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TAHLIYE TAAHHUTNAMESININ HUKUKI NiTELiGi VE HAZIRLARKEN DiKKAT
EDILMESI GEREKEN HUSUSLAR
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GIRiS

6089 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (“TBK”) ilgili hiikiimleri uyarinca, kiraya verenin, konut ve
catili igyeri kiralarina iligkin soOzlesmeleri siire sona ermeden ya da siiresi doldugunda
sonlandirabilmesi, yalnizca kanunda 6ngoriilen sinirl kosullarla miimkiindiir. Ancak son donemlerde
yasanan ekonomik dalgalanmalarla birlikte, Ozellikle kira bedellerine iliskin artis kosullarinin
degistirilmesi ve sinirlandirilmas1 neticesinde bu durum kiraya verenleri tahliye davalarina
yonlendirmektedir. Kanunda kiracinin mecurdan gikartilabilmesi ve kira akdinin sona erme nedenleri
sinirlt oldugundan, kiraya verenler bu tiir durumlarda ellerini giiclendirmek adma siklikla tahliye
taahhiitnamesine basvurmaktadir. Bu yazimizda tahliye taahhiitnamesinin hukuki nitelikleri, tahliye
taahhiitnamesi hazirlarken dikkat edilmesi gereken hususlar ve  gegerli bir taahhiit iizerine
baslatilabilecek tahliye siireci ele alinmaktadir.

TAHLIYE TAAHHUTNAMESI VE HUKUKi MAHIYETI

TBK’nin 352. maddesinin birinci fikrasinda; tahliye taahhiitnamesinin, en genel ifadeyle, kiracinin
kiralanan1 belirli bir tarihte tahliye edecegini yazili sekilde beyan etmesiyle ortaya cikan bir
ylikiimlilik oldugu diizenlenmistir:

“Kiraci, kiralananmn teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte
bosaltmayr yazili olarak iistlendigi hdlde bosaltmamuissa, kiraya veren kira sozlesmesini bu
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tarihten baslayarak bir ay iginde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.’

Bu hiikiim uyarinca, yalnizca konut ve catili igyeri kiralarinda gecerli olmak {izere, tahliye
taahhiidiiniin belirli kosullarda verilmesi zorunludur. Tahliye taahhiitnamesi, kiraya verene herhangi
bir gerekge sunmaksizin ve ayrica bir tazminat ylikiimliiligii altina girmeksizin, kira iliskisini sona
erdirme imkan1 sunmaktadir. Boylece kiract isbu taahhiidii yerine getirmedigi takdirde, kiraya veren
tahliye tarihinden itibaren bir ay i¢inde icra dairesine veya dogrudan sulh hukuk mahkemesine
basvurmak iizere sona erdirebilir.

Tahliye taahhiidiiniin  hukuki niteligi ise tartigmalidir ve doktrinde farkli sekillerde
degerlendirilmektedir:

1. Ikale Yiikiimliiliigii Gériigii: Kiracinin, belirlenen tarihte kira sozlesmesinin sona erdirilmesine
iligskin ikale s6zlegmesi yapmakla yiikiimlii oldugunu savunur.

2. Bor¢landirici Islem Gériigii: Kiracinin, kiralanani belirli bir tarihte tahliye etme taahhiidiinde
bulundugu ve kiraya verene bu tarihten itibaren tahliye talep etme hakki tanindig1 goriisiidiir.

3. Sartli ve Vadeli Ikale Goriisii: Bu yaklasima gore taahhiit, hem vadeye hem de kiraya verenin
stiresi iginde harekete gecmesine baghidir. Sart, kiraya verenin bir ay i¢inde basvuruda
bulunmasidir; vade ise taahhiitnamede belirtilen tahliye tarihidir.

TAHLIYE TAAHHUTNAMESI HAZIRLARKEN DIiKKAT EDILMESIi GEREKEN
HUSUSLAR

Her ne kadar doktrinde niteligi tartigmali olsa da, tahliye taahhiidiiniin gegerliligi kanun kapsaminda
belirli sartlara baglanmistir. Bu nedenle gecerli bir tahliye taahhiidii hazirlamak icin dikkat edilmesi
gereken bazi hususlar vardir. Soyle ki;
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Yazih Olmasi

Kira sozlesmeleri sekil sartina tabi olmasa da tahliye taahhiidii yazili olarak verilmelidir. Adi
yazili sekil yeterli olmakla birlikte, imzanin inkarmi onlemek i¢in noter aracilifiyla
diizenlenmesi uygulamada tercih edilmektedir. Birden fazla kiracinin bulunmasi halinde, tiim
kiracilar tarafindan verilmis olmasi zorunludur.

Kiraci veya Yetkili Temsilcisi Tarafindan Verilmis Olmasi

Tahliye taahhiidii bizzat kiraci veya yetkili temsilcisi tarafindan verilebilir. Vekalet yoluyla
verilen taahhiitlerde 6zel yetki gerekip gerekmedigi tartismali olmakla birlikte, baskin goriis
kira sdzlesmesi yapmaya yetkili olan kisinin ayn1 zamanda tahliye taahhiidii verebilecegi
yoniindedir. Diger bir goriis ise, temsilci tarafindan imzalanan tahliye taahhiidiiniin gegerli
olmasi i¢in tahliye taahhiidii verebilecegi yoniinde acike¢a yetkilendirilmis olmasinin zorunlu
oldugu savunulmaktadir.

Tahliye Tarihinin Belirli Olmasi

Taahhiitnamede hem diizenleme hem de agik bir tahliye tarihi bulunmasi gereklidir. Kiraci
tarafindan tahliye tarihine itiraz edilmesi halinde imzaya itirazda oldugu gibi sulh hukuk
mahkemelerinde itirazin kaldirilmasi davasi agilmasi gerekmektedir.

Teslim Sonrasinda Verilmis Olmasi

TBK 352/1’de taahhiitnamenin teslimden sonra bir tarihte diizenlenmis olmas1 gerekmektedir.
Mecur teslim edilmeden once verilen taahhiithameler gecersizdir. Tahliye taahhiidiiniin
sozlesmeden ne kadar sonra diizenlenecegi herhangi bir siireye baglanmamis olup, Yargitay’in
yerlesik ictihatlarina gore, sdzlesme tarihi ile tahliye taahhiidii ayni tarihte diizenlenmesi veya
taahhiidiin mecurun tesliminden Once verilmesi halinde taahhiidiin serbest bir irade ile
verilmedigi gerekce gosterilerek taahhiit gecersiz kabul edilmektedir.

Tarih Kismimmin Sonradan Doldurulmasi

Yargitay’a gore, tahliye taahhiidii kiraci tarafinda teslimden once veya teslim sirasinda bos
olarak imzalanmigsa boslugun kiraya veren tarafindan istenildigi gibi doldurulmasina
kiracinin rizasi var olarak kabul edilmektedir. Kirac1 bu boslugun anlagmaya aykir1 oldugunu
iddia etmedi halinde yazili delille ispat yiikiimliiliigii dogmaktadir.

Irade Sakathg Hali

Cebir, tehdit veya baski altinda imzalanan taahhiitnameler i¢cin TBK’nin 39. maddesi
uyarinca iptal talep edilebilir. Ancak bu taleplerin bir yil i¢inde ileri siiriilmesi gereklidir.
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7. Her Kira Yilinda Yeniden Tahliye Taahhiidii Alinmasi

Yargitay’a gore Sozlesmenin yenilendigi her yil yeniden tahliye taahhiidii alinmasi
taahhiitnamenin gegerliligine engel teskil etmemektedir.

8. Aile Konutu Olan Mecur I¢in Tahliye Taahhiitnamesi Alinmasi
TMK 194 genel itibari ile aile konutuna iligkin tasarruf yetkisinde sinirlamalar getirmistir.

“Eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini
feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklari sinirlayamaz.

Rizayr saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es, hakimin
miidahalesini isteyebilir.

Aile konutu olarak ozgiilenen tasinmaz malin maliki olmayan es, tapu kiitiigiine konutla ilgili
gerekli serhin verilmesini "tapu miidiirliigiinden" isteyebilir.

Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan es,
kiralayana yapacag bildirimle sozlegsmenin tarafi hdline gelir ve bildirimde bulunan es digeri
ile miiteselsilen sorumlu olur.”

Buna gore; sozlesmeye taraf olmayan es kiraya verene tek tarafli bildirimde bulunarak
s6zlesmenin tarafi olabilir.

TBK 349/1 ise;

“Aile konutu olarak kullaniimak tizere kiralanan tasinmaziarda kiraci, esinin acik rizasi
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olmadikg¢a kira sézlegmesini feshedemez.’

Bu hiikme gore, aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan taginmazlarda kiraci esin agik
rizast olmadan sozlesmeyi feshedememektedir. Bu durumda sézlesmenin tarafi olmayan egin
taahhiitnamede imzasinin olmamasi veya agik rizasinin bulunmamasi halinde taahhiit gegersiz
olacaktir. Ancak Yargitay’a gore; tahliye taahhiitnamesine dayanilarak icra takibi veya tahliye
davasi baglatildigi an itibari ile; es kira sozlesmesinin tarafi halinde geldigine dair bir
bildirimde bulunmamig ise sonradan yapilacak itirazlarin bir hilkkmii olmamaktadir. Yasal
stirecin baglatildig1 anda kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin sonradan taraf olmasinin da bir
hiikmii bulunmamaktadir.

GECERLIi TAHLIiYE TAAHHUDUNE DAYALI TAHLIYE YOLLARI

Kiraciin, gegerli bir taahhiitname kapsaminda, taahhiit ettigi tarihte kiralanani tahliye etmemesi
halinde, kiraya verenin, taahhiitten itibaren bir ay icinde tahliye talebiyle icra ya da dava yoluna
basvurmasi gerekir. Bu siire hak diigiiriicii nitelikte olup siiresi i¢inde basvurulmadiginda tahliye talebi
gecersiz olur.
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1. icra Yoluyla Tahliye

Kiraci taahhiit edilen tarihte tasinmazi bosaltmamussa, Icra ve iflas Kanunu’nun 272. maddesi
uyarinca bir ay icinde ilamsiz tahliye takibi baglatilabilir. Tebligat sonrasi yedi giin i¢inde
kiracinin itiraz hakki bulunmaktadur. itiraz durumunda:

e Noter onayl taahhiitlerde: Icra hukuk mahkemesine itirazin kaldirilmas: davasi agilabilir.

e Noter onay1 yoksa ve imza (ve tahliye tarihine) itirazi varsa: Sulh hukuk mahkemesinde
itirazin iptali davasi agilir.

2. Dava Yoluyla Tahliye

Kiraya veren, gegerli taahhiide dayanarak, belirlenen tarihten itibaren bir ay i¢cinde sulh hukuk
mahkemesinde tahliye davasi acabilir. TBK m. 353 geregi, dava agma siiresi i¢inde kiraciya
yapilan yazilt bildirim, bu siireyi bir kira yil1 uzatabilir. Ayrica miilkiyetin el degistirmesi
halinde yeni malik de gecerli taahhiide dayanarak tahliye talep edebilir.

SONUC

Tahliye taahhiitnamesi, TBK m. 352 kapsaminda diizenlenmis olup, kiraya verene, belirli bir tarihte
kiracinin taginmazi bosaltacagi glivencesini saglamaktadir. Bu belge sayesinde kiraya veren, ek bir
tazminat sorumlulugu altina girmeksizin tahliye talebinde bulunabilir.

Yukarida bahsedilen hazirlanirken dikkat edilmesi gereken hususlara uygun bir taahhiit yapilmazsa
veya taahhiit edilen tarihten itibaren bir ay icinde gerekli hukuki adimlar atilmazsa, tahliye talebi
gegersiz hale gelir. Bu nedenle siirelere riayet edilmesi biiyiik 6nem tasir. Yazil bir tahliye taahhiidiine
dayanarak kiraya veren hem icra takibi baglatabilir hem de mahkemeye basvurabilir.

Sonug olarak, gegerli bir tahliye taahhiitnamesi kiraya verene gii¢lii bir hukuki zemin sunmakta olup,
siiresinde ve usuliine uygun bigimde kullanilmadig: takdirde bu hak zayi olabilmektedir. Bu nedenle
her bir adimin dikkatle planlanmasi, hak kayiplarmin 6niine gecilmesi bakimindan biiyiik 6nem arz
etmektedir.

Bu nedenle hak kayiplarinin 6nlenmesi ve siirecin adil ve etkin ilerlemesi i¢in bir avukattan destek
alinmasi en siiliiklii yontemdir. Unutmayin, haklarinizi bilmek kadar onlar1 dogru sekilde savunmak
da 6nemlidir.



