Tahliye Taahhiitnamesi Iptal Edilebilir Mi?

Ev sahipleri, evlerini kiraya vermeden oOnce Kkiracilarinin tahliye taahhiitnamesi
imzalamasini sart kosmaktadir. Kira uyusmazliklarinin yogunlastigi donemlerde, tahliye
taahhiitnamesi imzalamayan kiracilar, neredeyse ev bulamamaktadir. Bunun altinda
yatan nedenler, kira bedellerinin enflasyon nedeniyle asir1 ve siirekli yiikselmesi ve kiraci
tahliyesinin uzun yillar almasidir. Peki tahliye taahhiitnamesi iptal edilebilir mi? Bu

yazimizda sik¢a sorulan bu soruyu ele alacagiz.

Kiraya verenler tarafindan tahliye taahhiitnamesi kiracilara bos olarak imzalatilmakta ve
taahhutname tek nuisha olarak duzenlenmektedir. Kiraya veren, kiracisi ile kira bedelinin
artirllmasi gibi hususlarda anlasamadigi takdirde tahliye taahhiitnamesindeki tarih
kisimlarini doldurarak taahhiitname vyoluyla kiracisini tahliye etme girisiminde
bulunmaktadir. Tahliye taahhlithamesinin icraya verilmesi halinde tahliye tehdidi altinda
kalan kiracilar, taahhutnameyi gegersiz kilmanin yollarin1 aramaktadir. Tahliye
taahhiitnamesinin gecgersiz kilinmasi, yani dolayli olarak iptal edilmesi zor olsa da bazi

hallerde mumkindir. Bu hallerden bazilar1 sunlardir:

Kiralananin Aile Konutu Olmasi Nedeniyle Tahliye
Taahhutnamesi Gecgersiz Kilinabilir.

Aile konutu, eslerin bir arada yasadiklar1 ve yasamsal faaliyetlerini surdurdikleri
tasinmazlardir. Eslerden birine ait olmasa da eslerin kira sozlesmesiyle yasamlarini idame

ettirdikleri tasinmazlar da aile konutu olarak nitelendirilmektedir.




Turk Medeni Kanunu’nun ("TMK") 194 maddesindeki diizenlemeyle, kiralanan sayet aile

konutu ise kira soOzlesmesinin feshi, diger esin acik rizasina baghdir. Tahliye
taahhiitnamesi ile tahliye hallerinde kiracilar, aile konutu itirazinda bulunabilir. Boylelikle
tahliye taahhiitnamesi iptal, daha dogru bir ifade ile gecersiz olacaktir. Fakat bu itirazin

gecerli olabilmesi i¢in belirli sartlarin yerine getirilmesi gerekmektedir.

Tahliye taahhutnamesinin gecersiz kilinmasi icin kiraya veren tarafindan tahliye
taahhiidiine dayali olarak islem baslatilmadan once, kiracinin esi, ev sahibine bildirimde
bulunarak kira soOzlesmesinin tarafi haline gelmelidir. TMK m.194/3 hukmu bunu

dizenlemistir:

“Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan
es, kiralayana yapacagi bildirimle s6zlesmenin tarafi hadline gelir ve bildirimde bulunan

es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.”

Sozlesmenin tarafi olmayan esin kiralayana yaptigi bu bildirim uzerine kiralayan,
tasinmaza iliskin baslatacagi tahliye streclerini her iki ese birlikte yoneltmek zorundadair.
Kiralayanin elinde olan taahhiitnamede eslerden sadece birinin imzasi bulundugundan ve
tahliye taahhiutnamesi ile islem baslatilmadan once kiraci olmayan es, bildirimi Gzerine
sozlesmenin tarafi haline geldiginden kiraya veren, taahhiithameye dayanarak tahliye
gerceklestiremeyecektir. Tahliye taahhiitnamesi boylelikle dolayli olarak iptal edilmis ve

gecgersiz hale gelmis olacaktir.

Uygulamada tahliye taahhiitnamesi icraya verildikten sonra kiracilar, icra dosyasina aile
konutu itirazi yapmakta veyahut aile mahkemesinde aile konutunun tespiti davasi
acmaktadir. Fakat bu zamanda yapilan itirazlar veya acilan tespit davalar1 Yargitay

kararlar: uyarinca tahliyeye engel olmamaktadir.


https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.4721.pdf

Yargitay kiralananin tahliyesi davasinda takip tarihinden sonra yapilan aile konutu

itirazinin kabul edilmeyecegine karar vermistir.

Dava, kesinlesen icra takibi nedeniyle tahliye istemine iliskindir. T.M.K.nin 194.
maddesinde, konutun eslerden biri tarafindan kira ile saglanmis ise s6zlesmenin tarafi
olmayan esin, kiralayana yapacagi bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelecegi
diizenlenmistir. Bu durumda dava konusu kiralananin aile konutu olmasi halinde dahi
fer’i miidahil talep eden es takip tarihine kadar kiralayana bir bildirimde
bulunmadigindan kira sézlesmesinin tarafi haline gelmez. Icra takibinin haklilik
durumu takip tarihi itibariyle degerlendirilebilir. Yukarida izah edilen nedenler dikkate
alinarak davanin esasi hakkinda karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin

reddine karar verilmesi dogru degildir.

Yargitay 8. HD. 2017/4794E. 2018/11923K. T.02.05.2018

Yarg: kararlarinca en geg takip tarihine kadar aile konutunun tespiti davasi agmayan
veyahut kira sozlesmesine taraf olma bildiriminde bulunmayan eslerin itirazlarinin
dinlenilmemesi gerekmektedir. Cunku tahliye talepli icra takibinin veyahut acilan tahliye
davasinin haklilik durumu acildiklan tarih itibariyle degerlendirilmektedir. Dolayisiyla
tahliye taahhitnamesinin iptal edilmesi, daha dogru ifade ile gecgersiz kilinmasi igin,

hukuki siire¢ baslatilmadan once gerekli islemler yapilmalidir.



Kiraya Veren Tahliye Taahhutnamesindeki Tarihleri Sonradan
Doldurmadigina Dair Mahkeme Nezdinde Yemin Edemedigi
Takdirde Taahhutname Gecersiz Kilinabilir.

Kiraya veren tarafindan tahliye taahhiitnamesi icraya verildiginde veyahut
taahhiitnameye dayali tahliye davasi acildiginda kiraci, taahhitnamedeki tahliye ve
taahhiit tarihinin sonradan doldurulduguna dair itiraz edebilir. Kiraci1 yaptigi bu itirazini
yazili belge ile veyahut yemin delili ile ispatlayabilmektedir. Tahliye taahhiitnameleri
uygulamada genellikle tek niisha duzenlendiginden taahhiitnamedeki tarihlerin sonradan
doldurulduguna dair iddia kiraci tarafindan yazili belge ile ispatlanamamaktadir. Bu
durumda  kiraci, cevap dilekgcesinde yemin deliline dayanarak, iddiasini
ispatlayabilmektedir. Kiraci, tahliye taahhiitnamesinin konu oldugu yargilama sirasinda
kiraya verenin taahhiitnamedeki tarihleri sonradan doldurmadigina dair yemin etmesini
isteyebilir. Sayet kiraya veren, kiracinin teklifi uzerine mahkeme oOnunde tarihleri
sonradan doldurmadigina dair yemin edemezse kiraci, iddiasini ispatlayabilecek ve
tahliye taahhiitnamesini gegersiz kilarak davayr kazanabilecektir. Bu itiraz, is yeri
kiralarinda da sonu¢ vermektedir. Dolayisiyla kiralayanin mahkemede yemin edemedigi

durumda tahliye taahhiitnamesi gegersiz, halk dilinde iptal edilmis sayilacaktir.



Tahliye Taahhitnamesi iptal Hiikimlerine Gore iptal Edilebilir.

Turk Borg¢lar Kanunu ("TBK") m.29 vd. maddelerinde yer alan iptal hukumleri
kapsaminda kiraci, tahliye taahhiitnamesi verdigi tarihten itibaren bir yil icerisinde
yanilma, aldatma veya korkutmaya dayali olarak tahliye taahhiitnamesinin iptalini

isteyebilecektir.

Tahliye taahhitnamesine dayali olarak tahliye davasinin bulunmasi halinde Kkiraci,
yanilma, aldatma veya korkutma nedeniyle taahhiitnamenin iptaline iliskin dava agmissa,
tahliye davasinda tahliye taahhitnamesi iptali davasinin bekletici mesele yapilmasi
gerekmektedir. Yargitay bekletici mesele yapilmamas:i halinde tahliye kararinin

bozulmasina karar vermektedir.

Tahliye taahhiitnamesi imzalarken kiracinin iradesinin sakatlanmasi hallerinden
(korkutma, aldatma veyahut yanilma) birinin bulunmasi halinde kiraci bir yil igerisinde
tahliye taahhiitnamesi iptali icin dava acabilmektedir. Tahliye taahhiitnamesinin iptali

haline su ornek verilebilir:

Kirasini elden odeyen ve karsiliginda makbuz almayan kiraciya karsi, kiraya veren icra
takibi baglatarak ve bu durumu kullanarak kiracidan tahliye taahhitnamesi almissa

korkutmaya dayali olarak taahhiitnamenin iptali saglanabilecektir.

Yukarida saydigimiz baslica nedenlerle tahliye taahhitnamelerinin gecersizligi

saglanabilecektir.

"Tahliye Taahhiitnamesi ve Kiracinin Tahliyesi" baslikl yazimiz ilginizi ¢ekebilir.



