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Kira Sozlesmesinde Erken Tahliyede
Makul Sureo

Reasonable Time for Early Release in the Rental Agreement
Oz SECER®

Oz:

Kira sozlegmesi, kiraci tarafindan siiresinden 6nce sona erdirildiginde, TBK m. 325 hiik-
miine gore, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya
verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder. Kiracinin erken tahliyeden dogan sorumlulugun
belirlenmesinde, makul siireden ne anlagilmasi gerektigi, kira szlesmesinin sona erme ani ve
sorumlu olunan siire bakimindan 6nem tagimaktadir. Kiraci, kira s6zlesmesini benzer kosul-
larla devralmaya hazir olacak yeni bir kiraciy1 kiraya verene dnererek erken tahliyeden dolay1
sorumluluktan kurtulabilecektir.

Anahtar Kelimeler:
Kira Sozlesmesi, Erken Tahliye, Makul Siire, Sorumlu Siire, Yeni Kiraci.

Abstract:

When the rental agreement is terminated by the lessee before its term, the debts of the
lessee arising from the rental agreement continue for a reasonable period of time, during
which the rented property can be rented under similar conditions, in accordance with Article
325 of the TCO. In determining the responsibility of the lessee arising from early release,
what should be understood from the reasonable period is important in terms of the expiry
of the rental agreement and the period of responsibility. The lessee can avoid liability for
early release by proposing to the lessor a new lessee who will be ready to take over the rental
agreement on similar terms.
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Giris

Kira sozlesmesi, belirli siireli olarak akdedildigi takdirde siirenin sonuna
kadar taraflar1 baglamaktadir. S6zlesme, belirsiz siireli olarak yapildiginda ise
TBK m. 328-330 maddeleri ¢ergevesinde fesih bildirimine dayali olarak sona
erdirilinceye kadar taraflar1 baglamaktadir'. Bu nedenle kiraci, kiralanan1 be-
lirtilen siirelerden 6nce tahliye ederse, kural olarak kira bedelini 6deme bor-
cundan kurtulamamaktadir. Ciinkii kira siiresi boyunca, kiraya veren, diizenli
olarak kira bedellerini almay1, kiract da belirlenen siirenin sonuna kadar kira
konusu taginmazdan yararlanmay1 amaglamaktadir. Buna ragmen taraflardan
biri tek tarafli olarak kira sdzlesmesini siiresinden 6nce feshettiginde, feshin
olumsuz sonuglarina da katlanacaktir.

Kira s6zlesmesinin siiresinden 6nce sona erdirilmesine iliskin TBK m.
325/f. 1’e gore, “Kiraci, s6zlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin
kiralanan1 geri verdigi takdirde, kira sdzlesmesinden dogan borglar, kirala-
nanin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder.
Kiracinin bu siire gegmesinden dnce kiraya verenden kabul etmesi beklene-
bilecek, 6deme giicline sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kira-
c1 bulmasi halinde, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglar1 sona erer”.
Ayni maddenin ikinci fikrasina gore “Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu
giderler ile kiralanani baska bi¢cimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmek-
ten kasten kacindig1 yararlari kira bedelinden indirmekle ytikiimliidiir”.

S6z konusu diizenlemede; sozlesme siiresine veya fesih donemine uy-
maksizin kiralanani tahliye eden kiracinin sézlesmeden dogan borg¢larinin ki-
ralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire devam edece-
gi belirtilmektedir. Eger kiraci, kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek,
O6deme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi
halinde, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglarinin sona erecegi 6ngo-
rilmektedir.

Erken tahliyeye iliskin TBK m. 325 hiikmiiniin nisbi emredici nitelikte
bir hiikiim oldugu kabul edilmektedir’. Bunun en 6énemli sonucu, hiikiimde

' URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bede-
linin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul, 2014, s. 216.

> URAL CINAR, s. 216.
*  INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt 1, istanbul, 2014, s. 625; OKTEM CEVIK, Seda,
Kiralananin Sozlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK m. 325), Bahgesehir Univer-
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Ongoriilenin 6tesinde bir tazminatin ya da ceza kosulunun kararlastirilmasinin
gecersiz olmasidir.

Kira sézlesmesinin erken tahliye ile sona ermesi i¢in birtakim sartlarin
var olmasi1 gerekmektedir. Bunlardan ilki sézlesme siiresine uyulmaksizin ki-
ralananin tahliye edilmig/geri verilmis olmasidir’. TBK m. 325 hiikmiinde bu
sart, “Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanan
geri verdigi takdirde” seklinde ifade edilmistir. Konut ve ¢atili isyeri kirala-
rinda TBK m. 347 uyarinca sdzlesmeyi sona erdirmek isteyen kiracinin 15
giin 6nceden fesih bildiriminde bulunmas1 gerekmektedir. Bu siireye uyulma-
mast, 0rnegin fesih bildiriminde bulunulmaksizin kiralanan konutun on giin
kala tahliye edilmesi TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanmasina yol agacaktir’.

Hiikmiin uygulanabilmesi i¢in temel sart, kira konusu taginmazin tahli-
ye edilmis olmasidir’. Kira sézlesmesinin feshedildiginin bildirilmesi yeterli

sitesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt: 9, Say1: 103-104, Y1l: 2013, s. 138; ACAR, Faruk,
Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Baski, Istanbul, 2017,
m. 325 N. 5; YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler Birinci Cilt, 11. Baska, Istanbul, 2022, s. 540; GUMUS, M. Alper, Yeni 6098 Sayil
Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), Istanbul, 2012, s. 194;
LACHAT, David, Du bail a loyer Dispositons générales, Commentaire Rommand Code des
obligations I Art. 1-529 CO Commentaire (Thévenoz-Werro Editeurs), 2. édition, Bale, 2012,
Art. 264 N. 2; OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, Istanbul Serhi
Tiirk Borglar Kanunu Yiiriirlik Kanunu (Madde 207-392), Cilt: 4-5, 3. Basi, Istanbul, 2019,
m. 325 N. 3; AYDOGDU, Murat / KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg 1lis-
kileri Sozlesmeler Hukuku, 4. Baski, Ankara, 2019, s. 462; URAL CINAR, s. 217; CHAIX,
Francois, L’article 264 CO: A la recherce du locataire de remplacement, La semaine judicai-
re-doctrine 11, s. 54; WEBER, Roger, Die Miete, Basler Kommentar Obligationenrecht I Art.
1-529 OR (Widmer Liichinger-Oser (Hrsg.)), 7. Auflage, Basel, 2020, Art. 264 N. 2; BATTIG,
Hans, Das schweizerische Mietrecht Kommentar, Art. 264, Ziirich-Basel-Genf, 2018, Art. 264
N. 1; PERMANN, Richard, Mietrecht Kommentar Mit einschlégigen bundesrechtlichen und
kantonalen Vorschriften, Ziirich, 2007, Art. 264 N. 2; HULLIGER, Urban / HEINRICH, Peter,
Vertragsverhdltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe Art.
184-318 OR, 3. Auflage, Zurich, Basel, Genf, 2016, Art. 264 N. 1; GIGER, Hans, Berner Kom-
mentar, Die Miete, Art. 253-273c¢. Art. 266-2660 OR, Bern, 2020, Art. 264 N. 66.

4 AYDOGDU / KAHVECI, s. 462; CR CO I-LACHAT, Art. 264 N. 2; BSK OR I-WEBER, Att.
264 N. 2; CHAIX, s. 54, PERMANN, Art. 264 N. 2.

5 INCEOGLU, C. 1, s. 629; CR CO I-LACHAT, Art. 264 N. 3; PERMANN, Art. 264 N. 12.

¢ Y.6.HD,T. 14.5.2015, E. 2014/8247, K. 2015/4939 (www.legalbank.net). E.T. 18.8.2022.

7 INCEOGLU, Cilt 1, s. 629; PETEK, Hasan, Kiralananin S6zlesmenin Sona Ermesinden Once
Geri Verilmesi, izmir Barosu Dergisi, Bor¢lar Kanunu Ozel Sayisi, Yil: 77, Say1: 2, Mayis 2012,
s. 149; ERZENGIN, Ertugrul Dogan, Kiralananin Sozlesmenin Sona Ermesinden Once Iadesi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, Marmara Universitesi SBE, 2020, s. 28; OK-
TEM CEVIK, m. 325 N. 4; BATTIG, Art. 264 N. 7; KLEY, Anna, Die vorzeitige Riickgabe der
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olmamaktadir®. Yargitay, konut ve catili isyeri kiralarinda tahliyenin gergek-
lestigini kabul etmek i¢in anahtar tesliminin fiilen ger¢eklesmesini veya mah-
kemenin gosterecegi yere tevdiini aramaktadir’.

Erken tahliyenin gerceklesmesi icin kiralananin tamamen tahliye edil-
mesi gerekmektedir®. Kiralananin bir kismimin 6rnegin kiralanan konutta
odalarin bazilarmin tahliye edilmesi halinde kiraya verenin kabul etme yii-
kiimliiligii bulunmamaktadir. Kiralananin biitlin anahtarlarinin kiraya verene
iade edilmemesi durumunda da tam tahliye ger¢eklesmemektedir'. Kiralanan
taginmaza iligkin biitiin anahtarlarin teslimi, kiracinin kiralanani yalnizca kul-
lanmaktan vazgectigini degil; kiralanan1 kullanma yetkisinden vazgectigini,
boylece kiralanani tahliye ettigini gosterir'.

Kiralananin tahliye edilme nedeni kural olarak 6nemli degildir. Ancak
kiralananin tahliye edilmesi ve objektif olarak sozlesmede kararlastirilan kul-
lanim amacina uygun bir sekilde kullanilamayacak hale gelmesinden kaynak-
lanmus ise kira sozlesmesi TBK m. 136 uyarinca objektif imkansizlik nede-
niyle sona ermektedir".

TBK m. 325/f. 1’de, kiracinin, kiralanan1 tahliye etmesi durumunda, ki-
raya verenin kiralanani1 benzer kosullarla kiraya verebilecegi makul bir siire

Mietsache - praktische Fragen, Mietrechtspraxis/mp Zeitschrift fiir schweizerisches Mietrecht,
04/2013, 5. 260; CHK-HULLIGER / HEINRICH, Art. 264 N. 4; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 543.

$ INCEOGLU, Cilt 1, s. 629; OKTEM CEVIK, s. 138.

’ Y. 6.HD., T. 11.5.2016, E. 2016/3570, K. 2016/3846; Y. 3. HD, T. 9.6.2021, E. 2021/1752, K.
2021/6307 (www.legalbank.net). E.T. 18.8.2022.

10 OKTEM CEVIK, m. 325 N. 5; ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, 20. Basi, Istanbul, 2020, s. 338; BSK OR I-WEBER, Art. 264 N. 3; CHA-
1X, s. 57; BATTIG, Art. 264 N. 24, PERMANN, Art. 264 N. 4; BK-GIGER, Art. 264 N. 86.

" BAYRAM, Aziz Erman, Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu, GUHFD,
Cilt: XXI, Say1: 4, Y1l: 2017, s. 141; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 543; BSK OR I-WEBER, Art.
264 N. 3; KLEY, s. 261; BGer, 7.8.2008,4A 220/2008, E. 3.b.

2. BAYRAM, s. 141.

* TANDOGAN Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sézlesmeleri, Cilt 1/2, Ugiincii Tipki Basimdan Dérdiincii Tipki Basim, Istanbul, 2008, s. 170;
BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gore Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Istanbul, 1993, s. 25; DOGAN, Murat, Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin
Sona Ermesi, Ankara, 2011, s. 68; INCEOGLU, Cilt 1, s. 630; PETEK, s. 151; OKTEM CE-
VIK, s. 141; ERZENGIN, 5. 37; ACAR, m. 325 N. 10; OKTEM CEVIK, m. 325 N. 6; GUNEL,
Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda S6zlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona Er-
dirilmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istan-
bul, 2010, s. 251; CHAIX, s. 53; BAYRAM, s. 142.
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ile sorumlu olmasi diizenlenmistir. TBK m. 325’te diizenlenen makul siire
kavrami, Yargitay kararlarinda kabul edilen ve sorumluluk hukukunun temel
ilkelerinden olan zarar gorenin zarar1 artirmama veya zarar verenin durumu-
nu agirlastirmama ilkesinden yola ¢ikarak elde edilmistir. Kiracinin kiraya
verenin zararini tazmin borcunun makul bir siire i¢in devam ettiginin kabul
edilmesi, kiraya verenin kiracinin durumunu agirlagtiracak davranislar igeri-
sine girmesini engellemek i¢indir®.

Kira s6zlegmesinin TBK m. 325 hiikmiine dayanarak sona ermesi halinde
makul siire kriteri iki noktada 6nem tasimaktadir. Bunlardan birincisi erken
tahliyeye bagli olarak kira sdzlesmesinin sona ermesine iliskindir. Kira soz-
lesmesinin tahliye aninda sona ermesine bagli olarak makul siire ile tazminat
yiikiimliiliigliniin mii yoksa kira sdzlesmesinin makul bir siire devam etme-
sine bagli olarak kiracinin kira bedellerinden mi sorumlu olacaginin tespit
edilmesi lazimdir. ikincisi ise kira s6zlesmesinin erken tahliyeye bagl olarak
sona ermesine iliskin hangi goriis kabul edilirse edilsin kiracinin makul siire
boyunca kira bedellerinden sorumlu olmasi s6z konusu olacagi i¢in bu makul
stirenin nasil tespit edilecegidir.

I. S6zlesmenin Sona Ermesi Acisindan Makul Siire

A. Genel Olarak

Kira sozlesmesinde kira konusu tasinmazin erken tahliyesinde kira soz-
lesmesinin ne zaman sona erecegi tartigmalidir'. Tartisma, kira sézlesmesinin
kiralananin erken tahliyesi aninda mi1 yoksa makul siirenin sonunda m1 sona
erdigi noktasinda diigiimlenmektedir. Makul siire, burada kira sézlesmesinin
erken tahliyeye ragmen devam edip etmedigi noktasinda 6nem tasimaktadir.
Eger kira sdzlesmesi erken tahliye halinde sona ermeyecekse, makul siirenin
bitimine kadar devam edecektir.

" BURCUOGLU, Haluk, Kiracinin Kiralananini Erken Tahliyesi Halinde Uygulamada Karsi-
lasilan Baz1 Hukuki Sorunlarin Irdelenmesi, Prof. Dr. Zahit Imre’ye Armagan, Istanbul, Der
Yayinlari, 2009, s. 140; OKTEM CEVIK, m. 325 N. 9.

S PETEK, s. 153-154.

® BEYTORUN, Gézde, Kiralananin Erken Iadesi (TBK m. 325), Istanbul, 2022, s. 77.
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B. Ogretideki Goriisler
1. Kira Sozlesmesinin Makul Siirenin Bitiminde Sona Ermesine iliskin Goriis

Kira sozlesmesinin sona ermesini makul siirenin sona ermesine bagla-
yan goriis' uyarinca, kira konusu tasinmazin erken tahliyesi halinde sdzlesme
tahliye aninda sona ermemekte, makul slirenin sonuna kadar kira sdzlesme-
si devam etmektedir. Kiraci, s6zlesmenin siiresinden 6nce sona erdirilmesi
nedeniyle tazminat 6demekle yiikiimlii degildir, o kira sézlesmesinin devam
etmesi nedeniyle makul siire boyunca isleyecek asli edim borcu olan kira be-
dellerinden sorumlu olacaktir'®. Bu goriisiin kabul edilmesi ihtimalinde; kira-
c1, makul siirenin sonuna kadar isleyecek kira bedeli ile sorumlu olacaktir®.

Kira sozlesmesinin erken tahliye ile sona ermesini makul bir siirenin biti-
mine baglayan goriise birtakim elestiriler yoneltilmektedir. Kiralananin tahliye
edilmesine ragmen sozlesmenin devam etmesi kiracinin kira bedellerini 6deye-
cegi donem i¢in kiralanan1 kullanma hakkindan yoksun kalmasi anlamina gel-
mektedir. Ayrica TBK m. 325/f. son’da kiralananin bu donemde kiraya veren
tarafindan baska bicimde kullanilabilecegi de diizenlenmistir. Kiralanan1 kullan-
ma imkanmin kiraya verene gegmis olmasi ve kiracinin da kiralanan1 kullanma
imkanindan yoksun olmasi ancak taraflar arasindaki kira sdzlesmesinin sona er-
mis olmasiyla agiklanabilmektedir. Bu durumun kiracinin kiralanani tahliyesi ile
kullanma hakkindan feragat ettigi seklinde yorumlanmasi da miimkiin degildir®.

Makul siire boyunca kira s6zlesmesinin devam ettiginin kabul edilmesi,
kiraya verenin zapta ve ayiba karsi tekeffiil sorumluluklarinin, kiracinin ise
ayiplari kiraya verene bildirme, kiralananin gezdirilmesine veya ayiplarin gi-
derilmesine katlanma yiikiimliiliiklerinin devam ettiginin kabul edilmesi so-
nucunu dogurmaktadir®.

TBK m. 325 hiikmiiniin gerek¢esinde de kiralananin erken tahliyesi ha-
linde kiraya verenin zarari artirmama kiilfeti oldugundan bahsedilmektedir.

7 PETEK, s. 155; OKTEM CEVIK, s. 145; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 543; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 457; GUMUS, s. 195; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 338; OKTEM CEVIK,
m. 325 N. 15; URAL CINAR, s. 222; BAYRAM, s. 153.

'® PETEK, s. 154; ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri,
Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 14. Baski, Ankara, 2021, s. 320.

1 OKTEM CEVIK, s. 146; OKTEM CEVIK, m. 325 N. 16.
2 ERZENGIN, s. 50.
2 ERZENGIN, s. 50.
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TBK m. 325/f. 2’de sayilan kalemlerin mahsubu da kiraya verenin zarari ar-
tirmama kiilfetinin bir gériintimiidiir. Kira iligkisi, makul siire boyunca devam
edecek ise kiraci kira bedellerinden sorumlu olacagindan bir zarardan ve kira-
ya verenin zarari artirmama kiilfetinden s6z edilemez>.

2. Kira Sozlesmesinin Erken Tahliye Aninda Sona Ermesine iliskin Goriis

Kira s6zlesmesinin erken tahliye aninda sona erdigini savunan goriis> uya-
rinca kiralananin erken tahliyesi halinde kira s6zlesmesi makul siirenin sonunda
degil, tahliye aninda sona ermektedir. Ciinkii TBK m. 325 hiikmii kiraciya 6zel
bir fesih hakki tanimaktadir. Bu goriis® uyarica makul siire igerisinde dahi kira-
ya verenin bir bagka kirac1 bularak yeni bir kira sdzlesmesi yapma olanagi mev-
cuttur. Kira iligkisinin makul siirenin sonuna kadar devam etmesi durumunda
kiraya verenin yeni bir kira sdzlesmesi yapmak imkani mevcut olmamaktadir®.

Kiraciin makul siireye bagl olarak dogacak olan sorumlulugunun ko-
nusunu kiraya verenin sézlesmenin siiresinden 6nce sona ermesi nedeniyle
ugradigi zararlar olusturacaktir**. Ancak TBK m. 325 ile kiracinin tazminat
sorumlulugu makul siire ile sinirlandirilmis olmaktadir. Kiracinin tazminat
sorumlulugunun, mevcut bir sézlesmeyi hakli bir neden olmamasina ve s6z-
lesmeyle bagli olmasina ragmen tahliye etme yoluyla sona erdirerek genis
anlamda borca aykir1 davranmasindan kaynaklandigi belirtilmektedir?.

Kiracinin kiralanani erken tahliye etmesi ile kira sdzlesmesinin sona er-
digi benimsenirse, TBK m. 325/f. 1/c. 2’de yer alan, kiracinin makul siirenin
sona ermesinden Once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme
giicline sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi ha-
linde kira sozlesmesinden dogan borg¢larinin sona erecegi seklindeki diizen-
leme ile celiskili bir sonug ¢iktig1 ifade edilmektedir®. Ciinkii, kanun koyucu
makul stirenin devam ettigi donemde halen kira sézlesmesinin devam ettigi
varsayimina dayali olarak kiracinin bu silireden dnce yeni bir kiract bulmasi

2 BEYTORUN, s. 82.

% INCEOGLU, Cilt 1, s. 635; ACAR, m. 325 N. 37; BEYTORUN, s. 86; GUNEL, s. 257; ER-
ZENGIN, s. 52.

* INCEOGLU, Cilt 1, s. 636.

¥ INCEOGLU, Cilt 1, s. 636.

% ERZENGIN, s. 48.

7 ACAR, m. 325 N. 40.

% (OKTEM CEVIK, s. 145.

Yil: 2022 » Cilt: 17 « Sayi: 211 @




0z SEGER

halinde bor¢larindan kurtulacagini diizenlemistir. Ayni sekilde, kira s6zlesme-
sinin kiracinin kiralanani erken tahliye etmesi halinde sona erecegi seklindeki
goriigiin kabul edilmesi ihtimalinde, makul siire dolmadan kiracinin TBK m.
325’te belirtilen sartlara sahip yeni bir kiraci bulmas1 halinde kira s6zlesmesi-
nin devredilmesi olasiliginin da ortadan kalkacag: belirtilmektedir®.

C. Yargitay Uygulamasi

Kira konusu tasinmazin erken tahliyesi durumunda s6zlesmenin sona
ermesine iligkin Yargitay kararlar1 incelendiginde, sozlesmenin sona erecegi
an ile kiracinin sorumlulugunun tiirii bakimindan verilen kararlarda bir birlik
bulunmadigi goriilmektedir. Kararlar arasindaki bu farkliliklar TBK m. 325
hiikmiiniin lafz1 ve gerekgesi arasindaki tutarsizliklardan kaynaklanmaktadir.
Hiikmiin lafzinda kira s6zlesmesinden dogan borg¢larin makul bir siire i¢in de-
vam edecegi belirtilirken, gerek¢esinde ise kiraya verenin kiracidan makul bir
siire boyunca tazminat talep edebilecegi belirtilmektedir. Bu tutarsizlik dogal
olarak Yargitay kararlarina da yansimaktadir. Nitekim Yargitay, kiralananin
erken tahliyesi halinde kiracinin kira sézlesmesinden dogan bor¢larinin ma-
kul bir siire i¢in devam edeceginden bahsetmis®, bununla birlikte kiraya ve-
renin zarari arttirmama kiilfetine deginerek kiracinin sorumlulugunun, kiraya
verenin makul siireye karsilik gelen kira bedeli zarar1 oldugunu ifade etmis-
tir''. Yargitay’in bu celiskili ifadeleri, kiraya verenin zararinin tazminin kapsa-
minin belirlenmesinde makul siireye karsilik gelen kira bedellerinin esas alin-
masindan kaynaklanmaktadir?. Bu sebeple makul siireye karsilik gelen kira
bedeli tutari, kiracinin 6deyecegi tazminatin hesaplanma yontemi olmaktadir.

»  OKTEM CEVIK, s. 145.

Y. 6. HD., T. 26.5.2016, E. 2016/5372, K. 2016/4145; ayni yonde: Y. 6. HD., T. 26.4.2016, E.
2015/8559, K. 2016/3394 (www.legalbank.net, E.T. 18.8.2022).

' Y.3.HD., T. 28.12.2017, E. 2017/13632, K. 2017/18443 «...Olayimiza gelince; Davaci kiraya ve-
ren kiralanana verilen hasarlarin belirlenmesi igin ... Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2012/29 D. Is.
sayili dosyast ile 01.08.2012 tarihinde tespit yaptirmakla kiralananin bu tarihte kiralayanimn haki-
miyet alanina gegtiginin kabulii gerekir. Kira sdzlesmesinin 25 maddesinde “Kiraci daireyi tahliye
etmeden 45 giin 6nce haber vermelidir.” seklinde ihbar sartina yer verilmistir. Taraflarin serbest
iradesi ile konulmus bu sart gecerli olup taraflar1 baglar. S6zlesmede taraflarin makul siireyi 45
giin olarak belirledigi ve tahliye tarihinin 01.08.2012 olarak kabulii gerektigine gore davaci kiraya
verenin bu tarihten itibaren szlesmede kararlastirilan 45 giinlik makul siire ve tespit edilecek
onarim siiresi kira alacagini isteyebilecegi gozetilerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken,
yazilt gerekge ile karar verilmesi dogru degildir...” (www.legalbank.net). E.T. 18.8.2022.

Y. 6.HD, T. 27.1.2016, E. 2015/3646, K. 2016/463; ayni yonde: Y. 3. HD., T. 20.6. 2018, E.
2017/16169, K. 2018/6865 (www.legalbank.net). E.T. 18.8.2022.
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Tirk Borglar Kanunu donemindeki Yargitay igtihatlar1 incelendigin-
de kiralanan erken tahliyesi durumunda kiracinin feshinin haksiz olduguna
iliskin 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu donemindeki goriisiin degismedigi goriil-
mektedir®. TBK m. 325 hiikmiiniin lafzina bagh kalarak kira s6zlesmesin-
den dogan bor¢larin makul siire boyunca devam edecegini siklikla belirten
yiiksek mahkeme kararlari, ayn1 zamanda kiracinin soézlesmeyi siiresinden
once haksiz olarak feshettigini kabul etmesi bakimindan da ¢eliskilidir®. Zira
kira sozlesmesinden dogan borglarin devam etmesi i¢in buna temel olarak bir
kira sozlesmesinin varligi gereklidir. S6zlesmenin feshedilmis olmasi halinde
ise boyle bir kira sdzlesmesinin varligindan s6z etmek miimkiin degildir. Bu
nedenle hem sozlesmenin feshedildiginden bahsetmek hem de sdzlesmeden
dogan bor¢larin devam edecegini kabul etmek birbiriyle ¢elisen iki diisiince-
dir. Yine Yargitay kararlari, makul siireye karsilik gelen kira bedelinin hem
kira para alacagi hem de makul siire kira tazminati olarak degerlendirilmesi
yoniinden tutarsizlik gostermektedir. Tim bunlarin yaninda, kiracinin makul
stire ile sorumlulugunun tiirtini net bir sekilde belirleyen Yargitay kararlari
da bulunmaktadir. Bu kararlarda Yargitay makul siire tazminatinin, sdzlesme
iliskisinden degil, iadeyle kira s6zlesmesinin bitmesini miiteakip alinan bir
tazminat oldugunu ve bunun kira bedeli olmadigini ayrica belirtmektedir®.
Yine bazi kararlarda, kiracinin sorumlulugunun iade tarihine kadar olan kira
bedeli ile iadeden sonrasi i¢in makul siire kira tazminati oldugu belirlenerek
kendi iginde tutarl ifadeler kullanilmaktadir®.

D. Degerlendirme

Kira so6zlesmesinin erken tahliye nedeniyle tahliye aninda mi1 yoksa ma-
kul bir siirenin sonunda m1 sona erdigini tespit etmek i¢in ilk olarak TBK m.
325 hiikmiiniin lafzina bakilmasi gerekmektedir. TBK m. 325/f. 1/c. 1’de,
kiracinin, sdzlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanani geri
verdigi takdirde, kira sdzlesmesinden dogan borglarinin kiralananin benzer
kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam edecegi belirtilmis-
tir. Ayn1 hiikmiin birinci fikrasinin ikinci ctimlesinde ise, kiracinin bu siirenin

* Y. 6.HD.,T.3.3.2015, E. 2015/150, K. 2015/2109 (www.legalbank.net). E.T. 18.8.2022.
3 BEYTORUN, s. 85; ERZENGIN, s. 47.
3 Y. 3.HD.,T. 8.6.2021, E. 2021/3369, K. 2021/6221 (www. lexpera.net). E.T. 18.8.2022.

¥ Y. 3.HD, T. 6.2.2020, E. 2019/4307, K. 951; Y. 3. HD., T. 15.3.2017, E. 1645, K. 3093 (www.
lexpera.net). E.T. 18.8.2022.
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geemesinden Once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme gii-
cline sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kirac1 bulmasi halinde,
kiracinin kira sézlesmesinden dogan borglarinin sona erecegi belirtilmistir.

Hiikmiin ilk fikrasinin bu iki ciimlesinden erken tahliye halinde kira s6z-
lesmesinin tahliye aninda degil de makul bir siire sonunda sona erecegi an-
lam1 ¢ikmaktadir. Zira hiikiimde kiralananin geri verilmesi halinde kiracinin
borglarinin bir siire devam edeceginden bahsedilmektedir. Ama doktrinde
kiralananin kira sézlesmesinin sona ermesinden 6nce tahliyesinin bir fesih
hali oldugu belirtilmektedir. Ayrica bu sekilde s6zlesmenin sona erdirilmesi
kira konusu tasinmazin da tamamen tahliye edilmesini gerektirmektedir. Bu
durumda kira sézlesmesinin erken tahliyesinden sonra kiracinin bor¢larinin
makul bir siire boyunca neden devam edecegi hususu izahata muhtag bir soru
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kira sézlesmesinin erken tahliyesi icin kirala-
nanin tamamen geri verilmesi gerektigine gore kira konusu taginmaz tizerinde
tasarrufu kalmayan kiracinin kira sézlesmesinden dogan bor¢larinin nasil de-
vam edecegi de cevabi belirsiz bir soru olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum-
da, kira sdzlesmesinin sona ermesiyle kiracinin kira sézlesmesinden dogan
ylikiimliiliiklerinin sona erdigi ve kiracinin kira s6zlesmesinin dogan borglari-
nin makul bir siire boyunca devam etmesinin, kiralananin erken tahliyesinden
dolay1 kiraya verenin ugradigi zararin makul siireye denk diisen aylik kira
bedelleri ile tazmin edilmesi seklinde anlagilmasi1 gerekmektedir. Buna gore
kiralananin erken tahliyesi halinde, kira s6zlesmesinin erken tahliye ile sona
erdigi kabul edilmelidir. Zira kiracinin s6zlesmenin sona ermesinden sonra
kiraya verenin zararlarini tazmin etme ylikiimliiliigii altinda olmasinin baska
tiirlii izah edilebilmesi miimkiin degildir.

TBK m. 325/f. 2°de kiracinin kira iliskisini devralmaya hazir ve kiraya
veren tarafindan kabul edilebilecek bir kiraci bulmasi halinde kira s6zlesme-
sinden dogan borglarinin sona erecegi belirtilmistir. Eger kira sdzlesmesinin
erken tahliye ile sona erdigi kabul edilirse bu hiikkmiin nasil anlasilmas1 ge-
rektigi sorunu ortaya ¢ikacaktir. Burada kira sézlesmesinin sona ermesinden
Once ve sonrasi anina gore aciklama yapilarak hitkkmiin anlagilmasi yoluna
gidilebilir. Eger kirac1 erken tahliyeden dolay1 zarar tazmin talebiyle kars
karsiya gelmek istemiyorsa sona ermeden dnce kiraya verene onun kabul ede-
bilecegi bir kirac1 onererek sozlesmeyi sona erdirebilir. Kira sézlesmesinin
sona ermesinden sonra ise, makul kira siiresi icerisinde kabul edilebilecek
yeni bir kiraci onererek tazminat ylikiimliiliiglinden kurtulabilir. Burada yeni
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kiracinin, kiraci tarafindan ne zamana kadar kiraya verene onerilebilecegi so-
runu ortaya ¢ikacaktir. Bu noktada kiract mahkemede delil tespiti yoluna bas-
vurarak belirletecegi makul siire igerisinde sdzlesme iliskisini devralabilecek
bir yeni kiraciy1 kiraya verene onerebilir.

I1. Kiracinin Sinirhi Sorumlulugu A¢isindan Makul Siire

A. Genel Olarak

Kiracinin kira sdzlesmesinin sona erecegi ana kadar kiraya verenin soz-
lesmeyle elde edecegi kira bedelini tazmin etmesi gerekmektedir. Diger ta-
raftan kiraya verenin de sozlesme ihlalinde veya borca aykirilikta, zararin
dogmasini, artmasini engelleyici gayreti sarf etmesi gerekmektedir”. Kiraya
veren buna uymazsa, gayret sarf etseydi ne oranda zarar1 azalacak ise o oran-
da tazminat miktarinda indirim yapilacaktir.

Kiraya verenin zararin dogmasini engellemek igin kiralanan1 yeniden ki-
raya vermesi gerekmektedir. Kanun koyucu, kiraya verenin bu kiilfeti yerine
getirmesi noktasinda makul siire sinirlamasi getirmis, kiracinin sorumlulugu-
na bir Ust sinir koymustur. Ancak kiraya verenin yeniden kiralama konusunda
gayret sarf ederken, menfaatlerini de korumasi gerektiginden kiraya veren
mevcut kira sdzlesmesiyle en azindan benzer kosullarda kiraya vermeye ¢a-
lismak yetkisine sahiptir®*. O halde makul siirenin tespitinde kiraya verenin,
geri verilmek suretiyle sona erdirilen kira sézlesmesiyle benzer kosullarda
kiralanan1 ne kadar stirede kiraya verebilecegi dikkate alinacaktir.

Makul siire, tespite muhtac bir siireyi ifade ettiginden, hakimin takdir
yetkisini kullanmasiyla tespit edilecektir®.

B. Makul Siirenin Belirlenmesinde Yontemler

Kira konusu tasinmazin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in gerekli olan
makul siirenin belirlenmesi agisindan iki yontem kullanilmaktadir. Doktrin-
de®, agirlikli olarak kabul edilen yontem, makul siirenin soyut olarak hesap-
lanmasidir. Bu yontemde, makul siirenin objektif ve soyut olarak tespiti ya-

37 ACAR, m. 325 N. 47; GUNEL, s. 253.

¥ ACAR, m.325N. 48.

¥ YAVUZ/ACAR / OZEN, s. 544; ACAR, m. 325 N. 49; OKTEM CEVIK, m. 325 N. 11.
% OKTEM CEVIK, s. 143; BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 151.
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pilmakta ve kiralananin yeniden kiraya verilmemis olmasi veya daha yiiksek
ya da daha diistik kira bedeli ile kiraya verilmis olmasinin makul siireye etkisi
olmamaktadir’. Bu yontemde kiralananin ve bulundugu yerin nitelikleri esas
aliarak benzer kosuldaki bir kiralananin yeniden kiraya verilebilecegi siire
bilirkisi tarafindan tespit edilmektedir®.

Makul siirenin hesaplanmasinda bir diger yontem ise somut yontemdir. Bu
yonteme gore makul siire, somut olayda kiraya verenin tiim ¢abalar1 sonucu
kiralanan1 yeniden kiraya verebildigi an ile kiralananin erken tahliye ani ara-
sindaki siiredir®. Bu yontemin uygulanabilmesi i¢in kiraya verenin kiralanani
yeniden kiraya verebilmek icin tlim gerekli cabay1 gdstermis olmasi gerekmek-
tedir*. Bu yontemde makul siirenin hesaplanmasinda somut olayin 6zellikleri
esas alinmaktadir®. Somut yontemin soyut yontemden farki, kiralananin somut
olayda yeniden kiraya verilmesi soyut yonteme gore tespit edilecek makul sii-
reyi asan bir siirede gergeklesmis ise kiracinin sorumlulugunun somut olayda
yeniden kiraya verilebildigi tarihe kadar devam edeceginin kabul edilmesidir*.

Ogreti ve uygulamada hakim goriis uyarinca, makul siirenin belirlenme-
sinde soyut yontemin esas alinmasi gerektigi savunulmaktadir”’. Erken tah-
liye halinde kiralanan sozlesmedeki bedel ile yeniden kiraya verilebilecek
ise yeniden kiraya verilmek icin gerekecek olan makul siire boyunca soz-
lesmedeki kira bedeli tutarinda tazminata hiikkmedilecektir®. Somut olayda
kiralanan, soyut yonteme gore belirlenen makul siireden daha kisa bir siirede
kiraya verilmis ise, “tazminat zarar miktarin1 asamaz” ilkesi geregince kiraci-
nin sorumlulugu somut olayda kiralananin yeniden kiralandig1 ana kadar olan
stire ile smurlt olacaktir®. Makul siire icerisinde kiralananin yeniden kiraya

4 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 338; ERZENGIN, s. 53; Makul olarak belirlenen siire i¢inde
yeniden kiralama olay1 ger¢eklesmemisse, bunun ceremesinin kiralananla tiim baglarini kopar-
mus olan kiracinin ¢ekmesinin beklenmemesi gerektigi belirtilmektedir. BURCUOGLU, Erken
Tahliye, s. 151.

“  GUNEL, s. 267; BEYTORUN, s. 90.

# GUNEL, s. 268; ERZENGIN, s. 54.

# ERZENGIN, s. 54, Y. 6 HD., T. 26.5.2016, E. 2016/5372, K. 2016/4145 (www.legalbank.net).

4 BEYTORUN,s. 91.

4 ERZENGIN, s. 54.

4 OKTEM CEVIK, s. 143; INCEOGLU, Cilt 1, s. 643-644; BURCUOGLU, Erken Tahliye, s.
151-152; URAL CINAR, s. 228; GUNEL, s. 268.

#  BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 153.

“ ERZENGIN, s. 56.
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verilmesinden sonra, yeni sozlesmenin taraflarina yiiklenemeyecek herhangi
bir sebeple yeni kira iliskisi ortadan kalkarsa, kira iliskisinin ortadan kalktig1
andan soyut makul siirenin sona erecegi ana kadar, kiralanan1 erken tahliye
eden kiracinin sorumlulugu s6z konusu olacaktir®.

Kiralananin makul siire igerisinde daha diisiik bir bedel ile kiraya verilmesi
durumunda, makul siirenin sonuna kadar olan kira bedelinin talep edilebilmesi
icin makul silirenin yeniden kiraya verme ile sona ermediginin kabul edilme-
si gerekmektedir®'. Kiracinin sorumlulugunun sona erdigi kabul edilirse makul
stire igerisinde kalan kira bedeli farki talep edilemeyecektir. Kira konusu tasin-
mazin makul siire icerisinde yeniden kiraya verilmesi kiracinin sorumlulugu-
nun hukuki dayanagini ortadan kaldirmamakla birlikte zararin ortaya ¢ikmasina
engel oldugu oranda kiraciy1 sorumluluktan kurtarmaktadir®.

Erken tahliye halinde kiralananin, kira s6zlesmesindeki bedel ile yeniden
kiraya verilmesi olanaksiz ise, oncelikle rayice uygun kira bedelinin ne olma-
s1 gerektigi belirlenmeli, ikinci olarak da rayice uygun kira bedeli dikkate ali-
narak yeniden kiraya verilebilecek makul siire saptanmalidir®. Rayice uygun
kira bedeli ile yeniden kiraya verilebilme icin gececek olan makul siire i¢in
sO0zlesmede kararlastirilmis olan kira bedeline hiikkmedilmesi gerekir.

C. Makul Siirenin Taraflarca Onceden Belirlenmesi

Taraflarin makul siireyi s6zlesmede acik veya oOrtiili olarak 6nceden ka-
rarlastirmalart miimkiindiir®. Ancak bu tiir sézlesme hiikiimlerinin maddenin

% ERZENGIN, s. 57.

St INCEOGLU, Cilt 1, s. 645.

2 ERZENGIN, s. 57.

5% BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 153; GUNEL, s. 270.

5% BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 153; GUNEL, s. 271.

% BEYTORUN, s. 102; Y. 6. HD., T. 31.3.2016, E. 2015/8453, K. 2016/2625; Y. 6. HD., E.
2016/10405, K. 2016/6591 (www.legalbank.net); kademeli olarak kiralananin tahliye edilme-
sine iliskin bir Yargitay karari i¢in bkz.: Y. 3. HD., T. 2.3.2021, E. 2020/11527, K. 2021/2139
“...Somut olayda; Windowist Tower isimli igyerinin 9.-11.-12. ve 19. katlarinin kullanimi igin
taraflar arasinda 23.01.2012 baslangig tarihli 2 yil siireli asil kira s6zlesmesi ile 30.01.2014 ta-
rihli ek s6zlesme bulundugu, asil sézlesmenin 2.1. maddesinde; kira bedelinin ilk iki y1l igin kat
basina aylik 30.000 USD+KDYV olarak kararlastirildigi, bu sézlesme esas alinarak hazirlanan
30.01.2014 tarihli degisiklik s6zlesmesi ile de asil kira s6zlesmesinin 6.2. ve 6.3. maddelerin-
de degisiklige gidilerek 6.2. maddesinin; “Ugiincii yil icin aylik kira bedeli kat bagma 33.825
ABD Dolari+KDV olacaktir. Dérdiincii y1l igin aylik kira bedeli ticiincii yil kira bedelinin ilgili
donem i¢in ABD CPI oran1 +%2 artirimi ile bulunacaktir. Besinci yil aylik kira bedeli kat bagi-
na 40.000 ABD Dolari+KDV olacaktir...Kiract donem sonundan dnce tasinmazi tahliye etmek
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nisbi emredici niteligine aykir1 olmamasi gerekmektedir. Ogretide bir go-
riis” uyarinca, taraflarin sézlesmede kararlastirdiklar siirenin tespit edilecek
makul stireden kisa olmasi halinde kararlastirilan bu siirenin gegerli olmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte s6zlesmede belirlenen siirenin tespit edilecek
makul siireden daha uzun olmasi halinde bu siirenin makul siire olarak kabul
edilmesi uygun olmayacaktir®.

Uygulamada taraflar siklikla s6zlesmede, kiracinin kiralanani tahliye etmek
istemesi halinde, bu durumun belirli bir siire 6nce kiraya verene bildirilmesini
kararlagtirmaktadirlar®. Kiracinin kararlastirilan bu siireye uymadan kiralanani
erken tahliye etmesi halinde ise bu siire makul siire olarak kabul edilmektedir.

D. Makul Siirenin Belirlenmesinde Benzer Kosul Degerlendirilmesi

TBK m. 325 hiikmiine gore erken tahliye halinde kiracinin sorumlulugu
benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul siire ile sinirlidir. Burada ben-
zer kosul ifadesi, kiracinin tarafi oldugu kira sdzlesmesiyle benzer kosullar

isterse, ii¢ ay onceden yazili ihbarda bulunmak sart1 ile sadece bir kati, ihbardan itibaren dor-
diincii ay itibariyle ikinci kat1, ihbardan itibaren besinci ay ticlincii kat1 tahliye edebilecektir.”
seklinde diizenlendigi, taraflar arasinda imzalanan 21.02.2015 tarihli durum tespit tutanag ile
de tasimmmazin, eksiklikler tespit edilerek tahliye edildigi hususlarinda taraflar arasinda uyus-
mazlik bulunmamaktadir. Davaci/k.davali kiract 02.10.2014 tarihinde diizenledigi ihtarname
ile taginmaz1 28.02.2015 tarihinde tamamen tahliye edecegini belirterek, sdzlesmenin donem
sonu olan 23.01.2015 tarihinden sonraki donemler i¢in yenilenmeyecegini bildirmis, kiraya
veren ise 15.10.2014 tarihli cevabi ihtarname ile; 02.10.2014 tarihli ihbarname ile bildirilen
feshin kabul edilemeyecegini belirtmistir. 30.01.2014 tarihli degisiklik sdzlesmesi ile taraflar
acikca; li¢ ay 6nceden yazili olarak ihbarda bulunmak sart1 ile bir katin, dordiincii ay itibariyle
ikinci katin, besinci ay ti¢iincli katin tahliye edilebilecegini kararlagtirmis olmakla, kademeli
tahliye hususunda ortak iradelerini ortaya koyduklar1 ve her kat i¢in farkli feshi ihbar siireleri
belirlediklerinin kabulii gerekir. Bu durumda tahliye, 23.01.2015 tarihinden sonra 21.02.2015
tarihinde gerceklesmis olmakla, davacr/k.davali kiracinin yeni kira donemi baslangici olan
23.01.2015 tarihinden 3 ay 7 giin Once karsi tarafa bildirdigi ihtarname ile, sdzlesmede karar-
lastir1ldig1 iizere sadece bir kat i¢in yazili ihbar sartin1 yerine getirdigi anlagilmaktadir. O halde,
sozlesmede her kat i¢in ayr1 kira bedeli belirlendigi ve sdzlesmedeki feshi ihbar sartinin donem
icinde veya yeni donemin baslangicindan sonra da gegerli oldugu hususu da degerlendirilerek,
bu sekilde birinci kat i¢cin makul siire tazminatina hitkkmedilemeyecegi, diger katlar i¢in ise sdz-
lesme ile kararlastirildig1 tizere yazili feshi ihbar siirelerine uyulmadigi nazara alinarak belirle-
necek makul siire tazminatina ve sonucuna gore depozito bedelinin iade edilip edilemeyecegi
hususunda bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis,
bozmay1 gerektirmistir...” (www.lexpera.net, E.T. 18.8.2022).

% ACAR, m. 325 N. 50.

7 PETEK, s. 154; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 338, dn. 439.

* BEYTORUN, s. 104.
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igeren, ayrica, kiralananin bulundugu semtteki benzer kiralananlar1 konu alan,
kira bedellerinin ayn1 ya da yaklasik oldugu yeni bir kira sézlesmesi yapilma-
st anlamina gelmektedir®.

Benzer kosullar kriterinde, genellikle kira bedeli karsilastirmas1 yapilsa
da kiralananin kullanim amacinin da benzer olmasi gerekmektedir®'. Kullanim
amaci, kiralananda yapilacak faaliyettir. Siurli bir faaliyet gerceklestirmek
amaciyla diizenlenmis bir kiralananin, ¢ok daha genis kullanim amaglariyla
kullanilabilecek bir kiralanana gore kiraya verilme siiresi daha uzun olacak-
tir>. Ornegin yalnizca belirli faaliyetlerin goriilmesi amaciyla tasarlanmis bir
i§ yerinin, bu sekilde olmayan bir is yerine gore durumu bdyledir.

Kanunda benzer kosullar ifadesinden ne anlagilacagi acikca belirtilme-
mistir. Benzer kosullar ifadesinin kat1 bicimde yorumlanmamasi gerekmekte-
dir®. Kira bedelindeki ufak tefek degisikliklerin benzer kosullar kapsaminda
tolere edilmesi gerekmektedir.

Makul siirenin belirlenmesinde kira konusu tasinmazin tahliye edildigi
tarihteki sartlar dikkate alinmaktadir®. Bazi1 durumlarda kiralananin erken
tahliyesi sonrasinda yeni bir kiraci bulmak miimkiin olmayabilecektir. GSM
sirketlerinin apartman catilarini1 baz istasyonu kurmak i¢in kiralamalar1 bu
duruma Ornek teskil etmektedir®. Tahliye tarihi itibariyle yeni kiract bulmak
mimkiin degilse, kiracinin belirli siireli sdzlesmelerde iist sinir olarak kendi
sO6zlesmesinin sonuna kadar, belirsiz siireli sézlesmelerde ise, daha uzun bir
fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlagtirilmigsa, yasal fe-
sih doneminin sonuna kadar kira bedelini 6demesi gerekmektedir®. Baska bir
ifade ile makul siire daha uzun olmasina ragmen, eger belirli siireli s6zlesme-
de sdzlesmenin kalan siiresi makul stireden kisaysa veya belirsiz stireli soz-
lesmede kural olarak TBK m. 329°daki fesih bildirim stiresi olan 3 aylik kira
bedeli 6deneceginden, makul siiredekinden daha az bir kira bedelinin tazmin
edilmesi s6z konusu olacaktir. Buna karsilik, belirsiz siireli sozlesmelerde ka-
nunda belirtilenden daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya bagka bir fesih

% URAL CINAR, s. 229.

' BEYTORUN, s. 100; ERZENGIN, s. 62.

2 GUNEL, s. 269; ERZENGIN, s. 58.

% INCEOGLU, Cilt 1, s. 641; ERZENGIN, s. 62.
¢ OKTEM CEVIK, m. 325 N. 12.

% BEYTORUN,s. 101.

% PETEK, s. 156.

Yil: 2022 » Cilt: 17 « Sayi: 211 @




0z SEGER

donemi kararlastirilabilecegi gibi, sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih
dénemine veya bildirim siiresine uyulmamasi durumunda bildirim bir sonraki
fesih donemi i¢in gecerli olacagindan, makul siire kadar kira bedelinin taz-
min edilmesi de miimkiin olabilecektir”; hatta yerel adet varsa, yerel adette
belirlenen kira déneminin sonu i¢in sézlesme feshedilebileceginden, makul
siirenin daha uzun olmamasi sartiyla bu dénemin sonuna kadar kira bedelinin
tazminat olarak 6denmesi de miimkiindiir®.

E. Makul Siirenin Belirlenmesinde Kiralananin Ozellikleri

TBK m. 325°teki “... kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi
makul bir siire...” kriteri, her taginmaz i¢in ayr1 ayr1 tespit edilmelidir®.

Makul siirenin belirlenmesinde kira konusu taginmazin yeni veya eski
olmasi, yas1 ve fiziksel durumu da etkilidir™. Kiralananin insaat tarihinin yeni
veya eski olmasi ve buna bagl olarak yasi her somut olayda makul siireye
farkli sekilde etki etmektedir”.

Makul stire, kiralananin tahliye edildigi tarihteki piyasa sartlarindan da
etkilenmektedir. Ornegin, yeni acilacak bir alisveris merkezinde yer alan bir
igyeri, aligveris merkezinin popiiler olacagi ve ¢cok miisteri ¢ekecegi diisiin-
cesiyle baglangigta kisa stirede kiraya verilebilirken, acildiktan bir siire sonra
bu beklentilerin ger¢eklesmemesi lizerine igyerinin kiraya verilme siiresi uza-
yabilecektir. Kiralananin tahliye edildigi donem de makul siireye etki etmek-
tedir”.

Kiralananin biiyiikliigii ve oda sayisi da makul siirenin belirlenmesine
etki etmektedir. Ornegin, ayni apartman katinda yer alan dairelerden biri,
biiyiikliigli ve oda sayisinin daha fazla olmasi nedeniyle digerinden daha kisa
siirede kiraya verilebilecektir”.

7 PETEK, s. 156.

% PETEK, s. 156.

% PETEK, s. 155; OKTEM CEVIK, m. 325 N. 11.
0 BEYTORUN, s. 97; ERZENGIN, s. 58.

" BEYTORUN, s. 97.

2 PETEK, s. 156.

3 BEYTORUN, s. 98.

™ INCEOGLU, Cilt 1, s. 642.

S BEYTORUN, s. 99.
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F. Kiralananda Yapilacak Tamir ve Tadilat Calismalarinin Makul Siireye Etkisi

Kira konusu tasinmazin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in birtakim tamir
ve tadilat ¢alismalar1 yapilmasi durumunda kiralananin yeniden kiraya veri-
lebilmesi icin gereken tamir veya tadilat gorme siiresinin makul siirenin he-
saplanmasinda dikkate alinip alinmayacagi tartismalidir. Doktrinde bir goriis™
uyarinca, kira konusu tasinmazin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in gereken
tamir veya tadilatin, makul siirenin hesaplanmasinda dikkate alinmas1 gerek-
mekte iken, diger bir goriis” uyarinca tamir veya tadilat ¢aligmalar siiresince
kiraya verenin kira konusu tasinmazi yeniden kiraya verememesi veya kul-
lanamamas1 nedeniyle ugrayacagi zararlar TBK m. 334 hiikmii kapsaminda
tazmin edilmelidir. ikinci goriis, tamir boyunca gecen siireyi makul siireye
eklemekten ziyade, kiraya verenin ugradigi zararin tazmin edilmesini esas
almaktadir.

Bu iki goriis arasinda esasen pratik bir fark bulunmamaktadir™. TBK m.
325 uyarinca bir tazminat yiikiimliliigii s6z konusu oldugundan hangi goriis
kabul edilirse edilsin, kiraya veren makul olan en kisa siirede s6z konusu ha-
sarlarin giderilmesini saglayarak, kiralananin yeniden kiraya verilebilir hale
gelmesini saglamakla yiikiimliidiir”. Bu konuda TBK m. 334 hiikmiiniin de
g6z onlinde bulundurulmasi gerekmektedir. Buna gore, kiraci olagan kulla-
nimdan kaynaklanan eskimelerden sorumlu degildir®. Dogal olarak da bu
durumda yapilmas1 gereken masraflar i¢in harcanacak olan siire makul siire
kapsaminda degerlendirilmeyecektir®'.

Kiralananin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in tamir ve tadilat yapilmasi
gerekiyorsa kiraya veren erken tahliyeden sonra en kisa siirede bu tamir ve
tadilat1 yaptirmakla ytktimliidiir®.

" PETEK, s. 156.

7 DOGAN, Murat, Adi Kirada Kiracinin Geri Verme Borcu, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi, Cilt: 8, Say1: 1-2, 2004, s. 467.

s ERZENGIN, s. 60.

” INCEOGLU, Cilt 1, s. 643.

0 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Ankara, 2021, N. 1324; TANDO-
GAN, s. 186.

8 INCEOGLU, Cilt 1, s. 643.

82 BEYTORUN, s. 96.
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III. Kiracinin Yeni Bir Kiraci Bularak Makul Siire ile Sorumlu Olmaktan
Kurtulmasi

A. Genel Olarak

TBK m. 325/f. 1/c. 2 hiikkmii ile kiracitya makul siireye karsilik gelen taz-
minat sorumlulugundan kismen veya tamamen kurtulma imkani taninmistir.
Kiracinin sorumluluktan kurtulmasinin sarti, makul siirenin ge¢mesinden
once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve
kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kirac1 bulmasidir®. Kiracinin bir tane
kiraci onermesi yeterli olup; kiraya veren, kiracidan daha fazla kisi nermesi-
ni talep etme hakkina sahip degildir. Onemli olan, yeni kiracinin Kanun’da
aranan niteliklere sahip olmasidir. TBK m. 325/f. 1/c. 2’ye gore, “Kiracinin
bu siire gegmesinden Once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6de-
me giicline sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kirac1 bulmasi
halinde, kiracinin kira sézlesmesinden dogan borglari sona erer”.

Makul siire igerisinde kiraya verenin de yeni bir kiract bulmast miimkiindiir.
Kiraya veren yeni kiracty1 kendi bulacagini beyan eder veya yeni bir s6zlesme
iliskisine girer ise kiraci makul siire sona ermeden sorumluluktan kurtulacaktir®.
B. Sartlan

1. Yeni Kiraci1 Onerisinin Makul Siire Gecmeden Yapilmasi

Kiracimin yeni kiraci ikamesiyle sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in 6nerinin
makul siire sona ermeden yapilmis olmasi gerekmektedir. Makul siire gectikten
sonra yeni bir kiraci 6nerilmesinin kiracinin sorumluluguna bir etkisi olmayacaktir.

2. Onerilen Kiracinin Kiraya Veren Tarafindan Kabul Edilebilir Olmasi

TBK m. 325 hiikkmii kapsaminda 6nerilen yeni kiracinin, kiraya veren
tarafindan kabul edilmesi beklenebilir bir kiract olmas1 gerekmektedir®”. Bu

% AYDOGDU / KAHVECI, s. 458; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 339; GUNEL, s. 276; BSK
OR I-WEBER, Art. 264 N. 4; BATTIG, Art. 264 N. 13; PERMANN, Art. 264 N. 4; CHK-
HULLIGER / HEINRICH, Art. 264 N. 5; BK-GIGER, Art. 264 N. 72.

% GUNEL, s. 277; AYDOGDU / KAHVECI, s. 460; ERZENGIN, s. 82; GUNEL, s. 277; CR CO
I-LACHAT, Art. 264 N. 4; CHAIX, s. 58; BATTIG, Art. 264 N. 6; BK-GIGER, Art. 264 N. 70.

% BEYTORUN, s. 125.

% INCEOGLU, Cilt 1, s. 654; BEYTORUN, s. 125; ACAR, m. 325 N. 53; PETEK, s. 158; ER-
ZENGIN, s. 83.

¥ GUMUS, s. 196; BEYTORUN, s. 125; OKTEM CEVIK, m. 325 N. 20; ERZENGIN, s. 83.
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dogrultuda oncelikle kiraya verenin, kendisine Onerilen yeni kiraciy1 deger-
lendirmesi gerekmektedir. Degerlendirmede hakli sebepler varsa, kiraya ve-
ren yeni kiracty1 kabulden kagiabilir®. Degerlendirmede objektif kriterler
yaninda siibjektif kriterler de rol oynamaktadir®. Yeni kiraci ile kiraya veren
arasinda bir husumetin olmas1*, iki odal1 bir konuta yedi sekiz kisilik aile-
nin taginacak olmasi, yeni kiracinin ¢ok sayida ¢ocugunun olmasr’, sakin bir
apartmanda yeni kiracinin piyano dersleri verecek olmasi, yeni isyeri kirala-
rinda yeni kiracinin kiraya verene rakip bir isletmesinin olmasi, yeni kiraci ile
kiraya veren arasinda ekonomik rekabetin bulunmasi®, alisveris merkezinin
genel konseptine uygun diismeyen kimselerin 6nerilmesi halleri, yeni kiraci-
nin kiraya veren tarafindan kabul edilmemesinde hakli neden teskil edebilir®.

Siibjektif sebepler her ne kadar kabul edilebilirlik bakimindan énem tasisa da
kiraya verenin yeni kiracty1; ayrimcilia yol agacak sekilde dil, irk, renk, cinsiyet, si-
yasi diisiince, din, mezhep, medeni hal gibi degerlendirmelere tabi tutmasi hakli se-
bep teskil etmeyecektir*. Bu nedenle kiraya verenin 6nerilen kiracty1 6grenci veya
bekar gibi nedenlerle kabul etmemesi tek basina hakli sebep sayilmamaktadir™.

Onerilen kiracinin daha énce katilmis oldugu kira sézlesmelerinde kira
bedellerini genellikle ge¢ 6dedigi tespit edilmisse kiraya verilen bu kiracty1
ddeme giiciiniin bulunmamasi nedeniyle hakli olarak reddedebilir. Ogretide,
kiraya verenin Onerilen kirac1 hakkinda bilgi istemesinin ve bu dogrultuda
O0deme giiciiyle ilgili vergi kaydi, iicret bordrosu gibi belgeleri talep edebi-
lecegi”, eski kiracinin da 6deme giiciinii gosteren bu belgeleri kiraya verene
vermekle yiikiimlii oldugu belirtilmektedir®. Isyeri kiralarinda, kiraya vere-

8 OKTEM CEVIK, s. 147; URAL CINAR, s. 234; OKTEM CEVIK, m. 325 N. 20.
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nin, kiracidan isyerinin gidisati ve finansal iligkileri sebebiyle kiray1 6deyebi-
lecegine dair teminat isteyebilecegi kabul edilmektedir”.

Kiraya verenin yeni kiraciy1 degerlendirmedeki asir1 hassasiyeti veya onu
kabul etmeme yoniindeki tutumu, hakim tarafindan géz 6ntinde bulundurul-
malidir'™.

TBK m. 325 hilkmii kapsaminda Onerilen yeni kiraci, kiraya veren ta-
rafindan kabul edilmesi beklenebilir bir kiract olmalidir. Onerilen kiracinin
daha onceki kira sézlesmelerinde kira bedellerini sik sik ge¢ 6demis olmasi,
bu kimsenin reddedilmesi i¢in bagli bagina bir hakli sebep teskil edebilir''.

Yeni kiract ikamesiyle sorumluluktan kurtulma, kiralanani erken tahliye
eden kiractya taninmis bir olanak oldugu i¢in 6nerilen kiracinin kiraya veren ta-
rafindan kabul edilmesinin beklenilebilir olup olmadigini ispat yiikii de kiraciya
aittir'®. Konut kiras1 sozlesmelerinde, yeni kiracinin ekonomik giicii tespit edi-
lirken, yalnizca kendi geliri degil, esinin ¢alismasi durumunda ailenin toplam
ekonomik gelirinin de g6z 6niinde bulundurulmas: gerekmektedir'®.

3. Yeni Kiracinin Kira lligkisini Devralmaya Hazir Olmasi

Yeni kiract mevcut sézlesme sartlart ile ve 6zellikle ayni kira bedeli
iizerinden kira iligkisini devralmaya hazir olmalidir'®. Bunun yani sira yeni
kiracinin kiralanani1 sézlesmede ongoriilen kullanim amacina uygun olarak
kullanmaya hazir olmas1 da gerekmektedir'®.

Kiracinin kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulma olgusu-
nun nasil ispatlanacag: giigliik arz etmektedir. Kural olarak kiracinin kiraya
verene karsi bu yondeki beyanini yeterli saymak miimkiin ise de bu beyana
ragmen gergekte bdyle bir kiracinin mevcut olmamasi veya bu kimsenin son-

% ERZENGIN, s. 85.
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radan kira sozlesmesini devralmaktan vazgecmesi miimkiindiir. Eski kirac1 ile
yeni kiraci arasinda bir devir sdzlesmesi yapilmasi ve bu sdzlesmenin kiraya
verene bildirilmesi bu hususta en saglikli yontem olacaktir'®.

C. Kiraci Bulunmasinin Sonuclari

Makul siirenin dolmasindan once kiracinin, kiraya verene, onun tarafin-
dan kabul edilmesi beklenebilir ve 6deme giicline sahip, kira iligkisini dev-
ralmaya hazir yeni bir kiract énermesi durumunda kiraya verenin uygun bir
diistinme stiresi bulunmaktadir'””. Kiraya veren bu siire zarfinda yeni kiraci-
nin ozelliklerini ve TBK m. 325 hiikmiinde aranan sartlarin kiracida bulunup
bulunmadigini degerlendirecektir'™. Bu siire, Tiirk ve Isvi¢re doktrinlerinde
farkl degerlendirilmektedir. Isvigre doktrininde' bu siirenin en az bir ay ol-
mas1 gerektigi ileri siiriilirken, Tiirk doktrininde diistinme siiresi olarak bir
hafta ile 10 giin aras1 bir siire kabul edilmektedir'. Somut olayin 6zelligine
gore bu siirenin uzatilmasi ya da kisaltilmas1 miimkiindiir''. Kiraya verenin
nitelikleri de bu siirenin belirlenmesinde 6énemli bir rol oynamaktadir.

TBK m. 325 uyarinca kendisine yeni bir kiraci dnerilen kiraya verenin bu
yeni kiraciy1 kabul etmek zorunlulugu kural olarak bulunmamaktadir'=.

Kiraya veren diisiinme siiresi boyunca yaptig1 degerlendirmeler sonu-
cunda kiraciy1 kabul etmemesine yol agacak hakli nedenleri tespit etmisse,
kiralanan1 erken tahliye eden eski kiracinin sorumlulugu yeni kiract hi¢ 6ne-
rilmemis gibi devam edecektir'™.

Kiraya verenin yeni kiraciy1 haksiz olarak kabul etmemesi halinde eski
kiraci, makul diistinme siiresinin sonunda tazminat ylikiimliligiinden kur-
tulacaktir'. Yeni kiracinin tahliyeyi gergeklestirmeden makul bir siire 6nce

1 INCEOGLU, Cilt 1, s. 655; BEYTORUN, s. 131; CHAIX, s. 68.
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kiraya verene onerilmis olmasi halinde eski kiracinin tazminat 6deme yiikiim-
liligil s6z konusu olmayacaktir'®.

Doktrinde yer alan bir goriis"® uyarinca; kiraya veren TBK m. 325’te ara-
nan sartlara sahip yeni kiracty1 hakli bir neden olmaksizin kabul etmezse,
teorik olarak mahkemeden alinacak bir kararla s6zlesmenin devri gerceklese-
bilir. Mahkemenin karar1 ise yenilik dogurucu nitelik tasimaktadir. Bu sebep-
le, sozlesmenin devri de ileriye etkilidir. Buna ragmen Tiirkiye’deki davalarin
uzun siirede sonuglandig1 goz oniine alindiginda, kiraci tarafindan dava acilsa
bile, dava siirerken TBK m. 325 uyarinca kira s6zlesmesi sona ermis olabilir.
Bu konuda doktrinde yer alan diger bir goriis'” uyarinca kiraya veren kanunun
aradig1 sartlar kendisinde bulunan kiraciy1 hakli neden olmaksizin kabulden
kag¢inmigsa bu durumda iki olasilik g6z oniine alinarak konunun degerlendiril-
mesi gerekir. Ilk olasilik bu esnada kira sézlesmesinin sona ermesidir. Kiraya
veren, uygun nitelikleri tagiyan yeni kiraciy1 hakli neden olmaksizin kabulden
kaginmissa ve kira sdzlesmesi de bu arada sona ermisse, kendisine bagvu-
rulan mahkemenin verecegi karar tespit niteligindedir. Mahkemenin karari
uyarinca tespit edilen husus ise makul siire bakimindan kiracinin borglarinin
sona erdigi yoniindedir. Ikinci ihtimal ise, kira sézlesmesinin halen devam et-
mesidir. Bu ihtimalde mahkemenin verecegi kararin konusunu yeni kiracinin
zorunlu olarak sozlesme iligskisine girmesi olusturmamaktadir'®. Bu noktada
da mahkemenin verecegi karar sdzlesmenin devri niteligini tasgmamakta; yal-
nizca kiraya verenin hakli neden olmaksizin yeni kiracty1 kabulden kaginmasi
sebebi ile kiracinin makul siire bakimindan bor¢larindan kurtuldugunu tespit
etmektedir. Aksi yondeki goriis; kiraya verenin kabulden kagindig1 yeni kira-
ciya mahkeme karan ile s6zlesmenin devredilmesi sonucunu dogurmaktadir
ki; bu durum kanunun amacina da uygun degildir. Zira bu ihtimalde kiraya
verenin katlanmas1 gereken tek sey; kiracinin makul stire bakimindan borg-
larinin sona ermesi olgusudur; yoksa yeni kiraci ile bir sozlesme iliskisine
girmesi degildir. Bu sebeple; mahkemenin kararinin kurucu yenilik doguran
bir karar niteligi tasidigi ve mahkeme karari ile sézlesmenin devrinin gergek-
lestigi seklindeki goriisiin yerinde olmadigi belirtilmektedir.

5 INCEOGLU, Cilt 1, s. 660.

15 GUMUS, s. 198.

"7 PETEK, s. 163; ERZENGIN, s. 91.

8 ERZENGIN, s. 91.

9 OKTEM CEVIK, m. 325 N. 32; PETEK, s. 163; ERZENGIN, s. 91.
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Uygun diisiinme siiresinin sonunda; kiraya veren yeni kiraciy1 kabul
ederse kiracinin kira s6zlesmesinden dogan yiikiimliiliikkleri sona ermekte-
dir'. Yeni kiracinin tahliye tarihinden 6nce 6nerilmesi halinde TBK m. 323
kapsaminda kira sdzlesmesinin devri gergeklesecektir'?. Yeni kiracinin tahli-
ye tarihinden sonra 6nerilmesi halinde artik ortada devredebilecek bir sézles-
me olmayacagindan kiraya veren ile yeni kiraci arasinda ayni sartlarla yeni bir
kira sozlesmesi yapilacaktir'>. Erken tahliyeyi gergeklestiren kiraci yeni kira
sozlesmesinin yapilmasi ile tazminat 6deme ylikiimliiliigiinden kurtulacaktir.
Bu halde kiracinin tazminat sorumlulugu erken tahliyeden yeni kiracinin ka-
bul edildigi zamana kadar gecen siireyle sinirlt olacaktir'.

Yeni kiraci, kiraya verene basvurarak onceki kiraciya nazaran kendisine
daha iyi sartlar sunmasini talep edemeyecegi gibi, kiraya veren de yeni kira-
cidan daha fazla bir talepte bulunamaz'®; ¢iinkii ortada kural olarak 6nceki
so6zlesmenin devri s6z konusudur'®,

Sonug¢

Kira sozlesmesinin erken tahliye ile sona ermesi halinde TBK m. 325
hiikmii, kiracinin makul bir siire boyunca kira bedellerinden sorumlu olaca-
gin1 diizenlemektedir. Erken tahliye halinde makul siire iki nokta bakimin-
dan 6nem tasimaktadir. Bunlardan birincisi kira sdzlesmesinin makul siire
sonunda sona erip ermediginin belirlenmesidir. Doktrinde bu husus tartigmali
olmakla beraber, kira sdzlesmesinin makul stire sonunda degil de erken tahli-
ye aninda sona erdiginin kabul edilmesi gerekmektedir. Kiraci, erken tahliye
ile kira s6zlesmesinin sona ermesinden dolay1 makul kira siiresince isleyecek
kira bedelleri kadar kiraya verene tazminat 6demek yiikiimliiligii altindadir.

Makul stirenin 6nem tagidigi ikinci nokta kiracinin tazminle ytikiimlii ol-
dugu makul siirenin ne oldugunun tespit edilmesidir. Makul siirenin tespitinde

120 OKTEM CEVIK, s. 153; GUMUS, s. 197; ACAR, m. 325 N. 57; URAL CINAR, s. 235; OK-
TEM CEVIK, m. 325 N. 25; PETEK, s. 160; CR CO I-LACHAT, Art. 264 N. 8; BATTIG, Art.
264 N. 40.

12l URAL CINAR, s. 235; GUMUS, s. 198; BEYTORUN, s. 138; ERZENGIN, s. 90; BSK OR
I-WEBER, Art. 264 N. 6.

12 BEYTORUN, s. 138; ERZENGIN, s. 90.

12 ERZENGIN, s. 90.

124 AYDOGDU / KAHVECI, s. 459; GUMUS, s. 197.
125 PETEK, s. 162.
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kiraya verenin, erken tahliye edilmek suretiyle sona erdirilen kira so6zlesme-
siyle benzer kosullarda kira konusu taginmazi ne kadar siirede kiraya verebi-
lecegi dikkate alinacaktir.

Ogreti ve uygulamada hakim goriis uyarinca, makul siirenin belirlen-
mesinde soyut yontem esas alinacak, erken tahliye halinde kira konusu ta-
sinmaz onceki kira sozlesmesindeki bedel ile yeniden kiraya verilebilecek
ise yeniden kiraya verilmek i¢in gerekecek olan makul siire boyunca sozles-
medeki kira bedeli tutarinda tazminata hiikmedilecektir. Erken tahliye ha-
linde kira konusu tasinmazin, dnceki kira s6zlesmesindeki bedel ile yeniden
kiraya verilmesi miimkiin degil ise, oncelikle rayice uygun kira bedelinin ne
olmasi gerektigi belirlenmeli, ikinci olarak da rayice uygun kira bedeli dik-
kate alinarak yeniden kiraya verilebilecek makul siire saptanmalidir. Rayice
uygun kira bedeli ile yeniden kiraya verilebilme icin gececek olan makul
siire i¢in so6zlesmede kararlastirilmis olan kira bedeli oraninda tazminata
hiikmedilmesi gerekir.

TBK m. 325/f. 1/c. 2 hiikmii ile kiractya makul siireye denk diisen tazmi-
nat sorumlulugundan kismen veya tamamen kurtulma imkan1 taninmistir. Ki-
racinin sorumluluktan kurtulmasinin sarti, makul siirenin gegmesinden 6nce
kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme gliciine sahip ve kira
iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasidir.

Kiracinin yeni kiraci ikamesiyle sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in 6nerinin
makul siire sona ermeden yapilmis olmasi gerekmektedir. TBK m. 325 hiikmii
kapsaminda kiraci tarafindan onerilen yeni kiracinin, kiraya veren tarafindan
kabul edilmesinin beklenebilir olmasi ve bu kiracinin kira iliskisini devralmaya
hazir olmas1 gerekmektedir. Ancak yeni kiract mevcut sdzlesme sartlari ile ve
ozellikle ayn1 kira bedeli lizerinden kira iliskisini devralmaya hazir olmalidir.
Bunun yani sira yeni kiracinin kiralanani sézlesmede ongoriilen kullanim ama-
cma uygun olarak kullanmaya hazir olmasi da gerekmektedir.

Kiraya verenin yeni kiracty1 haksiz olarak kabul etmemesi halinde eski
kiraci, makul diisiinme siiresinin sonunda tazminat yiikiimliiliigiinden kurtu-
lacaktir. Yeni kiracinin tahliyeyi gerceklestirmeden makul bir siire 6nce kira-
ya verene Onerilmis olmasi halinde kiracinin tazminat 6deme yiikiimliligii
s0z konusu olmayacaktir.

Uygun diisiinme siiresinin sonunda; kiraya veren yeni kiraciy1 kabul
ederse kiracinin kira sézlesmesinden dogan yiikiimliiliikleri sona ermekte-
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dir. Yeni kiracinin tahliye tarihinden dnce onerilmesi halinde TBK m. 323
kapsaminda kira sdzlesmesinin devri gerceklesecektir. Yeni kiracinin tahliye
tarihinden sonra onerilmesi halinde artik ortada devredebilecek bir sdzlesme
olmayacagindan yeni kiraci ile kiraya veren arasinda ayni sartlarla yeni bir
kira sozlesmesi akdedilecektir. Erken tahliyeyi gerceklestiren kiraci yeni kira
sOzlesmesinin yapilmasi ile tazminat 6deme yiikiimliiliigiinden kurtulacaktir.
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