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TURK HUKUKUNDA TERKEDILEN “KiRA SUCLARI”
TERKEDILMEYEN YARGITAY UYGULAMASI

ABANDONED “RENT CRIME” IN TURKISH LAW
UNABANDONED JUDICIAL PRACTICE

Huriye Reyhan DEMIRCIOGLU"
OZET

Konut ve ¢atily igyeri kiralar: kisilerin barinma ve mesleki/ticari faaliyetlerde
bulunmalari bakimindan yasamsal 6nemi bulunan sézlesmelerdir; bu sebeple devletin
miidahalesine konu olurlar. Miidahalenin en kati bigimi, cezai yaptirimlardwr. Kira
iligkisi icinde kendisine cezai yaptirimlar baglanmis olan davranislar, kira sugu olarak
isimlendirilebilir. Kira su¢larimin Tiirk hukukundaki ge¢misi 18 Ocak 1940 tarih ve
3780 sayili Milli Korunma Kanunu 'na kadar uzanmaktadr. 6570 sayily Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun déneminde kira suglari, Anayasa Mahkemesi’'nin kira
bedeline iliskin diizenlemeleri iptalinin ardindan, yeniden kiralama yasaginin
ihlalinden ibaret kalmigtir. Nihayetinde 6098 sayii TBK’da yeniden kiralama
yasagmin da cezai yaptirtma bagh olmaktan ¢ikartilmasiyla, Tiirk hukukunda kira
suglart tamamen ortadan kalkmis bulunmaktadwr. Ancak 6098 sayili TBK 'da yeniden
kiralama yasagmin ihldline baglanan tazminat diizenlemesi, Yargitay tarafindan
onceki cezai diizenlemenin baglandigi daraltict yorumla uygulanmaktadir. Bu
calismada, yeniden kiralama yasaginin ihldline baglanan yaptirimin niteligi degismis
olmasina ragmen uygulamasinin degismemis olmast elestirilmistir. Bu durumun
olumsuz sonuglarina isaretle, mesele, etrafli bir degerlendirmeye tabi tutulmustur.
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Bu degerlendirmeler, s6z konusu yasagin genis izahi iizerinden degil, bu yasagin
tarihsel ge¢misini olusturan kira su¢unun bagimsiz bir kavram olarak ele alinmasiyla
gerceklestirilmistir. Béylece ¢alisma, salt uygulamaya yonelik bir elestiri icermenin
otesinde, Tiirk hukukunda konut ve catili igyeri kiralarimin diizenlenisini, yaptirim
anlayisindaki doniigiimle birlikte tarihsel bir perspektifle, doktrin ve uygulamanin
dikkatine sunmaktadur.

Anahtar kelimeler: Kira sucu, Yeniden kiralama yasagi, Medeni ceza, Tazminat, TBK
m. 355/111

ABSTRACT

Residential and roofed workplace leases are vital contracts in terms of housing and
professional/commercial activities, therefore subject to state intervention. The strictest
form of intervention is criminal sanctions. Behaviors that have criminal sanctions

attached to them within the lease relationship can be called rent crime. The history of
rent crimes in Turkish law dates back to the National Protection Law dated January
18, 1940 and numbered 3780. Under Law No. 6570 on Real Estate Leases, rent crimes

were limited to violations of the prohibition of re-rental following the Constitutional
Court’s annulment of the regulations on the rental price. Finally, with the removal
of the prohibition of re-rental from being subject to criminal sanction in the TCO

No. 6098, rent crime have been completely eliminated in Turkish law. However, the

compensation provision in the TCO No. 6098 for the violation of the prohibition of
re-rental is applied by the Court of Cassation with the same restrictive interpretation

as the previous penal provision. This paper criticizes the fact that although the nature

of the sanction for breach of the prohibition on re-rental has changed, its application

has not. This criticism is based on the independent consideration of the crime of rent,

which constitutes the historical background of the prohibition.

Keywords: Rent crime, Prohibition of re-rental, Civil punishment, Compensation,
Turkish Code of Obligations Art. 355/111

EXTENDED ABSTRACT

The vital importance of residential and roofed workplace leases for tenants necessitates
state intervention in such lease agreements, and the basis of this intervention is the
mandatory provisions in favor of the tenant. The basis of this intervention in lease
agreements is the mandatory legal rules for the protection of the tenant party, which
is foreseen to be in a characteristic/typical weakness. However, until recently, this
intervention has been realized to the extent of imposing criminal sanctions for the
violation of some mandatory legal rules. It is possible to call such violations of the
lease relationship that are subject to criminal sanctions as rent crimes, and the history
of rent crimes in Turkish law dates back to the National Protection Law dated January
18, 1940 and numbered 3780.

Under the Law No. 6570 on Real Estate Leases, lease offenses were limited to the

4 |  Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVIII, Y. 2024, Sa. 4



Huriye Reyhan DEMIRCIOGLU

violation of the prohibition of re-rental after the Constitutional Court annulled the
regulations on the rental price. The sanction for the violation of this prohibition was
imprisonment from six months to one year and a heavy fine in the amount of three
years’rent, and this provision remained in force in Turkish law for nearly sixty years
without any change. However, the Court of Cassation applied this penalty provision
within an extremely narrow framework at that time. Finally, with the removal of the
prohibition of re-rental from being subject to criminal sanction in the TCO No. 6098,
lease offenses have been completely eliminated in Turkish law.

Article 355/11 of the New TCO provides for a compensation sanction for breach of
the prohibition of re-rental, but this compensation is independent of fault and damage.
For this reason, the nature of such compensation is debated in the Turkish legal
doctrine. However, it is clear that this prohibition is no longer a criminal sanction.
However, in the TCO No. 6098, the compensation for the violation of the prohibition
of re-rental is applied by the Court of Cassation with the narrow interpretation of the
previous criminal regulation. this narrow interpretation is that the eviction must be
obtained through litigation and enforcement. However, this practice is a regression
in Turkish law in terms of protecting the rights of tenants. This is because prior to the
TCO No. 6098, tenants’ compensation claims were subject to general provisions and
it did not matter how the eviction took place in terms of awarding such compensation.
The interpretation of the new compensation regulation as the previous penal provision
causes the tenants’ compensation claims to be unmet. The sanction under Article 355/
11 of the Turkish Code of Obligations may have a historical connection with the
previous criminal provision; however, not taking into account the changed nature of
the sanction in the application of the sanction means the continuation of the conditions
of application of Article 16 of the GKHK, which has been in force as the sole lease
offense in Turkish law for many years, by the judiciary and contradicts the protection
purpose and balance of interests envisaged by the new regulation.

This study criticizes the fact that the nature of the sanction for breach of the prohibition
of re-rental has changed, but the expectation that its application should have changed
has not yet been realized, and the issue is subjected to a thorough evaluation, pointing
out the negative consequences of this situation. However, these evaluations are not
based on an explanation of the prohibition of re-rental, but rather on an independent
concept of the crime of renting, which constitutes the historical background of even
this prohibition. Thus, beyond merely criticizing the practice, the study presents the
regulation of residential and roofed workplace leases in Turkish law, together with the
transformation in the understanding of sanctions, in a historical perspective, to the
attention of the doctrine and practice.

GIRIS
Tiirk hukukunda konut ve catili igyeri kiralari, barinma veya mesleki/

ticari faaliyetleri agisindan ihtiya¢ duydugu tasinmazi kira yoluyla temin
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etmis tarafi -kiraciyi- koruyan bir¢cok emredici hiikiimle diizenlenmistir. S6z
konusu koruma oOzellikle kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafindan sona
erdirilmesine yani tahliye rejimine iliskindir; ¢linkii bu tiir kiralarda kiraci
taraf, en ¢ok, kiraya verenin keyfi tahliye taleplerine karsi risk altindadir. Bu
riski bilen Kanunkoyucu, sézlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini geregi gibi
yerine getirmekte olan kiracilarin ancak on yillik uzama siiresi sonunda ve
bildirim siirelerine riayet edilmek kaydiyla kiraya verenin kullanabilecegi
bildirimli fesih (TBK m. 347/1, son ciimle) veya kiraya veren ya da kiraci
nezdinde gerceklesen sinirhi sayidaki sebeplerden birine dayali dava
yoluyla tahliyesini (TBK m. 350, m. 351, m. 352) Ongormiistiir. Kiraya
verenin bildirimli fesih hakki, sadece siire hesabi gerektirmekle bagkaca bir
sebebin hakliligin1 veya gergekligini ispata dayanmayan, bu itibarla dava
gerektirmeksizin kullanilan ‘bozucu yenilik doguran’ bir haktir. Fakat dava
yoluyla tahliye, kiraya veren nezdinde gerceklesen sebeplere yani malikin
(TBK m. 350/b. 1) veya yeni malikin ihtiyaci (TBK m. 351) ya da yeniden
inga-imara (TBK m. 350/b. 2) dayandirilmissa, bu sebeplerin ger¢ek ve samimi
olmasi gerekir; aksi halde dava sebeplerinin sinirlandirilmis olmasi islevsiz
bir yasal sistem olarak kalir. Bu sebeple Kanunkoyucu, kiralananin kiraya
verenden kaynakli sebeplerle tahliyesi durumunda, bu tahliyenin haksizligina
kars1 da kiracilar1 korumaktadir. Bu koruma, kiralananin, ihtiyag¢ sebebiyle
tahliyede ii¢ y1l boyunca hakli bir sebep olmaksizin eski kiracidan bagkasina
kiraya verilmesinin (TBK m. 355/1), inga-imar sebebiyle tahliyede yine ii¢
y1l boyunca hakli sebep olmaksizin eski haliyle ve insa-imar1 gerceklestikten
sonra da eski kiracinin Oncelik hakki tiiketilmeksizin bagkasina kiraya
verilmesinin yasaklanmasi (TBK m. 355/II); bu yasaklarin ihlali halinde ise
hiikiimde 6ngoriilen yaptirimin uygulanmasi suretiyle gerceklestirilmektedir.
Buna gore, “Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde, eski
kiracisina son kira yilinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak
tizere tazminat odemekle yiikiimliidiir ” (TBK m. 355/11I).

Kiraya verenden kaynakli tahliye sebeplerinin ‘gercek disi,
samimiyetsizce’ kullanimina karsi1 kiracilar1 korumak amactyla éngoériilen bu
yaptirimi pratikte islevsel kilacak olan husus, siiphesiz Yargitay uygulamasidir.
Bu noktada Yargitay’in yeniden kiralama yasaginin ihlaline baglanan tazminat
yaptinmina ancak tahliyenin dava, hatta icra marifetiyle gerceklestirildigi
durumlarda hiikmettigi goriilmektedir. Yeniden kiralama yasaginin hiikme
baglandigi TBK m. 355’de yer almayan boyle bir kisitlayici sartin Yargitay
uygulamasinda yer almast, 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
(GKHK) déneminde mevcut olan cezai yaptirimlarla ilgilidir ve bir 6zel
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hukuk iligkisinde karsimiza ¢ikan bu cezai yaptirimlar da tarihi ge¢misi II.
Diinya Savas1 kosullarina dayanan bir milli korunma anlayisinin mahsulidiir.
Bugiin igin konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci lehine vazedilmis emredici
hiikiimler, karakteristik zayiflik icinde bulunan sézlesme tarafinin korunmasi
gibi daha yakin bir amagcla iligkilendirilse de, bu amacin dahi arkasinda
sOzlesme Ozgiirligiine nispetle daha st bir deger olarak korunan kamu
diizeni anlayis1 vardir ve bu anlayis en sert yiiziinii gegmiste kalan bazi cezai
yaptirimlarla gdstermistir. Kendisine cezai yaptirim baglanmakla kira sugu
olarak isimlendirilmesi miimkiin bazi davramislarin Tiirk hukukundaki son
diizenlemesi, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun donemi
acisindan yeniden kiralama yasaginin ihlali olmustur; 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu déneminde ise bu yasagin ihldline baglanan yaptirimin tazminata
doniistiiriilmesiyle kira suclarinin artik tarihe karistigi sdylenebilir. Nitekim
6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu déneminde yeniden kiralama yasaginin ihlali,
kendisine baglanmis olan yeni yaptirim ve bunun genel hiikiimlerden farkli
niteligi itibariyle doktrinin ilgisini ¢gekmistir. Fakat yeniden kiralama yasag,
ayn1 zamanda bu Kanun ile terkedilen kira suglarinin ge¢cmise uzanan izini
stirmek, bdylece modern borglar hukukunda kamu diizeniyle iliskilendirilen
kiracinin korunmasi anlayisina tarihsel bir perspektif kazandirmak bakimindan
da ele alinmasi gereken 6zel bir diizenlemedir. Ayrica Yargitay’in bu yasagin
ihlaline baglanmis yeni tazminat yaptirimini onceki ceza hiikmiine bagl
ictihatlarini tekraren dar bir kapsamda uygulamaya devam etmesi, bu yanlis
uygulamanin diizeltilmesi agisindan kira su¢unu miinhasir bir kavram olarak
ele almay1 ve bunun TBK m. 355/I1I hitkmiiyle olan iligkisini ortaya koymayz,
fikrimizce, gerekli kilmaktadir.

I. TURK HUKUKUNDA 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU
ONCESINDEN BiR KAVRAM: KiRA SUCU

A. Genel Olarak

Kira, ozellikle yasamsal 6nemi bulunan barmma ile mesleki/ticari
faaliyetlerin gerceklestirilmesi s6z konusu oldugunda, vatandaslarin bu
yondeki menfaatlerinin korunmasini teminen devlet miidahalesinin yogun
sekilde ortaya ciktigi bir 6zel hukuk iliskisidir. Kira soézlesmelerinde bu
miidahalenin esasini, karakteristik/tipik zayiflik igerisinde bulundugu
ongoriilen kiraci tarafin korunmasina yonelik emredici hukuk kurallar!

' Emredici hukuk kurallar hakkinda bkz. Fahri Erdem Kasak, Sozlesme Ozgiirliigiiniin Stnirt
Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine Aykurilik, On 1ki Levha Yayncilik, 2019.
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olusturur. Fakat bu miidahale, heniiz yakin kabul edilebilecek bir tarihe kadar
baz1 emredici hukuk kuralarinin ihlaline cezai yaptirimlar baglanmasina varan
bir dlgiide gergeklesebilmistir. Bu, ‘taraflarinin birbirlerine karst kamusal bir
erk kullanmiyor olmalar1 sebebiyle’ 6zel hukukun kapsaminda bulunduguna
hi¢ siiphe duyulmayan kira iligkilerinin, devletin cezalandirma yetkisini
dahi kullanmakla dogrudan miidahalesini gerektirir 6lgiide’ hukuka/borca
aykir1 bazi davraniglar igerebileceginin kabulii demektir. Bu davranislar, kira
sucunun konusunu olusturur.

B. Kira Suclarma lliskin Tiirk Hukukundaki Ilk Diizenlemeler:
Milli Korunma Kanunu

Tiirk kira hukukunda soézlesme Ozgiirligliniin emredici hiikiimlerle
sinirlandirilmasinin gegmisi, 18 Ocak 1940 tarih ve 3780 sayili1 Milli Korunma
Kanunu’na® kadar uzanmaktadir. “II. Diinya Savast 'min getirdigi olaganiistii
sartlar nedeniyle devlet eliyle, ekonomide istikrari temin etmek ve iiretimden
tiiketime kadar her asamada belirleyici olmak amaciyla yiiriirliige konulan*
buKanun’un esas1 piyasalarda fiyat kontroliidiir; bu sebeple kira sézlesmelerine
yapilan miidahale de 6ncelikle kira bedeline yonelik olmustur. Kanun, igcerdigi
miidahale ve sinirlamalari, yine o donemin kosullar ¢ergevesinde ¢ok sayida
cezal yaptirima baglamistir’. Boylece giiniimiizde 6zel hukuk ve serbest
piyasa diizeninin konusunu teskil eden bir¢ok faaliyetin, riayetsizligi halinde
su¢ olusturmalari itibariyle kamusal yonii agir basan sinirlayici diizenlemelere
konu edildigi sdylenebilir. Bu genel yap1 igerisinde kira bedelini diizenleyen
30’uncu madde® su cezai yaptirima baglanmustir:

2 “Ceza hukukunda ve diger biitiin hukuk disiplinlerinde hukuk diizeninin gegerliliginin

saglanmas icin devlet giiciine ihtiya¢ bulunmaktadwr. Ancak, ceza hukuku, devlet giiciiniin
diger hukuk disiplinlerine nazaran daha fazla miidahalesini zorunlu kilmaktad:. Ceza
hukukunun éngérdiigii biitiin yaptirimlar bir hukuk devletinde ancak devlet tiizelkisiligi
tarafindan uygulanabilir”, 1zzet Ozgeng, Tiirk Ceza Hukukunda Genel Hiikiimler, 18. Baski,
Seckin Yaynlari, 2022, s. 52.

3 Milli Korunma Kanunu igin bkz. 26.01.1940 tarih ve 4417 sayili RG.

4 <https://ataturkansiklopedisi.gov.tr/bilgi/milli-korunma-kanunu- 18-ocak-1940/> Erisim
Tarihi 15 Agustos 2024.

Kanun’un ceza hiikiimleri bashigmi tasiyan besinci fasl, yedisi cezalar1 diizenleyen
hiikiimler olmak iizere ve cezalarin ¢esitli uygulanma esaslariyla birlikte, toplam on altt
hiikkiim igermektedir.

¢ 3780 sayili Kanun “OTUZUNCU MADDE — Bu kanunun tatbikte bulundugu miiddet
zarfinda, sehir ve kasaba ve iskele ve liman ve istasyonlarda gayri menkullerin kira
bedelleri, bu kanunun tatbik mevkiine konmasina tekaddiim eden senenin muayyen olan kira
bedellerinden fazla olamaz.
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“ELLI SEKIZINCI MADDE — Bu kanunun 30 ncu maddesi hiikmiine
muhalefet edenlerden elli liradan iki yiiz elli liraya kadar agwr para cezasi
alimir. Bu para cezasi bir senelik kira tutarindan asagi olamaz”.

Milli Korunma Kanunu kapsaminda fiyat/kira bedeli kontroliiniin Gtesine
gecerek, kiraciy: tahliyeye karsi da korumaya yonelik ilk hiikiimler, 1944
yilinda yapilan Kanun degisikligiyle vazedilmistir. ‘Milli Korunma Kanununun
Bazi Maddelerinin Degistirilmesine ve Ek Maddelerin Cikarilmasina Dair’
4648 sayili Kanun’ ile kira s6zlesmesine iligkin 30’uncu madde, ilerleyen
zamanlarda konut ve catili igyeri kiralarmna iligkin 6zel diizenlemelerin ilk
goriiniimiinii olugturan bir igerige kavusmustur. Buna gore “sehir ve kasaba
ve iskele ve liman ve istasyonlardaki” tim gayrimenkulleri kapsayan hiikmiin
ilk haline “... (Tarla, bag, bahge, bostan gibi miisakkaf olmiyanlar harig)
... 7 ilavesi yapilarak, bedele iligkin miidahalenin kapsamu iistii kapali/¢atili
mekanlarla sinirlandirilmistir. Hitkmiin yeni diizenlemesinde kira artisina ve
baslangi¢ kira bedellerine iligkin sinirlamalarin detaylandirilmis olmasi® bir
tarafa birakilirsa, konut ve catili igyeri kiralarinda bugiinkii tahliye hukukunun
da temelini olusturan su hiikiimler, konuya iliskin tarihsel bir okuma agisindan
ozellikle ilgi ¢ekicidir:

“Madde 30 _

Bu madde hiikmiiniin tatbik edilecegi yerleri Hiikiimet tayin ve ilan eder”.
7 03.08.1944 tarih ve 4648 sayili Kanun i¢in bkz. 11.08.1944 tarih ve 5780 sayili RG.

8 4648 sayih Kanun “Madde 30 I - Bu kanunun tatbikte bulundugu miiddet icinde sehir,
kasaba, iskele, liman ve istasyonlarda gayrimenkullerin (Tarla, bag, bahge, bostan gibi
miisakkaf olmiyanlar harig) kira bedelleri, bu kanunun tatbik mevkiine konmasina tekaddiim
eden sene igindeki son kira mukavelenamesiyle muayyen olan kira bedellerinden hi¢ bir
suretle fazla olamiyacagi gibi mukavele sartlarinda kiracilar aleyhine degisiklik yapilamaz.
1I - a) Kiralar: mukavelename ile muayyen olmiyan veya bu kanunun meriyete girmesinden
sonra kiraya verilmege baslanan yahut kullanma tarzi tamamen degistirilerek kiralanan
gayrimenkullerin kira bedelleri, o mahal veya semtteki miimasilleri nazara alinarak 1939
takvim senesinin rayicine gore belediye enciimenlerince takdir olunur.

b) Bu kanunun tatbik mevkiine konmasindan sonra insa edilen veya asli heyeti tevsi veya
tebdil edilmek suretiyle esashi olarak tadil edilmis olan gayrimenkullerde Bina Vergisi
Kanununa gore tahakkuk eden gayrisdfi iratlar kira olarak kabul edilir ve mukavele sartlar
emsali nazara alinarak mahalli orfe gore belediye enciimenlerince tdyin olunur.

Il - Mobilya ile kiraya verilen gayrimenkullerin yukarki fikralara gére taayyiin eden
kira bedellerine, mobilyalarin belediyelerce takdir edilecek kiymetinin yiizde yirmisi
zammolunabiliv. Su kadar ki, bu suretle zammedilecek miktar kira bedelinin yiizde ellisini
gecemez”.
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1V - a) Kira mukavelelerinin biitiin hiikiimlerine kiracilar tarafindan
riayet edildigi miiddet¢e bu kanunun meriyetten kalkmasindan ii¢ ay sonraya
kadar kiracilar aleyhine tahliye ddvasi mesmu degildir. Kira miiddetinin
hitamindan en az on bes giin evvel kiract gayrimenkulu tahliye edecegini
kiralayana yazi ile bildirmedigi takdirde mukavele ayni sartlarla bir sene igin
uzatilmis sayilir.

b) Kiraci tarafindan gayrimenkulun tahliye edilecegi yazi ile bil-
dirilmis olmasina ragmen gayrimenkul tahliye edilmezse veya gayrimenkulii
kendisi i¢in mesken olarak kullanmak mecburiyetinde kalirsa mal sahibi kira
mukavelenamesinin hitaminda tahliye talebinde bulunabilir.

¢) Malsahibi kendisi i¢in mesken olarak kullanmak iizere tahliye et-
tirdigi gayrimenkulu miicbir sebep olmaksizin bir sene miiddetle baskasina
kiralayamaz”.

3780 sayil1 Milli Korunma Kanunu’nun kira hukuku agisindan icerdigi
diizenlemeler, iist amaci kamusal menfaatlerin korunmasi olan bu Kanun’da
herhangi bir ayrim gdzetilmeksizin cezai yaptirimlara baglanmistir:

“Madde 56

VII - 30 uncu madde hiikmiine riayet etmiyenler hakkinda bir senelik
kira bedeli tutarinca agwr para cezast hiikmolunur ve tekerriirii halinde bu
ceza iki misline ¢ikaru. 30 uncu madde hiikmiine muhalefeti itiyat edinenler
ayrica bir aydan alti aya kadar hapis cezasina da mahkim edilir. Ancak 30
uncu madde hiikmiine muhalefetin kasde makrun olmayip hata veya ziihulden
ileri geldigi ve alakalilar tarafindan takibattan evvel tashih edildigi anlasilan
hallerde Ilgililer hakkinda takibat yapilmaz.

30 uncu madde hiikmiine muhalefetin derecesi ve sugun sahsi ihtiyag
sevki ve gecim stkintisiyle islendigi mahkemece takdir olunan hallerde ceza
ticte bire indirilebilir veya zaruretin derecesine gore tamamen iskat edilebilir.
Miikerrirlerle bu sucu itiyat edinmis olanlar bu hiikiimden istifade ettirilmez’.

Bu diizenlemede 30 uncu madde hiikmiiniin tamami cezai yaptirima baglanmis
oldugundan, ayn1 Kanun doéneminde ‘kiraya verme mecburiyetine’ iligkin su hilkkmiin de
ceza kapsamina giriyor olmasi, yine tarihsel bir okuma agisindan ilgi ¢ekicidir: “Hiikiimet
llizum gordiigii yerlerde bosalan kiraltk gayrimenkullerini belediyelere veya mahalle
muhtarlarina bildirmege ve bunlari murakabe tesisini temin ve icabinda belediyelere
ilan ettirmek igin her mahallede muhtarlarca tutulacak defterlere kaydettirmege ve
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VIII - Bir gayrimenkulu baskasina kiralamak veya devretmek icin hava
parast namiyle veya herhangi bir namla kendilerine gayrimesru menfaat
temin eden gayrimenkul sahipleri veya kiracilarla bunlar namina hareket
eden sair kimseler veya bunlara tavassut edenler hakkinda temin veya
teminini kasdettikleri menfaatin iki misli agir para cezasiyle birlikte ii¢ aydan
bir seneye kadar hapis cezast hiikmolunur”.

Bdylece II. Diinya Savasi’nin kosullarinin yagsandigi bu déneminde konut
ve catili igyerleri bakimindan kira hukukunun hem 6zel hem kamu hukuku
karakterli bir diizenlemeye konu edildigi goriilmektedir. Diizenlemenin yakin
amact siiphesiz kiracilarin korunmasidir; ancak Ongoriilen yaptirimlarin
tamaminin cezai nitelikte olmasi, list amaci1 milli korunma olan bu Kanun’un
vazettigi kurallara muhalefetin aslinda topluma zarar verici addedildigini
gostermektedir. Bu sebeple kira hukuku cergevesinde cezai yaptirimlara
baglanmig bu kurallara aykirilik, birer kira sugu olusturmaktadir.

Milli Korunma Kanunu, 21.02.1947 tarih ve 5020 sayil “Milli Korunma
Kanununun Bazi Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’'’ ile bir
kez daha tadil edildiginde, bu ikinci tadilin konusunu sadece kira hukuku
olusturmustur. Kiraci tarafindan aksi yonde bildirim yapilmadig: takdirde
s0zlesmenin uzamasi prensibinin tekrarlandig1 bu diizenlemede malikin/yeni
malikin ihtiya¢ sebebiyle tahliyesi daha etrafli diizenlenmis'' ve bu tahliye

tayin edilecek miiddet i¢inde kiraya vermege gayrimenkul sahiplerini mecbur tuta-
bilir ve tdyin edilen miiddet icinde talibi bulundugu ve muhik bir sebep mevcut olmadig
halde kiraya verilmeyen kiralik gayrimenkullere el koyarak bunmlari kiraya verebilir.
Bu bent hiikmiiniin tatbik sekli bir kararname ile tdyin olunur” (Milli Korunma Kanunu
-4648 sayil1 Kanun ile degisik- m. 30/VII).

10°21.02.1947 tarih ve 5020 sayili Kanun igin bkz. 27.02.1947 tarih 6543 sayili RG.

115020 sayili Kanun “BIRINCI MADDE — Milli
Korunma Kanununun 4648 sayil Kanunla degistirilen
30 uncu maddesi asagida yazil sekilde degistirilmigstir:

“Madde 30. — ...
V- ..

b) Kira sartlarina ve Borg¢lar Kanununun Milli Korunma Kanununa mugayir olmiyan
vecibelerine riayet edilse bile asagida yazili hallerde kiraliyan:

1. — Kiraci tarafindan gayrimenkulun tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen
gayrimenkul tahliye edilmezse icraya miiracaatla tahliye ettirebilir.

2. — Gayrimenkulu kendisi veya cocuklart igin konut olarak
kullanma ihtiyacinda kalirsa kira sozlesmesinin hitaminda,
3. — Gayrimenkulu kendisinin veya ¢ocuklarimin muayyen bir meslek veya
sanatin  bizzat icrast igin  kullanma ihtiyacinda ise sézlesmenin  hitaminda,
4. — Bir gayrimenkulu Medeni kanun  hiikiimlerine gore iktisap  eden

kimseler  kendisi  veya  ¢ocuklart  veya  miras¢ilar  yahut  bunlarin  bir
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sebebinebagliyeniden kiralama yasagi korunmustur (m. 30/V, ¢). Kirabedelinin
belirlenmesine (m. 30/1, II, III) ve yakit parasinin kira bedeline yansitilmasina
(m. 30/VII) iliskin hiikiimlere aykirilikla birlikte yeniden kiralama yasaginin
ihlali de -Onceki diizenlemede oldugu gibi- bir yillik kira bedeli tutarinca
agir para cezasina baglanmis; tekerriir halinde bu cezann iki katina ¢ikacagi,
tim 30’uncu madde hilkmiine muhalefeti itiyat edenlerin ise bir aydan alti
aya kadar hapis cezasina mahkim edilecekleri hiikkmii tekrarlanmistir (Milli
Korunma Kanunu -5020 sayili Kanun ile degisik- m. 56/VII'?). Diizenlemede
56’nct maddenin hava parasini konu edinen VIII’inci fikrasinda herhangi bir
degisiklige gidilmediginden, ayn1 déonemde s6z konusu hiikiim de bir kira
sucu olarak varligini siirdiirmeye devam etmistir.

3780 sayili Milli Korunma Kanunu yeni bir tadil Kanunu® ile -fakat
Kanun’un igerdigi birgok gegici hiikiim {izerinden bir siire daha etkisini
siirdlirecek sekilde- “... meskenlerden gayri yerlerde 1.1.1955 ve meskenlerde
1.VL1955 tarihinden itibaren yiiriirliikten kaldirilmistir”. Nihayetinde bu
Kanun’un yerini 18 Mayis 1955’te kabul edilen 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun almistir'®,

kismi  i¢in  tamamen veya kismen konut olarak kullanma ihtiyacinda  ise,
5. — Kira bedelini vaktinde odememelerinden dolayi hakl olarak bir yil icinde iki defa ihtar
yapulan kiracilar aleyhine kira miiddetinin hitaminda ayrica ihtara hacet kalmaksizin,
Umumi hiikiimler dairesinde tahliye davasi agabilir.

¢) Mal sahibi yukariki «by fikrasinin 2,3 ve 4 numaralarinda yazili sebeplerden dolay: tahliye
ettirdigi gayrimenkulu miicbir sebep olmaksizin bir yil i¢inde baskasina kiraliyamaz .

12 5020 sayili Kanun “BESINCI MADDE — Milli Korunma Kanununun 56 nct maddesinin VII
nci bendi asagida yazildigi iizere degistirilmistir:
VII - 30 ncu maddenin I, II, III, V «c» ve VII nci bentleri hiikiimlerine riayet etmiyenler
hakkinda bir yillik kira bedeli tutarinca agwr para cezasi hiitkmolunur ve tekerriirii halinde bu
ceza iki misline ¢ikarilw: 30 ncu madde hiikmiine muhalefeti itiyat edenler ayrica bir aydan
alti aya kadar hapis cezasina da mahkiim edilir. Ancak 30 ncu madde hiikmiine muhalefetin
kasta makrun olmayip hata veya ziihulden ileri geldigi ve ilgililer tarafindan kovusturmadan
evvel tashih edildigi anlasilan hallerde ilgililer hakkinda kovusturma yapimaz.
30 ncu madde hiikmiine muhalefetin derecesi ve sugun sahsi ihtiyac sevki ve gecim sikintisiyla
islendigi mahkemece takdir olunan hallerde ceza iigte bire indirilebilir veya zaruretin
derecesine gore tamamen iskat edilebilir. Miikerrirler ile bu sucgu itiyat edinmis olanlar bu
hiikiimden istifade ettirilemez.
Bu bentte yazili suglar hakkinda bir sene iginde ddiva agilmadigi takdirde amme ddvast
diiser”.

1306.051953 tarih ve 6084 sayil1 Milli Korunma Kanunu’nun Tadili Hakkinda Kanun igin bkz.
12.051953 tarih 8406 sayili RG.

14 18.05.1955 kabul tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK) i¢in
bkz. 27.05.1955 tarih, 9013 sayili RG.
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C. Kira Suc¢lart1 Bakimindan 6570 Sayih Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun Dénemi

1. 6570 Sayilh Kanun’da Diizenlenen Kira Suclari

Tiirk hukukunda 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
(GKHK), “Belediye teskildti olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki
(Musakkaf olmiyanlar: harig) ’° tasinmazlarin kiralanmalarin1 mistakil olarak
diizenleyen ilk Kanun’dur'®. Bu Kanunla konut ve ¢atili igyeri kiralarinin
kiraci tarafindan feshedilmedik¢e kendiliginden yenilenmesi prensibi (m.
11) ile kiraya veren tarafindan dava yoluyla ileri siiriilmesi gereken tahliye
sebeplerinin smirliligt (m. 7), kisaca, Kanun’un uygulanma kapsamindaki
taginmazlarda kiranin sona erdirilmesi ve tahliyesi, kalic1 bir yasal rejime
dontismiistiir”’. Kira suglart bakimindan ise 6570 sayili Kanun’un 6ngordiigi
cezai yaptirimlarin 6nceki diizenlemelerden daha agir oldugu goriilmektedir!'s.

Oncelikle, 6570 sayili Kanun’un daha sonra Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilen' 2’nci ve 3’iincii maddelerinde kira bedeline iliskin

5 GKHK m. 1/T’e gore “Belediye teskildti olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki

gayrimenkullerin  (Musakkaf olmiyanlart hari¢) kiralanmalarinda kiraliyanla kiract
arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Borglar Kanununun bu kanuna aykiri
olmayan hiikiimleri tatbik olunur”.

166570 sayili Kanun’un serhi, gerekg¢esi ve bu Kanun donemindeki tahliye davalari hakkinda
bkz. M. Akif Eranil / Hayri Kuloglu, Kira Hukuku (Serhli, Izahli, Notlu Gayri Menkul
Kiralari Hakkinda Kanun ve Tahliye Davalari), Yeni Desen Matbaasi, 1955; Necati Aras/
Kemal Karaagaoglu/ Nihat Okurer, Tahliye Mevzuat: ve Tatbikati, Yeni Matbaa, 1960; Salih
Tiirkmen/ Sadi Kazanci/ Saim Unsev/ Biilent Erten/ Selami Yiiksel, Tahliye Davalart (6570
Sayily Kanunun Serhi ve Izaht), Y1ldiz Matbaas1, 1955.

173780 say1l1 Milli Korunma Kanunu’nda bu hususlara iligkin ilk diizenlemelere rastlansa da s6z
konusu diizenlemelerin ancak kosullar1 devam ettigi miiddet¢e devam edecek bu Kanun’un
varligina bagli oldugu hususu, 3’iincii maddesinde su sekilde ifade edilmis idi: “UCUNCU
MADDE — Fevkalade hallerin hitam buldugu ve bu kanun hiikiimlerinin tatbikina liizum
kalmadig1 Hiikiimetce kararlastirilarak ilan ve Biiyiik Millet Meclisine arzedilir”.

8 “Bu kanunun mer ’iyete girmesinden evvel mer’i olan Milli Korunma Kanununda ... yalniz
bir yillik kira bedeli tutarinda agir para cezasi hiikmolunur ve tekerriirii halinde ise ceza
iki misline ¢ikarilirdi. Ancak Kanuna muhalefeti itiyat edinenler icin ayrica bir aydan alti
aya kadar hapis cezast vardi. Halbuki 6570 sayih Kanunla ... alti aydan bir seneye kadar
hapis ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinca agwr para cezasi hiikmolunur ve miikerrirler hakkinda
bu cezalar bir misli artirllir miieyyidesi vaaz edilmistir. ... Diger taraftan bundan evvelki
kanunda, kanun hiikmiine muhalefet kasda makrun olmayip hata ve ziihulden ileri geldigi ve
ilgililer tarafindan kovusturma yapilmadan evvel tashih edildigi anlasilan hallerde alakalilar
hakkinda kovusturma yapilmazdi. Son kanunda maznunun lehine olan bu hiikiim kaldirilmig
bulunmaktadir”’, Tirkmen/Kazanci ve digerleri, s. 29.

Y Anayasa Mahkemesi’nin 26.03.1963 tarih ve 1963/3 E, 1963/67 K. sayili iptal karari i¢in
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sinirlayicr hitkiimler® getirilmis olduguna isaret edilmelidir*’. Bu sinirlayici
hiikiimlere riayet etmeyerek, hava parasi veya bagka bir adla Kanun’un
belirledigi kira bedelinin {izerinde para alanlara, bunlar namina hareket edenler
ile bunlara aracilik edenlere -Onceki diizenlemeye gore?? daha agir olarak- alti
aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinca agir para cezasi
ongoriilmiis idi (GKHK m. 16%). Fakat ayni ceza hitkmii, ihtiyag sebebiyle ve
ilk kez bu Kanun ile diizenlenmis olan insa-imar sebebiyle tahliyeye* bagl
yeniden kiralama yasagina iligskin 15’inci maddeyi de kapsamina aldigindan,
onceden sadece itiyat haline baglanmis olan hapis cezas1 6570 sayili Kanunla
birlikte tiim bu ihlal hallerine de uygulanir hale gelmistir. Kanun’un kira
bedeline iligkin sinirlamalar getiren 2’nci ve 3’{incii maddelerinin iptalinden
sonra ise GKHK m. 16’daki cezai yaptirimlarin konusu, m. 15°teki yasaklardan
ibaret kalmistir:

“Madde 15 — Kiralayan 7 nci maddenin b, c, d bentlerinde yazili
sebeplerden dolayi tahliye ettirdigi gayrimenkulii miicbir sebep olmaksizin ii¢
sene miiddetle eski kiracisindan baskasina kiralayamaz.

¢ fikrasina gore tahliye edilen gayrimenkuller eski hali ile, miicbir
sebepler olmadik¢a ii¢ sene miiddetle baskasina kiraya verilemez.

¢ fikrasina istinaden tahliye edildikten sonra imar planina gére yeniden
insa veya esasl sekilde tadil veya tevsi edilen gayrimenkullerin yeni hali ile
ve yeni kira bedeli ile bir mesken veya bir ticarethane yerini eski kiracinin

bkz. 31.05.1963 tarih ve 11416 say1li RG.

20 Baglangigtaki kira bedelinin smirlandirilmasi meselesine iligkin olarak ayrica bkz. Nurten
Ince Akman/ Ozkan Ozyakisir, “Alman ve Isvigre Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Tiirk
Hukukunda Baglangic Kira Bedelinin Siirlandirilmasi Meselesi”, Sileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11(2), 2021, s. 725-770.

21 Bu hiikiimlerin kabuliine iligkin tartigmalari igeren meclis tutanaklari i¢in bkz. <https://
www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d10/c007/tbmm10007071ss0266.pdf>,
<https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklat/ TUTANAK/TBMM/d10/c007/tbmm10007077.pdf >
Erigim Tarihi 15 Agustos 2024.

22 Bu suglar igin Milli Korunma Kanunu’nda 6ngériilen cezalar i¢in bkz. yukarida dpn 12.

2 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun “Madde 16 — Hava parasi olarak veyahut her ne
nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gore taayyiin eden kira bedelinden fazla para alanlar,
bunlar namina hareket edenler veya bunlara tavassut edenlere 15 inci madde hiikmiine aykiri
hareket edenler hakkinda alti aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinca
agir para cezasi hiikmolunur. Miikerrirler hakkinda bu cezalar bir misli artirlr”.

2 “Ancak hem sehirlerin imarina ve hem de gayrimenkullerin bakimina, 1slahina ve yeni
gayrimenkuller insasina imkdn vermek icin ‘¢’ bendi yeni bir hiikiim olarak vaz edilmistir”,
6570 sayili Kanun m. 7’nin gerekgesinden, bkz. Eranil/ Kuloglu, s. 188.
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kiralamaga tercih hakki vardir. Bu hakkin, kiralayanmin, yapacagi teblig
tarihinden itibaren bir ay icinde kullanilmasi sarttir.

Bu maddeye gore tercih hakki bertaraf edilmedikge, gayrimenkul ii¢ yil
miiddetle baskasina kiralanamaz”.

On besinci madde hiikmiiniin isaret ettigi 7’nci maddenin (b) ve (c)
bentleri malikin kendisi, es ve ¢cocuklarinin mesken ve igyeri ihtiyaclari i¢in,
(d) bendi aym kapsamda yeni malikin ihtiyaci i¢in tahliyeyi; (¢) bendi ise
yeniden insa-imar sebebiyle tahliyeyi diizenlemektedir®®. Boylece 6570 sayili
Kanun’un 16°’nct maddesi, m. 15 hikkmii ve onun isaret ettigi 7°’nci maddenin
ilgili bentleriyle birlikte okundugunda, Kanun’da diizenlenen kira suglarinin,
ihtiyag sebebiyle tahliyede yeniden kiralama ile insa-imara dayali tahliyede
eski haliyle kiralama veya onceki kiracinin tercih hakki tiiketilmeksizin
bagkasina kiralama yasaklarinin ihlali oldugu sdylenebilir ve bu suglar
isleyenler, Kanun’un 16’nc1 maddesi uyarinca, alti aydan bir seneye kadar
hapis ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinca agir para cezasina carptirilir.

Cezaya konu yasaklarin amacinin, hiikiimde isaret edilen tahliye
sebeplerinin haksizliga yol acacak sekilde ‘samimiyetsizce’? kullanilmasina

% 6570 sayih Kanun “Madde 7 — Kira sartlarmma ve Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt ol-
mayan hiikiimlerine riayet edilse bile asagidaki yazili hallerde kiralayan

b) Gayrimenkulii kendisi veya esi veya ¢ocuklart i¢in mesken olarak kullanma ihtiyacinda
kalirsa kira akdinin hitaminda,

¢) Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin bir meslek veya sanati bizzat icra
etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda,

¢) Gayrimenkulii yeniden insa veya imar maksadiyle esasli bir surette tamir, tevsi veya tadil
icin ve ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya istigal miimkiin olmadig: fennen anlasildig:
takdirde kira akdinin hitaminda,

d) Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya esi veya
cocuklari i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari
icin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise
iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciy1 keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek
sartiyle alt1 ay sonra,

Tahliye davasi acabilirler”.
2

>

Kiralananin kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle 6zellikle ihtiyag sebebine dayali
tahliyesinde ‘samimiyet’, yargi kararlar ile Tiirk hukukuna dahil edilmis bir unsur olup,
ihtiyacin gercekligi ile bu dava yoluna bagvuran kiraya verenlerin haklarini diiriistge
kullanmalarina gonderme yapan adeta teknik bir kavramdir, bkz. Efrail Aydemir, Kira
Hukuku, Seckin Yaymneilik 2012, s. 168; bkz. Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
[liskileri C. I/2, Vedat Kitapeilik, 2008, s. 257.
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kars1 kiracinin korunmasi oldugu aciktir. Ancak yasagin ihlaline baglanan agir
cezai yaptirimlar, Kanun’un uygulanma kapsamindaki kiralar bakimindan salt
kiracinin korunmasi anlayisinin 6tesine gegen bir toplumsal menfaatin ve
kamu diizeninden addedilen kira hukukuna 6zgii tahliye sistem ve esaslarinin
korunmasina dair Kanunkoyucunun sahip oldugu sert, kat’i bir iradeye de
isaret etmektedir.

2. 6570 Sayih Kanun Déneminde Kira Suclarna iliskin Yargitay
Uygulamasi

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, yiirtirliige girdigi
01.06.1955 tarihinden 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun?’ yiirtirlige girdigi
01.07.2012 tarihine kadar, altmis yila yakin bir siire boyunca kira hukukuna
yoOn vermistir. Buuzun siire boyunca 6570 say1li Kanun’un kira suglarina iliskin
16°’nc1 maddesi de, 15’inci maddede yer alan yasaklarin ihlaline alt1 aydan bir
seneye kadar hapis ve ti¢ yillik kira bedeli tutarinca agir para cezasi olarak
belirledigi yaptirim hiikmiiyle birlikte herhangi bir degisiklige ugramaksizin
ylrtrliikte kalmistir. Fakat 1950’1erin kosullarinda bir 6zel hukuk iligkisinin
ihlaline hapis cezasina kadar varan yaptirim uygulanmasi kabul dis1 bir durum
gibi goriinmese de aradan gegen zaman igerisinde bu diizenlemenin hukukun
genel kabullerine aykiri diiser hale geldigini®® ve isabetliliginin sorgulandigini
degerlendirmek miimkiindiir; nitekim dénemin yargi uygulamas: da GKHK
m. 16 hiikkmiinii son derece dar bir yoruma baglamistir. Buna gore Yargitay,
Kanun’un ceza hiikmiine konu 15’inci maddesinde gecen “kiralayan ...
‘tahliye ettirdigi’ gayrimenkulii” ifadesinin ancak dava ve icra yoluna isaret
ettigi, tahliye ettirilen gayrimenkulden maksadin dava ve icra yoluyla tahliyesi
gerceklestirilen gayrimenkuller oldugu yoniinde istikrarli bir uygulama
gelistirmistir®®. Boylece kiracinin 15’inci madde kapsaminda gayrimenkulii

27 11.01.2011 kabul tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu i¢in bkz. 04.02.2011 tarih ve
27836 sayili RG.

28 Nitekim Anayasamizin 38’inci maddesine 03.10.2001 tarih ve 4709 sayili Kanun m. 15
ile eklenen fikraya gore “Hi¢ kimse, yalnizca sozlesmeden dogan bir yiikiimliiliigii yerine
getirememesinden dolay 6zgiirliigiinden alikonulamaz ”, AY m. 38/VIII (Ek fikra: 3/10/2001-
4709/15 md).

¥ O donemde cezai yaptinmin uygulanmasi bakimindan tahliyenin ancak dava ve icra
marifetiyle gergeklesmis olmasi hususunda tereddiit olusmamus; icra yolundan ne anlasilmast
gerektigi hususu ise, Ceza Genel Kurulu tarafindan icra emrinin tebelliigiinii yeterli gbren
bir kararla agikliga kavusturulmustur. Buna goére, somut olayda mahkeme, tahliyenin icra
yoluyla gergeklestirilmis sayilmasi i¢in icra emrinin dahi yeterli olmadigi, memur eliyle fiilen
gerceklestirilen bir icranin gerektigi yoniinde karar vermistir. Ozel dairenin aksi yondeki
kararina direnme iizerine Ceza Genel Kurulu’na giden davada karar su sekildedir: “Burada
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dava agilmaksizin kendiliginden veya kesinlesmis bir yargi kararina istinaden
icra asamasina gelmezden dnce tahliye ettigi haller, m. 16’daki ceza hikkmiiniin
diginda tutulmustur®®. Yargitay’in 6570 sayili Kanun dénemindeki bu
uygulamast, doktrin tarafindan ceza hiikiimlerinin dar yorumlanmasi geregine
isaretle degerlendirilmistir’’. Kanaatimizce de o donem i¢in sézkonusu
uygulama, 6zel hukuk sahasi igerisinde 6zellikle bir sozlesme iliskisine bagl
sekilde ortaya ¢ikan bir ceza hilkkmiiniin dar yorumlanmasinin isabetli olacag:
fikriyle iliskilendirilebilir. Fakat, bunun yan1 sira yine kanaatimizce, GKHK
m. 15’e aykirilik halinde 6ngoriilen hapis ve agir para cezasi yaptirimlarinin
kiralananin ancak dava ve icra marifetiyle tahliyesi durumuna hasredilmesi,
menfaatler dengesi bakimindan da degerlendirilmesi gereken bir meseledir.
Buna gore esas1 Milli Korunma Kanunu’na kadar dayanan ceza hiikiimleri,
sebebi kira s6zlesmesi olan bir 6zel hukuk iliskisinin tarafina uygulaniyor olsa
da {ist amac1 toplumsal menfaatin korunmasi olan bir anlayisla vazedilmistir.
Boyle bir yaptirimin Kanun’daki varligi, siiphesiz, cezaya konu davraniglarin

yasamn 15. maddesinde mevcut (tahliye ettirdigi) ibaresinin agikliga kavusturulmasi gerekir.
Tahliye karart Icra [flas Yasasimin 26. maddesi uyarinca infaz edilecektir. ... Tasimmmaz maln
bosaltilmasina dair mahkeme ilami ibraz edilince icra memuru Icra [flas Yasasimin 26.
maddesinin birinci fikrasi geregince, kiraciya yedi giin i¢inde gayrimenkulu teslim etmesini
Iera emri teblig etmek sureti ile emredecektir. Icra emrinin tebligi ile artik, cebri icra
baslamistir: Icra emrini tebelliig ettikten sonra, kendisine tamnan siire icinde yasal yoldan
yapabilecegi bir davranis kalmayan kiracimin mecuru tahliye etmesi, icra memuru eli ile
kullanilabilen bir yasa emrini yerine getirmesidir. ... 6570 sayur Yasanin 15. maddesinde
mevcut (Tahliye ettirdigi) ibaresindeki zor unsurunun tebelliig ile olustugunun kabulii
gereklidir”, YCGK, E. 1979/46, K. 1979/122, T. 12.03.1979 bkz. https://www.lexpera.com.
tr/ictihat/yargitay/ceza-genel-kurulu-e-1979-46-k-1979-122-t-12-03-1979

30« ctkarma kararmn kesinlesmesi iizerine kiracilarin yiizde doksanimin cebri icrayt
beklemeden kiralanani terketmesi dogaldir ve yargitayimizin bu yoldaki i¢tihad: yiiziinden,
GKK. 16’mn alam ¢ok daraltilmigtir”’, Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, C. Il
Ozel Borg Iliskileri, Sermet Matbaasi, 1977, s. 658. Yargitay’in bu uygulamasini elestirir
yonde, bkz. Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet
Yaymevi, 2011, s. 148; Nursen Ayan, “Kira Konusu Tasinmazin Ihtiya¢c Nedeniyle Tahliye
Ettirilmesi”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 15 (2), 2007, 11-24, 5. 32; Aydin
Zevkliler/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Turhan Kitabevi, 2010, s.
271; Aydm Zevkliler/ Ayse Havuteu, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Segkin Yayincilik,
2007, s. 242.

Ali Fuat Yildirim, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Gereksinim Sebebiyle
Sona Ermesi, Adalet Yayinevi 2022, s. 156. Ceza hukukunda ceza normlarinin yorumlanmasi,
ozellikle kiyas yasag1 karsisinda genisletici yorumun degerlendirilmesi ve fail lehine yapilan
kiyasin dahi kanunilik ilkesine aykir1 diisiip diismedigi hususlarinda bkz. Mahmut Koca/
[lhan Uziilmez, Tiirk Ceza Hukuku Genel Hiikiimler, 15. Baski, Seckin Yaymcilik, 2022, s.
63 vd; Ozgeng, s. 131 vd.
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sergilenmesinde kiraya verenleri caydirma amaci tasimaktadir®. Fakat yasak
hikkmiiniin yine de islevsiz kaldig1 ve tahliyenin haksizligma kanuni bir
isaret kabul edilen yeniden kiralamanin ger¢eklestigi hallerde cezalarin fiilen
uygulanmasi, 6570 sayili Kanun déneminde kiraci tarafa dogrudan bir menfaat
saglamaktan uzaktir. Bu sebeple kiraya veren tahliyeyi dava ve icra marifetiyle
gerceklestirmis de degilse, mesele kiraci - kiraya veren arasindaki bir
haksizliktan ibaret kalmaktadir ve bu hallerde tasinmazin bosalttirilmasindan
zarar goren onceki kiracinin, ispat kiilfeti kendi lizerinde olmak ve list meblagi
ugradig1 zararla sinirl bulunmak kaydiyla yani genel hiikiimlere gore tazminat
isteme hakki da mevcuttur®. Buna karsilik Kanun’un toplumsal menfaatleri de
dikkate alarak vazettigi siki tahliye diizenini haksizca agan kiraya veren, bunu
dava ve icra marifetiyle elde ettiginde, devlet makamlari da bu haksizlikla
mesgul edilmis, hatta bunun icracis1 kilinmis demektir. Fikrimizce, 6570
say1l1 Kanun doneminde ongoriilen cezai yaptirimlari tasinmazin dava ve icra
yoluyla tahliyesi haline mahsus goren yerlesik yargi uygulamasia bu yon
itibariyle de isaret etmek, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile degisiklige
ugrayan yaptirimlarin uygulanma kosullarin1 yeniden degerlendirmek
bakimindan yol gostericidir.

II. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU’NDA KIiRA
SUCLARININ YERINi ALAN DUZENLEMELER

A. Genel Olarak

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, 11 Ocak 2011°de kabul edilerek 1
Temmuz 2012 tarihinde yirirliige girmistir**. Kanun’un 6nemli yenilikler
getirdigi diizenleme sahalarindan biri kira hukuku olmustur. Bu noktada
isaret edilmesi gereken temel husus, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart
Hakkinda Kanun hiikiimlerinin zamanla gelisen yargi uygulamasi ve doktrinel

32 Cezanin amacin agiklayan goriisler igin bkz. Koca/ Uziilmez, s. 572 vd.

3 “Kiralayanin konut, igyeri veya yeniden inga ihtiyacini one siirerek bosalttirdigi tasinmazin
tic yillik yasak siire gecmeden kiracidan baskasina kiralamasi halinde kiracinin tazminat
isteyebilip isteyemeyecegi GGK 16°da gosterilmis degildir. Fakat yargitay birgok
kararlarinda, ii¢ yillik siire gegmeden, bosalttigi tasinmazimi baskasina kiraya veren
kiralayana karsi, kiracinin tazminat davasi acabilmesini kabul etmistir”, Tungomag, s. 658.
Ayni tazminatin kabulii yoniinde, bkz. Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Beta Basim-Yayin, 1996, s. 333; M. Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na
Goére Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Basi, Vedat Kitapeilik 2012, s. 325; Dogan, sona
erme, s. 147; Yildinm A F, s. 166 vd; Zevkliler/Gokyayla, s. 271; Zevkliler/ Havutcu, s. 242;
Tandogan, s. 267.

3 Bkz. 04.02.2011 tarih ve 27836 sayili RG.
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yaklasimlar dogrultusunda yeniden gozden gecirilmek, fakat yerlesik
esaslarina bagl kalinmak suretiyle Bor¢lar Kanunu’nun genel sistematigine
dahil edilmesi olmustur®. Bdylece 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun
yiirlirliige girmesiyle bir yandan Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
dénemi sona ermis olmaktadir; fakat diger yandan, Tiirk hukukundaki gegmisi
1940’larin Diinya Savasi kosullarina kadar dayanan kiracinin korunmasi
anlayisi, sdzlesme 6zgiirliigiiniin en 6nemli istisnai meselelerinden biri olarak,
kod Kanun’un ¢ok daha eskiye -XIX. yiizyilin klasik liberalizmine- dayanan
genel felsefesini bu yon itibariyle degistirmis, tamamlamis bulunmaktadir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve gatili igyeri kiralarina
iligkin hiikiimleri, 6zellikle tahliye hukuku bakimindan onceki 6570 sayili
Kanun’un yerlesik bir rejime doniistiirdiigti esaslan takip eder niteliktedir.
Buna gore kiraci tarafindan feshedilmedik¢e sozlesmenin devami esasi,
kiraya verene ancak on yillik uzama siiresinin sonunda taninan bildirimli
fesih hakkiyla (TBK m. 347/) yumusatilarak korunmustur’’; bunun yaninda
s0zlesmenin kiraya veren tarafindan ancak dava yoluyla sona erdirilebilmesi,
dava sebeplerinin sinirliligi ve dava esaslari (TBK m. 350 vd) 6570 sayili
Kanun’dakine benzer sekilde diizenlenmistir®®. Buna gore malikin ve yeni
malikin ihtiyaci ile yeniden inga-imar sebebiyle tahliye halleri s6zlesmenin
sona erdirilmesinde kiraya verenden kaynaklanan sebepler basligi altinda
diizenlenerek Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda da yerini almistir. Bu tahliye

35 Bkz. Haluk Burcuoglu, “6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Aragtirmalart Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3 - 4 Haziran 2011), Prof.
Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Legal Yayinevi, 2012, s. 515.

3¢ Bu hususa iliskin elestiriler i¢in bkz. Ebru Ceylan, “Yargitay Kararlari Isiginda Konut ve
Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesiyle
Igili Degerlendirmeler, Prof. Dr. Yadigdr Izmirli Armagani, Savas Yaymevi, 2024, 325- 357,
s. 327.

Bkz. Huriye Reyhan Demircioglu, “6098 Sayili TBK’ya Gére Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkini Kullanabilmesinde Siire Sorunu”,
Banka Ticaret Hukuku Dergisi, 31(2), 2015, s. 167-200. Kiraya verenin bildirimli fesih
hakkina iliskin yargi uygulamas: hakkinda ayrica bkz. Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri,
Yetkin Yayinlari, 2022, s. 486 vd.

36098 say1l1 Kanun’da kira hukukuna iliskin diizenlemeler hakkinda bkz. Murat Dogan, “6098
Sayih Tiirk Borglar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Faliiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi,
Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi Sempozyumu (3 - 4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan,
Legal Yayinevi, 2012, s. 493-511.

37
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sebeplerine bagli yeniden kiralama yasagi da 6570 sayili Kanun’dakine benzer
sekilde diizenlenmistir (TBK m. 355/1 ve II); buna karsilik yasagin ihlaline
baglanan yaptirim, tamamen yeni bir diizenlemeyle aynt maddenin son
fikrasia eklenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 355/I1I’deki bu diizenlemede
herhangi bir ceza hiikmii yer almamaktadir. Boylece 6098 sayil1 Tiirk Borclar
Kanunu’nun yiiriirlige girmesiyle Tiirk hukukunda kira suglari, tamamen
terkedilmis olmaktadir.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a Milli Korunma
Kanunu’ndan intikal eden ve daha sonra Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilen kira bedeline iliskin kisitlayict hiikiimler, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nda yer almamaktadir. Fakat Anayasa Mahkemesi’nin iptali sonrasi,
kiracinin sdzlesmeyi feshetmemesi lizerine uzayan yillar i¢in kira bedel
artisgina iligkin olusan kanun boslugu 6570 sayili Kanun doneminde yargi
uygulamasiyla giderilmekte oldugundan®, Tiirk Borglar Kanunu’ndabu hususa
iligkin gerekli diizenleme yapilmistir (TBK m. 344). Bunun disinda, kiraciya
Kanun’a aykir olarak yiikletilen 6deme yiikiimliiliikleri meselesinin, ihlaline
cezai yaptirimlarin baglandigi hiikiimlerle degil, gegersizlik yaptirimina
baglanmis olarak hiikiim altina alindig1 gériilmektedir (TBK m. 346). Boylece
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, 6nceden kira sugu olusturan davraniglarin yerini
alan hiikiimlerin, kira bedeli ve yan gider disinda 6deme yiikiimliligi
yiikleme yasagina iligkin TBK m. 346 hiikmii ile yeniden kiralama yasagina
ilisgkin TBK m. 355/1II hitkkmii oldugu s6ylenebilir.

B. Kira Bedeli ve Yan Gider Disinda Odeme Yiikiimliiliigii Yiikleme
Yasagi: TBK m. 346

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 346’ya gore “Kiraciya, kira bedeli
ve yan gider disinda baska bir édeme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle,
kira bedelinin zamaninda ddenmemesi halinde ceza kosulu odenecegine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iligkin anlasmalar gegersizdir”.
Hiikiim ‘kiraci aleyhine diizenleme yasagi’ seklinde genel bir baglik tagisa da
iceriginin 6zellikle 6deme yiikiimliiliiklerine iliskin oldugu anlagilmaktadir®’;
bu itibarla, GKHK m. 16°’da “Hava parast olarak veyahut her ne nam ve
suretle olursa olsun bu kanuna gére taayyiin eden kira bedelinden fazla

39 Bu hususta bkz. Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli,
Adalet Yaymevi, 2019, s. 169 vd; Yavuz, s. 244 vd.

4 Nitekim Eren, s6z konusu yasak hiikkmiinii dogrudan ‘kiract aleyhine baska bir édeme
yiikiimliliigii diizenleme yasagi’ seklinde ifade etmistir, bkz. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, 11. Baski, Legem Yayinevi, 2023, s. 421.
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para alan...” kisilere yonelik diizenlemenin mevcut Bor¢lar Kanunu’ndaki
kargiligini olugturmaktadir®!.

Boylece konut ve catili igyeri kiralarinda baslangigtaki kira bedelinin
tayinini belli tarihlerdeki rayic bedele ve/veya belediye enciimeninin tayinine
birakan hiikiimleri (m. 2, m.3) iptal edildikten sonra** Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun’un bu kismu itibariyle konusuz kalan ceza hiikiimleri, Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun yeni diizenlemesinden seklen de ¢ikartilmig olmaktadir.
Hava parasi adi altinda tahsil edilen 6demeler ise, kiraciya kira bedeli ve
yan gider disinda baska bir 6deme yiikiimliiligii yiikletilemeyecegini hitkkme
baglayan TBK m. 346°daki yeni hiikmiin konusu haline gelmistir.

Hava parasi, uygulamada o6zellikle isyeri kiralamalarinda karsilasilan
bazi 6demeleri ifade etmekle birlikte, kanunda diizenlemesi olmadig1 igin,
tanim ve unsurlar1 da belirsiz bir kavramdir. Yeni TBK m. 346’da, onceki
cezai diizenlemenin aksine, ‘hava parasi’ ifadesi acik¢a gecmemektedir;
fakat hiikiim o6deme yiikimliiliikkleriyle iligkili oldugundan, uygulamada
bu isim altinda kiracilardan alinan 6demelerin TBK m. 346 kapsamindaki
gecerliliginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Buna gore hava parasi
adiyla kiracilardan tahsil edilen 6demelerde esas mesele, bu 6demenin tam
olarak neyin karsilig1 oldugunun tespitidir®. Ornegin sdzlesme iliskisinden
tamamen ayrilan (TBK m. 323) veya alt kiraya veren sifatiyla iligkiye
devam eden kiraciya (TBK m. 322) yeni kiracinin veya alt kiracinin 6dedigi
bedel, miisteri ¢evresinin satimi olarak degerlendirilebildigi dl¢iide, TBK m.
346’daki yasak kapsamina girmez; fakat herhangi bir karsiligi olmaksizin
sirf kira sozlesmesinin kurulabilmesi ugruna veya isyeri kirasinin devrine
hakli bir sebep olmaksizin riza vermekten kagimmamayacak (TBK m. 323/,
c. 2) kiraya verenleri buna razi etmek i¢in ddenen paralar, hiikiimdeki yasak
kapsamina girer*. Onceki Kanun déneminde yasal bir diizenlemesi olmadig
icin uygulamada adi hava parastyla birlikte anilan depozito ise, 6098 sayili

4 Ayn1 yonde bkz. Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/ Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikﬁmler), 19. Baski, Beta Basim-Yayin, 2024, s. 322; Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. 2,
On Iki Levha Yayincilik, 2014, s. 102; Glimiis, kira, s. 66.

2 AYM 26.03.1963 tarih ve 1963/3 E, 1963/67 K. igin bkz. 31.05.1963 tarih ve 11416 sayili
RG.

* bkz. Huriye Reyhan Demircioglu, Kira Sézlesmesinde Yan Giderler, Yetkin Yaymnlari, 2018,
s. 72 vd. Benzer yonde bkz. Inceoglu, s. 103-104.

“ Bu husustaki farkl1 degerlendirmeler i¢in bkz. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. 1, On ki
Levha Yaymecilik, 2014, s. 535 vd.
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Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda ‘kiracinin glivence vermesi’ baslig1 altinda 6zel bir
diizenlemeye konu edildiginden* (TBK m. 342) bu tiir 6demeler, TBK m.
346’nin yasal bir istisnasi niteligindedir. Kiraciya ayr1 bir 6deme yiikiimliliigi
olarak yiikletilebilmesi ilk kez 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile agik¢a
hiikme baglanan*® yan giderlerde ise mesele, bu isim altinda kiracidan tahsil
edilen 6demelerin, yan gider niteliginin bulunup bulunmadigidir*’; baska bir
deyisle kiraya veren tarafindan bizzat veya l¢iincii kisiler vasitasiyla kiraciya
sunulan edimlerin karsilig1 olup olmadigidir (TBK m. 303)*. Buna gore kira
bedeli kiralananin kullaniminin kiraciya terkinin karsilig1 iken, yan giderler,
konut ve ¢atil igyeri kiralar1 bakimindan 6zellikle 1s1tma, aydinlatma, su gibi
kiraya veren tarafindan sunulan kullanma giderlerinin (TBK m. 341/I) kiraciya
yansitilmasini ifade eder”. Bunun disinda yan gider niteligi olmaksizin kira
parasindan ayri olarak kiraciya yansitilan tiim harcamalar, yine TBK m.
346°daki yasagin kapsamina girer. Hilkiim, uygulamada kiraciya yiikletilme
ihtimali olan cezai sartlar ve muacceliyet kayitlarina oneminden dolay1
Ozellikle isaret etmistir. Boylece tiim bu hallerde 6570 sayili Kanun déneminin
aksine kiracidan “... fazla para alanlar”, cezai bir yaptirimla karsilagsmaksizin
ancak gecersiz bir sdzlesme hiikkmiiniin veya gegerli bir sebebe dayanmayan
Odemelerin akibetine katlanmak durumundadir.

C. Yeniden Kiralama Yasagi: TBK m. 355
1. Genel Olarak

6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunum. 355’e gore “Kiraya veren, gereksinim
amaciyla kiralananin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin,
kiralanan ii¢ yil ge¢gmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz.

* Glivence parasi hakkinda bkz. Abdulkerim Yildirim, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin Giivence Vermesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 64 (1), 2015, s.
237 vd.

#6570 sayil1 Kanun déneminde yasal diizenlemesi olan tek yan gider kalemi yakit parasidir.
6570 sayili Kanun m. 5’e gore “Kaloriferli gayrimenkullerde mahrukat fiyatlarindaki
degisikliklerin kira bedellerine inikast nispeti hiikiimetce tesbit ve ildn olunur”. S6z konusu
hiikmiin kira bedeli ve yan gider hukukuyla iliskisi hakkinda bkz. Demircioglu, yan giderler,
s. 63.

Huriye Reyhan Demircioglu, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kiracinin Odeme
Yikiimliiliiklerinin Ozellikle Yan Gider Hukuku Bakimindan Degerlendirilmesi”, Prof. Dr.
Yadigdr Izmirli Armagani, Savas Yaynevi, 2024, 375- 402, s. 396.

# Yan giderin tanim ve unsurlar1 i¢in bkz. Demircioglu, yan giderler, s. 93 vd.

47

4 Demircioglu, Izmirli’ye armagan, s. 399.
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Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasi saglanan tasinmazlar, eski
haliile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil ge¢medikce baskasina kiralanamaz. Eski
kiracimin, yeniden insa ve imari ger¢eklestirilen taginmazlari, yeni durumu ve
veni kira bedeli ile kiralama konusunda éncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya
verenin yapacagi yazili bildirimi izleyen bir ay iginde kullanilmasi gerekir;
bu éncelik hakki sona erdirilmedikce, tasinmaz ii¢ yil gegmeden baskasina
kiralanamaz.

Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde, eski kiracisina
son kira yuinda ddenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere
tazminat odemekle yiikiimliidiir”.

Hikiim yeniden kiralama yasaginin esasi ve ortaya ¢iktigi haller
bakimindan 6nceki GKHK m. 15’1 tekrarlar niteliktedir. Bununla birlikte,
onceki diizenlemede ilgili tahliye sebeplerine madde numarasiyla yapilan
gondermenin yerini, tahliye sebeplerini agik¢a gosteren™ bir gonderme
almigtir. Yine onceki diizenlemede ‘miicbir sebep’ ifadesi ‘hakli sebep’ olarak
degistirilmis®!, yeniden insa-imar durumunda kiracinin ‘tercih hakki’ yerine
‘oncelik hakkindan’ bahsedilmistir ve oncelik hakkinin kullanilmasinda
yapilacak tebligin yazili bildirim oldugu hususu agikliga kavusturulmustur.
Yeniden kiralama yasaginin esasi ise, kiraya verenin kendisinden kaynaklanan
sebeplerle kiraciyr tahliye hakkini amaci disinda kullanmasina yonelik bir
engelleme olusturmak tizere, TBK m. 355’te de korunmustur®. Buna goére
yeniden kiralama yasagina sebep olan haller, malikin veya kiralanani sonradan
edinen yeni malikin ihtiyag sebebiyle tahliyesi ile yeniden inga-imar sebebiyle

50 Bununla birlikte TBK m. 355/1 hiikkmiinde gegen ‘kiraya veren, gereksinim amaciyla

kiralananin bosaltilmasini sagladiginda’ ifadesinin, yeni malikin ihtiyaci sebebiyle tahliyeyi
agtk¢a kapsamadig1 (bkz. ibrahim Giil, “Yeniden Kiralama Yasagma Aykirilik Nedeniyle
Tazminat ve Hukuki Sebebi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 18 (2) 2021,
931-951, 5. 937), fakat hitkmiin amac1 ve bir dnceki hiikkiimle ayni icerigi sebebiyle yeniden
kiralama yasaginin kapsamina dahil oldugu yoniinde, bkz. Eren, 6zel hiikiimler, s. 431; Giil,
yeniden kiralama, s. 937.

St “Madde, 6570 sayili Kanunun 15 inci maddesinden alimmigtir. Ancak, 15 inci maddenin birinci
fikrasinda kullanilan ‘miicbir sebep’ seklindeki ibare yerine, Tasarimin 354 iincii maddesinin
birinci fikrasinda, ‘hakli sebep’ibaresi kullanilmigtir” bkz. hitkmiin gerekge metni: <https://
wwwS5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf>
Erigim Tarihi 10 Agustos 2024,

2 6570 sayili Kanun m. 15’in -tasarida m. 16- gerek¢e metnine gére “Bundan maksat tahliye
imkanlarimin suiistimaline mani almaktir”, Eranil/Kuloglu, s. 189. 6570 sayili Kanun
donemi i¢in ayn1 yonde, Zevkliler/Gokyayla, s. 271. 6098 sayili Kanun doneminde TBK m
355/111 hakkinda ayn1 yénde, Aydm Zevkliler/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
[liskileri, 21. Bas1, Vedat Kitapeilik, 2021, s. 379.
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tahliyedir (TBK m. 350, m. 351).

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu m. 350, b. 1 uyarinca kiralanani kendisi,
esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
icin konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu olan malik,
belirli siireli sdozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmelerde
kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin
Ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay iginde
acacagl dava ile sdzlesmeyi sona erdirip tahliyeyi saglayabilir™. Kiralanani
sonradan edinenler de ayn1 gereksinim igin yeni malik sifatiyla®, kiralanani
edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢inde yazili bildirimde bulunmak
kosuluyla, alt1 ay sonra acacagi bir davayla kira sézlesmesini sona erdirebilir
(TBK m. 351). Kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla esasli onarima,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin
kullanim1 imkénsiz ise, bu takdirde kiraya veren malikin ihtiya¢ sebebiyle
tahliyesindeki siirelere uyarak, yine dava yoluyla sézlesmeyi sona erdirebilir
ve tahliyeyi saglanabilir (TBK m. 350/ b. 2). Boylece TBK m. 350 ve m.
351°de Ongoriilen dava sebeplerine dayanilarak tahliye gerceklestirildiginde
TBK m. 355°deki yasak uyarinca, kiralanan, ii¢ yil boyunca eski kiracidan
baskasina kiralanamaz. insa ve imar gerekgesiyle bosalttirilan kiralananlar
bakimindan ise s6z konusu yasak, ti¢ yillik siire i¢cinde tasinmazi eski haliyle
bagkasina kiralama yasagi olarak 6zellesmektedir. Her iki durumda da hiikiim,
hakli sebebin varligi®® halinde yasaga istisna tanimaktadir. Yeniden insa ve
imar1 gergeklestirilen taginmazlar bakimindan ise, dnceki kiracinin tasinmazi
yeni hali ve buna uygun yeni kira bedeli ile kiralamak hususunda onceligi
vardir. Bu onceligin kiraciya yazili bildirimle taninmasi ve oncelik hakkinin

33 S6z konusu sebepler, esas olarak 6570 sayili Kanun’u tekrarlar nitelikte olsalar da ihtiyag
sebebiyle tahliye bakimindan Kanun’un cevresi iki agidan genisletilmistir. Oncelikle
cocuklarm ihtiyaci sebebiyle tahliye kapsamina tiim altsoy dahil edilmis, ayrica kiraya
verenin bakmakla -yardim nafakasiyla- yiikiimlii oldugu diger kisiler de hiikmiin kapsamina
alimmistir, bkz. Dogan, Yavuz’a armagan, s. 505.

% TBK m. 351’in ‘yeni malikin gereksinimi’ bashgi altindaki diizenlemesinin, m. 355/I’deki

‘gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasi’ hallerinden birini teskil ettigine hic¢ siiphe
yoktur, aynt yonde bkz. Eren, 6zel hiikiimler, s. 431. Buna karsilik, yeni malik agisindan
‘kiraya veren’ sifatinin bulunup bulunmadig: tartisilabilir. Hiikmiin lafzi degil, amaca uygun
yorumuna istiinlilk taninmasi yoniinde bizim de katildigimiz gériis i¢in bkz. Giil, yeniden
kiralama, s. 937.

5.

by

Yeniden kiralama yasaginin asilmasinda hakli sebep kavrami iginde degerlendirilen durumlar
i¢in bkz. Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, 1IK ve Istinafa Gére Kira Hukuku, 11. Baski, Adalet
Yaymevi 2024, s. 1084. Onceki kanun doneminde miicbir sebep i¢in bkz. Tandogan, s. 265
vd.
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kullanilmasi i¢in bir ay siire taninmasi gerekir; aksi halde ii¢ y1l boyunca devam
eden yeniden kiraya verme yasagi insa ve imar1 gergeklestirilen tasinmazlar
bakimindan da s6z konusu olur. Ongériilen bu yasaklarin ihlaline baglanan
yaptirim, hiikkmiin son fikrasinda diizenlenmistir ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun yeniden kiralama yasagina iliskin getirdigi en 6nemli degisiklik,
yasagin ihldline uygulanan yaptirim bakimindan olmustur.

2. Yeniden Kiralama Yasagimin Yaptirimi (TBK m. 355/11I)

Tirk Borglar Kanunu m. 355/I1’e gore “Kiraya veren bu hiikiimlere
aykirt davrandigy takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6demis oldugu
bir yulik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat ddemekle yiikiimliidiir .
Boylece Tiirk Borglar Kanunu’nun diizenlemesinde yeniden kiralama yasagina
baglanan cezai yaptirimlar ortadan kaldirilmig olmaktadir’®.

Tirk Borglar Kanunu m. 355/11I’deki diizenlemenin, GKHK m. 16’nin
aksine, bir ceza hiikmii olmadig1 agiktir; fakat s6z konusu diizenlemenin ne
sekilde nitelendirilecegi hususunda ayni agiklikta bir goriis ortaya koymak
zordur. Clinkil kiract lehine ‘son kira yiulinda odemis oldugu bir yillik kira
bedelinden az olmayan’bir meblaga hitkmedilmesini 6ngéren bu diizenleme,
klasik bor¢lar hukuku teorisindeki tazminat kavramiyla tam ortiismemektedir.
Kit’a Avrupasi hukukunda tazminat, esas olarak zarari telafi edici bir
fonksiyona sahiptir’’. Bu itibarla alacakli tarafindan ispat1 gerekli, maddi veya
manevi nitelikte, fakat her haliikarda gergek -normatif olmayan®- bir zararin
varligin1 zorunlu kilar; ayrica zararin tam meblagi, 6denecek tazminatin da

% “Fikrada yapilan diizenleme ile, bu hiikiimlere aykiri davranan kiraya verenlere, 6570

sayili Kanunun 16’nct maddesinde dngoriilen cezai yaptirnimlarin uygulanmasi sisteminden
vazgec¢ilmistir”, bkz. hilkmiin gerekge metni: <https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/
TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf> Erisim Tarihi 10 Agustos 2024,

57 Bkz. Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, 11. Baski,
Vedat Kitapgilik 2014, s. 111; Tazminat yaptirrminin iglevleri hakkinda bkz. Haluk N. Nomer,
Haksiz Fiil Sorumlulugunda Maddi Tazminatin Belirlenmesi, Beta Basim-Yayim, 1996, s.
33 vd; Selin Ozden Merhaci, Karsilastirmali Hukukta Cezalandirict Tazminat (Punitive
Damages), Yetkin Yaymnlari, 2013, s. 155 vd; Ibrahim Giil, 4BD ve Tiirk Hukukunda
Medeni Ceza, Yetkin Yayinlar1 2015, s. 309 vd; Ozden Ozer Taskin, Cezai Tazminat, Seckin
Yaymcilik, 2022, s. 87 vd.

8 Normatif zarar hakkinda bkz. Nomer, s. 16 vd. Ayrica bkz. A. Dilsad Keskin, Objektif Manevi
Zarar Teorisi Agisindan Manevi Tazminat, Yetkin Yayinlari, 2016, s. 55; Hakki Mert Dogu,
“Normatif Zararm Bir Cesidi Olarak Ev Islerini Yiiriiten Esin Zarar1”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, 28 (2), 2022, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi’nin Kurulusunun 40. Y1l Ozel Sayis, s. 1138-1154.
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iist smirmni olusturur®®. Tazminat taleplerinde bor¢lunun kusuru, kanunda
acik diizenlemesi bulunmak kaydiyla varlig1 sart kosulmayan bir unsur halini
alabilir; nitekim bu gibi hallerde kusursuz sorumluluktan bahsedilir. Fakat
tazminatin zararla olan iligkisi, kusur unsurundan daha sikidir; bu sebeple
zararin ispatinin gerekmedigi yahut 6denecek meblagin zararin {ist sinirini
astig1 hallerde, tazminat olarak isimlendirilen &demelerin niteligi Tiirk
hukukunda ayrica ele alian bir meseledir.

Buna gére, icra inkar tazminat1® (IIK m. 67), is hukukundaki ayrimcilik
(IsK m. 5/VI), ihbar (IsK m. 17/1V) ve kétiiniyet tazminatlar® (isK m. 17/
VI), ¢ek tazminati (TTK m. 783/I11)%, rekabet hukuku (RK m. 58) ile fikri
miilkiyet hukukunda (FSEHK m. 68) ongoriilen ii¢ kat tazminatlar®®, tasima
islerinde ii¢ misli bilet iicreti tutarinda tazminat (TTK m. 907/b. d, m. 908, m.
914/111)** Tirk hukukunda genel hiikiimlerden ayr1 olduklar1 degerlendirilen
tazminatlarin baslica 6rnekleridir®®. S6z konusu yasal diizenlemelerin tazminat
hukukuyla iligkisini, tazminat kavramiyla benzerlik ve farkliliklarini1 ortaya

% Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 28. Baski, Legem Yayinevi, 2023, s. 831.

8 “Jera tazminati takibin taraflarinin, takip hukukundan kaynaklanan haklarimin kars: tarafea

hukuka aykirt sekilde ihlal edilmesi halinde, icra hukukuna 6zgii olarak ongériilmiis bir
miieyyidedir. Icra tazminatimn hukuki niteligi doktrinde tartismali olmakla birlikte, genel
olarak ozel hukuk cezasi olarak nitelendirilmektedir”, Murat Atali/ Ibrahim Ermenek/ Ersin
Erdogan, Icra ve Iflas Hukuku, 6. Basi, Yetkin Yaymlari 2022, s. 152.

Is hukukundaki ayrimcilik yasagmin ihlaline baglanan sonuglar hakkinda bkz. Hamdi
Mollamahmutoglu/ Muhittin Astarly/ Ulas Baysal, Iy Hukuku, 7. Basi, Lykeion Yaymcihik,
2022, s. 746 vd. Ihbar tazminat1 icin bkz. age, s. 957 vd; kétiiniyet tazminati icin bkz. age,
979 vd; Basbug A / Yiicel Bodur M, Is Hukuku, Beta Basim-Yayin, 2021, s. 160.

6 Bkz. Mehmet Ozdamar/ Kiirsat Goktiirk/ Mehmet Celebi Can/ Esra Kasak, Kiymetli Evrak
Hukuku, 3. Basi, Adalet Yaymevi, 2022, s. 273. “Bu tazminat bir nevi ‘medeni cezadir’; bu
sebeple de, denmesi i¢in, hamilin zarar gérmiis olmasi ve kesidecinin kusuru aranmayacaktur.

Hamil varsa zararini ayrica talep edebilir”, Firat Oztan, Kiymetli Evrak Hukuku, 26. Bas,
Yetkin Yayinlari, 2022, s. 302.

Rekabet hukukundaki ii¢ kat tazminat hakkinda bkz. Metin Topguoglu, “Rekabet Hukukunda
U¢ Kat Tazminat”, Sorumluk ve Tazminat Hukuku Sempozyumu (28-29 Mayis 2009), Gazi
Universitesi Iletisim Fakiiltesi Basimevi, 2009, s. 5-59; Murat Sarikaya, “Fikir ve Sanat
Eserleri Kanunu’nda Diizenlenen Tazminat Talepleri Uzerine Bir Inceleme”, Tiirk-Alman
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1(2), 2019, s. 59-90.

¢ Bkz. Kiirsat Goktiirk/ Mehmet Celebi Can/ Esra Kasak, Karayolu Esya ve Yolcu Tasima
Hukuku, Adalet Yayinevi, 2020, s. 109-110.

Tarik Giileryiiz/ Ayca Zorluoglu Yilmaz “Bir Anglo-Amerikan Hukuku Miiessesesi
Olarak Cezalandirict Tazminatin (Punitive Damages) Bazi Tiirk Hukuku Miiesseseleri ile
Mukayesesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, (14), 2019, (325-362), s. 345 vd; Ozden
Merhaci, s. 185 vd; Giil, medeni ceza, s. 200 vd.

6

6
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koymak {izere, doktrinde, gotiirii tazminat®, cezalandirici tazminat, 6zel
hukuk cezas1, medeni ceza, cezai sart gibi kavram ve miiesseselerin tartisildig
goriilmektedir®’. Fakat yine doktrinde -yasal bir diizenlemesi bulunmasi
sebebiyle cezai sart harig- bu kavram ve miiesseselerin hep ayni anlamda
kullanilmadigina da isaret edilmelidir. Cezalandirici tazminat ile medeni
ceza veya Ozel hukuk cezas1 kavramlarimi aym1 anlamda kullanan yazarlar
oldugu gibi®®, cezalandirici tazminatin sadece haksiz fiile iliskin oldugu®,
medeni ceza/6zel hukuk cezasinin ise 6zel hukuk sahasi i¢inde caydiricilik
fonksiyonu bulunan diger diizenlemeleri de kapsayan bir iist kavram oldugunu
ifade eden” yine ayni kapsayicilikta olmak tizere, medeni ceza yerine 6zel
hukuk cezas1 kavramim tercih eden” yazarlar mevcuttur. Ozel hukuk sahasi
icinde dahi olsa, cezadan bahsedebilmek i¢in kusurun gerekli oldugunu bu
sebeple kusurun aranmadigi hallerde medeni cezadan s6z edilemeyecegini,
medeni cezanin ibret olacak sekilde hilkmedilmesi sebebiyle list meblaginin
kanunla belirlenemeyecegi gibi yaklagimlar da ortaya koyulmustur’>. Buna

% 4kdi nitelikte -bir sozlesme sart1 olan- gotiirli tazminat hakkinda etrafli bilgi i¢in bkz. Tuba
Birinci Uzun, Gétiirii Tazminat, Yetkin Yaynlar1 2015; Safak Parlak Borii, “Gotiirli Tazminat
Kavramma Bir Bakis”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 29 (129), 2017, s. 195-228.

7 Bkz. Inceoglu, C. 2, s. 422; Giileryiiz/Zorluoglu Yilmaz, s. 349; Bahar Ocal Apaydin, “Konut
ve Catili Isyeri Kiralarinda Yeniden Kiralama Yasag1”, Bahcesehir Universitesi Hukuk
Faliiltesi Dergisi, 5 (1), 2019, s. 57-99; Ibrahim Giil, “Yeniden Kiralama Yasagina Aykirilik
Nedeniyle Tazminat ve Hukuki Sebebi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
13(2), 2021, s. 931 — 951; Tugge Oral /Eylem Bas, “Hakaretin Su¢ Olmaktan Cikarilmas:
ve Ikame Yaptlrlm OnerlSl Ozel Hukuk Cezas1”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 14(53),
2023, s. 475-548; Utku Saruhan, “Yeniden Kiralama Yasagi1 (TBK m. 355)”, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, 10(37), 2019, s. 353-382; Murat Aydogdu/ Nalan Tuncer, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 6. Baski, Adalet Yayinevi, 2023, s. 662;
Glimiis, kira, s. 323.

% Bkz. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. V/1, 2, Seckin 2019, s. 555;
Talya Sans Ucaryilmaz/ Haluk Emiroglu, “Roma Hukukunda Haksiz Fiil ve Sug Iliskisi
Isiginda Tazminatin Cezalandirict Fonksiyonu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 69 (2), 2020, (835-868) s. 861 vd; Ocal Apaydin, s. 83 vd; Nomer, s. 35; Oguzman/
Oz, s. 112.

8 Eren Ozdemir, Cezalandirict Tazminat, On Iki Levha Yaymcilik, 2023, s. 283; Oral/Bas, s.
527.

7 Ozdemir, s. 286.
I Oral/Bas, s. 527.

2 Ocal Apaydin, s. 90. Giil de TBK m. 355/I11’ deki tazminati medeni ceza olarak nitelendirdikten
sonra, bir yillik kira bedelini asan tazminat talebi i¢in zararin ispatin1 yahut kiracinin varsa
elde ettigi menfaatlerin bu tazminattan indirilmemesi gerektigini ifade etmekte; bdylece
hiikiimde ongoriilen tazminatin iist sinirinin belli olmamasini, cezalandirma fonksiyonuyla
iliskilendirmis olmaktadir, bkz. Giil, yeniden kiralama, s. 947.
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karsilik medeni cezayi, tazminat hukukunun tamamen disma cikartarak,
6denen medeni ceza meblaginin tazminattan mahsup edilemeyecegi, tazminat
ile medeni cezanin kiimiilatif/yigilmali bir talep teskil ettigi goriisii de
savunulmaktadir’. Calismamizin amaci, ilgili kavramlarin birbirinden ayirt
edilmesi veya bu kavramlara 6rnek gosterilen yasal diizenlemelerin tek tek ele
alinmas1 olmadigindan, meseleye genel bir degerlendirmeyle yaklasmamiz
gerekmektedir. Buna gore oncelikle Anglo-Amerikan hukukunun tarihsel ve
bu hukuk sistemine 6zgii ihtiyaclar1 dolayisiyla kabul ettigi’ cezalandirici/
ibret verici tazminat (punitive/exemplary damages) kurumunun” Tiirk
hukukunda genel bir kabul gérmemesi’”®, fikrimizce de isabetlidir. Buna
kargilik, Tirk hukukundaki bazi diizenlemelerin -cezalandirici tazminattan
farklarina isaretle”” cezalandirici tazminat degil- fakat medeni ceza teskil
ettikleri yaklasimi da fikrimizce tartismaya agiktir. Ceza, hukuk sistemindeki
anlam ve yeri itibariyle ceza hukukuna ait bir kavramdir ve miimkiin oldugunca
bu sahayla smirli olarak, ceza hukukuna 6zgii anlamiyla kullanilmalidir. Ozel
hukuk sahasi iginde ise tazminat hukukunun genel esaslarindan farkli unsur ve
kosullar barindiran bazi 6demelerin yaptirim olarak vazedilmesi, muhtemel
failleri hukuka veya borca aykir1 bazi davramiglardan uzak tutmak, yani
‘caydirmak’ i¢in Kanunkoyucu tarafindan gerekli goriilmiis olabilir; fakat bu
hallerde dahi amaglanan -ceza hukukundaki anlamiyla’®- cezalandirmak degil,

3 Aydogdu/ Tuncer, 663; Giuimiis, kira, s. 325.

™ Cezalandiric1 tazminat kavranminin 6zellikle Ingiliz hukukundaki tarihsel gelisimi hakkinda
bkz. Isil Yelkenci, “Cezalandirict Tazminat Kavramma Ingiliz Hukuku Odakli Bir Bakis”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, 28(2), 2022, s. 1176 —
1212. Ayrica bkz. Oral/Bas, s. 516 vd; Ocal Apaydin, s. 84 vd.

> Tirkgeye cezalandirici/cezai tazminat olarak gevrilen ‘punitive damages’in esasint “zarar
verenin, davranisimin cezalandirilmasi igin, zarart asan bir miktari tazminat olarak édemek
zorunda birakilmasi ve béylece zarar gorenin, gergek zararini asan bir tazminat elde etmesi
olusturur”, Keskin, s. 341. ‘Punitive damages’ hakkinda bkz. Mehmet Istemi, “Sézlesmenin
Ciiretkarane TIhlali ve Cezalandirici Tazminat”, Prof Dr Sarper Siizek’e Armagan,
Beta Basim-Yayin 2011, s. 2685-2722. Selin Ozden Merhaci, Karsilastirmali Hukukta
Cezalandirict Tazminat (Punitive Damages), Yetkin Yaynlar1 2013; Giil Ibrahim, ABD ve
Tiirk Hukukunda Medeni Ceza, Yetkin Yayinlar1 2015; Ozden Ozer Taskin, Cezai Tazminat,
Seckin 2022; Eren Ozdemir, Cezalandirict Tazminat, On 1ki Levha Yaymcilik 2023.

76 Bkz. Keskin, s. 346 vd; Oral/Bas, s. 528.
7 Qral/Bas, s. 527 vd; Ozdemir, s. 282 vd.

8 Ceza hukuku teorisinde cezanin islevlerine iliskin olarak bkz. Ozgeng, 35; klasik ceza
hukuku teorisi agisindan ayrica bkz. Koca/ Uziilmez, s. 572 vd. Tiirk 6zel hukukunda ise,
tazminatin cezalandirma amacimin reddedildigi, 6nleme/caydirma amacmin ise kabul
gordiigii, doktrinde de ifade edilmektedir, bkz. Giil, medeni ceza, s. 97, s. 94 vd; Ozden
Merhaci, s. 159 vd. Cezalandirma ve 6nleme gayelerinin farki agisindan bkz. Nomer, s. 35-36.
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‘medenice caydirmaktir’. Nitekim 6zel hukuk cezalarma 6rnek gosterilen
diizenlemelerde bu caydiricilik, ortak bir ceza anlayisina igaretle her durumda
aynit kalan kosul ve sonuglarla degil, her defasinda icinde vazedildigi
miiessesenin dzelliklerine gore farkli hiikiimlerle gergeklesmektedir. Ornegin
ihbar tazminatinda ihbar siiresine riayet etmeksizin is akdini fesheden
igveren, bu siire i¢cinde zaten 6demek zorunda oldugu iicreti 6demek zorunda
kalmakta™; yahut gercek olmayan vekaletsiz isgormede kazancin iadesi s6z
konusu olmus ise®, isgbren, zaten kendisine ait olmayan bir haktan elde
ettigi menfaatleri sahibine devretmekte, bdylece -tabirin ger¢ek anlamiyla-
‘yaptigmin yanina kar kalmamas1’ suretiyle, isledigi fiil, kendisi agisindan
anlamsizlastirilmaktadir. Caydirma fonksiyonunun cezayr daha fazla
cagristirir surette ortaya ¢iktig1 icra inkar tazminati, is hukukundaki kétiiniyet
ve ayrimcilik tazminatlari, rekabet ve fikri miilkiyet hukukundaki ii¢ kat
tazminat gibi diizenlemelerde de unsurlar, kosul ve sonuglar, her durum igin
birbirinden farklidir. Bu sebeple s6z konusu hiikiimlerin medeni ceza olarak
isimlendirilebilecek®' bir kavrama isaret ettigi kabul edilse dahi, bunlara
baglanacak sonuglar, miinferit yasal diizenlemelerin 6ngordiigiiniin disinda
veya Otesinde degildir®. Hal boyle olunca, tiim bu diizenlemelerin medeni
ceza veya ozel hukuk cezasi gibi st bir baslik altinda toplanmasi, tazminatin
genel esaslar1 disina ¢ikan diizenlemelerin bu niteligine, 6zel hukuka yabanci
‘ceza’ kavramindan yararlanilarak yapilmis ¢arpici bir gondermeden ibarettir.

Giimiis, 6zel hukuk acisindan cezalandirma ile dnlemeyi ayni islev olarak degerlendirmistir:
“Dogaldwr ki tazminatin dogrudan amaglanmasa bile dolayli olarak cezalandirici, onleyici
islevi mevcuttur”’, M. Alper Giimiis, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Yetkin Yaymlari,
2021, s. 564.

" “Ihbar tazminatinin hukuki niteligi iizerinde goriis birligi yoktur. ... Ihbar tazminatinin
teknik anlamda bir tazminat olmadig bellidir,; usulsiiz fesihte bulunan tarafin, bu tazminati
odeme yiikiimii, kusur ve zararin mevcudiyetine bagh degildir. ... miktari, maktu, sabit
bir ddemedir,; tazminat ve cezai sartta oldugu gibi, yargi¢ indirimde bulunamaz. Bu ve
yukaridaki nitelikleri dikkate alindiginda ihbar tazminatinin, kanundan dogan gétiirii bir
tazminat olarak nitelendirilmesi yanlis olmaz” (Mollamahmutoglu/ Astarli/ Baysal, s. 958).

% Gergek olmayan vekaletsiz is gérmede kazancin iadesi yahut menfaat devri yaptirimi igin
bkz. Ece Bas Siizel, Ger¢ek Olmayan Vekdletsiz Is Gorme -Menfaat Devri Yaptirimi-, On ki
Levha Yayincilik, 2023.

8 Tirk hukukunda s6z konusu diizenlemeler bakimindan ‘medeni ceza’ tabirini ilk
kullananlardan biri olarak, bkz. Nomer, s. 35, dpn. 11.

82 Oguzman/Oz de “Medeni hukuk cezast olarak da adlandirilan bu istisnai durumlar asla
kiyasen veya bosluk doldurma bahanesiyle genisletilemez” (Oguzman/Oz, s. 112) demek
suretiyle, fikrimizce, s6z konusu diizenlemelerin genellestirilmemesi veya bu sekilde
nitelendirilmis bazi diizenlemelere soyutlama yoluyla kanunun acik¢a dngdrdiigliniin disinda
baska sonuglar baglanmamasi gerektigini de ifade etmis olmaktadir.
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Medeni ceza nitelendirmesi, s6z konusu hiikiimlerin tazminat hukukunun
genel ilke ve esaslarindan ayirt edilmesinde ‘genel hiikiimlerden farkliliga
isaret etmekle’ islevsel olabilir; fakat bu nitelikteki tiim istisnai diizenlemeleri,
kategorik bir biitiinliik olusturacak sekilde bir tutmak, ayni unsur, kosul ve
sonuclara baglamak bakimindan iglevsizdir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 355/I1I hitkkmii bakimindan da son kira yilinda
O0denmis bir yillik kira bedelinden az olmayan tazminatin, zararin ispati
kosuluna bagli olmayan, asgari tutar1 kanunla belirlenmis, bu itibarla tazminat
hukukunun genel esaslarindan farkli bir 6deme oldugu agiktir. Ayrica hiikiim,
onceki fikralarinda yeniden kiralama yasaginin ihlalini olusturan davraniglarin
ayriayrigdsterilmesininhemenardindan, budavranislarabaglanmisbiryaptirim
oldugunu acikga gosteren bir ifadeyle de kaleme alinmistir: “Kiraya veren ‘bu
hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde’, ... tazminat ddemekle yiikiimlidiir”.
Doktrine bakildiginda, hitkmii gdtiirii tazminat olarak nitelendiren, bu sebeple
bir yillik kira bedelini asan tazminat talebini agkin zararin ispati kosuluna
baglayan goriisler® ile hiikkmii medeni ceza olarak nitelendiren, bu sebeple
cezay1 kiracinin genel hiikiimlere gore talep edilebilecegi tazminattan ayri
tutup, tazminat ve medeni cezanin birlikte talep edilebilecegini savunan
gortslerin bulundugu® goriilmektedir.®® Oysa yukarida da ifade ettigimiz gibi,
Tiirk hukukunda tazminatin genel esaslarindan sapma gosteren diizenlemeler,
bu niteliklerine ithafen bazi nitelendirmelere konu olsalar da bunlara
baglanacak sonuglar, her bir yasal diizenlemenin agik¢a hilkkme bagladiginin
disinda olmamalidir. Tirk Bor¢lar Kanunu m. 355/111 hiikmii son kira yilinda

8 (Ocal Apaydin, s. 88 vd. Dogan, s6z konusu diizenlemeyi tazminat olarak nitelendirmis,
fakat diizenlemenin niteligini ayrica tartismamustir, bkz. Murat Dogan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler (editor: Turgut Oz), Seckin Yaymcihk, 2023, s. 360; ayrica bkz. Dogan,
sona erme, s. 149. Benzer sekilde, bkz. Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
6. Basi, Turhan Kitabevi, 2024; Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
Iliskileri, 17. Bas1, Yetkin Yaymlari, 2024, s. 404. Ayrica yazarlara gére “zararimn daha
fazla oldugunu ileri siiven kiraci, bu iddiasin ispat etmekle yiikiimliidiir” (Aral/ Ayranci,
s. 404). Yavuz/Acar/Ozen de s6z konusu hiikiim icin medeni ceza/6zel hukuk cezasi gibi
bir nitelemede bulunmaksizin, sadece tazminat yaptirimindan bahsetmektedir ve yazarlara
gore “... kiracimin bir yillik kira bedelini asan zararini kiraya verenden talep etmesi imkdni
varhgim siirdiirecektir”, Yavuz/Acar/Ozen, s. 363. Inceoglu, TBK m. 355/IIdeki yasag1
‘kanun tarafindan ongoriilmiis bir cezai sart olarak’ niteledikten sonra (bkz. inceoglu, C. 2,
s. 403), taraflarin sézlegme ile daha fazla bir tazminat dngérmelerine bir engel bulunmadigini
da ifade etmektedir (bkz. Inceoglu, C. 2, s. 404). Bunun disinda daha yiiksek bir tazminat
talebi, ancak zararin ispat1 sartina baghidir, Inceoglu, C. 2, s. 402.

8 Gumiis, kira, s. 325; Aydogdu/Tuncer, s. 663; Giil, yeniden kiralama, s. 947.

% Yeniden kiralama yasagmn ihlaline baglanan yaptirimin cezalandirici tazminat oldugu
yoniinde bkz. Giileryiiz/Zorluoglu Yilmaz, s. 350.
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O6denmis bir yillik kira bedeli tutarinca ‘kusurdan ve zarardan bagimsiz’ bir
tazminat1 agikca OngOrmiistir. Madde, daha onceki fikralarinda yeniden
kiralama yasaginin hakli bir sebep olmaksizin ihlalinden bahsettigine gore,
son fikrada hilkkme baglanan tazminat bakimindan kiraya verenin kusuru,
hakli sebep kavramina gore belirlenir®; hakli sebebin bulunmadigi hallerde
s0z konusu davranislar kusurlu addedilir. Zarar unsuru agisindan ise, kiraya
verenden kaynaklanan sebeplerin samimiyetsiz kullanimiyla tahliyeye mecbur
birakilan kiracinin, bu yiizden, yeni yer bulma, taginma, yeni kiralamanin
ancak daha yiiksek bedelle miimkiin olmasi, yeni depozito bedeli, komisyon
masrafl, igyeri kiralarinda kar mahrumiyeti ve miisteri ¢evresi kaybi gibi farkl
birgok kalemle zarara ugramis olmast miimkiindiir; hatta kiracinin bu zararlara
ugradigmi pesinen kabul etmek, tahliyeye ragmen hi¢ zarara ugramamis
oldugunu kabule gore, hayatin olagan akisina daha uygundur. Fakat hiikmiin
son bir yillik kira tutarimca 6ngdrdiigii tazminat, kirac1 bu tlirden zararlara
hi¢ ugramamig olsa veya ugranilan zararin meblagi ongoriilenden daha
diisiik olsa dahi 6denmekten kaginilamayacak bir tazminattir. Kiraya verenin,
bu ydndeki iddia ve ispatiyla tazminattan kurtulmasi, Kanun’un acik lafz1
dolayistyla miimkiin degildir ve zarardan bu bagimsizlik, hitkmiin telafiden
once, caydiricilik fonksiyonuna isaret etmektedir. Bununla birlikte hiikmiin
belirledigi meblag, 6denecek tazminatin alt siniridir. Bu noktada s6z konusu
meblagin yeniden kiralama yasagi i¢in 6ngoriilen ii¢ yillik siirenin tamamin
kapsayacak yiikseklikte olmadigi®’ yahut kiracinin zarar1 veya kiraya verenin
yeniden kiraya vermekle elde ettigi menfaatlerin belli bir oran veya katina
gore hesaplanacak bir iist sinir da belirlenmedigi gorilmektedir. Boylece
hiikiimde acik bir diizenlemeye konu edilmeyen husus, asgari meblagdan fazla
tazminata hitkkmedilebilmesi i¢in gereken unsurlarin neler oldugudur. Doktrin
bu noktada kiracinin daha fazla zararini ispatlamak kosuluyla son bir y1llik kira
tutarindan daha yiiksek bir tazminat talep edebilecegini kabul etmektedir®®.
Oysa kiracinin ugradig1 zarar ne ise, bunu ispatlamak kosuluyla tazminat
isteyebilecegine zaten siiphe yoktur; hatta dnceki 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun déneminde de talep edilebilen bu tazminat i¢in 6zel
bir hitkkiim vaazina da gerek yoktur®. Fikrimizce, kiracinin zararinin son bir

8 Ayn1 yonde bkz. Ocal Apaydin, s. 89.
8 Bu hususun elestirisi igin bkz. Aydogdu/Tuncer, s. 663.
88 Aral/Ayranci, s. 404.

% Bununla birlikte Ankara 15. Bolge Adliye Mahkemesi bir kararinda, kazang kaybi seklindeki
zararlar bakimindan ispat degil, yasal dayanak kosulunu arayarak, tazminat talebinin bu
kismint -fikrimizce, hatali bir gerekceyle- reddetmistir. Kararda ... tahliyeden onceki
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yilda 6denen kira tutarindan daha fazla oldugu hallerde bu hususu iddia ve
ispati, tazminatin ongoriilen asgari meblagdan daha yiiksek hitkmedilmesi i¢in
bir sebeptir; fakat daha yiliksek tazminat talebinin tek sebebi degildir. Yeniden
kiralama yasagini ihlal eden fiilin islenis bi¢imi, kiraya verenin kusurunun
agirligi hakimin daha yiiksek bir tazminata hitkkmetmesine yol acabilecegi gibi
kiralananin yeniden kiraya verilmesinden elde edilen menfaatin son bir yillik
kira tutarindan daha yiiksek oldugunun ispatlandigi hallerde, hakim, bu hususu
da gozeterek daha yiiksek bir tazminata hitkmetmekte takdir yetkisine sahiptir.
Hiikmiin tazminat iist meblagini herhangi bir sinirlama sebebine baglamayan
acik lafz1, hakime bu takdir yetkisini vermeyi gerektirir. Fakat asgari tutarin
tizerinde bir tazminata hitkmedilirken belirttigimiz unsurlarin birlikte dikkate
alinmasi, 6zellikle kiracinin ispatladig agkin zarart ile kiraya verenin yeniden
kiraya vermekle elde ettigi menfaatlerin ayri1 birer tazminat kalemi olarak
hesaplanmasi anlamina gelmez. Zira fikrimizce bdyle bir kiimiilatif hesaplama
icin, drnegin kisilik hakkinin saldirtya karsi korunmasinda oldugu gibi (TMK
m. 25/1I1) tazminatla birlikte kazancin/menfaatin iadesini de ayrica zikreden
acik bir diizenlemenin varlig1 gerekir. Tazminatin {ist sinirinin gosterilmemis
olmasi, hakimin somut olayin biitiin unsurlarim birlikte gézeterek, neticede
son bir yilda 6denen kira bedelinden agagi olmamak iizere, hakkaniyete uygun
bir tazminata hilkkmedebilmesi i¢indir®.

Boylece Tiirk Borglar Kanunu m. 355/11I’deki diizenlemeyle
Kanunkoyucu, genel hiikiimlere gore ayrica talep edilecek bir tazminata da
fikrimizce mahal birakmamistir. Zira TBK m. 355/II’deki tazminata -6zel
hukuktaki kullamimina ve kategorik islevselligine siipheyle yaklagtigimiz-
medeni cezanitelendirmesi yapilsa dahi, bunun genel hiikiimlere tdbi tazminatin
yaninda ayr1 bir talep olusturmasi igin yine hilkkmiin lafzinin bdyle bir sonug
cikartmaya elverisli olmasi gerekir. Oysa TBK m. 355/III hitkmii; 6rnegin, ¢cek
tazminatina iliskin “... ¢ekin karsiliksiz ¢ikan bedelinin yiizde onunu odemekle
yiikiimlii olduktan baska, hamilin bu yiizden ugradigi zarart da tazmin eder”

aylara iliskin olarak sunulan kiralananin en son aylik kira bedelinin 880,00 TL oldugu da
anlasildigindan, hesaplanan bir yillik kira bedeli olan 10,560,00 TL miktarin davalidan
alinarak davaciya verilmesine ve ‘davacinin kazang kaybmna iliskin talebi de yasal dayanag
bulunmadigindan’yerinde gériilmediginden bu istemin reddine karar verilmis olmasi usul ve
yasaya uygun” goriilmiistiir (Ankara BAM, 15. HD, E.2018/3452 K. 2020/17 T. 14.1.2020),
bkz. https://www.lexpera.com.tr/ictihat/bolge-adliye-mahkemesi/ankara-bam15-hd-e-2018-
3452-k-2020-17-t-14-1-2020.

% TBK m. 355/I1I’de 6ngoriilen tazminatin hdkimin takdirine birakildig1 y6niinde bkz. Haluk
Burcuoglu, “Borglar Kanunu’na Getirilen Yenilikler (Seminer)”, [zmir Barosu Dergisi,
Borg¢lar Kanunu Ozel Sayisi, 77 (2 - Mayis), 2012, 9-91, s. 70.
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(TTK m. 783/II) seklinde veya ayrimcilik tazminatina iliskin “... ig¢i, dort
aya kadar iicreti tutarindaki uygun bir tazminattan baska yoksun birakildig
haklarimi da talep edebilir” (IsK m. 5/VI) seklinde kaleme alinmadig1 gibi
yine IsK m. 17/VI’daki kétiiniyet tazminati ile ihbar tazminatinin kosullarmin
birlikte olustugu hallerde bunlarin ayr1 ayr1 6denecegini gosterir® bir ifadeyle
de kaleme alinmamistir. Kiracinin kiraya verene yiiklenen baskaca sézlesme
ihlalleri sebebiyle tazminat istemesi elbette miimkiindiir; fakat kiraya verenin
yeniden kiralama yasagini ihlal eden davranisiyla illiyet bagi i¢inde ortaya
¢ikan zararlar bakimindan talep edilecek tazminat, TBK m. 355/II1’deki
diizenlemeye konu 6zel tazminattir.

3. Yeniden Kiralama Yasaginin Thlaline Baglanan Tazminatta (TBK
m. 355/11I) Yargitay Uygulamasi

a. Genel Olarak

Konut ve gatili igyeri kiralar1 bakimindan 6098 sayili Tiirk Borg¢lar
Kanunu’nun kiraya verenden kaynaklanan sebeplere dayali tahliyeye iliskin
getirdigi onemli degisiklik, bu sebeplerin haksizca kullanilmasina baglanan
yaptirim yoniinden olmustur. S6z konusu sebeplerle tahliyenin amacina uygun
kullanimini temin i¢in dngoriilen yeniden kiralama yasagina 3780 sayil1 Milli
Korunma Kanunu ile baglanmis ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun ile devam etmis olan cezai yaptirimlar, nihayet 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu ile kaldirilmistir. Bu degisiklik, ayni zamanda kira hukuku
bakimindan bir zihniyet doniistimiinii ortaya koymakla®? sevindiricidir; fakat
bu degisikligin uygulamadaki karsiliginin ne olacagi da ayrica ele alinmasi
gereken bir meseledir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 355/I1I hiikmii ile yeniden kiraya
verme yasaginin ihlaline baglanan yaptirim, kiracinin sahsina 6denecek bir
meblaga doniismekle, kiract ve kiraya veren arasindaki bir mesele halini
almistir. Bu durum, eski diizenlemedeki para ve hapis cezasinin aksine,
kiracilar1 yaptinmin takipgisi kilacak nitelikte olup, bu itibarla daha fazla

9 s Kanunu m. 17/VI’ya gore “... is sozlesmesinin, fesih hakkinin kétiiye kullanilarak sona

erdirildigi durumlarda is¢iye bildirim siiresinin ii¢ kati tutarinda tazminat 6denir. Fesih
icin bildirim sartina da uyulmamasi ayrica dordiincii fikra uyarinca tazminat 6denmesini
gerektirir”.

%2 Medeni hukukta cezai yaptirimlarin yerinin bulunmadigi, burada uygulanmasi gereken
yaptirimin tazminat olmasi gerektigi yoniinde bkz. Burcuoglu, seminer, s. 70. Roma’da ise
giiniimiizdeki anlamina heniiz kavugmamis ceza hukukunun fonksiyonun haksiz fiil tazminati
ile gergeklestirildigine iliskin tarihsel bir okuma i¢in bkz. Ugaryilmaz/Emiroglu, s. 850 vd.
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uygulanma kabiliyetine sahiptir ve fikrimizce daha islevseldir®. Ancak bu
islevsellik, diizenlemedeki degisikligin uygulamada da dikkate alinmasini,
yeni diizenlemeyle uyumlu bir uygulama gelistirilmesini gerektirir. Oysa
6098 say1l1 Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra gegen siire
zarfinda m. 355/11e iliskin Yargitay uygulamasinin GKHK m. 16’ya iliskin
ictihatlar1 tekrarlar nitelikte oldugu goriilmektedir.

6. Hukuk Dairesi’nin 02.07.2015 tarihli kararma goére “Dava 6098
sayilhi Tiirk Borglar Kanununun 355. maddesi geregince agilan tazminat
davasidwr. Belirtilen yasa hiikmiine gore kiraya veren ihtiya¢ sebebiyle
kiralananmin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanam
ti¢ yul ge¢medikce eski kiracisindan baskasina kiralayamayacag diizenlenmis
olup benzer diizenleme miilga 6570 sayui yasamn 15. Maddesinde de
bulunmaktadw. Yasa ile kiralananmin tahliyesi igin dava agilmast ve tahliye
davasinda verilecek olan kiralananin tahliyesine dair hiikmiin ilamli icra
yolu ile infazi sonucunda kiralananin tahliye edilmesi hali ongériilmiistiir. ...
Eldeki davada davaci, davalilar tarafindan gonderilen ve kiralananin isyeri
ihtiyaci nedeni ile tahliyesi istegini iceren ihtarname iizerine herhangi bir
mahkeme karart ve icra iglemi olmadan, taginmazi kendi rizasiyla tahliye
etmistir. ... Bu nedenle maddi tazminat isteminin reddi gerekirken, yazili
sekilde kismen kabuliine karar verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin
bu nedenle bozulmasi gerekmistir”**. Kararimn TBK m. 355’deki yeniden
kiralama yasaginin GKHK m. 15’deki yasak ile ayn1 oldugunu ifade etmesi
isabetlidir; ancak kararda yasagin ihlaline baglanan yaptirimin degismis
olduguna hi¢ isaret edilmedigi goriilmektedir. Ayn1 Dairenin o tarihlerde
verilmis baska kararlarinda da, ilgili yasanin, kiralananin tahliyesine dair
hitkkmiin ‘ilaml: icra yolu ile infazi sonucunda kiralanamin tahliye edilmesi
hali igin ongoriildiigii’ ifade edilmektedir®. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin ise
baz1 kararlarinda yer alan ‘tahliyenin dava neticesinde veya icra marifetiyle
gerceklestirilmis olmast’ geklindeki alternatifli ifade hilkmiin uygulanma

% Ayni yoénde bkz. Inceoglu, C. 2, s 402.

* Yargitay 6. HD. E. 2014/9261, K. 2015/6839 T. 02.07.2015; “Anilan maddenin gerekgesinde
de bu husus, kiralayanin kanunda ongoriilen sebeplerden birine dayanarak aldigi mahkeme
kararimi uygulatmak suretiyle kiractmin kiralanandan tahliyesinin saglanmasi, seklinde
belirtilmektedir” ifadesine de rastlanmaktadir, bkz. <https://www.kararara.com/forum/
viewtopic.php?t=143348> Erigim Tarihi 8 Agustos 2024.

% Yargitay 6. HD. E. 2015/6530, K.2015/10458 T. 26.11.2015; bkz. <https://www.kararara.
com/forum/viewtopic.php?t=143885> Erigim Tarihi 8 Agustos 2024.
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kapsaminin genisletilmesine kapi1 aralandigi fikrini uyandirsa da’, yine ayni
dairenin “... davalinin gereksinim nedeniyle actigi bir ‘tahliye davasi ve
bu tahliye davasi sonucu verilen mahkeme kararmmin uygulanmas: suretiyle
tahliyenin saglanmast’” durumu séz konusu olmadigindan 355. maddede
diizenlenen tazminat kosullart olusmamistir” seklindeki daha yeni kararlari®’,
hiikkmiin uygulanmasinda kalic1 bir tercihe dayals, istikrarl bir genisletilmenin
$0z konusu olmadigim gostermektedir.

b. Yeniden Kiralama Yasaginin ihlaline Baglanan Tazminatta (TBK
m. 355/11I) Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu ile yeniden kiralama yasagmin
yaptirimindaki degisiklik, doktrinde, TBK m. 355/11I’tin uygulamasinin GKHK
m. 16’dan farkli olacagi/olmas1 gerektigi yoniinde, bizim de katildigimiz,
isabetli bir yorum ve beklenti yaratmistir®. Yargitay’in bugiine kadar siiren
yaklagimi ise, TBK m. 355 hiikmiinde diizenlenen yasak ile GKHK m.
15°deki yasagin ayni tahliye sebeplerine ve ayn1 amaca yonelik olmasindan
hareketle, hilkkmiin yaptirimini da kapsayan uygulanma kosullarinda herhangi
bir degisiklige gitmemek yoniindedir. Buna gore, Yargitay, TBK m. 355/
[II’de diizenlenen tazminat talebini, yukarida isaret ettigimiz kararlarda
goriildiigii gibi, kiralananin dava yoluyla tahliyesi ve hiikkmiin icra marifetiyle
uygulanmasi kosuluyla kabul etmektedir. Bu noktada, Kanun degisikliginden
sonraki Yargitay uygulamasi 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun dénemindeki istikrarli uygulamanin devami gibi goriinse de, bdyle bir
tespit, aslinda hatali ve yiizeyseldir. Ciinkii tahliyenin dava ve icra marifetiyle
gergeklestirilmis olmast kosulu, bu Kanun déneminde genel hiikiimlere gore
talep edilebilen tazminat i¢in degil, 16’nc1 maddedeki cezai yaptirim igin

% Yargitay 3. HD. E. 2017/4956, K. 2019/871, T. 07.02.2019; “Davali kiraya verenin,
gereksinim amaciyla bir tahliye davasi agmadigi anlasiimakta olup davact kiract tasinmazi
bir yargt karari veya icra marifetiyle tahliye etmemistir. Bu durumda 6098 sayul Tiirk Borglar
Kanununun 355. maddesi uyarinca tazminat kosullar: olusmamustir”, bkz.<https://www.
lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/3-hukuk-dairesi-e-2017-4956-k-2019-871-t-7-2-2019-1>;
benzer yonde, Yargitay 3. HD. E. 2017/4632, K. 2019/1687, T. 21.02.2019; bkz. <https://
www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-2017-4632-k-2019-1687-t-21-2-2019>; Yeniden imar
ve insa sebebine iligkin olarak benzer yonde, Yargitay 3. HD. E. 2017/4122, K. 2019/282, T.
17.01.2019 i¢in bkz. <https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/3-hukuk-dairesi-e-2017-
4122-k-2019-282-t-17-1-2019>

7 Yargitay 3. HD E. 2017/6483, K. 2019/2527, T. 25.03.2019, bkz. <https://www.lexpera.com.
tr/ictihat/yargitay/3-hukuk-dairesi-e-2017-6483-k-2019-2527-t-25-3-2019> Erisim Tarihi 8
Agustos 2024.

% Dogan, Yavuz’a armagan, s. 509.
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aranan bir kosuldur ve sdzkonusu ictihadi gelistiren daireler, ceza daireleridir.
O donemde ceza daireleri -7. Ceza Dairesi- bir 6zel hukuk iliskisinden ibaret
olan kiradan kaynakli agir para ve hapis cezas1 gerektirir bu diizenlemeyi
-bizim kira sucu olarak isimlendirdigimiz- 6570 sayili Kanun’'a muhalefet
su¢u adi altinda dar yorumlayarak uygulamistir”. Bu dar yorum GKHK m.
16°daki ‘tahliye ettirdigi’ ibaresinin muhakkak icra marifetiyle bosalttirmaya
isaret ettiginin kabuli seklindedir!'®.

Ne var ki, yine 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un
yiriirliigii doneminde yeniden kiralama yasagmin ihlali {izerine genel
hiikiimlere goére tazminat talebini kabul eden bazi yargi kararlari da mevcuttur.
Yargitay’in hukuk dairelerinde goriilen bu tazminata iliskin davalarda
degerlendirilen temel hususun, tahliyedeki cebir unsuru degil, tazminatin
dayanag: ile kapsami oldugu goriilmektedir. Ornegin yeniden kiralama
yasagini ihlal eden davranigi haksiz fiildeki hukuka aykirilik unsuruyla
iliskilendiren'”' 4. Hukuk Dairesi’nin 15.09.1983 tarihli karar1 su sekildedir:
“Olayimizda, davalimin ihtiyag sebebiyle bosalttirdigi tasinmazini yasanin
agtk buyruguna aykirt olarak ve hi¢bir miichir sebep olmaksizin tigiincii kigiye
kiraya verdigi tartismasizdir. Baska bir anlatimla davalimin ‘hukuka aykir
eylemi’ gerceklesmistir. O halde kanitlanmak kosulu ile davaci gerceklesen
zararmin tazminini isteyebiliv. Ancak bu davalarda zarar ve tazminatin
kapsaminin belirlenmesi bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir”'”. Yargitay

% Ayni yonde bkz. Yildirim A'F, s. 158.

10 YCGK, E. 1979/46, K. 1979/122, T. 12.03.1979, bkz. <https://www.lexpera.com.tr/ictihat/
yargitay/ceza-genel-kurulu-e-1979-46-k-1979-122-t-12-03-1979> Erisim Tarihi 18 Agustos
2024.

1016570 sayili Kanun donemi uygulamasinda yeniden kiralama yasaginin ihlali halinde genel
hiikiimlere gore tazminata hitkmedilirken, bunun hukuka aykiriliga m1 yoksa borca aykiriliga
mi1 dayandirilmasi gerektigi hususu tartigilmistir. Konuya iliskin az sayida rastlanilan ilk yargi
kararlarinda tazminatin borca aykiriliga dayandirildig: (YHGK, 09.09.1959, 42 E/42K, bkz.
Tandogan, s. 267, dpn. 301); sonraki kararlarda ise meselenin, 4. Hukuk Dairesi’nin yukarida
metin i¢inde gosterdigimiz kararinda oldugu gibi, hukuka aykirilik unsuru iizerinden haksiz
fiille iligkilendirildigi goriilmektedir. Doktrinde “sézlesmeye sona ermesinden itibaren
de kanunen bazi yiikiimliliikler baglanabilecegi” fikri tizerinden Yargitay’in Onceki
degerlendirmesinin daha isabetli oldugu (bkz. Tandogan, s. 267, dpn. 301), buna gore
yeniden kiralama yasaginin ihlalinin bir borg ihlali olarak kabul edilebilecegi savunulmustur.
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu déneminde de yeniden kiralama yasaginin kiraya verene
kanunla yiikletilmis bir yapmama edimi oldugu, bu sebeple ihlalinin de s6zlesmeye aykirilik
olusturacagi yoniinde bkz. Ocal Apaydin, s. 59.

102 Yargitay 4. HD. E. 1983/6358, K. 1983/7408, T. 15.09.1983; Kararda maddi tazminat
talebi kismen kabul edilmisken ‘kisilik hakkinin korundugu bir kisisel varligin (degerin)
zarar gormiis olmast’ kosulu gergeklesmediginden, manevi tazminat talebinin tamamen
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4. Hukuk Dairesi’nin 2003 yilinda verdigi baska bir kararda ise yeniden
kiralama yasaginin ihlali sebebiyle hiikkmedilecek tazminat i¢in dava ve icra
marifetiyle tahliye sartinin aranmasi, bozma sebebi olarak kabul edilmis ve
tazminat sorumlulugu bakimindan ihtiya¢ sebebiyle tahliye ihtarinin yeterli
olduguna acik bir sekilde hitkkmedilmistir: “... Somut olayda davali tarafindan
davaciya gonderilen ihtarnamede davacimin kiraci olarak bulundugu yerin
kendisi tarafindan kullanilacagi, bu nedenle bos olarak teslim edilmesini
istedigi goriilmektedir. Davalimin bu ihtari, yukarida agiklanan yasa hiikmiine
dayanmaktadr. Bu nedenle davacimin bu ihtarnameye deger vermesi ve
geregini yerine getirmesinde hukuka wuygunluk bulunmaktadw. Bunun
icin ayrica bir dava agilmasi gerekmez. Aksi halde, yasa hiikmiine uymayi
gerekli goren kisinin, uymayip dava yolunu segenlere karsin korunmast
gerektigi diisiiniilebilir. ... Somut olayda davalinin taginmazi kendi ihtiyact
icin kullanmayp, iiciincii kigiye kiraya verdigi anlasimaktadir. Mahkemenin
bu yonii gozetmeden bu nitelikteki davalarda sorumluluk icin icra yolunun
varligimin dngoriilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayt gerektirmistir %,

Goriildiigli  gibi, Yargitay’m TBK m. 355/I’iin uygulanmasi
bakimindan tahliyede dava ve cebri icra unsurunu arayan kararlari, 6nceki
Kanun donemindeki tazminat sorumlulugunun degil, cezai sorumlulugun
uygulanma kosullarini devam ettirir niteliktedir; oysa 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun diizenlemesinde cezai sorumluluk tamamen sona ermistir.
Sorumluluk kosullarinda bir nevi ¢aprazlamaya yol acan bu hatali yaklagim,
fikrimizce, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde yeniden
kiralama yasagimin ihlaline dayali tazminat talebinin 6zel bir diizenlemesi
bulunmamakla uygulamasinin da fazlaca tartisilmamis olmasi, fakat agik
norma bagli ceza hiikkmiine iligkin tamamen istikrar kazanmis yerlesik bir
uygulamanin varlig1 sebebiyledir. Kanun degisikliginin ardindan Yargitay,
isabetlibirbicimde TBK m. 355’deki yasak ile GKHK m. 15’deki yasak arasinda
paralellik kurmustur. Fakat yasagin yaptirimmin TBK m. 355’in son fikrasina
aktarilmig olmasi sebebiyle, GKHK m. 16’nin uygulamasini da bu fikranin
uygulamasina adeta aktarmis, bagka bir deyisle, TBK m 355/I1’de gegen
‘bosaltilmasini sagladiginda’ ifadesinin ancak dava ve icra yoluyla tahliyeye

reddedildigi, cebri icra unsurundan ise hi¢ bahsedilmedigi goriilmektedir; bkz. <https://www.
lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/4-hukuk-dairesi-e-1983-6358-k-1983-7408-t-15-09-1983>
Erigim Tarihi 6 Agustos 2024.

183 Yargitay 4. HD, E. 2002/11390, K. 2003/3230, T. 20.03.2003, bkz. https://legalbank.net/
belge/y-4-hd-e-2002-11390-k-2003-3230-t-20-03-2003-ihtiyac-nedeniyle-tahliye-ettirilen-
gayrimenkulu-kiraya/821438> Erisim Tarihi 6 Agustos 2024.
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isaret ettigini kabule devam etmistir. Bu noktada 6. Hukuk Dairesi’nin 6098
sayili Tirk Borglar Kanunu doneminde verdigi fakat davanin agilma tarihi
itibariyle Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a gore hiikkme bagladig
bir kararinda tazminat istemi i¢in icra kosulunu aramamasi, mahkeme ilami
iizerine tutanakla gergeklesmis olan tahliyede sadece zararin ispatini tartismis
olmasi dikkat ¢ekicidir: “... tasinmazin ... Sulh Hukuk Mahkemesi’nin ... ilami
sonucu 20.05.2008 tarihinde tutanakla tahliye edildigi hususunda uyusmaziik
bulunmamaktadir. Dava tarihi 13.05.2011 olup, dava tarihi itibart ile 6570
Sayili Yasa hiikiimleri uygulanmalidir. Ihtiyaca dayali olarak tahliye edilen
tasinmazin kanuni siire i¢inde miicbir sebep olmaksizin eski kiracisi disinda
tictincii bir kigiye kiraya verilmesi 6570 Sayili Yasanin 15. maddesine aykirilik
teskil etmektedir. ‘6570 Sayili Yasanin cezalandirma maddeleri 6098 sayil
vasamin 16. maddesi uyarinca yiiriirliikten kaldirilmistir ™. Mahkemece bu
durumda davaciya zararlarinin nelerden ibaret oldugunun aciklattiriimast,
davact tarafindan kira sézlesmesine konu tasinmazla aymi sartlarda bir
tasinmazin ne kadar siire iginde yeniden kiralanabilecegi uzman bilirkisi
araciligiyla tespit edilerek, tespit edilecek bu makul siire kadar kazang
kaybindan kiraya verenin sorumlu tutulmasi gerekir ”'. Bu kararda Yargitay,
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a gore hiikiim kurmakla TBK m. 355/
[II°deki 6zel tazminati uygulamamistir; ayrica GKHK m. 16’ nin yiiriirlilkten
kalkmis oldugunu tespitle, bu maddenin uygulanma kosullarin1 somut olay
bakimindan aramamustir. Hal boyle olunca, Yiiksek Mahkeme, somut olaydaki
tazminati, yiuriirliikkteki TBK m. 355/11’e gore hiikiim verseydi uygulayacagi
kosullardan adeta muaf tutmus goériinmektedir. Cok ilging buldugumuz bu
karar, TBK m. 355/I1I’deki yaptirnmin uygulanmas: bakimindan hiikmiin
eski 16’nc1 maddenin devami gibi anlasildigin1 gdstermektedir. Oysa Tiirk
Borglar Kanunu ile yeniden kiralama yasagiin yaptirimi, her ne kadar 355
inci maddenin son fikrasina aktarilmis ise de, getirilen yeni diizenlemenin
onceki GKHK m. 16 hiikkmii ile degil, bu Kanun déneminde de uygulamasi
kabul edilen fakat 6zel bir diizenlemesi bulunmayan tazminat yaptirimi ile
iligkilendirilmesi gerekir. Zira TBK m. 355/I1’de 6ngoriilen tazminat, son
kira yilinda 6denmis bir yillik kira bedeli tutarinca ‘kusurdan ve zarardan
bagimsiz’ talebi miimkiin olmakla genel hiikiimlerden farklilik icerse ve bu

104 Karardaki bu hatali climleden anlagilmasi gereken, 6570 sayili Kanun’un 16. maddesinde
yer alan ceza hitkmiiniin 6098 sayil1 Kanun ile kaldirilmis oldugudur.

195 Yargitay 6. HD, E. 2014/11181, K. 2014/13852, T. 11.12.2014 bkz. <https://www.lexpera.
com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2014-11181-k-2014-13852-t-11-12-2014> Erisim
Tarihi 5 Agustos 2024.
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yoni itibariyle caydiricilik fonksiyonu telafi fonksiyonunun dniine gecse de,
zarar ve kusur gibi bazi hususlarin ayrica ispatina bagli olarak daha yiiksek
bir meblaga da ulasmas1 miimkiin bir tazminattir; bu sebeple fikrimizce, genel
hiikiimlere gore tazminat talebine mahal birakmamaktadir. Yargitay’in bu
yaptirim farkin1 gézetmeyerek, hilkkmii 6nceki cezai diizenlemede oldugu gibi
dar bir yorumla uygulamasi, yapilan kanun degisikliginin islevini azalttig
gibi, tazminat talepleri bakimindan kiracilar1 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun déoneminden daha geriye gotiirmektedir. Yargitay’in
halihazirdaki uygulamasinda, tahliyenin dava ve icra marifetiyle gerceklesmis
olmamasi sebebiyle TBK m. 355/I1I’deki tazminat1 miimkiin gérmedigi haller
bakimindan ‘gene! hiikiimlere gére’tazminati kabul edip etmedigi hususu ise
belirsizdir'®.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 355/I11 hikkmiiyle getirilen yeni diizenlemenin,
tazminat hukuku bakimindan ne sekilde nitelendirilecegi tartigmalidir;
fakat hilkkmiin GKHK m. 16’nin aksine cezai bir yaptirim igermedigi
hususu tartismasizdir ve bu durum, degismis bir menfaat dengesi anlamina
gelmektedir'”. Yeni diizenlemeyle cezai yaptirim olarak hazineye degil,
tazminat olarak kiractya 6denen bir meblag s6z konusudur. Bunu genel
hiikiimlere tabi tazminattan ayiran unsur, 6demenin belli bir meblaga kadar
zarar ve kusurdan bagimsiz talep edilebilmesinden ibarettir ki bdyle bir
diizenlemenin, 6zel hukuka 6zgii bir caydiricilik amaci tasidigi sdylenebilir.
Bu caydiriciligi onceki diizenlemeye gore daha islevsel kilan husus ise,
kiracinin, kendi alacaklis1 oldugu bir meblagin bizzat takipgisi kilinmig
olmasidir'®. Bunun uygulanmasi icin ihtiyag veya yeniden insa imar

1% Bu hususta 6098 sayili Kanun sonrasi verilmis acgik bir karara rastlamadigimiz gibi,
uygulamacilar tarafindan kaleme alinan yeni tarihli eserlerde dahi yeniden kiralama yasaginin
ihlali durumunda genel hiikkiimlere gore tazminat talep edilebileceginin prensip olarak kabul
edildigi, fakat bu hususta bizim isaret ettigimiz eski tarihli kararlardan farkli bir karara yer
verilmedigi goriilmektedir, bkz. Yavuz N, s. 1082-1083. Benzer sekilde, Yildirim da 6098
sayili yeniden kiralama yasaginin ihlali halinde genel hiikiimlere gore tazminatin miimkiin
oldugunu kabul etmekte, hatta s6z konusu tazminat kalemlerini tek tek ele alinmakta, fakat
bu hususta yeni tarihli bir Yargitay kararina isaret etmemektedir, bkz. Yildirim A. F, s. 166
vd.

W07« . bir su¢un iglenmesinde, devietle sug isleyen kisi arasinda bir cezalandirma iliskisi
kurulmaktadwr. Sug isleyen kisiyi cezalandirma yetkisi, toplumun temsilcisi olarak devletin
tekelinde bulunmaktadir. Sug teskil eden fiilleri igleyenlere kanunda dngériilen yaptirimlar,
devlet adina hareket eden mahkemelerce verilmektedir. ... Bu alanda ozel hukuktan farkl
olarak, maddi gercegin arastirilmasi igin yargilama yapimakta ve hitkmedilen yaptirimlarin
infazi da yine devlet organlari eliyle gerceklestirilmektedir”, Koca/ Uziilmez, s. 34.

«

198 fnceoglu’nun da ifade ettigi gibi “... bugiine kadarki uygulamada kiracilarin, tahliyeden
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sebebiyle ‘tahliye hakkinin suistimali’ yeterlidir. Kiraya veren bu sebeplere
dayanarak kiralananin tahliyesini talep, aksi halde dava agacagimi kiraciya
ihtar ettiginde, yasanin kendisine tanidigi hakki kullanmaya baglamis
olur'” ve yasal hakkini kullanmakta olan kiraya verenin her hak gibi bunu
da diirtistge kullanmasi esastir (TMK m. 2). Bu sebeple fikrimizce kiracinin
cekilen ihtarin samimiyetine giivenerek bunun geregini kendiliginden yerine
getirmesi, kiralananin -hiikiimde ifade edildigi gibi- ‘kiraya veren tarafindan
bosaltilmasinin saglanmasi’ anlamina gelir. Gergi bahse konu ihtar, bir fesih
beyani olmadigindan, daha sonra bu hakkin samimiyetsiz kullanildiginin
anlagilmas1 haksiz bir fesih olusturmaz. Fakat kiraya verenden kaynaklanan
sebeplerle tahliyenin ancak dava yoluyla kullanilabilen bir hak olmasinin
onemi, yeniden kiralama yasagi agisindan degil, fesih hukuku agisindandir.
Buna gore, sadece ihtar ile sézlesme sona ermis olmayacagindan, kiralananda
oturmaya devam eden kiract fuzuli isgalci kabul edilmez; bilakis onun,
kesinlesmis dava sonuna kadar kiralanani kullanmaya hakk1 vardir. Bununla
birlikte TBK m. 355/II’teki tazminatin ortaya ¢ikmasi bakimimdan mesele,
kiracinin kiralanani kullanmaya devam hakkinin varlig1 degil, kiraya verenin
hakkimi yasal amacinin disinda kullanmasi, tahliyesini sagladig: kiralananin
yasak siiresi igerisinde hakli sebep olmaksizin yeniden kiraya verilmesiyle
bu hakkin kullanimindaki samimiyetsizliginin anlagilmis olmasidir. Kiraciya
‘sadece ihtarda bulunulmus olmasi’ ile ‘ihtarin neticesiz kalmasi {lizerine dava
acilmis olmas1’ arasinda kiraya verenin ciddiyeti agisindan siiphesiz fark
vardir; fakat kiraciy1 tahliyeye yoneltmek bakimindan hangi kiracinin neyi
ne kadar ciddiye almasi gerektigi hususunda objektif bir belirleme yapilmasi
miimkiin olmadig1 gibi, yargi kararlartyla boyle bir sinirlamaya gidilmesinin de
herhangi bir yasal dayanagi mevcut degildir. S6z konusu tahliye sebeplerinin
uygulanmasi ve tazminat bakimindan dikkate alinmasi gereken unsur, ciddiyet
degil, samimiyettir. Tahliyenin ger¢eklesmesi bakimimdan ise ihtardan son
asamada kiralananin icra memuru eliyle bilfiil bosaltilmasina kadar gecen tiim
sathalar, neticede hukukun 6ngordiigi bir diizenin asamalaridir ve kiracilarin
tazminata bu asamalardan hangilerinin katedilmis olduguna bakilarak hak

sonra kiralanan yerin yeniden kiralamip kiralanamadigiyla genellikle ilgilenmedikleri
goriilmektedir. Oysa bir yillik kira bedeli kadar tazminat almasi giindeme gelecek olan eski
kiracilarin bu hususu takip edeceklerini tahmin etmek giic degildir”, bkz. Inceoglu, C. 2, s
402.

109 TBK m. 355/III hitkkmiindeki tazminat i¢in ihtarin yeterli kabul edilmesi gerektigi yoniinde
bkz. Inceoglu, C. 2, s. 403. Aydogdu/Tuncer, s. 663; Dogan, 6zel hiikiimler, s. 358; Zevkliler/
Gokyayla, 2021, s. 380. 6570 sayili Kanun déneminde de bu goriisli savunan yazarlar i¢in
bkz. Dogan, sona erme, s. 148; Zevkliler/Gokyayla, 2010, s. 271; Ayan, s. 32.
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kazanacaklarinin degerlendirilmesi, fikrimizce isabetli bir degerlendirme yolu
degildir. Ustelik bu yaklasim, kiraya verenin ihtariyla kendiliginden tahliyeye
raz1 olabilecek kiracilari, sirf tahliye hakkinin diiriistce kullanilmama
ihtimalinde tazminat haklarin1 kaybetmemek adina dava yolunda diretmeye
tesvikle, husumetleri artiricidir. Boyle bir netice, kira uyusmazliklarinin
arabuluculukla ¢6ziimlenmesinin zorunlu dava sart1 halini aldigi''’ giiniimiiz
hukuk sistemi ve bu sistemin isaret ettigi hukuk politikasiyla da ters distiigii
gibi, daha sonra talep edilecek tazminata yargi masraflarinin da bir kalem
olarak eklenmesi sonucunu dogurmakla yahut tahliye hakkini samimiyetle
kullanan diiriist kiraya verenleri dahi dava agilmaksizin tahliyede direnen
kiracilarla kars1 karsiya getirmekle, aslinda kiraya verenlerin de aleyhinedir.

SONUC

Konut ve catili igyeri kiralarmin kiracilar agisindan sahip oldugu
yasamsal onem, bu tiir kira sozlesmelerine devletin miidahalesini gerekli
kilmakta ve miidahalenin esasini, kiraci lehine vazedilmis emredici hiikiimler
olusturmaktadir. Bir 6zel hukuk iliskisi olan kira sdzlesmelerinde emredici
hiikiimlerin ihlali de yine 6zel hukukun yaptirimlarina tabidir; fakat Tiirk
hukukunda 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun kabuliine kadar kiraciy1
koruma amaciyla vazedilmis bazi diizenlemelerin ihlaline cezai yaptirimlarin
da baglandig1 goriilmiistiir. Kira iligkisi i¢inde cezai yaptirimlara baglanmig
bu tiir ihlal davraniglarinin kira sucu olarak isimlendirilmesi miimkiindiir ve
Tiirk hukukunda kira su¢larinin ge¢cmisi 18 Ocak 1940 tarih ve 3780 sayili
Milli Korunma Kanunu’na kadar uzanmaktadir.

II. Diinya Savast kosullari i¢inde kabul edilmis olan Milli Korunma
Kanunu piyasalarda fiyat kontroliinii amagladigindan, bu Kanun eliyle kira
sozlesmelerine yapilan ilk miidahale de kira bedeli bakimindan olmugtur
ve Kanun’da ongoriilen tiim fiyat kisitlamalarinin ihlaline cezai yaptirimlar
baglanmistir. Kiracty1 tahliyeye kars1 korumaya yonelik ilk hiikiimler

106325 sayilh Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun 18/B maddesine
28.03.2023 tarih ve 7445 sayili Kanun’un 37’nci maddesiyle eklenen hiikkme gore, “(1)
Asagidaki uyusmazhklarda, dava agilmadan once arabulucuya basvurulmus olmas: dava
sartidwr: a) Kiralanan taginmaziarin 2004 sayili Kanuna gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine
iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazhklar”; bkz.
Siileyman Burak Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamasi
Uzerine Bazi Diisiinceler”, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6 (2),
2023, s. 851-880; Aytekin Celik/ Hakki Mert Dogu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sartt
Arabuluculuk ve Ticari Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 32 (2), 2024, s. 811-860.
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ise yine Milli Korunma Kanunu’na 1944 yilinda yapilan degisiklik ile
dahil edildiginden, bu dénemde tiim tahliye hukukunun yine bu Kanun
kapsamindaki diger ihlal fiilleriyle birlikte cezai yaptirimlara konu oldugu
goriilmektedir. Yeniden kiralama yasagi da dahil olmak {izere giiniimiizdeki
tahliye hukukunun temelini olusturan bu diizenlemeler, 1947 yilinda bu defa
tek konusu konut ve ¢atili isyeri kiralar1 olan yeni bir tadil kanunu ile daha
etrafli bir hal almigtir. Milli Korunma Kanunu kira hiikiimleri 06.05.1955
tarihinde yiriirliikten kaldirilmistir; fakat bu Kanun’un konut ve ¢atili
igyeri kiralarina iliskin diizenlemeleri, 18 Mayis 1955 tarih ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un temelini olusturmustur.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 6ngordiigii kira suglarinin,
kiracidan hava parasi ad1 altinda alinanlar da dahil olmak tizere Kanun’a gore
belirlenecek kira bedelinden fazla para alinmasi ve yeniden kiralama yasaginin
ihlali oldugu goriilmektedir. Kanun’un kira bedeline iliskin maddelerinin
26.03.1963 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptalinin ardindan, bu
Kanun déneminde kira sugu olusturan davranislar yeniden kiralama yasaginin
ihlalinden ibaret kalmigtir. Bdylece 6570 sayili Kanun doneminde kira
suclarinin g¢evresi daralmis olsa da Kanun’un bu yasagm ihlali i¢in -Milli
Korunma Kanunu’ndaki cezalardan bile daha agir sekilde- dngordiugi aln
aydan bir seneye kadar hapis ve ti¢ yillik kira bedeli tutarinca agir para cezasi
iceren 16’nc1 maddesi, Tiirk hukukunda altmis yila yakin bir siire boyunca hig
degisiklige ugramadan yiiriirliikkte kalmistir. Boylece yeniden kiralama yasagi,
aradan gecen uzun yillar ve gerek piyasa kosullar1 gerek hukukun genel
kabulleri bakimindan ortaya ¢ikan birgok degisim karsisinda, kendisini var
eden milli korunma anlayisi ile tarihsel ve illi bagi kopmus olmakla ihlaline
hapis cezasina kadar varan bir yaptirim baglanmasinin sebep ve isabetliligini
sorgulatan bir yasak halini almigtir. Bununla birlikte s6z konusu yasagin ihlali,
Tiirk yargis1 tarafindan kiraci—kiraya veren arasindaki bir meselenin 6tesine
gecerek kiralananin ancak dava ve icra marifetiyle bosalttirildigi durumlarda,
yani bir haksizligin ancak devlet eliyle ger¢eklestirilmesine sebep olunmasi
halinde cezaya tabi tutulmustur. Buna gore GKHK m. 16’nin “tahliye ettirdigi”
seklindeki ifadesinin dava ve icra yoluyla tahliyeye igaret ettigi yoniindeki
yargisal yorum, hiikmiin uygulanma kapsamini epey daraltmis olsa da,
uygulanan yaptirimin kiracinin kendisine 6denen bir meblag degil, hazineye
Odenen para cezast ile kiraya verenin hapsedilmesi oldugu diisiiniildiigiinde,
bu dar yorumun kirac1 agisindan dogrudan bir menfaat kaybia yol a¢tig1 iddia
edilemez; fakat yaptirima ugrayacak kiraya verenlerin ¢evresini daraltmakla,
devlet-vatandas iligkisi bakimindan, siiphesiz vatandas lehinedir.
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6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ise kira hukuku, konut ve catili
isyeri kiralarmi da kapsamina alacak sekilde yeniden diizenlenmis ve bu
diizenlemede, isabetli bir bi¢imde, hicbir cezai yaptirima yer verilmemistir.
Buna gore, GKHK m. 16 hilkmiinde “Hava parasi olarak veyahut her ne nam
ve suretle olursa olsun bu kanuna gére taayyiin eden kira bedelinden fazla para
alanlar...” seklindeki diizenleme, kiraciya kira bedeli ve yan gider disinda
bagka bir 6deme yiikiimliiliigii ylikletilemeyecegini diizenleyen yeni TBK m.
346’nin konusu haline gelmistir; bdylece hitkkme aykirt1 davrananlar, herhangi
bir cezai bir yaptirimla karsilagmaksizin, gecersiz bir s6zlesme hiikmiiniin
veya gecerli bir sebebe dayanmayan Odemelerin akibetine katlanmak
durumundadir. Tiirk Borglar Kanunu’nun diizenlemesinde yeniden kiralama
yasag1 ise amag ve esas1 ayni kalmak suretiyle korunmus; fakat yasagin ihlaline
baglanan yaptirim, tamamen degistirilmistir. Buna gdre yeni TBK m. 355/111
uyarinca ‘son kira ytlinda édenmis bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere
hiikmedilecek tazminat’, medeni ceza, 6zel hukuk cezasi, gotiirii tazminat,
cezalandirici tazminat, cezai sart gibi kavram ve miiesseseler ¢er¢evesinde ele
aliarak tartisilsa da, kiracinin kendisine 6denen bu meblagin artik cezai bir
yaptirim niteliginde olmadig1 hususu tartigmasizdir. Son kira yilinda 6denmis
bir yillik kira bedeli tutarinca tazminata hiikkmedilmesi zarar ve kusurun
ispatindan bagimsiz oldugundan, burada genel hiikiimlere gore talep edilen
tazminattan farkli bir diizenlemeye yer verildigi hususu da tartismasizdir. Bu
yOnii itibariyle TBK m. 355/I11 hiikkmiiniin, telafiden 6nce caydiricilik amaci
giitmekle, benzerlerine 6zel hukukun bagka bazi diizenlemelerinde de yer yer
rastlanilan, 6zel bir yaptirim i¢erdigi sdylenebilir.

Tiirk hukukunda genel hiikiimlere gore talep edilecek tazminattan
farkliliklar igeren Gzel diizenlemeler, miinferit nitelikte olduklarindan, bu
diizenlemelerin kiyas yoluyla genisletilmesi miimkiin olmadig: gibi, bunlara
baglanacak sonuglar da miinferit yasal diizenlemelerin 6ngdrdiigiiniin disinda
veya Otesinde degildir. Bu sebeple TBK m. 355/I1I’de 6ngoriilen tazminat
bakimindan bir 6zel hukuk cezasi/medeni ceza nitelendirmesi yapilsa dahi, bu
sebeple s6z konusu tazminatin genel hiikiimlere gore talep edilecek tazminattan
ayr1 tutulmas1 veya bu tazminata gotiirii bir nitelik verilerek bu sebeple diger
tazminattan mahsup edilmesi gerektigini ya da bir yillik kira tutarini asan bir
talebin sadece zararin ispat1 kosuluna bagli oldugunu savunmanin, fikrimizce
yasal bir dayanagi yoktur. TBK m. 355/III hiikmiiniin a¢ik¢a Ongordiigi
hususlar, yeniden kiralama yasag1 hakli bir sebep olmaksizin ihlal edildiginde
Odenecek tazminatin son bir yillik kira bedeli tutarindan az olamayacagi
ve bu talebin kusur ile zarardan bagimsizligidir. Buna gore kiraya verenin
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kusursuzluk iddiasi, ancak hakli sebep kavrami 6l¢iisiince degerlendirilebilir;
fakat kiracinin hi¢ zarara ugramamis oldugunu veya ugranilan zararin
hiikimde ongoriilenden daha diisiik oldugunu iddia ve ispat eden kiraya
verenin bu tazminattan kurtulmasi, Kanun’un agik lafz1 dolayistyla miimkiin
degildir. Buna karsilik 6ngdriilen meblag, tazminatin alt sinir1 oldugundan,
bu meblagdan fazlasina hitkkmedilmesi i¢in aranacak unsurlarin neler oldugu,
Kanun’un agik diizenlemesine konu edilmemistir. Bu noktada daha fazla
bir meblaga hiikkmetmek bakimindan akla gelen ilk unsur, kiracinin agkin
zararidir. Buna gore kiracinin zarariin son bir yilda ddenen kira tutarindan
daha fazla oldugunun ispati, hiikkiimde 6ngoriilen asgari tutardan daha yiiksek
bir tazminata hilkkmedilmesi i¢in elbette bir sebeptir; fakat fikrimizce, daha
yiiksek tazminat talebinin tek sebebi degildir. Yeniden kiralama yasagini ihlal
eden fiilin islenis bi¢imi, kiraya verenin kusurunun agirligi hdkimin daha
yiiksek bir tazminata hiikkmetmesine yol agabilecegi gibi kiralananin yeniden
kiraya verilmesinden elde edilen menfaatin son bir yillik kira tutarindan daha
yiiksek oldugunun ispatlandigi hallerde, hakim, bu hususu da gozeterek daha
yiiksek bir tazminata hiikkmetmekte takdir yetkisine sahiptir.

Turk Borg¢lar Kanunu m. 355/II1 hiikkmiinde tazminatin {ist sinirinin
gosterilmemis olmasi, hdkimin somut olayin biitiin unsurlarin1 goézeterek,
neticede son bir yillik kira bedelinden agag1 olmamak {izere uygun bir tazminata
hilkmetmesini miimkiin kilarken, genel hiikiimlere gore talep edilebilecek ayri
bir tazminata da fikrimizce, mahal birakmamistir. Ne var ki TBK m. 355/111
hiikmiiniin yiiriirliige girmesinden sonra Yargitay’in bu tazminata hiikmetmek
icin 6nceki ceza hilkmiinde oldugu gibi kiralananin dava ve icra marifetiyle
tahliyesi kosulunu aramasi, yeniden kiralama yasaginin ihlaline uygulanacak
yaptirim bakimindan miistakar bir uygulamanin devami gibi goriinse de, aslinda
kiracilarin tazminat hakki bakimindan bir geriye gidis niteligindedir. Zira
6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliigii 6ncesinde yeniden kiralama
yasaginin ihlali sebebiyle tazminat talebini genel hiikiimlere gore kabul eden
baz1 yargi kararlari mevcuttur ve bu kararlarda tahliyedeki cebir unsurunun
degil, tazminatin dayanak ve kapsaminin degerlendirildigi goriilmektedir. Buna
gore yeniden kiralama yasagini ihlal eden davranigin haksiz fiil baglaminda bir
hukuka aykirilik m1 yoksa sézlesme hukuku gergevesinde bir borca aykirilik
mi teskil ettigi hususu tartigilabilir; nitekim donemin yargi uygulamasinda
zaman igerisinde her iki sebebe de dayanildigi, fakat her durumda tazminat
bakimindan, tahliyede dava ve cebir unsurunun aranmadig1 goriilmektedir.
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’ndaki yeni m. 355/I11 hitkmii, 6nceki Kanun
doneminde 6zel bir diizenlemesi bulunmadigi i¢in ancak genel hiikiimlere
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gore talep edilebilen tazminati belli bir meblaga kadar kusurdan ve zarardan
bagimsizlastirmakla talep kosullarini kiraci aleyhine degil bilakis kiraci lehine
degistiren 6zel bir diizenleme igermektedir. Bu sebeple yeniden kiralama
yasaginin ihlaline baglanan yaptirimda istikrarin, 6nceki ceza hiikmiiniin
dar yorumu iizerinden degil, Yargitay Hukuk Dairelerinin 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu 6ncesindeki tazminat uygulamalar {izerinden siirdiiriilmesi
gerektigine siiphe duyulmamalidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 355/II1 hitkmiinde
yer alan yaptirim, 6nceki ceza hitkkmiiyle tarihsel bir bag i¢cinde olabilir; ancak
yaptirimin uygulanmasinda degisen niteliginin dikkate alinmamasi, Tiirk
hukukunda uzun yillar yegane kira sugu olarak yiiriirlikkte kalmig GKHK m.
16 hikkmiiniin uygulanma kosullarinin yargi eliyle devami anlamina gelmekte
ve yeni diizenlemenin 6ngordiigii koruma amaci ve menfaat dengesiyle ters
diismektedir. Oyle ki 6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu déneminde, m. 355/
II’deki bosaltilma ifadesinin mutlaka dava ve icra yoluna isaret ettiginin
kabulii, bir hakkm diiriist¢e kullanildigina giivenerek hareket eden kimsenin
sirf bu giiveni sebebiyle kendi sahip oldugu bir haktan mahrum birakilmasi
sonucunu dogurmaktadir. 6570 sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun donemi i¢in bdyle bir dar yorum, bir 6zel hukuk iliskisi sebebiyle
kiraya verene uygulanacak cezanin miimkiin oldugunca daraltilmasin
saglamaktadir; kiraci tarafi ise herhangi bir haktan mahrum birakiyor degildir.
Onceki uygulamada, tahliye hakkinin suistimaliyle ortaya ¢ikan bir haksizliga
devletin yetkili mercilerini de kullanarak sebebiyet verenler yine tarafi devlet
olan bir yaptirima, yani cezaya carptirilmakta; kiraci ise bu ceza iligkisinin
disinda kalmaktadir. Tiirk Borglar Kanunu m. 355/1II’in uygulamasinda ise
-hakkimi diiriistce kullanmamis olan- kiraya vereni ayni daraltici yorumla
kirac1 karsisinda daha fazla korumaya, bu suretle kiraciy1 kanunla taninmis
bir haktan mahrum birakmaya fikrimizce sebep bulunmamaktadir.
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