KiRA UYUSMAZLIKLARI

1. GENEL OLARAK

Bor¢lar Hukukuna konu olan ve toplumsal hayatta en ¢ok karsimiza cikan iliskilerden biri, kira
iliskisidir. Ulkemizde yasanmakta olan ve her gegen giin artis egilimi gosteren enflasyon ve Tiirk
Lirasinin satin alma giicliniin diismesi, en fazla kiraya veren-kiraci iliskilerine yansimaktadir. Mal
sahibi- kiraci arasindaki tartisma ve 6liime varan fiili kavgalarda, kiracilara kars: acilan TAHLIYE ve
KIRA TESPIT davalarinda énemli artislar yasanmaktadir. Her gegen giin biiyiimekte olan uyusmazlik
konular1 ile ilgili olarak; konunun yasal boyutunu, mal sahibi-kiraci arasinda yasanabilecek
anlagmazliklarda kiracinin hangi hukuki haklara sahip oldugunu derlemeye calisacagiz. Bu yazida
belirtilen agiklamalar konut ve catili isyeri kiralarina iliskin olup, niteligi geregi gecici kullanima
0zgililenmis tasinmazlarin (pansiyon, sezonluk yazlik vs.) alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda

uygulanmaz.
2. KiRA SOZLESMESINDE SURE SORUNU

Kira sozlesmeleri genellikle belirli (1,2,3... yillik vs) siirelerle yapilmaktadir. Kira sézlesmesinin
belirli bir siire icin yapilmis olmasi, bu siirenin dolmasi ile kiracinin kiralanandan ¢ikarilabilecegi
seklinde alg1 yaratmaktadir. Bu dogru degildir. Kiraya veren, s6zlesme siiresinin bitmesini gerekge
gostererek kiraciyr evden veya isyerinden c¢ikaramaz, tahliye davasi acamaz. Bu husus Borglar
Kanunu’nun 347. maddesinde vurgulanmis; “Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak
sozlesmeyi sona erdiremez” denmistir. Ornegin; 1 Temmuz 2021 tarihinde bir y1llik siireli bir sdzlesme
ile kiralanan konut veya isyeri kiracis1 aleyhine 1 Temmuz 2022 tarihinde siirenin sona ermis olmasi
nedeniyle tahliye davasi agilamaz, siirenin dolmasi gerekge gosterilerek tasinmazi bosaltmasi

istenemez.

Kanuna gore, miilk sahibinin siire bitmesi nedeniyle sdzlesmeyi feshetme hakki yoktur ama kiracinin
boyle bir hakki vardir. Yani kiraci , s6zlesme siiresi bitiminden en az 15 giin 6nce bildirimde bulunarak
kira sdzlesmesini feshedebilir. Ancak kirac1 15 gilin 6nce bildirimde bulunmaz ise , sdzlesme ayni

kosullarla (asagida belirtildigi tizere giincellenmis kira bedeli iizerinden) bir yil uzatilmig sayilir.
Konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinin baglica sona erme sebepleri asagidaki gibidir:
3. KIRA SOZLESMESININ 10 YILINI DOLDURMASI SORUNU

Kira sozlesmesinde belirlenmis olan siirenin dolmasindan itibaren sézlesme 10 yil veya daha uzun
siire uzamus ise kiraya veren, ayrica bir gerekce gostermeksizin kiralananin bosaltilmasini isteyebilir.

Bunun i¢in 10 uzama yilinin dolmasindan itibaren bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az
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ii¢ ay Once kiraciya ihtar ¢ekerek sdzlesmeyi sona erdirebilir. Bu husus Tiirk Borglar Kanunu’nun 347/1.

I

maddesinin son ciimlesinde su sekilde ifade edilmistir: .. on yulik uzama siiresi sonunda kiraya
veren, bu siireyi izleyen her uzama yuuun bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla,
herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir’. Kiractya yapilacak bildirimlerin yazil
olmasi gerekecektir. Bir 6rnekle agiklamak gerekirse 1 Temmuz 2011 tarihinde yapilmis olan bir yillik
kira sozlesmesi; 1 yillik sozlesme siiresi+10 yillik uzama siiresini 1 Temmuz 2022 tarihinde
dolduracaktir. Kiraya veren (mal sahibi) 1 Nisan 2023 tarihinden once (veya takip eden her yilin 1

Nisan tarihinden 6nce) teblig edilecek sekilde ¢ekecegi bir ihtar ile sézlesmeyi sonlandirabilecektir.
4. KIiRAYA VERENIN IHTIiYAC NEDENIYLE TAHLIYE iSTEME HAKKI

Kiraya veren tarafin kiraya verilen yere (konut veya igyeri) ihtiyaci var ise kanunda belirtilen sartlarla
kirac1 aleyhine ihtiyac nedeniyle tahliye davas1 agma hakki vardir. Thtiyag, kiraya vereni; kendisi, esi,
alt soyu (¢ocuklari, torunlari), iist soyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler i¢in
olmalidir. Kiraya veren bu davayi kira siiresinin (veya uzama siiresinin) sona erdigi tarihten itibaren bir
ay igerisinde acabilecektir. Davanin tahliye ile sonuglanmasi icin “Ev sahibinin ihtiyacinin gercek,
samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiyag tahliye nedeni
yapilamaz. Heniiz dogmamuis veya gergeklesmesi uzun bir siireye bagh olan ihtiya¢ da tahliye sebebi
olarak kabul edilemez. Davamin ac¢ildigi tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin

yargulama sirasinda da devam etmesi gerekir.”

Ihtiyac nedeniyle acilacak tahliye davasmin sonucunda alinan tahliye kararina dayanilarak kiralananin
bosaltilmasi saglandiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanan; ii¢ yil gegmedikce eski kiracisindan
baskasina kiraya verilemez. Bu yasaga aykiri davranan mal sahibi kiracinin en son 6dedigi bir yillik kira

miktar1 kadar tazminat 6deme yilikiimliiligi altina girecektir.
5. KIRALANAN YERIN SATILMASI

Kiraya veren kiraya vermis oldugu tasinmazi baska birine satabilir. Taginmazin satilmasi, kira
sozlesmesi kira sozlesmesini bozmaz. Kiraya verenin tiim hak ve yiikiimliiliikleri yeni malike gecer.
Eger tasinmazin yeni maliki; bu tasinmazi kendisinin, esi, alt soyu (¢ocuklari, torunlari), iist soyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci i¢in kullanmak istiyorsa, tasinmazi edindigi
tarihten itibaren bir ay icinde durumu Kiraciya yazili olarak bildirmelidir. Yeni malik bu bildirimi
yaptiktan 6 ay sonra tahliye davasi agarak sézlesmeyi sonlandirma yoluna gidebilir. Yeni malikin ihtiyag

iddiasi ile actig1 davada ihtiyag iddiasinin samimi ve gergek bir ihtiya¢ olmasinin kanitlanmasi gerekir.

6. KIRALANANIN YENIDEN IMAR-INSA NEDENIYLE BOSALTILMASI ISTEMi



Kira sozlesmesinin feshine dayanak yapilacak nedenlerden biri de kiralananda yapilacak esaslh
onarimlardir. Kiralananin eskimesi, yipranmasi, bozulmasi sonucu onarim gerekiyorsa veya
genisletilmesi, degistirilmesi gerekiyorsa kiracinin taginmazdan tahliyesi istenebilir. Bu nedene
dayanilarak tahliye istenebilmesi i¢in onarimin “esasli” olmasi, ve onarim sirasinda kiracinin taginmazi

kullanma imkaninin bulunmamasi gerekir.
7. TAHLIYE TAAHHUDU VERILMIS OLMASI

Kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiracinin kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1 taahhiit etmesine
karsin taahhiit edilen tarihte yer bosaltilmamis ise kiraya veren, icra takibi yaparak veya dava acarak
taginmazin bosaltilmasini saglayabilir. Tiirk Bor¢lar Kanununun 352. maddesindeki diizenleme, tahliye
taahhiidii ile ilgili olup; “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanan
belli bir tarihte bosaltmay yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren, kira sézlesmesini

bu tarihten baslayarak bir ay iginde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.”
Tahliye taahhiidiiniin gegerli olabilmesi igin asagidaki sartlari tagimasi gerekir:

a)Taahhiidiin yazih olmasi gerekir.

b)Taahhiidiin i¢eriginin ve bosaltma tarihinin belirli olmasi gerekir.

c)Taahhiidiin kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra verilmis olmasi gerekir.

Kanundaki diizenlemede kiralanan yer kiracinin kullaniminda oldugu sirada, yani kira s6zlesmesi devam
ederken kiraci tarafindan belirli bir siire sonra bosaltilacagi yazili olarak taahhiit edilmis ise, bu tahliye
taahhiidiine dayanilarak kiracinin tahliyesi diizenlenmistir. Kira sdzlesmesinin imzalanmasi sirasinda
kira s6zlesmesi ile ayn1 anda imzalanan tahliye taahhiidii gegersizdir. Uygulamada ¢ogunlukla, kiraya
verenler kira sdzlesmesi ile birlikte ama daha sonraki tarihli veya tarihi bos olarak tahliye taahhiidii
imzalatmaktadir. Diizenleme tarihi veya tahliye edilecek tarihi bos birakilarak imzalanan tahliye
taahhiitlerinin bu bdliimlerinin daha sonradan doldurulmak suretiyle kiraci aleyhine kullanilabilecegi

unutulmamalidir.

Kanuna uygun olarak verilmis gecerli bir tahliye taahhiitnamesine dayanilarak kiracinin tahliye
edilebilmesi, tahliye taahhiidiiniin bir ay igerisinde icra takibine veya davaya konu edilmesine baghdir.

Bu siire gegtikten sonra, tahliye taahhiidiine dayanilarak kiracinin tahliyesi istenemez.

8. KIRANIN ODENMEMESI (TEMERRUT)



Kira bedelinin (veya yan bor¢larin) sézlesmede kararlastirildigi sekilde ve zamanda 6denmemesi
halinde; kiraya veren, kiractya gekecegi ihtarname ile 6denmemis ve talep edilebilir hale gelen kira
bedellerinin 30 giin iginde 6denmesi talebinde bulunabilecegi gibi (ihtarname), dogrudan dogruya icra
yoluna bagvurarak 6denmeyen veya eksik ddenen kira bedelinin 30 giin i¢inde 6denmesi i¢in 6deme
emri gonderilmesini talep edebilir. Gerek ihtarnamenin, gerekse icra miidiirliigii tarafindan gonderilen
O0deme emrinin tebliginden itibaren 30 giinlilk siire icerisinde kira bedeli 6denmezse kiraya
veren/alacakli kiracinin tahliyesi icin dava agabilecektir. Kira bedellerinin s6zlesmeye uygun olarak

6dendigini ispat yiikiimliiliigi kiraciya aittir.
9. IKi HAKLI IHTAR CEKILMESI HALI

TBK 252/2. maddesi geregince “kiraci, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira stiresi i¢inde;
bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilint agan siire i¢inde kira
bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakl ihtarda bulunulmasina sebep olmugsa” tahliyesi
istenebilecektir. Ihtarmn hakli olabilmesi yazili yapilmasina ve ihtar teblig edilmeden &nce talep edilebilir
kira borcunun mevcut olmasina baglidir. Thtarlarin tebliginden sonra ddenmis olan kira bedelleri ihtarm
hakliligini ortadan kaldirmayacaktir. Baska bir anlatimla; kanunda diizenlenen dénem igerisinde iki ayri
aya ait kira borcu i¢in iki hakli ihtar gekilmesine sebep olunmus ise kiraci, 6denmemis kira borcu olmasa
da tahliye davasi ile karsilasabilir. Ihtarlarmn birbirini takip eden aylarda olup olmamasinin da bir nemi

yoktur.
10. KIRACININ AYNI iLCEDE KONUTUNUN OLMASI

TBK 352/3 maddesindeki diizenleme geregince; “Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya
belde belediye sinirlart iginde oturmaya elverisli bir konutu” varsa kiraya veren kiraya verdigi sirada
bunu bilmedigini ileri siirerek kiracinin tahliyesini isteyebilir. Bu diizenleme sadece konut kiracilari igin
olup isyeri kiralar1 bakimindan gegerli degildir. Isyeri kiracisinin ayni ilge veya belde de kendi

kullanimina uygun bir igyeri miilkiyetinin varlig1 tahliye nedeni degildir.
11.KIRA PARASININ BELIRLENMESI (TESPiTi) SORUNU

Kira sozlesmelerinde taraflar, kira bedelini sézlesme Ozgiirliigii prensibi ger¢evesinde serbestce
belirleyebilirler. Ancak 85 sayili Cumhurbaskan1 Karari ile, Tirkiye'de yerlesik kisilerin kendi
aralarinda yapacaklari Gayrimenkul Kira Sozlesmelerinin kira bedellerinin déviz cinsinden veya
dovizle endeksli olarak belirlenemeyecegi kararlastirilmistir. Doviz cinsinden kiraya verilmis olan
tasinmazlarin kira bedelleri kararnameye dayali olarak ¢ikarilan genelgede belirlenen tarihteki
(02.01.2018) Kkur tizerinden TL’ye ¢evrilmistir. Baslangigta gegici bir diizenleme olarak getirilen kural

uzatilmak suretiyle - simdilik - kalic1 hale gelmistir. Tirk Lirasi cinsinden kira bedelinin serbestge
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belirlenmesi, kira sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda sdz konusu olmaktadir. Buna karsilik, s6zlesmenin

devami sirasinda Tiirk Borglar Kanunu’nda kira bedelinin belirlenmesine bazi sinirlamalar getirilmistir.

TBK 344. maddesi “Taraflarin, yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlagsmalarim” TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla
gecerli kabul etmistir. Bagka bir anlatimla, Konut ve igyeri i¢in taraflar kira bedelinin ileriki yillarda ne
sekilde artirilacagi konusunda kira sdzlesmesi ile veya diizenleyecekleri bagka bir sozlesme ile
belirleyebilirler ancak belirledikleri artis oram1 TUFE’deki oniki aylik ortalamalara gore degisim
oranini gegemez. Bir drnekle agiklamak gerekirse; kira bedelinin her yil %10 oraninda artirilarak
ddenecegine iliskin sozlesme hiikmii TUFE artis oraninin %10’dan daha yiiksek ¢ikmasi halinde
gecerlidir. Bu durumda TUFE artis oram degil taraflarin anlasma ile belirlemis olduklar1 daha diisiik

artis oran1 dikkate alinacaktir.

Taraflarca kira miktarinin yenilenen kira doneminde ne kadar ve ne sekilde belirlenecegi konusunda
bir anlasma mevcut degilse yenilenen kira déneminde kira bedeli TUFE’deki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oranini agsmamak iizere “hakim tarafindan, kiralananin durumu goz éniine alinarak

hakkaniyete gore” belirlenir.

Tiiketici fiyat endeksi her ay diizenli olarak TUIK’in web sitesinde yayinlanmakta, on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranlar1 agiklanmaktadir. Kira sdzlesmesi hangi ay yenilenecek ise o ay
aciklanan artig oranlar1 dikkate alinacaktir.

12. BES (5) YILDA BiR KiRA BEDELININ EMSALLERINE GORE
BELIRLENMESI SORUNU:

Kira bedelinin belirlenmesine iligskin olarak yukarida anlatilan kurallar ve kisitlamalar kira doneminin
ilk bes y1l1 i¢in gegerlidir. Kira s6zlesmesi bes y1ldan uzun siireli olarak yapilmis ve besinci yilini
doldurmussa veya uzamak suretiyle bes yili doldurmussa yenilenen kira dsneminde TUFE artis
oranini agsmama kisitlamasi kalkacaktir. Taraflar yeni kira bedeli konusunda anlagamazlarsa agilacak
kira tespit davasinda hakim; yeni kira yilinda uygulanacak kira bedelini, tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri g6z 6niinde
tutarak hakkaniyete uygun bi¢cimde belirler. Hakim yeni donemde uygulanacak kira bedelini
belirlerken, kiralananin durumunu ve emsal kira bedellerinin ne kadar oldugunu belirlemek i¢in
yerinde kesif yapip, bilirkisilerden rapor aldirarak, kiralanan yer “Bos olsa idi ne kadara kiraya
verilebilirdi ?”” sorusuna bir cevap belirledikten sonra kiracinin “eski kiract olmasini” gozeterek
cogunlukla belirlenen bu miktar {izerinden (Uygulamada genellikle %20 oraninda ) “hakkaniyet”
indirimi uygulayarak yeni donem kira bedelini belirlemektedir. Besinci yi1lin sonunda hakim tarafindan
bu sekilde bir kira belirlemesi yapilmamis (TUFE oraninda artirilmus) ise bu hakkin sonraki kira

yenilemelerinde de kullanilabilecegi goz ard1 edilmemelidir. Ancak bu sekilde bir kira tespiti karari



almmus ise sonraki bes yil kira artislart TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini
asmamak iizere belirlenecektir. Ozetleyip tekrar etmek gerekirse; kiraya verenin her bes yilda bir kira
bedelinin “kiralananin durumu” ve “emsal kira bedellerine” gore belirlenmesini isteme hakki

bulunmaktadir.

13.KIRA ARTIS ORANININ %25 SINIRLAMASI SORUNU VE UYGULAMA
ALANI:

Son bir y1l iginde kira artislarinda ve TUFE oranlarinda meydana gelen olaganiistii artislarin
sonucunda, konut kiralar1 bakimindan “gegici” yeni bir “kisitlama” diizenlemesi kabul edilerek
yirirlige girmistir. Diizenleme, Tiirk Borglar Kanununa bir gecici madde ilave edilerek
gergeklestirilmistir. 11 Haziran 2022 tarihinde yiiriirliige giren diizenleme su sekildedir;

Konut kiralar1 bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri
arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalar, bir 6nceki kira
yilina ait kira bedelinin ylizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir dnceki kira yilinin
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oraninin yiizde yirmi besin altinda
kalmasi halinde degisim oran1 gegerlidir. Bu kural, bir yi1ldan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de
uygulanir. Bu oranlar1 gegecek sekilde yapilan s6zlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu
fikra hiikmii, 344 iincli maddenin ikinci fikras1 uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar

bakimindan da uygulanir.

Diizenleme, sadece konut kiralar1 bakimindan olup isyeri kira s6zlesmeleri bu sinirlamaya dahil degildir.
11 Haziran 2022-1 Temmuz 2023 (bu tarih dahil) yenilenecek konut kira sozlesmeleri igin
uygulanacaktir.

Taraflar arasindaki s6zlesmede kira bedelinin %25’den daha diisiik bir artig oran1 belirlenmis ise taraflar
arasindaki anlasma gecerlidir ve kira o oranda artacaktir. Taraflar arasinda kiranin %25°den fazla
artirllmasina iliskin anlagsmalar fazla miktar yoniinden gecersiz olup bu durumda da %25 artig
uygulanacaktir. Belirlenen ddnem icerisinde, kira sézlesmesinin yenilenecegi aya gore TUIK
tarafindan agiklanacak TUFE’deki oniki aylik ortalamalari artis oran1 %25’in altinda ise kira agiklanan
degisim oranina gore artirilacaktir.

Diizenlemenin, belirtilen dénem i¢inde besinci y1lin1 doldurmus olmakla TUFE artis orani sinirlamasina
tabi olmayan (Emsallerine gore artis istenme hakki olan ) sézlesme yenilemelerinde uygulanip
uygulanmayacag1 tartisma konusudur. Madde metninde belirtilen donem igerindeki yenilemeler
bakimmdan bir ayrim goézetilmemis olmasina karsin, son climlesinde sadece 344. maddenin ikinci
fikrasini belirtmis olmasi (344/3 fikradan s6z edilmemis olmasi) nedeniyle besinci kira yilin1 dolduran

kira sozlesmelerinin kapsam disinda kaldigi ileri siiriilerek kira tespiti davalari ag¢ilmaya devam



edilmektedir. Kira artiglarinin sinirlandirilmasina iliskin diger diizenlemelerde oldugu gibi son sdzii yine

yargi sOyleyecektir.

Av. Gursan ATAR



