Kiracilar Acisindan Kira ve Tahliye Hukuku

Ali Cafer BA
Avukat

Kiralayan genelde milk sahibi olmasi itibariyle,
iglerini ydrtitirken bir avukat tutma veya ona
danmgma olanagina esas olarak sahiptir. Buna
karsilik kiraci ise genelde bu olanaga sahip
degildir. Oda (yesi olup kiraci durumunda
mihendislerin pratikte yararlanmasinin
kolaylastinimasi amaciyla, konu tamamen kiraci
eksenli olarak ele alinmistir.

Kira ve Tahliye hukuku, Borglar Kanunu (BK),
6570 sayill Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun
ile icra ve iflas Kanununda diizenlenmistir.
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin konuyla ilgili karar ve
ictihatlarinin ayr bir degeri ve 6nemi vardir.

Bu yazida kapsamli ve teorik bir hukuk
incelemesinden bilhassa sakinmak suretiyle,
tamamen somut, pratik, herkes tarafindan
rahatlikla anlagilabilir ve uygulanabilir esasa ve
Oze iligkin bilgilerin sunulmasi amaclanmistr.
1-KIRA

Kira sozlesmesi (lkemizde en yaygin ve
uygulanan sozlesmelerdendir. BK. 248 inci
maddesi “Adi kira bir akittir ki kiralayan, onunla
kiractya ticret mukabilinde bir seyin kullanilmasini
terk etmeyiiltizam eder” hiikmindedir.

Burada bizi ilgilendiren esas ve ana unsur, kira
parasinin kira sozlesmesinin en esasli ana unsuru
olmasidir. Kira parasi, kira sézlesmesinin esasi ve
merkezidir. Kiraci bu para karsiiginda kiralanani
kullanabilmektedir. Kiracinin esas borcu da bu kira
parasini 6demekir.

Kira parasini zamaninda Odeyen ve bunu
belgeleyen kiraci, haksizliga ve sikintiya maruz
kalmaktan biiyiik 6lgtide kurtulmus demektir.

Ulkemizde kira sozlesmeleri genelde matbu ve
yazill sozlesmeler olup, hususi sartlar ayrca
yazilmaktadir. Yazili olan bu sézlesmelere karsi her
tirli iddianin da yazili olmasi gerekir. Yazili kira
sOzlesmesi bulunan bir kiraci, kira borcunu
Odedigini yazili belge veya makbuzla ispat etmek
durumundadir. Aksi halde yasanilacak sikintilar,
incelememizin ileriki safhalaninda daha da agikliga
kavusacakiir.

HABER BULTENi

Demek ki oncelikle, kiraci kira parasini tam ve
zamaninda Odeyecek, ddedigini de yazili belgeyle
kanitlayacaktir.

Kiracinin diger bir 6nemli borcu da kiralayani,
sOzlesmedeki amaca uygun iyi sekilde
kullanmaktir. Sozlesme veya ahlaka aykin
kullanma, tahliye ve tazminat sebebidir. Bir
tasinmazi konut olarak kiralayip randevu evi olarak
isletmek mimkin degildir. Ayrica kira
sozlegsmesinde acik hikim yoksa kiraci
kiralanani, bagkalarina (alt kiraya) kiralayamaz.

2-6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI
HAKKINDAKi KANUNDA YER ALAN TAHLIVE
NEDENLERI

A-Yazl Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Tahliye

Kiraci, kiralanani tahliye edecegini yazili olarak
taahhit etmigse (Ustlenmigse), kiralayan icra
takibi veya dava yoluyla tahliye yoluna gidebilir.

Ancak kiracinin yazili tahliye taahhiidiiniin kendi
Ozgur iradesi ve istegiyle verilmis bulunmasi
gerekmektedir. Tahliye taahhidinin kiracinin
serbest ve 0zgir iradesiyle verilip verilmedigini,
olayin somut 0Ozelligine gore hakim takdir
edecektir.

Kira sézlesmesi ile birlikte, s6zlesme imzalanirken
verilen bir taahhdt, hir iradeyle verilmig kabul
edilmemektedir. Zira kiralanana olan ihtiyacl
nedeniyle kiraci zaten baski altindadir. Birden fazla
kiraci varsa, bunlardan sadece birinin taahhtidii de
gegerliolmaz.

Uygulamada kira sozlesmesi ile birlikte tahliye
taahhidii de alinmakta ve ayni tarihte
imzalanmasina ragmen sonraki bir tarih atilarak
isleme konulmaktadir. Kira parasi artis
hususunda kiraclya baski unsuru olarak tahliye
taahhidu kullamimaktadir.

Kiralayanin da tahliye taahhiidi tarihini izleyen bir
aylik stire igerisinde tahliye davasi agmasi veya
takipte bulunmasi gerekir. Aksi halde taahhiit
gegersiz hale gelir.

Bizim kiracilara Onerimiz, tahliye taahhiidiinde
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mimkiinse bulunmamalanidir. Bu nedenle dava
ve takibe maruz kalan kiracinin davanin siiresinde
acilip agiimadigina dikkat etmesi gerekir.

B- KONUT iHTIYACI SEBEBIYLE TAHLIYE

6570 Sayili yasanin 7/b maddesinde
diizenlenmigtir. Kiralayan, gayrimenkuli kendisi,
esi veya cocuklan icin konut olarak kullanmak
ihtiyacinda kalirsa, kira sézlesmesinin bitiminde
tahliye davasi agabilir. Kira stiresi bitmeden veya
bir aylk sire icerisinde kiralayan s6zlesmeyi
yenilemeyecegini, ihtiyacl igin kullanacagini
ihtarla bildiren kiralayan dénem sonuna kadar
tahliye davasi agabilir.

Kiralayanin, gayrimenkule ihtiyaci bulundugunu
Mahkemede ispat etmekle yUkiumlddar.
Kiralayanin ihtiyacinin, gergek, ciddi, samimi ve
de zorunlu olmasi gerekir. Bu ihtiyacin dava
sonuna kadar devam etmesi gerekir.

Ayni sehirde baska semtteki konutunda oturan
kiralayan veya malikin ihtiyac iddiasini samimi
bulmak mimkin degildir. Ancak saglik nedeniyle
bir kisinin bagka bir sehirden gelip ihtiyag iddias!
pekala samimi olabilir.

Uygulamada gercekten konut ihtiyaci iginde
olanlarin davalan yeterince ispat edilmedigi icin
(yasanin kiraclyr koruyucu hikmi nedeniyle)
magdur olduklan gorilmektedir. Buna mukabil
kira artis talebi kirac tarafindan kabul ediimeyen
kiralayan ve malikin “oglum evlenecek” “kizim
nisanlandi” gibi sebeplerle bu haklarini kotiye

kullandiklari siklikla gortilmektedir.
C- ISYERIIHTIYACI SEBEBIYLE TAHLIYE

6570 sayili yasanin 7/c maddesinde
dizenlenmigtir. Kiralayan ancak kendisi, esi ve
gocuklarnin meslek ve sanatlarini icra etmeleri
icin kiralananin tahliyesi isteyebilecektir. Bunun
disindaki akrabalarin inhtiyaci igin tahliye
istenemez.

Burada da ihtiyacin ciddi, samimi ve gercek
olmasi gerekir.

HABER BULTENi

D- YENIDEN iNSA VEYA IMAR MAKSADIYLA
ESASLI SURETTE TAMIR TEVSI VEYA TADIL
SEBEBIYLE TAHLIYE

Yasanin 7/¢ maddesinde dizenlenmistir.
Kiralayan veya tasinmaz malikinin bu sebebe
dayali dava acabilmesi igin yeniden inga, imar ve
tadilata iliskin ilgili belediyenin Tasdikli bir
projesinin bulunmasi gerekmektedir. Bu projenin
de mahallinde uygulanmig bulunmasi gerekir.
Belediyelerin imar tadilatlari nedeniyle de
kamusal yoni bulunan bu davada hakim resen
(kendiliginden, karsi tarafin itirazi olmasa dahi)
tahliye davasi sartlarinin gergeklesip
gergeklesmedigini aragtirmakla yikimlddiir.

Belediyelerin imar tadilat ve uygulamalari
nedeniyle kamusal yond bulunan bu tir
davalarda, Mahkeme dava sartlarinin bulunup
bulunmadi§ini, kendiliginden gd6zetmekle
yukimladdr.

E- iKi HAKLI IHTAR SEBEBIYLE TAHLIYE

Yasanin 7/d maddesinde diizenlenmigtir. Kira
bedelini zamaninda 6demeyen, bu sebeple ayni
kira yili icerisinde iki kez hakli ihtara sebep olan
kiraci aleyhine tahliye davasi agilabilir.

Kira sozlesmelerinde kira parasinin en son ne
zaman Odenece@i genellikle acik segik
belirtilmistir. Kiraci bu sirede kirayr 6demekle
yikimliddr. Kira parasini 6demeyen kiracl
aleyhine kiralayan Noter kanali, telgraf, mektup,
icra takibi yoluyla yazili olarak kira parasini
odemesini bildirir. Buna hakli ihtar denilir. Ancak
kira parasi Odendikten sonra gekilen ihtar
haksizdir. ihtar ve 6deme ayni giin ise, ihtarin
haklihgini kiralayan ispat etmekle yikimlidir.

Kiralayan birden fazla ise tamaminin ihtar
cekmesi, kiracilar birden fazla ise tamamina ihtar
cekilmesi gerekir. Cunki ihtar sonucunda
s6zlesmenin feshi sonucunu dogurmaktadir.

Uygulamada kira borglarini 6demelerine ragmen,
geciktirmeleri nedeniyle ayni kira yil igerisinde iki
kez ihtara maruz kalan kiracilarin tahliyesine
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sikiikla rastlanmaktadir. iki hakii ihtar nedeniyle
tahliye, yargilama hukuku agisindan basit ve
kolaydir. Sekil kosullarinin gergeklesmis
bulunmasi yeterlidir. ki hakli ihtarin bulunmasi
durumunda, hakimin takdir hakki bile yoktur.

Bu sebeple kiracinin ihtara maruz kalmamasi,
zamaninda kirasini 6demesi onerilir. Bir kez dahi
ihtara maruz kalan kiracinin, kiralayanin kendisini
tahliye etmek istediginden kesinlikle emin olmasi,
uyanik olmasi ve ayni kira yili igerisinde ikinci bir
ihtara sebep olmamasi gerekir.

F- KIRACININ VEYA BIRLIKTE YASADIGI ESININ
AYNI SEHIR VEYA BELEDIYE HUDUTLARI iGINDE
OTURULABILIR KONUTU BULUNMASI
SEBEBIYLE TAHLIYE

Yasanin 7/f maddesinde dizenlenmistir. Bu
sebeple tahliye karan verilebilmesi igin kiracinin
veya esinin uzerine kayitl, oturmalarina elverigli
biyikliikte, saglkli, sosyal konumlarina uygun
konutlarinin bulunmasi gerekir. icabinda bu husus
Mahkemece bilirkisi marifeti ve kesif yoluyla tespit
edilir.

Bu sebeple tahliye davasi agma hakki sadece
malike taninmig bir haktir. Oysa yukarida belirtilen
tim tahliye davalarini hem kiralayan, hem de
malik acabilmektedir. (Her zaman mal sahibi
kiralayan olmayabilir. )

G- AKDE AYKIRILIK VE FUZULIISGAL SEBEBIYLE
TAHLIYE

Yasanin 7/g maddesinde diizenlenmigtir. Yasaya
gore sozlesmede agik hiikiim yoksa kiracl,
kiralanani kismen veya tamamen bagkasina devir
edemez, kiraya veremez. Sozlesmelerde de bu
hiikiim ayrica ve agikga yaziimaktadir. Buna aykir
hareken kiract i¢in akde aykinlik, kiralayandan
istifade eden igin ise fuzuliisgal teskil eder.

Kiraci hakkinda dava acilabilmesi igin kendisine
ihtar keside edilmis olmasi gerekir ise de fuzuli
isgalciye karsl dava agilabilmesi igin ihtara lizum
yoktur.

HABER BULTENi

Kiracinin tahliye etmesinden sonra, bir hakka
dayanmaksizin kiralanana giren kimse aleyhine
ise men'i miidahale davasi acilabilir.

3- BORGLAR KANUNU 260. MADDES]
TEMERRUT NEDENIYLE TAHLIVE

BK 260 inci maddesine gore, kiraci ddenmesi
lazim gelen (muaccel) kira borcunu Gdemedigi
takdirde, kiralayan sozlesmenin stresine gore ve
genelde 30 gin igerisinde kira parasinin
ddenmesini, aksi halde akdin feshi ve tahliye
davasi acaca§mi bildirir. Yahut icra
Mudirliginden 730 gunlik 6deme emri teblig
ettirir.

intarnameden sonra 30 giiniin sonunda kiraci
aleyhine tahliye davasi acilabilir. icra takibinden
sonra 30 giin gecince, icra Hakimliginden
kiracinintahliyesiistenebilir.

Borglar kanununda birgok tahliye sebebi
duzenlenmis ise de, Belediye hudutlar icerisinde
gsas olarak 6570 sayili 6zel yasa hikimleri
gecerlidir. Hatta 6570 sayili yasanin kiraclyl
koruyucu hiikimlerine aykin olan BK hikimleri
tatbik edilemez. Bu sebeple bu hususta aciklamay
gereksiz gormekteyim.

4-SON S0z

Sonugta, kiracinin asil borcu olan kira parasini
gecikmeden, zamaninda 0Odeyip belgelemesi,
kiralanani akde aykin kullanimdan kaginmasi
gerekmektedir. Bu durumdaki kiraci yasa
tarafindan korunmaktadir. Aksi halde yasal higbir
koruyuculugu olmayacakr.

Yazill s6zlesme, kira iligkisinin temelidir. Bu
temelin saglikli atlmasi ¢ok 6nemlidir. Bu temel
atilirken, kiracinin kendi aleyhine agik hukumlere
(fahis kira artigl, tahliye, muacceliyet gibi) daha
baslangigta itiraz etmesi gerekmektedir.

Kiraci, kendisi aleyhine acilmig teknik ve hukuki
bilgi gerektiren davalarda, gecikmeksizin bir
hukukcunun yardimini almalidir.

Saygilanmia...
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