iCRA ve IFLAS HUKUKU

KIRALANAN TASINMAZLARIN
TAHLIYESI ICIN TAKIP YOLU



KIRALANAN TASINMAZIARIN
TAHLIYESI (m. 269-276)

O Kiralanan tagsinmazlarin ilamsiz  icra  yoluyla tahliyesi,
ilamsiz icranin para (veya teminat) alacaklarmma 1liskin
olmasi kuralinin bir istisnasidir.

O Kiralanan tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi,
sadece kira sozlesmesi ile Kkiralanmis tasinmazlar
hakkinda uygulanir. Kira disinda kalan tahliye talepleri, genel
hiikiimlere gore gerceklesecektir.

= 6101 sayilh Kanun ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
yurirliikten kaldirilmis oldugundan, bu konuda yeni TBK hiikiimleri dikkate
alinmal1 ve bu konudaki yeni diizenlemeye gore hareket edilmelidir.

O Yetkili icra dairesi, genel hiikiimlere gore (m. 50) tespit
edilir.
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_ KIRA BEDELININ
ODENMEMESI SEBEBIYLE
ILAMSIZ TAHLIYE
(m. 269-269d)

QAlacakli, o6denmeyen kira
borcunun tahsilinin yani sira
bor¢lunun kiralanan
tasinmazdan  tahliyesint  de
istiyorsa, kira bedelinin
odenmemesi sebebiyle ilamsiz
tahliye yoluna basvurmalidir.

UBu takip yoluna
basvurabilmek 1¢in yazili bir
kira sozlesmesinin bulunmasi ve
bunun takip talebine eklenmesi
sart degildir.

KIiRA SURESININ SONA ERMESI
SEBEBIYLE iLAMSIZ TAHLIYE
(m. 272-275)

(Kiraya veren, kira siiresinin sonunda kiracinin
tasinmazdan tahliyesini istiyorsa, kira siiresinin sona
ermesi  sebebiyle ilamsiz  tahliye  yoluna
basvurmalidir.

UKira bedelinin 6denmemesi sebebiyle ilamsiz
tahliyeden farkli olarak, bu yola basvurabilmek i¢in
alacakli-kiraya verenin elinde yazili bir kira
sOzlesmesi veya tahliye taahhiidiiniin bulunmasi
sarttir.  SOzlii  bir anlasmayla kiraya verilen
tasinmazin tahliyesi istenemez (m. 272, I).

UBu takip yolu i¢in kanunkoyucu ayrica hak
diisiiriicii bir siire Ongdrmiistiir. Buna gore, kiraya
veren, kira siliresinin sona ermesinden sonra
sézlesmeyl yenilemek istemiyorsa, kira siliresinin
tamamlanmasindan itibaren I ay icinde icra
dairesine basvurup kiracinin tahliyesi ig¢in takip
yapmalidir.
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KiRA BEDELININ ODENMEMESI SEBEBIYLE
ILAMSIZ TAHLIYE
(m. 269-269d)

TAKIP TALEBI
= Takip talebi, genel haciz yolundaki gibi (m. 58 hiikmiine uygun olarak) doldurulur.

= Takip talebinde, alacakli olarak kiraya veren birden fazla ise, bunlarin timii; borg¢lu
olarak kiraci veya birden fazla kiraci varsa, bunlarin tiimii gosterilmelidir (zorunlu takip
arkadashgi).

= Bu takip yolunda alacakli iki seyi talep edebilir: Odenmeyen kira bedellerinin édenmesi
(haciz) ve kiracinin tasitnmazi tahliyesi.

= Takip talebine, varsa yazih kira sozlesmesi de eklenmelidir (m. 58/I1I).

ODEME EMRI
= Alacakli-kiraya verenin, takip talebini icra dairesine vermesi lizerine, icra dairesi, tahliye
talebini de igeren bir 6deme emri diizenleyerek kiraciya gonderir (m. 269; Yon. m. 35).

= Odeme emrinde (Ornek No: 13), takip talebindeki kayitlar disinda, ihtar kismi da yer alir.
Ihtar kisminda nelerin bulunacagi m. 269 da belirtilmistir.

= Bu takip yoluna 6zgii olarak, Kanun, 6deme emrinde bor¢luya mal beyaninda bulunmasi
thtarim diizenlememistir.

" Birden fazla kiraci varsa, 0deme emri (ve varsa kira sozlesmesi) her birine ayri ayri
gonderilir.
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ODEME EMRINE ITIRAZ EDILMESI

Borclu-kiraci, 6deme emrini aldiktan sonra itiraz etmek
isterse, bunu 6deme emrinin tebliginden itibaren kural
olarak 7 giin icinde yapmalidir (m. 269/1V). Itirazla
birlikte takip durur.

Kiraci, kira soOzlesmesini ve varsa yazili kira
sOzlesmesindeki imzasini inkar etmek istiyorsa, bunu
aclk ve Kesin olarak yapmalidir; aksi halde, kira
sOzlesmesini kabul etmis sayilir (m. 269/11, c. 2).

Kiracinin itirazi, kira sozlesmesine iliskinse, kiraya
veren-alacaklinin, icra  mahkemesinden  itirazin
kaldirilmas1 ve kiracinin tahliyesini isteyebilmesi i¢in,
kira sozlesmesinin yazili ve aym1 zamanda noterlikce
dizenleme veya onaylama seklinde yapilmis olmasi
gerekmektedir (m. 269b/1). Aksi halde, kiraya veren
sulh hukuk mahkemesine basvurmalidir (m. 269b/1V;
HMK m. 4-1-a).

Kiracinin itirazi, kira sozlesmesine iliskin degilse,
alacakli, icra mahkemesine basvurarak itirazin
kaldirilmasini ve tahliyeye karar verilmesini ister.

Itirazin tebliginden itibaren 6 ay icinde itirazin
kaldirilmasi ve tahliye i¢in icra mahkemesine
basvurmayan kiraya veren, ayni kira alacagindan dolay1
ilamsiz tahliye takibi yapamaz (m. 269/11I).

ODEME EMRINE ITIRAZ
EDILMEMESI

Bor¢lu, siliresinde 0deme emrine
itiraz  etmezse, takibin kira
alacagina iliskin kismi1 kesinlesir.

Bor¢lu-kiracinin borcunu 6demesi
icin, kural olarak 30 giinliik
odeme siiresi bulunmaktadir (7
giinliik itiraz stiresi + 23 giin).

Alacakli-kiraya verenin, haciz
talebinde bulunabilmesi icin
odeme siuresinin  gecirilmesi
gerekmektedir.

Odeme emrine itiraz etmeyen ve
siresinde de borcunu Odemeyen
kiracinin tahliyesi icin ihtar
suresinin  bitimi  tarihinden
itibaren 6 ay icinde icra
mahkemesinden tahliye
istenmelidir (m. 269a).
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KiRA SURESININ SONA ERMESI SEBEBIYLE
ILAMSIZ TAHLIYE
(m. 272-275)

TAKIP TALEBI

Takip talebi, genel haciz yolundaki gibi (m. 58 hiikmiine uygun olarak) doldurulur.

Kiraya veren veya kiraci birden fazla ise, bunlar zorunlu takip arkadaglar: olduklarindan takip
talebinde birlikte gosterilirler.

Takibin dayanagi olarak yazili kira sézlesmesi veya yazili tahliye taahhiidii de takip talebine
yazilmalidir (konut ve ¢atili igyerlerinde sadece yazili kira sézlesmesi degil, aym1 zamanda yazili
tahliye taahhiidii de eklenmelidir, TBK m. 347/1, 2; 352/1).

Kiraya veren, kira siiresinin sona ermesinden itibaren bir ay ic¢inde icra dairesine basvurup
kiracinin tahliyesi i¢in takip yapmalidir (m. 271/I, TBK 352).

Kiralayanin, yazili kira sozlesmesini veya yazili tahliye taahhiidiinii takip talebine eklemesi
zorunludur. Aksi halde, kiraci, sikayet yoluna bagvurabilir.

TAHLIYE EMRI

Tahliyeye iliskin takip talebini alan icra dairesi, kiractya m. 272 hiikmiine gore bir tahliye emri
gonderir.

Icra miidiiriiniin tahliye emri gdnderebilmesi icin yazili bir sozlesme (veya tahliye taahhiidii)
bulundugunu ve takibin Kanun’da belirtilen 1 aylik hak diisiiriicii siire igerisinde yapildigini
tespit etmesi gerekir.

Tahliye emrinde (Ornek No. 14), takip talebindeki kayitlar disinda, ihtar kismi da yer alir. Ihtar
kisminda nelerin bulunacagi m. 272’de belirtilmistir.
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TAHLIYE EMRINE ITIRAZ EDILMESI TAHLIYE EMRINE iTiRAZ

= Kiraci, tahliye emrinin tebliginden itibaren 7 EDILMEMESI
giin icinde tahliye emrine itiraz edebilir (m.

274). Itirazla birlikte takip durur.

Kiraci, sozlesmedeki veya tahliye
taahhiidiindeki imzay1 inkar etmisse, kiraya
veren, itirazin kaldirilmasi yoluna

basvurmamali; sulh hukuk mahkemesinde dava
acmalidir.

Kiraci itirazinda, adi yazihh sekilde yapilmis
olan Kira sﬁzlesmesindeki (veya tahliye
taahhiidiindeki) imzay1 inkar etmemisse, ya
da kira sozlesmesi (veya tahliye taahhidi)
noterlikge diizenlenmis yahut onaylanmig ise,
kiraya veren, icra mahkemesinde itirazin
kaldirilmasini 1steyeb111r (m. 275).

Kiraya verenin, itirazin kaldirilmasi yoluna
basvurmasi i¢in Kanun bir siire 6ngormemistir.

[tirazin kaldirilmas: ile kesinlesen takip iizerine
kirac1 tasinmaz tahliye etmezse, kiraya verenin
talebi ile tasinmazdan zorla c¢ikarihir (m.
273/).

= Kiraci, tahliye emrine siiresinde itiraz

etmezse, kira siiresinin sona ermesi
sebebi ile ilamsiz  tahliye takibi
kesinlesir. Bu durumda, kiracinin, tahliye
emrinin kendisine tebliginden itibaren 15
giin icinde tasinmazi tahliye etmesi
gerekmektedir (m. 272/11; 273/1).

Kiraci, stiresinde tahliyeyi
gerceklestirmez-se, kiralayan, icra
mahkemesine basvurmadan dogrudan
dogruya icra dairesine basvurarak
kiracinin tasinmazdan zorla tahliyesini
talep edebilir.
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(m. 276)

TASINMAZDA BORCLU
OTURUYORSA

= Tasinmazda bor¢lu oturuyorsa, bu
kisi derhal tahliye olunur.

= Bor¢lunun kan ve sihri olarak alt
ve lst soyu, esi, ikinci dereceye
kadar kan ve sihri hisimlan ile is
ortaklar1 ve borgluya baglh olarak
tasinmazda oturanlar ticiincii Kisi
sayllmazlar (m. 276, IV) ve bu
kisiler de bor¢lu gibi sayilarak
derhal tahliye olunurlar.

TASINMAZDA UCUNCU KISI
OTURUYORSA

» Tasinmazda oturan lclincii kisiler, isgalde hakli
olduklarma dair resmi bir belge gosterirlerse
tahliye edilmezler.

= Uclincii kisiler resmi bir belge gosteremezlerse
kural olarak derhal tahliye olunurlar (m. 276, I).
Ancak, tasinmazda oturan tciinci kisiler, kira
sozlesmesinde belirtilen tarihten O©nceki bir
tarihten beri tasinmazda oturduklarim1i beyan
ederler ve icra miidiirlince mahallinde yapilan
incelemeyle bu beyan dogrulanirsa, icra miidirii
tahliyeyi erteleyerek, durumu ii¢ giin icerisinde
icra mahkemesine bildirir (m. 276, II). Bu
durumda, mahkeme taraflar1 dinleyerek duruma
gore taraflardan birine yedi giin icinde
mahkemede dava acmas1 seklinde karar
verebilir. Dava ag¢mayan taraf, iddiasindan
vazgecmis sayilir (m. 276, III). Dava agilirsa
sonucuna gore hareket edilir.
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