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OZET

Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Yeniden Kiralama Yasag (TBK m. 355)
Ganbari, H. Kiibra
Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali
Danisman: Prof. Dr. Sezer Cabri
Ekim 2024

Yeniden kiralama yasagini diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 355, hukukumuzda
kiraciy1 korumak i¢in sevk edilmis hiikiimlerden birisidir. Yeniden kiralama yasagi, kiraya
verenin kiraciy1 keyfi olarak tahliye ederek, kiralanani ii¢lincii bir kisiye kiraya vermesini
Oonlemeyi amaclamaktadir. Diizenleme, hukukumuza 6zgii bir nitelik tasir. Buna gore
hiikiim, gereksinim ya da yeniden inga ve imar sebepleriyle kiracinin tahliyesi halinde,
kiralananin tg¢iincti bir kisiye kiralanmasini yasaklamaktadir. Ancak bu yasak, Kkiraya
verenle ti¢lincii kisi arasinda yapilan sézlesmeden bagimsizdir. Dolayisiyla, kiraya verenle
ticlincii kisi arasinda bu yasaga aykir1 akdedilen s6zlesme ilke olarak gegerlidir. Yasaga
aykirthigin somut yaptirimi ise yalnizca medeni hukuk cezasi niteligindeki tazminattir.
Yeniden kiralama yasagi, taraflarin iradelerinin uyusmasina gerek kalmaksizin dogrudan
kanundan dolay1 bir sorumluluk Ongormektedir. Bu yoniiyle sozlesmeden dogan
sorumluluk ile haksiz fiil kaynakli sorumluluktan ayrilir. Yasaga aykirilik nedeniyle
O0denecek tazminat, kiracinin son kira yilinda 6dedigi kira bedelinden daha diisiik olamaz.
Ayrica yeniden inga ve imar halinde kiralananin yeni haliyle kiralanmasi noktasinda eski
kiracimin &ncelik hakki bulunmaktadir. Oncelik hakki, kiraya verenin eski kiraciya
yapacag yazili bildirimle kullanilabilmektedir. Oncelik hakkinin kullandirilmamas: da
yine tazminat sorumlulugu ile yaptirnma baglanmistir. Uygulamada yeniden kiralama
yasagina dair hitkmiin, kiracinin tahliyesinin ancak mahkeme karari ve cebri icra yoluyla
gerceklestigi durumlarda miimkiin oldugu kabul edilmektedir. Bu durum, hiikmiin
uygulama alanin1 daraltmaktadir. Yine de yeniden kiralama yasagi kapsaminda sikca
davalar agilmaktadir. Bu ¢ergevede kiracinin hangi siireler zarfinda, hangi usul kurallarina
uyarak dava agmasi gerektigi de ayrica onem arz eder. Yeniden kiralama yasagi kaynakli
acilacak davalar, kira iligkisinden dogan ve sulh hukuk mahkemelerinde goriilmesi gereken
davalardir. Bu davalar dava sart1 olan zorunlu arabuluculuk kapsamindadir.

Anahtar Kelimeler: Yeniden kiralama yasagi, gereksinim sebebiyle tahliye, yeniden insa
ve imar sebebiyle tahliye, tazminat, arabuluculuk



ABSTRACT

The Prohibition of Re-leasing (TCO Art. 355) in Leasing of Residential and
Commercial Premises

Ganbari, H. Kiibra
Master’s Thesis, Department of Private Law, Private Law Program
Supervisor: Prof. Dr. Sezer Cabri
October 2024

Article 355 of the Turkish Code of Obligations, which regulates the prohibition of re-
leasing, is one of the provisions in our law that has been legislated to protect the lessee. The
prohibition of re- leasing aims to prevent the lessor from arbitrarily evicting the lessee and
renting the leased property to a third party. The regulation is unique to our law.
Accordingly, the provision prohibits the lease of the leased property to a third party in the
event of evict of the lessee due to necessity or reconstruction and zoning reasons. However,
this prohibition is irrelevant from the agreement between the lessor and the third party.
Therefore, the agreement concluded between the lessor and the third party in violation of
this prohibition is valid in principle. The concrete sanction for breach of the prohibition is
only compensation as a punitive damage. The prohibition of re-leasing arises directly from
the law, without the need for the will of the parties. In this respect, it differs from contract
liability and tort-based liability. The compensation to be paid due to the violation of the
prohibition will not be lower than the rent paid by the lessee in the last lease year. In
addition, in case of reconstruction and zoning, the previous lessee has the right of priority
in renting the leased property in its new form. The right of priority can be exercised with a
written notification from the lessor to the previous lessee. Failure to exercise the right of
priority is also sanctioned with damages. In practice, it is widely accepted that the provision
on the prohibition of re-leasing is only possible in cases where the eviction of the lessee is
realized by court decision and compulsory execution. This situation narrows the scope of
application of the provision. Nevertheless, lawsuits are frequently filed within the scope of
the prohibition of re-leasing. Here, it is also important to determine within what period and
by following which procedural rules the tenant must file a lawsuit. This is because the
lawsuits to be filed due to the prohibition of re-leasing are lawsuits arising from the lease
relationship and should be heard in the civil courts of peace. Likewise, these lawsuits fall
within the scope of mandatory mediation.

Keywords: The prohibition of re-leasing, the eviction of the lessee due to necessity reason,
the eviction of the lessee reconstruction and zoning reason, mediation
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GIRIiS
1. KONUNUN TAKDiMi

Kira hukuku, hukukumuzun en dinamik alanlarindandir. Kira hukukundan dogan
uyusmazliklar hem say1 hem de giincellik agisindan her zaman hukukumuzun 6nde gelen
meselelerinden biri olmustur. Ozellikle konut kiralar1, barinma hakka ile iliskisinden dolay:
onemini siirekli korumaktadir. Bu sebeple gerek miilga 3780 sayil: Milli Korunma Kanunu?
gerekse de miilga 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun? (GKHK) ile bircok
0zel diizenleme getirilmistir. Nihayetinde s6z konusu kanunun bir¢ok hiikmii ve kanunun
yiiriirliikte oldugu dénemdeki kimi yarg1 igtihatlar1 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na®
“konut ve ¢atili isyeri Kiralarr” (m. 339 vd.) bashgiyla girmistir®. Bu ¢ercevede tezimizin
konusu konut ve c¢atili isyeri kiralari ile ilgili hiikiimler arasinda yer alan TBK m. 355

hiikkmiinde diizenlenen yeniden kiralama yasagi olup calismamizda hiikmiin kapsami,

hukuki niteligi, uygulanma kosullar1 ve sonuglarinin ortaya konulmasi amaglanmustir.

Bilindigi lizere kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerin birgogu, kiraya veren karsisinda
kiracty1 korumay: amagclayan ve emredici nitelikteki diizenlemelerden olusmaktadir®.
Konut ve catili igyeri kiralar1 acisindan Ozellikle konut kiralarinda bu durum daha
belirgindir. Yeniden kiralama yasag1 da bu dogrultuda kiraciy1 koruyan bir hiikiim olarak
kiracinin haksiz ve keyfi bahanelerle tahliyesini sinirlamaktadir®. Buna gére kiraya veren,
gereksinim nedeniyle veya yeniden insa ve imar amaciyla kiralananin tahliyesini sagladigi

durumlarda, ii¢ y1l gegmedikg¢e hakli sebep olmaksizin kiralanan eski kiracidan baskasina

1RG. T. 26.01.1940, S. 4417; Bundan sonra “MKK” olarak anilacaktir.
2RG. T. 27.05.1955, S. 9013; Bundan sonra “GKHK” olarak anilacaktr.
8 RG. T. 04.02.2011, S. 27836; Bundan sonra “TBK” olarak anilacaktir.

4 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 413; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 357.
Yargitay konut ve gatili igyeri kiralarmin 6zel olarak ayr1 bir baslkta diizenlendigini s6yle belirtmektedir;
“Kanun koyucu, konut ve ¢atili isyeri kiralarimi TBK 'da bagimsiz bir ayrim iginde 6zel olarak diizenlemistir.
Bunun nedeni, konut ve catily igyeri kiralarinda kiraci, sdzlesmenin zayif tarafini olusturdugu i¢in bu tiir kira
sozlesmelerinin nitelik ve icerik olarak kiraciyi korumaya yonelik hiikiim ve kurallardan olusma
gereksinimidir (Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2019, s. 398).” Yargitay HGK, E.
2017/980 K. 2021/1302 T. 2.11.2021 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 15.04.2024).

5 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 416; Inceoglu, Kira Hukuku C. 1, s. 4.

6 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 379; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 657; Giil,
“Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 944; Kanish, “TBK m. 355 Tartigmali Hususlar Uzerine Degerlendirme”,
s. 236.



Kiralayamayacaktir. Bu yiikiimliiliige aykiriligin sonucu olarak kiracinin tazminat talep
edebilmesi imkani1 6ngorilmiistiir. Ayrica yeniden inga ve imar sebebiyle kiracinin tahliyesi

durumunda, eski kiracinin kiralanana dair bir dncelik hakk: da bulunmaktadir.

Yeniden kiralama yasagi kisaca bdyle olmakla beraber, hitkmiin detayli olarak ele alinmasi
gerekmektedir. Bu ¢ergevede oncelikle hiikmiin amaci ortaya konulmus, bazi farkliliklar
ve yenilikler icerse de GKHK m. 157 ve kismen de m. 16 hiikiimlerinin karsilig1 olarak
diizenlendiginden hiikmiin tarihi gelisimi de irdelenmistir. Mehaz Isvigre Borglar Kanunu
(OR), yeniden kiralama yasagma dair bir diizenleme igermedigi icin® mehaz kanun

acisindan bir inceleme yapilmamistir.

Hiikmiin niteliginin ortaya konulmasi ve uygulama alaninin tespit edilmesi ¢alismamizin
en 6nemli amaglarindan birisidir. Zira hiikiim, kira sézlesmelerinin belirli bir tiiriine yani
konut ve catili igyeri kiralarina iliskin diizenlemeler icerisinde yer aldigindan diger kira

sOzlesmesi tiplerine uygulanabilir nitelikte olup olmadig1 da degerlendirilmistir.

Calismamiz temelde; diizenleme, diizenlemenin gerekcesi ve mevzuat odakli olarak
hiikmiin incelenmesi ile sinirlanmamistir. Bir yandan yeniden kiralama yasaginin mevzuat
ve ogretideki gelisimi incelenirken diger yandan da uygulamaya yansiyan boyutu yargi
ictihatlar1 ile ortaya konulmaya caligilmistir. Her kanuni diizenlemede oldugu gibi TBK m.
355 hitkmii de 6gretide degerlendirilmis ve farkli goriisler ileri stiriilmiistiir. Benzer sekilde
her bir meselede oldugu gibi bu konuda da farkli yargi ictihatlariyla uygulama geligmistir.
Ogreti ile uygulamanin uyustugu ve farklilastign yonlerin analiz edilmesi, hiikmiin
uygulamasinin dogru anlasilmasi agisindan 6nemlidir. Bu sebeple ¢alismamizda bu uyum

ve uyumsuzluklar da ortaya koyulmaya calisilmigtir.

" Burcuoglu, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili Diizenlemesiyle
Getirilen Yenilikler”, s. 119; Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 340; Akinci, “Isyeri Kiralarinda Tasarmin Bazi
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, s. 48; Kanisl, “TBK m. 355 Tartismali Hususlar Uzerine Degerlendirme”,
S. 238; Ceran, Kira sozlesmesi tahliye, s. 118; Yavuz, Yeni TBK, HMK, 1IK ve fstinafa Gore Kira Hukuku, S.
1079. TBK m. 355 hiikmiiniin GKHK m. 15 hiikmiiniin karsilig1 oldugu yoniinde; “Dava 6098 sayulr Tiirk
Bor¢lar Kanununun 355. maddesi geregince agilan tazminat davasidir. Belirtilen yasa hiikmiine gore kiraya
veren ihtiya¢ sebebiyle kiralanamin bosaltilmasimi sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ yil
gecmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamayacag diizenlenmis olup benzer diizenleme miilga 6570
sayur yasamin 15. Maddesinde de bulunmaktadir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/6530 K. 2015/10458 T.
26.11.2015 (Lexpera), (Erigsim Tarihi: 15.04.2024).

8 Helvaci, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu, s. 645; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 58, 59.



Hukukumuzda kira iliskilerine dair uyusmazliklarda arabuluculuk zorunlu hale gelmis ve
dava sarti halini almistir®. Bu noktada TBK m. 355 hiikmiinden kaynaklanan
uyusmazliklarin da bu kapsama girip girmediginin teorik olarak tespiti onem tagimaktadir.
Bu durum, hukukun dogru uygulanmasinin yaninda hak arama hiirriyeti ile de yakindan
iliskili olmasi agisindan mutlaka gbéz Oniinde bulundurulmasi gereken bir mesele

oldugundan ¢alismamizda bu husus da incelenmistir.

Tezimizin konusunun belirlenmesinde, yeniden kiralama yasaginin hukuk uygulamamiz ve
Ogreti agisindan arz ettigi onem Ozellikle etkili olmustur. Enflasyonun yiiksek oldugu
donemlerde kira bedellerinin fahis sekilde artis1 s6z konusu olmaktadir. Bu donemlerde
Kiraya verenler bir yandan kiracilar yiiksek artiglara ikna etmeye ¢alismakta iken diger
yandan da kiracilar1 tahliyeye zorlamaktadir. Bu hususlar1 géz 6niinde bulunduran kanun
koyucu Kira artis oranlarini ge¢cmisten bugiine kanunla sinirlandirma yoluna gitmistir.
Konut ve gatili igyeri kiralart bakimindan, emredici nitelikte olan TBK m. 344 hiikmii, kira
bedelinin artis oramim1 simirlamaktadir’®. Bu dogrultuda enflasyonun yiiksek oldugu
donemlerde gecici diizenlemeler de yapilmaktadir'!, 2022 ve 2023 yillarinda yapilan
diizenlemelerle kira bedelinin artig oran1 % 25 ile smirlandirilmistir'?. Buna karsilik ilk kira
bedelinin belirlenmesi noktasinda genel hiikiimler disinda bir sinirlama yoktur??,
Giinlimiizde kiracilart tahliye ederek ¢ok daha yiiksek bir kira bedeliyle yeni bir kira
s0zlesmesi akdetme ¢abasi son derece yaygin bir uygulama olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Dolayisiyla yeniden kiralama yasagi bu noktada biiyiikk 6nem arz eder. Kiraya veren,
kiraciy1 gereksinim ya da yeniden inga ve imar sebebiyle tahliyeye zorladiginda, TBK m.

355 hitkmii devreye girmekte ve kiract kimi zaman taginmazi kiralamak ile ilgili oncelik

®RG. T. 22.06.2012, S. 28331, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu (Bundan sonra
“HUAK?” olarak anilacaktir.) m. 18(B)/1 bent a; ilgili hiikkme gore “kiralanan tasinmaziarin 2004 sayili
Kanuna gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazhiklar’ 01.09.2023 tarihi itibariyle zorunlu arabuluculuk dava sartina tabi olmustur.

10 Ozyakasir, Kira Bedeli, s. 196; Oktem Cevik, “Kiranin Tespiti”, s. 41; Sar1 Fidan, “Konut ve Catil1 Isyeri
Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oranmin Belirlenmesine Iliskin Sinirlamalarin Degerlendirilmesi”, s. 351, 352.
Kira bedelinin artisina yonelik hiikiimlerin kamu diizeninden oldugu yoniinde; “Kiracilar: koruma amaciyla
getirilen TBK.nun 344.maddesindeki yasal diizenlemenin kamu diizenine iliskin oldugu kuskusuzdur.”

Yargitay HGK, E. 2012/1215 K. 2013/465 T. 10.4.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 15.04.2024).

11 Oktem Cevik, “Kiranin Tespiti”, s. 41. {lgili diizenlemeler igin bkz. Sar1 Fidan, “Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oraninin Belirlenmesine iliskin Smirlamalarin Degerlendirilmesi”, s. 368 vd.

12RG. T. 11.06.2022, S. 31863 ve RG. T. 15.07.2023, S. 32229.

18 Ozyakisir, Kira Bedeli, s. 193; Sar1 Fidan, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oraninin
Belirlenmesine iliskin Sinirlamalarin Degerlendirilmesi”, s. 349; Ganbari, “Kira Artis Oran1 Gegici
Maddeler”, s. 205, 206.



hakkina sahip olacak, kimi zaman da hitkme aykirilik s6z konusu oldugunda tazminat talep

edebilecektir.

Bu nedenlerle yeniden kiralama yasagi, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda hem kiract hem de
kiraya veren ag¢isindan 6nemli sonuglar dogurmaktadir. Kiracinin bir tiir giivencesi olan bu
hiikkmiin dogurdugu sonuglarin dogru anlasilmasi hukukun uygulanmasi agisindan baglh
baslina bir anlam ifade etmektedir. Bu ¢er¢cevede madde metninde yer alan “hakli sebep”
kavraminin anlami ortaya konulmalidir. Benzeri sekilde “tazminat miktarinin
hesaplanmasi” ve “oncelik hakkinin kullaniimasi” gibi kavramlarin da irdelenmesi ve hangi
anlama geldiginin anlasilmasi 6nem arz etmektedir. Bu kavramlarin ifade ettigi mananin
anlasilmas1 kanunun dogru uygulanmasini saglayacagi gibi hiikkmiin eksiklerinin tespit
edilmesi ve gerek goriilebilecek degisiklik Onerilerinin ortaya konulmasi da ayr1 bir 6nem

arz etmektedir.

Son olarak, ¢alismamizin konusunun gelecekte de onem arz etmeye devam edecegini
sOylemek miimkiindiir. Zira lilkemizde giincel olarak kira bedellerinde yiiksek artislar
gerceklesmekte ve kiracilarin tahliyesi i¢in gesitli yollara bagvurulmaktadir. Bu nedenle
TBK m. 355 hiikmii kapsamina giren uyusmazliklarin sayisinin ileride daha da artacagi
ongoriilebilir. Benzeri sekilde, yliksek kira bedeli i¢in kiracinin tahliyesi sonrasinda, kira
bedelinin sinirlandirilmasi gibi ¢oziimlere bagvurulmasi da ihtimal dahilindedir. Bu
ihtimaller yeniden kiralama yasagi benzeri hiikiimlerin ihdasina ya da hiikmiin kapsaminin
genislemesine sebebiyet verebilecektir. Tim bu hususlar tezimizin konusunun

secilmesinde gz onilinde bulundurulmustur.
2. ARASTIRMA PLANI

Calismamizin kapsami konu ve zaman agisindan ¢esitli sinirlandirmalara tabi tutulmustur.
Ik olarak, yeniden kiralama yasag ile ilgili TBK m. 355 hiikmiine odaklanilmis ve
calismamiz boyunca her bir mesele bu maddeyle ilgili oldugu o6lgiide ele alinmstir.
Ornegin, yeniden kiralama yasagi sadece konut ve catili isyeri kiralarinda gegerli
oldugundan, diger tasinir veya taginmaz mallarin kiralanmasinda bu yasagin uygulanip
uygulanmamasi meselesi yalnizca TBK m. 355 hiikkmii ile iligkisi {izerinden ele alinmustir.
Ayni sekilde, kiracinin tahliyesi sebeplerinin tiimii ele alinmamis, gereksinim amaciyla
tahliye ve yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye ise konumuzla ilgili oldugu olgiide

irdelenmistir. Bu nedenle diger tahliye sebeplerine detayli olarak deginilmemistir.



Calismamiz boyunca kanunlarda gegen ifadelerin kullanilmasina 6zen gosterilmistir. Bu
acidan ornegin ihtiyag yerine gereksinim kavrami tercih edilmistir. Buna karsin deginilen
ictihatlarda kararlardan alintilar yapildigindan bugiin i¢in kanunlarda yer almayan ya da
degismis kavramlara rastlanilmas1 miimkiindiir. Ornek olarak, bugiin éncelik hakk1 olarak
ifade edilen kavram baz1 yargi igtihatlarinda tercih hakki olarak kendine yer
bulabilmektedir. Ayrica 6zel bir anlam igeren farkli kavramlar kullanilmamistir. Ancak
anlatim1 giiglendirmek icin eski kiraci, dnceki kiraci gibi bazi teknik olmayan ifadelere yer

verilmisgtir.

Mevzuat acisindan temelde TBK kapsaminda bir incelemeye gidilmistir. Thtiya¢ halinde ve
konumuz ile ilgili oldugu 6l¢iide diger kanunlara da deginilmistir. Bu baglamda TBK m.
355 hiikmiinden kaynaklanan uyugmazliklarin dava sarti arabuluculuk kapsamina girip
girmedigi ifade edilirken 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'na'* ve Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na atiflar yapilmistir. Keza 6361 sayili Finansal
Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu, g¢alisma
kapsami1 disinda goriilmiis ve kira s6zlesmesi ile kimi baglantilarina ragmen bu kanun da
kapsam disinda tutulmustur. Ayni sekilde, TBK genel hiikiimleri de yeniden kiralama
yasag1 ile baglantili oldugu siirece irdelenmistir. Ornegin, iiriin kirasma dair hiikiimler
sadece TBK m. 355 hiikmiiniin {iriin kirasinda uygulamasi olup olmadigiyla sinirli olarak

irdelenmistir.

Gliniimiiz hukuku acisindan yeniden kiralama yasagi, yukarida da ifade edildigi iizere,
GKHK m. 15 ve m. 16 hiikiimlerinin karsilig1 olarak TBK’de yer almistir. Bu acgidan
diizenlemenin tarihgesinden bahsedilirken bu diizenlemelere vurgu yapilmistir. Ancak
bunun disinda kiracinin korunmasi acisindan daha onceden var olan diizenlemeler
incelenmemistir. Bagkaca bir deyisle, hukuk tarihi agisindan da konu sinirlandirilmis, kira
hukukumuza dair 6zel kanun olan miilga GKHK ve TBK ile simirl olarak inceleme

yapilmustir.

Kiracinin, kiraya veren karsisinda pazarlik giiciiniin az olmas1 sebebiyle kiraciy1 korumak
gelismis biitiin hukuk sistemlerinde var olan bir durumdur. Ancak ¢alismanin konusunu
teskil eden konut ve catili igyeri kiralarinda yeniden kiralama yasagi hukukumuza 6zgii bir
diizenlemedir. Bu sebeple calismamizda karsilastirmali hukuktan ile ve mehaz kanundan

bahsedilmemistir.

4 RG. T.04.02.2011, S. 27836; Bundan sonra “HMK” olarak anilacaktr.
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BOLUM I
YENIDEN KIRALAMA YASAGININ
TARIHCESI, HUKUKI NIiTELiGI VE SARTLARI

1.1. Yeniden Kiralama Yasagna iliskin Diizenleme
1.1.1. Diizenlemenin Icerigi

Yeniden kiralama yasagina dair TBK m. 355 hiikkmii, kira s6zlesmelerinin 6zel bir tiirii olan
konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler arasinda yer almaktadir. Hiikkiim ii¢
fikradan ibaret olup, iki farkli yasak hali diizenledikten sonra yasaga aykiriligin yaptirimi
bagimsiz bir fikra olarak diizenlenmistir. TBK m. 355/1 hiikkmiinde “Kiraya veren,
gereksinim amaciyla kiralananmin bosaltilmasint sagladiginda, hakli sebep olmaksizin,
kiralanani ti¢ yil ge¢medikce eski kiracisindan baskasina kiralayamaz.” denilerek
gereksinim sebebiyle kiracinin tahliyesinin gergeklestigi halde, gereksinim sebebinin
ortadan kalkmasi yahut da imkansiz olmasi halinde kiralananin, eski kiraciya kiralanmasi
yikimliiliigii ongorillmektedir. Bu yiikiimliilige aykirihign, tigiincii kisiler ile kurulan kira

sozlesmelerinin gegerliligine etkisi ise agikga ifade edilmemistir.

Hiikmiin ikinci fikrasinda yeniden insa ve imara dair bir diizenleme yer almakta ve ikili bir
ayrmma gidilmektedir. ilk olarak, yeniden insa veya imarin gerceklesmemesi durumu ele
alinmistir. Buna gore; yeniden insa ve imar sebebiyle kiracinin tahliye edildigi halde,
kiralanan mevcut haliyle eski kiracidan bagkasina kiralanmayacaktir (TBK m. 355/2 c.1).
Goriildigl tizere burada gereksinim sebebiyle tahliyeyle benzer sekilde bir diizenleme
vardir. Kanun koyucu kiralananin, bir bagkasina kiraya verilemeyecegini belirterek buna
iliskin olarak ii¢ yillik bir sinirlama getirmistir. Son olarak, benzer sekilde ticiincii kisiler
ile akdedilen kira sozlesmelerinin gecerliligine dair yine acik bir diizenleme

bulunmamaktadir.

Yeniden insa ve imar sebebiyle kiracinin tahliye edilmesi halinde gereksinim sebebiyle
tahliyeden farklilasan noktalar mevcuttur. Buna gore eski kiracinin, yeniden insa ve imari
gerceklestirilen kiralanan1 yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik

hakki vardir. Bu hak ortadan kaldirilmadan kiralananin {iciincii bir kisiye ii¢ yil siireyle



kiralanamayacag diizenlenmistir. Oncelik hakki ortadan kaldirilmadan, iiciincii kisiler ile
akdedilen kira sozlesmelerinin gecerlilik durumu agik¢a diizenlenmemistir. Oncelik
hakkinin, ortadan kaldirilmasi noktasinda kanun koyucu kiraya verene bir kiilfet
yiiklemistir'. Buna gore kiraci bu 6ncelik hakkini, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi
izleyen bir ay i¢inde kullanmak zorundadir®. Ancak belirtmek gerekir ki yeniden insa veya
imar halinde kiraya veren ile eski kiracinin sona eren kira s6zlesmesiyle ayni kosullara
sahip bir kira sozlesmesi akdetmesi beklenemez. Yeniden insa veya gerceklestiginde
kiralananin durumunda iyilesme gerceklesecek ve bu durum Kkira bedelini etkileyecektirl’.
Bu ihtimal de TBK m. 355/2 c. 2 hiikmiinde diizenlenmistir.

Hiikkmiin son fikras1 kiraya verene yliklenen yiikiimliliklere aykiriligin sonuglarini
diizenlemektedir. Buna gore kiraya veren, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir
yillik kira bedelinden az olmamak tizere tazminat 6demekle yiikiimlii kilinmaktadir. Kiraya
veren tazminat Odemekle sorumlu tutulmus ve tazminatin alt smirn1 da agikca
diizenlenmistir'®, Tazminatin miktar1 asgari olarak, son kira yilinda 6denen bedel olmalidir.
Kiraya veren, son kira yilinda 6denen kira bedelinden daha fazla bir tazminata mahkim
edilebilir ancak daha azina hiikmedilemez®®. Goriildiigii iizere kiraya veren farkli farkli
ihtimallerde tazminat sorumlulugu altina girebilmektedir. Buna gore; kiralananin
gereksinim sebebiyle tahliyesi sonrasi eski kiracidan basgkasina Kiralanmasi, yeniden insa
veya imar sebebiyle tahliye halinde eski haliyle 6nceki kiracidan baskasina kiralanmasi ve
inga veya imar faaliyetleri gergeklesmisse eski kiraciya oncelik hakki kullandirilmadan

bagkasina kiralanmasi hallerinde kiraya verenin tazminat sorumlulugu s6z konusu olabilir.
1.1.2. Diizenlemenin Tarihgesi
1.1.2.1. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Tasarisi ile Kanun ve Uygulamasi

Yeniden kiralama yasagina dair hiikiim, hukukumuza ilk olarak miilga GKHK’nin

yiirtirlitkkte oldugu donemde girmistir. Yukarida da ifade edildigi tizere TBK m. 355 hiikmii,

15 Bu husus agagida ayrica detayl olarak incelenecektir.
16 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 324; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 659.
17 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 671.

18 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 751; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 76;
Giileryliz ve Zorluoglu Yilmaz, “Cezalandirict Tazminatin Mukayesesi”, s. 349.

9 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 541; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 88.



miilga kanunun 15. ve 16. maddelerini karsilayacak sekilde diizenlenmistir®®. Yeniden
kiralama yasagi miilga kanun tasarisinda Meclise ilk sunulan haliyle “Mal sahibi
dokuzuncu maddenin b, c, ¢, bentlerinde gosterilen sebeplerle tahliye edilmis binalart
miicbir sebep olmaksizin bir yil icinde baskasina kiraliyamaz.” (Tasar1 m. 13)? seklinde
olup, tipki TBK m. 355 hiikmiinde oldugu gibi gereksinim sebebiyle tahliye ile yeniden
insa ve imar halinde tahliyede kiracinin korunmasi amaciyla sinirlama getirilmistir. Agiktir
ki bugiin var olandan farkli olarak yeniden kiralama yasagi yalnizca bir yil ile
siirlandirilmak istenmigtir. Hiikkme aykiriligin yaptirimi ise “Bu kanunun 3, 7, 8 ve 13 ncii
maddeleriyle muvakkat iigtincii madde hiikiimlerine riayet etmiyenler hakkinda bir yillik
kira bedeli tutarinca agir para cezasi hitkmolunur. Ve tekerriirii halinde bu ceza iki misline
¢tkartlir. Bu kanun hiikmiine muhalefeti itiyadedenler ayrica bir aydan alti aya kadar hapis
cezasina mahkim edilir.” (Tasar1 m. 16)? seklinde belirtilmis olup, dogrudan kiraya
verenin kiraciya karsi bir tazminat 6deme yiikiimliiliigiinii diizenlenmemis aksine kiraciy1
kamu hukuku bilhassa da ceza hukuku vasitasiyla koruma ve kiraya vereni cezalandirma

yoluna gidilmistir?3,

Ancak kanunlagma stirecinde Tasar1 degisiklige ugramistir. Yeniden kiralama yasaginin
stiresi ii¢ yila c¢ikarilirken, yeniden insa ve imar halinde kiraciya bir de 6ncelik hakki
taninmugtir. Oncelik hakkina aykirilik da ii¢ y1l siireyle yeniden kiralama yasagi ile yaptirrm

altina alinmustir. Netice olarak madde son haliyle;

“Kiralayan 7 nci maddenin b, c, d bentlerinde yazili sebeplerden dolayi tahliye
ettirdigi gayrimenkulii miicbir sebep olmaksizin ii¢ sene miiddetle eski kiracisindan

baskasina kiralayamaz.

¢ fikrasina gore tahliye edilen gayrimenkuller eski hali ile, miicbir sebepler

olmadikg¢a ti¢ sene miiddetle baskasina kiraya verilemez.

¢ fikrasina istinaden tahliye edildikten sonra imar planina gore yeniden insa veya

esasli sekilde tadil veya tevsi edilen gayrimenkullerin yeni hali ile ve yeni kira bedeli

20 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 58.
2L TBMM Zabut Ceridesi Devre: X Cilt: 7 I¢tima: 1, 20.
22 TBMM Zabut Ceridesi Devre: X Cilt: 7 I¢tima: 1, 21.

23 Sozlesme iliskilerinde ceza hiikiimlerinin uygulanmasmin liberal diisiinceyle ne derece uyustugu tartismaya
aciktir. Ancak s6z konusu diizenlemeler 1. Diinya Savasi ve 2. Diinya Savasi sonrasinda olugan konjonktiiriin
sonucu olarak dogmustur. Kanunun hazirlik siirecine ve kanundan onceki doneme iligkin olarak bkz.
Erzurumluoglu, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s. 47 vd.
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ile bir mesken veya bir ticarethane yerini eski kiracimin kiralamaga tercih hakk
vardir. Bu hakkin, kiralayanin, yapacagi teblig tarihinden itibaren bir ay i¢inde

kullanilmas: sarttir.

Bu maddeye gore tercih hakki bertaraf edilmedikce, gayrimenkul ii¢ yil miiddetle
baskasina kiralanamaz.” (GKHK m. 15)

seklini almistir. Tlgili hilkme aykiriligm yaptirimii diizenleyen kanun hiikmii de yasalasma
stirecinde degisiklige ugramistir. Ancak kiraci lehine bir tazminat yikiimliligi agik¢a
kabul edilmemis, bunun yerine ceza yaptirnminda degisiklik yapilmistir. Neticede son

haliyle hiikiimde;

“Hava parast olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gore
taayyiin eden kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar namina hareket edenler
veya bunlara tavassut edenlere 15 inci madde hiikmiine aykirt hareket edenler
hakkinda alti aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinca agir
para cezast hiikmolunur. Miikerrirler hakkinda bu cezalar bir misli artirilir.”

(GKHK m. 16)

ifadesi yer almaktadir. Yeniden kiralama yasagina dair bu diizenlemelerin gerekgesi ise ...
maddeye gore kiralayan 7 nci maddenin b, c, ¢ ve d bentlerinde yazili sebeplerle tahliye
ettirdigi gayrimenkulu miicbir sebep olmaksizin ii¢ sene miiddetle eski kiracisindan
baskasina kiralayamaz. Bundan maksat tahliye imkanlarimin suiistimaline mani olmaktir.
Bu maddeye gore mesela 7 nci maddenin b fikrasina dayanarak esinin ikamet ihtiyaci icin
gayrimenkulii tahliye ettiren fakat esinin 6lmesi iizerine burasini esine tahsis etmek
imkdanindan mahrum kalan bir kimse gayrimenkulu baskasina kiralayabilir. Fakat esini
burada ikamet ettirmekten sarfinazar etmiy ise ii¢ sene miiddetle baskasina kiralayamaz.
Ancak eski kiracist isterse ona kiralayabilir. Veya vaki teklifine ragmen eski kiract tekrar
burayr kiralamak istemez veya faraza aramasina ragmen eski kiraciyr bulamazsa bu miicbir
sebep karsisinda bu miiddet i¢inde baskasina kiralayabilir. Ayrica faraza ¢ fikrasina gére
esaslt tamir sebebiyle gayrimenkulu tahliye ettiripte her hangi bir sebeple tamirden
sarfinazar eden mal sahibi de aymi suretle ii¢ sene miiddetle bu gayrimenkulii eski
kiracisindan baskasina kiralayamaz. Yukaridaki misalde oldugu gibi tabii miicbir sebebin
mevcudiyeti hdli istisna teskil edecektir.” seklinde ifade edilmistir. Goriildiigi lizere hem
gerekce hem de kanun lafz1 kiraya verenin borglandirici islem yapma ehliyetinin

sinirlandirildigi izlenimi vermektedir.



1.1.2.2. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda

Yer Alan Yeniden Kiralama Yasagma Iliskin Diizenlemelerin Karsilastirilmasi

Bugiin icin yalnizca hukuk tarihi agisindan bir 6nemi olsa da GKHK m. 15 ve m. 16
hiikkiimleri ile TBK m. 355 hiikmiiniin karsilagtirmasinin yapilmast da TBK m. 355
hiikmiiniin anlasilmas1 agisindan dnem arz etmektedir. Ilk olarak aciktir ki miilga kanundan
farkli olarak TBK m. 355 hiikmii kiraya verenin yeniden kiralama yasagina aykiri
davraniginin yaptirimint agik¢a tazminat olarak diizenlemistir. Ancak GKHK’nin
yiirtirlitkkte oldugu donemde de agik bir kanun hiikmii olmamakla beraber kiraya verenin,
kiracinin ugradigi zararlardan dolay1 tazminat ile sorumlu oldugu kabul edilmekteydi. Buna
gore kiraya veren yeniden kiralama yasagina aykiri davranigi sebebiyle hapis cezasinin
yaninda kanundan dogan bir hitkkmiin ihlali sebebiyle (bagkasina kiraya vermeme veya eski
kiractya verme borcuna) TBK m. 112 (BK m. 96) hiikmii uyarinca kiracinin zararlarin
tazmin ile miikellefti?*. Bu durum yalnizca dgretide savunulan bir goriis olmamis ayrica
yargl ictihatlarinda da agikga kabul edilmistir®®. ifade edilen ictihatta her ne kadar
sozlesmeden dogan bir sorumlulugun var oldugu izlenimi uyansa da asagida yeniden
kiralama yasagmin hukuki niteliginde de ayrica ele alinacagi lizere miilga kanunun
yiirtirlitkkte oldugu donemde sorumlulugun esast biiyiik oranda haksiz fiile dayandirilmistir.

S6z konusu dénemde cezai yaptirim tazminat talebine engel olarak goriilmemistir?®. Yine

24 Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, s. 267; Feyzioglu, Akdin Muhtelif Nevileri, s. 660-661.

% Yeniden kiralama yasagina aykiriligin tazminat sebebi olacagina dair miilga kanunun yiiriirliikkte oldugu
donemde Yargitay su sekilde hiikiim kurmustur: “Davali ihtiya¢ sebebiyle kiracumin ¢ikartilmast igin
mahkemeden tahliye karart aldiktan sonra hakli bir sebep olmaksizin ve 6570 Sayili Kanunun 15. maddesi
hiikmiine aykiri olarak kiralanan yeri kendi kullanacagi yerde baskasina kiraya vermistir. Bu yénde taraflar
arasida uyusmazlik yoktur. Bir kimsenin gercekten ihtiyaci olmadigi halde ihtiyaci varmig gibi dava acarak
kiracisini ¢ikartmis olmasi sebebiyle kiracinin ugradigr zararlardan da Bor¢lar Kanununun 96. maddesi
hiikmiince sorumlu tutulmasi gerekir. Ciinkii herhangi bir kimse kanun hiikiimlerini kendi arzusuna alet
ederek kanunun korumak istedigi yararlari baltaltyyamaz. Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii 6zellikle bu
davranisglart 6nlemek ve hukuki bakimdan sonugsuz birakmak amaci ile kanunumuza konulmugtur. Nitekim
bu yon yukarida antlan kanunun 15. maddesinde yasaklanmistir. Her nekadar bu yasaklar i¢in ozel kanunda
sadece cezai miieyyide kabul edilmigse de, bu hal gerg¢ege uygun olmayan iddialarla alinan ilamlar sonunda
kiracinin hakkinin halele ugratilmis olmast sonucunda meydana gelen zararlarimi édetilmemesi icin bir
neden olamaz. O halde davaci zararin isbat sarty ile bunun odetilmesini istemek hakkina haizdir. Nitekim
dairemizin oteden beri uygulamasi bu yoldadir (Feyzi Necmettin Feyzioglu Bor¢lar Hukuku Aktin Muhtelif
Nev'ileri Cilt : | istanbul 1961 Sayfa 301-302). O halde mahkemece yapilacak is davacinin zararimin tesbiti
icin gosterecegi delillerin incelenmesi ve bu konuda ehil bilirkisiler marifeti ile yaptirilacak bir inceleme ile
gercek zararin var olup olmadiginin ve miktarinin tesbitinden ibarettir. Mahkemenin yukarida anilan ilkelere
aykirt diigiincelerle dava hakkinin bulunmadigindan ve esasen bir zararin olmadigindan séz edilerek davay
reddetmis olmasi bozmayi gerektirir.” Yargitay 4. HD. E. 1975/9673 K. 1976/670 T. 20.01.1976 (Lexpera),
(Erisim Tarihi: 15.04.2024).

% Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, s. 285; GKHK de diizenlenen cezai yaptirnmin tazminat talebine engel
olmadig1 yoniinde Yargitay; “Her ne kadar anilan yasa maddesine aykiri davranis igin orada sadece bir cezai
miieyyide gosterilmis ise de, bu hal gercege uygun olmayan iddialarla alinan ve ihtiya¢ sebebine dayanan
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GKHK’nin yiiriirlikkte oldugu donemde ceza davalarinda verilen kararin tazminat
davalarinda dikkate alinip alinamayacagi meselesi de tartisilmis, ceza davalarinda verilen
beraat kararmin tazminata engel olmadigi kabul edilmistir?’. Tiim bunlara ek olarak,
GKHK m. 16 hiikmii bugiin kismen de olsa kirac1 aleyhine diizenleme yasagini diizenleyen
TBK m. 346 hiikmiiniin karsiligidir®®,

Bir diger mesele de var olan “miicbir sebep” kavramina karsilik TBK m. 355 hiikmiinde
“hakli sebep” kavraminin kullanilmasidir. Ger¢ekten de miicbir sebep ifadesiyle ne
kastedildigi GKHK nin yiiriirlikte oldugu dénemde tartismalara sebebiyet vermis ve bu
konuda farkli goriisler ortaya atilmistir®®. Basitce ifade etmek gerekirse hakim goriis
diyebilecegimiz = goriise goére miicbir sebep kavrami kusursuz imkansizlikla
bagdastirilmistir®®. TBK’de miicbir sebep ifadesinin yerine daha genis bir ifade olarak hakli
sebep kavrammin kullanilmis olmasi ogretideki bu tartismalarin bir neticesi olarak
diistiniilebilir. Ancak daha TBK tasar1 halindeyken bile bu durum elestirilmis, daha dogrusu
yetersiz bir diizeltme yapildig1 ifade edilmistir. Buna gore hakli sebebin kiraya verene
iligkin olmayan ve dogrudan dogruya kiracidan kaynaklanan sebepleri kapsadiginin agikca

ifade edilmesi gerektigi soylenmistir®’. Bu noktada ifade etmek gerekir ki TBK m. 355

tahliye karart iizerine tasinmazindan ¢ikan kiracinin bu yiizden ugradigi zararlarint eski kiralayanindan
istemesine engel teskil etmez.” Yargitay 4. HD. E. 1989/9222 K. 1990/3992 T. 10.05.1990 (Legalbank),
(Erisim Tarihi: 15.04.2024).

27 GKHK nin yiiriirliikte oldugu dénemde yeniden kiralama yasagna aykirilik halinde ceza davasmdaki
beraat kararina ragmen tazminata hitkmedilebilecegi yoniinde; “6570 sayili Kanunun 15. maddesi hiikmiine
gore kiralayan ihtiyag¢ nedeni ile tahliye ettirdigi gayrimenkuliinii miicbir sebep olmaksizin ii¢ sene miiddetle
eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Davaya konu olan olayda davalr belirtilen ii¢ yillik siire gegmeden
tasinmazi baskasina kiraya vermis bulunmaktadir. Anilan madde hiikmiine gore miicbir sebep, tasinmazin
eski kiraciya kiralanamamasinda olmalidir. Olayda Kenan'in baska yere atanmasi iizerine davaci
gayrimenkulde tek basina oturmayacaksa burasini kiralayp kiralamayacagi konusunda davaciya éneride
bulunmasi gerekirdi. Her ne kadar ceza mahkemesince beraat karari verilmigse de bu karar sadece 6570
sayuli Kanunun ceza hukuku bakimindan uygulanmaswina iliskindir. Kaldi ki orada atama kararimin
beklenmeyen bir hal oldugu benimsenmistiv. Oysa az once belirtildigi gibi bu halin eski kiraciya
kiralanamamasinda olusmas: gerekirdi. O halde baskasina kiraya verilme giinii ile ii¢ yillik siirenin bittigi
giin arasinda gecen zamanda gergeklesen zarar arastirtlip bunun édetilmesine karar verilmesi gerekirken
davamin tiimden reddine karar verilmis olmast yasaya aykindir.”” Yargitay 4. HD. E. 1989/10114 K.
1990/5223 T. 16.06.1990 (Legalbank), (Erisim Tarihi: 15.04.2024).

2 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 660; Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 244,

29 Bu konu hakkindaki tartismalar i¢in bkz. Tungomag, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 657; Feyzioglu, Akdin Muhtelif
Nevileri, s. 661; Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, S. 265-266; Burcuoglu, Kiracinin Tahlive Edilmesi, s. 473-
474,

% Tandogan, Bor¢lar Ozel C: I/2, s. 265-266; Tungomag, Ozel Borg Iliskileri, s. 657.
31 Yagar, “5. Yeniden Kiralama Yasag Madde 3617, s. 193.
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hiikmiiniin gerekgesinde miicbir sebep yerine hakli sebep kavraminin tercih edildigi ifade

edilmekte ancak bu tercihin neden yapildigina dair 6zel bir izah getirilmemektedir.

Benzeri bir kavram degisikligi ise yeniden inga ve imar halini iceren hiikiimde
gerceklesmistir. GKHK m. 15/3 hilkmiinde yeniden inga ve imar halinde eski kiracinin
“tercih hakki” olarak ifade edilen hak, TBK m. 355 hiikmiinde “éncelik hakki” olarak
diizenlenmistir. Kanun koyucu burada olumlu denilebilecek bir degisiklige gitmistir. Zira
tercih hakki secimlik borgta alacakli ya da borgluya tanmnan se¢im hakkinm
animsatmaktadir®?. Oysa burada bdyle bir durum sdz konusu degildir. Kanun koyucunun
degisikligi olumlu olmakla beraber, kanun gerekcesinde degisikligin neden yapildig: ifade

edilmemektedir®.

Bugiin i¢in kiraya verenin, yeniden kiralama yasagina aykirt davranigindan o6tiirii cezai bir
yaptirima ugramasi TBK m. 355 hiikkmii diizenlemesi ile suglarin ve cezalarin kanuniligi

ilkesi karsisinda artik miimkiin degildir3*.

Yine gerek GKHK gerekse de TBK, kiraci ile kiraya verenin sdzlesme kurma zorunlulugu
yoniinde bir diizenleme yapmamistir®. Bu durum yargi igtihatlarinda her iki kanun

doneminde de acikca kabul edilmistir®®. Daha agik bir ifadeyle, yasaga aykirihigm soz

32 GKHK’nin yiiriirliikte oldugu donemde yargi kararlarina se¢im hakki ifadesi girmistir: “6570 sayili
Yasanin 15/2 maddesi geregince bosaltilan taginmazin zorunlu neden olmadik¢a 3 yil siire ile baskasina
kiraya verilemeyecegini, kaldi ki onarim yapilsa bile onceki kiracinin se¢me hakki ortadan kaldirilmadik¢a
tasinmazin 3 yil siire ile baskasina kiraya verilemeyecegini, davalimin bu tutumu ile bosaltma giderleri, yeni
yer kiralanmas, yeni yerde yapilan degisiklik giderleri, miisteri kaybi gibi zararlara ugradigini iddia ederek
maddi tazminat istemigtir.” Yargitay 4. HD. E. 2009/1054 K. 2009/8789 T. 30.06.2009 (Lexpera), (Erisim
Tarihi: 02.05.2024).

38 TBK m. 355 hiikmiiniin gerekgesinde; “Maddenin ikinci fikrasinda da, yine birinci ciimlede gecen "miichir
sebep"” yerine, "hakli sebep" kullamilmistir. Fikraya gore, yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasi
saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil gegmedikce baskasina kiralanamayacaktir.
Ayni fikrada, eski kiracinin, yeniden insa ve imari gergeklestirilen tasinmazilart yeni durumu ve yeni kira
bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki bulundugu; bu hakkin, kiraya verenin yapacag: yazili bildirimi
izleyen bir ay i¢inde kullanilmasi gerektigi; bu oncelik hakki sona erdirilmedikce, tasinmazin ii¢ yil gegmeden
baskasina kiralanamayacag belirtilmektedir.” denilmektedir.

3 TBK m. 355 hiikmiiniin gerekcesinde; “Maddenin son fikrasinda, bu hiikiimlere aykiri davranan kiraya
verenlerin, eski kiraciya bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat odemekle yiikiimlii olduklart
belirtilmektedir. Fikrada yapilan diizenleme ile, bu hiikiimlere aykirt davranan kiraya verenlere, 6570 sayili
Kanunun 16 nci maddesinde ongériilen cezal yaptirimlarin uygulanmasi sisteminden vazgegilmistir. Bunun
yerine, eski kiraciya, fikrada belirtilen tazminatin kendisine Odenmesini isteme hakki tamnmigtir. Bu
tazminatin belirlenmesinde, eski kiracinin kiraya verene édemis oldugu son donemin kira bedeli g6z oniinde
tutulacaknir.” denilmektedir.

% Kanisl, “TBK m. 355 Tartismali Hususlar Uzerine Degerlendirme”, s. 238.

%6 GKHK nin yiiriirliikte oldugu donemde bir Yargitay karari: “Olayda davaci, teklif olunan kira bedelini
kabul etmediginden ve uyusmazlik kira bedelinden ¢iktigindan taraflar arasinda yeni bir kira sozlesmesinin
kuruldugundan soz edilemez. Teklif olunan yeni kira parasini kabul etmeyen ve kiralamada sadece riichan
(oncelik) hakki sahibi olan davaci, bu agamada 12.7.1988 giinlii enciimen karariyla istenen kira parasimin
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konusu oldugu durumda, kiract1 mahkemeden alacagi bir kararla yeniden kiraci sifatini

kazanamamaktadir®’.
1.1.3. Yeniden Kiralama Yasagna lliskin Diizenlemenin Niteligi
1.1.3.1. Kiraciy1 Koruma Amaci Giitmesi

Hitkiim kiracinin korunmasina hizmet eden bir niteliktedir®®. Gercekten de hiikmiin,
ozellikle suni gerekgeler ile kiracinin tahliyesi saglandiktan sonra kiraya verenin tigiincii
bir kigiyle yeni bir kira sozlesmesi akdetmesini en azindan tazminat ylkimliligi
ongorerek giiclestirme amaci giittiigli, bunun da kiraciy1 korumaya hizmet ettigi agiktir.
Oyle ki hiikmiin ilk karsilig1 diyebilecegimiz GKHK dénemindeki gerekgesinde dahi bu
durum kendisini gostermektedir®®. Kaldi ki kira sézlesmesine iliskin hiikiimlerin

cogunlukla kiracty1 korumaya hizmet eder nitelikte olduklarini séylemek de miimkiindiir®.
1.1.3.2. Nispi Emredici Nitelikte Olmasi

Yeniden kiralama yasaginin diizenlendigi TBK m. 355 hiikmii nispi emredici nitelik

tasimaktadir®. Yani kiraya veren agisindan onun yiikiimliiliiklerini agirlastiran

fahis oldugunu ileri siirerek mahkemece davalimin kendisi ile daha diisiik kira bedeli (ihale icin belirlenen
muhammen kira bedeli) tizerinden sézlesme yapmasina karar verilmesini isteyemez.” Yargitay 13. HD. E.
1989/3365 K. 1989/6431 T. 08.11.1989 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 02.05.2024); TBK déneminden bir
Yargitay karari: “Olayimizda, davali yeniden insaat yapilacagi gerekgesiyle davact kiraciyr kiralanandan
tahliyesini saglamistir. Davaci kiracinin TBK.nun 355/2 geregince yeniden insa ve imari gerceklestirilen
tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda éncelik hakki vardwr, davall kiraya
veren bu madde kapsaminda davacinin éncelik hakkini sona erdirmeden 3 yil gegmedikce baskasina kiralama
yapamaz. Ancak bu hak davaci kiraciya dava yoluyla sézlesme yapmaya zorlama ve kira bedeli belirlenmesi
hakkr vermez. Kiraya verenin bu maddeye aykirt davranislar: sartlart olusmus ise kiraci lehine tazminati
gerektirir. Bu nedenle Mahkemece, davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekce ile davalinin
sozlesme yapmaya zorlanmasi ve yeni kira bedelinin belirlenmesi seklinde karar verilmesi dogru degildir.”
Yargitay 6. HD. E. 2015/7205 K. 2016/102 T. 19.1.2016 (Lexpera/Kazanci), (Erigim Tarihi: 02.05.2024).

87 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 540; Kanisli, “TBK m. 355 Tartigmali Hususlar Uzerine Degerlendirme”,
S. 238.

38 Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Bor¢lar Hukuku Oze] Boliim, s.'239; Kanigli, “TBK m. 355 Tartismali Hususlar
Uzerine Degerlendirme”, s. 236; Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Doniisiimde
Kiracinin Durumu, S. 104.

% Miilga GKHK m. 15 hiikmiiniin gerekgesinde: ... maddeye gére kiralayan 7 nci maddenin b, ¢, ¢ ve d
bentlerinde yazili sebeplerle tahliye ettirdigi gayrimenkulu miicbir sebep olmaksizin ii¢ sene miiddetle eski
kiracisindan baskasina kiralayamaz. Bundan maksat tahliye imkanlarimin suiistimaline mdni olmaktr...”
denilmektedir.

40 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 379; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 657; Giil,
“Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 944; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 356; Kanisli, “TBK m. 355
Tartismali Hususlar Uzerine Degerlendirme”, s. 236.

4 inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 534; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 319; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”,
8. 356; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 59; Kanigl, “TBK m. 355 Tartigsmali Hususlar Uzerine
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diizenlemeler taraflarca yapilabilir ve boyle diizenlemeler gegerli kabul edilir. Buna kars1
kiracinmn aleyhine olacak sekilde bir diizenleme yapilamamaktadir*?. S6z gelimi kiraya
verenin yeniden kiralama yasagina dair sinir ti¢ yildan daha uzun bir siireye ¢ikarilabilir ve
boyle bir diizenleme gegerli olur*®. Fakat bu siireyi kisaltan bir diizenleme ise kiraci
aleyhine oldugundan gecerli olarak kabul edilmez. Keza yeniden insa ve imar halinde
kiracinin “yazili bildirimi izleyen bir ay i¢inde” 6ncelik hakkini kullanmasi1 gerekmektedir.
Taraflar aralarindaki kira sozlesmesi ile yahut kira sozlesmesinden bagimsiz bir irade
uyusmasi yoluyla bu bildirimin noterden yapilmasii zorunlu kilabilir ancak bildirimin

sifahi olmasini diizenleyen bir anlagma ise gegerli olmayacaktir.

Uzerinde durulmasi gereken bir mesele de taraflarm kiractya 6denecek tazminat konusunda
yapabilecekleri anlasmanin kapsami ve igerigidir. Kanun koyucu ddenecek tazminatin
miktarint “eski kiracinin son kira yilinda édenmis oldugu bir yillik kira bedelinden az
olmamak iizere” hakimin takdir yetkisine birakmustir*, Taraflarm bu smirin altinda kalan
bir tazminat hususunda anlagmalarinin, kiraci aleyhine oldugunu sdylemek rahatlikla
miimkiindiir. Ancak bu smir1 asan bir miktarin kararlagtirllmasi durumunda bunun
gecerliliginin nasil olacagi tartigilabilir. Kanaatimizce, burada kiraciy1 korumay1 gerektiren
6zel bir husus yoktur, bu sebeple bu nevi anlasmalarin emredici kanun hiikmiine aykiri

oldugunu sdylemek miimkiin degildir®.
1.1.3.3. Kanundan Dogan Bir Yiikiimliiliigii Diizenlemesi

Yeniden kiralama yasagi, kanundan dogan bir yiikiimliiliigii diizenlemektedir. Bu
yiikiimliiliik yapmama borcu seklinde diizenlenmistir*®. Kanun koyucu “Kiraya veren, ...

kiralayamaz.” (TBK m. 355/1) ve “... baskasina kiralanamaz. ... baskasina kiralanamaz.’

(TBK m. 355/2) demek suretiyle, kiraya verene bir yapmama borcu yiiklemistir. Bilindigi

Degerlendirme”, s. 236; Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Déniisiimde Kiracinin
Durumu, s. 104.

2 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 534; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 319; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”,
s. 356; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 59.

4 Giil, “Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu”, s. 109.

4 Kiligoglu, Tahlive Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak Davalari, s. 377; Akgiin Akay, Sona Erme
Sebepleri, s. 93; Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 942.

4 Bu yonde bkz. Yargitay 3. HD. E. 2017/4837 K. 2019/2669 T. 27.3.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
03.05.2024).

46 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 59. Bu borcun kanun hiikmiinden dogan “bagkasina kiraya
vermeme” veya “eski kiraciya verme” borcu oldugu yoniinde bkz. Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, S. 267.
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tizere edimler konusuna gore verme, yapma ya da yapmama seklinde ayrimlara tabi
tutulabilmektedir*’. Olumsuz edimin bir alt ayrimi olarak yapmama edimi, en genel
ifadesiyle bor¢lunun bir sey yapmamasidir. Borglu, esasen hukuk kurallarina gore yapmaya
yetkili oldugu bir isi yapmamay1 vadetmektedir. Yapmama ediminin, taraflarin yapacaklari
sozlesmeden yahut kanundan dogabilecegi kabul edilmektedir®®. Burada da esasen
kiracinin tahliyesiyle beraber sona ermis bir kira sozlesmesi olmasina ragmen, kanun

koyucu kiraya verene kimi yiikiimliiliikkler yiiklemektedir.

Bu yiikiimliiliik kanundan dogan bir yiikiimliiliikten ibaret olup ne bor¢lanma ne de tasarruf
chliyetine getirilmis bir sinirlama bulunmaktadir. Ogretide burada borglandirict islem
yapma yetkisinin smirlandigini ifade eden bir goriis de vardir*®. Ancak kanaatimizce
bor¢landirict islem yapma yetkisine getirilmis bir smirlama bulunmamaktadir. Zira
yapmama borglar1 yapma yetkisini smirlamaz yalnizca bir yapmama edimi yiikler®®. Bu
durumda borg¢landirici islem yapmak, yapmama edimine aykirilik teskil etse bile bu
aykirilik s6z konusu islemin gegerligine etki etmez. Diger bir deyisle kiraya verenin
yeniden kiralama yasagina aykir1 olarak tigiincii bir kisiyle akdettigi yeni kira s6zlesmesi
baska bir gegersizlik sebebi yoksa her kosulda gegerli olur®®. Nitekim borglandiric1 islem
yapma yetkisinin smirlandigini ifade eden goriis de kiraya verenin yeniden kiralama
yasagma aykirt olarak tgiincii kisi ile akdettigi kira soézlesmesinin hiikiim ve sonug
dogurdugunu kabul etmekle beraber, bunu tasarruf islemi yapma yetkisinin

sinirlandirilmamis olmasiyla iliskilendirmistir®2.

Irdelenmesi gereken bir diger mesele ise dncelik hakkinin kullanilmasina dairdir. Soyle ki;

TBK m. 355/2 hitkmii oncelik hakkinin kullanilabilmesi igin kiraya verenin kiraciya bir

47 Eren, Bor¢lar Genel, N. 287 vd.; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 5-7.

8 Eren, Bor¢lar Genel, N. 288. Yapmama edimi olumsuz edim olarak da ifade edilebilmektedir, Oguzman
ve Oz, Genel Hiikiimler Cilt 1, N. 23.

49 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 60.

% Yapmama borcunun, borglunun bir seyi yapabilmesi yetkisini degil yapmasini sinirlayacagi hakkinda bkz.
Dural, “Yapmama Borglar1”, s. 8.

51 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 751; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 323,325; Giimiis, Ozel
Hdkﬁmler C. 1, s. 340, 341; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 147; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢
Iliskileri, s. 660.

52 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 60.
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bildirimde bulunmasi gerekliligini diizenlemektedir®®. Ogretide bir goriis, her ne kadar
GKHK’nin yiiriirliikte oldugu dénemde de olsa, bu bildirimin 6neri (O donem icap kavrami
ile ifade edilmistir.) niteliginde oldugunu kabul etmistir®*. Kanaatimizce burada farkli
ihtimallere gére degerlendirme yapmak gerekmektedir. ilk olarak kiraya veren, bir &nerinin
biitiin unsurlarini i¢eren sekilde bildirimde bulunmus ise bu halde s6zlesmenin kurulmasina
dair bir 6neri vardir. Ayni1 zamanda, oncelik hakkinin ortadan kaldirilarak, {i¢ y1l gegmeden
kiraya verilmesini sagladigi i¢in bu bildirim kiraya veren agisindan bir kiilfet niteligindedir.
Kiraya veren yalnizca, insa ya da imarin sona erdigini ve kira s6zlesmesi kurulmasina dair
bir 6neri bekledigini ifade eder sekilde bildirimde bulunmus ise bu sefer de 6neriye davetten
bahsedilmesi gerekir. Bu ihtimalde de kiracinin, yeniden kira s6zlesmesi akdetme arzusu
olmadigini beyan etmesi de kiraya verene iiglincii bir kisi ile ii¢ y1l gegmeden yeni bir kira
sozlesmesi kurma hakki taniyacagindan yine kiilfet niteliginde olur. Netice olarak
kanaatimizce TBK m. 355/3 hiikmiindeki tazminat sorumlulugu Oncelik hakkinin
kullandirilmamasindan kaynakli olup, bildirim yalnizca bir kiilfetten ibarettir. Bu sebeple
kiraya verenin higbir bildirimde bulunmayip, yeniden kiralama yasaginin siiresinin
dolmasini beklemesi de miimkiindiir. Bu bildirim bir ylikiimliiliik niteliginde olsaydi, bu
yiikiimliiliige aykiriligin da bash basina bir tazminat sebebi olmasi gerekirdi. Oysa bu
yikiimliiliik yalnizeca {i¢ yil siireyle yeniden kiralamama seklindeki yapmama
yiikiimliligudiir.

1.1.3.4. Sozlesme Sonrasi Sorumluluktan Ayrilmasi

Yeniden kiralama yasagina iliskin olarak degerlendirilmesi gereken bir mesele de sdzlesme
sonrast sorumluluk teskil edip etmedigidir. S6zlesme sonrasi sorumluluk i¢in Latince
“culpa post contrahendum”, “culpa post pactum perfectum”, “culpa post contractum
finitum”, “culpa post pactum finitum”, “culpa post pactum solutum” gibi kavramlar
kullanilmaktadir. Yine Ingilizce “post-contractual”, Tiirkce olarak ise “sozlesmenin ard

etkisi (culpa post pactum perfectum)”, “sézlesme sonrasi kusur”, “sozlesme sonrast kusurlu

8 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, 8. 748; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 422; Inceoglu, Kira Hukuku
C. 2, s. 420, 539; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 659; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama
Yasag1”, s. 74.

% Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 748; Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, s. 474.
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sorumluluk” ve “sozlesme sonrasi yiikiimlere aykwrilik (culpa post contrahendum)” ve

“sozlesme sonrast sorumluluk” gibi kavramlar kullanilmaktadir.

Sozlesme sonrast sorumluluk sozlesmenin taraflarinin asli edim ve yan edim
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesinden sonra aralarindaki iligkinin mutlak sona ermedigi,
en azindan giiven iliskisi temelinde devam ettigi ger¢egine dayanir>®. Buna gore taraflarin
sozlesmeden sonra da devam eden yiikiimliiliikleri olabilir. Bunlar ¢ogu zaman zarar
vermeme seklinde karsimiza ¢ikmaktadir®’. Rekabet etmeme, sir saklama gibi
yiikiimliiliikler s6zlesme sonrasi sorumluluga o6rnek teskil edebilir. Yeniden kiralama
yasaginda zarar vermeme seklinde bir yiikiimlilik ya da zarara dair bir mesele
bulunmamaktadir. Keza sozlesmeden kaynaklanan bir ylikiimliiliiglin devami da soz
konusu degildir. Bilakis s6zlesmenin sona ermesi sebebiyle kanundan dogan bir borg s6z
konusudur. Bu sebeplerle yeniden kiralama yasagi, sézlesme sonrasi sorumluluktan ayrilir.
Burada s6zlesme sonrasinda sdzlesmenin bir art etkisi degil, yukarida ifade edildigi tizere

dogrudan kanundan kaynaklanan ve s6zlesmeden bagimsiz bir sorumluluk vardir.

Aslinda sona eren bir sézlesme olmasina ragmen bir sorumluluk ortaya ¢iktigindan yeniden
kiralama yasagi, sozlesme sonrast sorumluluga benzemektedir. Ancak yukarida da ifade
edildigi lizere, yeniden kiralama yasagi sozlesme sonrasi sorumluluktan farkliliklar da
ihtiva etmektedir. Yargi uygulamamizda yeniden kiralama yasaginin sézlesme sonrasi
sorumluluk gibi kabul edildigi sdylenebilir. Uygulamada yeniden kiralama yasagina dair
davalar HMK m. 4/1 bent a kapsaminda gériilmektedir®. Tlgili hiikiim dava konusunun
deger veya tutarina bakilmaksizin Kiralanan taginmazlarin kira iliskisinden dogan alacak
davalar1 da dahil olmak iizere tim uyusmazliklar1 konu alan davalar ile bu davalara kars1

acilan davalarda sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugunu 6ngérmektedir. Daha agik

5 Akcaal, Sozlesme Sonrast Sorumluluk, s. 11-12. Kavrama dair detayl izahlar i¢in bkz. Oguzman ve Oz,
Genel Hiikiimler Cilt 1, N. 135 vd.; Yunli, Yardimc: Kisilerin Fiillerinden Sorumluluk, s. 410 vd.

% Akgaal, Sizlesme Sonrast Sorumluluk, s. 16. Boylece esasen haksiz fiil temelinde degerlendirilebilecek bir
sorumluluga sozlesmesel sorumluluk ilkeleri uygulanir, Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler Cilt 1, N. 136;
Yinld, Yardimcr Kisilerin Fiillerinden Sorumluluk, s. 411.

5" Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler Cilt 1, N. 135-136.

%8 Yeniden kiralama yasagma dair davalarda sulh hukuk mahkemelerinin gérevli oldugu yoniinde kararlar
icin bkz. Yargitay 3. HD. E. 2017/4956 K. 2019/871 T. 7.2.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 02.05.2024);
Yargitay 3. HD. E. 2017/4122 K. 2019/282 T. 17.1.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 02.05.2024); Ankara
BAM 15. HD. E. 2018/3452 K. 2020/17 T. 14.1.2020 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 02.05.2024).
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bir deyisle, yeniden kiralama yasagi kapsamindaki davalarin medeni usul hukuku agisindan

kira iligkisinden kaynaklandigi kabul edilmektedir.
1.2. Diizenlemenin Uygulanmasina Iliskin Sartlar
1.2.1. Taraflar Arasinda Konut veya Catih Isyeri Kiras1 Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira s6zlesmesine dair hiikiimlerin sistematigi agisindan kanun
koyucu {i¢lii bir ayrima gitmistir. ilk ayrimda tiim kira s6zlesmelerine uygulanacak olan
genel hiikiimler, daha sonra yalniz konut ve ¢atili isyeri kiralarina uygulanacak olan 6zel

hiikiimler diizenlenmistir. Son ayrimda ise iiriin kiras1 yer almaktadir®®.

Bilindigi tizere eski BK déneminde konut ve ¢atili igyeri kiralarina dair hitkiimler GKHK
icerisinde diizenlenmistir yani BK’de konut ve gatili igyeri kiralarina iligskin olarak 6zel
hiikiimler yer almamaktadir. Ancak TBK, kira konusunun konut ve ¢atili igyeri olmasi
durumunda uygulanan, kiracinin korunmasimi amaglayan® 6zel hiikiimler sevk etmistir.
Yeniden kiralama yasagina dair TBK m. 355 hiikmii yukarida da ifade edildigi iizere kira
sOzlesmesine dair genel hiikiimler igerisinde degil konut ve ¢atili igyeri kiralarina dair 6zel
hiikiimler igerisinde ve “Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sézlesmenin sona ermesi” basligi
altinda yer almaktadir. Dolayisiyla yeniden kiralama yasagi konut ve catili igyeri
kiralarinda s6z konusu olmaktadir®l. Bu sebeple TBK m. 355 hiikmiiniin uygulama alanina
dair degerlendirme yaparken 6ncelikle, kira s6zlesmesinin konut ve ¢atil isyeri kirasi olup

olmadiginin tespiti gerekmektedir®2,

59 Acar, Kira Hukuku Serhi, Giris N. 15; Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 413.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 393; Acar, Kira Hukuku Serhi, Giris N. 47; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama
Yasag1”, s. 61; “6570 sayili Kanunda oldugu gibi, Tasarida da, kiracilarim korunmas: esasi gozetilerek
diizenleme yapilmasi benimsenmigtir.” (TBK m. 299 Madde Gerekgesi).

81 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 744; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 356.

82 Yargitay da kira sozlesmesinin niteliginin tespitinin onemini konuyla ilgili bir kararinda soyle

vurgulamistir: “6098 sayili TBK.nun 339. ve devami maddeleri konut ve c¢atili isyeri kiralarinda
uygulanabilecek hiikiimler olup konut ve catili isyeri kirasi kapsaminda kalmayan kiralananlar i¢in Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun 299.maddesinde tanimi yapilan genel hiikiimler (adi kira hiikiimleri) uygulanacagindan
mahkemece bu husus g6z éniinde bulundurularak kiralanan tasinmazin TBK.nun 339. ve devami
maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atult igyeri kapsaminda kalip kalmadigi konusunda arastirma yapilarak
oncelikle hangi hiikiimlerin uygulanacaginin saptanmasi ve sonucuna gorve karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ile karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD. E. 2014/1859 K. 2014/2404 T. 3.3.2014
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.05.2024).
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1.2.1.1. Konut

Kanun koyucu konut kiralarina iliskin diizenlemeler getirirken konutlarin niteligi agisindan
herhangi bir ayrima gitmemistir. Haliyle niteligi ve kosullart ne olursa olsun tim konut
kiralar1 agisindan TBK m. 339 vd. hiikiimleri uygulama alan1 bulur®. Fakat 6nemle
belirtmek gerekir ki, kanun koyucu konut kavramini tanimlamadigindan, bu kavram yargi

ictihatlar1 ile 6gretide yer alan goriisler ve tanimlamalarla sekillenmektedir®,

Kiralananin konut olarak kabul edilmesinde taraflarin kararlastirdiklar: kullanim amacinin
kistas alinmas1 miimkiindiir. Ogretide baskin goriis de taraflarca sozlesmede kararlastirilan
kullanim amacinin goz dniinde bulundurulmas gerektigidir®. Bunun yani sira kiralananin
belirli sartlara sahip olmas1 gerektigi de ifade edilmektedir. Buna gore konutun uyku
ihtiyacin1  gidermeye uygun olmast ve c¢evresel etkilere karsi korunakli olmasi
gerekmektedir®®. Yani kisi barinma ihtiyacini giderebilmeli ve 6zel hayatini burada idame

ettirebilmelidir®’.

Ogretide tagmir yahut gatisiz yapilarin da konut sayilip sayilamayacagina iliskin farkl
gorilisler bulunmaktadir. Bu goriis farkliliklarinin temel sebebi miilga GKHK m. 1
hiikkmiinde agik¢a konutlar i¢in de gecerli olacak sekilde tasinmaz ve “musakkaf
olmiyanlar: hari¢” kistaslarmin yer almasina ragmen ve TBK m. 339 hiikmiiniin bu
bakimlardan agik olmadiginin 6ne siiriilmesidir. Soyle ki, ogretideki bir goriis TBK m.
339/1 hiikmiiniin ikinci cimlesinde taginmaz ifadesinin gegmesinin konutun niteligine dair
olmadigini belirterek tasinirlarin da diger nitelikleri tagimasi halinde TBK kapsaminda
konut olarak kabul edilmesinin dniinde bir engel olmadigini ifade etmektedir®®. Diger bir

goriis ise TBK m. 339/1 hiikmiinde gecen tasinmaz ifadesinden dolayi taginirlarin konut

83 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 659; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 209-210.

8 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 657; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 394; Inceoglu, Kira Hukuku
C.2,s.9.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 394; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 9; Giimiis, Kira Sézlesmesi, S. 23.

% Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 9-10; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 23; Delipinar, Sozlesmenin Sona Ermesi,
s. 7.

67 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 211; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 394.

88 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 11-12; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24. Tasinir yap1 vasfinda olan barakalarin,
stirekli bagli bulunan teknelerin, sabit duran karavanlarin -hatta bazi 6zel sartlar1 tasimasi halinde ¢adirlarin
bile- konut olarak kullanilmak tizere kiralanmasi halinde bu kapsamda degerlendirilebilecegi yoniinde goriis
i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 12. Benzeri yonde bkz. Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
S. 213. Aksi yonde bkz. Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi, S. 29. Keza lojman, kapici dairesi, yurt odasi ve
arsa ile birlikte kiralanan yapilar agisindan da farkli degerlendirmeler bulunmaktadir. Bu hususlarda bkz.
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 394; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 12-13; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 23.
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olarak kabul edilebilmesinin gii¢c oldugunu soylemektedir®®. Ayrica 6gretide konutun
“toprakla saglam ve stirekli bir baglanti” halinde olmasi1 gerektigi savunulmakta ve aslinda

tasinirlarin konut olarak kabul edilemeyecegine dair farkli bir kistas belirlenmektedir®.

Kanaatimizce, konutun kendisinden beklenen yarari saglamasi agisindan nitelik itibariyle
{istiiniin ortiilii olmas1 gerekmektedir. Ustii 6rtiilii olmayan bir yapmnin barinma ihtiyacini
karsiladigini, ¢evresel etkilere karsi korudugunu séylemek miimkiin degildir. Ayrica madde
metninde yer alan tasinmaz ifadesi, yapmin konut sayilabilmesi igin bdylesi bir kistasin
arandigint gostermektedir. Nitelik itibariyle yap1 taginir olsa da taginmaz bir yap1 gibi
siirekli bir yerde sabit duracak sekilde konut ihtiyacinin giderilmesi maksadiyla
kullaniliyorsa ve konut olmaya dair yukarida bahsedilen diger sartlar1 da tasiyorsa bu yap1

konut olarak degerlendirilmelidir.
1.2.1.2. Catili isyeri

Kanun koyucu “konut” kavraminda oldugu gibi “cafili isyeri” kavramimi da
tanimlamamistir fakat konuttan farkli olarak isyeri kiralar1 agisindan “cati/i” olma kistasi
getirmistir. Catili ifadesi esasen GKHK m.1 hiikmiindeki “musakkaf olmiyanlart harig”
ifadesini karsilayacak sekilde yani {izeri tavanla Ortiilmemis isyerlerini dislamak igin
kullanilmistir’. Hem isyeri kavrammin kapsamini hem de catili olma vasfinin nasil
yorumlandigin1 anlamak i¢in yine dgretiye ve yargi igtihatlarina bagvurmak gerekmektedir.
Konut kirasinda oldugu gibi isyeri kirasinda da oncelikle taraflarin iizerinde anlastiklari,

sozlesmeye yansiyan kullanim amacina bakmak gerekir?. Isyerinin kullanim amaci kisinin

8 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, . 657.
0 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 394.

"t Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 659; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 18; “01/07/2012
tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, 818 Sayili Bor¢lar Kanunu ile 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmis, bu Kanunlardaki kira iliskisinden
kaynaklanan ihtilaflara iliskin diizenlemeler, Kanunun dérdiincii boliimiinde siralanmistir. Kiralanan yerin
gayri musakkaf vasifta olmasi halinde 6098 Sayuli Tiirk Borglar Kanunu'nun 299. maddesi ve devami
maddelerinde diizenlenen Genel hiikiimlere tabi yerlere iliskin kira sozlesmesi hiikiimleri, kiralanan yerin
musakkaf vasifta olmasi halinde ise ayni kanunun 339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atili
isveri kira sozlesmelerine iligkin kanun maddeleri uygulanacaknur.” Yargitay 3. HD. E. 2017/3773 K.
2017/7785 T. 23.5.2017 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.05.2024); “Cati/r” ifadesinin yaniltict olabilecegi,
yapinin istiiniin ortiilii ve etrafinin kapali olmasimin bu unsuru karsilamak i¢in yeterli olabilecegi yoniinde
goriis i¢in bkz. Inceoglu, s. 18-19. Isyeri kiralarinda catili olup olmamasina gore bir ayrim yapilmamasi
gerektigi yoniinde goriis i¢in bkz. Giimis, Kira Sozlegmesi, S. 25.

2 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 13-14; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 29.
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mesleginin icrasina yahut ekonomik faaliyetlerini siirdiirmesine hizmet etmelidir’®.
Isyerinin mesleki ve ekonomik faaliyetlerle ilgisi dogrudan olabilecegi gibi dolayli da
olabilir’®. Bu baglamda kir amaci giiden ticaret ortakliklarinin yaptiklari tiim kira
sozlesmeleri, kullanim amact sdzlesmeye yansimamis olsa bile igyeri kirasi olarak
degerlendirilir. Benzeri seckilde kiralanan, gergek Kkisi tacirlerin ve serbest meslek
erbaplarin mesleki ve ekonomik faaliyetlerine bir sekilde hizmet ediyorsa isyeri olarak
kabul edilebilir fakat kullanim amacinin sézlesmeye yansimasi gerekmektedir’®. Ayrica
dernek ve vakiflarin amaglar1 kapsaminda faaliyetlerini gergeklestirmek i¢in kullandiklar

yerler de isyeri olarak kabul edilebilir’.

Isyeri kiralarinda ¢atili olma vasfi arandigindan hem agik hem kapali kisimlari bulunan bazi
igyerlerinin c¢atili igyeri sayilip sayilmayacagi hususu degerlendirilmelidir. Bu hususta
ogreti’’ ve Yargitay’in’® goriisii de kiralananin baskmn vasfinin ne oldugunun dikkate

alinmasi gerektigidir.
1.2.1.3. TBK m. 339 Hiikmiiniin Uygulama Alanina iliskin Diger Hususlar

[lk olarak kanun koyucu her ne kadar konut ve ¢atili isyeri kiras1 demis olsa da tiim konut
ve catili igyeri kiralarinda TBK m. 339 vd. yani konut ve catili igyeri kiralarina dair

hiikiimler uygulanmaz. TBK m. 339/1 c. 2°de “Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici

8 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 658; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 14; Giimiis, Kira
Sozlegmesi, s. 24; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 211.

™ Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 14-15. Aksi yonde goriis icin bkz. Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢
iskileri, s. 212; Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 26.

7> Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 15.

76 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 212; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 26; Inceoglu, Kira Hukuku
C. 2,s.16-17.

"" Tandogan, Borglar Ozel C: /2, s. 20; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 22; Delipmar, S¢zlesmenin Sona
Ermesi, s. 9; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 210.

8 Yargitay konuyla ilgili bir kararinda su sekilde hiikiim kurmustur: "Davada dayanilan ve hijkme esas alinan
28.12.2007 baslangi¢ tarihli ve 5 yiul siireli kira sézlesmesi konusunda taraflar arasinda wyusmazlik
bulunmamaktadir. Kira sozlesmesine gore kiralanan "lokanta-¢aybahgesi,cocuk parki ve park
alani"vasfindadir.6098 sayili TBK 'nun konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerine tabi tasinmazlarda
fesih ve tahliye sebepleri sumirlt olup kiralayanmin kira siiresi bitiminde yasada yazili tahliye sebeplerine
dayanmadan tahliye hakki bulunmamaktadwr. Dava konusu yer kira sozlesmesinde "...."lokanta-
caybahgesi,cocuk parki ve park alani..." olarak nitelenmis olup kiralanamn TBK'nun 299 ve devamu
maddelerinde diizenlenen genel hiikiimlerine mi yoksa TBK'nun 339 ve devami maddelerinde diizenlenen
catil isyeri kirast hiikiimlerine mi tabi oldugu dosyadaki bilgi ve belgelerden anlasilamamaktadir. Bu nedenle
mahkemece, dncelikle kiralanan yerin(lokanta-¢aybahgesi,cocuk parki ve park alani) nitelik ve hakim
vasfinin tespiti i¢in uzman bilirkisi araciligiyla yerinde kesif yapimast ,kiralananin ¢atily isyeri, tasinir yada
arsa vasfinda olup olmadig arastirilarak tespit edildikten sonra hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir." Yargitay 6. HD. E. 2014/4427 K.
2014/7389 T. 03.06.2014 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.05.2024).
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kullanima o6zgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmaz.” diizenlemesi yer almaktadir. O halde alt1 aydan kisa siireli olan kira
sozlesmeleri ile niteligi itibariyle gecici konaklamaya ozgiilenmis otel, motel ya da
pansiyon gibi yerlere dair sdzlesmelerde, konut ve catilt igyeri kiralarina dair hiikiimler
uygulanmaz’®. Ancak niteligi gegici kullanima uygun olsa bile alt1 aydan daha uzun siireli
bir kira sozlesmesine konu edilen yerler hakkinda yine konut ve ¢atili isyeri kiralarina
iliskin 6zel hiikiimlerin uygulama alan1 bulacagi kabul edilmektedir®. O halde bdylesi kira
sozlesmelerinde yeniden kiralama yasagina dair TBK m. 355 hiikmii de uygulama alani

bulur.

Son olarak ifade edilmelidir ki TBK m. 339/1 hiikmiinde esyanin da konut ve ¢atili igyeri
kirasina dahil olabilecegi ifade edilmektedir. O halde kiralananin esyali ya da esyasiz
olmasi, s6zlesmenin niteligini degistirmez ve dolayisiyla da yeniden kiralama yasagi yine

uygulama alani bulurs?,

1.2.1.4. TBK m. 355 Hiikmiiniin Diger Kira Sozlesmelerine Kiyasen Uygulanip

Uygulanmayacag1 Meselesi

Degerlendirilmesi gereken bir diger mesele ise TBK m. 355 hiikmiiniin uygulama alaninin
disindaki kira sdzlesmelerine kiyasen uygulanip uygulanamayacagidir. Ag¢iktir ki TBK m.
355 hiikmii, sona eren bir sdzlesme iliskisinden sonraki bir sorumlulugu 6ngérmektedir. Bu
sebepledir ki istisnai nitelikte bir hiikiim oldugu kabul edilmelidir. Zira sona ermis bir
s0zlesmeden dolay taraflarin kural olarak birbirlerine karsi bir ytikiimliiliikleri yoktur.
Istisnai nitelikte olan bu hiikiim dar yorumlanmali®? ve diger kira sdzlesmelerine

uygulanmamalhidir. Bu kapsamda TBK m. 355 hiikmii tiim tahliye sebepleri agisindan

" Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 659; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 29-30; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 396, Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 23. “Yine 6570 sayili Kanundan farkli olarak niteligi geregi
gecici kullamima ozgiilenmis tasinmaziarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalar:t da kapsam disi
birakilmustir. Niteligi geregi gegici kullanima ozgiilenmis tasinmazlara érnek olarak, yazlik, otel odasi, motel,
pansiyon ve bunlara benzer yerler gosterilebilir.” (TBK m. 339 Madde Gerekgesi).

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 397; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 10-11. Madde gerekcesinde bu durum “Yine
6570 sayily Kanundan farkl olarak niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alti ay ve daha
kisa stireyle kiralanmalar: da kapsam disi birakilmigtir. Niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis
tasinmazlara érnek olarak, yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler gosterilebilir. Bir
tasinmazin bu niteligi konu-sunda ortaya ¢ikan uyusmazhigin, somut olaydaki durum ve kosullara gore hakim
tarafindan ¢oziimlenmesi gerekecektir.” seklinde ifade edilmistir.

81 Konut ve ¢atil1 isyeri kirasinda, kira konusuyla birlikte kiralanan esyalara iliskin uygulanacak hiikiimlere
dair bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 24 vd.

8 istisnalar dar yorumlanir, bkz. Oguzman ve Barlas, Medeni Hukuk, N. 248.
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yeniden kiralama yasagi ve tazminat sorumlulugu 6ngérmemistir. Diger tahliye sebepleri
acisindan da benzeri sekilde diisiinmek gerekmektedir. Yani diger tahliye sebepleri ile
tahliyenin gerceklestigi durumlara TBK m. 355 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi miimkiin
degildir®,

Son bir husus olarak firiin kirasinda TBK m. 355 hiikmiiniin uygulanip uygulanmayacagi
meselesi degerlendirilmelidir. Bu hususta 6gretideki goriislere gore hareket edilmesi
gerekmektedir. Kanun sistematigini g6z dniinde bulundurarak yorum yapan bir goriis, tiriin
kirasinin ayr1 bir baslik altinda oldugundan babhisle, iiriin kirasinin konusu ¢atil1 igyeri olsa
bile TBK m. 339 vd. hiikiimlerini bu nevi sozlesmelere tatbik etmemek gerektigini
savunmaktadir®®. Karsit goriis ise iiriin kirasinda da eger nitelik olarak isyeri kirasmdan
bahsediliyorsa, TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasini savunmaktadir®. Esasen bu
tartismalar GKHK doneminden beri siiregelmektedir®®. Bu mesele, tartismalarin haricinde
yargi kararlarinda da istikrarli olarak ¢6ziime kavusturulmamistir. Gergekten de GKHK nin
yiirtirliikkte oldugu donemde yargi ictihatlarinda ¢atili isyerinin iiriin kirasina konu edildigi
durumlarda GKHK hiikiimlerinin uygulandig: kararlar mevcut oldugu gibi aksine kararlar
da mevcuttur®’. O halde benimsenen gériise gore yeniden kiralama yasagma dair TBK m.
355 hiikmiintin {riin kirasina tatbik edilip edilemeyecegi meselesinin degiskenlik
gosterecegi sOylenebilir. Ancak kanaatimizce bu miimkiin gézilkmemektedir. Zira iiriin
kirasinda, kira sézlesmesinin sona ermesine dair diizenlemeler konut ve catili igyeri
kiralarindan oldukga farklilasmaktadir. Bu sebeple TBK m. 355 hiikmiiniin yapisinin iiriin
kiralarinda uygulanmaya miisait olmadig1 goriilmektedir. Ciinkii TBK m. 355 hiikmii

Kiraya verenin sebepsiz veya keyfi tahliye taleplerini engellemeye ¢alismaktadir. Oysa iiriin

8 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 63.

8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 5; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 34; bu gbriisii destekler nitelikte bir kararda
Yargitay su sekilde hiikkiim kurmustur: “...dava konusu kira sozlesmesinin 818 Sayili Bor¢lar Kanununun
270 (TBK'nun 357.) ve devami maddelerinde diizenlenen hasilat/iiriin kirasi hiikiimlerine tabi oldugu
belirlenmistir. Bu durumda ortada devam ettiginden soz edilebilecek bir kira akdi bulunmadigina gére iiriin
kirasina tabi olan kiralananlara yonelik kira tespiti ve uyarlama da talep edilemez. Uyusmazliga konu olan
kiralanan Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun tiriin kirasi hiikiimlerine tabi bir tasinmaz kirast olup konut ve ¢atili
isyeri kiralarina uygulanan TBK.nun 339. 344. maddesi ve devami maddeleri hiikiimlerinden faydalanamaz.”
Yargitay 3. HD. E. 2018/7771 K. 2019/6309 T. 5.7.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 17.05.2024).

8 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 218-219; Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4, 5, m. 339 N. 105.
8 Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4,5, m. 339 N. 99.

87 Bu hususta bkz. Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 218-219; Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4, 5, m.
339 N. 99.
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kiralarinda sdzlesmenin sona ermesi acisindan ne tahliye davasina ne de gereksinim ile

yeniden insa ve imar iddialarina gerek bulunmaktadir.
1.2.2. Tahliyenin Belirli Sebeplerle Ger¢eklesmesi
1.2.2.1. Genel Olarak Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi

Kira sozlesmesinin sona ermesi genel hiikiimlerde TBK m. 327 — 333 arasinda
diizenlenmistir. Bu hiikiimlere gore kira sozlesmesi; siirenin sona ermesi veya belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde fesih bildirimi (TBK m. 327 vd.), 6nemli bir sebebin ortaya
¢ikmasi (TBK m. 331), kiracinin iflas1 (TBK m. 332) ve kiracinin o6liimii (TBK m. 333)

sebepleriyle sona erebilmektedir.

Konut ve gatili igyeri kiralar1 agisindan TBK m. 347 - 356 arasinda yer alan hiikiimlerle
ozel sona erme sebepleri ongériilmiistiir®®. Ayrica TBK m. 347/3’te yer alan “Genel
hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci
sozlesmeyi sona erdirebilir.” hilkkmiine gore konut ve ¢atili igyeri kiralarinin uygun diistiigii
olciide genel hiikiimlere gore sona erdirilebilmesi de miimkiindiir®®. Burada dikkat edilmesi
gereken husus, gerceklestirilmek istenen feshin konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin
sona ermesine iliskin olarak diizenlenen hiikiimler kapsaminda yer almamasi ve bu

hiikiimlere aykir1 bir durum dogurmamasidir®.

Belirtilen sona erme sebeplerinden, kira siiresinin sona ermesi ve belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde fesih bildirimine dair hiikiimler konut ve c¢atili igyeri kiralarinda
uygulanmaz®®. Kiracinin 6liimii halinde szlesmenin akibetinin ne olacagim diizenleyen

TBK m. 333 hiikmii yerine ise konut ve ¢atili igyeri kiralarina dair 6zel hiikiim olan TBK

8 Konut ve gatil1 igyeri kiralarinda sona erme agisindan detayli bilgiler igin bkz. Dogan, Sézlesmelerin Sona
Ermesi, s. 27 vd.

8 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 728; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 635;
Giimdis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 335.

%0 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 7128; Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 335.

% Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 635. Ancak TBK m. 347/2 hiikmii kiraya verene, kiranin
baglangicindan itibaren on yil gegmesi halinde bu hakk: tanimaktadir, bkz. Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s.
337.
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m. 356 uygulanmaktadir®®. Buna karsin 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi ve kiracini iflasi

sebepleri konut ve gatili isyeri kiralarinda da uygulama alan1 bulmaktadir®,

Netice itibariyle belirtmek gerekir ki, genel hiikiimler yoluyla kira s6zlesmesinin sona
ermesi halinde yukarida da ifade edildigi iizere yeniden kiralama yasagi uygulama alani
bulamaz. Zira yeniden kiralama yasaginin sdz konusu olabilmesi i¢in sdzlesmenin ne

sekilde sona ermesi gerektigi TBK m. 355 hiikkmiinde agik¢a diizenlenmektedir.

1.2.2.2. Konut ve Catil Isyeri Kiralarina Dair Ozel Sona Erme Sebepleriyle

Sozlesmenin Sona Ermesi

Kanun koyucu konut ve catili igyeri kiralarinin sona ermesi acisindan ikili bir ayrima
gitmistir. Buna gére TBK m. 347 — 356 hiikiimleri uyarinca konut ve ¢atili igyeri kira
sozlesmeleri ilk olarak bildirim yoluyla ikinci olarak ise dava yoluyla sona

erdirilebilmektedir.
1.2.2.2.1. Bildirim Yoluyla Kira S6zlesmenin Sona Ermesi

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin bildirim yoluyla sona erdirilmesi hususu TBK
m. 347 hiikmiinde yer almaktadir. Bu hiikiimde hem s6zlesmenin belirli siireli veya belirsiz
stireli olmas1 agisindan ayrima gidilmis hem de kiraya veren ve kiraci tarafindan

sozlesmenin ne sekilde sona erdirilebilecegi meselesi ayr1 ayr1 diizenlenmistir.

Belirli siireli konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerinde -genel hiikiimlerin aksine- siirenin
dolmasi s6zlesmeyi kendiliginden sona erdirmemektedir®. Bu kapsamda kiractya bildirim
yoluyla sozlesmeyi sona erdirme imkani ongdrilmiistiir. Bu diizenlemenin kiracinin

korunmas1 amacina hizmet ettigi soylenebilir®

. Diizenlemeye gore kiraci, siirenin
dolmasindan en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmalidir. Aksi halde kira sdzlesmesi
ayn1 kosullarla bir kira yil1 daha uzar. Diger bir deyisle bu halde kira s6zlesmesi belirsiz

siireli bir kira sozlesmesine doniismemektedir®®. Kiraya veren ise, kira sozlesmesinin

%2 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg liskileri, s. 635. TBK m. 333 hiikmiiniin konut ve gatili is yeri kiralarina
uygulanmasi agisindan TBK m. 356 hiikmiiniin dikkate alinmasi gerektigi yoniinde, Yavuz, Acar, ve Ozen,
Ozel Hiikiimler C. 1, s. 655.

9 Ceylan, Dogan, ve Akipek Ocal, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 254; Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 329.

% Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 729; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 635;
Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 191, 309.

% Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 729.
% Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 310.
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siiresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirememektedir. Ancak,
on yillik uzama siiresi sonunda®” kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden en az li¢ ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin kira sézlesmesini sona erdirebilir. Fesih bildirimi yazili sekle tabidir (TBK
m. 348)%. Bu sekil sartinin gegerlilik sart1 oldugu kabul edilmektedir®. Bu hiikkmiin hem
kiract hem de kiraya veren agisindan emredici nitelikte oldugu kabul edilmekle beraber,
ogretide bir goriis kiracinin korunmasi prensibi g6z oniinde bulundurularak daha agir bir
sekil sartt (Ornegin noter araciligiyla) Ongoriilebilmesinin miimkiin olabilecegini

savunmaktadiri®,

Belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde ise kiract TBK m. 329 hiikmiinde
belirlenen fesih bildirim dénemlerine uyarak sdzlesmeyi diledigi vakit sona erdirebilir'®.
Buna karsin kiraya veren ise kira baglangicindan itibaren on y1l gegtikten sonra yine TBK
m. 329 hiikmiinde belirlenen fesih bildirim donemlerine uyarak kira sdzlesmesini

102

sonlandirabilir Bu kapsamda yine hem kiracinin hem de kiraya verenin fesih

bildirimlerinin yazili sekilde yapilmis olmasi TBK m. 348 hikkmii geregince gegerlilik

sart1dir'®,

Ister belirsiz siireli isterse de belirli siireli bir konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinde
bildirim yoluyla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi durumunda yeniden kiralama yasagina
dair hiikiim uygulama alani bulmaz. Kaldi ki yeniden kiralama yasagi kiraya verenin, keyfi
sebeplerle kiracinin tahliyesini engellemeyi amaglamaktadir. Oysa bildirim yoluyla sona
erdirme kural olarak zaten kiractya taninmig haktir. Kiraya verenin istisnai olarak kanundan
dogan fesih hakkini kullanmasinin da yeniden kiralama yasagiin amaciyla uyusmasi s6z

konusu degildir.

% Bu uzama siiresinin nasil hesap edilecegi noktasinda bkz. Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s.
733-735; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 331-335; Kursat, Bildirim Yoluyla Sona Erme, s. 37 vd.

% Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 336.

9 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 730; Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 314; Kursat, Bildirim
Yoluyla Sona Erme, s. 21, 59.

190 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 737.
101 Yavuz, Acar, ve Ozen, s. 736; Kursat, Bildirim Yoluyla Sona Erme, s. 25.

192 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 736; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 338; Kursat, Bildirim
Yoluyla Sona Erme, s. 65.

103 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 736; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 339; Kursat, Bildirim
Yoluyla Sona Erme, s. 66.
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1.2.2.2.2. Dava Yoluyla Kira Sozlesmenin Sona Ermesi

Konut ve c¢atili isyeri kira sézlesmesinin dava yoluyla sona ermesi TBK m. 350 vd.
hiikiimlerinde diizenlenmistir. Buna gore kira s6zlesmesi uygulamada tahliye davas: olarak
ifade edilen bir davayla sona erdirilebilmektedir. Ogretide agirhkli goriise gore tahliye
davasi kira sézlesmesinin mahkeme karari ile sona ermesini saglayan yenilik doguran bir

105 yani kanunda

davadir'®, Tahliye davasi igin kanun koyucu sinirli sebepler belirlemistir
ongoriilen sebepler disinda baskaca bir sebeple tahliye davasi agilmasi miimkiin degildir.
Tahliye davasinin agilmasi sebeplerinin gergeklesmesi kira sozlesmesini kendiliginden
sona erdirmez. Bu sebeplere dayali olarak davanin acilmasi ve hakimin bozucu yenilik
doguran bir karar vermesi gerekmektedir'®. Ancak dava acilmadan once taraflarin
uzlagarak kira sozlesmesini sona erdirmesi miimkiin oldugu gibi, kiracinin kiraya verenin

dava agacagini ihtar etmesi tlizerine davadan yahut agilmis bir davada karardan 6nce

kiralanani tahliye etmesi de miimkiindiir.

Yukarida ifade edilen kira sdzlesmesinin genel hiikiimlere gore sona erdigi hallerde de
uygulamada kiracinin kiralanani tahliye etmedigi durumlarda dava agilabilmektedir. Bu
hallerde bildirim yoluyla kira sézlesmesi sona ermekle beraber yine “tahliye davasi” olarak
adlandirilan ve teknik olarak yenilik dogurucu nitelikte olmayan bir dava

acilabilmektedir'®’,

194 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 738; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 317; Dogan, Sozlesmelerin
Sona Ermesi, s. 128, 143, 166; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 89. Bu davada verilen kararin tespit
hitkmii niteliginde olduguna dair diger goriis i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 484.

195 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 740-741; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 182 vd. Yargitay
konuyla ilgili kararlarinda ayni1 yonde hiikiim kurmustur: “Konut ve ¢catili isyeri kiralarinda, sozlesmenin
sona erdirilmesi az yukarida a¢iklanan sona erme nedenleriyle miimkiindiir. Kanunda bu nedenler tiiketici
olarak sayilmistir. Bunun disinda sona erme nedeni kabul edilemez. Sozlesmeyle yeni bir sona erme nedeni
benimsenemez. Sozlesmeye konulan boyle bir hiikiim, kanunun a¢ik ve emredici hiikmiine aykirt olacagindan
ve kanuna aykirilik halleri dogrudan kamu diizenini ilgilendirdiginden, kendisine hukuksal bir sonug
baglanamaz. Esasen, TBK.nun dava sebeplerinin sinirliligi bashkli 354. maddesi, dava yoluyla kira
sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez hiikmiinii getirmekle, bu
hukuki gercegi yasallastirmis bulunmaktadir. Ancak, onemle belivtmek gerekir ki, boyle bir yasal diizenleme
olmasa bile, konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinin sona ermesi nedenlerinin, kanunda tek tek tiiketici
olarak sayilan nedenlerden ibaret oldugu hususunda tereddiide yer yoktur.”; Yargitay 6. HD. E. 2013/3031
K. 2013/5781 T. 1.4.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 17.05.2024); “Konut ve ¢atili igyeri kiralarina tabi
tasinmazlarda ise tahliye davasi agilabilecek haller simirli sayida olup, bu tiir yerlerde kural olarak
kiralayana siire bitimi nedeniyle tahliyeyi isteme hakki taminmamustir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/3901 K.
2015/7628 T. 29.9.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 17.05.2024).

196 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 738.

197 Yavuz, Acar, ve Ozen, s. 739; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 317. S6z gelimi TBK m. 316 hiikmii sebebiyle
acilan bir davada verilen karara gore: “Dava, isyeri ihtiyact ve kira sozlesmesine aykirilik nedeni ile
kiralananmin tahliyesi istemine iliskindir. Mahkemece, ihtiyaca dayali tahliye davasumin reddine, ézenle
kullanma borcuna aykirilik nedeniyle agilan tahliye davasimin kabuliine karar verilmis, hiikiim davalr vekili
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Kanunda 6ngoriilen tahliye sebepleri kiraya verenden kaynaklanabilecegi gibi kiracidan da
kaynaklanabilmektedir. Bu agidan kiraya verenin gereksinimi (TBK m. 350/f. 1 bent 1),
kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da
degistirilmesi (TBK m. 350/1 bent 2) ve yeni malikin gereksinimi (TBK m. 351) sebepli
davalar kiraya verenden kaynaklanan tahliye davalaridir. Buna karsin kiracinin kiralanani
belirli bir tarihte bosaltmay1 yazili olarak taahhiit etmesi (tahliye taahhiidii, TBK m. 352/2),
kira bedelini vaktinde ddemeyen kiraciya yapilan iki hakli ihtar (TBK m. 352/2) ve
kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlart iginde
oturmaya elverigli bir konutu bulunmas1 (TBK m. 352/3) kiracidan kaynaklanan tahliye

davasi sebepleridir.

Netice olarak, TBK m. 355 hiikmiinde belirtildigi iizere gereksinim ve yeniden insa ve imar
nedeniyle gergeklestirilen tahliyelerde yeniden kiralama yasagi s6z konusu olacagindan,
kiracidan kaynaklanan sebeplerle agilan tahliye davalarinda yeniden kiralama yasagindan
sOz etmek miimkiin degildir. Bu noktada TBK m. 355 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in
gereksinim sebebiyle tahliyeyi kiraya veren talep edebilecegi gibi yeni malik®® de talep
edebilir.

1.2.3. Kiralananin Tahliyesinin Saglanmasi
1.2.3.1. Kanuni Diizenleme ve Yarg I¢tihatlari

Yeniden kiralama yasaginin s6z konusu olabilmesi i¢in, kiralananin kiraci tarafindan
tahliye edilmis olmasi gerektigi aciktir. Diger bir deyisle kanun koyucu yeniden kiralama
yasaginin s6z konusu olabilmesi i¢in kiracinin tahliyesini zorunlu kilmigtir. Gergekten de
kanun koyucu TBK m. 355/1 hitkmiinde “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin
bosaltilmasint sagladiginda...”, TBK m. 355/2 hiikmiinde ise “Yeniden insa ve imar
amaciyla bosaltilmasi saglanan tasinmazlar,...” diyerek bu durumu agik¢a vurgulamistir.
Bu kapsamda kiralananin tahliyesinin ne sekilde gerceklesmesinin gerektigi tartismaya
aciktir. Kiraya verenin tahliye davasi acarak kira sozlesmesini sona erdirmesi miimkiin
oldugu gibi kiraya veren ile kiracinin kira sdzlesmesini sona erdirmek ve tahliye noktasinda
uzlagmasi1 da miimkiindiir. Ayrica tahliye davasi agilmis olsa bile kiraci dava sirasinda

tahliyeyi gergeklestirebilecegi gibi tahliye dava sonunda cebri icra Yyoluyla da

tarafindan kabul edilen tahliye davasina yonelik olarak temyiz edilmigtir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/3642 K.
2016/1057 T. 17.2.2016 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 17.05.2024).

108 Kanisls, “Kiracinin Eski Malikten Tazminat Talebi”, s. 217.
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gergeklestirilebilir. Bu agidan, TBK m. 355 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in tahliyenin bu
ihtimallerden  hangisiyle  gerceklestiginin = 6nemli  olup  olmadigi  hususu

degerlendirilmelidir.

Ogretide katildigimiz baskin goriis, tahliyenin mutlaka bir dava acilmasi ve neticesinde
alinan karar ve cebri icra vasitasiyla gerceklesmesini zorunlu gérmemektedir'®. Kiraya
verenin gereksinim ya da yeniden insa ve imar sebebiyle kiraciya yazili bildirimde
bulunarak kiralananin bosaltilmasini istemesi {izerine kiracinin kiralanani tahliye etmesi
yeniden kiralama yasagimin giindeme gelebilmesi icin yeterli kabul edilmelidir'’®. Kiraya
verenin ihtar1 lizerine dava ile mesgul olmak istemeyen kiracinin da yeniden kiralama
yasagina aykirilik sebebiyle daha sonradan tazminat talep etmesi miimkiin olmalidir.
Kanaatimizce, kanun koyucunun ifade tarzi dava yoluyla tahliyeyi zorunlu kilmaya yeterli
degildir. Kanun koyucunun, tahliye davasini zorunlu kilmak yoniinde bir iradesi oldugunu
soylemek miimkiin goriinmemektedir. O halde tahliyenin mutlaka dava ve cebri icra
yoluyla gergeklesmesi gerektigini savunmak yeniden kiralama yasaginin uygulanmasi

ihtimalini daraltmaktadir'!®.

Buna karsin TBK m. 355 hiikmiinde yer alan kiralananin tahliye edilmis olmasi
gerekliliginden ne anlasilacagi meselesi bu konuda farkli yargi igtihatlarinin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. GKHK’nin uygulandig1 dénemde igtihat hukuku, kiralananin
tahliyesinin kiraya veren tarafindan agilacak bir tahliye davasi ile gergeklesmesini zorunlu

kilmaktaydi''?. Buna gére kiraya veren gereksinim ya da yeniden insa ve imar sebebiyle

199 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 745-746; Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, S. 475-
476; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 661; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 535; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 314; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 103-104; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama
Yasag1”, s. 70-71; Giil, “Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu”, s. 108; Kanisli, “Kiracinin Eski Malikten
Tazminat Talebi”, s. 225. Aksi yonde goriis i¢in bkz. Ceran, Kira sozlesmesi tahliye, s. 118; Erdogan, Tahliye,
Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalar, s. 1209-1210.

110 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 661.
M Kanish, “TBK m. 355 Tartismali Hususlar Uzerine Degerlendirme”, s. 241.

112 GKHK m. 15 hiikmii kapsaminda tazminat davasi agilabilmesi i¢in 6ncelikle bir tahliye davasi olmasi
gerektigi yoniinde; “Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda
Kanun'un 7/ ¢ maddesinde; Gayrimenkuliin yeniden insa veya imar maksadiyle esash bir surette tamir, tevsi
veya tadil i¢cin ve ameliye esnasinda icinde ikamet veya igtigal miimkiin olmadigi fennen anlasildigi takdirde
kira akdinin hitaminda tahliyesinin istenebilecegi, 15. maddesinde ise; Ayni kanunun 7/¢ fikrasina gore
tahliye edilen gayrimenkuller eski hali ile, miicbir sebepler olmadik¢a ii¢ sene miiddetle baskasina kiraya
verilemeyecegi,7/¢ fikrasina istinaden tahliye edildikten sonra imar planina gore yeniden insa veya esasl
sekilde tadil veya tevsi edilen gayrimenkullerin yeni hali ile ve yeni kira bedeli ile bir mesken veya bir
ticarethane yerini eski kiracumin kiralamaga tercih hakki oldugu, bu hakkin, kiralayanin, yapacag teblig
tarihinden itibaren bir ay i¢inde kullanilmasi gerektigi, bu maddeye gore tercih hakki bertaraf edilmedikge,
gayrimenkuliin ii¢ yil miiddetle baskasina kiralanamayacag diizenlenmistir. Her ne kadar davaci vekili dava
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dava agmak, tahliyeyi de cebri icra yoluyla gergeklestirmek kosuluyla sorumluluk altina
girebilmekteydi**®. Yani soz gelimi kirac1 dava agilmadan kiraya verenin ihtariyla yahut
acilan dava sonunda cebri icraya ihtiyag duymadan kiralanani tahliye ettiginde, Kiraya
veren yeniden kiralama yasagina aykiri davransa dahi herhangi bir yaptirimla
karsilasmiyordu. Ancak bunun mutlak oldugunu da sdylemek giictiir. Zira kiraya verenin
tazminat sorumlulugu i¢in bu nevi dava agilmasini ya da tahliyenin cebri icra marifetiyle

gerceklesmesini zorunlu gérmeyen kararlar da verilmistir''4,

Yarg: igtihatlarinda var olan bu durum TBK m. 355 hiikmiiniin uygulamasimi da

etkilemistir. Ictihat hukukumuz bugiin TBK m. 355 hiikmiiniin uygulanmas igin kiraya

115

verenin mutlaka bir dava agmasini zorunlu gérmektedir=. Keza ictihatlar daha da ileri

dilekgesinde, esash tadilat yapimaksizin kiralananin iigiincii kisiye kiraya verildiginden bahisle tazminat
talep etmis ise de, davaci kiracimin kiralanani tahliyesi yoniinde alinmis bir mahkeme karart bulunmamakta
olup kiract kiralanani kendi rizasi ile tahliye etmistir. Bu durumda 6570 Sayili Kanun'un 15. maddesinin
somut olaya uygulanabilme imkani yoktur.Mahkemece bu husus gézoniinde bulundurularak maddi tazminat
isteminin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD.
E.2016/13 K. 2016/2182 T. 21.3.2016 (Kazanci), (Erisim Tarihi: 25.05.2024).

113 Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 361.

114 GKHK m. 15 hiikmii kapsaminda tazminat davas1 agilabilmesi i¢in 6ncesinde bir tahliye davasina ve cebri
icra yoluna gidilmesine gerek olmadig1 yoniinde bkz. “Davacinin kiract olarak oturdugu taginmazin 6570
Sayili yasa kapsaminda bulundugu anlasiimaktadir. Anilan yasaninin 7/d maddesinde, tasinmazin Medeni
Kanun hiikiimlerine gore miilkiyeti kazanan kisinin kendisi, esi ve ¢ocuklarimin kullanmasi icin satinalma
tarihinden itibaren 1 ay iginde bosaltilmasi amaciyla ihtarnamede bulunacagini, kiracimin da 6 ay iginde
bosaltacagint diizenlemistir. Somut olayda davali tarafindan davacrya génderilen ihtarnamede davacinin
kiract olarak bulundugu yerin kendisi tarafindan kullanilacagi, bu nedenle bos olarak teslim edilmesini
istedigi goriilmektedir. Davalinin bu ihtari, yukarida agiklanan yasa hiikmiine dayanmaktadir. Bu nedenle
davacimin bu ihtarnameye deger vermesi ve geregini yerine getirmesinde hukuka wygunluk bulunmaktadr.
Bunun icin ayrica bir dava agilmasi gerekmez. Aksi halde, yasa hiikmiine uymayt gerekli goren kisinin,
uymayip dava yolunu secenlere karsin korunmasi gerektigi diisiiniilebilir. Kaldi ki 6570 Sayili Yasanin 15.
maddesinde yukarida acgiklanan maddede belirtilen nedenle bosalttigi tasinmazin miicbir bir neden
olmaksizin baska birine kiralayamayacagi ongoriilmiistiiv. Somut olayda davalinmin tasinmazi kendi ihtiyaci
icin kullanmaywp, iiciincii kigiye kiraya verdigi anlasimaktadwr. Mahkemenin bu yénii gozetmeden bu
nitelikteki davalarda sorumluluk icin icra yolunun varliginin éngoriilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi
gerektirmistir.” Yargitay 4. HD. E. 2002/11390 K. 2003/3230 T. 20.03.2003 (Legalbank/Kazanci), (Erisim
Tarihi: 25.05.2024); “Davaci, davaluin agtigi tahliye davasi sonunda verilen kararin kesinlesmesinden once
ve icra yoluna gidilmeden evi bosaltmigtir. Béylece tasinmazin davalimin ihtiyacinin varligi nedeniyle
bosaltldig1 anlasiimaktadir. Ne var ki, davali bundan sonra yasada éngoriilen siire dolmadan tasinmazi
tigtincii kigiye yeniden kiraya vermistir. Bu durumda davalimn 6570 sayili Yasa'min 15 ve 16. maddelerine
aykirt davrandigr kabul edilmelidir. Davacimin tahliye karari kesinlesmeden taginmazi bogsaltmasi, anilan
yasal diizenlemenin uygulanmasina engel degildir.” Yargitay 4. HD. E. 2009/9229 K. 2010/4396 T.
14.04.2010 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 25.05.2024); benzeri yonde bkz. Yargitay 4. HD. E. 2005/10402 K.
2005/4552 T. 28.4.2005 (Kazanc1), (Erigim Tarihi: 25.05.2024); Yargitay 4. HD. E. 2004/7947 K. 2005/4436
T. 26.4.2005 (Kazanci), (Erisim Tarihi: 25.05.2024); Yargitay 4. HD. E. 2001/13394 K. 2002/4387 T.
8.4.2002 (Kazancr), (Erisim Tarihi: 25.05.2024).

115 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 70. Yeniden kiralama yasagina aykiriliktan dolay1 tazminat
davas acilabilmesi i¢in kiracinin tahliye davasi yoluyla tahliye edilmis olmasi gerektigi yoniinde; “Dava
6098 sayilr Tiirk Bor¢lar Kanununun 355. maddesi geregince agilan tazminat davasidwr. Belirtilen yasa
hiikmiine gore kiraya veren ihtiyag sebebiyle kiralananin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin,
kiralanant ii¢ yil ge¢medik¢e eski kiracisindan bagskasina kiralayamayacag diizenlenmis olup benzer
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giderek tahliyenin de cebri icra marifetiyle gerceklestirilmis olmasi gerektigini ifade

etmektedir'®®.
1.2.3.2. Degerlendirme ve Goriisiimiiz

Yargi ictihatlartyla olusan diizen karsisinda TBK m. 355 hiikmii biiyiik 6l¢iide dnemini
yitirmektedir. Zira ilk olarak kiracilar, bir dava ile muhatap olmak yerine, kiraya verenin
ihtar1 ya da yalnizca s6zIi bildirimi iizerine kiralanani tahliye edebilmektedirler. Ayrica
davayi yeterli gormeyerek tahliyenin cebri icra marifetiyle gergeklesmesini zorunlu kilan
ictihatlar hilkkmii daha da islevsiz hale getirmektedir. Zira agilan tahliye davasini kaybeden
kiract sirf cebri icra sirasinda sahip oldugu mallar zarar gérmesin yahut da cebri icra
masraflarini da karsilamak zorunda kalmasin diye tahliyeyi hicbir icra islemini beklemeden
gerceklestirebilmektedir. Bu durum ve yargi igtihatlar1 birlikte degerlendirildiginde;
yeniden kiralama yasaginin uygulama alani sinirlanmakta, kiraya veren aslinda yeniden
kiralama yasagina aykir1 sayilabilecek nitelikte davranig sergilemis olsa bile hicbir

yiliklimliiliik altina girmemektedir.

Esasen yargi igtihatlarindaki bu durum hiikmiin gerekg¢esinden kaynaklanmaktadir. Kanun

koyucu hiikmiin gerekg¢esinde, hilkkmii agiklamaya calisirken mahkeme karari ifadesine yer

diizenleme miilga 6570 sayili yasanin 15. Maddesinde de bulunmaktadir. Yasa ile kiralananin tahliyesi igin
dava agilmasi ve tahliye davasinda verilecek olan kiralanann tahliyesine dair hiikmiin ilamli icra yolu ile
infazi sonucunda kiralananmin tahliye edilmesi hali éngoriilmiistiir. Eldeki davada davaci, davali tarafindan
gonderilen ve kiralananin konut ihtiyact nedeni ile tahliyesi istegini iceren ihtarname iizerine herhangi bir
mahkeme karart ve icra islemi olmadan, tasinmazi kendi rizasiyla tahliye etmistir. Bu nedenle kosullar:
olusmayan maddi tazminat isteminin reddi gerekirken, yazili sekilde kismen kabuliine karar verilmesi dogru
goriilmediginden hiikmiin bu sebeple bozulmasi gerekmigstir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/6530 K. 2015/10458
T. 26.11.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 25.05.2024). Benzeri yonde bkz. Yargitay 3. HD. E. 2017/4956 K.
2019/871 T. 7.2.2019 (Lexpera/Kazanci), (Erisim Tarihi: 25.05.2024); Yargitay 3. HD. E. 2017/4122 K.
2019/282 T. 17.1.2019 (Lexpera/Kazanci), (Erisim Tarihi: 25.05.2024); Yargitay 3. HD. E. 2017/4632 K.
2019/1687 T. 21.2.2019 (Lexpera/Kazanci), (Erisim Tarihi: 25.05.2024).

116 Yeniden kiralama yasagina aykiriliktan dolay1 tazminat davasi agilabilmesi igin kiracinin tahliye davasi
yoluyla tahliye edilmis olmas1 ve ayrica fiili tahliyenin cebri icra yoluyla gerceklesmesi gerektigi yoniinde;
“Bu kapsamda degerlendirildiginde somut olayda taraflar arasinda 01.12.2007 baslangi¢ tarihli 10 y1l siireli
catili igyeri kirasina iliskin sézlesme yapilmis olup davali tarafca 28/06/2011 tarihli ihtarname keside
edilerek noter kanaliyla tasinmaz isyeri olarak kullanilacagindan kira sézlesmesinin yenilenmeyecegi
bildirilmis ve ihtarnamenin tebliginden itibaren alti ay sonra davacimin tasinmazi tahliye etmesi talep
edilmistir. Buna gére yukaridaki agiklamalar da dikkate alindiginda; kiralanan, davaci tarafca, beyanina
gore, ihtarname tebligi sonrasi 01/01/2012 tarihinde kendiliginden tahliye edilmis olup davalinin gereksinim
nedeniyle a¢tigi bir tahliye davast ve bu tahliye davast sonucu verilen mahkeme kararimin uygulanmasi
suretiyle tahliyenin saglanmast durumu soz konusu olmadigindan 355. maddede diizenlenen tazminat
kosullart olugmamistir. Bu durumda mahkemece davanin reddi gerekirken, yazili sekilde kabuliine karar
verilmesi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmistir.” Yargitay 3. HD. E. 2017/6483 K. 2019/2527 T.
25.3.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 28.05.2024); izmir BAM 6. HD. E. 2018/454 K. 2019/340 T. 1.3.2019
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 28.05.2024); Ankara BAM 15. HD. E. 2018/1948 K. 2019/743 T. 4.4.2019
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 28.05.2024).
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vermistir'’. Nitekim kanun gerekgesinin yarg ictihatlarina gerekge olarak kullamildig
goriilmektedir'®®. Kanaatimizce gerekge de tipki hiikiim gibi ifade zafiyetiyle kaleme
almmistir. Glinlimiizde tazminat sorumlulugu i¢in tahliyede dava ya da cebri icra sarti
aramanin hicbir anlami yoktur'?®, Miilga GKHK nin yiiriirliikte oldugu dénemde yeniden
kiralama yasaginin hiirriyeti sinirlayan bir ceza ile yaptirim altina alindig1 diisiiniildiigiinde,
hiikkmiin uygulama agisindan dar yorumlandigi sdylenebilir!?®. Bu sebeple ictihatlarla,

hiirriyeti baglayic1 cezayla karsilagma ihtimali olan kiraya verenin de korunmaya

U7« Fikrada séz konusu edilen “hakli sebep”, kiraya verenin kanunda ongoriilen sebeplerden birine

dayanarak aldigi mahkeme kararini uygulatmak suretiyle, kiracinin kiralanandan tahliyesini sagladiktan
sonra, ti¢ yil siireyle kiralanani bagkalarina kiraya verme yasaginin bir istisnasini olugturmaktadir...” (TBK
m. 355 Madde Gerekgesi).

118 By yonde verilmis bir Yargitay kararinda da sdyle denilmistir: “Dava 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun
355. maddesi geregince agilan tazminat davasidir. Belirtilen yasa hiikmiine gére kiraya veren ihtiyag
sebebiyle kiralananin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ yil ge¢cmedik¢e eski
kiracisindan baskasina kiralayamayacag diizenlenmis olup benzer diizenleme miilga 6570 sayili yasanin 15.
Maddesinde de bulunmaktadir. Yasa ile kiralanamin tahliyesi icin dava agilmast ve tahliye davasinda
verilecek olan kiralananin tahliyesine dair hiikmiin ilamli icra yolu ile infazi sonucunda kiralananin tahliye
edilmesi hali ongoriilmiistiir. Anilan maddenin gerekgesinde de bu husus, kiralayanin kanunda éngériilen
sebeplerden birine dayanarak aldigi mahkeme kararmni uygulatmak suretiyle kiracimin kiralanandan
tahliyesinin saglanmasi, seklinde belirtilmektedir. Eldeki davada davaci, davalilar tarafindan gonderilen ve
kiralanann isyeri ihtiyact nedeni ile tahliyesi istegini iceren ihtarname iizerine herhangi bir mahkeme karar
ve icra iglemi olmadan, tasinmazi kendi rizasiyla tahliye etmistir. Davaci kiracinin anilan madde hiikmiinden
yararlanabilmesi icin kiralananin mahkeme karart ile tahliye edilmesi gerekir. Bu nedenle maddi tazminat
isteminin reddi gerekirken, yazili sekilde kismen kabuliine karar verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin
bu nedenle bozulmasi gerekmigtir.” Yargitay 6. HD. E. 2014/9261 K. 2015/6839 T. 02.07.2015 (Lexpera),
(Erigim Tarihi: 29.05.2024).

119 Benzeri goriisler bir Yargitay kararmin karsi oyunda su sekilde ifade edilmistir: “Dosya kapsamina gére
davali kiraya verenin is yeri ihtiyaci nedeni ile tasinmazin tahliyesini sagladiktan sonra TBK.nun 355.madde
hiikmiine aykiri hareket ederek yasal siireler ge¢meden tasinmazi baska sahsa kiraya verdigi hususunda
uyusmazik bulunmamaktadir. Kiraya veren bir yillik kira tutari ceza tazminatindan ayri olarak, kiracinin bu
yiizden ugradigi parasal kayiplar i¢in de tazminat 6demekle yiikiimliidiir. Esasen tasinmazi baskasina kiraya
vermeden once davaci kiraciya teklifte bulunmayarak iyi niyetli davranmamistir.

Davaci kiract kendisine noter kanali ile gonderilen ihtar iizerine is yerini kendi iradesi ile yasalara saygili
ve iyi niyetli bir vatandas olarak tahliye etmis ve issiz kalmistir. Davacimin yasalara saygili davranmasi ve
aleyhine acilacagi ihtar edilen tahliye davasi ile muhatap olmamak i¢in taginmazi tahliye etmis olmast
aleyhine kullanilamaz.

Davalimin ihtart yasa hiikiimlerine dayanmaktadir. Davacinin ihtarnameye deger vermesi ve geregini yerine
getirmesinde hukuka uygunluk bulunmaktadir. Bunun igin ayrica dava agilmast gerekmez. Aksi halde yasa
hiikmiine uymayr gerekli géren kisinin yasalara uymayp dava agilmast yolunu segenlere karsi korunmasi
gerektigi diistiniilebilir. Mahkemenin sorumluluk i¢in dava yolunun varligimi ongormesi usul ve yasaya
aykiridir. Burada iyi niyet ve insanlarin yasaya olan giiveni korunmalidir. Yasalarin gerekgeleri baglayici
degildir. Yargitay 4.Hukuk Dairesi'nin ayni sebebe dayali olarak agilan tazminat davalarimin kabulii
gerektigi yoniinde uygulamast bulunmaktadir. (Or:4.HD 2008/1575-12804-27.10.2008) Doktorinde de
cogunluk (saglamak) sézciigiiniin genig yorumlanmasi gerektigi tizerinde birlesmektedir. Bu nedenle degerli
cogunlugun onama goriisiine katilmyorum, mahkemece davacimin haksiz tahliye sonucu ugradigi maddi
zararmm kapsami belirlenerek tazminat talebi konusunda karar verilmesi gerekirken davanin reddine karar
verilmesi dogru degildir. Bu nedenle mahkeme karari bozulmaldir.” Yargitay 6. HD. E. 2014/2904 K.
2014/13181 T. 27.11.2014 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 29.05.2024).

120 fnceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 535.
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calisiimasi kabul edilebilir niteliktedir. Netice itibariyle, TBK m. 355 hiikmiiniin tahliyenin
sekli a¢isindan dar yorumlanarak kiraya verenin tazminat yiikiimliiligiinden kurtarilmasini
hem hiikmiin amac1 hem de kiracinin korunmasi ilkesi agisindan dogru bir yaklagim olarak

kabul etmek miimkiin gériinmemektedir.

Yeniden kiralama yasaginin tahliye davasi sartt aranmaksizin uygulanmasi ihtimalinde bir
ispat sorunu ile karsilasilmas1 imkan dahilindedir. Ornegin, kiraya veren ile kiracinn,
kiracinin talebi ile kira sdzlesmesini sona erdirmesinden sonra kiracinin TBK m. 355
hiikmii kapsaminda dava agmasi gibi durumlarla karsilasiimasi miimkiindiir. Boyle bir
durumda kiract, TBK m. 355 hiikmiiniin uygulama alani bulabilecegi sebeplerle kiraya
verenin kiralanam tahliye etmesini istedigini ispatlamalidir*?!. Bu sebeple kiraya veren
tarafindan yapilmig yazili bir bildirime dayanarak kiracinin tahliyeyi gergeklestirdigi

hallerde yeniden kiralama yasagidan bahsedilebilmesi gerekir!??,

1.2.4. Yeni Bir Kira Sozlesmesinin Yapilmasi

Yeniden kiralama yasagina aykiriligin gerceklesebilmesi icin gerekli bir diger sart ise,
kiraya verenin yasagin var oldugu stire igerisinde ti¢lincii bir kisi ile yeni bir kira sdzlesmesi
akdetmesidir'?. Diger bir ifadeyle, belirli sebeplerle dava ve cebri icra yoluyla kiracinin
tahliyesi saglansa dahi, kiraya veren {i¢ y1l igerisinde yeni bir kira sdzlesmesi akdetmez ise
sorumluluk altina girmemektedir. Bu noktada kiraya verenin akdedecegi kira s6zlesmesinin
niteligi de onem arz etmez. Misal olarak, kiraya veren igyeri niteligindeki kiralananin
tahliyesini sagladiktan sonra tiriin kirasi niteliginde yeni bir kira s6zlesmesi yapsa bile

sorumluluk altina girmelidir.

121 Yeniden kiralama yasaginda agilacak davada ispat yiikii kural olarak énceki kiracinin iizerindedir. Bu
husus i¢in bkz. asagida 3.4.3.

122 Dogan, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, s. 514-515.

123 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 71-72; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 361.
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BOLUM 11
YENIDEN KIRALAMA YASAGINA AYKIRILIK VE

YASAGA DAIR OZEL HUSUSLAR

2.1. Gereksinim Amaciyla Tahliye

Gereksinim amaciyla tahliye davast TBK m. 350/1 bent 1 hiikkmiinde diizenlenmistir. Buna
gore kiraya veren; kiralanan1 kendisi, esi, alt soyu, iist soyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa kira s6zlesmesini sona erdirebilmektedir. Bunun i¢in kiraya veren belirli
stireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in Ongoriilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde agacagi davayla sdzlesmeyi sona erdirip

tahliyeyi gerceklestirebilmektedir.
2.1.1. Gereksinim Amaciyla Tahliyenin Sartlar
2.1.1.1. Belirli Kisilerin Gereksinim I¢inde Olmasi

Gereksinim sebebiyle tahliye davasi agilabilmesi igin ilk sart belirli kisilerin gereksinim

124 Kanun koyucu ancak bu kisilerin ihtiyact icin tahliye davasi

icinde olmasidir
acilabilmesini 6ngdrmiistiir. Bunlar madde metninde ifade edildigi iizere; kiraya verenin
kendisi, esi, alt soyu, iist soyu ve bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerdir. TBK 6ncesi
dénemde GKHK m. 7 hiikkmii bu noktada “kendisi veya esi veya ¢ocuklart igin” ifadesini
icermektedir. Agiktir ki TBK burada gereksinim sahibi kavraminin kapsamini genisletmis
ve kiraya veren lehine degisiklik yapmustir'?®. Bu degisiklik “Tiirk aile ici iliskileri dikkate
alinmis, piyano, otomobil koymak veya hayvan baglamak icin gereksinimi gecerli sayan,

ancak ana, baba ve kardeslerin gereksiniminin dislanmasi sonucunu doguran diizenleme

ve buna dayanan uygulama benimsenmemis olmaktadir.” seklinde gerekcelendirilmistir.

124 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 752.

125 Yavuz, Acar, ve Ozen, s. 754; inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 379-380; Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi,
s. 78. Degisiklik soyle gerekgelendirilmistir; “Tiirk aile i¢i iliskileri dikkate alinmis, piyano, otomobil koymak
veya hayvan baglamak igin gereksinimi gegerli sayan, ancak ana, baba ve kardeslerin gereksiniminin
dislanmast sonucunu doguran diizenleme ve buna dayanan uygulama benimsenmemis olmaktadir.” (TBK m.
350 Madde Gerekgesi).
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Ogretide gereksinim sahibi kapsaminin bu kadar genisletilmesinin olumsuz oldugunu

savunan bir goriis de bulunmaktadir?®,

Mevcut durumda, esin, iist soy olarak anne-baba, biiylikanne-biiyiikbaba ve alt soy olarak
cocuklar disinda torunlarin ve torunlardan olanlarin da madde metni kapsaminda kaldig1

127

sOylenebilir Ayrica belirtmek gerekirse, evlathik da gereksinim sahibi kavrami

kapsaminda kalmaktadir!?®,

Kiraya verenin kanun geregi bakmakla ylikiimlii oldugu kisiler TMK m. 364 hiikkmii
uyarinca belirlenecektir'?®. TBK m. 350 hiikmiinde bakmakla yiikiimlii olunan kimselere
atif yapilmis ancak bunlardan alt soy ve iist soy zaten agik¢a ayn1 madde metninde yer
almaktadir. Bakmakla yiikiimlii olunan kimselere dair yapilan atif yalmizca kardes
acisindan onem arz eder'™®. Bakmakla yiikiimlii olunan kardesin madde kapsaminda
kalmasi igin fiilen nafaka aliyor olmasi gerekmemektedir'®!. Nafaka talep edebilecek

132 Kardeslerin

durumda olmast ve yoksulluk icinde bulunmasi yeterli goriilmelidir
birbirlerinden nafaka talep edebilmeleri icin TMK m. 364/2 hiikmii uyarinca nafaka talep
edilen kisinin refah igerisinde olmasi gerekir. Bu ¢er¢evede nafaka talep edilen kisinin TBK
m. 350 hikkmi agisindan kardesinin kullanimina tahsis edebilecegi bir konutu

bulunmalidir’®3, Ayrica nafaka talep eden kardesin ise konutunun ve konut kiralayacak

126 Giimiis, Kira Sozlesmesi, . 345.

27 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 754; inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 380; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, S. 345-346.

128 fnceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 380; Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi, . 77. GKHK nin yiiriirliikte
oldugu donemde de evlatligin ihtiyacinin kabul gérdiigiine dair bkz. Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi,
s. 393.

128 TBK m. 350 hiikmiiniin gerekcesinde bu hususla ilgili olarak; “Kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler" ¢evresi ise, Tiirk Medeni Kanunu’nun 364 iincii maddesi gibi hiikiimlerle belirlenecektir.”
seklinde ifade yer almaktadir.

130 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 754; inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 380; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 346; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, S. 79.

181 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 754; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 380.

1382 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 754-755; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 380. Giimiis’e gore
fillen nafaka Odeniyor olmasi gerekmiyorsa da nafaka sartlarinin olusmus olmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda agilan tahliye davasinda sulh hukuk hakiminin, nafaka sartlarinin olusup olusmadiginin
degerlendirilmesi amaciyla aile mahkemesinde dava agmasi i¢in siire vermesi ve buradan verilecek karari
bekletici mesele yapmasi gerektigini dile getirmektedir. Konuyla ilgili olarak bkz. Glimiis, Kira Sézlesmesi,
s. 346.

133 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 754.
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maddi giiciiniin  olmamas1 yoksulluk i¢inde bulundugunun gostergesi kabul

edilebilmektedirt3*.

Bu noktada tlivey cocugun kanun geregi bakmakla yiikiimli kimselerden olup olmadigi
hususuna deginilebilir. Belirtmek gerekir ki TMK m. 338 hiikmiinde ergin olmayan {ivey
cocuklarla ilgili 6zen ve ilgi yiikiimliiliiglinden bahsedilmekteyse de bakma yiikiimliligi
ongoriilmemistir. Bu nedenle iivey ¢ocuklarin gereksinim sahibi kavrami kapsaminda

kalmadigin1 séylemek miimkiindiir'*®.
2.1.1.2. Gereksinimin Ger¢ek ve Samimi Olmasi

Gereksinim sebebiyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmasi
gerekmektedir'®. Esasen bu sart lafzen TBK m. 350 hiikmiinde yer almamakta ancak
ictihatlarla olustugundan uygulamada kabul edilmektedirt®’. TBK m. 350/1 hiikmiinde

%8 ve diiriistliik kuralimin®®® bu sartin dayanak

gecen “kullanma zorunlulugu” ifadesinin’
noktasini olusturdugu sdylenebilir. Gereksinimin ger¢ek olmasiyla kastedilen, kiraya
verenin kendisi, esi, alt soyu, iist SOyu veya bakmakla yiikiimlii oldugu kardesinin konut
veya igyeri ihtiyaci olmali ve Kiraya veren bunu kanitlamalidir. Gereksinimin samimi
olmasindan ise baska maksatlarla tahliye davasi agilamamasi anlasiimalidir. Tahliye
davasinin agilmasinin sebebi gercekten konutun veya isyerinin kullanilmasi olmalidir.
Bagka bir deyisle, sirf rayic kira bedellerinin artmasi sebebiyle yeniden kiralamak arzusu

ya da kiracinin sahsindan duyulan rahatsizlik gibi sebeplerle tahliyenin talep edilmemesi
gerekmektedirl40,

13 Yavuz, Acar, ve Ozen, s. 755; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 380-381; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri,
s. 79.

135 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 381; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, S. 79.

136 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1,s. 755, 760; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 356; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 341; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 91, 125; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 38;
Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 358.

137 Gereksinimin ger¢ek ve samimi olmasi sartim Yargitay bir kararinda soyle vurgulamistir: “Ihtiyag

iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi igin ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun
kanmitlanmasi gerekir. Devamlilik arzetmeyen gegici ihtiya¢ tahliye nedeni yapilamayacagr gibi heniiz
dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiyag¢ da tahliye sebebi olarak kabul edilemez.
Davanin agildigi tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam
etmesi gerekir.” Yargitay 6. HD. E. 2012/814 K. 2012/4701 T. 22.3.2012 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
01.06.2024).

138 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ fliskileri, s. 371, 377; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 356.
139 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 356; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 91-92, 125,
140 Feyzioglu, Akdin Muhtelif Nevileri, s. 635; Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 756.
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Bu sartin yargi igtihatlariyla olustugu gbéz Oniinde bulunduruldugunda bu igtihatlar
dolayistyla bazi fiili karinelerin®*! olustugu sdylenebilecekse de gereksinimin gercek ve

samimi olup olmadiginin her somut olayda ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir'#2,

Tahliye sebebinin gercek ve samimi oldugu dava agan tarafindan ispat edilmelidir. Burada
ispat yiikii kiraya verendedir'®®. Neticede gereksinimin gercek ve samimi olup olmadigin
hakim takdir edecektir.

2.1.1.3. Siire

Yalnizca gereksinim igerisinde olunmasi ya da bunun kiractya ihtar edilmesi TBK m. 350
hiitkmii kapsaminda kira s6zlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in yeterli degildir. Kira veren
ayrica, belirli siireli sdzlesmelerde kira siiresinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde, belirsiz
stireli sozlesmelerde ise genel hiikiimlere gore belirlenen fesih donemi ve fesih igin
ongoriilen siirelere gore belirlenecek tarihten itibaren bir ay icinde gereksinim sebebiyle
tahliye davast agmalidir. Buradan anlasildigi iizere, tahliye davasi acilabilmesi i¢in

gereksinimin dogmus olmasinin yani sira sézlesme siiresinin de sona ermesi gerekmektedir.

Kanun koyucunun 6ngérdiigii siirenin hak diisiiriicii nitelikte oldugu kabul edilmektedir,

Bu husus, gereksinim amaciyla tahliye davasinin bozucu yenilik dogurucu nitelik
tasimas1** yani insai bir dava (HMK m. 108) niteliginde olmasiyla’*® da uyumludur. Kira

hukukuna dair hiikiimlerin nispi emredici niteligi burada da karsimiza ¢ikmaktadir. Buna

141 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 93, 126. Gereksinimin gergek ve samimi olup olmadigina iliskin
detayli 6rnek ve yarg: kararlar1 icin ayrica bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 342 vd., s. 350 vd.; Akgiin
Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 38 vd.

142 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 94; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 65.

143 Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalart, s. 595; gereksinim sebebiyle tahliye davasinda
ispat yiikiiniin kiraya verende olduguna dair; “Tirk Bor¢lar Kanununun 350/1 maddesine gére ihtiyaca dayali
olarak agilan tahliye davalarinda tahliyeye karar verilebilmesi igin ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu
oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagi gibi
heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagh olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul
edilemez. Davamin agildigi tarihte ihtiya¢ sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda
da devam etmesi gerekir.” Yargitay 3. HD. E. 2017/5999 K. 2017/16198 T. 20.11.2017 (Lexpera), (Erisim
Tarihi: 01.06.2024).

144 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 392, 416; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 97; Akgiin Akay, Sona
Erme Sebepleri, s. 87. ““...gereksinim sebebiyle tahliye istemi yoniinden, TBK 'nun 350. maddesinde, davanin
agilmasi i¢in kanun koyucunun bir aylik hak diigtiriicii siire ongordiigii...” Yargitay 3. HD. E. 2017/2358 K.

2017/2601 T. 7.3.2017 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 01.06.2024).

145 Ceylan, Dogan, ve Akipek Ocal, Borclar Hukuku Ozel, s. 326; Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle
Tahliye ve Kentsel Dontisiimde Kiracinin Durumu, S. 98.

146 Davanm ifa davasi oldugunu ifade eden aksi yondeki goriis igin bkz. Erzurumluoglu, Tiirk Hukukunda Adi
Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, S. 53.
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147 Kanun koyucu kiraya veren

gore bu siire kiraci aleyhine uzatilamaz ancak kisaltilabilir
lehine siirenin uzamasi ihtimalini de diizenlenmistir. Bu kapsamda en ge¢ davanin agilmasi
icin Ongoriilen siirede kiraya veren ya da temsilcisi dava agacagini kiraciya yazili olarak
bildirirse dava agma siiresi bir kira y1l1 i¢in uzamaktadir (TBK m. 353). Ote yandan siirenin
hak diistiriicli niteligi sebebiyle hakim tarafindan resen nazara alinmasi gerektigi kabul

edilmektedir*®.
2.1.2. Yeni Malikin Gereksinimi
2.1.2.1. Yeni Malikin Gereksinimi Kavrami

Kira sozlesmesi devam ederken kiraya veren, kira konusunun miilkiyetini devredebilir ya
da kira konusu kanunen el degistirebilir. Kanun koyucu satim kiray1 bozmaz ilkesinit#°
benimsemistir. Buna gore kiraya veren kira konusunun miilkiyetini devrettiginde kirac1 ile
yeni malik kira sdzlesmesinin taraflart olur (TBK m. 310/1)'*®°. Kira sozlesmesine dair

genel hiikkiimler arasinda yer alan bu diizenleme, konut ve gatili igyeri kiralarina da

147 Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 339.

148 Yargitay konuyla ilgili bir kararinda; “6098 sayili TBK. nun 350/1. maddesi hiikmiine gére ihtiyag
iddiasina dayali olarak a¢ilacak tahliye davalarmmin belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde bu kanunun 328. maddesinde fesih bildirimi i¢in ongoriilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde a¢ilmasi gerekir. TBK. 'nun 353. maddesi uyarinca kiraya
veren, daha once veya en ge¢ davanin agilmasi igin éngoriilen stirede dava acacagini kiracrya yazil olarak
bildirmigse dava, bildirimi takip eden uzayan bir kira yili sonuna kadar agilabilir. Dava agma siiresi kamu
diizenine iligkin olup, davali ileri stirmese bile mahkemece kendiliginden géz oniinde bulundurulmasi gerekir.
Davanin siiresinde acilp agiimadiginin belirlenebilmesi icin oncelikle kira sozlesmesinin baglangi¢ tarihinin
ve siiresinin bilinmesi zorunludur. Davacun bildirdigi bu tarihlere davali karst ¢ikarsa uyusmaziigin
taraflarin gosterecekleri tanik dahil biitiin deliller toplanarak bir hadise olarak ¢éziime kavusturulmasi
gerekir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/5851 K. 2015/8559 T. 15.10.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 01.06.2024).

149 Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4, 5, m. 310 N. 1; Cabri, “Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesi”, s. 164.

150 Bir esyanin kiralanmasi, kiraya verenin o mal iizerindeki tasarruf yetkisini sinirlamaz. Kiraya veren mali

iizerinde tasarrufta bulunabilir ve buna kirac1 engel olamaz. BK yiiriirlik doneminde satim kiray: bozar kurali
uygulanmaktaydi. Buna gore yeni malik mevcut kira sdzlesmesine taraf olmamaktaydi. Yani bu dénemde
ayni hak sahsi haktan iistiindiir ilkesi gegerliydi. Ancak kira sozlesmesi serh edilerek, kiracinin hakki
korunabilmekteydi. Bugiin i¢in TBK ’nin yeni maliki kira sdzlesmesinin tarafi yapmasi karsisinda, serhin bir
islevi olup olmadig1 da tartigmaya agiktir. Serhin gereksinim sebebiyle tahliyeye engel oldugu kabul
edilmektedir. Bu hususta bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 366; Cabri, “Kiralananin Miilkiyetinin El
Degistirmesi”, s. 191-192; Kanisli, “Kiracinin Eski Malikten Tazminat Talebi”, s. 221. Ayrica GKHK
kapsamindaki kira sozlesmelerinde ise yeni malik yine gereksinim sebebiyle tahliye davasi agmak zorundaydi
(GKHK m. 7/1 bent d). Yarg: i¢tihatlarinda da burada bir sézlesme devri oldugu, halef olma tabiriyle ifade
edilmekteydi. Bkz. “...tasinmazin kira sozlesmesi siiresi icinde baskasina satilmasi durumunda, yeni malik
kiralayanin haklarina halef olur.” Yargitay 6. HD. E. 2007/3383 K. 2007/5023 T. 26.04.2007 (Lexpera),
(Erigim Tarihi: 01.06.2024). Ancak kiralanan {izerinde tgiincii kisinin ayni hak kazanmasinin kira
sOzlesmesine etkisi tartigmaliydi, bu konudaki goriisleri igin bkz. Cabri, “Kiralananin Miilkiyetinin El
Degistirmesi”, s. 169.

38



uygulanmaktadir. Burada kanundan dogan bir sézlesme devri vardir ve yeni malikin Kkira

sozlesmesinin varligindan haberdar olup olmamasimin 6nemi bulunmamaktadir?.

Yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi olmakla beraber kanun koyucu tipki kiraya verenin
gereksinimi gibi yeni malikin de gereksinimini goz 6niinde bulundurmustur. Yeni malik de
kendisi, esi, alt soyu, {ist soyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa tahliye davasi
acabilmektedir (TBK m. 351/1). Yeni malik, edinme tarihinden baslayarak bir ay!®? icinde
durumu kiraciya yazili olarak ihtar etmek kosuluyla, alt1 ay sonra agacagi bir davayla kira
sozlesmesini sona erdirebilmektedir. Kira sozlesmesinin sonunun beklenmesine gerek
yoktur. Ancak yeni malik, dilerse gereksinim sebebiyle sdzlesmeyi sona erdirme hakkini,
TBK m. 351/2 hiikmii kapsaminda s6zlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay iginde
acacagl dava yoluyla da kullanabilir'®. Yani TBK m. 350 hiikkmii kapsaminda bir
gereksinim sebebiyle tahliye hakki dngoriilmiistiir. Diger bir deyisle miilkiyetin devri ile
kira siiresinin sona ermesi tarihi arasinda alti aydan kisa bir siire varsa TBK m. 351/1
hiikkmii kapsaminda degil, TBK m. 351/2 hiikkmiinin atfiyla TBK m. 350 hiikkmii
kapsaminda tahliye miimkiindiir. Bu ihtimalde yeni malik artik TBK m. 351/1 hitkkmiindeki
bir aylik siirede bildirimde bulunma ve alt1 ay bekleme sinirlamalarina tabi olmamaktadir.

Ayrica agiktir ki buradaki siireler kiraci aleyhine degistirilememektedirt>*,

Dikkat edilecegi iizere diizenleme gereksinim sebebiyle tahliye hiikiimlerine (TBK m. 350)
benzer sekilde yapilmis, ancak dncesinde bir de ihtar kiilfeti dngoriilmiistiir’>. Belirtmek

gerekir ki ihtar igeriginde yeni malikin gereksinimi ve tahliye istegi mutlaka yer

151 Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4, 5, m. 310 N. 47; Acar, Kira Hukuku Serhi, m. 310 N. 65.

152 Bir aylik siirenin hesaplanmas1 hususuyla ilgili olarak bkz. inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 394; Giimiis,
Ozel Hiikiimler C. 1, s. 354-355.

183 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg fliskileri, s. 383; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 164-165.
154 Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 339.

155 Yeni malikin ihbar kiilfeti oldugu yoniinde bkz. “Yeni malikin, 6570 sayili Yasamin 7/d maddesindeki
siirelerden yararlanarak dava a¢masi halinde, iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfindan kiraciya
kiralanamin satin alindigimin bildirilmesi ve yine iktisaptan itibaren alti ayin hitaminda davanin a¢ilmasi
gerekir. Olayimizda, iktisap 15/04/2010 tarihli olduguna gére, ihbarin 15/05/2010 aksamina kadar davaliya
teblig edilmesi zorunludur. Oysa iktisap ihbart davaliya bir aylik siire gegtikten sonra 28/05/2010 tarihinde
teblig edilmistir. Bu durumda, yasanin aradigi bir aylik siivede ihbar sarti gerceklesmediginden, davanin
reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davamn kabulii dogru degildir.” Yargitay 6. HD. E.
2012/18618 K. 2013/136 T. 14.1.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 04.06.2024).
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16 Ayrica birden fazla iktisap eden varsa ihtar1 hepsi birlikte yapmalidir'®’. Thtar

almalidir
kiilfeti disinda yeni malik, Kiraya verenin gereksinim sebebiyle tahliye talebine iliskin
sartlar kapsaminda tahliyeyi saglayabilir. Buna gore mevcut kira sdzlesmesinde,
miilkiyetin el degistirmesinden sonra gercek ve samimi bir gereksinim®®® icin siirelere

uyulmasi sartiyla ve ancak tahliye davasi agilarak kira s6zlesmesi sona erdirilebilir.

Yeni malikin gegerli bir hukuki islem neticesinde malik olan kimse olmasi gerektigi de
ifade edilmelidir. Bu durum 6zellikle muvazaa iddiasi agisindan 6nem tagir. Kiraya verenin
gercek bir gereksinimi olmamakla beraber, sirf tahliyeyi saglamak icin kira konusunu
muvazaali olarak tiglincii bir kisiye devretmesi miimkiindiir. Béyle bir ihtimalde kiracinin
muvazaa iddia etmekte hukuki yarart oldugundan, muvazaa iddiasinda bulunmasi
gerekir'®. Ancak uygulamada Yargitay acilan bir tahliye davasinda kiracinin muvazaa
iddiasinin ileri stiriilemeyecegini, gereksinim sebebiyle agilan tahliye davasinin taginmazin
aym ile alakali olmadigindan bahisle kabul etmistir!®®. Buna karsmn yine Yargitay yeni
malikin tahliye davasi sonrasinda, kira konusunu eski malike satmasi ve eski malikin de
ticlincii bir kisi ile yeni bir kira sozlesmesi akdetmesi durumunu hukuka aykir1 saymis ve

tazminata hikkmedilmesi gerektigini kabul etmisgtir!®’,

1%6 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 394-395; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, S. 161.

157 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 395; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 161, dn. 500.
1%8 Kanisli, “Kiracinin Eski Malikten Tazminat Talebi”, s. 217.

159 Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 360.

160 Saruhan, s. 360, dn. 39 ve orada gdsterilen kararlar.

161 Kira konusunun yeni malik tarafindan tahliye edilmesinden sonra eski malike tekrar devredilmesi

durumunda da tazminat sorumlulugunun olacagi yoniinde kararlar i¢in bkz. “Davact, davalilardan M.Y.'e ait
evde kiraci iken ev, diger davali ( ayni zamanda M. Y. "in kizi olan ) C. A.'e 17.6.1999'da satilmis; yeni malik
davaciya karsi ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agmis ve tahliye karart alinmis, bu karar tizerine davact
tahliye karar kesinlesmeden ve tahliyeye iliskin icra emri kendisine ulasmadan aleyhine kurulun hiikiim
nedeniyle evi 5.1.2000 tarihinde tahliye etmis, bunun tizerine yeni malik C. A. evi 14.1.2000'de eski malik M.
.'e geri satmis ve ev tictincii kisiye 21.3.2000'de kiralanmistir. Her ne kadar yerel mahkemece tahliye karar
kesinlesmeden, davacinin rizast ile evi terk ederek tazminat isteyemeyecegi gerekgesiyle dava reddedilmiy ise
de, yukarida anilan olaylar itibariyle davalilarin el ve diisiince birligi ile dava konusu evi tahliye ettirdikleri
6570 sayih Yasamin 15-16. maddelerine aykirt davrandiklar: agiktir. Davacinin, davalilarin bir biitiin
olusturan eylemleri karsisinda yeri, icra emrinin tebliginden once tahliyesi hukuka aykiriigi ortadan
kaldirmaz.” Yargitay 4. HD. E. 2005/10402 K. 2005/4552 T. 28.4.2005 (Kazanci), (Erisim Tarihi:
04.06.2024); “Haksiz tahliyeden dogan maddi ve manevi tazminat davasinda, tasinmazin davalimin ihtiyaci
nedeniyle bosaltildigi anlagilmakla beraber davali bundan sonra yasada dngoriilen siire dolmadan danisikl
yollarla énce tasinmazi iigiincii kigiye satarak daha sonra da tekrar satinalmak suretiyle yeniden kiraya
vermistir. Boylece davalimin 6570 sayili Yasanin 15 ve 16 maddelerine aykirt davrandig a¢iktir. Davacinin,
tahliye hiikmiine karsin icraya basvurulmadan tasinmazin bogaltilmasi anilan yasa hiikiimlerinin
uygulanmasindan davalimin bagisik tutulmasin gerektirmez.” Yargitay 4. HD. E. 2001/13394 K. 2002/4387
T. 8.4.2002 (Kazanc1), (Erisim Tarihi: 04.06.2024).
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Nihayet son bir mesele de yeni malikin ¢iplak miilkiyeti devir aldig1 hallerdir. Gerg¢ekten
de yeni malik, kira konusunun miilkiyetini devralmakla birlikte, kiralanan iizerinde intifa
hakki sahibi olan bir kimse varsa bu durumda yeni malik gereksinim sebebiyle tahliye
davasi agamamalidir’®?. Zira, ¢iplak miilkiyette malik yalmzca tiikketme yetkisine sahip
oldugundan, yararlanma ve kullanma yetkileri kendisinde bulunmadigindan kiraciy1 tahliye

edememelidir.

2.1.2.2. Yasal Mirascilarin Yeni Malik Olmasi ve Sinirhi Ayni Hak Sahiplerinin

Durumu

Yeni malikinin gereksinim sebebiyle tahliye davasi agabilmesi i¢in kiralananin
miilkiyetinin, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra el degistirmesi gerekir'®3, Ne var ki
miilkiyetin devren iktisabi miimkiin oldugu gibi, miras yoluyla intikali de imkan
dahilindedir. Bu halde miras¢inin yeni malik olarak kabul edilip edilemeyecegi meselesi

karsimiza cikar.

Bu hususla ilgili olarak dgretide bir goriig, miilkiyetin el degistirmesinden ciiz’i halefiyetin
kastedildigini savunmaktadir. Bu goriise gore kiilli halef yeni malik olarak kabul edilemez
ve yeni malikin gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agamaz'%*. Ancak karsit goriis ise kiilli
haleflerin de yeni malik olarak kabul edilebilecegini savunmakta ve bu kisilerin de tahliye

davasi acabilecegini kabul etmektedir'®. Mirasin paylasiimasi yoluyla malik olan kimsenin

182 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 155; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 121; Mehmetoglu,
Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim Nedeniyle Fesih Hakkz, s. 180.

163 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 763; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 151; Akgiin
Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 118.

184 Burcuoglu, Kiracimin Tahliye Edilmesi, s. 441-442; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 372; Cabri,
“Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesi”, s. 177-178; Oktem Cevik, Kiralananin Devri ve Sinirlt Ayni
Hakka Konu Olmasi, s. 246; Mehmetoglu, Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim
Nedeniyle Fesih Hakki, S. 180. Bu goriisi destekler nitelikte bir kararinda Yargitay séyle demistir: "..Davaci,
miras birakanin 29.01.2002 tarihinde éliimiiyle terekeye dahil mallarinda elbirligi halinde miilkiyet hakki
kazanmistir. Kiralananda elbirligi miilkiyet hiikiimlerine gore hak sahibi olan davacimin, sonradan
tasinmazda diger paylart satin alarak malik haline gelmesi kendisine yeni malik sifatini kazandirmaz ve 6570
sayul Kanun'un 7/d maddesinden yararlanma hakkint vermez. Bu husus, kamu diizenine ve dava hakkina
iliskin olmakla mahkemece kendiliginden gozetilmesi gerekir. Davaci, davada sézlesmeye de dayanmadigina
gore, davanin reddine karar verilmesi gerekirken, isin esast incelenerek yazili sekilde tahliye karari verilmesi
dogru goriilmemigstir." Yargitay 6. HD. E. 2008/3972 K. 2008/5803 T. 05.05.2008 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
16.09.2024); ayn1 yonde bkz. Yargitay 6. HD. E. 2006/4938 K. 2006/6758 T. 13.06.2006 (Erisim Tarihi:
16.09.2024).

185 Tandogan, Bor¢lar Ozel C: I/2, s. 137; Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, s. 219;
Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 151-152; Giil, “Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu”, s. 107.
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TBK m. 351 hiikmii uyarinca yeni malik olarak kabul edilip edilmeyecegi hususu da

tartismaya agiktir'®,

Smirli ayni hak sahiplerinin gereksinim sebebiyle bu davayi agip agamayacagi da
tartismalidir. Ogretide, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kigi, kiralanan
tizerinde kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el
degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.” seklinde diizenlenmis olan TBK
m. 311 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile intifa, iist hakki ve oturma hakk: sahiplerinin
de yeni malik gibi dava agabilecekleri kabul edilmektedir'®’. Ancak malik olmayan kiraya
verenin daha sonradan malik olmas1 durumunda bu davay1 agmast miimkiin degildir, zira
bu durum sézlesme ile baglilik ilkesine aykirilik teskil edecektir'®®. Ne var ki asagida da
goriilecegi iizere elbette malik olmayan kiraya verenin gereksinim sebebiyle (yeni malik

olarak degil) tahliye davasi agmasi miimkiindiir.

186 Mirasin paylasilmas1 yoluyla malik olan kimsenin yeni malik olarak kabul edilebilecegi yoniinde bkz.
Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 151. Yargitay, kira s6zlesmesi kurulurken elbirligi halinde kiraya veren
sifatiyla sdzlesmenin tarafi olan kimsenin, mirasin paylasilmasindan sonra kira konusunun tek bagina maliki
olmast halinde yeni malik olarak kabul edilmeyecegini belirtmistir, bkz. “Yapilan a¢iklamalar isiginda somut
olay degerlendirildiginde; muristen intikal eden davaya konu igyerinin dava disi diger paydas ... ile davall
arasinda yapilan 15.09.2012 tarihli sozlesme ile davaliya kiraya verildigi, tasinmazin paylasim (taksim)
suretiyle 28.01.2013 tarihinde tam hisse olarak davaci adina tescil edildigi, bunun iizerine davacinin
11.02.2013 tarihinde noterden goénderdigi ihtarname ile igyeri ihtiyacini belirtmek suretiyle TBK 'nin 351 ve
6570 sayili Kanun'un 7 nci maddesi geregince bir ay iginde tahliye talebinde bulundugu, aksi halde TBK 'nin
351/1 inci maddesine gére tahliye davasi agacagini ihtar ettigi, yine dava dilek¢esinde de aynmi Kanun
maddelerine dayanmak suretiyle anilan kira sozlesmesinin feshine ve isyerinin tahliyesine karar verilmesini
talep ettigi anlasimaktadyr. ... Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismeler sirasinda, muris ... 'min vefatiyla
tasinmazin elbirligi hdalinde miilkiyete doniistiigii, davacimin hem ihtarnamesinde hem dava dilek¢esinde
TBK 'min 351 inci maddesine dayandigi, oysa onceden paydas olan kisinin bu maddeye dayanmak suretiyle
yeni malik sifatiyla tahliye davasi agamayacagi, agilan davanin reddinin gerektigi, bu durumun dava sarti
olarak degerlendirilmesi suretiyle davanin reddine karar verilmesinin yerinde oldugu ve direnme kararinin
onanmasi gerektigi gortisii ileri stiriilmiis ise de, bu goriis Kurul cogunlugunca benimsenmemistir.” Y argitay

HGK. E. 2022/990 K. 2023/51 T. 8.2.2023 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 04.06.2024).

167 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 291; inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 377; Cabri, “Kiralananin
Miilkiyetinin El Degistirmesi”, s. 190; Giil, “Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu”, s. 106; Ancak yalnizca
iist hakkinin bu kapsamda degerlendirilmesi gerektigi yoniinde bkz. Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, S.
154-155. Buna kargin meseleyle alakali tartisma ve degerlendirmeler i¢in ayrica bkz. Zevkliler ve Gokyayla,
Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 291, dn. 273.

18 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 157; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 122.
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2.1.3. Malik Olmayan Kiraya Verenin ve Kiraya Veren Olmayan Malikin
Gereksinimi

Kira s6zlesmesi, borglandirici islem niteliginde olup rizai bir sézlesmedir!®®. Bu sebeple

kiraya veren sifatina sahip olmak i¢in malik olunmasina gerek yoktur!’™

. Dolayisiyla, malik
olmayan kiraya verenin gereksinim sebebiyle tahliye davasi agmasi ihtimal dahilindedir.
Benzeri sekilde kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin de bu davayr agip
acamayacaginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak bu mesele temsil iligkisi ile
karigtirilmamalidir. Temsil olunan, temsilci ve kiraci olmak tizere ii¢ taraftan bahsedilecek

olsa da kira s6zlesmesi eger temsilci araciligiyla kurulmus ise kiraya veren yine malik

olabilecegi gibi li¢lincii bir sahis da olabilir.

Kiraya verenin malik olmadigi durumda, karsimiza iki durum ¢ikar. Bunlardan ilki bu
kisinin kendisinin ya da TBK m. 350 hiikmiinde belirtilen yakinlarinin gereksinimi igin
tahliye davasi agma hakki olup olmadigi meselesidir. Bu durumda kiraya veren sifatina
sahip olundugundan, malik olmasa dahi bu kisi kendisi ve yakinlari i¢in bu davay1
acabilmektedir'™*. Ancak burada 6zellik arz eden bir durum bulunmaktadir. Kiraya veren
malik degil ise miilkiyet hakkina sahip olmayacagindan, gereksinim sebebiyle actigi
davada kiralanandan kendisinin ya da yakinlarinin yararlanabilmesine imkan saglayan ayni
ya da kisisel bir hakkin varligin1 da ispat etmelidir. Gereksinimin gergek ve samimi olmasi
bunu gerektirmektedir. Zira kendisinin kiralanandan yararlanmasina imkan veren bir hakki
olmayan kimsenin, davay1 kazansa dahi kiralanandan faydalanamayacag diisiiniildiigiinde,
boylesi bir halde gereksinimin samimi ve gergek olmadigi kendiliginden ortaya cikar. Ote
yandan malik olmayan kiraya verenin, kira konusunun miilkiyetini kazandiginda yeni malik
olarak kabul edilmesinin ve yeni malikin gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agmasinin

ahde vefa ve diiriistliik kuralina aykirilik teskil ettigi savunulmaktadirl’,

169 Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4, 5, m. 299 N. 3; Giimiis, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 232.

170 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 421; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 128.
“Kira sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in kiraya verenin malik olmasi1 gerekmemektedir. Kiraya veren malik
olmasa da sozlesme gegerlidir ve taraflar sozlesme hiikiimleriyle baglhdr.” Yargitay 3. HD. E. 2022/3469 K.
2022/7089 T. 27.9.2022 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 05.06.2024).

1 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 753; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 371.

172 7evkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Hliskileri, s. 296; Oktem Cevik, Kiralananin Devri ve Stnirli Ayni Hakka
Konu Olmast, s. 250; Mehmetoglu, Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim Nedeniyle Fesih
Hakka, s. 181.
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Malik olmayan kiraya verenin, malik ya da malikin TBK m. 350 hiikmiinde belirtilen
yakinlarinin gereksinimi i¢in tahliye davasi acip acamayacagi hususu degerlendirilmesi
gereken diger bir meseledir. Burada da kiraya verenin, malikin ya da yakinlarinin
gereksinimi i¢in tahliye davasi acabilecegi kabul edilmelidir. Nasil ki basit (eksik) tigiincii
kisi yararina sozlesmede sézlesmenin tarafi, alacagin tigiincii bir sahsa (Iehine sézlesme

yapilana) ifas1 i¢in dava agabilirse!”®

ayni sekilde kiraya verenin de malik lehine bu davayi
acabilmesi gerekir. Kald1 ki asagida agiklanacagi lizere uygulamada, kiraya veren sifati
tasimasa bile malikin tahliye davasi agma hakki oldugu kabul edilmektedir. O halde boyle
ihtimallerde kiraya verenin baskasi lehine bir dava agmasi kiraci aleyhine herhangi bir

sonug¢ dogurmamaktadir.

Malik olmakla birlikte kiraya veren olmayan kimselerin gereksinim sebebiyle tahliye
davas1 agip agamayacagl meselesi ise tartismaya aciktir. Ogretide Kiraya veren olmayan
malikin gereksinim sebebiyle tahliye davasi agabilecegini savunan®’* goriisler oldugu gibi

175 goriisler de meveutturt’®. Zira bu kisiler miilkiyet hakkina sahip olmakla

aksi yonde
beraber, kiraya veren sifatini haiz degillerdir. Bu halde sozlesmeye dair bir talepte
bulunamamalar1 gerekmektedir. Ancak hukuk uygulamamizda bu kimselerin de s6z konusu
davay1 agabilmelerinin yolu agiktir. Buna gore uygulamada kiraya veren olmasa bile
malikin kira sozlesmesi sebebiyle kiracidan kira bedeli de dahil olmak iizere talepte

bulunabilecegi kabul edilmektedir'’’. Yargi uygulamamz bu yaklasimini gereksinim

173 Digel, Dava Takip, s. 146.
17 Burcuoglu, Kiracinin Tahlive Edilmesi, s. 56-57; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 74.
175 zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 372; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 220.

176 By konuda degerlendirme yapilmasi noktasinda malik ve kiraya veren arasindaki iliskinin niteliginin
degerlendirilmesi gerektigiyle ilgili olarak bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 387-388; Akgiin Akay, Sona
Erme Sebepleri, s. 74-76.

177 Kiraya veren sifatin tasimayan malikin kira bedelini talep edebilecegi yoniinde bkz. “6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu'nun 313. maddesi geregince, kiraci kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Kira sozlesmesinin
gecerli olabilmesi igin kiraya verenin mutlaka o seye malik olmasi gerekli degildir. Miilkiyet hakkina sahip
olmayan bir kisi de kiraya veren sifatiyla bir sézlesme yapabilir. Malik olmayanin yaptigi sozlesme gegerli
olup taraflarina hak ve borg¢ tesmil eder. Yani mali veya bir hakki kiraya veren kisi soz konusu seyin maliki
olmasa bile sozlesmenin tarafi olan kiracrya karsi kiralayan sifatiyla yiikiimliiliik altina girer. Aym sekilde
malin kullanimi kendi istifadesine birakilan kiract da ona kira borcunu édemekle yiikiimliidiir. Sirf kiraya
verenin aslinda o seyin maliki olmadigini gerekge gostererek bu borcu ifa etmekten kaginamaz. Kira iliskisi
taraflarca karsilikly olarak feshedilmedigi veya mahkeme hiikmii ile ortadan kaldwrilmadigi stirece varligini
korur.” Yargitay 3. HD. E. 2022/8460 K. 2023/175 T. 21.2.2023 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 06.06.2024); “Bir
kira sozlesmesinde, "kiraya veren" taraf olmak igin malik olmak gerekmez. Malik olmayan kiraya verenin,
kira iliskisi kapsamindaki hak ve yiikiimliiliikleri sozlesmeden kaynaklanmaktadir. Kiraya veren ile malik ayni
kisi degil ise malikin hak ve yiikiimliiliiklerinin ise miilkiyet hakkindan kaynaklanmaktadir.” Istanbul BAM
36. HD. E. 2017/2987 K. 2019/831 T. 24.4.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 06.06.2024).
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sebebiyle tahliye davasi igin de sergilemektedir. Buna gore kiraya veren sifatina sahip
olmayan malik de gereksinim sebebiyle tahliye davasi agabilmektedir'’®. Ancak
kanaatimizce bu durumda sozlesmenin nispiligi ilkesi zedelenmekte ve malik tarafi
olmadig bir sdzlesmeyi sona erdirebilmektedir. Ne var ki bu durum yargi ictihatlarinda goz

ard1 edilmis durumdadir.

Malikin kiraya veren olmadigi bir ihtimal de kiralanan tizerinde intifa hakkinin var
olmasidir. Boylesi hallerde, intifa hakki sahibi yararlanma yetkisine dayanarak kiraci ile
kira sdzlesmesi akdetmektedir. Intifa hakki bulundugu siirece malik, ¢iplak miilkiyet
sebebiyle tahliye davasi acamazken, malik intifa hakkinin sonlamasi sayesinde tam
miilkiyete hak kazanirsa bu kez, gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilir'’®. Ancak bu

180

durumda davanin artik kiraya veren malik sifatiyla*®” m1 yoksa yeni malik sifatiyla mi

acilabilecegi®! tartismalidir.
2.1.4. Tiizel Kisinin Gereksinimi Amaciyla Tahliye

Gereksinim sebebiyle tahliye davasi imkani yalnizca konut gereksinimini gidermeye
yonelik bir diizenleme degildir. Bu sebeple s6z konusu davayi agma hakk: da sadece gergek
kisilere taninmamistir. Kosullar1 gergeklestiginde tiizel kisiler de gereksinim amaciyla

tahliye davasi acabilir'®. Ancak burada bazi hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir.

[k olarak tiizel kisi kiraya veren ile kirac1 arasindaki sdzlesmede kira konusu gerek konut
gerekse de igyeri niteliginde olabilir. Tiizel kisinin agacagi davada 6zellikle konuta yonelik
bir gereksinimin hangi sartlarla kabul edilebilecegi onem arz eder. Bu hususta 6gretide

farkl1 goriisler bulunmaktadir. Oncelikle belirtmek gerekir ki yalmzca gercek kisilerin

178 Kiraya veren sifatin1 tasimayan malikin gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilecegi yoniinde bkz.
“Kimlerin ihtiyaci igin tahliye davasi agilabilecegi TBK. 'nun 350. maddesinde sinirli olarak sayilmistir. Sézii
edilen madde hiikmiine gore kiraya veren veya kiraya veren durumunda olmayan malik ancak kendisinin,
esinin alt soyu ve iist soyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut (veya isyeri)
ihtiyact i¢in dava agabilir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/966 K. 2015/6001 T. 16.06.2015 (Lexpera), (Erisim
Tarihi: 06.06.2024).

179 [ntifa hakkinn, intifa hakki sahibi tarafindan akdedilmis kira sézlesmesinden 6nce sona ermesi durumunda
malikin kira sozlesmesinin tarafi olup olmayacagi hususunda tartigmalar i¢in bkz. Cabri, “Kiralananin
Miilkiyetinin El Degistirmesi”, s. 179 vd.; Oktem Cevik, Kiralananin Devri ve Simrli Ayni Hakka Konu
Olmast, s. 93 vd.

180 Bu goriiste bkz. Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 155.

81 By yonde bkz. Burcuoglu, Kiracimn Tahlive Edilmesi, s. 447; Aksu, “Tasgmnmazlarda Intifa Hakk1
Kurulmadan Once ya da Intifa Hakki Siiresince Yapilmis Kira S6zlesmesinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle
Birlikte Hukuki Durumu”, s. 79; Oktem Cevik, Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olmast, s. 99.

182 Feyzioglu, Akdin Muhtelif Nevileri, s. 654; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 657; Giimiis, Ozel
Hiikiimler C. 1, s. 351.
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konuta gereksinimi olabilecegi kabul edilmektedir'®. Bu nedenle tiizel kisilerin konuta
yonelik gereksinim nedeniyle tahliye davasi acamayacaklarini ifade eden goriisler
bulunmaktadir'®. Fakat boyle bir kabul uygulamada cesitli sorunlu durumlara yol
acabilecektir. Ozellikle derneklerin -ayn1 zamanda vakiflarin- konut niteligine tabi ve cogu
kez de Kat Miilkiyeti Kanunu'®® kapsaminda bagimsiz boliim niteligindeki yerlerde faaliyet
gosterebildigi goz Oniinde bulunduruldugunda, bu kapsamda ¢ok sayida sorunla
karsilasilabilecegi aciktir!®®. Bu nedenle tiizel kisilerin konut gereksinimi olamaz seklinde
bir yaklagim yerine, durum ve kosullara gore hakimin gereksinimin samimiyetini ve
gercekligini  tespit etmeSi, konutun tiizel kisinin faaliyetlerinde kullanilip
kullanilamayacagini, KMK ve KMK kapsaminda hazirlanan yonetim plani ve genel kurul

kararlarina bakmasi daha dogru bir yaklasim olur®’.

Ayrica ticari ortaklik ve kamu tiizel kisilerinin kendileri i¢in olmasa bile bazi durum ve
sartlarda ¢alisanlar igin konut gereksinimine dayanabilecekleri de kabul edilmektedir.
Kamu tiizel kisilerinin kurulus belgelerinde, ticari ortakliklarin ise ana sdzlesmelerinde
calisanlar icin, lojman, barinma, konut ihtiyaci karsilayabileceklerine dair diizenlemeler
varsa bu halde bu tiizel kisiler konut gereksinimi igin tahliye talep edebilir'®, Fakat bu
halde calisanlarin, gereksinim sahipleri arasinda sayilanlardan olmamasi nedeniyle yine de

189

tahliye davasi acilamayacagi da savunulmaktadir Ayrica caliganlar i¢in konut

gereksinimi kabul edilse bile bu durumun tiizel kisinin faaliyetleriyle ilgisi olmasindan

183 Erzurumluoglu, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s. 58; Inceoglu, Kira Hukuku C.
2, s. 381; Gliimus, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 349.

184 Giimils, Kira Sozlesmesi, s. 344; Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi, S. 79.
185 RG. T. 02.07.1965, S. 12038; Bundan sonra “KMK” olarak anilacaktir.

186 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 382-383.

187 Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 81.

18 Burcuoglu, Kiracimin Tahlive Edilmesi, s. 384-386 ve burada yer alan Kararlar. Tiizel kisilerin de
gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilecegi yoniinde miilga GKHK yiiriirliik doneminde Yargitay soyle
demistir: "6570 sayili Kanunun 7. maddesinde, bu Kanunun kapsamina giren tasinmazin konut ihtiyaci igin
gercek kigiler ve onlarin es ve ¢cocuklart igin hiikiim getirilmis, tiizel kisi veya tiizel kisinin mensubunun konut
ihtiyaci igin yasal ozel diizenlemeler ongoriilmemistir. Ayni Yasanin 7/c maddesinde kendi kapsami igerisinde
tiizel kiginin amacina yonelik faaliyetini siirdiirmesi icin isyeri ihtiyacinin diigtiniilebilmesi miimkiindiir, Daha
acik bir deyimle tiizel kisi ugras alani igine girmek kosuluyla igyeri ihtiyact i¢in dava agabilir. Miidiir veya
baska bir personeli i¢cin konut ihtiyact sebebiyle dava a¢abilmesi i¢in en azindan ana sozlesmesinde veya bir
ana sozlesmeye dayali olarak yapilan bir diizenleme de bu konuda hiikiim bulunmasa icap eder.” Yargitay 6.
HD. E. 1987/16466 K. 1988/443 T. 18.01.1988 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 09.06.2024).

189 Tncgoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 382; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 80; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel
Borg Iliskileri, s. 373.
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dolay1 konut degil isyeri gereksinimi olarak kabul edilmesi gerektigini belirten goriis de

bulunmaktadirt®,

Tiizel kisilerin isyeri gereksinimi ise olagandir'®!. Boyle bir durumda gereksinimin gergek

ve samimi olup olmadigmin incelenmesi gerekli ve yeterli olmaktadir.

Tiizel kisilerin, gereksinim amaciyla tahliye davasi acabilmesi agisindan diger 6nemli bir
husus ise tiizel kisi ile tiizel kisi ortak ya da tliyelerinin hukuki durumlarini birbirinden

ayirmaktir. Soyle ki tiizel kisi, bir ortaginin yahut {iyesinin gereksinimi sebebiyle dava

192

acamamalidir~. Zira tiizel kisi, ortak yahut da liyesinden bagimsiz bir kisilige sahiptir ve

kanunda gereksinim sahipleri arasinda bu kisiler sayilmamistir. Yine ayni sekilde tiizel
kisinin ortag1 yahut {iyesinin miilkiyetindeki bir konut yahut isyeri i¢in tiizel kisi tahliye
davasi agamamalidir. Nitekim GKHK doéneminden beri uygulamamiz da bu yonde

193

gelismistir™°. Ortak yahut liyenin bizzat kendisinin de tiizel kisinin gereksinimini gerekce

gostererek dava agmasi miimkiin degildir'®, zira TBK m. 350 hiikmiide kiraya verenin
kendisi disinda kimlerin gereksinimleri igin dava agilabilecegini smirl say1 ilkesiyle

diizenlenmistir®®.

190 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 382.
191 Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 82.

192 Burcuoglu, Kiracimin Tahlive Edilmesi, s. 384; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 111; inceoglu, Kira
Hukuku C. 2, s. 383.

193 S5z konusu yaklasimin aleyhinde degerlendirme ve goriis icin bkz. Battal, “Ticaret Sirketlerin Isyeri
Ihtiyac1 Nedeniyle Ortagin Sahibi Oldugu Gayrimenkuldeki Kiracinin Tahliyesi istenebilir mi?”, s. 80 vd.;
tiizel kisinin gereksinimi igin gercek kisi kiraya verenin miilkiyetindeki kira konusuna dair gereksinim
sebebiyle tahliye davasi agilamayacagi yoniinde; “Olayimiza gelince; davact vekili davacinin oglunun "...
ithalat, Ihracat, Insaat Sanayi Tic.Ltd.Sti" adinda bir sirketi oldugunu, bu sirketin ... organize Sanayiinde "...
HALI" ady ile "HALI IMALATI " yaptigini, hali teshir ve satis magazast olarak kullanmak iizere bu isyerine
ihtiyaglart bulundugunu bildirmis, dinlenen davaci taniklari ... ve ...'de sirketin iirettigi halilar satabilmek
icin satiy magazasmna ihtiyaglart bulundugu hususunu dogrulamislardir. Sirketin ¢ocuklarin disinda ayri bir
hiikmi sahsiyeti olduguna gére, sirketin ihtiyaci cocuklarin ihtiyaci olarak kabul edilemez ve gercek kigiye ait
tasinmazin kendisinin ya da ¢ocuklarinin ortagi bulundugu sirketin ihtiyaci i¢in tahliyesine karar verilemez.
Bu husus nazara alinarak davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliye karari verilmesi
dogru degildir.” Yargitay 6. HD. E. 2013/10663 K. 2013/12453 T. 16.9.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
09.06.2024).

19 Burcuoglu, Kiracimin Tahlive Edilmesi, s. 384. Yargitay’mn bu yonde verdigi bir karar igin bkz. “6570

Sayuli Yasanin 7/c maddesi ve yerlesen ictihatlara gore bu yasa hiikmiine dayanarak isyeri ihtiyacina dayali
tahliye istenebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu olmasi gerekir. Ihtiyachnin bosta olmas
ihtiyacin varhigina karine teskil eder. Ihtivach ancak kendisi veya es ve ¢ocuklarimin ihtiyaglar: nedeniyle
tahliye isteminde bulunabilir. Gergek kisiler ortagr ve/veya yoneticisi olduklart sirket vs. tiizel kigilerin
ihtiyaglart nedeniyle tahliye davasi agamazlar.” Yargitay 6. HD. E. 2004/7509 K. 2004/8186 T. 22.11.2004
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 09.06.2024).

195 Tunaboylu, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalar, s. 596; kimlerin gereksinimi i¢in tahliye davasi
acilabileceginin sinirl say1 ilkesiyle tespit edildigi yoniinde karar i¢in bkz. “Davact tiizel kisilik, sirket ortagi
A. K.'in konut ihtiyaci sebebiyle kiralanamin tahliyesini istemis daval, ihtivacin davact gsirkete ait
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2.1.5. Birlikte Miilkiyette Gereksinim Amaciyla Tahliye

Hukukumuzda bir kimsenin miistakil olarak bir esya iizerinde malik olmasi miimkiin
oldugu gibi birden ¢ok kimsenin malik olmas1 da imkan dahilindedir. Bu noktada karsimiza
elbirligi ve payli miilkiyet ihtimalleri ¢ikmaktadir. Birlikte miilkiyete sahip olanlarin kiraya
veren sifatin1 tasimalar1 durumunda bu kimselerin gereksinim sebebiyle tahliyeyi talep
etmeleri de kendine 6zgii bir nitelik tagir. Ancak her bir miilkiyet ¢esidi bakimindan ayr1

ayr1 degerlendirme yapilmalidir.

Elbirligi halinde miilkiyette maliklerin belirli bir pay1 s6z konusu olmayip, aralarinda
kisisel bir iligki ya da bir ortaklik bagi bulunan kisilerin bu ortakliklar1 sebebiyle bir mala

19 Maliklerin paylar1 esyanin tamami

birlikte malik olmalart durumu s6z konusudur
tizerinde yaygindir (TMK m. 701/2). Elbirligi halinde miilkiyetin s6z konusu oldugu
durumlarda malikler arasinda aksine bir sézlesme (TMK m. 702/1) ya da kanun hiikmii
yoksa ortaklar gerek yonetim gerekse de tasarruf ya da yararlanma agisindan oybirligi
halinde hareket etmek zorundadirlar (TMK m. 702/2). Bu halde gereksinim amaciyla
tahliye davasi agilmasi agisindan da ayni ilke gegerli olur’®’. Yani tiim ortaklarin birlikte

dava agmalar1 gerekmektedir, zira bu ihtimalde ortaklar zorunlu dava arkadasidirlar®®,

olmadigindan davamin reddini savunmugtur. Tiirk Bor¢lar Kanununun 350/1. maddesinde, kiraya verenin
kendlisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri
gereksinimi  sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, kiralananin tahliyesini isteyebilecegi hususu
diizenlenmigtir. Tiizel kigilige sahip limited sirket de ancak kendi ihtiyaci i¢in dava agabilecektir. Bu durumda
mahkemece davanmin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile tahliye karari verilmesi dogru
degildir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/7742 K. 2015/9922 T. 16.11.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 10.06.2024).

196 Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-()zdemir, Esya Hukuku, N. 1350; Sirmen, Esya Hukuku, s. 314.

197 Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 596; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s.
76.

198 Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Doniisiimde Kiractmin Durumu, S. 67;
elbirligiyle miilkiyette ortaklar arasinda zorunlu dava arkadaslig1 bulundugu yoniinde kararlar i¢in bkz. “6100
sayult Hukuk muhakemeleri kanunun 59. Maddesinde mecburi dava arkadashigi diizenlenmistir. Buna gére
maddi hukuka gére, bir hakkin birden fazla kimse tarafindan birlikte kullanilmasi veya birden fazla kimseye
karst birlikte ileri siiriilmesi ve tamami hakkinda tek hiikiim verilmesi gereken hdllerde, mecburi dava
arkadashgr vardwr. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK) 640/2. maddesine gore; “Miras¢ilar
terekeye elbirligi ile sahip olurlar ve sozlesme veya kanundan dogan temsil ya da yonetim yetkisi sakli kalmak
lizere, terekeye ait biitiin haklar iizerinde birlikte tasarruf ederler.” TMK m.701/1 . Maddesine gore ise
"Kanun veya kanunda éngoriilen sézlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik
olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.” . Elbirligi miilkiyetinde ise TMK m. 702. Maddesindeki
diizenlemeye gore ortaklarin haklar: ve yiikiimliiliikleri, toplulugu doguran kanun veya sézlesme hiikiimleri
ile belirlendigi gibi kanunda veya sézlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, gerek yonetim, gerek tasarruf
islemleri icin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir. Elbirligi miilkiyet tiiriinde malikler miilkiyet
paylart ayrilmadigindan paydas degil, ortaktir. Bu kural, yukarida da belirtildigi iizere TMK 'nin 701.
maddesinde aciklanmistir. Elbirligi (Istirak) halinde miilkivetin bu ozelligi itibariyle ortaklar arasinda
zorunlu dava arkadashigr bulunmaktadwr.” Yargitay 3. HD. E. 2022/3524 K. 2022/9634 T. 20.12.2022
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 10.06.2024); “Istirak halinde miilkiyet diger bir deyisle elbirligi miilkiyetin
esasinda, istirak halinde miilkiyeti meydana getiven kisilerin hepsinin bir arada hak sahibi olmalar: yer alir.
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Ancak uygulamada yargilamanin basinda tiim ortaklarin davay1 agmamis olmasi tek basina

davanm reddi sebebi degildir'®.

Dava acilirken davaya katilmayan ortaklarin dava
sirasinda dahil olmast miimkiindiir. Ancak eger ortaklardan biri veya birkagi davaya
katilmaz ise bu kez usul hukuku hiikiimleri uyarinca dava sart1 eksikliginden davanin

usulen reddi gerekmektedir?®,

Bu noktada elbirligi ile malik olan kiraya verenlerin gereksinimlerinin nasil tespit edilecegi
ayr1 bir sorun olarak karsimiza cikar. ifade edildigi iizere ortaklar elbirligi ile miilkiyette
yararlanma agisindan da kural olarak birlikte hareket etmek zorundadirlar. Ancak bu mutlak
bir durum degildir. Yani ortaklar yararlanma noktasinda bir ya da birden fazla ortaga
oncelik taniyabilir. O halde agilacak olan gereksinim sebebiyle tahliye davasinda tiim
ortaklarin ortak bir yararlanma gereksinimi olabilecegi gibi iclerinden kimilerinin
gereksinimleri de yeterlidir. S6z gelimi bekar kardeslerin birlikte yasamay1 arzu etmekle
birlikte ikisinin birden konutunun olmamasi durumu 6rnek olarak gosterilebilir. Ayni
sekilde adi ortaklikta da ortaklar arasindaki iliski elbirligi halindedir?®*. Bu sebeple ifade

edilen tiim hususlar adi ortaklik i¢in de gecerlidir?®2,

Bu muilkiyette malikler paydas degil, ortaktir. Tiizel kisilige sahip olmayan bu ortaklikta, hakkin siijesi
ortaklik olmaywp bir biitiin halinde elbirligiyle hareket etmek zorunda olan ortaklardir (TMK. md. 640/1).
Ortaklar arasinda zorunlu dava arkadashg vardir” Yargitay 3. HD. E. 2017/5542 K. 2019/2411 T.
21.3.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 10.06.2024).

19 Elbirligiyle miilkiyette ortaklarin zorunlu dava arkadaslhigma ragmen davanm agilmasi sirasinda tek bagina
hareket edebilecegi ancak daha sonra biitiin ortaklarin davaya katiliminin saglanmasi gerektigi yoniinde bkz.
“..Ne var ki bu kural, uygulamada yumusatilarak, 11.10.1982 tarih, 1982/3-2 sayili I¢tihad: Birlestirme
Kararwyla bir ortagin tek basina dava agabilecegi; ancak, davaya devam edebilmesi icin oteki ortaklarin
olurlarimin alinmast veya miras sirketine atanacak temsilci araciligiyla davanin siirdiiriilmesi gerektigi kabul
edilmigtir...” Yargitay 3. HD. E. 2022/3524 K. 2022/9634 T. 20.12.2022 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
10.06.2024).

200 Budak ve Karaaslan, Medeni Usul Hukuku, §. 6 N. 9.

201 Adi ortaklar arasinda elbirligiyle miilkiyetin s6z konusu oldugu yéniinde bkz. “...Adi ortaklik iki veya
daha fazla kisinin emekleri veya mallarini ortak bir amaca erismek iizere birlestirmeyi iistlendikleri bir
sozlesmedir (TBK'min 620/1 maddesi). TBK'nin 624. maddesine gore adi ortaklik sézlesmesinde aksi
kararlastirilmamus ise ortakligin kararlar: biitiin ortaklarin oybirligi ile alvmir. Ortakliga ait mal ve haklar
elbirligi ile tiim ortaklara ait olur...” Yargitay 15. HD. E. 2018/5504 K. 2019/4133 T. 24.10.2019 (Lexpera),
(Erigim Tarihi: 10.06.2024).

202 Adi ortaklar arasinda zorunlu dava arkadashigi oldugu yoniinde bkz. “Dava ehliyeti, kamu diizeninden olup
mahkemece kendiliginden géz oniine almmahdur. Iki veya daha fazla isletmenin belli bir amaca ulagsmak icin
katkilarim birlestirdikleri adi ortakiigin tiizel kisiligi olmadigindan aktif ve pasif dava ehliyeti yoktur. Bu
nedenle, adi ortakliga karst agilacak davalarda adi ortakhigr olusturan kisilerin ayri ayri davali olarak
gosterilmeleri ve taraf olarak hep birlikte haraket etmeleri gerekir. Adi ortakitk tarafindan agilacak davalarin
da elbirligi miilkiyeti kurallari (BK m.534, TMK 702) geregince biitiin ortaklar tarafindan mecburi dava
arkadasi olarak birlikte a¢ilmasi ve adi ortakliga mensup sirketlerin dava veya sikayet dilekgesinde ayri ayri
davaci gosterilmeleri gerekmektedir.” Yargitay 12. HD. E. 2015/30038 K. 2016/7147 T. 10.3.2016 (Lexpera),
(Erigim Tarihi: 11.06.2024).
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Payli miilkiyet ise birden ¢ok kimsenin maddi yani fiziki boliinmiis olmayan bir seyin
tamami1 {izerinde belli paylara sahip olmasini ifade eder (TMK m. 688/1)%%. Paylh
miilkiyette, payli miilkiyete tabi esyanin kiraya verilmesi agisindan TMK 06ncesinde agik
bir kanuni diizenleme bulunmamaktaydi. Ancak TMK m. 691/1 hiikkmii payl miilkiyete
tabi egyanin kiraya verilmesini énemli yonetim isleri arasina almistir. Buna gore payh
miilkiyet konusunun kiraya verilebilmesi i¢in pay ve paydas cogunlugunun karar vermesi
gerekmektedir. Esasen kanun koyucunun bu diizenlemesi 06.05.1955 tarih 12/18 sayili
Yargitay Ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurul Karari ile benimsenen diizenin
yasalastirilmasindan ibarettir. S6z konusu kararda “Netice; Miisterek miilkiyete mevzu olup
ta ilerden beri kirayi verilmek suretiyle idare edilen bir gayrimenkuliin hissedarlarinin bir
veya bir kac¢imin mecura olan ihtiyaci sebebiyle miistecir aleyhine tahliye davasi
acabilmeleri icin Medeni Kanunun 624 iincii maddesinin son fikrasi geregince miisterek
miilkiin yarisindan fazlasina malik olan ve adet itibariyle de ekseriyeti teskil eden
hissedarlarin bu hususta reylerinin i¢tima etmig bulunmast lazim ve kafi gelmekte olduguna
ilk miizakerede iicte iki ekseriyetle 6.5.1955 tarihinde karar verildi.” denilmekte?® ve
esasen payli miilkiyette gereksinim sebebiyle tahliye davasimi kimin agabilecegini
diizenlemekteydi. Bu yaklasim bugiin icin de gecerlidir. Yani TMK m. 691/1 hiikmii,
gereksinim sebebiyle tahliye davalarina da uygulanmaktadir. Buna gore paydaslar ancak
pay ve paydas ¢ogunluguyla alacaklar bir karar ile s6z konusu davay1 acabilir?®. Dava
sirasinda bu g¢ogunlugun saglanabilmesi burada da miimkiindiir. Dolayisiyla davanin
acildig1 sirada pay ve paydas ¢cogunlugunun var olmamasi mutlak surette davanin reddini

gerektirmemektedir?®. Ayrica yine paydaslardan yalmzca birinin gereksinimi gerekge

203 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1221; Sirmen, Esya Hukuku, s. 283-284.
204 YIBHGK E. 1955/12 K. 1955/18 T. 06.05.1955 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 11.06.2024).

205 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, . 96; payli miilkiyete tabi bir kira konusunun tahliyesi i¢in pay ve
pay ¢ogunlugu ile dava acilabilecegi yoniinde bkz. “6570 sayilt Yasanin 7/b ve ¢ maddeleri uyarinca ihtiyag
iddiasina dayali olarak a¢ilacak davalarda dava hakki kural olarak kiralayana aittiv. Ancak kiralayan
durumunda olmayan malikin de bu davalari acabilecegi i¢tihaden kabul edilmistir. Kiralanan payli miilkiyete
konu ise pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim
ortaklarin davaya katilmalar: gerekir. Bu kosullar birlikte dava agma seklinde gerceklesebilecegi gibi bir
paydas tarafindan acgian davaya sonradan diger paydaslarin onaylarmmin  alinmasi seklinde de
saglanabilir...” Yargitay 6. HD. E. 2013/15110 K. 2013/15570 T. 20.11.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
12.06.2024).

206 Payli miilkiyette paydaslarin pay ve paydas ¢ogunlugu olmadan tahliye davas: agilabilecegi ancak daha
sonra s6z konusu ¢ogunlugun saglanmasi gerektigi yoniinde bkz. “6098 Sayili TBK nun 350/1. maddesi
uyarmca ihtiya¢ iddiasina dayali olarak agilacak davalarda dava hakki kural olarak kiraya verene aittir.
Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu davalart acabilecegi i¢tihaden kabul edilmistir.
Kiralanan pay/i miilkiyete konu ise pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde miilkiyete konu
teskil ediyorsa tim ortaklarin davaya katilmalar: gerekir. Bu kosullar birlikte dava ac¢ma seklinde
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gosterilebilecegi gibi birden ¢ok paydasin gereksinimi de dava agilmasina imkéan

saglayabilmektedir.

Bu kapsamda bahsedilmesinde fayda olan bir mesele daha bulunmaktadir. Birlikte
miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda paydas ya da ortaklardan birinin gerek temsilci
gerekse de malik olmayan (en azindan tek basina malik olmayan) kimse olarak kira konusu
tizerinde kiraci ile sozlesme akdetmesi miimkiindiir. Bu halde bu kimselerin sifatina gore
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Soyle ki bu kimseler dogrudan temsilci ise
yukarida ifade edilen ihtimaller gercekleseceginden higbir farklilik s6z konusu olmaz.
Ancak bu kisiler tek baslarina kiraya veren sifatina sahipse bu halde ilke olarak kiracinin
tahliyesi noktasinda her tiirlii davay1 agabilmelidirler?®’. Gereksinim sebebiyle tahliye
davasi agisindan ihtiyacin gergek ve samimi olmasi kriteri yine karsimiza ¢ikmaktadir.
Paydas yahut ortak tek basina yararlanma hakkina sahip degil ise ihtiyacin gercek
olabilmesi icin diger ortak ya da paydaslarin rizasini da ispat etmek mecburiyetinde
olmalidir. Payli miilkiyette paydasin pay1 oraninda yararlanma hakki her zaman olmakla
birlikte, elbirligi ile miilkiyette ortagin bdylesi bir hakkinin olmadigini takdir hakkini

kullanirken hakim g6z oniinde bulundurmalidir.
2.2. Yeniden insa ve Imar Amaciyla Tahliye

Kiralananin zamanla eskimesi, yipranmasi yahut ihtiyaglara cevap vermemesi sebebiyle
yenilenmesi yahut bir doga olay1 sonrasinda kapsamli sekilde tadilata tabi tutulmasi
gerekebilir. Bu ihtimali g6z 6niinde bulunduran kanun koyucu, kira konusu yani kanunun
ifadesiyle kiralananin yeniden ingas1 veya imar1 amaciyla tahliyesi davast TBK m. 350/1
bent 2 hitkkmiinde diizenlenmistir. Buna gére Kiraya veren, kiralananda esasli onarim yahut

genisletme ile degistirme yapmak arzusunda ise ve bu insa siirecinde kira konusunun

gerceklesebilecegi gibi bir paydas tarafindan agilan davaya sonradan diger paydaslarin onaylarinin
alinmast seklinde de saglanabilir. ...” Yargitay 3. HD. E. 2018/619 K. 2018/1605 T. 26.2.2018 (Lexpera),
(Erigim Tarihi: 06.06.2024).

207 Kira konusu payli miilkiyete tabi olsa bile kiraya veren sifat1 tek bir paydasa ait ise bu paydas tek bagina
tahliye davasi agabilmektedir, Yargitay da bunu su sekilde ifade etmistir: “Somut olayda, tahliyeye konu
taginmaziar payl miilkiyete konu olup tapu kayitlarinda davacimin payr 20/40 ’tir. Davact agmis oldugu isbu
tahliye davasinda paydashik sifatina degil 01.01.2007 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesine dayanmistir. Davact
sozlesmeyi Kiraya veren sifati ile imzalamig, davayr da bu sifatla agmistir. Temerriit nedeniyle tahliye
davasinda dava agma hakki sozlesmenin tarafi olan Kiraya verene aittir. Yukarida a¢iklanan maddi ve hukuki
olgular dogrultusunda davact kiralayamin aktif husumet ehliyeti bulunmakta olup kiralananin tahliyesi
konusunda diger paydaslarin muvafakatlerine ihtiyag yoktur. Mahkemece isin esasi incelenerek sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim verilmesi hatali olmugstur.” Yargitay 6. HD. E.
2013/8146 K. 2013/11378 T. 2.7.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 12.06.2024).
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kullanilmas1 imkansizsa kira sézlesmesini dava agmak suretiyle sona erdirme hakkini
haizdir. Tipki gereksinim amaciyla tahliyede oldugu gibi kiraya veren bu davayi belirli bir
stire igerisinde agmak zorundadir. Buna gore belirsiz siireli s6zlesmelerde kiraya iliskin
genel hiikiimlere gore fesih doneminin sonunda ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere
uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde dava ag¢ilmalidir. Belirli siireli kira
sozlesmelerinde ise kira siireSinin sonunda yine bir ay igerisinde davanin agilmasi

gerekmektedir.
2.2.1. Yeniden Insa ve Imar Amaciyla Tahliyenin Sartlari
2.2.1.1. Kanunda Ongériilen Faaliyetlerin Gergceklestirilmesi

Yeniden insa ve imar amactyla tahliyeye iligkin bir davanin agilabilmesi i¢in 6ncelikle kira
konusu iizerinde kanun koyucunun oOngordiigii kimi faaliyetlerin gerceklestirilmesi
gerekmektedir. Kanunda 6ngoriilen faaliyetler TBK m. 350/1 bent 2 hikkmiinde “yeniden
insast veya imart amactyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi” seklinde

ifade edilmistir.
2.2.1.1.1. Kiralananin Yeniden insasi

Yeniden insa ifadesiyle kastedilen, kiralananin yikilarak tekrar yapilmasidir’®. Burada
imar amac1 aranmamaktadir®®. Deprem riski sebebiyle bir yapinin kentsel doniisiime tabi
tutulmasi halinde durum bdyledir. Ancak kimi hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir. ilk
olarak kanun koyucu yeniden insay1 Ongordiigiinden eskiyen bir yapimin yalnizca
yikilmasina dair bir davanin agilmasi en azindan TBK m. 350/1 bent 2 hiikkmii kapsaminda

miimkiin degildir?’®. Bunun haricinde yapiya dair yeniden insanin, dnceki yapi ile aym

208 Burcuoglu, Kiracimin Tahlive Edilmesi, s. 453; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 406; Dogan, Sézlesmelerin
Sona Ermesi, s. 133; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 95.

209 fnceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 406; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 133.

210 Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Déniistimde Kiracinin Durumu, S. 39; Kira
konusunun yalnizca yikilmasi i¢in tahliyesinin istenemeyecegini Yargitay soyle ifade etmektedir: “Dosya
kapsaminda ... Stadimin depreme dayanakli olmadigindan tasinmaz hakkinda yikim karart verildigi
anlasilmaktadr. Mahkemece verilen siireye ragmen davacimin tasdikli avan projesinin sunulmadigi ve
yargilama siirecinde de heniiz projenin hazirlanmadigi gériilmektedir. Mahkemece taginmazin depreme
dayanikli olmadigindan yikildigi ve davanin konusuz kaldigi ancak, tasinmazin depreme dayanikly olmadig
ve yeni stat yapinmina iliskin kararda kamu yarart oldugu gerekgesi ile davacinin dava agmakta hakl oldugu
gerekgesi ile yargilama giderlerinden davalinin sorumlu oldugu belirtilmiy ise de; yukarida belirtilen ilke
karart geregince, yeni stat yapinmina iliskin projenin sunulmadigimin belirlenmis olmasi ve tahliye
sebeplerinin sumirliligi nedeniyle reddine karar verilmesi gerekecek davada, yargilama giderlerinden
davacimin sorumlu tutulmas: gervekirken yazili sekilde karvar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayt
gerektirmigtir.” Yargitay 3. HD. E. 2017/4494 K. 2017/13162 T. 3.10.2017 (Lexpera), (Erigim Tarihi:
12.06.2024).
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olmas1 yahut mimari plan itibariyle benzemesi yahut ondan giizel ya da kullanish olmasi
gibi bir zorunlulugun var olmadigi, yalnizca yeniden insanin gergeklesmesi i¢in dava

acilmasinin yeterli oldugu sdylenebilir?!,

2.2.1.1.2. Kiralananin Imar1 Amaciyla Esash Onarimi, Genisletilmesi ya da

Degistirilmesi

Kanun koyucunun 6ngordiigii diger bir faaliyet ise kiralananin esasli surette onarimi,

genisletilmesi veya degistirilmesi i¢in imar yapilmasidir. imar kavramiyla kastedilen, daha

212

iyi, daha kullanish hale getirmektir=*“. Yeniden insanin aksine esasli onarim, genisletme ve

degistirme faaliyetlerinde imar amaci aranmaktadir. Uygulamada imar amacinin var olup

olmadiginin bilirkisi tarafindan tespit edilmesi gerekmektedir?*,

Imar amacinin yam sira mevcut kira konusu yapi itibariyle 6ziinde korunmakla beraber
esasli surette bir tadilat gerceklesmektedir?**. Buradan hareketle &ncelikle yapinin esash
olarak tadilat gormesi gerekir?’®. Bu agidan kiracinin, kira konusunu kullanmasina engel
olmayacak nitelikteki, kisa siireli veya basit tadilat isleri bu kapsamda degerlendirilmez?®.

Tadilat sirasinda kiralananin kullanilmasi miimkiin degilse tadilatin esasli oldugu

211 Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, s. 454.

212 7evkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 384; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 406; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, S. 354.

23 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 136; Tekdemir, “Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Kira
S6zlesmesinin Sona Ermesi”, s. 98.

214 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 383; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 137; Tekdemir,
“Yeniden Inga veya Imar Sebebiyle Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi”, s. 98.

215 Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Déniisiimde Kiracinin Durumu, S. 49.

216 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 354; basit tamirat ve tadilatin yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye davas:
acilmasina imkan veremeyecegi yoniinde bkz. “TBK 350/2 maddesine dayanilarak a¢ilan davalarda tahliye
karart verilebilmesi igin yapilmak istenilen tamirat tadilat ve genigletmenin imar amagli ve esasli surette
olmasi ve bu ameliyenin yapilmas: swrasinda kiralananda oturmanin miimkiin olmadiginin fennen tesbit
edilmis olmasi, tamirat tadilat ve genisletme ile ilgili projenin yetkili makamlarca onanmasi ve uygulama
kabiliyetinin bulunmas: gerekir. Ibraz edilen projeye gore mahkemece mahallinde yapilan kesif sonucu
sunulan rapor ve ek rapora gore "projeye gore duvarlarin al¢i yapimasi, tavamin ahsap doseme ile
kaplanmast sirasinda igyerindeki esyalarin bir tarafa toplanmasinin miimkiin olmadigi, tadilat esnasinda
tahliyesinin uygun olacagi" bildirilmis ise de yapilan kesif ve mahallinde diizenlenen bilirkisi raporuna gore
kiralananda yapilacak boya badana ve parke doseme isinin basit tadilat oldugu imar amacl esasli bir tadilat
olmadig1 anlagildigindan yeniden insa ve esash tamir ve tadilat nedeniyle agilan davamn reddine karar
verilmesi gerekirken davanin kabul edilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/2565 K. 2016/25 T.
18.1.2016 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.06.2024).
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soylenebilir?’. Uygulamada ise tadilatin esasl olup olmadiginin bir bilirkisi eliyle tespit

edilmesi gerektigi kabul edilmektedir?'®,

Imar maksatli esasli onarim, genisletme ve degistirmede ozellik arz eden ve tartisma
yaratan bir husus ise kiralananin kullanim amacinin degisikligi durumunda nasil bir tutum
sergilenmesi gerektigidir. Gergekten de kiraya verenin kira konusunu konuttan isyerine
¢evirmek yoniinde bir plan degisikligi igeren imara TBK m. 350/1 bent 2 hiikkmii
kapsaminda izin verilip verilemeyecegi tartismalidir. Ogretide bir goriis boylesi tadilatin

219

mimkiin oldugunu®, aksinin miilkiyet hakkinin fazla kisitlanmasi anlamia gelecegini

ifade ederken; diger bir goriis ise boyle bir tadilatin kiracinin oncelikle kiralama hakkini

kullanilamaz hale getirecegini savunmaktadir??,

TBK m. 350/2 hitkmiinde gegen “gerekli” ifadesi miilga GKHK doneminde maddede yer
almiyordu. Mevcut halde imar maksatli esasli onarim, genisletme ve degistirmenin
kiralanan1 daha iyi ve daha kullanisli hale getirme noktasinda gereklilik -zorunluluk degil-
ongoriilmistiir. Yani yalnizca kiraciy1 tahliye ettirmek yahut sadece kira gelirini artirmak
icin boylesi bir imar isine girisildiginin anlasildigi durumlarda, tahliye talebinin kabul

221

edilmemesi gerektigi savunulmaktadir==*. Konutun isyerine ¢evrilmesi seklindeki tadilatlar

da madde metnindeki bu gereklilik sarti kapsaminda degerlendirilerek, yalnizca gelir

artirmak icin yapilmak istenen tadilata cevaz verilmemelidir??2,

2.2.1.2. Kiralananmin Kullanilmasimin imkansiz Olmasi

Yeniden insa ve imar amaciyla tahliyeye yonelik bir dava agilabilmesi igin girisilen

faaliyetler sirasinda kiracinin  kira konusunu kullanmasinin  imkénsiz  olmasi

27 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 132; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 355.

218 Celeb, Yeniden fn§a veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Déniisiimde Kiracimin Durumu, S. 51,
Yargitay bu gerekliligi s6yle vurgulamustir: “6570 sayili Yasamin 7/¢ maddesi, kiralananin esasli ve imar
amach olarak tadili yada yeniden insa icin kiralananin tahliyesinin miimkiin oldugunu kabul etmistir. Bu
nedenle tahliye karar: verilebilmesi icin yapilmast diisiiniilen esash tadilat ya da insaatin tasdikli projeye
baglanmis olmasi gerektigi; tadilatlarda, tadil islerinin imar amagli ve esasli oldugunun bilirkisi marifetiyle
tesbitinin gerektigi yerlesmis Yargitay kararlari ile kabul edilmektedir....” Yargitay 6. HD. E. 1993/11305
K. 1993/11608 T. 09.11.1993 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.06.2024).

219 Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, s. 281; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 421; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 408;
Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahlive ve Kentsel Doniisiimde Kiracinin Durumu, s. 47-48.

20 yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 768; Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi, s. 137-138;
Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 354.

221 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 666-667.

22 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 138.
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gerekmektedir?®. Bu durum kanun koyucu tarafindan “...bu isler sirasinda kiralananin
kullanimi imkansiz ise...” ifadesiyle agikca ortaya konulmustur. Yeniden insa sirasinda

224 Ornegin, kat miilkiyetine tabi bir dikey miilkiyet

kiralananin kullanilamayacagi agiktir
Ornegi olan apartmanin tamamen yikilmast ve yeniden insa edilmesi halinde bagimsiz

boliim konut ya da isyeri olarak kullanilamayacaktir.

Imar maksatl1 esasli onarim, genisletme ve degistirmede kiralananin kullanilmas1 miimkiin
ise kanun lafz1 geregi imar amaciyla tahliyeye yonelik bir dava agilamamali yahut bu yonde
bir karar verilememelidir. Bu halde girisilen faaliyet sirasinda kiracinin kira konusunu
kullanmaya devam edip edemeyeceginin de bilirkisi tarafindan tespit edilmesi gerekir®?,
Ornegin, miistakil bir tasinmazin catisiin onarilmasi, dis cephesinin yenilenmesi ve
tesisatinin degistirilmesi yalnizca bir veya birkag ay siirecekse bu durumda kirac1 imar
sebebiyle tahliye edilmemelidir?®. Fakat ¢ok katli ve otel olarak kullanilan bir tasinmaz

acisindan diistiniildiigiinde, boylesi imar faaliyetlerinin yapilmasi ¢ok daha uzun bir siire

gerektireceginden kiracinin imar sebebiyle tahliyesi miimkiin olabilir.

Madde metninde kanun koyucunun “imkdnsiz” kelimesini kullanmasi, Kira konusunun
tamaminin yeniden ingsa ve imar siirecinde mutlak manada kullanilamayacak olmasi
anlamina gelmemektedir. Kira konusunun yalnizca bir kisminin kullanilamamast s6z
konusu ise kiracinin da kabul etmesi sartiyla kismi bir tahliyenin miimkiin oldugu kabul
edilmektedir??’. Ornegin, iki katl miistakil bir yapinin yalnizca gat1 katinda yapilacak olan
insa ve imar i¢in kismen tahliye talep edilebilir. Bu durumda kira konusunun biitiiniin
kullanilmasinin imkansiz olmasi s6z konusu degildir. Yalnizca ¢at1 katinin kullanilmasi

imkansizdir. Bu durumda yeniden inga ve imar sebebiyle tahliye istenememelidir.
2.2.1.3. Yeniden Insa ve Iimar Amacinin Gercekci Olmasi ve Projenin Onaylanmasi

Kanun koyucu kiraya verenin basit ve soyut ifadeler ile kiraciy1r yeniden insa ve imar

sebebiyle tahliye etmesine imkan vermemektedir. Gergekten de gerek yeniden insa gerekse

223 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 670; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 410; Dogan,
Sozlesmelerin Sona Ermesi, S. 139.

224 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 410; Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi, s. 139.

25 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 769; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 410; Aydogdu ve
Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 670.

226 Byrada, asagida ele almacak olan gegici tahliye soz konusu olacaktir.

227 Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, s. 282; Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi, s. 139; Erdogan, Tahliye, Kira
Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, s. 872-873.
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de imar hallerinde kiraya verenin bu faaliyete girismek noktasindaki iradesi ciddi ve
ger¢ekei olmalidir. Kanunun lafzinda bu yonde bir agiklik olmamakla birlikte amag
dogrultusunda yapilacak bir yorum ile bu sonuca rahatlikla ulasilabilir. Bundan olsa
gerektir ki uygulamada Yargitay yeniden inga veya imara yonelik bir projenin hazirlanmasi
ve bunun mahkemeye sunulmasi gerektigini kabul etmektedir. Ne var ki onayli mimari
proje ve avan projesi olarak ifade edilen bu projenin davanin agildig1 sirada sunulmasi da
zaruri degildir. Yani bu nitelikte bir proje dava sirasinda da ibraz edilebilmektedir??®,
Mahkeme tarafindan ise bu projenin somut olayda uygulanmasiin miimkiin olup

olmadiginin arastirilmasi gerekir.

Kiraya verenin yeniden inga ve imar acisindan yeterli mali giiciiniin var olup olmadiginin
da arastirilmasi gerektigi savunulabilir. Zira yeterli mali giicii olmayan kiraya verenin
tahliye sebebi olarak one siirdiigii yeniden insa ve imar noktasinda gergekgi bir arzusunun

olmadig1 sdylenebilir??®,

2.2.1.4. Siire

Kanun koyucu yeniden insa ve imar amaciyla tahliye davasini siireye tabi kilmistir. Burada
gecerli olan siire TBK m. 350 hiikmiinde gereksinim amaciyla tahliye davasini sinirlayan
stiredir. Dolayisiyla yukarida gereksinim amaciyla tahliyede siireye iliskin olarak ifade
edilen her husus burada da gegerlidir. Hak diisiiriicii nitelikteki bu siire, kiraci agisindan
nispi emredici niteliktedir. Keza siirenin geg¢ip gegmedigini hakimin resen kontrol etmesi

gerekir?®, Ayrica TBK m. 353 hiikmii uyarinca kiraya veren agacagi davayi en ge¢ dava

228 Tunaboylu, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahlive Davalari, s. 826. Yeniden insa ve imara dair projenin,
yeniden insa ve imar sebebiyle acilan bir davada sonradan da ibraz edilebilecegi yoniinde bkz. “Tiirk Bor¢lar
Kanun'unun 350/2. maddesi hiikmii uyarinca kiralananin yeniden insa veya imar amaciyla esasl onarimi,
genigletilmesi ya da degistirilmesi nedeniyle agilacak tahliye davalarinda, imarca tasdikli mimari ya da avan
projenin ibrazi zorunludur. Ne var ki soz konusu projenin davanin agildigi sirada verilmesi sart olmayp dava
tarihinden sonra da ibrazi miimkiindiir.” Yargitay 3. HD. E. 2019/619 K. 2019/2024 T. 13.3.2019 (Lexpera),
(Erigim Tarihi: 14.06.2024). Ayn1 y6nde bkz. Yargitay 6. HD. E. 2011/15071 K. 2012/3572 T. 6.3.2012
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.06.2024); Yargitay 6. HD. E. 2013/14544 K. 2013/16384 T. 5.12.2013
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.06.2024); Yargitay 6. HD. E. 2014/10295 K. 2014/12270 T. 11.11.2014
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.06.2024).

229 Tekdemir, “Yeniden insa veya imar Sebebiyle Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi”, s. 101.

20 Yargitay bu durumu sdyle vurgulamistir: “Tiirk Bor¢lar Kanununun 350/2. maddesi hiikmiine gére
kiralanann yeniden insa veya imar amaciyla esash onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi igin ve 6098
sayur TBK. 'nun 350/1. maddesi hiikmiine gore ihtiyag iddiasina dayali olarak agilacak davalarin belirli
siireli sézlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde ise bu Kanunun 328. ve 350/son
maddelerinde fesih bildirimi i¢in ongériilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde
agimast gerekir. TBK. 'nun 353. maddesi uyarinca kiraya veren daha énce veya en ge¢ davanin a¢ilmasi igin
ongoriilen siirede dava agacagim kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava, bildivimi takip eden uzayan bir
kira yilr sonuna kadar agilabilir. Dava a¢ma siiresi kamu diizenine iligkin olup davali ileri siirmese bile
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a¢ma siiresinden Once kiraciya bildirir ise yine dava agma siiresi kiraya veren lehine bir Kira

yil1 uzamaktadir.

2.2.2. Malik Olmayan Kiraya Veren ve Kiraya Veren Olmayan Malikin Tahliye
Talebi

Kira hukukumuzda kiraya verenin mutlaka malik olmasmin gerckmedigi yukarida ifade
edilmisti. Bu halde malik olmayan kiraya veren ile kiraya veren sifatina sahip olmayan
malikin de yeniden insa ve imar amaciyla tahliye davast agip agamayacaginin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Oncelikle yukarida da ifade edildigi iizere kiraya veren
sifatina sahip olan ancak malik olmayan kisinin yeniden insa ve imar amaciyla tahliye
davas1 agmasinin &niinde teorik olarak bir engel yoktur?!. Ancak bu ihtimalde kiraya
verenin yeniden inga ve imar i¢in gergekten yetkili olup olmadiginin dikkatle incelenmesi
gerekmektedir. Bu agidan kiraya verenin, 6zellikle imar isleri noktasinda gerekli izinlerin
alinmig oldugunu ispat etmesi yeterli degildir. Kiraya veren kendisinin yeniden insa ve imar
faaliyetleri agisindan yetkili oldugunu da ispat etmelidir®®2. Keza kanaatimizce kiraya
veren, yeniden inga ve imar faaliyetlerinin malik tarafindan yapilacagini ispat ederek de

ispat yukiimliiliigiinii yerine getirebilir.

Ote yandan kiraya veren olmayan malikin durumu da tartismaya aciktir. Bu noktada hukuk
sitemimizde sozlesme iligkileri agisindan hakim olan nispilik ilkesi gozetildiginde kiraya
veren olmayan malikin, yeniden insa ve imar amaciyla tahliye davasi agamayacaginin

kabulii gerekmektedir?®3. Elbette bu ihtimalde malikin kiraya verenden dava agmasini

mahkemece kendiliginden gozoniinde bulundurulmas: gerekir.” Yargitay 6. HD. E. 2014/3669 K. 2014/4691
T. 10.4.2014 (Lexpera), (Erigim Tarihi: 15.06.2024).

3

231 Yeniden insa ve imar sebebiyle acilan bir davada Yargitay da su sekilde hiikiim kurmustur: “...Tasmmazin
Kiraya verilebilmesi icin malik olmak gerekmedigi gibi tahliye davasi malik olmayan ancak Kiraya veren sifati
bulunan kisi tarafindan da agilabileceginden mahkemenin bu yone iligkin red gerekgesi yerinde degildir....”
Yargitay 6. HD. E. 2014/13303 K. 2015/149 T. 14.1.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 15.06.2024). Kural
olarak malik olmayan kiraya verenin yeniden insa ve imar amaciyla tahliye davasi acamayacagi yoniinde
goris icin bkz. Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, S. 141.

232 Dogan, s. 141.

233 Burcuoglu, Kiracimin Tahliye Edilmesi, s. 467-468; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 141. Bu husus
bir Yargitay kararinda kars1 oyda su sekilde vurgulanmustir “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nunda Kiraya
veren olmayan malikin kira sozlesmesine dogrudan veya dolayli olarak katilmast gibi bir durum séz konusu
degildir. Yani bdyle bir diizenleme yoktur. Bu nedenle ogretide Kiraya veren olmayan malikin kira
sozlesmesine dayali olarak kiracidan herhangi bir talepte bulunmast miimkiin olmadigi agik¢a
belirtilmektedir.” Yargitay 8. HD. E. 2018/974 K. 2018/11154 T. 11.4.2018 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
15.06.2024). Aksi yonde goriis icin bkz. Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, s. 283. Bu hususun malik ve kiraya
veren arasindaki iligkinin hukuki niteligi g6z Oniinde bulundurularak incelenmesi gerektigine iligkin
degerlendirme igin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 414.
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istemesi miimkiindiir. Zira boylesi hallerde kiraya veren ile malik arasinda ¢ogu kez vekalet
iliskisi bulunmaktadir. Ancak uygulamada Yargitay TBK m. 350 hiikmii uyarinca agilacak
davanin kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin de tahliye davasi agabilecegini kabul
etmektedir?*. Kald1 ki uygulamada boylesi hallerde malikin kira alacagmi dahi talep

edebilecegi kabul edilmektedir?®.

2.2.3. Kat Miilkiyetine Tabi Yerlerde Yeniden Insa ve imar

Yeniden inga ve imar amaciyla agilan tahliye davasinda, kiraya verenin dava acarken
gercek ve samimi bir sebebe dayanmasi gerektigi yukarida ifade edilmisti. Bu noktada
uygulamamizda mimari ve avan projelerinin de mahkemeye sunulmasi neredeyse kanunda

236 Ancak bir projenin var olmasi

yazili olmayan bir sart olarak kabul edilmis durumdadir
da tek basina yeterli olmamalidir. Ger¢ekten de 6zellikle mimari proje i¢in yikim ya da insa
ruhsatlarindan bagkaca izinlerin alinmasi gerektigi durumlar bdyledir. Ayrica sunulan
projenin ilgili yere uygulanabilir nitelikte olmasi1 da 6nem arz etmekte ve bu husus da kesif

ve bilirkisi incelemesini gerektirmektedir?’,

23 Yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye davasini kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin de acabilecegi
yoniinde bkz. “Tiirk Bor¢lar Kanununun 350/2. maddesi hiikmii uyarinca kiralananin yeniden insa veya imar
amaciyla esasli onarumi, genisletilmesi ya da degistirilmesi nedeniyle ag¢ilacak davalarda dava hakk: kural
olarak kiraya verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu davalari acabilecegi
ictihaden kabul edilmigtir.” Yargitay 6. HD. E. 2014/2485 K. 2014/3405 T. 20.3.2014 (Lexpera), (Erigim
Tarihi: 15.06.2024).

2% Kira bedelinin kiraya veren olmasa bile malik tarafindan talep edilebilecegi yiiniinde bkz. “Kira alacag:
ya kiraya veren ya da kiraya veren olmayan malik tarafindan talep edilebilir. Ancak kiraya veren durumunda
olmayan malikin énceden kiraciya ihbar gondererek kira paralarmmin kendisine ddenmesini istemesi bu
ihbarin sonugsuz kalmast halinde icra takibi baslatmasi ve dava agmast gerekir....” Yargitay 8. HD. E.
2017/5202 K. 2018/10311 T. 29.3.2018 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 15.06.2024). Ayn1 yonde bkz. Yargitay 8.
HD. E. 2017/5255 K. 2017/12689 T. 11.10.2017 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 15.06.2024).; Yargitay 8. HD. E.
2017/4004 K. 2017/14795 T. 8.11.2017 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 15.06.2024). Keza temerriit sebebiyle
tahliye davasini da kiraya veren olmayan malikin agabilecegi yine uygulamada kabul edilmektedir bkz. “Tiirk
Bor¢lar Kanun'unun 315.maddesi hiikmii uyarinca temerriit nedenine dayali tahliye davasmin kural olarak
kiraya veren tarafindan a¢ilmasi gerekir. Ancak dnceden kira bedellerinin kendisine ddenmesini ihtar etmesi
kosuluyla kiraya veren olmayan malik de temerriit nedenine dayanarak tahliye talebinde bulunabilir...”
Yargitay 12. HD. E. 2020/1217 K. 2020/6279 T. 2.7.2020 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 15.06.2024).

236 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 411; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, . 139-140; Akgiin Akay, Sona
Erme Sebepleri, s. 102.

237 Yeniden inga ve imar sebebiyle tahliye igin imar ve insa projesinin uygulanabilir nitelikte olmasi ve bunun
bilirkisi eliyle tespit edilmesi gerektigi yoniinde bkz. "Davanin hukuksal dayanagi 6098 Sayili TBK konut ve
catili is yeri kiralar: hakkinda kanunun 350/2 maddesinde diizenlenen yeniden insaat sebebine dayali
tahliyedir. Davacinin kat karsiligi insaat sozlesmesi karsiliginda davaya konu yeri 13.2.2013 tarihinde iktisap
ettigi ve davayr yeni malik sifatiyla actigina gore davanmin agilmasinda bir usulsiiz- liik bulunmamaktadir.
Yapilan islemin muvazaal olduguna dair iddianin bu dosya iginde ¢éziimlenmesi miimkiin degildir. Davaci
dava dilekg¢esinde davaya konu tasinmazi yikip yeniden insaat yapmak tizere tasinmaza ihtiyacinin oldugunu
belirtmesi, kat karsiligi insaat sozlesmesi ile insaat yapma yiikiimliltigii altina girmesi ve kiralananin
belediye tarafindan yikim karari alinmast tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Yeniden insaat sebebiyle
tahliyeye karar verilebilmesi i¢in davaya konu yere ait onayli projenin sunulmasi ve bu projenin davaya konu
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Bilindigi lizere kat miilkiyetinde yahut da kat miilkiyeti hiikiimlerinin uygulandigi kat
irtifakl yapilarda, kat malikleri bagimsiz boliimleri iizerinde serbestge tasarruf hakkina
sahip olmakla beraber (KMK m. 15), ana tasinmazi korumakla da yiikiimlidiirler (KMK
m. 19). Ortak yerleri etkileyecek surette bagimsiz boliimde bir imar faaliyetine girigilmesi
de ancak kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi ile miimkiindiir. Boyle hallerde
yalnizca imar izni ya da mimari proje degil kat maliklerinin rizasinin bulunup bulunmadigi

da mahkemece arastirilmalidir?®

. Kaldi1 ki bu durum bagkaca kurum ya da kisilerden izin
ya da onaylarin alinmasi gereken her hal igin gegerlidir. Nitekim uygulamada tarihi eser
niteligindeki yapilarda ilgili kurumlardan gerekli izinlerin alinip alinmadigimin da

mahkemeler tarafindan denetlendigi goriilmektedir?®.

2.2.4. Birlikte Miilkiyete Tabi Yerlerde Yeniden insa ve imar

Kiralananmin paylt miilkiyete yahut elbirligi ile miilkiyete tabi oldugu durumlarda,
Kiracinin yeniden insa ve imar amaciyla tahliyesi de 6zel olarak degerlendirilmelidir.
Kiraya verenlerin elbirligi halinde ortak olmalar1 durumunda birlikte karar almalari ve hep
birlikte hareket etmeleri gerekmektedir?®. Bu ilke yeniden insa ve imar amaciyla agilacak

tahliye davalarinda da aynen gecerlidir®*!. Elbirligi halinde ortak olan kisilerden biri

yere ait olup olmadigimin kesfen belirlenmesi gerekir. Mahkemece yapilacak is onayli projenin ibrazinin
istenmesi, ibraz edildikten sonra mahallinde uzman bilirkisi marifetiyle kesif yapilmasi, projenin yerine
uygulanmasu bilirkisilerden denetime elverisli rapor alinmasi ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken
degerlendirmede hataya diisiilerek eksik inceleme sonucu yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi usul ve
yasaya aykiridwr. Karar bu sebeple bozulmaldw." Yargitay 6. HD. E.2015/824, K 2015/2027 T. 2.3.2015
(Lexpera), (Erigim Tarihi: 16.06.2024).

238 Nitekim konut niteligindeki bir yerin isyeri olarak kullanilabilmesi igin de benzeri bir izne ihtiyag vardir.
Bu yonde 6rnek i¢in bkz. Arpaci, Kira Hukuku, s. 112.

239 Yargitay bu durumu sdyle ortaya koymustur: “Somut olayda, ... Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigiiniin 27/04/2016 Tarih ve 2016-4809 sayili cevabi yazisinda, dava konusu yerde bulunan mevcut
iskanli binaya ait gii¢lendirme+otel fonksiyonu i¢eren teklif tadilat projesinin ... Numarali Kiiltiir Varliklarini
Koruma Kurulu'ma degerlendirilmesi icin iletildigi, Koruma Kurulu'nun 22.01.2016 tarih ve 4106 sayili
karariyla teklif tadilat projesinin uygulanmasinda 2863 sayili yasa agisindan sakinca olmadigina karar
Verildigi, soz konusu parsel icin kendileri tarafindan tanzim edilmis herhangi bir yap: ruhsati olmamakla
birlikte Koruma Kurulu tarafindan uygun bulunan giiclendirme projesinin onayli bir suretinin bulundugu
bildirilmistir. Bu durumda yukarida agiklandig iizere projenin dava tarihinden sonra da ibrazi miimkiin
olduguna gore Mahkemece ilgili proje getirtilip tiim deliller toplandiktan sonra sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken eksik inceleme ile karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup hiikmiin bozulmasi
gerekmigtir.” Yargitay 7. HD. E. 2017/12793 K. 2018/1797 T. 28.02.2018 (Legalbank), (Erisim Tarihi:
16.06.2024).

240 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1354, dn. 292.

241 Burcuoglu, Kiracimin Tahlive Edilmesi, s. 468; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 666-667;
elbirligiyle miilkiyette yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye i¢in oybirligi gerektigi yoniinde bkz. “Tiirk
Borglar Kanununun 350/2. maddesi hiikmii uyarinca kiralananin yeniden inga veya imar amaciyla esash
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi sebebiyle a¢ilacak davalarda dava hakki kural olarak kiraya
verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu davalart acabilecegi ictihaden kabul
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digerlerinin temsilcisi yahut onlar adina da kiraya vermek noktasinda baskaca bir sifatla
yetkili olsa bile yeniden inga ve imar amaciyla tahliye noktasinda hakimin yine 6zen
gostermesi  gerekmektedir. Elbirligi ile ortak olan tek bir kisinin arzusu Yyeterli
olmadigindan, mahkeme ortaklarin tamaminin yeniden insa ve imar hakkinda rizasinin olup

olmadigini da aragtirmalidur.

Payl1 miilkiyete tabi yerlerde yeniden insa ve imar amaciyla tahliye, gereksinim amaciyla
tahliyeden daha farklidir. Oncelikle “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi,
adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin sézlesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin islahi
gibi onemli yonetim isleri icin pay ve paydas ¢cogunluguyla karar verilmesi gerekir.” diyen
TMK m. 691/1 hiikmii kapsaminda yeniden inga ve imar amaciyla tahliye davasinda da pay
ve paydas ¢ogunlugu arandigi diisiiniilebilir. Ancak payli miilkiyet konusunun iizerinde bir
insa faaliyetinin de yiiriitillecegi g6z Onilinde bulunduruldugunda, insa faaliyetinin
niteligine gére hareket edilmesi gerekmektedir. Gergekten de kira konusu ilizerinde kiigiik
onarim yahut degisiklikler yapilacak ise bu her bir paydasin yapmaya yetkili oldugu bir is
olup olagan ydnetim isidir (TMK m. 690/1)**?. Béylesi bir onarim ya da degisikligin TBK
m. 350/1 bent 2 hilkkmii kapsaminda tahliyeye imkan saglamayacagi da agiktir.

Buna karsin basit bir onarimi asan bir ige girisilecekse bunun TMK m. 691/2 hiikmii
kapsaminda “payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverigliliginin korunmasi igin
gerekli bakim, onarim ve yapi isi” yani 6nemli yonetim isi mi oldugu yoksa “payli malin
ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildigi 6l¢iiyii agan yap isi” yani olaganiistii yonetim isi mi oldugu tespit edilmelidir.
Girigilecek faaliyet onemli yonetim isi ise pay veya paydas ¢ogunlugu gerekmekteyken,
olagantistii bir yonetim isi var ise tiim paydaslarin onayina ihtiya¢ duyulmaktadir. Ancak
yapinin yeniden ingast halinde bir yikim ve insa gerektiginden herhalde olaganiistii yonetim

243

isi olacagi ve bu sebeple oy birligi gerekecegi agiktir®®®, Ogretide ise bir goriis yeniden inga

edilmigstir. Kiralanan payli miilkiyete konu ise pay ve paydas ¢cogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde ise
tiim ortaklarmn davaya katilmalari gerekir. Bu kosullar birlikte dava agma seklinde gerceklesebilecegi gibi
bir paydas tarafindan agilan davaya sonradan diger paydaglarin onaylarimmin alinmast seklinde de
saglanabilir. Elbirligi miilkiyetinde, ortaklarin kattlimlari saglanamaz ise miras birakanin terekesine temsilci
atanmasi saglanarak temsilci huzuruyla dava yiiriitiiliir. Dava hakkina dair olan bu hususlarin mahkemece
kendiliginden goz dniinde bulundurulmasi gerekir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/824 K. 2015/2027 T. 2.3.2015
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 16.06.2024).

242 Ozcan, Payli Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri, s. 72-73.

243 Kira konusunun payli miilkiyete tabi olmasi durumunda, kira konusunun yikimi igin paylt miilkiyette de
oybirligine ihtiya¢ oldugu yoniinde bkz. “Yasada ifade edildigi iizere dava hakki kiralayana aittir. Ancak
kiralayan durumununda olmayan malikinde yeniden insaat sebebiyle de dava acabilecegi kabul edilmektedir.
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ve imar amacityla tahliyede tasinmaz miilkiyetinin payl miilkiyete tabi oldugu durumlarda
oy birligi aranmas1 gerektigini®*, diger bir goriis pay ve paydas ¢ogunlugunun yeterli

245

oldugunu“®, farkli bir goriis ise her somut olaya gore degerlendirme yapilmasi

gerektigini?*® savunmaktadir.
2.2.5. Gegici Tahliye ve Yeniden insa ve imar Amaciyla Tahliye ile Baglantisi
2.2.5.1. Gegici Tahliye Kavrami

Kira konusunun zamanla eskimesi yahut da yipranmasi tabi ve beklenen bir haldir. Yine
gerek dogal afet gerekse de kaza ya da kasti bir sebeple kiralananda beklenmedik hasar ya
da kusurlarin ortaya ¢ikmasi da ihtimal dahilindedir. Boyle hallerde eger konut ve catili
isyeri kiras1 so6z konusu ise mutlak olarak kiracinin kalici tahliyesi zorunlu degildir.
Gergekten de yalnizca birkag giinde yahut da birkag ayda bitebilecek bir tadilat ya da bakim
s0z konusuysa, kiracinin mutlak olarak tahliyesinin saglanabilmesi, menfaat dengesi

acisindan da kabul edilebilir gériilmemektedir.

Kanun koyucu kiralananda yapilacak bazi degisikliklere kiracinin katlanmasi gerektigini
diizenlemis ve bunlar1 kira sdzlesmesinin mutlak sona ermesini saglayan bir hal olarak
gormemistir. Ornegin kiralananda bir ayip séz konusu ise kirac1 bu ayibin ve zararlarn
giderilmesine katlanmak zorundadir (TBK m. 319/1)**’. Bir ay1p s6z konusu olmasa bile
kiraya veren kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen yenilik ve degisiklikler yapmaya

yetkili olup, kirac1 da bu kapsamdaki degisikliklerin yapilmasina katlanmalidir (TBK m.

Yeniden insaatta tasinmaz iizerindeki binanin yikimi sozkonusu olacagindan, bu halde payl miilkiyette pay,
paydas ¢ogunlugu yeterli olmayip, paydaslarin ittifaki da aranmalidir. Bu kosullar dava agilis sirasinda
gerceklesmese bile bir paydas tarafindan a¢ilan davaya sonradan diger paydagslarin onaylarimin alinmasi
seklinde de dava agma hakki tamamlanabilir....” Yargitay 6. HD. E. 2014/2485 K. 2014/3405 T. 20.3.2014
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 17.06.2024). Keza “Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayist belirtilen
karari ile dava konusu taginmazin payl miilkiyete tabi oldugu, viskli yapi karart iptal edildiginden 6306 sayuli
Yasa'min uygulanma imkant bulunmadigi, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu'nun (4721 sayili Kanun) 692 nci
maddesi geregince satis vaadi ve kat karsiligr insaat sozlesmesinin olaganiistii yonetim isi ve tasarruf
niteliginde bulundugu, paydaslarin oy birligi ile karar vermesi gerektigi, iptali istenen kararin bu sarta
uymadigi, oy birligi ile alinmadigi, bu nedenle paydaslar kurulu kararmmin iptali gerektigi gerekcesiyle
davalimin istinaf bagvurusunun esastan reddine karar verilmistir.” Yargitay 7. HD. E. 2021/8672 K.
2023/1398 T. 9.3.2023 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 17.06.2024).

244 Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, s. 224.
28 Burcuoglu, Kiracimin Tahliye Edilmesi, s. 468.

246 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 415; Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahlive ve Kentsel
Doniisiimde Kiracimin Durumu, S. 69-70.

247 Acar, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 4; TBK m. 319/1 hiikmii su sekildedir: “Kiraci, kiralananin
ayiplarimin giderilmesine ya da zararlarin onlenmesine yonelik ¢calismalara katlanmakla yiikiimlidiir.” Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 360.
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320/1)?*8, Boyle durumlarda kiraci kiralanan1 gegici olarak tahliye etmekle yiikiimliidiir®*°.

Ancak eger kirac1 gegici olarak tahliyeye yanasmaz ise kiraya veren gegici tahliye davasi

acabilir?®.

2.2.5.2. Gegici Tahliye Kavrami ve Yeniden insa ve imar ile Baglantisi

Gegici tahliye davasi agilan haller, kira sdzlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kisa stireli
imar faaliyetlerinin s6z konusu oldugu durumlardir. Bu agidan kiracinin, kiralanandan
uzunca bir siire mahrum kalmasina sebebiyet verecek yeniden inga ve imar séz konusu
olmadigindan, kiraya veren kira sozlesmesini sona erdirecek bir tahliye davasi
acamamalidir®®!. Gegici tahliye halinde kira sozlesmesi gegerliligini yitirmez ve aynen
devam eder?®?. Buna karsin TBK m. 350/1 bent 2 hitkmii kira s6zlesmesini sona erdirme
imkan1 vermektedir. Her iki dava arasindaki tek fark bu degildir. Yeniden insa ve imar
amaciyla tahliye davasi agilmasi belirli bir siireye tabi olmakla beraber, gecici tahliye
davasi ise kira sozlesmesine dair genel hiikiimlerden kaynakli oldugundan her zaman

acilabilmektedir?3,

Ayrica, gecici tahliyede s6z konusu tadilatin zorunlu olmasi
gerekmekteyse de yeniden insa ve imar sebepli tahliyede, yukarida agiklandigi lizere boyle

bir zorunluluk bulunmamaktadir?®*.

Burada ol¢ti kiracinin kira konusundan kesin olarak uzun bir siire mahrum kalip

kalmayacagidir. Yeniden inga, bir yikim ve uzun siirecek yeni bir imar siirecini

248 Acar, Kira Hukuku Serhi, m. 320 N. 2; Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 601; TBK m. 320/1
hiikkmii su sekildedir: “Kiraya veren, kiralananda, kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kiracidan
katlanmasi beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikler yapabilir.”

249 Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4,5, m. 319 N. 21.

20 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 418; Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalart, s. 172.
1 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 419.

22 Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Déniisiimde Kiracinin Durumu, s. 60.

23 Oz vd., Istanbul Serhi Cilt 4, 5, m. 319 N. 24; gegici tahliye davasinin her zaman agilabilecegi Yargitay
tarafindan sOyle ifade edilmektedir: “Kiralananin zorunlu onarimi gerektirmesi halinde ise Tiirk Borglar
Kanununun 320. maddesi hiikmiine gore gegici tahliye davasi agilabilir. Bu dava, Tiirk Bor¢lar Kanununun
350/2. maddesinde diizenlenen imar amacgh esash onarim ve degistirmeden farkli bir dava tiridiir. Tiirk
Bor¢lar Kanununun 320. maddesinde diizenlenen gecgici tahliye davasi hem konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
hem de diger kira iliskilerinde uygulanir.

Gegici tahliye davasi siireye bagli olmaksizin her zaman agilabilir. Ancak gegici tahliyeye karar verilebilmesi
icin kiralananin zorunlu onarima ihtiyacinin bulunmasi gerekir. Kiralananin ancak zorunlu onarim siiresince
tahliyesine karar verilebilir.” Yargitay 3. HD. E. 2017/10389 K. 2018/3526 T. 5.4.2018 (Lexpera), (Erisim
Tarihi: 17.06.2024).

24 fnceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 418; Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahlive ve Kentsel
Ddniisiimde Kiracumin Durumu, S. 60-61.
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gerektirdiginden ¢ogu kez hangi davanin agilacagi noktasinda bir tereddiit ortaya ¢ikmaz.
Ancak esasli bir tadilat durumunda gegici tahliyenin mi yoksa esasli onarim, genisletme ya
da degistirme amaciyla kalici bir tahliyenin mi istenecegi tartismali bir hal alabilir.
Uygulamada her iki tahliye tiiriiniin birbirine karistirildig1 goriilmektedir®®. Nihayetinde
somut olayin kosullar1 ¢er¢evesinde hakimin karar vermesi gerektigi agiktir. Ancak birkag
ay siirecek tadilatlarin 6zellikle de ¢atil1 isyeri kiralarinda gegici tahliyeyi gerektirdigi kabul

edilmelidir®®.
2.2.6. Yeniden Insa ve Imar Amaciyla Tahliyenin Hiikiimleri
2.2.6.1. Yeniden Insa ve imar Ger¢eklesmemesi

Yeniden insa ve imar amaciyla tahliyenin gerceklesmesi, kiraya verenin yeniden insa ve
imar1 mutlak gergeklestirecegi manasina gelmemektedir. Hayatin olagan akisi igerisinde
ozellikle de yikimin gergeklestigi hallerde, insa siirecinin gergeklesmesini beklemek
oldukg¢a dogaldir. Ancak gerek ekonomik sebepler gerckse de sahsi tercihler nedeniyle

yeniden insa ya da imarin gergeklestirilmemesi de ihtimal dahilindedir. Bu halde yeniden

25 Yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye ile gecici tahliyenin birbirlerinden farkli kavramlar oldugu yoniinde
icin bkz. “Olayimiza gelince; davada dayanilan ve hiikme esas alinan 1.1.2009 baslangi¢ tarihli bir yil siireli
kira sozlesmesi konusunda uyusmaziltk bulunmamaktadir. Tasinmazin otel olarak kullanilmak iizere kiraya
verildigi goriilmektedir. Kiraya veren miras¢ilarindan ... 6 Ocak 2012 tarihli dilekgesi ile belediyeye
miiracaat ederek i¢ mekanlarda siva, tamirat ve boya badana yapimasi, elektrik ve su tesisatlarimin tamirati,
i¢ kapilarin ashima uygun yenilenmesi, 1slak mekanlarin diizeltilmesi islemlerini yapabilmek iizere basit
onarim izinlerinin verilmesini istemis, belediye tarafindan oteli icin basit onarim izin belgesi verilmigtir. 1zin
belgesinde yapilacak isler tavan ve zemin kaplamalarinin yenilenmesi, i¢ kisimda siva tamiri ve boya badana
yapumi, elektrik ve sihhi tesisatin bakim ve yenilenmesi, eskiyen kapi ve pencere dogramalarimin degisimi, i¢
dekorasyonun yenilenmesi olarak belirtilmistir. Kiralananda yapilacak igler 6570 Sayilt Yasanin 7/¢ maddesi
(T.B.K. m 350/2) geregince tasinmazin tahliyesini gerektirecek nitelikte degildir. Davacilar tarafindan BK.
251 m (T.B.K. 319/1 m)'sine dayalr gegici tahliye de talep edilmedigine gore kosullari bulunmayan davanin
reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD. E. 2013/10024
K.2013/12186 T. 11.09.2013 (Legalbank), (Erisim Tarihi: 17.06.2024); keza bkz. Yargitay HGK. E. 2003/6-
497 K. 2003/507 T. 24.09.2003 (Legalbank), (Erisim Tarihi: 17.06.2024).

26 Yargitay yalnizca iki buguk ay1 gerektiren bir tadilat igin gegici tahliyeyi 6ngdrmiistiir bkz. “Davada
dayanilan ve hiikme esas alinan 01/05/2010 baslangi¢ tarihli ve bir yil siirveli kira sézlesmesi konusunda
uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci kiralananda deprem giiclendirmesi yapilacagina iligkin onayli tadilat
projesi ibraz etmigtir. Sunulan bilirkigi raporunda; Tadilat ve gii¢lendirme ¢alismalart yerine getirilirken
dava konusu ana tasinmazin herhangi bir bagimsiz béliimiinde, ticari faaliyette bulunmanin imkansiz oldugu,
tasinmazin gegici olarak tahliye edilmesinin gerektigi, giiclendirme ile ilgili ¢aliyma binanmin bodrum
katindan baslayacak olup en iist katta sonlandirilacagindan yapilacak olan giiclendirme c¢alismalar
swrasinda kiralananin kullanimnin miimkiin olmadigi, dava konusu ig yerinin giris ve ¢ikisi ana binadan ayr
olup 1. ve 5. kata kadar yapilacak olan ¢alismalar dava konusu is yerini etkilemeyecegi, binanin bodrum ve
zemin katlarindaki giiclendirme ¢alismalarmmin 1 (bir) aylik bir siiregte, Proje kapsamindaki tiim gii¢lendirme
imalatlarmin ise 2,5 (iki buguk) aylik bir siirecte, tamamlanmasiin miimkiin olacagini belirtilmistir. Bu
durumda mahkemece davaci tarafa gegici tahliye talep edip etmedigi sorularak sonucuna gorve karar
verilmesi gerekirken bilirkisi raporunda gegici tahliye edilmesinin gerektigi bildirildigi halde yazili sekilde
tahliye karari verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD. E. 2015/1048 K. 2015/3201 T. 01.04.2015
(Lexpera), (Erigim Tarihi: 17.06.2024).
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inga ya da imarin ger¢eklesmemesinin kiraya veren ile kiraci arasindaki iliskiye etkisinin

ortaya konulmasi gerekir.

Oncelikle belirmek gerekir ki kiraya veren sirf kiracty1 tahliye ettirmek amaciyla hareket
etmis olsa bile mahkeme karar1 ile sona eren kira sézlesmesi kendiliginden yeniden hiikiim

ifade etmez®’

. Yap1 yikilmis ve bu halde birakilmis ise kiraya verenin onceki kiracisina
karst1 yeniden kiralama yasagr kapsaminda herhangi bir tazminat yiikimliligi
dogmamalidir. Hatta yikilan yapi, arazi olarak ii¢lincii bir sahsa kiralansa dahi konut ve
catili igyeri kirasi s6z konusu olmadigindan, onceki kiracinin herhangi bir hakkinin
korunmasi gerekmemektedir. Dolayisiyla bu ihtimalde dahi kiraya veren, dnceki kiracisina

kars1t TBK m. 355 hiikmii kapsaminda bir sorumluluk altina girmemelidir?®,

Yeniden inga amaciyla tahliye edilmesine ragmen kiralanan yikilmamis yahut imar
amaciyla tahliye edilmesine ragmen herhangi bir tadilat yapilmamigsa, TBK m. 355 hiikmii
kapsaminda, kiraya verenin Onceki kiracisi disinda iiglincii bir kisiye kira konusunu
kiralamasi yasakt1r259. Nitekim TBK m. 355/2 hiikmiiniin ilk ciimlesinde, “Yeniden insa ve
imar amaciyla bosaltilmast saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ti¢
yil ge¢medikge baskasina kiralanamaz.” denilerek bu durum ortaya konulmustur. Burada
tic yillik siirenin baslangi¢ aninin ne zaman oldugu da kanunda acikga ifade edilmemistir.
Ancak madde metninde gegen “bosaltilmasi saglanan” ifadesinden yola cikarak “fiili

olarak tahliye tarihinden itibaren” isleyecek bir siireden bahsedilmesi gerekir?®.

Yap1 yikilmamis veya herhangi bir tadilat gormemis olmakla beraber, kiraya verenin ii¢ yil

boyunca onceki kiraciyla yeni bir kira sdzlesmesi kurmadan kiralanani bos birakmasi

27 Tahliye karari ile kira sozlesmesinin sona erdigi ve oncelik hakki olsa bile yeniden gegerlilik
kazanamayacag1 Yargitay tarafindan su ifadelerle vurgulanmistir: "Olayda davacinin tahliyesinden sonra
kiralayanmin binada bos olan kisimlari kiraya vermesinden, yeniden insa isinin bir siire geriye birakildigi ya
da bundan vazgegildigi anlasiimaktadir. Dava a¢ildig: tarihte, davacinin tahliye ettigi yerin heniiz kiraya
verilmediginde bir uyusmaziik yoktur. Davact buray kiralamada ancak 6570 sayili Yasanin 15. maddesinde
ongoriilen bicimde yasal bir tercih hakkina sahiptir. Ayni yerde kiraci sifatini kazanmast i¢in ise yeni bir kira
sozlesmesine gerek vardir. Eski kira sozlesmesi kesin tahliye karariyla ortadan kalktigina ve yeni bir kira
sozlesmesi hususunda taraflarin icap ve kabulii bulunmadigina gére, davaci mahkeme karart ile tahliye ettigi
yerde kiracilik sifatina sahip degildir." Yargitay 13. HD. E. 1983/6882 K. 1983/8989 T. 16.12.1983
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 17.06.2024). Ayrica; inceoglu bu sebeple tahliye olduktan sonra is isten ge¢mistir
demistir, bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 356.

2%8 Bu durumda kira konusunun kullanim amaci da degiseceginden kiracinin oncelik hakki olmadigi y6niinde
bkz. Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Doniisiimde Kiracinin Durumu, s. 117-118.

259 Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 379.

20 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1,5.745; Ceylan, Dogan, ve Akipek Ocal, Bor¢lar Hukuku Ozel,
s. 359; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 538; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 71.
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halinde ne olacaginin cevabi kanunda verilmemistir. Kanun koyucunun kiralanin bos
birakilmasimi yasakladigin1 gosteren herhangi bir isaret TBK m. 355 hiikmiinde
bulunmamaktadir. Kanun koyucunun tgiincii kisiye kiralamay1 yasaklamasi tek basina,
kira konusunu bos birakmay1 yasakladigi manasina gelmez. Bu halde kiraya veren kira
gelirinden de mahrum kalacagindan, kiraya verenin bir yaptirirma tabi tutulmasi

gerekmemektedir?5t,

Kanun koyucunun cevapsiz biraktig1 bir diger mesele de kiraya verenin dava sebebinden
farkli sekilde davranmasi halinde nasil bir yaptirim uygulanacagidir. Ornegin Kiraya veren
yeniden insa gerekcesi ile bir tahliye karar1 alip, esash bir tadilat yaparak kira konusunu
yeniden kiraya vermis olabilir. Boyle bir durumda herhangi bir bildirim ve oncelik
hakkindan bahsedilmesinin gerekip gerekmedigi de tartismaya agiktir. Yahut esasli onarim
ya da degistirme icin bir tahliye gerceklesmis olmakla beraber sadece boya ya da ufak
tadilatlarla kira konusu yeniden kiralanmis olabilir. Bu gibi hallere dair 6zel diizenlemeler
TBK m. 355 hiikmiinde yer almamaktadir. Kaldi ki s6z konusu olabilecek yaptirim ayni
oldugundan, bu farkli ihtimallere dair farkli ¢6ziim Onerilerine ihtiya¢ bulunmamaktadir.
Daha agik ifade etmek gerekirse, yeniden kiralama yasaginin s6z konusu olabilmesi i¢in
gereken tahliye tiirleriyle tahliyenin gerceklesmesi ve hakli sebep olmaksizin ii¢ yil
gecmeden kiralananin eski kiracidan bagkasina kiralanmasi yeterli olacagindan, kiraya
verenin tahliye gerekgesinin igeriginden farkli sekilde davranmasmin Onemi

bulunmamaktadir.

2.2.6.2. Yeniden insa ve Imarin Kiraya Veren ile Kirac1 Arasindaki Hukuki Iliskiye
Etkileri

2.2.6.2.1. Yeniden Insa ve Imar Amaciyla Tahliyede Bildirim ve Oncelik Hakki

Kanun koyucu yeniden insa ya da imar sonrasinda kiractya bir bildirim yapilmasini
Oongormiis, kiracinin kira konusu {izerinde bir 6ncelik hakki oldugunu kabul etmistir. Bu
sebeple oncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in kiraya verenin, 6nceki kiraciya insa ya da
imar faaliyetinin sona erdigini bildirmesi gerekmektedir. Onceki kiracinin imar

faaliyetlerini takip etmesi genellikle miimkiin olmayacagindan, boylesi bir sistemin

261 Kira konusunun bos birakilmasiin yeniden kiralama yasagma aykir1 olmayacagi yoniinde bkz. «...Esasen
asagida agiklanacag: gibi kanun tahliyeden sonra kiralanani bos birakmayr degil, eski kiracidan baskasina
kiraya vermeyi yasaklanigtir. Bu itibarla miicbir sebebin kiralanani bos birakmada degil, eski kiracidan
baskasina kiraya vermede olmasi gerekir....” Yargitay 4. HD. E. 1986/7111 K. 1986/7915 T. 20.11.1986
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 18.06.2024).
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Ongoriilmiis olmasi olduk¢a makuldiir. Bildirim ve 6ncelik hakkinin nitelikleri tizerinde
onceki boliimde duruldugu i¢in burada bu husus ayrica degerlendirilmeyecek, yalnizca
bildirim kiilfetinin ve Oncelik hakkinin ne zaman dogdugu ve sona erdigi hususlari

irdelenecektir.

Kiralanan yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye edildiginde yeniden kiralama yasagi
kapsaminda iki a¢idan degerlendirme yapmak gerekir. 1k olarak, kiralananin eski haliyle
kalmas: yani tahliye sebebi olan faaliyetin gerceklestirilmemesidir. ikinci olarak ise bu
faaliyetin gergeklestirilmesi ve tamamlanmis olmasidir. Kiracinin 6ncelik hakkindan
bahsedilebilmesi igin yeniden insa ya da imar faaliyetinin gergeklesmis olmas1 gerekir?®?,
Kira konusu eski haliyle kalmissa bu duruma dair madde metninde bir 6ncelik hakki
bulunmamakla birlikte, yalnizca ii¢ yil boyunca hakli sebep olmaksizin eski kiracidan
baskasina kiralanamayacag1 diizenlenmistir?®®. Buna ragmen kiraya veren, eski kiracisina

yeniden bir kira sdzlesmesi yapmalar1 i¢in dneride yahut 6neriye davette bulunabilir?®4,

Yeniden inga ya da imar faaliyetinin sona ermesinden itibaren yani kiralananin tekrar kiraya
verilmeye uygun hale gelmesinden sonra kiracinin 6ncelik hakkindan bahsedilebilir. Bu
oncelik hakki bertaraf edilmedigi taktirde {i¢c yil boyunca kiralanan bir baskasina

kiralanamayacaktir?%®.

Buna karsin bildirim kiilfeti agisindan kiraya verenin imar
faaliyetleri bitmeden daha onceki bir tarihte, imar faaliyetlerinin bitecegi tarihi belirterek
oncelik hakki konusunda kiracidan cevap istemesi miimkiin olmalidir. Buna karsilik boyle
bir acikligin olmadigi, soyut ifadelerle imar faaliyetleri sonunda 6ncelik hakkinin kullanip
kullanilmayacagi konusunda bir cevap talep eden bildirimlerin TBK m. 355 hiikmii

kapsaminda bildirim kiilfetinin yerine getirilmesi manasina gelmemelidir.

Kiraya veren bedel unsurunu da igeren bir bildirimde bulunuyorsa, bu halde kiraya verenin
bildirimi yukarida da ifade edildigi lizere somut olaymn kosullarina gére 6neri yahut da

Oneriye davet niteliginde olabilir. Bu kapsamda bedel unsuru agisindan rayig kira bedelini

22 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 148; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 113.
263 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 748; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 369.

264 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 659; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 369. Yasagin
$06z konusu oldugu ti¢ yillik siirede, kiralanin eski haliyle eski kiractya teklif edilebilecegi, teklif kabul
edilmedigi taktirde yasagin ortadan kalkacagi yoniinde goriis i¢in bkz. Burcuoglu, Kiracinin Tahliye
Edilmesi, s. 471-472.

265 Hatemi, Serozan, ve Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, s. 239; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 538.
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igeren bir bildirimin yapilmasi1 gerektigi aksi halde yine TBK m. 355/3 hiikmii uyarinca

kiraya verenin sorumlu olacagi savunulmaktadir®®,

Kiraya verenin yapacagi bildirim sekle tabi kilmmistir®®’. Buna gore kiraya veren yazili
olarak bildirimde bulunmalidir (TBK m. 355/2). Ne var ki kiraya verenden yahut {igiincii
bir kisiden yeniden insa ya da imarin bittigini 6grenen 6nceki kiracinin uzun zaman sessiz
kalmasi yahut dogrudan kiraya verene Oncelik hakkini kullanmayacagini ifade etmesi
durumunda da kanaatimizce ¢ogu kez TMK m. 2 hiikmii uyarinca bildirim olmasa dahi

somut olayin kosullarina gére yeniden kiralama yasaginin sona erdigi kabul edilebilir.
2.2.6.2.2. Gereksinim Amaciyla Tahliyede Bildirim ve Oncelik Hakki

Yeniden insa ve imar amaciyla tahliyede kanun koyucu kiraci lehine bir oncelik hakki
tanimis olmasina ragmen, gereksinim amaciyla tahliyede bu nitelikte bir dncelik hakki

268 Ancak “eski kiracidan baskasina kiralanamama” durumunun 6ncelik

diizenlenmemistir
hakki gibi bir netice dogurdugu da agiktir?®®. Zira kiraya veren, onceki kiractya kira
sOzlesmesi akdetme arzusunda olup olmadigin1 sorup kiracinin olumsuz cevabi karsisinda
yeniden kiralama yasagina takilmadan hareket edebilir. Ne var ki burada dncelik hakkindan

bahsedilemeyecegi i¢in yazili bildirim gibi bir sart aranmamalidir.
2.3. Yeniden Kiralama Yasaginda Hakh Sebep
2.3.1. Hakh Sebep Kavrami

Yeniden kiralama yasagi kiraya vereni, onceki kiractya karsi bazi hallerde ii¢ yi1l boyunca
sorumlu tutmay1 amaglasa da bu sorumluluk mutlak sekilde diizenlenmemistir. Gergekten
de kanun koyucu kiraya verenin hakli bir sebebinin var olmasi durumunda, ii¢lincii kisi ile
akdedilen kira sozlesmesi sebebiyle kiraya verenin Onceki kiracisina karst sorumlu

olmayacagini agik bir sekilde belirtmistir?’®. Onceki boliimde de ifade edildigi iizere bugiin

266 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 749; Burcuoglu, Kiracimin Tahliye Edilmesi, s. 474-475.
27 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 539; Ceylan, Dogan, ve Akipek Ocal, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 359.

268 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 537-538. Miilga GKHK yiiriirliik dsneminde gereksinim sebebiyle tahliye
halinde de eski kiractya dncelik hakki tanindigindan konu ile ilgili olarak bkz. Burcuoglu, Kiracinin Tahliye
Edilmesi, s. 471-472.

269 By benzer etki i¢in bkz. Yargitay 4. HD. E. 1989/10114 K. 1990/5223 T. 16.06.1990 (Legalbank), (Erisim
Tarihi: 18.06.2024).

210 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 747; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 92; Saruhan,
“Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 363.
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TBK m. 355 hiikmiinde kendisine “hakli sebep” olarak yer bulan ifade miilga GKHK m.

15 hiikmiinde “miichir sebep” olarak yer almaktaydi.

Hakl1 sebep kavrami, miicbir sebebe gore daha genis bir kavramdir?’t. Miilga GKHK nin
yiirlirliikte oldugu dénemde 6gretide de miicbir sebep kavramini daha genis yorumlamak

272 Ancak GKHK déneminde Yargitay, kiraya verenin

yolunda egilimler s6z konusudur
kendi sahsindan kaynaklanan sebepleri miicbir sebep olarak ileri siliremeyecegi
goriisiindeydi?’3. Bugiin i¢in ise kanunun degisen lafz1 karsisinda kiraya verenin bizzat
kendisinden kaynaklanan halleri de hakli sebep olarak ileri siirebileceginin, 6rnegin tahliye
sirasinda mevcut olan gereksinimin sonradan ortadan kalkmasinin da hakli sebep

sayilabileceginin kabul edilmesi gerekmektedir?™,

Hakl1 sebep, gereksinim amaciyla tahliye ile yeniden inga ve imar amaciyla tahliyede
karsimiza farkli sekillerde ¢ikar. Buna gore hakli sebep, gereksinim amaciyla tahliye
sonrasinda tigiincii bir kisi ile yeni kira sdzlesmesi akdedilmesi noktasinda kiraya vereni
sorumluluktan kurtarabilir. Benzer sekilde yeniden insa ve imar amaciyla tahliye
sonrasinda inga Ve imar faaliyetine girisilmemesi yahut da insa ve imar neticesinde ti¢iincii
kisi ile kira sOzlesmesi yapilmasi sebepleriyle sorumlulugu bertaraf etmeye imkan
vermektedir. O halde hakli sebep, yeniden kiralama yasagina aykiri olarak davranmak
noktasinda kiraya verene kusur yiiklenemeyecek olan objektif halleri ifade etmektedir?’.
Hakli sebebin ne oldugu gerek sinirli olarak gerekse 6rnek kabilinden sayilmadigindan

TMK m. 4 hiikmii kapsaminda hakimin takdirine birakilmis bir hiikiim i¢i bosluk s6z

konusudur?®.

21 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 536; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 363; Giil, “Yeniden Kiraya
Verme Zorunlulugu”, s. 110.

212 Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 99, dn. 265.
213 Yargitay 4. HD. E. 1989/10114 K. 1990/5223 T. 16.06.1990 (Legalbank), (Erisim Tarihi: 18.06.2024).

24 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 536; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 363; Giilliioglu Altun, “Konut
ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Sona Erme Halleri Uzerine Bir Degerlendirme”, s. 392. Hakli sebebin
yalnizca kiracidan kaynaklanan durumlarla olusabilecegi yoniinde goriis igin bkz. Aydogdu ve Kahveci, Ozel
Bor¢ Iliskileri, 5. 659-660.

275 Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 939, dn. 25.

216 Hakimin bir hiikkmiin uygulanmas1 noktasinda hakime takdir yetkisi birakt1g1 hallerde hiikiim igi bosluk
vardir ve hakim bunu TMK m. 4 hiikkmiine gore doldurur, bkz. Oguzman ve Barlas, Medeni Hukuk, N. 151.
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2.3.2. Hakli Sebebin ispati

Kiraya verenin, aralarindaki sézlesme sona ermesine ragmen kiraciya karsit sorumlulugu
kanunen diizenlenmekle beraber, ispat yoniinden bir farklilik 6ngériilmemistir. Bu agidan
kiract yeniden kiralama yasagina dair iddiasin1 ispat etmek mecburiyetindedir?’’. Onceki
kirac1 agacag1 davada kendisine diisen ispat yiikiinii yerine getirdikten sonra hakli bir
sebebin var oldugunu davali yani kiraya veren ispat etmek mecburiyetindedir. Bu kapsamda
cogu kez sosyal ya da doga olaylarinin yahut da genis bir ifadeyle maddi vakialarin ispati
ortaya konulacagindan tanik delili gibi delillere de bagvurulabilmelidir. Ancak her somut
olaym kosullarina gore ayr1 ayri degerlendirme yapilmasi gerekir. Ornegin, oncelik
hakkinin olmadigi durumlarda kiraya veren kiracisina bir dneride bulundugunu ancak
bunun reddedildigini iddia ediyorsa burada tek tarafli bir hukuki islemin ispati s6z konusu

oldugundan HMK m. 200 hiikmii geregi senetle ispat zorunlulugu s6z konusu olabilir?’®,

2.3.3. Hakli Sebep Ornekleri

Hakl1 sebep teskil eden haller sinirli say1 ile ifade edilemeyeceginden her somut olaya gore
degerlendirilmelidir. Bu kapsamda yargi kararlari, 6rneklerin ortaya konulmasi agisindan

yol gosterici niteliktedir?’®,

Bu noktada uygulama agisindan iki hususun hakli sebep niteligi 6zelikle tartigmalidir. Tlk
olarak yukarida da ifade edildigi iizere kanaatimizce kiraya verenin yeniden insa Ve imar

amaciyla actig1 dava konut niteligindeki bir yeri isyerine ya da igyerini konuta ¢evirebilmek

217 Zararm ispat1 gerekmemektedir ancak bu husus sonraki boliimde ele alinacaktir. Zarar verenin kusurunun
ispatinin gerekip gerekmedigi de ayrica benzeri sekilde asagida irdelenecektir.

28 Onerinin tek tarafli bir hukuki islem oldugu yoniinde bkz. Eren, Bor¢lar Genel, N. 765.

219 Ornekler i¢in bkz. Giil, “Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu”, s. 110; Celik, “Tiirk Borglar Kanunu m.
350-351 Cergevesinde ‘Gergek’ Thtiyag Kavrami Uzerine Diisiinceler”, s. 59. Ornegin kira konusunun
kullanilamayacak durumda olmasinin hakli sebep oldugu yoniinde bkz. “Yasa maddesinde bahsedilen hakl
sebep, kiracimin kiralanandan tahliyesi saglandiktan sonra ii¢ yil siireyle kiralananmi baskalarina kiraya
verme yasagimin bir istisnasidir. Mahkemenin hakli sebep olarak kabul ettigi kiralanamin orta duvar
kaldirilamadigindan ihtiyacta kullanilamamasi olgusu kiralayandan kaynaklanan bir sebep olup, kiracinin
kiralanan yeniden kiralamasina engel teskil etmez. Kiracidan kaynaklanan bir sebeple kiracimin tekrar
kiralamasnin olanaksiz hale gelmesi veya tasinmazin miicbir sebep sonucu kullanilamayacak derecede zarar
gormesi durumunda T.B.K.nin 355. maddesinin kasteddigi anlamda bir hakli sebep bulundugu kabul
edilmelidir. Davali kiralanani yeniden kiralamadan énce davaciya T.B.K.nin 355/2. maddesi hiikmiine gére
yazili bildirim ile kiralama konusunda oncelik tamimadigindan esKi kiracisina son kira yilmda ddenmis olan
bir yullik kira bedelinden az olmamak iizere tazminata hiikmetmek gerekirken yanilgili gerekgeyle yazili
sekilde davamin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykudw.” Yargitay 6. HD. E. 2015/7078 K.
2016/2653 T. 4.4.2016 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 06.05.2024).
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i¢in olabilir ve bdylesi bir dava diger sartlarin varlig1 halinde kabul edilmelidir?®. O halde
bu 6rnek 6zelinde kiraya veren, yeniden insa Ve imar neticesinde kira konusunun niteligini
degistirmis ise onceki kiracinin oncelik hakkindan bahsedilemeyecek ve kiraya veren bu
noktada bir bildirim kiilfeti altinda olmaz. Burada hakli sebebin varligindan s6z etmek

miimkiindiir?8?

. Yeniden kiralama yasag1 kiracinin keyfi olarak tahliyesini oOnlerken,
oncelik hakki ise kiracinin eski durumuna dénmesini temin etmektedir. O halde konut

kiracisinin, isyerini kiralamak noktasinda dncelik hakkinin oldugu iddia edilememelidir.

Eski kiracinin 6liimii halinde ise kiralananin kullanimini engelleyen bir durumun varligi
s6z konusu oldugundan hakli sebebin var oldugu kabul edilmelidir?®2. Bu halde bildirim

kiilfetinden ve yasaga aykiriliktan s6z edilememelidir.

Diger bir mesele ise yeniden insa ve imar yahut da gereksinim sebebiyle tahliyede yukarida
ifade edildigi lizere oncelik hakkinin olmadig1 hallerde kiraya verenin onceki kiracisina
Kiralanani yeniden kiralamak yoniinde bir dneride ya da oneriye davette bulunmasidir. Eger
kirac1 boyle bir oneri ya da oneriye daveti reddetmisse bu halde kiraya veren sorumluluk
altina girmemek noktasinda bir hakli sebebe sahip olur. Ancak kanaatimizce kiraya verenin
tahliyeden sonra gerceklesen bir olgu ya da olay neticesinde baskaca bir hakli sebebe sahip
olmasi da miimkiindiir. Ornegin, kiraya veren gereksinim amaciyla tahliye davasi agmis ve
kazanmis olmakla beraber eger tahliye davasini lehine actig1 kizi vefat etmis ise artik
tiglincii bir kisi ile kira s6zlesmesi akdedebilir ve bu halde hakli sebebin yoklugu nedeniyle
sorumluluk altina girmez. Ayni1 sekilde yeniden insa icin agilan davadan kisa bir siire sonra
ekonomik kriz sebebiyle imar faaliyetlerine girisilmesi olduk¢a zorlasmigsa bu da tek
bagma bir hakli sebep olarak degerlendirilmeli ve kiraya veren sorumluluktan
kurtulabilmelidir. Ancak Yargitay bu gibi halleri hakli sebep olarak gérmemekte ve hakl
sebebi “onceki kiraci ile sozlesme yapmamak noktasinda” aramaktadir®®®, Kanaatimizce

hakli sebep “onceki kiraci ile kira sozlesmesi akdetmemeyi” de kapsayan ama kiraya

280 Karsit goriis icin bkz. Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 768; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 354;
Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, S. 137-138.

281 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 537. Kiralanan mahiyet degistirmis olsa bile eski kiractya teklif gtiiriilmesi
gerektigi yoniinde goriis i¢in bkz. Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, s. 474.

%82 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 747; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 99. Kiracinin
6limiiniin kira sozlesmesini sona erdiren bir sebep olmamasi nedeniyle bu durumda eski kiracinin
mirasgilarina teklif gotiiriilmesi gerektigi yoniinde goriis i¢in bkz. inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 537.

283 Bu yonde eski tarihli bir karar i¢in bkz. Yargitay 4. HD. E. 1989/10114 K. 1990/5223 T. 16.06.1990
(Legalbank), (Erisim Tarihi: 19.06.2024); keza Yargitay 6. HD. E. 2015/7078 K. 2016/2653 T. 4.4.2016
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 19.06.2024).
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verenin “gereksinim amacindan ya da yeniden insa yahut imar faaliyetinden fakl

284 Aksi halde kiraya verenin burada ifade edilen

davranmasini” gerektiren tim hallerdir
ihtimallerle kiraci ile kiraya veren arasinda sonradan yasanan husumet gibi dar haller

disinda hicbir hakli sebebi ileri siiremeyecegi manasina gelir.
2.4. Yeniden Kiralama Disindaki Durumlarin Yasak ile Baglantisi
2.4.1. Kiralananin Bos Birakilmasi

Kiraya verenin yeniden kiralama yasagini1 dolanmak i¢in farkli yollara bagvurmasi ihtimal
dahilindedir. Bunlardan akla gelen ilk yol yukarida da ifade edildigi lizere kiraya verenin
ic yillik yeniden kiralama yasaginin bulundugu dénemde kiralanani bos tutarak siirenin
dolmasimi beklemesidir. Bu durum daha onceden de ifade edildigi {lizere yargi
ictihatlarimizda TBK m. 355 hiikmiine aykir1 bir hal olarak goriilmemistir. Ictihat
hukukumuz kiralananin bos birakilmasinin TMK m. 2 hiikmiine aykirilik teskil etmedigi
goriisiinii benimsemektedir?®, Burada bilingli bir bosluk?®® oldugu sdylenebilir. Ayrica
“Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile, ahlaka aykirt bir fiille
baskasina kasten zarar veren de, bu zarari gidermekle yiikiimliidiir.” seklinde
diizenlemenin yer aldigt TBK m. 49/2 hiikmii kapsamina giren bir halin var oldugundan da
bahsedilemez. Kiralanandan yararlanmak, miilkiyet hakkinin tanidigi bir yetki olmakla
beraber bir yiikiimliilik degildir. O halde ahlaka aykir1 bir davranistan degil, miilkiyet
hakkinin kullanilmasindan bahsedilmesi gerekir. Kald1 ki boyle hallerde kiraya verenin sirf
onceki kiracisina zarar vermek kastiyla hareket ettiginin yahut sirf o oturmasin diye

tahliyeyi gerceklestirdiginin ispat1 da neredeyse imkansizdir.

284 By yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 536-537; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 364.

285 Kira konusunun bos birakilmasinin TMK m. 2 hiikmiine aykir1 olmadigi Yargitay tarafindan sdyle
vurgulanmaktadir: “Davaya konu olan olayda, yasa koyucu gerek ihtiyag, gerekse yeni insaat ve tamirat
nedeniyle yargt kararlariyla gerceklesen tahliyelerde sadece taginmazin iigiincii kisiye kiraya verilmemesini
buyurucu kurala baglamistir. Bunun disinda tahliye edilen yerin bos biwrakilmasi hali icin dzel bir kural
getirmemigtir. Dairenin, esas: 1984/5291, karar: 1985/6931 sayili ve 25.9.1984 giinlii kararinda da
belirtildigi gibi kanun koyucunun agik ve sl bir bigimde hukuka aykiri kabul ederek olusturdugu
sorumlulugun kapsami Medeni Kanunun 1. maddesindeki kanun boslugu kural ile doldurulamayacag gibi,
ozel yasa hiikmiinde yasaklanmamis olmasi karsisinda ayni Kanunun 2. maddesindeki hiikmiine dayanilarak
kiralanamin bos birakilmasinin dogruluk ve giiven kurallarina aykirt oldugu da kabul edilemez.” Yargitay 4.
HD. E. 1986/7111 K. 1986/7915 T. 20.11.1986 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 14.04.2024).

286 Bilingli bosluk hakkinda bkz. Oguzman ve Barlas, Medeni Hukuk, N. 333 vd.
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2.4.2. Kiralananin Kira Disinda Yollarla Baskalarina Tahsis Edilmesi

Yeniden kiralama yasagini bertaraf etmek i¢in kullanilabilecek bir diger yol ise kira
sOzlesmesi yerine Kiraya verenin gerek ayni gerekse de sahsi hak taniyan bagka bir sdzlesme
akdetmesidir. S6z gelimi Kiraya veren kira sozlesmesi gibi kendisine gelir getirecek isimsiz
bir sdzlesme akdedebilir?®’. Intifa ya da oturma hakki gibi ayni haklari tesis edilmesi ile
uygulamada az rastlansa bile miilkiyet hakkinin devri de bu kapsamda 6rnek olarak

gosterilebilir.

Kiralananin satilmasi?®® yahut iicretsiz kullandirilmasinin yasak kapsaminda kalmayacagi
kabul edilmektedir?®®®. Fakat kira benzeri bir gelir elde etmeye yonelik bir durum soz
konusuysa bu durumda yeniden kiralama yasagina aykiriliktan s6z edilmesi gerekir?®. S6z
gelimi yeniden kiralama yasagini asmak i¢in intifa hakki yahut oturma hakki tesis edilmesi
bu kapsamdadir®®®. Ayrica bdylesi hallerin tamaminin “kanuna kars: hile” olarak kabul
edilerek kanunun 6ngordiigii korumadan mahrum birakilmasi ve kiraya verenin yeniden
kiralama yasagina aykiriliktan dolay1 tazminat ile sorumlu tutulmasi diisiiniilebilir?®2.
Ancak elbette kiraya verenin malik olmas1 durumunda miilkiyet hakkina dayanarak gegerli

ve hukuka uygun bir s6zlesme ile kira konusunu tigiincii kisiye devretmesi halinde herhangi

bir sorumlulugun dogacagindan bahsedilemez?3, Uygulamada kiraya verenin intifa hakki

287 Elbette burada TBK m. 340 hiikmii kapsaminda baglantili sézlesme olarak kabul edilemeyecek haller
kastedilmektedir. Baglantil sozlesme kavrami icin bkz. Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 664.

288 Miilkiyeti devir yasag1 dolanma amaci giidiiyorsa TMK m. 2 hiikmii kapsaminda yasaga aykirihigim sz
konusu olacagina dair bkz. Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 365.

289 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 536; Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 941-942.
290 Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 941-942.
291 Giil, “Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu”, s. 112.

292 Kanisl, “TBK m. 355 Tartismali Hususlar Uzerine Degerlendirme”, s. 242 vd.; ayn1 sekilde yeni malikin
gereksinim i¢inde olmamasina ragmen tahliye sonrasinda tasinmazi satmasinin, bagislamasinin, intifa ya da
oturma hakkina konu etmesinin de kanuna kars1 hile oldugu yoniinde, Kanish, “Kiracinin Eski Malikten
Tazminat Talebi”, s. 227.

29 Giil, “Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu”, s. 112.Yeniden inga veya imar edilen kira konusunun hukuka
uygun olarak {igiincii kigiye devrinin yeniden kiralama yasagina aykirilik olarak kabul edilmedigi yoniinde
karar i¢in bkz. “A¢iklanan yasal diizenlemeye gére onceki kiracimin, tasinmazin yeni durumu ile kiralama
konusunda se¢im hakki bulunmaktadir. Taginmazin yeniden yapilmasi veya onarimi gercgeklestirilmeden
satilmast durumunda énceki kiracinin secimlik hakki bulunmadigindan tazminat hakkinin dogdugundan da
soz edilemez. Yerel mahkemece agiklanan yonler gozetilerek, istemin tiimden reddedilmesi gerekirken,
yerinde olmayan gerekgeyle, davalimin tazminat ile sorumlu tutulmus olmasi usul ve yasaya uygun
diismediginden kararin bozulmasi gerekmigtir.” Yargitay 4. HD. E. 2009/1054 K. 2009/8789 T. 30.06.2009
(Lexpera), (Erigim Tarihi: 16.06.2024).
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tesis ettigi bir drnekte, davaci tazminat talebi yerine intifa hakkinin terkin edilmesi yoniinde

talepte bulunmus, ancak Yargitay bu talebin kabul edilemeyecegi kanaatine varmistir?®*,

2.4.3. Yeniden insa ve Imar Faaliyetlerinin Uzamasi ile Oncelik Hakkinin Otelenmesi

Yeniden inga ve imar amaciyla tahliyede kiracinin yeniden kiract olabilmek i¢in dncelik
hakki mevcutsa da bu hakki ancak insa ve imara yonelik faaliyetlerin sonunda kullanabilir.
Insa ve imar islerinin uzamasi halinde kiracinin bir hakkinin olup olmadig1 hususu
karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica miilga GKHK m. 15 hiikmiinde oldugu gibi TBK m. 355
hiilkmiinde de oOncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in bildirimin ne zaman yapilacag:
noktasinda agiklik bulunmamaktadir. Bu halde kiraya verenin, insa ve imar faaliyetleri sona
ermis olmakla birlikte bildirimde bulunmak i¢in diledigi gibi beklemesi miimkiindiir. S6z
konusu bu ikinci ihtimalde de 6nceki kiracinin, kiraya verene karsi hukuken bir ¢aresi olup

olmadig1 hususuna da ayrica deginmek gerekir.

[lk olarak yeniden inga ve imarin uzamasi hakli bir sebepten kaynaklaniyorsa kiraya verenin
herhangi bir sorumlulugundan bahsedilemez. Ornegin yeniden insa halinde gergeklesen bir
deprem sebebiyle insaatin teknik sebeplerle 6telenmesi durumunda kiraya verenin sorumlu
olacag1 sOylenemez. Kaldi ki verilen 6rnek 6zelinde bir miicbir sebebin var oldugu da

aciktir?®

. Ancak bunun diginda kiraya veren yeniden insa ya da imar faaliyetlerini bilerek
uzatiyorsa kiraya verenin sorumlulugu tartigilabilir. Burada kiraya verenin kira konusunu
ti¢ y1l bos bekletmesinden daha farkli bir durum s6z konusu olmadigindan, Kiraya verenin

herhangi bir sorumlulugundan da bahsedilmemelidir.

294 Intifa hakkinin terkin edilemeyecegi yoniinde bkz. “Davaci, davali Recai've ait diikkanda kiract iken,

acilan ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi sonucu tasinmazdan tahliye edildigini, davali Recai'nin 6570 sayuli
Yasanin 15. maddesi geregince ii¢ yil baskasina kiraya verme yasaginin arkasindan dolanmak i¢in oglu diger
davali Arslan'a diikkamin intifa hakkini devrettigini ve onun tarafindan kiraya verildigini ileri siirerek
danusikly olusan intifa hakkinin iptalini istemistir.....

Dava, bir baskas: tarafindan subjektif hakk: ihlal edilen veya tehlikeye sokulan veya kendisinden haksiz bir
talepte bulunulan kimsenin, mahkemeden hukuki koruma istemesidir. Bu korumayt isteyebilmesi icin de
hukuki yararmmin olmasi gerekir. Davaci, tahliye ettigi diikkanin ii¢ yil icinde kendisinden baska kimseye
kiraya verilemeyecegini, buna ragmen danisikly kurulan intifa hakki nedeniyle, yasanin kendisine tanidigi
haktan yararlanamadigini ileri siirmektedir. Bir an igin burada davacimin subjektif hakkimin ihlal edildigini
kabul etsek bile 6570 sayili Yasanin bu haktan yararlanamamanin yaptirimint diizenlenmis ve 16. madde
hiikmii ile, aksi davranana cezai sorumluluk yiiklemis ancak kiraciya yeniden o tasinmazdan yararlanma
olanagi tamimamustir. Yani intifa hakki terkin edilse dahi, davacinin elde edebilecegi bir hukuki koruma
olmayacaktir. Kaldi ki, Medeni Kanunun 720. maddesi geregince dava agma hakki da yoktur. Mahkemece bu
yonler gozetilerek davanin rveddine karar vermek gerekirken yazili gerekgelerle kabul karari verilmesi dogru
goriilmemistir.” Yargitay 14. HD. E. 1999/6046 K. 1999/424 T. 01.11.1999 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
16.06.2024).

29 Miicbir sebebin etkisi hakkinda bkz. Eren, Bor¢lar Genel, N. 1730 vd.
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Ikinci ihtimal olarak, yeniden insa ya da imar sona ermis olmakla birlikte kiraya veren,
onceki kiracisina bildirimde bulunmay1 geciktirebilir. Bu durumda elbette 6nceki kiraci
yeniden insa veya imar faaliyetinin sona erdiginden haberdar olursa kendisi de kiraya
verenin bildirimde bulunmasini beklemeden, kira sézlesmesine dair bir 6neri ya da 6neriye
davette bulunabilir. Ancak kirac1 boyle bir bilgiye vakif degilse mecburen kiraya verenin
bildirimini bekleyecektir. Kiraya veren miilkiyet hakkinin geregi olarak dilerse ii¢ yil
boyunca kiralanan1 bog birakabilmelidir. Ancak 6gretide Tuncomag, bdylesi hallerde
kiraya verenin TBK m. 49/2 hiikkmii sebebiyle sorumlu olacagi kanaatindedir?®®. Sirf
kiractya zarar vermek icin tahliye yoluna bagvuran ve yeniden kiralama yasagina
aykiriliktan kaginmak icin kira konusunu bos birakan kiraya verenin bu sekilde sorumlu

tutulmast makul goriinmektedir.

2% Tungomag, Ozel Borg Iliskileri, s. 658-659. Ayn1 yonde bkz. Dogan, Sézlesmelerin Sona Ermesi, 101. Bu
durumda ahlaka aykirt davranis nedeniyle zararin tazmin edilmesi gerektigi yoniinde goriis i¢in bkz. Dogan,
S. 146-147. Kiraya verenin en kisa siirede teklif gétiirmek gibi bir yiikiimliiligi olmadigi, hemen teklif
gotiiriilmeyen her durumun ahlaka aykiri davranig olarak nitelendirilmesinin hatali oldugu ve ancak kasten
bu sekilde davranilmissa zararin tazmininin istenebilecegi yoniinde goriis igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku C.
2,5.539.
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BOLUM 111

YENIDEN KiRALAMA YASAGININ YAPTIRIMI OLARAK
TAZMINAT VE ZAMANASIMI ILE USULI iSLEMLER

3.1. Yeniden Kiralama Yasagina Aykirih@in Yaptirnm
3.1.1. Maddi Tazminat

Kanun koyucu, yeniden kiralama yasagina dair diizenlemede miilkiyet hakkinin
kullanilmast ile TBK m. 355 hiikmii 6zelinde onceki kiracinin korunmas: arasinda bir
denge olusturmaya ¢alismistir. Bu agidan yeniden kiralama yasagina iliskin olarak TBK m.
355 hiikmii kiraya veren ile iiglincli kisiler arasindaki sozlesmelerin gegersiz oldugu
izlenimi verebilecek bir ifade kullanmakla beraber aslinda durum boyle degildir. Gergekten
de kanun koyucu “kiralayamaz” ve “kiralanamaz” seklinde ifadeler kullanmissa da yeniden
kiralama yasaginin bulundugu hallerde kiraya veren ile yeni kiraci arasindaki kira

sozlesmesi yahut da intifa hakkina veya oturma hakkina dair sézlesmeler gegerlidir?®’,

Bu halde yeniden kiralama yasagina aykirihgin tek yaptirimi tazminattir?®, Nitekim
oncelik hakkinin var oldugu durumlarda kiraya veren ile kiraci arasinda mahkeme eliyle
tekrardan bir sozlesmenin kurulmasi miimkiin olmadi3:1?®® gibi taraflar yeniden bir

sozlesme akdetmisse bu sdzlesmenin igerigine dair bir denetim de miimkiin degildir®®.

27 Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 660; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 147; Saruhan,
“Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 370; Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gore Kira Hukuku, s. 1079.

28 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 541; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 658.

29 Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, s. 286; inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 540. Yargitay 13. HD. E. 1989/3365
K. 1989/6431 T. 08.11.1989 (Lexpera/Kazancti), (Erisim Tarihi: 21.06.2024).

300 Kira s0zlegsmesinin iceriginin bedel acisindan hakim tarafindan denetlenemeyecegi yoniinde bkz.
“Yeniden insadan sonra eski kiraciya kiralanacak tasinmazin BK'nin 355/2.maddesine gére yeni durumu ve
yeni kira bedeli ile kiraya verebilecegi diizenlenmistir. Kiraci kendisine teklif edilen kiralanani kabul etmezse
kiraya veren BK'min 355/2.maddesine gore yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiraya verilebilecegi
diizenlenmistir. Kiraci kendisine teklif edilen kiralanani kabul etmezse kiraya veren BK'nin 355/2 maddenin
diizenledigi sorumluluktan kurtulacaktir. Belirtilen yasal diizenleme uyarinca tazminata karar verilebilmesi
icin tahliyeden sonra kiralanamn bagkasina kiraya verilmesi, insaat tamamlandiktan sonra kiraya yeni
yerden kiralanacak tasinmaz teklif edilmemesi gerekir. Dosyadaki bilgi ve belgelerden davali Belediye'nin
insaat sona erdikten sonra davaciya tasinmaz teklifinde bulundugu, davacinin da teklifi kabul ederek kira
sozlesmesi imzaladig belirgindir. Davaci, kira sozlesmesinin kurucu unsurlary ile ilgili bir itiraz ya da iddia
ileri siirmemistir. Sozlesme rizaen yapimistir. Kendisine teklif edilen tasinmazi bilerek, gorerek kiralama
yoluna gitmistiv. Ayrica mahkemenin davali malik yerine gegerek esdeger tasinmaz belirleme gibi bir
tasarrufu soz konusu degildir. Mahkemenin ret karar isabetlidir.” 1zmir BAM 6. HD. E. 2019/3051 K.
2020/1048 T. 14.7.2020 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 21.06.2024).
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Ancak sozlesmenin esasli unsuru olan bedelin mahkemece tespit edilebilecegine dair
tartisma konusu olabilecek bir igtihat da bulunmaktadir®®. Ne var ki ilgili karar hukuk

sistemimiz agisindan hatalidir. Zira hukukumuzda kira s6zlesmesinin baslangicinda kira

302

bedeli serbestge taraflarca tespit edilmektedir Tespit edilen kira bedelinin asir

yararlanma, aldatma, yanilma gibi genel hiikiimler ya da ayip gibi kira hukukundaki 6zel
haller disinda, mahkemeler ya da idari kurumlarca denetimi miimkiin degildir*®. Diger bir
ifadeyle hukukumuzda kira s6zlesmesinin baslangicindaki kira bedelini tespit noktasinda
taraflar herhangi bir sinirlamaya tabi degildir. Bu, yalniz adi kira sdzlesmeleri i¢in degil,

304 Yeniden kiralama yasag1 kapsaminda eski

konut ve ¢atili isyeri kiralar i¢in de gecerlidir
kiracinin 6ncelik hakki sebebiyle akdedilen kira sozlesmeleri de bu kapsamdadir. Ancak
ogretide bir goriis rayi¢ bedeli asan bir kira bedelinin talep edilmesi ve bu sebeple dnceki
kiracinin 6ncelik hakkini kullanamamast durumunda kiraya verenin TBK m. 355/3 hiikmii

uyarinca yine sorumlu tutulmasi gerektigini savunmaktadir®®,

Yeniden kiralama yasaginda eski kiracinin 6ncelik hakki olmakla birlikte bu hak niteligi

itibariyle kurucu yenilik dogurucu bir etkiye sahip degildir. Dolayisiyla eski kiracinin gerek

301 Oncelik hakkinin kullanilacagi durumda hakimin emsal kira bedeline gore kira sozlesmesinin kurulmasina
karar verebilecegini ele alan tartismaya agik kararda Yargitay soyle hiikiim kurmustur: “Olayimizda, davali
yeniden ingaat yapilacagr gerekgesiyle davaci kiracimin kiralanandan tahliyesini saglamistir. Davaci
kiracinin TBK.nun 355/2 geregince yeniden inga ve imar: gerceklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni
kira bedeli ile kiralama konusunda éncelik hakkr vardir, davali kirayaveren bu madde kapsaminda davacinin
oncelik hakkini sona erdirmeden 3 yil ge¢gmedikce baskasina kiralama yapamaz. Mahkemece kira bedeli,
dosya icerisinde bulunan rapor dogrultusunda belirlenerek dava kabul edilmis ise de rapor hiikiim kurmaya
elverisli ve Yargitay denetimine uygun degildir. Mahkemece yapilacak is; kiralananin niteliklerine gore ii¢
kisilik (ingsaat-mimar, miilk bilirkisileri) bilirkigi kurulu olusturularak bilirkisi kurulu marifetiyle tasinmazin
yeni oldugu da dikkate alinarak kiralanan taginmaz ve benzer nitelikteki emsaller tek tek goriiliip incelenmeli,
bilirkisilerce gerekli élgiim ve inceleme yapilip boylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer
ile ayr1 ayr (konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli, kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina
etki eden tiim nitelikleri karsilastiriimal, emsal kira bedellerinin nicin uygun emsal olup olmadig somut
gerekgelerle agiklanmali, dava konusu tasinmazin yeni durumu ile yeniden kiraya verilmesi (bos olarak)
halinde getirebilecegi kira parasi rayice uygun olarak belirlenmeli, ozellikle taraflarin kira sozlesmesinden
bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina hiikmedilmelidir. Mahkemece bu hususlar iizerinde
durulmadan eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri olup
bozmayr gerektirmigtir.” Yargitay 3. HD. E. 2017/3589 K. 2017/12111 T. 18.9.2017 (Lexpera), (Erisim
Tarihi: 21.06.2024).

302 Eren ve Donmez, Eren Serhi C. IV, m. 343-344 N. 3; Acar, Kira Hukuku Serhi, m. 313 N. 16.
303 Ganbari, “Kira Artis Oran1 Gegici Maddeler”, s. 205-206.
304 Acar, Kira Hukuku Serhi, m. 313 N. 16.

3895 Burcuoglu, Kiracinin Tahliye Edilmesi, s. 474-475; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 541; Dogan,
Sozlesmelerin Sona Ermesi, S. 147.
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tek tarafli iradesiyle gerekse de mahkemeye bagvurarak kiraya veren ile bir sdzlesme

kurulmasini saglamas1 yahut da bu kapsamda bir karar almas1 miimkiin degildir®.

Nihayetinde yinelemek gerekirse kiraya veren ile kiraci arasindaki dengeyi gozeten kanun
koyucu, TBK m. 355 hiikmiine aykiriligi yalnizca tazminat yaptirimina tabi tutmus

bulunmaktadir.
3.1.1.1. Tazminatin Hukuki Niteligi

3.1.1.1.1. Tazminatin Hukuki Niteligine Dair Goriisler

-----

birden fazla goriisle agiklanmistir®®. Bu konuda 6gretide bir gériis birligi yoktur. Esasen
bu durum, yeniden kiralama yasagina dair diizenlemenin kendine 6zgii olmas1 ve baskaca
kimi  kurumlarla benzesirken kimi zaman da onlardan farklilasmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu itibarla 6gretide bir goriis, yeniden kiralama yasagindaki tazminati
ceza kosulu olarak ifade etmistir®®. Ne var ki TBK m. 355 hiikmii kapsaminda hiikmedilen
tazminatin taraflarin iradesini gerektirmemesi, dogrudan dogruya kanundan dogmasi

sebebiyle goriis tenkitlere ugramistir3®

. Diger bir gortis ise, bu tazminatin kanundan dogan
bir tazminat oldugu kanaatindedir®'°. Kanun koyucunun TBK m. 355/3 hiikmiinde “son
kira yihinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak” seklinde diizenledigi
kriter, bir zarar mevcut olmasa dahi tazminat talebine imkan vermektedir®'t. Bu sebeple
ogretide, TBK m. 355 hiikmii agisindan hiikmedilen tazminatin kanundan dogan bir
tazminat olmakla beraber, asgari bir gotiirii tazminat niteliginde oldugu da

savunulmustur®*?,

396 Tandogan, Bor¢lar Ozel C: 1/2, s. 286; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 540.

307

LEINT3

Genel itibariyle bu yaptinmin niteligi agisindan teoride kullanilan “cezai sart”, “gotiirii tazminat™ ve
“medeni ceza” kavramlariyla ilgili detayli agiklamalar i¢in bkz. Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”,
s. 77 vd.

398 Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gore Kira Hukuku, s. 1079; ayrica akt. Giil, “Tazminat ve Hukuki
Nitelik”, s. 945. Aksi yonde goriis icin bkz. Ocal Apaydm, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 89. Eski kiracinin
herhangi bir zarar1 yoksa miktar1 asgari olarak belirlenmis tazminatin niteliginin “kanunda ongaériilmiis olan
ceza kosulu” olarak degerlendirilmesi gerektigini ifade eden goriis igin bkz. Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 316.

39 Gcal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 89.
310 Ocal Apaydin, s. 91.
81 Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 316; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 103.

312 Akyigit, Kira Sozlesmesi, s. 217. Aksi yonde goriis i¢in bkz. Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 325.
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Ogretide ileri siiriilen ve baskin diyebilecegimiz son goriis ise yeniden kiralama yasaginda

hitkmedilen tazminati, medeni hukuk cezas1 olarak kabul etmektedir3?.

3.1.1.1.2. Degerlendirme ve Goriisiimiiz

Goriildiigii lizere yeniden kiralama yasaginda hitkmedilen tazminat birden fazla goriis ile
aciklanmaya calisilmaktadir. Ancak kanaatimizce meseleye farkli agilardan yaklasilmasi
gerekmektedir. Ilk olarak yeniden kiralama yasaginda hiikmedilen tazminat dogrudan
dogruya kanun koyucunun 6ngordiigii bir yiikiimliiliigiin ihlalinin neticesidir. Yani burada
haksiz fiil ya da s6zlesmeye aykirilik degil, kanuna aykiriligin bir sonucu s6z konusudur.
Bu agidan yeniden kiralama yasaginda hiikkmedilen tazminat, kaynag itibartyla kanuna

aykiriliktan kaynakli tazminattir.

Ikinci olarak ise bu tazminat somut olarak bir zararmn giderilmesini dngérmemekte, yani
kiracinin malvarliginda meydana gelen bir eksilmenin karsilanmasi amaglanmamaktadir.
Aksine, kiraya vereni belirli bir davranisa sevk etmek ve kanuna aykiri davranisini 6zel
hukuk acisindan cezaya baglamak amaci giidiilmektedir. Bu a¢idan da tazminat zarari
gidermeye yonelik degil, davranigi cezalandirmaya yonelik bir medeni hukuk cezasi

niteligindeki tazminattir.

Nihayetinde kanun koyucu zararin miktariin tespiti noktasinda kiracinin asgari bir
tazminata kavugmasini amaglamistir. Bu durum, ceza amacinin bir yansimasi olmakla
beraber, miktar acisindan gercek zararin karsilanmasi amaglanmadigindan gotiirii bir
tazminat s6z konusudur. Netice olarak Ogretide savunulan goriisler esasen tazminatin
yalnizca bir niteligine vurgu yapmaktadir. Bu sebeple tazminatin farkli farkli yonlerinin de

ortaya konularak nitelendirme yapilmasi gerekir.

313 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 325; Giileryiiz ve Zorluoglu Y1lmaz, “Cezalandirici Tazminatin Mukayesesi”,
s. 349-350; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 93; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 380; Kanisli,
“Kiracinin Eski Malikten Tazminat Talebi”, s. 225; Kabaklioglu Arslanyiirek, Ceza Kosulu Ozellikle Zarar
ve Tazminatla Iligkisi, s. 4; Bas Siizel, Ger¢ek Olmayan Vekaletsiz Is Gorme ve Menfaat Devri Yaptirim, s.
168. “Ozel hukuk kékenli ceza” seklindeki niteleme icin bkz. Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s.
751. “Ceza tazminati” seklindeki niteleme icin bkz. Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 660-661.
“Bagimsiz. Kanuni bir bor¢ kaynagi” seklindeki nitelendirme i¢in bkz. Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”,
s. 380. Teoride Inceoglu, buradaki yaptirimu bir yandan medeni hukuk cezasi olarak nitelendirirken bir yandan
da kanun tarafindan ongoriilmiis cezai sart seklinde ifade etmistir, bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 541.
Medeni ceza nitelendirmesinin elestirisi i¢in bkz. Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 91.
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3.1.1.2. Tazminatin Miktari
3.1.1.2.1. Genel Diizenleme

Kanun koyucu yeniden kiralama yasaginda, dnceki kiracinin kiraya verenden talep edecegi
tazminatin miktarin1 gotiirii bir sekilde diizenlemistir. Buna gore, kiracinin son kira yilinda
O0demis oldugu kira tutar1 kadar asgari bir tazminata hiikkmedilmelidir. Burada gotiirti bir
diizenleme s6z konusu olmakla birlikte, s6z konusu diizenleme asgari miktar1 tespit
etmektedir3'4. Kanunun bu diizenlemesi karsisinda meselenin daha iyi anlasilabilmesi adia

kimi hususlarin ortaya konulmasi gerekmektedir.
3.1.1.2.2. Kira Bedeli Kavram

Kanun koyucu tazminat miktarini belirlerken son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira
bedelini esas almistir. Bu kapsamda kira bedeli kavramini agiklamak gerekmektedir. Soyle
ki kira bedeli ifadesiyle net kira bedelinin mi briit kira bedelinin mi kastedildigi agik
degildir. Kira hukukumuzda kira bedelinin ifasi asamasinda Gelir Vergisi Kanunu
kapsaminda vergi kesintisi yapilmasi gerekebilmektedir. Kesinti yapilan kira bedeli net kira
bedelini, kesinti yapilmamis kira bedeli ise briit kira bedelini ifade eder. Bu ayrim isyeri
kiralar1 agisindan sz konusudur®®®. Ozellikle isyeri kiralarinda briit kira bedeli ile net kira
bedeli arasindaki fark bir yil i¢in hesaplandiginda ciddi bir farklilik olusturabilmektedir.
Kanun koyucunun iradesinin hangi yonde oldugunun tespiti de gii¢ gériinmektedir. Ancak
fiilen kiraci tarafindan briit bedelin 6dendigi disiiniildiigiinde TBK m. 355 hiikmiinde
kastedilenin briit kira oldugu ifade edilmektedir3:e.,

Bunun yani sira kanun koyucu madde metninde “édenmis” ifadesini kullanmigsa da Kiraya
verenin daha sonradan ag¢tig1 kira farkina iliskin bir dava var ise bunun da dikkate alinmasi
gerekmektedir. Gergekten de kiraci ile kiraya veren arasindaki sézlesmede kira bedelinin
nasil artacagina dair bir hiikiim olmakla beraber, kimi zaman uygulamada kiracinin bagkaca
bir bedeli kiraya verene ifa ettigi goriilmektedir. Kiraya veren, daha sonradan 6zellikle de
kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra kira bedelinin eksik ddendiginden bahisle dava

acabilmekte ve uygulamada bu davalar fark alacagi olarak nitelendirilmektedir®'’. Bu

314 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 88.
315 Net ve briit kira bedeli kavramlari icin bkz. Ozyakisir, Kira Bedeli, s. 106 vd.
316 Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 941-942.

317 Kira bedel alacagima dair farkim talep edilebilecegi yoniinde Yargitay su sekilde hiikiim kurmustur: “Somut
olayda, taraflar arasinda 01/09/2009 baslangi¢ tarihli , 1 yil siireli, aylik 1.000 TL bedelli kira sézlesmesi
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kapsamdaki davalar ¢ogu kez, kira artisinin taraflar arasinda sifahi olarak yapilmasindan
ve daha sonra sifahi sozlesmenin ispat edilmemesinden kaynaklanmakta ve kabul
edilmektedir. Boyle bir dava agilmis ve kabul edilmis ise son kira yili kira bedeli
degiseceginden, TBK m. 355/3 hiikmii uyarinca belirlenecek asgari gotiirii tazminat
miktarinin fark alacagi davasi da dikkate alinarak tespit edilmesi gerekir. Fark alacagina
dair dava kiraya veren ile kiraci arasinda verilmis bir mahkeme kararin1 gerektirdiginden,
s6z konusu mahkeme kararinin bu noktada yeniden kiralama yasagina iligskin davada kesin

delil etkisi gosterecegi agiktir3!e,

3.1.1.2.3. Tazminat Miktarmin Belirlenmesi

Yeniden kiralama yasaginda takdir edilecek tazminatin asgari sinirt TBK m. 355/3
hiikkmiinde diizenlenmistir. TBK m. 355/3 hiikmiiniin lafz1 dikkate alindiginda hakimin
tazminat miktarini azaltmaya yetkili olmadig1 anlasiimaktadir®®. Hakim kiracinin son kira
yilinda 6demis oldugu bir yillik kira bedelini tespit ettikten sonra, baska 6zel bir durum sz
konusu degilse bu miktarda bir tazminata hitkmetmek durumundadir. Elbette kiraciya
atfedilecek bir kusur varsa bunun birlikte kusur olarak g6z Oniinde bulundurulmasi

320

diisiiniilebilecek®? ise de uygulama agisindan bu ¢ogu kez miimkiin olmamaktadir. Ote

bulundugu konusunda uyusmazlk bulunmamaktadir. Sozlesmenin hususi sartlar béliimiiniin 5. maddesinde
yillik kira artisinin Tefe-Tiife ortalamast oraminda artirilacag diizenlenmigtir. Taraflar arasinda imzalanan
kira sozlesmesi bir yil siireli olup, sézlesme stiresinin bitiminden sonra kira sozlesmesi Tiirk Borglar
Kanununun 347. maddesi geregince ayni kosullarla yildan yila yenilerek devam edecektir. Kira
sozlesmesinde aylik kira miktari agik¢a belirtilmis, hususi sartlarda da kira parasinin ne sekilde artirilacagi
tereddiite yol agmayacak ve kolayca hesaplanacak sekilde gosterilmistir. Sozlesmeye baglilik ilkesi geregi,
bu artis sarti taraflar: baglar ve davali kiracimin yillar itibariyle sézlesmedeki artis oranina uygun artislarla
kira parasini 6demesi gerekir. Yazili kira sozlesmesinde kararlastirilan artis orani karsisinda kira bedelinin
artirilmamast  hususunda taraflar arasinda zimni anlasma yapildigi iddiasi davali tarafca ispat
edilememistir. Bu durumda mahkemece sozlesmede yazili artig orani esas alinarak TBK yiiriirliik tarihi olan
01/07/2012 oncesinde kira sézlesmesinde bulunan artis sarti esas alinarak, yiiriirliik tarihi sonrasinda ise
TBK'nin 344. maddesinin 17.01.2019 tarihli degisiklik éncesi metninde yer alan sumirlama dikkate alinarak
12 aylik ortalama iife endex oramini gegcmemek kaydiyla tarvaflar arasinda yapilan sézlesme hiikiimleri
dogrultusunda kira miktar: tespit edilerek, 6denen kiralarin mahsubu ile kalan miktar belirlenerek sonucuna
gore alacak talebi ile ilgili bir karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile davanin reddine karar verilmesi
usul ve yasaya aykwrt olup bozmayr gerektirmistir.” Yargitay 3. HD. E. 2017/5553 K. 2019/623 T. 4.2.2019
(Lexpera) (Erisim Tarihi: 22.06.2024).

318 Kesin hiikmiin taraflar arasinda kesin delil niteliginde oldugu yéniinde bkz. “Dava konusu uyusmaziik
hakkinda bir kesin hiikiim bulunuyorsa, aym konuda, aym taraflar arasinda ve aymi dava sebebine
dayamlarak yeni bir dava agilamaz. ...Kesin hiikiim de, ayni konuda daha sonra agilan davada kesin delil
olusturur (Baki Kuru, age., C. II, s. 2034 vd).” Yargitay 3. HD. E. 2013/21398 K. 2014/6523 T. 29.4.2014
(Lexpera), (Erisim Tarihi: 22.06.2024).

319 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 541; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 93.

320 Yeniden kiralama yasaginda birlikte kusuru tartisan bir karar igin bkz. Yargitay 4. HD. E. 1983/6358 K.
1983/7408 T. 15.09.1983 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 22.06.2024).
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yandan somut olayda kiracinin ugradigi zarar, bir yillik kira bedelinden az olsa dahi hakim
kanun koyucunun belirledigi miktardan daha azina hilkkmedemez®?!. Nitekim tazminat
miktar1 gotiirii olarak belirlenirken, kanun koyucu kiracinin somut zararini gidermeyi degil
kiraya vereni medeni hukuk agisindan cezalandirmayi amaglamaktadir. Ancak asagida
ayrica ele alinacagi tlizere, kiracinin gercek zararmi asacak sekilde takdir hakkinin

kullanilmasi1 da miimkiin degildir3??,

Deginilmesi gereken diger bir mesele, hakimin belirlenecek tazminati takdir hakkini
kullanarak artirma imkani bulunup bulunmadigidir. Hikmiin lafzindan hakimin takdir
hakkin1 kullanarak tespit edilen tazminati artirma yoluna gidebilecegi anlasilmaktadir.
Burada hakimin boyle bir takdir hakkini kullanabilmesi igin kiracinin bagkaca zararlara
ugramis olmasi da gerekmez®?3, Ornegin, kiracinin tahliyesinden sonra kira bedellerinin
enflasyon sebebiyle olduke¢a yiikselmesi durumunda, son kira yilinda édenmis olan bir
yillik kira bedeli kadar tazminata hitkkmetmek adaletli olmayabilir. Boyle bir durumda
hakimin takdir edecegi tazminat1 artirabilmesi gerekir. Bununla birlikte kiracinin ugradigi
bir zarar varsa bile bu takdir hakkinin disinda, tazminatin miktarina yani gotiirii tazminati
asan miktara dairdir. Ne var ki asagida da bahsedilecegi iizere, ugranilan zararlarin ayrica
istenebilecegi kabul edildiginden hakimlerin tazminat miktarin1 belirlerken alt siniri

asmama y&niinde egilimleri bulunmaktadir®?*,

3.1.1.2.4. Gotiirii Miktarin Uzerindeki Diger Tazminat Taleplerinin Durumu

Kiracinin, yeniden kiralama yasaginin ihlal edilmesi durumunda kiraya verenden baskaca
tazminat kalemlerini de talep edip edemeyecegi irdelenmesi gereken bir diger meseledir.
Bu noktada miilga GKHK’nin yiiriirliikte oldugu donemde Yargitay, yeniden kiralama
yasagina aykirilig1 haksiz fiil temelinde degerlendirdigi bazi kararlarinda kiracinin bagkaca
zararini da talep edebilecegini ifade etmekteydi®®. Ormegin GKHK nin yiiriirliikte oldugu

donemde verilen bir kararda kiracinin kazang kaybinin talep edilebilecegi yoniinde igtihatta

321 Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 93; Celeb, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel
Doniisiimde Kiracimin Durumu, S. 125.

322 Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasagi1”, s. 374; Ocal Apaydn, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 93-94.
323 Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 947.
324 Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 374.

325 Yeniden kiralama yasaginm haksiz fiil temelinde degerlendirildigi karar i¢in bkz. Yargitay 4. HD. E.
1982/5958 K. 1982/7950 T. 20.09.1982 (Lexpera/Kazanct), (Erisim Tarihi: 06.04.2024).

81



326

bulunmustur Ayrica Yargitay’in o donem bdyle eylemleri sozlesme temelinde

degerlendirdigi izlenimi uyandiran karar1 olmakla birlikte tazminat talepleri yoniinden

sozlesme ve sozlesmeye dair zararlara bir vurgu yapilmadig1 da goriilmektedir3?’,

TBK doneminde benzeri bir yaklasimin s6z konusu olup olmayacagi ayrica
degerlendirilmelidir. TBK m. 355 hiikmii kanundan dogan bir sorumluluk olarak tazminat
yiikiimliligi ongérmektedir. Bu noktada ilk olarak TBK m. 355/3 hiikmii kapsaminda
takdir edilen tazminati asan zararlarin talep edilip edilemeyecegi hususunu degerlendirmek
gerekir. Ogretide bdyle zararlarin talep edilebilecegi agikga kabul edilmektedir®?®. Bu
acidan kiracinin 6demek zorunda kaldigi kira farki, kiracinin taginma giderleri ve
komisyoncu giderleri, is yeri kiralarinda kiracinin ¢alismadigi dénem icin kar yoksunlugu
ve kiracinin yeni kiraladigi konut ya da isyerine ait tadilat giderlerinin talep edilebilecegi
kabul edilmektedir®%.

326 Yeniden kiralama yasaginda kiracinin kazang kaybim talep edebilecegi yoniinde GKHK nin yiiriirliikte
oldugu donemde Yargitay su sekilde ictihatta bulunmustur: “Dava tarihi 13.05.2011 olup, dava tarihi itibar
ile 6570 Sayili Yasa hiikiimleri uygulanmalidir. Ihtiyaca dayali olarak tahliye edilen tasinmazin kanuni siire
icinde miicbir sebep olmaksizin eski kiracisi disinda iigiincii bir kisiye kiraya verilmesi 6570 Sayili Yasanin
15.maddesine aykirilik tegkil etmektedir. 6570 Sayili Yasanin cezalandirma maddeleri 6098 sayili yasanin
16. maddesi uyarinca yiiriirliikten kaldirilmistir. Mahkemece bu durumda davacrya zararlarinin nelerden
ibaret oldugunun agiklattiriimasi, davac tarafindan kira sézlesmesine konu tasinmazla aym sartlarda bir
tasinmazin ne kadar siire i¢inde yeniden kiralanabilecegi uzman bilirkisi araciligiyla tespit edilerek, tespit
edilecek bu makul siire kadar kazang kaybindan kiraya verenin sorumlu tutulmasi gerekirken, yazili gerekce
ile 6098 Sayili Yasa uyarinca uyusmazligin ¢oziilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD. E. 2014/11181 K.
2014/13852 T. 11.12.2014 (Legalbank), (Erisim Tarihi: 07.04.2024).

327 Bu yénde Yargitay karari igin bkz. Yargitay 4. HD. E. 1975/9673 K. 1976/670 T. 20.01.1976 (Lexpera),
(Erisim Tarihi: 07.04.2024).

328 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 751; inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 541; Akgiin Akay,
Sona Erme Sebepleri, s. 93. Bahsedilen yazarlar kiracinin ugradigi zararlarin bahsedilen tazminat miktarini
asmasi halinde, asan kismin ispat edildigi taktirde talep edilebilecegini sdylemektedir. Ancak ogretide,
kiracinin ugradigi zararlari kanunda 6ngoriilen tazminattan ayri ve bagimsiz olarak yigilmali bir sekilde talep
edebilecegini ifade eden goriisler de bulunmaktadir, bkz. Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, . 660-
661; Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 325; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasagi”, s. 374; Kanisl, “Kiracinin Eski
Malikten Tazminat Talebi”, s. 225.

329 Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 375; tazminatin kapsaminin ne sekilde belirlenebilecegi yoniinde
miilga GKHK’nin yiriirliikte oldugu donemde Yargitay bir kararinda; “Davalinin davact kiracisini ihtiyag
nedeniyle tahliye ettikten sonra 6570 sayili yasanin 15. maddelerinde ongériilen ii¢ yillik siire dolmadan bir
baskasina kiralamig olmasi nedeniyle davacimin ugradigi tiim zararlardan sorumludur. Bu kapsamda
davacinin yeni yer kiralama komisyoncu gideri ve nakliye masraflarmmi da istemesi miimkiindiir. Dava
dilekgesinde bu zarar kalemleri icinde istek bulundugu halde mahkemece bu konularda hi¢bir inceleme
yapilmadan davanin tiimden reddedilmis olmast dogru degildir. Diger taraftan tahliye edilen konutun tahliye
anmindaki durumuna gére tespit edilecek rayic kirast ile davacimin yeni kiraladig yerin kirasi, her iki konutun
tiim ozellikleri gozetilerek karsilastirilmall, eger davacit bazi fedakarliklara katlanmayr iistlenerek daha
diisiik imkanlara sahip bir yer kiralamigsa bu durum dahi degerlendirilmek suretiyle tahliye edilen konutla
ayni emsaldeki bir konutun tahliye tarihindeki rayic kira parasi esas alinmak suretiyle davacimin kira
farkindan kaynaklanan bir zarart olup olmadigi belirlenmelidir.” Yargitay 4. HD. E. 2002/11894 K.
2003/2060 T. 3.3.2003 (Kazanci), (Erisim Tarihi: 23.06.2024).
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Ikinci olarak ise bu yondeki taleplerin hukuki dayanagmnin ne olacagi hususu
degerlendirilmelidir. Ogretide Saruhan, bu kalemlerin “haksiz tahliye” ve “TMK m. 2”
kaynakl1 olarak talep edilebilecegi kanaatindedir®*. Ancak bu goriise katilmak imkan
dahilinde degildir. Zira TBK m. 355 hiikkmii haksiz bir tahliyeye dayali tazminat talebini
diizenlememektedir. Aksine mevcut yargi igtihatlar1 ile olusmus uygulama goz Oniinde
bulunduruldugunda, tahliye bir mahkeme karar1 ve cebri icra yoluyla ger¢eklesmekte ve
mutlak bir hukuka uygunluk arz etmektedir. Kanun koyucunun tazminat ile sorumlu tuttugu
husus tahliyenin haksiz olmasi degil, kanunun &ngérdiigii yiikiimliiliigiin ihlalidir®3!. Bu
sebeple kirac1 baskaca zararlarini da talep edecek ise zarar ile TBK m. 355 hiikkmii
kapsamindaki yiikiimliiliiklerin ihlali arasinda uygun bir illiyet bagi olmalidir. Ornegin,
oncelik hakkinin kullandirilmadigi durumda kiraci, kira fark: talep edebilmelidir. Zira
kiracinin dncelik hakki kullandirilmis olsaydi 6deyecegi kira bedeli ile 6demek zorunda
kaldig1 kira bedeli arasindaki fark bir zarara isaret eder ve bu zararla TBK m. 355 hiikmii
uygun illiyet bagina sahiptir. Kira bedelleri arasindaki farkin hesaplanmasi noktasinda
kiraya verenin talep ettigi ya da edebilecegi kira bedeli degil kira konusunun rayi¢ kira

bedeli ile kiracinin fiilen 6dedigi bedel arasindaki fark esas alinmalidir.

Bu nedenlerle kiracinin hangi zararlari talep edebilecegi her somut olayda irdelenmeli ve
zararin TBK m. 355 hiikmiindeki ytkiimliiliikklerin ihlali ile baglantili olup olmadig:
degerlendirilmelidir. Uygulamada igyeri kiras1 sebebiyle yeniden kiralama yasagina dair
acilan bir tazminat davasinda, kazang kaybi taleplerinin yasal bir dayanagi olmadigindan

332

bahisle davanin reddi gerektigine kanaat getirilmistir®>*. Ayrica kiracinin tahliye davasinda

330 Ne var ki Yargitay’in da bu egilimde oldugu sdylenebilir. Bu hususta ilgili kararlar i¢in bkz. Saruhan, s.
373-375.

331 TBK m. 355 hiikmiiniin uygulanmas igin bir mahkeme kararina ihtiya¢ olmadigi kabul edilseydi bile bu

ihtimalde de ¢ogu kez taraflar arasindaki kira sozlesmesi ortak riza ile (ikale s6zlesmesi yahut isimsiz bir
baska sozlesmeyle) sona ermis olacagindan yine haksiz bir tahliyeden bahsedilemezdi. Ancak bu ihtimalde
ugranilan diger zararlarin aldatmaya (TBK m. 36) ya da sdzlesmeye aykiriliga dayali olarak talep edilmesi
gerekirdi.

332 Yeniden kiralama yasagina aykirilik halinde kazang kaybinin talep edilemeyecegi yoniinde Bolge Adliye
Mahkemesi karar1 igin bkz. “Icra kanali ile tahliye edilen kiralanan tasinmazin eski kiracist davaciya yeniden
kiralamak isteyip istemedigi hususu sorulmadan dava dusi kisi ve sirkete yeniden kiraya verilmistir. Kiraya
veren davalilar tarafindan, kiralanan tasinmazin kiralanmasinda dncelik hakki bulunan énceki kiraciya yazili
bildirim yiikiimliiltigii yerine getirilmediginden, tahliyeden énceki aylara iliskin olarak sunulan kiralananin
en son aylik kira bedelinin 880,00 TL oldugu da anlasildigindan, hesaplanan bir yillik kira bedeli olan
10,560,00 TL miktarin davalidan alinarak davaciya verilmesine ve davacinin kazang kaybna iliskin talebi de
yasal dayanag: bulunmadigindan yerinde goriilmediginden bu istemin reddine karar verilmis olmast usul ve
yasaya uygun bulundugundan,..” Ankara BAM 15. HD. E. 2018/3452 K. 2020/17 T. 14.1.2020 (Lexpera),
(Erigim Tarihi: 23.06.2024).
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istlenmek zorunda kaldig1 masraflarin ise daha sonra yeniden kiralama yasagi sebebiyle
acilacak bir tazminat davasinda ayri bir kalem olarak kabul edilmeyecegi de 6570 sayili
miilga GKHK’nin yiiriirlikte oldugu donemde verilen bir yarg: kararinda kendine yer

bulmustur33,

Son olarak, tazminatin zenginlesme araci olmadig1 hususuna da deginmek gerekmektedir.
Bilindigi iizere Tiirk hukukunda tazminat ilke olarak bir zenginlesme arac1 degildir®*4. Bu
sebeple zarari asan miktarda bir tazminatin talep edilmesi yine kural olarak miimkiin
degildir. Bu ilke TBK m. 355 hiikmii kapsaminda acilan davalar i¢in de gecerlidir*®. Yani
kiracinin talep edebilecegi zararlarin azami haddi fiilen ugradig: zarardir. O halde hakimin

bu miktarin iizerinde bir tazminata hiikkmetmesi miimkiin degildir.
3.1.1.3. Tazminat Talebine Isletilecek Faiz

Kiraya verenin, yeniden kiralama yasaginda kiractya 6demekle yiikiimlii tutuldugu
tazminat bir miktar paranin ifasin1 gerektirmektedir. Bu sebeple s6z konusu para borcunun
ifasinda temerriit halinde, kiraya veren faiz 6deme yiikiimliligii altina da girmektedir.
ifade etmek gerekir ki TBK m. 355 hiikmii kanundan dogan bir yiikiimliiliigiin ihlali
oldugundan, haksiz fiillerde oldugu (TBK m. 117/2)%%® gibi kiraya veren tazminat

333 Tahliye davasindaki masraflarin talep edilemeyecegi yoniinde bkz. “Davali tarafindan davaci aleyhinde
acilan tahliye davasinda, davalimin tahliye ihtiyact mevcut ve hakl goriilerek davanin kabuliine, yargilama
giderlerinin de davaciya ddetilmesine karar verilmis olup karar kesinlesmistir. S6z konusu dava nedeni ile
davacinin ddemek zorunda kaldigi masraflar maddi zarar kapsamina dahil edilemez. Bu kalem zararin da
odetilmesine karar verilmesi isabetli olmadigindan kararin bozulmasi gerekmistir.” Yargitay 4. HD. E.
2013/2022 K. 2013/7109 T. 16.4.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 23.06.2024).

334 Eren, Bor¢lar Genel, N. 2387.

335 TBK m. 355/3 hiikmiinde oldugu gibi bir 6l¢iit var olmadigindan zararin miktarinin tespiti noktasinda da
kriter getiren Yargitay karari i¢in bkz. “Davada ¢oéziimlenmesi gereken sorun zararin kapsaminin
belirlenmesidir. Tazminat miktari hi¢hir zaman gercek zarari agmamalidir. Davaci, tahliye edildigi isyerinde
1987 yitlindan beri kiraci olup eski kiracidwr. Davali bu igyerini satin alip, ardindan agtigi tahliye davast ile
davaciyr bu yerden ¢ikarmustir. Satin aldiktan sonra davaciya bu yerde kira sézlesmesini devam ettirmesi
yéniinde bir irade beyani ve davranig icinde bulunmamustir. Davacinin eski kiraci olarak bu yere odedigi kira
bedeli 3.300.000 lira olup, bilirkisi bu miktart % 65 artirima tabi tutularak eski yere odemesi gereken kira
bedelini bulmustur. Oysa somut olayda yapilmasi gereken eski kira sozlesmesine dayali miktarin % 65
artirimy degil, tahliye edilen igyerinin emsallerine gore ve kira tesbiti istendiginde bu yerin getirecegi kira
bedelinin belirlenip bu miktarla, yeni kiralanana ddenen miktar arasindaki farkin tazminat hesabinda esas
alinmasi gerekirdi. Bu nedenle zarar kapsaminin belirlenmesinde uygun olmayan hesaba dayali bilirkisi
raporunun esas alinarak karar verilmis olmast dogru goriilmemistir. ...) gerekcesiyle bozularak dosya yerine
geri ¢evrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece onceki kararda direnilmistir.” Yargitay

HGK. E. 2001/135 K. 2001/200 T. 28.2.2001 (Lexpera/Kazanct), (Erigim Tarihi: 23.06.2024).

3% Haksiz fillerde hirsiz her zaman temerriittedir ilkesi (fur semper in mora) gecerlidir. Ilke, haksiz fiil
magdurunun temerriit i¢in de ihtar zorunlulugu olmadigi manasina gelir. Roma hukukuna dayanan bu prensip
hukukumuzda da TBK m. 117/2 hiikmiinde diizenlenmektedir. ilke ve bu konuda bkz. Antalya, Genel
Hiikiimler, s. 496.
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sorumlulugunun olustugu andan itibaren temerriitte degildir. Bu sebeple kiraya verenin

337 Elbette kiraya veren aleyhine dava agilacagindan,

ayrica temerriide diisiiriilmesi gerekir
onceden bir temerriit ihtarinda bulunulmamis ise dava tarihi itibariyle temerriit faizi

islemeye baslar.

Kiraya verenin 6deyecegi faizin miktarina dair 6zel bir diizenleme olmadigindan, faiz orani
3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanun’a gore tespit edilmelidir. Bu
acidan eger kiraci ile kiraya veren arasinda bir ticari iliski s6z konusu ise ticari islere

uygulanan faiz oraninin talep edilmesi de miimkiindiir®®,

3.1.2. Manevi Tazminat

Yeniden kiralama yasaginda, kiracinin talep edebilecegi tazminatin kapsami agisindan
degerlendirilmesi gereken bir diger husus da maddi tazminatin yaninda ya da bagimsiz
olarak manevi tazminat talebinin miimkiin olup olmadigidir. ifade etmek gerekir ki TBK
m. 355 hiikmii, kiracinin bdyle bir tazminat talebine dair 6zel bir diizenleme getirmemistir.
Uygulamada kiracinin, yeniden kiralama yasagina aykirilik sebebiyle manevi tazminat
talep edilemeyecegi kabul edilmektedir®®. Zira bir yiikiimliiliigiin, 6zellikle de s6zlesme

kaynakli yiikiimliliiglin ihlal edilmesi basli basina manevi tazminat sebebi

337 Aksi yonde goriis i¢in bkz. Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 375. Ancak yazarmn atif yaptig1 kararda
da uygulamanin ifade ettigimiz sekilde oldugu goriilmektedir. Bkz. Saruhan, s. 375, dn. 118.

3% By husus bir Yargitay kararinda sdyle ifade edilmistir: “Ancak, davacilar vekili dava dilekcesinde ticari
faiz talep etmis olup, taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesi ile kiralanan bir balik restorandir.
Restoran, ticari bir isletme olup, TTK 'nun .../... maddesi uyarinca davaci kiract yoniinden ticari is niteliginde
sayuan kiralama iglemi davall yoniinden de ticari is sayilr. Bu nedenle hiikiim altina alinan tazminata 3095
sayur yasanmn .../... maddesi geregince ticari faiz uygulanmasi gerekir. Bu durumda Mahkemece, hiikiim
altina alinan alacaga avans faizi uygulanmasi gerekirken gerekce gosterilmeden yasal faiz uygulanmasi
dogru degilse de bu yiizden hiikmiin bozularak yeniden yargilama yapilmasinda yarar gériilmediginden
hiikiim fikrasimin ... nolu bendindeki ** yasal faiz” ibaresinin ¢ikartilarak yerine “ticari faizi” ibaresinin
eklenerek hiikmiin 6100 sayih HMK.ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici ....madde hiikmii gozetilerek
HUMK.nin 438.maddesi uyarinca diizeltilmesine ve bu diizeltilmis sekli ile ONANMASINA, ...” Yargitay 6.
HD. E. 2016/3402 K. 2016/5819 T. 11.10.2016 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 23.06.2024).

339 Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 378. Keza bu ydnde bkz. Yargitay 4 HD. E. 2012/2246 K.
2013/2757 T. 19.2.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 23.06.2024).
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340 Ayni1 zamanda kisilik hakkmin ihlal edilmesi de gerekmektedir®*!. O

olmamaktadir
halde somut olayda TBK m. 355 hiikmii kapsamindaki yiikiimliiliikler ihlal edilse bile,
kirac1 yasaga aykiri davranmakla kendisinin kisilik hakkinin da ihlal edildigini ayrica ispat
etmelidir®*2. Ancak bu ihtimalde dahi s6z konusu tazminat yeniden kiralama yasagindan

bagimsiz olarak kisilik haklarinin ihlalinden dogmaktadir.

3.1.3. Taraflarin TBK m. 355 Hiikmiine Dair Anlasmalariin Anlam
3.1.3.1. Bor¢lar Hukuku Cerc¢evesinde Yapilan Sozlesmeler

3.1.3.1.1. Tahliye Oncesinde Yapilan Sozlesmeler

Kiraci ile kiraya verenin gereksinim ya da yeniden inga ve imar amaciyla tahliye davasiyla
vakit harcamak yerine anlagma yoluna gidebilirler Nihayetinde kira sozlesmesi de bir
sOzlesme olup, taraflarin kanunun emredici hiikiimleri sakli kalmak kaydi ile irade 6zerkligi
cercevesinde hareket etmeleri miimkiindiir*®®, Bu halde taraflar bir yandan kira
sOzlesmesini sona erdirirken diger yandan da TBK m. 355 hiikmiinde diizenlenen yeniden

kiralama yasagma dair hiikkiimler 6ngorebilirler. Boyle durumlarda kira sozlesmesinin

340 Sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerin ihlalinin tek basina manevi tazminat sebebi olmayacag1 yoniinde
bkz. “Dava, havayolu ile tasimaya dayalt yolcu bagajin gecikmeli tesliminden kaynaklanin tazminat istemine
iliskin olup, mahkemece yukarida yazili gerekgeyle maddi tazminat talebinin kabuliine, manevi tazminat
talebinin ise kismen kabulii ile 500 TL manevi tazminatin davalidan tahsiline karar verilmistir. Ancak, dava
ve karar tarihinde yiiriirliikte olan 6098 sayii Bor¢lar Kanunu'nun 56. maddesinde gésterilen kosullarin
somut olayda olustugundan soz edilemez. Soyle ki, oncelikle, her sézlesmeye aykirilik tek bagima manevi
tazminat: gerektirmez. Manevi tazminata hiikmedilebilmesi i¢in TBK'nin 56. maddesindeki kosullarin da
mevcut olmasit gerekir. Somut olayda, tazminat kosullarinin mevcut olmadigr gozden kagirilarak, manevi
tazminat isteminin reddine karar verilmesi gerekirken kabulii dogru goriilmemis, davali yararma bozmayi
gerektirmigtir.” Yargitay 11. HD. E. 2015/4109 K. 2015/10482 T. 14.10.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
24.06.2024).

31 Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gore Kira Hukuku, s. 1085.

342 By durum bir Yargitay kararinda sdyle ifade edilmistir: “Olayimizda davaci, davaliya ait binadan ihtiyag
sebebiyle hiikmen ¢ikarilmis ve daha sonra bu yer iiciincii kisiye Kiraya verilmistiv (hukuka aykiri eylem).
Mahkeme, davact yararina davaya konu olay nedeniyle manevi tazminata hiikmederken yalniz iiziintii ve
1zdiraptan soz etmis; bunun yaninda ne baska neden ve ne de hiikmiin yasal dayanagini gostermistir. BK. nun
49. maddesinin sé6z konusu olan hallerde oncelikle "kisilik hakkinin korundugu bir kisisel varligin [degerin]
"zarar gormiis olmasi aranmalidir. Boyle bir deger (Maddi bedensel degerler : Yasam, saglk vb.. Manevi
degerler : Onur sayginlik vb.. Ekonomik degerler: Ekonomik 6zgiirliik ve varlik-) soz konusu olmadik¢a, ne
kisilik hakkindan ve ne de manevi tazminattan soz edilemeyecektir. Oysa manevi tazminata konu edilen zarar,
bir mal varligi zararimin i¢indedir. Mal varligi seklinde olusan maddi zararlar ise kisilik hakkinin korunmasi
disindadir. Eylemin olusma bicimi ise, kisilik hakki niteliginde olan "ekonomik ozgiirliik ve varliga saldurt”
durumunu meydana getirmeye de uygun degildir. O halde mahkemenin manevi tazminat hiikmedilmesi
gereken yasal kosullar: tartismadan ve arastirmadan bu yolda hiikiim kurmasi usul ve yasaya aykiridir.”
Yargitay 4. HD. E. 1983/6358 K. 1983/7408 T. 15.09.1983 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 24.06.2024).

343 Kira sdzlesmesinde, kiracinin korunmasima dair hiikiimler bu irade dzgiirliigiinii sinirlar, Eren, Bor¢lar
Genel, N. 346.
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ortadan kaldirilmasinin ve buna bagli kimi sonuglarin diizenlendigi ikale, sulh ya da isimsiz

baskaca bir sézlesmenin varligindan bahsedilebilir*,

O halde taraflar bir yandan kira sézlesmesini sona erdirirken, diger yandan kiraya verenin
TBK m. 355 hiikmiine aykir1 davraniglarini yaptirima baglayabilirler. TBK m. 355
hiikmiintin nispi emredici 6zellik tasimasi sebebiyle sadece kiraya verenin 6demek zorunda

kalacag1 tazminat miktarmin artirilmasi da miimkiindiir®#°,

Teorik acidan durum bu sekilde olmakla birlikte, TBK m. 355 hiikmiiniin uygulamasi
sebebiyle ek bir degerlendirme daha yapilmasi gerekmektedir. Calismamizda birgok kez
vurgu yapildigi iizere, uygulamada TBK m. 355 hiikmiiniin ancak tahliye davasi sonrasinda
cebri icra yoluyla gergeklestirilen tahliyelere iliskin olarak uygulanabilecegi kabul
edilmektedir®*®, Bu nedenle taraflarin tahliye ncesinde yapacaklari sdzlesmelerin durumu
ayrica ele alinmalidir. Béyle durumlarda uygulama agisindan bir dava ve cebri icra yoluyla
tahliye s6z konusu olmadigindan TBK m. 355 hiikkmii uygulanmaz. Buna karsin taraflar
arasindaki s6zlesme ise borglar hukuku gercevesinde bir gecersizlik sebebi yoksa gecerli

347

olmalidir*®’. Bu halde kiraya verenin 6demesi gereken tazminatin bagimsiz bir ylikiimliiliik

344 Qulh, ikale ve ibra kavramlari ile farklarma dair bkz. Oguzman ve Barlas, Medeni Hukuk, N. 792, dn. 429.
35 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 92.

346 TBK m. 355 hiikmiiniin uygulanabilmesi igin tahliye davasi ve cebri icra yoluyla tahliyenin gerekli oldugu
yoniinde bkz. Yargitay 6. HD. E. 2015/6530 K. 2015/10458 T. 26.11.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
25.06.2024). Benzeri yonde bkz. Yargitay 3. HD. E. 2017/4956 K. 2019/871 T. 7.2.2019 (Lexpera/Kazanci),
(Erisim Tarihi: 25.06.2024); Yargitay 3. HD. E. 2017/4122 K. 2019/282 T. 17.1.2019 (Lexpera/Kazanci),
(Erisim Tarihi: 25.06.2024); Yargitay 3. HD. E. 2017/4632 K. 2019/1687 T. 21.2.2019 (Lexpera/Kazanci),
(Erigim Tarihi: 25.06.2024); Yargitay 3. HD. E. 2017/6483 K. 2019/2527 T. 25.3.2019 (Lexpera), (Erisim
Tarihi: 25.06.2024); izmir BAM 6. HD. E. 2018/454 K. 2019/340 T. 1.3.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
25.06.2024); Ankara BAM 15. HD. E. 2018/1948 K. 2019/743 T. 4.4.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
25.06.2024); Yargitay 6. HD. E. 2016/13 K. 2016/2182 T. 21.3.2016 (Kazanc1), (Erisim Tarihi: 25.06.2024);
Ceran, Kira sozlesmesi tahliye, s. 118.

347 Uygulamada, cebri icra ve mahkeme karari olmaksizin tahliyenin gergeklestigi bir halde, Yargitay ilgili
sozlesmeyi gegerli gorerek TBK m. 355 hiikmii kapsaminda daha yiiksek bir tazminat hiikmedilmesi
gerektigine kanaat getirmistir; “Hukukumuzda sozlesmeye baglilik ilkesi esas olup taraflar serbest iradeleri
ile olusturduklar: kira sozlesmesi ile baghdir. Davaci ve davali K2 arasinda akdedilen 16.05.2013 tarihli
protokolde “Tasinmazin tadilati tarafimizca bitirilecek ve K3 ile tekrar kira kontrati imzalanacaktir.
Tarafimizdan K3 disinda baska bir kisiye mecurun kiralanmast durumunda K3'a 130.000,00 TL tazminat
odemeyi sahsim ve esim adina kabul ve beyan ediyorum.” seklinde diizenlenmistir. Taraflarin ozgiir iradesi
ile belirlenmis bu sartlar gegerli olup taraflart baglar. Mahkemece, tazminat miktart bakimindan protokol
hiikiimleri yerine Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 355/3 maddesi uyarinca bir yillik kira bedeli kadar tazminata
hiikmedilmistir. Ancak mahkemece hiikme esas alman TBK'min 355/3. maddesinde acik¢a, tazminat
miktarinin en az son kira yilinda é6denmis olan bir yillik kira bedeli kadar olacag belirtilmis olup taraflar,
kanunda en az degeri belirlenmis tazminat miktarindan daha fazlasimin édenecegi hususunu aralarinda
kararlastirabilirler.” Yargitay 3. HD. E. 2017/4837 K. 2019/2669 T. 27.3.2019 (Lexpera), (Erigim Tarihi:
20.06.2024).
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ihlaline mi bagh oldugu yoksa ceza kosulu gibi bir niteliginin mi oldugu da 6nem arz

etmemektedir.
3.1.3.1.2. Tahliye Sonrasinda Yapilan S6zlesmeler

Taraflarin yani kiraya veren ile 6nceki kiracinin tahliye sonrasinda yeniden kiralama yasagi
noktasinda bir sdzlesme akdetmeleri de ihtimal dahilindedir. Ornegin, dncelik hakkinin var
oldugu bir durumda kiraya veren ile dnceki kiracinin bu hakki sona erdirmek ve karsiliginda
belirli bir miktar tazminat 6demek noktasinda uzlagsmalari miimkiin olmalidir. Bu
kapsamda bir sdzlesme tipik bir borglar hukuku s6zlesmesi olarak gegerli kabul edilmelidir.
Ayrica tahliyenin Yargitay’in aradigi dava ve cebri icra yoluyla gergeklesip
gerceklesmedigi de onem arz etmemelidir. Ne var ki uygulamada verilen bir kararda
taraflarin yeniden kiralama yasagina aykiriliktan dolayr tazminat yiikiimliligiiniin
dogdugu bir donemde akdettikleri, ibra niteligi de tasiyabilecek, anlasma hatali olarak g6z

ard1 edilmistir®*®.

3.1.3.2. Arabuluculuk Siirecinde Diizenlenen Anlasma Belgesi

Yeniden kiralama yasagina dair davalarin HUAK m. 18(B)/1 bent a hiikmii kapsaminda
zorunlu arabuluculuga tabi olup olmayacagi tartismaya agiktir. Bu husus ve arabuluculuga
dair kavramlar asagida ayrica ele alinacaktir. Ancak bu noktada vurgulamak gerekir ki
gerek zorunlu gerekse de ihtiyari arabuluculuk siirecinde kiraya verenin kiract ile
arabuluculuk siirecinde bir anlagmaya varmas1 miimkiindiir. Boylesi bir anlagsma tahliyeden
once ya da sonra olabilir. Bu ihtimaller hukuki netice agisindan farklilik arz etmez. Nitekim
taraflar gerek zorunlu gerekse de ihtiyari arabuluculuk siireci neticesinde HUAK m. 18
hiikmii kapsaminda bir anlagsma belgesi diizenleyebilir. S6z konusu belge bor¢lar hukuku

cercevesinde hiikiim doguracak ve gecerli olacaktir®*®. Burada anlasma, arabuluculuk

348 Taraflarin yeniden kiralama yasagindan dogan tazminata dair anlagmalarin1 goz ardi eden Yargitay
kararinda soyle denilmektedir: “Dosyadaki belgelere gore; davaci davalinin evinde kiract olarak otururken
Sulh Hukuk Mahkemesi‘nin 14/12/2005 tarihli ilami ile ihtiyag¢ nedeniyle tahliyesine karar verilmistir.
Hiikiim, 04/07/2006 giiniinde onanmuig ve kesinlesmistir. Davali, mahkemenin tahliye kararini icra takibine
koymugs ve davaciya icra emri gondermistir. Ardindan 20/07/2006 tarihinde davaci, evi tahliye etmistir.
Tahliyeden kisa siire sonra, davaciya bildirim yapilmadan 3. Kisiye kiraya verilmistir. Su durumda davacinin
6570 Sayili Yasa kapsaminda tazminat hakki dogmustur. Mahkemece zarar kapsaminin belirlenip hiikiim
altina alinmasi gerekirken, taraflar arasinda 05/01/2007 tarihinde dava masrafi ve kira alacaginin tasfiyesi
konusunda diizenlenen protokol gerekce gésterilerek davanin reddedilmis olmast bozmayr gerekmistir.”
Yargitay 4. HD. E. 2008/5839 K. 2009/548 T. 19.01.2009 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 24.06.2024).

349 Anlasma belgesinin hukuki niteligi hakkinda bkz. Badur, “Anlagma Belgesi”, s. 66 vd.
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stirecinde akdedildiginde HUAK m. 18/5 hiikmii kapsaminda kaldigindan kiraya veren

yahut kirac1 yeniden kiralama yasagina iligkin bir dava agamayacaktir.
3.2. Tazmin Edilecek Zararin ve Miktarinin Ispati

Yeniden kiralama yasag1 kapsaminda 6nceki kiracinin acacagi davada, maddi ve manevi
zararin ispat1 da dzgiin bir nitelik tasir. Onceki kirac1 var oldugunu iddia ettigi manevi
zarari1 mutlak ve 6zel olarak ispat etmelidir®’. Diger bir ifadeyle kanun koyucunun
sorumluluk hukukunun ilkelerinden sapmadigi sdylenebilir. Ne var ki maddi zarar

agisindan durum daha farklidir.

Soyle ki TBK m. 355 hiikmiiniin 6ngordiigii gotiirii miktar i¢in kiracinin zarara iliskin
olarak ispat yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Daha agik bir ifadeyle, kiracinin herhangi bir
zarara ugradigini ispat etmesi gerekmemekle birlikte gotiirii tazminatin miktarinin
belirlenebilmesi i¢in son kira yilinda 6dedigi kira bedelini ispat etmesi gerekir®!. Bu durum
gOtiirii olarak tespit edilen asgari miktarin medeni hukuk cezasi olmasinin dogal sonucudur.
Bu noktada kanun koyucu genel ispat kurallarindan ayrilmistir. Gergekten de kiracinin
iddiasin1 ispat ylikiinden kurtulmasinin yani sira kiraya verenin de kiracinin higbir zarari
olmadigin1 ya da bir yillik kira bedelinden daha az bir zarar1 oldugunu iddia ederek
savunmada bulunmasi imkan1 ortadan kalkmistir®>2, Bu sebeple gbtiirii tazminatin miktart
agisindan kanuni bir faraziyenin var oldugu agiktir. Fakat zararin miktarinin tam olarak
ispat edilememesi durumunda “Ugranilan zararin miktart tam olarak ispat edilemiyorsa
hdkim, olaylarin olagan akisint ve zarar gorenin aldigi énlemleri goz oniinde tutarak,
zararin miktarini hakkaniyete uygun olarak belirler.” diyen TBK m. 50/2 hiikmiiniin
burada uygulanmasi miimkiin degildir. Miilga GKHK’nin yiiriirlikte oldugu dénemde ise
gotiirii olarak belirlenmis asgari bir tazminat olmadigindan kiracinin zararini da ayrica ispat

etmesi gerekmekteydi®3,

350 Esasen burada genel ilkelerden farkli bir durum yoktur. Zira manevi zarar ve ispati agisindan TBK m. 355
hiikmii 6zel bir husus icermemektedir.

1 Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 942.

%2 Bu yonde bkz. Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 88.

%3 Yargitay bir kararinda bu yonde; “Davact vekili, davalilara ait bir isyerini kiralayan miivekkilinin,
davalilarca ihtiyag¢ nedeniyle tahliye edildigini, bu yerin daha sonra, miicbir sebep olmaksizin ve miivekkile
yeniden teklif yapilmaksizin dava dist iigiincii bir sirkete kiraya verildigini, miivekkilinin bu nedenle ugradigi
zararin reeskont faiziyle birlikte davalilardan miiteselsilen tahsilini talep etmistiv. Mahkemece, hiikme esas
alinan bilirkisi raporu ile davacimin stok mallarini ( 2.601.498.848 ) TL. degerinin altinda satmak zorunda
kaldigi bildirilmis ve bu zarar kaleminin tahsiline karar verilmistir. Davaci, isyerinden haksiz tahliyesi
sonucunda adresini ve faaliyet kolunu degistirmek zorunda kaldigini ileri siirmiis ise de, bu hususta herhangi
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Tim bu hususlarin yanmi sira kiraci, TBK m. 355 hiikmii kapsaminda gotiirii tazminat
miktarini asan bir tazminat talebinde bulunuyorsa, asan kisim i¢in varsa zararini ve zararin
miktarmi ispat yiikiimliiliigii altindadir®?4. O halde kanun koyucu bu noktada genel ispat
kurallarin1 benimsemistir. Bu acidan s6z gelimi zararin miktart tam olarak ispat

edilemiyorsa TBK m. 50/2 hitkmii uyarinca hakim tarafindan hakkaniyete gore tespit edilir.
3.3. Zarar1 Tazmin ile Yiikiimlii Kisi
3.3.1. Kiraya Verenin Malik Oldugu Hallerde

Caligmamiz boyunca belirtildigi lizere, yeniden kiralama yasagina aykirilik halinde 6nceki
kiracinin bagvurabilecegi tek hukuki imkan tazminattir Bu nedenle onceki kiracinin
tazminat davasmi kime kars1 ydneltecegi hususu oldukga énem arz eder. Ozellikle kiraya
verenin malik olmadig1 durumlarda, tahliye sonrasinda kiraya veren sifatini tahliye davasi
acan kisiden baskasi alirsa nasil hareket edilecegi gibi ¢esitli meselelerin farkli farkli
basliklar altinda ele alinmasi gerekmektedir. Bu kapsamda konunun birden fazla yonii
olmakla birlikte, uyusmazlik dogma olasiligi en diisiik olan durum kiraya verenin ayni

zamanda malik olmasidir.

Kiraya verenin malik oldugu hallerde, tahliye davasinin davacisi olarak kiracinin
tahliyesini saglayan da yine maliktir. Akabinde kiraya veren yeniden kiralama yasagina
aykiri davranirsa yukarida da ifade edildigi lizere ayn1 zamanda malik de olan kiraya
verenin sorumlu olmasi gerekir. Kald1 ki bu durumda Kiraya verenin yaninda sorumlulugu
tartisilabilecek hi¢ kimse bulunmamaktadir. Bu ihtimal olagan hayat akisi igerisinde en sik
rastlanan durumdur. Keza TBK m. 355 hiikmiiniin de bu ihtimal gézetilerek diizenlendigi
sOylenebilir. Nitekim kiraya verenin malik olmadigi durumlara 6zel bir husus TBK m. 355

hiikmii kapsaminda diizenlenmemistir.

Gereksinim ya da yeniden insa ve imar sebebiyle tahliyenin kiraya veren malik tarafindan
saglandig1 ancak daha sonra yeniden kiralama yasagina aykirilik halinde {igiincii bir kisinin
de dahlinin oldugu durumlar ortaya cikabilir. Ornegin, kiraya veren malik, tahliye

sonrasinda kira konusunun kiralama vb. isleri ile ugragsmasi i¢in bir temsilciyi

bir delil sunmamistir. Oysa, bu zarar kaleminin olusabilmesi i¢cin o yorede yeni bir igyeri bulamayip, bizzarur
faaliyet kolunu degistirmek zorunda kalinmis olunmalidir. O halde mahkemece, davaciya bu hususta delil
sunma imkani taninarak sonucuna gore karar vermek gerekir.” Yargitay 11. HD. 2003/2995 K. 2003/9257
T. 13.10.2003 (Kazanct), (Erisim Tarihi: 24.06.2024).

%4 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 751; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 541; Akgiin Akay,
Sona Erme Sebepleri, s. 93.
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yetkilendirebilir ve temsilci de kiraya veren sifatiyla, ti¢iincii bir kisi ile yeniden kiralama
yasagini ihlal eden bir kira s6zlesmesi akdedebilir. Boyle bir durumda temsilcinin dogrudan
temsil hiikiimlerine gore hareket ettigi soylenebilirse malik bu ihtimalde de kiraya veren

sifatina sahiptir®>®

. Ancak temsilci ya da bagka bir sifatla kiraya veren olan kisi, dogrudan
temsilci degilse yeniden kiralama yasagma aykirilik olup olmadigr ve aykirilik varsa
bundan kimin, hangi hiikiimlere gore sorumlu oldugu tartismaya agiktir. Yargitay eski
tarihli bir kararinda, malik olan kiraya verenin intifa hakki tesis ettigi, intifa hakk tesis
edilen kimsenin de yeni kiraya veren oldugu bir durumda intifa hakki sahibini sorumlu

tutmustur356

. Ne var ki s6z konusu karar1 hakli gormek miimkiin degildir. Yukarida da ifade
edildigi lizere kiraya veren malik, tahliye sonrasinda gegerli ve hukuka uygun bir sekilde,
miilkiyet hakkinin geregi olarak intifa hakki tesis edebilir. Eger bu hakkin tesisi yeniden
kiralama yasagini dolanmak amaci1 glitmiiyorsa, intifa hakki sahibi gecerli ve hukuka uygun
sekilde bir smirli ayni hak kazanmistir. O halde intifa hakki sahibinin hakkin kendisine

357 onu sorumluluk altina

verdigi yetkiyi kullanarak Kiralama suretiyle haktan yararlanmasi
sokmaz. Fakat kiraya veren malik, sirf yeniden kiralama yasagini dolanmak adina intifa
hakki tesis ederek, sdzde hak sahibi iizerinden bir kira sézlesmesi akdediyorsa bu durumda

TMK m. 2 hikkmii geregi malikin sorumlu olmasi gerekir.
3.3.2. Birlikte Miilkiyette Zarar1 Tazminle Sorumlu Kisi

Birlikte miilkiyet hallerinde kiracinin tahliyesi sonrasinda yeniden kiralama yasagina
aykirilik s6z konusu olursa, ortaklarin ve paydaslarin tiimiiniin sorumlu olup olmadigi ve

sorumlu olduklari kabul edilirse miiteselsil sorumluluk esasina gére mi yoksa miisterek

%55 Bu durum dogrudan temsilin olagan bir sonucudur. Dogrudan temsilin etkisi icin bkz. Eren, Bor¢lar Genel,
N. 1330.

356 Yargitay bu kararinda; “Somut olayda, isyeri dava disi Ender tarafindan davaciya kiralanmis olup, esi
Faize tarafindan ¢ocuklarmmin isyeri ihtiyaci nedeniyle icra ile tahliye ettirilmistir. Ayni tasinmaz bu defa
yasal stire ge¢meden tasinmazda intifa hakki sahibi olan Giilsiim tarafindan bir baska kisiye kiraya
verilmigtir.

Yasa kiralayan sifati altinda ayrim yapmanustir. Aksi halde 6570 sayili Yasanin maddesinin uygulama alan:
kalmaz. Ugiincii kisi kiralayan gésterilir. Ihtivag nedeniyle tahliye ettirilir. Malik ayni tasinmazi bir
baskasina kiraya verir. Bu tiir uygulama Medeni Kanunun ikinci madesinde belirtilen diiriistliik kuralina
aykiridir.

6570 sayulr Yasanin 15. ve Medeni Kanunun 2. maddesinde yukarida aktarilan esaslar gézetilmeden davanin
red edilmesi isabetsiz olup karar bu nedenle bozulmalidir.” Yargitay 4. HD. 2000/10728 K. 2001/1869 T.
22.2.2001 (Kazanc1), (Erisim Tarihi: 24.06.2024).

357 Intifa hakki sahibi kullanma ve yararlanma yetkilerini haizdir (TMK m. 794/2), bkz. Oguzman ve Barlas,
Medeni Hukuk, N. 496; Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2900.
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sorumluluk esasina goére mi sorumlu olduklar1 hususlarinin = degerlendirilmesi
gerekmektedir. Ancak elbirligi ortakligindaki ortaklarin durumu ile payli miilkiyetteki

paydaslarin durumu birbirinden bagimsiz olarak ele alinmalidir.

Elbirligi ortakliginda yukarida da ifade edildigi iizere ortaklar yonetim ve diger isler
acisindan birlikte hareket etmek zorundadir. Kaldi ki TBK m. 355 hiikmiiniin
uygulanabilmesi i¢in gerekli olan kiracinin tahliyesi noktasinda da ortaklarin birlikte
hareket etmesi gerekmektedir®®®. Ortaklar kiracinin tahliyesini sagladiktan sonra, yeniden
kiralama yasagma aykirt olarak bir kira sdzlesmesi akdederlerse bu halde ilke olarak
birlikte bir zarara sebebiyet verdiklerinin (TBK m. 61’in kiyasen uygulanmasi) kabulii
gerekmektedir®®®, O halde tiim ortaklarin, yeniden kiralama yasagina aykirilik sebebiyle
kiractya kars1 miiteselsil olarak sorumlu olduklart kabul edilmelidir. Ortaklar, bir Gi¢lincii
kisi eliyle kira sozlesmesi akdetmiglerse bu halde {igiincii kisi dogrudan temsilci sifatiyla
hareket ediyorsa sorumluluk yine ortaklarin iizerinde olmalidir. Ancak ortaklar, dolayl
temsil ya da bagkaca bir hukuki yolla kiraya verenin bir baska kimse olmasimna imkan
saglamiglarsa bu halde de kanunu dolanmak ve yeniden kiralama yasagindan kurtulmak

amaci varsa ortaklar1 yine TMK m. 2 hiikmii uyarinca sorumlu tutmak gerekir.

Payli miilkiyette ise payli malikler ancak pay ve paydas cogunlugu ile kira sdzlesmesini
sona erdirebilmektedir. Keza payli malin kiraya verilmesinde de ayni ¢ogunlugun elde
edilmesi gerekir®®. O halde tahliye sonrasinda yeniden kiralama yasagma aykir1 olarak
kiraya vermek noktasinda paydaslar pay ve paydas ¢ogunlugu ile hareket edebilirler. Pay
ve paydas ¢ogunlugu hem tahliye yoniinden hem de yeniden kiralama yoniinden ayni
kisilerin sayesinde gerceklesmis ise sorumlu kisilerin tespiti agisindan sorun yasanmaz.
Ancak kiralananin tahliyesini kabul eden paydaslar ile kiralananin yeniden kiraya
verilmesine onay veren paydaslar farkli kisiler ise kimlerin sorumlu olacagi meselesi
karsimiza ¢ikar. Bu dogrultuda TBK m. 355 hiikmii kapsaminda yasaga aykirihig: Kira

konusunun yeniden kiraya verilmesini saglayan paydaslarin gergeklestirdigi agiktir. Bu

%8 Elbirligiyle miilkiyette ortaklarin birlikte hareket etmesi gerektigi yoniinde Yargitay karan igin bkz.
Yargitay 3. HD. E. 2022/3524 K. 2022/9634 T. 20.12.2022 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 25.06.2024).

%9 TBK m. 61 hiikmii su sekildedir: “Birden cok kisi birlikte bir zarara sebebiyet verdikleri veya aym
zarardan c¢esitli sebeplerden dolayr sorumlu olduklar: takdirde, haklarinda miiteselsil sorumluluga iligkin
hiikiimler uygulanir.”

360« adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin sézlesmelerin yapilmasi veya feshi ... gibi énemli yonetim isleri

icin pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesi gerekir.” (TMK m. 691/1), ayrica bu hususta bkz. Ozcan,
Payli Miilkiyette Paydaglarn Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri, s. 68 vd.
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nedenle yalnizca kiralananin yeniden kiralanmasini kabul eden paydaslarin 6nceki kiraciya

361

kars1 sorumlu olmasi gerekmektedir Payli miilkiyette, paydaslarin miiteselsil

sorumlulugundan bahsedilebilmesi i¢in zarar noktasinda TBK m. 61 hiikkmii uyarinca ortak

kusurlar1 var olmalidir36?

. Bu durumda kiralanin yeniden kiralanmasina onay veren
paydaslar ortak kusurlar1 ile zarara sebebiyet verdiklerinden miiteselsil olarak Onceki
kiraciya kars1t sorumludurlar. Diger bir ifadeyle kira konusunun yeniden kiralanmasina
karsi ¢ikan, bu hususta olumsuz oy kullanan paydaslarin sorumlulugundan

bahsedilememelidir.
3.3.3. Kiraya Verenin Malik Olmadig: Hallerde

Hukukumuz agisindan yukarida da ifade edildigi lizere kiraya veren sifatini tagimak igin
malik olunmas1 gerekmemektedir®®®. Dolayisiyla kiracinin tahliyesini miilkiyet hakkia
sahip olmasa dahi kiraya verenin saglamasi miimkiindiir. Kira konusunun TBK m. 355
hiikmiine aykir1 olarak yeniden kiraya verilmesi durumunda bunun malik tarafindan yahut
tahliyeyi saglayan kiraya veren ya da igiincii bir sahis tarafindan gergeklestirilmesi
miimkiindiir. Eger yeniden kiralama yasagina aykiri davranan ve tahliyeyi saglayan kisi
kiraya veren ise TBK m. 355 hiikkmii kapsaminda Onceki kiraciya karsi tazminat
sorumlulugu s6z konusu olur. Eger yeni kira sdzlesmesi malik ya da onun yetkilendirildigi
ticiincii bir kisi tarafindan yapilirsa, bu halde de malikin TBK m. 355 hiikmii kapsaminda

yine sorumlu oldugunun kabulii en makul ¢6ziim olarak gortilebilir.

Bu noktada hukukumuzda, tartismali olmakla birlikte, kiraya veren sifatina sahip olmasa
dahi malikin TBK m. 350 ve 351 hiikiimlerinden kaynakli yani gereksinim sebebiyle ve
yeniden insa ve imar amaciyla tahliye davasi agmas1 miimkiindiir®®4. Boyle hallerde malik,
kiraya veren sifat1 olmasa bile kiracinin tahliyesini saglayabilir. Malik bu durumda gerek

kendisi gerekse de yetkilendirdigi bir kisi eliyle TBK m. 355 hiikmiine aykir1 olarak yeni

%1 Fakat hem hangi paydaslarmn yeniden kiralamaya onay verdiginin tespiti nceki kiract agisndan hem de
hangi paydaslarin yeniden kiralamaya kars1 ¢iktiginin ispat1 paydaslar agisindan giiliik arz edecektir.

362 Yildirir, “Payli Miilkiyet Sorumluluk™, s. 202.

%3 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 421; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 128;
“Kira sozlesmesinin gegerli olmasi icin kiraya verenin malik olmasi gerekmemektedir. Kiraya veren malik
olmasa da sozlesme gegerlidir ve taraflar sozlesme hiikiimleriyle baghdir.” Yargitay 3. HD. E. 2022/3469 K.
2022/7089 T. 27.9.2022 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 25.06.2024).

364 Burcuoglu, Kiracimin Tahliye Edilmesi, s. 56-57; Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, s. 74; bu hususun
ifade edildigi kararlar i¢in bkz. Yargitay 6. HD. E. 2014/2485 K. 2014/3405 T. 20.3.2014 (Lexpera), (Erisim
Tarihi: 25.06.2024); Yargitay 6. HD. E. 2015/966 K. 2015/6001 T. 16.06.2015 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
25.06.2024).
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bir kira s6zlesmesi akdederse malik bu durumda 6nceki kiraciya karsi tazminat borglusu

olarak sorumlu olmaktadir.
3.3.4. Uciincii Kisinin (Yeni Kiracinin) Durumu

Kiraya verenin yeniden kiralama yasagina aykiri olarak iiciincii kisi ile akdettigi Kira

sozlesmesi daha 6nceden de ifade edildigi iizere gegerlidir®®®

. Yeniden kiralama yasagina
iliskin TBK m. 355 hiikmii, 6nceki kiracinin tigiincii kisi yani yeni kiraci yahut da baskaca
bir sifatla kiralanandan faydalanan kimseye karsi one siiriilebilecek bir tazminat talebi
diizenlememistir®®®. Bu baglamda {iciincii kisinin TBK m. 49/2 hiikmii uyarinca sorumlu
olup olmadigi hususu tartigilabilecekse de bu durum yeniden kiralama yasaginin kapsami

disinda kalmaktadir.

3.4. Yeniden Kiralama Yasagina Dair Davalarin Usul Hukuku Agisindan

Degerlendirilmesi
3.4.1. Gorevli Mahkeme

Yeniden kiralama yasagina iliskin olarak agilacak tazminat davasinda hangi mahkemenin
gorevli oldugu meselesi de onem arz etmektedir. Meselenin teorik ve uygulama boyutu
acisindan degerlendirilmesi gerekir. HMK 6ncesi donemde asliye hukuk mahkemeleri ile
sulh hukuk mahkemelerinin gérev alani belirlenirken HUMK m. 8 hiikmii kira s6zlesmesi
kapsamuinda “her tiirlii tahliye, aktin feshi yahut tesbit davalari, bu davalarla birlikte
agumis kira alacag ve tazminat davalart ve bunlara karsilik olarak agilan davalar”
acisindan sulh hukuk mahkemelerini gorevli gormekteydi. Bu sebeple yeniden kiralama
yasagina iliskin tazminat davalarinin bu islerden higbiri ile baglantili olmadig1 ve sulh
hukuk mahkemelerinin gorev alanina giren bir hal olmadigi kabul edilmekteydi. Hasilt
gorev noktasinda davanin degerine gore hareket edilmekte, belirli bir degeri asan davalarda
sulh hukuk mahkemeleri, asmayan davalarda ise sulh hukuk mahkemesi goérevli kabul

edilmekteydi®®’.

365 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 751; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 323,325; Giimis, Ozel
Hiikiimler C. 1, s. 340-341; Dogan, Sozlesmelerin Sona Ermesi, s. 147; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg
Iliskileri, s. 660.

366 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 751.

367 Sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu davalarin, dava degeri lizerinden belirlendigi donemde verilen
bir kararda Yargitay su sekilde hiikiim kurmustur: “Somut olayda, davaliya ait tasinmazdaki ¢ay ocagini
kiraci olarak isleten davacimin davali kurumun mecuru kendisinin isleteceginden bahisle tahliyesinin
istendigi, bunun tizerine davacida bu mecuru kendi iradesiyle tahliye etmistir. Davaci, ¢ay ocagindan tahliye
edildigi halde 3 yil stire dolmadan bu yerin Ramazan Dayan isimli 3.kisiye kiraya verildigini, bu durumun
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Buna karsin HMK ise sulh hukuk mahkemelerinin gérev alanini belirlerken dava deger ve
tutaria bakmaksizin kira iliskisinden dogan davalarda sulh hukuk mahkemelerini gorevli
kabul etmistir (HMK m. 4). Goriildiigii iizere kanun koyucu HUMK dénemine nazaran sulh
hukuk mahkemelerinin gérev alnini genisletmis ve kira sézlesmesi yerine “kira iliskisinden
dogan” tabirini kullanmay1 tercih etmistir. Bu nedenle yeniden kiralama yasagina iliskin

davanin kira iligskisinden dogup dogmadiginin degerlendirilmesi gerekir.

Esasen yeniden kiralama yasagina iligkin TBK m. 355 hiikmiiniin uygulanacagi zaman eski
kiraciyla kiraya veren arasinda yiiriirliikte olan bir kira s6zlesmesi mevcut degildir. Tahliye
karariyla birlikte taraflar arasindaki kira sézlesmesi sona ermistir®®. ifade edildigi iizere
TBK m. 355 hiikmii de esasen kanundan dogan bir sorumluluktan ibarettir. Ancak buna
ragmen Ogretide bir goriis ve uygulamada Yargitay, yeniden kiralama yasagina dair agilan

davalarda gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu kanaatindedir®®. Burada

6570 sayili yasanin 15.maddesine aykirilik teskil ettigini iddia ederek, mecurda kendisinin kiract oldugunun
tesbitine, olmadigi takdirde 20.000 ( yirmibin ) YTL tazminatin tahsiline karar verilmesini talep etmektedir.
Dolayisiyla dava kiraciligin tesbiti ile 20.000 ( yirmibin ) YTL tazminat istemine iliskindir.

HUMK 8.maddesinde davanin degerine bakilmaksizin sulh hukuk mahkemesinin gérevli oldugu dava ve isler
saytlmigtir.

Dava yukarda belirtilen niteligi itibariyle anilan madde de a¢iklanan islerden hi¢birisine baglh degildir.

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunun 21.7.2004 tarih ve 5219 sayili yasa ile degisik 8.maddesinde deger
veya miktart 5000 ( begbin ) YTL yi ge¢meyen davalara Sulh Hukuk Mahkemelerinde bakilacagu hiikmii
getirilmistir.

Davada 20.000 ( yirmibin ) YTL tazminat istemi nazara alindiginda davaya bir kiil halinde Asliye Hukuk
Mahkemesinde bakilmak tizere dava dilek¢esinin gorev nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken, esasa
iligkin hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 3. HD. E. 2005/12839 K. 2005/13631 T. 12.12.2005
(Kazanc1), (Erigim Tarihi: 26.06.2024).

368 Bu husus bir Yargitay kararinda soyle ifade edilmistir: “Olayda davacimin tahliyesinden sonra kiralayanin
binada bos olan kisimlar: Kiraya vermesinden, yeniden insa isinin bir siire geriye bwrakildigi ya da bundan
vazgecildigi anlasilmaktadir. Dava agildigi tarihte, davacwn tahliye ettigi yerin heniiz Kiraya verilmediginde
bir uyusmazhik yoktur. Davaci burayr Kiralamada ancak 6570 sayui Yasamin 15. maddesinde ongoriilen
bicimde yasal bir tercih hakkina sahiptir. Aymi yerde Kiraci sifatini kazanmasi icin ise yeni bir Kira
sozlesmesine gerek vardw. Eski Kira sozlesmesi kesin tahliye karariyla ortadan kalktigina ve yeni bir kira
sozlesmesi hususunda taraflarn icap ve kabulii bulunmadigina gore, davaci mahkeme karari ile tahliye ettigi
yerde kiracilik sifatina sahip degildir.” Yargitay 13. HD. 1983/6882 K. 1983/8989 T. 16.12.1983 (Lexpera),
(Erisim Tarihi: 26.06.2024).

369 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 316; bu husus bir Yargitay kararinda kendisine su sekilde yer bulmustur:
“01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Sayili HMK.'nun Sulh Hukuk Mahkemelerinin gorevini
diizenleyen 4. maddesinin 1 / a bendi geregince kiralanan tasinmazlarin Icra ve Iflas Kanunu'na gére ilamsiz
icra yolu ile tahliyesine dair hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalari da dahil
tiim uyusmazhklart konu alan davalar ile bu davalara karsi acilan davalar Sulh Hukuk Mahkemesi'nin
gorevine girmektedir. Miilga 1086 Sayili HMUK'dan farkli olarak bu diizenlemede miktar ayirimi
yapumaksizin tahliye, alacak, tazminat, kiracilik sifatimin tespiti gibi tiim kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklarin ¢oziim yeri Sulh Hukuk Mahkemesi olarak gosterilmistir.

Olaymmiza gelince; Taraflar arasindaki uyusmazilik kira sozlesmesinden kaynaklanan Tiirk Bor¢lar
Kanununun 355/ 2. maddesi geregince kiraci tarafindan ag¢ilmis olan tazminat istemine iliskindir. Gérev
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“kira iligkisi” ibaresinin son derece genis yorumlandigi ve sona ermis dahi olsa kira iligkisi
ile dolayli baglantinin da gorevli mahkemenin tespitinde dikkate alindig1 kanaatine

varilabilir.
3.4.2. Yetkili Mahkeme

Onceki kiracinin, yeniden kiralama yasagma aykirilik sebebiyle acacagi dava yetki
acisindan ozellikli bir durum yoktur. Yetkili mahkeme HMK m. 5 vd. hiikiimlerine gore
belirlenir. Ancak 6zel olarak vurgulanmasi gereken bir mesele bulunmaktadir. Yeniden
kiralama yasag1 bir sdzlesme yilikiimliiliigiine iliskin degildir. Bu sebeple sozlesmeye dair
yetki kurallarinin uygulanmamasi gerekir. Diger bir ifadeyle s6zlesmeden dogan bir dava

olarak HMK m. 10 hiikkmiiniin burada uygulanmasi miimkiin degildir.
3.4.3. ispat
3.4.3.1. ispat Yiikii ve Ispati Gereken Hususlar

Yeniden kiralama yasagina aykirilik sebebiyle acilacak davalarda TMK m. 6 ve HMK m.
190 hiikiimlerinden farkl1 bir diizenleme olmadigindan ispat yiikii kiracinin iizerindedir®’°.
Oncelik hakkinin ispat edilmesi durumunda bu hakkin kullandirildig1 ya da yasaga aykir
davranis i¢in hakli bir sebebin bulundugu iddiasi®"! ise yukarida da ifade edildigi iizere
kiraya veren tarafindan ispat edilmek zorundadir. Gétiirii olarak belirlenen tazminat miktari

acisindan kiracinin ispat yiikiiniin kapsami ise yukarida incelenmistir®’2,

Ispat yiikii ilke olarak kiracida olmakla birlikte, kiracinin kiraya verene kars: acilacak olan
tazminat davasinda ispat etmesi gereken hususlar, sorumlulugun niteligine baghdir. Bu
noktada genel olarak bir haksiz fiil sorumlulugundan bahsedilebilmesi i¢in iddia edilen

hukuka aykir1 haksiz bir fiilin, zararin ve hukuka aykiri fiil ile zarar arasindaki uygun illiyet

kamu diizenine iliskin olup yargilamanin her asamasinda resen gozetilmelidir. Mahkemece agiklanan
gerekgeyle gorevsizlik karar verilmesi gerekirken yargilamaya devam edilerek uyusmazligin esast hakkinda
karar verilmis olmast usul ve yasaya aykirt olup bozmayr gerektirir.” Yargitay 3. HD. E. 2017/2186 K.
2017/11652 T. 11.9.2017 (Lexpera/Kazanci), (Erisim Tarihi: 26.06.2024). Ayni yonde bkz. Yargitay 3. HD.
E. 2017/4956 K. 2019/871 T. 7.2.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 26.06.2024); Yargitay 3. HD. E. 2017/4122
K. 2019/282 T. 17.1.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 26.06.2024); Ankara BAM 15. HD. E. 2018/3452 K.
2020/17 T. 14.1.2020 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 26.06.2024).

370 Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 942.
871« Davaya konu olan olayda bosaltilan diikkdna sonradan ihtivag kalmadigina dair miichir bir sebebin
varhigi da isbat edilmemistir..." Yargitay 4. HD. E. 1986/7111 K. 1986/7915 T. 20.11.1986 (Kazanci), (Erisim

Tarihi: 26.06.2024).
872 By hususta bkz. 3.1.1.2.
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bagmin ispat edilmesi gerekmektedir (TBK m. 350)°7%. Elbette kusursuz sorumluluk
hallerinde kusurun ispat1 gibi bir gereklilik s6z konusu olmaz®’*. Buna karsin zarar goren,
zararini ispat etmekle birlikte zarar miktarini ispat edemiyorsa bu durumda TBK m. 50/2
hiikmii uyarinca zarar miktarmni hakkaniyete gore hakim tespit eder®”. Bu noktada miilga
GKHK’nin yiiriirliikte oldugu donemde uygulamada tazminat sorumlulugu daha 6nceden
de bahsedildigi iizere igtihat hukuku ile benimsenmis bulunmaktaydi®*®. S6z konusu
ictihatlar yeniden kiralama yasagina aykirihigi ¢ogu kez bir haksiz fiil olarak
gormekteydi®’’. Bu kapsamda ispat hukuku agisindan da haksiz fiillerdeki ispat esaslara

vurgu yapilmis olmakla birlikte, kusurun ispatina deginilmemistir3’é,

Sorumlulugun sozlesmeye dayandirildigi hallerde, sozlesme yiikiimliligiiniin ihlal
edilmesi, bu ihlalden kaynakli zararin olugsmasi, zarar ile ihlal arasinda uygun bir illiyet
bagmin bulunmasi ve son olarak ise bor¢lunun kusurlu olmasi gerekmektedir®’®. Elbette
TBK m. 112 hiikmii uyarinca ihlali gergeklestiren kusurlu kabul edildiginden, kusursuz
oldugunu bor¢lu kendisi ispat etmelidir®®. Nitekim zararin varlig1 ispat edilmekle birlikte
miktarinin ispat edilememesi halinde “Haksiz fiil sorumluluguna iligkin hiikiimler, kiyas
voluyla sézlesmeye aykirilik hallerine de uygulanir.” diyen TBK m. 114/2 hiikmiiniin
geregi olarak TBK m. 50/2 hikkmii burada da uygulanir. Yeniden kiralama yasagina
aykirilik sozlesme esasina dayanmadigindan, bu ilkelerin dogrudan gegerli bir sozlesme
varmis gibi TBK m. 355 hiikmiine uygulanmasi miimkiin degildir. Uygulamada miilga

GKHK’nin yiiriirliikte oldugu dénemde s6zlesme sorumluluguna (BK m. 96, TBK m. 112)

373 Haksiz fiilin unsularina dair bkz. Eren, Bor¢lar Genel, N. 1610; Baysal, Haksiz Fiil Hukuku, N. 2.1 vd.

374 Kusursuz sorumlulugun dogmasinin bir sebebinin de kusurun ispatinin gii¢ olmasi oldugu yoniinde bkz.
Baysal, Haksiz Fiil Hukuku, N. 2.71 vd. Ayrica kusursuz sorumluluga dair bkz. Baysal, N. 3.1 vd.

375 Eren, Borglar Genel, N. 2280.
376 Tandogan, Borclar Ozel C: 112, s. 267.

377 Yeniden kiralama yasagimi haksiz fiil temelinde degerlendiren eski tarihli bir karar i¢in bkz. Yargitay 4.
HD. E. 1982/5958 K. 1982/7950 T. 20.09.1982 (Lexpera/Kazanci), (Erisim Tarihi: 27.06.2024).

378 Davacinin ispatla yiikiimlii oldugu hususlari agiklayan ancak kusur hususuna deginmeyen kararda
Yargitay; “Davalinin 6570 sayur Yasadan kaynaklanan hukuka aykiri eylemi, mahkemenin de kabul ettigi
gibi tartismasizdir. Davaliin bu hukuka aykiri eyleminden tazmin sorumlulugu dogmast igin, ozellikle
zararin ve varliginin, hukuka aykiri eylemle bu zarar arasinda illiyet baginin; baska bir anlatimla zararin,
bu hukuka aykirt eylemin uygun sebep ve sonucu oldugunun kanitlanmasi zorunludur.” Yargitay 4. HD. E.
1982/5958 K. 1982/7950 T. 20.09.1982 (Lexpera/Kazanci), (Erisim Tarihi: 27.06.2024).

379 Konuyla ilgili detayl agiklamalar i¢in bkz. Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 823 vd.
380 Eren, Borglar Genel, N. 3328.
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vurgu yapildigina denk gelinse dahi, ispat ve kusur noktasinda s6zlesme ilkelerine bir

gonderme yapilmamustir.

Netice itibariyle, kiraya verenin TBK m. 355 hiikmii uyarinca s6z konusu olan sorumlulugu
kanundan dogan bir sorumluluktur. Burada TBK m. 355 hiikmiine aykirilik halinde
kanundan dogan yiikiimliiliigiin ihlali ispat edilmelidir. Bu ihlal ispat edildikten sonra
zararin veya zarar miktarinin asgari sorumluluk miktar1 agisindan ispati
gerekmemektedir®®, Bunun yan: sira ihlal ile zarar arasmda bir illiyet bagi da
aranmamaktadir. Ancak gotiirii miktarr asan kisim igin zararin ve zarar miktarinin ispati
gerektigi gibi ihlal ile zarar arasindaki uygun illiyet baginin da ispat edilmesi
gerekmektedir®®. Yine yukarida da ifade edildigi iizere gotiirii miktar1 asan bir zararin
varlig1 ispat edilmekle birlikte miktar1 ispat edilemiyorsa TBK m. 50/2 hiikmi kiyasen

uygulanabilir. Kusurun ispatinin gerekip gerekmedigi ise asagida ayrica incelenecektir.

Yeniden kiralama yasaginin uygulamasinda kiraya verenin tahliye davasi agmasi ve cebri
icra yoluyla tahliyenin ger¢eklesmis olmasi arandigindan, kiraci kendisinin gereksinim ya
da yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye edildigini kolaylikla ispat edebilir. Oncelik
hakkinin var oldugu da yine ayni sekilde kolaylikla ispati miimkiindiir. Ancak kiracinin
dava agilmadan tahliyeyi gerceklestirmesi halinde yeniden kiralama yasaginin uygulama
alan1 bulabilecegi kabul edilirse bu durumda kiracinin kiraya verenin talebiyle gereksinim

ya da yeniden inga ve imar sebebiyle kira konusunu tahliye ettigini ispat etmesi gerekir®®.

3.4.3.2. Kusurun Ispati

Sorumluluk hukukumuzun esasini kusur sorumlulugunun olusturdugu agiktir®®*

. Gergekten
de gerek haksiz fiiller agcisindan TBK m. 49 hiikmii gerekse de sdzlesmeler agisindan TBK
m. 112 hiikmii sorumluluk bakimindan kusura vurgu yaptigi igin, kusursuz sorumlulugun
ancak kanunda goriilen istisnai hallerde s6z konusu olabilecegi kabul edilmektedir®®.
Kiraya verenin sorumlulugu acisindan TBK m. 355 hiikmii, kusura 6zel olarak vurgu

yapmadig1r gibi kiraya verenin kusurunun aranmamasi gerektigini de agikca ifade

381 Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 942.

%82 (Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 88; Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 374.
383 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 536; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 70.

384 Eren, Bor¢lar Genel, N. 1529; Baysal, Haksiz Fiil Hukuku, N. 2.69-2.70 vd.

38 Eren, Borglar Genel, N. 1530; Caga, Sozlesmeden ve Haksiz Fiilden Dogan Sorumluluklarin Birlesmesi,
s. 10.
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etmemistir. Ne var ki, TBK m. 355 hiikmii kiraya verenin ancak “hakli sebebi” varsa
sorumluluktan kurtulabilecegini ifade etmistir. Bu sebeple TBK m. 355 hiikmii agisindan
Kiraya verenin kusurunun aranmadigi, ancak hakli sebeple sorumluluktan kurtulmasinin
miimkiin oldugu 6gretide kabul edilmektedir®®. Ancak, kiraya verenin hakli sebebinin
bulunmadigi hallerin bazisinda kusurunun olmasi da miimkiindiir. Ne var ki hakli sebebin
kesin olarak kusurla es deger olup olmadigi, hakli sebep ifadesinin sirf kusursuz sorumluluk

hali olugturmak i¢in kullanilip kullanilmadigi kanundan ve gerek¢eden anlagilmamaktadir.
3.4.4. Arabuluculuk
3.4.4.1. Zorunlu ve Ihtiyari Arabuluculuk Kavramlar

Uyusmazliklarin uzun siiren ve masrafli yargilamalar ile mahkemelerde c¢oziilmesi,

uyusmazliklarin devlet yargist disinda ¢oziilmesine dair getirilen ¢6ziim yollart 6gretide

387

“alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1” olarak tanimlanmaktadir*®’. Arabuluculuk da en sik

388

basvurulan alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarindan biridir Kanun koyucu da

arabuluculugu “.. Sistematik teknikler uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak
amaciyla taraflari bir araya getiren, onlarin birbirlerini anlamalarini ve bu suretle
¢oziimlerini  kendilerinin iiretmesini saglamak i¢in aralarinda iletisim stirecinin
kurulmasim gerceklestiven, taraflarin ¢oziim tiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde
¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir tigiincii
kisinin katitlimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmazlhik ¢oziim yontemi..” (HUAK m. 2/1

bent b), olarak tanimlanmistir. Buna gore arabulucu ilke olarak uyusmazliga bir ¢6ziim

389

oOnerisi getirememektedir®®”. Ancak, taraflar ¢6ziim iiretemezse arabulucu son ¢are olarak

390

HUAK m. 15/7 hiikkmii uyarinca ¢oziim Onerisi getirebilir™. Temelde goniillilikk esasina

391

tabi olan bu siire¢ “ihtiyari”’dir*®*. Nitekim, kanun koyucu da arabuluculugun taniminda

386 Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 89.

387 Azakli Arslan, Medeni Ustil Hukuku Acisindan Zorunlu Arabuluculuk, s. 23; Aydin, Ticari Davalarda
Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, s. 7 vd.

388 Tagpolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk (6325 sayili Hukuk Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk
Kanunu Cergevesinde), S. 21.

389 Azakl1 Arslan, Medeni Usiil Hukuku A¢isindan Zorunlu Avabuluculuk, s. 26.

3% Aydm, Ticari Davalarda Dava Sart: Olarak Arabuluculuk, s. 34; hiikmiin elestirisi icin bkz. Ekmekei vd.,
Arabuluculuk, s. 100-101.

31 fradi olma (goniilliiliik) arabuluculugun temel ilkelerindedir, bu konuda bkz. Ekmekgi vd., Arabuluculuk,
s. 28 vd.; Aydin, Ticari Davalarda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, s. 22 vd.
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dahi bu sekilde ©Ongérmiistiir. Bu sekilde yiiriitilen arabuluculuk siireci “ihtiyari

arabuluculuk” olarak tanimlanmaktadir®®,

Buna karsin kanun koyucu bazi durumlarda, devlet yargisindan ya da tahkimden once,

bunlara bir alternatif olmaktan 6te 6n asama olarak arabuluculuga basvuruyu zorunlu

393 Bu kapsamda kalan arabuluculuk “zorunlu arabuluculuk” olarak

394

gormektedir
tanimlanmaktadir Eger kanun koyucu bir davanin agilmasi igin arabulucuya
bagvurulmasi gerekliligi 6ngormiis ise bu kapsamdaki arabuluculuk “dava sartr”
olmaktadir (HUAK m. 18/A/1). Dava sart1 arabuluculugun acilacak bir davaya etkisi ise
HUAK m. 18/A/2 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore, arabuluculuga basvurulmasi
gereken durumlarda davaci, arabuluculuk siireci sonunda bir anlagmaya varilmadigina dair
anlasmama tutanagini da dava dilekcesine eklemek zorundadir. Eger bu zorunluluga
uyulmaz ve mahkemece yapilan ihtara ragmen bu eksiklik giderilmez ise dava dilekgesi
kars1 tarafa teblige ¢ikarilmadan davanin usulden reddine karar verilir. Ancak eger davaci
arabulucuya hicbir bagvuruda bulunmamais ise agilan davanin dogrudan dava sart1 yoklugu
sebebiyle usulden reddine karar verilmelidir. Goriildiigii tizere zorunlu arabuluculuk
siirecinin atlanmas1 acgilan bir davanin usulden reddi ile neticelenmektedir. Bu noktada
kanun koyucu, zorunlu arabuluculugu daha sonradan tamamlanabilir bir dava sart1 olarak

da diizenlememistir®®®.

392 Badur, “Anlasma Belgesi”, s. 50-51; Aydin, Ticari Davalarda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, s. 28.

393 Tagpolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk (6325 sayili Hukuk Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk
Kanunu Cergevesinde), s. 105; Azaklh Arslan, Medeni Usiil Hukuku A¢isindan Zorunlu Arabuluculuk, s. 29-
30.

3% Azakli Arslan, Medeni Ustil Hukuku Acgisindan Zorunlu Arabuluculuk, s. 29; Aydin, Ticari Davalarda
Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, s. 28-29.

3% Aydn, Ticari Davalarda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, s. 66; dava sart1 arabuluculuga basvurunun
tamamlanabilir bir eksiklik olmadig1 yoniinde bir Yargitay kararinda soyle ifade edilmistir: “Bununla birlikte,
yine c¢ekismeli alacaklimin arabulucuya basvuru igin siire verilmeden davanin usulden reddi karart
verilmesinin yasaya aykirt oldugu hususuna gelince; 6235 sayih HUAK'in 18/4-2. bendine gére,
“Arabulucuya bagvurulmadan dava agildiginin anlagilmast halinde herhangi bir islem yapilmaksizin,
davanmin dava sarti yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilir.” hiikmiine aykiridir. Bu hiikiim uyarinca
“herhangi bir islem yapimadan” tabirinden kasit arabulucuya basvuru igin taraflara siire verilmeyecegi,
baska hi¢bir usuli islem yapimadan davanmin usulden reddine karar verilmesi gerektigidir. Bu nedenle,
yasanin ¢ok a¢ik hiikmii karsisinda zorunlu arabuluculukia arabulucuya basvuruya iliskin dava sartt davadan
once gergeklestirilmek zorunda olup HMK 'min 115/2. maddesi kapsaminda tamamlanabilir bir dava sarti
olarak goriilmemistir.” Yargitay 6. HD. E. 2022/4765 K. 2022/5915 T. 20.12.2022 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
28.06.2024).
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3.4.4.2. Zorunlu Arabuluculugun Yeniden Kiralama Yasag ile Baglantisi

Kira uyusmazliklarinda zorunlu arabuluculugun 6ngériilmiis olmasi®®, TBK m. 355 hiikmii
acisindan iki noktada onem arz eder. Gergekten de TBK m. 355 hiikmii, gereksinim ya da
yeniden insa ve imar hallerinde uygulanabilen bir hiikiim oldugundan &ncelikle bir tahliye
davasindan bahsedilmelidir. Bu nedenle tahliye davasindan ©nce kiraya verenin
arabulucuya basvurmasi gerekir®®’. Bu asamadaki arabuluculuk siirecinde taraflar yeniden
kiralama yasagina iliskin bir anlasmaya varabilirler. Boyle bir anlagsmada taraflar, dava
acilmadan tahliyeyi ve akabinde kiraya verenin yeniden kiralama yasagina aykir1 davranisi
halinde karsilasacagi tazminat sorumlulugunu ya da tahliye icin belirli bir bedelin
odenmesini 6ngorebilir’®®. Bu noktada taraflarn TBK m. 355 hiikmiine dair yaptiklari
anlagmalar irade serbestisi geregi yukarida da ifade edildigi tizere gegerlidir. Ne var ki
tahliye icin bir bedelin 6dendigi hallerde, bunun TBK m. 355 hiikmii kapsamindaki
sorumluluga etkisinin tartigilmasi gerekir. Kanaatimizce bu bir yorum meselesidir. Tahliye
icin 6denen bedelin sirf tahliye masraflar1 i¢in 6dendigine kanaat getiriliyorsa bu halde
TBK m. 355 hiikmii kapsaminda kiraya verenin sorumlulugundan bahsedilebilir. Buna
karsin kiracinin tahliye igin aldig1 bedeli, TBK m. 355 hiikmii kapsaminda bir dava
acmamasi i¢in aldigina kanaat getirilirse, kiracinin daha sonra TBK m. 355 hiikmii

kapsaminda bir dava agcamamasi1 gerekmektedir.

Ikinci bir husus ise kirac1 tahliye edildikten sonra, kiraya veren yeniden kiralama yasagina
aykir1 davranir ve kiraci da bu sebeple bir tazminat davasi acarsa bu ihtimalde de kiraci

399 Zira arabulucuya

tazminat davast Oncesinde arabulucuya bagvurmak zorundadir
bagvuruyu zorunlu goren HUAK m. 18/B/1 bent a hikkmiinde “kira iliskisinden

kaynaklanan uyusmaziliklar’ seklinde oldukca genis bir ifade kullanilmigtir. O halde gorev

3% Kira uyusmazliklarinda zorunlu arabuluculugun adi, konut ve ¢atili isyeri kiras! ya da iiriin kirasindan
kaynaklanan tiim uyusmazliklarda gegerli oldugu yoniinde bkz. Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava
Sart1 Arabuluculuk”, s. 853; Celik ve Dogu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sartt Arabuluculuk ve Ticari
Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”, s. 815-816.

397 Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk”, s. 859; Celik ve Dogu, “Kira
Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk ve Ticari Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”, s. 817-
818.

3% Anlagma halinde taraflarin kanunda 6ngoriilen smirlar dahilinde TBK m. 26 hiikmii uyarinca serbestge
uzlasabilecegi yoniinde, bkz. Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk”, s. 868.

399 Celik ve Dogu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk ve Ticari Dava Sart1 Arabuluculuk
Uzerindeki Etkileri”, s. 817; kira iliskisinden kaynaklanan tiim maddi manevi tazminat davalarinin zorunlu
arabuluculuk kapsaminda kaldigi yoniinde, bkz. Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti
Arabuluculuk”, 860.
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acisindan sulh hukuk mahkemesinde goriilmesi gereken*® bu kapsamdaki davalarin dava
oncesinde zorunlu arabuluculuga tabi olmasi gerekmektedir. Bu noktada artik onceki
kiracinin tazminat hakki da dogmus oldugundan 6nceki kiraci ile tazminattan sorumlu olan
kiraya veren arabuluculuk siirecinde borglar hukuku cergevesinde irade serbestisi ilkesi
geregince TBK m. 355 hiikmiinde diizenlenen tazminatin altinda veya iistiinde bir tazminat

O0denmesi veyahut 6denmemesi seklinde bir anlagsmaya varabilirler.

Nihayetinde tiim arabuluculuk siiregleri sonunda en onemli husus ise eger taraflar bir
anlagmaya varirsa anlagsmaya vardiklar1 hususlar iizerinde bir daha dava agamazlar. Zira
HUAK m. 18/5 hiikmiinde “Arabuluculuk faaliyeti sonunda anlasmaya variimasi halinde,
tizerinde anlasilan hususlar hakkinda taraflarca dava agilamaz.” Diizenlemesi yer

almaktadir.
3.5. Yeniden Kiralama Yasagina Dair Davalarin Tabi Oldugu Zamanasimi

Yeniden kiralama yasaginda 6nceki kiracinin kiraya verenden talep edecegi tazminatin, her
alacak hakki gibi bir zamanasimina tabi olmasi gerekmektedir. Kanun koyucu bu hususta
0zel bir hiikme yer vermemistir. Bu durumda uygulanacak zamanasimi agisindan genel
hiikiimlere uyulmasi gerekmektedir. Kanundan dogan bir sorumluluk hali i¢in 6zel bir
zamanagimi siiresi Ongoriilmediginden, diger bir ifadeyle kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadigindan TBK m. 355 hiikkmii kapsamindaki taleplerin TBK m. 146 hiikmii

geregince on yillik zamanasimina tabi olmas1 gerekir®®!

. Kirac1 ile kiraya veren arasindaki
kira iligkisi mahkeme karar1 ya da taraflarin anlagmasi ile bitmis olsa dahi zamanagimi,
sOzlesmenin sona erdigi tarihten itibaren islemeye baslamaz. Burada kanundan dogan bir
sorumluluk oldugundan zamanasimi kanunda Ongoriilen yiikiimliliiklerin ihlal edildigi
andan itibaren baglar. Dolayisiyla kiraya veren yeniden kiralama yasagina aykir1 olarak
yeni bir kira so6zlesmesi akdettikten on yil sonrasina kadar, 6nceki kiracinin tazminat talep

hakkinin var oldugu kabul edilmelidir.

Ozellikle yeniden insa ve imar sebebiyle tahliyede, zamanasimi siiresiyle ilgili

bahsedilmesi gereken bir husus bulunmaktadir. Ornegin yeniden insa siireci gesitli

400 Kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklarda sulh hukuk mahkemesinin gérevli oldugu yoniinde kararlar
icin bkz. Yargitay 3. HD. E. 2017/2186 K. 2017/11652 T. 11.9.2017 (Lexpera/Kazanci), (Erisim Tarihi:
28.06.2024); Yargitay 3. HD. E. 2017/4956 K. 2019/871 T. 7.2.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 28.06.2024);
Yargitay 3. HD. E. 2017/4122 K. 2019/282 T. 17.1.2019 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 28.06.2024); Ankara
BAM 15. HD. E. 2018/3452 K. 2020/17 T. 14.1.2020 (Lexpera), (Erisim Tarihi: 28.06.2024).

401 Tnceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 542; Giil, “Tazminat ve Hukuki Nitelik”, s. 942; Saruhan, “Yeniden
Kiralama Yasag1”, s. 379.
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sebeplerle bes yil siirerse Kiraya veren, 6nceki kiracinin sahip oldugu oncelik hakkini
kullandirmaz ve kira konusunu yeniden kiralar ise on yillik zamanasimi yeni kira
sOzlesmesinin yapildig1 andan itibaren islemeye baslar. Boyle bir durumda kiraya verenin
sorumluluk siiresi uzamig gibi bir sonug¢ dogmaktadir. Bu sebeple olsa gerek, 6gretide ii¢

402

yillik siire fiili tahliye tarihiden baslatilmaktadir*™“ ve verilen 6rnekte oncelik hakki daha

dogmadan sona ermektedir.

Ote yandan miilga GKHK’nin yiiriirlikte oldugu dénemde ise Yargitay’in yeniden
kiralama yasagina aykirilig1 haksiz fiil olarak gérme egilimine uygun olarak zamanagimi
noktasinda haksiz fiil hiikiimlerine uyulmaktaydi*®®. Nitekim miilga GKHK m. 16 hiikmii,
yeniden kiralama yasagina aykirilig1 ayni1 zamanda sug olarak diizenlediginden haksiz fiilin
su¢ teskil etmesi de soz konusudur. Bu sebeple BK m. 60/2 (TBK m. 72/1) hiikkmii
geregince s0z konusu cezanin zamanasiminin, acilacak tazminat davasi acgisindan da

uygulanmasi gerektigi kabul edilmekteydi*®,

Son olarak, TBK m. 355 hiikmii kapsaminda a¢ilacak davalar zorunlu arabuluculuk

kapsaminda kaldigindan arabulucuya basvurulmasi ile silirecin sona ermesi arasindaki

492 Yavuz, Acar, ve Ozen, Ozel Hiikiimler C. 1, s. 745; Ceylan, Dogan, ve Akipek Ocal, Bor¢lar Hukuku Ozel,
s. 359; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2, s. 538; Ocal Apaydin, “Yeniden Kiralama Yasag1”, s. 71.

403 Yeniden kiralama yasagmna aykirilign haksiz fiil temelinde degerlendirip, haksiz fiil zamanasimini
uygulayan GKHK nin vyiiriirliikte oldugu donemde verilen bir kararda Yargitay; “Ihtivaca dayali olarak
tahliye edilen taginmazin kanuni siire i¢inde miicbir sebep olmaksizin eski kiracist disinda iigiincii bir kisiye
kiraya verilmesi 6570 Sayili Yasamin 15.maddesine aykirilik teskil etmektedir. Davalimin kanun hiikmiine

aykirt hareketi esasen haksiz fiili niteliginde olup zamanasumi siiresinin buna gore belirlenmesi
gerekmektedir...” Yargitay 6. HD. E. 2012/18705 K. 2013/4248 T. 12.03.2013 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
29.06.2024).

404 GKHK ’nin yiiriirliikkte oldugu dénemde yeniden kiralama yasagina aykirihigin sug teskil etmesi sebebiyle
ceza zamanagiminin uygulanmasi gerektigini belirten kararda Yargitay; “Davaya konu olan olayda, yasa
koyucu gerek ihtiyag, gerekse yeni insaat ve tamirat nedeniyle yarg: kararlariyla gerceklesen tahliyelerde
sadece taginmazin tigiincii kisiye kiraya verilmemesini buyurucu kurala baglamigtir. Bunun disinda tahliye
edilen yerin bos bwrakilmasi hali icin ozel bir kural getirmemistir. Dairenin, esas: 1984/5291, karar:
1985/6931 sayili ve 25/09/1984 giinlii kararinda da belirtildigi gibi kanun koyucunun a¢ik ve sumrly bir
bicimde hukuka aykiri kabul ederek olusturdugu sorumlulugun kapsami Medeni Kanunun 1. maddesindeki
kanun boslugu kural ile doldurulamayacag gibi, 6zel yasa hiikmiinde yasaklanmamis olmasi karsisinda ayni
Kanunun 2. maddesindeki hiikmiine dayanilarak kiralananin bos birakilmasinin dogruluk ve giiven
kurallarina aykirt oldugu da kabul edilemez. Bu nedenle mahkemenin zamanasimini az once belirtilen
hallerde oldugu gibi hukuka aykirihigin gergeklestigi giin olan iiciincii kigiye Kiraya verme tarihinden
baslatilarak bu konudaki def'inin reddine karar vermis olmas da isabetlidir. Esasen Bor¢lar Kanununun 60.
maddesinin ikinci fikrasi hiikmiine gore tazminat davasi ceza kanunlari geregince siiresi daha uzun
zamanasumina tabi cezayr gerektiren bir eylemden dogmus ise kisisel davaya da o zamanasimi uygulanir.
Davalilarin eylemleri 6570 sayili Kanunun 16. maddesi hiikmiince cezay: gerektirmektedir ve cezanin miktart
itibariyle de tabi oldugu zamanagsimi bes yildir. Davalilarin sug teskil eden eylemi isledikleri tarihle davanin
aguldigr giin arasinda bir yildan fazla bir siire gegmediginden zamanasimi definin reddine karar verilmis
olmasi belirtilen nedenle de sonucu itibariyle dogrudur.” Yargitay 4. HD. E. 1986/7111 K. 1986/7915 T.
20.11.1986 (Kazanc1), (Erigsim Tarihi: 29.06.2024).
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siirede zamanasimi islemez ve durur. Zira HUAK m. 16/2 hiikkmiinde “Arabuluculuk

stirecinin baslamasindan sona ermesine kadar gegirilen siire, zamanagimi ve hak diigiiriicii

siirelerin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.” diizenlemesi yer almaktadir®®,

405 Arabuluculuk siirecinde zamanasimi ve hak diisiiriicii siirelerin islemeyecegi Yargitay tarafindan bir
kararinda su sekilde ifade edilmistir: “Eldeki davada, davamin niteligi geregi zorunlu arabuluculuk
kapsaminda kaldigi; taraflar arasinda arabuluculuk goriismelerinin basladigi 23/07/2019 tarihinden sona
erdigi 29/08/2019 tarihine kadar zaman asimi siiresinin durdugu,29/08/2019 tarihinden itibaren tekrar
islemeye baslayan iki yillik zaman asimi siiresinin son giinii olan 02/09/2019 tarihinde eldeki davanin agildig
anlasildigindan, davali vekilinin zamana asimi savunmasinin da dosya icerigine uygun olmadigi sonucuna
ulagilmistir.” 1zmir BAM 4. HD. E. 2021/1395 K. 2024/676 T. 11.3.2024 (Lexpera), (Erisim Tarihi:
29.06.2024).
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SONUC

Giliniimiiz hukukunda, s6zlesmenin taraflar1 arasindaki dengeyi ve bunun yani sira zayif
tarafi koruyan hiikiimlere siklikla rastlanir. Kanun koyucumuz da aym sekilde kiracinin
tahliyesini giiclestiren hiikiimlere uzun bir siiredir hukukumuzda yer vermektedir. Bu
dogrultuda TBK m. 355 hiikmiinde diizenlenen yeniden kiralama yasagi kapsaminda,
kiralananin gereksinim sebebiyle tahliyesi sonrasi eski kiracidan baskasina kiralanmasi,
yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye halinde eski haliyle eski kiracidan baskasina
kiralanmas1 ve inga veya imar faaliyetleri gerceklesmisse eski kiraciya oncelik hakki
kullandirilmadan bagkasina kiralanmasi hallerinde kiraya veren i¢in tazminat sorumlulugu
Ongoriilmiistiir. Bu calismanin esasini olusturan yeniden kiralama yasaginin incelenmesi

neticesinde su neticelere varilmistir:

1. Yeniden kiralama yasagi yalnizca konut ve c¢atili igyerine dair kira
sozlesmelerinde uygulama alani bulmakta olup, bu yasagin kiyas yoluyla dahi diger
sOzlesme tiirlerine uygulanmasit miimkiin degildir. Yasak, miilga GKHK’nin
yirtirliikte oldugu dénemde de mevcut olmakla beraber, o dénem igin 6zel hukuk
acisindan bir yaptirim 6ngoriilmemis ancak ceza hukuku agisindan yaptirima yer
verilmistir. Bugiin i¢inse, cezai yaptirim kaldirilirken, ge¢miste yargi ictihatlar ile
benimsenen tazminat sorumlulugu TBK m. 355 hiikkmii kapsaminda kanuni bir

zemine oturtulmustur.

2. Kanun koyucu yeniden kiralama yasagini yalnizca gereksinim veya yeniden insa
ve imar sebebiyle tahliye hallerinde ongérmiistiir. Bu sebeple bunlar disindaki

tahliye durumlarinda s6z konusu yasak yine kiyasen olsa bile uygulanamaz.

Yasak nispi emredici sekilde diizenlemis olmakla birlikte dogrudan kanundan
dogan bir sorumlulugu ele almaktadir. Bu sebeple haksiz fiile ya da sézlesmeye dair

ilkeler ancak yasagin esasina uygun olarak kiyasen uygulanabilir.

3. Yargitay, yeniden kiralama yasagindan bahsedebilmek i¢cin mutlak sekilde kiraya
verenin tahliye davasi agarak, tahliyeyi dava sonrasinda cebri icra yoluyla
gergeklestirmesi gerektigi kanaatindedir. S6z konusu yaklasim o6gretide oldukca
elestirilmis olmakla beraber, igtihat yerlesik hale gelmis goriilmektedir. Bu durum

hiikmiin uygulama alanini1 daraltmaktadir.
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4. Yeniden kiralama yasagi kapsaminda kalan tahliye sebeplerine dayali olarak,
kiraya veren sifatim1 tasimayan malikin de tahliye davasi agabilecegi yargi
ictihatlarinda kabul edilmis ve Ogretide de kimi yazarlarca bu yaklasim
onaylanmistir. Bu durumda kiraya veren ya da malikin tahliye davasi agmasi
akabinde malik ya da 6nceki kiraya veren yahut da iiglincii bir kisinin yeniden
kiralama yasagina aykir1 davranmasi ihtimal dahilindedir. Bu durumlarin her
birinde sorumlulugun kimde oldugu c¢alismada farkli ihtimallere gore
degerlendirilmistir. Cogu kez kullanma, yararlanma ve tiiketme yetkilerine sahip
olan malikin sorumlulugu giindeme gelmektedir. Ayrica kiraya verenin yahut da
malikin payli miilkiyet ya da elbirligi halinde ortaklik sebebiyle birden fazla kisi
olmasi da her bir ihtimal acisindan farkli sonuglar dogurabildiginden ayr1 ayri
aciklanmigtir. Buna gore elbirligi halinde ortaklikta, ortaklar birlikte hareket
etmekte ve miiteselsil olarak sorumlu olmaktadirlar. Payli miilkiyette ise pay ve
paydas cogunlugu ile hareket edildiginden ihlali gerceklestiren paydaslarin

miiteselsil sorumlulugundan bahsedilmelidir.

5. Kiraya veren; kiralanan1 kendisi, esi, alt soyu, {ist soyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da igyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa kira sdzlesmesini sona erdirebilmektedir.
Kiralananin el degistirmesi durumunda ayni sekilde yeni malik de kendisi, esi, alt
soyu, iist soyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut
veya igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa tahliye davasi
acabilmektedir. Her iki kapsamda agilan davada da gereksinimin gercek ve samimi
olmasi aranir. Bu dogrultuda kiracinin tahliye edilmesi sonrasinda yeniden kiralama
yasagl dolayisiyla kiraya veren {i¢ yil siireyle iigiincii bir kisiyle kira so6zlesmesi

akdedemez.

6. Kiracinin yeniden inga ve imar sebebiyle tahliye edilmesi durumda, kira
konusunun yeniden kiraya verilmesi yasak kapsaminda oldugu gibi kira konusunun
yeni haliyle kiraya verilmesinde onceki kiracinin oncelik hakki vardir. Bu hak
dogrudan dogruya kanundan dogmakta ve kiraya verenin yazili bildirimi lizerine
kullanilabilmektedir. Bildirim, somut olaya gore oneri yahut dneriye davet niteligi
tagiyabilir. Ancak niteligi ne olursa olsun kiraya verenin sirf kiracinin 6ncelik

hakkini kullandirmamak i¢in rayig kira bedelinden daha fazla bir bedel talep etmesi
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durumunda kiraya verenin yeniden kiralama yasagi kapsaminda sorumlulugu yine

devam etmektedir.

7. Kiraya veren yeniden kiralama yasagini dolanmak i¢in farkli yollara bagvurabilir.
Kiraya verenin ii¢ yillik yeniden kiralama yasaginin bulundugu dénemde kiralanani
bos tutmasi bu yollardan birisidir. Bu durum igtihat hukukumuzda TBK m. 355
hiikmiine aykir1 bir hal olarak goriilmemektedir. Kiralananin satilmasi yahut
ticretsiz kullandirilmasi yasak kapsaminda kalmamaktadir. Fakat kira benzeri bir
gelir elde etmeye yonelik bir durum s6z konusuysa bu durumda yeniden kiralama
yasagina aykiriliktan s6z edilmesi gerekir. Bir bagka ihtimal de yeniden insa ve
imarin uzamast halidir. Bu durum hakli bir sebepten kaynaklaniyorsa kiraya verenin
herhangi bir sorumlulugundan bahsedilemez. Ayrica yeniden inga ya da imar sona
ermig olmakla birlikte kiraya veren, Onceki kiraciya bildirimde bulunmay1
geciktirebilir. Kiraya veren miilkiyet hakkinin geregi olarak dilerse ii¢ y1l boyunca
kiralanan1 bos birakabilmelidir. Ancak 6gretide boyle durumlarda kiraya verenin

TBK m. 49/2 hiikmii sebebiyle sorumlu olacagini savunan goriis de bulunmaktadir.

8. Yeniden kiralama yasagi, kiraya verenin ugilincii kisi ile kira sozlesmesi
yapmasini ii¢ yil slireyle sinirlamistir. Ancak bu siire zarfinda ii¢lincii bir kisiyle
akdedilen sozlesmeler gegerli olmaya devam eder. Kanun koyucu, kiraya verenin
eski kiractya kars1 tazminat yiikiimliiligii disinda bir yaptirim 6ngdrmemis ve yeni

kiracinin sorumluluguna iligkin bir diizenleme getirmemistir.

9. Tahliye sebebiyle kiracilik sifatin1 yitiren onceki kiracinin, yeniden kiralama
yasagina iliskin dava agabilmesi i¢in herhangi bir zararinin olmasi gerekmez. Son
kira yilinda 6denen kira bedeli kadar tazminat medeni hukuk cezasi olarak her
kosulda talep edilebilmektedir. Bu tutar1 asan maddi tazminat talepleri zararin ispat
edilmesi halinde yine ileri siiriilebilir. Onceki kiracinin acacagi davada, kiraya
verenin sorumluluktan kurtulabilmesinin tek yolu yeni kira sdzlesmesi akdetmesi
noktasinda hakli bir sebebin oldugunu ispat etmesidir. Bu sebeple gotiirii miktar
olarak diizenlenen medeni hukuk cezasi i¢in kusurun aranmadigi Ogretide
savunulmaktadir. Kiracinin manevi tazminat talep edebilmesi ise yeniden kiralama
yasagina aykirt davranig sebebiyle varsa kisilik haklarin ihlali dolayisiyla genel

hiikiimlere gore miimkiindiir.
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10. Kiraya verenin yahut da kiracinin gerek tahliye dncesinde gerekse de tahliye
sonrasinda arabulucuya ihtiyari olarak basvurmasi neticesinde aralarindaki
uyusmazligi alternatif ¢6ziim yoluyla sona erdirebilirler. Ancak kiraya verenin
tahliye davasi Oncesinde, kiracinin ise yeniden kiralama yasagma aykirilik
sebebiyle agacagi tazminat davasindan 6nce arabulucuya basvurusu zorunludur.
Zira yeniden kiralama yasagim1 da i¢ine alacak sekilde kanun koyucu kira
uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculugu zorunlu olarak diizenlemistir. Bu
sebeple kiraci sulh hukuk mahkemesinde acacagi tazminat davasi Oncesinde

arabulucuya basvurmak zorundadir.

11. Gegmiste, yeniden kiralama yasagina iliskin hiikiim kapsaminda herhangi bir
tazminata dair diizenleme bulunmadigi i¢in tazminat sorumlulugu daha ziyade
haksiz fiil temelinde ele alinmakta oldugundan, haksiz fiillere dair zamanasimi
stireleri igerisinde tazminat davasi agilabilmekteydi. Bugiin i¢in ise kanundan dogan
bir sorumluluktan bahsedildigi i¢in 6nceki kiracinin on yillik genel zamanagimi

stiresi igerisinde yeniden kiralama yasagina dair dava agmast miimkiindiir.
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