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Tahliye Talepli Odeme Emri ve Buna Baglanan Sonuglar

Tasinmazin tahliye edilmesi halleri, Trk Borclar Kanunu ve Icra Iflas Kanunu hukimlerinde diizenlenmis
olup, bu arastirmanin konusu icra Iflas Kanununda dizenlenen tahliye talepli 6deme emri ve buna bagli
acilacak olan tahliye davasidir.

Icra Iflas Kanununda diizenlenen takip turlerinden birisi de tahliye talepli ddeme emri ile takip olup, kira
bedelinin 6denmemesi veyahut kira s6zlesmesinin sona ermesi hallerinde bu yol ile takibe girisiimesi
mumkinddr. Kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde tahliye yoluna basvurulabilmesi icin kiraya verenin
elinde vyazili bir kira sozlesmesi ve sozlesme bitiminde kiracinin, tasinmazi tahliye edecegine iliskin yazili
taahhdl veya tahliye taahhidl bulunmasi gerekmekte olup, bu hallerde 6deme emri dedil, dogrudan
tahliye emri gdnderilecektir.

Bu calismanin konusu tahliye talepli 6deme emrinin gdnderilmesine badlanan sonuclar olup, isbu nedenle
asadida kira bedelinin denmemesi halinde izlenecek usuller irdelenmistir.

Tahliye Talepli Odeme Emri Gonderilmesi

Yukarida da belirttigimiz Uzere, borclunun, kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle tahliye edilmesi
mUmkandar. Bunun icin, icra madarligine basvurularak, kira borcunun otuz gin icerisinde ddenmemesi
halinde tasinmazdan tahliye edilecedi ihtarli bir 6deme emri gdnderilecektir. Borclunun, kendisine teblig
edilen 6deme emrine yedi glin icerisinde itiraz etme hakki bulunmakta olup, bu itiraz hakkinin kullaniimasi
halinde alacaklinin, itirazin kaldinimasi veyahut iptali usullerinden birine basvurmak suretiyle takibin
devamina karar verilmesini talep etmesi mimkundr.

Ancak alacaklinin, borclunun tahlivesini dava etmek icin 6deme emrinin tebliginden itibaren borcluya taninan
otuz gunltk strenin gecmesini beklemesi gerekmektedir. Otuz gunluk stre icerisinde borclunun 6deme
yapmamas halinde, alacakli borclunun tahliyesini icra Mahkemesi nezdinde dava edebilir.



Odeme Emrine itiraz Edilmesi

Icra Iflas Kanunu'nun 269. Maddesi uyarinca; borclu itiraz sebeplerini yedi giinliik itiraz stresi icerisinde Icra
Madarlagu’ne bildirmek suretiyle ddeme emrine itiraz edebilir. Borclunun yapacadi itiraz, takibi durdurur.

Maddenin ikinci fikrast uyarinca; borclu itirazinda, kira akdini ve varsa buna ait mukavelenamedeki imzasini
acik ve kesin olarak reddetmezse, akdi kabul etmis sayilir.

Borclunun itirazinda kira akdini ve sozlesmedeki imzasini kabul etmemesi ile, akdi reddetmeyip kiranin
ddendigini veyahut sair bir sebeple istenemeyecedine yonelik itirazlarda bulunulmasi hallerinde farkli usuller
ongoralmastar.

Buna gore, borclu kira akdini ve sozlesmedekiimzasini kabul etmis ise; alacakli tarafindan icra Mahkemesinden
itirazin kaldinimasini ve tasinmazin tahliyesini talep ve dava etmek mumkun iken, kira akdine ve imzaya
itiraz edilmesi halinde Sulh Hukuk Mahkemesinden kira bedelinin 6denmesi ve tasinmazin tahliyesi veyahut
itirazin iptali ve tasinmazin tahliyesi talep edilecektir.

Odeme Emrine itiraz Edilmesine Baglanan Sonuclar

Borclunun yedi gunlik itiraz stresinde borca itiraz etmesi halinde, alacaklinin alti aylik hak dusuricd
slre icerisinde itirazin kaldirlmasi ve tasinmazin tahliyesini dava etmesi gerekmektedir. Bununla birlikte,
alacaklinintahliye davasi ikame edilebilmesiicin 6deme emriile taninan otuz gunlik 6deme sdresini beklemek
zorundadir. Otuz gunltk muhletten evvel alacaklinin, borclunun tahliyesini dava etme imkani bulunmamakta
olup, alacakli otuz gunltk muhlet icerisinde itirazin kaldirimasi ve tahliye talep ederse, mahkemece tahliye
talebi reddolunarak, yalnizca itirazin kaldiriimasi istemi incelenmelidir.

Borca suresi icerisinde itiraz edilmesi ve Kanunda 6ngorilen otuz ginluk 6deme siresi icerisinde ddeme
gerceklestirilmemesi halinde; alacakli, icra Iflas Kanunu'nun 269/3 maddesi uyarinca; itirazin kaldiriimasi ve
borclunun tahliyesini saglamak adina icra takibinin yapildigi yerdeki icra Mahkemesine basvurabilir.

Ancak borclunun kira sézlesmesine veyahut sézlesmenin altindaki imzaya itiraz etmesi halinde, alacaklinin
Icra Mahkemesine basvurma imkani bulunmamakta olup, bu halde Sulh Hukuk Mahkemesinden kira bedelinin
odenmesi ve tahliye veya itirazin iptali ile tahliye talep olunmalidir. Zira borclu tarafindan kira sozlesmesi/
imzanin inkar edilmesi halinde, Mahkemece kira iliskisinin varligi tespit edilecek olup, bu husus Sulh Hukuk
Mahkemelerinin gorev alanina girmektedir.

Bu durumun istisnasi ise; alacaklinin elinde noterlikce duzenlenmis bir kira sézlesmesi bulunmasi halidir.
Buna gore, borclu noterlikce diizenlenmis olan kira sozlesmesine itiraz etmis ise, alacakli icra Mahkemesine
basvurarak itirazin kaldinlmasini ve tasinmazin tahliyesini talep edebilir. Ancak kira sozlesmesi adi yazili
sekilde yapiimis ve borclu tarafindan kira sozlesmesine itiraz edilmis ise, alacakli kira bedelinin 6denmesi ve
tasinmazin tahliyesini Sulh Hukuk Mahkemesinden talep edecektir. Borclunun kira sozlesmesindeki imzanin
inkarindan dolayr alacakli Sulh Hukuk Mahkemesinde dava acar ve isbu dava lehine sonuclanir ise, borclu
Icra Iflas Kanunu'nun 269/b maddesinin tctincd fikrast uyarinca yiz bin liradan bes yuz bin liraya kadar para
cezasina mahk(m edilecektir.

Borclunun kira s6zlesmesi ve s6zlesmedeki imzaya itiraz etmemesi halinde, alacaklinin itirazin kaldiriimasi
ve tahliye talepli olarak ikame edecedi davada, Icra Mahkemesince 6ncelikle takip talebinin tahliye istemli
olup olmadigini, gdnderilen ddeme emrinde itiraz ve 6¢deme sdrelerinin kanuna uygun olarak belirtilmis
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olup olmadigini ve itirazin kaldirnimasi ile tahliye talebinin altr aylik hak dustrici stre icerisinde yapilip
yapiimadigini incelenecektir. Bu incelemenin sonunda, takip talebinin usuliine uygun olarak teblig edildiginin
ve davanin alti aylik hak dusartct stre icerisinde yapildiginin tespit olunmasi halinde, Mahkemece davanin
esasinin gorulmesine gecilir.

Icra Iflas Kanunu'nun 63. Maddesi uyarinca, borclu itiraz sebepleriyle bagl olup, gortlecek olan davada,
alacaklinin dayandigi senet metninden anlasilanlar ve itiraz dilekcesinde degindigi hususlar disinda baskaca
bir sebebe dayanamaz.

Borclu, bildirdigi “itiraz sebepleriyle badli” oldugundan itirazinda “kira sozlesmesini” reddettikten sonra, itiraz
sebepleriyle badli kalacak ve sonradan “kira borcunun takas ya da baska bir neden “aylik kira miktarina”,
“kiralayanin takip hakkina” itiraz edemeyecektir.

Borclu, kira sozlesmesine ve sozlesmedeki imzaya itiraz etmemis ise, Kanunun 269/c maddesi uyarinca
itirazin kaldirimasi ve tahliye davasinda, itiraz sebeplerini ve istedini noterlikce re’sen tanzim veya imzasi
tasdik edilmis veya alacakli tarafindan ikrar olunmus bir belge yahut resmi dairelerin veya yetkili makamlarin
yetkileri dahilinde ve usultine gore verdikleri bir makbuz veya vesika ile ispat etmeye mecburdur. Dolayisiyla
bu madde hikmunde sayilanlar disinda borclu tarafindan sunulan belgeler ispat niteligini tasimayacaktir.

Bunlarla beraber, alacaklinin itirazin kaldiriimasi ve tahliye talepleri ile birlikte Icra Iflas Kanunu’nun 68.
Maddesinin son fikrasi uyarinca, yuzde yirmiden asadr olmamak Uzere tazminat talep edebilir. Alacakli
tarafindan boyle bir talepte bulunulmaz ise, Icra Mahkemesince kendiliginden tazminata hukmedilemez.

Sonug¢

Yukarida belirttigimiz Uzere, alacakl tarafindan génderilecek olan tahliye ihtarli 6deme emrine borclu
tarafindan itiraz edilmemesi ve otuz giinltk ddeme suresi icerisinde ddeme yapiimamasi halinde, alacakli alti
ay icerisinde Icra Mahkemesinden borclunun tahliyesini talep edebilecektir.

Borclunun tahliye talepli 6deme emrine itiraz etmesi halinde itirazin konusuna gére farkli usuller dngorilmus
olup, kira s6zlesmesi ile sdzlesmedeki imzanin borclu tarafindan inkar ediimemesi halinde, alacaklinin otuz
gunliik ddeme stresinin bitmesini takiben, altr aylik hak distric stre icerisinde Icra Mahkemesinden
itirazin kaldirnimas ve tasinmazin tahliyesini ve ylzde yirmiden asadi olmamak Uzere tazminat talep etmesi
mumkundar. Gortlecek olan davada, borclunun 269/c maddesinde ongorilen belgeler ile borcu 6dedigini
ispatlayamamasi halinde, takibin devami ile tasinmazin tahliyesine hiikmedilecektir.

Borclu tarafindan kira sdzlesmesi ve sozlesmedeki imzaya itiraz edilmesi halinde ise, alacakli tarafindan Sulh
Hukuk Mahkemesinde kira bedelinin 6den-mesi ve tahliye davasi ikame edilecek, borclunun imzaya itirazinin
haksiz oldugunun anlasiimasi halinde hakkinda yiz bin liradan bes yiz bin liraya kadar para cezasina
hikmolunacaktir.
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