KIRA DENETIMI YASASI KIRACIYA HANGI HAKLARI TANIYOR?

17/1981 sayil Kira Denetim Yasasi kiracilari birgok yonden korumaktadir.

Ilgili yasanin 7. maddesi, bir tasinmaz mal icin tahliye emri verilebilecek kosullari diizenler.

Madde 7(1) aynen soyledir:

Bu Yasa kapsamina giren herhangi bir tasinmaz malin tahliyesine iliskin hiikiim veya emir

ancak asagidaki hallerde verilir :

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(9)

(h)

Kanunen édenmesi gereken kiranin, 6denmesi gereken son gtinden itibaren bir hafta
icerisinde 6denmemesi veya édeme teklifinde bulunulmamasi halinde;

Ancak, bu bent amaclari bakimindan kira, onu almaya hakki olan sahisa iadeli
taahhlitlti posta ile gonderildigi takdirde édeme teklifinde bulunulmus addolunur;
veya

Kira 6deme yiikimliligu haric olmak lzere, bu Yasa kurallarina uygun olarak
kurulan herhangi bir kira iliskisi ytkiumldiliginin (bu Yasa kurallarindan veya kira
sézlesmesinden dodmasi halinde) kiraci tarafindan ihlal edildigi veya yerine
getirilmedigi; veya

Kiracinin veya tasinmaz mali kiraciya bagli olarak tasarruf eden herhangi bir kisinin
(under him) ayni veya komsu tasinmaz mallari tasarruf eden veya kullanan kisileri
tedirgin veya devamli surette taciz edecek sekilde davrandigi veya tasinmaz mali
yasaya veya ahldka aykiri sekilde kullandigi veya kullanmasina miisaade ettigi veya
sebeb oldugu hallerde ; veya

Tasinmaz maln durumunun mahkemenin kanaatine gdre, kiracinin tahripkér fiil
veya ihmal veya kasitli davranisi dolayisiyla kétiilestigi veya kiracinin tasinmaz mala
haksiz olarak genis zarar yapti§i veya zarar yapilmasina neden oldugu hallerde ; veya

Kiraci tarafindan verilen bir tahliye ihbari ile kira iliskisinin sona erdirilmesi halinde ;
veya

Kiracinin tasinmaz mala yatili kiraci kabul etmesi veya tasinmaz mali baskasina
kiralamasi veya baska yollarla tasinmaz malin tasarrufundan kismen veya tamamen
vazgecmek suretiyle dogrudan dogruya veya dolayisiyla kazang¢ saglamasi; veya

Tasinmaz mala, kiralayan veya esinin veya on sekiz yasini doldurmus olan herhangi
bir evladinin makul surette ihtiyaci olmasi halinde;

Tasinmaz mal veya herhangi bir kismi kiraciya kiralayan tarafindan istihddmi
dolayisiyla icar edilmis ve istihdamin sona ermis olmasi ve tasinmaz mala kiralayanin



is veya hizmetinde devamli olarak calisan herhangi bir miistahdemin tasarrufu
amaciyla makul surette ihtiyaci bulunmasi halinde ; veya

(1) Mal sahibinin tasinmaz mala tadildt veya yeni insaat veya tasinmaz mali yikmak
amaciyla ihtiyaci bulunmasi ve mahkemenin tadildt, insaat veya yikim icin gerekli
ruhsatin mal sahibi tarafindan istihsal edildigi hususunda tatmin edilmesi ve kiraciya
tasinmaz mali tahliyesi icin bir aydan az olmamak lzere yazili bir ihbar verilmesi
halinde ;

(i)~ Herhangi bir yasa uyarinca inkisaf projesinin uygulanmasi amaciyla tasinmaz malin
tahliyesinin gerekli oldugu hallerde ; veya

(j)  Tasinmaz malin veya herhangi bir kisminin Zorla Mal iktisabiYasasi veya
kamulastirma yetkisi veren herhangi bir yasa uyarinca kamulastiriimasi halinde ;
veya

(k) Tasinmaz malin herhangi bir mahalli idarenin yasal gérev ve yetkilerinin yerine
getirilmesi veya kullaniimasi veya mahkemenin kanaatince herhangi bir kamu yarari
amaciyla makdl surette ihtiyaci olmasi halinde ; veya

(1)  Mahkemenin tahliye icin hiikiim veya emir verilmesini makul addettigi ve kiraciya
uygun baska bir tasinmaz malin mevcut oldugu veya hiikiim veya emrin ylrtrlige
giris zamaninda mevcut olacadi hususunda tatmin edildigi hallerde.

Kiralayanlar yukarida belirtilen sebepler uyarinca kiracilari tahliye edebilirler. Fakat, Madde
7’de belirtilen tahliye sebeplerinden herhangi birine binaen kiracinin tahliye edilebilmesi
icin oncelikli kosul kiracinin yasal kiraci haline gelmis olmasidir.

Yasal kiracilk da bir kira minasebetinin sona erdiriimesi ya sdzlesmedeki siirenin sona
ermesi ile ya da sire icinde sozlesmede ileri strllen kosullara dayanarak olabilir.

Dolayistile bir kiracinin sézlesme siiresi sona ermeden veya s6zlesme sartlari uyarinca gegerli
bir fesih yapilmadan, yasa tahtinda gegerli bir tahliye sebebi olsa dahi, tahliye edilmesi
mUmkan degildir.

Herhangi bir mal sahibi kiracisiile aralarindaki kira munasebetini keyfi olarak sona
erdiremez. Kira miunasebetinin sona erdirilmesi, strenin sona ermesi ya da sire
icinde mukavelede ileri slrilen kosullara dayanarak olabilir.

Dolayisi ile kira mukavelelerinde yer alan kiralayana tek tarafli ve hakli sebep géstermeksizin
s6zlesmeyi fesih hakki taniyan maddelere dikkat edilmeli, kiralayan pozisyonunda olanlara
bu hususta boyle bir hak taninmamalidir.



Bir anigin, kira s6zlesmesinin stresinin sona erdigini veya sdzlesmenin kiralayan tarafindan
sozlesme sartlarina uygun olarak sona erdirildigini varsayarsak, bdyle bir durum kira
mukavelesine konu tasinmazin mutlaka tahliye edilmesini gerektirmemektedir.

lgili yasada belirtilen tahliye sebeplerinden herhangi birinin mevcut olmamasi halinde, kira
sozlesmesinin siresi sona erse veya kiralayan tarafindan sona erdirilse dahi, kiracinin
tahliye edilmesi mimkin degildir. Kira sdzlesmesinin sona ermesi veya erdirilmesi
durumunda, kiracilar ilgili yasa uyarinca ‘yasal kiracl’” statlsUnU kazanirlar ve tahliye
sebeplerinden herhangi birinin mevcut olmamasi durumunda ilgili tasinmazdan tahliye
edilemezler. Yasal kiracilar, sona ermis kira mukavelesi uyarinca sézlesmede belirtilen
kurallara tabii olmak kosuluyla sézlesme tahtinda sahip olduklari haklarin timune sahip
olmaya devam ederler. Dolayisi ile, kira sdzlesmesinin sona ermesi veya erdirilmesi, kira
mukavelesine konu tasinmazin muhakkak tahliye edilmesi gerektigi anlamini
tasimamaktadir.

Ornegin imzalanan kira mukavelesinde kiranin ayin 1’inde ddenecegi ve en gec¢ 3 giin
icerisinde 6denmedigi takdirde kiralayanin sozlesmeyi feshedebilecegi ve tasinmazin
tahliyesini talep edebilecegi yoninde bir madde oldugunu dtstnelim.

1- ilgili yasa uyarinca bir tahliye sebebi de kiranin vaktinde ve eksiksiz olarak
ddenmemesidir. Birgok kira sozlesmesinde kiranin vaktinde ve eksiksiz ddenmemesi
halinde kiralayana fesih hakki taninmaktadir. 17/1981 sayili Kira Denetim Yasasi, kiracinin
kirasini 6demesi icin kiraclya 6demesi gereken ginden itibaren 1 haftalik bir sire
tanimaktadir. Bu bir haftalik slre icerisinde kiranin 6denmesi veya d6deme teklifinde
bulunulmasi halinde, kiralayan icin bir tahliye sebebi dogmus sayllmaz. Sozlesmede bu
hususla ilgili farkl bir ibare bulunmasi herhangi bir 5nem teskil etmez. S6zlesme ile mevcut
yasa degistirilemez. Dolayisi ile kira mukavelelerinde her ne yazarsa yazsin kiracinin kirasini
ddemesi gereken tarihten itibaren 1 hafta icinde 6dedigi takdirde, Kiraci kira mukavelesini
feshedebilir fakat bu bir tahliye sebebi teskil edemez.

YASANIN UYGULANDIGI DENETIM BOLGELERI

Bakanlar Kurulu, Resmi Gazete’de vyayinlanan kararnameler ile belli bolgeleri denetim
bolgesi ilan etmis ve 17/1981 sayili yasa ve bu yasanin kiracilara saglamakta oldugu
avantajlar sadece bu bolgelerde yer alan tasinmazlara iliskin yapilan kira mukaveleleri icin
gecerlidir. Denetim bdlgeleri disinda birakilan bolgelerde yer alan tasinmazlara iliskin
yapilan kira mukavelelerinin sona ermesi veya sdzlesme sartlari uyarinca sona erdiriimesi
durumunda, kiraci yasal kiracilik statlisiini kazanmamakta, ‘isgalci’ statlslne girmektedir.
Dolayisi ile vyukarida bahsedilen tahliye sebeplerinden herhangi birinin varlig
gerekmeksizin tahliye edilmesi mimkindur. Dolayisi ile, Denetim Bolgesi disinda kalan



tasinmaz mallarin icarina iliskin yapilan mukavelelerde, Kiralayana fesih hakki taniyan
maddelere ¢ok daha fazla dikkat edilmelidir.



