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Konut ve catili isyerine iligkin Kira sézlesmesi, kiraya verenin veya akrabalarinin
kiralanana gereksinim duymasi halinde feshedilebilir. Ancak kiraya veren, esi, altsoyu,
istsoyu ve bakmakla yiikiimlii oldugu yakinlarmin digindaki yakinlarinin gereksinimi igin
tahliye isteminde bulunamaz. Ayrica kiraya verenin gereksiniminin gergek ve samimi olma-
s1 gereklidir. Kiralanan1 sonradan edinen kisi de kendisinin veya esinin, altsoyunun, iistso-
yunun ve bakmakla yiikiimlii oldugu akrabalarmin kiralanana gereksinim duymasi halinde,
edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢cinde durumu kiractya yazili olarak bildirmek kosuluy-
la, kira sozlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir. Bunlarin disinda
kiraya veren, kiralananin yeniden ingasi veya imari amaciyla esasli onarima ihtiyacinin
olmas1 halinde, kira sézlesmesini sona erdirebilir. Tmar amaciyla esasli onarimdan anlagil-
masi gereken kiralanana bir kat veya oda ya da garaj eklenmesi, iki odanin birlestirilmesi,
catinin veya bazi duvarlarin yeniden yaptirilmasi gibi durumlardir. Yeniden ingasi veya
imar1 amactyla esasli onarima ihtiyacinin olmast nedenine dayali olarak tahliyesi saglanan
kiralanan, eski hali ile hakli sebep olmaksizin ii¢ y1l gegmedikge, eski kiraci diginda baska-
sina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve imari gergeklestirilen kiralanani, yeni
durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik hakki vardir. Bu hakkin, Kiraya
verenin yapacag yazili bildirimi izleyen bir ay i¢inde kullanilmasi gerekir. Bu oncelik
hakki sona erdirilmedikge, kiralanan yeni haliyle ti¢ yil siireyle bagkasina kiralanamaz. Ayni
sekilde kiraya verenin ve akrabalarinin gereksinimi amaciyla kiralananin bosaltilmasi sag-
landiktan sonra, hakli sebep olmaksizin, kiralanan ti¢ yil gegmedikge eski kiracisindan
baskasina Kiraya verilemez. Bu ii¢ tahliye nedeniyle, {i¢ yillik siireyle kiralananin baskasina
kiraya verilememesi, yeniden kiralama yasag: olarak adlandirilir. Yeniden kiralama yasagi-
na aykiri olarak kiralanan baskasina kiraya verilirse, eski kiraci, son kira yilinda 6dedigi bir
yillik kira bedelinden az olmamak tizere tazminat talep edebilir. Yapilan bu tazminat diizen-
lemesi ile yeniden kiralama yasagina aykir1 davrananlara, 6570 sayili Kanunun 16’nct mad-
desinde 6ngoriilen cezai yaptirimlarin uygulanmasi sisteminden vazgegilmis, bunun yerine
eski kiraciya, belirtilen tazminatin kendisine 6denmesini isteme hakki taninmigtir. Yeniden
kiralama yasagina aykirilik halinde 6denmesi 6ngoriilen bu tazminatin hukuki niteliginin
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belirlenmesi gereklidir. Bu tazminatin telafi islevi gordiugiiniin kabul edilmesi halinde, eski
kiracimin tazminat talep hakki, zararimin varligina bagh olacaktir. Isbu makale ile bu bir
yillik tazminatin, eski kiracinin zararmm telafi islevi mi yoksa kiraya verenin samimi ve
gercek olmayan bir amagla Kira s6zlesmesinin feshinden caydirma islevi mi gordigii tarti-
stlmaktadir.

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

ABSTRACT

Lease agreements concerning residence and roofed workplaces may be terminated
due to the landlord’s and his / her relatives’ need for the leased property. However, the
landlord may not request evacuation for the needs of his/her relatives other than his / her
spouse, descendants and his / her dependents’. In addition, the landlord’s need for the
leased property must be real and sincere. The person who subsequently acquires the leased
property may also terminate the lease agreement by filing a lawsuit after six months from
the date of acquisition due to the need of the property for his or her or spouse, descendants
or dependents, provided that he or she notifies the tenant in writing within one month
beginning after the date of acquisition. In addition, the landlord may terminate the lease
agreement, if leased property requires substantial reconstruction or refurbishment.
Substantial reconstruction means adding a floor, room or garage, combining two rooms
and reconstructing the roof or some walls, etc. 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. Also, the former tenant has the priority right to the
lease newly reconstructed property with new status after reconstruction. This right shall be
exercised within one month after the date of the written notification of the landlord. Unless
this priority right is terminated, the leased property cannot be rented to other persons
within three years after reconstruction. Similarly, the leased property that is evacuated due
to the landlord’s and his / her relatives’ need for the leased property, cannot be rented to
other persons without a justifiable reason unless three years have passed after the date of
evacuation. This period of three-year in relation to these three grounds for evictions called
the prohibition of reletting. If the leased property is leased to any person other than the
former tenant contrary to the prohibition of reletting, the former tenant may claim
compensation an amount not less than one year’s rent paid in the last lease year. With this
rule, the system of imposing the criminal sanctions stipulated in Article 16 of the Law no.
6570 to landlords who breach the prohibition of reletting is abandoned and instead, the
former tenant is granted the right to damages. It is necessary to determine the legal nature
of this damages which is paid in case of violation of the prohibition of reletting. If the
damages is considered to have as a compensatory function, an award of the damages
claimed by a former tenant depends on whether any loss of the former tenant suffers. This
article discusses whether the compensation one-year’s rent has deterrence or compensatory
functions.

Keywords: Lease contract, need for the property, reconstruction of the property,
priority right of tenant, prohibition of reletting, legal nature of damages.
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GIRIS

Tiirk Borglar Kanunu’nun (TBK) m. 355/1 fikra hitkmiine gore, kiraya verenin veya
yeni malikin kiralanana gereksinimi nedeniyle kira sdzlesmesini dava yoluyla sona erdirme-
si halinde kiralanan, ti¢ yil gegmedikge tahliye edilen kiracidan baskasina Kiralanamaz.
Aym sekilde, TBK m. 355/l fikra hilkmiine gore, kiralananin yeniden insasi veya imari
amaciyla esasli onarmmi, genisletilmesi ya da degistirilmesi (esash onarim)? i¢in bosaltilmas:
halinde kiralanan, eski hali ile hakli sebep olmaksizin {i¢ yil gegmedik¢e baskasina kirala-
namaz. Buna ilaveten, eski kiracinin, esasli onarimi gergeklestirilen kiralanani yeni durumu
ve yeni kira bedeli ile kiralama konusundaki oncelik hakki, kiraya veren tarafindan sona
erdirilmedikge, kiralanan ii¢ y1l gecmeden baskasma kiralanamaz (TBK m. 355/11)%. Bu ii¢
yil siireyle kiralananin baskasina kiraya verilememesi, yasa koyucu tarafindan yeniden
kiralama yasagi olarak nitelendirilmektedir.

Yeniden kiralama yasagina aykir1 olarak kiralanan, baskasina kiraya verilirse, eski
kiracinn, son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak tizere tazmi-
nat talep etme hakk: vardir. Yapilan bu tazminat diizenlemesi ile yeniden kiralama yasagina
aykirt davranan kiraya verenlere, 6570 sayili Kanunun 16’nct maddesinde 6ngoriilen cezal
yaptirimlarin uygulanmasi sisteminden vazgegilmis, bunun yerine, eski kiraciya, fikrada
belirtilen tazminatin kendisine 6denmesini isteme hakki taninmistir. Bu tazminatin telafi
islevi gordigiiniin kabul edilmesi halinde, eski kiracinin tazminat talep hakki, zararinin
varligina bagl olacaktir.

Isbu makalede yeniden kiralama yasagma aykirilik halinde ddenmesi 6ngériilen
tazminat ve bu tazminatin hukuki niteligi agiklanmaktadir. Bu kapsamda, yeniden kiralama
yasagl, bu yasaga aykirihigin yaptirimi olarak bir yillik tazminat ve bu tazminatin eski kira-
cinin zararinin telafi iglevi mi, yoksa kiraya verenin samimi ve gercek olmayan bir amagla
kira sozlesmesinin feshinden caydirma islevi mi gordugi ele alinmaktadir.

I- YENIDEN KiRALAMA YASAGI

Yeniden kiralama yasagmin s6z konusu olabilmesi i¢in, konut ve gatili igyerine ilig-
kin kira sozlesmesinin® belirli nedenlerle sona erdirilmesi® ve kiracinin, kiralanandan tahli-
yeye zorlanarak, kiralananin bosaltilmasinin saglanmasi gereklidir®.

2 Makalede kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasl onarimi, genisletilmesi ya da degisti-
rilmesi, esasli onarim olarak ifade edilecektir.

% Yeniden kiralama yasagim diizenleyen TBK m. 355 hiikmii nispi emredicidir. Bkz. INCEOGLU, M.
Murat: Kira Hukuku, C. 2, 1. Basidan Tipki 2. Basim, Oniki Levha Yayinlari, Istanbul 2017, s. 534.
Ayni dogrultuda bkz. SARUHAN, Utku: Yeniden Kiralama Yasagi (TBK M. 355), TAAD, Y. 2019,
C. 10, Sa. 37, s. 353-383, s. 356.

4 Konut ve catili isyerine iliskin kira sozlesmesi hakkinda bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 1 vd.; GOKYAY-
LA, Emre: Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu / TBK M. 339, C. 2, Vedat kitapeilik, Istanbul 2018,
s. 1955 vd.; ACAR, Faruk: Kira Hukuku Serhi, 4. Basi, Yaymevi, Istanbul 2017, s. 82 vd.; EREN,
Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Basi, Yetkin Yaymevi, Ankara 2017, s. 393 vd.; ARAL,
Fahrettin/AYRANCI, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg Tligkileri, 12. Bas1, Yetkin Yaymevi, Anka-
ra 2019, s. 267 vd.; ACAR, Faruk (YAVUZ/ACAR/OZEN): Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiim-
ler, 16. Basi, Beta Yaymevi, Istanbul 2019, s. 320 vd.; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Em-
re: Borglar Hukuku Ozel Borg {liskileri, 19. Bas1, Turhan Kitapevi, Ankara 2019, s. 198 vd.; GOK-
YAYLA, Emre: Konut ve Catili Igyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani (TBK M.
389), Yasar Universitesi Elektronik Dergisi: Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Y. 2013, C. 8,
Ozel Sayi, Cilt 2, s. 1203-1252, s. 1203 vd.; DOGAN, Murat: 6098 Sayili TBK’na gore Konut ve
Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hitkiimlerin Degerlendirilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiilte-
si Hukuk Arastirmalar1 Dergisi: Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk Sempozyumu
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Konut ve catil isyerine iliskin kira sdzlesmesinin her sona erme nedeni’, yeniden ki-
ralama yasagina neden olmaz. Yeniden kiralama yasagi, konut ve gatili igyeri Kira sozles-

Ozel Sayisi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, 3-4

Haziran 2011, Sempozyum No:3, Y. 2011, s. 501-519, s. 507 vd.; KOCAK DIKER, Duygu: Konut

ve Catil Isyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Disindaki Yan Borglaria Aykirilig1 ve Sozlesmenin

Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, Oniki Levha Yayinlari, Istanbul 2018, s. 64 vd.; AY-

DEMIR, Efrail: Kira Hukuku, 4. Bas1, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 22 vd.; AKINCI, Sahin:

Isyeri Kiralarinda Kiraciin Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin

Degerlendirilmesi, AUHFD, Y. 2008, C. 57, Sa. 3, s. 33-50, 5. 38 vd.; OZTURK, Mehmet: Konut ve

Catlh Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri, DEUHFD: Prof. Dr. Seref ERTA§’a Armagan

Ozel Sayisi, Y. 2017, C. 19, s. 1549-1595, s. 1553 vd.; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan: Tiirk

Borglar Hukuku Ozel Borg iliskiler, 4. Basi, Adalet Yayinevi, Ankara 2019, s. 556 vd., s. 608 vd.;

GUMUS, Mustafa Alper: Kira Sozlesmesi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 21 vd.; KILICOGLU,

Mustafa: Kira Hukuku’ndan Dogan Tahliye, Tespit, Uyarlama, Tazminat ve Alacak Davalari, 3. Ba-

s1, Bilge Yaymevi, Ankara 2015, s. 289 vd.; ERZURUMLUOGLU, Erzan: Sézlesmeler Hukuk

(Ozel Borg Tliskileri), 7. Basi, Yetkin Yaymevi, Ankara 2017, s. 115 vd; KIRMIZI, Mustafa: Konut

ve Catil Isyeri Kiralari, Bilge Yaymevi, Ankara 2013, s. 306 vd.; GULER, Zeynep: Konut ve Catili

Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Dava Yoluyla Sona Er-

mesi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2016, C. 15, Sa. 2, s. 713-748, s. 713

vd.; BURCUOGLU, Haluk: Borglar Kanunu Tasarisi’min Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile

flgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan (Editorler: Ates,

Derya/Bulur, Alper), Beta Yaynevi, istanbul 2008, s. 18-46, s. 26 vd.; BURCUOGLU, Haluk: 6570

Sayili yasaya Gore Kiracim Tahliye Edilmesi, Filiz Kitapevi, Istanbul 1993, s. 10-23; RUHI, Ca-

nan/RUHI, Ahmet Cemal: Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Hukuku, Segkin Yaymcilik, Ankara

2016, s. 26 vd..

Yasadaki sebepler simirli olarak sayilmistir. Bu sebepler, kiraya verenin konut ve igyeri gereksinimi

ile yeniden inga ve imar amagh gereksinimidir (TBK 355/[-11). Miilga 6570 sayili Yasa 15. maddesi

de ayni sekildeydi. Bu yiizden buradaki sebepler disinda tahliye saglanmasi cezanin édenmesi sonu-
cunu dogurmaz. Ornegin, burada sayilmayan yazili tahlive taahhiidii nedeniyle tasinmazdan ¢ikar-

ma, cezanin uygulanmasi sonucunu dogurmaz.”. Bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 634.

6 SARUHAN, s. 355.

" Konut ve gatil1 igyerine iliskin kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi, kiracidan ve kiraya
verenden kaynaklanan sebepler olarak ikiye ayrilir. Kiracidan kaynaklanan sebepler tahliye taahhii-
dii, iki hakli ihtar ve kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlar
icinde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi (TBK m. 352); kiraya verenden kaynaklanan se-
bepler ise, kiraya verenin veya yeni malikin kiralanana gereksinimi ve kiralananin yeniden insa ve
imar amaciyla esash onarima ihtiyacinin olmasidir (TBK m. 350, m. 351). Konut ve gatili isyerine
iliskin kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi hakkinda detayli bilgi i¢cin bkz. AKGUN AKAY, Merve:
Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerine Ozgii Sona Erme Nedenleri, Segkin Yayincilik, Ankara
2017, s. 13 vd., s. 37 vd., s. 132 vd.; AYANOGLU MORALI, Ahu: Istanbul Serhi Tiirk Borglar Ka-
nunu / TBK M. 347, C. 2, Vedat kitapgilik, Istanbul 2018, s. 2125 vd.; EREN, Ozel, s. 410 vd., s.
413 vd., s. 422 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 326 vd., s. 329 vd., s. 333 vd; ZEVKLI-
LER/GOKYAYLA, s. 350 vd., s. 365 vd.; ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 352 vd., s. 362 vd., s. 369 vd.;
INCEOGLU, C. 2, s. 308 vd., s. 340 vd., 423 vd.; GUMUS, Kira, s. 308 vd., s. 325 vd., s. 341 vd.;
DOGAN, Sempozyum, s. 511 vd., s. 513 vd., s. 514 vd.; ERZURUMLUOGLU, s. 121 vd.; KOCAK
DIKER, s. 197; AYDEMIR, s. 192 vd., s. 194 vd., s. 221 vd.; OZTURK, s. 1578 vd., s. 1561 vd,;
GUNAY, Erhan: Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sézlesmesinin Sona Erdi-
rilmesi, Segkin Yaymcilik, Ankara 2017, s. 141 vd.; KALENDER, Ahmet: Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda S6zlesmenin Sona Ermesi, Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2017, C. 12, Sa. 136, s. 27-35, s.
27 vd., s. 34, s. 33 vd.; KOC, Nevzat: 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesine ilis-
kin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, istanbul Medipol UHFD, Y. 2014,
C.1,Sa. 1,s. 7-35,s. 27 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 608 vd., s. 621 vd., s. 646 vd.; YAVUZ,
Nihat: Kira Hukuku, 6. Basi, Adalet Yayinevi, Ankara 2018, 165 vd., s. 657 vd., s. 689 vd., s. 790
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mesinin, kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle dava yoluyla® sona erdirilmesi halinde sz
konusu olur. Bu sona erme nedenleri; konut ve gatili isyeri Kira sézlesmesinin kiraya vere-
nin kiralanana gereksinim nedeniyle sona erdirilmesi, yeni malikin kiralanana olan gereksi-
nimi nedeniyle sona erdirilmesi® ve kiralananin esasli onarinu nedeniyle Kira sézlesmesinin

vd.; KILICOGLU (M.), s. 299 vd., s. 319 vd., s. 354 vd.; KIRMIZI, s. 368 vd., s. 387 vd., s. 501 vd.;
GULER (Z.), s. 713 vd.; IPEK, Eyiip: 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu le Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler, TBB Dergisi, Y. 2012, Sa. 102, s. 59-
92,s. 59 vd., s. 76 vd.; BURCUOGLU, Tasar, s. 36 vd., s. 39 vd.; BURCUOGLU, 6570 Sayil, s.
31 vd., s. 175 vd., s. 355 vd.; UNAL, Canan: Yargitay Kararlar1 Isiginda Borglar Kanunu ve Gayri-
menkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gore Kira Sozlesmesinin Sona Erme Nedenleri, IBD, Y. 2010,
C. 84, Sa. 3, s. 1525-1543, s. 1530 vd.; AYSAL, Mustafa: Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda S6z-
lesmenin Sona Ermesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi,
Y. 2103, C. 9, Sa. 103-104, s. 183-191, s. 183 vd.; OZDOGAN, Mustafa/OYMAK, Tuba: 6098 Sa-
yili Borglar Kanunu'nda Kira, Bilge Yayimevi, Ankara 2013, s. 528 vd., s. 536 vd., s. 559 vd.. Yargi-
tay kararlar1 icin bkz. GUNAY, s. 233 vd.; YAVUZ, s. 689 vd., s. 790 vd.; TUNABOYLU, Miislim:
Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Yetkin Yayimevi, Ankara 2013, s. 600 vd., s. 692
vd., s. 826 vd., s. 874 vd., s. 918 vd., s. 991 vd., s. 1089 vd.; CERAN, Mithat: Kira Sozlesmeleri
Tahliye ve Tespit Davalari, 2. Basi, Yetkin Yayinevi, Ankara 2015, s. 758 vd., s. 783 vd., s. 838 vd.,
s.857 vd., s. 883 vd., s. 916 vd., s. 951 vd..

8 “Kira sézlesmesinin dava yoluyla sona erdirilme sebepleri simirlidir. Dolayisiyla, TBK. m. 354°e
gore, dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistiri-
lemez, yeni dava sebepleri gelistirilemez. Ancak, genel hiikiimlerde yer alan olaganiistii fesih sebep-
lerinin gergeklesmesi hdlinde konut ve ¢atili isyerlerine iligkin kira sozlesmeleri de sona erdirilebi-
lir.” Bkz. EREN, Ozel, s. 413. Ayn1 yonde bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 182 vd.; ARAL/AYRANCI, s.
328; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 342; ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 358. 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 igyeri vasfinda oldugundan 6098 sayili
TBK 'min Konut ve Catili Isyeri Kiralar: hiikiimlerine tabi olup, kanunda belirtilen tahliye sebepleri
surlidir. Ayni Yasamin 354. maddesine gore dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine
iligkin hiikiimler kiraci aleyhine degistirilemez, 347. maddesi geregince kiraci kira siiresinin biti-
minden en az on bes giin once kiralanam tahliye edecegini kiralayana yazi ile bildirmek suretiyle
sozlesmeyi feshetmedi takdirde, sozlesme ayni sartlarla bir yil daha uzamig sayilir. TBK 'in Konut ve
Catili Isyerleri hakkindaki hiikiimler kiralayana sozlesme maddesine dayanarak feshi ihbar nedeniy-
le akdi fesih hakka tanimaz. Tiirk Borglar 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 Programi (erisim 31.12.2018).

® Kiraya verenin kiralanani kendisi, esi, altsoyu, {istsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere goére
fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in dngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak
bir ay icinde agacagi dava ile konut ve gatili igyeri kira sozlesmesini sona erdirebilir (TBK m.
350/f.1 b.1). Kiraya verenin gereksin nedeniyle tahliye davasi agmast i¢in 6nceden ihtarda bulunma-
sina gerek yoktur. Yeni malik (kiralanani sonradan edinen kisi) ise kiralanani kendisi, esi, altsoyu,
istsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler igin konut veya igyeri gereksini-
mi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kira-
ctya yazili olarak bildirmek kosuluyla, konut ve catili isyeri kira sdzlesmesini alt1 ay sonra agacagi
bir davayla sona erdirebilir (TBK m. 351/I). Bunun diginda yeni malik, kira s6zlesmesine halef ol-
mas1 dolayistyla kazanacagi kiraya veren sifatiyla da kira sézlesmesini, TBK m. 350 hiikkmiine uy-
gun olarak sona erdirebilir (TBK m. 351/, m. 350, m. 310/I). Gereksinim nedenine dayal1 olarak
konut ve catil isyeri kira sozlesmesinin sona erdirilmesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. INCEOG-
LU, C. 2, s. 340 vd.; AKGUN AKAY, s. 37 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 621 vd.; EREN, Ozel,
s. 414 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 329 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350 vd.; ACAR, Ozel
Hiikiimler, s. 362 vd.; GUMUS, Kira, s. 341 vd., s. 357 vd.; AYDEMIR, s. 194 vd.; OZTURK, s.
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sona erdirilmesidir'®. Bu sona erme nedenlerinden olan kiralananimn esasli onarimmin yapil-
mamasi halinde kiraya verme zorunlulugu, kiralananin eski ve yeni haline gére iki sekilde
gortliir. Bunlardan birinci hal, esasli onarim yapilmayan kiralanan eski hali ile ti¢ y1l siirey-
le eski kirac1 disinda baskasina kiraya verilememesidir (TBK m. 355/I). ikinci hal ise,
kiralananin esasli onarim sonrasinda, eski kiracinin 6ncelik hakki sona erdirilmedikge, ii¢
yil boyunca eski kiraci disinda baskasina kiralanamamasidir (TBK m. 355/11)1L,

10

11

1561 vd.; YAVUZ, s. 689 vd.; BURCUOGLU, 6570 Sayily, s. 355 vd.; TOSUN, Yalgmn: Konut ve
Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Gereksinimi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Der-
gisi, Y. 2016, C. 11, Sa. 137-138, s. 31-53, s. 31 vd.; SENER, Oru¢ Hami: Isyeri ihtiyac1 Nedeniyle
Tahliye Davalar1 ve Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, Segkin Yayincilik, Ankara 2010, s. 3 vd.;
BATUR, Ismail Cenk: Konut Gereksinimine Dayali Tahliye Davalarinda “Samimi ve Gergek Ihti-
ya¢” Kavrami, IBD, Y. 2017, C. 91, Sa. 6, s. 216-220, s. 216 vd.; AYAN, Nursen: Kira Konusu Ta-
sinmazin Thtiyac Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Y. 2007, C.
15, Sa. 2, 5. 11-24, s. 11 vd.. Yargitay’a gore, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350/1 ve 351. maddelerine
gore isyeri ihtiyacina dayali olarak agilan tahliye davalarinda ihtiya¢limin kirada olmasi halinde
ihtiyacin varligimin kabulii igin ihtiya¢hnin ya tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin
yapilacak is igin daha iistiin nitelikte olmasi, en azindan halen is yapilan yerle egdeger nitelikte bu-
lunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet hakkina idistiinliik taninmalidir. Bu iki halden
birisinin varligi ihtiyacin kabulii icin yeterlidir. Her iki halin birlikte olmasi gerekmez. Tahliye teh-
didinin varligi davaci tarafindan ileri siiriilmemis ise mahkemece kendiliginden nazara alimmaz.
Oysa kiralananin halen is yapilan yerde iistiin oldugu ileri siiriilmemis olsa bile ihtiya¢ iddiasinin
iginde bu husus da mevcut oldugundan mahkemece uzman bilirkisi araciligiyla kesif yapilarak ki-
yaslama 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 kararlari i¢in 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
Programu (erisim 31.12.2018). Ayrica bkz. GUNAY, s. 194 vd., s. 214 vd.; ERDOGAN, Hasan:
Tahliye, Kira Tespit, Kira Alacagi, Tazminat Davalari, 2. Basi, Adalet Yaymevi, Ankara 2010, s.
815 vd., s. 874 vd., s. 1002 vd..

Kiraya veren kira sozlesmesini, kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla esasli onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise,
belirli siireli sozlesmelerde, siirenin sonunda; belirsiz siireli sdzlesmelerde kiraya iliskin genel hii-
kiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin 6ngdriilen siirelere uyularak belirlenecek tarih-
ten baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava ile sona erdirebilir. (TBK m. 350/f.1 b.2). Kiraya verenin
tahliye davasi agmasi igin 6nceden ihtarda bulunmasina gerek yoktur. Kiraya verenin esasli onarim
nedeniyle kira s6zlesmesinin sona erdirmesi, kiralananin ayipli olmasi nedeniyle gecici bosaltmadan
(TBK m. 320) farklidir. Bu nedenle kiralananin, ayipli olmasi nedeniyle gegici bosaltilmasinda ye-
niden kiralama yasag1 s6z konusu olmaz. Esasli onarim nedeniyle kira sdzlesmesinin sona erdirilme-
si hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 504 vd.; AKGUN AKAY, s. 94 vd.; AY-
DOGDU/KAHVECI, s. 639 vd.; EREN, Ozel, s. 420 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 332 vd.; ZEVKLI-
LER/GOKYAYLA, s. 363 vd.; GUMUS, Kira, s. 353 vd.; ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 367 vd.; AY-
DEMIR, s. 209 vd.; OZTURK, s. 1571 vd.; YAVUZ, s. 689 vd.; BURCUOGLU, 6570 Sayil, 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, s. 298.

Kiraya verenin, kiracty: kiralanandan tahliye ettikten ve yapim ve onarim tamamlandiktan sonra,
kiralanani yeni durumuyla ve buna uygun yeni fiyatiyla, eskiden kiralanani kullanan kiraciya, kira-
lama hakkinin oldugunu yazili olarak bildirmesi gereklidir. Kiraci, aldig1 bu bildirime bir ay iginde
olumlu cevap vermez ise, kiralanan1 dncelikle kiralama hakkin yitirir. Kiraci, kiraya verenin teklifi-
ni kabul ederse, yeni bir kira sozlesmesi kurulur. Kiracinin, kiralanani oncelikle kiralama hakkina
iliskin detayl1 bilgi icin bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 645 vd.; INCEOGLU, C. 2, s. 537 vd.;
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Yeniden kiralama yasagm getiren TBK m. 355 hiikmii, kiraya veren terimine? yer
vermektedir. Bu kiraya veren sifatinin, kiralanan1 sonradan edinen maliki kapsayip kapsa-
madig1 6nem arz etmektedir. Kiralanani1 sonradan edinen malikin, eski kiraya verenle, kiract
arasindaki kira sozlesmesine halef olarak kira sozlesmesini gereksinim nedeniyle sona
erdirmesi halinde (TBK m. 351/Il, m. 350/I, b.1, m. 310/1), kiraya verene halef olarak bu
sifat: kazandigindan®®, yeni malik igin de, yeniden kiralama yasaginin gecerli oldugu kabul
edilmelidir.

Diger yandan, kiralanani sonradan edinen malikin kira s6zlesmesine halef olarak de-
gil (TBK m. 351/I1), kiralanan1 sonradan edinen malik olarak gereksinim nedeniyle kira
sOzlesmesini sona erdirmesi halinde (TBK m. 351/1), yeni malikin kiraya veren sifatinin
olmadig: gerekgesiyle hakkinda yeniden kiralama yasaginin s6z konusu olmadigi séylenebi-
lir. Ancak yeniden kiralama yasaginmn kiraya verenin kiralanana olan gereksiniminin gos-
termelik olmasini 6nlemeyi amagladigi ve kiralanan1 sonradan edinen malikin, kira sozles-
mesini sona erdirmesinin gereksinim nedenine dayali oldugu diisiiniildiigiinde, kiralanani
sonradan edinen malik i¢in de, yeniden kiralama yasaginin gecerli oldugu kabul edilmeli-
dirt,

Bunlarmn yaninda, Yasa hiikmiinde yer almamakla birlikte, kiraya veren disinda ma-
lik veya intifa hakk: sahibinin kiralanana olan gereksinimi nedeniyle kira s6zlesmesini sona
erdirilebilecegi kabul edilebilir’®. Bu durumda, kiraya veren disinda Kira sézlesmesini sona

AKGUN AKAY, s. 113 vd; EREN, Ozel, s. 422; ARAL/AYRANCI, s. 328; ZEVKLI-

LER/GOKYAYLA, s. 364; ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 361; AYDEMIR, s. 213; DOGAN, Murat:

Konut ve Catili Tsyeri Kira Sozlesmelerini Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 145 vd.; AKYIGIT, Ercan:

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, Ankara 2012, s. 211, s. 216. SARUHAN’a

gore, kiraciya oncelik hakkini kullanmasi i¢in tanman bir aylik siire, hak diisiiriicti siire mahiyetin-

dedir. Bkz. SARUHAN, s. 370.

Kiraya verenin malik olmasina gerek yoktur. Kiraya veren sifati hakkinda bkz. INCEOGLU, C. 1, s.

50 vd.; KAHRAMAN, Zafer: Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu / TBK M. 299, C. 2, Vedat kitap-

cilik, Istanbul 2018, s. 1599 vd.; ACAR, Kira, s. 63 vd.; AYDEMIR, s. 39; AKGUN AKAY, s. 73

vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 346 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 187 vd.; AKYIGIT, s. 70.

TBK m. 310/ hikkmiine gore, kiralanan sdzlesmenin kurulmasindan sonra herhangi bir sebeple el

degistirirse, yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi olur. Ayrintili bilgi i¢in bkz. OKTEM CEVIK, Se-

da: Tstanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu / TBK M. 310, C. 2, Vedat kitapeilik, Istanbul, 2018, s.

1699 vd.; INCEOGLU, C. 1, s. 573 vd.; ACAR, Kira, s. 236 vd.; AYDEMIR, s. 49; AKGUN

AKAY, s. 131; AYDOGDU/KAHVECI, s. 637; EREN, Ozel, s. 440; ZEVKLILER/GOKYAYLA,

s. 274 vd.; AKYIGIT, s. 96, s. 210, s. 219. Ayrica bkz. IKIZLER, Metin: Kiralananin Satilmasi Du-

rumunda Alicinin Satictya Kargt Haklari, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2016, C.

20, Sa. 2, s. 25-59, s. 25 vd.. Yargitay karan igin bkz. Y. 3. HD, 27.3.1984 T. 1984/780 E.

1984/1501 K. bkz. YKD., 1984/7, s. 1021.

4 Ayni yénde bkz. EREN, Ozel, s. 420.

15 Bogaltma davasini kiraya veren disinda kiraya veren olmayan malik ya da intifa hakki sahibinin de
acabilecegi, Yasa hiikkmiinde bir agiklik bulunmamakla birlikte, Yargitay tarafindan da kabul edil-
mektedir. 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. UYGUR, Turgut: Bor¢lar Kanunu, Ozel Borg Tliski-
leri, C. 6, Seckin Yaymevi, Ankara 2003, s. 6414; Y. 6. HD 30.11.2006 T. 2006/9443 E.
2006/12237 K.- Kazanci Igtihat Progranm (erisim 31.12.2018); Y. 6. HD 29.04.2008 T. 2008/3082
E. 2008/5514 K.; bkz. RUHI, Ahmet Cemal: Kira Hukuku, C. 1, Seckin Yaymevi, Ankara 2011, s.
910; Y. 6. HD 28.01.2010 T. 2009/10893 E. 2010/660 K.; bkz. RUHI, C. 1, s. 974; YHGK
22.12.2010 T. 2010/6-659 E. 2010/682 K_; karar i¢in bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 352, dip-
not 510. “Tahliye davasi agabilmek i¢in “kiraya veren” sifatina sahip olmak gerekmektedir (6570
sayilt K. mad. 7/I; esasen Bor¢lar Kanunu'nun sistemi de fesih agisindan farkll degildir). Su halde,
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erdiren igin de, yeniden kiralama yasag: séz konusu olabilir'®. Ayrica kiralananin tahliye
nedenine aykirt olarak kiraya verilmesi durumunda da, yeniden kiralama yasagi giindeme
gelebilir.

Diger yandan, kiralananin esasli onarimi sonrasinda eski kiracinin, kiralanani, yeni
durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusundaki éncelik hakki'’, kiraya verenin, kirala-
nani bagkasina Kiraya verecegi hallerde s6z konusu olacagindan, kiraya verenin kendisinin
kullanacak olmasi veya kiralanani satmasi halinde, yeniden kiralama yasagi séz konusu
olmayacaktir'®,

Yeniden kiralama yasaginin séz konusu olabilmesi igin diger sart, kiracinin, kirala-
nan tahliyeye zorlanmasidir'®. Her ne kadar yeniden kiralama yasagma yol agan kira soz-
lesmesinin sona erme nedenleri, kiraya veren tarafindan dava yoluyla sona erdirilmesi olsa
da, yeniden kiralama yasaginin gegerli olabilmesi igin, kiraya veren tarafindan her ha-
liikdrda dava edilerek kiracinm tahliyesinin saglanmasi aranmamalidir?®. Bu noktada, kira
sozlesmesini dava yoluyla sona erdirme sartinin, kiractyr korumak amacina hizmet ettigi
gozetilmelidir. Bu sartin aranmasi, kiraci yerine kiraya verenin korunmasi sonucuna yol
acacagindan, yeniden kiralama yasaginin kiractyr koruma amaciyla kabul edilmesi diisiince-
si ile de bagdasmaz. Burada 6nem arz eden husus, yeniden kiralama yasagina yol acan kira
sozlesmesi sona erme nedenine dayal: olarak, kiraya verenin talebiyle kiralananin, bosaltil-
masidir’. Bu nedenle, taraflarin anlasmalar1 veya ihtar iizerine kiralananm bosaltilmasi

s0z konusu sifat bir baskasina aitse, malikin ihtiyaci tahliye sebebi olmayacaktir. Mesela, kira konu-
su yer intifa hakki sahibi tarafindan kiraya verilmisse, kuru miilkiyet sahibinin, yani malikin ihtiyaci
tahliye sebebi olamaz.”; ARPACI, Abdiilkadir (HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ ARPACI,
Abdiilkadir): Borglar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitapevi, Istanbul 1992, s. 215. Ayn1 yénde bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 352. Ayni ydndeki karar igin bkz. Y. 6. HD 2005/3237 E.
2005/4915 K.-Kazanci Ictihat Programm (erisim 31.12.2018). Ogretide goriisler ve tartigmalar icin
bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 367 vd.; AKYIGIT, s. 175; DOGAN, Kira, s. 75; AKGUN AKAY, s. 74
vd..

16 Ayni dogrultuda bkz. AKYIGIT, s. 210.

17 Gereksinim nedenine dayali olarak kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi halinde &ncelik hakkinin
verilmemesini, isabetli oldugu hakkinda bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 538; AKGUN AKAY, s. 92-93.
6570 say1li Yasa Déneminde aym dogrultudaki goriis bkz. BURCUOGLU, 6570 Sayili, s. 474-475.
Aksi goriis icin bkz. AYDOGDU/KAHVECIH, s. 633. AKYIGIT e gore, gereksinim nedenli bosal-
timlarda da, hi¢ degilse, eski kira bedeliyle kiralama 6nceliginin eski kiractya taninmasi ve yazili
bildirim tizerine kiracinin bir aylik siirede verecegi cevaba gore durumun netlesecegi dngoriilebilir-
di. Bkz. AKYIGIT, s. 212.

18 DOGAN, Kira, s. 146; INCEOGLU, C. 2, s. 420, s. 438; OZDOGAN/OYMAK, s. 580; AKGUN
AKAY, s. 114; BURCUOGLU, 6570 Sayili, s. 472; SARUHAN, s. 355; EKINCI, Hiiseyin: Tahliye
Edilen Tagimmmazin Eski Kiraciya Yeniden Kiralanmasi Zorunlulugu, Adalet Dergisi, Y. 2005, Sa.
23,5.88-116, s. 91. Ayrica bkz. Y. 6. HD 05.11.1959 T. 1959/8280 E. 1959/6680 K.; karar i¢in bkz.
BURCUOGLU, 6570 Sayili, s. 472. Malikin kiralanani kendisinin kullanmasi halinde dahi, kiraciya
oncelik hakkini kullandirmas1 gerektigi hakkinda Yargitay karari i¢in bkz. Y. 4. HD 19.4.2007 T.
2006/7151 E. ve 2007/5305 K.-Kazanci Igtihat Progranu (erisim 31.12.2018)

19 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 360; INCEOGLU, C. 2, s. 534.

2 Ayn1 yonde AKYIGIT, s. 214; AKGUN AKAY, s. 93-s. 94, s. 115; AYDOGDU/KAHVECI, s. 635;
AKYIGIT, s. 214; INCEOGLU, C. 2, s. 402, s. 422, s. 535; OZDOGAN/OYMAK, s. 582; OZ-
TURK, s. 1568. Yargitay 7. Ceza Dairesi 02.05.1978 T. 1978/2066 K. 1978/2774 K_; karar icin bkz.
GULER, Alev: 6570 Sayili Kira Kanunu’nun 15-16 Maddelerinin Uygulanmasinda Ortaya Cikan
Sorunlar, ABD, Y. 1978, Sa. 4, s. 632-635, s. 634. Aksi goriis i¢in bkz. CERAN, s. 955.

2L INCEOGLU, C. 2, s. 535. Ayn1 dogrultuda bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 360; AKYIGIT, s.
214.
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halinde de, yeniden kiralama yasagmin bulundugu kabul edilmelidir??. Kiracinin, kiraya
verenin bir talebi olmaksizin, kendiliginden kiralanan1 bosaltmas1 halinde, yeniden kiralama
yasagi s6z konusu olmaz.

TBK m. 355/1 ve Il fikrasinda yeniden kiralama yasaginin siiresi, ii¢ y1l olarak di-
zenlenmistir. Ancak bu siirenin baglangicina iliskin maddede bir hiikiim bulunmamaktadir.
Yeniden Kiralama yasaginin baslangig¢ tarihi, yeniden kiralama yasagina neden olan kira
sozlesmesinin sona erdirilmesi nedenleri gozetilerek ayri ayr1 degerlendirilmelidir. Gereksi-
nim nedenine dayali veya esasli onarim sonrasinda kiralananin eski hali ile yeniden kirala-
ma yasag1 bakimindan yeniden kiralama yasagmin baslangig tarihinin, kiralananin tahliye
tarihi oldugunu sdylemek yanhs olmayacaktir’®. Buna karsilik, eski kiracinm &ncelikle
kiralama hakkini kullanmasina imkéan verilmemesi nedenine dayali yeniden kiralama yasa-
ginin baglangig tarihini, esasli onarimin tamamlanip, kiralananin, Kiraya hazir hale getirildi-
gi tarihi kabul etmek yerinde olacaktir®,

I1- YENIDEN KIRALAMANIN HAKL| SEBEBE DAYANMASI

Kiraya verenin eski kiracisina kiraya verme zorunlulugu, hakli sebebin? bulunmas:
halinde s6z konusu olmaz. Hakli sebep kavrami, miicbir sebep kavramina gore daha genis-
tir®®. Diger bir anlatimla, hakli sebep kavrami, miicbir sebep kavramia oranla kiraya vere-

2ZINCEOGLU, C. 2, 5. 536.

2 INCEOGLU’na gére, ii¢ yillik siirenin fiili tahliye tarihinden itibaren islemeye baslayacagi kabul
edilmelidir; INCEOGLU, C. 2, s. 538. Aymi dogrultuda bkz. YAVUZ, s. 347; OZDO-
GAN/OYMAK, s. 579; AKGUN AKAY, s. 92; OZTURK, s. 1568; SARUHAN, s. 366. AKYI-
GIT’e gore, “kiraciya bosaltim i¢in (kiraya veren veya mahkemece) bir siire verilmemisse; mahkeme
kararimin kesinlestigi tarihten baslatimi uygundur. Lakin bosaltim igin kiraciya bir siire verilmisse,
stire bitmeden bosaltilmigsa, bu siire bosaltim tarihinden; ama siire bittigi halde bosaltiimadigin-
daysa, taninan stivenin bitiminden baslatmann isabet tasidigr diigiiniiliir.” AKYIGIT, s. 214.

2 Aymi goriis bkz. AKYIGIT, s. 215. Diger yandan kiraya verenin yeniden kiralama teklifini, en kisa

siirede yapmasinin diiriistliik kuralina uygun olacag1 hakkinda bkz. AKYIGIT, s. 214. Aksi gbriiste

olan INCEOGLU’na gére, “Kanaatimce insa ve tadilat faaliyetlerinin bitmesinden sonra diiriistliik
kuralina gore en kisa zamanda teklifin yapilmas: gerektigi yoniindeki goriis isabetli degildir. Zira
yukarida da ifade edildigi iizere, kiraya veren tasinmazi kendisi kullanacak ise boyle bir éncelik
hakki mevcut degildir. Kiraya verenin tasinmazi éncelikle kendi kullanmak istemesi, sonra bundan
vazgegmesi olasidir ve bu husus bash basina kanuna ya da diiviistliik kuralina aykirt olmayacaktir.

Bu nedenle teklifin derhal yapilmasi gerektiginin kabul edilmesi miimkiin degildir.”. Bkz. INCE-

OGLU, C. 2,s. 539.

Hakl1 sebep, miicbir sebebi de kapsayan beklenmedik olaylardir. Beklenmedik olay1, dogal, sosyal

veya hukuki bir olay olabilecegi gibi, insana bagli beseri bir olay, bir davranig da olabilir. Beklen-

medik olaylarin basinda savas, i¢ savas, darbe, ayaklanma, deprem, agir firtina, sel, yangin, yildirim
diigmesi, don, yer ¢cokmesi, genel grev, ithalat ve ihracat yasaklamalari, sinirlarin kapatilmasi, dis-
man mallarina el konmasi gelir. Hakli sebep kavrami hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. EREN, Fikret:

Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Basi, Yetkin Yayinevi, Ankara 2018, s. 518, s. 583-586;

EREN, Ozel, s. 52. AKYIGIiT’e gore, hakli sebep, gereksinim yiiziinden bosalttirilan kiralananin

heniiz ti¢ y1l dolmadan baskasina kiraya verilmesi hakli, saygiya deger gosteren “objektif olgular”

olarak anilabilir ya da bosalttirilan kiralananin baskasina kiraya verilmeden ii¢ yil 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 orayi kiralamaktan vazgeg-

mesi olabilir. Bkz. AKYIGIT, s. 211.

% ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 361; INCEOGLU, C. 2, s. 536; AKYIGIT, s. 211. Kiraya verenin kendi-
sinden kaynaklanan sebeplerin hakli sebep olusturmayacagi, bu hallerin kiraya verenin saglig1 gibi
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nin, yeniden kiralama yasagini daraltan bir dzellige sahiptir?’. Kiralananm kamulastirilmasi,
doga olaylar1 sonucunda yok olmasi gibi kiraya verenden kaynaklanmayan ve kagmilmaz
olarak gerceklesen olaylar, yeniden kiralama yasag1 bakimindan miicbir sebep teskil eder?,

Bunlarin yaninda, hakli sebebin varligi, yeniden kiralama yasagina yol acgan kira
sozlesmesinin sona erdirilmesi nedenleri bakimindan ayri ayr1 degerlendirilmelidir. Gerek-
sinim nedeniyle kiralananin bosaltilmas: sonrasinda kiraya verenin 6liim, hastalik, tayininin
cikmasi gibi beklenmeyen bir gelisme sonucunda kiralanani kullanamamasi halinde, hakli
sebebin varligi kabul edilebilir®. Ayn1 sekilde, kiraya verenin hastalanmas: sebebiyle soz
konusu konutta oturamaz hale gelmesi veya meslegi ya da sanatini birakmasi hakl bir sebep
olarak benimsenebilir®. Bunu karsin bu sebepler, esasli onarim bakimmdan hakli sebep
olarak kabul edilmemelidir.

Yeniden inga ve imar amaciyla esasli onarim nedeniyle kiralananin bosaltilmas1 ha-
linde hakli sebep, daha ¢ok eski kiraciya iliskin ortaya ¢ikar. Burada eski kiracinin tayininin
¢ikmasi, hastalanmasi, meslek veya sanatin1 birakmasi gibi nedenlerle kiralanan1 kiralama
olanagmim kalmamas: hakli sebep olarak degerlendirilebilir®. Kiralananin esasli onarim
sonrasinda igyerine doniismesi ve eski kiracinin, kiralanani yeni haliyle konut olarak kul-
lanmas1 miimkiin degilse, hakli sebebin varhig: kabul edilmelidir®2. Oliim olay1 kira sozles-
mesinin kendiliginden sona ermesine yol agan bir hal olarak diizenlenmediginden ve esas
olan bu durumda, kira sézlesmesinin mirascilarla devam etmesi oldugundan, eski kiracinin
dlmesi, hakli sebep olarak kabul edilmemelidir®®. Ayrica, eski kiracinin baska yerde otur-
maya baglamasi, eski kiractya kiralama olanaginin kalmadigi seklinde yorumlanmamali-
dir*t,

Hakl1 sebebin kiralananin bosaltilmasindan sonra, eski kiraci diginda bir tigiinct ki-
siye kiralanirken bulunmas yeterlidir®,

Yasa hitkkmiinde (TBK m. 355/I1), eski kiraciya, 6ncelikle kiralama hakkini kullan-
masina imkan verilmemesinin hakli sebebe dayali olmasi diizenlenmemis olmakla birlikte,

kiralanamin eski kiractya kiralanmasim engellemeyecegi yoniindeki goriis igin bkz. AYDOG-
DU/KAHVECI, s. 633.

2" Hakli sebep, kiracidan kaynaklanan hallerle simrlandiriimalidir. Bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s.
633.

% AYDOGDU/KAHVECI, s. 634.

2 AYDEMIR, s. 208; AKGUN AKAY, s. 92. “...baska bir kente go¢miisse, zorunlu bir sebebin varli-
&1 kabul edilebilir.” Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 359. Gereksinim nedeniyle kiralanani tah-
liye ettiren kiraya verenin, ii¢ yillik siire igerisinde, kiralama teklifinin eski kiraci tarafindan kabul
edilmemesi, eski kiraci baska tasinmaza taginmis olacagindan ve tekrar eski kiralanana gegmek is-
temeyeceginden, iiciincii kisi ile kira s6zlesmesi yapilmasini hakli kilmaz. Bkz. INCEOGLU, C. 2,
s. 403. Eski kiracinin kabul etmemesi halinde, bunun hakli sebep sayilacagina ve kiraya verenin ki-
ralanan1 baskasina kiraya verebilecegine dair aksi gériis icin bkz. OZDOGAN/OYMAK, s. 580.

% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 360.

3! Tiirk Borglar Kanunu’nun 355. maddesi anlaminda hakli sebep kiraya verenin sona erme sirasinda
mevcut olan ihtiyacinin sonradan ortadan kalkmas: seklinde de ortaya cikabilecektir. Bkz. INCE-
OGLU, C. 2, 5. 536.

32 Konutun isyerine déniismesi hakli sebep olmasina kargin, kiracinin baska yerde oturmaya baslamasi
hakli sebep teskil etmez. Bkz. INCEOGLU, C. 2, s. 420.

3 INCEOGLU, C. 2, s. 401-402. Oncelikle kiralama hakkinin 6len kiracinin mirascilarina teklif edil-
mesi gerektigi yoniinde bkz. AKYIGIT, s. 213; INCEOGLU, C. 2, s. 537.

#INCEOGLU, C. 2, 5. 537.

% SARUHAN, s. 364.
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oncelikle kiralama hakkini kullanmasina imkan verilmemesi hakli sebebe dayali olmasi
halinde, yeniden kiralama yasagi s6z konusu olmamalidir.

I11- YENIDEN KiRALAMA YASAGINA AYKIRILIK OLUSTURMAYAN
EYLEMLER

Kiraya verenin, kiralanani, eski kiracis1 digindaki kisilere kiraya vermemesi anlami-
na gelen yeniden kiralama yasagmin, Kiraya verilmesi disindaki eylemleri kapsayip kapsa-
madigimin degerlendirilmesi gereklidir. S6z gelimi, kiralanan iizerinde intifa hakk: tesis
edilmesi, yeniden kiralama yasaginin disinda oldugu s6ylenebilir. Ayn1 sekilde, gereksinim
nedeniyle bosaltilmasi saglanan kiralananin, tigiincii bir kigiye satilmasi veya ticretsiz kulla-
nilmas1 eyleminin yeniden kiralama yasaginin diginda oldugu sdylenebilir®.

Kiralama disindaki eylemlerin yeniden kiralama yasagi disinda olup olmadiginin be-
lirlenmesinde, kiraya verenin, kira bedeli veya benzeri bir gelir elde edip etmedigi 6lgiit
olarak kabul edilebilir. S6z gelimi, tiglincii kisiye intifa veya oturma hakki taninmasi halin-
de, kira benzeri bir gelirin elde edilecegi soylenebilir. Bu nedenle, bu tip eylemlerin, yeni-
den kiralama yasagi kapsaminda oldugu soylenebilir. Buna karsin, kiralananin tigtinct kisi
tarafindan tcretsiz kullanilmasi veya kiralananin satilmasi halinde, kira geliri benzeri bir
gelirin elde edilmesi s6z konusu olmadigindan, bu tip eylemlerin yeniden kiralama yasag-
nin disinda oldugu sdylenebilir¥’. Aym sekilde kiralananin {igiincii kisi tarafindan icretsiz
kullanilmasi, kiraya verme zorunlulugunun bulundugu siiresinin sona ermesinden dnce sona
ererse, kalan siirede yeniden kiralama yasaginin gecerli oldugu kabul edilmelidir.

IV- YENIDEN KiIRALAMA YASAGINA AYKIRLILIK NEDENIYLE ODE-
NECEK TAZMINAT TUTARI

Yeniden kiralama yasagma aykir1 hareket edilmesi halinde eski kiraci, son kira yi-
linda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak tizere bir tazminat talep edebilir
(TBK m. 355/ 111)*®, Kira sdzlesmesi bir yilii doldurmamus ise, bir yillik kira bedeli, son
6denen kira bedelinin kalan ay ile garpimiyla bulunan tutar ile 6denen tutarlarin toplami
olarak kabul edilebilir.

Bunun yaninda, 6denmis bir yillik kira bedeli®® tutar1 hesabinda, kira bedelinin net
veya briit tutar m1 oldugu konusunda Yasa hiikmiinde bir agiklik yoktur. Kanaatimce, yeni-
den kiralama yasagima aykir1 hareket edilmesi halinde 6denecek tazminat tutar: hesabinda

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

3 INCEOGLU, C. 2, s. 536. Yeniden insa faaliyeti sonunda, kiralanan, bir iigiincii kisiye satilmis ise,
kiraya veren sifatina, haiz olmayan yeni malikin, eski kiraciya kars1 yeniden kiralama teklifinde bu-
lunmasina gerek yoktur. Bkz. SARUHAN, s. 371.

38 KOC’a gore yeni diizenlemeyle s6z konusu yasagim yaptirimi, Avrupa Birligi normlarma da uygun
olarak, ceza degil, tazminattan ibarettir. Bkz. KOC, s. 33.

% Kira bedelinin kapsami hakkinda bkz. EREN, Ozel, s. 402 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 216
vd.; INCEOGLU, C. 1, s. 12 vd.; ACAR, Serh, s. 71 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 258 vd.; ERZU-
RUMLUOGLLU, s. 118; KAHRAMAN, s. 1597 vd.; DEMIRCIOGLU, Huriye Reyhan: Kira Soz-
lesmesinde Yan Giderler, Yetkin Yaymevi, Ankara 2018, s. 64 vd.. Ayrica bkz. OZEN, Burak: Kira
Bedeli Artigina fliskin Sozlesme Sartlar1 ve Sézlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artiginin
Kira Tespit Davas1 Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi, Marmara Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan Ozel
Sayisi, Y. 2016, C. 22, Sa. 3, Cilt 2, s. 2033-2062, s. 2033 vd.; KAYA, ilkay: Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2015,
C.9, Sa. 123,s.171-196, s. 171 vd..
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briit kira bedeli esas alinmalidir. Ciinkii Kira sézlesmesinde, Kira bedeli net olarak belirlene-
rek kiraya verene bu net tutar 6denmekle birlikte kiraci, Gelir Vergisi Kanunu geregince,
vergi dairesine ayrica stopaj 6deyebilmektedir. Her ne kadar stopaj tutari, kira bedeli olarak
kiraya verene 6denmemis goriinse de, vergi dairesine kiraya veren adina 6dendigi; yani kira
bedelinin bir unsuru oldugu kabul edilmelidir. Bunun yaninda kira bedeli, aidat dahil olarak
belirlenebilir. Bu durumda, kira bedelinden aidat bedeli diisiilmeksizin son kira doneminde
6denen bir yillik kira bedeli tutari, tazminat hesabinda dikkate alinmalidir. Bunlarin yanin-
da, kira bedelinin yabanc1 para ile belirlenmesi®® ancak demenin Tiirk lirast olarak yapil-
masi halinde 6denen Tirk lirasi tutarlari, son kira doneminde ddenen bir yillik kira bedeli
tutar1 hesabinda dikkate alinmaldir. Kira bedelinin yabanci para ile 6denmesi halinde ise,
son kira doneminde 6denen bir yillik yabanci para tutarinin yeniden kiralama yasaginin
basladig tarihteki doviz satig kuru tizerinden Tiirk lirast karsihigi, bir yillik kira bedeli tutar
olarak belirlenmelidir.

Diger yandan yeniden kiralama yasagina aykir1 hareket edilmesi halinde hiikmedile-
cek tazminat tutari, son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olamaz, an-
cak fazla olabilir®t, Hakim, kiraya verenin, eski kirac1 yerine, baskasma kiraya vermesi
sonucunda elde ettigi kazanci gézeterek, son Kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bede-
linden daha fazlasina hiikmedebilir*2. Ogretide, bir yillik kira bedelinden daha fazla bir
tazminata hiikmedilebilmesi igin, kiracinin bundan daha fazla bir zararinin mevcudiyetini
ispatlamas: gerektigini savunulmaktadir®®. Kanaatimce, yeniden kiralama yasagma aykirilik
nedenine dayali tazminat medeni ceza oldugundan bir yillik kira bedelinden daha fazla bir
tazminata hiitkmedebilmesi i¢in, eski kiracinin bir yillik Kira bedelini agan zararmin varhigini
ispat etmesine gerek yoktur.

Ispat zorluklar1 nedeniyle, kirac1 yerine, kiraya verenin, kira sozlesmesini sona er-
dirme nedenine uygun sekilde kiralanani kullandigini ispat etmesi daha isabetli olacaktir.
Ciinkii kiraya veren, gereksinim veya esasli onarim nedeniyle kiralananin bosaltilmasi
sonrasinda kiralananin nasil kullanildigini en iyi bilecek kisi konumundadir. Aym sekilde,
kiraya veren, kiracinin oncelikle kiralama hakkini kullanmasi i¢in, bildirim yaptigini ispat-
lamalidir. Kiraci ise, kira iliskisini, kiralanandan zorla tahliye edildigini ve son kira yilinda
6demis oldugu bir yillik Kira tutarini ispat etmelidir.

Yeniden kiralama yasagina aykir1 hareket edilmesi halinde 6denecek tazminat, eski
kiractya 6denir. Bu tazminat talebi, genel hiikiimlere tabidir ve Tiirk Borglar Kanunu’nun
146. maddesi uyarinca 10 yillik zamanasimina tabidir®,

40 Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig’de Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig’in (2018-32/52) 8/b. 2 hiikmiine gére taginmaz kiralarinda kira bedelinin yabanci para
tizerinden kararlastirilmasi ilke olarak yasaktir. Ancak Tiirkiye’de yerlesik yabancilar i¢in s6z konu-
su sinirlama gegerli degildir (m. 8/b. 3). Aym sekilde tasit kirasinda da bedel TL olarak kararlagti-
rilmalidir (m. 8/10). Ancak tasinir kiralari ile hak kiras1 bakimindan ilke olarak bir sinirlama yoktur
(m. 8/10). Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 217.

4 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 360; INCEOGLU, C. 2, s. 422; AKGUN AKAY, s. 131; KILICOG-
LU (M.), s. 377.

42 Aym yonde KILICOGLU (M.), s. 377; AKYIGIT, s. 217; AKGUN AKAY, s. 93. SARUHAN’a
gore, yeniden kiralama yasagina dayali tazminat miktari, kiraya verenin kotii niyetli olmasi, kira be-
delinin diigiik olmas, tahliye edilen kiralananin diistiigii durum gibi sebeplerle hakim tarafindan ha-
fifletilip, agirlagtirilabilir. Bkz. SARUHAN, s. 374. INCEOGLU’na gére, kiracinin zarar1 bir yillik
kira bedelinden az olsa dahi, tazminat tutar1 son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden
az olamaz; INCEOGLU, C. 2, s. 421-s. 541, s. 542.

®INCEOGLU, C. 2, 5. 422, 5. 542.

“ INCEOGLU, C. 2, s. 542; AKYIGIT, s. 217; SARUHAN, s. 379.
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V- YENIDEN KiRALAMA YASAGININ AMACI

Yeniden kiralama yasagi, kira sozlesmesinin, kiraya verenden kaynaklanan neden-
lerle dava yoluyla sonlandirilmasi halinde s6z konusu oldugundan, kira sézlesmesinin sona
erdirilmesi sartlarinin bulunup bulunmadigi, sadece kiraya verenin bir iddias1 olarak ortaya
¢ikmayacak, iddianin haklihgi, ayni zamanda mahkeme tarafindan degerlendirilecektir.
Gergekten, kiraya verenin, kiralanana olan gereksiniminin gercek ve samimi*® olup olmadi-
g1 mahkeme tarafindan degerlendirilecek ve kiraya verenin, kiralanana olan gereksiniminde
samimi olmadiginin belirlenmesi halinde, dava, mahkeme tarafindan reddedilecek; yani
kiralananin tahliyesi s6z konusu olmayacaktir. Aymi sekilde, kiralananin esasl onarim ihti-
yaci iddiastyla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi, dava yoluyla olacagindan, esasli onarim
ihtiyact mahkeme tarafindan degerlendirilecektir. Mahkemenin kiralananin esasli onarim
ihtiyacinin olmadigina karar vermesi halinde de, davanin reddi; yani kiralananin tahliyesi
soz konusu olmayacaktir. Bu nedenle yeniden kiralama yasagina ve bu yasaga aykirilik
nedeniyle tazminata gerek olmadigi diisiiniilebilir. Ancak oncelikle kiralama hakkini kul-
lanma imkani verilmemesinde bir mahkeme denetimi bulunmadigindan, yeniden kiralama
yasaginin, Kiraya vereni, eski kiraciya oncelikle kiralama hakkini kullanmasina imkéan ver-
meye zorlama amaci tagidigi disiiniilebilir. Ayni sekilde, dava dis1 kira sdzlesmesinin son-
landirilmasi ve kiralananin tahliyesi halinde de, mahkeme denetimi olmadigindan, yeniden
kiralama yasaginin, kiraya verenin, kiralanana gereksinimi oldugu iddiasi ile kiralananimn
esasli onarima ihtiyact oldugu iddiasinda samimi olmaya zorlama amaci tagidigi sdylenebi-
lir. Dolayisiyla yeniden kiralama yasag: ve bu yasaga aykirilik nedeniyle tazminatin sinirl
bir islevinin oldugu diisiiniilebilir.

Bununla birlikte, mahkemenin, kiraya verenin, kiralanana olan gereksiniminin ger-
¢ek ve samimi olup olmadigini veya esasli onarimin gerekli olup olmadigini, biitin agikli-
giyla belirlemesi; yani kiraya verenin hangi amagcla hareket ettigini belirlemesi kolay degil-
dir. Diger bir deyisle, mahkemenin kiraya verenin kira sozlesmesini sona erdirirkenki niye-
tini; yani kiraya verenin i¢ diinyasini bilme imkan1 yoktur. Gergekten kiraya veren, daha
cok kira geliri elde etme gizli amaciyla, s6zlesme sartlarini yerine getiren kiracisini bagka
sekilde tahliye edemediginden, tahliye etmek igin gereksinim veya esasli onarim ihtiyacini
bir bahane olarak kullanabilir’. Kira sézlesmesini sona erdirme nedeninin gostermelik olup

4 Kiralanana olan gereksinimin gergek ve samimi olmasi gerektigi hakkinda bkz. TOSUN, s. 45 vd.;
ARAL/AYRANCI, s. 331; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350 vd.; EREN, Ozel, s. 416 vd.; ACAR,
Ozel Hiikiimler, s. 365; INCEOGLU, C. 2, s. 356 vd.; AYDEMIR, s. 195 vd.; AKGUN AKAY, s.
59; AYDOGDU/KAHVECI, s. 624 vd.; AKYIGIT, s. 177; ARPACI (HATEMI/SEROZAN/
ARPACT), s. 212; DOGAN, Kira, s. 91 vd.. Yargitay kararlari icin bkz. Y. 3. HD 23.01.2018 T.
2017/8534 E. 2018/509 K.; bkz. YKD., 2018/3, s. 557-559; Y. 6. HD 12.1.2015 T. 2014/13336 E.
2015/39 K.- Kazanci Igtihat Programi (erisim 31.12.2018); Y. 6. HD 25.9.2014 T. 2014/8931 E.
2014/10381 K. - Kazanci Igtihat Programi (erisim 31.12.2018); Y. 6. HD 26.06.2013 T. 2013/8885
E. 2013/10777 K.- Kazanci Igtihat Programm (erisim 31.12.2018); Y. 6. HD 26.11.2007 T.
2007/10217 E. 2007/12744 K.; bkz. IBD., 2008/4, s. 2099; Y. 6. HD 11.3.2002 T. 2002/1292 E.
2002/1562 K.- Kazanc1 Igtihat Programi (erisim 31.12.2018); Y. 6. HD 07.07.1998 T. 1988/6255 E.
1988/6241 K.; bkz. YKD., 1998/10, s. 147; Y. 6. HD 26.01.1998 T. 1998/443 E. 1998/402 K.; bkz.
YKD., 1998/1, s. 37. Konut veya isyeri gereksiniminin gercek olmasi gerektigi, TBK m. 350 ve 351
hiikiimde yer alan “kullanma zorunlulugu” ibaresinden ¢ikarilabilir; yargig¢, kiraya verenin samimi
olup olmadigini denetlerken, yeniden kiralama yasaginin amacinn kiraciyr korumak oldugunu
gozetlemelidir. Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 351. Kiraya veren, kiralanana olan
gereksiniminin gergek oldugunu ispatlamalidir. Bkz. ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 365.

46 Salt kiraciy1 gikarip bir bagkasina kiralamak, kiracty rahatsiz etmek, kira parasini istedigince arttir-
mak, kendisine ait baska bir tasinmaz bosaldig1 halde, onu kiraya vererek sonradan bagka bir kiraci-
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olmadigi, ancak kiracinin bosaltilmasi sonrasinda, Kiraya verenin, kiralanani kullanim sek-
liyle ortaya ¢ikacaktir. S6z gelimi, gereksinim iddiasiyla kira s6zlesmesi sona erdirildikten
ve kiralanan bosaltildiktan sonra kiralanan1 kimin kullandigi, kiraya verenin kiralanana
gereksiniminin gercek olup olmadigini ortaya g¢ikaracaktir. Ayni sekilde, esasli onarima
ihtiya¢ olmamasina ragmen, kiralananin esasli onarim ihtiyaci iddiasiyla bosaltilmasinin
saglanmasi sonrasinda, kiraya verenin, kiralanani, eski haliyle bagkasma kiraya vermesi,
kira s6zlesmesini sona erdirmede samimi olmadigin1 gosterecektir. Diger bir deyisle, kiraya
verenin, tahliye sonrasinda kira sézlesmesini sona erdirme nedenine aykiri olarak kiralanani
kullanmasi samimi olmadigini ortaya koyacaktir.

Bu cercevede, kiralanana gergekten gereksinim duyulmamasina veya kiralananin
esasli onarima ihtiya¢ olmamasina ragmen, kiraya verenin gostermelik olarak kiralanana
gereksiniminin oldugunu veya kiralananin esasli onarima ihtiyacinin oldugunu ileri siirerek
kiracisim kiralanandan tahliye etmesini veya bunu bir baski unsuru olarak kullanmasini;
yani kot niyetli davraniglarda bulunmasini 6nlemek igin, yeniden kiralama yasagmin geti-
rildigini sdylemek yanlis olmayacaktir*’. Diger bir anlatimla, yeniden kiralama yasagi,
kiraya verenden kaynaklanan, ancak gostermelik nedenlerle kira s6zlesmesinin sonlandirila-
rak, kiracinin, kiralanandan tahliye edilmesini veya bunun bir baski unsuru olarak kullanil-
masini; yani Kira sézlesmesini sona erdirme hakkinin koétiiye kullanilmasini 6nlemek ama-
ciyla kabul edilmistir®,

Buna ilaveten, yeniden kiralama yasagi, esasli onarim sonrast 6ncelik hakki baki-
mindan, Kiraya vereni kiracinin 6ncelikle kiralama hakkini kullanmasina imkéan saglamaya
zorlama amaciyla kabul edilmistir. Diger bir deyisle, kiracinin oncelikle kiralama hakkini
kullanmasi igin Kiraya verenin, kiraciya bildirim yapmamasmin yaptirimsiz kalmamasi
istenmektedir.

VI- YENIDEN KIRALAMA YASAGINA AYKIRILIK NEDENINE DAYALI
TAZMINATIN HUKUKI NiTELIGI

Yeniden kiralama yasagina aykirilik halinde 6denmesi ongériilen tazminatin hangi
islevi*® gordiigiiniin belirlenmesi 6nemlidir. Bu tazminatin telafi islevi gérdiigiiniin kabul

sint gereksinme nedeniyle taginmazdan ¢ikarmak istenmesi gibi durumlarda istemin samimi olmadi-
&1 kabul edilmelidir. Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 355; ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 364.

47 Aym yonde bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 359. SARUHANa gore, yeniden kiralama yasagi-
nin, kiraya verenin kiralanani daha yiiksek bir kira bedeliyle bir iiglincii kisiye kiralamasini engelle-
me ve bu konuda hakkin kétiiye kullanilmasini 6nleme gayelerini tasidigi agiktir. Bkz. SARUHAN,
s. 356.

48 Ayn1 dogrultuda bkz. 0ZDOGAN/OYMAK, s. 579; OZTURK, s. 1567.

49 Tazminatin telafi, 5nleme (caydirma) ve cezalandirma islevi olmak iizere {i¢ islevinin oldugu séyle-
nebilir. Tazminatin telafi islevi, haksiz fiil olmasaydi magdur hangi konumda olacak idi ise o konu-
ma ulastirilmasini ifade eder. Diger bir anlatimla tazminatin telafi islevini gérmesi halinde tazminat,
zarar magdurun malvarlig1 gozetilerek belirlenmekte, magdurun zenginlesmesi sonucunu doguracak
bir tazminat kabul edilmemekte ve magdurun elde ettigi yararlarin zarardan diisiilmesi benimsen-
mektedir. Bu ilkelere gore belirlenen tazminati telafi tazminati olarak adlandirilabilir. Tazminatin
caydirma islevinde eylemin nasil 6nlenebilecegine odaklanildigindan tazminat, zarar verecek kisiyi
veya lglinci kisileri ayn1 veya benzer haksiz fiilleri islemekten caydirma etkisi gozetilerek belirle-
nir. Tazminatin 6nleme islevi, zararin telafisine bagli 6nleme islevi ile zararin telafisinden bagimsiz
onleme islevi olarak ikiye ayrilarak degerlendirilebilir. Zararin telafisine bagli 6nleme islevi, kiginin
verdigi zarari tazminat ile 6deyecegini bilmesi nedeniyle haksiz fiil yapmayacag: diisiincesine daya-
nir. Burada zararm giderimi, kendi iginde 6nleme amacini da barindirir. Buna gére makul bir kisi,
tazminat ddeyecegini bildiginden davraniglarinda daha 6zenli ve dikkatli olacak ve gerekli tedbirleri
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edilmesi halinde, eski kiracinin en az bir yillik kira tutar1 kadar zararinin var oldugunun
yasa koyucu tarafindan varsayildigi, bir yillik Kira tutarini asan bir tazminata hiikmedebil-
meK i¢in, eski kiracinin zararinin bu tazminati asmasi halinde asan bu zararin istenebilecegi
ve eski kiracinin elde ettigi faydalarin bu tazminattan indirilmesi gerektigi sonucu ortaya
cikacaktir®®. Buna karsihik, bu tazminatin &nleme islevi gordiigii kabul edilirse, bir yillik
kira bedeli tutarindaki tazminata ilaveten kiracinin biitiin zararlar istenebilecegi gibi, zara-
rin varligina bagli olmaksizin, bir yillik kira bedelini agan tazminata da hiikkmedilebilecektir.
Bunun yaninda, 6nleme islevi gordiigii kabul edilen bu tazminattan eski kiracinin elde ettigi
faydalarin indirilmesi miimkiin olamayacaktir®..

Ogretide, yeniden kiralama yasagina aykirilik halinde édenmesi &ngériilen bu taz-
minatm hukuki niteligine iliskin degisik goriisler bulunmaktadir. AKYIiGiT’e gore, bu
tazminat, alt siir1 yasaca belirlenmis gotiirii bir tazminat olup, kiracinin, bu aykirt tutum-
dan zarar gérmesi kosuluna bagl degildir. Kiraci, bosaltim sonucu daha diisiik Kira bedeliy-
le daha uygun bir baska yer kiralasa bile, kendisine bu tazminatin 6denmesi gerekir®
ZEVKLILER/GOKYAYLA’ya gore, hakim daha yiiksek bir tazminata da hiikmedebilir,
ancak tazminatm alt smiry, bir yillk kira bedeli olarak belirlenmistir®®. ARAL/
AYRANCTI’ya gore, zararin daha fazla oldugunu ileri siiren kiraci, bunu ispat etmekle
yiikiimliidiir®*, ACAR’a gore ise, kiracinin bir yillik kira bedelini asan zararmi kiraya
verenden talep etmesi imkan1 varligin siirdiirecektir®,

0ZDOGAN/OYMAK ’a gore, bu tazminat, cezai sarttir®,

GUMUS’e gore™ ise, yeniden kiralama yasagima aykirilik halinde 6denecek tazmi-
nat, medeni hukuk cezasidir® ve zararin, bu tazminata mahsup edilmesi sz konusu degil-

alacaktir. Bylece kisginin 6zenli ve dikkatli davranislari, gerekli tedbirleri almasi, zararli eylemin
meydana gelmesini Onleyecektir. Tazminatin caydirma islevinden asil anlagilmasi gereken zararin
telafisinden bagimsiz tazminatin 6nleme iglevidir. Zararin telafisinden bagimsiz tazminatin 6nleme
islevinde nasil bir tazminatla zarar veren haksiz fiili islemekten vazgecirilebilir sorusuna cevap ara-
nir. Diger bir deyisle zararin telafisinden bagimsiz tazminatin dnleme islevi, zarar vereni zarari 6n-
lemek icin uygun tedbirler almaya itecek tazminat miktarini belirlemek suretiyle haksiz fiilin olu-
sumunu Onlemeyi hedefler. Bu hedefe ulagsmak igin tazminat miktari, zenginlesme yasagi gozetile-
rek belirlenmez. Tazminat miktarinin zarar vereni haksiz eylemde bulunmaktan caydiracak biiyiik-
liikte olmasi gozetilir. Telafi tazminatindan farkl olarak caydirma tehdidi yaratmak i¢in telafi mikta-
rin1 asan yeterli miktarda bir tutarin verilmesi gereklidir. Tazminatin, zarar vereni safi cezalandirma
amactyla verilmesi halinde tazminatin cezalandirma islevi gordiigii sdylenebilir. Burada tazminat,
zarar vereninin kinandig1, kefaret 6dedigi ve ceza ¢ektigi hissini yaratacak yeterli biiyiikliikte olan
bir bedeldir. Boyle bir tazminat, telafi tazminatina ilave olarak davalinin ve bagkalarinin sosyal ola-
rak kabul edilemez eyleminden kaginmalarini saglayacak ve ayrica davalinin bu tip eylemini tekrar-
lamasini 6nleyecektir. Tazminatin islevleri hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. GUL, Tbrahim: ABD ve
Tiirk Hukukunda Medeni Ceza, Yetkin Yaymevi, Ankara 2015, s. 86 vd.; GUL, Ibrahim: Tiirk Ozel
Hukuku’nda Tazminatin Caydirma Islevinin Yetersizligi, Batider, Y. 2017, C. 33, Sa. 3, s. 101-125,
s. 101 vd..

% GUL, Caydirma, s.106.

51 GUL, Caydirma, s.113.

52 AKYIGIT, s. 217.

5% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 360.

% ARAL/AYRANCI, s. 329.

%5 ACAR, Ozel Hiikiimler, s. 362.

% OZDOGAN/OYMAK, s. 581.

57 GUMUS, Kira, s. 325.

5 GUMUS, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitab1, 4. Basi, Filiz Kitapevi,
Istanbul 2019, 5.308.
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dir. INCEOGLU’na gore de, bu tazminat, medeni hukuk cezasidir®®. Bu konuda hukuku-
muzda genel gegerli bir ilke olan, 6denecek tazminatin zarar miktarini asamayacagi kuralin-
dan sapilmig ve Kiraya vereni “cezalandirmak” amaciyla 6denecek tazminatin bir yillik Kira
bedelinden az olmayacagi hilkkme baglanmistir. Bir yillik kira bedelinden daha fazla bir
tazminata hiitkmedilebilmesi i¢in kiracinin, bundan daha fazla bir zararmin mevcudiyetini
ispatlamas1 gerekir®. Taraflar, sézlesme ile daha fazla bir tazminat éngdrebilirler®:. AK-
GUN/AKAY® ise, bu tazminati medeni hukuk cezas1 olarak nitelendiren gériise katilmak-
tadir. AYDOGDU/KAHVECI’ye gére®, yeniden kiralama yasagina aykirihik halinde 6de-
necek tazminat, ceza tazminatidir. Kiraci, cezai sart ve yoksun kalinan Kar da isteyebilir ve
bunlar bir yillik tazminat tutarindan mahsup edilmemelidir. Ciinkii bu tazminatta kiraya
verene ceza ddetme amaci vardir®. SARUHANa gore, yeniden kiralama yasagi Kanunda
6zel olarak maddi tazminat yaptirnmina tabi kilinmig olmasi sebebiyle, burada cezalandirici
bir yasal hiikiim s6z konusudur®®. BURCUOGLU na gbre ise, yeniden kiralama yasagina
aykir1 eylemlere ceza verilmemesi nedeniyle ceza kaldirilarak mahkemelerin takdir edecegi
tazminat yaptirim getirilmistir®®.

Yeniden kiralama yasagina aykirilik nedeniyle tazminatin hukuki niteligini belirle-
mek i¢in yeniden kiralama yasaginin amacin1 degerlendirmek gereklidir. Yeniden kiralama
yasagmin dayandigi iki sona erme sebebi, kiraya veren tarafindan Kira sézlesmesinin sona
erdirilmesine iligkindir. Bundan hareketle, kiracinin magdur olmamast i¢in, Kiraya verenin
kira s6zlesmesini sona erdirme hakkinin kétiiye kullanmasinin 6nlenmek istendigi sdylene-
bilir. Gergekten, kiraya verenin veya yeni malikin, gereksinim nedeniyle kira sézlesmesini
sona erdirirken, kiralanana gereksinim iddiasinda samimi olmasi; yani gostermelik olarak
kiralanana ihtiyacinin oldugu iddiasinda bulunmamas: istenmektedir. Esasli onarim nede-
niyle tahliye halinde de, kiralananin tahliye edilmesi sonrasi eski haliyle kiralananin ¢ yil
stireyle bagkasina kiraya verilmesi yasaklanarak, kiraya verenin esasli onarim gostermelik
nedenine dayali olarak kira s6zlesmesini sona erdirmesinin oniine gecilmek istenmektedir.

Bunun yaninda, yeniden kiralama yasagma aykirilik halinde, TBK ile 6570 sayili
Kanun déneminde uygulanan cezai yaptirimlarin uygulanmasindan vazgegilerek, son Kira
yilinda 6denmis olan bir yillik Kira bedeli tutarindan az olmayan bir tazminati isteyebilme
hakkinin taninmas1® gozetildiginde, tazminatin dnde giden islevinin énleme islevi oldugu
sOylenebilir. Diger bir anlatimla, ayni eylemlerin 6570 sayili Kanunun 16’nc1 maddesinde

% INCEOGLU, C. 2, s. 421, 5. 541. INCEOGLU nun “Esasen burada kanun tarafindan éngoriilmiis
bir cezai sartin mevcut oldugunu ifade etmek yanlis olmayacaktir.” ifadesi ile bu tazminati aym za-
manda kanun tarafindan 6ngdrilmiis bir cezai sart olarak da nitelendirdigi de sdylenebilir. Ifade igin
bkz. INCEOGLU, C2, s. 422.

% INCEOGLU, C. 2, s. 422, s. 542. Ayni dogrultuda bkz. 0ZDOGAN/OYMAK, s. 581; AKGUN
AKAY, s. 93.

1 INCEOGLU, C. 2, . 422.

62 AKGUN AKAY, s. 93,s. 116.

8 AYDOGDU/KAHVECI, s. 632, s. 634.

% AYDOGDU/KAHVECI, s. 635.

% SARUHAN, s. 373.

% Yargitay her seyi béyle yapiyordu. Yani bu hiikmii uygulamamak icin. Efendim tahliye, tam iste icra
¢ctkmista sandalyeyi birakti birakmadi dogrudur. Tekrar séyliiyorum bir daha biz medeni hukukuz
bizde ceza meza yok arkadaslar. Bizde boyle seyler yok. Biz o cezayi kaldirdik. Tazminat mahkeme-
ler takqlir ederse etsin dedik.”; BURCUOGLU, Haluk: Seminer: Borglar Kanunu’na Getirilen Yeni-
likler, Izmir Barosu Dergisi, Y. Mayis 2012, Y. 77, Sa. 2, 5. 9-91, s. 70.

7 INCEOGLU, C. 2, 5. 541; AYDOGDU/KAHVEC]H, s. 632.
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su¢ sayilarak onlenmek istenmesi ile TBK ile getirilen yeniden kiralama yasagina aykirilik
nedeniyle tazminat ile 5nlenmek istenmesi arasinda paralellik oldugu séylenebilir®,

Biitiin bu nedenlerle yeniden kiralama yasagina aykirilik nedeniyle tazminatin huku-
Ki niteliginin, cezanin 6nleme islevini istlenmis bir medeni ceza oldugu kanaatindeyim.
Bunun sonucu olarak, eski kiraci, yeniden kiralama yasagma aykirilik nedeniyle tazminata
ilaveten zararmi ayrica talep edebilir®®. Bunun yaninda, medeni cezanin caydirma etkisini
zayiflatmamast i¢in kiracinin elde ettigi yararlarin bu tazminattan indirilmemesi benimsen-
melidir. Ayrica eski kiracinin, son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedeli tutarin
agan zarar1 olmasa dahi, medeni cezanin caydirma etkisini giiglendirmek i¢in, eski kiracinin
son kira yilinda 6denmis olan bir yillik Kira bedeli tutarindan daha fazla tazminata karar
verilebilir.

Bununla birlikte, esasli onarim sonrasi kiralanani yeni haliyle 6ncelikle kiralama
hakki bakimindan tazminatin farkli bir islev gordiigt diistiniilebilir. Nitekim kiraya verenin
tazminat 6demeyi tercih ederek tercihini eski kiraciya kiraya vermeme yoniinde kullanma-
smin koti niyetli bir davranis olmadigi soylenebilir. Bu nedenle, eski kiracinin, esasli ona-
rim sonrasi yenilenen kiralanani1 6ncelikle kiralama hakkini kullanma firsatinin verilmeme-
sinin yaptirimsiz kalmamasi ve kiracinin tahliyesi sonucunda ortaya ¢ikan magduriyetin
giderilmesi amaciyla bu tazminatin kabul edildigi sdylenebilir. Dolayisiyla, oncelikle kira-
lama hakkimin kullanilmamasi nedenine dayali tazminatin varsayilan bir zarari telafi islevi
gordiigii soylenebilir. Ancak Kiraya veren, eski kiraciya kiraya vermeme amaciyla hareket
ederek esasli onarima dayali Kira sozlesmesini sona erdirirse; yani kotii niyetli davranirsa,
buradaki tazminatin 6nleme islevi gordiigi benimsenmelidir.

Eski kiracinin hakkini1 aramaya tesvik edici olmasi nedeniyle, tazminat yaptiriminin,
ceza yaptirimma gore daha islevsel oldugu sdylenebilir’®. Gergekten, eski kiracinin, kiraya
verenin kotii niyetini gormesi halinde, zarar miktarimi ispat etmeden, bir yillik Kira bedelini
almak i¢in hakkini aramak isteyecegini sdylemek yanlis olmayacaktir.

VII-SONUC

Yeniden kiralama yasagina aykir1 hareket edilmesi halinde, eski kiraci, son kira y1-
linda 6denmis olan bir yillik Kira bedelinden az olmamak iizere tazminat talep edebilir. Bu
tazminata esas alinan bir yillik kira bedeli, briit kira tizerinden hesaplanmalidir. Bunlara
ilaveten, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig’de Degi-
siklik Yapilmasina Dair Teblig’in (2018-32/52) verdigi imkanlar ¢ercevesinde taginmaz Kira
bedelinin yabanci para ile belirlenmesi, ancak 6demenin Tiirk liras1 olarak yapilmasi halin-
de 6denen Tiirk lirasi tutarlari, son Kira déneminde 6denen bir yillik kira bedeli tutar1 hesa-
binda dikkate alinmalidir. Kira bedelinin yabanci para ile belirlenmesi halinde ise, bir yillik
kira bedeli tutari, son kira doneminde 6denen bir yillik yabanci para tutarinin yeniden Kira-
lama yasaginin bagladig: tarihteki doéviz satis kuru tizerinden Tiirk lirasi karsiligi olarak
belirlenmelidir. Bunlarin yaninda, kira s6zlesmesinin bir yilin1 doldurmamis olmasi halinde

8 Aym yonde bkz. GUMUS, Kira, s. 323, s. 324; OZDOGAN/OYMAK, s. 578; AYDOG-
DU/KAHVECH, s. 632; INCEOGLU, C. 2, s. 533.

8 Ayni yonde bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 635. SARUHANa gére, bir yillik kira bedelinden az
olmamak tizere maddi tazminat talebi digindaki kira farki, kar yoksunlugu, taginma ve tadilat gider-
leri gibi zarar kalemleri yer alir. Bkz. SARUHAN, s. 375 vd..

™ INCEOGLU, C. 2, s. 402, s. 541. AYDOGDU/KAHVECI’e gore “Ortada ¢zel hukuktan kaynakla-
nan bir uyusmaziik oldugu i¢in hapis cezasinin kaldirilmast olumludur. Ancak para cezasinin ii¢ yil
kiralama yasagina paralel olmayacak bicimde (miilga GKHK. 16 hiikmiinden farkl olarak) ii¢ yil
yerine bir yil olarak ongoriilmesi, kanimizca kétiiye kullanmalar: engellemede geriye gidis agisin-
dan yerinde degildir.” AYDOGDU/KAHVECI, s. 632.
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bir yillik kira bedeli, son 6denen Kira bedelinin kalan ay ile ¢arpimiyla bulunan tutar ile
6denen tutarlarin toplami olarak kabul edilmelidir.

Hakim, Kiraya verenin eski kiraci yerine baskasina kiraya vermesi sonucunda elde
ettigi kazanci gozeterek, son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden daha fazla-
sina hitkmedebilir. Buna kargin, hakim talep olmaksizin, yeniden kiralama yasagma aykiri-
lik nedenine dayali tazminata hiikkmedemez.

Bu tazminatin hukuki niteligi belirlenirken, yeniden kiralama yasaginin getirilis
amaci gozetilmelidir. Yeniden kiralama yasagi, kiraya verenden kaynaklanan, ancak gos-
termelik nedenlerle kira s6zlesmesinin sonlandirilarak kiracinin, kiralanandan tahliye edil-
mesini veya bunun bir baski unsuru olarak kullanilmasini; yani Kira s6zlesmesini sona er-
dirme hakkini kétiiye kullanmasi 6nlemek amaciyla kabul edilmistir. Ayrica yeniden kira-
lama yasagnin kiraya vereni, eski kiracinin 6ncelik hakkini kullanmasina imkén saglamaya
zorlama amaci tasidigi sylenebilir.

Bu nedenle yeniden kiralama yasagina aykirilik nedenine dayali tazminat, telafi isle-
Vi goren tazminat degildir. Bu tazminatin hukuki niteligi, cezanin 6nleme iglevini iistlenmis
bir medeni cezadir. Diger bir deyisle, bu tazminatin 6nde giden islevi, telafi tazminatindan
bagimsiz, 6nleme islevidir. Dolayisiyla bu tazminatin, cezalandirma islevi gérmedigi s6yle-
nebilir. Diger yandan, éncelikle kiralama hakkinin kullanilmamasi nedenine dayali tazmina-
tin, Kiraya verenin kotii niyetli olmasi harig, varsayilan bir zaran telafi islevi gorebilecegi
gozetilmelidir.

Bu ¢ercevede eski kiraci, yeniden kiralama yasagina aykirilik nedenine dayali taz-
minata ilaveten varsa zararlarini ayrica talep edebilir. Kiracinin elde ettigi yararlar, yeniden
kiralama yasagina aykirilik nedenine dayali tazminattan indirilmez. Buna ilaveten, yeniden
kiralama yasagma aykirilik nedenine dayali son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira
bedelinden daha fazla bir tazminata hitkmedebilmesi i¢in, eski kiracinin zararinin varligimi
ispat etmesine gerek yoktur.
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