imza acikea itiraz edilirse, 11K
m. 269/b/1 hitkmiine gore icra mahkemesinde tahliye davasi agilamayacaktir.

Bu ornekler ¢ogaltilabilir.

Yukaridaki érneklerde acaba kiraya verene elinde noter onayli veya no-
terden diizenleme seklinde kira sdzlesmesi yok diye icra mahkemesinde tahliye
davasi acabilmesinin 6niinii kesmek, IIK m. 269 ve devami hiikiimlerinin ama-
cina uygun mudur? Veya bu durum kiraciy1r asir1 korumak mi olur? Tiim bu
durumlarda kanaatimizce icra mahkemesine bu belgeleri inceleme ve tahliyeye

karar verme yetkisi taninmalidir.
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