AILE KONUTUNUN I:IACZi VE KiRALANAN
AILE KONUTUNUN ILAMSIZ iCRA YOLUYLA
TAHLIYESI

Dr. Gokcen TOPUZ*

I. Genel Olarak

Tirk Medeni Kanunu'nun “Eslerin Hukuki Islemleri” bashgi altinda,
193 ve 194. maddelerinde eslerin birbirleriyle ve tgunci kisilerle
yapacaklart hukuki iglemler ve aile konutu tizerindeki hukuki iglemleri
hitkme baglanmistir.

Tiirk Medeni Kanunu'nun 193. maddesine gore, kanunda aksine hiikiim
bulunmadikga, eslerden her biri digeri ve tgiinci kisilerle her tarlii hukuki
iglemi yapabilir. 194. maddeye gore ise, eslerden biri, diger esin agik rnzasi
bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile
konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklarn sinirlayamaz
(fD.Rizay1 saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine mza
verilmeyen es, hakimin miidahalesini isteyebilir (f. 1I). Aile konutu olarak
Ozgiilenen taginmaz malin maliki olmayan es, tapu kiitigiine konutla ilgili
gerekli serhin verilmesini isteyebilir (f. III). Aile konutu eslerden biri
tarafindan kira ile saglanmigsa, sézlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana
yapacagi bildirimle s6zlesmenin tarafi héline gelir ve bildirimde bulunan es
digeri ile miiteselsilen sorumlu olur (f1V).

Gorulduga tzere Tirk Medeni Kanunu'nun 193. maddesinde eslerin
birbirleriyle ve tgiincii kisilerle her tiirlii hukuki iglem yapma serbestligi
agik¢a hitkme baglanmus, ancak 194. maddeyle buna bir istisna getirilmistir!.
S6z konusu istisnanin icra hukuku bakimindan 6zel bir sonu¢ dogurup
dogurmayacagi, 6zellikle 194. maddenin aile konutunun haczine engel olup
olmayacagi ve kira ile saglanan aile konutunun kira bedelinin 6denmemesi
veya kira siiresinin bitmesi nedeniyle tahliyesinin Icra ve Iflis Kanunu nun

*  Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Arastirma Gorevlisi.

Eslerin tasarruf serbestligine getirilen diger istisnalar i¢in bkz. Turgut Akintiirk, Tiirk
Medeni Hukuku Yeni Medeni Hukuka Uyarlanmus Aile Hukuku, Istanbul 2002, s. 112
vd.
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269 vd. maddelerine goére miimkiin olup olmayacagi ¢alismamiz kapsaminda
incelenecektir.

I1. Aile Konutu ve Aile Konutunun Korunmasi
A. Aile Konutu Kavrami

Tirk Medeni Kanunu’nun 194, 240, 254, 279 ve 652. maddelerinde “aile
konutu™ndan bahsedilmektedir. Ancak s6z konusu maddelerde aile
konutunun neyi ifade ettigi agiklanmamaktadir. Bununla birlikte 194.
maddenin “gerek¢esinde” aile konutunun, eslerin biitin yagam faaliyetlerini
gergeklestirdigi, yasantisina buna gére yon verdigi, act ve tath ginlerin
iginde yasandigi, anilarla dolu bir alan oldugu belirtilmistir. Doktrinde de
aile konutunun degisik tanimlan yapilmigtir. Genel kabul goren tamima gore,
aile konutu, eslerin ortak yasamlarmmn merkezini olusturan konuttur?. Aile
konutu, istisnai sebepler disinda tek bir konutu ifade eder®. Aile konutunun
s6z konusu olmasi igin eslerin ¢ocuk sahibi olmalar veya gocuklarla birlikte
oturmalan sart degildir*. Bu konut kiralanarak saglanmis olabilecegi gibi,
eslerin ortak miilkiyetinde veya sadece eslerden birinin miilkiyetinde de
olabilir.

Heinz Hausheer/ Ruth Reuser/ Thomas Geiser, Berner Kommentar, Schweizerische
Zivilgesetzbuch Das Familienrecht, Band II, Bern 1999, s. 377, Verene Brim/ Franz
Hasenbdhler, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Familenrecht,
Teilband II 1¢c Die Wirkung der Ehe im allgemeinen Art. 159-180, Ziirich 1998, s. 400,
Cyril Hegnauer/ Peter Breitschmid, Grundriss des Eherechts, Bern 2000, s. 183;
Heinrich Honsell/ Nedim Peter Vogt/ Wolfgang Wiegand, Basler Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht Oligationenrecht [ Art. 1-529 OR, Basel 2003, s. 1413;
Bilge Oztan, Aile Hukuku, Ankara 2004, s. 199; Siikran Sipka, Aile Konutu ve Diger
Esin Rizasina Bagh Islemler, Prof. Dr. Necla Arat’a Armagan, Istanbul 2004, s. 372,
Mustafa Dural/ Tufan (")giiz/ Alper Giimiis, Tiitk Ozel Hukuku, Cilt III Aile Hukuku,
Istanbul 2005, s. 204; Ayhan Ugar, 4721 Sayili Medeni Kanunu ile Thdas Edilen Yeni
Bir Miiessese: Aile Konutu Miiessesesi, AUHFD, C. X, S. 1-2 (2006), s. 397.

Ornegin mesleki veya saglik sorunlarindan dolay1 eslerden biri ¢ocuklariyla diger aile
bireylerinden farkh bir sehirde konut edinebilir. Bu durumda her iki komutunda aile
konutu olabilecegi hakkinda goriis i¢in bkz. Brim/ Hasenbéhler, s. 403; Hausheer/
Reuser/Geiser, s. 377, Oztan, s. 200.

4 Peter Tour/ Bernhard Schnyder/ Jorg Schmid/ Alexandra Rumo- Jungo Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, Ziirich-Basel- Genf 2002, s. 285; Hausheer/
Reuser/Geiser, s. 377, Brim/ Hasenbdhler, s. 398; Honsell/ Vogt/ Wiegand, s. 1413;
Dural/ Ogiiz/ Giimiis, s. 204.
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B. Aile Konutunun Korunmasi

Tirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesiyle aile konutu korunmaktadir.
Bu hitkme gore eslerden biri, diger esin agik rnizasi olmadan bazi hukuki
islemleri yapamayacaktir. Diger esin agik rizasi olmadan yapilamayacak
olan hukuki iglemler, kira sézlegmesini feshetme, aile konutunu devretme ve
konut tizerindeki haklan sinirlamadir (TMK.m.194/1).

Bir egin diger esin agik rizast olmaksizin kira sézlesmesini feshetmemesi
ifadesi, kira s6zlesmesinin feshi sonucunu doguracak yazili tahliye taahhiidii
verme?, agilan tahliye davasm kabul etme veya kiralayanla ikale s6zlesmesi
yapmay1 da kapsayacak sekilde genis olarak anlasilmalidir®.  Eslerden
birinin diger esin agik rizast bulunmaksizin aile konutunu devretmesi ise,
aile konutu iizerindeki miilkiyet hakkinin ii¢iincii kisiye gegmesini saglayan
hukuki islemler olarak yorumlanmalidir’. Buna gore aile konutunun
satilmasi, bagislanmasi, trampa edilmesi veya bir girkete sermaye olarak
konulmast, aile konutunun devri anlamina gelmektedir®. Bir esin diger esin
acik rizasi olmaksizin aile konutu tizerindeki haklan smirlandiramaz
ifadesiyle de, aile konutunun kullanilmasimi engelleyen veya epeyce
giiglestiren hukuki islemler kastedilmekte olup, evin alt kiraya verilmesi,
siikna hakkindan veya intifa hakkindan feragat edilmesi, tigiincii kisi lehine
iist hakk tesis etme gibi hukuki islemler bu kapsamda degerlendirilmelidir?.

II1. Aile Konutunun Haczi

Tirk Medeni Kanununun 194, maddesine gore aile konutunun
korunuyor olmasi, aile konutuna cebri icra yapilmasina (aile konutunun
haczedilmesine ve bor¢lu iflas etmis ise, aile konutunun iflds masasina
girmesine) ve aile konutunun cebri olarak paraya cevrilmesine engel
olusturmamaktadir!®. Zira s6z konusu hiikiimde, esin iradesiyle yapilacak

5 Ahmet Kiligoglu, Medeni Kanun’'umuzun Aile-Miras-Esya Hukukuna Getirdigi
Yenilikler, Ankara 2003, s. 44.

6 Dural (")giiz/ Giimiis, s. 209; Sipka, s. 380; Mahmut Kamaci, Aile Konutu ve Hak
Sahibi Esin Bu Konutla flgili Tasarruflanina Diger Esen Katilma Hakki (Riza) (TMK.nun
194, Maddesi), Yargitay Dergisi, S. 2004/1-2, s. 130, Ugar, s. 427.

7 Brim/ Hasenbéhler, s. 420.
8 Brim/ Hasenbdhler, s. 420; Hegnauer/ Breitschmid, s. 187; (")ztan, s. 203.
9 Bkz. Brim/ Hasenbdéhler, s. 421.

10 yausheer/ Reuser/Geiser, s. 388; Hegnauer/ Breitschmid, s. 187; Oguz Atalay, Tirk

Medeni Kanunu’nda Aile Hukuku Mal Rejimlerine iliskin Hikiimlerin Takip Hukuku



274 Gokgen Topuz EUHFD, C.III, 8.1, (2008)

olan hukuki iglemlerden bahsedilmektedir. Oysa cebri icra iglemleri, borglu
esin iradesiyle yaptigi hukuki islem niteliginde olmayip, devletin bir
hakimiyet tasarrufu niteligindedirll. Bu nedenle de Tirk Medeni
Kanununun 194. maddesi aile konutunun haczedilmesine engel
olusturmamaktadir. Nitekim Yargitay da 194. maddenin, tapu sicilinde malik
olarak goériinen esin borcundan dolayr aile konutunun haczedilmesine ve
cebri olarak satilmasma engel olmayacagin kabul etmektedir!2.

Tirk Medeni Kanununun 194. maddesiyle getirilen korumanin
kapsamina aile konutuna yapilacak cebri icranin girmemesi doktrinde Sipka
tarafindan elestirilmektedir!3. Yazara gore, aile konutu iizerinde miilkiyet
hakki1 olan esin borcundan dolay1 aile konutunun haczine engel olacak genel
bir diizenleme olmadig igin, malik es, kétii niyetle ve muvazaali olarak aile
konutunun haczedilmesini ve satimasini saglayabilir. Bu yolla 194.
maddenin aradif1 diger esin rnizasmin gerekliligi, bertaraf edilebilir ve bu
durumda “kanunu dolanma” s6z konusu olur. Ayrica Tirk Medeni
Kanunu'nun 194. maddesinde ve Icra ve Iflis Kanunu'nda édeme emrinin
diger ese de teblig edilmesi gerektigine iligkin bir diizenleme mevcut
degildir. Buna karsin Isvigre Icra- Iflis Kanunu'nda (SchKG Art. 151-153)
bor¢lunun haczedilen taginmazi aile konutu ise, 6deme emrinin bir nishasi
borglunun esine de teblig edilmekte ve icra yoluyla satista, satig

Bakinundan Degerlendirilmesi, Medeni Usul ve Icra- Iflas Hukukgulan Toplantisi-I,
Eskisehir 2003, s. 54; Sipka, s. 382, Murat Dénmez, Aile Konutunun Haczi, TBB
Dergisi, S.77, 2008, s. 351, Kamacy, s. 128.

T Nitekim Ustiindag, cebri icramm tiirlerinden olan haczi, “cebri icra orgam tarafindan
yapilan devlete iligkin bir hakimiyet tasarrufu” olarak nitelendirmektedir. Bkz. Saim
Ustiindag, icra Hukukunun Esaslari, Istanbul 2000, s. 175.

12

“TMK’mn 194. maddesi aynen ‘Eslerden biri, diger esin acik nizas1 bulunmadik¢a aile
konutu ile ilgili kira sézlesmesini fesh edemez, aile konutunu devredemez veya aile
konutu tizerindeki haklan simirlayamaz’ hitkmiinii icermektedir. Yasal bu diizenleme, aile
konutunun tapu sicilinde maliki olan borclunun borcundan dolayr alacaklilann
yapacaklarn bir icra takibi sonucu satisima engel teskil etmemektedir.” 12 HD 04.05.2000,
5829/8852, (Nazif Ka¢ak, Agiklama ve Igtihatlarla Haczedilmezlik, Ankara 2006, s. 69);
“Alacaklimn B.A. hakkinda baslattifn takibin kesinlesmesi iizerine borglu tasginmazina
haciz konulmustur. Amilan tasinmazmn tapu sicilinde aile konutu serhinin bulunmasi
haczedilmesine engel teskil etmez” 12.HD. 18.04.20006, 5585/8228, (Kacak, s. 92;
Dinmez, s. 351, dn.12).

13 Sipka, s. 382 vd.; Siikran Sipka, Aile Konutu ile flgili Islemlerde Diger Esin Rizasi,
Istanbul 2004, s. 121 vd.
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sartnamesinde taginmazin aile konutu oldugu da gosterilmektedir. Oysa
bizim kanunlarimizda bu yoénde diizenlemeler meveut degildir. Diger esin
icra takibinden ve hacizden haberdar olmas1 ve borglunun sahip oldugu ya da
kendisinin itiraz hakkmi kullanabilmesi igin bizde de Icra ve Iflas
Kanunu'nda yapilacak bir degisiklikle, diger ese de 6deme emrinin tebligi
zorunlulugu getirilmesi, 194. maddenin koruma amacma hizmet eder.
Bununla birlikte aile konutunu hacizden kurtarmak icin Icra ve Iflas
Kanununun 82. maddesinin 12. bendinden yararlanmak miimkiin olabilir.
Bu hiikiim geregince diger es, haczedilen aile konutunun Icra ve Iflas
Kanunu'nun 82. maddesinin 12. bendine goére haczedilemez oldugunu
sikiyet yoluyla ileri siirebilirl4.

Kanaatimizce de Tirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesi aile konutunun
haczine ve cebri satigina engel olmamaktadir. Bu nedenle de malik olan egin
kotii niyetli veya muvazaali olarak aile konutunun haczini ve satigini
saglama ihtimali s6z konusu olmaktadir. Ancak malik olmayan diger esin,
aile konutunu hacizden kurtarabilmesi i¢in ¢deme emrinin ona da teblig
edilmesi gerektigi goriisine katilmak da mimkin degildir. Zira 6deme emri,
sadece cebri icranin taraflarindan olan borglu veya miisterek borglulara,
sayet borglu vesayet altinda ise, borglunun vasisine gonderilir!>. Odeme
emrine itiraz etme hakki da yine kendisine karsi takip yapilan borglu veya
vekiline aittir (IIK m. 62). Diger yandan eslerden birinin borcundan dolay1
ona Odeme emri gonderilmesinin kanuni sonucu aile konutunun
haczedilip paraya ¢evrilmesi de degildir. Odeme emrinin borglu olmayan
ese de teblig edilmesi gerektigi goriisine, ancak aile konutu iizerine konulan
ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip ve asagida inceleyecegimiz aile
konutunun Icra ve Ifliss Kanunu'nun 269 vd. maddelerine gore ilamsiz
tahliyesi olasiiginda haklilik verilebilir. Ciinkii Icra ve Iflas Kanunu’nun 45.
maddesine gore, maddede sayilan istisna durumlar haricinde, alacagi rehinle
temin edilmis olan bir alacakli, oncelikli olarak rehnin paraya g¢evrilmesi
yoluna basvurmak zorundadir. Rehnin paraya ¢evrilmesi yolunda ise, icra
dairesi rehnedilen mali satar ve satis bedeliyle alacaklinin alacagi odenir.
Ancak satilan rehinli malin bedeli, rehinli alacagi karsilamaya yetmez ise, bu
durumda rehin alacaklisi haciz veya borclu ifldsa tabi ise iflds yoluna
bagvurabilir. Aile konutuna ipotek konulmas: halinde de ipotek alacaklisi,
Icra ve Iflas Kanunu'nun 45. maddesinde sayilan istisnai durumlar haricinde,

14 gpka, s. 382-383; Sipka, (Kitap), s. 122.

15 Baki Kuru, icra ve iflas Hukuku El Kitabs, Istanbul 2004, s. 190; Baki Kuru/ Ramazan
Arslan/ Ejder Yilmaz, icra ve Iflas Hukuku (Ders Kitab1), Ankara 2007, s. 138.
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oncelikle ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluna basvuracak ve aile konutunun
satilmasi saglayacaktir. Bu nedenle de aile konutu iizerine konulan ipotek
nedeniyle ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurulmasi halinde 6deme
emrinin diger ese de teblig edilmesi yerinde olur. Nitekim Isvigre Icra ve
[flas Kanunu’nun (SchKG) 153. maddesinde aile konutu iizerindeki ipotegin
paraya ¢evrilmesi yoluyla takipte 6deme emri borglu olmayan diger ese de
teblig edilmekte ve borglu olmayan ese, borglunun itiraz hakkindan bagimsiz
olarak 6deme emrine itiraz etme hakki taninmaktadir!®. Béylece borglu
olmayan es, aile konutu tzerine ipotek konulurken kendi mnizasinin
alinmadigini, oysa aile konutu iizerine konulan ipotegin aslinda aile
konutunun satis islemini perdelemek igin yapilmisg bir islem oldugunu ve aile
konutunun satis isleminin de Isvigre Medeni Kanunu'nun (ZGB) 169.
maddesindeki acik hitkiim geregince ancak kendi rizasiyla yapilabilecegi
itirazint ileri siirebilmektedir!”. Bunun yam sira, borglu olmayan es, takip
konusu alacagin mevcudiyetine, miktarma ve muaccel olup olmadigina
iliskin itirazlar1 da ileri siirebilmektedir!8. Isvigre hukukunda da ipotegin
paraya ¢evrilmesi yoluyla takibin diginda kalan diger takip yollarinda borglu
olmayan diger ese 6deme emri génderilmedigi gibi, diger esin 6deme emrine
itiraz etme hakk1 da s6z konusu degildir.

Diger yandan Icra ve Iflis Kanunu'nun 269 vd. maddelerine gore
yapilacak olan ilamsiz tahliyede de 6deme emrinin ve tahliye emrinin borglu
olmayan diger ese de gonderilmesi gerekir. Cinkil ipotegin paraya
gevrilmesi yoluyla takipte oldugu gibi burada da ilamsiz takip sonunda aile
konutun kaybedilmesi s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle Tiirk Medeni
Kanunu'nun 194. maddesiyle saglanan aile konutunun korunmasinin etkin
hale getirmek igin, bizde de ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla takipte,
6deme emrinin ve aile konutunun ildmsiz tahliyesinde tahliye emrinin diger
ese de teblig edilmesi ve buna itiraz etme hakki Icra ve Iflis Kanunu'nda
yapilacak bir degisiklikle 6ngorilebilir. Bu sayilan takip yollarinin disinda
kalan diger takip yollarinda ise, 6deme emrinin bor¢lunun yani sira esine de

16 By maddenin amacinm ise, aile konutuna konulan ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takipte, bu takibin diger esin menfaatlerini de dogrudan etkiledigi igin diger esin kendi
hakkim koruyabilmesini saglamak oldugu ileri siirilmektedir. Bkz. Adrian Staehelin/
Thomas Bauer/ Daniel Staehelin, Kommentar zum Bundesgesetz iiber Schuldbetreibung
und Konkurs unter Einbezug der Nebenerlasse, Basel- Genf- Miinchen 1998, s. 1579.

17 Kurt Amonn/ Dominik Gasser, Grundriss des Schuldbetreibungs- und Konkursrecht,
Bern 1997, s. 266.

18 Staehelin/Bauer/ Staehelin, s. 1586.



Aile Konuturun Haczi ve Kiralanan Aile Konuturun Hamsiz ... 277

teblig edilmesine gerek yoktur. Ancak Icra ve Iflis Kanunu'nun 91.
maddesinde bir degisiklik yapilarak aile konutunun haczedilmesi halinde,
haczin diger ese de bildirilmesi gerektigi; ya da Icra ve Iflis Kanunu nun
103. maddesinde bir degisiklik yapilarak, konut hacizlerinde haciz
tutanagmin bir Omeginin diger ese de gonderilmesi gerektigi kabul
edilebilir!®. Bu yolla aile konutunun haczedildigini 6grenen diger es,
haczedilen evin borglunun haline minasip evi oldugunu (meskeniyet
iddiasini) ve bu nedenle de haczedilemeyecegini (IIK m. 82,12) sikdyet
yoluyla ileri sirebilir. Ancak Yargitay uygulamasina goére meskeniyet
iddiasimi sadece takip borglusu ileri siirebilir20. Bununla birlikte, Yargitay in
bu goriisene katilmak miimkiin degildir. Ciinkii Icra ve Iflais Kanunumuzun
sikdyete iliskin hiikiimlerinde, Isvigre Icra- Iflas Kanunu’na (SchKG Art. 17,
18, 19) paralel bir sekilde, sikayet hakkinin sadece cebri icranin taraflarina
ait olduguna iligkin acik bir simirlandirma 6ngoériillmemistir. Doktrinde ise,
isabetli bir sekilde, sikdyet hakkina, cebri icranin taraflan olan borglu ve
alacaklinin yani sira, cebri icra organmin iglemlerinden dolayr hukuken
korunmaya deger menfaatleri olumsuz yonde etkilenen tgincii kisilerinde
sahip olabilecegi kabul edilmektedir?l. Bu baglamda borglunun evinin
haczedilmesi halinde, borglunun ailesinin ve esinin hukuki yararlan

19 Bkz. Dénmez, s. 354.

20 “Meskeniyet sikayetinde bulunmak, yalmzca borglunun sahsmma bagh bir haktir.

Borglunun esi olan davaci 3. kisi durumunda olup ancak istihkak iddiasinda bulunabilir.”
HGK 30.4.2003, 12-313/310, (www. kazancicom.tr), aym yonde kararlar igin bkz. 12.
HD. 31.01.2003, 27890/1691; 12. HD. 07.10.2002, 18733/ 20140 (Talih Uyar, Icra ve
iflas Kanunu Serhi, C.5, Ankara 2006, s. 7251)

21 Kuru, s. 99; Kuru/ Arslan/Yilmaz, s. 66;I"Jsﬁindag, s. 60; Hakan Pekeanitez/ Oguz
Atalay/Meral Sungurtekin Ozkan/ Muhammet Ozekes, icra ve iflds Hukuku, Ankara
2006, s. 77; Timugin Musul, Teorik ve Uygulamali icra ve Iflds Hukuku I Icra Hukuku,
Istanbul 2001, s. 118; Hakan Pekeamtez, icra- iflis Hukukunda Sikayet, Ankara 1986,
s. 98; Atalay, s. 55; Dénmez, s. 352. Isvigre hukukunda borglunun haline miinasip evi
haczedilemez mal olarak SchKG Art. 92°de sayilmamaktadir. Ancak sikayet yoluna
basvurma hakkiyla ilgili olarak, hacizden menfaatleri olumsuz yonde etkilenen esin veya
diger tgtincii kisilerin sikdyet yoluna basvurabilecekleri kabul edilmektedir. Bkz. Carl
Jaeger/Hans Ulrich Walder/Thomas M. Kull/Martin Kottmann, Das Bundesgesetz
iiber Schuldbetreibung und Konkurs, Erlaeutert fiir den praktischen Gebrauch, Band I,
Zirich 1997, s. 77, Amonn/ Gasser, s. 40, Karl Spiihler/ Susanne B. Pfister,
Shuldbetreibungs- und Konkursreht, Ziirih 1999, s. 29.
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bulundugu i¢in, haczedilen evin bor¢lunun haline minasip evi oldugu
iddiasiyla sikdyet yoluna bagvurabilme hakki olmalidir?2.

Diger yandan malik olmayan es, hacizde tertip kurallarina uyulmadigi ve
bu nedenle de aile konutunun haczedilmesinin dogru olmadigmi da sikayet
yoluyla ileri siirebilmelidir?3. Gergi Icra ve Iflas Kanunu’nda hacizde tertibi
éngoren acik bir hikkiim yoktur. Ancak, Icra ve Ifliss Kanunu'nun 85.
maddesinden haczi koyan memurun hacizde belli bir siraya uymasi gerektigi
sonucu ¢ikmaktadir?4. Oyle ki 85. maddenin birinci fikrasma gére, haczi
yapan memur, bor¢lunun mallarmmdan ancak alacagin ana, faiz ve takip
giderlerini karsilayacak kadarina haciz koyabilir; daha fazlasina haciz
koyamaz. 85. maddenin son fikra hitkkmiine gore ise, haczi koyan memur,
borglu ile alacaklmin menfaatlerini miimkin oldugu kadar bagdastirmakla
yikimlidir. Bu hitkim geregince haczi koyan memur, haciz yaparken
bor¢lunun da menfaatlerini gézetmeli ve 6ncelikli olarak yoklugu borgluya
en az yik tegkil edecek mallar1 haczetmelidir. Borglunun diger mal varlig
omegin alacagi karsilayacak kadar taginint veya tugiinci kiside bir alacagi
varsa, icra memuru 6ncelikle bunlarin haczi yoluna gidip, bor¢lunun evinin
haczini yapmamalidir. Buna ragmen haczi yapan memur borglunun evini
(aile konutunu) haczederse, diger (malik olmayan) es hacizde tertip
kurallarina uyulmadigi gerekgesiyle de sikayet yoluna bagvurabilmelidir.

Diger (malik olmayan) esin sikayet hakki, borglu esin sikayet hakkindan
bagimsizdir. Ciinkii bir tasarrufla birden fazla kisinin hakki ihlal ediliyorsa,
haklarn ihlal edilen bu kisiler arasinda bir dava arkadasligi s6z konusu
olmay1p, her biri, bagimsiz sikdyet hakkia sahip olur?>. Bor¢lunun haline
miinasip evinin haczedilmesi veya hacizde tertip kurallarina uyulmaksizin
aile konutunun haczedilmesi durumlarnda da bor¢lunun yani sira diger esin
de bu islemlerle haklar ihlal edilmektedir. Bu nedenle de borglu es, sikayet
hakkindan feragat etse bile, bu feragat diger esin sikdyet hakkimi ortadan
kaldirmaz. Diger es, sikayet hakkini, borglu esin sikayet hakkindan bagimsiz

22 Kuru, s. 99; Pekcamitez, s. 98; Atalay, s. 55; Déonmez, s. 352.

23 Nitekim Isvigre hukukunda hacizde tertip kurallarina uyulmamas: nedeniyle borglunun

evinin haczedilmesi halinde diger esin sikdyet yoluna basvurabilecegi kabul
edilmektedir. Bkz. Hausheer/ Reuser/Geiser, s. 389.

24 Kuru, s. 370;Kuru/ Arslan/Yilmaz, s. 237, Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/
Ozekes, s. 195.

25 Ustiindag, s. 60.
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olarak, haczi 6grendigi tarihten itibaren yedi giinliikk siire icerisinde
kullanabilir26.

IV. Kiralanan Aile Konutunun flamsiz fcra Yoluyla Tahliyesi

Tiirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesi ile bir esin diger esin agik rizasi
olmaksizin aile konutuyla ilgili kira s6zlesmesini feshedemeyecegi ve aile
konutunun eslerden biri tarafindan kira ile saglanmasi halinde, diger esin de
kiralayana yapacagi bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelecegi ve diger
esle birlikte miiteselsilen sorumlu olacagi hitkkme baglanmaktadir. So6z
konusu hiikiimlerin aile konutunun Icra ve Iflis Kanunu hiikiimlerine gére
yapilacak olan ildmsiz icra yoluyla tahliyesine engel olup olmayacagi,
ilamsiz icra yolunda kira sozlesmesinin tarafi olmayan diger esin bu
takipteki hukuki durumunun ne olacaginin belirlenmesi gerekmektedir.

llamsiz tahliyenin diizenlendigi Icra ve Iflis Kanunu'nun 269 vd.
maddelerine gore kiralanan tagimmazim (aile konutunun) ilamsiz icra yoluyla
tahliye edilebilmesi icin, kira bedelinin 6denmemesi veya kira siiresinin
bitmis olmast gerekir. Bu nedenle de konunun, kira bedelinin édenmemesi
ve kira siiresinin bitmesi nedeniyle ilamsiz tahliye olarak ayrn bagliklar
altinda incelenmesi gerekir.

A. Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle Aile Konutunun flimsiz
Icra Yoluyla Tahliyesi

Kiracmin kira bedelini 6demesi, kiracinin en énemli borg¢lardadir.
Kiracinin kira bedelini 6deme borcunu yerine getirmemesi halinde,
kiralayanin Icra ve Iflas Kanunu'nun 269-269d maddelerine gore ilamsiz
tahliye yoluna bagvurma imkéan1 vardir. Kiralayanin ilamsiz tahliye yoluna
bagvurmasi halinde, bor¢luya gonderilecek olan 6deme emrinde 6denmeyen
kira bedelinin 6denmesi ve kiraciin tahliyesi istenir. Gonderilen 6deme
emrine itiraz edilmez ve Borglar Kanunu'nda ongériilen (266 ve 288) siire
igerisinde de bor¢ 6denmez ise, kiralayan, ihtar siiresinin bitim tarihinden
itibaren alt1 ay i¢inde kiracinin tahliyesi igin icra mahkemesine bagvurur (IIK
m. 269/a). icra mahkemesi 6deme emrine itiraz edilmedigini ve 6deme
stiresi icinde kira bedelinin 6denmedigini tespit ederse, kiracinin taginmazi
tahliye etmesine karar verir (IIK m. 269/a).

26 Meskeniyet sikayetinin haczin 6grenilmesinden itibaren yedi giinliik siire i¢erisinde ileri
striilmesi gerektigi yoniindeki Yargitay kararlari igin bkz. 12. HD 22.04.2005,
5078/8749; 12. HD 24.03.2005, 2607/6131; 12. HD 07.06.2004, 9875/ 14493, (Uyar, s.
7298).
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Genel hatlant kisaca bu sekilde olan kira bedelinin 6denmemesi
nedeniyle ilamsiz tahliye yolu, kira ile edinilen aile konutu hakkinda da
uygulanir. Nitekim Icra ve IfldAs Kanunu’nda kiralanan tasinmazin aile
konutu olup olmadigr ile ilgili bir aynm yapilmaksizin hitkiimler sevk
edilmistir (IIK m 269-269d). Yine Borglar Kanunu'nda da kira bedelinin
o6denmemesi nedeniyle kiralayanin fesih hakkinda aile konutuna iligkin 6zel
hiikiimler 6ngorillmemistir.

[cra ve Iflas Kanununun 269. maddesi geregince kira bedelinin
o0denmesi ve tahlivesine iliskin 6deme emri sadece bor¢luya gonderilir.
Sayet aile konutu olarak kiralanan tagmmaz, eslerden biri tarafindan
kiralanmis ise, 6deme emri de sadece kira sézlesmesinin tarafi olan ese
gonderilecektir. Odeme emrini alan borglu es, 6deme emrine itiraz etmez ve
o6deme siiresi i¢inde de kira bedelini 6demez ise, kiracinin aile konutundan
ilamsiz tahliye yoluyla tahliyesi saglanir. Borglu veya borglu olmayan es,
ilamsiz tahliveden 6deme siiresi iginde kira bedelini 6deyerek kurtulabilir.
Ancak kiract sifati olmayan diger esin ilamsiz tahliyeden haberinin
olmamasi halinde, borcu 6deyerek aile konutunu ilamsiz tahliveden kurtarma
imkan1 da ortadan kalkacaktir. Bu nedenle de kira bedelinin 6denmemesi
halinde ilamsiz tahliye yoluna bagvurulmasi halinde bu takipten diger esin de
haberdar edilmesi gerekir. Nitekim Isvigre hukukunda kiralayanm fesih
hakkina iligkin hikiimlerde feshedilecek kira sozlesmesinin aile konutuna
iligkin olmasi halinde, kiralayanin bu fesih beyanini kira sézlesmesinin tarafi
olmayan diger ese de bildirmesi gerektigi Isvigre Borglar Kanunu'nun (OR)
266n maddesinde agik¢a hitkkme baglannustir2’. S6z konusu hitkkme gére
kiralayan s6zlesmeyi feshedecegi ihtanyla birlikte 6deme siiresini eslerin her
ikisine de ayn ayn (teblig etmek) bildirmek zorundadir. Tirk Medeni
Kanunu'nun 194. maddesinde 6ngoériliin aile konutunun korunmasimin etkin
olarak saglanmasi i¢in benzer diizenlemeler Borglar Kanunu’nda ve Icra ve
[flas Kanunu'nda yapilmalidir?8. Gergi Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nin

27 Genis bilgi i¢in bkz. Hausheer/ Reuser/Geiser, s. 410 vd.; Theo Guhl/ Alfred Koller/
Anton K. Schnyder/ Jean Nicolas Druey, Das Schweizerische Obligationenrecht, Ziirich
2000, s. 452 vd.

28 Kaynak Isvicre Icra ve Iflas Kanunu'nda kira bedelinin édenmemesi ve kira siiresinin

bitmesi nedeniyle ilAmsiz tahliye yolu o6ngériilmemistir. Ancak Isvigre Borglar
Kanunu'nun 274-274g maddelerinde kira ile ilgili uyusmazliklarin ¢6ziim yollan
hakkinda diizenlemeler ongorillmiistiir. S6z konusu hitkkiimlerde tasinmaz kiralan ile
ilgili uyusmazliklarda ilk énce Kanton bazinda kurulmus olan arabuluculu makamina
gidilmesi (OR Art. 274a), sayet burada bir ¢oéziime ulasilmaz ise, taraflarin otuz giin
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aile konutu kenar bagligii tasiyan 348. maddesinin iigiinci fikrasinda, kiract
olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira s¢zlesmesinin tarafi
stfatim1 kazanmasi halinde kiraya verenin, fesih bildirimi ile fesih ihtarma
bagli bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayrn ayn bildirmek zorunda oldugu
hiikkme baglanmaktadir. Ancak, yvapilan bu diizenleme yeterli ve 6éngériilen
korumay1 saglayacak nitelikte de degildir. Ciinkti bu hikme gore, kirac
sifati olmayan es, kiraya verene bildirimde bulunarak sézlesmenin tarafi
haline gelmemis ise, kiraya verenin fesih bildirimini ve fesih ihtarma bagh
bir 6deme siiresini diger ese bildirme zorunlulugu s6z konusu olmayacaktir.
Bir sozlesmenin feshinin hikkim ve sonu¢ dogurmasi, fesih beyaninin
sozlesmenin diger tarafina ulasmasina baghdir??. Bu baglamda baslangicta
sozlesmenin tarafi olmayan ancak sonradan kiraya verene bildirimde
bulunmak suretiyle sézlesmenin tarafi haline gelen diger ese de, bu es artik
sozlesmenin tarafi oldugu i¢in zaten fesih bildiriminin yapilmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde fesih hilkkiim ve sonu¢ dogurmaz. Bu nedenle
Tasari’yla getirilmesi  disinillen degisiklik kanaatimce, Tirk Medeni
Kanunu'nun 194. maddesiyle saglanan aile konutunun korunmasimni etkin
hale getirmekten uzaktir.

Tirk Borg¢lar Kanunu Tasari’daki hitkim Isvigre Borglar Kanunu nun
266n maddesine paralel olarak diizenlenirse, Tiirk Medeni Kanunu™nun 194.
maddesinin amacinin gergeklesmesine hizmet edilmis olur. Diger yandan
ilAmsiz tahliyeye iligkin Icra ve Iflas Kanunu'nun ilgili hiikiimlerinde de
degisiklik yapilmasi gerekir. Bu baglamda Icra ve Iflis Kanunu'nun 269-
269d maddeleri  degistirilerek, aile konutunun tahliyesinde kira
sozlesmesinin tarafi olmayan diger ese de 6deme emrinin tebliginin ve
o0deme emrine itiraz etme hakkinm saglanmasi gerekir. Ancak kanun
degisikligi yapilana kadar kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin, diger egin
kotii niyetli davraniglarindan zarar gérmemesi igin, kiralayana yapacagi
bildirimle kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmesi, ara ¢6ziim olarak kabul
edilebilir.

Kira s6zlesmesini esler birlikte yapmis veya aile konutu eslerden biri
tarafindan kiralanmig, ancak sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana
yapacagi bildirimle s6zlegmenin tarafi hiline gelmis ise, ilAmsiz tahliye daha
farkli yapilir. Boyle bir durumda kira bedeli boliinebilen bir borg oldugu
i¢in, kira bedelinin 6denmesinden her iki esin esit olarak sorumlu olmasi

icinde mahkemeye gidebilecekleri ( OR Art. 274f) hitkme baglanmaktadir. Genis bilgi
i¢in bkz. Guhl/ Koller/ Schnyder/ Druey, s. 458-459.

29 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2006, s. 63;



282 Gokgen Topuz EUHFD, C.III, 8.1, (2008)

gerekir3®. Ancak Tirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesinin son fikra
hitkmiinde eglerin miiteselsil sorumlu olacaklan hitkme baglanmistir. Bu
hitkkiim geregince kira bedelinin tahsili i¢in yapilacak olan icra takibinde
alacakli, diledigi esi borglu olarak gosterebilecektir. Yani borglu esler
arasinda, ihtiyari takip arkadashgi séz konusu olacaktir’l. Ancak kiralayan
alacakli, kira bedelinin 6denmesi ve ilamsiz tahliyeyi isterse bu durumda,
tahliye boliinemeyen bir borg oldugu i¢in bu talebin biitin kiracilara kars
yoneltilmesi gerekir32. Bu nedenle de kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle
aile konutunun ilamsiz tahliyesi halinde kiract esler arasinda mecburi takip
arkadashig1 s6z konusu olur ve 6deme emrinin her iki ese de teblig edilmesi
gerekir33. Odeme emri her iki ese de gonderildigi igin, aile konutunun
eslerden birinin haberi olmaksizin ilamsiz tahliyesi miimkiin olmayacak ve
her iki esinde 6deme emrine itiraz etme hakki s6z konusu olacaktir. Ancak
yukarida belirtilen durumda, yani kira sézlesmesinin eslerden biri tarafindan
yapilmasit halinde, ilamsiz tahliyede diger esin 6deme emrine itiraz etme
hakki yoktur.

B. Kira Siiresinin Bitmesi Nedeniyle Kiralanan Aile Konutunun

flamsiz icra Yoluyla Tahliyesi

Kira sozlesmesi, esas itibariyle Borglar Kanunu'nun 248 vd.
maddelerinde diizenlenmistir. Ayrica kira ile ilgili olarak tagmmaz kiralarina
iligkin 1955 yilinda 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralann Hakkinda Kanun kabul
edilmistir3*. 6570 sayih GKHK’ nin 1. maddesinde, belediye teskilat: olan

30 Aydin ZevKliler/ Ayse Havuteu, Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, Ankara 2007, s.
162; Talih Uyar, fcra Hukukunda Tahliye, Manisa 1981, s. 103.

31 Atalay, s. 56; Kuru/Arslan/ Yilmaz, s. 104, dn. 11.

32« Kira s6zlesmesinde birden fazla kirac1 bulunmasi halinde kiracilar arasinda mecburi

dava arkadashigi bulunmasi sebebiyle tahliye istemli icra takibinin biitiin kiracilar
aleyhine yapilmasi gerekir. Kiralanamn tahliyesi béliinebilr borclardan olmadigindan
kiracilardan biri aleyhine yapilan icra takibi ile tahliye karan verilemez...” 6.HD
28.06.2004, 4905/5293, (Miislim Tunaboylu, Icrada Tahliye- Uyarlama- Tespit- Alacak
Davalari, Ankara 2005, s. 29); Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 104, dn. 11; Uyar, (Tahliye), s.
102; Tunaboylu, s. 16, Zevkliler/ Havutgu, s. 163.

33 Atalay, s. 56.

34 Bumunla birlikte Tiirk Borglar Kanunu Tasarist’nin yasalagmast halinde 6570 sayil

Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun, bu kanundaki hiikiimler Borglar Kanunu'na dahil
edildigi icin, yturtrlikten kalkacaktir. Bkz. Tiirk Borglar Kanunu Tasansi, T.C. Adalet
Bakanlig1 Ankara 2008, s. 183.
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yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (iisti ortiilii
olmayanlan hari¢) kiralanmalaninda kiralayanla kiraci arasindaki hukuki
iligkilerde bu kanun ile Borg¢lar Kanununun bu kanuna aykin olmayan
hitkkiimlerinin uygulanacagr hitkkme baglanmistir. Bu hikim geregince,
beledive teskilati olmayan yerlerdeki tagmmazlar ile iskele, liman ve
istasyonlardaki istii ortillit olmayan taginmaz kiralarinda Borglar Kanunu
hitkkiimleri, bunun diginda kalan yerlerdeki tagmmmaz kiralarinda ise, 6570
sayili GKHK hiikiimleri ve bu kanuna aykin olmayan Borglar Kanunu nun
ilgili hitkkiimleri uygulanacaktir. 6570 sayili GKHK nun birinci maddesinde
yapilan belirleme geregince tagimmaz kiralarina uygulanacak hitkiimler farkli
oldugu i¢in, bu tasimmazlarin ildmsiz icra yoluyla tahliyesinde de bazi
farkliliklar s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle kira siiresinin bitmesi
nedeniyle aile konutunun ilamsiz icra yoluyla tahliyesini, Bor¢lar Kanunu
hitkiimlerine tabi olan aile konutunun tahliyesi ve 6570 sayili GKHK a tabi
olan aile konutunun tahliyesi olarak iki ayr1 baglik altinda incelemek
gereklidir.

1. Kira Soézlesmesine Borclar Kanunu Hiikiimleri Uygulanan Aile
Konutunun Tahliyesi

Kira ile saglanan aile konutu belediye teskilati olmayan bir yerde ise, bu
kira s6zlesmesine Borg¢lar Kanunu hikimleri uygulanir (6570 sayilit GKHK
m.1). Borglar Kanunu'nun 263 maddesine gore belirli sireli kira
sozlesmelerinin zimni yenileme olmadig1 miiddetge, kira siiresinin bitiminde
sozlesme kendiliginden sona erer. Kiralayanin ayrica ihtar ¢ekmesine ve
feshi ihbarda bulunmasina gerek olmadan, siire sonunda kiracinin kiralanant
tahliye ve kiralayana teslim etmesi gerekir3®>. Buna ragmen kiraci siire
sonunda kiralanani tahliye etmez ise kiralayan Icra ve Ifldas Kanunu’nun
272-275 maddelerine dayanarak ilamsiz tahliye talebinde bulunabilir.

Kira siiresinin bitmesi nedeniyle aile konutunun tahliyesinde Icra ve
[flis Kanunu'nun 272-275. maddeleri tam olarak uygulanir. Séz konusu
hitkiimlerin uygulanmasi igin yazili kira sézlesmesinin olmasi yeterli olup3©,
ayrica yazili tahliye taahhiidiine gerek yoktur37.

35 ZevKliler/ Havuteu, s. 225; Fahrettin Aral, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara
2007, s. 271.

36 jcra ve iflas Kanumu'nun 272. maddesinde yazili kira sozlesmesinin takip talebine

cklenmesi gerektigi belirtildigi i¢in, yazili kira s6zlesmesinin takibe eklenmemesi halinde
sikdyet yoluna gidilebilir. Bkz. Pekcamtez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s.
296, Ancak 6570 sayilt GKHK ’ya tabi olan tasinmazlarda yazil kira sézlesmesinin takip
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[cra ve Ifldas Kanununun 272-275. maddelerine dayanilarak kira
siresinin  bitmesi neniyle aile konutunun tahliyesi igin, kira siiresinin
bitiminden itibaren bir ay iginde talepte bulunulmasi gerekir. Kiralayanin
tahliye talebi ile birlikte yazili kira s6zlesmesini de icra dairesine vermesi
gerekir (IIK m. 272; IIKY m. 21/d). Yazih kira sézlesmesine dayanilarak
kiractya bir tahliye emri gonderilir. Bu tahliye emrinde, kiralayanin ve
kiracinin ve varsa temsilcilerinin isimleri ve adresleri, sézlesme tarihi, kira
sozlesmesinin yenilendigi veya uzatildigina iligkin itiraz1 varsa bunu yedi
giin iginde bildirebilecegi, itirazda bulunmaz veya tasinmazi tahliye etmez
ise, tahliye emrinin tebliginden itibaren onbes giin ig¢inde tahliye ve teslimi
yapmasi aksi takdirde tagimmazdan zorla ¢ikanlacag: ihtan yer alir. Gerek
Icra ve Iflas Kanunu’nda gerekse Borglar Kanunu’nda tahliye edilecek olan
tasinmazin aile konutu olmas1 halinde kiraci sifati olmayan diger egin haklan
hususunda her hangi bir hitkiim yer almamaktadir. Bu nedenle de aile
konutunun kira siiresinin bitmesi nedeniyle tahlivesinde tahliye emri sadece
kiract sifat1 olan ese gonderilir. Tahliye emri sadece kiraci sifatt olan ese
gonderilecegi igin, tahliye emrine itiraz etme hakki da sadece kiraci sifati
olan ege ait olacaktir. Kirac1 sifati olan eg kotii niyetli olarak, 6zellikle
bosanma davasi siirecinde diger esi magdur etmek amaciyla tahliye emrine
itiraz etme hakkin1 kullanmayarak tahliyenin gerceklesmesini saglayabilir.
Bu durum, Tirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesiyle saglanan aile
konutunun korunmasina uygun olmayip, kiract sifati olmayan diger esin
zarar gormesine neden olmaktadir. Kiraci sifati olmayan dier esin zarar
gérmemesi igin, Icra ve Iflis Kanunumuzda degisiklik yapilmasi gerekir.
[cra ve Ifliss Kanunu'nun 272. maddesinin son fikrasi “kiralayanin ve
kiracisinin ve varsa miimessillerinin, tahlive edilecek taginmaz aile konutu
ise, diger esin isim, sohret ve yerlesim yerleri...” seklinde; yine Icra ve Ifls
Kanunu'nun 274. maddesinin birinci fikras1 “ Itiraz etmek isteyen kirac
veya aile konutunun tahliyesinde kiracinin egi itirazinmi tahliye emrinin
tebliginden itibaren vyedi gin i¢inde dilekge ile veya sifahen
bildirir.’seklinde degistirilmesi yerinde olur. Aymi sekilde Icra ve Iflas
Kanunu Yénetmeliginin 36. maddesinin de buna paralel olarak degistirilmesi
gerekir. Bu sekilde tahliye edilecek taginmazin aile konutu olmasi halinde
tahliye emri hem kiraciya hem de esine gonderilecek ve her iki esinde bir
birinden bagimsiz tahliye emrine itiraz etme haklar1 s6z konusu olacak ve
kiract sifatt olmayan diger es magdur edilmemis olacaktir.

talebine eklenmesi sart olmayip, yazili tahliye taahhiidiyle ildmsiz takip yapilabilir.
Burada da yazili tahliye taahhiidiiniin olmamas: halinde sikdyet yoluna gidilebilmelidir.

37 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 376.
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Kira s6zlesmesini esler birlikte yapmis veya aile konutu eslerden biri
tarafindan kiralanmig, ancak sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana
yapacagi bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelmis ise, tahliye emrinin her
iki ese de gonderilmesi gerekir. Cinkii yukarida da belirttigimiz gibi, birden
fazla kiracmin olmasi halinde, tahliye borcu bélinemeyen borg oldugu igin,
tahliye talebinin biitiin kiracilara karsi yoneltilmesi gerekir’8. Bu durumda
esler arasinda mecburi takip arkadagligi s6z konusu olur. Esler bir birinden
bagimsiz olarak tahliye emrine itiraz edebilir ve biri digerinin kétii niyetli
davraniglanindan zarar gérmez.

2. Kira Sozlesmesine 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Uygulanan
Aile Konutunun Tahliyesi

Kira ile saglanan aile konutu 6570 sayili Gayrimenkul Kiralan Hakkinda
Kanun kapsaminda bir konut olabilir. S6z konusu Kanun’un 11. maddesine
gore belirli siireli kira s6zlesmelerinde kira siiresinin bitiminde sézlesmenin
sona ermesi i¢in, kiracinin, sirenin bitiminden en az onbes giin 6nce
tasinmazi bosaltacagimi yazili olarak kiralayana bildirmesi gerekir. Bu siire
igerisinde kiraci, taginmazi bosaltmak istemez ise, kira siiresi aynmi sartlarla
bir yil daha uzamis sayilir. Kiracinin kira siiresinin bitiminde kira
sozlesmesine son verme hakki tanmmis olmasma ragmen, 6570 sayil
GKHK’da kira siiresinin bitmesi nedeniyle kiralayana sézlesmeyi sona
erdirme hakki taninmamaistir. Bu nedenle de kiralayan kira siiresinin bitmesi
nedeniyle Icra ve Iflis Kanunu’nun 272-275. maddelerine gore ilamsiz
tahliye yoluna bagvuramaz. Ancak, kiralayanin elinde kiracisi tarafindan
verilmis yazili bir tahliye taahhiidiiniin olmasi halinde, kiralayan kiracisinin
tahliyesini isteyebilmektedir (GKHK m.7.a).

Kiralayan, yazili tahliye taahhiidine dayanarak, s6z konusu tahliye
taahhiidiinde belirtilen siirenin bitiminden itibaren bir ay iginde Icra ve Iflas
Kanunu'nun 272-275. maddelere gore ildmsiz tahliye yoluna basvurabilir3?.
Yazili tahliye taahhiidiine dayanilarak kiraciya bir tahliye emri génderilir.
Bu tahliye emrinde kiralayanin ve kiracinin ve varsa temsilcilerinin isimleri
ve adresleri, sozlesme tarihi, kira sozlegmesinin yenilendigi veya
uzatildigina iligkin itiraz1 varsa bunu yedi giin iginde bildirebilecegi, itirazda
bulunmaz veya taginmazi tahliye etmez ise, tahliye emrinin tebliginden
itibaren onbes giin iginde tahliye ve teslimi yapmasi aksi takdirde

38 yyar, (Tahlive), s. 314.

39 Tahliye taahhiidiiniin gecerli olmasi i¢in ilk kira s6zlesmesinin yapilmasindan sonraki bir

tarihte verilmesi gerekir. Bkz. Aral, s. 284; Zevkliler/ Havut¢u, s. 249; Kuru/ Arslan/
Yilmaz, s. 380; Musul, s. 1168.
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tasinmazdan zorla ¢ikanlacag: ihtan yer alir. Gerek Icra ve Iflis Kanunu'nda
gerekse 6570 sayili GKHK da tahliye edilecek olan taginmazin aile konutu
olmasi halinde kirac1 sifat1 olmayan diger esin haklart hususunda her hangi
bir hitkkiim yer almamaktadir. Bu nedenle de aile konutunun kira siiresinin
bitmesi nedeniyle tahliyesinde tahliye emri sadece kiraci sifati olan ese
gonderilir ve tahlive emrine itiraz etme hakk: da sadece kiract sifat1 olan bu
ese aittir. Ancak Tiirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesindeki agik hikim
geregince, eslerden biri digerinin agik rizast olmaksizin kira sézlegmesini
feshedemez. Bu nedenle de kira s6zlesmesi eslerden biri tarafindan yapilmis
olsa bile kira sozlesmesini fesih hakki diger esin acik nzasiyla
kullanilabilir*Y. Bu baglamda kira sézlesmesini yapan es, kira sézlesmesinin
feshi sonucunu doguracak olan yazili tahliye taahhiidiinii de diger esin agik
nizast olmaksizin yapamayacaktirt!. Bu nedenle de diger esin agik rizasi
olmaksizin verilen yazili tahliye taahhiidii gecersiz olacak ve buna
dayanilarak aile konutunun ildmsiz tahliyesini saglamak miimkiin
olmayacaktir. Buna ragmen ilamsiz tahliye yoluna gidilirse, diger esin
tahliye emrine itiraz etme hakki yoktur. Ancak diger eg, tahliye edilecek
konutun aile konutu oldugunu ileri siirerek sikayet yoluna bagvurabilir. Bu
durumda icra mahkemesi sikayetcinin sikdyet sebeplerini dinleyerek, tahliye
edilecek konutun aile konutu olup olmadigimin tespitini saglamak igin,
sikayetgi ese aile mahkemesinde dava agma vyetkisi verip, bu davanin
sonucuna gore takibin devamma veya iptaline karar verir. Nitekim
Yargitay’da birgok kararinda, diger esin agik izni olmaksizin verilen yazili
tahliye taahhiidiine dayanilarak yapilan ilamsiz takiplerde, diger esin sikayet
hakki olduguna ve icra mahkemesinin sikdyetciye taginmazin aile konutu
olup olmadiginin tespiti i¢in mahkemede dava agma vyetkisi vermesi
gerektigine karar vermektedir*2. Ancak diger esin ildmsiz tahliyeden

40 Diger esin nizasi belirli bir sekle bagh olmayip, yazili sekilde verilebilecegi gibi sozlii
de olabilir. Bkz. Brim/ Hasenbohler, s. 432;Honsell/ Vogt/ Wiegand, s. 1414; Sipka,
s. 387, Kamacu, s. 131.

41 Kilicoglu, s. 44; Dural/ Ogiiz/ Giimiis, s. 209; Sipka, (Kitap), s. 134; Sipka, s. 381;
Kamac, s. 130; Ugar, s. 427.

42 “Medeni Kanununun 194, madde hikmiine gore eslerden biri diger esin agik rizasi

bulunmadik¢a aile konutuna iliskin kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez, aile konutu haklanmi simrlayamaz. Icra Mahkemesince borglu kocanin
tahliye taahhiidii vermesi nedeniyle yapilan tahliyeye iliskin takipte musteki karimm
yukanda ac¢iklanan madde hikkmii geregince 3. kisi sayilmayacagindan amlan madde
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haberinin olmamasi halinde sikdyet yoluna gitme imkani da séz konusu
olmayacaktir. Diger yandan sikdyet yoluna gidilse bile, bu, ilamsiz takibi
kendiliginden durdurmamaktadir. Takibin durmast igin, mutlaka icra
mahkemesinin karar vermesi gerekir. Bu nedenle biraz énce de belirttigimiz
gibi, Icra ve Iflas Kanunu nun ve Icra ve flis Kanunu Yénetmeligi nin ilgili
maddeleri (IIK m. 272, 274; IIKY. M. 36) degistirilerek, aile konutunun
tahliyesinde tahliye emrinin diger ese de gonderilmesi ve diger esin de
tahliye emrine itiraz etme hakkinin 6ngoériilmesi, Tiirk Medeni Kanununun
194. maddesindeki aile konutunun korunmasinit daha etkin hale getirecektir.

Kira s6zlesmesini esler birlikte yapmis veya aile konutu eslerden biri
tarafindan kiralanmig, ancak sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana
yapacag1 bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelmis ise, yazili tahliye
taahhiidiiniin de her iki es tarafindan verilmesi gerekir. Bu durumda tahliye
emrinin her iki ese de gonderilmesi gerekir. Bu ihtimalde egler arasinda

kosullarin da sikayetin degerlendirilmesi gerekirken eksik inceleme ile icra miidiirii
isleminin iptaline yonelik sikayetin reddi isabetsizdir.” 12 HD 24.5.2004, 8225/13095,
(www.kazanci.com.tr), “Aile konutu olarak 6zgilenen tasinmaz malm maliki olmayan

es, tapu kiitiigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmesini isteyebilir." denilmektedir. Bu
hiikiim gostermektedir ki, aile konutu 6zel bir konuma ve 6neme sahip kilinmig ve
iizerindeki tasarruf yetkisi yasa ile smurlandinlmustir. Takibe ve tahliyeye konu
tasinmazin aile konutu oldugunun belirlenmesi halinde bu yasal gereklerin yerine
getirilip getirilmediginin arastirilmast gerekecektir. Oyleyse, mahkemece 6ncelikle bu
iddia tizerinde durulmali ve takip ve tahliyeye konu tasinmazin kaydi tizerinde sikayetgi
esin talebi {izerine "aile konutu" olduguna iliskin serh verilip verilmedigi, sikayetcinin bu
yerin "aile konutu" oldugunun tespitine yonelik olarak agilmis bir davasimn ve aile
mahkemesince yapilmis bir belirlemenin bulunup bulunmadig: arastirilmali, sonucuna
gore gerektiginde sikayetciye tahliyesi istenen tasmmazin aile konutu oldugunu ispata
yonelik olarak aile mahkemesine dava agma yetkisi ve olanag: verilmeli ve sonuca gore
bir karar verilmelidir.” HGK 19.10.2005, 12-652/583, (www. kazancicom.ir),
Yargitay'in yerlesmis igtihatlant ve Icra iflas Kanununun 276/4. maddesi uyarinca,
bosanma gergeklesse de, eslerden birisi digerine karst ve ona tebaen mecurda
oturdugundan fi¢lincii kisi sayilamaz. Eslerden biri, diger esin agik rizas1 bulunmadik¢a
aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile
konutu tizerindeki haklan simrlayamaz. Olayda, koca, ilgili konutu takip alacaklisina
satarak tahliye taahhiidiinde bulunmus ve alacaklinin takibi iizerine itiraz etmeyip takibin
kesinlesmesine sebep olmustur. Mahkemece, mecurun aile konutu nitelifinde olup
olmacig1 arastinlarak sonucuna gore karar verilmelidir.” 12, HD 20.12.2004,
21730/26253, (www . kazanciconm.ty).
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mecburi takip arkadasligi s6z konusu olur ve tahliye emrine itiraz ¢tme
hakkina her iki es de sahip olur.

SONUC

Eslerin ortak yasamlarinin merkezini olusturan konutu ifade eden aile
konutu, Turk Medeni Kanunu'nun 194. maddesiyle korunmaktadir. Bu
hikkiim geregince eslerden biri diger esin agik rizasi olmadan bazi hukuki
islemleri yapamayacaktir. Bu hukuki isglemler esin iradesiyle yapilacak
islemler olup, esin iradesiyle yapilmayan cebri icra iglemlerini kapsamaz. Bu
nedenle de Tirk Medeni Kanunu'nun 194, maddesi aile konutunun
haczedilmesine engel olusturmamaktadir. Bununla birlikte diger esin,
haczedilen evin borglunun haline minasip evi oldugu iddiasiyla veya
hacizde tertip kurallarma uyulmadigi ve bu nedenle de aile konutunun
haczedilmesinin dogru olmadigini sikayet yoluyla ileri siirebilme hakki
vardir.

Kira ile saglanan aile konutunun Icra ve Iflis Kanunu'nun 269 vd.
maddelerine gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesi de mimkiindir. Ancak kira
sozlesmesinin eslerden biri tarafindan yapilmis olmast halinde diger esin
zarar gormemesi ve Tirk Medeni Kanununun 194, maddesindeki
korumanm etkin hale getirilmesi igin Borglar Kanunu ve Icra ve Iflas
Kanunu'nda degisiklik yapilmasi gereklidir. Ozellikle bosanma davasi
stirecinde kira s6zlesmesinin tarafi olan es, diger egi magdur etmek amaciyla
ilamsiz tahliye emrine itiraz etmeyerek takibin kesinlesmesine ve dolayisiyla
da tahliyenin gergeklesmesine sebep olmaktadir. Bu nedenle aile konutunun
ilamsiz tahliyesine iligkin hitkiimlerin aile konutunun korunmasina iligkin
Tirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesine uyumlu hale getirilmesi gerekir.
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