KiRA HUKUKU VE TAHLIYE

Kanunlarin uygulanmasinda, konuya iligkin 6zel bir kanun varsa mahkemeler
nezdinde Oncelikle o kanun uygulanir, 6zel kanunda hukim bulunmamasi halinde
genel kanun uygulama alani bulacaktir.

Konumuzla baglantih olan kanunlardan, Borglar Kanunu genel, 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun ise 6zel nitelikte bir kanundur. S6z konusu
kanun, belediye sinirlari icerisinde mevcut tum yapilarin (gecekondular harig)
kiralanmasi ve tahliyesinde uygulanmaktadir. Bu nedenle, 6570 sayili kanunu temel
alarak konuyu anlatmaya galisacagim.

Kira sb6zlesmelerine dayanan her turli tahliye ve kira tespit davalarinda, dava
degerine bakilmaksizin sulh hukuk mahkemeleri yetkilidir .

Kira alacagl davalarinda ise gorevli mahkeme, dava degerine gore belirlenir.

S6z konusu davalarin birlikte acilmasi halinde yine dava degerine bakilmaksizin sulh
hukuk mahkemeleri yetkilidir .

Bu konuda kesin yetki kurali gegerli olmadigindan, genel yetki kurallari gercevesinde,
davalinin ikametgahi mahkemesinde dava agilabilir.

Gayrimenkul kiralari hakkindaki Kanun, yani 6570 sayili kanun, genel hatlari ile
kiracilari koruma amacini tagimaktadir. Bu amacg¢ kendini Ozellikle kira suresi ve
tahliye konularinda goOstermektedir. Kiralayanin, yani ev sahibinin kira suresini
uzatmak gibi bir hakki yoktur. Kira sdzlesmesinde belirtilen strenin dolmasi halinde,
kiraci isterse, kiralari 6demek kosulu ile o evde oturmaya devam edebilir. Kiralayan
(ev sahibi) ancak biraz sonra tek tek belirtecegim sartlarin olugsmasi halinde tahliye
davasi acabilir. Kiraci, kira suresini uzatmak istemiyorsa, kira suresinin bitmesine 15
gun kala, ev sahibini bu durumdan haberdar eder ve zamani geldiginde de evi tahliye
eder.

Kiralayanin (ev sahibi) tahliye davasi acabilme sartlari, Borglar Kanununda ve 6570
saylli kanunun 7.maddesinde tek tek belirtiimektedir. Belirtilen bu hususlar sinirl
sayida olup taraflarin 6zel olarak belirledikleri sartlar gecgerli olmaz. Yani, kiralayan
ancak 6570 sayili kanunda ve Borglar kanununda belirtilen sartlar nedeniyle tahliye
davasi agabilir.

Oncelikle 6570 sayili kanun gergevesinde kiralayanin tahliye davasi agabilme
sartlarini inceleyelim:

ik sart, kiracidan tahliye taahhiidii alinmasi durumudur. Kiraci, tahliye taahhidi ile,
evi belli bir tarihte tahliye edecegini taahhud etmigse, o tarihte evi bosaltmak
zorundadir. Bosaltmadigi takdirde kiralayan, kiracidan evi tahliye etmesini
isteyebilecektir. S6z konusu tahliye taahhidunu icin de bazi sartlar gerekmektedir.
Belirttigim gibi tahliye taahhtdu 6ncelikle yazili yapilmalidir . Noterden yapilmasi sart



degildir. Ancak, noter kanaliyla yapilmasi halinde kiralayan igin daha glvenceli bir
durum olugmus olacaktir. Ikinci sart, tahliye taahhlidinde, evin tahliye edilecegi
tarihin belirtiimesi zorunluludur . Ugiincii ve son sart ise, tahliye taahhiidinan ilk kira
yilini takip eden vyillardan sonrasi igin verilmis olmasi gerektigidir. Tahliye
taahhudundeki tarihin ilk kira yili igcerisinde olmamasi gerekmekir.Bir evi ilk defa
kiraliyorsaniz, ister kiraci olun, ister kiralayan, ilk kira kontrati ile yapilan tahliye
taahhudu gecgerli omaz. S6z konusu taahhidin, kontrattan ayri olmasi da bu durumu
degistirmez .

Tahliye taahhudune cezai sart hukmu de eklenebilir .

Evin bosaltilacagina dair verilen taahhudin dolmasinin ardindan ev sahibi, ya icra
dairesine bagvurarak ya da mahkemeye dava agarak evin tahliyesini isteyebilecektir.
Uygulamada pratik olan yol Ornek 56 tahliye emri doldurularak kiraciya teblig
edilmesidir. Bu durumda kiracidan, varsa itirazlarini 7 guin iginde bildirmesi istenir. Ev
sahibi sdzkonusu haklarini 1 ay igerisinde kullanmalidir. Aksi halde, hakkindan
feragat etmis sayilir ve s6zlesme kendiliginden yenilenmis sayilir.

Kiralayanin, kiracidan evi tahliye etmesini isteyebilmesi i¢in ikinci sart ise evi; kendisi,
esi veya cocuklar i¢in konut olarak kullanma ihtiyacinin dogmasi halidir. Madde
metninde sayilan Kisiler sinirli sayidadir, yani genigletiiemez, yani evsahibi, kendisi,
esi veya cocuklari diginda baska bir kimsenin konut ihtiyaci icin tahliye davasi
acamaz. S6z konusu konut ihtiyacinin dodmus, samimi ve gergekgi olmasi
gerekmektedir . Bu durumda, kira akdinin bitmesini takip eden 1 ay icerisinde tahliye
davasi acilabilecektir.

Kiralayanin, kiracidan evi tahliye etmesini isteyebilmesi icin Gguncu sart; ev sahibinin
isyeri ihtiyaci nedenidir. Ev sahibi, bir 6nceki bendde oldugu gibi kendisi, esi veya
gocuklarinin igyeri ihtiyacini kargilamak amaciyla, kiracidan evini tahliye etmesini
isteyebilecektir. igyeri ihtiyacinin yine bir 6nceki bendde anlatildigi gergek ve makul
olmasi gerekmektedir . S6z konusu ihtiyacin dogmasi durumunda, kira s6zlesmesinin
bitmesini takip eden bir ay icerisinde tahliye davasi agilabilecektir.

Bir evi, yukaridaki bendlerde oldugu gibi kendisi, esi veya ¢ocuklarinin konut veya
isyeri ihtiyaci icin alan yeni maligin durumu ise biraz daha farkhidir. Bu durumda yeni
malik , evi satin almasindan itibaren bir ay iginde durumu belirten bir ihtar g¢ektikten
alti ay sonra tahliye davasi acabilecektir.

Kiralayanin, kiracisindan evi tahliye etmesini isteyebilmesi igin bir diger sart ise;
tasinmazi yeniden ingsaa veya imar amacidir. Bunun igin, evin zorunlu tamirati
gerekmekle birlikte, bu tamirat imar amaciyla yapilmahdir . Tamiratlarin yapilmasi
sirada kiracinin evde oturmasi mumkun olmamalidir. Kiraci, haklari sakli kalmak
sartiyla evi terkedecek, onarim sonrasinda ise tekrar donecektir. S6z konusu
ihtiyacin dogmasi durumunda, kira sozlesmesinin bitmesini takip eden bir ay



icerisinde tahliye davasi acilabilecektir. Basit onarimlar igin bu bend hikmu
uygulanamaz, taliye karari verilemez.

Kiralayanin, kiracisindan evi tahliye etmesini isteyebilmesi igin bir diger sart ise;
kiracinin bir yil iginde kirasini iki defa geciktirmesi halidir. Bu durumda kiralayan (ev
sahibi), vaktinde 6denmeyen kira i¢in kiracisina ihtar gcekmelidir. Bu sekilde kiraci
yihin herhangi bir doneminde 2 defa kirasini geciktirir ve kiralayan da 2 hakl ihtar
cekerse, kira s6zlegmesinin bitiminde baska bir ihtara gerek kalmadan kiralayan bir
ay icinde tahliye davasi acabilecektir. Eksik ddemeler icin de iki hakli ihtar hUukim
ifade eder.

Kiralayanin, kiracisindan evi tahliye etmesini isteyebilmesi icin bir diger sart ise;
kiracinin veya eginin ayni sehir belediyesi sinirlari igerisinde oturabilecegi bir eve
daha sahip olmasi halidir. Boyle bir durumda kiralayan, konuta ihtiyaci oldugunu
ispatlamak zorunda kalmadan ve kira sozlesmesinin bitmesini beklemeden tahliye
davasi agabilecektir. Kiracinin evinde bir bagka kiracinin bulunmasi, kiralayanin bunu
onceden biliyor olmasi durumu degistirmeyecektir.

6570 sayili kanununun 12.maddesine gore de; kira sozlesmesinde aksine acgiklama
olmadikga, kiralanan yerin kiraci tarafindan baskasina kiraya verilmesi veya kiracinin
kiracilik hakkini devretmesi tahliye sebebi olarak belirtiimistir. Keza, kiracinin terk
ettigi tasinmazi baskasina herhangi bir sebeple isgal ettirmesi de yasaklanmigtir.
Kiralanani bagkasina kiraya veren kiraciya, bu durumu duzeltmesi icin ihtar cekilerek
sure verilmelidir. Aksi halde dava acllir. isgal halinde ise, higbir ihtar veya siire sart
aranmaksizin tahliye davasi agilabilecektir.

Kiralayanin tahliye davasi acabilme sartlarindan bir kismi da Bor¢lar Kanununda
duzenlenmigtir. Bunlar da sirasi ile;

ik sart, 256.maddede diizenlenen sdzlesmeye aykirilik halidir. Bu hiikiim genel bir
hakimduar. Bu maddeye gore kiraci, kiralanani kullanirken 6zenle ve tahsis gayesine
uygun olarak hareket etmeli, bina igindeki diger oturanlara karsi komsuluk gereklerine
uygun davranmalhdir . Kiracinin bu hallere aykiri davranmasi durumunda, kiraya
veren sure sonunu beklemeden s6zlesmeyi hemen feshedebilecektir. Kiraya verenin
bu yola bagvurabilmesi icgin, evvela kiraciya akde aykiriligi gidermesi icin ihtar
cekmesi ve munasip bir mehil vermesi gerekir. Bu ihtar, herhangi bir sekle tabi
degildir. Eger kiraci, kiralanani agiktan agiga fena kullanarak kiralanana daimi bir
zarar verirse , ihtara da gerek yoktur. Eger yapilan ihtar amacina ulasmigsa, yani
kiraci ihtar Gzerine s6zlesmeye ve kanuna aykiri davraniglarina son vermigse, artik
kiraya verenin soOzlesmeyi feshetme hakki mevcut olmayacak, akde aykirilk
giderilmedigi takdirde ise tahliye davasi agilabilecektir.

Bor¢lar Kanunu anlaminda, kiralayanin tahliye davasi agabilmesinin ikinci garti ise,
260.maddede duzenlenmistir. Buna gore; Kiraci, zamani gelmis bulunan ancak
0denmeyen kira alacagi igin, alti ay ve daha uzun sureli kira s6zlesmelerde 30 gun,
daha kisa sureli s6zlesmelerde 6 gunlik sure verir ve kira parasinin 6denmesini ister



(ayrica 6dememe nedeniyle kira suresi sonunda sozlesmeyi fesh edecegini de
belirtebilir ayrica 6denmeyen kira paralari intarda mutlaka gosterilmelidir) . Kiracinin,
borcunu 6demesi halinde kira iliskisi devam edecek ancak, s6z konusu ihtar 6570
saylll kanuna gore ilk hakh ihtardan biri olarak sayilacaktir. Kira parasinin
odenmemesi halinde ise ihtarda belirtilen surenin dolmasi ile tahliye davasi
acabilecektir.

KiRA TESBIT DAVALARI:

Kiraya veren veya malik kira tespit davasi acabilir. Kira sozlegsmesinin sona
ermesinden itibaren en ge¢ 15 gun Once ihtar veya dava dilekgesinin davali kiraciya
teblig edilmesi gerekir. Buna uyulmazsa, mahkemece tespit edilen kira, bir sonraki
kira doneminden itibaren gecerli olacaktir. Belirtilen sure icinde ihtar gdonderilmigse,
dénem sonuna kadar dava acilabilecektir. Kira s6zlesmesinde kira artigina iligkin 6zel
sart varsa, bu sart yenilenen ilk dénemde taraflari baglar; yani yenilenen ilk dénemde
bu sarta gore kira artigi yapilir. Yine sozlesmede her yil kiranin artacagina iligkin 6zel
sart varsa, ihtarname ¢cekmeye gerek yoktur. Donem sonuna kadar her zaman dava
acllabilir.

Yargitay 3.Hukuk Dairesinin bu konudaki yerlegik ictihatlarina gore, kira bedelinin
tespiti davalarinda; oncelikle tasinmazin bulundugu mubhitteki olagan rayi¢
arastirilacak; olagan rayicin bulunamamasi halinde, kira parasi ekonomi esaslarina
gore bir bagka deyimle Toptan Esya Fiyat Endekslerindeki (TEFE) artigsa gore tespit
edilecek; bu yontemle tespit edilen kiranin gevrede olusan rayig kira bedellerine gore
yetersiz kalmasi halinde ise, gerektirici nedenleri agikca gosterilerek asiri olmayacak
bir oranda kira parasinda Hak ve Nesafet kurallari ¢ergevesinde ayrica bir artis
yapilabilecektir.

Yargitay, son kararlarinda taraflarin serbestge ve her turli etken disinda yaptiklari
kira akdinde kararlastirdiklar kira parasinin, aksi kanittanmadik¢ga o dénemin olagan
rayicine uygun oldugunun kabul edilmesi gerektigini, kosullar degismedigi ve oOzel
nedenlerin varligi ileri surdlup kanitlanmadikga kira sozlesmesinde olagan rayice
uygun olarak kararlastirilan bu kira parasinin tespiti icin Toptan Esya Fiyat
Endeksinin % 65 ile sinirh olarak g yil igin artiriminin esas alinacagini, bu sekilde
hesaplanacak kira parasinin o donemin hak ve nesafet kurallarina uygun ve asiri
olmayan bir kira parasi oldugunun ilke olarak kabul edilmesi ve uygulamanin buna
gore yapilmasi gerektigini vurgulamigtir.

Bu davada uygulamada genellikle mahkemece mahallinde kesif yapilarak
(Hukukgu+insaat muhendisi+mulk sahibi) nden olugan bilirkisi heyetinden rapor
alinmakta; rapor dogrultusunda karar verilmektedir.



