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KiRA HUKUKUNDA ZAPTTAN DOLAY| SORUMLULUK

Emrah DELICE!

(074
Zapt, kiralanan iizerindeki bir hakka dayanarak iigiincii bir kisinin olusturdugu hdkimiyet seklinde ifade edilebilir.
Bu hak kira sozlesmesinden once var olabilecegi gibi sozlesmeden sonra da ortaya ¢ikabilir. Sozlesmeden sonra ortaya ¢ikan
hak halleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 310°a gore kiralananin devri ve m. 311°e gore simurli bir aymi hak verilmesidir. Zapt
halinde kiralayanin sorumlulugunun dogmasi icin bazi sartlarin gerceklemesi gerekir. Bu sartlarin gerceklesmesine ragmen

kiralayan davay: iistlenmek zorunda degildir. Bu durumda kiracinin malvarliginda zararimin ortaya ¢ikmast halinde zarart
tazmin yiikiimliiliigii dogabilecektir.
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LIABILITY FOR SEIZURE IN RENT LAW

ABSTRACT

Seizure expressible as third person’s dominance that a right on the rented real estate. This right can be exist before
the rental agreement too as it maybe after the agreement. Right states that emerged after the agreement are, according to
Turkish Code of Obligations article no 310 make over the rented reel estate and article no 311 give another person a limited
real right. For emerge of the renter’s liability, some conditions have to come true in case of seizure. The renter doesn’t have
to assume the case despite the conditions come true. In this situation if a loss happens on tenan¢’s assets, indemnification
liability of loss will be emerge.
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GIRiS

Zapt kelime anlamu itibariyle hadkim olma fiilini ifade etmektedir. Kira hukuku anlaminda
zapt?; kira sozlesmesinden dnce var olan veya sonradan ortaya cikan iistiin bir hakka dayali olarak,
ticiincli bir kisinin bu istiin hak sebebiyle kiralanan {izerindeki hékimiyetini ifade etmektedir.

Kiralayan bu hakimiyet sebebiyle so6zlesmeyi ifa edememekte veya kotii sekilde ifa edebilmektedir.
Dolayisiyla kiract da s6z konusu hakimiyet sebebiyle kullanma hakkin1 yerine getirememektedir.

Zaptin tanimindan yola gikarak, zaptin ya kira sozlesmesinden® once var olan ya da sonradan
ortaya ¢ikan iistiin bir hakka dayali olarak ortaya ¢ikmasi s6z konusu olabilecektir.

1. GENEL OLARAK ZAPTTAN DOLAYI SORUMLULUK
1.1. Ger¢ek Anlamda Zapt

Kira sozlesmesinden énce var olan” bir hakka dayali olarak ortaya ¢ikan zapt doktrinde gergek
zapt olarak adlandirilmaktadir’. TBK m. 309°a gore; iigiincii bir kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla
bagdagsmayan sekilde bir hak ileri siirmesi halinde, kiracinin bildirimi ile birlikte kiralayanin davay1
istlenmesi ve ugranilan her tiirlii zarar gidermesi gerekmektedir. Dolayisiyla kiraciya karsi acilan bir
davay1 kiralayanin iistlenmesi gerekir. Bununla birlikte {i¢iincii kisi hakkin1 dava dis1 ileri siirliyorsa
kiracinin bunu kiralayana ihbar etmesi gerekmektedir®. Kiracinin kiralayana sz konusu zapt1 bildirme
yiikiimliiliigii, bizzat s6z konusu hakka kars1 kendini savunmasina engel degildir’.

Zapttan dolay1 sorumluluk bahsinde kanun koyucu yeterli agiklamalarda bulunmadigindan
dolay1, satis sozlesmesinde yer alan zapttan dolay1 sorumluluktan bahseden TBK m. 214 vd. kiyasen
uygulanabilir®. Ugiincii kisinin hakkini kullanmasi sonucu kiracinin zarara ugramasi halinde kiraci
bizzat tazminat talep edebilir.

1.2. Sonraki Zapt

Kira s6zlegmesinin yapilmasindan sonra ortaya ¢ikan bir hakka dayali olarak, {i¢lincii kisinin
kiralanani zapt etmesi de mimkiindiir. Bu durum ya TBK m. 310’a gore kiralananin sonradan el
degistirmesi ile ya da TBK m. 311’e gore sonradan smirli bir aynmi hak verilmesi ile ortaya
¢ikabilmektedir.

1.2.1. Kiralananin Sonradan El Degistirmesi
1.2.1.1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi ile taraflar arasinda ortaya ¢ikan borg iligkisi, kiraciya kiralanani kullanma
hususunda nisbi bir hak kazandirir. Kiracinin sahip oldugu bu nisbi hak da, kiralayanin daha sonradan
kiralanani devretmesine engel teskil etmez. Hemen belirtmek gerekir ki 818 sayili eBK m. 254°te yer
alan kiralananin el degistirmesi hususu, yanlig bir sekilde, satim sonucu kira sdzlesmesinin infisahi
seklinde diizenlenmisti. Kiralananin satilmis olmasini (aslen kiralayan sifatinin ve buna bagl olarak
ifa imkanmin kalkmasi sebebiyle) kira sézlesmesi bakimindan ifa engeli olarak gérmek gerekirken,
kira sdzlesmesinin infisahina sebebiyet vereceginin belirlenmis olmasi bu bakimdan yerinde degildi.
6098 say1li TBK m. 310’un iist bashiginda yapilan diizenleme ile mevcut sikinti giderilmistir®.

2 Roma Hukukunda Kira Sozlesmelerinde zapta karsi1 tekeffiil borcu hakkinda detayh bilgi icin bkz. (YESILLER), s. 108-
114.

3 Kira sozlesmesinin niteligi TBK m. 309 hiilkmiiniin uygulanmasini etkilememektedir. Dolayisiyla taginir-tasinmaz ya da
belirli-belirsiz siireli kira sdzlesmesi ayriminin bir 6nemi bulunmamaktadir. (YAVUZ), s. 416.

4 Soézlesmeden Once var olan sdz konusu haklara; ayni hak olarak miilkiyet veya irtifak haklar1 6rnek olarak gosterilebilir
(KARAHASAN), s. 830; (BILGE), s. 153. Bu haklar, tapu siciline serh edilmis kisisel haklar seklinde de ortaya ¢ikabilir.
Ugiincii kiginin hakkinin kiracidan kaynaklanan kisisel nitelik tasimasi halinde, kiralayanin zapt dolayistyla sorumlulugu
bulunmamaktadir (TUNCOMAG), s. 498.

5 (KARAHASAN), s. 830; (YAVUZ), s. 416; (BILGE), s. 153.

6 (ARAL),s . 252. Ugiincii kiginin s6z konusu hakkim sadece dava yoluyla ileri siirebilecegine iligkin yorum ve ilgili
aciklama i¢in bkz. (AKYIGIT), s. 95.

7 (BILGE), s. 153.

8 (ARAL), s. 252; (KARAHASAN), s. 830; (BILGE), s. 153.

°Bu dogrultuda bkz. (ARAL), s. 253; (KARAHASAN), s. 832.
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Kiralananin sonradan el degistirmesi'®; satis, mal degisimi, bagislama sdzlesmesi yahut s6z
konusu kiralananin bir ortakliga sermaye pay1 olarak konulmasi seklinde de ortaya ¢ikabilir™. Ugiincii
kisinin s6z konusu hakkinin kira sozlesmesinin yapilmasindan sonra fakat kiralananin kiraciya
tesliminden 6nce ortaya ¢ikmasi hali de bu kapsama dahildir'?. Bu durumlarda TBK m. 310/1 geregi
yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmektedir. Kiralananin eski sahibinin sézlesmede taraf
sifat1 kalmamaktadir. Bununla birlikte kiralayanin kiralananla ilgili olarak yeni bir ortak almis olmasi,
onun taraf niteligini ortadan kaldirmamaktadir’®. Kiracinn alt kira iliskisi kurmasi ya da bu hakkim
temlik etmesi bu madde kapsaminda degerlendirilmemektedir™. TBK m. 310 mutlak emredici
niteliktedir ve sozlesme ile aksi kararlastirilamaz.

Kiralananin miilkiyetin el degistirmesinin®® gerceklestirilmis olmasi sarttir'®. Bu bakimdan
taginirlarda zilyetligin devrinin gerceklesmesi veya tapuya kayitli tasinmazlar bakimindan tapu
sicilinde tescilin yapilmis olmasi gerekir'. Zapt tarihi tescil ve zilyetligin devir am olarak kabul
edilecektir'®. Kira sozlesmesinden evvel kiralananin el degistirmesi durumunda ise zapt hakkinda
hiikiimlerin uygulanmasi miimkiin degildir'. Miras yolu ile kiralananin el degistirmesi durumlarinda,
mirasgilar kiralayanin hak ve borglarini iizerlerine aldiklarindan dolayi zapta iliskin s6z konusu
hiikiimler uygulanmaz®.

TBK m. 310/2’de yer alan &zel hiikkiim geregi kamulastirma hakkinda &zel rejim soz
konusudur. Buna gore kamulastirma halinde miilkiyeti elde eden kamu kurumunun kira sdzlesmesine
taraf olmas1 TBK m. 310/2 sebebiyle miimkiin olmayacaktir. Aksi halde kamulastirmayla giidiilen
kamu yarar1 gereklesmeyecektir™. Nitekim Kamulastirma Kanunu m. 20 kapsaminda, lehine
kamulagtirma yapilan idare adinda tapu dairesince yapilacak tescil ile kira sdzlesmesinin ifasi
kiralayanin kurusu olmaksizin imkansizlastigi i¢in kiralayan borcundan kurtulur, kiraci kiralanan
tasinmazi bosaltmak zorundadir®.

1.2.1.2. El Degistirmenin Sonuglar

818 sayili eBK zamaninda kiralananin el degistirmesi®® halinde yeni maliki koruyan hiikiimler
yer almaktaydi. Buna gore; 6570 sayili GKHK m. 7 ve eBK m. 255/2 hari¢ olmak iizere, yeni malik

0 Kiralananm el degistirmesinin muvazaali niteligi bulunuyorsa, bu durum TBK m. 310’un uygulanmasina sebebiyet
vermeyecektir. Ilgili agiklama icin bkz. (ACAR), s. 304-305.

1 (YAVUZ), s. 96-97; (ARAL), s. 253; (BILGE),s. 153-154; (GUMUS), s. 275. Bilge, bu haller diginda TBK m. 611 ve
devaminda bahsedilen &liinceye kadar bakma sozlesmesinin de kapsam icerisinde olabilecegini belirtmektedir (BILGE), s.
153. Giimiis bunlarm disinda devrin kaynagmin cebri artirma ve adi ortaklik sdzlesmesi olabilecegini belirtmektedir
(GUMUS), s. 275. Yavuz, atipik bir sdzlesme olan kat karsilif1 insaat sézlesmesinin de devir kaynagi olabilecegini
belirtmektedir (YAVUZ), s. 422.

12 (ARAL), s. 253; (ACAR), s. 294.

18 Kiralayan kiginin kiralananin maliki olmamasi halinde taraf sifatlar1 degerlendirilerek yapilan agiklamalar hakkinda bkz.
(AKYIGIT), s. 97.

1 f1gili agiklama ve alt kira hakkinda bkz. (ACAR), s. 289-290.

%5 Kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi bor¢landirict islem yerine tasarruf iglemine isaret ettiginden, taginir ve taginmazlar
bakimindan tasarruf igleminin sartlari ve tamamlanmasi esya hukuku ilkelerine gore belirlenecektir (YAVUZ), s. 422, dn.
165; (ACAR), s. 295.

16 (GUMUS), s. 275; (YAVUZ), 422; (ACAR), s. 295. Kismi devir hakkinda bkz. (ACAR), s. 300.

" (ACAR), s. 296.

8 (YAVUZ), s. 422. Yazar aym zamanda tescilin gergeklesme aninin tapu kiitiigiine yazim an1 veya yevmiye defterine yazim
an1 seceneklerinden yevmiye defterine yazim anini savunan goriise atifta bulunmaktadir. Bu ayrimin yapilmasi yeni malikin
hem fesih hakkinin baslangicini hem de taraf sifatinin baslangicini belirlemede 6nem arz etmektedir. lgili aciklama igin bkz.
(YAVUZ), s. 422, dn. 166. Ayni1 goriiste bkz. (ACAR), s. 296-297.

¥ (YAVUZ), s. 423. Aksi gbriis i¢in bkz. (ACAR), s. 295.

2 (YAVUZ), s. 423; (BILGE), s. 154; (KARAHASAN), s. 832; (ACAR), s. 303-304; (GUMUS), s. 275. Kiralananin
dernegin sona ermesine bagl olarak el degistirmesi, kiralananin kamu kurumunun tiizel kisiliginin sona ermesi sebebiyle el
degistirmesi, kiralananin ortaklarin veya isletmelerin birlesmesi sebebiyle el degistirmesi, kiralananin bir malvarliginin veya
isletmenin alacak ve borglariyla devralinmasi sebebiyle el degistirmesi, kiralananin ticari sirketin tiir degistirmesi sebebiyle
miilkiyetinin degismesi de ayn1 kapsamda degerlendirilmelidir (ACAR), s. 304.

2L (ACAR), s. 306.

2 (GUMUS), s. 276.

2 payl miilkiyet halinde, yeni paydagin TBK m. 310 geregi kira sozlesmesinin tarafi haline geldigi kabul edilmelidir. lgili
aciklama ve daha ayrintili bilgi i¢in bkz. (ACAR)s, 298-300. Kira s6zlesmesinden sonra kiralanan tizerinde payli miilkiyet
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kiralanani kiracidan alabilmekteydi. 6098 sayili TBK m. 310/1’e gore ise kiralanani devralan yeni
malik sozlesmenin tarafi haline gelmekte ve dolayisiyla kiraci lehine bir diizenleme niteligindedir.
Dolayisiyla TBK ile birlikte kira satimi bozar seklinde ifade edilen anlayis kabul edilmistir®. Boylece
yeni malikle birlikte kira sézlesmesi de devam etmektedir®. TBK kiracinin korunmas: noktasinda yeni
malikin s6zlesmeye taraf olmas1 yolunu, diger bir ifadeyle s6zlesme devri yontemini tercih etmistir®.

Belirli siireli kira s6zlesmelerinde, eski Kiralayan doneminde gegen siire gegerli olacak ve
kalan siire kadar yeni kiralayan sézlesme ile bagli kalmaya devam edecektir. Ancak devirden sonra
gerceklesen olaganiistii fesih sebepleri, sozlesmeyi feshetme imkani da verecektir. Kiraci ya da
kiralayan TBK m. 331 c¢ergevesinde sozlesmeyi feshedebileceklerdir. Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde ise kiralayan TBK m. 328 ve devamina gore Ongoriilen fesih bildirim siirelerine
uyarak sézlesmeyi feshedebilir®’.

Kiralananin el degistirmesi ile birlikte yeni malik, kira sézlesmesinden dogan biitiin hak ve
yiikiimliiliikleri de devralmus olacaktir®. Miilkiyetin el degistirmesi gegmise etkili olmayacak, dogmus
haklar ve yiikiimliilikler zarar gérmeden varligim koruyacaktir®. Bu kapsamda kiraci artik kira
bedelini yeni malike 6deyecek, kiralayan yeni malik de kalan kira siiresi i¢cinde kiralananin kullanima
uygun halde bulundurma yiikiimliiliiglinli yerine getirmesi gerekecektir. Eski malik, kiracinin borca
aykirt davranis1 geregi, s6zlesmeyi feshedebilme imkani varken bu hakkini kullanmamigsa, yeni
malikin s6zlesmeyi feshetme imkéni ayrica bulunacaktir®. Devir ile birlikte kira bedeli degismez.
Ancak konut ve catil isyeri kiralarinda devirden sonra tespit davasi agma hakki bulunmaktadir®.

1.2.2. Uciincii Kisinin Sinirli Ayni Hakka Sahip Olmast
1.2.2.1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin yapilmasindan sonra ii¢iincii kisi kiralanan iizerinde ipotek, rehin ve irtifak
haklar1 vasitasiyla sinirli bir ayni hak elde edebilir. Ugiincii kisinin sahip oldugu bu sinirli ayni hak
kiracinin haklarini zedeleyecek olursa, TBK m. 311 yollamastyla, TBK m. 310°da yer alan kiralananin
el degistirmesi hakkinda hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Kanunda dogrudan sinirli ayni haklar
hakkinda hiikiim bulunmadigindan, kiralananin devri hakkindaki hiikiimler kiyasen, uygulanabildigi
Olciide uygulanir. TBK m. 310’a atif yapildigindan dolay1 aksine sozleseme hiikiimleri kesin
hiikiimstizdiir. Sinirhi ayni hak durumunda hiikmiin uygulanabilmesi i¢in gegerli bir kira sdzlesmesinin
bulunmasi zorunludur.

Sinirl ayni hakkin tiglincii kisi lehine kurulmasi gerekir. Bununla birlikte istisnai olarak malik
lehine simirhi ayni hak tesis edilmesi halinde, simirli ayni hakka iliskin TBK m. 310/1 hiikmii
uygulanabilecektir®®. Smirli ayni hakkin kira sozlesmesinden sonra tesis edilmis olmasi gerekir.
Bununla birlikte her siirli ayni hak TBK m. 310 kapsaminda zapttan dolay1 sorumlulugu ortaya
¢ikarmayacaktir. Onemli olan kiracinin hakkini etkileyen bir sinirli ayni hakkin bulunmasidir.
Kiracinin lehine olacak bir smirli ayni hakkin madde korumasindan faydalanmasi miimkiin
olmayacaktir. Ornegin, M genis araziye sahip konut niteligindeki bir yeri kiralamis olsa, arazinin
giivenligini saglamak {izere ve arazinin bir kdsesinde aydinlatma direginin yapilmasi i¢in komsu arazi
maliki lehine iist hakki tesis edilmis olsa, bu durum kiracinin kullanim hakkini etkilemedigi gibi,
kiracimin da bulundugu arazinin aydinlatilmasi yoluyla yarar elde edilmesini saglayacaktir®,

1.2.2.2. Stmirh Ayni Hak Kurulmasinin Sonuclari

iliskisinin kurulmasi halinde, s6z konusu iliskinin kismi devir degil sdzlesmeye katilma (TBK m.206) olarak kabul edilmesi
hakkinda agiklamalar i¢in bkz. (ACAR), s. 307-308 ve dn. 789.

2 (YAVUZ), s. 424; (ACAR), s. 307. Gereksinime bagh olarak sézlesmenin TBK m. 351’e gore sona erdirilmesi hususu,
kira sdzlesmesinin serh edilmesi basliginda agiklanacagindan dolay1 bu kisimda bahsedilmeyecektir.

% (YAVUZ), s. 424; (ACAR), s . 293.

% (YAVUZ), s. 424; (ACAR), s. 330.

2T (YAVUZ), s. 426; (ACAR), s . 317.

2 Devirden énce dogmus fakat heniiz ifa edilmemis olan borglar hakkinda agiklamalar i¢in bkz. (ACAR), s. 309-310.

2 (YAVUZ), s. 425; (ACAR), s. 311.

% f1gili agiklama ve bu konudaki doktrin tartismalari hakkinda bkz. (ACAR), s. 313 ve dn. 813.

3L (ACAR), s. 312.

% S5z konusu istisna haller ve ilgili agiklamalar icin bkz. (ACAR), s. 321-323.

3 (ACAR), s. 326-327.
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TBK m. 310/1°e gore kiralananin devri halinde yeni malikin sézlesmenin tarafi olacagim
belirtmektedir. Ancak s6z konusu maddede TBK m. 311 atfim karsilayabilecek bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ugiincii kisinin smirli ayni hakka sahip olmasi durumunda, iiglincii kisinin
sozlesmeye taraf olup olmayacagi doktrinde tartismalidir®. Ancak genel olarak degerlendirilecek
olursa ikili bir ayrim yapmak gerekir. Ilk halde, kira sézlesmesinin kiractya tanidig1 haklar simrli ayni
hak sahibine taninan haklardan ciddi oranda fazla ise, sinirli ayni hak sahibinin kira sdzlesmesine
kiralayan malik ile birlikte katildig1 kabul edilmelidir. ikinci halde, kiracinin haklar smirli ayni hak
sahibinin haklartyla esit nitelikte veya daha dar nitelikte ise, sinirli ayni hak sahibi yeni malik gibi
sozlesmeye taraf olacaktir™.

2. ZAPTTAN DOLAYI SORUMLULUGUN SARTLARI

Kiralayanin, TBK m. 310 geregi kiralananin zaptindan dolay1 sorumlu tutulabilmesi i¢in bazi
sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir. S6z konusu sartlarin gergeklesmesi halinde kiralayan davayi
istlenmek ve kiracinin ugramis oldugu zararlar1 gidermek zorundadir.

1. Uciincii Kisinin Ustiin Bir Hak ileri Siirmesi Gerekmektedir

TBK m. 309°da kiracinin sadece bir hak ileri siirmesinden bahsedilmis olup bu hakkin
niteliginden bahsedilmemistir. Ayni haklar TBK m. 309°da bahsedilen hak kavraminin icerisinde yer
almaktadir. Miilkiyet hakki, {ist hakki, oturma hakki ve gecit hakkinin ileri siiriilmesi de bu kapsamda
zapt niteliginde olabilecektir®®. Rehin hakki, kira sbzlesmesinden oncesinde kurulmasi halinde
tartismali olmakla birlikte, kira s6zlesmesinden sonra kurulmasi halinde TBK m. 310 kapsaminda zapt
hiikiimlerine tabi olacaktir’. Sahsi haklarin ileri siiriilmesi ise zapt hiikiimlerinden faydalanmaya
sebebiyet vermeyecektir®,

2. 1leri Siiriilen Hak ile Kiracimn Hakkimin Bagdasmamas1 Gerekmektedir

Genel olarak degerlendirilecek olursa, zapttan bahsedebilmek i¢in s6z konusu hakkin kiracinin
haklariyla bagdasmayan haklardan olmasi gerekmektedir®. Kiracinin haklariyla bagdasmayan haklar
da, doktrinde tartigmali olmakla birlikte, {igiincii kisinin hak iddiasina dayanan ve kiralananin
kullanimini biitiinityle yahut kismen engelleyen durumlari zapt olarak degerlendirmek gerekir®.

3. Uciincii Kisi Hakkim Dava Yolu ile Ileri Siirmelidir

Ugiincii kisinin sahip oldugu hak, dava yolu ile ileri siiriilmelidir. Noter vasitasiyla yahut 6zel
yolla ihtarname gonderilmesi ise hakkin ileri siiriilmesi kapsaminda degerlendirilmemektedir®.
Nitekim TBK m. 309’da “davayi iistlenmek™ tabirinden bahsedilmektedir. Dolayisiyla tiglincii kiginin
dava dis1 bir yontem ile hakkini ileri siirmesi miimkiin degildir. Ancak her davanin da TBK m. 309
kapsaminda degerlendirilmemesi gerekmektedir. S6z konusu davanin, kiralananin kiracinin elinden
alinmasina yonelik yahut kiracinin kullanimimi engelleyici nitelikte olmasi bir zorunluluktur. Bu
amaca yonelik olmayan bir dava TBK m. 309 anlaminda zapt olusturmayacaktir®. Ayni sekilde,
kiraciya karsi agilmayan davalar da zapti ifade eden haklar kapsaminda degerlendirilmeyecektir®.

 1lgili tartigmalar igin bkz. (ACAR), s. 331-332. Doktrinde yer alan diger gériisler i¢in bkz. (AKYIGIT), s. 98-99;
(GUMUS), s. 276.

% (ACAR), s. 332-333.

% (YAVUZ), s. 417; (ACAR), s. 271-275. 1lgili haklar bakimindan agiklamalar igin ayrica bkz. (ACAR), s. 271-275.

3 (ACAR), s. 275-277.

¥ (YAVUZ), s. 417; (ACAR),s . 277. Bununla birlikte sahsi hakkin serh edilmis olmasi halinde; sahsi hakkin ileri
siiriilmesinin, nisbiligin serh sayesinde ortadan kalktigindan bahisle, zapt olacagini belirten yazarlar da bulunmaktadir. Tlgili
goriis ve aksi goriisteki yazarlar ve agiklamalar i¢in bkz. (YAVUZ), s. 417; (ACAR), s. 277.

¥ (YAVUZ), s. 418; (ACAR), s. 270.

“ Bu kapsamda, gecit hakki kiracinin kullanim hakkini tamamiyle ortadan kaldiran niteligi olmamasina ragmen zapt
gercevesinde degerlendirilebilecektir (YAVUZ), s. 418; (ACAR), s. 271. Doktrinde yer alan diger goriise gore ise kiracinin
kullanim hakkinin daralilmasi ya da kismen ortadan kaldirilmast sonucunu doguran haklar zapt olarak
nitelendirilmemektedir. Tlgili gériis igin bkz. (ACAR), s. 270.

L (YAVUZ), s. 418; (ACAR), s. 279.

2 (YAVUZ),s . 419.; (ACAR), s. 280.

* Ornegin, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi (ACAR), s. 280.

35



Journal of International Management, Educational and Economics Perspectives 3 (2) (2015) 31-38

4. Kirac1 Davay Kiralayana Bildirmelidir

TBK m. 309’a gore kiraci, kendisine karsi acilmis olan davayi kiralayana bildirmesi
gerekmektedir. S6z konusu Dbildirim doktrinde bir yiikiimlilik degil kiilfet olarak
nitelendirilmektedir*. Herhangi bir sekil sart1 bulunmamaktadir ancak yazili yapilmis olmasi bir ispat
vasitasidir. Dava dilekgesinin kiralayana teblig edilmesi de bildirim niteliginde sayilmaktadir®.

Kiracim yapacagi bildirimin, kiralayanin etkin bir savunma yapabilecegi ana kadar
gergeklestirilmis olmasi gerekir. Aksi halde ihbar hi¢ yapilmamis sayilacaktir. Bunun dogal sonucu
olarak da zararnmn tazmin edilmesini isteyemeyecektir®. Ancak zamaninda bildirim yapilsa bile
onlenemeyecek bir zarar s6z konusu ise bu durumda, kiralayana bildirim yapilmasa bile, kiralayan
sorumlu olacaktir*’,

Kiracinin ihbar1 yapmasi halinde kiralayan s6z konusu davayi iistlenecek ve varsa kiracinin
zararlarmi1 tazmin edecektir. Bu sebeple, bildirimin yapilmamis olmasi kiralayanin davayi
tistlenmemesi sonucu ortaya ¢ikaracaktir. Kiralayanin davayi iistlenmesi ise davada taraf degisikligi ile
ger¢eklesmektedir®®. Kiracimin bildirimi yapmasima ragmen kiralayan davayi istlenmez ve zapt
gergeklesirse, kiralayan kiracinin ugramis oldugu biitiin zararlar1 tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir.
Ugradig zararlarin tazmini i¢in kiracinin ayri bir dava agmasi gerekecektir.

3. ZAPTTAN DOLAYI SORUMLULUK HAKKINDA BAZI ONEMLI HUSUSLAR
3.1. Kiralayanin Davay: Ustlenmesi

Kiracinin TBK m. 309/1 geregi yapmis oldugu bildirim sonucunda kiralayan davayi
tistlenecektir. Bu iistlenme, 6nceden bahsedildigi gibi, kiralayanin kiraci yerine davada taraf olmasi ile
gerceklesmektedir. Kendisine yapilan bildirime ragmen kiralayanin davayi iistlenmemesi halinde ise,
kiracini ugramus oldugu zararlarin tazmini borcu altma girecektir®. Kiralayamin davay iistlenmemesi
halinde kiraci davaya kendisi devam edebilir, hatta sulh de yapabilir. Kiralayanin davayi listlenmemesi
sonucunda, kiracinin yaptig1 islemlerden dolay: da kiralayana karsi sorumlulugu bulunmamaktadir®.
Ayn1 zamanda, kiraci kendi aleyhine mameleki bir sonug dogurmaksizin yargilamadan da ¢ekilebilir>".

Kiralayanin davay1 iistlenmemesine bagli olarak dava sonucu zapt gerceklesirse, kiracinin kira
sozlesmesini feshetme imkani bulunmaktadir®®. Kiracimin sebebiyet vermis oldugu bir durum
sonucunda hak iddia ediliyorsa, kiralayanin davayi iistlenmesi zorunlu degildir*.

3.2. Tapu Siciline Serh

TBK m. 312’de “Tasinmaz kiralarinda, s6zlesmeyle kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline
serhi kararlastirilabilir” ifadesi yer almaktadir. S6z konusu hitkkme gore, tasinmaz kiralarinda kiracilik
hakkinm ilgili tasimmazin tapu siciline serh® edilebilecegi belirlenmistir. Maddeden anlasildig: gibi,

* (YAVUZ), s. 419; (ACAR), s. 281.

* (YAVUZ), s. 419; (ACAR), s. 282.

*® (YAVUZ), s. 419; (ACAR), s. 282; (AKYIGIT), s. 100.

T (YAVUZ), s. 419; (ACAR), s. 282.

8 (GUMUS), s. 274; (ACAR), s. 283.

# Kiracimin ugramis oldugu zararm tazmin edilmesi esasen kiralayanin davay: iistlenmesine de bagh degildir. Kiralayan
davay1 ustlendigi halde, dava sonucu zaptin kurulmasina karar verilmesi durumunda da kiracinin ugradigi zararin tazmini
gerekecektir. Bu bakimdan kiracinin ugradigi zararin tazmin edilebilmesi igin kiracinin bildirimde bulunmasi yeterlidir.
Bildirimde bulunmamasi halinde ise kural olarak kiralayanin sorumluluguna gidilemez. Istisna olarak, kiralayana bildirim
yapilsa dahi Onlenemeyecek bir zarar varsa, kiracinin bildirim yapmamis olmasi tazminat sorumlulugunu ortadan
kaldirmayacaktir. Bu dogrultuda bkz. (ACAR), s. 285.

% (ACAR), s. 283.

L (GUMUS), s. 274.

52 Ayrica zapt girisimi siiresince kiralananin kullanilamamast s6z konusu ise, TBK m. 307 uyarinca kira bedelinden indirimin
talep edilebilecegi de doktrinde belirtilmektedir. flgili agiklamalar igin bkz. (ACAR), s. 283 ve dn. 723.

%% Ornegin kiracinm kiralanan seyin komsuluk hukukuna aykir olarak taskin kullanilmasinda durum boyledir. Fakat kira
sozlesmesiyle kiralayan boyle bir kullanim durumunda garanti vermisse, kiralayanin sorumlu oldugunu kabul etmek gerekir
(ACAR), s. 284.

%Serh icin taraflarin serh hususunda anlasmis olmalari gerekmektedir. Serh anlagmasi kira sézlesmesinin sekil sartlarina
tabidir. Serhin verilmesi ve niteligi hakkinda daha ayrintili bilgi igin bkz. (ACAR), s. 340-342; (AKYIGIT), s. 277.

Serhin gegerli surette yapilmasi gerekir. Yolsuz serhin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir (ACAR), s. 346.
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hilkim sadece tasinmaz kiralarinda mevzu bahistir. Ancak tapuya kayitlh olmayan tasmmazlar
hakkinda s6z konusu hiikiim uygulama alani bulamayacaktir™.

6098 sayili TBK m. 310 ve m. 311 sebebiyle TBK m. 312’nin uygulama alanmi oldukca
daralmistir®®. Nitekim m. 310 ve 311 sayesinde yeni malik veya bir 6l¢iide smirl ayni hak sahibi kira
sozlesmesinin tarafi haline geldigi i¢in, satim kiray1 bozar kurali ortaya ¢ikmamaktadir. TBK m.
312’nin en biiyilk korumast TBK m. 351°¢ sayili olarak istenen ihtiya¢ sebebiyle tahliye alaninda
kendisini gostermektedir. Eger tasinmaz iizerinde kiracilik hakki serh edilmisse, kiralayanin el
degistirmesi halinde yeni malik ihtiya¢ sebebiyle kira sozlesmesini feshedemeyecektir®’. Ancak
kamulastirma s6z konusu ise serhin higbir etkisi bulunmayacak ve kiraci tasinmazi bosaltmak zorunda
kalacaktr.

Serhin sahip oldugu etkinlik sinirsiz nitelikte degildir. Bu sebeple serh stireli olarak yapilabilir.
Ancak ister siireli serh yapilsin ister siiresiz, kira sdzlesmesini dolmasiyla birlikte serhin de higbir
etkisi kalmayacaktir. S6zlesmeyi asan bir siire belirlenmisse bu fazla siire hiikiimsiizdiir. Serhin siiresi
kira sozlesmesinden daha kisa ise, serhin siiresinin dolmasiyla birlikte serh etkinligini yitirecektir®®.

Serhin siiresi doldugunda ister malikin talebiyle isterse de tapu idaresinin resen islemiyle serh
sicilde silinebilir. Siiresinden 6nce terkin ancak kiracinin talebiyle yapilabilir®®.

3.3. Kiralayamin Tazminat Sorumlulugu

TBK m. 309’a gore kiralayanin tazminat sorumlulugu ‘“her tiirli zarar” kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, zapt gergeklesinceye kadar kiralananin kullanilamamasindan
kaynaklanan zararlarla (miispet zararin) birlikte iigiincii sahsin hak iddias1 sonucu olusan ve uygun
nedensellik bagina sahip her tiirlii zarar s6z konusu tazminat igerisinde yer alabilecektir®.

Daha evvel de belirtildigi tizere kiralayan davayr istlenmese bile tazminat sorumlulugu
bulmaktadir. Bu kapsamda sinirlandirict mahiyette olmamak {izere tazmini gereken zararlar su sekilde
ifade edilebilir®:

> Kiracim yaptig1 yargilama giderleri®,

» Davanm kaybedilmesine kadar gegen siirede kiralananin kullanilamamasindan kaynaklanan
olumlu zararlar (kazang kayb1 veya fiili zarar seklinde ortaya ¢ikabilir),

> lIspat etmek sartiyla, {i¢iincii kisinin davay: kazanmasindan sonra kira sézlesmesinin sonuna
kadar dogan zararlar,

» Ugiincii kisinin davay1 kazanmasindan sonra kiralanandan tasimmak igin yapilan masraflar,

> Ucgiincii kisinin davayr kazanmasindan sonra kiralanan yerine baska bir seyin kiralanmasi
halinde 6denen fazla kira bedeli,

» Kiraciin, kiralanani kullanamadig1 donem igin yapmis oldugu giderler.

Kiralayanin tazminattan dolay1r sorumlu tutulabilmesi i¢in kusurlu olmasit gerekmektedir.
Kiracinin kusurunun bulunmasi halinde ise kiralayanin tazminat sorumlulugu kalmayacaktir. Daha
evvel belirtildigi iizere kendisine kars1 agilan davay1 bildirimde bulunmayan kiracinin tazminat talep

%5 (ACAR), s. 338.

% 6098 sayili TBK’dan evvel serhin niteligi ve etkisi hakkinda agiklamalar i¢in bkz. (KARAHASAN), s. 833-836.

" (ACAR), s. 344; (AKYIGIT), s. 99. Nitekim TBK m. 312’nin gerekgesinde de bu durumdan bahsedilmektedir. TBK m.
312 gerekge:“... Zaten, sozlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi,
kiraya verenin, Tasarimin 349 uncu (350) maddesinde ongériilen gereksinim, yeniden insa ve imar gibi sebeplerle kira
sozlesmesini sona erdirmesini onleyici bir etkiye sahiptir...”.

8 (ACAR), s. 345-346.

% (ACAR), s. 346.

8 (ACAR), s. 285.

1 (ACAR), s. 285-286.

82 Davanin kazanilmasi halinde, dava masraflar yargilama giderlerini davay1 kaybeden iigiincii kisi karsilamak zorunda
oldugu i¢in, tazminat sorumlulugu ortadan kalkacaktir.
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edebilmesi miimkiin degildir. Geg¢ bildirim halinde ise tazminat sorumlulugu biitiiniiyle veya belli
6lciide ortadan kalkacaktir®™,

SONUC

Zapt kiralanan iizerinde ortaya cikabilecek iistlin bir menfaattir. Gergeklesmesi halinde
kiracinin kiralanani kullanma hakki zarar gorecek ve istedigi fayday1 elde edemeyecektir. Bu sebeple
kiracinin kiralayana, zapt haline dayali agilan davay: bildirmesi gereklidir. Bu bildirimin yoklugu
halinde ise kural olarak kiralayanin sorumlulugu ortaya cikmayacaktir, biitiin zarar bildirimde
bulunmayan kiracinin sorumlulugunda olacaktir. Bununla birlikte kiracinin bildirimde bulunmasi
halinde dahi her haliikarda zarar ortaya cikacak durumda ise, kiracinin bildirimde bulunmamas1 hali
istisnai olarak kiracinin degil kiralayanin sorumlulugunu ortaya ¢ikaracaktir.

Bildirimin gergeklemesine ragmen kiralayan ilgili davayi iistlenmekten kaginabilir. Kaginma halinde,
zapt hakkinin sebebi kendisinden kaynaklanmakta ise zarar halindeki sorumlulugu devam edecek, sebebi
kiracidan kaynaklanmakta ise sorumlulugu dogmayacaktir. ilk halde, goriilen dava sonucunda mahkemece zaptin
kurulmasi dogrultusunda karar verirse kiracinin kira sdzlesmesini feshetme imkani mevcut olacaktir.
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