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KENTSEL DONUSUMDE, YAPIDAKI MEVCUT KiRACILARIN TAZMINAT
HAKKI

1. Tiirkiye, cografyas1 dogrultusunda bir deprem iilkesi ve dmiirlerini doldurmus, depreme
dayaniksiz betonarme yapilarin doniisiime girmesi zorunlulugu tartismaya acik olmayan bir
konu.

2. Diger yandan, kentsel doniisiimle birlikte miilkiyet hakki sahibi maliklerle birlikte
kiracilarin da haklarmi gozetmek gerektigi kuskusuzdur.

3. Kentsel doniisiim ihtimalinde kiracilarin bazi tazminat haklart mevcut. Konuyla ilgili
bazi ihtimaller mevcut ve tazminat haklar1 da her olay bazinda 6zel olarak degisik sekillerde
yorumlanabilir. Bu nedenle konuyla ilgili genel prensipleri ele almakla birlikte bazi ihtimaller
ozel olarak ele almacaktir.

4. Kiraci, yapinin riskli ¢ikmasi ihtimalinde; ugradigi bazi zararlar1 malikten talep
edebilecektir.

Bunun en 6nemli sart1 ise kira sdzlesmesinde, kiracinin; yapinin riskli yapi oldugunun
diizenlenmemis olmasidir. Bir yapr ile ilgili riskli yap: tespiti yapilmasi, binada bulunan bir
malikin iradesiyle miimkiin olabilmektedir. Dolayisiyla kiraya veren-kirac iliskisi disindaki bir
ticiincii kisinin iradesiyle, tasinmazin tahliye edilmesine yonelik siire¢ baslayabilmektedir.

5. Bilindigi gibi Istanbul’da somut bir konut krizi var ve depreme dayamkli binalarin
ingaas1 devam etmekle birlikte, riskli yap1 oldugunu bile bile tasinmaz kiralamak durumunda
kalan ¢ok sayida vatandasimiz mevcut. Bu dogrultuda, kendini korumak isteyen malikler; riskli

vapl oldugunu tahmin ettikleri binada ver tasinmazlarin kiraya verirken, kira sdzlesmesine
yapinin riskli vapi oldugunu ve bu nedenle bir tahliyve olmasi gerekliligi halinde, kiracinin bu

durumu bilerek kira iliskisine taraf oldugunu ve bu dogrultuda herhangi bir tazminat
isteyemeyecegini Ozel olarak eklemeliler.

6. Kira s6zlesmesinde anildig1 sekilde bir diizenleme olmamasi halinde ise, hukukumuzda
ev sahibine kusur aranmaksizin bir yiikiimliiliik atfedilmis durumdadir (Tiirk Borglar Kanunu
m. 360). Dolayisiyla taginmazin bulundugu yapinin riskli yap1 ¢ikmasi durumunda, kiraya
veren asli edimini yerine getiremiyor olacaktir, kiracinin fesih hakki dogacaktir (TBK m. 306)
ve kiracinin bu nedenle ugradig: zararlar1 da karsilamakla ylikiimli olacaktir. Uygulamada ise
bu hususun nasil uygulandigi ihtimallere gore incelenmelidir.

7. Kirac1 bdyle bir durumda tasinmaz iizerinde yaptig1 faydali masraflar ve zorunlu
masraflar1 talep edebiliyor; kiralanana yapilmasmin bir zorunluluk arz etmedigi yenilik ve
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degisiklikler olup buradaki 6nemli kriter bu yapilan yenilik ve degisikliklerin kiralananin
kullanim durumunu iyilestirici ancak vazgegcilebilir nitelikte olmalidir. Liiks masraflari,
gerekliligi olmayan ve/veya kiracinin kendi zevkine gore yaptigi harcamalar1 ise talep
edemiyor.

8. Diger yandan, kiracinin kiralik bir diikkani; eski kiraciya devir parasi vererek devir
almas1 durumunda, devir bedeli talep edemiyor (Yargitay 3. HD., E. 2025/512 K. 2025/4088 T.
17.9.2025). Menfi zarar baglhigima sokulmadigindan, taginma masraflar1 da talep
edilememektedir.

9. Ticari amagh kiralamalarda, kiracinin ayni niteliklerde bir taginmazi kiralamasi igin
gereken makul siire tespit edilerek bu siire kadar mahrum kalinan karin belirlenmekte ve bu
tutara da hiikmedilmektedir (Yargitay 3. HD., E. 2017/5481 K. 2018/10827 T. 31.10.2018).

10.  Genel olarak degerlendirildiginde esasen, kiracilarin riskli yap1 hususunda ugradigi
zararlara iligkin haklarmin tam olarak korundugunu séylemek miimkiin degildir zira bircok

zarar kaleminin talep edilmesi yerlesik ictihatlara gore miimkiin degildir.

Av. Atacan ATALAN.
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