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Kiracimim Kentsel Dﬁnii§iimde Haklar1 ve
Yeniden Kiralama Meselesi

Riskli yapi tahliyesinde kiracinin bildirim, tasinma/kira yardimi ve depozito haklari ile TBK
m.350 ve m.355 uyarinca yeniden inga sonrasi oncelik ve ug yillik yeniden kiralama
rejimi aciklanmaktadir.

Riskli yapi karari kiracilyl malik yapmaz; fakat onu habersiz ve glivencesiz bicimde binadan
cikarilabilecek "lcunci kisi"ye de donustirmez. 6306'nin can guvenligi ve tahliye dizeniyle Turk
Bor¢lar Kanunu'nun kira sézlesmesi, depozito ve yeniden kiralama hikimleri birlikte uygulanir.

Kisa cevap

Kesinlesmis riskli yapinin kanuni slirede tahliye edilmesi gerekir; kiraci malik cogunluguna oy
veremez ve yeni projede daire talep edemez. Buna karsilik tahliye bildiriminden haberdar olmali,
esyasini almak igin glivenli sire ve yontem saglanmali; sartlari varsa defaten kira/tasinma yardimina
basvurabilmelidir.

Kiraya veren TBK m.350/2 uyarinca yeniden insa veya esasli imar nedeniyle kira s6zlesmesini dava
yoluyla sona erdirebilir. TBK m.355'e gére yeniden yapilan tasinmazi eski kiracinin yeni durum ve
yeni kira bedeliyle kiralamada 6ncelik hakki vardir; malik yazili bildirim yapmal, Kiraci bir ay icinde
kullanmalidir. Ancak 6306 idari tahliyesi ile TBK m.355 iliskisinin her olayda ayni sonucu dogurup
dogurmadigi, tahliyenin ve kira iliskisinin nasil sona erdigine gore tartisilabilir.

1. Riskli yapi tespiti kira s6zlesmesini hemen bitirir mi?

Riskli tespit raporunun diizenlenmesiyle kira sdzlesmesi ayni giin kendiliginden yok olmaz. Tespitin
kesinlesmesi, tahliye/yikim bildirimi ve fiili kullanilamazlik ayri asamalardir. Kiraci tahliye tarihine
kadar kira ve 6zen borglarini; kiraya veren de glvenli kullanim ve bilgilendirme yiakudmlitliklerini
gozetir.

Binanin kullanilmasi can givenligi bakimindan sakincaliysa taraflarin s6zlesmesel takvimi idari
tahliyeyi durduramaz. Kira bedelinin hangi tarihe kadar 6denecedi, erken tahliye ve imkansizlik
sonuglari s6zlesme ile TBK hiikimlerine gore hesaplanir.
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2. Bildirim ve tahliye

6306 kapsaminda maliklere yapilan ilan/e-Devlet bildirimleri ile kiracinin fiilen bilgilendirilmesi ayni
sey degildir. idari tahliye kiraciyi da etkilediginden idare ve malik; kesin tarih, esya ¢ikarma, hizmet
kesintisi ve anahtar teslimini acik bildirmelidir.

Kiraci tebligat usulstzligunu ileri surebilir; ancak acik tehlike bulunan yapida yalniz tebligat
tartismasina guivenerek kalmaya devam etmek givenli degildir. Tahliye ve yikim sirecindeki idari
islemler icin dava acgilmasi da yurtutmeyi kendiliginden durdurmaz.

3. Kamu kira/tasinma yardimi

Yonetmelik m.16/3 uyarinca riskli yapida kiraci olarak ikamet eden veya isyeri isleten kisiye,
belirlenen aylik kira bedelinin iki katl kadar defaten yardim yapilabilir. Bagvuru tahliye veya yikimdan
itibaren bir yil icinde yapllir.

Basvuru icin genellikle:

e kimlik ve adres/isyeri kaydi,

e Kkira s6zlesmesi,

e abonelik veya kullanim belgesi,
e tahliye/yikim belgesi,

e banka hesabl,

e gincel Baskanlik formu

istenir. Resmi guincel liste il bazinda yetkili birimden dogrulanmalidir. “Yapilabilir” ifadesi nedeniyle
sartlari tasimak, ilan edilen tutarin disinda sinirsiz tazminat hakki vermez.

Malikin aylik 18 aylik yardim rejimi kiraciya aynen uygulanmaz; kiraci icin kural defaten iki aylk
tutardir. Bu ayrim sik¢a yanhs aktariimaktadir.

4. Depozito ve pesin kira

Tahliye, kiraya verene depozitoyu sebepsiz tutma hakki vermez. Anahtar teslim tutanaginda
sayaclar, mevcut hasar ve teslim tarihi gésterilmelidir. Normal kullanimdan dogan eskime kiraci
zarari degildir; binanin zaten yikilacak olmasi da kiracinin ispatlanmis borclarini kendiliginden
silmez.

Banka hesabinda gilivence varsa TBK m.342 usull; elde nakit glvence varsa s6zlesme ve iade
borcu uygulanir. Kullanilmayan déneme ait pesin kira, sdzlesmenin sona erme nedeni ve mahsup
edilebilir borglarla birlikte iade hesabina alinir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/riskli-yapi-tahliye-yikim-sureci/

5. TBK m.350 ile sona erdirme

Kiraya veren, yeniden insa veya imar amaciyla esasli onarim, genisletme ya da degistirme gerekli ve
bu igler sirasinda kullanim imkansizsa TBK m.350/2'ye dayanabilir. Belirli stireli s6zlesmede sirenin
sonunda; belirsiz sirede genel fesih donemine godre belirlenen tarihten baslayarak bir ay iginde
dava acllr.

Riskli yapi ve yikim belgesi, yeniden insa geredini guicli bicimde gosterebilir; fakat kiraya verenin
kendiliginden tahliye yapma veya esyay! ¢ikarma yetkisi vermez. idari makamin can giivenligi icin
zorla tahliye yetkisi ile malikin 6zel kira tahliye davasi birbirinden ayridir.

6. Eski kiracinin oncelik hakki

TBK m.355/2'ye gore yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilan tasinmaz, eski haliyle hakl sebep
olmadan U¢ yil baskasina kiralanamaz. Yeniden yapilan tasinmaz bakimindan eski kiracinin, yeni
durum ve yeni kira bedeliyle kiralama 6nceligi vardir.

Malik yeni bolim kiraya hazir oldugunda eski kiraciya yazil bildirim yapmalidir. Kiraci, bildirimi
izleyen bir ay icinde hakkini kullanir. Bu éncelik sona ermeden tasinmaz U¢ yil icinde baskasina
kiralanamaz.

Oncelik, eski kira bedelinden otomatik devam veya ayni bagimsiz bélimiin mutlaka tahsisi degildir.
Yeni projenin niteligi, malike gergcekten hangi bolimun distiigu ve bunun eski kiralananla baglantisi
degerlendirilir.

7. 6306 tahliyesinde TBK m.355 tartismasi

Bir gorus, yeniden yapim nedeniyle fiilen sona eren btin kira iliskilerinde m.355 korumasinin
amacina gore uygulanacadini savunur. Diger yaklagsim, hikmun kiraya verenin m.350 yoluyla
tahliyeyi sagladigi durumlara bagh oldugunu; idari zorunlu tahliyede kosullarin ayrica arastiriimasi
gerektigini belirtir.

Yargisal sonug; kira s6zlesmesinin nasil sona erdigi, malikin tahliye talebi, idari yikimin roll ve yeni
bagimsiz bolimin kime ait olduguna goére dedisebilir. Bu nedenle eski kiraci yazili olarak iletisim
adresini ve dncelik talebini malike bildirmeli; malik de “6306 var, hicbir hak yok" varsayimiyla
Uclnci kisiye kiralamamaldir.

8. Aykiriligin tazminati

Kiraya veren m.355'e aykiri davranirsa eski kiraclya, son kira yiinda édenmis bir yillik kira
bedelinden az olmamak Uzere tazminat 6demekle yukimlidur. Tazminat icin bogaltmanin ve
yeniden kiralamanin kanuni baglantisi, yazili bildirim/6ncelik ve Uclncu kisi sdzlesmesi delilleri
Onemlidir.



Bu tazminat 6306 kamu yardimindan farklidir. Kiraci kamu yardimini almis olsa da 6zel hukuk ihlali
kosullari varsa talep ayrica degerlendirilebilir; ayni zarar kaleminde mukerrer tahsil énlenir.

9. isyeri kiracisi ve ticari zarar

isyeri kiracisi defaten yardimdan yararlanabilir; fakat miisteri cevresi, tasinma, dekorasyon ve kar
kaybi otomatik olarak kamu tarafindan 6denmez. Kiraya veren veya yukleniciden talep i¢in
sOzlesme, kusur, dngorulebilirlik ve illiyet badi gerekir.

Tahliye takvimi mimkin oldugunca 6nceden paylasiimali; tabela, demirbas ve stok ¢ikarma
protokoll kurulmalidir. Acele idari tahliye sirasinda esyaya zarar verilirse tutanak ve gorsel kayit
alinmahdir.

Sonuc

Kiraci donlisim kararinda malik degildir; yine de bildirim, glivenli tahliye, depozito/pesin kira hesabi
ve sartlari varsa defaten yardim haklarina sahiptir. Yeniden kiralama énceligi m.355'te guglu bir
korumadir; 6306 tahliyesindeki uygulanma bicimi s6zlesmenin sona erme yoluna gore
somutlastiriimalidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayill Kanun; dzellikle m.5.
e 6306 Sayilh Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.16.
e 6098 sayili Turk Borglar Kanunu; 6zellikle m.301, m.334, m.350 ve m.355.

e Av. Yanki Buyliksezer, Kira Hukuku Uygulamalari.



