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oz

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiralanani devralan yeni malik, 6098
sayui  Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 310 uyarinca kanun geregi kira
sozlesmesinin tarafi olur. Ayni sonug, kiralanan iizerinde kiracilik hakkiyla
bagdasmayan sumirli ayni hak iktisaplart icin de kiyasen gegerlidir (TBK m.
311). Kiralananin yeni maliki, isyeri ya da konut ihtiyaci sebebiyle TBK m.
351/1’e gore tahliye davasi acarak, kira sozlesmesinin stiresinin bitmesini
beklemeksizin sozlesmeyi sona erdirebilir. Bu durumda, kiraci, sozlesmenin
stiresinden once sona ermesi sebebiyle ugradigi olumlu zararimin tazminini
eski malikten (Onceki kiraya verenden) talep edebilir. Eski malikin tazminat
sorumlulugu TBK m. 112 ¢ergevesinde sozlesmeye aykiriliga dayanmr. Bu
calismada, kira sozlesmesinin TBK m. 351°e gore feshedilmesi sebebiyle
kiracimin eski malikten tazminat talebi incelenecektir.
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Talebi, Eski Malikin Tazminat Sorumlulugu

ABSTRACT

As per Art. 310 of Turkish Code of Obligations (TCO) numbered 6098,
the new owner, who takes over the ownership of the leased object after the
lease contract is concluded, becomes ex lege the party to the lease contract.
The same legal consequence applies analogously to the cases where a
limited right in rem which is not compatible with the tenancy right of the
lessee is established on the leased object (Art. 311 of TCO). The new owner
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may put an end to the lease contract on the grounds of his/her necessity for
residence of business place without waiting for the lease duration to expire.
When such is the case, the lessee is entitled to claim compensation from the
previous owner (previous lessor) for positive damages incurred as a result
of the premature termination the contract. Compensation liability of the
previous owner is based on breach of contract within the frame of Art. 112
of TCO. In this study, the lessee’s claim for compensation from the previous
owner for the early termination of the lease contract pursuant to Art. 351 of
TCO will be examined.

Keywords: Alienation of the Leased Object, Statutory Transfer of
Contract, Necessity of the New Owner, Action for Evacuation due to
Necessity, the Lessee’s Claim for Compensation, Compensation Liability of
the Previous Owner
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GIRIS

Kira so6zlesmesinin kurulmasindan sonra kiraya verenin kiralananin
miilkiyetini ti¢lincii bir kisiye devrettigi ya da kiralanan {izerinde ii¢lincii bir
kisi lehine sinirli ayni hak tesis ettigi hallerde, s6zlesmenin sosyo-ekonomik
anlamda gorece zayif tarafi olan kiracinin bu degisiklik karsisinda nasil
korunacagi meselesi onem kazanir. Kanun koyucu, kiralanan iizerinde iistiin
hak sahibi olan ii¢lincii kisinin Tiirk Borg¢lar Kanunu (TBK)1 m. 310 ve
311°e gore kendiliginden kira sdzlesmesinin tarafi olacagmi ongorerek,
kiracinin yasal sozlesme devri yoluyla korunmasim tercih etmistir. Buna
gore, kiracinin Onceki kiraya veren ile arasindaki kira iligkisi, tiim hak ve
borglariyla iistiin hak sahibi olan kisiye gecer. Boylece, sozlesme tarafi
degigsse bile, kiralananin sozlesme siiresince kiracinin kullaniminda
bulundurulmas: saglanmis olur. Ancak, bu koruma, konut ve catili isyeri
kiralarinda kiralanani sonradan edinen kisiye taninan TBK m. 351°deki
olaganiistii fesih imkani ile sinirlidir. Zira yeni malik ya da smirli ayni hak
sahibi, sayet kira sdzlesmesi tapu siciline serh edilmemisse, bu hiikme gore
ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agarak kira sdzlesmesini siiresinden evvel
sona erdirebilir.

Kiralanan1 sonradan edinen kisinin bu imkani kullanarak kiraciy1 tahliye
ettirmesi halinde, kiracinin sozlesmenin erken sona ermesi sebebiyle
ugradigi zararin tazminine iliskin TBK’da 6zel bir hiikiim bulunmamaktadir.
Ancak kaynak Isvigre Borglar Kanunu m. 261/3’te, eski malikin (6nceki

b Tirk Bor¢lar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.1.2011,

RG.4.2.2011/27836.
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Kiraya verenin) bu durumda kiraciya karsi tazminat sorumlulugu altinda
oldugu agikc¢a hiikkme baglanmistir. Tiirk hukuk doktrininde ise, kiracinin
eski malikten tazminat talebi konusu tartismalidir.

Bu caligmada, kira sozlesmesinin TBK m. 351’e gore feshedilmesi
halinde, kiracinin sdzlesmenin siiresinden once sona ermesi sebebiyle
ugradig1 zararlarn i¢in eski malikten tazminat talebi incelenecektir. Eski
malikin tazminat sorumlulugu TBK m. 310 ve 311 ile baglantili
oldugundan, calismanin ilk bolimii kiralananin devrinin kira iligkisine
etkisine ayrilacaktir. Ikinci béliimde, konumuzla ilgisi oldugu &lgiide ihtiyag
sebebiyle tahliye davast (TBK m. 351) ele alinacak, bu baglamda oncelikle
tahliye davasinin sartlari, sonralikla da, kiralanan1 edinenin tahliye imkanina
kars1 kiracinin sahip oldugu cesitli korunma yollarima temas edilecektir.
Calismanin agir merkezi olan eski malikin tazminat sorumlulugu, {igiincii
boliimde mercek altina alinacaktir.

I. KIRALANANIN DEVRININ KiRA SOZLESMESINE ETKIiSI

Eski malik (kiraya veren) ile kiraci arasindaki kira iliskisi devam ederken
ticlincii kisinin kiralanan tizerinde iistiin bir hak sahibi olmasi halinde, kanun
koyucu, kiracinin hukuki durumunu korumak amaciyla, iiglincii kisinin
kiralananm1 edindigi anda TBK m. 310 ve 311 uyarinca sézlesmenin tarafi
haline gelecegini 6ngériir. Isvigre Borglar Kanunu’nun (OR) 261 ve 261a
maddeleri esas alinarak® kaleme alinan bu diizenlemelere bakildiginda,
kanun koyucu, kiralanan1 sonradan edinen kisi ile kiraci arasindaki menfaat
catigmasinda, kiraciyr eski BK donemine nazaran daha fazla korumayi
tercih etmistir. Kiralanan tizerinde iistiin hak sahibi olan kisinin s6zlesme
Ozgiirliigli, nispi emredici nitelikteki® bu hiikiimlerle simirlandirilarak, sosyal

2 Bkz. Gerekge, TBK m. 310 ve 311.
¥ Bu hiikiimlerin nispi emredici mahiyette olduklar1 yoniinde bkz. inceoglu M. Murat, Kira
Hukuku Cilt 1, On iki Levha Yayncilik, Istanbul 2014, s. 576, 577; Permann Richard,
OFK-Orell Fiissli Kommentar (Navigator.ch), Mietrecht Kommentar Mit einschldgigen
bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, 2. Auflage, Orell Fiissli Verlag, Ziirich
2007, Art. 261, N. 1; Yavuz Nihat, Kira Hukuku, 7. Baski, Adalet, Ankara 2019, s. 184;
Mehmetoglu Hayreddin Firat, Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim
Nedeniyle Fesih Hakki, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2019, s. 37. Bu hiikiimlerin
mutlak emredici mahiyette olduklar1 yoniinde bkz. Acar Faruk, Kira Hukuku Serhi: (TBK
m. 299-332), 4. Baski, Beta, Istanbul 2017, m. 310, N. 13 ve m. 311, N. 4; Biittig Hans,
SVIT-Schweizer Schriften zur Immobilienwirtschaft, Das schweizerische Mietrecht
Kommentar, 4. Auflage, Schulthess, Zirich 2018, Art. 261-261a, N. 1; Higi Peter /
Wildisen Christoph, ZK-Ziircher Kommentar, Die Miete, Vorbemerkungen zum 8. Titel
YUHFD Vol. XIX Special Issue (2022)
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koruma (kamu yarari) diisiincesine agirhk verilmistir®. Bu noktada,
kiralananin devrinin veya kiralanan iizerinde sinirli ayni hak tesisinin kira
sozlesmesine ve dolayisiyla kiracinin hukuki konumuna etkisini daha net
gorebilmek i¢in, eski BK donemiyle karsilastirma yapmak faydali olacaktir.

Hatirlanacag:1 tizere, eski BK’da kira s6zlesmesi kurulduktan sonra
kiralananin el degistirmesi (veya smirli ayni hak konusu olmasi) halinde,
yeni malik, mutlak hakkina dayanarak kiracidan kiralanani iade etmesini
isteyebilirdi. Bu durum, doktrinde ve uygulamada “satim kiray1r bozar
ilkesi” olarak ifade edilmekteydi®. Tasmirlarda, yeni malik kira

(Art. 253-273c OR), Art. 253-265 OR, 5. neu bearbeitete Auflage, Schulthess, Ziirich 2019,
Art. 261-261a, N. 3.

S6z konusu hiikiimlerin nispi emredici nitelikte oldugu yoniindeki goriis bizce de
isabetlidir. Bu bakimdan, TBK m. 310 ve 311°den kiract lehine sapan sézlesme hiikiimleri
gecerli sayilacaktir. Ornegin, sozlesmede kiraya verenin kiralanamin miilkiyetini
devretmeme ya da kiracilik hakkini etkileyen bir smirli ayni hak tesis etmeme yoniinde
taahhiitte bulunmasi ve buna aykirihigin sézlesme cezasina baglanmasinda durum boyledir
(inceoglu, C. 1, s. 577; Oktem Cevik Seda, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan
Kiralananin Devri ve Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi, On iki Levha Yaymncilik, Istanbul
2016, s. 45; Giinel Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda S6zlesmenin Kiract Tarafindan
Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2010, s. 200;
Mehmetoglu, s. 36, 37). Keza, TBK m. 310°daki yasal s6zlesme devri korumasina ek
olarak, eski malikin kiraci ile “borca katilma sozlesmesi” (TBK m. 201) yaparak,
kararlastirilan bor¢ veya borglar (6rn. sézlesme siiresince kiralanani kullanim amacina
uygun sekilde bulundurma borcu) bakimindan yasal s6zlesme devrinden sonrasi igin yeni
malik ile birlikte miiteselsil bor¢lu olabilmesi miimkiindiir. Bu yonde bir borca katilma
sozlesmesi, alternatif olarak, katilan eski malik ile bor¢lu yeni malik arasinda ve fakat bu
sefer tigiinci kisi (kiract) yararina da yapilabilir (bu konuda bkz. Giimiis Mustafa Alper,
Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 1152). Ayrica,
yeni malikin kiract ve eski malik ile anlagarak (ii¢ tarafli bir anlagsmayla) kira s6zlesmesine
eski malikin yaninda katilmas1 (TBK m. 206 anlaminda s6zlesmeye katilma) da olanaklidir.
Sozlesmeye katilmanin sozlesme devrine gore artisi, eski malikin kira iligkisinde kalmasi
ve boylece kiracinin borglular arasindaki teselsiil sebebiyle daha avantajli bir konuma sahip
olmasidir.

* Honsell Heinrich, Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, 10. Uberarbeitete
Auflage, Stampfli, Bern 2017, s. 231, 232; Weber Roger, BSK-Basler Kommentar Art. 1-
529 OR. Obligationenrecht I, Hrsg. Heinrich Honsell / Nedim Peter Vogt / Wolfgang
Wiegand, Helbing Lichtenhahn, 7. Auflage, Basel 2019, Art. 261, N. 1; Oktem Cevik, s. 2-
4; Altinok Ormanc Pinar, “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El
Degistirmesi: “Satim Kirayr Bozmaz” Ilkesinin Sonuglari”, ITUSBD, C. 12, S. 24, Giiz
2013/2, s. 133, 134; Ayranci Hasan, So6zlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Yetkin
Yayinlari, Ankara 2003, s. 74.

% inceoglu, C. 1, s. 588; Oktem Cevik, s. 1; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 21; Giinel,
s. 172; Ozdemir Hayrunnisa, “Kiralanamin Devri ve Kira Sozlesmesinin Durumu”,
AUHFD, C. 62, S. 1, 2013, s. 148; Cabri Sezer, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin
YUHFD Cilt: XIX Ozel Say: (2022)
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sozlesmesinin devamini kabul etmedigi takdirde iadeyi hemen talep
edebilirken; tasinmazlarda, yeni malik belirli bir siireligine kiracinin
kullanim hakkima katlanmakla yilikiimliiydii. Yeni malik, dilerse fesih
hakkin1 kullanmayarak kira sozlesmesine devam edebilir, dilerse (ve
sozlesmede daha erken fesih imkani ongoriilmemisse) fesih ihbar stirelerine
uyarak en yakin fesih doneminde sozlesmeyi sona erdirebilirdi. Yani yeni
malikin taginmazin iadesini (tahliyesini) talep edebilmesi, Kanun’daki en
yakin fesih donemi icin fesih ihbar siirelerine uyarak sozlesmeyi
feshetmesine baghyd16’ ’ Dolayistyla, taginir kiralarinin aksine, burada yeni

Miilkiyetinin El Degistirmesi veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Smrli Ayni Hak
Sahibi Olmas1”, MUHFHAD, C. 18, S. 3, 2012, s. 164; Altinok Ormanci, s. 126; ikizler
Metin, “Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Saticiya Karsi Haklar”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XX, Y. 2016, S. 2, s. 26; Ertugrul Meltem,
“Ugiincii Kisinin Kira S6zlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi
Olmas1”, Ankara Barosu Dergisi, C. 72, S. 4, 2014, s. 547. Doktrinde bir¢cok yazar
tarafindan kullanilan “satim kiray1 bozar” (ve buna paralel sekilde eBK m. 254’iin kenar
baslig1 olan “satim ile kiranmin infisahi”) ifadesinin hukuk teknigine ve maddenin igerigine
uygun olmadifi, ¢ogu yazar tarafindan hakli olarak vurgulanmaktadir. Zira kira
sozlesmesini  etkileyen, satim sozlesmesinin yapilmasi degil, buna dayanilarak
gerceklestirilen miilkiyet devridir. Kaldi ki, kiracinin nispi hakkini etkileyen miilkiyet
devrinin hukuki sebebi de, mutlaka satim soézlesmesi olmak zorunda olmayip, Grnegin
bagislama, trampa, belirli mal vasiyeti de ayn1 sonucu dogurur. Ote yandan, etkilenen de
kira sozlesmesi degil, kiracinin kiralanani kullanma yoniindeki alacak hakkidir. Ciinkii
kirac1 bu nispi hakkini yeni malike kars1 (serhle korunmadiysa) ileri siiremez. Kiralananin
miilkiyetinin baskasina devredilmis olmasinin kira sodzlesmesi iizerindeki etkisi ise,
sozlesmenin sona ermesi (bozulmasi) degil, sdzlesmenin ihlal edilmesidir. Buna bagl
olarak, sozlesmeyi ihlal eden eski malik (kiraya veren), kusuru varsa TBK m. 112
cercevesinde sorumlu olur (bkz. Tandogan Halik, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri:
Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmeleri, Cilt: 1/2, 4. Tipki Basim, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 126; Aral Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri,
Genigletilmis 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2007, s. 252, 253; Aydogdu Murat /
Kahveci Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 5. Baski, Adalet Yaymevi,
Ankara 2021, s. 424; Giinel, s. 170, 171; Cabri, s. 166; Oktem Cevik, s. 8 dn. 1).
Goruldigu tizere, “satim kirayr bozar” ifadesi semantik olarak hukuk teorisine uygun
olmasa da, doktrinde ve uygulamada benimsenen bu galatimeshuru, ifade kolaylig:
acisindan biz de kullanmakta sakinca gérmiiyoruz.
¢ Oktem Cevik, s. 9 vd.; Ozdemir, s. 148, 149; Altinok Ormanci, s. 126, 127; Cabri, s.
164 vd.; Mehmetoglu s. 6 vd.; Ertugrul, s. 547, 548. Tagir kiralarinda yeni malikin kira
sozlesmesini kabul etmesinin hukuki niteligine iligskin goriisler i¢in bkz. Giimiis Mustafa
Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi, 2. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 142 vd.; Oktem Cevik, s. 10 vd.; Ozen Burak, “Kira
Konusunun Devri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
C. 16, S. 1-2, 2010, s. 165 vd. Tasinmaz kiralarinda yeni malikin kira sozlesmesini
YUHFD Vol. XIX Special Issue (2022)
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malikin suskunlugu kira sozlesmesine devam ettigi anlami tagirdi. Satimin
kiray1 bozmasi hallerinde, kiraci, sdzlesmenin siiresinden dnce sona ermesi
sebebiyle ugradigr olumlu zararini, kiraya verenin (eski malikin) sonraki
kusurlu ifa imkansizligina dayanarak tazmin ettirebilirdi (eBK m. 96)8.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK) kapsamina
giren tasmmazlar’ agisindan ise, bugiinkii diizenlemeye olduk¢a paralel
sekilde, yeni malikin kiralananin miilkiyetini iktisap etmesiyle birlikte
kanunen kira sdzlesmesinin tarafi olacagr Ongorilmiis ve “satim kiray1
bozmaz” ilkesi benimsenmisti'®. Gerek eBK m. 254’te gerekse GKHK’da
sadece kiralananin devrinden bahsedilmesine ragmen, doktrin ve
uygulamada kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmayan sinirli ayni haklar
icin de ayn1 hiikiimlerin kiyasen uygulanacagi kabul edilmekteydi*.

TBK m. 310’da ise, tasinir tasinmaz kirast ayrimi yapilmaksizin, biitiin
kira sozlesmeleri acgisindan kiralananin miilkiyetini devralan yeni malikin
kendiliginden kira sdzlesmesinin tarafi olacagi ongoriilmektedir. Burada
kiralananin el degistirmesiyle birlikte, kiraci, yasal sozlesme devri
mekanizmasiyla korunur ve sozlesme iliskisi tiim hak ve borglariyla yeni

feshetmemesinin hukuki niteligine iligkin tartigmalar i¢in bkz. Giimiis, Kira, s.144, 145;
Oktem Cevik, s. 12 vd.; Ozen, 2010, s. 167 vd.

’ Yeni malikin sézlesmeyi feshetmesi, eBK m. 254/2 uyarmca eBK 262’deki fesih donemi
ve fesih ihbar siireleri ¢ercevesinde miimkiindii. eBK m. 262°de 6ngoriilen fesih donemi ve
fesih ihbar siireleri agisindan, sdzlesmenin belirli ya da belirsiz siireli olmasi arasinda fark
yoktu (Aral, s. 253, 254).

8 Oktem Cevik, s. 9, 10; Ozdemir, s. 149; Cabri, s. 166.

% GKHK m. 1: “Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki
gayrimenkullerin (Musakkaf olmiyanlart hari¢) kiralanmalarinda kiralryanla kiraci
arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Borglar Kanununun bu kanuna aykiri
olmayan hiikiimleri tatbik olunur”.

% Tandogan, s. 137; Burcuoglu Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 sayili Yasa’ya
Gére Kiraciin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s. 438; Giimiis, Kira, s.
145; Oktem Cevik, s. 14, 15. Yasal sozlesme devri ile korunan kirac1 karsisinda, yeni
malikin menfaati ise, m. 7/d bendi uyarinca konut veya isyeri ihtiyacina dayanarak belirli
bir siire i¢inde kiraciyr kiralanandan tahliye edebilme imkani ile gdzetilmisti (bkz.
A.g.e’ler). S6z konusu hilkkme gore; “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore
iktisabeden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin tamamen veya kismen mesken olarak
ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle
is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiracyn
keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra... tahliye davasi
agabilirler”. Ancak kabul etmek gerekir ki, yeni malikin ihtiyag sebebiyle sozlesmeyi
siiresinden Once sona erdirebilme imkami karsisinda, aslinda “satim kirayr bozmaz”
ilkesinin tam olarak gergeklestigi séylenemez (Honsell, s. 244).

1 Tandogan, s. 126; Burcuoglu, s. 446; Aral, s. 253; Ozen, 2010, s. 147-148.
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malike gecer'?. Yeni malik, bu esya ile birlikte ipso iure sozlesmeyi de
devralmis olur. Bu sonucun dogmasi, yeni malikin kiraci ile eski malik
arasinda kira iliskisi bulundugunu bilip bilmemesinden bagimsizdir. Yeni
malikin bu konudaki iyiniyeti (TMK m. 3) yasal sozlesme devrine engel
olmaz®,

TBK m. 311’e gore kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmayan sinirl ayni
haklar acisindan da ayni sonu¢ gegerlidir'®. Dolayisiyla, kiraya veren malik,
kira iliskisi devam ederken kiralanan iizerinde tgiincii kisi lehine kiracinin
kullanim hakkiyla c¢atisan, 6rnegin intifa hakki, oturma hakki ve iist hakk1

2 inceoglu, C. 1, s. 588; Acar, m. 310, N. 63, 67; Giimiis, Kira, s. 148, 149; Weber, Art.
261, N. 3, 4; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22; Zevkliler Aydin / Gokyayla K. Emre,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 20. Bas1, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2020, s. 290, 291;
Biittig, Art. 261-261a, N. 9; Hulliger Urban / Heinrich Peter, CHK - Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht Vertragsverhdltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch,
Schenkung, Miete, Leihe Art. 184 - 318 OR, 3. Auflage, Schulthess Ziirich 2016, Art. 261-
261b, N. 6; Oktem Cevik, s. 167; Mehmetoglu, s. 94 vd.; Paksoy Meliha Sermin, “Kira
Sézlesmesinin Serhinin Hiikiim ve Sonuglar1”, indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
— InUHFD 10 (1), 2019, s. 136; Ertugrul, s. 549.
B3 Acar, m. 310, N. 65; Ozen, 2010, s. 163; ikizler, s. 32. Oktem Cevik, iyiniyetli yeni
malikin konut ve ¢atili igyeri kiralart digindaki kira s6zlesmelerinde bu gibi durumlar igin
TBK m. 331 iizerinden (6nemli sebeple fesih hakki ile) sozlesmeyi sona erdirebilecegi
gorisiindedir. Yazara gore, TBK m. 331 anlaminda Onemli sebebin, maddenin
uygulanabilmesi i¢in mutlaka gelecekte ortaya ¢ikmasi sart olmayip, sézlesme kuruldugu
sirada mevcut olmas1 halinde de sézlesmenin feshedilmesi miimkiindiir (Oktem Cevik, s.
241). Konut ve catilt isyeri kiralarinda ise, 6zel hiikiim TBK m. 351’in varlig1 karsisinda,
yeni malikin kiracidan haberi olmadig1 gerekgesiyle bu maddeye dayanarak sozlesmeyi
feshedebilmesi imkani yoktur. Aksi takdirde, emredici hiikiim mahiyetindeki TBK m.
351’in kiraya veren tarafindan TBK m. 331 ile dolanilmasmin &nii agilmis olur. Ote
yandan, iyniyetli yeni malik, eski malik ile arasindaki sdzlesmenin ihlal edildigi
gerekgesiyle eski malikten tazminat talep edebilir (TBK m. 112). Ayrica, eski malikin
sozlesme kuruldugu sirada mevcut bir kira sézlesmesinin var oldugunu bilmesine ragmen
yeni malike sdylemedigi ihtimallerde, yeni malikin aldatma ve/veya esasl saikte yanilmaya
dayanarak eski malik ile arasindaki sozlesmeyi iptal edebilmesi miimkiindiir (ikizler, s. 50
vd.; inceoglu, C. 1, s. 595, 596; Oktem Cevik, s. 187; Cabri, s. 194; Ertugrul, s. 557,
558). Doktrindeki bir diger goriis ise, bu durumda, eger yeni malik ile eski malik arasindaki
sozlesme bir satig sdzlesmesiyse, zapt hiikiimlerinin uygulanabilecegini savunmaktadir
(Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 29; Koller Alfred, § 7 Verkauf einer vermieteten
Wohnliegenschaft, in: Alfred Koller (Hrsg.), Der Grundstiickkauf, 3. Auflage, Stimpfli,
Bern 2017, § 7 N. 68, 69; Ozen Burak, “Kira Konusunun Devri”, Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, 2013, s. 102; krs.
ikizler, s. 33 vd.).
¥ TBK m. 311: “Sézlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde
kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili
hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir”.
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gibi bir irtifak hakki tesis etmisse, Ustiin hak sahibi bu tigiincii kisi kira
sdzlesmesiyle bagl olur™®. Ancak hemen dikkat ¢ekelim ki, her tiirlii smirl
ayni hak tesisi, kira iliskisinin iigiincii kisiye ge¢cmesi sonucunu dogurmaz.
Bu noktada, kiralanan iizerinde kurulan sinirli ayni hakkin tiiriine ve
icerigine gore bir degerlendirme yapilmasi amaca uygun olur'®. Zira
kiralanan tizerinde kurulan smirli ayni haklarin ¢ogu su ya da bu sekilde
kiracinin kullanim hakkini etkileyebilir. Ancak bu haklarin yetki igerikleri
farklidir ve menfaatler dengesi gozetilmeksizin hepsinin dogrudan TBK m.
311’e altlanmasi, hem teorik hem pratik anlamda kabul edilmesi giic
sonugclara yol agar. S6z gelimi, kiralanan taginmazda daha sonra iigiincii kisi
lehine tesis edilen intifa hakk ile gecit irtifaki arasinda kiracinin kullanim
hakkin1 etkilemek bakimindan fark vardir. Bu sebeple, yasal sdzlesme devri
sonucunun bu iki hak i¢in de aym sekilde uygulanmasi kabul edilemez'’.
Gergekten de, kiralananda gegit hakki sahibi olan bir kisinin kira
sOzlesmesine de taraf oldugu kabul edilirse, bu kisinin kiracidan kira
bedelini talep edebilmesi veyahut kiralananda gegit hakkinin kullanimiyla
ilgisiz bir ayip ¢iktiginda, kiracinin se¢imlik haklarmi bu kisiye karsi
kullanabilmesi gibi yadirgatici sonuglar ortaya c¢ikar. Oysaki kiralanan
tizerindeki smirli ayni hakkin intifa hakki oldugu bir durumda, intifa
hakkinin yetki igerigi, yasal sézlesme devri sonucunu hakli gdsterir’®. O
halde anahtar soru, TBK m. 311’in uygulama alaninin nasil belirlenecegidir.

TBK m. 311°deki “kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak” ibaresinin
nasil anlamlandirilmasi gerektigi ve hiikkmiin atifta bulundugu TBK m.
310’daki yasal sozlesme devri (taraf degisikligi) sonucunun hangi smirh
ayni haklar agisindan uygulanmasi gerektigi doktrinde tartismalidir. Bizim
de istirak ettigimiz goriise gore, kira sozlesmesinin sinirl ayni hak sahibine

> nceoglu, C. 1, s. 606; Giimiis, Kira, s. 151; Weber, Art. 261a, N. 1; Higi / Wildisen,
Art. 261-261a, N. 17; Sert Selin, “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak
Kurulmasi ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar (TBK m. 311)”, Ankara Barosu Dergisi, C.
72,S.4,2014,s. 70. TBK m. 311’in kapsamina sinirli ayni hakkin tesisen kazanildig1 haller
girdigi gibi, devren kazamldigi haller de girer. ilk durumda, eski malik (kiraya veren)
kiralanan iizerinde ti¢lincii kisiye sinirli ayni hak tesis ederken; ikinci durumda, sinirli ayni
hak sahibi (6rn. iist hakki sahibi) kiraya veren, bu hakkini bagkasina devretmektedir (Acar,
m. 311, N. 13; inceoglu, C. 1, s. 604; Sert, s. 68).

16 Acar, m. 311, N. 41 vd.; inceoglu, C. 1, s. 608, 609; Giimiis, Kira, s. 151; Weber, Art.
261a, N. 1 vd.; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 17, 18; Oktem Cevik, s. 165, 166;
Mehmetoglu, s. 147, 148.

" Bu konuda ayrintili agiklamalar igin bkz. Acar, m. 311, N. 38 vd.; inceoglu, C.1,s. 606
vd.; Oktem Cevik, s. 153 vd.; Mehmetoglu, s. 148 vd.

'8 inceoglu, C. 1, s. 608; Mehmetoglu, s. 148, 153.
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devredilebilmesi i¢in, “kiracinin hakkin etkileyen sinirli ayni hak” kavrama,
hikkmiin esas alindizi OR m. 261a'®ya uygun sekilde, yani “miilkiyet
devrine es deger sinirli ayni hak” olarak anlamlandirilmalidir. Buna gore,
ancak ekonomik anlamda miilkiyetin devrine es deger sonuglar
dogurabilecek igerikteki sinirli ayni haklar bakimindan yasal s6zlesme devri
gerceklesir ve boylece siirli ayni hak sahibi kisi, hakki iktisap ettigi andan
itibaren kira s6zlesmesinin tarafi haline gelirzo. Intifa hakki, iist hakki ve
(tartigmali olmakla birlikte) oturma hakkinin soézlesme devri (taraf
degisikligi) yoniinde bir kiyas: hakli kildig sé')ylenmektedir21. Ote yandan,
kiracinin kullanim hakkini etkilemekle birlikte, sonuglart itibariyle miilkiyet
devrine es deger nitelikte sayilamayacak irtifak haklarinda (6rn. gegit
irtifaki, kaynak irtifaki gibi), yasal sozlesme devrinin gerceklesmeyecegi
kabul edilmelidir®. Ancak doktrinde bu ihtimaller icin, simrh ayni hak
iktisap eden kisinin TBK m. 310 uyarinca sozlesme tarafi haline gelmese
bile, kiracinin kullanim hakkina katlanmakla yiikiimli oldugu goriisii ileri

¥ OR m. 261a: “Esyanin devrine iliskin hiikiimler, kiraya veren ticiincii bir kigiye sinirlt bir
ayni hak tesis eder ve bu miilkiyetin devrine es degerse kiyasen uygulanabilir”.
20 Acar, m. 311, N. 21; Giimiis, Kira, s. 151; Zevkliler / Gokyayla, s. 291; Oktem Cevik,
s. 166; Sener Oru¢ Hami, Isyeri Ihtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve Ortakliklar
Hukukuyla Baglantisi, 1. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2010, s. 28; Higi / Wildisen,
Art. 261-261a, N. 17; Bittig, Art. 261-261a, N. 8; Hulliger / Heinrich, Art. 261-261b, N.
2; Permann, Art. 261, N. 2; Ozen, 2010, s. 147, 148; Cabri, s. 178, 179; Vardar
Hamamcioglu Giilsah, “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Ugiincii Kisinin Kira
Soézlesmesinden Sonra Smurlt Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan Sonuglar (TBK.
m. 311)”, Ankara Barosu Dergisi, C. 74, S. 1, 2016, s. 313 vd.
? inceoglu, C. 1, s. 608, 609; Giimiis, Kira, s. 151; Zevkliler / Gokyayla, s. 291 dn 273;
Honsell, s. 245; Oktem Cevik, s. 166; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 17; Biittig, Art.
261-261a, N. 8; Hulliger / Heinrich, Art. 261-261b, N. 2; Permann, Art. 261, N. 2; Ozen,
2010, s. 104; Cabri, s. 179; Sert, s. 73 vd. Oturma hakk: agisindan agirlikli goériis bu
yondedir. Fakat doktrindeki farkli bir goriise gore, oturma hakki sahibinin esya hukuku
esaslarina gore taginmazi baskasina kiraya veremeyecek olmasi, TBK m. 310 uyarinca
sozlesme devrine engel teskil eder. Ancak bu durumda, TBK m. 311’1 farkli yorumlayarak
kiraciyr korumak yine de miimkiindiir. Bu yaklasimdaki bazi yazarlara gore, kiralanan
iizerinde oturma hakki sahibi olan kisinin, kira sozlesmesine taraf olmamasina ragmen
kiracinin kullanma hakkina katlanma yiikimliiliigi altina girdigi kabul edilmelidir (Vardar
Hamamcioglu, s. 323, 324; Akyigit Ercan, 6098 Sayili Tirrk Borglar Kanunu’nda Kira
Sozlesmesi, Seckin Yayincilik, Ankara 2012, s. 98). Bir baska yazar da, oturma hakkinin
kiracilik hakkini etkilemekle birlikte, miilkiyet devrine es deger sonuglar dogurmadigindan
hareket ederek, oturma hakki sahibinin kiraya verenin yerine gegemeyecegini ve fakat onun
yaninda sdzlesmeye katilmis sayilacagini savunmaktadir (Mehmetoglu, s. 151; krs. Acar,
m. 311, N. 42). Oturma hakkinin kira sdzlesmesine etkisi konusundaki goriiglere iliskin
ayrintili bilgi igin bkz. Oktem Cevik, s. 155 vd.; Mehmetoglu, s. 149 vd.
22 Giimiis, Kira, s. 147; Oktem Cevik, s. 166; Mehmetoglu, s. 153.
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siiriilmektedir®®. TBK m. 311’in kapsamina iligkin bu tartismanin konumuz
acisindan 6nemi, yasal sozlesme devri sonucu sozlesme tarafi haline gelen
sinirlt ayni hak sahibinin, sartlar1 gergeklesmisse TBK m. 351°¢e gore ihtiyag
sebebiyle tahliye davasi agarak kira sozlesmesini siiresinden 6nce feshetme
imkanina sahip olmasidir. Sinirli ayni hak sahibi bu imkani1 kullandiginda
ise, kiracinin, bu erken fesih nedeniyle ugradig: zararlarmin giderilmesine
iligkin eski malike kars1 tazminat talebi giindeme gelecektir.

Daha 6nce belirtildigi tizere, TBK m. 310 cercevesinde kiralananin el
degistirmesine baglanan sonug, miilkiyetin gecisiyle birlikte kira
sOzlesmesinin kanun geregi (ex lege) yeni malike devridir. S6zlesme igerigi,
inter alia, kullanim amaci, kira bedeli ve siiresi bakimindan ayni kalir,
sadece tarafi degisir. Eski malik (kiraya veren) miilkiyetin gegisi anindan
itibaren sOzlesmeden ¢ikar, yeni malik, kiraya veren sifatiyla s6zlesmeye
dahil olur®®. Yeni malik kira s6zlesmesinin sonuna kadar ve ayni hiikiimlerle
sozlesmeyle baglidir. Bu baglamda, kanun koyucunun TBK m. 310
tizerinden kira iligkisini serhe gerek kalmadan esyaya bagladigi
sdylenebilir®®. Ancak burada belirtmek gerekir ki, yeni malike TBK m.
351°de (OR m. 261/2a’da) taninan ihtiyaca dayali olaganiistii fesih yoluyla
sOzlesmeyi sona erdirebilme imkéani, aslinda sozlesme devri kurumunun
mahiyetine bir agidan ters diiser’®. Soyle ki, eski kiraya veren ile aymi
hukuki konuma kavusan ve boylelikle kira sézlesmesini tiim hiikiimleriyle
oldugu gibi devralan yeni malikin, aslinda s6zlesme devrinin dogas1 geregi,
kira sdzlesmesinden erken kurtulabilme imkanina sahip olmamasi gerekirdi.
Ciinkii kanun koyucu, TBK m. 350/2 uyarinca eski malike ihtiyag¢ sebebiyle
sOzlesmeyi siiresinden once sona erdirme imkani vermemis, sézlesmenin
bitimini beklemesini 6ng6rmijstﬁr27. Su halde, TBK m. 351°de yeni malike
taninan kira sozlesmesinden siiresinden Once kurtulma hakki, TBK m.
310°daki korumanin kiract aleyhine bir istisnasini teskil eder®,

2 vardar Hamamcioglu, s. 315, 316; inceoglu, C. 1, s. 607-609; Aydogdu / Kahveci, S.
444.

? inceoglu, C. 1, s. 588; Oktem Cevik, s. 173; Weber, Art. 261, N. 4; Higi / Wildisen,
Art. 261-261a, N. 22; Ozen, 2010, s. 178.

% [nceoglu, C. 1, s. 588, 589.

% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 24; Koller, § 7 N. 5.

2" Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 24, 26; Koller, § 7 N. 5.

%8 Honsell, ihtiyag sebebiyle fesih imkammn, Alman hukukuna (§ 654b ve § 571 BGB)
paralel olarak, sadece belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kabul edilmesi, belirli siirelilerde
kiralanani sonradan edinene bdyle bir imkanin taninmamasi gerektigi goriigiindedir
(Honsell, s. 244).
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Doktrindeki hakim goriis”®, esas itibariyle Isvicre Federal Mahkemesi
tarafindan gelistirilen ayrisma teorisine (Spaltungstheorie)®® katilarak,
sozlesme devrinin ileriye etkili olarak (ex nunc) hiikiimlerini doguracagini
savunmaktadir. Bu goriis ana hatlariyla su sekilde aktarilabilir™: Kira
s0zlesmesi, kiralananin devri anindan itibaren ileriye etkili olarak yeni
malike devrolunur. Bu sebeple, miilkiyet devrinden 6nce dogmus hak ve
borglar yeni malike gegcmez. Yeni malik, stirekli akan zaman ¢izgisi iginde
miilkiyetin geg¢is anindan sonra dogan hak ve borglara sahip olur.
Dolayisiyla, eski malikin borca aykiriliklarindan dolayr yeni malik sorumlu
olmayacak, devirden dnce dogmus tazminat alacagini ya da muaccel olmus
kira bedeli veya yan giderleri de sadece eski malik talep edebilecektir. Diger
taraftan, bu goriisiin dogal sonucu olarak, kiralananin devriyle birlikte kira
sozlesmesinden ¢ikan eski malik (kiraya veren) de, yeni malikin borca
aykiriliklarindan dolay1 sorumlu olmaz ve devirden sonra dogan alacaklari
talep edemez. Eski malikin kiraciya karst sorumlulugu, kural olarak
devirden once dogan ve muaccel olan taleplerle smirhidir. Kiraci da,
devirden o6nce dogan ve muaccel olan borglarimi eski malike ifa ile
yiikimliidiir.

lleriye etkililik goriisiiniin konumuz agisindan énemi, sézlesmenin tarafi
haline gelen yeni malikin ihtiya¢ sebebiyle sozlesmeyi vaktinden dnce sona
erdirdigi durumda, kiracinin bu sebeple ugradigr zararlarinin tazminini eski

# inceoglu, C. 1, s. 591; Acar, m. 310, N. 70, 71; Giimiis, Kira, s. 149; Higi / Wildisen,
Art. 261-261a, N. 22; Koller, § 7 N. 20; Bittig, Art. 261-261a, N. 9; Hulliger / Heinrich,
Art. 261-261b, N. 6; Aral Fahrettin / Ayranc1 Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri,
12. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2019, s. 287, 288; Oktem Cevik, s. 175; Roncoroni
Giacomo, “Die Auswirkungen des Eigentimerwechsels auf den Mietvertrag”,
mietrechtspraxis/mp, 2005, s. 202; Ozen, 2010, s. 174; Altinok Ormanci, s. 129.
Yargitay’in da bu goriiste oldugu sdylenebilir (bkz. Y. 6. HD., E. 2015/382, K. 2015/1675,
T. 23.02.2015, www.lexpera.com.tr).
% BGE 127 111 273 E. 4c, www.bger.ch; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22. Bu gériisle
ilgili ayrintili agiklamalar igin bkz. Wyttenbach Markus, “Zur Auswirkung der
Spaltungstheorie auf die Anspriiche des Mieters (Art. 261 OR)”, mietrechtspraxis/mp,
2011, s. 5 vd.
* Acar, m. 310, N. 70 vd.; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22, 27; Koller, § 7 N. 5, 20,
ozellikle N. 62; Bittig, Art. 261-261a, N. 11; Oktem Cevik, s. 175 vd.; Mehmetoglu, s. 99
vd.; Wyttenbach, s. 5 vd.; Diger taraftan, tim siirekli borg iligkisi doguran sozlesmeler
acisindan, sozlesme devrinin ileriye etkili hiikiimlerini doguracagi doktrinde agirlikli
gorlistiir (Ayranci, S. 150; Tercier Pierre / Pichonnaz Pascal / Develioglu H. Murat,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Baski, On Iki Levha Yayincilik, istanbul 2020, N.
1863; Oguzman M. Kemal / Oz M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, 15.
Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2020, N. 1918a).
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malikten isteyebilecek olmasidir. Oysa yeni malikin geriye etkili olarak
(kira s6zlesmesinin kuruldugu andan itibaren) sdzlesmeyi devraldigi kabul
edilirse, eski malikin kiraciya kars1 kural olarak herhangi bir sorumlulugu da
giindeme gelmez. Biz bu tartismada, s6zlesme devrinin ileriye etkili oldugu
gorlsiine katiliyoruz. Ancak, bu goriisiin karanlikta biraktigi noktalarin da
mevcut oldugunu ve dolayisiyla tim sorunlara (6rn. depozito ve diger
teminatlarin  akibeti gibi meselelere) kesin ve eksiksiz ¢Oziimler
iiretemedigini burada ayrica itiraf etmek gerekir32.

TBK m. 310’da ongdriilen yasal sozlesme devrinin gergeklesmesi igin,
iradi sozlesme devrinin aksine (TBK m. 205), ne kiracinin ne de yeni
malikin iradesine ihtiyag vardir™. Hi¢ kuskusuz, bu diizenlemenin amaci
kiractyr malik degisimlerine karst korumaktir. Yeni malikin bu koruma
karsisindaki menfaati ise, ona TBK m. 351 cercevesinde olaganiistii fesih
yoluyla sozlesmeyi siiresinden once sona erdirebilme hakki verilerek
gézetilir34. Buna karsilik, Kanun’da kiraciya, kendisine sorulmadan
gerceklesen taraf degisikligine karsit kendisini olaganiistii fesih hakkiyla
koruyabilme imkan1 taninmamis olmast doktrinde elestirilmektedir%.
Koller, bu tercihin arkasinda kiraci igin sdzlesme tarafinin kim oldugunun
6nem arz etmedigi diisiincesinin yattigi fikrindedir®™. Hatta denebilir ki,
kanun koyucu kiracinin sézlesme devri sayesinde tastamam korunacagina o
kadar inanmistir ki, onun yeni malik ile kira iligkisine devam etmek
istemeyecegi ihtimalini diisiinmemistir bile. Oyle ya da bdyle, yiiriirliikteki
hukuk agisindan kiract igin diisiiniilebilecek en elverisli imkan, taraf

% Aym goriiste bkz. Weber, Art. 261, N. 4; Koller, § 7 N. 20; Wyttenbach, s. 5, 10 vd.
Kiralananin devrinin kira s6zlesmesinden dogan hak ve borglara etkisi konusunda ayrintilt
aciklamalar icin bkz. Oktem Cevik, s. 189 vd.; Mehmetoglu, s. 101 vd.; Wyttenbach, s.
10 vd.

% Fellmann Walter, “Der Ubergang des Mietverhiltnisses nach Art. 261 OR — ein
gesetzlicher Parteienwechsel mit Liicken und Tiicken”, Aktuelle Juristische Praxis (AJP),
1994, s. 541; Liischer Christoph, “Art. 261 OR”, Aktuelle Juristische Praxis (AJP), 1997,
s. 954,

% Hatta Isvigre hukukunda, konut ve isyeri disindaki esyalara iliskin kira sézlesmelerinde
de, yeni malike olaganiistii fesih yoluyla sozlesmeyi sona erdirme imkani verilir. Bu
baglamda, OR m. 261/2 (b)’ye gore, kiralanani devralarak kira s6zlesmesine taraf olan yeni
malik, en yakin fesih donemi sonu igin fesih bildirim siiresine uyarak sozlesmeyi
feshedebilir (bu konuda bkz. Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 47; Permann, Art. 261, N.
8; Biittig, Art. 261-261a, N. 21).

% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 54; Schwenzer Ingeborg, Schweizerisches
Obligationenrecht Allgemeiner Teil, 7. Auflage, Stampfli, Bern 2016, N. 92.02;
Whyttenbach, s. 26, 29.

% Koller, § 7 N. 8. Ayni gbriiste bkz. Fellmann, s. 542.
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degisikliginin kendisi i¢in ¢ekilmez hale geldigini ispat ederek, sézlesmeyi
TBK m. 331’c gore feshetmektir’’. Bu imkan, 6zellikle kiracmimn kira
s0zlesmesini kiraya verenin (eski malikin) kisiligini dikkate alarak yaptigi
sozlesmelerde giindeme gelir®®. Yine, kiraci ile kisisel husumet icinde
bulunan birinin kiralanani devralmasi da énemli sebep sayllabilirgg. Bunun
disinda, kiracinin basvurabilecegi diger bir yol, gelecekteki olgularda
yanilmaya dayanilabilecegi kabul edilirse®, sOzlesmeyi esaslt saikte
yanilma gerekgesiyle iptal etmek olabilir (TBK m. 30, 32). Hemen
belirtelim ki, bu iki yola basvuran kiracinin, sézlesmenin siiresinden 6nce
sona ermesi nedeniyle eski malikten tazminat talep edebilme imkani s6z
konusu olmaz.

Doktrinde, sozlesme devrinin kiracinin  iradesine bakilmaksizin
gerceklesmesi ve kiracinin ¢ogu zaman tanimadigi bir kisi ile kira iliskisine
devam etmek zorunda olmasinin yaratabilecegi olumsuz sonuglarin 6niine
gecilmesi i¢in, eski malik ile yeni malikin belirli bir siire miiteselsilen
sorumlu olmalari gerektigi savunulmaktadir®. Ozellikle kira iliskisine dahil
olan yeni malikin ekonomik durumunun kétii oldugu hallerde, kiracinin
sozlesmeye aykirilik durumlarinda basvuracagi (6rn. ayipta bedel indirimi,
onarim, tazminat gibi) haklarin bosa ¢ikmasi tehlikesi bdyle bir korumay1
hakli gosterir. Nitekim kanun koyucu, bu tiir bir korumay1 benzer olgulara
iliskin TBK m. 323, TBK m. 428/3 ve TTK m. 11°de 6ng6rmektedir42. Biz

" Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22; Koller, § 7 N. 8; Biittig, Art. 261-261a, N. 12;
Schwenzer, N. 92.02; Fellmann, s. 542; Wyttenbach, s. 26.
% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22; Bittig, Art. 261-261a, N. 12.
¥ Koller, § 7 N. 8. Hig siiphesiz bu ihtimalde, eger yeni malik kiracimin kisilik degerlerine
bir saldirida bulunuyorsa, kiraci ayrica manevi ayip sebebiyle de sdzlesmeyi feshedebilir
(TBK m. 305/2). Manevi ayip konusunda bkz. inceoglu, C. 1, s. 130, 131.
0 Doktrinde, gelecekteki olgulara yanilma hiikiimlerinin uygulanabilecegi gorisiinii
savunan hatir1 sayilir sayida yazarin bulunduguna dikkat ¢ekmekle birlikte, biz, ayni
agirhiktaki karsit goriise katilmayi tercih ediyoruz (bu konuda ayrintili agiklamalar i¢in bkz.
Baysal Basak, Sézlesmenin Uyarlanmasi, 4. Baski, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2020,
s. 203 vd.; Kamish Erhan, Isvigre-Tiirk Borglar Hukukuna Gére Sozlesmenin Kurulmasinda
Yanilma, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2018, s. 483 vd.).
* Oktem Cevik, s. 178, 179; Wyttenbach, s. 29, 30; Weber, Art. 261, N. 20; aym gbriiste
bkz. Schwenzer, N. 92.02; krs. Fellmann, s. 542.
* Oktem Cevik, s. 176 vd.; Weber, Art. 261, N. 20; Wyttenbach, de lege ferenda OR m.
263/4’tin -TBK m. 323/3’iin- model alinarak bu sekilde bir sinirli miiteselsil sorumluluk
ongoriilmesi gerektigi diisiincesindedir (Wyttenbach, s. 30). Doktrindeki bir bagka goriise
gore, kira sozlesmesinin tapu siciline serh edildigi hallerde, eski malikin serh siiresi
kapsaminda yeni malikle birlikte miiteselsilen sorumlu oldugu kabul edilmelidir
(Zihlmann Peter, Das Mietrecht, 2. Auflage, Ziirich 1995, s. 84, aktaran Koller, § 7 N. 11).
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de bu goriisii takiben, olmasi gereken hukuk anlaminda, eski malikin
sOzlesme devrinden sonraki donem igin bir siire daha yeni malik ile birlikte
miiteselsilen sorumlu olmasi gerektigi diisiincesindeyiz. Bununla birlikte,
kanaatimizce de lege lata buradaki kanun boslugunun, Kanun’daki benzer
menfaat durumlarmi diizenleyen TBK m. 323/3, TBK m. 428/3 ve hatta
bunlarin yanina ilave edilebilecek TBK m. 188 (alacagin devrinin bor¢lunun
durumunu agirlagtirmamasi ilkesi) ve TTK m. 11 gibi hiikiimlerden “toplu
hukuki kiyas” (analogia iuris) yoluyla doldurulmasi miimkiindiir®.
Miiteselsil sorumlulugun siiresi agisindan TBK m. 323/3’e kiyasen, eski
malikin “kira sézlesmesinin bitimine kadar (yoksa yenilenen kira donemleri
icin degil) ve en fazla iki yil siireyle” devralanla birlikte sorumlu olmast
diisiiniilebilir**.

II. TBK M. 35I’E GORE IHTiYAC SEBEBIYLE TAHLIYE
DAVASI

A. Genel Bakis

TBK m. 310 ve 311 ile kiractya saglanan korumaya karsilik, konut ve
catilt igyeri kiralarinda kiralanani sonradan edinenin TBK m. 351 uyarinca
ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agma hakki bulunmaktadir™. Kiralanani
sonradan edinen, TBK m. 351/1’in sartlar1 gerceklestigi takdirde, kira
sozlesmesini siiresinden 6nce sona erdirebilir. Kanun koyucu, bir taraftan
kiralanan1 sonradan edinen kisiyi iradesinden bagimsiz olarak kira
sOzlesmesine taraf hale getirmekle sdzlesmenin zayif tarafindaki kiracinin

Bu goriis, kiracilik hakkinin serhinin bdyle bir fonksiyonu bulunmadigindan hareketle hakli
olarak elestirilmektedir (Koller, § 7 N. 8; Fellmann, s. 547). Bu noktada belirtmek gerekir
ki, Isvigre BK’nin 1.7.1990 tarihinde yapilan kira hiikiimlerine iliskin revizyonuna kadar
ylriirlikte kalan eski OR m. 259°da, kiralanam1 devredenin, devirden sonra kira
sozlesmesinin (kiracinin kullanimmna birakma borcunun) ifa edilmesinden devralan ile
birlikte miiteselsilen sorumlu olacagir ongoriilmekteydi. Bu dogrultuda, kiraci, devreden
kiraya verenden sozlesmenin ifasin1 ya da kiralanan1 kullanamamasi sebebiyle ugradig:
zararinin tazminini talep edebilirdi (bkz. Bittig, Art. 261-261a, N. 13; Koller, § 7 N. 10).
* Toplu hukuki kiyas (ilke kiyasi) konusunda bkz. Serozan Rona, Hukukta Yéntem, 2.
Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2015, s. 121.

* Her ne kadar Isvigre Borglar Kanunu’nda (OR), eski diizenlemenin aksine, miiteselsil
sorumluluk 6ngériillmemis olmasini bir eksiklik olarak telakki etse de (Fellmann, s. 547),
bu yonde acik bir diizenleme olmadigi igin ¢esitli hiikiimlerden genel bir miiteselsil
sorumlulugun ¢ikarilamayacagi goriisiinde bkz. Fellmann, s. 542.

* jsvigre hukukunda bu imkan, kiralanani sonradan edinen kisiye, bir sonraki fesih donemi
sonu icin, fesih bildirim siiresine uyarak kullanacagi olaganiistii fesih hakki ile
taninmaktadir (OR m. 261/2 a). Bu konuda bkz. Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 44;
Biittig, Art. 261-261a, N. 18.
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korunmasi adina sézlesme Ozgiirliigii ilkesinden o6diin verirken; diger
taraftan, TBK m. 351/1 ile kiralanan1 edinene konut veya igyeri ihtiyact
sebebiyle kira sozlesmesini siiresinden 6nce sona erdirme imkani taniyarak,
menfaatleri dengelemeye gal1smlst1r46.

Dikkat edilirse bu imkan, sadece TBK m. 339 anlaminda konut ve c¢atili
igyeri kiralarinda s6z konusudur, S6z gelimi tasinir, arsa, iistii agik isyeri
(6rn. acgik otopark, akaryakit istasyonu, cay bahgesi) ve alt1 ay veya daha
kisa siireyle gegici kullanima 6zgiilenmis (6rn. airbnb) konut ve gatil igyeri
kiralarinda yeni malikin bu sekilde olaganiistii fesih yoluyla sozlesmeyi
sona erdirme imkani yoktur*’. Konut ve catili isyeri kirasi digindaki kira
sOzlesmelerinde yeni malik, belirli siireli adi kira sézlesmesi s6z konusuysa,
siirenin sonunu bekleyecek (TBK m. 327); belirsiz siireli adi kira
sozlesmelerinde ise, ancak fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine
(TBK m. 328-330) uyarak sozlesmeyi olagan sekilde feshedebilecektir®®,

Yeri gelmisken onemle belirtelim ki, doktrinde baz1 yazarlarca hakl
olarak elestirildigi iizere, TBK sisteminde konut ve catili igyeri kiralar1 ile
diger kira sozlesmeleri arasinda kiracinin korunmasi bakimindan tuhaf bir
Olciisiizliik goze carpmaktadir. Kiracinin daha fazla korundugu konut ve
catili igyeri kiralarinda, TBK m. 310 uyarinca sozlesme tarafi haline gelen
yeni malik, TBK m. 351/1 ile sozlesmeyi siiresinden 6nce sona erdirmek
yoniinde 6zel bir imkana sahipken; diger kira sozlesmelerinde, sézlesme
tarafi haline gelen yeni malikin bdyle bir olaganiistii fesih hakki s6z konusu
degildir. Bu baglamda, kanun koyucunun konut ve catili isyeri disindaki
kira sozlesmelerinde kiractyt korumada ifrata kagtigi rahatlikla
séylenebilir4g. Kiract lehine taninan bu ekstra korumanin (ve dolayisiyla
esitsizligin) kanaatimizce hakli bir gerekcesi yoktur. Hatta tasinir
kiralarinda, bdylesi bir koruma sdyle dursun, kiracinin yeni malikin kanun
geregi sOzlesmeye taraf olmasi (yasal s6zlesme devri) yoluyla korunmaya
ihtiyac1t olup olmadig1 dahi pekéla sorgulanabilir. Sonu¢ olarak, konut ve
catili igyeri kiralar1 disindaki kira sozlesmelerinde yeni malike olaganiistii

6 Altinok Ormanc, s. 134.
*" Hi¢ kuskusuz, kiracinimn sozlesmeye aykiriligi hallerinde (TBK m. 315, 316) veya
Kanun’daki diger olaganiistii fesih sebeplerinin (TBK m. 331, 332, 333) ger¢eklesmesi
durumlarinda, yeni malikin sdzlesmenin siiresinin tamamlanmasini beklemeden sdzlesmeyi
olaganiistii fesih yoluyla sona erdirme hakk: saklidir.
*® Fesih dénemi ve fesih bildirim siireleri konusunda ayrintili agiklamalar igin bkz. Aydin
Giilsah Sinem, Kira Soézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327-
333), On iki Levha Yayncilik, Istanbul 2013, s. 90 vd.
* inceoglu, C. 1, s. 575, 576; Oktem Cevik, s. 239 vd.; Ozen, 2013, s. 98, 99; Altinok
Ormanc, . 134.
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fesih imkani verilmemesi, menfaatler durumu agisindan agiklamasi gii¢ bir
durum ortaya c¢ikarmistir. Bu sebeple, doktrinde, konut ve catili isyeri
kiralar1 disindaki kira sozlesmeleri icin de, kaynak OR m. 261/2 (b)’ye
kosut olarak, yeni malike TBK m. 310’daki korumay1 dengeleyecek sekilde
0zel bir olaganiistii fesih imkan1 verilmesi gerektigi savunulmaktadir™. Bu
ihtiyag, daha cok belirli siireli kira so6zlesmeleri i¢in s6z konusudur, zira
yeni malik, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kural olarak® TBK m. 329
ve 330°daki fesih siire ve donemlerine riayet ederek s6zlesmeyi keyfi olarak
sona erdirme imkanina zaten sahiptir.

B. Tahliye Davasimin Sartlar

Daha 6nce belirtildigi iizere, kiralanan1 devralan yeni malik, kanun geregi
kira sozlesmesine taraf olarak soOzlesme siiresinin sonuna kadar kira
iliskisine aym sartlarla devam etmek zorundadir. Onceki kiraya veren (eski
malik) hangi durumlarda sézlesmeyi feshedebilecekse, yeni malik de o
durumlarda sozlesmeyi feshedebilir. Bununla birlikte, konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda, yeni malike sartlar1 ger¢eklesmisse TBK m. 351 uyarinca
ihtiya¢ sebebiyle sozlesmeyi siiresinden dnce feshetme yoniinde ilave bir
imkan taninmuistir.

Mgili kanun hiikmii (TBK m. 351/1) su sekildedir: “Kiralanan: sonradan
edinen kigi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla
viikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya igyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay iginde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay
sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir’. Hikimdeki “edinen kisi”
ibaresi, hem kiralananin yeni malikini hem de kiralanan iizerinde kiracinin
kullanim hakkiyla bagdagmayan sinirl ayni hak (6rn. intifa hakki, tist hakki,
oturma hakki) sahibini kapsar®’.

* inceoglu, C. 1, s. 575; Oktem Cevik, s. 239 vd.; Ozen, 2013, s. 98, 99; Altinok
Ormancl, S. 134,

*! Belirtmek gerekir ki, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, TBK m. 328 uyarinca taraflarin
anlasarak daha uzun bir fesih bildirimi ve/veya daha uzun bir fesih donemi belirlemeleri
miimkiindiir. Bu ihtimalde so6zlesmesel (iradi) fesih diizeni, TBK m. 328-330
hiikiimlerindeki yasal fesih diizeninden 6nce gelir (Arpaci Abdiilkadir, Kira Hukuku ve
Uygulamast: Kiracilik ve Kira Davalar1 Rehberi, Temel Yaymlari, istanbul 2002, s. 141
vd.; Aydin, s. 103, 104). Bu bakimdan, 6rnegin taraflar sézlesmelerinde 10 aylik fesih
donemi ile 5 aylik fesih bildirim siiresi tayin etmislerse, kiralanani1 devralarak bu s6zlesme
ile bagli hale gelen yeni malikin olaganiistii fesih yoluyla sdzlesmeyi daha once sona
erdirme, yani sozlesmesel fesih doneminin bitmesini beklemeden sdzlesmeden kurtulma
ihtiyaci s6z konusu olabilir.

52 Burcuoglu, s. 439, 440.
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Kiralanan1 edinenin ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi acarak kiraciy1
tahliye ettirebilmesi, maddede belirtilen sartlarin gergeklesmesine baglidir.
Ayrica su noktayr ekleyelim ki, bu dava sonucunda tahliye kararimin
verilebilmesi i¢in, kiralananin “TBK m. 310 anlaminda” el degistirmesi
gerekir®®. Dolayisiyla, TBK m. 351, mehaz OR m. 261°¢ uygun olarak, TBK
m. 310’un devami gibi okunmalidir®. Farkli bir ifadeyle, TBK m. 310 (ve
311), TBK m. 351’in gizli bir sartidur.

Kiralanan1 edinenin ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agabilmesi i¢in su
sartlarin gergceklesmesi gerekirss:

1. Kiralanan Tasinmazin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan ve
Kiralananin Kiraciya Tesliminden Sonra®® Edinilmesi (TBK m. 310,
311)

Tahliye davasimnin kapsamina, hem kiralanan taginmazin miilkiyetinin
devredildigi hem de kiralanan tasinmaz iizerinde kiracinin kullanim
hakkiyla catigan sinirli ayni hak tesis edildigi haller girer. Kiralanan

53 inceoglu, C. 2, s. 372; Oktem Cevik, s. 246; Mehmetoglu, s. 174. Kiralanan {izerinde
bir smirli ayni hak iktisabi gergeklesmisse, sinirli ayni hak sahibinin TBK m. 351°e
dayanmasi i¢in, hi¢ kuskusuz TBK m. 311°e gore yasal s6zlesme devri sonucu doguran bir
sinirl ayni hakkin varlig1 aranacaktir.
> Paksoy, s. 141.
5 Tahliye davasinin sartlari konusunda bkz. inceoglu, C. 2, s. 341 vd.; Giimiis, Kira, s.
357 vd.; Dogan Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet
Yayinevi, Ankara 2011, s. 150 vd.; Oktem Cevik, s. 245 vd.
% Tahliye davasmin agilmasi, hi¢ kuskusuz kiralanan konut veya catili igyerinin kiraciya
teslim edilmis olmasi halinde bir anlam ifade eder. Dolayisiyla, bu sart gergevesinde
belirttigimiz “kiralananin kiraciya teslimi”, aslinda TBK m. 310 ve m. 310’in
uygulanabilmesi agisindan &nem tasir. Ancak bu konu doktrinde tartigmalidir. Ustiin
tutulmasi gereken goriise gore, kiralananin devrine iligkin hiikiimlerin uygulanabilmesi (i.e.
yasal sdzlesme devri) i¢in, kira s6zlesmesinin sadece kiralananin devrinden 6nce kurulmasi
yeterli olmayip, ayn1 zamanda kiralananin kiracinin kullanimina birakilmis olmasi gerekir.
Eger kiralananin devri kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra ve fakat kiraciya
tesliminden Once gerceklesmisse, yeni malik kira s6zlesmesiyle bagli olmaz. Bu ihtimalde,
kiraci, kiralananin kullanim imkani ortadan kalktigi icin, eski malik kiraya verenden
siibjektif imkansizliga dayanarak (TBK m. 112 {izerinden) olumlu zararinin tazminini
isteyebilir (bu goristeki yazarlar ve arglimanlari igin bkz. Higi / Wildisen, Art. 261-261a,
N. 12 vd.; Permann, Art. 261, N. 4; Weber, Art. 261, N. 2; Acar, m. 310, N. 24, 25;
Giimiis, Kira, s. 148; Aral / Ayranci, S. 287, Ozen, 2013, s. 100; Altinok Ormanci, S.
128, 129; Ozdemir, s. 158; Vardar Hamamcioglu, s. 310; Paksoy, s. 135; Mehmetoglu,
s. 42). Kiralananin devrine iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in kiralananin kiracinin
kullanimina birakilmis olmasini gerekli gormeyen goriis i¢in bkz. Tandogan, s. 126 dn. 59;
Hulliger / Heinrich, Art. 261-261b, N. 4; Oktem Cevik, s. 88; Giinel, s. 169; Sener, s. 12;
Cabri, s. 185; ikizler, s. 30; Ertugrul, s. 552.
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tasinmazin tapulu ya da tapusuz olmasi arasinda tahliye davasi agilabilmesi
agisindan fark yoktur®’. Hatta taginir yapilarm TBK m. 339 anlaminda konut
ve catili igyeri sayilabilecegi goriisii kabul edilirse, yeni malik ya da sinirl
ayni hak sahibi, bu tiir esyalar i¢in de tahliye davasi acabilir’®. Miilkiyet
devrinin hukuki sebebi, satim, bagislama, trampa sézlesmesi ya da belirli
mal vasiyeti gibi ciizi halefiyet yaratan herhangi bir hukuki islem olabilir.
Ayrica, doktrindeki genel kabule gore, icra veya iflas takibi sonucu satis ya
da mahkeme kararina (TMK m. 716) dayanan irade dis1 devirler de TBK m.
351’in uygulama alanina dahildir™. Buna karsilik, kiralanan taginmazin,
miras, ticari isletme devri, ticari sirketlerin tiir degismesi, birlesmesi gibi
kiilli halefiyet yoluyla iktisap edildigi hallerde, yeni malikin (Orn.
mirasgilarin) TBK m. 3501’e gore tahliye davast agma imkani
bulunmamaktadir. Zira tahliye davasi acgilabilmesi i¢in, 6ncelikle TBK m.
310 kapsamina giren bir devir (ciizi intikal) s6z konusu olmalidir®.

2. Kiralanam Edinenin ya da Belirli Yakinlarimin Konut veya Isyeri
Ihtiyacinin Bulunmasi ve Bu ihtiyacin Gercek ve Samimi Olmasi

Kiralanan sonradan edinen kisi, gerek kendisinin gerekse TBK m.
351/1°de sayilan esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi yardim etmekle
yikiimli oldugu diger yakinlarinin ihtiyaci icin tahliye davasi agabilir®,

* Giimiis, Kira, s. 357.

%8 Bu goriiste bkz. Zevkliler / Gokyayla, s. 213; inceoglu, C. 2, s. 11. Aksi gbriiste bkz.
Dogan, s. 29, 30; Aydogdu / Kahveci, S. 582; Ural Cinar Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, On
Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 13; Giiler Zeynep, “Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Soézlesmenin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Dava Yoluyla Sona
Ermesi”, IKUHFD, C. 15 (2), 2016, s. 719; a¢ik olmamakla birlikte Yavuz Cevdet / Acar
Faruk / Ozen Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16. Baski, Beta, stanbul
2019, s. 320.

* inceoglu, C. 1, s. 372; Dogan, s. 151, 152; Acar, m. 310, N. 45 vd.; Weber, Art. 261, N.
2; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 11 ve orada dn. 12; Bittig, Art. 261-261a, N. 2;
Hulliger / Heinrich, Art. 261-261b, N. 2; Yavuz, s. 196; Wyttenbach, s. 5.

% inceoglu, C. 1, s. 372; Oktem Cevik, s. 246; Akyigit, s. 221; Higi / Wildisen, Art. 261-
261a, N. 8; Bittig, Art. 261-261a, N. 3; Hulliger / Heinrich, Art. 261-261b, N. 3;
Mehmetoglu, s. 180; Wyttenbach, s. 6, 7; Ozdemir, s. 152; Giiler, s. 737. Miras¢ilarin
TBK m. 351’e gore tahliye davasi agabilecegi yoniindeki goriis igin bkz. Tandogan, s. 137;
Arpaci, S. 32; Burcuoglu, s. 441, 442; Dogan, S. 151; Yavuz, s. 185; Tosun Yalgin,
“Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Gereksinimi”, Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 137-138, 2016, s. 42.

o Hakim goriis, Kanun'daki “bakma yiikiimli oldugu diger kisiler” ifadesini, kiralanani
edinen kisinin TMK m. 364 anlaminda nafaka vermekle yiikiimli oldugu kardesi veya
kardesleri seklinde sinirlayict yorumlar (inceoglu, C. 2, s. 380; Giimiis, Kira, s. 346;
Tosun, s. 44, 45; Akgiin Akay Merve, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii
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Ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmasi aranir. Thtiyacin gergek ve samimi olmasi
sarti, TBK m. 351/1°de zikredilen, kiralanan1 sonradan edinen kisinin
“kullanma zorunlulugu” ibaresinden ¢ikar. Kanun koyucu bu sart ile,
kiracinin haksiz sekilde kiralanandan c¢ikarilmasmi ve bodylece TBK m.
310°da taninan korumanin bosa ¢ikmasini dnlemeyi amaglar62. Boylelikle,
konut ya da isyeri ihtiyac1 olmayan, sadece daha fazla Kira geliri elde etmek
ya da kiralanan1 i¢inde kirac1 bulunmadan daha fazla bedel {izerinden
satmak arzusundaki byeni malikin tahliye davasi agarak kiracidan kurtulmasi
engellenmek istenir %, Bununla beraber, yeni malik, olur da bu hakkini
kotiiye kullanip, aslinda ihtiyact bulunmamasina ragmen kiraciy1 tahliye
ettirir ve kiralanani baskasina kiralarsa, bu sefer de TBK m. 355°teki yasagi
ihlal ettigi i¢in kiraciya yiiklii bir tazminat 6demek zorunda kalabilir.

Ihtiyacin ger¢ek ve samimi olduguna iliskin ispat yiikii, tahliye davasini
acan yeni malikin iizerinde olup, ihtiyacin tahliye davasinin agilmasindan
yargilama sona erene kadar devam etmesi aranir’™, Yargilama bitmeden
ihtiyacin ortadan kalkmasi halinde dava reddedilir®. Ihtiyacin gercek ve
samimi olup olmadigi, her somut olay 6zelinde ve durumun kosullarina gore
hakim tarafindan takdir edilir (TMK m. 4). Her durumda dogrudan ¢6ziime
ulastiracak sabit ve kesin Olgiitler vermenin imkansiz olacagi aciktir. Bu
sebeple, Yargitay uygulamasinda bu dogrultuda hakime yol gosterici
mahiyette fiili karinelerden yararlanildig gérﬁlmektediree.

Sona Erme Sebepleri, Seckin Yaymcilik, Istanbul 2017, s. 78, 79). Ancak gerekgede, bu
kapsamin “Tiirk Medeni Kanununun 364 tincii maddesi gibi hiikiimlerle” belirlenecegine
isaret edilmesi karsisinda, mehaz OR m. 261/2 (a)’daki diizenlemeye de yaklasacak sekilde,
kapsamin daha genis belirlenebilecegi goriisii daha isabetli goziikmektedir (6rnegin
yegenleri de bu kapsama dahil eden Zevkliler / Gokyayla, s. 371).
%2 fnceoglu, C. 2, s. 356; Zevkliler / Gékyayla, s. 370, 371.
% Oktem Cevik, s. 255; Dogan, s. 91, 92.
® y. 3. HD., E. 2021/2159, K. 2021/4476, T. 21.4.2021: “Ihtiya¢ iddiasina dayali
davalarda tahliyeye karar verilebilmesi igin ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun
kanitlanmast gerekir. Devamlilik arzetmeyen gegici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagi
gibi heniiz dogmamis veya gergeklesmesi uzun bir siireye bagl olan ihtiya¢ da tahliye
sebebi olarak kabul edilemez. Davanin agildigi tarihte ihtiyag¢ sebebinin varligr yeterli
olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir” (ayn1 yonde bkz. Y. 3.
HD., E. 2019/4504, K. 2019/9283, T. 26.11.2019; Y. 3. HD., E. 2018/7142, K. 2019/8005,
T. 16.10.2019; Sakarya BAM 6. HD., E. 2020/523, K. 2020/1183, T. 18.12.2020,
www.lexpera.com.tr).
% Zevkliler / Gokyayla, s. 379.
% Bu konuda ayrintili bilgi ve Yargitay uygulamasina iliskin degerlendirmeler i¢in bkz.
Burcuoglu, s. 398 vd.; inceoglu, C. 2, s. 357 vd.; Yavuz, s. 802 vd.; Mehmetoglu, s. 196
vd.; Akgiin Akay, s. 38 vd.; Tosun, s. 45 vd.; Giiler, s. 725 vd.
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3. lktisap Tarihinden itibaren Bir Ay icinde Kiraciya Yazih
Bildirimde Bulunulmasi

TBK m. 351/1’°e gore, kiralanan1 edinenin iktisap tarihinden itibaren bir
ay i¢inde kiraciya yazili bir bildirim (uygulamadaki yaygin adiyla “iktisap
ve ihtiya¢ nedeniyle tahliye talepli ihtarname”) gondermesi gerekir. Yeni
malik bu bildirimde, kiraciya, kiralananin miilkiyetini iktisap ettigini,
kiralanan i¢in konut ya da isyeri ihtiyaci i¢inde bulundugunu ve kiralanani
bosaltmazsa tahliye davasi agacagini bildirir. Yeni malikin, bildirimde
kiracidan kiralanan1 ne zaman tahliye etmesini istedigini, 0rnegin onun alti
ay sonunda konutu (ya da igyerini) bosaltmasi gerektigini dile getirmek
zorunda olmadigi kabul edilmektedir®’. Yine de uygulamada ¢ogunlukla,
kiralanan1  edinen kisi tarafindan noter araciligiyla  gonderilen
thtarnamelerde, kiraciya kiralanani tahliye etmesi icin iktisap (ya da teblig)
tarihinden itibaren en az alti aylik siire tanindigi ya da kira doneminin
yenilenmeyecegi belirtilerek, kiraciya sozlesme siiresinin sonuna kadar
zaman tanindig1 goriilmektedir. Bildirimin iktisap tarihinden itibaren bir ay
icinde kiracinin hakimiyet alanina girmesi gerekir (ulagsma teorisi)®. iktisap
tarihinden Once yapilan bildirim gegerli degildirGQ. Stire kamu diizenini
ilgilendirdiginden hékim tarafindan re’sen dikkate almir ve siireye riayet
edilmemis olmasi durumunda, tahliye davasi reddedilir’®.

Tahliye konusu taginmazin iktisap tarihi, eski malikin tescil talebinin
yevmiye defterine kaydedildigi andir. Zira kural olarak tasimaz
miilkiyetinin devri, tapu siciline tescilin yapilmasi sartiyla, tescil talebinin
yevmiye defterine kaydinin yapildig tarihten itibaren gergeklesir (TMK m.
1022/1, 2). Kiralanan taginmazin miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildigi,

o7 Burcuoglu, s. 448 vd.; inceoglu, C. 2, s. 394, 395; Dogan, s. 161.

68 Arpaci, S. 114; Burcuoglu, s. 448, 449; inceoglu, C. 2, s. 394; AKkyigit, s. 231,
Mehmetoglu, s. 206; Y. 3. HD., E. 2018/1051, K. 2018/2173, T. 8.3.2018; Y. 6. HD., E.
2012/18618, K. 2013/136, T. 14.1.2013 (www.lexpera.com.tr). Bildirimin yeni malikten
kaynaklanmayan bir sebeple ge¢ ulagmasi hallerinde, bu goriisiin isabetli olmadig1 yoniinde
bkz. Zevkliler / Gokyayla, s. 383; Yavuz / Acar / Ozen, s. 366, 367). Yargitay’in istikrarl
goriisi, bu siire hesaplanirken kiralananin iktisap edildigi tarihin de dikkate alinmasi
gerektigi yoniindedir (Y. 3. HD., E. 2017/6068, K. 2019/3923, T. 30.4.2019; Y. 3. HD.,
E.2019/1642, K. 2019/2625, T. 27.3.2019; Y. 3. HD., E. 2017/7209, K. 2017/17902, T.
20.12.2017; aymi sekilde bkz. Sakarya BAM 6. HD., E. 2020/523, K. 2020/1183, T.
18.12.2020, www.lexpera.com.tr). Doktrindeki agirlikli goriis de bu yondedir (Burcuoglu,
s. 448, 449; Oktem Cevik, s. 257; Akyigit, s. 230). Buna karsilik, iktisap tarihinin dikkate
alinmamasi gerektigi yoniinde bkz. inceoglu, C. 2, s. 394.

% Akyigit, s. 230.

%Y. 3. HD,, E. 2018/1051, K. 2018/2173, T. 08.03.2018; Y. 6. HD., E. 2015/8404, K.
2015/8515, T. 15.10.2015 (www.lexpera.com.tr).
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ornegin mahkeme karar1 veya cebri icra gibi hallerde ise, iktisap tarihi
farklilagir. Buna gore, kiralanan taginmazin iktisap tarihi, insai nitelikteki
mahkeme kararinin (TMK m. 716/1) kesinlestigi veya cebri icra takibi
sonucu sati sdz konusuysa, tasmmazin alictya ihale edildigi andir’.
Tasinmaz miilkiyetinin iktisap tarihi, konumuz agisindan birka¢ noktada
onem tasir: (i) Oncelikle, TBK m. 310’a gore kira sozlesmesinin kanun
geregi yeni malike devri, kiralananin miilkiyetinin yeni malike “intikal
ettigi” an gergeklegirn. (i1) Tahliye davasinin agilmasi i¢in, yazili bildirimin
“iktisap tarihinden” itibaren bir ay i¢inde kiraciya varmasi gerekir. (iii)
Tahliye davas1 “iktisap tarihinden” alt1 ay sonra agilmalidir’,

4. Tahliye Davasimn iktisap Tarihinden Alti Ay Sonra Acilmus
Olmasi

Tahliye talepli bildirimi (ihtarnameyi) iktisap tarihinden itibaren bir ay
icinde kiractya ulastiran yeni malik, TBK m. 351/1’e gore tahliye davasini
en erken alt1 ay sonra acabilir™®. Tahliye davasinin agilmast i¢in gereken alt1
aylik asgari bekleme (kiract agisindan da koruma) siiresinin ne zaman
baslayacagi, TBK m. 351/1’in lafzindan anlasilmaz. Yargitay’in

™ Birgogu yerine bkz. Sirmen A. Lale, Esya Hukuku, 9. Bask1, Yetkin Yayinlari, Ankara
2021, s. 378, 379. Burada gozden kagirilmamasi gereken Onemli bir husus, kanun
koyucunun, TBK m. 310’un gerekgesinde, 2004 sayili icra ve iflas Kanunu (IIK) m.
135/2’yi koruma disinda birakmis olmasidir. IIK m. 135/2: “Tasinmaz bor¢lu tarafindan
veya hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akte
dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise onbes giin icinde tahliyesi icin
bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢inde tahliye edilmezse
zorla ¢ikarihp tasinmaz aliciya teslim olunur”. Bu hiikkiim uyarinca, kira sozlesmesinin
hacizden onceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile kanitlanirsa (6rn. kira sézlesmesi
serh verilmigsse veya noterde yapilmigsa), yasal sozlesme devri geregi yeni malik
sOzlesmeyle bagl olacak; sayet kanitlanmazsa, yasal sdzlesme devri gergeklesmeyecek ve
kirac1 isgal eden sayilarak tasinmazdan zorla tahliye ettirilebilecektir (bkz. inceoglu, C. 1,
s. 584, 585; Mehmetoglu, s. 60 vd.).
"2 Giimiis, Kira, s. 149; Oktem Cevik, s. 126; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22. TBK
m. 310 anlaminda yasal s6zlesme devrinin, tapu siciline tescil tarihinde mi (bu goriiste Higi
/ Wildisen, Art. 261-261a, N. 25; Weber, Art. 261, N. 3), yoksa tescil talebinin yevmiye
defterine kaydedildigi tarihte mi (bu goriiste Koller, § 7 N. 19; Bittig, Art. 261-261a, N. 2;
Giimiis, Kira, s. 149; Fellmann, s. 541; Oktem Cevik, s. 130; Mehmetoglu, s. 77)
gerceklesecegi tartigmalidir.
3 Arpaci, s. 114; Burcuoglu, s. 448; inceoglu, C. 2, s. 396; Giimiis, Kira, s. 359.
Y. 6 HD., E. 2016/2761, K. 2016/1953, T. 14.03.2016: “Davac: vekili iktisaptan itibaren
bir ay iginde teblig ettirdigi ihtarla iktisap ettigini davaliya bildirmis ise de dava yasal 6
aylik  siire  beklenilmeden 30.04.2015  tarihinde agilmistir.  Agilan dava siiresinde
olmadigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi
dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir” (www.e-uyar.com).
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benimsedigi ve doktrindeki hakim goriis, alt1 aylik siirenin iktisap tarihinden
itibaren baslayacagi yoniindedir’. Ayrica bu davanin alti ay gectikten
hemen sonra acilmasi da sart degildir. Davanin kira sézlesmesinin (kira
doneminin) sonuna kadar agilabilmesi miimkiindiir'®. Ancak hemen isaret
edelim ki, yeni malikin tahliye davasi agabilecekken uzun bir siire
hareketsiz kalmasi, ihtiyacinin gercek ve samimi olmadigr yoniinde
yorumlanabilme riskini beraberinde getirir’’. Diger taraftan, yeni malikin
bildirimde kiraciya alt1 aydan fazla siire tanimas1 halinde, bu siire bitmeden
tahliye davasi acabilme imkani yoktur78. Zira yeni malikin kiraciya tanidigi
siireye uymayarak tahliye davasi agmasi geligkili davranis yasagma takilir

> Arpacy, s. 114; Burcuoglu, s. 448; inceoglu, C. 2, s. 396; Giimiis, Kira, s. 359. Y. 3.
HD., E. 2019/1642, K. 2019/2625, T. 27.3.2019: “Konut ya da ¢atil isyeri niteligindeki bir
tasinmazt iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiraci arasinda yapilmis sézlesmeye
dayanarak sozlesmenin sonunda bir ay iginde, dilerse TBK nun 351. maddesi uyarinca
edinme giinii de dahil olmak iizere edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu
kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agabilir. Davanin alti ayin sonunda hemen agilmast sart olmayip
sozlesme sonuna kadar acilmasi miimkiindiir. Ancak edinmeyi izleyen bir ay igerisinde
bildirimin tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin degildir.”; ayn1 yonde
bkz. Y. 3. HD., E. 2018/1051, K. 2018/2173, T. 08.03.2018; Y. 3. HD., E. 2018/1074, K.
2018/5424, T. 17.05.2018 (www.lexpera.com.tr); Y. 6 HD., E. 2016/2761, K. 2016/1953,
T. 14.03.2016 (www.e-uyar.com); Sakarya BAM 6. HD., E. 2020/523, K. 2020/1183, T.
18.12.2020 (www.lexpera.com.tr). Doktrindeki diger goriise gore, alti aylik siire, yazil
bildirimin kiraciya teblig edildigi andan itibaren baslamalidir (bkz. Tandogan, s. 138;
Aydogdu / Kahveci, s. 662, 663). Bu goriisiin konumuz bakimindan pratik énemi sudur:
Alt1 aylik siire ne kadar erken baslarsa, yeni malikin kiraciy1 o kadar erken tahliye
ettirebilmesi miimkiin olacagindan, bu durum, eski malikin kiractya karsi tazminat
sorumlulugunun zamansal kapsamini da etkileyecektir. Zira asagida ayrintili ele aliacagi
iizere, eski malikin sorumlulugu, kiracinin sézlesmenin siiresinden evvel sona ermesinden
kaynaklanan zararlarii kapsar. Sozlesme ne kadar erken sona ererse, kiracinin genel
itibariyle o kadar fazla zarara ugrayacagi sdylenebilir.

® Burcuoglu, s. 451; inceoglu, C. 2, s. 396; Yavuz, s. 801; Y. 3. HD., E. 2019/1642, K.
2019/2625, T. 27.3.2019; Y. 3. HD., E. 2018/1074, K. 2018/5424, T. 17.05.2018
(www.lexpera.com.tr). Sayet iktisap tarihinden itibaren baglayacak alti aylik siire, kira
sozlesmesi siiresinin bitiminden sonraki bir zamana rastlarsa, tahliye davas bir yillik uzama
siiresinin sonuna kadar agilabilir (inceoglu, C. 2, s. 397, Mehmetoglu, s. 208).
Kanaatimizce ayni diisiince, belirsiz siireli kira sdzlesmeleri agisindan da gegerlidir. Soyle
ki, iktisap tarihinden itibaren isleyecek alt1 aylik siire, en yakin fesih déneminin bitiminden
sonraki bir zamana rastlarsa, tahliye davasi bir sonraki feshi déneminin sonuna kadar
acilabilir.

77 Burcuoglu, s. 451; Mehmetoglu, s. 207, 208.

" Giimiis, Kira, s. 359; Y. 3. HD., E. 2017/7209, K. 2017/17902, T. 20.12.2017
(www.lexpera.com.tr).
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(TMK m. 2/2). Ayrica belirtmek gerekir ki, kiracinin da tahliye i¢cin mutlaka
bildirimde belirtilen siireyi veya alti aylik siireyi bekleme zorunlulugu
yoktur. Kiraci, bildirim {izerine kiralanan1 goniil rizasiyla tahliye edebilir.
Yine dogaldir ki, bu sekilde davranan kiraci, TBK m. 325 anlaminda
kiralanani erken tahliye etmis sayilmaz ve buna bagh olarak, 6rnegin kalan
stire i¢in kira bedeli 6deme borcu altinda olmaz. Ayni sonug, taraflarin ikale
anlagmas1 yapmasi durumunda da gegerlidir.

5. Kiracihk Hakkinin Tapu Siciline Serh Edilmemis Olmasi

Tahliye davasi agilabilmesi i¢in kira sézlesmesinin (kiracilik hakkinin)
tapu siciline serh edilmemis olmasi gerekir. Zira kira sézlesmesinin tapu
siciline serhi (TBK m. 312), yeni malikin TBK m. 351 uyarinca tahliye
davasi agarak kira s6zlesmesini sona erdirmesini engeller79. Serhin esyaya
bagli borg etkisi sebebiyle yani malik, serh siiresi boyunca kira sdzlesmesini
varligina ve kiracinin kullanim hakkina katlanmakla yiikiimlii olur.

Kanun’da kiracilik hakkinin serhine dair asgari ya da azami herhangi bir
kanuni siire sart1 ongoriillmemistir. Dolayisiyla, kiraci ile eski malik (kiraya
veren), kiracilik hakkinin serhi siiresini diledikleri gibi belirleyebilirlerso.
Ancak, serh siiresinin, yeni malikin tahliye davasi agabilecegi siire bitmeden
sona ermesi halinde, yeni malikin, geriye kalan siirede artik serh
korumasindan yararlanamayacak olan kiractyt TBK m. 351/1°e gore
kiralanandan ¢ikarabilmesi miimkiindiir. Ornegin kira baslangic1 01.02.2021
olan iki yillik belirli stireli kira sdzlesmesi varken, kira konusu tasinmazin
miilkiyeti 01.03.2021°de {igiincii kisiye devredilir. Yeni malik iicilincii kisi,
bu tarihten itibaren bir ay i¢inde yazili bildirimde bulunmak kosuluyla, kira
sozlesmesini 31.01.2023’e kadar ihtiyag sebebiyle tahliye davasi acarak

™ Arpaci, s. 117; inceoglu, C. 2, s. 366; Bittig, Art. 261b, N. 8; Giimiis, Kira, s. 154;
Dogan, s. 159; Hulliger Urban, Mietrecht In a Nutshell, Dike, Ziirich 2020, s. 135; Aral /
Ayranci, s. 289; Paksoy, s. 141; Fellmann, s. 547; Zucker Armin / Eichenberger
Christian, “Die Vormerkung des Mietverhiltnisses im Grundbuch - Ausgewdahlte praktische
Fragen”, Aktuelle Juristische Praxis (AJP), 2010, s. 835. Diger taraftan, kira s6zlesmesinin
serh edildigi hallerde, yeni malikin TBK m. 350’ye gore ihtiya¢ sebebiyle ya da yeniden
inga veya imar amaciyla tahliye davasi agip agamayacagi tartigsmalidir. Yeni malikin serhin
varlig1 nedeniyle TBK m. 350 iizerinden tahliye davasi agcamayacag1 yoniindeki goriis i¢in
bkz. Burcuoglu, s. 135, 136; Acar, m. 312, N. 19; krs. inceoglu, C. 1, s. 614; Oktem
Cevik, s. 299, 300. Buna karsilik, bizce de isabetli olan diger goriise gore, kira
sozlesmesinin serh edilmis olmasi, yeni malikin TBK m. 350’ye gore sdzlesmeyi sona
erdirmesini onleyecek bir etkiye sahip degildir (Paksoy, s. 140, 141; krs. Mehmetoglu, S.
165, 166).
% inceoglu, C. 1, s. 613; Higi / Wildisen, Art. 261b, N. 7; Biittig, Art. 261b, N. 5; Oktem
Cevik, s. 294; Zucker / Eichenberger, s. 840, 841.

YUHFD Vol. XIX Special Issue (2022)



222 Dr. Ogr. Uyesi Erhan Kanish

feshedebilir. Bu Ornekte, tapu kiitiiglindeki serh siiresi kira sézlesmesinin
baslangi¢ tarthinden (01.02.2021) itibaren bir yil olacak sekilde
belirlenmisse, yeni malik serhin koruyucu etkisinin sona erdigi
31.01.2022°den itibaren tahliye davasi acarak kiraciy1 ¢ikarabilecektir. Bu
durumda, kiraci, kira sozlesmesinin erken sona ermesi sebebiyle ugradigi
zararin giderilmesini elbette eski malikten talep edebilir.

C. Kiracimin Korunmasi

Kiralanant devralan yeni malikin TBK m. 351’¢ gore dava acarak
kiraciy1 tahliye ettirebilme imkani karsisinda, kiracinin da duruma gore
cesitli imkanlardan yararlanarak, farkli agilardan korunabilmesi olanaklidir.
Bu imkanlar baslica su sekilde siralanabilir:

- Tahliye davasindaki savunmalar: Kiraci, kendisine karsi agilan
tahliye davasinda cesitli savunmalarda bulunarak tahliyeyi engelleyebilir.
Oncelikle, TBK m. 310’un sartlarimin veya sartlarindan birinin mevcut
olmadigint ve bdylece yasal sozlesme devrinin gerceklesmedigini ileri
stirebilir. Bu baglamda, kiraci, eski malik ile yeni malik arasindaki satig
sOzlesmesinin veya tasarruf isleminin (tescil talebinin) gecersiz oldugu
itirazinda bulunabilir. Ornegin taraflardan birinin fiil ehliyetinin
bulunmamasi1 veya satis s6zlesmesinin muvazaali olmasi nedeniyle yeni
malik adma yapilan tescilin yolsuz oldugunun ileri siiriilmesi b('iyledir81.
Kiraci, yeni malik ile eski malik arasinda muvazaali devir bulundugunu her
tiirlii delille ispatlayabilir ve bdylece tahliye davasinin reddini saglayabilir®.
Ancak belirtmek gerekir ki, Yargitay’in %mﬁsﬁ, tahliye davasinda muvazaa
iddiasmin dinlenmeyecegi yoniindedir®™. Bu goriisten hareket edilirse,
kiracinin bu tehlikeyi bertaraf edebilmesi i¢in, muvazaanin tespiti i¢in ayr1
bir dava agarak, karar1 tahliye davasinin sonu¢lanmasindan once elde etmesi
ya da tahliye davasi acisindan bu konunun mahkeme tarafindan bekletici
mesele olarak kabul edilmesi gerekir®. Ancak bu her zaman miimkiin
olmadigindan ve kiraciyr koruma amacina da ters diistiigiinden, doktrinde
Yargitay’in bu tutumu hakli olarak elestirilmektedir. Bu baglamda,

81 Taginmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazamildigi hallerde (6rn. cebri icra, mahkeme
karar1), kiracinin, yeni malikin agtig1 tahliye davasinda, heniiz agiklayici tescilin
yapilmadiglr savunmasinda bulunarak tahliyeyi engelleyebilmesinin miimkiin olmadig:
ifade edilmektedir (Inceoglu, C. 2, s. 373; Oktem Cevik, s. 246; karsit goriiste bkz.
Dogan, s. 152).

% [nceoglu, C. 1, s. 597; Acar, m. 310, N. 53, 54; Dogan, s. 153.

%Y. 6. HD., E. 2014/13336, K. 2015/39, T. 12.01.2015; Y. HGK., T., E. 1990/6-580, K.
1990/640, T. 19.12.1990 (www.legalbank.net).

8 Oktem Cevik, s. 251, 252.
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muvazaanin bir itiraz sebebi teskil etmesinden hareketle, kiracinin tahliye
davasinda bu yonde bir savunma yapabilmesi ve yine buna bagl olarak,
hakimin de dosyadan anlasildig1 kadariyla bu durumu re’sen dikkate almasi
gerektigi Vurgulanmaktadlr%.

Kiracinin tahliye davasimnin sartlarina iliskin savunma yaparak
korunabilmesi de miimkiindiir. Ornegin tahliye davasinda yeni malikin
gercek ve samimi bir ihtiya¢ i¢inde olmadigini gdsteren olgulart ileri
siirerek savunma yapabilir®. S6z gelimi kiraci, yeni malikin tahliye davasi
acmadan O6nce kendisine fahis bir kira artirim teklifinde bulundugunu ileri
sirerek, duruma goére ihtiyacin samimi olmadigi ispatlayabilir®’.
Uygulamada cokc¢a karsilagilan bir diger durum, yeniden insa veya imar
kastt bulunan bazi yeni maliklerin kira sdzlesmesinin sona ermesini
beklemek zahmetinden kurtulmak amaciyla, tahliye davasint TBK m. 350/b.
2 yerine TBK m. 351/1’¢ dayandirmalaridir®®. Dolayisiyla, yeni malikin
aslinda kiralananda esasli onarim veya degisiklik yapmak niyetinde oldugu
hallerde, ihtiyaca dayali tahliye davasinin reddedilmesi giindeme
gelecektir®.

Bu noktada akla gelebilecek bir ihtimal de, yeni malikin eski malike
karsi, kiract aleyhine ihtiyaca dayali tahliye davasi agma hakkini
kullanmayacag1 veya mevcut kira sozlesmesini iistlenecegi taahhiidiinde
bulunmus olmasidir™. Nitekim TBK m. 310’daki yasal sozlesme devrine

% Inceoglu, C. 1, s. 597, 598; Acar, m. 310, N. 53, 54; Oktem Cevik, s. 251; Dogan, s.
153; Mehmetoglu, s. 83.
% Giger Hans, BK-Berner Kommentar, Die Miete, Art. 253-273c. Art. 260-2660 OR,
Stampfli, Bern 2020, Art. 261, N. 32; Bittig, Art. 261-261a, N. 22; Fellmann, s. 544;
Roncoroni, s. 216.
8 Burcuoglu, s. 430; krs. inceoglu, C. 2, s. 365; Dogan, s. 126, 127; Y. 6. HD., E.
2010/6598, K. 2010/12501, T. 11.11.2010 (www.legalbank.net).
%Y. 6. HD., E. 2015/12499, K. 2016/6132, T. 24.10.2016: “Mahkemece, somut olayda
davaci proje degisikligine dayanarak kiralananda bazi degisiklikler yapacagindan, bazi
kistmlart yikip esash tadilat ve tamirat yapacagindan bahisle TBK 'nun 351/1 maddesi
uyarmca dava ag¢mis ise de, 6570 sayiui  yasamin 7/d (TBK’nun 351/1)
maddesindeki siirelerden yararlanarak insaat nedeniyle tahliye davasi agamayacagi,
anitlan maddenin yeni malike sadece kiralanani oldugu gibi kullanma ihtiyaci nedeni ile
dava agma hakki verdigi gerekcesiyle davamin reddine karar verilmistir’; Y. 6. HD., E.
2015/10447, K. 2016/3562, T. 02.05.2016; Y. 6. HD., E. 2014/4747, K. 2014/5721, T.
5.5.2014 (www.lexpera.com.tr); Y. 6. HD., E. 2003/9518, K. 2004/113, T. 19.1.2004; Y. 6.
HD., E. 1994/12607, K. 1994/12922, T. 20.12.1994 (www.kazanci.com.tr).
8 Burcuoglu, s. 420; Dogan, s. 124; krs. inceoglu, C. 2, s. 364.
% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 16; Weber, Art. 261, N. 8; inceoglu, C. 2, s. 399;
Fellmann, s. 546.
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ilave olarak, yeni malik ile eski malik arasinda kiraci lehine bu tiir
taahhiitler iceren iistlenme anlagmasi yapilmast miimkiindiir. Yeni malikin
kira sozlesmesini eskisi gibi siirdiirecegi ya da tahliye davasi agma hakkini
kullanmayacag1 yoniindeki taahhiitleri, kiralananin devrine hukuki sebep
teskil eden s6zlesmede (Orn. satis, bagislama) yer alabilecegi gibi, ayri bir
anlagsmayla da dile getirilebilirgl. Bu taahhiitlerin, kural olarak, sézlesmeyi
fesih hakkindan tam ftgilincii kisi (kiraci) yararina feragat seklinde
yorumlanacag kabul edilmektedir®®. Bu sebeple, eski malik ile yeni malik
arasindaki anlagsmanin yorumundan feragat iradesine ulasilabildigi bir
ihtimalde, kiraci, yeni malikin daha sonra kendisine karsi agtigi tahliye
davasinda itirazda bulunarak davanin reddini saglayabilecektir. Ayrica
belirtmek gerekir ki, iiglincii kisi yararina bu tiir bir iistlenme anlagsmasinin
yapilmasi, eski malik acisindan da avantajlidir. Zira bdyle bir anlagmanin
(taahhiidiin) bulunmadig1 bir kurguda, yeni malikin TBK m. 351/1 uyarinca
kira s6zlesmesini siiresinden once sona erdirmesi sebebiyle eski malikin
kiractya kars1 tazminat sorumlulugu giindeme gelecektir®. Ote yandan, yeni
malikin s6z konusu taahhiit agiklamalarinin duruma gore giiven ilkesi
cergevesinde feragat iradesi olarak yorumlanmama ihtimali, diisiik de olsa
vardir. Bu ihtimalde, yeni malikin taahhiidii, eski maliki kiracinin tahliye
sebebiyle ugradigi zarari tazmin etme borcundan kurtarma (i¢ tstlenme)
taahhiidii seklinde yorumlanabilecektir94.

- Kiracilik hakkinin serhi (TBK m. 312): Sayet kiraci, zamaninda eski
maliki ikna etmis ve bunun sonucunda kira sozlesmesi tapu siciline serh
edilmisse, serh siiresince yeni malikin TBK m. 351°¢ gore ihtiyaca dayali
tahliye imkan1 ortadan kalkar®. Boylece, yeni malik, serh siiresi boyunca
kiracinin kullanim hakkina katlanmak ytikiimlii olacaktir. Kiracinin TBK m.
351’¢ karst korunmasmin en saglam yolu budur. Ancak belirtelim ki,

' Fellmann, s. 546; Wyttenbach, s. 8 ve dn. 25. Ayri bir anlasma tarzinda yapilmas
halinde, tistlenmenin gegerliligi sekle bagh degildir (Roncoroni, s. 215).

% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 16; Weber, Art. 261, N. 8; Hulliger / Heinrich, Atrt.
261-261b, N. 7; Fellmann, s. 546; Wyttenbach, s. 8.

% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 16.

% Fellmann, s. 546, 547. Bu hiikmiin, tazminatin ddenmesinden sonra eski malikin yeni
malike riicu klozu seklinde yorumlanabilmesi de miimkiindiir (krs. Roncoroni, s. 219,
220).

% Arpaci, s. 117; inceoglu, C. 2, s. 366; Bittig, Art. 261b, N. 8; Giimiis, Kira, s. 154;
Dogan, s. 159; Hulliger, s. 135; Aral / Ayranci, s. 289; Paksoy, s. 141; Fellmann, s. 547;
Zucker / Eichenberger, s. 835. Tapu Sicil Tiizigii m. 47/1 (¢)’ye gore kiracilik hakkinin
tapu siciline serhi i¢in kira s6zlesmesinin yazili yapilmig olmasi aranir.
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kiracinin bu sekilde korunmasi, en nihayetinde kiralanani1 devreden malikin
rizasina (serh anlagsmasina) baghdlr%.

- Yeniden kiralama yasagina aykirihk halinde tazminat (TBK m.
355): TBK m. 351’e dayanarak kiraciy1 tahliye ettiren yeni malik, hakli
sebep olmaksizin kiralanani ii¢ yil iginde bagkasina kiraladigi takdirde, TBK
m. 355/3’e gore son kira yilinda 6dedigi bir yillik kira bedelinden az
olmayacak miktarda bir tazminat Sdemekle yiikiimlii olur®. Doktrinde,
TBK m. 355’te gecen “kiraya veren” kavramina, kiralanani sonradan
devralarak TBK m. 310 uyarinca kira sézlesmesine taraf haline gelen yeni
malikin de dahil oldugu kabul edilmektedir®. Ayrica, hiikimde dngoriilen
tazminatin hukuki niteligi de tartismali olup, bizce de iistiin tutulmasi
gereken goriise gore, burada bir medeni hukuk cezasi séz konusudur®.
Yasak ihlal edildigi takdirde, kirac1 zarar1 olsun olmasin hiikiimdeki bir
yillik kira bedelini her héliikarda talep edebilir. Kiraci, hiikiimdeki bir yillik
kira bedeline ilave olarak ugradig1 zararin tazminini de isteyebilir (taleplerin
ylgllmam)loo.

Kiracinin, yeniden kiralama yasagini ihlal eden yeni malikten tazminat
talep edebilmesi i¢in, kiralananin muhakkak tahliye davasi sonucunda
bosaltilmasinin sart olmadig1 savunulmaktadir. Bu goriise gore, kiracinin
ithtiyac i¢indeki yeni malik ile anlasarak ya da yeni malikin ihtiyaca dayali
tahliye talepli bildirimi (ihtar1) {izerine kiralanani kendiliginden tahliye
etmesi halinde de, hiikiim uygulama alani bulmalidir'®. Buna karsilik,

% Serh talebinde bulunacak olan maliktir, fakat eger bu yonde bir temsil yetkisi verilmisse,
kiracinin da serh anlagmasina dayanarak serh talebinde bulunmasi miimkiindiir (Zucker /
Eichenberger, s. 836; Higi / Wildisen, Art. 261b, N. 8).

% Burada ongoriilen tazminatin hukuki niteligi tartismalidir. Bu konuda ayrintih
aciklamalar igin bkz. Giil Ibrahim, “Yeniden Kiralama Yasagma Aykirilik Nedeniyle
Tazminat ve Hukuki Niteligi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say:
Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci’ya Armagan, C. 18, S. 2, 2021, s. 944 vd.; inceoglu, C.2,s.
541, 542; Giimiis, Kira, 323 vd.

% Burcuoglu, s. 471; Zevkliler / Gokyayla, s. 358, 359; Mehmetoglu, s. 213; Giil, s. 937.
% Inceoglu, C. 2, s. 541; Giimiis, Kira, s. 323; Akgiin Akay, s. 93; Giil, s. 947.

1% Giimiis, Kira, s. 325; Aydogdu / Kahveci, s. 660, 661; Giil, s. 947; kiracinin bir yillik
kira bedelini asan zarar1 yoksa, sadece hiikiimde dngdriilen asgari tazminat miktarini talep
edebilecegi yoniinde bkz. inceoglu, C. 2, s. 542; Aral/ Ayranci, s. 329.

% inceoglu, C. 2, s. 535, 536; Akyigit, 5. 214; Zevkliler / Gokyayla, s. 380; Aydogdu /
Kahveci, s. 660, 661; Giil, s. 938. TBK m. 355/1°deki “Kiraya veren, gereksinim amaciyla
kiralananin bosaltilmasin sagladiginda” ibaresinin de bu goriisii destekledigi yoniinde bkz.
inceoglu, C. 2, s. 535; Dogan, s. 103, 104. TBK 6ncesi doneme iliskin olmakla birlikte,
Yargitay da bir kararinda ayn1 sonuca ulasmustir: “Davaci, davalinin agtigi tahliye davasi

sonunda verilen kararin kesinlesmesinden once ve icra yoluna gidilmeden evi bosaltmustir.
YUHFD Vol. XIX Special Issue (2022)



226 Dr. Ogr. Uyesi Erhan Kanish

Yargitay’in yerlesik goriisiine gore, bu madde uyarinca tazminata
hiikkmedilebilmesi, “kiralananin tahliyesi icin dava a¢ilmasi
ve tahliye davasinda verilecek olan kiralananin tahliyesine dair hiikmiin
ilaml icra yolu ile infazi sonucunda kiralananin tahliye edilmesi” halinde
miimkiindiir'®.

Bu konuda deginilmesi gereken diger husus, TBK m. 355’te sadece
kiraya verenin kiralanani baskasina “kiralamasiin” yaptirnma baglanmig
olmasidir. Bu sebeple, hiikmiin lafzina siki sikiya bagh kalindiginda,
kiracty1 ihtiyaca dayali tahliye ettiren yeni malikin, taginmazi kendisi
kullanmay1p veya yakinlarina kullandirmayip, 6rnegin baskasina sattiginda,
bagisladiginda, ariyet verdiginde, tasinmaz {lizerinde baskasina intifa ya da
oturma hakki tesis ettiginde tazminat sorumlulugu altina girmeyecegi
sonucuna varilir'®. Ancak bu sonucun adil olup olmadig1, hilkkmiin amaci da
dikkate alinarak sorgulanmalidir.

Doktrinde, intifa hakki, oturma hakki, satis ve ariyet sdzlesmelerine
iliskin cesitli goriislere rastlamak miimkiindiir. Oregin Inceoglu’na gore,
kiraya verenin (yeni malikin) hakli sebep olmadan, kiralanan1 eski kiracisina
kiralamayip baskasina satmasi ihtimalinin, olmasi gereken hukuk agisindan
yasagin kapsamina girmesi gerekir. Hatta yazarin ifadelerinden, kiralananin
ariyet sozlesmesi cergevesinde kullandirilmasi durumunda da ayni goriiste
oldugu sonucu c¢ikarilabilir. Ancak yazar, yiirlirliikteki hukuk bakimindan
bu hallerin TBK m. 355’e¢ dahil olmadigin1 da belirtmektedir'®. Giil ise,
kiraya verenin (yeni malikin) Ug¢lincii kisiye intifa ya da oturma hakk:

Béylece tasinmazin davalinin ihtiyacinin varligr nedeniyle bosaltildigi anlasilmaktadir. Ne
var ki, davali bundan sonra yasada ongoriilen siire dolmadan tasinmazi iiciincii kisiye
yeniden kiraya vermigstir. Bu durumda davalimin 6570 sayili Yasa'nin 15 ve 16. maddelerine
aykirt davrandigi kabul edilmelidir. Davacimin tahliye karari kesinlesmeden tasinmazi
bosaltmasi, anilan yasal diizenlemenin uygulanmasina engel degildir” (Y. 4. HD., E.
2009/9229, K. 2010/4396, T. 14.04.2010, www.lexpera.com.tr).

2y, 6. HD., E. 2015/6530, K. 2015/10458, T. 26.11.2015; Y. 3. HD., E. 2018/5894, K.
2019/6781, T. 17.9.2019: “Kaldi ki; Dava disi yeni maligin, gereksinim amaciyla bir
tahliye davasi agmadigr anlasilmakta olup, davaci kiraci, tasinmazi bir yargi karart veya
icra marifetiyle tahliye etmemistir. Bu durumda 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 355.
maddesi uyarinca tazminat kosullari olusmamigtir”; aym yonde bkz. Ankara BAM 15.
HD., E. 2018/1948, K. 2019/743, T. 04.04.2019; izmir BAM 6. HD., E. 2018/454, K.
2019/340, T. 01.03.2019 (www.lexpera.com.tr); benzer yonde bkz. Y. 3. HD., E.
2017/4956, K. 2019/871, T. 07.02.2019; Y. 3. HD., E. 2017/4632, K. 2019/1687, T.
21.02.2019; TBK oncesi donem i¢in bkz. Y. 6. HD., E. 2016/13, K. 2016/2182, T.
21.03.2016, (legalbank).

1% fnceoglu, C. 2, s. 536; Akyigit, s. 217; Giil, s. 941.

1% fnceoglu, C. 2, s. 536.
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tanidig1 hallerde, kira benzeri bir gelirin elde edildigi diisiincesinden
hareketle, bu haklarin tesis edilmesinin hukuki sebebini teskil eden
sozlesmelerin yeniden kiralama yasagna dahil oldugu gériisindedir'®.
Yazarlarin de lege ferenda goriislerine katilmakla birlikte, yiirtirliikteki
hukuk agisindan da kiracinin korunmasina yonelik cesitli ¢oziimlerin
bulunabilecegi diisiincesindeyiz. Bu baglamda, gergekte kiralanana ihtiyact
olmayan yeni malikin, tahliyeyi sagladiktan sonra kiralanani kendisi
kullanmay1p ya da yakinlarina kullandirmayip, kiralanani bagkasina satmasi,
bagislamasi, ariyet vermesi, intifa veya oturma hakkina konu etmesinin
“kanuna kars1 hile” teskil ettigi soylenebilir'®. Gergekten de, TBK m.
355’in ruhuna (amacma) bakildiginda, kanun koyucunun emredici bu
hiikiim ile kiraya verenin kiraciyr kdtliniyetle (gostermelik sebeplerle)
tahliye etmesini dnleme amaci tasidig anlagilir™®. Buna bagh olarak, TBK
m. 355/3’teki “son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az
olmayacak” miktardaki bir tazminat sorumlulugu ile bu yasaga aykirilik
yaptirima (hukuki sonuca) baglanmistir. Bununla birlikte, kiraya verenin
“hakl1 sebebinin” bulundugu haller de yasak kapsami disinda birakilmistir
(TBK m. 355/1). Su halde, kiralanani tahliye ettirdikten sonra ii¢ yil iginde
baskasina satan, bagislayan, ariyet veren ya da kiralanan {lizerinde bagkasi
lehine intifa veya oturma hakki tesis eden yeni malikin, TBK m. 355’in
Oongordiigii yaptirimdan kurtulmak amaciyla, kanunun izin verdigi gegerli
hukuki islemlere bagvurarak hiikkmii dolandig1 ve boylece, yasaklanan amaca
dolayli yoldan ulastig1 kabul edilmelidir. Buna bagli olarak, yeni malikin
kanuna kars1 hile teskil eden hukuki islemleri, amacia (ruhuna) uygun
olarak genis yorumlanacak veya kiyasen uygulanacak olan TBK m. 355’1
ihlal etmis sayilir. Boylece, dolanilan bu hiikmiin yaptirimi (medeni hukuk

195 Giil, s. 941 (Ancak yazar, kiralananin satis veya ariyet sozlesmesine konu edilmesinin
yasak kapsamina girmeyecegini ifade etmektedir).
1% Yeni malikin (kiraya verenin), kiralanan1t TBK m. 351°de zikredilen yakinlarina konut
ya da igyeri ihtiyaglarin1 karsilamalari igin bagislamasi, ariyet vermesi veya kiralanan
iizerinde onlar i¢in intifa yahut oturma hakki tesis etmesi, yeniden kiralama yasaginin
kapsamina girmez. Bizim burada bahsettigimiz ihtimal, yani yasagin kapsamina dahil
olmasi gereken durum, bu haklarin TBK m. 351°de sayilanlar (ve hi¢ kuskusuz kiracr)
disindaki bir kisiye taninmasidir. Ayn sekilde, tahliyeden sonra kiralananin ii¢ y1l boyunca
yeni malikin ya da yakinlarimin kullaniminda olmasi (ihtiyaci karsilamasi) kaydiyla, bu
stiregte kiralananin miilkiyetinin bagiglama veya satis s6zlesmesine dayali olarak bagkasina
devredilmesi de kanuna karsi hile teskil etmez.
107 ZevKkliler / Gokyayla, s. 657; Giil, s. 944.
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cezasi), bu ihtimallere de uygulanir'®. Ancak belirtelim ki, yeni malikin
yasaga takilan hukuki islemlerinin gegerliligi bu durumdan etkilenmez™®.

- Eski malikten tazminat talebi: Kiraci, TBK m. 351/1 uyarinca tahliye
gerceklestigi takdirde, kira sozlesmesinin vaktinden Once sona ermesi
sebebiyle eski malikten tazminat talep edebilir. Bu konuya asagida etraflica
temas edileceginden, simdilik sadece belirtmekle yetiniyoruz.

- Kiraa ile eski malik arasindaki cezai sart anlasmasi: Eski malikin
(6nceki kiraya verenin) kira siiresince kiralananin miilkiyetini devretmeme
(devir yasag taahhiidii) ya da kiracilik hakkin1 etkileyen bir sinirl ayni hak
tesis etmeme taahhiidiinde bulunmasi ve buna aykiriligin sézlesme cezasina
(TBK m. 179) baglanmast miimkiindiir''°. Ayrica, taraflar, kiralananin devri
halinde yeni malikin kiraciy1 ihtiyag sebebiyle tahliye ettirmesi ihtimali i¢in
de cezai sart kararlastirabilirler. Bu ihtimalde cezaya baglanan borca
aykirilik, eski malikin kiralanan1 devrederek ya da smirli ayni hakka konu
ederek sozlesmenin sliresinden Once sona ermesine yol agmasidir™.
Asagida belirtilecegi lizere, yeni malikin tahliyeyi sagladigi hallerde, eski
malik hemen her zaman kusurlu olacagindan, kiracinin sézlesme cezasinin
O0denmesi talebinin hicbir zaman bosa c¢ikmayacagi sdylenebilir. Fakat

108 Kanuna karsi hile konusunda bkz. Kocayusufpasaoglu Necip, (Kocayusufpasaoglu /
Hatemi / Serozan / Arpaci), Borglar Hukuku Genel Boliim, Birinci Cilt, Bor¢lar Hukukuna
Giris, Hukuki Islem-S6zlesme, 7. Tipki Basy, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, § 35 N. 68, 78;
Serozan Rona, Medeni Hukuk Genel B6liim / Kisiler Hukuku, 8. Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2018, § 5 N. 50; Antalya Gokhan / Topuz Murat, Medeni Hukuk (Giris-Temel
Kavramlar-Baslangi¢ Hiikiimleri), Cilt 1, 3. Basi, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, N. 1886
vd.

199 Doktrinde hakim goriis, kanuna karst hile teskil eden hukuki iglemin gegerli oldugu
yoniindedir (Kocayusufpasaoglu, § 35 N. 68; Dural Mustafa / Sar1 Suat, Tiirk Ozel
Hukuku: Cilt T Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baglangi¢ Hiikiimleri, 13. Baski,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2018, N. 1228).

10 fnceoglu, C. 1, s. 577; Yavuz, s. 184; Giinel, s. 200; Oktem Cevik, s. 45;
Mehmetoglu, s. 36, 37.

11 Eoki malik ile kiracinin, szlesmede cezai sart 5ngdrmek yerine gotiirii tazminat miktari
belirlemeleri de olanaklidir. Bunun diginda akla gelebilecek bagka bir ihtimal de, {igiincii
kisinin fiilini iistlenme s6zlesmesi yapilmasidir (TBK m. 128). Buna gore, eski malik
(taahhiitte bulunan), kiraciya (taahhiitte bulunulana), igiincii kisinin (yeni malikin) kira
sliresi boyunca tahliye davasi agmayacagini taahhiit ederek, tahliye davasi agildig: takdirde
kiracinin bundan dolay1 ugrayacag zarar1 karsilama borcu altina girebilir. Dikkat edilirse,
bu ihtimalde Tgiincli kisinin (yeni malikin) olumsuz bir fiili taahhiit edilmektedir.
Doktrinde, tigiincii kisinin yapmama seklindeki fiilinin taahhiit edildigi hallerin de TBK m.
128 kapsammna girecegi kabul edilmektedir (birgogu yerine bkz. Yiice Melek Bilgin,
Garanti S6zlesmesinin Bir Tiirii Olarak Uciincii Kisinin Fiilini Taahhiit Sozlesmesi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2007, s. 35).

YUHFD Cilt: XIX Ozel Say: (2022)



KIRA SOZLESMESININ TBK M. 351’E GORE FESHEDILMESI NEDENIYLE 229
KIRACININ ESKI MALIKTEN TAZMINAT TALEBI

hemen dikkat ¢ekelim ki, cezai sart hiikkmii ile kiracinin korunmasi, tipki
serhteki gibi, oncesinde daima eski malik ile kiraci arasinda bu yonde bir
anlagsmanin varligimma baglhidir. Bu sebeple, bu imkan c¢ogunlukla pazarlik
giicii yiiksek ve 6ngoriilii kiracilar i¢in gliindeme gelecektir.

III. KIRACININ ESKI MALIKTEN TAZMINAT TALEBI

A. Genel Bakis ve Yasal Dayanak

Kiralanan1 devralan yeni malikin TBK m. 351/1’e gore ihtiyac sebebiyle
tahliye davasi acarak kira s6zlesmesini siiresinden Once feshetmesi,
kiracinin zarara ugramasina sebep olabilir. Bu baglamda, kiralanani tahliye
eden kiracinin bagka bir yer i¢in daha fazla kira bedeli 6demesi, tasinma
masraflari, gelir kayiplar1 gibi zararlar1 giindeme gelebilir.

TBK’da kiracinin bu sekilde erken fesih sebebiyle ortaya ¢ikan zararinin
tazminini talep edip edemeyecegine iliskin 6zel Dbir hiikiim
bulunmamaktadir. Halbuki mehaz Isvigre Borglar Kanunu (OR) m. 261/3’te,
yeni malikin ihtiya¢ sebebine dayanarak sézlesmeyi feshetmesi durumunda,
kiracinin, sdzlesmenin siiresinden evvel sona ermesi yiiziinden ugradigi
zararlar i¢in Onceki kiraya verenden (¢ogu zaman bu kisi eski malik
olacaktir)  tazminat talep etme  imkdm1  bulundugu  acikca
diizenlenmektedir'*%. Ilgili hikkme (OR m. 261/3) gére, “Yeni malik, énceki
kiraya veren ile olan sozlesmenin izin verdiginden daha once sézlesmeyi
feshederse, onceki kiraya veren kiraciya karsi bundan dogan zarardan
sorumlu olur™*.

Bu hiikmiin TBK m. 310 ya da TBK m. 351 diizenlenirken Kanun’a
neden alinmadigina iliskin gerekcede herhangi bir agiklama yoktur''*. Bu

12 By imkén, sadece OR m. 261/2 (a)’da diizenlenen konut ve igyeri kiralarinda giindeme
gelen acil ihtiya¢ sebebiyle tahliye durumunda degil, diger esyalara iliskin kira
sozlesmelerinde yeni malikin kira sdzlesmesini olaganiistli fesih yoluyla siiresinden 6nce
feshettigi (OR m. 261/2 (b)) hallerde de taninur.
3 Bu hitkmiin nispi emredici oldugu, dolayisiyla kira sozlesmesinde kiraci aleyhine
yapilan bir diizenlemenin kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilmektedir (Higi / Wildisen, Art.
261-261a, N. 3; Bittig, Art. 261-261a, N 1; Hulliger / Heinrich, Art. 261-261b, N. 1).
1 Kanun’un gerekgesinde TBK m. 310 diizenlenirken OR m. 261’in birinci ve dérdiincii
fikrasinin dikkate alindig1 belirtilmektedir. OR m. 261/2°nin a bendinde diizenlenen yeni
malikin ihtiyag sebebiyle sdzlesmeyi feshetmesi hiikkmii, 351. madde olarak konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 hiikiimleri arasina yerlestirilmis, ancak eski malike kars ileri siiriilebilecek
tazminat talebine iligkin hiikkiim (OR m. 261/3) Kanun’a alinmamistir. Bununla beraber,
kiracinin eski malikten tazminat talebi konusu, 27-29 Haziran 2013 tarihinde, Prof. Dr.
Mustafa Fadil Yildirim’in moderatérliik gorevini iistlendigi Borglar Kanunu Calistayi’nda
tartigilmigtir. Calistay’da “Kanun 'un mevcut haliyle akdi ihlal eden eski malikten tazminat
istemini engellemeyecegi, genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkinin mevcut oldugu
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noktada ii¢ ihtimal akla gelir. Birinci ihtimal, burada bir nitelikli susma s6z
konusudur. Yani kanun koyucu, ilgili hikmii TBK’ya almayarak sorunu
menfi olarak ¢dzmeyi tercih etmistir. Ikinci ihtimale gore, Kanun’da bu
yonde bir hiikkmiin bulunmamas: kanun boslugu anlamma gelir. Ugiincii
ihtimal ise, kanun koyucunun bu sorunun zaten TBK m. 112’deki genel
borca aykirilik hiikkmii ile ¢oziilebilecegi diistincesiyle ilgili hilkmii kanuna
dahil etmemis olmasidir.

Tiirk doktrininde, kiracinin bdyle bir tazminat hakkina sahip olup
olmadigr ve bu tazminat sorumlulugunun hukuki dayanagi konularinda
cesitli goriisler vardir. Isvigre’de ise, tartisma, daha ¢ok eski malikin (6nceki
kiraya verenin) tazminat sorumluluguna sebep olan borca aykir fiilinin ne
zaman gerceklestigine iliskindir'™.

Tiirk doktrinindeki hakim goriis, eski malikin kiralanan1 devrederek kira
sOzlesmesinin vaktinden Once sona ermesine yol agmasinin sdzlesmeye
aykirilik teskil ettigi ve TBK m. 112’%’6 gore kiractya karst tazminat
sorumlulugu  bulundugu yt')nl'indedir1 ® Eski malikin kiralanani
devretmesinden kaynaklanan sorumlulugu esas itibariyle pacta sunt
servanda ilkesine dayan1rll7. Zira kiraci, kira sozlesmesini eski malik ile
yapmis ve eski malik tarafindan kendisine kiralananin sozlesme siiresince
kullaniminda bulundurulacagi sozii verilmistir. Yeni malike kiralanani
devreden ve yeni malikin kiraciyr tahliye ettirmesi nedeniyle verdigi sozii
tutamayan da eski malikin kendisidir. Ayrica sunu da ekleyelim ki, Bor¢lar
Hukukunun temel ratio’larma goére (6rn. alacagin devrinde TBK m. 188
akla gelsin), yasal sdzlesme devri iradesi disinda gergeklesen kiracinin, bu
taraf degisikligi sebebiyle hukuki durumunun kétiilesmemesi gerekirllg. Bu
bakimdan, TBK m. 351/1 uyarinca sozlesmeyi siiresinden Once sona
erdirme imkanina sahip yeni malikten bu sebeple herhangi bir tazminat talep
edemeyecek olan kiracinin, zararlari igin eski malike de bagvuramayacak
olmasi, Kanun’un kiraciy1 koruma diisiincesine ters diiser.

gortisti paylagilmistir” (Yildirom Mustafa Fadil, “Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin
Korunmasi Gereksiz mi? -Kiralananin Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan Tahliye
Edilen Kiracinin Tazminat Talebi-", GUHFD, C. 17, S. 4, 2013, s. 124’ten naklen).

15 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 51; Liischer, s. 952, 953.

18 fnceoglu, C. 1, s. 599; Oktem Cevik, s. 262, 263; Yavuz, s. 184; Giinel, s. 199;
Mehmetoglu, s. 217, 218; Giindiiz S. Deren, Olumlu Zarar, On Iki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2020, s. 329; Aral / Ayranei, S. 288; Ertugrul, s. 566, 567. A¢ik olmamakla
birlikte, Yargitay’in da eski malikin tazminat sorumlulugunu kabul ettigi soylenebilir (bkz.
Y. 6. HD., E. 2015/6315, K. 2016/1524, T. 01.03.2016, www.lexpera.com.tr).

7 Y ischer, s. 954; Altinok Ormanc, S. 133.

118 Ayn1 yonde bkz. Liischer, s. 954; Wyttenbach, s. 26.
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Doktrindeki bir diger goriis ise, Isvigre’deki agik hiikkmiin Kanun’a
alinmama tercihini, eski malikin bu yonde bir tazminat sorumlulugunun
bulunmadigi seklinde degerlendirmektedir™®. Biz, bu konuda nitelikli
(bilingli) susmanin s6z konusu olmadig1 diisiincesindeyiz. Doktrinde
Yildirim ise, bu konuda bir kanun boslugu bulundugu goriisiindedir. Bu
goriisii yazarin kaleminden aktarirsak; “Kanimizca bu noktada bir ‘kasith
susma degil’, ‘bosluk’ soz konusudur ve bu bosluk hukukumuzun diger
hiikiimleri ile doldurulmalidwr. Zira bu konuda bir boslugun bulundugu
tespit edilmeksizin TBK m. 112 vd. hiikiimleriyle hiikmiin tamamlanacagini
soylemek isabetli olmaz. Buna gore, tasinmazi kiraya veren malikin kira
konusu taginmazi satmasimin esasen akde aykirilik oldugu (TBK m. 112),
kanun koyucunun sevk ettigi ozel hiikiimle, genel hiikmiin uygulanmasini
ortadan kaldirmak amaci giitmedigi gozden 1rak tutulmamalidir™?.

Biz, hakim goriis ile birlikte, yeni malikin agtig1 tahliye davasi nedeniyle
kiralanan1 erken bosaltmak zorunda kalan kiracinin bu sebeple ugradigi
zararlardan eski malikin sorumluluguna TBK m. 112’nin dogrudan
uygulanacag fikrindeyiz. Ancak bu agsamada gézden kagirilmamasi gereken
nokta sudur: Eski malikin tazminat sorumlulugunun TBK m. 112’ye
altlanabilir olup olmadigi, yani bu konuda bir kanun boslugunun bulunup
bulunmadig1 tartismasi, esas itibariyle eski malikin borca aykir1 davranisinin
nasil ve ne zaman gerceklestigi sorununda diiglimlenir. Dolayisiyla, eski
malikin borca aykir1 davranisi konusunda benimsenecek yaklasim bu agidan
belirleyicidir. Bu noktada iki yaklagim 6ne ¢ikmaktadir.

-(i) Isvigre hukukundaki hakim goriisiin kabul ettigi yaklasim, OR m.
261/1°deki (TBK m. 310’daki) yasal sozlesme devrine ragmen, kanun
koyucunun eski maliki (6nceki kiraya vereni) kiralanan1 kullandirma
borcundan kurtarmadigi yoniindedir. Diger bir deyisle, 6nceki kiraya veren,
kira sozlesmesindeki taraf degisikliginden sonra da, kiralanani kiracinin
kullaniminda bulundurma borcu altinda olmaya devam eder. Ne zaman Ki
yeni malik konut ve igyeri kiralarinda acil ihtiyacina dayanarak s6zlesmeyi
olaganiistii fesih yoluyla sona erdirir (OR m. 261/2 a, TBK m. 351), o an

119 Altinok Ormancy, s. 133; Sener, S. 25.
120 yyldirim, s. 124’ten naklen. Ote yandan, Inceoglu ve Oktem Cevik, TBK m. 112’nin
genel hilkim olarak uygulanmasi ihtimali disinda, bir kanun boslugu bulundugunun
soylenebilecegi hallerde TBK m. 309°daki kiraya verenin zapttan sorumlulugu hiikmiiniin
kiyasen uygulanabilecegi diisiincesindedirler (Inceoglu, C. 1, s. 599; Oktem Cevik, s. 262,
263).
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itibariyle eski malikin ifa yiikiimii tazminat 6deme ylikiimiine doniisir'?,

Gortilecegi lizere, bu yaklagimda eski malikin kullandirma borcu, sézlesme
devrine ragmen devam etmekte ve yeni malikin tahliyeyi saglamasi, eski
malik acisindan borca aykirt davranis teskil etmektedir. Burada, kiralananin
el degistirmesiyle birlikte eski malik i¢in gerceklesen bir yasal borca
katilmanin séz konusu oldugu bile sdylenebilir. Isvigre BK’da eski malikin
tazminat sorumlulugu agik bir hiikiimle (OR m. 261/3) diizenlendiginden,
bu yaklasim ac¢isindan ortada bir kanun boslugu degil, yasal sozlesme
devrine istisna teskil eden 6zel bir hiikiim (OR m. 261/3) vardir.

-(il) Buna karsilik ikinci yaklasim ise, borca aykiri davranisi, eski
malikin kiralanan1 bagkasina devrederek kira sdzlesmesinin yeni malik
tarafindan feshine yol agmasi olarak tespit eder. Dolayisiyla, daha sonra
yeni malik kiraciy1 tahliye ettigi takdirde, eski malikin kiralanani devretmis
olmas1 borca aykir1 davranis olarak kabul edilir ve OR m. 97’nin (TBK m.
112’nin) uygulama alanina girer. Burada, yeni malikin erken feshi, sadece
kiralananin devri ile zarar arasindaki nedensellik bagina dahil olan bir olay1
ifade eder'?®. Eski malikin borca aykiri davranisi ile zararin ger¢eklesmesi
birbirinden ayrilmakta ve sorumluluk, s6zlesme devrinden sonrasina
uzayan, yani “devam eden bir sorumluluk” (Nachhaftung; sorumlulugun art
etkisi) seklinde karakterize olmaktadir’?,

Bu agiklamalar ¢ercevesinde, eger borca aykiri davranisa iliskin birinci
yaklagim benimsenecek olursa, eski malikin tazminat sorumlulugunun TBK
m. 310°da kabul edilen (ileriye etkili) yasal sdzlesme devri yapisina bir
istisna teskil ettigi sOylenebilir. Zira kiralananin el degistirmesiyle birlikte
kural olarak tiim haklar ve borglar yeni malike gegtiginden, eski malikin
sozlesme devrinden sonraki asamada borca aykiri  davranisi
gerceklestirdigini sdylemek, en azindan lafzi yoruma gére TBK m. 310°daki
yapiyla bagdasmaz. Ancak, kiracinin korunmasi diisiincesi (hiikmiin ratio
legis’i) geregi eski malikin kiracinin zararlarin1 gidermesi gerektigi

121 Roncoroni, s. 217, 218; Wyttenbach, s. 29; Hulliger, s. 134; Permann, Art. 261, N. 9;
benzer yonde bkz. Pietruszak Thomas / Zachariae Jorg, “Der Schutz des Mieters von
Wohn- und Geschéftsrdaumen in der Zwangsverwertung”, Zeitschrift flir jliristische
Weiterbildung und Praxis (recht), 2000, s. 52 (Yazar, yeni malikin kira sozlesmesini
feshetmesiyle birlikte, kullandirma borcunun eski malike dondiigii diisiincesindedir). Bu
goriisii ayrica su yazarlar araciligiyla aktariyoruz; Liischer, s. 952; Higi / Wildisen, Art.
261-261a, N. 51.

122 Liischer, s. 953, 954; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 51, 58.

123 L jischer, s. 953.
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sOylenebileceginden, bu konuda bir (ortiilii) kanun boslugu bulundugu
sonucuna varilabilir*?*,

Biz, borca aykiriliga iliskin ikinci yaklasimi benimsedigimizden, kanun
boslugu goriisline katilmiyoruz. Dolayisiyla, Kanun’da bu yonde 6zel bir
diizenleme olmasa da, kiracinin, sézlesmenin TBK m. 351/1 sebebiyle
stiresinden Once sona ermesinden kaynaklanan zararlarini TBK m. 112’ye
dayanarak eski malikten tazmin edebilmesi miimkiindiir. Zira eski malik
kiralanan1 devrederek, kiracinin kira siiresi i¢inde konuttan ya da isyerinden
cikarilmasina sebep olmustur. Eski malikin tazminat sorumlulugunun
sebebi, sonraki (siibjektif) ifa imkansizligidir'®. ihtiyag sebebiyle tahliyenin
gerceklesmesiyle birlikte, sozlesme siiresince kiralanam1  kiracinin
kullanimina hazir bulundurma borcu imkansizlagir. Tazmini talep edilecek
zararlar ise, s6zlesmenin siiresinden once sona ermesi sebebiyle ugranilan
olumlu zararlardir'?®.

Ancak bu noktada belirtelim ki, eski malikin bu durumlarda kiraciya
kars1 tazminat yiikiimliiligi bulunduguna iligkin bir hiikkmiin TBK’da yer
almamasinin  bir eksiklik oldugu yoniindeki goriise katlhyoru2127.
Dolayistyla olmasi gereken, TBK m. 351’e, yeni malikin sdzlesmeyi sona
erdirmesi nedeniyle kiralanani erken tahliye etmek zorunda kalan kiracinin,
bu sebeple ugradig1 zararlar i¢in eski malikten (6nceki kiraya verenden)
tazminat talep edebilecegi yoniinde hiikiim eklemektir. Boylelikle, az 6nce
isaret ettigimiz tartismanin ve uygulamadaki yorum giicliiklerinin Oniine
gecilebilecektir.

Dikkat cekme geregi duydugumuz bir konu da sudur: Kiracinin tazminat
talep edecegi kisi, kural olarak dnceki Kiraya veren konumundaki eski malik
olsa da, baz istisnai hallerde eski malik ile 6nceki kiraya verenin ayni kisi
olmamasi miimkiindiir'?®®. Bu tiir durumlarda kiractya kars1 sorumlu olan

124 Agik olmamakla birlikte, Yildurim’m bu gériise yakin durdugu s6ylenebilir (Yildirim, s.

124).
125 | jischer, s. 953.
126 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 58; Giger, Art. 261, N. 37; Koller, § 7 N. 63, 64;
Oktem Cevik, s. 267, 268; Giindiiz, s. 330; Pietruszak / Zachariae, s. 52.
27 Oktem Cevik, s. 262; Sener, s. 25.
128 Kira sézlesmesinin TBK m. 310’a gore kiralanani edinen kisiye gecebilmesi i¢in, kural
olarak 6nceki kiraya verenin malik sifatma sahip olmasi gerekir (inceoglu, C. 1. s. 582;
Acar, m. 310, N. 35; Giimiis, Kira, s. 147, 148; Oktem Cevik, s. 89, 90; Higi / Wildisen,
Art. 261-261a, N. 15; Ozen, 2010, s. 150; Ozdemir, s. 151). Nitekim bu sebeple ve anlatim
kolaylig1 acisindan, ¢aligmada “Onceki kiraya verenin” degil, “eski malikin” tazminat
sorumlulugu ifadesi tercih edilmistir.
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kisi, dogal olarak oOnceki kiraya verendir. Zira sz konusu sorumluluk
sOzlesmeye aykiriliga dayanir ve tazminat yiikiimliisti de, kira s6zlesmesinin
TBK m. 310’a gore yasal devrinden onceki kiraya veren tarafidir. Tazminat
yikiimliisiiniin eski malik olmayacag: istisnai durumlardan biri, asil
kiracinin kiralanani caiz alt kira s6zlesmesi ile kiraya verdigi ve daha sonra
kiralananin bagkasina devredildigi ihtimalde karsimiza ¢ikar. Bu ihtimalde,
sOzlesmenin tarafi haline gelen yeni malik, TBK m. 351/1’e gore kira
s0zlesmesini sona erdirirse, kiralanani iade etmek zorunda kalan alt kiraci,
eski malikten degil, asil kiracidan (6nceki kiraya verenden) tazminat talep
edebilecektir?®. Bir diger istisna da, intifa hakki sahibinin kiraya veren
olarak kira sozlesmesi yaptig1 ve fakat intifa hakkinin kira s6zlesmesinin
stiresinin bitiminden Once sona ermesi durumunda glindeme gelebilir.
Doktrindeki baskin goriis, bu ihtimalde, intifa hakki sona erdigi icin ¢iplak
miilkiyeti tam miilkiyete doniisen malikin TBK m. 310’a gore sézlesmenin
tarafi olacagini ileri sirmektedir'®. Bu goriise bagl olarak, sézlesmenin
kiraya veren tarafi haline gelen malik TBK m. 351/1’e gore tahliyeyi
saglarsalgl, kiractya kars1 sorumlu olacak kisi malik degil, 6nceki kiraya
veren sifatini tagtyan eski intifa hakk: sahibi olacaktir. Zira ihlal edilen kira
s0zlesmesinin tarafi odur.

Kiralananm el degistirmesine iligkin hiikiimlerin (TBK m. 310, 311) uygulanabilmesi igin,
“kiraya verenin malik olmas1” gerektigi kurali ve istisnalarina dair ayrintili bilgi i¢in bkz.
Oktem Cevik, s. 92 vd.; Mehmetoglu, s. 45 vd.

129 Oktem Cevik, s. 266.

1% Gen¢ Aridemir Arzu, “Kiraya Verenin Intifa Hakkinin Sona Ermesi Durumunda
Malikin Tasinmaz Kira Sozlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelemeyecegi Sorunu”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C. 8, S. 95-96,
2012, s. 148 vd.; Ko¢ Nevzat, “Terkin Olunan Terkin Olunan Intifa Hakkinin, Intifa Hakki
Sahibi Tarafindan Terkinden Once Yapilmis Kira Sézlesmesine Etkisi”, Istanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2 (1), Bahar 2015, s. 122; Oktem Cevik, s. 97
vd.; Ozen, 2013, s. 103, 104; Weber, Art. 261a, N. 2; Bittig, Art. 261-261a, N. 8;
Mehmetoglu, s. 143; aksi goriigte bkz. Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 7. Bu konudaki
farkl1 goriislere iliskin ayritili bilgi igin bkz. Oktem Cevik, s. 93 vd.; Mehmetoglu, s. 137
vd.
131 Ciplak miilkiyeti tam miilkiyete doniisen malikin TBK m. 310’un kiyasen uygulanmasi
neticesinde sdzlesme tarafi haline gelecegi goriisii savunuldugunda, malikin dogal olarak
TBK m. 351°¢ gore tahliye davasi agabilmesi de gerekir (Geng¢ Aridemir, S. 151).

YUHFD Cilt: XIX Ozel Say: (2022)



KIRA SOZLESMESININ TBK M. 351’E GORE FESHEDILMESI NEDENIYLE 235
KIRACININ ESKI MALIKTEN TAZMINAT TALEBI

B. Kiracimin Tazminat Talebi Acisindan Ozellik Arz Eden Bazi
Durumlar

1. Yeni Malik TBK m. 351/2’ye Gore Dava Acarsa, Kirac1 Eski
Malikten Tazminat Talep Edebilir Mi?

TBK m. 351/2: “Kiralanant sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim
sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay icinde agacagi dava yoluyla da kullanabilir”. Hiikimde
acikea goriildiigi iizere, kanun koyucu, kiralanani edinen kisiye TBK m.
351/1’¢ gore tahliye davasi agmak yerine, sdzlesme siiresinin bitmesini
bekleyerek TBK m. 351/2’ye gore dava agma imkam da tamir'®. Pratikte,
yeni malik bu imkéna, kiralanan1 edindigi tarihten itibaren bir ay ic¢inde
bildirimde bulunmadiysa veya sozlesme siiresinin bitimine alti aydan kisa
bir siire kaldiysa bagvuracaktir’®. Hiikiimde sadece belirli siireli
sozlesmelere iliskin bir diizenleme yer alsa da, doktrinde, yeni malikin eski
kiraya verenin halefi sifatiyla TBK m. 350/1 b. 1 {izerinden belirsiz siireli
sozlesmeler i¢in de tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir™*.

Kiralanan1 devralan yeni malik, konut veya isyeri ihtiyact sebebiyle
tahliye davasini TBK m. 351/2’ye gore agarsa, kiract eski malikten tazminat
talep edemez. Bu sonuca iki ayr1 gerekce tizerinden varilabilir.

132 Yeni malikin bir aylik siire gegmeden kiraciya ulastiracagi yazih bir bildirim ile, dava

acma siiresini TBK m. 353 uyarinca bir kira yili i¢in uzatma (siireyi tutma) hakki da
mevcuttur (Zevkliler / Gokyayla, s. 382).
133 Arpaci, s. 118; Inceoglu, C. 2, s. 398; Dogan, s. 165, 166; Mehmetoglu, s. 209.
Istanbul BAM’mn, TBK m. 351/2’ye gore dava acilmast i¢in, yeni malikin iktisap tarihinden
itibaren bir ay iginde ihtarname géndermesi gerektigi yoniindeki karari bu agidan hatalidir.
Istanbul BAM 36. HD., E. 2018/1382, K. 2020/1660, T. 23.10.2020: “Buna gére;
kiralananit sonradan edinen kisinin ihtiya¢ nedeniyle tahliye davast agmakta segcimlik hakk
bulunmaktadir. Yeni malik satin almadan itibaren 1 ay i¢inde bu durumu ve ihtiyag
nedeniyle tahliye talebini kiraciya teblig ettikten sonra eski malikle yapilmis kira
sozlesmesi daha kisa bir siirede sona eriyorsa sozlesme siivesinin bitiminden baslayarak bir
ay icinde, kira sozlesmesi daha uzun bir siirede sona eriyorsa, satin alma tarihinden
itibaren 6 ay sonra dava agabilir® (www.lexpera.com.tr). Ote yandan, yeni malik
ihtarnamede kiractya alt1 aylik siire vermisse, bu siireyle baglidir. Bu durumda yeni malik,
TBK m. 351/2’ye gore sozlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde dava agma
hakkini kullanamaz, alt1 ayin gegmesini beklemek zorundadir (Y. 3. HD., E. 2017/7209, K.
2017/17902, T. 20.12.2017, www.lexpera.com.tr).
34 inceoglu, C. 2, s. 399; Giimiis, Kira, s. 360. Bu ihtimalde uygulanacak hiikiim TBK m.
350/2°dir: “... belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gére fesih
donemine ve fesih bildirimi i¢in ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay icinde a¢acagi dava ile sona erdirebilir”.
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- Gerekce 1: Oncelikle belirtelim ki, TBK m. 351/2 hiikmiiniin, yeni
malikin s6zlesmenin “kiraya veren” tarafi haline geldigi i¢in se¢imlik olarak
basvurabilecegi TBK m. 350/1 b. 1’e atif hilkkmii olarak okunmasinin dogru
oldugu diisiincesindeyiz'®. Yani yeni malikin TBK m. 351/2’deki siireye
gore dava agmasi, aslinda TBK m. 350/1 b. 1’e gore “kiraya veren” sifatiyla
tahliye davasi agtig1 anlamma gelir™>. Dolayisiyla, yeni malikin bu imkan:
kullanmasi halinde, eger kiralanan devredilmeseydi kendisi de sozlesmeyi
bu sekilde sona erdirebilecek olan eski malikin sorumlulugu giindeme
gelmez™¥". Diger bir ifadeyle, kiralanan el degistirmeseydi, eski malik de
kiraya veren olarak bu sebeple ve bu siire i¢cinde sdzlesmeyi feshedebilecek
ve bu hareketi sézlesmeye aykirilik teskil etmeyecektir. Oyleyse, kiralanani
devralarak TBK m. 310 gergevesinde sdzlesmenin kiraya veren tarafi haline
gelen yeni malikin bu hiikme gore tahliyeyi saglamasi da, ayni sekilde eski
malikin sorumlulugunu dogurmaz.

- Gerekge 2: Eski malikin tazminatla yiikiimlii olmamasiin bir diger
gerekeesi de, TBK m. 351/2 iizerinden tahliye davasinin agilabilmesi igin
zaten sOzlesme siiresinin bitmesinin beklenecek olmasidir. Yeni malik bu
hilkkme gore kira sOzlesmesi siiresinin bitimini beklenmek zorunda
oldugundan, kiracinin bu hilkkme gore tahliye ettirilmesi halinde ortada
siiresinden Once sona eren bir sdzlesme olmayacaktir. Bu sebeple de,
kiracinin tazmin edilecek bir zarar1 giindeme gelmeyecektirlgg. Ayn1 sonug
belirsiz stireli kira s6zlesmeleri igin de gegerlidirlgg.

2. Yeni Malikin Bildirimi Uzerine Kiralanam Kendiliginden Tahliye
Eden Kiraci, Eski Malikten Tazminat Talep Edebilir Mi?

Yeni malikin TBK m. 351/1°e gore tahliye talepli bildirimi iizerine
kiraci, tahliye davasimin agilmasimi beklemeden bagka bir konuta ya da
isyerine taginmak isteyebilir. Diger taraftan, kiracinin kiralanan1 dava
acilmadan bosaltmasinda, miilkiyetini edindigi yerde bir an 6nce oturmak ya

135 Agik olmamakla birlikte, ayni yonde bkz. Giimiis, Kira, s. 360.

138 jki hiikiimde de, belirli siire kira sozlesmelerinde tahliye davasinin sézlesme siiresinin
sona ermesinden itibaren bir ay i¢inde agilacagi ongdriilmektedir.

537 fnceoglu, C. 1, 5. 599; Oktem Cevik, s. 263.

138 Asagida agiklanacag: iizere, eski malikin tazminat sorumlulugu, kira sozlesmesinin
stiresinden evvel sona ermesinden kaynaklanan zararlari kapsar (bkz. as. 111, C, 3, a).

139 Belirsiz siireli kira sézlesmesi soz konusuysa, ihtiyag sebebiyle tahliye davasi, TBK m.
350/2’nin atfiyla uygulanacak TBK m. 329’a gore, ii¢ aylik fesih bildirim siiresine riayet
edilmek kaydiyla, en erken alt1 aylik fesih doneminin bitiminden itibaren bir ay icinde
acilabilecektir (Zevkliler / Gokyayla, s. 376; Aydogdu / Kahveci, s. 657). Bu ihtimalde
de, eski malikin kiractya karg1 tazminat sorumlulu§unun zamansal kapsami asilmis
olacaktir (bkz. as. Ill, C, 3, a).
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da ticari faaliyetlerine baglamak isteyen yeni malikin de c¢ogu zaman
menfaatinin bulundugu soOylenebilir. Bu noktada belirtmek gerekir ki,
kiracinin tahliye i¢in mutlaka bildirimde belirtilen siireyi veya alti aylik
stireyi bekleme zorunlulugu yoktur. Yeni malikin, kiralananda konut
ihtiyacinin bulunduguna ve alt1 ay i¢inde kiralanan1 bosaltmazsa tahliye
davasi agacagina iliskin ihtar1 lizerine kiraci, anahtar1 kiraya verene teslim
ederek, tasinmazi kendiliginden tahliye edebilir. Giiven ilkesi ¢ercevesinde,
yeni malikin sdzlesmeyi sona erdirme iradesini yansitan bildirimine kars1
kiracinin bu davranis1 (factum concludens), ortiilii kabul agiklamasi olarak
yorumlanabilir. Buna bagli olarak, taraflar arasinda bir ikale anlagmasi
kuruldugu séylenebilirmo, Bu durumda, kira sdzlesmesi tahliye davasi
oncesinde sona erer. Hi¢ kuskusuz, taraflarin tahliye karari kesinlesene
kadar'*! acik iradeleriyle bir ikale sézlesmesi yapmalar1 da miimkiindiir'*.

Bu noktada sorulmasi gereken soru sudur: Acaba bildirimden sonra
tasinmazi kendiliginden tahliye eden kiraci, s6zlesmenin siiresinden Once
sona ermesi sebebiyle eski malikten tazminat talep edebilir mi? Soru, iki
ayr1 diisiince tarzina gore cevaplanabilir.

Birinci diislince tarzi su olabilir: Yeni malikin bildirimine ve dolayisiyla
zorunlu ihtiya¢ i¢inde bulunduguna giivenerek, davayr beklemeye gerek
duymadan kiralanani bosaltan kiraci, yeni malikin ihtiyacinin gercek ve
samimi oldugunu ispatlamasi kaydiyla, eski malikten tazminat talep
edebilmelidir. Bu goriisii  destekleyebilecek argiiman da, kiracilarin
genellikle aleyhlerine tahliye davasi acilmasindan ¢ekindikleri veya dava
stirecinde belirsiz bir bekleyis i¢inde olmak istemedikleri i¢in, yeni malikin
ihtar1 lizerine kiralanani tahliye etmeye yatkin olduklaridir. Ayrica, “eski
malik kiralanant devretmeseydi, kiracinin yeni malikin tahliye davasina
maruz kalmayacag1 ve s6zlesme siiresi sonuna kadar kiralanani kullanmaya
devam edecegi” seklinde bir disiince iizerinden de eski malikin
sorumlulugu gerekcelendirilebilir.

M0 Kira sozlesmesinin ikale yoluyla sona ermesi konusunda bkz. Aydmn, s. 265, 267.
Stirekli borg iligkilerinde ikale sozlesmesinin, aksine anlasma yoksa ileriye etkili olarak
hiikiimlerini doguracagi kabul edilmektedir (Aydin, s. 20; Eren Fikret, Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 1289).
¥ Doktrindeki hakim goriis, konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin tahliye nedenlerine
dayanilarak acilan tahliye davalarinda, kira s6zlesmesinin, tahliye kararinin kesinlesmesi ile
sona erecegi yoniindedir (Arpaci, S. 105; Burcuoglu, s. 31; Giimiis, Kira, s. 316, 317
Dogan, s. 206; Giinel, s. 187). Yargitay’in da bu goriiste oldugu goriilmektedir (bkz. Y. 6.
HD., E. 2013/10428, K. 2013/12811, T. 23.09.2013, www.e-uyar.com; Y. 3. HD., E.
2007/13778, K. 2007/17232, T. 15.11.2007, www.kazanci.com.tr).
12 Dogaldir ki, bu ihtimallerde TBK m. 325 uygulama alani bulmaz.
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Biz, ozellikle eski malik ile kiraci arasindaki menfaatler dengesi
acisindan bu diisiince tarzinin isabetli olmadig1 goriisiindeyiz. Yeni malikin
bildirimi {izerine kiralanani tahliye etmek zorunda olmamasina ve hatta
tahliye karar1 kesinlesene kadar kiralanani kullanma hakki devam edecek
olmasma ragmen, kiralanani erken iade eden kiracinin, zarari igin eski
malikten tazminat talep edememesi gerekir. Gergekten de, kiraci,
bildirimdeki tahliye talebini geri ¢evirerek, en azindan dava sonuglanana
kadarki zararmi engelleme imkanina sahiptir'®. Kendisine taninan bu
imkandan yararlanmayan kiracinin zararini (6rnegin yeni buldugu konut igin
Odedigi kira bedeli farkini) eski malike yiiklemek, menfaatler durumu
acisindan adil bir ¢6ziim olmaz. Kald1 ki, boyle bir ihtimalde eski malikin
borca aykiriligindan, yani sozlesme siiresince kiralanan1 kiracinin
kullaniminda bulundurma borcuna aykiriliktan bahsetmek de giictiir. Zira
kiraci, kendisine taninan korumadan vazgecerek kiralanani kendi “rizasiyla”
(6rn. ikale anlagsmas1 yaparak) tahliye etmektedir. Ayrica, tahliyenin rizaya
dayanmasi, sorumlulugun zarar ve nedensellik bagi unsurlar1 agisindan da
problem yaratabilecek niteliktedir.

Diger taraftan, ilk diisiince tarzi, Kanun’un konut ve catil1 isyeri kiralari
acisindan tercih ettigi, tahliye sebeplerinin varligi halinde kira s6zlesmesinin
ancak “dava” yoluyla sona erdirilebilecegi yoOniindeki sistemiyle de
uyusmamaktadir. Zira kanun koyucu, TBK m. 350-352’deki sebeplerden
biri varsa, sartlart hakimin denetlemesini ve sdzlesmenin insai bir kararla
sona ermesini kabul etmistir. Ayrica, yeni malik ile kirac1 arasindaki
uyusmazligin mahkeme araciligiyla karara baglanmasinda eski malikin de
menfaati oldugu aciktir. Sonug olarak, tahliye davasini beklemeksizin, ihtar
tizerine kiralanan1 kendiliginden bosaltan kiraci, sdzlesmenin siiresinden
once sona ermesinden kaynaklanan zararlari i¢in eski malikten tazminat
talep edememelidir***. Eski malikin sorumlu olmasi i¢in, tahliye davasmin

13 Benzer yonde bkz. Koller, § 7 N. 63 dn. 92.

1% ikinci diisiince tarzina daha yakin oldugu sdylenebilecek Koller’e gore, kiraci yeni
malikin bildirimine iyiniyetle inanarak kiralanani iade etmisse, OR m. 194/1°e (TBK m.
216/b. 1’e) kiyasen eski malikten tazminat talep edebilir. Saticinin zapt sorumluluguna
iligkin bu hilkme gore, alicinin mahkeme kararini beklemeksizin {igiincii kiginin hakkini
diirtistliik kuralina uygun olarak tanimasi halinde de, eger zapt tehlikesi uygun zamanda
satictya ihbar edilmisse, saticinin zapt sorumlulugu devam eder (Koller, § 7 N. 63 dn 92).
TBK m. 216/b.1 ile burada ele aldigimiz ihtimal arasindaki benzerlik nedeniyle, sorunun bu
goriise gore ¢oziilmesi ilk bakista isabetli gibi goriinse de, olgular ve menfaatler durumu
arasindaki farka yakindan bakildiginda kanaatimizce boyle bir kiyas kopriisii kurulamaz.
Burada birkag argiiman ileri siiriilebilir. Oncelikle, zapt sorumlulugu igin, {i¢iincii kisinin
iistlin hakki en gec¢ sozlesme kuruldugu sirada mevcut olmalidir. Zaten saticinin zapttan
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sonucunun beklenmesi, diger bir ifadeyle yeni malikin ihtiyacinin gergek ve
samimi oldugunun belli olmasi ve kira sdzlesmesinin tahliye kararinin
kesinlesmesiyle sona ermesi gerekir.

Yargitay’in bu konudaki bir kararinda, kafe-restoran olarak igletilen
kiralananin miilkiyeti davali kiraya veren tarafindan daha sonra bagkasina
devredilir ve yeni malik, siiresinde kiraciya tahliye talepli bir ihtarname
gonderir. Kiraci, ihtarname iizerine ve heniiz tahliye davasi agilmadan
taginmazi kendi istegiyle bosaltir ve cesitli zarar kalemlerinin giderilmesi
talebiyle eski malike kars1 tazminat davasi agar. Yargitay’in ihtilafa iliskin
degerlendirmesi su sekildedir: “Davaya dayanak yapilan ve hiikme esas
alinan 01.04.2012 baslangig tarihli ve ii¢ yil siireli sozlesme ile davaliya ait
diikkan davaciya kiralanmis olup, kiralanan davali tarafindan sozlesme
stiresi i¢inde 13.09.2013 tarihinde dava disi ....ne satilmis ve yeni malik
sirket tarafindan davacrya keside edilen ihtar ile tasinmazin sirket ihtiyact
icin  satin  alindigi, 01.04.2014 tarihinden itibaren  sozlesmenin
yenilenmeyecegi ve bu tarihte kiralanann tahliyesi talep edilmis ise de,
davact yeni malik tarafindan hakkinda agilan bir tahliye davasina ve cebri
icra yoluna maruz kalmaksizin, kendi istegi ile kiralanam yargilama
swrasinda, 2013 yuli Aralik ayinda tahliye ettigine gore, davaci kiraci, haksiz
feshe dayanarak mahrum kaldigi kar kaybini talep edemez. Mahkemece
davacumin kar kaybi talebinin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
gerekge ile istemin kabuliine karar verilmesi dogru degildir™*.

Goriildigu iizere, kararda ulagilan sonug, Yargitay’in yeniden kiralama
yasagina (TBK m. 355) iliskin davalarda benimsedigi, kiracinin kiraya
verenden tazminat talep edebilmesi i¢in “tahliye karar1 ve cebri icra yoluyla

dolay1 kusursuz (garanti) sorumlu olmasinin altinda yatan mantik da esas itibariyle buna
dayanir (Serozan Rona / Baysal Basak / Sanh Kerem Cem, Borglar Hukuku Ozel Boliim,
On Iki Levha Yaymcilik, istanbul 2019, N. 618, 619). Oysa kiractmn TBK m. 351
sebebiyle kiralanan1 iade etmek zorunda kalmasinda ise, yeni malik kira soézlesmesi
kurulduktan sonra iistlin hak sahibi olmaktadir. Burada olgular arasi zamansal fark,
menfaatler durumuna da yansir. Ayrica, Isvigre hukukunda, ihtiyag igindeki yeni malikin
kira sdzlesmesini tahliye davasi agmadan sona erdirecek olmasi (OR m. 261/2 a) dikkate
alindiginda, Koller’in goriisii, kira sdzlesmesinin ihtiya¢ gerekgesiyle sona erdirilebilmesi
i¢in yeni malik tarafindan dava agilmasini sart kogan TBK sistemine uygun diismez. Boyle
bir kiyas, ancak kira sdzlesmesinin kurulusu sirasinda mevcut olan iistiin haklar agisindan
(TBK m. 309) giindeme gelebilir (aym1 yonde bkz. Uckan Mertkan, Satis S6zlesmesinde
Saticinin Zapttan Sorumlulugu, Yayimlanmanus Doktora Tezi, Izmir 2021, s. 97).
15y 6. HD., E. 2015/6315, K. 2016/1524, T. 01.03.2016 (Www.lexpera.com.tr).
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tahliyenin” gerceklesmesini arayan istikrarl goriisiiyle uyumludur146. Ancak
belirtelim ki, Yargitay’in bu karardaki goriisiiniin, bugiin i¢in yerlesmis bir
uygulamay1 yansittigindan s6z etme imkani yoktur. Ayrica isaret edelim ki,
Yargitay’in kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesi igin tahliyenin
cebri icra yoluyla gerceklesmesi gerektigi yoniindeki goriisiine katilma
imkan1 da goéremiyoruz. Zira daha oOnce ifade ettigimiz iizere, kira
s0zlesmesi insai nitelikteki tahliye kararmin kesinlesmesiyle birlikte sona
erer ve kiraci bu andan itibaren taginmazi tahliye ederek, eski malikten
erken sona erme nedeniyle ugradigi zarariin tazminini talep edebilir.

3. Yeni Malikin Kira Bedelini Artirma Teklifini Kabul Eden Kiraci,
Bedel Farkinmi Eski Malikten Talep Edebilir Mi?

Uygulamada bazen, kiralananit devralan yeni malikin ihtiyaca dayali
tahliye davasi agma tehdidiyle, kiralananda oturmakta olan kiracidan kira
bedelinin artirllmasini talep ettigi goriilmektedir. Eski kiracit olmanin
avantajin1 kaybetmek istemeyen veya yeni bir konut ya da isyeri bulup
tasinmanin zorluklarii gbéze alamayan bir kiracinin, bu durumda kira
artirimi teklifini kabul etmesi hayli olasidir™®’,

Ancak, kira sdzlesmesinin bu yonde tadiline riza gosteren kiracinin, bu
fark i¢in eski malikten tazminat talep etme imkan1 yoktur. Zira eski malikin
sorumlulugu, kiralanam kira sdzlesmesi siiresince kiracinin kullaniminda
bulundurma borcuyla ilgilidir. Her ne kadar ilk bakista, boyle bir duruma
eski malikin kiralanan1 devretmesi yol agmis gibi goriinse de, netice
itibariyle kira sozlesmesi devam etmekte ve kiraci kiralanani
kullanmaktadir. Burada kiracinin, yeni malikin dava a¢gmasi ihtimalinde
ithtiyacin gergek ve samimi oldugunun zaten anlasilacagi ve tahliyenin

146 Y eniden kiralama yasagiyla ilgili olarak bkz. Y. 3. HD., E. 2018/5894, K. 2019/6781, T.
17.9.2019; Y. 3. HD., E. 2017/4956, K. 2019/871, T. 07.02.2019; Y. 3. HD., E. 2017/4632,
K. 2019/1687, T. 28.02.2019; Y. 6. HD., E. 2015/6530, K. 2015/10458, T. 26.11.2015; aym
yonde bkz. Ankara BAM 15. HD., E. 2018/1948, K. 2019/743, T. 04.04.2019; izmir BAM
6. HD., E. 2018/454, K. 2019/340, T. 01.03.2019 (www.lexpera.com.tr).

Y Daha once ifade edildigi iizere, 6zellikle fahis fiyat artirimi talebinin, duruma gore yeni
malikin ihtiya¢ iddiasinin samimi olmadig1 yoniinde degerlendirilmesi miimkiindiir (bkz.
Burcuoglu, s. 430; krs. inceoglu, C. 2, s. 365; Dogan, s. 126, 127). Ote yandan, tahliye
tehdidi altinda kira s6zlesmesini tadil etmeyi kabul eden kiraci, eger artirilan kira bedeli
makul smirin istiindeyse, duruma gore asir1 yararlanma veya korkutma hiikiimlerine
dayanabilir. Bu baglamda, kiraci, asir1 yararlanmaya dayandigi vakit, edimler arasi
oransizligin giderilmesi ya da sdzlesmeyi iptal hakkini kullanabilir. Korkutmaya dayandigi
ihtimalde ise, bedele iliskin hiikmiin kismi iptali yoluyla, sdzlesmenin tadilden &nceki bedel
ile devam etmesini saglayabilir (asir1 yararlanma ve korkutma konusunda genis bilgi icin
bkz. Kiligoglu Ahmet M., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Basi, Turhan Kitabevi,
Ankara 2021, N. 1490 vd.).
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gerceklesecegi yoniindeki iddiasi da ayni sebeple dinlenmemelidir. Kaldi ki,
kiracinin kira artirim talebini kabul etmeyerek tahliye davasinin sonucunu
bekleme ve bu siirede kiralanani kullanma imkani1 varken, bunu tercih
etmemis olmasi, malvarliksal eksilmenin teknik anlamda ‘“zarar” olarak
kabul edilmesini de engeller'*®,

4. Tazminat Talebi Yeni Malike Kars ileri Siiriilebilir Mi?

Bu noktada akla gelen bir soru, TBK m. 351/1°¢ gore kiralanani s6zlesme
stiresi bitmeden tahliye etmek zorunda kalan kiracinin bu sebeple ugradigi
zararlar i¢in “yeni malikten” tazminat talep edip edemeyecegidir. Bu soruyu
olumsuz cevaplamak gerekir. Zira yeni malik, kanunun kendisine tanidigi
yetkiye dayanarak sozlesmeyi sona erdirdiginden, onun sdzlesmeye
aykiriligindan (genis anlamda hukuka aykiriligindan) bahsedilemez. Burada
belki, olmas1 gereken hukuk anlaminda, yeni malikin kiraciya denklestirme
6demesi yapmasi gerektigi sdylenebilecek olsa bile™®, kanaatimizce yeni
malike bu yonde zarar giderme yiikiimliligii Ongoriilmesi, sozlesme
Ozgurliigiinin  (ve miilkiyet hakkinin) asir1  smirlanmasi  anlamina
geleceginden kabul edilmemelidir. Kald1 ki, yeni malik aleyhine bu yonde
bir hiikkmiin vazedilmesi, Ozellikle uzun olmayan belirli siireli kira
sozlesmelerinde, TBK m. 351/1°e dayanan tahliye imkanimi ¢ogu zaman
pratikte anlamsiz kilacaktir. Zira TBK m. 351/1 iizerinden sézlesmeyi
feshettiginde kiracinin zararmi karsilamak veya ona denklestirme ddemesi
yapmak zorunda kalacak olan yeni malik, ¢ogunlukla s6zlesme siiresinin
bitmesini bekleyip TBK m. 351/2’ye gbre dava agmay1 tercih edecektir.

Ote yandan, bazi hallerde kiracinmn yeni malikten tazminat talep
edebilmesi séz konusu olabilir. Ornegin, yeni malik kiralanan1 devralirken
ya da daha sonra, eski malike onu kiraciya karsi tazminat borcundan
kurtarma taahhiidiinde bulunabilir™®. Diger bir anlatimla, taraflar, ihtiyag
sebebiyle kiralananin erken tahliyesi gergeklesirse, eski malikin kiracinin bu
yiizden wugradigi zararlar1 giderme borcunun yeni malik tarafindan
iistlenecegine iliskin anlasabilirler. Bu i¢ {istlenme sdézlesmesinin kiraci
(liclincti kisi) yararia yapilmasi halinde, kiraci, yeni malikten dis {istlenme

s0zlesmesinin yapilmasin1 ya da dogrudan borcun ifasini talep edebilir™®.

148 Aymi yonde bkz. Roncoroni, s. 219.
¥ Ozen’in yeni malikin kiractya denklestirme bedeli 6demesinin karsilikli ¢ikarlar
acisindan daha uygun oldugu goriisii, burada de lege ferenda bir goriis olarak aktarilabilir
(bkz. Ozen, 2013, s. 98, 99 ve 103).
130 K rs. Fellmann, s. 546, 547.
B Ueiineii kisi yararina borcun i¢ istlenilmesi konusunda bkz. Kilig Mehmet, Tiirk
Hukukunda Borcun Ustlenilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 108, 109.
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Bu noktada akla gelen baska bir ihtimal de, yeni malikin eski malike karsi,
kiraci aleyhine ihtiyaca dayali tahliye davasi agma hakkini kullanmayacagi
yoniinde taahhiitte bulunmasi ve taraflarin, bu taahhiide aykirilik halinde
tictinci kisi (kiraci) yararina bir sozlesme cezast 6denecegi yoOniinde
anlagsmis olmalaridir.

Yeni malikin tazminat sorumluluguna iliskin diger bir ihtimal, TBK m.
355’teki yeniden kiralama yasaginin ihlal edilmesidir. Daha Once
aciklandig iizere, ilgili hiikiimde, gercekten ihtiyact olmamasina ragmen
tahliye davasi acarak kiraciyr tahliye ettiren kiraya verenin, hakli sebep
bulunmadikg¢a, kiralanan1 ¢ yil siireyle eski kiracidan baskasina
Kiralayamayacagi ongoriilmektedir. Bu yasaga aykiriligin yaptirimi ise, eski
kiractya, son kira yilinda 6dedigi bir yillik kira bedelinden az olmayacak
miktarda bir tazminatin 6denmesidir (TBK m. 355/3).

5. Eski Malik ile Kirac1 Arasindaki Sorumsuzluk Anlasmasi1 Gegerli
Midir?

Eski malikin tazminat sorumlulugu konusunda akla gelen bir soru, eski
malik (6nceki kiraya veren) ile kiraci arasinda yapilan sorumsuzluk
anlagsmasinin gegerli olup olmayacagidir. Bu soruya olumsuz yonde ceva?
vermek gerekir. Zira TBK m. 301°in™>? nispi emredici niteligi karsisinda™,
bu tiir sorumsuzluk anlagmalari kesin hiikiimsiiz olacaktir. S6z gelimi, eski
malik ile kirac1 arasindaki sozlesmede, kiralananin iiglincli bir kisiye
devredilmesi (veya kiralananda tigiincli kisi lehine smirli ayni hak tesis
edilmesi) halinde, yeni malikin ihtiya¢g sebebiyle kira sdzlesmesini
stiresinden Once sona erdirmesinden kaynaklanan zararlardan eski malikin
kiractya kars1 sorumlu olmayacag1 yoniinde bir anlagsma varsa, bu anlagma
hiikkim ve sonu¢ dogurmaz. Hi¢ kuskusuz, TBK m. 27/2 geregince
sorumsuzluk anlagsmasi digindaki (kiracinin aleyhine olmayan) kira

sozlesmesi hiikiimleri, kural olarak gegerli kalmaya devam eder™".

152 TBK m. 301: “Kiraya veren, kiralanani ... sozlesmede amaglanan kullamima elverigli
bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.
Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez”.

53 Higi Peter / Anton Biihlmann, ZK-Ziircher Kommentar, Die Miete, Vorbemerkungen
zum 8. Titel (Art. 253-273c OR), Art. 253-265 OR, 5. neu bearbeitete Auflage, Schulthess,
Zirich 2019, Art. 256, N. 4, Tschudi Matthias, SVIT-Schweizer Schriften zur
Immobilienwirtschaft, Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 4. Auflage, Schulthess,
Ziirich 2018, Art. 256, N. 1.

> Higi / Anton, Art. 256, N. 74; Tschudi, Art. 265, N. 69.
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C. Tazminat Talebinin Sartlar:

1. Borca Aykirihk

Tazminat sorumlulugunun kaynagi olan borca aykir1 davranis, eski
malikin kira siiresi i¢inde kiralananin miilkiyetini devrederek veya kiralanan
tizerinde kiracilik hakkiyla bagdasmayan bir siirli ayni hak tesis ederek,
yeni malikin kiraciy1 tahliye ettirmesine ve bdylece, kira sozlesmesinin
siiresinden evvel sona ermesine yol agmasidir™. Yeni malikin actig1 tahliye
davasinda verilen tahliye kararinin kesinlesmesi ile birlikte kira sdzlesmesi
sona erer’®®. Buna bagli olarak, kiralanan1 s6zlesme siiresi boyunca kiracinin
kullaniminda bulundurma borcu da ihlal edilmis olur. Diger bir deyisle,
ihtiyaca dayal1 tahliye kararinin kesinlesmesi sonucunda, s6z konusu borcun
ifas1 imkansizlasir ve eski malik, sonraki ifa imkansizlig1 sebebiyle kiracinin
ugradig1 zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii olur.

Dikkat edilirse, eski malikin kira siiresi boyunca kiralanani kiracinin
kullanimina elverisli halde bulundurma borcuna aykirilik, yeni malikin
ihtiya¢ sebebiyle sozlesmeyi feshetmesiyle gerceklesir. Ancak nedensellik
zincirinde zarara yol acgan ilk davranig, eski malikin kiralanani
devretmesidir. Yani eski malik kiralanan1 devrederek, daha sonra yeni
malikin kiraciy1 tahliye ettirmesine ve kiracinin zarara ugramasina sebep
olmaktadir. Cizgisel zaman akisinda sonraki olgu meydana geldiginde
(tahliye sebebiyle s6zlesme sona erdiginde), sebebi olan 6nceki davranis da

% fnceoglu, C. 1, s. 599; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 51; Liischer, 953; Oktem
Cevik, s. 262, 263; Giinel, s. 199; Mehmetoglu, s. 217, 218; Giindiiz, s. 329. Yukarida
borca aykiri davranisa iliskin esas itibariyle iki yaklasim oldugunu ve ikinci yaklasimi
benimsedigimizi ifade etmistik (bkz. yuk. III. A). Ote yandan, yeni malik de kira
sOzlesmesi siiresi iginde kiralanani bagkasina devretmisse ve devralan kisi, TBK m. 351°e
gore tahliye davast yoluyla sdzlesmeyi sona erdirmisse, bu durumda “devreden malikin”
kiractya kars1 tazminat sorumlulugu giindeme gelecektir (Koller, § 7 N. 66).
138 Doktrindeki hakim goriis, tahliye davasi yoluyla sona erme sebeplerinde (TBK m. 350-
352), kira sozlesmesinin tahliye kararinin kesinlesmesi ile sona erecegi yoOniindedir
(Arpaci, s. 105; Burcuoglu, s. 31; Giimiis, Kira, s. 316, 317; Dogan, s. 167; Giinel, s.
187). Yargitay’in da bu goriiste oldugu goriilmektedir (bkz. Y. 6. HD., E. 2013/10428, K.
2013/12811, T. 23.09.2013, www.e-uyar.com; Y. 3. HD., E. 2007/13778, K. 2007/17232,
T. 15.11.2007, www.kazanci.com.tr). Buna karsilik, tahliye davasinin agilmasiyla kira
sézlesmesinin sona erecegini savunan yazarlar da vardir (6rn. bkz. inceoglu, C. 2, s. 484
vd.). Bize gore hakim goriis daha isabetlidir. Bu goriise gore, tahliye davasi bozucu yenilik
doguran bir dava niteliginde olup, mahkeme kararinin kesinlesmesi ile birlikte kira
sozlesmesi sona erer. Mahkeme karar1 ayni zamanda kiracinin iade borcu (TBK m. 334)
acisindan eda hikkmii niteligindedir. Kararin kesinlestigi tarihten itibaren kiraya veren,
kiralanani tahliye etmeyen kiracidan haksiz iggal tazminati talep edebilir (Arpaci, S. 105;
Burcuoglu, s. 31; Giimiis, Kira, s. 316, 317; Dogan, s. 143).
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(kiralananin devri de) borca aykir1 davranis haline gelir. Oyleyse denebilir
ki, eski malikin kiralanani tigiincii kisiye devretmesi seklindeki “potansiyel”
borca aykiri davranisi, kiralanani devralan yeni malikin tahliye davasi
acarak kira sézlesmesini siiresinden 6nce sona erdirmesiyle “aktiiel” borca
aykir1 davranig olur®™’.

2. Kusur

Bilindigi tizere, sozlesmesel sorumlulukta karine bor¢lunun kusurlu
oldugu yoniindedir (TBK m. 112). Bu sebeple, eski malikin tazminat
sorumlulugundan kurtulabilmesi i¢in borca aykirilikta kusurlu olmadigini
ispat etmesi gerekir.

Eski malikin agir ya da hafif kusurlu olmasi, sorumlulugun kurulmasi
icin onem ifade etmez, kusur derecesi ancak TBK m. 51/1 baglaminda
tazminat miktar1 belirlenirken dikkate alimir. Doktrinde, kiralanani
devrederek kira s6zlesmesinin siiresinden dnce sona ermesine yol acan eski
malikin, borca aykirilikta agir kusurlu oldugu kabul edilmektedir. Zira
kiralanan1 devredip devretmemek eski malikin tasarrufundadir ve devam
eden bir kira iliskisine ragmen kiralanan1 devreden eski malik agir kusurlu
sayllmalidir™®. Eski malikin agir kusurlu olmasi, duruma goére TBK m. 51
ve 52°deki indirim sebeplerinin dikkate alinmamasina yol a(;abilirlsg.

Kanaatimizce, eski malik kural olarak her zaman borca aykir
davranisinda kusurlu olacaktir. Ancak, burada adeta kesin karine (ya da
fiksiyon) varmis¢asina kusurun her haliikarda agir kusur derecesinde olacagi
kabul edilmemelidir. Ornegin kiralananin devrinden 6nce, yeni malikin

57 Bu tiir hukuki konstriiksiyonlar hukuk sistemimize yabanci degildir. Ornegin yanilanin
esaslt yanilmaya dayanarak sdzlesmeyi iptal ettigi hallerde, kusuruna bagli olarak
sozlesmenin diger tarafina tazminat 6demekle yiikiimlii olmasinda da benzer bir yapi ile
karsilasilir (TBK m. 35/1). Soyle ki, yanilan, s6zlesmenin kurulusunda esasli yanilmaya
diiserek sozlesmenin iptal edilebilirligine yol a¢makta ve bu davranisi, sézlesmenin
iptaliyle birlikte TMK m. 2 temelli sézlesme Oncesi davranig yiikkiimiine aykirilik halini
almaktadir. Tazminat sorumlulugu da bu yiikiime aykiriliga dayanir. Dolayistyla, esash
yanilma hallerinde, sdzlesmenin iptali ile aktive olan ve kaynagimi esasli yanilmaya
diigiildiigti anda bulan bir yiikiim ihlali s6z konusudur (Kamsh, s. 655). Ancak hemen
dikkat g¢ekelim ki, benzerlik zamansal geriye etki noktasindadir. Yoksa sorumlulugun
kapsam1 ve dayanagmin benzer oldugu sdylenemez. Tazminata iliskin talep temeli,
yanilmada edim yiikiimlerinden bagimsiz borg iliskisiyken; eski malikin kiraciya karsi
sorumlulugunda sézlesmedir. ilkinde giiven menfaati ihlali, sonrakinde ifa menfaati ihlali
vardir.

158 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 60; inceoglu, C. 1, s. 600; Biittig, Art. 261-261a, N.
34; Roncoroni, s. 218 ve orada dn. 76; Thanei Anita, “Der Eigenbedarf im Mietrecht”,
mietrechtspraxis/mp, 2019, s. 315; Oktem Cevik, s. 266; Mehmetoglu, s. 220.

9 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 60; Thanei, s. 315.
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aciklamalarindan ve icinde bulundugu sartlardan hareketle onun kiralanani
konut ya da igyeri ihtiyaci i¢in devralmadigina hakli giiven duyan eski
malikin, daha sonra tahliye davasi agilmasi sebebiyle kira sézlesmesinin
stiresinden evvel sona ermesinde agir kusurlu oldugunu sdylemek zordur.
Keza, cebri icra veya iflas takibi sebebiyle gerceklesen devirlerde de benzer
bir sonuca varilabilir.

Bu noktada onemle belirtelim ki, kusur incelemesi yaparken dikkate
alimacak davranis, salt kiralananin devredilmesi degildir. Zira yalnizca bu
davranisa odaklanirsa, eski malikin kiralanan1 hukuki islemle (iradi olarak)
devrettigi durumlarin hepsinde kusurun kast seviyesinde oldugunu séylemek
gerekir. Halbuki kiralananin devredilmesi o an i¢in heniiz borca aykirilik
teskil etmez, bu davranisin borca aykiriliga biiriinmesi, kiralananin kira
siiresi boyunca kiracinin kullaniminda bulundurma borcunun ifasinin
imkansiz hale gelmesiyle (yani tahliye sonucunda) olur. Bu sebeple, eski
malikin kusur derecesi denetlenirken durumun bu oOzelligi gozden
kacirilmamalidir.

Ote yandan, 6nceki kiraya verenin borca aykirilikta kusurlu olmadig
istisnai haller de glindeme gelebilir. S6z gelimi, intifa hakk: sahibinin kiraya
veren sifatiyla kira sozlesmesi yaptig1 bir durum diisiiniilsiin. Bu durumda,
sayet intifa hakki sahibinin Oliimii sebebiyle intifa hakki sona erer ve
bdylece TBK m. 310 anlaminda sézlesmenin tarafi haline gelen malik, daha
sonra TBK m. 351/1°e gore kira sozlesmesini feshederse, 6len intifa hakki
sahibinin kusurundan s6z agilamaz. Dolayisiyla, kiraci, kira sdzlesmesinin
erken sona ermesi sebebiyle ugradigr zararlar i¢in Olen kisinin
miras¢ilarindan tazminat talep edemeyecektirlGo.

3. Zarar

a) Genel Bakis

Kiracinin eski malikten tazmin etmesini isteyebilecegi zararlar, kira
sOzlesmesinin siiresinden evvel sona ermesinden kaynaklanan olumlu
zararlardir. Bilindigi tizere, olumlu zararin tazminiyle, alacaklinin
malvarliginin, bor¢ tam ve geregi gibi ifa edilseydi i¢inde bulunacagi
duruma getirilmesi amaglanir'®,

Tazmin edilecek zarar, kiracinin malvarlifinin kira sdzlesmesinin erken
feshinden sonraki mevcut durumu ile kira iliskisi sozlesmesel olarak devam

%0 fnceoglu, C. 1, s. 600; Oktem Cevik, s. 267; Mehmetoglu, s. 220.
81 Havuteu Ayse, Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miisbet
Zararin Tazmini, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, [zmir 1995, s. 68;
Giindiiz, s. 27; Nomer Haltk N., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 17 Basi, Beta, Istanbul
2020, N. 182a; Tercier / Pichonnaz / Develioglu, N. 1300; Giimiis, BG, s. 816.
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etseydi i¢inde bulunacag farazi durum arasindaki farktir’®%. Zamansal

acidan eski malikin sorumlulugu, kira soézlesmesinin feshinden (tahliye
kararinin kesinlesmesinden) itibaren baslar ve sozlesme feshedilmeseydi
sona erecegi giinde biter'®. Buna gore, eski malikin tazminat sorumlulugu,
belirsiz siireli kira s6zlesmesinde, tahliyeden sonraki en yakin fesih donemi
sonuna kadar'®; belirli siireli kira sozlesmesinde ise, kararlastirilan kira
sO0zlesmesi siliresinin sonuna kadar ugranilan zararlari kapsar165. Goriilecegi
tizere, belirli siireli sozlesme varsa, bu noktada kiracinin, eger tahliye davasi
acilmasaydi TBK m. 347°deki on yillik uzama siiresi boyunca kiralananda
kalacagini ileri siirerek, bu siire i¢in de tazminat talep etmesi miimkiin
degildir. Nitekim doktrindeki hakim goriis de, hakli olarak, zimni uzama
dénemlerinin dikkate alinmayacagi yoniindedir'®. Buna paralel sekilde,
belirsiz siireli  kira sozlesmelerinde TBK m. 347/2°deki (kiranin
baslangicindan itibaren igleyecek) on yillik fesih koruma siiresi de zarar
belirlenirken dikkate alinamaz.

Omegin kira baslangici 01.02.2021 olan iki yillik belirli siireli ¢atili
igyeri kiras1 s6zlesmesinde, kira konusu taginmazin miilkiyeti 01.03.2021°de
liciincii kisiye devredilir. Bu sézlesmenin bitis tarihi 31.01.2023 tiir. Ugiincii
kisinin (yeni malikin) ihtiya¢ sebebiyle a¢tig1 tahliye davasindaki kararin
31.10.2022 tarthinde kesinlestigi ihtimalde, kiraci, eski malike karsi
tazminat talebini, bu tarih ile 31.01.2023 arasindaki (ii¢ aylik siiredeki)
zararlar1 i¢in ileri siirebilir. Kiraci, bunun disinda zzimni uzama dénemleri
acisindan da zarara ugradigmmi ya da ugrayacagi ileri siirerek tazminat
talep edemez.

Hem belirsiz siireli hem de belirli siireli kira sdzlesmelerinde, kiracinin,
TBK m. 347/1 ve 2°deki*® on yillik siireler i¢in eski malikten tazminat talep

182 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 58; Biittig, Art. 261-261a, N. 33; Oktem Cevik, s.
268; Giindiiz, s. 330; Thanei, s. 315; Pietruszak / Zachariae, s. 52.

183 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 56; Pietruszak / Zachariae, s. 52; krs. Roncoroni,
s. 218.

164 Burada, TBK m. 347/2’nin “genel hiikiimlere” yaptig1 atif geregi TBK m. 329’a gore,
(TBK m. 328 uyarinca kira sozlesmesinin baslangic tarihinden itibaren igleyecek) “altt
aylik fesih donemi sonu”, bu tazminat sorumlulugu i¢in zamansal sinir teskil eder.

1% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 56; Roncoroni, s. 218; Koller, § 7 N. 64; inceoglu,
C.1,s. 601 ve dn. 2430; Oktem Cevik, s. 268; Giindiiz, s. 330.

1% fnceoglu, C. 1, s. 602; Oktem Cevik, s. 268; Giindiiz, s. 331. Aksi goriiste bkz. Ural
Cinar, s. 184.

7 TBK m. 347: “(1)... Kiraya veren, sézlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi
sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her
uzama yumin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir
YUHFD Cilt: XIX Ozel Say: (2022)
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edememesi, ¢esitli arglimanlara dayandirilabilir. Birinci argiiman, bu
siirelerin yasal siireler olup, taraflarin karsilikli irade uyusmasina
dayanmamasidir. Gerek belirli siireli kira sozlesmelerine iliskin zimni
uzama slireleri, gerekse belirsiz kira sozlesmelerindeki on yillik koruma
siiresi, taraflarin uyusan iradelerinden bagimsiz olarak uygulanir. Baska bir
argiiman da sudur: Eski malikin kiralanani devretmeyip, TBK m. 350/1 b.
1’e gore kendi ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agmak isteseydi bu siireleri
beklemek zorunda kalmayacak olmasi, eski malikin TBK m. 351/1°e gore
gerceklesen tahliyeye bagli sorumlulugu agisindan da dikkate alinmalidir.
TBK m. 350/1 b. 1’e gore dava agma siiresi, belirli siireli sozlesmelerde
siirenin sonunda; belirsiz stireli s6zlesmelerde ise, genel hiikiimlere (TBK
m. 328, 329’a) gore tespit edilecek fesih doneminin (yani alti aylik
dénemin) sonunda islemeye baslar. Dolayisiyla, eski malikin, s6zlesmeyi
ayn1 sebeple kendisinin sona erdirebilecegi siireden daha fazla bir siire igin
sorumlu olmamasi gerekir. Ote yandan, uygun nedensellik bagnin
sorumlulugu sinirlayici islevi de, TBK m. 347/1 ve 2’deki siireler agisindan
kiracinin tazminat talep etmesini engeller.

Ancak burada gézden kagirilmamasi gereken nokta sudur: Eger TBK m.
351/1’e gore tahliye TBK m. 347/1’deki bir yilik uzama dénemi icinde
gerceklesirse, kanaatimizce bu ihtimalde, kira sdzlesmesinin sona erdigi
tarih (fesih tarihi) ile bir yillik uzama yilinin bitis tarihi arasinda ortaya
¢ikan zarardan eski malikin sorumlu olmasi gerekir. Zira kiracinin, uzama
yilina girilmekle birlikte, o y1l sonuna kadar eski malike kars1 korunmasi
gereken ifa menfaati vardir. Hi¢ kuskusuz, bu durumda kiraci, daha sonraki
olast (zzimni) uzama yillar1 i¢in yine tazminat talep edemeyecektir.
Yukaridaki 6rnek {izerinden gidersek, baslangi¢ tarihi 01.02.2021 olan iki
yillik belirli siireli catili igyeri kirasi sozlesmesi, kiraci tarafindan sdzlesme
stiresinin bitiminden (31.01.2023’ten) en ge¢ on bes giin once bildirimde
bulunulmadigi i¢in bir yillik uzama donemine girer. Bu noktada, kira
sozlesmesi 31.01.2024°e¢ kadar uzatilmig olur. Varsayalim ki, bu sefer
kiralanan tasinmazin miilkiyeti 01.02.2023 tarihinde iclincli kisiye
devredilmis ve tliglincii kisinin (yeni malikin) agtig1 tahliye davasindaki
karar 31.10.2023 tarihinde kesinleserek sozlesme sona ermistir. Bu
ihtimalde, kiraci, ifasina baslanan uzama donemi i¢inde gerceklesen tahliye
sebebiyle ugradigi zararin tazminini eski malikten talep edebilir. Eski

sebep gostermeksizin sézlesmeye son verebilir. (2) Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde,
kiract her zaman, kiraya veren ise kiranmin baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel
hiikiimlere gére fesih bildirimiyle sézlesmeyi sona erdirebilirler”.
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malikin tazminat sorumlulugu ise, 31.10.2023 ile uzama déneminin bitim
tarihi olan 31.01.2024 arasindaki ii¢ aylik siireyi kapsar.

Zararin varligimi ve miktarini kiract ispat eder (TBK m. 114/2 atfiyla
TBK m. 50). Zararin ve tazminat miktarinin belirlenmesi konusunda genel
hiikiimler (TBK m. 50 vd.) uygulanir. Bu baglamda, kiraci, kira
sOzlesmesinin siiresinden 6nce sona ermesi nedeniyle ekonomik yarar elde
etmigse, bunun da zarar miktarindan mahsup edilmesi (denklestirilmesi)
gerekir'®,

Eski malikin tazminat sorumlulugu agisindan énem arz edebilecek baska
bir konu da, kiracinin zararin dogmasinda ya da artmasinda kusurunun
bulunmasidir. TBK m. 351/1°e gore gerceklesen tahliyeden zarar gdren
kiracinin, ortaya ¢ikan zarardan eski malik ile birlikte kusurlu olmasi veya
zarar1 arttirmama kiilfetine aykir1 davranmasi halinde, tazminatta indirime
gidilebilir ya da sorumluluk tamamen ortadan kaldirilabilir (TBK m.
52/1)'%°. Bu baglamda, kiracinin tahliye davasinda gerekli savunmalari
yapmamasi, soz gelimi yeni malikin ihtiyacinin gercek ve samimi
olmadigina iliskin bildigi ya da bilmesi gerektigi vakialari ileri siirmemesi’’
veya eski malik ile yeni malik arasindaki sozlesmenin hiikiimsiizliiglini
dermeyan etmemesi gibi haller, kiracinin birlikte kusuruna ornek
verilebilir'™®. Yine, serh anlasmasimin varligima ragmen eski malikin serh
talebinde bulunma borcunu ifa etmedigi bir ihtimalde, kiracinin (TMK m.
716’ya kiyasen) dava yoluyla tapu kiitligline serhin diisiilmesini saglama
imkan1 varken'’? bunu kullanmamasi ve bu yiizden tahliyenin gerceklesmesi
halinde de, durum boyledir. Kiracinin konutu tahliye ettikten sonra bagka bir
konut bulana kadarki siiregte yaptigi makul seviyenin istiindeki otel ya da
pansiyon masraflari ise, zarar1 arttirmama kiilfetine aykirilik teskil eder.

1% Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 60; Koller, § 7 N. 63; Biittig, Art. 261-261a, N. 33.
%9 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 60; Biittig, Art. 261-261a, N. 34; krs. Thanei, s. 315.
Zarar1 arttirmama kiilfetine aykiriligin  tazminat sorumlulugunu tamamen ortadan
kaldirmasmin oldukg¢a zor oldugunu burada hatirlatalim (bu konuda bkz. Baysal Basak,
Zarar Gorenin Kusuru (Miiterafik Kusur), On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2012, s. 43,
301 vd.).

170 K rs. Bittig, Art. 261-261a, N. 33; Giger, Art. 261, N. 37; Roncoroni, s. 218.

Y1 Kiracmim tahliye davasinda gerekli savunmalari kasten ya da agir ihmali sonucu
yapmamasi, duruma gore nedensellik bagini kesen bir sebep olarak degerlendirilebilir.
Pratikte gergeklesmesi zor olsa da, bu durumda eski malikin tazminat sorumlulugu
giindeme gelmez.

12 Doktrinde, kiracimn TMK m. 716 iizerinden serhe zorlama davasi acabilecegi kabul
edilmektedir (Inceoglu, C. 1, s. 612; Acar, m. 312, N. 13; Higi / Wildisen, Art. 261b, N.
5).
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b) Zarar Kalemleri

Daha once belirtildigi tizere, eski malikin sorumlulugu kusurlu ifa
imkansizligina dayanir. Bu sebeple, tazmini istenecek olumlu zarar, ifa
edilmeyen edimin degeri, imkansizlik nedeniyle ortaya c¢ikan kazang
kayiplar1 ve masraflar gibi zararlardir'™. Bu baglamda, kiracinin baglica
olumlu zarar kalemleri su sekilde siralanabilir:

b.1) Kira Bedeli Farki

Kiraci, sona eren kira sozlesmesindeki kira bedeli ile yeni Kira
sozlesmesindeki kira bedeli arasindaki farki eski malikten talep edebilir’™.
Hatta genel bir bakigla denebilir ki, kiraci eski kiralananda ne kadar fazla
oturduysa, yeni kira sézlesmesi i¢in 6deyecegi kira bedeli ile eski kira
bedeli arasindaki fark cogunlukla o oranda artacagindan, eski malikin
tazminat sorumlulugunun kapsami da aym oranda genisleyecektir. Ornegin,
dort yildir uzama doéneminde olan bir kira sdzlesmesindeki kiracinin, ayni
muhitte eskisiyle es deger niteliklere sahip yeni bir apartman dairesi
kiralamak istedigi bir durumda, kentsel doniisiim veya ulagim imkanlar1 gibi
cevresel gelismelerin etkisiyle emsal kira bedellerinin eski kira bedelinden
oldukea yiiksek olacagi aciktir. Sona eren kira sozlesmesinde o kira yil1 igin
aylik 2.000 TL kira bedeli ddeyen kiraci, es deger niteliklere sahip yeni
kiralanan i¢in aylik 7.000 TL kira bedeli iizerinden kira sdzlesmesi
yaptiginda, eski malikten sirf bu kalem ¢ercevesinde her ay icin 5.000 TL
tazminat isteyebilecektir.

Zararm somut veya soyut yontemle hesaplanmasi miimkiindiir'°. Somut
yonteme gore, kiracinin eski kira soézlesmesindeki kira bedeli ile eski
kiralanana benzer (es deger) niteliklere sahi}; yeni kiralanan i¢in ddedigi
kira bedeli arasindaki fark tazmin edilir’’®. S6z konusu ikame kira
sozlesmesi diiriistliik kuralma uygun yapilmahdir'”’. Yani kiracinin eski
malike en az zarar verecek tarzda hareket etmesi, es degerde niteliklere
sahip ikame kiralanan i¢in somut olayin sartlarina gére makul seviyenin
iistiinde bir kira bedeli ile anlasmamasi1 gerekir. Bu sinirin agilmasi halinde,

' Eren Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara
2017, s. 1081, 1082; Giimiis, BG, s. 818, 819; Giindiiz, s. 348 vd.
" inceoglu, C. 1, s. 601; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 59; Giger, Art. 261, N. 37;
Koller, § 7 N. 64; Hulliger, s. 135; Hulliger / Heinrich, Art. 261-261b, N. 9; Roncoroni,
s. 219; Thanei, s. 315.
5 Olumlu zararm somut ve soyut yonteme gore hesaplanmasina iliskin ayrintili bilgi igin
bkz. Havutgu, s. 115 vd.; Giindiiz, s. 433 vd.
7% fnceoglu, C.1, s. 601; Roncoroni, s. 219.
17 {kame islemin tagimasi gereken niteliklerine iliskin bkz. Havutgu, S. 117; Giindiiz, S.
436; Yavuz / Acar / Ozen, s. 61, 62.
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yeni kiralanan i¢in 6denen kira bedelinin makul seviyeyi asan kismi,
kiracinin zarar1 arttirmama kiilfeti geregi tazminatta indirime sebebiyet
verir. Tkame kira sdzlesmesinin diiriistliik kuralina uygun yapilmadigini
Ispat, kiraya verenin iizerinde olmalidir'™®, Sayet kiraci, es deger niteliklere
sahip bir yer i¢in eskisine oranla daha az kira bedeli ddeyecekse, dogal
olarak eski malikten bu kalem i¢in bir tazminat talep edemez’".

Eger kiraci, eskisinden daha kullanisli, daha iyi nitelikleri olan bir yer
icin kira sozlesmesi yapmigsa, Ornegin eskisinden farkli olarak deniz
manzarali veya sehrin cazibe merkezinde bir yer kiralamigsa, tazminat
belirlenirken uygun bir indirim yapilmasi gerekir'®. Ote yandan, kiracinin
eskisinden daha az kullanigh, daha diistik nitelikleri olan bir yer i¢in kira
sOzlesmesi yaptigi ihtimalde ise, zararin hesaplanmasinda ikame kira
sdzlesmesindeki bedel dikkate alinir'®. Zira zararin hesaplanmasinda fark
teorisi esas alindiginda'®®, yeni kiralananin daha az kullanishi olmasinin
kiractnin malvarliginda bir azalma yarattifi sdylenemez. Onun zarari,
buraya 6dedigi veya ddeyecegi kira bedeli ile eski kiralanana 6dedigi kira
bedeli arasindaki farktir. Bu sebeple, 6rnegin kiracinin yeni tagindigi yerin
sehrin cazibe merkezine veya yesil alanlara uzak ya da gilizel bir
manzaradan yoksun oldugu hallerde, kiraci, normatif zarar kavrami ile
calisilmadigr siirece, eski malikten bu gibi yoksun kalian nitelikler i¢in
tazminat talep edemez'®*. Bu noktada, Tiirk hukuku ve yargisindaki hakim

8 Havuteu, s. 118; Giindiiz, s. 439.

% Yavuz / Acar / Ozen, s. 62. Doktrinde hakim goriis, boyle bir ihtimalde, kira bedelleri
arasindaki kiract lehine olan farkin, diger zararlardan indirilmesi gerektigi yoniindedir
(inceoglu, C. 1, s. 601; Oktem Cevik, s. 269; Giindiiz, s. 331). Kanaatimizce, boyle
durumlarda her zaman indirim (denklestirme) yapilmasi gerektigini sOylemek isabetli
degildir. Zira ancak kira s6zlesmesinin tahliye davasi sebebiyle erken sona ermesi ile uygun
illiyet bag icindeki ekonomik yararlar zarardan denklestirilir. S6z gelimi, eski kiralananla
benzer nitelikteki bir yer icin eski kira bedelinden daha uygun bedele anlagsma yapan
kiracinin bu avantajli duruma kendi becerisiyle (pazarlik yaparak) ulagtigi ihtimallerde,
denklestirme giindeme gelmemelidir.

1% fnceoglu, C. 1, s. 601; Oktem Cevik, s. 269; Mehmetoglu, s. 221; Giger, Art. 261, N.
37; Koller, § 7 N. 64; Hulliger, s. 135.

81 Krs. Yavuz / Acar / Ozen, s. 62.

182 Bu teoriye gore maddi zarar hesaplanirken, malvarliginin borca aykirihiktan sonraki
durumu ile borca aykirilik ger¢eklesmeseydi i¢inde bulunacagi farazi durum arasindaki fark
esas almir (bkz. Tekinay Selahattin Sulhi / Akman Sermet / Burcuoglu Haluk / Altop
Atilla, Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s.
548; Eren, BG, s. 546; Oguzman / Oz, C. 2, N. 113).

183 Bu tiir normatif zararin tazmin edilmemesi gerektigi yoniinde bkz. Higi / Wildisen, Atrt.
261-261a, N. 58; Oktem Cevik, s. 271; krs. inceoglu, C. 1, s. 602. Normatif zarar
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gorlislin zararin hesaplanmasinda klasik fark goriisiinii benimsedigini ve
dolayisiyla normatif zararin tazmin edilebilirligine mesafeli oldugunu
hatirlatalim. Yine ayni goriisiin bir sonucu olarak, tahliyeden sonra yeni bir
yer kiralayana kadar bir akrabasinin veya bir yakininin yaninda kalan kiraci
da, bu siire i¢in tazminat talep edemez.

Soyut yonteme gore, kiracinin eski kiralananla es deger niteliklere
sahip bir kiralanan i¢in kira sozlesmesi yapsaydi odeyecegi (rayi¢) kira
bedeli ile eski kiralanan i¢in 6dedigi kira bedeli arasindaki fark tazminat
olarak istenir. Doktrinde, kiralanan eski tasinmaz ile yeni tasinmaz
arasindaki somut deger farkinin (somut zararin) hesaplanmasindaki zorluk
sebebiyle, soyut yontemin esas alinmasi gerektigi ileri siiriilmektedir*®,
Kanaatimizce, zararin ispat yiikii iizerinde olan kiraci, tipki satig
sOzlesmesinde temerriide iliskin olarak aliciya ve saticiya tanindigi gibi
(TBK m. 213/2 ve 3, TBK m. 236/2 ve 3’e kiyasen), olumlu zararinin ister
somut isterse soyut yonteme gore hesaplanmasini saglayabilmelidir'®.

b.2) Yoksun Kalinan Kar

Yoksun kalinan kar ¢ogunlukla isyeri kiralarinda giindeme gelir. Buna
gore, isyeri kiralarinda kiraci, igyerini kira sdzlesmesi siiresi bitmeden 6nce
bagka yere tasimak zorunda kalmasindan dolayr ugradifi kazang
kayiplarinin tazminini eski malikten isteyebilir. Bu kapsamda akla ilk gelen
ornek, miisteri ¢evresinin kaybi ya da azalmasi sebebiyle ugranilan gelir
kayb1d1r186. Ancak gelir kaybinin, bazi1 hallerde konut kiralarinda da
gerceklesmesi miimkiindiir. S6z gelimi, caiz alt kira sozlesmesi yaparak
(6rnegin airbnb) gelir elde eden asil kiraci, yeni malikin tahliye davasi
sebebiyle kira sozlesmesi erken sona ermisse, yoksun kaldigir kéari eski

malikten talep edebilir'®’.

konusunda ayrintili bilgi igin bkz. Serozan Rona, (Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan /
Arpac), Borglar Hukuku Genel Béliim, Ugiincii Cilt, Ifa-ifa Engelleri-Hakiz Zenginlesme,
7. Tipki Basy, Filiz Kitabevi, Istanbul 2016, § 16 N. 7; Baysal Basak, Haks1z Fiil Hukuku,
On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, N. 2.211 vd.
8 fnceoglu, C. 1, s. 601; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 59.
185 Doktrinde, satis sozlesmesinde temerriide iliskin olarak ongériilen somut ydntem ve
soyut yontemin (TBK m. 213/2, 3 ve TBK m. 236/2, 3), olumlu zararin tazmininin istendigi
tim borca aykiriliklara kiyasen uygulanabilecegi agirlikli olarak savunulmaktadir
(Havutcu, s. 116; Giindiiz, s. 431, 432).
18 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 59; inceoglu, C. 1, s. 602; Oktem Cevik, s. 269;
Roncoroni, s. 219.
87 Doktrinde, caiz alt kira sdzlesmesinin varligi halinde, kiralanani devralan yeni malikin
TBK m. 310 geregi ayrica alt kira sozlesmesinin varligina ve devamia katlanmakla
yikiimlii oldugu kabul edilmektedir (birgogu yerine bkz. Acar, m. 310, N. 5).
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b.3) Masraflar

Uygulamada genellikle rastlanan masraflar; yeni kiralanan i¢in yapilan
tasinma masraflari, taginacak yer bulmak i¢in yapilan yol masraflari,
taginilan yeni yerde yapilan temizlik masraflari, yeni malikin ac¢tig1 tahliye
davasindan kaynaklanan vekalet {icretleri ve dava masraflari, ¢ogunlukla
igyeri kiralarinda giindeme gelecek olan taginilan yeni yerde yapilan
dekorasyon masraflaridir’®. Kiracinin tasindig1 yeni yer eskisine nazaran
isyerine daha uzakta kaliyorsa, kiracinin ekstra yaptig1 ulagim masraflarinin
da zarar kapsamina dahil oldugu séylenebilirlsg. Yine, kiracinin yeni bir yer
bulana kadar gecen makul siirede yaptigi diiriistliik kuralina uygun otel ve
pansiyon masraflar1 da eski malikten talep edilebilir'®. Ayrica kiraci, eski
malikin rizas1t dogrultusunda kiralanana yaptig1 ve fakat tahliye sebebiyle
bosa ¢ikan yatirimlarinin, s6z gelimi tasinmazdaki i¢ duvarin yikilmasi,
parkelerin yenilenmesi veya 1sitma sisteminin degistirilmesi i¢in yaptigi
masraflarin heniliz amorti edilmeyen kismi i¢in de tazminat talep edebilir'®*
Bu masraf tiirii, 6zellikle uzun siireli yapilan ve fakat yeni malikin actig1
tahliye davasi sebebiyle erken sona eren isyeri kirasi sozlesmelerinde
giindeme gelir. Ote yandan, edim (kullandn‘ma borcu) ifa edilseydi yine de
yapilacak olan masraflarin tazmini istenemez™ Ornegln kira sozlesmesinin
kurulmasi amaciyla yapilan noter ya da ulasim masraflar1 boyledir. Zira bu
masraflarin  yeni malikin ag¢tif1 tahliye davasi sebebiyle yapildigi
sOylenemez.

Doktrindeki bir gorlis, kira sozlesmesinin feshedildigi tarih ile
feshedilmeseydi sona erecegi tarih arasinda kisa bir siire varsa, kiracinin
“tasinma ve dekorasyon masraflarinin” tazminini talep edemeyecegini
savunmaktadir. Zira bu goriise gore, kirac1 bu masraflari, yeni tasinilan yer
icin kisa bir siire sonra zaten yapmak zorunda kalacaktir. Bu durumda, eski
malikin kiralanan1 devretmesi (ve bu yiizden kira s6zlesmesinin siiresinden
once sona ermesi) ile tasinma ve dekorasyon masraflar1 arasinda uygun
nedensellik bagi bulunmadigi kabul edilmelidir. Buna karsilik, s6zlesmenin
feshedildigi tarih ile feshedilmeseydi sona erecegi tarih arasinda uzun bir
siire varsa, bu masraflar tazmin edilebilecektir™®,

188 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 59; inceoglu, C. 1, s. 603; Oktem Cevik, s. 271;
Koller, § 7 N. 64; Giger, Art. 261, N. 37; Roncoroni, s. 219; Thanei, s. 315.

18 Oktem Cevik, s. 270.

190 Roncoroni, s. 219; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 59.

%1 Thanei, s. 315; Hulliger, s. 134.

%2 Havuteu, s. 76; Giindiiz, s. 350.

1% fnceoglu, C. 1, s. 603; Oktem Cevik, s. 270.
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Bu goriise katilma imkani géremiyoruz. Cilinki ilk ihtimalde, yani
sOzlesme siiresinin bitimine kisa siire kaldigi durumda dahi, s6z konusu
masraflarin  dogrudan ve gercek sebebi, kira sodzlesmesinin “tahliye
yiiziinden” siiresinden 6nce sona ermesidir. Diger bir ifadeyle, genel hayat
tecriibeleri dikkate alindiginda, kira s6zlesmesinin erken sona ermesi, bu tiir
masraflarin  yapilmasinin uygun sebebini teskil eder. Eski malik,
sozlesmenin erken sona ermesi halinde kiracinin bu tiir masraflar
yapabilecegini objektif sekilde ongorebilecek durumdadir. Aksi bir yorum,
zamansal bir rastlant1 sebebiyle eski maliki ddiillendirmek anlamina gelir.
Ayrica, TBK m. 347/1’e gore, kiract aksini istemedigi takdirde (ve tabii ki
sOzlesmeye uygun davrandigi siirece) sézlesmenin on yillik uzama siiresi
boyunca devam edecek olmasi karsisinda, kiracinin  sozlesme
feshedilmeseydi bu masraflar1 “zaten yapmak zorunda kalacagi” seklinde
kesin bir ¢ikarimda bulunmak da pek isabetli degildir.

Sonug olarak, feshedilen sézlesmenin siiresinin bitimine az bir siire kalsa
dahi, s6z konusu masraflar agisindan uygun nedensellik bagi mevcut
oldugundan, eski malikin bu masraflardan sorumlu oldugunu kabul etmek
gerekir. Ancak bu tiir ihtimallerde, eski malikin sorumlulugunu siirlamak
bazen somut olaym sartlarina gore hakkaniyete uygun olabilir. Bu
dogrultuda, hakimin TBK m. 51/1°deki “durumun geregi” ol¢iitiinti dikkate
alarak tazminatta indirime gitmesi miimkiindiir. Burada, zararin dogumunda
farazi sebep ile gercek sebep ayrimina dayanan, “Oniine ge¢ilen nedensellik
(farazi nedensellik)” durumu séz konusudur'®. Yeni malikin tahliye davasi
yoluyla sézlesmeyi feshetmesi, tasinma ve dekorasyon masraflarinin
“gercek sebebidir”. Kira sdzlesmesinin siiresinin bitimine kisa bir siire
kalmis olmasi1 ise, sOzlesme feshedilmeseydi s6z konusu masraflarin
yapilacak olmasinin mevcut “farazi sebebidir”. Yeni malikin actig1 tahliye
davasi, kira sdzlesmesinin siiresinin yakinda sona erecek ve masraflarin
yapilacak olmasinin Oniine gegerek, yapilan masraflarin gergek sebebi
haline gelir*®®. Su halde, gergek sebep gerceklesmeseydi, kiracinin yakinda
yine ayni masraflar1 yapacagi sOylenebiliyorsa, feshedilen kira

9 Doktrindeki hakim gbriis, farazi sebebin gercek sebepten énce var oldugu hallerde,
duruma gore tazminatta indirime gidilebilecegini kabul etmektedir. Bu goriis ve ayrintili
aciklamalar i¢in bkz. Eren, BG, s. 576, 577, Oguzman / Oz, C. 2, N. 146 ve dn. 122;
Nomer, N. 112.4.
% Durum, kanserden dolayr yakin zamanda 6lmesi beklenen hastanin, gegirdigi trafik
kazas1 sonucu daha once 6lmesine benzetilebilir (benzer bir 6rnek igin bkz. Oguzman / Oz,
C. 2, N. 146).
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sOzlesmesinin bitimine kisa bir siire kalmasi, eski malikin 6deyecegi
tazminatta indirim sebebi olarak dikkate alinabilir.

4. Uygun Nedensellik Bag:

Uygun nedensellik bagi, eski malikin tazminat sorumlulugunu kurdugu
gibi, tazmin edilecek zararlarin kapsamini da belirler. Bu bakimdan,
kiracinin eski malikten talep edecegi tazminat, yeni malikin agtig1 tahliye
davasi sebebiyle kira s6zlesmesinin siiresinden dnce sona ermesi ile uygun
nedensellik bagi icinde bulunan zararlardir™®.

D. Zamanasimi

Kiracinin eski malike karsi tazminat alacagi, TBK m. 146 uyarinca on
yillik zamanasimina tabidir. Zamanasimi, prensip olarak alacagin muaccel
olmasiyla islemeye baglar (TBK m. 149). Bu noktada, eski malikin tazminat
sorumlulugu ag¢isindan zamanagimimin hangi andan itibaren iglemeye
baslayacagini belirleyebilmek icin, dncelikle borca aykiri davranist ortaya
koymak gerekir. Daha 6nce de belirttigimiz iizere, eski malikin borca aykiri
davranigi, kira siiresi i¢inde kiralananin miilkiyetini devretmesi (veya
kiralanan tizerinde kiracilik hakkiyla bagdasmayan bir sinirli ayni hak tesis
etmesi) ve boylece yeni malikin TBK m. 351/1°¢ gore sozlesmeyi
stiresinden once sona erdirmesine yol agmasidir. Burada eski malikin borca
aykiriligi, sonraki ifa imkansizlig1 teskil eder. Zira TBK m. 351/1°e gore
acillan davadaki tahliye kararmin kesinlesmesi ile birlikte, eski malikin
kiralanan1 sozlesme siiresi boyunca kiracinin kullaniminda bulundurma
borcunun ifasi imkansizlagir. Boylece, sozlesmedeki asli edimin yerini
kusurlu eski malikin tazminat 6deme yiikiimii alir'?’.

Bu noktada, zamanasimi siiresinin eski malikin borca aykir
davranigindan, yani kiralanan1 devrettigi andan itibaren islemeye
baslayacagi diisiiniilebilir'®®, Ancak, bize gore isabetli olan ¢oziim tarzi
sudur: Burada kusurlu ifa imkansizligt mevcut oldugundan, kiracinin
tazminat alacagina iligkin zamanasimi, tahliye kararinin kesinlestigi tarihten
itibaren islemeye baslamalidir. Soyle ki, katildigimiz hakim goriise gore,

19 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 60; Yildirim, s. 125; Oktem Cevik, s. 267;
Mehmetoglu, s. 223.

Y97 Kusurlu sonraki ifa imkansizhgimn sonuglar1 konusunda bkz. Serozan, ifa Engelleri, §
16 N. 3 vd. Doktrindeki bir diger goriis, sonraki ifa imkéansizlig1 kusura dayansin ya da
dayanmasin, her haliikarda ifas1 imkéansizlagan borcun sona erecegini savunur. Bu goriise
gore, bor¢lunun kusuru bulunmasi halinde ise, tazminat borcu imkénsizliktan dogan yeni
bir bor¢ teskil eder (Oguzman M. Kemal / Oz M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt 1, 19. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2021, N. 1475).

1% Liischer, s. 953 dn. 64.
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sozlesmeye aykirilik halinde (TBK m. 112), asil alacagin (asli edimin)
yerine ge¢ip onun devami niteliginde olan tazminat alacaklarina iliskin
zamanasimi, asil alacagin muaccel oldugu tarihten itibaren islemeye
baslar™®. Ancak bu goriis, daha ¢ok ani edimli sdzlesmelerin karakteristik
yapisin1 yansitir. Dolayisiyla, kira sodzlesmesinin siirekli borg iliskisi
niteligini dikkate alarak, bu goriisii eski malikin tazminat sorumlulugu
acisindan su sekilde agiklamak gerekir. Kiralanani kullandirma borcu (asli
edim), kira sdzlesmesinin sona ermesi anina kadar zaten siirekli sekilde ifa
edildiginden, kiracinin kullanma alacaginin muacceliyetinden (talep
edilebilirliginden) bahsetmenin de bir anlami yoktur. Dolayisiyla,
zamanagiminin baglangici agisindan 6nemli olan an, TBK m. 351/1°e dayal1
fesih sebebiyle kullandirma borcunun ifasinin kesildigi ve buna bagl olarak,
kiracinin bu borcun ifasin1 -eger imkansizlagsmasaydi- isteyebilir hale
geldigi andir. Diger bir ifadeyle, tahliye kararinin kesinlesmesiyle birlikte
kullandirma borcunun ifasinin imkansizlasarak kendisini tazminat borcuna
biraktigi andan itibaren, eski malikin tazminat sorumluluguna iliskin

zamanagimi iglemeye baslar®®.

SONUC

Kiralanani1 sonradan edinen kisinin TBK m. 351/1 cercevesinde tahliye
davasi agarak kira sodzlesmesini siiresinden Once feshetmesi halinde,
kiracinin bu erken fesih sebebiyle ortaya ¢ikan zararmin tazminini talep
edebilecegine iliskin TBK’da 6zel bir diizenleme yoktur.

Tiirk hukuk doktrininde, kiracinin bdyle bir tazminat hakkina sahip olup
olmadigi ve bu tazminat sorumlulugunun hukuki dayanagi konusu
tartismalidir. Bizim de istirak ettigimiz goriis, eski malikin (6nceki kiraya
verenin) kiractya karst sozlesmeye aykirilik sebebiyle tazminat
sorumlulugunun bulundugu yéniindedir. Burada kanun koyucunun nitelikli
susmasindan ya da kanun boslugundan séz agilamaz. Eski malikin tazminat
sorumlulugunun  TBK m. 112°nin uygulama alanma girdigi kabul
edilmelidir.

19 Erdem Mehmet, Ozel Hukukta Zamanasimi, On Iki Levha Yaymecilik, Istanbul 2010, s.
163, 164; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 853, 854; Eren, BG, s. 1315.
2% Kusurlu ifa imkansizliginda tazminat borcunun asli edimin yerini almadigi, imkansizlik
sebebiyle dogan yeni bir bor¢ oldugu goriisii (Oguzman / Oz, C. 1, N. 1475) kabul
edildiginde de sonu¢ degismeyecektir. Zira bu goriise gore de, tazminat alacagina iligkin
zamanagimi, ifa imkansizhiginin gerceklestigi, yani tahliye kararmin kesinlestigi tarihten
itibaren islemeye baslayacaktir.
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Eski malikin borca aykir1 davranisi, kiralanani bagkasina devrederek kira
sOzlesmesinin yeni malik tarafindan TBK m. 351/1°e gore feshine yol
agmasidir. Kiralanan1 devralan yeni malik, tahliye davasi agarak kira
sOzlesmesini siiresinden once sona erdirdiginde, eski malikin kiralananm
devretme yoniindeki davranist da borca aykiri davranis haline gelir. Zira
tahliye davasindaki kararin kesinlesmesi sonucunda kira sozlesmesi sona
erer ve eski malikin kiralanani sdzlesme siiresince kiracinin kullanimina
hazir bulundurma borcu ihlal edilmis olur. Eski malikin borca aykir
davraniginin kural olarak daima kusura dayanacagi sdylenebilir.

Eski malikin tazminat sorumlulugu, tahliye kararinin kesinlestigi tarih ile
sozlesme feshedilmeseydi sdzlesmenin sona erecegi tarihe kadarki olumlu
zararlar1 kapsar. Buna gore, tazmin edilecek zararlar, belirsiz siireli kira
sOzlesmesinde, tahliyeden sonraki en yakin fesih donemi sonuna kadar;
belirli siireli kira sdzlesmesinde ise, kararlastirilan kira s6zlesmesi siiresinin
sonuna kadar ugranilan zararlardir. Kiracinin baslica zarar kalemleri, sona
eren kira sozlesmesindeki kira bedeli ile yeni kira sozlesmesindeki kira
bedeli farki, kira sdzlesmesinin vaktinden Once sona ermesi sebebiyle
mahrum kalinan kar ve tagima masraflari, dava masraflar1 ve yeni taginilan
yerde yapilan dekorasyon masraflari gibi masraflardir. Kiracinin tazminat
alacagi, TBK m. 146 uyarinca on yillik zamanagimina tabidir. Zamanasimi
stiresi tahliye kararinin kesinlestigi tarihten itibaren baslar.
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