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OZET

Miulga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun’un 15. madde hikminde
dizenlenen  Yeniden Kiralama Yasagl,
6098 sayill Turk Borglar Kanunu’'nun 355.
maddesinde kapsamli degisikliklerle birlikte
yer almistir.

Kiraclyt koruyan bir hikim olarak
yeniden kiralama yasagi, kiralayandan dogan
sebeplerden 6turt tahliye edilen kiracinin,
kiralananin  bosaltilmasindan itibaren (g
yillik stire boyunca hakli sebep olmaksizin,
kiralananin kendisi disinda bir Gglnci kisiye
kiralanmasi halinde son kira yilinda 6dedigi
kira bedelinden az olmamak uzere tazminat
talep edebilmesine imkan tanir.

Yeniden inga ve imar sebebiyle tahliye
durumunda, gereksinim sebebiyle tahliyeden
farkli olarak, kiraciya kiralanani yeniden
kiralamasi icin 6ncelik hakki taninmistir. TBK
m. 355/1 hikmine gore kiracinin kiralanani
yeni hali ve yeni kira bedeli ile kiralama hakki
vardir. Bu 6ncelik hakki, kiralayanin kiraciya
yapacagl yazili bildirimden itibaren bir ayhk
surede kullanilabilecektir.

Bu makalede, VYargitay ictihadi ve
doktrin  gergevesinde, yeniden kiralama
yasaginin unsurlari, sonuglari ve kiracinin
haksiz tahliyeden dogan zarar talebinin
niteligi ve zarar kapsamina giren kalemler
ile bu taleplerinin tabi oldugu zamanasimi
incelenmektedir.
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ABSTRACT

Prohibition of Leasing Again, which is
regulated by Article 15 of abrogated Law
numerated 6570 on Real Property Leases, takes
place together with comprehensive amendments
in Article 355 of the Turkish Code of Obligations
numerated 6098.

As a provision that protects the tenant, the
lease prohibitor allows the tenant who is vacate
the lease to claim compensation not less than
the rental price paid in the last lease year if the
lease is rented to a third party outside the lease
without justifiable reason for three years from the
lease's vacation.

In case of evacuation due to reconstruction
or zoning, unlike vacation due to neccessity, the
tenant is granted priority to re-lease. According
to TCO Art. 355/Il, the tenant is entitled to a
new lease with a new price. This priority will
be available for one month beginning with the
lessor’s written notification to the tenant.

In the article, the elements of prohibition
of leasing again, the results and the statute of
limitation of the claims and the items that fall
under the scope of the damage and the claims
are analyzed.

In this article, the elements and consequences
of the lease, the nature of the damage claim
arising from the unjust extraction of the tenant,
and the items covered by the loss and the time
limit for such claims are examined in the Court of
Cassation’s jurisprudence and doctrine.
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GiRiS

01.07.2012 tarihinde yurirlige giren 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun
yveni hikimlerinden biri olan “Yeniden Kiralama Yasagi”, 355. maddede
diizenlenmis olup kiraciyr koruyan bir hikim olarak yasada yer almistir.
Hikme gore, kiralayandan dogan sebeplerden dolayi tahliye edilen kiraciya,
tahliyesinden itibaren Ug yillik slre icerisinde hakli bir sebep olmaksizin
kiralananin kendisi disinda bir Gglnci kisiye kiralanmasi halinde, son kira
yilinda odedigi kira bedelinden az olmamak (izere tazminat talep edebilme
imkani taninmaktadir.

Calismamizda miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’un
15 ve 16. maddelerindeki cezai yaptirimlarin yirirlikte oldugu dénemden
baslayarak Yargitay ictihadi ve doktrin cercevesinde, yeniden kiralama
yasaginin unsurlari, sonuclari ve kiracinin haksiz tahliyeden dogan zarar
talebinin niteligi ve zarar kapsamina giren kalemler ile bu taleplerin tabi
oldugu zamanasimi incelenecektir.

I. GENEL OLARAK YENIDEN KiRALAMA YASAGI

Yeniden kiralama yasagi, 6101 sayil Turk Borglar Kanunu’nun Yururligu ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 10. maddesiyle yururliikten kaldirilan 6570
sayil Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un 15. maddesinde ve bu maddeye
bagl olarak cezai yaptirrma yer verilen 16. maddede dizenlenmekteydi.
01.07.2012 tarihinde yirirlige giren 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun 355.
maddesinde, yeni ihdas edilen maddelerden birisi olarak yeniden kiralama
yasagi dizenlemesine yer verilmistir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Konut ve Catili isyeri Kiralari bashkli
ikinci ayriminda konut ve catili isyeri kiralarinda s6zlesmenin sona ermesi
basligl altinda yer alan yeniden kiralama yasagina iliskin hikiimde, 6570
saylli Kanun ile ciddi farkhliklar bulunmakta olup bunlarin basinda 6570 sayili
Kanunun 16. maddesinde yer alan yasaga aykiri davranan kiralayani hapis
ve para cezasina tabi tutan yaptirrma TBK'da yer verilmemesi gelir?. Tirk
Borclar Kanunu’nda 6zel hukuk iliskilerinde cezai yaptirimlara yer verilmeme
saikiyle hareket edilmesi neticesinde bu yaptirim yurirlikten kaldirilmistir3.
Yeni dizenlemede, bir medeni hukuk cezasi olarak nitelendirebilecegimiz,
kiralayanin bir yillik kira bedelinden az olmamak Uzere eski kiraclya 6demekle

2 Yavuz, Cevdet; Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler (Yayina Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz
— Faruk Acar — Burak Ozen), 14. Basi, Beta Yayinevi, istanbul 2016, s. 348; Giimiis, Mustafa
Alper; 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununa Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
Cilt: | isimsiz Sézlesmeler Teorisi / Satis / Mal Degisimi / Bagislama / Kira / Kullanim Odiincii
/ Tiiketim Odiincii / Genel Hizmet Soézlesmesi, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul 2013, s. 340.

3 Yavuz, Nihat; Yeni TBK ve HMK’ya Gore Kira Hukuku, Genisletilmis 3. Baski, Adalet Yayinevi,
Ankara 2010 (Kira Hukuku), s. 723.
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yukimli kilindig1 tazminat talebi, yeniden kiralama yasaginin yaptirimi olarak
belirlenmistir®.

Yeniden kiralama yasagi, kiralayandan kaynaklanan sebeplerle bosaltilan
konut veya catili isyerinin, kiralayanin hakli bir sebebinin bulunmamasi sartina
bagli olarak bosaltiima tarihinden itibaren ¢ yil gegmedikce eski kiraci disinda
bir Gglnci kisiye kiralanamamasini ifade eder. Kiralayan bu duruma aykiri
davranirsa eski kiraciya son kira yilinda 6denmis olan kira bedelinden az
olmamak (izere tazminat 6demekle ylikimladir.

Yasagin konusunu olusturan eylem, kiralananin eski kiracidan baska bir
Gguncl kisiye kiraya verilmesidir®. Tahliye saglandiktan sonra kiralananin
kullanilmadan bos tutulmasi® ya da karsiliksiz kullandirilmasi’ yeniden kiralama
yasagina aykirilik olusturmaz.

TBK m. 355’te yer verilen yeniden kiralama yasaginin kendi icinde iki
farkli yaptirimi igerdigini séylemek miimkiindiir. ilk olarak, gereksinim ya da
yeniden insa ve imar faaliyeti sebebiyle bosaltilmasi saglanan kiralananin g
yil boyunca hakli sebep bulunmadigl slirece bir Uglincl kisiye kiralanmasi
yasaklanmaktadir. Bu durum kiralayani, kiralanani bir Gglinci kisiye kiralama

4 Glmds, s. 340; inceoglu, M. Murat; Kira Hukuku, Cilt I, On iki Levha Yayincilik, Mart 2014,
s. 541.

> Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915 T: 20.11.1986; Yarg. 4. HD. E. 2000/10728 — K.
2001/1869 T: 22.2.2001 Karsi Oy Yazisindan “Eldeki bu dava da, sorumlulugu diizenleyen
6570 sayili Yasanin 15. maddesi haksiz tahliyeyi degil, tahliyeden sonra kiraya vermeyi
bir sorumluluk 6gesi olarak kabul etmistir. Davali, davaciyi haksiz ve kétii niyetle tahliye
ettirmis olabilir. Ancak bu onun sorumlulugu igin yeterli degildir. Sorumluluk igin bu yeri
yeniden kiraya vermelidir.” Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.: 13.11.2017)

5  Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915 T: 20.11.1986 “... tahliye edilen yerin bos
birakilmasi hali igcin &ézel bir kural getirmemistir. Dairenin, esas: 1984/5291, karar:
1985/6931 sayili ve 25/09/1984 giinlii kararinda da belirtildigi gibi kanun koyucunun
agik ve sinirl bir bicimde hukuka aykiri kabul ederek olusturdugu sorumlulugun kapsami
Medeni Kanunun 1. maddesindeki kanun boslugu kural ile doldurulamayacagi gibi, 6zel
yasa hiikmiinde yasaklanmamis olmasi karsisinda ayni Kanunun 2. maddesindeki hiikmiine
dayanilarak kiralananin bos birakilmasinin dogruluk ve giiven kurallarina aykiri oldugu da
kabul edilemez.” Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.: 21.09.2017).

7 Yavuz, Nihat; Kira Hukuku, s. 741; Akyigit, Ercan; 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira
Sézlesmesi, Seckin Yayinevi, Ankara 2012, s. 217; inceoglu, s. 536; Yarg. 4. HD. E. 1986/7111
— K. 1986/7915 T: 20.11.1986 “... tahliye edilen yerin bos birakilmasi hali icin ézel bir
kural getirmemistir. Dairenin, esas: 1984/5291, karar: 1985/6931 sayili ve 25/09/1984
glinlii kararinda da belirtildigi gibi kanun koyucunun agik ve sinirli bir bicimde hukuka
aykiri kabul ederek olusturdugu sorumlulugun kapsami Medeni Kanunun 1. maddesindeki
kanun boslugu kural ile doldurulamayacagi gibi, 6zel yasa hiikmiinde yasaklanmamis
olmasi karsisinda ayni Kanunun 2. maddesindeki hiikmiine dayanilarak kiralananin bos
birakilmasinin dogruluk ve giiven kurallarina aykiri oldugu da kabul edilemez.” Kazanci
ictihat Arama Motoru (E.T.: 21.09.2017).
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konusunda sinirli siireli bir yasaklamaya tabi tutmaktadir®. ikinci acidan,
yeniden kiralama yasagina aykiri davranan kiralayan, eski kiracisina tazminat
odemekle yikimlu kilnmaktadir®. Kiralayan yeniden kiralama yasagina aykiri
davranista bulundugunda eski kiracinin son kira yilinda 6demis oldugu kira
bedelinden az olmamak lizere tazminat 6deme yaptirimina tabi tutulmustur.

Yeniden kiralama vyasagi, konut ve c¢atih isyeri icin kurulan kira
sozlesmelerinde uygulama alani bulmakta olup, diger kira iliskilerinde yeniden
kiralama yasagi hiikiimleri uygulanamaz.

TBK m. 354 hikmiinde belirtildigi tzere, konut ve catili isyeri kiralarinda
kiralananin dava yoluyla tahliyesine yonelik dava sebepleri kanunda belirtilen
sebeplerle sinirlandiriimistir®®. Nispi emredici nitelikteki bu hiikiimle kiracinin
kiralanandan kolayca c¢ikarilmasinin onlenmesi ve kiracinin korunmasi
amaclanmis olup, bu hikiimlerde kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz*®.

Yeniden kiralama yasagi, kiralayandan kaynaklanan sebepler neticesinde
kiracinin tahliye edilmis olmasi sonrasi uygulama alani bulan bir hikimddr.
Nisbi emredici bir hikim olarak yeniden kiralama yasaginin, kiralayanin
kiralanani daha yliksek bir kira bedeliyle bir Uglinci kisiye kiralamasini
engelleme ve bu konuda hakkin kotlye kullanilmasini 6nleme gayelerini
tasidigi agiktir®2,

Yeniden kiralama yasagi, kiralanan tasinmazin, kiralayanin gereksinimi
sebebiyle tahliyesi (TBK m. 350/1), yeni malikin gereksinimi sebebiyle tahliyesi
(TBK m. 351) ile yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasinin saglamasi
durumlari sonucunda (TBK m. 350/Il) ti¢ farkh tahliye sebebiyle ortaya cikabilir.

& Aydemir, Efrail; Turk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Glincellenmis ve Gozden Gegirilmis
4. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara 2016, s. 294.

®  Aydemir, s. 295.

1 Konut ve catili isyerleri kiralarinda kiralayandan kaynaklanan tahliye sebepleri agisindan;
kiralayanin gereksinimi (TBK m. 350/1 b. 1), kiralananin yeniden insa ve imari (TBK m. 350/I
b. 2) ile kiralanani edinen yeni malikin gereksinimi (TBK m. 351) olmak tizere kanunda ug
farkli tahliye imkanina yer verilmistir

1 GUmds, s. 339; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 725; Aral, Fahrettin / Ayranci, Hasan;
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Genisletilmis 10. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara
2014, s. 300; 04.07.2012 tarih ve 6353 sayili Kanunun 53. maddesiyle degistirilen 6217
sayili Yargl Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunun gegici 2. maddesi hiikm geregince, tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku ttzel kisilerinin taraf oldugu isyeri kiralarinda TBK m. 354 hilkmi 01.07.2012
tarihinden itibaren 8 yillik siire boyunca uygulanmayacaktir. TBK m. 355 hiikmiinde yasaga
konu olabilecek tahliye sebeplerinin sinirli olarak sayilmasi sebebiyle, yazili tahliye taahhidi
sebebiyle tahliye edilen kiracinin yeniden kiralama yasagina basvurmasi mimkin degildir.
Aydogdu, Murat / Kahveci, Nalan; Tiirk Borglar Kanunu Ozel Borg iliskileri (S6zlesmeler
Hukuku), Gézden Gegirilmis ve Yenilenmis 3. Basi, Adalet Yayinevi, Ankara 2017, s. 666;
inceoglu, s. 534.

2 jnceoglu, s. 534.
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Il. GEREKSiNiM SEBEBIYLE TAHLIYE SONRASI YENIDEN KiRALAMA
YASAGI (TBK M. 355/1)

A. Gereksinim Sebebiyle Tahliye ve Sonuglari

Turk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin kiralanana duydugu gereksinim
sebebiyle devam eden kira sézlesmesini sonlandirmasina iki farkli sekilde
imkan taninmistir.

ilk olarak kiralayanin kendisi ve yakinlarinin konut ve isyeri gereksinimlerini
karsilamak icin kiralanani dava yoluyla tahliye ettirmesine TBK m. 350/I
hilkmiinde yer verilmistir. ikinci bir tahliye imkani olarak TBK m. 351'de
kiralanani sonradan edinen yeni malikinin yine kendisi ve yakinlarinin
gereksinimi sebebiyle kiralanani tahliye ettirebilmesi icin 06zel bir hak
taninmistirs,

Gereksinim sebebiyle tahliye talebi, dava yoluyla kullanilmasi gereken, kira
iliskisini sona erdiren bozucu yenilik doguran hak niteligindedir. Kiralananin
gereksinim sebebiyle tahliyesine yonelik acillan davada verilen karar, kira
sozlesmesini sona erdiren bir karar olmasi itibariyle bir tespit hiikmu degil,
yenilik doguran nitelikte bir karardir's.

1. Kiraya Verenin Kendisi ve Yakinlari icin Duydugu Gereksinim Sebebiyle
Tahliye (TBK m. 350/I)

TBK m. 350’de diizenlendigi Gizere kiralayan; kendisi, esi, alt ve Uist soyu veya
kanun geregi bakmakla ylikiimli oldugu diger kisiler icin kiralanani konut ya da
isyeri olarak kullanma gereksinimi bulundugu takdirde, kira s6zlesmesi belirli
sureli kira s6zlesmesi ise belirlenen slirenin sonunda; kira sdzlesmesi belirsiz
sureli kira sozlesmesi ise kiraya iliskin genel hikiimlere gore fesih donemine
ve yazil fesih bildirimi icin 6ngorilen sirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay icinde acacagi tahliye davasi ile sona erdirebilmektedir®e.

13 Bkz. Il = A - 2. Yeni Malikin Gereksinimi (TBK m. 351), s. 5

14 Yavuz, s. 343; Dogan, Murat; Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet
Yayinevi, Ankara 2011, s. 95.

5 Dogan, s. 95; GUmds, s. 338; Yarg. 3. HD. E. 2007/13778 — K. 2007/17232 T:15.11.2007
“..Sozlesme dava sonucunda verilen tahliye kararinin kesinlesmesi ile sona ermektedir (
Yargitay 3. HD., 23.03.1998, 1577/3035; 05.04.2001, 1939/4178 ). Bu bakimdan tahliye
ilami insai ( kurucu ) niteliktedir ve haksiz isgal tazminatina anilan kararin kesinlesmesinden
sonra hitkmetmek gerekir.” Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T. 20.11.2017); Tahliye kararinin
tespit hiikmiinde bir karar olduguna isaret eden aksi yonde karar bkz. Yargitay Ceza Genel
Kurulu E. 7/299 — K. 104 T: 18.02.1985, Erdogan, Celal; Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacagi
Davalari, Segkin Yayinevi, Ankara 2000, s. 1299.

16 Eren, Fikret; Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 414;
Aral/Ayranci, s. 301; Yavuz, s. 348; Acar, Faruk; Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299 — 326), Beta
Basim Yayin, 3. Baski, istanbul 2016, s. 102 — 103.
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Gereksinim sebebiyle tahliyeyi malikin yani sira, kira konusu tasinmaz
Uzerinde intifa veya oturma hakki sahibi olanlar ile alt kiraya veren alt kiraci
talep edebilir’. Kiralananin payh miulkiyete tabi olmasi halinde, TMK m.
691/1 ve m. 702/Il hikUmleri uyarinca pay ve paydas ¢cogunlugunun karari ile;
kiralananin elbirligi milkiyet halinde olmasi durumunda ise ortaklarin oybirligi
ile alacagi kararla tahliye davasi acgilabilir'®.

Gereksinim sebebiyle tahliye davasinin acgilabilmesi icin su Ug¢ sartin bir
arada bulunmasi gerekir.

¢ Bu sartlardan ilki, kiraya verenin kendisi esi, altsoyu, lstsoyu veya kanun
geregi bakmakla ylikimli oldugu diger kisiler igin kiralanani konut veya
isyeri olarak kullanma gereksiniminin mevcut olmasidir. Kanunda gereksinimi
olabilecek kisiler 6zel olarak sayildigindan bunlar disindaki kisilerin gereksinimi
icin bu talepte bulunulamaz?®. Altsoy; kiraya verenin g¢ocuklari, torunlari ve
onlarin altsoyu ile kiraya verenin evlathgini icine alirken; Ustsoy, kiraya verenin
babasi, annesi ve onlarin babalari ve annelerini de kapsar?®. Kanunda yer
alan kiraya verenin bakmakla ylikimli oldugu kisiler kavrami, TMK m. 364’te
belirtildigi Gzere kiraya verenin yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek
olan Ustsoyu ve altsoyu ile kardeslerini icine alr?.

Kamu ya da Ozel hukuk tizel kisileri de kendi isyeri gereksinimleri igin
tahliye talep edebilirler?.

e Kiraya verenin gereksinim sebebiyle tahliye talebi gercek ve samimi
olmalidir®. Yargitay ictihatlari ile olusan bu sart, kiraya verenin, kiralanani
daha ylksek bedelle kiralamak icin kiraciyi tahliye ettirmesini engellemek
maksadiyla ortaya cikmistir?®. Gergek ve samimi bir tahliye talebinin varlig
olayin sartlarina gore degerlendirilmelidir. Aile konutu ihtiyaci, memuriyet,

17" Eren, s. 415; Dogan, s. 95; GUmds, s. 349; Yarg. 4. HD. E. 2000/10728 — K. 2001/1869 T:
22.2.2001 Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.: 05.10.2017).

8 Dogan, s. 96; Akgiin Akay, Merve; Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerine Ozgii Sona Erme
Sebepleri, Secgkin Yayinevi, Ankara 2017, s. 77.

¥ Eren, s. 414; Akgln Akay, s. 77.

2 Eren, s. 414; Gumds, s. 349; Yavuz, s. 349.

2 Aral/Ayranc, s. 301; GUmus, s. 349; Yavuz, s. 350.

22 Eren, s. 415; Yarg. 6. HD. E. 2009/2483 — K. 2009/7327 T: 17.9.2009 Kazanci i¢tihat Arama
Motoru (E.T.: 12.09.2017); Giiler, Ali Alev, “6570 Sayili Kira Kanununun 15 - 16 Maddelerinin
Uygulanmasinda Ortaya Cikan Sorunlar”, Ankara Barosu Dergisi Yil: 1978 Sayi:4, s. 632
— 635, s. 633; Yargitay 4. Hukuk Dairesi 2001 yilinda verdigi bir kararinda isyeri vergi
kayitlarinin annesi tizerine olmasi sebebiyle haksiz tahliyeden dogan zarara iliskin tazminat
davasi reddedilen davacinin temyiz basvurusu Uzerine karari bozmustur. Yarg. 4. HD. E.
2001/4600 — K. 2001/9050 T: 04.10.2001 Sinerji igctihat Arama Motoru (E.T.: 24.01.2018).

3 Aral/Ayranc, s. 302; GUmUs, s. 348; Yavuz, s. 350.

% Eren, s. 415; Aral/Ayranci, s. 302; Yavuz, s. 350.
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emeklilik, kiraya verenin kirada veya bir yakininin evinde oturmasi, kiralayanin
saglik durumu gerektirmesi, kiralayanin kendisinin oturdugu tasinmazin alan
olarak gereksinimini karsilamamasi, kiralananin ekonomik agidan daha elverisli
olmasi gibi durumlar hakl bir gereksinim olarak degerlendirilmektedir®.

e Tahliye davasinin, kira s6zlesmesi sliresinin sona ermesinden itibaren bir
ay icerisinde acilmasi gerekmektedir®®. Kira sézlesmesinin siliresi bitmeden
once tahliye icin bir ihtarda bulunulmasina gerek yoktur?’. Kiraya veren stirenin
sona ermesinden once kiraciya tahliye konusunda bir ihtarda bulunarak
sozlesmeyi sona erdirme niyetini belirtilirse, bir aylik stire ge¢mis olsa da dava
acitlabilir®®, Birden fazla kiraya verenin bulundugu durumlarda, bunlardan
birinin gerceklestirdigi bildirim hukuken gecerlidir®.

2. Yeni Malikin Gereksinimi (TBK m. 351)

Kira sOzlesmesi devam ederken bir Uglincl kisi, kiralanan tasinmazin
miulkiyetini miras, kamulastirma, cebri icra, satis veya bagislama yoluyla
edinebilir®®, Bu edinme kira sozlesmesini varligini etkilememekle birlikte,
yeni malikin kiralanana gereksinim duymasi halinde TBK m. 351’deki sartlar
dahilinde tahliye talebi dava yoluyla ileri siirilebilir.

Tasinmazi sonradan edinen kisi, 6nceki malikin gereksinimine dayanarak
tahliyeyi isteyemez3. Yeni malikin TBK m. 351 hikmu uyarinca tahliye yoluna
basvurabilmesi su (¢ sartin bir arada bulunmasina baghdir.

¢ Yeni malik, kendisi, esi, Ust soyu, altsoyu ve TMK m. 364 geregince
bakmakla ylikimli oldugu kisiler igin kiralanani konut veya isyeri olarak
kullanma gereksinimi icinde olmalidir®2. Bu gereksinim i¢indeki yeni malik kira
sozlesmesini tahliye davasi ile sona erdirebilir.

e Yeni malikin gereksinim sebebiyle tahliye talebi, gercek ve samimi bir
talep icermelidir33,

% Eren, s. 415; Aral/Ayranci, s. 302; Yavuz, s. 349.

% Aral/Ayranci, s. 304; Gumus, s. 349; Yavuz, s. 350.

27 Eren, s. 418; Yavuz, s. 350.

2 Eren, s. 418; Yavuz, s. 350.

2 Yarg. 6. HD. E. 2007/8520 — K. 2007/10604 T: 09.10.2007 Kazanci ictihat Arama Motoru
(ET.:20.11.2017).

30 Eren, s. 418; Gumus, s. 353; Akglin Akay, s. 119.

31 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 1984/12-499 — K. 1986/302 T: 26.03.1986 Kazanci i¢tihat
Arama Motoru (E.T.: 20.11.2017).

32 Eren,s. 41; Yavuz, s. 352.

3 Yarg. 3. HD. E. 2017/3079 — K. 2017/7359 T: 17.5.2017 Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.:
23.11.2017). Bkz. Dipnot 23, 24, 25 ve ilgili metin.
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¢ Yeni malik kiralananin milkiyetini edindigi tarihten itibaren bir ay
icerisinde kiraciya yazil bildirimde bulunmali®* ve en ge¢ alti ay sonrasi
icin kiralananin bosaltilmasini talep etmelidir. Bu alti aylik siire kiralananin
mulkiyetinin devrinden itibaren, edinme glini dahil olacak sekilde baslar®.
TBK m. 351/Il hUkmUne gore, mulkiyetin kazanildig1 anda s6zlesmenin bitimine
altr aydan az bir siire kalmis ise yeni malik alti ay beklemeden tahliye davasi
acabilir®. Yine ayni fikra hilkmi geregince bir aylik slreyi gecirerek ihtar ve
tahliye hakkini kaybeden yeni malik sézlesme siiresinin bitimini bekleyerek,
bitimden itibaren bir aylik sire icerisinde tahliye davasi agarak sozlesmeyi
sona erdirebilir®’.

Kiralayan, kiraclyl tahliye ettirmek amaciyla kiralanani bir Gglincl kisiye
muvazaali olarak devredebilir. Tasinmazi devralan Uglncl kisi gereksinim
sebebiyle tahliye hiikiimlerine dayanarak kiracidan kiralanani bosaltmasini
talep edebilir. Bu durumda kiracinin muvazaanin tespitine iliskin olarak
dava agmasi ve bu dava neticesinde muvazaal devir islemini ispat etmesi
gerekmektedir®®. Muvazaall devir konusunun tahliye davasi igerisinde ileri
sirilmesinde Yargitay, davanin tasinmazin ayni ile ilgisi olmadigindan
hareketle, muvazaali islemin ispatlanmasini dava konusu olarak kabul
etmemektedir®.

TBK m. 355 hikmiinde yeniden kiralama yasaginin temelini olusturan
tahliye sebepleri olarak gereksinim ve yeniden insa sebepleriyle tahliyeye
yer verilmistir. Hikiimde yer verilen gereksinim kavraminin, kiraya verenin
kendisinin ve yakinlarinin gereksinim sebebiyle tahliyesinin (TBK m. 350/1) yani
sira TBK m. 351’de diizenlenen yeni malikin gereksinimi sebebiyle tahliyeyi de
icine aldiginin kabul edilmesi gerektigi kanisindayiz*.

34 Bu yazih bildirimin kiracinin hdkimiyet alanina bir ay igcinde ulasmis olmasi sartini arayan
bir Yargitay Karari Yarg. 6. HD. E. 2011/6973 — K. 2011/10939 T: 17.10.2011 Kazanci i¢tihat
Arama Motoru (E.T.: 05.10.2017); Eren, s. 419; Aral/Ayranci, s. 304.

3 Yarg. 6. HD. E. 2015/11227 — K. 2016/4220 T: 30.5.2016 Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.:
03.10.2017)

3% Eren, s. 419; Yavuz, s. 353.

37 Eren, s. 419; Aral/Ayranci, s. 304; Yavuz, s. 353.

3 Ertugrul, Meltem; Uglincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda
Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi Sayi: 2014/4, s: 543 — 578, s. 566; Yavuz,
Nihat, s. 1105 —1109.

3 Yavuz, Nihat, s. 1106; YHGK. E. 119 — K. 775 T: 02.07.1982; YHGK. E. 6-580 — K. 640 T:
19.12.1990; YHGK. E. 1996/6-28 — K. 1997/244 T: 26.3.1997; Yarg. 6. HD. E. 1988/16926
E.—K.1989/995T: 27.1.1989.

40 Ayni goriste, Akyigit, s. 210; Yavuz, s. 347; Eren, s. 420; Ceran, Mithat; Kira Sozlesmesi,
Tahliye, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 118.
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B. Gereksinim Sebebiyle Tahliyede Yeniden Kiralama Yasaginin Unsurlari

Gereksinim sebebiyle tahliye sonrasi yeniden kiralama yasagi hiikmine
basvurulabilmesi icin kiralayanin ya da kiralanani sonradan edinen yeni
malikin, kiralananin bosaltilmasini saglamasindan itibaren Ug yil icerisinde
hakh bir sebebi olmaksizin eski kiracisi disinda bir Gg¢lincl kisiye kiralamasi
gerekmektedir.

1. Kiralananin Gereksinim Sebebiyle Bosaltiimasi

TBK m. 355/1 hikmiinde “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananmn
bosaltilmasinisagladiginda...” ifadesine yerverilmekle, yenidenkiralamayasagi
hikiimlerine basvurulabilmesi icin kiralananin gereksinim sebebiyle tahliye
edilmesi gerektigi vurgulanmistir. Bu hiikiimle kiralananin bosaltilmasinin icra
kanaliyla yapilmasinin gerekli olmadigi vurgulanarak 6570 sayili Kanun’da yer
alan maddelerden ortaya gikan tartismalar sonlandiriimaya galisiimistir®.

Yargitay ictihadinda, bu konuda vyillar icerisinde pek cok farkli ictihat
ortaya cikmakla beraber, 6570 sayili Kanun déneminde yeniden kiralama
yasaginin uygulanabilmesi icin eski kiracinin tahliye davasi neticesinde icra
kanaliyla tahliye edilmesi gerekliligi aranmaktaydi*2. Turk Borglar Kanunu’nun
yurirlige girmesiyle kiralananin bosaltilmasina iliskin  mahkeme karari
ve icra yoluyla tahliyeyi arayan egilimler esnetilmekle birlikte Yargitay
ictihadinda halen yeniden kiralama yasagi hiikiimlerinin uygulanabilmesi icin
mahkemece verilmis tahliye karari neticesinde kiralananin bosaltilmis olmasi
aranmaktadir®.

4 Dogan, s. 104; inceoglu, s. 535; 6570 sayili Kanunun 15. maddesinde “tahliye ettirdigi
gayrimenkulii” ifadesine yer verilmekteyken, 6098 sayili TBK’nin m. 355/2 fikrasinda
“bosaltilmasi saglanan tasinmazlar” ifadesi kullanilmigtir. Eski ifade, mahkeme karari ve
icra yoluyla tahliye edilme gerekliliginin aranmasi gerektigi anlamini vermekteydi. Yeni ifade
ile bu hususta anlam kargasasina yer agmayacak sekilde net bir anlatim tercih edilmistir.
Madde gerekgesinde yer alan “Kiraya verenin kanunda o6ngériilen sebeplerden birine
dayanarak aldigi mahkeme kararini uygulatmak suretiyle” ifadesi doktrinde mahkeme
kararinin gerekliliginin savunulmasina yol agmistir. Bkz. Ruhi, Ahmet Cemal; Yeni Tiirk
Borglar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa Gore Kira Hukuku 1. Cilt, 1. Basi, Segkin
Yayinevi, Ankara 2011, s. 1494.

42 VYargitay’in oldukca eski tarihli ictihatlarinda cebri icra yoluyla tahliye edilmis olma
zorunlulugu aranmaktaydi, Yargitay i¢tihadinda istikrarli olmamakla birlikte, bu zorunluluk
80’li yillardan sonra esnetilmistir. Bkz. Giler, Ali Alev, “6570 Sayili Kira Kanununun 15-16
Maddelerinin Uygulanmasinda Ortaya Cikan Sorunlar”, Ankara Barosu Dergisi Yil: 1978 Sayi:
4,s. 632 — 635; Makaledeki ilgili karar Yarg. 7. CD. E. 1978/694 — K.1978/1832 T: 23.3.1978;
Yargitay Ceza Genel Kurulu’nun 6570 sayili Kanun dénemindeki E. 1979/7-46 — K. 1979/122
T: 12.03.1979 tarihli igtihadinda cebir unsurunun icra emrinin kiraciya tebligi ile olustuguna
karar vermistir (Sinerji i¢tihat Arama Motoru E.T.: 01.02.2018).

% Yarg. 4. HD. E. 2002/11390 - K. 2003/3230 T: 20.3.2003 “Somut olayda davali tarafindan
davaciya génderilen ihtarnamede davacinin kiraci olarak bulundugu yerin kendisi
tarafindan kullanilacadi, bu nedenle bos olarak teslim edilmesini istedigi goriilmektedir.
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Doktrinde vyeniden kiralama yasaginin uygulanmasi icin, kiralananin
mahkeme karari veya cebri icra yoluyla bosaltilmasinin gerekip gerekmedigi
noktasinda farkl gorisler ortaya konmustur.

6570 sayili Kanun doneminden izler tasiyan bir yaklasimda, yeniden
kiralama yasagi hikiimlerinin uygulanmasi icin mahkemece verilmis bir tahliye
karari ve cebri icra yoluna basvurulmus olmasi gerektigi ileri strilmektedir®.
Bu goris, madde gerekcesinde “mahkeme karari” ifadesine yer verilmesinden
hareketle, kiracinin tahliyesine yonelik zorlayici bir unsurun bulunmasini
yeniden kiralama yasaginin uygulanmasi icin gerekli gormektedir®.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nu ile popdlerlik kazanan modern
yaklasimda, kanunda belirtilen sebeplerden o6tiri kiralananin bosaltilmasi
talebinde bulunan kiralayanin yapacagl bildirim neticesinde kiralanani
kendiliginden bosaltan kiracinin da yeniden kiralama yasagina basvurabilecegi
ileri sirtlmektedir®. Tirk Borglar Kanunu’nda cezai hikiimler yerine tazminat
yaptirimina yer verilmis olmasindan hareketle, mahkeme karari veya cebriicra

Davalinin bu ihtari, yukarida agiklanan yasa hiikmiine dayanmaktadir. Bu nedenle
davacinin bu ihtarnameye deder vermesi ve geredini yerine getirmesinde hukuka
uygunluk bulunmaktadir. Bunun igin ayrica bir dava agilmasi gerekmez. Aksi halde, yasa
hiikmiine uymayi gerekli géren kisinin, uymayip dava yolunu segenlere karsin korunmasi
gerektigi disiindlebilir. Kaldi ki 6570 Sayili Yasanin 15. maddesinde yukarida agiklanan
maddede belirtilen nedenle bosalttigi tasinmazin miicbir bir neden olmaksizin baska birine
kiralayamayacagi 6ngérilmistir...” Ayni yonde diger kararlar, Yarg. 4. HD. E. 2004/7947 —
K. 2005/4436 T: 26.4.2005; Yarg. 4. HD. E. 2006/7151 — K. 2007/5305 T: 19.4.2007 Kazanci
ictihat Arama Motoru (E.T.: 12.09.2017); Oldukga eski bir Yargitay kararinda da kiralayanin
ileri stirdigu tahliye sebebine inanarak tasinmazi herhangi bir mahkeme karari olmaksizin
bosaltan kiracinin da yeniden kiralama yasaginin sagladigi korumadan yararlanacagina
hikmedilmistir. Yarg. 3. HD. E. 4411 — K. 3996 T: 15.7.1959, Er. s. 78'den naklen. Yargitay
yakin tarihli bir kararinda TBK m. 355’in gerekcesine dayanarak tahliyenin mahkeme
kararina dayanmasi gerektigine iliskin hikim kurmustur, Yarg. 6. HD. E. 2014/9261 — K.
2015/6839T: 2.7.2015 Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.: 23.11.2017); ihtarname gekilmesi
neticesinde kiracinin tasinmazi bosaltmasi halinde tazminat talebi siiremeyecegine iliskin
Yargitay i¢tihadi icin Bkz. Yarg. 6. HD. E. 2014/9261- K. 2015/6839 T: 02.07.2015; Yarg.
6. HD. E. 2015/6530 — K. 2015/10458 T: 26.11.2015, Sinerji igtihat Arama Motoru (E.T.:
02.07.2018), izmir Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi Esas: 2017 / 211 Karar: 2017
/ 307 Karar Tarihi: 21.02.2017 (E.T.: 02.07.2018); Tahliye davasi kesinlesmeden kiralanani
bosaltan kiracinin tazminat talebinde bulunamayacagina iliskin Yarg. 3. HD. E. 2017/2128 -
K.2017/9915 T: 13.06.2017 Sinerji i¢tihat Arama Motoru (E.T.: 02.07.2018)

4 Ceran, s. 118; Er, s. 78; Uygur, bu goristekilerden farkli olarak tahliye igin mahkeme
kararinin verilmis olmasini yeterli gérmekle beraber, cebri icra kanaliyla tahliyenin hilkmin
uygulanmasi i¢in gerekli olmadigini savunmaktadir. Uygur, Turgut; 6098 Sayil Tirk Borglar
Kanunu Serhi Cilt 1, 2. Baski, Segkin Kitabevi, Ankara 2013, s. 1862.

4 Ceran,s. 118; Er, s. 78.

% Akyigit, s. 214; Aydogdu/Kahveci, s. 667; inceoglu, s. 535 — 536; Kirmizi, Mustafa; 6098 Sayili
Yasada Konut ve Catili isyeri Kiralari, 2. Tipki Basl, Bilge Yayinevi, Ankara 2014, s. 555; Ruhi,
s. 1494,
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ile kiracinin tahliye edilmesi gerekliligine yer olmadigi savunulmaktadir. Buna
ek olarak kiralanan mahkeme karari veya cebri icra yoluyla tahliye edildigi
takdirde, vekalet Ucreti ve yargilama giderleri ile karsi karsiya kalacak olan
kiracinin, kiralanani kendiliginden bosaltmasinin cezalandirilamayacagi ileri
surilmektedir®. Eski kiracinin, kiralayanin ihtarnamesi neticesinde kiralanani
kendi iradesiyle bosaltmasi*® ya da tahliye davasini kabul ederek icra takibi
asamasina gecilmeden evi bosaltmasi halinde de, yasaga aykiri davranan
kiralayanin yaptirnmla karsi karsiya kalacagi kabul edilmistir*®. Kiralayanin
kiraciya yapacagi bir bildirim ile kiralanani tahliye etmesini yeniden kiralama
yasaginin uygulanmasi icin yeterli gormektedirler®.

Kanaatimizce dava veya icra yoluyla kiraciya karsi islem baslatilmasi
durumunda, karsi vekalet licreti ve yargilama masraflarini 6deme ylukimluligu
dogacak olmasi sebebiyle, mahkeme karariya daicra yoluyla tahliye edilmeden
kiralanani bosaltan kiracinin yeniden kiralama yasagindan dogan tazminat
talebini ileri sirmesi hukuka uygundur.

2. Hakli Sebep Bulunmamasi

Hakli sebep, yeniden kiralama yasaginin bir istisnasi olarak, kiraya verene
yeniden kiralama yasagina tabi olmadan kiralanani bir tgtinci kisiye kiralama
olanagi tanir®.

Milga 6570 sayili Kanunun 15. maddesinde hakli sebep yerine miicbir
sebep ifadesi kullanilmaktaydi. 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nda yer verilen
hakli sebep, miicbir sebep kavramina kiyasen daha genis bir anlama karsilik
gelmektedir. Bu sayede kiraya verenin kiralanani Gglinci kisiye kiralama
olanagl genisletilmistir®2. Micbir sebep, anlam olarak taraflarin iradeleri
disinda gelisen olaylari ifade etmekte olup®, insani olgulari ve somut olay
sartlarini da dikkate alan hakl sebep ifadesi daha dogru bir kavram olarak

4 Tandogan, Haluk; Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sézlesmeleri Cilt 1/2, Vedat Kitapgilik, 2008, s. 267; Dogan, s. 103; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku,
s. 741; inceoglu, s. 535; Aydogdu/Kahveci, s. 667; Akyigit, s. 214.

4 Konu hakkindaki tartismalar icin bkz. Akyigit, s. 213 — 214; Dogan, s. 103; Tandogan, s. 267.

4 6570 saylli Kanun déneminde verilen bir Yargitay i¢tihadinda kiraci ve kiralayan arasinda
kiralananin tahliyesine iliskin protokol yapilmasinin kiracinin tazminat talebini ortadan
kaldirmayacagina iliskin Bkz. Yarg. 4. HD. E. 2008/5839 — K. 2009/548 T: 19.01.2009 Sinerji
ictihat Arama Motoru (E.T. 24.01.2018); Tandogan, s. 267; Kirmizi, s. 559

% inceoglu, s. 535; Aydogdu/Kahveci, s. 667; Akgiin Akay, 5.94.

51 Ruhi, s. 1494; Aydogdu/Kahveci, s. 665; Kirmizi, s. 555; Akgln Akay, s. 92; Erzurumluoglu,
Erzan; Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s.
113.

52 Yavuz, s. 347; Akyigit, s. 211; inceoglu, s. 536.

%3 Eski kanundaki mucbir sebep ifadesini kiralayanin 6nceden 0©ngbremeyecegi ve
onleyemeyecegi olaylardan kaynaklanan kusursuz imkansizlik durumu igerisinde olmasiyla
bagdastiran yaklasim icin bkz. Tandogan, s. 266; Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915
T:20.11.1986 Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.: 01.09.2017)
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madde hikmiinde yer almistir™.

Yeniden kiralama yasaginda hakli sebebin bir istisna olusturabilmesi icin
hakli sebebin kiralananin bosaltiimasi asamasinda degil, kiralananin g yil
icerisinde eski kiraci disinda bir Uglinct kisiye kiralanmis olmasinda varligi
gerekmektedir®.

Hakli sebebin, kiraya verenin kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan, kiraya verenin
kiralananiheniiz Gg yil gegmeden kiralamasinihakl kilan durumlarikarsiladigini
kabul etmek miimkiindir®®. Hakh sebebe 6rnek olarak oglunun ihtiyaci igin
kiralananin bosaltilmasini saglayan kiralayanin, oglunun goreve génderilmesi
ya da askere alinmasi gibi sebeplerle kiralanani kullanamamasindan 6tird bir
Uclincl kisiye kiralamasi olabilir®’. Yine ayni sekilde kiracinin baska bir yere gog
etmesi veya kiralayanin kusuru olmaksizin gereksinim sebebi ortadan kalkmis
ise, hakh sebebin gerceklestiginden soz edilebilir®®. Hakli sebepler, kiracinin bir
baska sehre tasinmasi, 6lmesi gibi kiracidan kaynakli sebeplerden de ortaya
cikabilecegi gibi, kira konusu tasinmazin yok olmasi, kamulastiriimasi gibi
sebepler neticesinde de ortaya ¢ikabilir®™.

Kanunda hakli sebep teskil eden durumlar tek tek sayilmamakla birlikte;
hakl sebebin varligini hakim, somut olaydaki durum ve kosullar icerisinde
degerlendirecektir®.

Kirmizi, s. 557; Erzurumluoglu, s. 113.

55 Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915 T: 20.11.1986 Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.:
23.11.2017)

% Akyigit, s. 211; Dogan, s. 99; Tandogan, s. 265 — 266; Yarg. 6. HD. E. 2015/7078 — K.
2016/2653 T: 04.04.2016 “Yasa maddesinde bahsedilen hakli sebep, kiracinin kiralanandan
tahliyesi saglandiktan sonra (g yil siireyle kiralanani baskalarina kiraya verme yasaginin
bir istisnasidir. Mahkemenin hakli sebep olarak kabul ettigi kiralananin orta duvari
kaldirlamadigindan ihtiyagta kullanilamamasi olgusu kiralayandan kaynaklanan bir sebep
olup, kiracinin kiralanani yeniden kiralamasina engel teskil etmez. Kiracidan kaynaklanan
bir sebeple kiracinin tekrar kiralamasinin olanaksiz hale gelmesi veya tasinmazin miicbir
sebep sonucu kullanilamayacak derecede zarar gérmesi durumunda T.B.K.nin 355.
maddesinin kasteddigi anlamda bir hakli sebep bulundugu kabul edilmelidir.”; Ayni yonde
baska bir ictihat Yarg. 4. HD. E. 1989/10114 — K. 1990/5223 T:16.06.1990 Sineriji ictihat
Arama Motoru (E.T.: 24.01.2018),

57 Akyigit, s. 211; Aydemir, s. 294; Akgln Akay, s. 92; Yarg. 4. HD. E. 2000/10728 — K. 2001/1869

T:22.2.2001 “Yasanin ifadesinde bulunan miicbir sebep kavrami yargicin takdirine kalmistir.

Bu giine kadar ki uygulamalarda; ihtiyag¢ iddiasinda bulunan kisinin élmesi, isyeri ihtiyaci

igin tasinmazin tahliyesinden sonra ihtiyaci olan kisinin saghginin agir sekilde bozulmasi,

askerlik gibi nedenler miicbir sebep sayilmistir” Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.:

21.09.2017); Yarg. 7. CD. E. 1993/3688 — K. 1993/4050 T: 28.6.1993 Kazanci i¢tihat Arama

Motoru (ET.: 12.09.2017)

Er, Refik; En Son igtihatlarla Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Ankara 1994, s. 77;

inceoglu, s. 537.

5 Aydogdu/Kahveci, s. 666; inceoglu, s. 537.

€ Ruhi, s. 1494; Kirmizi, s. 555; Erzurumluoglu, s. 113.
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3. Kiralananin Ug Yil igerisinde Bir Ugiincii Kisiye Kiralanmasi

Yeniden kiralama yasagina basvurulabilmesi icin, kiralayanin gereksinim
sebebiyle kiralananin bosaltilmasini saglamasinin ardindan, kiralananin eski
kiraci disinda bir tglinci kisiye kiralanmasi gerekmektedir®:.

Kiralayan kiralanani bosalttirdigi halde, hakli bir sebebi olmadan, ne kendisi
ne de gereksinimi icin kiralanani bosalttirdig1 yakinlari ve bakmakla zorunlu
oldugu kisiler icin kiralanani kullanmadigi takdirde bu hikme basvurulup
basvurulamayacagi konusunda bir acgikhk bulunmamaktadir. Kanaatimizce
hiikmin amacinin kiracinin kiralanandan cikartilarak daha yuksek bedelle
kiralama yapilmasinin dnlenmesi oldugu g6z 6nine alindiginda, kendine
bir menfaat saglamayan ya da kiralanani karsiliksiz kullandiran kiralayanin
tazminata tabi tutulmasi uygun olmayacaktir®,

Kanunda belirtilen Gg yillik stire icerisinde kiralananin miilkiyetini edinen
yeni malik yeniden kiralama yasagina tabi olmayacaktir®®. Ancak yapilan bu
devir yeniden kiralama yasagini dolanma amacini glidiyorsa, TMK m. 2/II
hikmi uyarinca hakkin koétuye kullanilmasi yasagina tabi olacaktir. Yargitay,
tasinmazi Gg yillik sdre icinde 6nce bir baskasina devredip sonrasinda geri
alarak kiraya veren malikin yeniden kiralama yasagina aykiri davrandigina
hikmetmistirs.

Tasinmazin tahliyesini sagladiktan sonra bir G¢lincl kisiye kiralayan intifa
hakki sahibi de dirustlik kural geregince yeniden kiralama yasagina tabi

61 Bkz. Dipnot 5’deki karar.

62 Ayni goriuste, Dogan, s. 99; Akgiin Akay, s. 91; Akyigit, s. 217; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s.
726; Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915 T: 20.11.1986 Kazanci i¢tihat Arama Motoru
(E.T.: 26.11.2017), Bkz. Dipnot 5 ve ilgili metin.

% Yarg. 7. CD. E. 1993/7555 — K. 1993/8095 T: 28.12.1993; Anil, Yasar Sahin; Kira Tahliye
Davalari, Beta Yayinlari, istanbul 2007, s. 394; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 741.

% Yarg. 4. HD. E. 2001/13394 — K. 2002/4387 T: 8.4.2002 “.. Davaci, davalinin ag¢tigi
tahliye davasi sonunda verilen kararin kesinlesmesinden sonra ve icra yoluna gidilmeden
evi bosaltmistir. Béylece tasinmazin davalinin ihtiyacinin varligi nedeniyle bosaltildigi
anlasiimaktadir. Ne varki davali bundan sonra yasada 6ngériilen stire dolmadan danisikli
yollarla 6nce tasinmazi lgiinci kisiye satarak daha sonra da tekrar satin almak suretiyle
yeniden kiraya vermistir. Boylece davalinin 6570 sayili Yasanin 15 ve 16 maddelerine aykiri
davrandigi agiktir.”; Ayni dogrultuda benzer bir karar Yarg. 4. HD. E. 2005/10402 — K.
2005/4552 T: 28.4.2005 Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.: 26.11.2017); Benzer sekilde
isyeri gereksinimi sebebiyle tasinmazi bosalttirdiktan sonra agtigi dikkani kahvehane
isletilmek Uzere isletme hakki devri sozlesmesiyle bir tglincu kisiye devreden malik de
yeniden kiralama yasagi yaptirimina tabi tutulmustur. Bkz. Yarg. 7. CD. E. 2003/12334 —
K. 2005/21882 T: 22.12.2005 Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.: 12.09.2017); Kiralanani
bosalttiran malikin yeniden kiralama yasagini dolanmak igin oglu lehine intifa hakki kurmasi
neticesinde, bu intifa hakkinin terkinini talep eden eski kiracinin, kanunda intifa hakkinin
terkinini isteyebilecek kisilerin sinirli sayida sayilmasi sebebiyle talebinin reddedilmesine
iliskin bir Yargitay Karari, Yarg. 14. HD. E. 1999/6046 — K. 1999/7424 T: 1.11.1999 Kazanci
ictihat Arama Motoru (E.T.: 03.10.2017).
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olacaktir®®. Kiralananin tahliyesinden sonra tasinmazi miras yoluyla edinen
veni malik yeniden kiralama yasagina tabi olmamakla beraber, tasinmazi
istedigi bir Gglinci kisiye kiralamakta serbesttir®®.

Kiralayan, gereksinim sebebiyle kiracinin tasinmazi bosaltmasini saglamis
ve sonrasinda gereksinimi ortadan kalkmis ise, eski kiraciya kiralanani tekrar
kiralamasi icin yapilacak teklifin yeniden kiralama yasagl hikiumlerinin
uygulanmasi noktasinda etkisi tartismalidir. Bizim de katildigimiz géruse gore,
durustlik kuralina uygun sekilde, uygun bedel ve zamanda yapilacak teklifin
kiraci tarafindan kabul edilmemesi halinde (g yillik yeniden kiralama yasagi
siresinin ortadan kalktigini ileri sirmek mimkindar®”.

Ug¢ yillik siire kanunda belirtildigi lizere taginmazin bosaltilmasindan
itibaren baslayacaktir®.

I1l. YENIDEN iNSA VE iMAR AMACIYLA TAHLIYE SONRASI YENIDEN
KiRALAMA YASAGI (TBK M. 355/11)

A. Genel Olarak Yeniden insa ve imar Amaciyla Tahliye

Kiralayan, kira s6zlesmesini, kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla
esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda
kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli stireli kira s6zlesmelerinde slirenin
sonunda; belirsiz slireli kira sozlesmelerinde ise kiraya iliskin genel hiikiimlere
gore fesih donemine ve yazil fesih bildirimi icin dngorilen sirelere uyularak
belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icerisinde acacagi tahliye davasi ile
sona erdirebilir®,

& Akyigit, s. 210; Ertugrul, Meltem; Uglincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra

Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi Sayi: 2014/4, s: 543 — 578, s.
367; Yarg. 4. HD. E. 2000/10728 — K. 2001/1869 T: 22.2.2001 Kazanci i¢tihat Arama Motoru
(E.T.: 03.10.2017); Bkz. Dipnot 17’teki karar.

% Yarg. 7. CD. E. 1993/7555 — K. 1993/8095 T: 28.12.1993 “Kiraya vermeden 6nce, mirasgi
saniklar ortak murislerinden intikal eden tasinmazi aralarinda paylasip ve bu paylasmaya
dayali olarak da her biri adina tapuya tescil edilmis olmasi karsisinda tahliye davasina konu
edilen kisi disinda saniga intikal eden dava konusu tasinmazi sanigin yeni malik olarak
kiraya verme eyleminde yasaya aykirilik bulunmadigi nazara alinmadan sanigin beraati
yerine mahkumiyetine karar verilmesi yéniinden bozulmasina....” Kazanci i¢tihat Arama
Motoru (E.T.: 05.10.2017); Aksi goruste, Akyigit, s. 217.

67 Tandogan, s. 266; Dogan, s. 99. Bu konuda Aydoddu/Kahveci, kiracinin bu teklifi kabul
etmesi halinde eski kira bedeline aradan gegen siire dikkate alinarak UFE farkinin eklenmesi
gerektigini ileri sirmektedirler Aydogdu/Kahveci, s. 664; Ayni gériiste Ozdogan, Mustafa /
Oymak, Tuba; 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Genel Hiikiimler, Konut ve Catili isyeri
Kirasi, Tahliye, Bilge Yayinevi, Ankara 2013, s. 579; inceoglu, gereksinim sebebiyle tahliye
edilen kiraciya kiraya verence yapilan yeniden kiralama teklifinin gegerli olmayacagini kabul
etmektedir. Bkz. inceoglu, s. 538; Akgiin Akay, s. 93

% Yavuz, s. 347; Kirmizi, s. 557; Akyigit, s. 213.

8 Eren, s. 420; Aral/Ayranci, s. 304 vd.; Akyigit, s. 211.
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Yeniden insa ve imar amaciyla tahliyenin saglanabilmesi icin lg¢ sartin
saglanmasi gerekmektedir.

e Kiralananin yeniden insasi veya imari igin kiralananin esasli onarimi,
genisletilmesi ve degistirilmesi gerekmektedir’. Yeniden insadan s6z edilmesi
icin mevcut kiralananin yikilmasi ve ardindan yeni bir yapinin insasinin
gerceklestirilmesi gerekir. Yeniden insa binanin daha iyi duruma sokulmasi
amaciyla yapilmali ve genis 6lctde bir faaliyet arz etmelidir.

imar faaliyeti icin yikim islemi gerekmemekle birlikte; bir kat veya oda ya
da garaj ekleme, genisletme, birlestirme, cati ve bazi duvarlarin yenilenmesi
islemleri yeterlidir’2. imar faaliyeti, yeniden insa kadar kapsamli degildir ancak
ufak capli degisiklikler imara girmez’>. Tahliye davasinda yeniden insa ve imar
faaliyeti icin 6ngorilen proje, proje degisiklerinin ve ruhsatnamenin fennen
ve imar mevzuatina gore kiralananin bulundugu mahalline uygun olmasi ve
yetkili makamlardan alinmis olmasi gerekmektedir’.

¢ Yeniden insa, imar ve esasl onarim, degisiklik ve genisletme faaliyetleri
sirasinda kiralananin kiraci tarafinca konut veya isyeri olarak kullaniimasi
teknik agidan midmkiin olmamalidir”®. Bu durum faaliyet sirasinda kiralananda
yasamini stirdiren kiracinin icinde bulundugu tehlike dikkate alinarak hakim
tarafindan degerlendirilir’®.

e Yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye talebine dayanilarak agilacak
davanin belirli sureli kira s6zlesmesinde siirenin sonunda, belirsiz streli kira
sozlesmelerinde ise fesih donemine ve yazili fesih bildirimi icin 6ngorilen
sirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icerisinde agiimasi
gerekmektedir”’.

B. Yeniden insa ve imar Amaciyla Sebebiyle Tahliyede Yeniden Kiralama
Yasaginin Unsurlari

1. Kiralananin Yeniden insa ve imar Amaciyla Sebebiyle Bosaltiimasi

Kiralananin yeniden insa veya imar faaliyeti sebebiyle bosaltilmasi kanunda
belirtildigi sekilde; belirli stireli bir kira s6zlesmesinin varligl halinde silrenin
sonunda, belirsiz sireli kira sozlesmesinin varhigl halinde ise kiraya iliskin

70 Aral/Ayranci, s. 305; Yavuz, s. 354; Gegici tahliye ve zorunlu tahliye konusunda daha fazla
bilgi icin Bkz. Yavuz, Nihat, s. 1066.

7L Aral/Ayranci, s. 305; Yavuz, s. 354.

72 Eren,s. 421; Yavuz, s. 354.

73 Malikin konut stattustindeki bir tasinmazi isyerine donustirilmesi de imar kavrami iginde
degerlendirilmelidir. Eren, s. 421.

74 Aral/Ayranci, s. 305; Eren, s. 421.

75 Aral/Ayranci, s. 305; Yavuz, s. 354.

76 Eren,s. 422; Yavuz, s. 354.

77 Aral/Ayranci, s. 306; Yavuz, s. 354.
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genel hikiimlere gore, fesih donemine ve yazili fesih bildirimi icin belirlenen
slirelere uyularak, belirlenen tarihten itibaren bir ay icerisinde acgilacak dava
ile sona erdirilebilir (TBK m. 350).

Kiralananin bosaltilmasi, dava sonucu olabilecegi gibi, henliz dava
acilmadan kiralayanin yapacagl bildirimin akabinde kiracinin kendiliginden
kiralanani bosaltmasi seklinde de gergeklestirilebilir’.

2. Hakli Sebep Bulunmamasi

TBK m. 355 hikminin birinci fikrasinda oldugu gibi ikinci fikrasinda
da micbir sebep yerine hakli sebep ifadesine yer verilmistir. Hakli sebep
olarak nitelendirilebilecek durumlar, hakimin somut olayin icerisinde
degerlendirmesine tabi olup, kiralayanin kusuru olmaksizin ortaya cikan
olaylardir™.

Yeniden insa ve imar faaliyeti neticesinde, kiralayanin kendi kullanacagi
kissmdan dolayi, kiraciya kullanilacak yer kalmamis ya da kiraciya ait olan
yer ortadan kalkmis ise, kiralayanin kiraciya teklif yapmasina gerek yoktur®.
Hakli sebep olarak nitelendirilebilecek bu durum kiralayan tarafindan kotiye
kullanilir ve kiraciya kiralanacak yer birakmayacak sekilde yeniden insa ve imar
faaliyeti gerceklestirilirse hakkin kétiiye kullaniimasi durumu ortaya gikar®:.

3. Eski Kiracinin Oncelik Hakkinin Sonlandiriimamasi

Yeniden insa sebebiyle tahliye durumunda kanun, gereksinim sebebiyle
tahliyeden farkh olarak, kiraciya kiralanani yeniden kiralamasi icin 6ncelik
hakki tanimistir. TBK m. 355/11 hilkmiine gore kiracinin kiralanani yeni hali ve
yeni kira bedeli ile kiralama hakki vardir. Bu 6ncelik hakki, kiralayanin kiraciya
yapacagl yazih bildiriminden itibaren bir aylik stirede kullanilabilecektir.

Oncelik hakkinin kullaniimasi icin yapilacak yazili bildirim, basit yazili sekle
tabidir. Yapilacak yazili bildirimin ardindan eski kiracinin bir aylik hak distrtct
siireyi sessiz gecirmesi, oncelik hakkindan vazgectigini ifade eder®. Eski
kiraci bir aylik slre igerisinde yapacag irade agiklamasiyla 6ncelik hakkindan
vazgectigini beyan edebilir®,

8 Yeniden kiralama yasagi hikimlerine basvurulabilmesi icin mahkeme kararinin varligi

noktasinda Yargitay mahkeme karari veya cebri icra yoluyla kiralananin tahliye edilmis
olmasini gerekli gorirken, doktrinde kiralananin kiralayanin bildirimi neticesinde tahliye
edilmis olmasi yeterli gorllmektedir. Bu konudaki tartismalar igin Bkz. Dipnot 41 ve ilgili
paragraf.

7% Bkz. Dipnot 57, 58, 59 ve ilgili metinler.

8 Yavuz, Nihat, s. 1077’den naklen Yarg. 6. HD. E. 8282 — K. 6680 T: 5.11.1959 ve Erdogan, s.
1301’den naklen Yarg. 6. HD. E. 5427 — K. 6 T:11.1.1971; Akglin Akay, s. 113

8 Yavuz, Nihat, s. 1077’den naklen Yarg. 6. HD. E. 2017 — K. 3714 T: 11.9.1964.

8 [nceoglu, s. 539; Akyigit, s. 212; Akgiin Akay, s. 114,

8 [nceoglu, s. 539; Akyigit, s. 212.
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Yeniden insa ve imar faaliyeti sebebiyle tahliyede, yeniden insa faaliyetinin
gerceklestirilip gerceklestirilmemesi dncelik hakkinin kiralayana bildirimi ve
yeniden kiralama yasagi yaptirimi agilarindan farkli sonuglar dogurur.

a. Kiralananda Yeniden insa ve imar Faaliyeti Gergeklestiriimemesi
Halinde

Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasi saglanan kiralanan, bu insa ve
imar faaliyeti gerceklestiriimedigi takdirde eski hali ile hakli sebep olmaksizin
Uc yil boyunca eski kiraci disinda bir Gglincl kisiye kiralanamaz (TBK m. 355/
I/ ilk ciimle).

Yeniden insa faaliyetinin gercgeklestiriimemesi durumunda eski kiracinin
oncelik hakki olmayacagi gibi, gereksinim sebebiyle tahliyede oldugu lzere
kiralayan kiralanani eski hali ile hakli sebep olmaksizin Ug¢ yil icerisinde eski
kiraci disinda bir Gglinct kisiye kiraladig takdirde Gglnci fikrada belirtilen
tazminat yaptirimina tabi olacaktir®. Kiralayanin, eski kiraciya kiralanani eski
bedelle yeniden kiralamasi icin teklifte bulunmasi miimkindur®.

b. Kiralananda Yeniden insa ve imar Faaliyeti Gergeklestirilmesi Halinde

Kiralayan mahkemeye basvurarak yeniden insa ve imar faaliyeti sebebiyle
tahliye talebi ileri sirmiis ve bu dava sonucu kiraci tasinmazi bosaltmis
ise, kiralayanin yeniden insa ve imar faaliyetini gerceklestirdikten sonra,
kiralananini yeni haliyle bir tGglinci kisiye kiraya vermeden 6nce eski kiraciya
kiralanani tekrar kiralamasi icin oncelik hakki tanimasi gerekmektedir®. Bu
hak sona erdirilemeden, kiralayan kiralanani eski kiraci disinda bir Gglinci
kisiye kiralayamaz.

Kiralayanin kiractya kiralananin yeni durumuna uygun bir kira bedeli
Gzerinden kiralamasi igin yazili bildirimde bulunmasi gerekmektedir®’. Bu
bildirimle taninan 6ncelik hakkini kullanan kiraci, yeni kira bedeli tGzerinden
kiralayanla yeni bir kira sozlesmesi kurabilir®. Kiraci ile kiralayan arasinda
yeniden insa faaliyetinden 6nce yapilan kira s6zlesmesi ile yeniden insa
faaliyetinden sonra kurulan kira sozlesmeleri birbirlerinden bagimsiz iki farkh

8 Akyigit, s. 211; Yavuz, s. 347.

8  Aydogdu/Kahveci, s. 664, Bu noktada aradan gegen siire dikkate alinarak UFE farki kira
bedeline eklenmesi mimkindr.

8 Ceran, s. 11; Akyigit, s. 215; Akgiin Akay, s.113.

8 Kanunda yazili bildirimin ne kadarlik slre igerisinde yapilacagina iliskin bir hikim
bulunmamakla birlikte kiralanan tasinmazin kiraci tarafindan kullanilmak igin uygun bir hale
gelmesiyle, kiralayanin bildirimde bulunmasi gerektigi kabul edilebilir. Kiralayanin bu durumu
kotlye kullanarak bildirimi geciktirmesi ve yeniden kiralama hakkinin kullanilamayacagi bir
zamana kadar uzatmasi halinde TMK m. 2’deki Duristlik Kurali hilkiimlerine dayanilarak
ortaya ¢ikacak zararin istenebilecegi ileri siriilmektedir. Bkz. Yavuz, Nihat, s. 1075; Dogan,
s. 101; Yavuz, s. 346; Akyigit, s. 214; Akgiin Akay, s. 114.

8  Gumds, s. 340; Uygur, s. 1861; Yarg. 13. HD. E. 1983/6882 — K. 1983/8989 T: 16.12.1983
Sinerji igtihat Arama Motoru (E.T.: 24.01.2018)
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sozlesmedir®.

Yeniden insa faaliyeti ile kiralanan tasinmazin statlsi degisse dabhi,
kiralayan kiraciya tasinmazi yeni hali ve yeni kira bedeli ile kiralamasi igin
teklifte bulunmak zorundadir®.

Kiralayanin bu bildirimine karsi, kiracinin kiralama hakkini yazili bildirimin
hakimiyet alanina ulastigl tarihten itibaren bir ay icerisinde kullanmasi
gerekir®®, Eski kiraci yazili bildirimin kendisine ulasmasindan itibaren bir ay
icerisinde kiralayanin bu teklifini kabul etmez ise, kiralayan kiralanani bir
Uglincl kisiye kiralamakta serbesttir. Kiraci, bu teklifi reddettigini bildirir ya da
bir aylik sure icerisinde herhangi bir cevap vermez ise, bu hakkini kaybeder®2.
Kiraciya oncelik hakkini kullanmasi icin taninan bir aylik stre, hak dustrtci
sire mahiyetindedir®.

Kiralayanin eski kiraciya 6ncelik hakkini kullandirmadan bir Ggiincu kisiyle
kira sozlesmesi kurdugu takdirde, Uglincli kisiyle yapilan bu kira sdzlesmesi
sozlesmelerin nispiligiilkesi geregince gegerli bir s6zlesme olacaktir®. Kanunda
yasaga aykiri davranan kiralayan icin sadece tazminat yaptirrmi 6ngorilmis
olmasindan dolayi, eski kiracinin yeni kiraciya karsi herhangi bir talep ileri
siirmesi mimkiin degildir®. Oncelik hakki, kiraciya, yeniden insa faaliyetinin
sonlanmasinin ardindan kiralayanla yeni kira s6zlesmesi kurmayi talep hakki
vermez®,

Kiraya verenin kiralananin yeni hali icin talep ettigi kira bedeli, kiralananin
yeni halinin emsallerine gbre hesaplanacak rayi¢ kira bedelinin oldukca
Uzerinde olmasi halinde, kiralanani baska bir lglincu kisiye kiralamasi da
yeniden kiralama yasagina tabi olacaktir?’.

Yeniden insa faaliyeti sonunda, kiralanan bir Gglincl kisiye satilmis ise,
kiralayan sifatini haiz olmayan yeni malikin eski kiraciya karsi yeniden kiralama
teklifinde bulunmasina gerek yoktur®.

8 Uygur, s. 1861; Dogan, s. 101; Akyigit, s. 216; inceoglu, s. 540.

% Uygur, s. 1861; Akyigit, s. 216; inceoglu, s. 538.

%1 Ruhi, s. 1494; Ceran, s. 118.

9 Uygur, s. 1861; Kiracinin, teklif edilen kira bedelinin yiksek bularak, cevabini kira tespiti
davasi agtiktan sonra bildirecegini ileri siremeyecegi hakkinda, Yarg. 3. HD. E. 1545 — K.
1479 T: 16.3.1979; Yavuz, Nihat, s. 1067’den naklen.

% Aydemir, s. 295; Akyigit, s. 212.

% Kirmizi, s. 558; GUmds, s. 341; Yavuz, s. 348; Aydogdu/Kahveci, s. 666; Yavuz, Nihat; Kira
Hukuku, s. 114.

% Yavuz, s. 348; Kirmizi, s. 558.

%  Yarg. 6. HD. E. 2015/7205 — K. 2016/102 T: 19.1.2016 Sinerji i¢tihat Arama Motoru (E.T.:
24.01.2018)

% Yavuz, s. 347; inceoglu, s. 541; Gimiis, Mustafa Alper; Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'na Gore Kira S6zlesmesi, 04.07.2012 ve 6353 sayili Kanuna Gore Glincellenmis 2.
Basl, Vedat Kitapgilik, istanbul 2012, s. 324.

% Uygur, s. 1861; Akyigit, s. 215.
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4. Kiralananin Ug Yl igerisinde Bir Ugiincii Kisiye Kiralanmasi

Yeniden insa ve imar nedeniyle gerceklestirilen tahliyede yeniden kiralama
yasagl hikamlerine basvurulabilmesi ancak kiralananin bosaltilmasinin
ardindan g yil icerisinde bir lglncl kisiye kiralanmasi halinde ortaya gikar®.
Kiralananin bir Gglincli kisiye satilmasi ya da kiralayanin kendisi tarafindan
kullanilmasi durumunda tahliye edilen kiracinin 6ncelik hakki olmayacagi
gibi yeniden kiralama yasagindan dogan tazminat talebine basvurmasi da
muamkin degildir'®.

TBK m. 355/I1 hitkmintn ilk cimlesi degerlendirildiginde g yillik stirenin
tasinmazin bosaltilmasindan itibaren basladigina acikca yer verilmistir'®l. Bir
aylik stire eski kiraciya oncelik hakkinin taninmasi kiralananin yeni hali ile
oturmaya ya da isyeri olarak kullanilmaya elverisli olmasindan sonra kiralayan
tarafindan eski kiraciya yapilacak yazili bildirimi izleyen bir ay icerisinde
kullanilacaktir. Bu degerlendirme ile, kiralananin bosaltilmasinin ardindan
¢ yil boyunca tasinmaz bir Gglnci kisiye kiralanmadigi ya da yeniden insa -
imar faaliyeti Gg yil sirdlGgl takdirde, yeniden kiralama yasagi hiikiimlerinin
uygulanmasi mimkiin olamayacaktir®2,

Ozetle; yeniden insa ve imar sebebiyle kiracinin tahliyesi halinde, yeniden
insa ve imar faaliyetinin gerceklestirilmemesi durumunda kiralayan g yillik
yeniden kiralama yasagina tabi kilinmis; yeniden insa ve imar faaliyetinin
gerceklesmesi halinde kiralayanin oncelik hakkini kullanmak Gzere kiraciya
bildirimde bulunarak Gg yillik yeniden kiralama yasagina tabi tutulmama hakki
tanimistir. Bu bildirimi yapmayan kiralayan Ug yil icerisinde kiralanani eski
kiracisi disinda bir tg¢lincl kisiye kiralamayacaktr.

IV. YENIDEN KiRALAMA YASAGI SONUCUNDA TALEP EDILEBILECEK
TAZMINATIN NIiTELiIGi VE KAPSAMI (TBK M. 355/111)

TBK m. 355 hikmiinde, kiralayanin yeniden kiralama yasagina aykiri
davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira
bedelinden az olmamak lizere tazminat 6demekle ylikimli olduguna yer
verilmistir.

Yargitay’in 6570 sayili Kanun dénemindeki oldukg¢a eski ictihatlarinda,
yeniden kiralama yasagindan dogan taleplerin, cezai sorumlulugun yaninda
sozlesmeden dogan sorumluluk kapsaminda ileri siriilmesi gerektigi
savunulmaktaydi'®. Sonraki donemde yeniden kiralama yasaginin haksiz

% Yavuz, Nihat; Kira Hukuku, s. 741; Akgliin Akay, s. 114

100 yayuz, Nihat; Kira Hukuku, s. 741; Akyigit, s. 215; inceoglu, s. 538; Akgiin Akay, s.114.

01 jnceoglu, s. 538; Ug yillik siirenin kiralananin yeni halinin ortaya ¢iktigi andan itibaren
baslatilmasi gerektigini savunan goris igin Bkz. Akyigit, s. 215.

102 Akyigit, s. 211, 215.

103 YHGK. E. 42 — K. 42 T: 9.9.1959; Yarg. 4. HD. E. 10009 — K. 2074 T: 25.3.1958, Yavuz, Nihat,
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fiil teskil ettigi, haksiz fiil hikamleri (TBK m. 49 vd.) temel alinarak zarar ve
tazminatinbelirlenecegiile hilkimden dogantaleplerinhaksizfiilzamanasimina
tabi olacagi 6ngorilmustir'®. Yargitay, TBK'nin yiriirltge girdigi 2012 yilindan
bu yana verdigi kararlarda bu cizgiyi belli 6lclide muhafaza etmekle birlikte,
zarar taleplerinin sozlesmesel sorumluluk icerisinde degerlendiriimesine
isaret olusturacak bazi egilimler gostermektedir®.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile, yeniden kiralama yasagi konut ve ¢atili
isyeri sozlesmeleri bolim bashgi icerisinde ele alinmistir. Doktrinde yeniden
kiralama yasagl neticesinde ortaya cikan maddi tazminat, eski kiracinin
zararinin karsilamasinin yani sira kiraya vereni caydirici bir 6zellik tasimasi
itibariyle bir medeni hukuk cezasi olarak nitelendirilmektedir'®. Bir diger
goris ise, kiralanani yeniden kiralama yasagini kanuni bir cezai sart olarak
kabul etmektedir'®’,

Yeni diizenleme ile yeniden kiralama yasaginin hukuki temelinin haksiz
fiil hukukundan soézlesme hukukuna kayip kaymadiginin degerlendirilmesi
gerektigi kanisindayiz. Yeniden kiralama yasagi hiikimlerine basvurulabilmesi
icin mevcut kira sdzlesmesinin TBK m. 355’te bahsi gecen tahliye sebeplerinden
biri ile tahliye edilerek sonlandirilmasi gerekmektedir. Kira sézlesmesinin
rekabet yasagi, 6zen ve sadakat ylikimlilGgi gibi s6zlesme sonrasi dénemde
etkili olan yukimlulikler ihtiva etmemesi sebebiyle, kira sdzlesmesinin sona
ermesiile kiraci ve kiralayanin karsilikli borglari sona ermektedir. Kanaatimizce
yeniden kiralama yasagi, bu yoni ile sdzlesme hukukunun bir objesi degildir.
Haksiz fiil yoninden degerlendirildiginde, kanun koyucu 6zel bir maddi
tazminat yaptirimi éngorerek, zararin denklestirilmesi ilkesinin Gzerinde bir
tazmin imkani yaratmistir. Yeniden kiralama yasaginin kanunda 0Ozel olarak
maddi tazminat yaptirimina tabi kilinmis olmasi sebebiyle, cezalandirici bir
yasal hikiim olarak nitelendirilmelidir. Yeniden kiralama yasagi neticesinde
ortaya ¢ikan maddi tazminat yaptirimi, borclarin kaynagi tasnifinde s6zlesme,
haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesmenin ardindan diger borg iliskileri kapsami
icerisinde kanuni bir borg kaynagi olarak kabul edilmelidir'°,

Kira Hukuku, s. 726’dan naklen; Yarg. 4. HD. E. 1975/9673 — K. 1976/670 T:20.01.1976
Yargitay Kararlar Dergisi Mat 1977 Cilt: 3 Sayi: 3

1% Yarg. 4. HD. E. 6358 — K. 7408 T: 15.9.1983 Yargitay Kararlar Dergisi C: X S: 10 Ekim 1984,
Glr, s. 78; Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915 T: 20.11.1986; Yarg. 4. HD. E. 6358 — K.
7408 T: 15.09.1983 Yargitay Kararlar Dergisi C: X S: 10 Ekim 1984, Yargitay ictihadinda ortaya
¢ikan zarar kalemlerinde ispat yUki agikga kiraciya yiklenmistir, TBK m. 50 ile TBK m. 112
hiktamleri karsilagtirmali olarak degerlendirildiginde, sorumlulugun haksiz fiil sorumlulugu
cercevesinde degerlendirildigi ortaya ¢ikmaktadir.

105 Bkz. Dipnot 120’ deki karar

106 Giimiis, s. 340; inceoglu, s. 541; Yavuz, Nihat; Kira Hukuku, s. 724; Akgiin Akay, s. 93.

07 Aydemir, s. 295; Ozdogan/Oymak, s. 581

108 Ayni goriste, Yavuz, Nihat; Kira Hukuku, s. 724; Akgiin Akay, s. 92; Yargitay’in yeniden
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Tahliye edilen kiraci, haksiz tahliye ile uygun illiyet bag icerisinde olan,
kanitlayabildigi her tlrlG zararini kiralayandan talep edebilir'®. Bu zarar
talebi, tasinmazi tahliye eden kiracinin 6demek zorunda kaldig1 tasinma ve
komisyoncu giderleri, kar yoksunlugu, eski ve yeni kiraladig yerler arasindaki
kira farki ve yeni kiraladigi tasinmaz icin yaptigi tadilat giderleri gibi masraflarin
hepsini icine alir'?®,

A. Maddi Tazminatin Belirlenmesi

TBK’nin 355. maddesinin son fikrasinda, yeniden kiralama yasaginin
yaptirimi olarak, yasaga aykiri davranan kiralayanin, haksiz tahliye edilen
kiraciya, son kira yilinda édenen bir yillik kira bedelinden az olmamak Uzere
maddi tazminat 6demekle yikimli olduguna yer verilmistir. Tazminat bedeli
bir yillik bedelden asagi olamaz!*'. Tazminatin belirlenmesinde eski kiracinin
o0dedigi son dénem kira bedeli degerlendirmeye alinir!2,

Kanun “eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden
az olmamak lizere” ifadesiyle bir yillik kira bedelini bir alt sinir olarak
belirlemistir''®. Madde gerekgesinde de maddi tazminatin belirlenmesinde
eski kiracinin kiraya verene 6demis oldugu son dénem kira bedelinin goz

kiralama yasagini bir borg olarak nitelendirdigi ve TMK m. 2’ye dayandirdigi bir igtihadi
icin Bkz. Yarg. 4. HD. E. 1989/6846 — K. 1990/1446 T:19.02.1990 “6570 Sayili Kanunun 15.
maddesi hiikmii, ihtiya¢ nedeniyle kiracinin ¢ikartiilmasi halinde kiralanani tahliye amaci
dogrultusunda kullanmayan kiralayana tasinmazi belli bir siire icinde baskasina kiraya
vermeme veya tekrar eski kiraciya verme borcunu yiiklemistir. Bu hiikiim kamu diizeni
diisiincesi ile kabul edilmistir. Kanun koyucu ortadan kalkan kira sézlesmesi sebebiyle eski
kiralayana béyle bir borg yiiklemekle kiraci ¢ikartma konusundaki kétiiye kullanmalari
énlemek ve béylece kiracilarin yararlarini korumak amacini giitmiistiir. Bir kimse kanun
hiikiimlerini kendi istegine alet ederek kanunun korumak istedigi yararlari baltalayamaz.
Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii ézellikle bu gibi davranislari 6nlemek ve hukuki
bakimdan sonugsuz birakmamak igin kabul edilmistir. Her ne kadar 6570 Sayili Kanunun
15. maddesine aykiri davranis icin kanunda bir cezai miieyyide 6n goriilmiis ise de bu hal
gercege uygun olmayan iddialarla alinan ve ihtiyag sebebine dayanan tahliye karari lizerine
tasinmazdan ¢ikan kiracinin bu yiizden ugradidi zararlarini eski kiralayanindan istenmesine
engel teskil etmez. Ciinkii eski kiralayan ihtiya¢ nedeniyle hiikmen tahliye ettirdigi tasinmazi
kanunun agik ve emredici hiikmiine aykiri olarak eski kiracisina degil bir 3. kisiye micbir
sebep olmaksizin kiraya vermis ise eski kiracisina karsi bir haksiz eylem islemis olur ve onun
bu ytizden ugradigi zararlarini 6deme durumuna diiser. Mahkemece bu ilkeler gézetilmeden
tazminat davasi agilmayacadinin benimsenmesi yasaya aykiridir.”; Ayni dogrultuda bir
diger karar Yarg. 4. HD. E. 1989/9222 — K. 1990/3992 T: 10.05.1990 Sinerji ictihat Arama
Motoru ( E.T.: 01.02.2018)

109 Yarg, 4. HD. E. 1990/4728 — K.1991/4131 T: 02.05.1991 Siner;ji igtihat Arama Motoru (E.T.:
24.01.2018)

10 Yavuz, Nihat; Kira Hukuku, s. 724.

"1 Erzurumluoglu, s. 114; Akyigit, s. 217

12 Ruhi, s. 1494; Akyigit, s. 217; Aydogdu /Kahveci, s. 666.

13 inceoglu, s. 541; Akgiin Akay, s. 93
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onlinde tutulmasi gerektigi belirtilmistir4.

TBK m. 355’de yer verilen maddi tazminat bir alt sinir teskil etmesinin yani
sira aynl zamanda bir zarar kalemidir. Haksiz tahliyeden dogan zararini talep
eden kiraci, ugradigl tim zararlarinin yani sira maddi tazminati talebini de
yigilmali olarak beraber talep edebilir!®s.

Hakim somut olaya gére maddi tazminat miktarini belirleyecektir. Kiracinin
bir yillik kira bedelinin yani sira, asagida ayrintili olarak acgiklanan kalemleri
de ayri olarak talep edebilecegi de goz 6nine alindiginda, hakimin maddi
tazminati sadece bir yillik kira bedeli tutarinda belirlemesine yonelik egilim
olusmaktadir'?®, Maddi tazminat miktari kiralayanin kotlniyetli olmasi,
kira bedelinin distk olmasi, tahliye edilen kiralananin distigd durum gibi
sebeplerle hakim tarafindan hafifletilip agirlastirilabilir. Zararinin kanunda
belirtilen maddi tazminat yliktimliliginden fazla oldugunu ileri stiren kiraci
bu zararini ispat etmekle yukumludir!?’.

Kiraci maddi tazminat talebine ek olarak yeniden kiralama yasagina
aykirihgin olustugu an olan tasinmazin bir Gglinci kisiye kiralanmasi tarihinden
baslayarak faiz talep edebilir'®®, Kiralama iliskisinin ticari is teskil etmesi
halinde avans faizi, aksi takdirde yasal faiz talebinde bulunulmasi mimkinddir.

B. Kiraci Tarafindan Talep Edilebilecek Diger Zararlar

Kiralayanin madde hikmiinde belirtilen yasaga aykiri davranmasi halinde,
Uclncu fikrada belirtilen maddi tazminatin yani sira kiracinin ugradig
diger zararlarin talebinin de mimkin oldugu doktrinde ve ictihatta kabul

114 Bu noktada tartisiimasi gereken hususlardan biri, bir yildan daha az sire kiralanani kullanan
kiracinin talep edebilecegi miktarin belirlenmesidir. Yeniden kiralama yasaginda yer verilen
maddi tazminat kaleminin ayni zamanda bir alt sinir oldugu goéz 6niine alinirsa bir yildan az
bir siire boyunca kiralanani kullanan kiracinin da son 6dedigi kira bedelinin bir yillik siirece
gbre hesaplanmasindan az olmayacak sekilde tazminat talebini ileri sirmesi gerekmektedir.
Ancak TBK m. 355/Ill hikmiinde “eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik
kira bedelinden az olmamak lizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir.” ifadesine yer verilmis
olmakla, karsi bir degerlendirme ile kiracinin tam bir kira yili doldurmadigi hallerde, sadece
odedigi kira bedelleri toplami kadar tazminatin alt siniri olarak belirlenmesi gerektigi
kanisindayiz.

15 GUmds, s. 325; Aydogdu/Kahveci, s. 666; Hikiimde belirlenen maddi tazminatin kiraci
tarafindan talep edebilecek tim zarar kalemlerinin toplamina iliskin bir alt sinir olduguna
iliskin yaklasimlar igin bkz. inceoglu, s. 542; Aral/Ayranci, s. 301; Akgiin Akay, s. 93.

16 Ertugrul, s. 567.

117 Aral/Ayranci, s. 301; inceogluy, s. 541; Akgiin Akay, s. 93.

118 Yargitay yakin tarihli bir kararinda faiz baslangici olarak tahliye tarihini ya da tglncu kisiye
kiralanma tarihini degil, dava tarihini kabul etmistir. Bu karar yeniden kiralama yasaginin
haksiz fiil hukukundan ¢ikarilarak sézlesme hukuku kapsaminda degerlendirildigine de bir
isaret olarak kabul edilebilir. Bkz. Yarg. 6. HD. E. 2016/3402 — K. 2016/5819 T: 1.12.2016
Kazanci ictihat Arama Motoru (E.T.: 21.09.2017)

374 TAAD, Yil: 10, Sayi: 37 (Ocak 2019)



Prohibition of Leasing Again (TOC Art. 355)
Utku SARUHAN

edilmistir'®®. Kiralayanin bu zararlardan sorumlu tutulmasinin temelinde
haksiz fiil sorumlulugunun yani sira, TMK m. 2’de diizenlenen dirtstlik kural
ilkesi yer alirt?°,

TBK m. 355/lII'te belirtilen maddi tazminat hikmiinde kanun koyucu,
belli bir zarar miktari belirlememis, sadece tazminat kapsamina bir alt sinir
¢izmistirt?t, Bu durum kiracinin, haksiz tahliyeden dogan her tirlt zararini
kiralayandan talep edebilmesine olanak tanimistir.

Kanunda kiracinin hangi tir zararlarini talep edebilecegi konusu acgikca
dizenlenmemis olup, bir yillik kira bedelinden az olmamak lzere maddi
tazminat talebi disindaki kira farki, kar yoksunlugu, tasinma ve tadilat giderleri
gibi zarar kalemleri Yargitay igtihatlari neticesinde zaman igerisinde ortaya
¢ikmistir. Kiracinin haksiz tahliye sonucunda ugradigi zarari talep edebilmesi
icin zararin, kiralayanin yeniden kiralama yasagina aykiri davranisiile aralarinda
uygun bir illiyet bagi iliskisinin mevcut bulunmasi gerekmektedir!?. Kiraci zarar
olarak talep ettigi masraflarini, hukuka aykiri eylem gerceklesmemis olsaydi
bile yapacak ise bu zararini ileri siremez!®.

19 Kirmizi, s. 559; Tandogan s. 267; Aydogdu/Kahveci, s. 666; Gimis, s. 324; Yavuz, s. 348;
Yarg. 4. HD. E. 2002/11894 — K. 2003/2060 T: 3.3.2003 Bkz. Dipnot 127.

120 Yarg. 4. HD. E. 1975/9673 — K. 1976/670 T: 20.1.1976 “...Bir kimsenin gergekten ihtiyaci
olmadigi halde ihtiyaci varmis gibi dava agarak kiracisini ¢ikartmis olmasi sebebiyle kiracinin
ugradigi zararlardan da Borglar Kanununun 96. maddesi hiikmiince sorumlu tutulmasi
gerekir. Clinkii herhangi bir kimse kanun hiikiimlerini kendi arzusuna alet ederek kanunun
korumak istedigi yararlari baltalayamaz. Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii 6zellikle
bu davranislari énlemek ve hukuk bakimdan sonugsuz birakmak amaci ile kanunumuza
konulmustur. Nitekim bu yén yukarda anilan kanunun 15. maddesinde yasaklanmistir.
Her ne kadar bu yasaklar igin 6zel kanunda sadece cezai miieyyide kabul edilmisse de, bu
hal gergege uygun olmayan iddialarla alinan ilamlar sonunda kiracinin hakkinin halele
ugratilmis olmasi sonucunda meydana gelen zararlarin 6detilmemesi igin bir neden
olamaz. O halde davaci zararin isbat sarti ile bunun édetilmesini istemek hakkina haizdir.
Nitekim dairemizin 6teden beri uygulamasi bu yoldadir” Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.:
21.09.2017)

121 GUmdls, Kira Sozlesmesi, s. 325; Akyigit, s. 217.

122 Yarg. 4. HD. E. 1982/5958 — K. 1982/7950 T: 20.9.1982 “.. Davalinin bu hukuka aykiri
eyleminden tazmin sorumlulugu dogmasi igin, 6zellikle zararin ve varliginin, hukuka aykiri
eylemle bu zarar arasinda illiyet baginin; baska bir anlatimla zararin, bu hukuka aykiri
eylemin uygun sebep ve sonucu oldugunun kanitlanmasi zorunludur.” Yargitay Karar Arama
Motoru (E.T.: 23.09.2017)

123 Yargitay 4. Hukuk Dairesi, E. 1982/5958 — K. 1982/7950 T: 20.9.1982 kararinda oncelik
hakki kullandiriilmadan bir Gglincu kisiye kiralanan isyerinin eski kiracisinin, yeni isyeri igin
oncelik hakkr kullandiriimamasindan onceki donem igin isgilere 6denen lcret, tahliyeden
itibaren baslayan kar yoksunlugu ve tahliye sirasinda sabit tesislerin sékilmesinden dogan
zararlarinin haksiz tahliye ile uygun illiyet bagi icerisinde olmayacagina hiikmetmistir.
Oncelik hakkinin kullandirilmamasindan sonraki dénem igin bu zararlar kiralayana karst ileri
siirlilebilir. Kazanci i¢tihat Arama Motoru (E.T.: 13.09.2017) ; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s.
732.
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1. Kira Farki

Yargitay ictihadinda, eski kiracinin kiralanani bosalttiktan sonra, daha
ylksek kira bedeli 6deyerek baska bir konut ya da catili isyerini kiralamasi
halinde, aradaki kira farkini kiralayandan talep edebilecegi kabul edilmistir'>.

Kira farki hesaplanirken kiracinin bosalthigl kiralananin sartlarina uygun
emsalleri dikkate alinarak kiracinin zarari ortaya konulmalhdir. Yargitay bir
kararinda, tahliye edilen tasinmaza gore daha disuk imkanlara sahip baska
bir yere tasinan kiracinin kira farki talebinde, tahliye edildigi tasinmaza
emsal gosterilen bir kira bedelinin dikkate alinarak kiracinin fedakarhginin
denklestirilmesi gerektigine hiikmetmistir'?>. Kira farkinin tespit edilmesinde,
bosaltilan kiralanan ile kiracinin yeni kiraladigi yerin mevki, buyutklik ve
benzeri 6zelliklerinin dikkate alinmasi gerekmektedir'?®.

Tahliye edilen kiracinin kira farkini ne kadar bir sire igin talep edebilecegi
hususunda, Yargitay, tahliye tarihinden itibaren (g yil slresince eski kiraci
tarafindan oOdenen fazla kiranin talep edebilecegine karar vermistirl?,
Kiralayan kiralanani belli bir stire kendisi kullanmis ve (g yillik siire dolmadan
eski kiraci disinda bir Gglincu kisiye kiralamis ise, Gglinci kisiye kiralama tarihi
ile tahliyeden itibaren hesaplanacak (g yillik siirenin sonu arasindaki déneme
iliskin kira farki talep edilebilir!?.

2. Taginma Giderleri ve Komisyoncu Giderleri

Kiralanandan tahliye edilen kiraci, baska bir yere tasinmasi halinde, ortaya
¢tkan nakliye masraflarini ve tim tasinma giderlerini kiralayandan talep
edebilmektedir’®. Baska bir tasinmaza tasinan kiracinin yeni yer kiralama
komisyoncu giderini de talep etmesi mumkundur®,

124 YHGK. E. 2001/4-135 — K. 2001/200 T: 28.02.2001 “...Oysa somut olayda yapilmasi gereken
eski kira sézlesmesine dayali miktarin % 65 artirimi degil, tahliye edilen isyerinin emsallerine
gore ve kira tesbiti istendiginde bu yerin getirecegi kira bedelinin belirlenip bu miktarla, yeni
kiralanana édenen miktar arasindaki farkin tazminat hesabinda esas alinmasi gerekirdi.”
Yargitay Karar Arama Motoru (E.T.: 23.09.2017)

125 Yarg. 4. HD. E. 2002/11894 — K. 2003/2060 T: 3.3.2003 “....davaci bazi fedakarliklara
katlanmay: (stlenerek daha diisiik imkanlara sahip bir yer kiralamissa bu durum dahi
degerlendirilmek suretiyle tahliye edilen konutla ayni emsaldeki bir konutun tahliye
tarihindeki rayic kira parasi esas alinmak suretiyle davacinin kira farkindan kaynaklanan bir
zarari olup olmadidi belirlenmelidir” Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.: 15.11.2017)

126 Yarg. 7. CD. E. 1993/3682 — K.1993/4211 T: 28.06.1993 Sinerji ictihat Arama Motoru (E.T.:
24.01.2018)

127 Yarg. 4. HD. E. 1989/1330 — K. 1989/3116 T: 04.04.1989 Sinerji i¢tihat Arama Motoru (E.T.:
01.02.2018); Aydogdu/Kahveci, s. 666.

128 Yarg.7.CD. E. 1993/ 3682 —K.1993 / 4211 T: 28.06.1993 Sinerji ictihat Arama Motoru (E.T.:
24.01.2018); Aydogdu/Kahveci, s. 666.

125 Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 724.

130 Yarg. 4. HD. E. 2002/11894 — K. 2003/2060 T: 3.3.2003 “... Bu kapsamda davacinin yeni
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3. Kar Yoksunlugu

Kiracinintahliye edildigitasinmazile yenikiraladigiyerarasindaisletmesinde
elde ettigi karin azalmasi sebebiyle gelir kaybi olusmasi miimkiindiir. isyeri
olarak kullanilan taginmazlarda ortaya ¢ikan bu durumda kiraci kiralayana karsi
kar yoksunlugu talebini ileri stirebilir. Kiracinin, tahliye edilmesinin ardindan
isyeri ve faaliyet kolunu degistirmek zorunda kaldigini kanitlamasi halinde, bu
degisiklikten dogan zararini da talep etme hakki vardir®3:,

Eski kiraci, yeni isyeri aradigl donemde herhangi bir kar elde edemeyecegi
icin, bu dénem igin yoksun kaldigi karin tamamini talep edebilecektir®. Yeni
isyeri kiralanmasi i¢in gerekli zaman makul sinirlar dahilinde kabul edilmeli;
kiraciyla ayni durum ve sartlarda olan bir tiglincl kisinin yeni isyeri kiralamasi
icin gececek siire dikkate alinarak degerlendirmede bulunulmalidir.

Kiracinin yeni bir yer kiralamasi ile, islerini ve gelirini eski hal dizeyine
getirdigi donem arasinda olusan kar yoksunlugunu talep etmesi mimkinddr.
Kar yoksunlugunun tespitinde, kiracinin tahliye edilmeseydi kazanacagi miktar
ile yeni kiraladig1 yerden elde ettigi miktarin belirlenmesi ve bu iki miktar
arasinda ortaya cikan farkin degerlendirilmesi gerekir'*3. Bu noktada kiracinin
yeni yer secerken gosterdigi 6zen onem tasir. Kiraci yeni isyeri bulurken
basiretli bir tacirin gosterecegi objektif 6zeni gostermelidir!®*. Eski kiracinin
gosterecegi 6zensizlik TBK m. 52/1 babinda birlikte kusur anlamini tasimakla,
kar yoksunlugundan dogan talep agisindan bir indirim sebebidir®*.

Kar yoksunlugunun ne kadarlik bir zaman dilimi i¢in hesaplanmasi gerektigi
konusunda belirgin bir gorls olmamakla birlikte, tahliye edilen kiracinin
ayni nitelikte bir isyerinin onun igin eski kosullari saglayacagi ana kadar olan

yer kiralama komisyoncu gideri ve nakliye masraflarini da istemesi mimkiindiir. Dava
dilekgesinde bu zarar kalemleri iginde istek bulundugu halde mahkemece bu konularda
higbir inceleme yapilmadan davanin tiimden reddedilmis olmasi dogru degildir.” Kazanci
ictihat Arama Motoru (E.T.: 18.09.2017)

131 Yarg. 11. HD. E. 2003/2995 — K. 2003/9257 T: 13.10.2003 “Davaci, isyerinden haksiz tahliyesi
sonucunda adresini ve faaliyet kolunu degistirmek zorunda kaldigini ileri siirmiis ise de, bu
hususta herhangi bir delil sunmamistir. Oysa, bu zarar kaleminin olusabilmesi igin o y6rede
yeni bir isyeri bulamayip, bizzarur faaliyet kolunu degistirmek zorunda kalinmis olunmalidir.
O halde mahkemece, davaciya bu hususta delil sunma imkéni taninarak sonucuna gére
karar vermek gerekirken, yazili sekilde eksik incelemeye dayali olarak hiikiim kurulmasi
dogru olmayip, bozmayi gerektirmistir.” Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.: 16.11.2017).

132 Yargitay bir kararinda haksiz tahliye edilmeleri neticesinde calismadiklari dénem igin
tazminat taleplerini kabul etmis olmakla birlikte, hava parasi adiyla kaybettikleri ticari
itibarini talep eden kiracinin bu taleplerini reddetmistir. Yarg. 4. HD. E. 1985/2315 — K.
1985/5606 T: 3.6.1985 Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.: 16.11.2017)

133 Glr, s. 79; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 733.

134 @Gur, s. 79; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 733; Tandogan, s. 268.

135 @Gur, s. 79; Tandogan, s. 268.
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donem igin talep edilebilecegi degerlendirilmektedir'®*®. Kar yoksunlugundan
dogacak zararin miktar agisindan talep edilebilecegi zaman araliginin Ust
sinirinin yeniden kiralama yasagl slresini gecemeyecegi, yani tasinmazin
bosaltilmasindan itibaren Ug yillik zaman zarfi i¢in kar yoksunlugunun ileri
sUrillebilecegi kanisindayiz.

4. Tadilat Giderleri

Kiralayan tarafindan, yeniden kiralama yasagina aykiri sekilde tahliye edilen
kiraci, yeni tasindigi isyeri/konut icin yapmis oldugu tiim zorunlu giderleri
kiralayandan talep edebilir. Bu zorunlu giderler genel olarak kiracinin tasindigi
yeni yer icin yapmis oldugu tadilat giderleri ile birlikte tasinmadan meydana
gelen masraflar ve deger kayiplarini igerir.

isyerinden tahliye edilen kiraci, eski isyeri ile ayni seviyede bir isletme
acmak amaciyla yeni tasindigi isyerinde tadilat gerceklestirmis ise yaptigi tim
zorunlu masraflari, zarar kalemi olarak kiralayandan talep edebilir. Bu zorunlu
giderlere ornek olarak, isyeri degisikligi sebebiyle isten cikartilmak zorunda
kalinan iscilere yapilan 6demeler, sabit tesislerin sokilmesi ve yeniden
kurulmasindan dogan masraflar, tasinan malzemelerde meydana gelen deger
kayiplari, tadilat stiresince iscilere 6denen Ucretler gosterilebilir'®’.

5. Manevi Zararin Talep Edilebilirligi Sorunu

Yeniden kiralama yasagina aykiri davranilmasi sonucunda, kiralanani tahliye
eden kiracinin kiralayana karsi manevi tazminat talep etme hakki yoktur®®. TBK
m. 58 hiikm ile birlikte degerlendirildiginde, haksiz fiil niteligindeki yeniden
kiralama yasagina aykirilik durumunda kisilik haklarina zarar verilmis olmasi
gerekir. Yeniden kiralama yasagi neticesinde kisinin sahis varligi Gizerinde degil,
mal varhigi Gzerinden bir zarar dogmakta olup bu nedenle kiralayanin manevi
tazminat talep edemeyecegi degerlendirilmektedir.

Yargitay, yakin tarihli kararinda, kanunda kiraciya manevi tazminat talep
etme hakki tanindigina iliskin bir hikiim bulunmamasi sebebiyle kiracinin
manevi tazminat talep edemeyecegine hikmetmistir4,

136 Yarg. 4. HD. E. 6358 — K. 7408 T: 15.09.1983, Yargitay Kararlar Dergisi C: X S: 10, Ekim 1984;
Tandogan, s. 268.

137 Yarg. 4. HD. E. 1982/5958 — K. 1982/7950 T: 20.9.1982 Kazanci igtihat Arama Motoru (E.T.:
16.11.2017); Yarg. 4. HD. E. 6358 — K. 7408 T: 15.09.1983 Yargitay Kararlar Dergisi C: X S: 10,
Ekim 1984; Bkz. Dipnot 125 ‘daki karar

138 Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 726.

139 Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 734; Yarg. 4. HD. E. 6358 — K. 7408 T: 15.09.1983, Yargitay
Kararlar Dergisi C: X S: 10 Ekim 1984.

140 Yarg.6.HD.E.2014/1861—K.2014/12268 T: 11.11.2014 “Davalinin manevi tazminata iliskin
temyiz itirazlarina gelince ; Tiirk Medeni Kanunun 24. ve 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanun’un
49. maddeleri geregince, kisilik haklari hukuka aykiri olarak saldiriya ugrayan kisi, ugradigi
manevi zarara karsilik manevi tazminat 6denmesini isteyebilir. 6570 Sayili Kanun’un (6098
Sayili TBK’nu) maddelerine aykiri davranis ile davacinin kisilik haklarina saldiri yapildiginin
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C. Yeniden Kiralama Yasaginda Zarar Taleplerinin Tabi Oldugu Zamanagimi

Yeniden kiralama yasaginda hukuka aykiriligin temelini olusturan eylem,
kiralananin kiralayan tarafindan tahliyesinin ardindan (g yillik siire icerisinde
eski kiraci disinda bir Gglnca kisiye kiralanmasidir'®!, Yargitay ictihatlarinda
bu eylemin bir haksiz fiil teskil ettigi kabul edilmekle birlikte'*?, haksiz fiilden
dogan zararlarin zarar gorenin zarari 6grendigi tarihten baslayarak iki yil ile
her halde zararin islendigi tarihten baslayarak on yil gecmesiyle zamanasimina
ugrayacagina iliskin hilkme (TBK m. 72) dayanilarak tazminat talebine haksiz
fiil zamanasimi uygulanmaktadir.

Kanunda tazminat talebine iliskin bir zamanasimi 6ngérilmemis olup, TBK
m. 147 hikm uyarinca on yillik genel zamanasiminin uygulanmasi gerektigi
kanisindayiz'*.

Zararin meydana geldigi tarih olarak kiralananin kiralayan tarafindan eski
kiraci disinda bir t¢linci kisiye kiraya verildigi tarih kabul edilmelidir4.

SONUC

Calismamizda TBKm.355’de konut ve catiliisyerikiralarindakiraciyi koruyan
bir hiikim olarak yer alan yeniden kiralama yasagl incelenmistir. Yeniden
kiralama yasagi, kiralayandan kaynaklanan sebeplerle bosaltilan kiralanan
konut veya catili isyerinin, kiralayanin hakli bir sebebinin bulunmamasi sartina
bagl olarak bosaltilmasindan itibaren Ug¢ yil gecmedikce kiralanan disinda
bir Gglncl kisiye kiralanamamasini ifade eder. Kiralayan bu duruma aykiri
davranirsa eski kiraclya, son kira yillinda 6denmis olan kira bedelinden az
olmamak (izere tazminat 6demekle ylikimladr.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un 15 ve 16. maddelerinde
cezai yaptirim ile yer verilen yeniden kiralama yasagina iliskin hiikimler 6098
sayili Turk Borglar Kanunu’na dahil edilmis olup kanun koyucunun 6zel hukuk

bahsedilemeyecedi gibi, 6570 Sayili Kanun’da haksiz tahliye karari durumunda, manevi
tazminat ile sorumlu tutulacagina iliskin bir diizenleme de bulunmadigina gére, davacinin
manevi tazminat isteminin de reddi gerekirken, yazili sekilde kismen kabuliine karar verilmesi
hatali olmustur.” Yarg. 4. HD. E. 5958 — K. 7950 T: 20.09.1982, Kazanci igtihat Arama Motoru
(E.T.: 16.11.2017); Yarg. 4. HD. 15.09.1983 6358/7408 Yargitay Kararlar Dergisi C: X S: 10,
Ekim 1984

141 Yarg. 4. HD. E. 1989/9222 — K. 1990/3992 T: 10.05.1990 Sinerji ictihat Arama Motoru (E.T.:
01.02.2018)

142 Bkz. IV - Yeniden Kiralama Yasagl Sonucunda Talep Edilebilecek Tazminatin Niteligi ve
Kapsami (TBK m. 355/111); Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915 T: 20.11.1986; Yarg. 4.
HD. E. 6358 — K. 7408 T: 15.09.1983 Yargitay Kararlar Dergisi C: X S: 10 Ekim 1984.

143 Ayni goriiste, Akyigit, s. 217; inceoglu, s. 542.

144 Yarg. 4. HD. E. 1986/7111 — K. 1986/7915 T: 20.11.1986 “Bu nedenle mahkemenin
zamanasimini az 6nce belirtilen hallerde oldugu gibi hukuka aykiriligin gerceklestigi giin
olan lgiincii kisiye kiraya verme tarihinden baslatilarak bu konudaki def’inin reddine karar
vermis olmasi da isabetlidir.”; Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, s. 728; Akyigit, s. 217; inceoglu, s.
542.
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alaninda cezai yaptirrmlara yer vermeme saikiyle birlikte bir medeni hukuk
cezasl olarak nitelendirebilecegimiz tazminat yaptirimina tabi kiinmistir.

Yeniden insa ve imar sebebiyle tahliyede diger durumlardan farkli olarak,
faaliyetin tamamlanmasindan sonra kiralayan kiraclya yapacagi bildirim ile,
kiralanani yeniden kiralamasi i¢in bir aylik slire verir. Kiracinin bu 6ncelik
hakkini kullanmamasi halinde kiralayan, yeniden kiralama yasagina aykirilik
teskil etmeden kiralanani bir Gglincl kisiye kiralayabilir. Tahliye sonrasinda
yeniden insa ve imar faaliyeti gerceklestiriimez ise, kiralayan kiralanani yine (g
yillik stire boyunca bir tglincu kisiye kiralayamaz.

Tahliye edilen kiraci, yeniden kiralama yasagina aykiri davraniimasi
halinde, haksiz tahliye ile uygun illiyet bagi icerisinde olan, her tirli zararini
kiralayandan talep edebilir. TBK m. 355’de yer verilen kiracinin son kira yilinda
odedigi kira bedelinden asagl olmamak Uzere belirlenecek maddi tazminat,
tazminatin kapsami acisindan bir alt sinir teskil etmesinin yani sira ayni
zamanda bir zarar kalemidir. Maddi tazminata ek olarak, Yargitay ictihatlari
dogrultusunda tasinmazi tahliye eden kiracinin 6demek zorunda kaldig
tasinma ve komisyoncu giderleri, kar yoksunlugu, eski ve yeni kiraladigi yerler
arasindaki kira farki ve yeni kiraladigi tasinmaz icin yaptigi tadilat giderleri gibi
uygun illiyet bagi icerisinde yapilan masraflarin hepsi kiralayandan ayri ayri
talep edilebilir. Hakim somut olaya gére maddi tazminat miktarini kiralayanin
kotuniyetli olmasi, kira bedeli miktarinin disik olmasi, tahliye edilen
kiralananin distigu durum gibi sebeplerle hafifletip agirlastirabilir.

Kiracinintazminattaleplericercevesinde, yeniden kiralamayasaginin hukuki
niteligi yorumlandiginda, kanaatimizce yeniden kiralama yasagi, sozlesme
hukukunun bir objesi degildir. Yargitay’in yeniden kiralama yasagina iliskin
kararlarinda 6570 sayili Kanun dénemi kaynakh haksiz fiile iliskin hikiimlerin
uygulanmasina yonelik egilimine karsin, kanaatimizce yeniden kiralama
yasagindan dogan talepler borglarin kaynagi tasnifinde sozlesme, haksiz fiil ve
sebepsiz zenginlesmenin ardindan doktrinde kabul edilen diger borg iliskileri
kapsaminda bagimsiz, kanuni bir borg kaynagi olarak degerlendirilmelidir.
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KISALTMALAR

Bkz. : Bakiniz

C. : Cilt

dipn. : Dipnot

BK. : 818 Sayil miilga Borglar Kanunu
E. : Esas

ET. : Erisim Tarihi

CD. : Yargitay Ceza Dairesi

HD. : Yargitay Hukuk Dairesi

YHGK. : Yargitay Hukuk Genel Kurulu
YiBK : Yargitay ictihadi Birlestirme Karari
K. : Karar

m. : madde

s. : sayfa

S. : Sayi

T. : Tarih

TBK : 6098 Sayih Tirk Borglar Kanunu
TTK : 6102 Sayil Tiirk Ticaret Kanunu
TMK : 4721 Sayih Tirk Medent Kanunu
vd. : ve devami

Yarg. : Yargitay
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