Kiracinin Tahliyesi: Turk Hukuku’nda Kiraci
Tahliye Usulleri

Hayatin olagan akisi icerisinde ev sahipleri ile kiracilar arasinda pek cok uyusmazlik
meydana gelmektedir. Kiraci tahliyesi, ev sahipleri ile kiracilar arasindaki en Onemli
uyusmazlik konularindan birisidir. Ozellikle kira fiyatlarinda olaganiistii artis yasanan
donemlerde ve kentsel donusim projelerinin yogunlastigi bolgelerde bu tur
uyusmazliklarin sayisi artmakta ve taraflar hukuk ontnde haklarini aramaktadir. Genel
itibariyle hukuk sistemimiz kiraci haklarini siki sekilde koruyan bir yapiya sahiptir ancak
ev sahiplerinin de tabii olarak kirac: tahliyesi hususunda birtakim haklar1 mevcuttur. Bu
yazimizda ev sahiplerinin kiracinin tahliyesi konusundaki haklarimi ve kiraci tahliye

usullerini genel hatlariyla ele alacagiz.

Odenmeyen Kira Sebebiyle Kiracinin Tahliyesi

Gayrimenkul sahibinin; kiraciya, ayni kira doneminde, kira 6dememesi nedeniyle iki haklh
ihtarda bulunmasi durumunda, TBK madde 352/2 uyarinca kiracinin gayrimenkulden
tahliye edilmesi mimkundir. Bu ihtarin yazil1 olarak yapilmasi gerekmektedir. Yazih

ihtarin usuliine uygun sekilde yapildiginin ispat edilmesi 6nemli oldugundan, bu ihtarlarin

noter kanaliyla yapilmasini tavsiye ederiz.

iki hakl ihtar yolu ile kiraci tahliyesinde stirelere uymak, kritik onem arz etmektedir. Bu
baglamda, kira donemi icerisinde kiracisina iki hakli ihtarda bulunan gayrimenkul
sahibinin, kira soOzlesmesinin yenilenme tarihinden itibaren bir ay icinde kiracisina

tahliye davas1 agmasi gerekmektedir.

Ayrica kira bedelinin 6denmemesi halinde IIK 269 uyarinca tahliye talepli icra takibi
baslatilmas1 ve kiracinin 30 gun icinde 6deme yapmamasi halinde icra hukuk
mahkemesinde tahliye davasi acilmasi da mumkindir. Kiracinin 30 gun icinde odeme

yapmasi halinde, icra takibi hakh ihtar yerine geger.


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2011/02/20110204-1.htm
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.3.2004.pdf

ihtiyac Sebebiyle Kiracinin Tahliyesi

Gayrimenkul sahibinin; kendisinin, esinin, ¢cocuklarinin, anne-babasinin ve kanun geregi
bakmakla yukumlia oldugu kimselerin ihtiyac duymasi halinde, TBK madde 350 uyarinca
kiracinin, kiralanan tasinmazdan tahliye edilmesi mimkindir. Kiracinin ihtiya¢ sebebiyle
tahliyesi icin, Yargitay kararlari uyarinca ihtiyacin gercek ve samimi olmasi

gerekmektedir. Bu baglamda tahliyesi istenen gayrimenkuliin bulundugu c¢evrede
gayrimenkul sahibinin oturmaya elverisli baska bir dairesinin bulunmamasi, soz konusu
gayrimenkule gercekten ihtiya¢c duyulmasi ve bu ihtiyacin mahkeme huzurunda

kanitlanmasi1 gerekmektedir.

ihtiyac sebebiyle kiraci tahliyesinde siirelere uymak, kritik énem arz etmektedir. Bu
baglamda kira s6zlesmesinin yenilenme tarihinden itibaren bir ay icerisinde kiraciya
tahliye davasi acilmasi gerekir. Dava agma suresi igerisinde kiraciya ihtar cekilmesi

halinde, dava agma siiresi yeni kira donemi boyunca uzayacaktir.

Onemle belirtmek gerekir ki TBK madde 355 uyarinca, ihtiyag sebebiyle kiracisini tahliye
eden gayrimenkul sahipleri, ¢ yil gecmedikce ve de hakli bir sebep bulunmadikca,
tahliye edilen gayrimenkuli eski kiracidan baskasina kiralayamazlar. Bu hikmun ihlali
halinde kiraci, gayrimenkul sahibine bir senelik kira bedelinden az olmayacak

miktarda tazminat talebi yoneltebilir.

Yeni Malikin ihtiyaci Sebebiyle Kiracinin Tahliyesi

Yeni malikin kendisinin, esinin, ¢ocuklarinin, anne-babasinin ve kanun geregi bakmakla
yiukimli oldugu kimselerin ihtiya¢ duymasi halinde, TBK madde 351 uyarinca kiracinin,
kiralanan gayrimenkulden tahliye edilmesi mumkundur. Kiracinin ihtiya¢ sebebiyle
tahliyesi icin, Yargitay kararlari uyarinca ihtiyacin gercek ve samimi olmasi

gerekmektedir. Bu baglamda tahliyesi istenen gayrimenkuliin bulundugu cevrede yeni
malikin oturmaya elverisli baska bir dairesinin bulunmamasi, s6z konusu gayrimenkule
gercekten ihtiya¢ duyulmasi ve bu ihtiyacin mahkeme huzurunda kanitlanmasi

gerekmektedir.

Yeni malikin ihtiyaci1 sebebiyle kiraci tahliyesinde surelere uymak, kritik onem arz

etmektedir. Bu baglamda yeni malikin gayrimenkulii edinme tarihinden itibaren bir ay



icerisinde kiraciya tahliye ihtarinda bulunmasi ve alt1 ay gecmekle tahliye davasi
acilmas1 gerekmektedir. Bu slrelerin kacirilmasi halinde, siirelere uyularak TBK 350

uyarinca ihtiyag sebebiyle tahliye usulunin isletilmesi mumkundir.

Onemle belirtmek gerekir ki TBK madde 355 uyarinca, ihtiyag sebebiyle kiracisini tahliye
eden yeni malik, i¢ yil gegcmedikce ve de hakli bir sebep bulunmadikga, tahliye edilen
gayrimenkuli eski kiracidan baskasina kiralayamaz. Bu hiukmun ihlali halinde kiraci,
gayrimenkul sahibine bir senelik kira bedelinden az olmayacak miktarda tazminat

talebi yoneltebilir.

imar ve Yeniden insa Sebebiyle Kiracinin Tahliyesi

Kiralanan gayrimenkulun yeniden insasi veya imar1 amacilyla esaslhi onarm;,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekiyorsa ve bu isler sirasinda gayrimenkulin
kullanimi imkansizsa; TBK madde 350 uyarinca kiracinin, kiralanan gayrimenkulden
tahliye edilmesi mumkiindir. Kiracinin imar ve yeniden insa sebebiyle tahliyesi icin, evde

en azindan kayda deger bir tadilat yapilacak olmasi gerekir.

Imar ve yeniden insa sebebiyle tahliye davalarinda siirelere uymak, kritik 6nem arz
etmektedir. Bu baglamda kira s6zlesmesinin yenilenme tarihinden itibaren en gec bir ay
icerisinde kiraciya tahliye ihtarinda bulunulmas:i yahut tahliye davasi agilmasi

gerekmektedir.

Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasi saglanan gayrimenkul, eski hali ile, hakh
sebep olmaksizin u¢ y1l ge¢cmedikce baskasina kiralanamaz. Ayrica eski kiracinin, yeniden
insa ve imar gerceklestirilen tasinmazi, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama
konusunda oncelik hakki vardir. Bu nedenle gayrimenkul sahibi evini yeniden kiraya
vermek isterse eski kiraciya yazili bir bildirimde bulunacaktir. Bu bildirimin ardindan bir
ay icinde hakkini kullanmayan kiracinin gayrimenkulii kiralama konusundaki onceligi
sona erer. Kiraciya yazili bildirimde bulunulmadik¢a, gayrimenkul ¢ yil ge¢gmeden
baskasina kiralanamaz. Bu hikmun ihlali halinde kiraci, gayrimenkul sahibine bir

senelik kira bedelinden az olmayacak miktarda tazminat talebi yoneltebilir.



Sozlesmenin Feshi Yoluyla Kiracinin Tahliyesi

Gayrimenkul sahibinin, TBK madde 347 uyarinca kira sozlesmesinin onuncu uzama yilinin
dolmasi ile kira so6zlesmesini feshetmesi mumkindir. Burada onuncu uzama yilindan
anlasilmasi gereken, kag yillik kira sozlesmesi imzalandi ise onun tizerine on yil eklenmesi
sonucu elde edilen silirenin gecmesidir. Ornegin bir yillk kira soézlesmelerinde
gayrimenkul sahibi, 11. yil itibariyle kira sozlesmesini feshedebilir. Onemle belirtmek
gerekir ki tahliye sebeplerinden bir digeri yok ise onuncu uzama yili dolmadikga, kira

sozlesmesi feshedilemez.

On yillik uzama sturesinin ardindan sozlesmenin feshinde sturelere uymak, kritik onem arz
etmektedir. Bu baglamda kira doneminin sona ermesine en gec¢ ui¢ ay kala kiraciya fesih
ihtarn gonderilmesi, gayrimenkulun tahliye edilmemesi halinde tahliye davasi acilmasi

gerekmektedir.

Ayrica gayrimenkuliin ahlaka aykir veya hor kullanilmasi durumunda da TBK madde 316
uyarinca derhal sozlesmenin feshedilmesi ve tahliye davasi acgilmasi mumkundir.
Buradaki ahlaka aykirnn kullanima gayrimenkulde fuhus yapilmasi; hor kullanima ise

gayrimenkule esasl bir zarar verilmesi ornek gosterilebilir.

Tahliye Taahhutnamesi ile Kiracinin Tahliyesi

Kiralanan tasinmazin kiraciya tesliminden sonra, kiracinin tahliye taahhiitnamesi
imzalamasi1 halinde; kiracinin, kiralanan tasinmazdan tahliye edilmesi mumkindir. TBK

madde 352’ye gore tahliye taahhtitnamesinin gecerlilik sartlar: sunlardir:

1. Yazil1 olmalidir.
2. Kiralananin teslim edilmesinden sonra imzalanmalidir.
3. Kiraci tarafindan veya yetkilendirdigi kisi tarafindan imzalanmalidir.

4. Tahliye tarihi belirli olmalidir.

Tahliye taahhlitnamesi ile kiraci tahliyesinde stirelere uymak, kritik 6nem arz etmektedir.
Bu baglamda gayrimenkul sahibi tarafindan, kiracinin tahliye taahhiidii verdigi tarihten
itibaren bir ay icinde icra yoluna basvurulmasi ya da tahliye davasi agilmasi

gerekmektedir.



