KIRA ILiSKiSI KAPSAMINDA 5 VEYA 10 YILINI DOLDURAN KiRACININ
KIRALANANDAN TAHLIYESI

Kiracmm, Kiralanandan tahliyesi icin 6098 Sayii Tiirk Bor¢lar Kanununda (“Kanun) 6ngériilen bazi
imkanlar mevcuttur. Bu imkanlardan herhangi birinin varhg halinde Kiracmm, Kiralanandan tahliye
edilmesi miimkiin olup tahliye nedenine gére 6ngdriilen prosediirler de degiskenlik arz etmektedir.

6098 Sayih Tirk Borglar Kanunu ¢ergevesinde asagida belirtilen imkanlarm bulunmasi halinde Kiract,
Kiralanandan tahliye edilebilmektedir:

Kiraya Veren ve yakmnlarmm ihtiyact nedeni ile Kiracmmn tahliyesi,
Yeni ev sahibinin Kiraciy: tahliyesi,

Kiracmm 10 ythm doldurmasi,

Yazh tahliye taahhiitnamesi ile Kiracmm tahliyesi,

Kiralanan tagmmazda tadilat yapilmasi,

Iki hakh ihtar nedeni ile tahliye,

Temerriit nedeni ile baglatilan icra takibinde kira bedelinin 6denmemesi,
Kiracmmn ve/veya esinin bir bagka tagmmazmnm bulunmast,

Onemli sebeplerin varhgy,

Kiracmin ézen ylikiimliiligiine aykir1 davranslari,

Kiracnm iflas etmesi,

Kiracihk iligkisinin ¢ekilemez hale gelmesi,
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Ancak bu sebeplerden birine dayanarak tahliye davasi acabilmek i¢in Kanun’da ongoriilen stirelerin
dikkate almmasi gerekmekte olup, bu siirelerin dikkate almmamasi halinde ise Kiracmm Kiralanandan
tahliyesi miimkiin olmamaktadir.

Bu ¢aligmamiz ile, mevcut kira iliskisinin 5veya 10 yilmi doldurmasi nedeni ile Kiracinin Kiralanandan
hangi durum ve kosullarda tahliyesinin miimkiin oldugu konusuna iligkin sizleri bilgilendirmek isteriz.

1. Kiralananda 5 Yihim Dolduran Kiraci1 Nasil Tahliye Edilebilir?

Kiracmmn sirf 5 yilm doldurmus olmasi sebebi ile tahliyesi miimkiin olmamakla beraber, ancak yukarida
sayllan ve 6098 Sayil Kanun kapsammda Kiracmm tahliyesine imkéan taniyan hallerden birinin varhgi
halinde 5 yillik Kiracmn tahliyesi miimkiin hale gelmektedir. Bununla beraber, her ne kadar 5 yilini
dolduran Kiracmmn sirf 5 yili doldurmasi sebebiile Kiralanandan tahliye edilmesi miimkiin degil ise de,
Kanunda 6ngoriilen bir imkan olarak 5 yihm dolduran kira iligkilerinde kira tespit davasi agilabilmesi
miimkiin kilmmustir.

Bu kapsamda, Sozlesmedeki smirlara ve TUFE oranma bagh olmadan kira bedeli, hakim tarafindan
emsal kira bedelleri ve giiniin kosullar1 nazara almarak yeniden belirlenebilecektir. Belirlenecek yeni
kira bedelinin, kira déoneminin basmndan itibaren gegerli olmasi isteniyor ise, Sozlesmede kira artigma
iligkin bir hiikkiim mevcut degil iSe yeni donem baslamadan en az 30 giin 6nce kira tespit davasmm
acillmas1 ve Kiraciya yazihi bir ihtarda bulunulmasi gerekmektedir. Aksi halde, belirlenen kira
bedeli bir sonraki kira doneminden itibaren hiikiim doguracaktir.

2. Kiralananda 10 Yillm Dolduran Kiraci Nasil Tahliye Edilebilir?

Kira iligkisinin 10 yil olmas1 halinde, yukarida yer verilen kosullar aranmaksizin, Kanunda 6ngoriilen
zaman aralkklarmda ihtar ¢ekilerek ve ardindan tahliye davasi agilarak Kiracmmn Kiralanandan tahliye
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edilmesi miimkiin kilmmustir. Burada énemli olan husus, Kira Sozlesmesinin belirli mi yoksa belirsiz
siireli mi olarak akdedildigi noktasmdadir. Ihtar prosediirii bu ayrima gore degiskenlik gdstermektedir.

Kira Sézlesmesi belirsiz siireli olarak akdedilmis ise kira iliskisinin bagslamasindan itibaren 10 yilm
gecmis olmasi gerekmektedir. Busiireyi takip eden her 6 ay bir kira done mi olarak sayilacak olup,
6 ayhk kira doneminin bitiminden en az 3 ay énceden (konut ve catih igyerleri i¢in) Kiractya ihtar
cekilerek ve dénem sonunda tahliye davasiagmak sureti ile tahliye gergeklestirilebimektedir.

Kanunun 347. Maddesinin 2. Fikras1 uyarinca, “Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde, kiract her zaman,
kiraya verenise kiranin baslangicmdan 10 yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle
sozlesmeyi sona erdirebilirler.”

Kiraya veren belirsiz siireli kira sézlesmesini 10 yil sonunda higbir neden belirtmeksizin sona erdirme
hakkma sahip olup, 10 yillik siire nin baslangici kira siiresinin baslangic¢ tarihidir. Baska bir deyisle,
Kiraya Verene hakh sebep gostermeden 10 yil sart1 gerceklestigi takdirde higbir tazminat 6demesizin
Kira Sézlesmesini tek tarafl olarak sona erdirebilme hakki tanmmustir.

Kira Sozlesmesi belirli siireli olarak akdedilmesi halinde ise Sozlesmede belirlenen siirenin ve bu
siireyi takip eden 10 yilin dolmasi gerekmektedir. Sonraki yillarda, kira yilmm bitiminden enaz 3ay
once ihtar ¢ekilerek donem sonunda tahliye davasi agmak sureti ile tahliyesi gergeklestirilebilmektedir.

Kanunun 347. Maddesinin 1. Fikras1 uyarmnca, “Konut ve ¢atih igyeri kiralarmda kiracy, belirli siireli
sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadikga, sozlesme aym
kosullarla bir yil i¢in uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi
sona erdiremez. Ancak on yilik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin
sozlesmeye son verebilir.”

Burada dikkat edilmesi gereken husus ise bu 10 yilik uzama siiresinin hesaplanmasi noktasmdadir.

6101 sayih Tirk Borglar Kanununun Yiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un Gegici 2.
Maddesine gore, “Bu Kanunun 1 inci maddesinin son cilimlesi hiikmii bir defaya mahsus olmak iizere,
bu Kanunun yiiriirlige girmesinden 6nce Tiirk Borglar Kanununun 347 nci maddesinin birinci fikrasmin
son climlesinde Ongoriilen kira sozlesmelerinden on yillik uzama stiresi dolmamis olmakla birlikte geri
kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirlige girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik
uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirlige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir.”
hitkmii yer almaktadr.

Belirli siireli Kira Sozlesmelerinde, Sozlesme siiresi 10 yillik uzama siiresini tamamlamamssa,
gerive kalan siire 5 vildan daha Kkisa is e Kanunun viiriirliik tarihinden itibaren 5 yil sonra Kiraya
Veren bu hakkim kullanabile cektir.10 yilhk uzama siiresi dolmus ise, bu Kanunun vyiiriirliige
oirdigi tarihten itibaren 2 vil sonra tahlive isteminde bulunabilecektir. 6101 sayih Kanun
01.07.2012 tarihinde viiriirliige girmis oldugundan, 10 yilhik uzama siiresi dolan Sozlesmeler icin
01.07.2014 tarihinden itibaren Kiraya Veren bu siirevi izleyen her uzama yilinin bitiminden
itibaren en az 3 ay onceden bildirimde bulunmak suretiyle herhangi bir sebep gostermeksizin
Sozlesmeye son verebilecektir. Ancak uzama siiresi 10 yil doldurmamus ise ve kalan siire 5 yildan
az ise, Kanunun viiriirliige girdigi tarihten itibaren 5 vil sonra uygulanacag: icin 01.07.2017
tarihinden sonra izleyen her uzama vilimin bitiminden itibaren en az 3 ay onceden bildirimde
bulunmak Kkosuluyla Kiraya Veren, herhangi bir sebep ileri siirmeksizin tahliye talebinde
bulunabilecektir.
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3. 10 Yilik Uzama Siiresi Genel Olarak Nasil Hesaplanir?

Kira Sézlesmesi 1 yil siireli olarak akdedilmis ise, Kiraci tarafindan feshedilmedigi takdirde birer yillik
olacak sekilde uzayacaktir. Bu ger¢evede, ik 1 yil disindaki uzama yilnin toplammm 10 yii bulmas1
halinde Kiralayan, bu siireyi izleyen her uzama yilmin bitiminden en az 3 ay once bildirimde bulunarak
Sozlesmeyi feshedebilecektir. Kira Sozlesmesinin siiresinin 1 yildan uzun olmasi halinde yapilacak 10
yil uzama siiresi hesabinda ise Sozlesmenin sona erdigi tarih dikkate alnacaktir.

Kisaca belirli siireli Sozlesmelerde séz konusu siire, “Sozlesme siiresi +10 yil + 1 yil” seklinde
hesaplanmaktadr.

Mevcut Kiraciile Kiraya Veren arasinda yeni bir Kira Sozlesmesi akdedilmesi halinde ise bu 10 yillik
siirenin ne sekilde hesaplanacagi noktasinda ise heniiz herhangi bir goriis birligi bulunmamaktadr.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 25.05.2021 tarihli ve 2017/458 E. 2021/614 K. Sayih Kararmnda,
6098 Sayih Tirk Borglar Kanununun 347. Maddesinde 10 yillik siirenin hesabnda yeni tarihli Kira
Sozlesmesinin esas almacagi belirtiimis olup, Kiraya Verene verilen tahliye imkanmmn ertelenmis olarak
kabul edilmesi gerektigi belirtimistir. Baska bir deyisle, maddede dngoriilen 10 yillik uzama siiresinin
yeni tarihli Kira Sozlesmesinin bitiminden itibaren sifirdan baslayacagi kabul edilmistir. Ancak bu
kararm devammda yer alan karsi oy yazis1 uyarinca, 6gretide kabul edilmis bir goriis olarak Kiralanan
ya daKiracmm degismedigi siirece,yeni Kira S6zlesmesinin ashnda eskiKira S6zlesmesinin bir devamu
niteliginde oldugu, bu 10 yillik uzama siiresinin ik Kira Sézlesmesinin siiresinin tamamlandigi andan
itibaren baglatimas1 gerektiginin kabul edildigi, ancak yeni kararlastirilan uzama siiresinin mevcut
Sozlesmedeki 10 yilik uzama siiresini agmasi halinde ise 10 yillik siirenin sonunda degil, kararlastirilan
siirenin sonunda Kiraya Verenin Soézlesmeyi fesih hakkma sahip olacagmmn kabul edilmekte oldugu
belirtilmistir.

Gergekten de, uzayan donemlerde taraflarm bir araya gelip yeni sartlar belirlemis olmalar1 yeni bir kira
iliskisi kuruldugu anlammda gelmemekle birlikte, birden fazla S6zlesme yapilmis olsa dahi bu 10 yillik
siirenin hesabinda ilk Kira S6zlesmesi'nin yapildigi tarihin esas alinmasi gerektigi birgok kira iligkisinde
taraflarm her yil yazii kira sézlesmesini yeniledigi ve bu durumda kiraya verme iradesinin her yil
yenilendigini kabul etmenin miimkiin olmadigi kabul edilmelidir.

4. 10 Yillik Siireyi Asan Kira Sozlesmelerine Istinaden Tahliye Davasi A cilabilir mi?

Kanunun 347. Maddesinde yer alan diizenlemeye gore belirli sartlarm varhgi halinde Kiralayan herhangi
bir sebep gostermeksizin Kira Sézlesmesine son verebilecegi diizenlenmistir. Kira Sozlesmesinin belirli
ya da belirsiz siireli olmasma bakiimaksizin gegerli bir fesih yapilmasi ile Kiraya Veren tarafindan bir
dava agilarak Kiracinm, Kanunun 350. Maddesi uyarmnca tahliyesi miimkiin kilnmugtir.

Bu davalarm goriilmesinde gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemeleri olup, yetkili mahkemeler ise
tasmmazm bulundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemeleridir. Belirtmek gerekir ki, tahliye davalarmin
tasmmazm aynma iligkin olmamalar1 sebebi ile bu yetki kesin bir yetki olmayp davalnn yerlesim yeri
ya da Sozlesmenin ifa edilecegi yerde de tahliye davasiagiimasi miimkiindiir.
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