ESKi KiRACIYA YENIDEN KiRAYA VERME ZORUNLULUGU

ibrahim GUL*
0z
Konut ve ¢atili isyerleri kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan sona
erdirilmesi halinde kiraya verenin, eski kiracisiyla yeniden kira sézlesmesi yapmaya
zorlandigt soylenebilir. Gergekten kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin
bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ yil gecmedikge
eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Bunun gibi esasli onarim amaciyla
bosaltilan kiralanan, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil ge¢medikce baskasina eski hali ile
kiralanamaz. Ayrica eski kiracinin, yeniden insa ve imari gerceklestirilen kiralanani
yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki vardir. Eski
kiracinin bu oncelikle kiralama hakki sonlandirilmadik¢a, kiralanan ii¢ yil gegmeden
baskasina kiralanamaz. Biitiin bu durumlarda kiraya verenin sozlesmenin kars
tarafim segme Ozgiirliigiine kisitlama getirildigi soylenebilir. Isbu makale ile kiraya
verenin eski kiracisina kiraya verme zorunlulugunun sartlar: agiklanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kira sézlesmesi, kiralanana gereksinim, yeniden imar ve
insa, yeniden kiralama yasagi, tazminat.

THE LANDLORD’S OBLIGATION TO RENT TO THE FORMER TENANT
ABSTRACT

In case of termination of lease agreement concerning residence and roofed
workplaces by the landlord, he/she can be forced to relet with the former tenant.
Indeed, the landlord cannot rent the leased property to other persons than his / her
former tenant for three years without a justifiable reason, when the tenant is evicted
due to the landlord s need for the property. In the same way, the leased property that is
evacuated due to the need for substantial reconstruction or refurbishment, cannot be
rented with its pre-reconstruction status to other persons without a justifiable reason
unless three years have passed after the date of evacuation. In addition, the former
tenant has the priority right to the lease newly reconstructed property with new status
and new rent after reconstruction. Unless this priority right is terminated, the leased
property cannot be rented to other persons within three years after reconstruction.
In all these cases, it can be argued that the landlord’s freedom to choose other side
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of the lease agreements is restricted. This article discusses the requirements of the
landlord’s obligation to rent the property to the former tenant.

Key Words: Lease contract, need for the property, restoration of the property,
priority right of tenant, obligation of landlord to re-rent.

GIRIiS

Tiirk borglar hukukunda hakim ilke olarak benimsenen sdzlesme
Ozgiirligiine gore kisiler, s6zlesmenin karsi tarafin1 segcmekte 6zgiirdiirler'.
Bununla birlikte sozlesmenin karsi tarafini segme 6zgilirliigli bir hukuki
islemle veya bir kanun hiikmiiyle kisitlanabilir>. S6zlesmenin karsi tarafini
segme Ozgiirliigline kanunla getirilen siirlamalardan bir tanesi, konut ve
catili igyeri kira s6zlesmelerinde bulunmaktadir.

TBK m. 355/1 fikra hiikkmiine gore kiraya verenin veya yeni malikin
kiralanana gereksinimi nedeniyle kira sozlesmesini dava yoluyla sona
erdirmesi halinde kiralanan, ti¢ y1l ge¢medik¢e tahliye edilen kiracidan
bagkasina kiralanamaz. Ayni sekilde TBK m. 355/I1 fikra hiikmiine gore
kiralananin yeniden ingas1 veya imar1 amactyla esasli onarimi, genigletilmesi
ya da degistirilmesi (esasl onarim)?® i¢in bosaltilmasi halinde kiralanan, eski
hali ile hakli sebep olmaksizin ii¢ yil gegmedikce baskasina kiralanamaz.

! Sézlesme 6zgiirliigii hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. EREN, (2018), s. 17; OGUZMAN/ OZ,
s. 23; SEROZAN, s. 50; KILICOGLU (A.), s. 115 vd; AKINCI, (2017), s. 11; ANTALYA,
s. 73; BASPINAR, s. 13 vd; AYAN (M), s. 10; NOMER, s. 74; HATEMI / GOKYAYLA,
s. 60 vd; REISOGLU, s. 133; KOCAYUSUFPASAOGLU (KOCAYUSUFPASAOGLU /
HATEMI / SEROZAN / ARPACI), s. 501; AKINTURK/ATES, s. 61; TEKINAY / AKMAN
/ BURCUOGLU / ALTOP, s. 363; ZEVKLILER / ERTAS / HAVUTCU / AYDOGDU /
CUMALIOGLU, s. 118; AYBAY, s. 38; INAN / YUCEL, s. 76, s. 204; BILGILI / DEMIR-
KAPL s. 44; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 222.

2 Sozlesme 6zgurliigiiniin kisitlanmasi hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. SEROZAN, s. 50-51;
OGUZMAN/QOZ, s. 184; EREN, (2018), s. 319; KILICOGLU (A.), s. 116; AKINCI, (2017),
s. 14; ANTALYA, s. 73; NOMER, s. 77; AYBAY, s. 42; INAN/YUCEL, s. 246; ZEVKLI-
LER / ERTAS / HAVUTCU / AYDOGDU / CUMALIOGLU, s. 121; BASPINAR, s. 18;
AYAN (M.), s. 10; BILGILI / DEMIRKAPI, s. 44; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU /
ALTOP, s. 364; KOCAYUSUFPASAOGLU (KOCAYUSUFPASAOGLU / HATEMI / SE-
ROZAN / ARPACI), s. 507. Sozlesme yapma zorunlulugu hakkinda ayrimtil bilgi i¢in bkz.
GURZUMAR, s. 22 vd.

Makalede kiralananin yeniden ingas1 veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya
da degistirilmesi, esasli onarim olarak ifade edilecektir.
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Buna ilaveten eski kiracinin esasli onarimi gerceklestirilen kiralanani yeni
durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusundaki 6ncelik hakki, kiraya
veren tarafindan sona erdirilmedikge, kiralanan ii¢ yi1l gegmeden bagkasina
kiralanamaz (TBK m.355/I1)*. Bu ii¢ yil siireyle kiralananin baskasina kiraya
verilememesi, kiraya verenin eski kiracisiyla sozlesme yapma zorunlulugu
veya eski kiracisina yeniden kiraya verme zorunlulugu olarak nitelendirilebilir.

Kiraya verenin eski kiracisiyla so6zlesme yapma zorunlulugunun soz
konusu olabilmesi i¢in kira s6zlesmesinin belirli nedenlerle® sona erdirilmesi
ve kiracinin kiralanandan tahliyeye zorlanmasi gereklidir®. Ayrica kiraya
veren, Ui¢ y1l slireyle sinirli olarak eski kiraciyla sdzlesme yapma yiikiimliiligii
altinda olup, eski kiraci diginda bagka birine kiraya vermesi hakli bir nedene
dayal1 ise sozlesme yapma zorunlulugu s6z konusu olmaz.

I- KIRA SOZLESMESININ SONA ERME NEDENLERI

Konut ve ¢atili isyerine iliskin kira sozlesmesi’, bildirim veya dava
yoluyla sona erdirilebilir®. Kira sozlesmesinin bildirim yoluyla sona
erdirilmesi, kira sdzlesmesinin siiresinin belirli veya belirsiz olmasina® gore

*  Yeniden kiralama yasagini diizenleyen TBK m. 355 hiikmii nispi emredicidir; bkz. INCE-
OGLU, C.2, s. 534. Ayn1 dogrultuda bkz. SARUHAN, s. 356.

5 “Ornegin, burada sayilmayan yazili tahliye taahhiidii nedeniyle tasinmazdan ¢ikarma, ceza-
min uygulanmasi sonucunu dogurmaz.”; bkz. AYDOGDU / KAHVECI, s. 666.

6 SARUHAN, s. 355.

7 Konut ve gatili isyerine iliskin kira sozlesmesi hakkinda bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 1 vd;
GOKYAYLA, (2018), s. 1955 vd; ACAR, (2017), s. 82 vd; EREN, (2017), s. 393 vd; ARAL
/ AYRANCI, s. 267 vd; ACAR (YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 307 vd; ZEVKLILER
/ GOKYAYLA, s. 196 vd; GOKYAYLA, (2013), s. 1203 vd; DOGAN, 6098 Say1li, s. 507
vd; KOCAK DIKER, s. 64 vd; AYDEMIR, s. 22 vd; AKINCI, (2008), s. 38 vd; OZTURK,
s. 1553 vd; AYDOGDU / KAHVECIH, s. 582 vd; GUMUS, s. 21vd; KILICOGLU (M.), s.
289 vd; ERZURUMLUOGLU, s. 115 vd; KIRMIZI, s. 306 vd; GULER (Z.), s. 713 vd;
BURCUOGLU, (2008), s. 18-46, s. 26 vd; BURCUOGLU, (1993), s. 10-23; RUHI / RUHI,
s. 26 vd.

8 Konut ve ¢atili igyerine iliskin kira sozlesmesinin sona erdirilmesi hakkinda detayl bilgi
i¢in bkz. AKGUN AKAY, s. 13 vd; AYANOGLU MORALI s. 2125 vd; EREN, (2017),
s. 410 vd; ARAL / AYRANCI, s. 326 vd; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 346 vd; ACAR
(YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 338 vd; INCEOGLU, C. 2, s. 308 vd; GUMUS, s. 308
vd; DOGAN, 6098 Sayil, s. 511 vd; ERZURUMLUOGLU, s. 121 vd; KOCAK DIiKER,
s. 197; AYDEMIR, s. 192 vd; GUNAY, s. 141 vd; KALENDER, s. 27 vd; KOC, s. 27 vd;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 641 vd; YAVUZ, s. 657 vd; 165 vd; KILICOGLU (M.), s. 299
vd; KIRMIZI, s. 368 vd; GULER (Z.), s. 713 vd; IPEK, s. 59 vd; BURCUOGLU, (1993), s.
31 vd; UNAL, s. 1530 vd; AYSAL, s. 183 vd; OZDOGAN / OYMAK, s. 528 vd.

°  Belirli siireli ve belirsiz siireli kira s6zlesmesi hakkinda bkz. EREN, (2017), s. 377 vd; KAH-
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farklilik gosterir. Konut ve ¢atili isyerine iligkin belirli siireli kira s6zlesmesi,
stiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce kiract tarafindan fesih bildiriminde
bulunulmadikg¢a, sozlesme siiresinin sona ermesi nedeniyle kiraya veren
tarafindan sona erdirilemez (Tiirk Borglar Kanunu (TBK) m. 347/1)'°. Ancak
kiraya veren, on yillik uzama siiresi sonunda bu siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az {i¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi
bir sebep gostermeksizin belirli siireli kira sdzlesmesine son verebilir (TBK
m. 347/1). Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde ise kiraci her zaman, kiraya
veren ise kiranin baslangicindan on y1l gectikten sonra, genel hiikiimlere gore
fesih bildirimiyle sézlesmeyi sona erdirebilir (TBK m. 347/11)!".

Konut ve ¢atili isyeri bakimindan kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona
erdirilmesi ise kiracidan ve kiraya verenden kaynaklanan sebepler olarak
ikiye ayrilir'?. Kiracidan kaynaklanan sebepler tahliye taahhiidii, iki hakli
ihtar ve kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye
sinirlart iginde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi (TBK m. 352)3;

RAMAN, M. 300, s. 1606 vd; ARAL / AYRANCI, s. 264 vd; ZEVKLILER / GOKYAYLA,
s. 193 vd; ACAR (YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 229 vd; ACAR, (2017), s. 78 vd;
AKINTURK/ATES, s. 270; INCEOGLU, C. 1, s. 36 vd; KURSAT, s. 4 vd; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 390 vd; KILICOGLU (M.), s. 57 vd; DOGAN, 6098 Say1li, s. 502; AYDIN,
s. 45 vd.

10 Detayls bilgi igin bkz. AYANOGLU MORALL s. 2125 vd; INCEOGLU, C. 2, s. 308 vd;
AKGUN AKAY, s. 15 vd.

1 Ayrica bkz. KOSTEKCI, s. 1 vd; BIRINCI UZUN, s. 137 vd; SANLI, s. 105 vd.

12 “Kira sozlesmesinin dava yoluyla sona erdirilme sebepleri simrlidir. Dolayisiyla, TBK. m.
354 e gore, dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimler, kiraci aley-
hine degistirilemez, yeni dava sebepleri gelistirilemez. Ancak, genel hiikiimlerde yer alan
olaganiistii fesih sebeplerinin gerceklesmesi hdlinde konut ve ¢atili isyerlerine iliskin kira
sozlesmeleri de sona erdirilebilir” EREN, (2017), s. 413. Ayni yonde bkz. INCEOGLU,
C. 2, s. 182 vd; ARAL / AYRANCI, s. 328; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 338; ACAR
(YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 344. Ayrica bkz. AKGUN AKAY, s. 37 vd; OZTURK,
s. 1560 vd; AYANOGLU MORALL s. 2125 vd; GUNAY, s. 253 vd; YAVUZ, s. 861 vd.
Yargitay’a gore de “Kiralanan ¢atili isyeri vasfinda oldugundan 6098 sayili TBK 'nin Konut
ve Catili Isyeri Kiralar: hiikiimlerine tabi olup, kanunda belirtilen tahliye sebepleri sinirli-
dw: Aymi Yasanin 354. maddesine gore dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine
iliskin hiikiimler kiract aleyhine degistirilemez, 347. maddesi geregince kiraci kira siiresinin
bitiminden en az on bes giin dnce kiralanani tahliye edecegini kiralayana yazi ile bildirmek
suretiyle sozlesmeyi feshetmedi takdirde, sézlesme ayni sartlarla bir yil daha uzamuis sayilr.
TBK 't Konut ve Catili Isyerleri hakkindaki hiikiimler kiralayana sézlesme maddesine da-
yvanarak feshi ihbar nedeniyle akdi fesih hakki tanimaz. Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda ve ézel
kanunlarda gosterilen haller disindaki sebeplerle tahliye karari verilemez.”; bkz. Y. 6.HD
25.6.2015 T. 2015/4496 E. 2015/6451 K. -Kazanci Igtihat Programu (erisim: 31.12.2018).

13 Bu sebepler hakkinda ayrintih bilgi icin bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 423 vd; AYDOGDU
/ KAHVECI, s. 677 vd; AYDEMIR, s. 221 vd; AKGUN AKAY, s. 132 vd; YAVUZ, s. 790
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kiraya verenden kaynaklanan sebepler ise kiraya verenin veya yeni malikin
kiralanana gereksinimi ve kiralananin yeniden insa ve imar amaciyla esash
onarima ihtiyacinin olmasidir (TBK m. 350, m. 351)".

Bu cergevede eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun séz konusu
olabilmesi igin kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle kira sdzlesmesinin
sona erdirilmesi hallerinden olan kiraya verenin veya yeni malikin kiralanana
gereksinimi veya kiralananin yeniden insa ve imar amaciyla esaslt onarima
ihtiyacinin olmasi nedeniyle kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi ve kiralananin
bosaltilmasinin saglanmasi gereklidir.

II- KIRAYA VERME ZORUNLULUGUNA NEDEN OLAN KiRA
SOZLESMESI SONA ERME NEDENLERI

Kiraciya yeniden kiraya verme zorunlulugu, konut ve catili igyeri kira
s6zlesmesinin ti¢ nedenle sona erdirilmesi halinde s6z konusu olur!®. Bunlar;
konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinin kiraya verenin kiralanana gereksinimi
nedeniyle sona erdirilmesi, yeni malikin kiralanana olan gereksinimi
nedeniyle sona erdirilmesi'® ve kiralananin esasli onarimi nedeniyle kira

vd; OZTURK, s. 1578 vd; EREN, (2017), s. 422 vd; ARAL / AYRANCI, s. 333 vd; ACAR
(YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 355 vd; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 363 vd;
GUMUS, s. 325 vd; DOGAN, 6098 Sayil, s. 514 vd; KILICOGLU (M.), s. 354 vd; KIR-
MIZL, s. 501 vd; KALENDER, s. 33 vd; IPEK, s. 76 vd; OZDOGAN / OYMAK, s. 559 vd;
BURCUOGLU, (2008), s. 39 vd; BURCUOGLU, (1993), s. 175 vd. Yargitay kararlar icin
bkz. GUNAY, s. 233 vd; YAVUZ, s. 790 vd; TUNABOYLU, s. 918 vd, s. 991 vd, s. 1089
vd; CERAN, s. 883 vd, s. 916 vd, s. 951 vd.

14 Kiraya verenden kaynaklanan tahliye sebepleri hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz. AKGUN
AKAY, s. 37 vd; INCEOGLU, C. 2, s. 340 vd; AYDOGDU / KAHVECI, s. 654 vd; AYDE-
MIR, s. 194 vd; YAVUZ, s. 689 vd. OZTURK, s. 1561 vd; EREN, (2017), s. 413 vd; ARAL/
AYRANCI, s. 329 vd; ACAR (YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 348 vd; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 346 vd; GUMUS, s. 341 vd; DOGAN, 6098 Sayily, s. 513 vd; KILICOGLU
(M.), s. 319 vd; KIRMIZIL s. 387 vd; OZDOGAN / OYMAK, s. 536 vd; KALENDER, s. 34;
BURCUOGLU, (2008), s. 36 vd; BURCUOGLU, (1993), s. 355 vd. Yargitay kararlar1 icin
bkz. GUNAY, s. 233 vd; YAVUZ, s. 689 vd; TUNABOYLU, s. 600 vd, s. 692 vd, s. 826 vd,
s. 874 vd; CERAN, s. 758 vd, s. 783 vd, s. 838 vd; s. 857 vd

s SARUHAN, s. 356.

16 Kiraya verenin kiralanani kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiim-
li oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu
varsa belirli siireli sézlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmelerde kiraya ilis-
kin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyu-
larak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile konut ve ¢atili igyeri
kira s6zlesmesini sona erdirebilir (TBK m. 350/f.1 b.1). Kiraya verenin gereksin nedeniyle
tahliye davasi agmasi i¢in Onceden ihtarda bulunmasina gerek yoktur. Yeni malik (kirala-
nan1 sonradan edinen kisi) ise kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
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sOzlesmesinin sona erdirilmesidir'’. Kiralananin esasli onarim nedeniyle

bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kul-
lanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢cinde durumu kiractya yazili
olarak bildirmek kosuluyla, konut ve ¢atilt igyeri kira sdzlesmesini alt1 ay sonra agacagi
bir davayla sona erdirebilir (TBK m. 351/). Bunun disinda yeni malik, kira sdzlesmesine
halef olmasi dolayisiyla kazanacag: kiraya veren sifatiyla da kira s6zlesmesini, TBK m.
350 hitkkmiine uygun olarak sona erdirebilir (TBK m. 351/II, m. 350, m. 310/1). Gereksinim
nedenine dayali olarak konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi hakkinda
ayrintili bilgi i¢in bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 340 vd; AKGUN AKAY, s. 37 vd; AYDOGDU
/ KAHVECI, s. 654 vd; EREN, (2017), s. 414 vd; ARAL / AYRANCI, s. 329 vd; ZEVK-
LILER / GOKYAYLA, s. 346 vd; ACAR (YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 348 vd;
GUMUS, s. 341 vd, s. 357 vd; AYDEMIR, s. 194 vd; OZTURK, s. 1561 vd; YAVUZ, s.
689 vd; BURCUOGLU, (1993), s. 355 vd; TOSUN, s. 31 vd; SENER, s. 3 vd; BATUR,
s. 216-220, s. 216 vd; AYAN (N.), s. 11 vd. Yargitay’a gore “Tiirk Borglar Kanunu nun
350/1 ve 351. maddelerine gore igyeri ihtiyacina dayali olarak agilan tahliye davalarinda
ihtivagchmin kirada olmast halinde ihtiyacin varliginin kabulii igin ihtiyachmn ya tahliye
tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin yapilacak is icin daha iistiin nitelikte olmasi, en
azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa
miilkiyet hakkina tistiinliik taninmalidw: Bu iki halden birisinin varligi ihtiyacin kabulii i¢in
yeterlidir. Her iki halin birlikte olmasi gerekmez. Tahliye tehdidinin varligi davaci tarafin-
dan ileri siirtilmemis ise mahkemece kendiliginden nazara alinmaz. Oysa kiralananin halen
is yapilan yerde iistiin oldugu ileri siiriilmemis olsa bile ihtiyag iddiasinmin iginde bu husus
da mevcut oldugundan mahkemece uzman bilirkisi aracilhigiyla kesif yapilarak kiyaslama
suretiyle bu hususun belirlenmesi gerekir.” Y. 3. HD 23.01.2018 T. 2017/8534 E. 2018/509
K.; bkz. Yargitay Kararlar1 Dergisi (YKD), 2018/3, s. 557. Diger Yargitay kararlar1 igin bkz.
Y. 1. HD 11.12.1997 T. 1997/16143 E. 1997/16675 K. bkz. YKD., 1998/6, s. 844; Y. 6. HD
15.12.1997 T. 1997/10385 1997/10569 K. bkz. YKD., 1998/2, s. 207; Y. 6. HD 18.10.1989
T. 1989/13230 E. 1989/15630 K. bkz. YKD., 1990/2, s. 211; YHGK 10.2.1960 T. 1960/6-2
E. 1960/5 K. bkz. AD. 1960/3-4,s.92; Y. 3. HD 6.12.2017 T. 2017/7019 E. 2017/17123 K.;
Y. 3. HD 22.2.2018 T. 2017/8924 E. 2018/1578 K.; Y. 6.HD 30.5.2016 T. 2015/11227 E.
2016/4220 K. -Kazanci igtihat Programi (erigim: 31.12.2018). Ayrica bkz. GUNAY, s. 194
vd, s. 214 vd; ERDOGAN, s. 815 vd; s. 874 vd, s. 1002 vd.

Kiraya veren kira sozlesmesini, kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla esasli ona-
rimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
imkansiz ise belirli siireli sdzlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmelerde ki-
raya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirele-
re uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir.
(TBK m. 350/f.1 b.2). Kiraya verenin tahliye davasi agmast i¢in dnceden ihtarda bulunma-
sia gerek yoktur. Kiraya verenin esasli onarim nedeniyle kira sdzlesmesinin sona erdir-
mesi, kiralananin ayipli olmasi nedeniyle gecici bosaltmadan (TBK m. 320) farklidir. Bu
nedenle kiralananin, ayipli olmasi nedeniyle gegici bosaltmasinda yeniden kiralama yasag1
s0z konusu olmaz. Esasli onarim nedeniyle kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi hakkinda
ayrintili bilgi i¢in bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 504 vd; AKGUN AKAY, s. 94 vd; AYDOGDU
/ KAHVECI, s. 666, s. 671 vd; EREN, (2017), s. 420 vd; ARAL / AYRANCI, s. 332 vd;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 361 vd; GUMUS, s. 353 vd; ACAR (YAVUZ / OZEN /
ACAR), (2016), s. 353 vd; AYDEMIR, s. 209 vd; OZTURK, s. 1571 vd; YAVUZ, s. 689 vd;
BURCUOGLU, (1993), s. 453 vd. Y. 6. HD 21.5.1981 T. 1981/3386 E. 1981/8575 K. bkz.
YKD., 1981/11, s. 1428-1429;Y. 6. HD 6.6.1980 T. 1980/1864 E. 1980/5911 K. bkz. YKD.,
1981/3, 5. 298.
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kira sdzlesmesinin sona erdirilmesinde kiraciya kiraya verme zorunlulugu
iki halde s6z konusudur. Bunlardan birincisi kiracinin kiralanandan tahliye
edilmesi sonrasinda kiralananin esasli onariminin yapilmamasi {izerine esasl
onarim yapilmayan kiralananin eski hali ile ti¢ y1l siireyle eski kiract disinda
baskasina kiraya verilememesidir (TBK m.355/1I). ikinci hal ise kiralananin
esasli onarim sonrasinda, eski kiracinin 6ncelik hakki sona erdirilmedikge,
tic y1l boyunca eski kiraci disinda bagkasina kiralanamamasidir (TBK m.355/
I)'®. Eski kiraciya kiralama zorunluluguna sebep olan bu nedenlerin temel
ozelligi, kira sézlesmesinin kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle sona
erdirilmesidir.

Eski kiractya kiraya verme zorunlulugunun gecerli olabilmesi igin
yukarida belirtilen kira s6zlesmesinin sona erdirilmesinde Yasa’nin aradig:
sartlarin bulunmasi gereklidir. Bu sona erme nedenlerinin sartlarini bu makale
ile agiklamak makalenin kapsamini asacagindan ve eski kiraciya kiraya verme
zorunlulugu bakimindan 6nemli olanin kira sézlesmesinin yukarda agiklanan
nedenlerle sona ermesi oldugundan burada kira sdzlesmesinin sona ermesi
i¢in aranan sartlar agiklanmayacaktir. Bununla birlikte eski kiraciya kiraya
verme zorunlulugu bakimindan onem arz eden bazi hususlarin acikliga
kavusturulmasinda fayda vardir.

Bunlarin basinda kiralanana gereksinim nedeniyle kira sézlesmesinin
sona erdirilmesinde kiraya veren sifatinin'® yorumlanmasi gelmektedir.
Gergekten kiralanana gereksinim nedeniyle kira akdinin sona erdirilmesi
nedeniyle eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu getiren TBK m. 355 hiikmii,
kiraya veren terimine yer vermektedir. Bu bakimindan kiraya veren sifatinin,
kiralanan1 sonradan edinen maliki kapsayip kapmadiginin belirlenmesi dnem

18 Kiraya veren kiraciy1 kiralanandan tahliye ettikten ve yapim ve onarim tamamlandiktan son-
ra kiraya verenin, kiralanani yeni durumuyla ve buna uygun yeni fiyatiyla eskiden kiralanani
kullanan kiraciya kiralama hakkinin oldugunu yazili olarak bildirmesi gereklidir. Kiract,
aldig1 bu bildirime bir ay i¢inde olumlu cevap vermez ise kiralanani 6ncelikle kiralama
hakkint yitirir. Kiract kiraya verenin teklifini kabul ederse, yeni bir kira sézlesmesi kurulur.
Kiracinin kiralanan1 éncelikle kiralama hakkina iliskin detayl bilgi i¢in bkz. AYDOGDU
/ KAHVECI, s. 676 vd; INCEOGLU, C. 2, s. 537 vd; AKGUN AKAY, s. 113 vd; EREN,
(2017), s. 422; ARAL / AYRANCI, s. 328; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 362; ACAR
(YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 347; AYDEMIR, s. 213; DOGAN, Konut ve Catils,
s. 145 vd; AKYIGIT, s. 216. SARUHAN’a gore kiractya dncelik hakkini kullanmasi igin
taninan bir aylik siire, hak diisiiriicii siire mahiyetindedir; bkz. SARUHAN, s. 370.

Kiraya verenin malik olmasina gerek yoktur. Kiraya veren sifat hakkinda bkz. INCEOGLU,
C. 1, s. 50 vd; KAHRAMAN, M. 299, s. 1599 vd; ACAR, (2017), s. 63 vd; AYDEMIR, s.
39; AKGUN AKAY, s. 73 vd; AYDOGDU / KAHVECI, s. 369 vd; ZEVKLILER / GOK-
YAYLA, s. 184 vd; AKYIGIT, s. 70.
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arz etmektedir. Kiralanani sonradan edinen malikin, eski kiraya verenle
kiraci arasindaki kira sdzlesmesine halef olarak kira sdzlesmesini gereksinim
nedeniyle sona erdirmesi halinde (TBK m. 351/11, m. 350/1, b.1, m. 310/1),
kiraya verene halef olarak kiraya veren sifatt kazandigindan® yeni malik igin
de eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun gegerli oldugu kabul edilmelidir.

Diger yandan kiralanani sonradan edinen malikin kira s6zlesmesine halef
olarak degil, kiralanan1 sonradan edinen malik olarak gereksinim nedeniyle
kira s6zlesmesini sona erdirmesi halinde, yeni malikin kiraya veren sifatinin
olmadig1 gerekgesiyle hakkinda eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun s6z
konusu olmadig1 soylenebilir. Ancak eski kiractya kiraya verme zorunlulugu
kiraya verenin kiralanana olan gereksiniminin gostermelik olmasini 6nlemeyi
amagladigi ve kiralanani sonradan edinen malikin, kira sézlesmesini sona
erdirmesinin gereksinim nedenine dayali oldugu diislintildiiglinde, kiralanani
sonradan edinen malik i¢in de eski kiractya kiraya verme zorunlulugunun
gecerli oldugu kabul edilmelidir?!.

Bunlarin yaninda Yasa hiikmiinde yer almamakla birlikte kiraya veren
disinda malik veya intifa hakk1 sahibinin kiralanana olan gereksinimi nedeniyle
kira sdzlesmesinin sona erdirilebilecegi kabul edilebilir*?. Bu durumda kiraya

2 TBK m. 310/ hitkmiine gére kiralanan sézlesmenin kurulmasindan sonra herhangi bir se-
beple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Ayrintili bilgi i¢in bkz. OK-
TEM CEVIK, s. 1699 vd; INCEOGLU, C. 1, s. 573 vd; ACAR, (2017), s. 236 vd; AYDE-
MIR, s. 49; AKGUN AKAY, s. 131; AYDOGDU / KAHVECI, s. 669; EREN, (2017), s. 440;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 272; AKYIGIT, 5. 96, 5. 210, s. 219. Ayrica bkz. IKIZLER,
s. 25 vd. Yargitay karari i¢in bkz. Y. 3. HD, 27.3.1984 T. 1984/780 E. 1984/1501 K. bkz.
YKD., 1984/7, s. 1021.

21 Aymi yonde bkz. EREN, (2017), s. 420.

22 Bosaltma davasini kiraya veren diginda kiraya veren olmayan malik ya da intifa hakki sahi-
binin de agabilecegi konusunda Yasa hitkmiinde bir agiklik bulunmamakla birlikte Yargitay
tarafindan kabul edilmektedir. Bkz. Y. 6. HD 28.2.1980 T. 1980/10258 E. 1980/1793 K_;
bkz. YKD., 1980/10, s. 1355 vd; Y. 6. HD 3.3.1988 T. 1988/2035 E. 1988/3027 K. bkz.
YKD., 1988/11, s. 1511 vd; YHGK 13.12.1989 T. 1989/6-584 E. 1989/K. 652; bkz. UY-
GUR, s. 6414; Y. 6. HD 29.04.2008 T. 2008/3082 E. 2008/5514 K.; bkz. RUHI, C. 1, s.
910; Y. 6. HD 28.01.2010 T. 2009/10893 E. 2010/660 K.; bkz. RUHI, C. 1, s. 974. Y. 6. HD
30.11.2006 T. 2006/9443 E. 2006/12237 K.- Kazanci Igtihat Programi (erigim: 31.12.2018);
YHGK 22.12.2010 T. 2010/6-659 E. 2010/682 K.; karar igin bkz. ZEVKLILER / GOK-
YAYLA, s. 348, dipnot 498. “Tahliye davas: acabilmek icin “kiraya veren” sifatina sahip
olmak gerekmektedir (6570 sayili K. mad. 7/I; esasen Bor¢lar Kanunu’nun sistemi de fesih
agisindan farkl degildir). Su halde, sz konusu sifat bir baskasina aitse, malikin ihtiyact
tahliye sebebi olmayacaktir. Mesela, kira konusu yer intifa hakk:r sahibi tarafindan kiraya
verilmigse, kuru miilkiyet sahibinin, yani malikin ihtiyaci tahliye sebebi olamaz.”; ARPACI
(HATEMI / SEROZAN / ARPACI), s. 215. Aymi yénde bkz. ZEVKLILER / GOKYAYLA,
s. 347. Aym yondeki karar icin bkz. Y. 6. HD 2005/3237 E. 2005/4915 K.-Kazanci Igtihat
Programui (erisim: 31.12.2018). Ogretide goriisler ve tartismalar icin bkz. INCEOGLU, C. 2,
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veren disinda kira sdzlesmesini sona erdiren i¢in de eski kiraciya kiraya verme
zorunlulugu s6z konusu olabilir®®. Ayrica kiralananin tahliye nedenine aykir
olarak kiraya verilmesi durumunda da eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu
giindeme gelebilir.

Yeni malik sifatinin miras, cebri icra, mahkeme ilami gibi bir sebeple
sicil dis1 kazanilmasi, eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu bakimindan bir
fark yaratmaz. Onemli olan gerek sicil dig1 gerekse sicil yoluyla malik sifatmnin
kazanilmasi sonrasinda kiraciya yazili bildirimin usule uygun yapilmasidir®.
Aksi taktirde kira s6zlesmesinin gereksinim nedeniyle sona ermesi i¢in aranan
sartlar olugsmayacagindan, eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu séz konusu
olmayabilecektir.

Diger yandan kiralananin esasli onarimi sonrasinda eski kiracinin
kiralanan1 yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusundaki 6ncelik
hakki®, kiraya verenin kiralanani bagkasina kiraya verecegi hallerde soz
konusu olacagindan, kiraya verenin kendisinin kullanacak olmasi veya
kiralanani satmasi halinde eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu séz konusu
olmayacaktir?.

s. 367 vd; AKYIGIT, s. 175; DOGAN, 6098 Sayili, s. 75; AKGUN AKAY, s. 74 vd.
2 Ayni dogrultuda bkz. AKYIGIT, s. 210.

24 Bildirimin usuliine uygun olmast i¢in, miilkiyeti kazanim tarihinden itibaren bir aylik siirede
yazili olarak yapilmasi gereklidir. Ayrica bkz. ACAR (YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s.
352; INCEOGLU, C. 2, 5. 392 vd; AYDEMIR, s. 215; AKGUN AKAY, s. 126; AYDOGDU
/KAHVECI, s. 669; EREN, (2017), s. 419; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 358; AKYIGIT,
s. 210, s. 229.

2 Gereksinim nedenine dayali olarak kira sozlesmesinin sona erdirilmesi halinde once-
lik hakkinin verilmemesinin isabetli oldugu hakkinda bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 403, s.
536; AKGUN AKAY, s. 92-93. 6570 sayil Yasa doneminde ayni dogrultudaki goriis bkz.
BURCUOGLU, (1993), s. 474-475. Aksi goriis icin bkz. AYDOGDU / KAHVECI, s. 664.
Akyigit’e gore gereksinim nedenli bosaltimlarda da hi¢ degilse eski kira bedeliyle kiralama
onceliginin eski kiractya taninmasi ve yazilt bildirim {izerine kiracinin bir aylik siirede ve-
recedi cevaba gore durumun netlesecegi ongoriilebilirdi. Ornegin ii¢ yillik siire dolmadan
eski kiracinin 6lmesi halinde, artik bu siireyi beklemeye gerek olmadigi, kiracinin hi¢ veya
kiralanana ihtiyag duyan mirasgisinin ortaginin kalmamasi gibi; bkz. AKYIGIT, s. 212.

2% DOGAN, 6098 Sayil, s. 146; INCEOGLU, C. 2, s. 420, s. 438; OZDOGAN / OYMAK, s.
580; AKGUN AKAY, s. 114; BURCUOGLU, (1993), s. 472; EKINCI, s. 91. Ayrica bkz. Y.
6. HD 05.11.1959 T. 1959/8280 E. 1959/6680 K.; karar i¢in bkz. BURCUOGLU, (1993), s.
472. Malikin kiralanani kendisinin kullanmasi halinde dahi kiraciya &ncelik hakkini kullan-
dirmasi gerektigi hakkinda Yargitay karari i¢in bkz. Y. 4 HD 19.4.2007 T. 2006/7151 E. ve
2007/5305 K.-Kazanci Ictihat Programi (erisim: 31.12.2018).

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXIII, Y. 2019, Sa. 4 107



Eski Kiraciya Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu

I11- KIRACININ TAHLIYEYE ZORLANMASI

Eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in
aranan diger sart, kiracinin kiralanani tahliyeye zorlanmasidir?’. Her ne kadar
eski kiraciya kiraya verme zorunluluguna yol acan kira sézlesmesinin sona
erme nedenleri kiraya veren tarafindan dava yoluyla sona erdirilmesi olsa
da eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun gecerli olabilmesi i¢in kiraya
veren tarafindan her haliikdrda dava edilerek kiracinin tahliyesinin saglanmasi
aranmamalidir®®. Bu noktada kira sozlesmesini dava yoluyla sona erdirme
sartinin kiracty1 korumak amacina hizmet ettigi gozetilmelidir. Bu sartin
aranmasi kiraci yerine kiraya verenin korunmasi sonucuna yol acacagindan,
eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun kiraciyr koruma amaciyla kabul
edilmesi diigiincesi ile de bagdasmaz. Burada énem arz eden husus, eski
kiractya kiraya verme zorunluluguna yol agan kira sdzlesmesi sona erme
nedenine dayali olarak kiraya verenin talebiyle kiralananin bosaltilmasidir®.
Bu nedenle taraflarin anlagmalari veya ihtar tizerine kiralananin bosaltilmasi
halinde de eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun bulundugu kabul
edilmelidir®. Kiracinin kiraya verenin bir talebi olmaksizin kendiliginden
kiralanani bosaltmasi halinde eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu soz
konusu olmaz.

IV- KIRAYA VERME ZORUNLULUGUNUN SURESI

TBK m. 355/I ve II fikrasinda eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun
siiresi, Ui¢ y1l olarak diizenlenmistir. Ancak bu siirenin baslangicina iliskin
maddede bir hiikiim bulunmamaktadir.

Eski kiractya kiraya verme zorunlulugunun baslangi¢ tarihi, eski
kiraciya kiraya verme zorunluluguna neden olan kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesi nedenleri gozetilerek ayr1 ayri degerlendirilmelidir. Gereksinim
nedenine dayali veya esasli onarim sonrasinda kiralananin eski hali ile eski
kiractya kiraya verme zorunlulugu bakimindan eski kiractya kiraya verme

27 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 356; INCEOGLU, C. 2, s. 534.

% Ayn1 yonde AKYIGIT, s. 214; AKGUN AKAY, s. 93-s. 94, s. 115; AYDOGDU / KAHVECI,
s. 667; AKYIGIT, s. 214; INCEOGLU, C. 2, s. 402, s. 422, 5. 535; 0ZDOGAN / OYMAK,
s. 582; OZTURK, s. 1568. Yargitay 7. Ceza Dairesi 02.05.1978 T. 1978/2066 K. 1978/2774
K_; karar i¢in bkz. GULER (A.), s. 634. Aksi goriis i¢in bkz. CERAN, s. 955.

» INCEOGLU, C. 2, s. 535. Aym dogrultuda bkz. ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 356; AK-
YIGIT, s. 214.

3 INCEOGLU, C. 2, s. 536.
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zorunlulugunun baglangi¢ tarihinin kiralananin tahliye tarihi oldugunu
soylemek yanlis olmayacaktir’. Buna karsilik eski kiracinin oncelikle
kiralama hakkimnin kullandirtilmamasina dayali eski kiraciya kiraya verme
zorunlulugunun baslangig¢ tarihini, esasli onarimin tamamlanip kiralananin
kiraya hazir hale getirildigi tarihi kabul etmek yerinde olacaktir®.

Ihtar, mahkeme karar veya icra takip tarihi, eski kiractya kiraya
verme zorunlulugunun siiresinin baslangic tarihi olarak kabul edilebilecegi
sOylenebilirse™ de eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu siiresinin
kisalmasina neden olmamasi i¢in yukarda belirttigim tarihin, eski kiraciya
kiraya verme zorunlulugunun baslangi¢ tarihi olarak kabul edilmesi yerinde
olacaktr.

Taraflar, siireyi kisaltmamak sartiyla kira sozlesmesiyle eski kiraciya
kiraya verme zorunlulugunun stiresinin baslangi¢ ve sona erme tarihini
belirleyebilirler**. Kira sézlesmesinde bir hilkiim bulunmamasi halinde iig
yillik siire, TBK m.92/f.1 b.3 hiikmiine gére hesaplanir. Buna gore kiralananin
tahliye edildigi giin ayin kaginci giinii ise, lic yil sonraki ayni aymn bunu
karsilayan giintinde {i¢ yillik siire dolmus olur. Son ayda bunu karsilayan giin
yoksa siire, bu ayin son giinii siire tamamlanmis sayilir.

31 INCEOGLU na gére ii¢ yillik siirenin fiili tahliye tarihinden itibaren islemeye baslayacag
kabul edilmelidir; INCEOGLU, C. 2, s. 538. Aym dogrultuda bkz. YAVUZ, s. 347; OZDO-
GAN / OYMAK, s. 579; AKGUN AKAY, s. 92; OZTURK, s. 1568; SARUHAN, s. 366.
AKYIGIT e gore “kiractva bosaltum icin (kiraya veren veya mahkemece) bir siire veril-
memisse;, mahkeme kararimin kesinlestigi tarihten baslatimi uygundur. Lakin bosaltim i¢in
kiraciya bir siire verilmisse, siire bitmeden bosaltilmissa, bu siire bosaltim tarihinden,; ama
stire bittigi halde bosaltilmadigindaysa, taninan siirenin bitiminden baslatmanin isabet tasi-
digr diisiiniiliir.”; AKYIGIT, s. 214.

2 Aymi gbriis bkz. AKYIGIT, s. 215. Diger yandan kiraya verenin yeniden kiralama teklifi-
ni, en kisa siirede yapmasmin diiriistliik kuralina uygun olacagi hakkinda bkz. AKYIGIT,
s. 214. Aksi goriiste olan INCEOGLU’na gére “Kanaatimce insa ve tadilat faaliyetlerinin
bitmesinden sonra diiriistliik kuralina gore en kisa zamanda teklifin yapilmasi gerektigi yo-
niindeki goriis isabetli degildir. Zira yukarida da ifade edildigi iizere, kiraya veren taginmazi
kendisi kullanacak ise béyle bir oncelik hakki mevcut degildir. Kiraya verenin tasinmazi én-
celikle kendi kullanmak istemesi, sonra bundan vazgegmesi olasidir ve bu husus basl basina
kanuna ya da diiriistliik kuralina aykirt olmayacaktir. Bu nedenle teklifin derhal yapilmast
gerektiginin kabul edilmesi miimkiin degildir.”’; bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 539.

3 INCEOGLU, C. 2, s. 538.

* AKYIGit, s. 213. Ancak hitkmiin nispi emredici 6zelligi nedeniyle siirelerin kisaltilmas
gegersiz olacaktir. Bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 534, s. 539.
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V- HAKLI SEBEBIN BULUNMAMASI

Kiraya verenin eski kiracisina kiraya verme zorunlulugu, hakli sebebin?
bulunmasi halinde s6z konusu olmaz. Hakli sebep kavrami, miicbir sebep
kavramina gore daha genistir®®. Diger bir anlatimla hakli sebep kavrami
miicbir sebep kavramina oranla kiraya verenin eski kiraciya kiraya verme
zorunlulugunu daraltan bir 6zellige sahiptir’’. Kiralananin kamulastirilmasi,
doga olaylar1 sonucunda yok olmasi gibi kiraya verenden kaynaklanmayan ve
kaginilmaz olarak gerceklesen olaylar, eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu
bakimindan miicbir sebep teskil eder®.

Bunlarin yaninda hakli sebebin varligi, eski kiraciya kiraya verme
zorunluluguna yol agan kira sodzlesmesinin sona erdirilmesi nedenleri
bakimindan ayr ayr1 degerlendirilmelidir. Gereksinim nedeniyle kiralananin
bosaltilmas1 sonrasinda kiraya verenin 6liim, hastalik, tayininin ¢ikmasi gibi
beklenmeyen bir gelisme sonucunda kiralanani kullanamamasi halinde hakli
sebebin varligr kabul edilebilir®. Ayni sekilde kiraya verenin hastalanmasi

35 Hakli sebep, miicbir sebebi de kapsayan beklenmedik olaylardir. Beklenmedik olayi, dogal,
sosyal veya hukuki bir olay olabilecegi gibi, insana bagli beseri bir olay, bir davranis da ola-
bilir. Beklenmedik olaylarin baginda savas, i¢ savas, darbe, ayaklanma, deprem, agir firtina,
sel, yangin, yildirim diismesi, don, yer ¢cokmesi, genel grev, ithalat ve ihracat yasaklamalari,
sinirlarin kapatilmasi, diisman mallarina el konmasi gelir. Hakli sebep kavrami hakkinda
detayl bilgi icin bkz. EREN, (2018), s. 518, s. 583-586; EREN, (2017), s. 52. AKYIGiT’e
gore hakli sebep, gereksinim yiiziinden bosalttirilan kiralananin heniiz ii¢ y1l dolmadan bas-
kasina kiraya verilmesini hakli, saygiya deger gosteren “objektif olgular” olarak anilabilir
ya da bosalttirilan kiralananin baskasina kiraya verilmeden ii¢ y1l beklenilmesini ¢ekilmez,
artik katlanilmaz kilan durumlar olarak tanimlanabilir. Bu bir dogal afet veya genel ya da
bireysel/sektorel bir kriz veyahut icra-iflas tehdidi, hatta eski kiracinin oray1 kiralamaktan
vazgecmesi olabilir; bkz. AKYIGIT, s. 211.

36 ACAR (YAVUZ / OZEN / ACAR), (2016), s. 347; INCEOGLU, C. 2, s. 536; AKYIGIT, s.
211. Kiraya verenin kendisinden kaynaklanan sebeplerin hakli sebep olusturmayacagi, bu
hallerin kiraya verenin saglig1 gibi- kiralananin eski kiractya kiralanmasini engellemeyecegi
yoniindeki goriis icin bkz. AYDOGDU / KAHVECI, s. 665.

*7 Hakli sebep kiracidan kaynaklanan hallerle smirlandirilmalidir; bkz. AYDOGDU / KAH-
VECI, s. 665.

3% AYDOGDU / KAHVECI, s. 666.

% AYDEMIR, s. 208; AKGUN AKAY, s. 92. “Ornegin hastalanmis ve meslegi ya da sanatini
bwrakmis yahut da baska bir kente gé¢miisse zorunlu bir sebebin varligi kabul edilebilir.”;
bkz. ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 355. Gereksinim nedeniyle kiralanani tahliye ettiren
kiraya verenin, ii¢ yillik siire igerisinde, eski kiraciya kiralama teklifinin eski kiraci tarafin-
dan kabul edilmemesi, eski kiraci baska tasinmaza taginmis olacagindan ve tekrar eski kira-
lanana ge¢mek istemeyeceginden, tigiincii kisi ile kira s6zlesmesi yapilmasini hakli kilmaz;
bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 403. Eski kiraciin kabul etmemesi halinde, bunun hakl1 sebep
sayilacagima ve kiraya verenin kiralanant baskasina kiraya verebilecegine dair aksi goriis
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sebebiyle so6z konusu konutta oturamaz hale gelmesi veya meslegi ya da
sanatini birakmasi hakli bir sebep olarak benimsenebilir*’. Buna karsin bu
sebepler, esasli onarim bakimindan hakli sebep olarak kabul edilmemelidir.

Yeniden insa ve imar amaciyla esasli onarim nedeniyle kiralananin
bosaltilmasi halinde hakli sebep, daha gok eski kiraciya iligkin ortaya ¢ikar.
Burada eski kiracinin tayininin ¢ikmasi, hastalanmasi, meslek veya sanatini
birakmasi gibi nedenlerle kiralanani kiralama olanaginin kalmamasi hakl
sebep olarak degerlendirilebilir!!. Kiralananin esasli onarim sonrasinda
igsyerine doniismesi ve eski kiracinin kiralanani yeni haliyle konut olarak
kullanmasi miimkiin degilse, hakli sebebin varlig1 kabul edilmelidir*?. Oliim
olay1 kira sdzlesmesinin kendiliginden sona ermesine yol acan bir hal olarak
diizenlenmediginden ve esas olan bu durumda kira s6zlesmesinin mirasgilarla
devam etmesi oldugundan, eski kiracinin 6lmesi hakli sebep olarak kabul
edilmemelidir®. Ayrica eski kiracinin baska yerde oturmaya baslamasi, eski
kiractya kiralama olanaginin kalmadig seklinde yorumlanmamalidir*.

Hakl1 sebebin kiralananin bosaltilmasindan sonra eski kiraci disinda bir
tigtinci kisiye kiralanirken bulunmasi yeterlidir®.

Yasa hiikmiinde, kirasdzlesmesinin gereksinim nedeniyle sona erdirilmesi
ile kiralananin esasli onarim amaciyla bosaltilmasi sonrasinda eski hali ile
kiraya verilmesi bakimindan hakli sebebe yer verilmis olup, eski kiracinin
oncelikle kiralama hakkimin kullandirtilmamas: bakimindan hakli sebebe
yer verilmemistir (TBK m. 355/, II). Bununla birlikte kiracinin 6ncelikle
kiralama hakkinin kullandirtilmamasinin hakli sebebe dayali olmasi halinde,
eski kiraciya kiraya verme zorunluluguna neden olan kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesi diger nedenlerinde oldugu gibi burada da eski kiraciya kiraya
verme zorunlulugu s6z konusu olmamalidir.

icin bkz. OZDOGAN / OYMAK, s. 580.
4 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 355.

4 Tirk Borglar Kanunu’nun 355. maddesi anlaminda hakli sebep kiraya verenin sona erme

sirasinda mevceut olan ihtiyacinin sonradan ortadan kalkmasi seklinde de ortaya ¢ikabilecek-
tir; bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 536.

Konutun isyerine doniismesi hakli sebep olmasina karsin kiracinin bagka yerde oturmaya
baglamasi hakli sebep teskil etmez; bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 420.

“ INCEOGLU, C. 2, s. 401-402. Oncelikle kiralama hakkmmn 8len kiracinin mirasgilarma
teklif edilmesi gerektigi yoniinde bkz. AKYIGIT, s. 213; INCEOGLU, C. 2, s. 537.

#“ INCEOGLU, C. 2, s. 537.
4% SARUHAN, s. 364.

42
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VI- KIRAYA VERME ZORUNLULUGUNA NEDEN OLMAYAN
EYLEMLER

Kiraya verenin kiralanani eski kiracisi disindaki kisilere kiraya
vermemesi anlamina gelen kiraya verme zorunlulugunun, kiraya verilmesi
disindaki eylemleri kapsayip kapsamadignin degerlendirilmesi gereklidir.
S6z gelimi kiralanan {izerinde intifa hakki tesis edilmesi, eski kiraciya kiraya
verme zorunlulugu disinda oldugu sdylenebilir. Ayni sekilde gereksinim
nedeniyle bosaltilmasi saglanan kiralananin ii¢lincii bir kisiye satilmasi veya
iicretsiz kullandirtilmasi eyleminin eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunu
disinda oldugu soylenebilir*.

Kiralama disindaki eylemlerin eski kiractya kiraya verme zorunlulugu
disinda olup olmadiginin belirlenmesinde kiraya verenin kira bedeli benzeri
bir gelir elde edip etmedigi 6l¢iit olarak kabul edilebilir. S6z gelimi li¢lincii
kisiye intifa veya oturma hakki taninmasi halinde kira benzeri bir gelirin elde
edilecegi soylenebilir. Bu nedenle bu tip eylemlerin eski kiraciya kiraya verme
zorunlulugu kapsaminda oldugu sdylenebilir. Buna karsin kiralananin ti¢lincii
kisiye ticretsiz kullandirtilmas1 veya kiralananin satilmasi halinde kira geliri
benzeri bir gelirin elde edilmesi s6z konusu olmadigindan bu tip eylemlerin
eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu disinda oldugu sdylenebilir’’. Ancak
kiralananin tiglincli kisiye licretsiz kullandirtilmasiin eski kiraciya kiraya
verme zorunlulugu siiresince olmasi gereklidir. Aym1 sekilde kiralananin
ictlincii kisiye {icretsiz kullandirtilmasi, kiraya verme zorunlulugu siiresinin
son bulmasindan 6nce sona ermesi halinde kalan siirede eski kiraciya kiraya
verme zorunlulugunun bulundugu kabul edilmelidir.

Diger yandan gereksinim nedeniyle kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesinde kiralananin eski kiraci disinda baskasina kiraya verilmesinden
anlagilmasi1 gereken, gereksinim iddiast kabul edilenler disindaki kisilere
kiraya verilmesi oldugu agiktirs.

VII-SONUC

Sozlesmenin karsi tarafini segme Ozgilirligiine kanunla getirilen bir
sinirlama olarak kiraya verenin eski kiracisina kiraya verme zorunlulugu, konut

4% AKYIGIT, s. 217; INCEOGLU, C. 2, s. 536; SARUHAN, s. 365.

47 INCEOGLU, C. 2, s. 536. Yeniden insa faaliyeti sonunda, kiralanan bir ii¢iincii kisiye sa-
tilms ise, kiraya veren sifatina haiz olmayan yeni malikin eski kiraciya yeniden kiralama

teklifinde bulunmasina gerek yoktur; bkz. SARUHAN, s. 371.
4 Ayn1 yonde AYDOGDU / KAHVECI, s. 664; AKGUN AKAY, s. 91.
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ve catil1 isyeri kira sdzlesmesinin kiraya verenin veya yeni malikin kiralanana
gereksinim nedeniyle kira sdzlesmesini sona erdirmesi ile kiralananin esash
onarimi nedeniyle kiraya veren tarafindan kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi
hallerinde s6z konusudur. Bunlara ilaveten eski kiracinin, yeniden insa ve
imar1 gergeklestirilen kiralanani yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama
konusundaki 6ncelik hakki sonlandirilmadikea, kiraya verenin eski kiracisina
kiraya verme zorunlulugu bulunmaktadir.

Kiraya veren disinda, malik veya intifa hakki sahibinin kiralanana olan
gereksinimi nedeniyle kira sdzlesmesini sona erdirmesi halinde de eski kiractya
kiraya verme zorunlulugunun bulundugu kabul edilmelidir. Yine eski kiraya
verenle kirac1 arasindaki kira s6zlesmesine halef olan kiralanani sonradan
edinen malikin, kira sdzlesmesini gereksinim nedeniyle sona erdirmesi
halinde yeni malik i¢in de eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun gegerli
oldugu kabul edilmelidir. Ayrica kiralanani sonradan edinen malikin kira
sozlesmesine halef olarak degil, kiralanan1 sonradan edinen malik olarak
gereksinim nedeniyle kira s6zlesmesini sona erdirmesi halinde de eski kiraciya
kiraya verme zorunlulugunun gecerli oldugu kabul edilmelidir.

Eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun gecerli olabilmesi i¢in kira
sOzlesmesinin kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi yaninda kiracinin
kiralanan1 tahliyeye zorlanmasi gereklidir. Bunun i¢in kiracinin mutlaka dava
edilerek tahliye edilmesi aranmamali, taraflarin anlagmalar1 veya ihtar {izerine
kiralananin bosaltilmas1 halinde de eski kiractya kiraya verme zorunlulugunun
gegerli oldugu benimsenmelidir.

Eski kiractya kiraya verme zorunlulugunun baslangic tarihi, eski
kiraciya kiraya verme zorunluluguna neden olan kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesi nedenleri gozetilerek ayri ayri degerlendirilmelidir. Gereksinim
nedenine dayali veya esasli onarim sonrasinda kiralananin eski hali ile eski
kiraciya kiraya verme zorunlulugu bakimindan eski kiraciya kiraya verme
zorunlulugunun baslangi¢ tarihinin kiralananin tahliye tarihi, eski kiracinin
oncelikle kiralama hakkinin kullandirtilmamasina dayal1 eski kiracrya kiraya
verme zorunlulugunun baslangi¢ tarihinin ise esasli onarimin tamamlanip
kiralananin kiraya hazir hale getirildigi tarihi kabul etmek yerinde olacaktir.

Eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunu ortadan kaldiran hakli sebep,
eski kiraciya kiraya verme zorunluluguna yol acan kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesi nedenleri bakimindan ayri ayri degerlendirilmelidir. Ayrica
oncelikle kiralama hakkina iligskin Yasa hiikmiinde hakli sebebe yer verilmemis
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olmakla birlikte oOncelikle kiralama hakkimin kullandirtilmamasmin hakl
sebebe dayali olmasi halinde de eski kiractya kiraya verme zorunlulugunun
bulunmadigi kabul edilmelidir.

Kiraya verenin kiraya verme disindaki eylemlerinin eski kiraciya kiraya
verme zorunluluguna neden olmayabilecegi diisiiniilebilirse de kiralama
disindaki eylemlerin eski kiraciya kiraya verme zorunlulugu disinda olup
olmadiginin belirlenmesinde kiraya verenin kira bedeli benzeri bir gelir elde
edip etmedigi 6l¢iit olarak dikkate alinmalidir.
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