Dog¢. Dr.
Oz SECER*

TBK m. 309

V. Uciincii kisinin ileri siirdiigii haklar sebebiyle sorumluluk
1. Zapttan sorumluluk

Madde 309- Bir iiciincii Kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla
bagdasmayan bir hak ileri siirmesi durumunda Kkiraya veren, kiraci-
nin bildirimi iizerine davay1 iistlenmek ve Kiracinin ugradigi her tiirlii
zarari gidermekle yiikiimliidiir.

eBK 253 - II: Uciincii Sahsin Iddasina Karst Mesuliyet : 1 - Teminat

Uciincii bir sahis, mecur iizerinde miistecirin haklariyle telifi kabil olmayacak
bir iddiade bulundugu takdirde; mucir, miistecirin ihbar iizerine muhasamay deruh-
te ve miistecirin akit mucibince mecurdan intifaina halel gelmis ise tazminat itasiyle
miikellef olur.

OR 5 - Ubernahme des Rechtsstreits Art. 259f

Erhebt ein Dritter einen Anspruch auf die Sache, der sich mit den Rechten des
Mieters nicht vertrdgt, so muss der Vermieter auf Anzeige des Mieters hin den Recht-
sstreit tibernehmen.

*  Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim
Uyesi.
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CO 5- Prise en charge du proces Art. 259f

Si un tiers fait valoir sur la chose un droit incompatible avec celui du locataire, le
bailleur est tenu de se charger du procés sur I’ avertissement du locataire.

Gerekge:

818 sayili Bor¢lar Kanununun 253 iincii maddesini karsilamaktadir. Tasarinin
tek fikradan olusan 308 inci maddesinde, zapttan sorumluluk diizenlenmektedir.

818 sayili Bor¢lar Kanununun 253 iincii maddesinin kenar bagliginda kullanilan
“II. Uciincii sahsin iddiasina karst mesuliyet | 1. Teminat” ibaresi, Tasartnin 308 inci
maddesinde “V. Uciincii kiginin ileri siirdiigii haklar sebebiyle sorumluluk | 1. Zapttan
sorumluluk” seklinde degistirilmistir.

Maddeye gore, iictincii kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir
hak ileri stirmesi durumunda, kiraya veren, kiracinin bildirimi tizerine davay: tistlen-
mek ve kiracinin ugradigi her tiirlii zarari gidermekle yiikiimliidiir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Bor¢lar Kanununun 259f maddesi
g0z oniinde tutulmustur.

ICINDEKILER:

I. Genel Olarak 2861

II. Sartlar 2862
A.Kiralananin Kullaniminin Kiraciya Birakilmis Olmast ..................... 2862
B. Uciincii Kisinin Ustiin Hakkinin Mevcut Olmasi 2863
C. Ustiin Hakkmn Kira Sozlesmesinden Once Kazamilmis Olmasi.......... 2864
D. Ustiin Hakkin Kiracinin Kullanimini SInirlamasi............e.eeeesessessens 2865
E. Kiracinin Uciincii Kisinin Ustiin Hakkini Bilmemesi .........cc.ceevevveevene 2865
E Kiraya Verenin Sorumlulugunun Kaldirilmamis Olmasi................... 2865
G.Kiracidan Kaynaklanan Bir Durumun Mevcut Olmamasi........c..c.... 2866
H.Ustiin Hakkin Ileri Siiriillmesi 2866
I. Ustiin Hak Iddiasinin Kiraya Verene Bildirilmesi 2866

II1. Sonuglar: 2868
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GENEL KAYNAKCA:

ACAR Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), 4. Baski, Beta Yaynevi,
Istanbul 2017; AYDOGDU, Murat/KAHVECi, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg iliskileri Sozlesmeler Hukuku, 3. Basi, Ankara 2017; CABRI Sezer,
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu,
Adalet Yaymevi, Ankara 2013; DELiCE, Emrah, Kira Hukukunda Zapttan Do-
lay1 Sorumluluk, Journal of International Management, Educational and Econo-
mics Perspectives, 3(2), 2015, s. 31-38; EREN, Fikret, Bor¢clar Hukuku Ozel Hii-
kiimler, 5. Basi, Ankara 2017; GUMﬂS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), Istanbul 2012;
GUNEL, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci Tarafindan
Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Yayinlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2010;
IGI, Peter, Ziircher Kommentar, Die Miete Erste Lieferung, Art. 253-265 OR,
Ziirich 1994; iNCEOGLU, Murat, Kira Hukuku Cilt 1, Istanbul 2014 (Kira Hu-
kuku Cilt 1); LACHAT, David, Commentaire Romand, Code des Obligations,
vol. I, édité par THEVENOZ, Luc/ WERRO, Franz, Art. 1-529 CO, Loi sur le
crédit a la consommation, Loi sur les voyages a forfait, 2¢ édition, Art.253-273¢
CO, Helbing & Lichtenhahn Verlag, Bale 2012; OKTEM (;EViK, Seda, Kira
Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu
Olmasi, Istanbul 2016; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Hig-
kileri Cilt:I/1-2, 6. Tipkt Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008; TUN(;OMAG,
Kenan, Tiirk Borglar Hukuku Cilt IT Ozel Borg Tligkileri, Istanbul 1977; YAVUZ,
Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10.
Baski, Istanbul 2014; ZEVKLiLER, Aydm/GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Tligkileri, Ankara 2018.

I. Genel Olarak

Kiraya verenin kiralanan seyi sozlesmede kararlastirilmis olan kullanma
amacina uygun olarak kiractya teslim ve sdzlesme siiresi boyunca bu sekilde
bulundurma borcunun bir sonucu da, kiracinin kiralanan seyden hukuki ola-
rak ¢ekigmesiz bir sekilde yararlanmasini saglamaktir'. Kiraya verenin zapta
kars1 tekeffiil borcu, iicilincii kisilerin kiralanan iizerinde bir hak ileri siirmeleri

1 GUNEL,s. 141; ACAR, TBK m. 309, N. 2.
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durumunda kiracinin, bu kisilere kars1 korunma ihtiyacinin bir sonucu olarak
kargimiza ¢ikmaktadir?.,

Zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu, tigiincii kisinin iistiin hakkinin sézleg-
menin kurulmasindan énce mevcut olmasi halinde s6z konusudur. Ugiincii ki-
sinin kiralanan1 sonradan edinmesi veya kiralanan iizerinde bir sinirl1 ayni hak
kazanmasi hali, TBK m. 310 vd. maddelerinde 6zel olarak diizenlenmistir®.

Kiraya verenin zapta karsi tekeffiil borcu, kanundan dogan bir borgtur.
Bu konuda kiraya verenin kiraciya ayrica bir taahhiitte bulunmasina gerek bu-
lunmamaktadir®. Ugiincii kisilerin kiralanan iizerinde kullanma amaciyla bag-
dagmayacak nitelikte hak sahibi bulunmasi1 durumunda, kira sdzlesmesinde bu
hususta hiikiim bulunmasa bile kiralayanin sorumlulugu ortaya ¢ikar.

TBK m. 309, genel hiikiim olmas1 niteliginden otiirdi her tiirlii kira iliski-
sine uygulanabilir®.

I1. Sartlari
A. Kiralananin Kullaniminin Kiraciya Birakilmis Olmasi

Kiralananin kullanimi heniiz kiraciya birakilmamuigsa, iiciincii kisilerin
iistiin hakka sahip olmasi durumunda zapta kars1 tekeffiil hiikiimlerinin uy-
gulanmasi miimkiin degildir®. Kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmamis
olmas1 durumunda kiraya verenin teslim borcunun imkansizlagsmasi nedeniyle
kiraya verenin sorumlu olup olmamasina gére TBK m. 112 veya TBK m. 136
uygulanir’.

2 GUNEL,s. 141.

3 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 235.

4  GUNEL,s. 142.

5  ACAR, TBK m. 309, N. 3; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.426; GIGER, Art. 259f N. 5;

HIGI, Art. 259f N. 3.

6  INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, 5. 236; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 136; URAL
CINAR, s. 171; OKTEM CEVIK, s. 58; GUNEL, s. 144.

7 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 136; OKTEM CEVIK, s. 58; GUNEL, s. 144,
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B. Uciincii Kisinin Ustiin Hakkinin Mevcut Olmasi

Zapta kars1 tekeffiil sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in tigiincii
kisilerin kiralananin kullanimini sinirlayan bir {istiin hak ileri stirmeleri gere-
kir®. Ugiincii kisi, kira sdzlesmesinin tarafi olmayan herkes olabilir’.

TBK m. 309’da kiracinin hakkiyla bagdasamayan haktan bahsedilmis-
tir. Bagdagsmamadan ne anlasilmasi gerektigi hususunda doktrinde fikir birligi
mevcut degildir. Bir goriis'® uyarinca, bagdagsmamadan kiralanan seyin kulla-
niminin biitlinliyle engellenmesi anlagilmalidir. Diger bir goriisii savunan ya-
zarlarca'! kiracinin kullanilma olanaginin kismen veya tamamen daraltilmasi
da bagdasmama olarak kabul edilmelidir.

Ucgiincii kisinin iistiin hakki miilkiyet hakki, intifa hakki, iist hakki vb.
gibi bir ayni hak niteligi tasiyabilir'2. Komsuluk hukukundan kaynaklanan
haklar da iistiin hak niteligi tasiyabilir'. Ugiincii kisinin kiralanan {istiindeki
listlin hak iddiasi, kiralananin tamamu iizerinde olabilecegi gibi, bir kism {ize-
rinde de olabilir'.

Ugiincii kisinin ileri siirdiigii iistiin hakkin 6zel hukuka iliskin bir hak olma-
st gerekmektedir'®. Kamu hukukundan dogan sinirlama ve yiikiimliiliikler, kira-
ya verenin zapta karsi tekeffiilden dolay1 sorumluluguna yol agmamaktadir'.

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271; ACAR, TBK m. 309, N. 12; GUNEL, s. 145.
GUNEL, s. 145; HIGI, Art. 259fN. 7.

10 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 137.

11 ACAR, TBK m. 309, N. 14; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.428; DELICE, s. 35.

12 TANDOGAN, s. 124; ACAR, TBK m. 309, N. 15; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.
137; EREN, s. 439; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271; TUNCOMAG, s. 498;
DELICE, s. 35; GUNEL, s. 145; AYDOGDU/KAHVECI, s. 424; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 427; HIGI, Art. 259f N. 8.

13 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 137; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.427; GUNEL, s. 145;
OKTEM CEVIK, s. 59; HIGI, Art. 259f N. 10.

14 GUNEL, s. 150.
15 GUNEL, s. 150.
16 GUNEL, s. 150; OKTEM CEVIK, s. 59.
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Ugiincii kisilerin sahsi hak talepleri ileri siirmesi kiraya verenin zapta
kars1 tekeffiil sorumluluguna yol agmayacaktir!’. Bu nedenle kiraya veren ta-
rafindan arka arkaya iki kira sdzlesmesi yapilmis ve kiraya veren kiralanan
ikinci kiractya teslim etmis ise, ilk kiracinin kendi kira s6zlesmesinin daha
once oldugu gerekgesi ile ikinci kiracinin kullanimini engellemesi miimkiin
degildir'®.

Kira s6zlesmesinden dogan hakkin serh edilmesi halinde durum tartigsma-
lidir. Doktrinde bir goriis!® uyarinca, kira s6zlesmesinden kaynaklanan sahsi
hakkin serh edilmesi halinde dahi kiraya veren agisindan zapta karsi tekef-
fiil sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Zira nisbi haklarin {igiincii kisilere
zapt1 doguracak cinsten etki etmesi s6z konusu olmadigindan zapt gergekles-
meyecektir. Bununla birlikte baskin olan diger goriisii savunan yazarlarca®
serh edilmis sahsi haklarin varligi, kiraya verenin zapta kars1 tekeftiil sorum-
luluguna yol agabilir.

C. Ustiin Hakkin Kira Sozlesmesinden Once Kazanilmis Olmasi

Uciincii kisinin ileri siirdiigii s6z konusu iistiin hakkin kira s6zlesmesinin
yapilmasindan 6nce kazanilmig olmasi gerekmektedir?'.

Sozlesmenin sona ermesinden sonra kurulan bir hakkin kiraya verenin
zapta kars1 tekeffiil sorumluluguna yol agmasi miimkiin degildir*>.

17 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 238; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 137;
LACHAT, Art. 2591, N. 2; OKTEM CEVIK, s. 59; ACAR, TBK m. 309, N. 29;
TUNCOMAG, s. 498; DELICE, s. 35; GUNEL, s. 148; AYDOGDU/KAHVECI,
5. 426.

18 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 239.

19 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 239; ACAR, TBK m. 309, N. 29; GUMUS,
Kira Sozlesmesi, s. 137; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 427; HIGI, Art. 259f N. 8.

20 EREN, s. 439; AYDOGDU/KAHVECI, s. 428.

21 ACAR, TBK m. 309, N. 31; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 241; YAVUZ/
ACAR/OZEN, s.427; GUNEL, s. 151; GIGER, Art. 259f N. 11; EREN, s. 439;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 430; HIGI, Art. 259t N. 11.

22 ACAR, TBK m. 309, N. 32.
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D. Ustiin Hakkin Kiracimin Kullanimini Sinirlamasi

Ugiincii kisinin ileri siirdiigii iistiin hak, kiracinin kiralanam sozlesmede
ongoriilen kullanim amacina uygun olarak kullanabilmesini sinirlamalidir®.

E. Kiracinin Uciincii Kisinin Ustiin Hakkim Bilmemesi

Kiraci kiralananin kullanimint ortadan kaldiracak {igiincii kisinin {istiin
hakkini kira sozlesmesinin kuruldugu anda bilmemelidir®*. Kiract eger bili-
yorsa, kiralayan, ayrica sorumlu olmay1 taahhiit etmemisse sorumlu degildir®.
Buna karsilik kiracinin sézlesmenin kurulmasi sirasinda tigiincii kisinin tistiin
hakka sahip oldugunu bilmesi gerektiginden bahisle, kiraya verenin zapta kar-
s1 tekeffiilden dolay1 sorumluluguna gidilmesi miimkiin degildir?. Kiracinin
zapt tehlikesini fiilen bilmesi gerekmektedir?’.

Kiracinin zapt tehlikesini kira sozlesmesi yapildiktan sonra 6grenmesi
durumunda kiraya verenin zapta karsi tekeffiilden dolay1 sorumlulugu ortadan
kalkmamaktadir?®.

F Kiraya Verenin Sorumlulugunun Kaldirilmamis Olmasi

Kiraya verenin zapta kargsi tekeffiil sorumlulugunun gecerli bir sekilde
kaldirildigt ya da smirlandig: hallerde kiraci, zapta kars: tekeffiilden kaynak-
lanan haklarini ileri stiremeyecektir?’. Bununla birlikte kiraya verenin zapta
kars1 tekeffiil sorumlulugun sinirlanabilmesi ancak, konut ve ¢atili isyeri kira-
st niteligi tasimayan kira sozlesmelerinde genel islem kosullari ile getirilme-
mis olmak kaydiyla hafif ihmal hali i¢in miimkiindiir®.

23 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 241.

24 OKTEM CEVIK, s. 60; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 137; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 429; AYDOGDU/KAHVECTI, s. 426; GUNEL, s. 155.

25 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 137; GUNEL, s. 155; URAL CINAR, 5. 172; OKTEM
CEVIK, s. 60.

26 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 242; AYDOGDU/KAHVEC]I, s. 428.
27 GUNEL,s. 155.

28 GUNEL,s. 155.

29 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 242; GUNEL, s. 156.

30 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 243.
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G. Kiracidan Kaynaklanan Bir Durumun Mevcut Olmamasi

Komsuluk hukukundan kaynaklanan davalarin kiracidan kaynaklanan se-
beplerle acilmis olmas1 durumunda kiraya verenin zapta karsi tekeffiil sorum-
lulugu s6z konusu olmayacaktir®!.

H. Ustiin Hakkin Tleri Siirillmesi

Kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil sorumlulugunun dogumu i¢in tigiincii
kisinin iistiin hakkinin varlig1 yeterli olmamakta, bu kisinin zapta girismis ol-
masi da gerekmektedir®.

Doktrinde bir gériis* uyarinca tigiincii kisinin tistiin hakkini dava yoluyla
ileri stirmesi gerekmektedir. Buna karsilik diger bir goriisli savunan yazarlar-
ca**, dava sart1 zorunlu bir unsur olarak goriilmemelidir. Bu goriisii savunan-
lardan Inceoglu®, hakim gériisiin kabul edilmesi halinde, iigiincii kisinin dava
dis1 tistiin hak iddias1 lizerine, kiraci kiralanani tahliye ederse, zapta kars tekef-
fiil sorumlulugunun sartlart olusmadigi i¢in, kiracinin taginmazi erken tahliye
etmesi nedeniyle kiraya verene karsi sorumlu olacagini, bu durumda borcuna
aykir1 davranan kiraya verenin sorumlui olmasinin 6tesinde erken iade tazmi-
natia hak kazanacag icin ayrica ddiilendirilmis olacagini belirtmektedir.

I. Ustiin Hak Iddiasinin Kiraya Verene Bildirilmesi

Uciincii sahsin dava acmasi durumunda, kiracinin bu davayi kiraya ve-
rene bildirmesi gerekmektedir®. Bildirim, kiraya verenin haberdar edilmesi

31 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 243.
32 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 244; GUNEL, s. 151.

33 URAL CINAR, s. 173; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271; YAVUZ/ACAR/
OZEN, 5.428: DELICE, s. 35; AYDOGDU/KAHVECI, s. 430.

34 iNCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 245; EREN, s. 439; TUN(;OMAGZ s. 498;
GUNEL, s. 153; TBK m. 318’e dayanan farkli bir goriis i¢in bkz: GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 138.

35 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 245.
36 ACAR, TBK m. 309, N. 43; Davanin bildirimi denildiginde davanin taraflarindan
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ve buna bagl olarak kiraya verenin mevcut davayi istlenmesini saglamasi
acisindan faydalidir.

S6z konusu bildirimin hukuki niteligi kiilfettir’’. Bildirim herhangi bir
sekil sartina tabi kilimmamustir’®. Ancak ispat agisindan bildirimin mahkeme
araciligiyla ya da noterden gerceklestirilmesinde yarar bulunmaktadir®.

Bildirimde, kiraci, ii¢iincii kisinin iddia ve talebinin ne oldugu ile davay1
iistlenme talebinin yer almasi gerekmektedir. Bu ¢ergevede dava dilekgesinin
kiraya verenin teblig edilmesi yeterlidir*.

Ucgiincii kisi, iistiin hakkini kiraciya kars1 dava yolu ile siirerse kiraci ki-
raya verene yapacagi bildirimi kendisine kars1 agilan davanin her asamasinda
ileri siirebilir. Ancak dava Yargitay asamasindayken bildirim miimkiin degil-
dir*'.

Bildirimin zamaninda yapilmasi gerekmektedir. Bildirimin zamaninda
yapilmastyla kastedilen, kiracinin, kiraya verenin etkin bir savunma yapabile-
cegi ana kadar bildirimde bulunmus olmasidir*?. Zamaninda bildirim yapilmaz
ise kiraci davanin {istlenilmesini isteyemeyecegi gibi, dogan zararinin tazmin

birisinin derdest olan dava hakkinda bir iigiincii sahsa bilgi vermesi ve yardim istemesi
anlagilmaktadir. Burada amaclanan, davanin taraflarindan birisinin davanin sonucuna
gore aleyhe bir sonu¢ cikmasi durumunda davanin iyi bir sekilde yiiriitiilmemis
oldugu iddiasim engellemektir. GUNEL, s. 156-157.

37 ACAR,TBKm.309,N.45; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.429; INCEOGLU, Kira Hukuku
Cilt 1, s. 247; DELICE, s. 36; AYDOGDU/KAHVI?CI, s. 429; Kiilfet degil bir borg
oldugu yolundaki ifade i¢in bkz: ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271; GUNEL, s.
156.

38 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 247; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.429: OKTEM
CEVIK, s. 61; ACAR, TBK m. 309, N. 46; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 138;
GUNEL, s. 157; HIGI, Art. 259f N. 17.

39 ACAR, TBK m. 309, N. 46; GUNEL, s. 157; INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s.
247; OKTEM CEVIK, s. 61.

40 ACAR, TBK m. 309, N. 47; DELICE, s. 36; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.429.
41 GUNEL, s. 157.
42  YAVUZ/ACAR/OZEN, s.429; GUNEL, s. 157;: DELICE, s. 36.
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edilmesini de isteyemeyecektir®. Fakat zamaninda bildirim yapilsaydi bile
onlenemeyecek cinsten zararlardan kiraya vereni sorumlu tutmak gerekmek-
tedir. Kiraci ile birlikte kiraya verene de dava agilmis ise, kiracinin bildirim
yapmasina gerek olmadan zapt hiikiimlerinden yararlanmasi miimkiindiir*.

Kiracidan baskasinin yaptigi bildirim kiracinin bildirimi olarak kabul
edilmemektedir®.

II1. Sonuglari

Zapta kars1 tekeffiil sorumlulugunun dogmasi durumunda bunun ilk so-
nucu kiraya verenin igiincii kisi tarafindan kiraciya karsi agilan davayi iistlen-
mek zorunda olmasidir*. Kiraya verenin kusurlu olup olmamasinin bir 6nemi
bulunmamaktadir?’. Kiraya verenin davayi istiine almasi davada taraf degi-
sikligi seklinde olabilir*.

Kiraya veren bildirime ragmen davay1 iistlenmezse, borca aykirt davran-

43 ACAR, TBK m. 309, N. 49; GUNEL, s. 158; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.429; Y.14
HD, T. 06.02.2008, E. 2007/15967 K. 2008,/1169 “...Somut olayda; asil davanin da-
vacist olan kiraci, mecur iizerinde ticlincii sahislarin hak iddiasinda bulundugunu,
bu yiizden kiralananm sozlesmedeki amacina uygun kullanamadigini ve erken tah-
liye etmek zorunda kaldigini ileri siirmiigse de, kiracinin Bor¢lar Kanununun 275.
maddesinin yaptig1 génderme sebebiyle 253. maddeye gore kiralayana durumu ihbar
etmedigi, 08.04.2005 tarihli ihtarnamenin ihbar miikellefiyetini ortadan kaldirict ni-
telikte olmadig1 anlasilmaktadir. Davaci ve karsi davali kiraci, ihbar borcunu yerine
getirmediginden kiralayandan tazminat isteyemeyecegi gibi kiralayan kiralanani s6z-
lesmeye uygun kullanmaya hazir bulundurdukg¢a kira parasinin tamamini 6demekle
de yiikiimliidiir. Mahkemece, bu olgu gozetilmek suretiyle kiracinin maddi ve mane-
vi tazminat isteminin reddedilmesinde yasaya aykirilik yoktur...”(Lexpera).

44 ACAR, TBK m. 309, N. 49.
45 ACAR, TBK m. 309, N. 52.

46 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 248; DELICE, s. 36; Kiraya veren kiraci
lehine davaya dahil olacagindan davada taraf degisikligi gerceklesecektir. ACAR,
TBK m. 309, N. 53.

47 TANDOGAN, s. 125; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.430; GIGER, Art. 259f N. 12;
EREN, s. 439; GUNEL, s. 142.

48 DELICE, s. 36; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 138.
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mis olur®. Bu durumda kiracinin davaya devam zorunlulugu bulunmamakta-
dir™. Kiraci, davayi kabul edebilecegi gibi, sulh de olabilir®'. Kiracinin yaptigi
islemlerden dolay1 kiraya verene karsi sorumlulugu da bulunmamaktadir®.

Ugiincii kisinin herhangi bir hakka dayanmayan fiili miidahaleleri nede-
niyle kiracinin kiralanan1 kullanamamasi1 durumunda, kiract durumu kirala-
yana bildirirse, kiraya veren i¢iincii kisinin bu miidahalesine kars1 gerekli
hukuki yollara bagvurmalidir. Ornegin, ayn1 zamanda malik olan kiraya ve-
ren, ti¢lincii kisinin kiraciy1 zorla kiralanandan ¢ikarip taginmazi kullanmaya
baslamas1 durumunda, esya hukukundaki gerek zilyetligi koruyucu hiikiim-
lerden gerekse de miilkiyeti koruyucu davalardan yararlanarak {igiincii kisiyi
kiralanandan ¢ikartmali ve zilyetligin tekrar kiraciya iadesini saglamalidir®.

TBK m. 309°da kira s6zlesmesinin zapt nedeniyle kendiliginden sona
erecegi Ongoriilmedigi gibi ayn1 hiikiimde kiraciya bir fesih hakki da taninma-
mustir™. TBK m. 306 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasiyla kira sdzlesmesinin
feshedilebilmesi miimkiindiir®. Kiracinin fesih beyani ile sdzlesme, ileriye
etkili olarak sona erecektir.

Kiraci, Gi¢iincii kiginin ileri siirdiigii ayni hak nedeniyle kiralanani s6zles-
meye uygun kullanamadiysa, ugradigi zararin tazminini talep edebilir’. Ki-
raya verenin tazminata iligkin sorumlulugu, kusur sorumlulugudur®’. Kiraya
veren, ancak kusursuz sorumlu oldugunu ispatlamak suretiyle tazminat so-

49 DELICE, s. 36.
50 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 138; AYDOGDU/KAHVECI, s. 427.

51 ACAR, TBK m. 309, N. 54;: YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 430: DELICE, s. 36:
GUNEL, s. 160.

52 DELICE, s. 36.
53 GUNEL, s. 160-161.
54 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 249.

55 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1,5.249; GUNEL, s. 162; DELICE, 5. 36; GUMUS,
Kira Sozlesmesi, s. 139; AYDOGDU/KAHVECI, s. 427.

56 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 250; OKTEM CEVIK, s. 61; ACAR, TBK m.
309, N. 58.

57 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 139; OKTEM CEVIK, s. 61; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 430.
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rumlulugundan kurtulabilir®®. Zararin tazmin edilmesi zaptin gergeklesmesine
baglidir. Buna karsin ii¢ilincii kisinin agtig1 dava reddedilmisse, kiraya verenin
tazminat sorumlulugundan bahsedilemez®.

Tazmin edilecek olan zarar, miispet zarardir®. Kiraci, zapt nedeniyle orta-
ya ¢ikan tiim zararlarinin tazminini uygun illiyet bagi icinde olmak kosuluyla
talep edebilir®’. Tlk olarak kirac1 feshe kadar olan siirede kiralanan geregi gibi
kullanamamasi yiiziinden ugradig1 zararin tazminini talep edebilir. Bu ¢erce-
vede isyeri kiralarinda, kiraci, yoksun kaldigi kar1 talep edebilir. Kiracinin
ticiincii kisiye 6demek zorunda kaldig1 ecrimisil bedellerinin de tazminini is-
teyebilmesi miimkiindiir®.

58 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 251.
59 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 430.

60 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 251; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 139;
OKTEM CEVIK, s. 62; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 271; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 427, 430.

61 GUNEL,s. 165.

62 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 251; GUNEL, s. 165; Y.3HD, T. 2.3.2017, E.
2017/3310, K. 2017/2348 “... Davacinin kira bedelinin iadesine yonelik temyiz iti-
razlarimin incelenmesinde; Davaya konu taginmaz davali tarafindan 07.03.2007 bas-
langig tarihli ve 31.07.2007 bitis tarihli sozlesme ile davaciya kiraya verilmigtir. Da-
vact kiraci taginmazin miilkiyetinin dava dis1 Hazineye ait oldugu, kiralanan taginmaz
icin ecrimisil ddemek zorunda kaldigindan bahisle kira s6zlesmesi sebebiyle ddenen
kira bedellerinin tahsilini istemis, davali cevap dilek¢esinde taraflar arasinda gecerli
bir kira s6zlesmesi mevcut oldugunu, kira sozlesmesinin gecerli olmasi icin kiraya
verenin malik olmasi gerekmedigini, davanin reddi gerektigini bildirmis, mahkemece
davanin reddine karar verilmistir.

Kiraya verenin sdzlesmeye konu seyin maliki olmasi zorunlu degildir. Kira sozlesme-
si feshedilmedigi veya sozlesmenin iptali davasi agilmadigi siirece gecerlidir. Ancak
bir iigiincii kisinin kiralanan iizerinde, kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri
slirmesi durumunda kiraya veren, sz konusu hukuki ayib1 gidermek ve kiracinin bu
yiizden ugradig1 zararlari tazmin ile yiikiimliidiir. Kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil
borcu BK.’nun 253. (6098 Sayil1 TBK.’nun 309 ) maddesinde diizenlenmistir. Kiraya
veren kiralanani her tiirlii maddi ve hukuki ayiptan ari olarak kiracinin kullanimina
sunmak ve kira miiddetince bu hali ile muhafaza etmekle yiikiimliidiir. Uciincii ki-
sinin ayni bir hakka dayali olarak kiralanan lizerinde ileri siirdiigii talepler davali
kiralayanin tekeffiilii altindadir. Davaci kiracinin édemek durumunda kaldig: ecri-
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Kiracmin kiraya verenden isteyebilecegi bir diger zarar kalemi, kirala-
nan i¢in yapmis oldugu ve kiralanan iizerinde hak iddia eden ii¢iincii kisiden
alamadig1 masraflardir. Kiraci 6ncelikli olarak iyi niyetli zilyedin iade sorum-
lulugu uyarinca ti¢lincii kisiden, yapmis oldugu zorunlu ve faydali masraflar
talep edebilecektir (TMK m. 994). Bunun disindaki masraflarin ise tiglincii
kigiden talep edilmesi miimkiin degildir®.

Tazmini gereken diger zararlara, kiracinin davanin iistlenilmesine kadar
yaptig1 yargilama giderleri®, iigiincii sahsin davayi kazanmasina bagli olarak
kiralanan seyden taginmak i¢in masraf yapilmigsa bu masraflar®, ti¢tincii sah-
sin davay1 kazanmasina bagli olarak kiracinin kiralanan yerine baska bir seyi
kiralamasi halinde 6denen fazla kira bedeli vb. drnek verilebilir®.

Kiraya verenden tazminat talep edilebilmesi i¢in onun kusurlu olmas1 ge-
rekmektedir®’. Kiracinin kusurlu olmasi halinde kiraya verenin sorumlulugun-
dan bahsedilmesi miimkiin degildir. Yargitay, bir kararinda®® kiracinin sozles-
menin feshi tarihinden itibaren ayni vasifta isyerini kurmak ve ayn1 kosullar-
da bir yere tasinmak konusunda gerekli ¢abay1 gostermek zorunda oldugunu,
aksine davranigin birlikte kusur teskil edecegini ortiilii olarak belirtmektedir.

Kiraya verene bildirimde bulunmayan kiracinin tazminat talep edebilme-
si miimkiin degildir. Ge¢ bildirim durumunda da tazminat sorumlulugunun
kismen veya tamamen ortadan kalkmast mimkiindiir®.

misil bedellerinin de bu kapsamda degerlendirilmesi zorunludur. Mahkemece dava-
cmnin 6dedigini belirttigi ecrimisil ddemelerine dair belgelerinin dosyaya getirtilerek
davacinin 6dedigi ecrimisil bedelini gegmemek kaydiyla kira bedeli iadesine karar
verilmesi gerekirken, eksik aragtirma ve inceleme ile davanin reddine karar verilmesi
dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir...”(Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

63 GUNEL,s. 165.

64 GUNEL,s. 165.

65 DELICE, s. 37.

66 DELICE, s. 37; ACAR, TBK m. 309, N. 59.

67 ACAR, TBK m. 309, N. 60.

68 Y.6HD,T. 3.4.2014, E. 2013/12712, K. 2014/4351 (Kazanc1 Tgtihat Bilgi Bankasi).
69 ACAR, TBK m. 309, N. 61.
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