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 ( ۲۰۲۶) نیقوان نی : بر اساس آخرهیملک مستاجر در ترک هیتخل  راهکارهای 

 ) ارهان( ینال یز رحمزه ی: امسنده ینو

 ارهان در استانبول  یالملل نیب یموسسه خدمات حقوق ریمد

 مقدمه:   

ها آن   یقرار دارد که هدف اصل ی قیو دق   رانهیگسخت نی قوان تیتحت حاکم  هیمالک و مستاجر در ترک  انیم رابطه

ترک  نیا  ی از مستاجران است. منبع اصل  تیو حما  تیحقوق مالک  انیتعادل م  جادیا قانون تعهدات   هی مقررات، 

(Turkish Code of Obligations - TCO) در سال    ییقضا  یهاه یو رو  هایسانروزربه  نیاست. بر اساس آخر

 .کنند  افت یمستاجر را در ه یموجه، حکم تخل  ی قانون ل یو بدون دلا یبه سادگ توانند ی ، مالکان نم۲۰۲۶

 .پردازدی م ه یملک مستاجر در ترک   هی تخل  یبرا ی قانون یهاروش  نیترجیو را ن یترمهم  یمقاله به بررس  نیا

 (Tahliye Taahhütnamesi) هیتخل  یبر اساس »تعهد کتب هیتخل .۱

(،  TCOقانون تعهدات )  ۳۵۲طبق ماده    .مستاجر است  هی تخل  ی برا  ی راه قانون  نیو موثرتر  نیترع ی روش، سر  نیا

 دهد. ل یملک را تحو ی نیمع خیدر تار  شودی مستاجر متعهد م

ملک را    ،ی نیمع  خ یکه در تار  شودی متعهد م  ی است که در آن مستاجر به صورت کتب  یرسم  ی سند   ه، ی تعهد تخل

 .مالک دهد   لیکرده و تحو ه یتخل

هرگونه    ه،ی کشور ترک  یعال  وان ید  ه یو رو  ی حقوق  یرهای: بر اساس تفساعتبار تعهد  یبرا  یاتیح  طیشرا •

 :عبارتند از یاصل ط ی. شرا کند ی سند، اعتبار آن را ساقط م نیا می اشتباه در تنظ

و    می ملک به مستاجر تنظ  لیحتماً پس از انعقاد قرارداد اجاره و تحو د یتعهدنامه با پس از قرارداد:  ثبت ✓

 .باطل هستند  شوند،ی که همزمان با قرارداد اجاره امضا م  یامضا شود. تعهدات

شود تا اصالت   می تنظ (Noter) یدر دفتر اسناد رسم حاًیو ترج ی به صورت کتب د ی: تعهد بایکتب شکل ✓

(  Noter)   یآن در دفتر اسناد رسم  م یاما تنظ   شود،ی م  رفته یپذ   ی اگرچه سند عاد  .امضا قابل خدشه نباشد 

 شود ی م ه یجعل امضا توص یاز ادعا ی ریجلوگ یبرا

 .به صورت روز، ماه و سال به وضوح ذکر شود د ی با هی تخل  خی: تارقیدق خ یتار ✓



2 
 

 .باشد  ی و شرط د ی ق گونه چ یمطلق و بدون ه د ی تعهد با و شرط: دیق بدون ✓

ماه از   کیظرف مدت  تواند ی نکند، مالک م هیشده ملک را تخل مشخص  خیاگر مستاجر در تار اجرا: روند •

 .کند  ی فور هی طرح دعوا در دادگاه، درخواست تخل ای (İcra Dairesi) اجرا رهیدا ق یاز طر خ، یآن تار

 (Ihtiyaç Nedni) مالک یواقع  ازین  لیبه دل هیتخل .۲

بر اساس  .به ملک است یو ضرور  ی واقع ازیقرارداد را فسخ کند، ن دهد ی که به مالک اجازه م یقانون  لیاز دلا یکی

  . دهد   ه یبستگان درجه اول، درخواست تخل  ایخود    یواقع  ازیدر صورت ن  تواند ی قانون تعهدات، مالک م  ۳۵۰ماده  

  رفته یدر دادگاه پذ   یموارد موقت  ای  ندهیدر آ  یاحتمال  یازهای باشد. ن  ر«یناپذ صادقانه و اجتناب  ،ی»واقع  د یبا  ازین

 .شوند ینم

 :یاصل  طیشرا •

که    یافراد  ریسا  ا ی  نیدر دادگاه اثبات کند که خود او، همسرش، فرزندان، والد   د یمالک با  :یواقع  ازین ✓

دارند.    ی و ضرور  یواقع   از یمحل کار ن  ایسکونت    یهاست، به ملک برامخارج آن   ن یقانوناً موظف به تام

 .شوند ی نم رفته یپذ  ی احتمال ای یموقت  یازهاین

 .در همان شهر داشته باشد   یگر یمناسب د  یتجار  ای  ی ملک مسکون  د یمالک نبا  : گریوجود ملک د  عدم ✓

نوتر ارسال کند و    ق یاز طر  یمدت قرارداد، اخطار رسم  ان یماه قبل از پا  ۳حداقل    د یمالک با  اجرا:  روند ✓

در دادگاه    ه،یماه فرصت دارد تا در صورت عدم تخل ۱قرارداد، مالک  انی. پس از پاد یخود را اعلام نما ازین

 .طرح دعوا کند  (Sulh Hukuk Mahkemesi) یصلح مدن

کند، حق ندارد آن را تا    هی ملک را تخل  ، یشخص از یاگر مالک با استناد به ن اجاره مجدد(: ت یمهم )ممنوع نکته

 .حق دارد درخواست خسارت کند  ی اجاره دهد. در صورت تخلف، مستاجر قبل ی گریسال به شخص د ۳

 (Kira Bedelinin Ödenmemesi) بهاعدم پرداخت اجاره   لیبه دل هیتخل .۳

طبق ماده    .شود   هی منجر به تخل  تواند ی اختلافات است که م  لیدلا  نیترجیاز را  یکیپرداخت به موقع اجاره،    عدم

سال اجاره، به مالک اجازه    کیو موجه بابت دو ماه متفاوت در    یدو اخطار کتب  افتیقانون تعهدات، در  ۳۵۲/۲

 .دهد   هی قرارداد درخواست تخل  انیدر پا دهد ی م

 :اجرا روند •
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نوتر،   قیاز طر د یتوافق شده پرداخت نکند، مالک با  خیاگر مستاجر اجاره را در تار :یاخطار رسم  ارسال ✓

 .او ارسال کند  یبرا یرسم هیاخطار

خود را پرداخت کند.    یروز فرصت دارد تا بده  ۳۰صراحتاً ذکر شود که مستاجر    د یبا   هی روزه: در اخطار  ۳۰  مهلت

 .آغاز خواهد شد  ه یمهلت، قرارداد فسخ و روند تخل  ن یشود که در صورت عدم پرداخت در ا د یق د یبا نیهمچن

بلافاصله    تواند ی را پرداخت نکرد، مالک م  یروزه، مستاجر بده  ۳۰مهلت    ان یاگر پس از پا  دعوا:  طرح ✓

 .طلب خود طرح دعوا کند  افت یو در ه یتخل یبرا

  انیدر پا  ه یتخل  سازنه یزم  تواند ی م   ز یسال اجاره ن  ک یدو اخطار موجه )بابت دو ماه متفاوت( در طول    افتیدر   :نکته

 .قرارداد باشد 

 (ل ی بدون دل هیتخل)ساله ۱۰سکونت    لیبه دل هیتخل .۴

سال در ملک سکونت داشته باشد، مالک    ۱۰از    شیشود و مستاجر ب  د یتمد   وستهیقرارداد اجاره به صورت پ   اگر

بدون    تواند ی سال سکونت(، مالک م  ۱۱سال دهم سکونت )در مجموع    ی پس از انقضا.کند ی م  دایپ  یاژه یحقوق و

 .تخلف مستاجر، قرارداد را فسخ کند  ای ی شخص ازیمانند ن یخاص ل یبه اثبات دلا ازین

 :حق نی ا  یاجرا طیشرا •

نوتر    ق یاز طر  یبه صورت کتب   شود،ی سال تمام م  ۱۰که پس از    یاسالِ اجاره  انیماه قبل از پا  ۳حداقل    د یبا  مالک

 .نخواهد کرد د یبه مستاجر اطلاع دهد که قرارداد را تمد 

 ی حقوق هیتوص

اشتباه    نیتراست. کوچک   یقانون   اتیجزئ  قیدق  تیرعا  ازمند یبر و نزمان   ده،یچیپ  یند یفرآ  ه یمستاجر در ترک  ه یتخل

منجر به رد درخواست    تواند ی شده به دادگاه، ممدارک ارائه   ایها  متن تعهدنامه   ها،ه یارسال اخطار  یبند در زمان 

 .به مالک شود نیسنگ  یهانه یهز ل یو تحم ه یتخل

قوان  بر حما۲۰۲۶سال    نیاساس  اولو  تی،  در  همچنان  مستاجران  بنابرا  تیاز  دارد.  کل   ن،یقرار  و    هیبه  مالکان 

قانون  شودی م  ه یمستاجران توص اقدام  انجام هرگونه  از  با وکلا   ،یکه قبل  باسابقه و متخصص در حقوق    یحتماً 

 .ند یامشورت کنند تا از حقوق خود به صورت کامل محافظت نم ه یاملاک ترک 
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