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KiRACISI OLDUGUNUZ MULK iCRADAN SATILIRSA
KiRA SOZLESMESi SONA ERER Mi?

GUnumuz ekonomik kosullarinda kiracilik iliskisinden dogan uyusmazliklar her gegen gun artmaya devam
etmekte ve insanlar tahliye edilme endisesiyle kiraci olduklari tasinmazlar ikamet etmektedirler. Bu kapsamda
tahliyenin s6z konusu oldugu kiracisi olunan tasinmazin icra yoluyla satisi halinde kira sdzlesmesini sona erme
halini inceleyecegiz.

Tasinmazlarin icra yoluyla satisindan ne anlamaliyiz?
icra ve iflas hukuku kapsaminda alacakl tarafindan baslatilan icra takiplerinde sirasiyla borcun tahsili bakimindan
farkl asamalar bulunmakta olup borgluya ait mallarin haczi de bu asamalardan biridir.

Bu kapsamda alacaklinin talebi dogrultusunda gdnderilen édeme emrinin yerine getirimemesi halinde borcluya
ait tasinir veya tasinmaz mallara haciz konmasi s6z konusu olacaktir. Fakat mallara haciz konmasi alacaklinin
dogrudan borca karsilik bir deger kazanmasi anlamina gelmektedir. Bu durumda alacakli borglunun haczedilen
mallarinin satisini talep etmesi ve ilgili Kanun kapsaminda icra mudurligince satis isleminin yapilarak borcun
tahsili s6z konusu olacaktir.

Icra yoluyla satistan tagsinmazi satin alan yeni malik tahliye talep edebilir mi?

icra yoluyla satisi yapilan tasinmazin dzellikle konut veya isyeri olmasi halinde bir bagkasi tarafindan kiracilik veya
bagka bir sebeple kullaniliyor olmasi olas intimallerdendir. Bu sebeple icra ve iflas Kanunu’nda icra yoluyla satisi
yapllan tasinmazin borg¢lu veya baska birinin kullanimi halinde izlenecek yol belirlenmistir.

icra ve iflas Kanunun m.135/2 hikminde satisi yapilan tasinmazin borclu tarafindan veya hacizden énce
yapilmis ve resmi olarak belgelendirilmis bir sdzlesme olmaksizin kullaniimasi halinde yeni malikin tahliyeyi talep
etme imkani oldugu dizenlenmistir.

Bu kapsamda tasinmaz kullanan kisi burayl haciz tarininden 6nce resmi olarak dizenlenen sozlesme ile
kullanmasi hali disinda yeni malikin talebi ile tahliye etmek durumunda kalacaktir. Tasinmazin yeni maliki tarafindan
Kanun’dan dogan hakkin kullanmasi halinde tasinmazi kullanan kisiye 15 gunlik sure i¢erisinde tasinmazin
tahliye etmesine iliskin tahliye emri gdnderilecektir.

Tahliye tehdidi hangi durumlarda olusur?
Tasinmazin icra yoluyla satisi halinde yeni malik Kanun’da belirtilen kosullar saglanmasi halinde tahliyeyi talep
edecek ve tasinmazin kullanan kisiye tasinmazin tahliyesi icin 15 gunltk sure verilecektir.

Bu kapsamda verilen sure icerisinde tasinmazin tahliye edilmemesi halinde icra yoluyla zorla tahliye s6z konusu
olacaktir. Ancak icra mudurligu memurlar ile tasinmaza tahliye igin gidildiginde, tasinmazi kullanmakta olan bir
dcuncu kisi ile karsilasiimasi ihtimali de mevcuttur. Tasinmazi kullanan kisinin kullanimina dayanak resmi bir belge
sunmamasl halinde tasinmazdan tahliye s6z konusu olacaktir.
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Kanun resmi belge olmamasi halinde acik ve net olarak tahliyeyi isleminin yapilacagdi belirtse de yine Kanun’un
276/2 hikmu kapsaminda tasinmazi kullanan kisiye kullaniminin hakl oldugunu gésterme imkani tanimistir.

Bu kapsamda ilgili kisi resmi bir belge géstermese dahi icra mudurligine tahliyeye konu olan sdzlesme veya
belgelerin sunulmasindan dnceden beri burayl kullandigini beyan etmesi ve icra memurunca yerinde yapilan
incelemede bu hususun teyit edilmesi halinde tahliye ertelenecektir. Tahliyenin ertelenmesi halinde bu husus
gdrevli memur tarafindan 3 giin icinde icra mahkemesine bildirilecektir. icra mahkemesi ise, taraflar dinledikten
sonra tahliyeyi emredebilir veya taraflardan birine yedi giin icinde dava agcma imkani tanir. Ancak belirtmek gerekir
ki, sadece bu davanin acilmasi tahliyeyi durdurmayacak, icranin geri birakilmasi karari alinmasi gerekecektir.

icra midiirliigii veya mahkemesine sunulacak resmi belgeden ne anlasiimalidir?
Konuyu 6zetlemek gerekirse, kiraci olarak kullanilan tasinmazi icra yoluyla satin alan yeni malik tahliyeyi istemesi
halinde resmi olarak dizenlenmis veya onaylanmis kira sdzlesmesi kiraci tarafindan sunulmasi gerekmektedir.

GUnluk hayatta bilindigi Uzere, kira sdzlesmelerinin gecerli olmasi adina noterde dizenlenmesi ve hatta yazili
olarak duzenlenmesi sart degildir. Gecerli bir kira sdzlesmesi icin bir malin kiralanmasi konusunda taraflarin
anlasmis olmasi, kira bedelinin 6denmesi ve malin kiraclya teslim edilmesi kira s6zlesmesinin varligi icin yeterli.

Ancak Icra ve iflas Kanunu’nda diizenlenen icra yoluyla taginmazin satisi konusunda kanun ile borglunun kétii
niyetle hareket ederek tasinmazdan yararlanmaya gabasinin éntine gegmek istemektedir. Bu kapsamda da
her ne kadar kira sdzlesmesi gecerli olarak kullanilsa dahi haciz dncesi resmi sekilde diuzenlenmemis veya
onaylanmamis olmasi halinde tahliye kapsaminda yeni malike karsi kiraciyr korumamistir. Kanunun yorumlanmasi
bakimindan uygulamada da bu husus siki sekilde denetlenmekte olup Yargitay (Temyiz Mahkemesi) vergi
kaydi, SSK belgesi, abonelik faturalari ve kira 6deme makbuzlan gibi belgeleri kiracilik sifatini belgeleyen resmi
belgelerden saymamistir. Buna ragmen bazi durumlarda noter kanali ile gonderilen hacizden onceki tarihli
ihtarname gibi belgeler tahliyenin iptali kabul edilmistir.

Tim hususlar dogrultusunda kiraci olarak kullandiginiz tasinmazin icra yoluyla satisi halinde tahliye
tehdidin kaginmak adina énceden gerekli tedbirleri almanizi, aksi takdirde siirecin seri ve kesin sekilde
yonetilmesi sebebiyle kiraladiginiz tasinmazdan kira siire icerisinde tahliye edilebileceginizi hatirlatmak

isteriz.
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