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KENTSEL DÖNÜŞÜMDE, YAPIDAKİ MEVCUT KİRACILARIN TAZMİNAT 
HAKKI 

 

1. Türk%ye, coğrafyası doğrultusunda b%r deprem ülkes% ve ömürler%n% doldurmuş, depreme 
dayanıksız betonarme yapıların dönüşüme g%rmes% zorunluluğu tartışmaya açık olmayan b%r 
konu. 
 
2. D%ğer yandan, kentsel dönüşümle b%rl%kte mülk%yet hakkı sah%b% mal%klerle b%rl%kte 
k%racıların da haklarını gözetmek gerekt%ğ% kuşkusuzdur. 
 
3. Kentsel dönüşüm %ht%mal%nde k%racıların bazı tazm%nat hakları mevcut. Konuyla %lg%l% 
bazı %ht%maller mevcut ve tazm%nat hakları da her olay bazında özel olarak değ%ş%k şek%llerde 
yorumlanab%l%r. Bu nedenle konuyla %lg%l% genel prens%pler% ele almakla b%rl%kte bazı %ht%maller 
özel olarak ele alınacaktır. 

 
4. K%racı, yapının r%skl% çıkması %ht%mal%nde; uğradığı bazı zararları mal%kten talep 
edeb%lecekt%r.  

 
Bunun en öneml% şartı %se k%ra sözleşmes%nde, k%racının; yapının r%skl% yapı olduğunun 
düzenlenmem%ş olmasıdır. B%r yapı %le %lg%l% r%skl% yapı tesp%t% yapılması, b%nada bulunan b%r 
mal%k%n %rades%yle mümkün olab%lmekted%r. Dolayısıyla k%raya veren-k%racı %l%şk%s% dışındak% b%r 
üçüncü k%ş%n%n %rades%yle, taşınmazın tahl%ye ed%lmes%ne yönel%k süreç başlayab%lmekted%r.  
 
5. B%l%nd%ğ% g%b% İstanbul’da somut b%r konut kr%z% var ve depreme dayanıklı b%naların 
%nşaası devam etmekle b%rl%kte, r%skl% yapı olduğunu b%le b%le taşınmaz k%ralamak durumunda 
kalan çok sayıda vatandaşımız mevcut. Bu doğrultuda, kend%n% korumak %steyen mal%kler; r%skl% 
yapı olduğunu tahm%n ett%kler% b%nada yer taşınmazların k%raya ver%rken, k%ra sözleşmes%ne 
yapının r%skl% yapı olduğunu ve bu nedenle b%r tahl%ye olması gerekl%l%ğ% hal%nde, k%racının bu 
durumu b%lerek k%ra %l%şk%s%ne taraf olduğunu ve bu doğrultuda herhang% b%r tazm%nat 
%steyemeyeceğ%n% özel olarak eklemel%ler. 

 
6. K%ra sözleşmes%nde anıldığı şek%lde b%r düzenleme olmaması hal%nde %se, hukukumuzda 
ev sah%b%ne kusur aranmaksızın b%r yükümlülük atfed%lm%ş durumdadır (Türk Borçlar Kanunu 
m. 360). Dolayısıyla taşınmazın bulunduğu yapının r%skl% yapı çıkması durumunda, k%raya 
veren asl% ed%m%n% yer%ne get%rem%yor olacaktır, k%racının fes%h hakkı doğacaktır (TBK m. 306) 
ve k%racının bu nedenle uğradığı zararları da karşılamakla yükümlü olacaktır. Uygulamada %se 
bu hususun nasıl uygulandığı %ht%mallere göre %ncelenmel%d%r. 

 
7. K%racı böyle b%r durumda taşınmaz üzer%nde yaptığı faydalı masraflar ve zorunlu 
masrafları talep edeb%l%yor; k%ralanana yapılmasının b%r zorunluluk arz etmed%ğ% yen%l%k ve 
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değ%ş%kl%kler olup buradak% öneml% kr%ter bu yapılan yen%l%k ve değ%ş%kl%kler%n k%ralananın 
kullanım durumunu %y%leşt%r%c% ancak vazgeç%leb%l%r n%tel%kte olmalıdır. Lüks masrafları, 
gerekl%l%ğ% olmayan ve/veya k%racının kend% zevk%ne göre yaptığı harcamaları %se talep 
edem%yor. 

 
8. D%ğer yandan, k%racının k%ralık b%r dükkanı; esk% k%racıya dev%r parası vererek dev%r 
alması durumunda, dev%r bedel% talep edem%yor (Yargıtay 3. HD., E. 2025/512 K. 2025/4088 T. 
17.9.2025). Menf% zarar başlığına sokulmadığından, taşınma masrafları da talep 
ed%lememekted%r. 

 
9. T%car% amaçlı k%ralamalarda, k%racının aynı n%tel%klerde b%r taşınmazı k%ralaması %ç%n 
gereken makul süre tesp%t ed%lerek bu süre kadar mahrum kalınan kârın bel%rlenmekte ve bu 
tutara da hükmed%lmekted%r (Yargıtay 3. HD., E. 2017/5481 K. 2018/10827 T. 31.10.2018).  

 
10. Genel olarak değerlend%r%ld%ğ%nde esasen, k%racıların r%skl% yapı hususunda uğradığı 
zararlara %l%şk%n haklarının tam olarak korunduğunu söylemek mümkün değ%ld%r z%ra b%rçok 
zarar kalem%n%n talep ed%lmes% yerleş%k %çt%hatlara göre mümkün değ%ld%r. 

 
Av. Atacan ATALAN. 
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