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KiRA BORCUNU ODEMEYEN KiRACININ TAHLIYE SURECi NASIL OLUR ?

Milk sahiplerinin en sik karsilastiklari durumlardan
biri olan kiraya verdikleri milklerinin kira bedelleri
tahsil edememeleri ve kiracinin tahliyesidir. Milk sa-
hiplerinin, kira 6demeyen kiracinin tahliyesinin yasal
yollardan nasil yapilacagi ve hangi haklara sahip ol-
dugu belirtilmektedir.

Kira s6zlesmesi, Tlurk Borglar Kanununda diizenlen-
mis olup, her iki tarafa hak ve yiktumlilakler yikle-
mektedir. Turk Borglar Kanunu ve ilgili diger kanunlar
kapsaminda kira borcunu 6demeyen kiracilar hakkin-
da milk sahibine, kiracinin tahliyesi icin hukuki im-
kanlar tanimaktadir.

Turk Borglar Kanunun 13. Maddesi geregince; kira-
c1, kira bedelini kira s6zlesmesinde belirtilen tarihte
veya tarih araliginda 6demekle yikimluddr. Kira be-
delini 6demeyen kiraci temerriitte dismis olur ve
tahliye islemleri icin yasal haklar dogar.

Kira bedelini ddemeyen kiracinin tahliyesi i¢in basvu-
rulacak Ug secenek vardir. Bunlar;

1. iKi HAKLI IHTAR GEKILMESi SURETIYLE TAHLIYE
DAVASI ACILMASI

Kira bedelini 6demeyen kiracinin tahliyesi igin ilk
yol, bir kira dénemi igerisinde kiraciya, kira bedelinin
0dememesi nedeniyle iki hakli ihtar gonderilmesi ge-
rekmesi ve iki hakli intarname génderildikten sonra
tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesin-
de tahliye davasi agilmasi suretiyle tahliyedir.

iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi agila bilmesi
icin, kiraci iki hakli ihtara sebebiyet vermeli, iki hakli
ihtar kira sozlesmesi icerisinde iki farkli aya ait olmali
ve muaccel olmus kira bedellerine ait olmalidir.

iki hakli ihtar cekildigi kira déneminin bitiminden
1(bir) ay icerisinde tahliye davasi aciimahdir. 1(bir)
ayhk suire hak districl suredir. 1(bir) aylik slire ice-
risinde tahliye davasi agilmaz ise yeni kira donemi
yararluge gireceginden bir sonraki kira déneminin
sonunu beklemek durumdu olunacaktir. iki hakl
ihtarin ¢ekilmesi yoluyla tahliyede ihtarlarin yazil

olmasi aranmis olup noter araciligiyla génderilmesi
sart kosulmamistir. Nitekim, ispat sarti bakimindan
ihtarname noter araciliglyla yapilmasi daha saglkli
olacakt.

Ayrica belirtmek gerekir ki, 6denmeyen kira bedel-
lerinin tahsili icin baslatilan icra takibi de ihtar nite-
ligindedir.

2. TAHLIYE TALEPLI OLARAK iCRA TAKiBi
BASLATMAK

Kira bedelini 6demeyen kiracinin tahliyesinde diger
bir yol ise, kiraci hakkinda dava agmaksizin tahliye
talepli icra takibi baslatmaktir. Tahliye talepli icra ta-
kibi baslatmak kiracinin tahliyesi bakimindan daha
hizli ve pratik bir yoldur. Bunun nedeni ise davalarin
yogunlugu, uzun sirelere yayilan dava tarihlerinin
verilmesi ve geg siirelerde kararin ¢cikmasidir. Onem-
le belirtmek gerekir ki, mulk sahipleri 6denmeyen
kiralar icin kiraci aleyhine baslatacaklari icra takibin-
de tahliye talebinde bulunmazlar ise sadece kira be-
dellerinin tahsili isteyebilirler ve tahliye talep hakkini
kaybederler.

Tahliye talepli icra takibi baslatildiktan sonra kiraciya
6deme emri gonderilir ve borglu kiraci, 6deme em-
rini teblig aldiktan sonra 7(yedi) glin icerisinde itiraz
edebilecegi, itiraz etmeyecekse sayet 30(otuz) giin
icerisinde kira bedelini 6demesi aksi takdirde tahliye
edilecegi yazmaktadir. Borglu, 7(yedi) giin icerisinde
itiraz ederse icra takibi durur, 30(otuz) gilin icerisinde
tiim takip masraflari da dahil olmak Gzeri kira bedeli-
ni 6derse tahliye edilemez.

Kiraci 30(otuz) glinllk siire icerisinde tiim takip mas-
raflari da dahil olmak tizeri tim borcu 6demedigi tak-
dirde, 30(otuz) gliniin sonunda kiracinin tahliyesi icin
icra Mahkemesinde dava agilir.

Sayet bor¢lunun, 7(yedi) giin icerisinde itiraz etmesi
halinde iki secenek vardir. Bunlardan biri kiraya veri-
nin elinde yazili bir kira s6zlesmesi olmasi durumda
neler yapilabilir, digeri ise kiraya verinin elinde yazih
bir kira s6zlesmesi yoksa neler yapilabilir.
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Kiraya verenin elinde yazil bir kira s6zlesmesi varsa
ve kiracli itiraz etmis ise duran takibin devami igin ala-
cakl itirazin kaldiriimasi igin icra hukuk mahkemesi-
ne itirazin kaldirilmasi davasini acabilir. icra hukuk
mahkemesinde agilan itirazin kaldirilmasi davasinda
hakim sadece kira borcunun 6denip 6denmedigine
bakar. Kira borcu 6édenmemis ise kiracinin tahliye
edilmesine hiikmeder. Fakat kiraci imzaya itirazda
bulunmus ise hakim bu sefer imzanin kiraciya ait ol-
dugunu kesinlestirirse kiracinin yine tahliye edilme-
sine hikmeder.

Kiraya verinin elinde yazili bir kira sdzlesmesi yok-
sa veya kira sozlesmesi sozIU olarak kurulmus veya
alacakh kira s6zlesmesini kaybetmisse bu durumda
alacakhnin elinde icra iflas Kanunu madde 68 kap-
saminda elinde bir belge yok demektir. Elinde belge
olmamasindan kaynakli olarak itirazin iptali davasini
asliye hukuk mahkemesinde agmasi gerekmektedir.

3. TEMERRUT NEDENI iLE TAHLIYE DAVASI

Kiraci, muaccel olan kira bedelini zamaninda 6demez
ise mulk sahibi, ihtarname yolu ile kiraciya kira bede-
linin 6denmesi igin 30(otuz) glinliik slire verir ve siire
sonunda kira bedelini 6dememesi halinde s6zlesme-
nin fesih edilecegi bildiriminde bulunur.

ihtarname gonderildikten sonra baskaca bir ihtara
gerek kalmaksizin temerriit nedeniyle tahliye dava-
si acllabilir. Agilacak olan tahliye davasinda, kiraciya
teblig edilen ihtarnamede belirtilen 30(otuz) glinlik
slire icerisinde muaccel olan kira bedelleri 6denmez
ise kira doneminin sonu beklenmeksizin temerriit
nedeni ile tahliye davasi agilabilir.

Temerrit nedeniyle acilan tahliye davasi sonucunda
verilen kararin, cebri icra yolu ile icra dairesinde ge-
rekli tahliye islemleri baslatilacaktr.

MAHKEMENIN KARARINDAN SONRA KiRACINI
TAHLIYE iSLEMLERI

Mahkeme agilan davanin tiriine gore itirazin iptali-
ne ya da itirazin kaldirilmasina hikmedebilir. Borg-
lu verilen bu hiikmi istinaf edebilir. istinaf talebi de
reddedilirse tahliye karari kesinlesir. Kiraya veren
mahkemece verilen hiikmi icra memuru ve kolluk
marifetiyle cebri icra yoluyla tahliye edilir.

Tahliye kararinin kesinlesmesinden sonra icra memu-
ru ve kolluk marifetiyle tahliye islemleriigin 6ncelikle
kiractya 15 glinllk siire verilmesi ve bu siire zarfinda
evi tahliye etmesi, 15 glinliik slire icerisinde evi tah-
liye etmez ise evin zor kullanarak tahliye edileceginin
bildirimi yapilmasi daha saghkli olur. 15 giinliik siire
sonunda kiraci tahliye etmemis ise icra memuru va-
sitasiyla hacze cikilir, tahliye sebebiyle zor kullanma
olacagindan en az 1 polis memuru tahliye isleminde
bulundurulur ve zor kullanarak tahliye islemi yapilir.

Her ne kadar kira borcunu 6demeyen kiraci igin izle-
necek yollar belirtiimisse de, tarafimizca en hizli ve
kolay ¢6ziim almaniz igin tahliye talepli olarak icra
takibi baglatmanizi 6neririz ve islemlere baslamadan
once hak kaybina ugramamak adina mutlaka hukuki
destek almanizi tavsiye ederiz.
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