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Ozet

Konut ve catil1 igyeri kira s6zlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi 6098 say1li
Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinde diizenlenmistir. Bu maddenin birinci fikrasi,
belirli siireli konut ve gatili igyeri kira s6zlesmelerinin sona ermesine iligkindir. Bu hiikkme
gore, belirli siireli konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde, sozlesme siiresinin
bitiminden en az on bes giin dnce bildirimde bulunarak kiraci, sozlesmeyi sona erdirebilir;
kiraya veren ise sdzlesme siiresinin bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdiremez. Bagka
bir deyisle belirli siireli konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerini bildirim yoluyla sona
erdirme hakki, kural olarak yalnizca kiraciya aittir. TBK md. 347 f.1 ¢.3’e gore, “Ancak,
on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yimin
bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir”. Bu diizenleme 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart
Hakkinda Kanun’da karsiligi bulunmayan yeni bir diizenlemedir. TBK md. 347 f.1 c.3’te
gecen on yillik uzama siiresi ifadesinden ne anlasilmasi gerektigi doktrinde tartigmali
oldugu gibi, Yargitay’in farkl daireleri arasinda da goriis birligi bulunmamaktadir.

Anahtar Kelimeler: kira s6zlesmesi, konut ve ¢atili isyeri, uzama siiresi, fesih
bildirimi.

Abstract

The termination of lease contracts of residential and commercial premises has been
regulated in the 347th article of Turkish Code of Obligations numbered 6098. First
paragraph of the article is about the termination of lease contracts of residential and
commercial premises concluded for a limited duration. According to the paragraph, by
giving fifteen days’ notice before the end of the limited duration, the lessee may terminate
a lease contract of residential and commercial premise. However, depending upon the
expiry of the limited duration, the lessor may not terminate the contract. In other words, in
principle only the lessee has right to terminate the lease contract of residential and
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commercial premise by giving notice. According to the 3rd sentence of article 347,
paragraph 1 of Turkish Code of Obligations, “Solely, the lessor may terminate the contract
at the extension of time for ten years by giving at least three months’ notice before the end
of each year which follows this time, without any reason”. This is a new regulation that did
not exist in the Law on the Rental of Immovable numbered 6570. What should be
understood from the phrase “extension of time for ten years” is a controversial subject in
the doctrine. Besides, there is not an agreement between the chambers of the Cassation
Court about the subject.

Keywords: lease, residential and commercial premises, extension of time limit,
notice of termination.

GIRIiS

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, 1 Temmuz 2012 tarihinde
yirilirliige girmistir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesiyle hem 818 sayili Borg¢lar Kanunu hem de 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun vyiiriirliikten kalkmistir. Onemle
belirtmek gerekir ki yiiriirliikkten kalkan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart
Hakkinda Kanun’da bulunan hiikiimlerin pek ¢oguna 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda yer verilmistir. S6yle ki kanunun 339. ve devami
maddeleri konut ve c¢atili isyeri kiralarma iliskindir'. Kanunun 347.
maddesinde, konut ve catili igyeri kiralarinda sozlesmenin bildirim
yoluyla sona ermesi diizenlenmistir. Kanunun 347. maddesi su sekildedir:

“Konut ve c¢atli igyeri kiralarinda kiraci, belirli  siireli
sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde
bulunmadik¢a, sozlesme aymi kosullarla bir yil i¢in uzatilmig
sayilir.  Kiraya veren, sézlesme siiresinin bitimine dayanarak
sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda
kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az
tic ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlegsmeye son verebilir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren
ise kiramin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere
gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler.

! Detayli bilgi igin bkz. GOKYAYLA, Emre: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarna iligkin
Hiikiimlerin Uygulama Alani1 (TBK m.339)”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C.8,
Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan Ozel Sayisi, 2013, s. 1203-1251
(http://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/6-Emre-

G%C3%96KYAY LA+.pdf, 17 Temmuz 2017).
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Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda,
kiraya veren veya kiract sozlesmeyi sona erdirebilir”.

Maddenin 1. fikrasinda gecen “on yillik uzama siiresi” ifadesi ile
anlatilmak istenenin ne oldugu ve “Kiraya veren sézlesme siiresinin
bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez” ifadesinden ne
anlasilmasi gerektigi tartigsmalidir. Bu noktada, Yargitay’in farkli daireleri
arasinda goriis birliginin bulunmadig1 goriilmektedir®. Ayrica TBK md.
347’nin anayasaya aykirt oldugu iddia edilmis ve bu maddenin birinci
fikrasinin tiglincii climlesi ile ikinci fikrasinin iptali istenmistir. Bu istem,
Anayasa Mahkemesi’nin 7.9.2016 tarihli ve 2016/151K. sayili karan ile
oybirligiyle reddedilmistir’.

2 Bkz. Yargitay 6. HD. T.22.2.2016, E.2015/9211 K.2016/1178
(http://www.kazanci.com.tr, 25 Temmuz 2017); Yargitay 3. HD. T.6.2.2017,
E.2017/1437 K.2017/793 (http://www.kazanci.com.tr, 25 Temmuz 2017).

® Anayasa Mahkemesi’nin 7.9.2016 tarihli ve 2015/102E. 2016/151K. sayili Karari,
18.10.2016 tarihli ve 29861 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmistir. Kararmn ilgili kismu
su sekildedir:

“21. Anayasa'min 13. maddesinde hak ve ozgiirliiklerin sinwrlandirilmasimin olgiitii
gosterilmistir. “Temel hak ve hiirriyetlerin simirlanmast” baslikli bu maddede, “Temel
hak ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu simirlamalar,
Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik Cumhuriyetin
gereklerine ve él¢iiliiliik ilkesine aykirt olamaz” denilmektedir.

22. Olgiiliiliik ilkesi, yasal onlemin ongoriilen amag icin zorunlu ve amaca ulasmaya
elverisli olmasum, ayrica amag ve ara¢ arasinda hakkaniyete uygun bir dengenin
bulunmasi geregini ifade eder. Sozlesme ozgiirligii, taraflarin serbest iradeleriyle
belirledikleri kosullar ¢ercevesinde sozlesmenin sona erdirilmesi yetkisini de
kapsamaktadir. Bu nedenle, taraflarmm sézlesmeyi sona erdirme yetkisini kisitlayan
hiikiimlerin, sozlesme Ozgiirliigiine miidahale teskil etmemesi i¢in Anayasa’nin 13.
maddesi uyarinca ol¢iilii olmast gerekmektedir.

23. Belirli siireli kira sézlesmesi, kiraya veren ile kiraci arasinda kira konusu konut veya
catili igyerinin belli bir iicret karsiliginda kiraci tarafindan kullanimas: ve kiraya
verenin de bu taginmazi kiracimin kullanmasina elverisli bicimde teslimine dayall
taraflarin tespit ettikleri siire icinde gegerli rizai nitelikte bir sézlesmedir. Kira
sozlesmelerinde, karsilikli bor¢ dogmakta ve bir ayni hakkin kazanilmast séz konusu
olmamaktadir. Malik olan kiraya veren, miilkivet hakkina bir smwrlandirma
getirilmeksizin, kullamimi karsihiginda belli bir iicret almak suretiyle, tasinmaz
tizerinde tasarruf hakkini kullanmaktadr.

24. Kanun'un 26. maddesinde, “Taraflar, bir sézlesmenin icerigini kanunda éngoriilen
simirlar iginde ozgiirce belirleyebilirler” hiikmii yer almaktadwr. Belirli siireli kira
sozlesmelerinde de kiralananin kullanilma kosullari, bedeli, bedelin 6denme zamani ve
yontemi gibi hususlarin yam swra kira siiresi, hukuk kurallarina dayamilarak ve
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Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sézlesmenin bildirim yoluyla sona
ermesine iliskin 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 347. maddesi,
pratik degeri olan bir maddedir. Bu nedenle, bu maddenin dogru
anlagilmasi, uygulama bakimindan son derece onemlidir. Bu ¢aligmanin
amact da ilgili maddenin anlagilmasina katki saglamaktir. Bu ¢aligsmada,
bu ama¢ dogrultusunda, oOncelikle belirli siireli konut ve catili igyeri
kiralarinda sézlesmenin bildirim yoluyla sona ermesine iliskin genel bir
bilgilendirme yapilmis; daha sonra yakin tarihli Yargitay kararlarinda bu
maddenin nasil uygulandigi iizerinde durulmus ve 6098 sayili Tirk
Borglar Kanunu’nun 347. maddesinin konulus amaci dikkate alinarak bir
sonuca ulasilmistir.

I. BELIRLI SURELI KONUT VE CATILI iSYERI KiRA
SOZLESMELERININ BIiLDiRiM YOLUYLA SONA

ERMESI

A. Genel Olarak

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesine gére, “Kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasin veya kullanimiyla
birlikte ondan yararlanmasin kiraciya birakmayi, kiracimin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini ddemeyi iistlendigi sozlesmedir”.
Tirk Borglar Kanunu’nda kira s6zlesmesi; Genel Hiikiimler (md. 299-
338), Konut ve Catili isyeri Kiralar1 (md. 339-356) ve Uriin Kiras1 (md.
357-378) olmak tizere li¢ baslhk altinda diizenlenmektedir. TBK md. 327

kurallarin ¢izdigi simirlar i¢inde taraflarca saptamr. Taraflarca sozlesme ozgiirliigiine
dayanilarak yapilmig olan kira sozlesmeleri, kiraya verene ve kiraciya belirli haklar
tantyan ve borglar yiikleyen igerikleriyle taraflarin belirledikleri siire igerisinde
Devletin ve kanunlarin korumasi altinda, hukuksal gegerlilikierini stirdiirmektedirler.

25. Belirli siireli  kira sozlesmelerinde kural, siirenin  dolmasi halinde kiracinin
sozlesmeyi sona erdirebilmesidir. Buna karsilik, kanun koyucu kiraya verenin, kira
stiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sonlandirabilmesine imkdn tanimamugstir.
Amag, kiractmin korunmasi ve bu suretle kamu yararmmin saglanmasidir. Bununla
birlikte itiraz konusu kuralla, kiraya verene, sozlesme 6zgiirliigii gozetilerek, sozlesme
stiresi ve on yulik uzama siiresi dikkate alimdiginda uzun bir siire i¢in kiralanan seye
dolaysiz zilyet olamamasi nedeniyle belirli kosullarin gerceklesmesi halinde
sozlesmeyi sona erdirme hakki tamimmaktadwr. Kuralla, kiracimin korunmasindaki
kamu yarart amaci ile kiraya verenin sézlesme ozgiirliigii arasindaki makul denge,
kiraya verene herhangi bir sebebe dayanmaksizin sézlesmeyi sona erdirme hakkinin,
sozlesmenin bitiminden itibaren on yillik uzama siiresi sonunda saglanmasiyla
kurulmaya ¢alisilmistir. Dolayisyla sézlesme ozgiirliigiine yapilan miidahale él¢iisiiz
degildir”
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ve devanu hiikiimleri, kira sézlesmesinin sona ermesine iliskindir. Onemle
belirtmek gerekir ki bu hiikiimler, kira sdzlesmesinin sona ermesi
bakimindan genel hiikiimlerdir®. Ancak konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerine oncelikle TBK md. 339 ve devamm hiikiimleri uygulanir;
burada bir hiikiim bulunmamas1 halinde, genel hiikiimlere gidilir°.

Konut® ve catili isyeri7 kira sozlesmelerinde, kiracinin
sozlesmenin zayif tarafini olusturdugu diisiincesi hakimdir®. Buradan
hareketle, ekonomik yonden zayif durumda bulunan kiraciyr koruma
amaciyla kanun koyucu, konut ve catili igyeri kira sézlesmelerine iliskin
0zel hiikiimler sevk etmistir. Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerine

* Detayli bilgi igin bkz. AYDIN, Giilsah Sinem: Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere
Gore Sona Ermesi (TBK m.327-333), 1. Basi, On Iki Levha Yaynlari, istanbul 2013,
s.28.

5 ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 17.
Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2017, s. 318; GUMUS, Mustafa Alper: “Yeni” 6098
Sayili Tirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesi (TBK m.299-356), Vedat
Kitapeilik, 2. Basi, Istanbul 2012, s. 309; GUMUS, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler C.I, 3. Bas1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013, s. 335.

® Konut, “Insanlarin icinde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken ve ikametgah” olarak
tanimlanmaktadir (Tirk Dil Kurumu Gincel Tiirkge Sozliik
(http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.
5975b4fa06a031.45385439, 24 Temmuz 2017).

" Isyeri “Isveren tarafindan mal veya hizmet iiretmek amaciyla maddi olan ve olmayan

unsurlar ile is¢cinin birlikte orgiitlendigi birim, isin yapuldig ve yiiriitiildiigii yerlerle ona

bagh bulunan eklenti ve araglar” olarak tanimlanmaktadir (YILMAZ, Ejder: Hukuk

Sézliigii, 10. Basi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2011, s. 670). Isyeri kavramu, yalnizca bir

insanin hayatini idame ettirecek parayr kazanmasi bakimindan degil ayn: zamanda

ekonomik istikrar bakimindan da 6nemlidir. Detayli bilgi igin bkz. AKINCI, Sahin:

“Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmas: Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi

Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.57,

S. 3, s. 35 vd. “Kiranmin ekonomik onemi esas itibariyle konut, igyeri ve taginmaz

kiralarinda soz konudur”. Bkz. URAL CINAR, Nihal: Tirk Borglar Kanunu’nda

Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, 1.

Bas1, On Iki Levha Yayinlari, istanbul 2014, s. 11.

EREN, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Basi, Yetkin Yaymnlar1, Ankara 2017,

s. 393. Buna karsihik, baz1 yazarlara gore, giiniimiizde kosullar degismistir. Ornegin uzun

vadeli kredi olanaklar1 ile konut edinmek kolaylagmustir. Boylelikle konut ve catilt isyeri

kira sozlesmelerinde kiracilarin zayif durumda bulundugu yoniindeki kabul, artik
gegerliligini kaybetmistir. Bkz. INCEOGLU, Murat: Kira Hukuku C.II, 1. Baski, On iki

Levha Yayinlari, 1. Basi, Istanbul 2014, s. 2.

®
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iligkin 6zel hiikiimlerle kiraciya saglanan en Onemli koruma ise bu
s6zlesmelerin sona ermesi bakimmdandir®.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine 0Ozgili sona erme
sebeplerini iki baslik altinda toplamak miimkiindiir'®. Bunlardan birincisi,
konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi
(TBK md. 347 vd.); ikincisi ise, dava yoluyla sona ermesidir (TBK md.
350 vd.). Konut ve c¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin dava yoluyla sona
ermesi, bu ¢alismanin kapsami disindadir.

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin bildirim yoluyla sona
ermesi TBK md. 347’de diizenlenmistir. Bu maddenin birinci fikrasi,
belirli siireli konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerinin sona ermesine
iligkindir. Bu hiikme gore, belirli siireli konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde, sozlesme siiresinin bitiminden en az on bes gilin Once
bildirimde bulunarak kiraci, sézlesmeyi sona erdirebilir; kiraya veren ise
sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Yani
belirli stireli konut ve gatili igyeri kira sozlesmelerini bildirim yoluyla
sona erdirme hakki, kural olarak yalmzca kiraciya aittir''. Kiracinm
bildirimde bulunmamasi halinde ise sozlesme ayni kosullarla bir yil i¢in
uzamus sayilir'?,

B. Bildirimin Gegerliligi

TBK md. 348 hiikmii uyarinca, “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
fesih  bildiriminin  gecerliligi, yazili sekilde yapiUmasina baglidir”.
Buradan hareketle, TBK md. 347°de gecen bildirimin kanun koyucu

° INCEOGLU, s. 182; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 410.

0 Detayh bilgi igin bkz. AKGUN AKAY, Merve: Konut ve Catili Isyeri Kira
Sézlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, 1. Basi, Segkin Yayncilik, 1. Basi, Ankara
2017; AYSAL, Mustafa: “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Falkiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S. 103-
104, 2013, s. 183-191.

1 GUOMUS, Kira Sozlesmesi, s. 310; GUMUS, Borclar Ozel, s. 336; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 410-411; INCEOGLU, s. 309-310; YAVUZ, Cevdet: Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, 10. Basi, Beta Yaynlari, Istanbul 2014, s. 656; DASLI, Engin: 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira S6zlesmesinin Feshi, 1. Basi, Aristo
Yaymecilik, Erzincan 2017, s. 116-117.

2 GUMUS e gore, “TBK m.347/I c.1'in lafzr, miilga GKHK m.11 hiikmiiyle benzer sekilde
kira sozlesmesinin ‘aymi kosullarla uzamis sayilacagi yoniinde ise de; burada TBK
m.327/I1'de oldugu gibi, belirli siireli kira sozlesmesinde dngériilen (6rnegin bes yillik)
siirenin dolmasiyla birlikte sona eren sozlesme ile aym icerikli bir kira sozlesmesinin
meydana gelecegi kabul edilmelidir” (Kira Sozlesmesi, s. 310-311).
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tarafindan fesih bildirimi olarak kabul edildigi sonucuna ulagiimaktadir.
Ancak bu bildirimin gergek bir fesih bildirimi olup olmadig1 tartismalidir.
Doktrinde fesih stirekli bir borg iligkisini ileriye etkili olarak sona erdiren
bozucu yenilik doguran bir hak olarak tanimlanmaktadir'. Bazi1 yazarlara
gore’, TBK md. 347 f.1 hiikkmiinde kiractya tanman fesih bildirim hakki,
bozucu yenilik doguran bir hak olmakla beraber, bu hak belirli siireli kira
sozlesmesini kullanildig1 anda degil, belirli siirenin bitiminde sona erdirir.
Buna karsilik bazi yazarlara gore'®, TBK md. 347 f.1°de diizenlenen fesih
bildirimi, tek basina hiikiim ve sonu¢ dogurmadigindan teknik anlamda
fesih olarak kabul edilemez; TBK md. 347 f.1 hilkmii uyarinca yapilan
fesih bildirimi, ancak yenilik doguran hak benzeri bir hakkin kullanilmasi
olarak nitelendirilebilir.

TBK md. 347 f.1 hilkkmiinde kiraciya taninan fesih bildirim siiresi,
yukarida da belirtildigi lizere om bes giindiir. On bes giinliik bildirim
siiresi, bazi yazarlara gore’’ emredici niteliktedir; bu siire ne kisaltilabilir
ne de uzatilabilir. Buna karsihk bazi yazarlara gore'®, bu siire nispi
emredici  niteliktedir; kiract lehine kisaltilabilir veya tamamen
kaldirilabilir. TBK md. 348 hiikmii uyarinca, fesih bildiriminin gecerliligi
yazili sekilde yapilmasina baghdir. Buradaki yazili sekil sarti, gecerlilik
sarth olarak diizenlendiginden yazili sekle aykiri olarak yapilan fesih
bildirimi gegersizdir; hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Bagka bir deyisle kira
sozlesmesini sona erdirmez'. Gegerli bir fesih bildirimi, kira
sOzlesmesinin uzamasina engel olur; belirli siirenin sonunda kira
sozlesmesi sona erer®.

C. On Yillik Uzama Siiresi

Belirli siireli konut ve catili isyeri kira sozlesmelerini bildirim

yoluyla sona erdirme hakkinin kural olarak yalnizca kiraciya ait oldugu

B3 INCEOGLLU, s. 314.

1¥BUZ, Vedat: Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, 1. Basi, Yetkin Yaymlari,
Ankara 2005, s. 330; SELICI, Ozer: Borglar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan
Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, 1. Basi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1976, s.
115.

15 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 411; INCEOGLU, s. 314.

% YAVUZ, s. 657; GUMUS, Kira Sozlesmesi, 312.

7 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 312.

18 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 411; YAVUZ, s. 657; INCEOGLU, s. 315; DASLI, s. 159.

¥ INCEOGLU, s. 316; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 316; YAVUZ, s. 656.

2 INCEOGLU, s. 317;
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yukarida ifade edilmisti. Ancak bazi sartlarin ger¢eklesmesi halinde, bu
hak kiraya verene de tammnmustir. TBK md. 347 f.1 c.3’e gore, “Ancak, on
yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama
yiliin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla,
herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir”. Bu
diizenleme 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da karsilig1
bulunmayan yeni bir diizenlemedir®. 2. TBK md. 347 f.1 c.3’te gegen on

21 Tiirk Borglar Kanunu’nun getirdigi degisikler ve yenilikler hakkinda bkz. TURKMEN,
Ahmet: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira S6zlesmesine Iliskin Yiiriirliigii
Ertelenen Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, 2015, s. 341-
368; IPEK, Eyiip: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, S. 102, 2012, s. 59-92; DOGAN, Murat: “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, Ozel Sayi: 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011),
Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2. Basi, Istanbul 2012, s. 499-517; YAVUZ, Nihat:
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler (Genel
Hiikiimler-Ozel Hiikiimler), 3. Bas1, Adalet Yaymevi, Ankara 2012, s. 553 vd.

22 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun déneminde, kiraya verenin boyle bir
imkan1 bulunmuyordu (TANDOGAN, Haluk: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri C.1/2,
4. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 195). Bu durum, miilkiyet hakki bakimidan
asir1 bir smirlama olarak nitelendiriliyordu (INCEOGLU, s. 329). Bu husus, kanunun
gerekgesinde su sekilde ifade edilmistir:

“Ancak, 6570 sayili Kanunun 11 ’inci maddesinden farkli olarak, tasarida, onbes yillik
uzama stiresi sonunda kiraya verenin, bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden
en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep géstermeksizin
sozlesmeye son verebilecegi ongoriilmiistiir. Boylece, kira sozlesmesi sebebiyle, kiraya
verenin, aradan uzun yillar gegse bile, kiralanamin dolaysiz zilyedi olamamasinin
toplumda yarattigr huzursuzluk dikkate alinmis ve kiraya verene, fikrada belirtilen
kosullar gergeklesince, tazminat édemekle yiikiimlii olmaksizin, sozlesmeyi tek tarafli
Olarak sona erdirebilme hakki taninmustir”.

Tasarida on bes yil olarak diizenlenen uzama siiresi, miilkiyet hakkinin 6l¢iisiiz olarak
sinirlandirilamayacagi  gerekgesiyle Adalet Komisyonu tarafindan on yil olarak
degistirilmistir. Baz1 yazarlara gore, bu siire dahi uzundur; bu siire bes yila indirilmelidir
(EREN, Ozel Hiikiimler, s. 411-412). Buna karsilik baz1 yazarlara gore, bu siire isyeri
kiralar1 bakimindan kisadir; uzama siiresinin igyeri kiralar1 bakimindan on bes yil olmast
daha uygundur (DOGAN, s. 509) . Onemle belirtmek gerekir ki Tiirk Borglar
Kanunu’nun kira s6zlesmelerine iliskin baz1 hiikiimlerinin uygulanmasi 6353 Sayili1 Bazi
Kanun ve Kanun Hiilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
ertelenmistir. Bu konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. ACAR, Faruk: Kira Hukuku,
Serhi (TBK m. 299-326), 3. Basi, Beta Yaymlari, Istanbul 2016, s. 23 vd.;
GOKYAYLA, K. Emre: “Isyeri Kiralarma Iliskin Sozlesmelerin Sona Ermesine
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yillik uzama siiresi ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi ise tartigmalidir.
Bazi yazarlara gore®, on yillik siirenin hesabi sorunludur ¢iinkii bu
stirenin hesabinda hangi tarihin, taraflar arasindaki kira iliskisinin
baslangi¢ tarihinin mi yoksa belirli siireli kira sozlesmesindeki belirli
stirenin  bitis tarthinin mi esas almacagt kanun metninden
anlasilamamaktadir. Buna karsilik bazi yazarlara gore®, kanunun lafzi
karsisinda hangi tarihin esas alinacagi bellidir; bu tarih, belirli siireli kira
sozlesmesindeki belirli siirenin bitis tarihidir. Ornegin Inceoglu’na gore,
“Onemli olan kira iliskisinin degil, uzama siiresinin on yil
olmasidir. Diger bir ifadeyle on yillik stire ancak Kkira
sozlesmesinde ongériilen siirenin dolmasindan itibaren islemeye
baslayacaktir. Boylece kanun koyucu, ilk fesih donemi = sozlesme

Uygulanacak Hiikiimler”, Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi, S. 14, 2013, s. 152;
TURKMEN, s. 344 vd.

Bu kanunun 53. maddesine gore,

“Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/12011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri
1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yul siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde
bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi kira
sozlegmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde
miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir”.

6353 sayili kanunun 53. maddesi uyarinca, yiirlirligii sekiz yil siireyle ertelenen bu
hiikkiimler, kiracisi tacir veya tiizel kisi olan igyeri kira sozlesmeleri bakimindan
gecerlidir. Kanun teklifinde, TBK md. 347 hiikmii de yer almakta iken, Meclis Genel
Kurulu’nda bu madde kanun metninden cikarilnustir. Detayh bilgi i¢in bkz. TURKMEN,
s. 345. Yiiriirliigii ertelenmeyen maddeler hakkinda bkz. GOKYAYLA, Isyeri Kiralari, s.
6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinin degistirilmesi i¢in kanun
tekliflerinde bulunulmustur. Bkz. Doénem:26/1 Esas No.2/851,
http:/www2.tbomm.gov.tr/d26/2/2-0851.pdf, 25 Temmuz 2017; Doénem:26/1 Esas
No0.2/508, http://www2.tbmm.gov.tr/d26/2/2-0508.pdf, 25 Temmuz 2017; Donem:26/1
Esas N0.2/297, http://www2.tbmm.gov.tr/d26/2/2-0297.pdf, 25 Temmuz 2017.

2 YAVUZ, s. 659; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 339-340; AYANOGLU MORALI,
Ahu: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m.347 Cercevesinde Kira
Soézlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi”, Bahcesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S. 103-104, 2013, s. 110.

2 INCEOGLU, s. 331; AYANOGLU MORALL s. 114, 116; AKGUN AKAY, s. 24;
BURCUOGLU, Haluk: Uygulama ve Ogretiden Orneklerle Ozel Hukukta (Aile-Kira-
Borglar Hukukunun Diger Baz1 Béliimleri) I. Quo Vadis (Nereye) II. Nihayet (TBK.’nun
her nedense unutulan hiikiimleri uygulanmaya baslandi), 1. Basi, Vedat Kitapcilik,
Istanbul 2016, s. 50.

Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi InUHFD Cilt:8 Say1:2 Yil 2017 145



Tuba BIRINCI UZUN

stiresi + on yillik uzama siiresi + bir yil uzama siiresi seklinde bir
. . . .25
formiil benimsemistir™".

Kanunun lafzina bagl kalarak hazirlanan bu formiile gore, kira
sozlesmesinin stiresi bir yil olarak belirlenmisse en az ii¢ ay Once
bildirimde bulunmak sartiyla kira sdzlesmesi kiraya veren tarafindan 12.
(1+10+1) y1lin sonunda sona erdirilebilir. Eger taraflar kira s6zlesmesinin
stiresini yedi yil olarak belirlemisse en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak
sartiyla kira sozlesmesi kiraya veren tarafindan 18. (7+10+1) yilin
sonunda sona erdirilebilir. Buna karsilik, kira sozlesmesinin siiresi
taraflarca on bes yil olarak belirlenmigse yine en az ii¢ ay dnce bildirimde
bulunmak sartiyla kiraya veren kira sozlesmesini 26. (15+10+1) yilin
sonunda sona erdirebilir.

Gorildiigii tizere, on yillik uzama siiresi ifadesinin bu sekilde
anlagilmasi yani madde metnine birebir bagli kalinmasi halinde, fesih
donemi her bir belirli siireli konut ve catili isyeri kira sozlesmesi
bakimindan farkli olacaktir. Boyle bir durumda ise kira sdzlesmesiyle
miilkiyet hakkiin asir1 derecede sinirlandirilmasini 6nlemeye calisan
kanun koyucunun amacini asan sonuglar meydana gelecektir®.

II. ON YILLIK UZAMA SURESINE iLISKIN
YARGITAY UYGULAMASI

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinin 1.
fikrasinda gecen “on yiullik uzama siiresi” ifadesinden ne anlasilmasi
gerektiginin tartigmali oldugu ve bu ifadenin uygulama bakimindan
sorunlar yaratabilecegi yukarida belirtilmisti. Nitekim korkulan olmustur.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi ile Yargitay 6. Hukuk Dairesi, TBK md. 347
f.1 c.3’te diizenlenen on yillik uzama siiresinin baslangici ve buna bagh
olarak kiraya verenin fesih bildiriminde bulunarak kira sézlesmesini sona
erdirebilecegi tarih bakimindan farkli kararlar vermistir. Bu boéliimde,
sirastyla Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 22.2.2016 tarihli ve E.2015/9211
K.2016/1178 sayili karar®’ ile Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 6.2.2017
tarihli ve E.2017/1437 K.2017/793 sayili karar® iizerinde durulacaktir.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin karari, belirli siireli konut ve catili igyeri
kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan on yillik uzama siiresi sonunda

% INCEOGLU, s. 331.

% 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 340.

21 http://www.kazanci.com.tr, 25 Temmuz 2017.
28 http://www. kazanci.com.tr, 25 Temmuz 2017.
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bildirim yoluyla sona erdirilmesine iligkindir. Bu karara konu somut
olayda, davaci, maliki oldugu davaya konu diikkdnin davali sirkete ilk
olarak 1996 yilinda bir yil siireli kira sozlesmesi ile kiraya verildigini;
sozlesmenin her yil birer yillik olarak yenilendigini ve davali sirketin
kiralananda 19 yildir kiraci oldugunu; her yenileme donemi basinda kira
sOzlesmesi imzalandigini; son olarak yenileme yoluyla akdedilen
sozlesmenin 1.1.2014 - 31.12.2014 doénemine dair oldugunu; kira
iliskisinin yenilenmeyeceginin ihtarname ile davaliya bildirilmesine
ragmen davalinin kiralanan1 tahliye etmedigini ileri siirerek, davali
kiracinin davaya konu ditkkandan TBK md. 347 uyarinca tahliyesine karar
verilmesini talep ve dava etmistir. Davali ise TBK md. 347’de hiikme
baglanan kosullarin somut olayda ger¢eklesmedigini; davaya konu
tasinmazda 1.1.2014 baslangi¢ tarihli yazili kira sozlesmesi ile kiract
olarak bulundugunu ve taraflarin karsilikli anlagmak sureti ile 1.1.2014 -
1.1.2015 donemi i¢in yazili kira s6zlesmesi akdettiklerini, 10 yillik uzama
stiresinin bu tarihten itibaren basladigini ileri slirmiistiir. Davaya bakan
yerel mahkeme tarafindan, 1.4.1996 tarihli kira sozlesmesi dikkate
alimarak, TBK md. 347’de diizenlenen kosullarin olustugu gerekgesi ile
davanin kabuliine ve davali kiracinin kiralanandan tahliyesine karar
verilmistir. Bu karar, davali tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz
incelemesi sonucunda, Yargitay 6. Hukuk Dairesi tarafindan, taraflar
arasinda ilk olarak imzalanan 1.4.1996 tarihli kira sézlesmesinin degil, en
son imzalanan 1.1.2014 tarihli kira sdzlesmesinin esas alinacagi ve buna
bagli olarak TBK md. 347 f.1 ¢.3 uyarinca kira sozlesmesinin kiraya veren
tarafindan bildirim yoluyla sona erdirilemeyecegi belirtilmis ve yerel
mahkeme kararinin bozulmasina karar verilmistir®.

® yargitay 6. HD. T.22.2.2016, E.2015/9211 K.2016/1178: “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanun'unun 347/1.maddesi hiikmiine gore konut ve ¢atily isyeri kiralarinda kiraya veren
sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik
uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminde en az
ti¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye
son verebilir. 6101 Sayihi Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli
Haklanda Kanunun Gegici 2.maddesi uyarinca, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once
TBK.nun 347.maddesinin  birinci fikrastmun son ciimlesinde ongoriilen  kira
sozlesmelerinden 10 yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes
yildan daha kisa olanlar hakkinda yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil, on yillik
uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 2 yil sonra
uygulanacagi ongoriilmiistiir.

Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi InUHFD Cilt:8 Say1:2 Yil 2017 147


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc6098.htm#347
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc6098.htm#347
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc6098.htm#347
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc6098.htm#347
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc6101.htm#G2

Tuba BIRINCI UZUN

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin karar1 da belirli siireli konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan on yillik uzama siiresi
sonunda bildirim yoluyla sona erdirilmesine iligkindir. Bu karara konu
somut olayda, davaci maliki oldugu davaya konu diikkanin ilk olarak
1.4.1997 tarihli kira sozlesmesi ile bes yilligina davaliya kiraya
verildigini; TBK md. 347 uyarinca 1.4.1997 tarihinde kurulan kira
sozlesmesi bakimindan on yillik uzama siliresinin, Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 1.7.2012 tarihinden 6nce 1.4.2012 tarihinde
dolmus oldugunu; 6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiiriirligi ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2. maddesi uyarinca TBK md.
347’nin bu kanunun yiirlirliige girmesinden once on yillik uzama siiresi
dolmus olan kira sézlesmeleri hakkinda yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
iki y1l sonra uygulanacagini; buna gore dava konusu kira sézlesmesi
bakimindan TBK md. 347’nin 1.7.2014 tarihinde yiiriirliige girdigini;
davali kiraciya Bakirkdy 4. Noterliginin 20.8.2014 tarihli 10469 yevmiye
no.lu ihtarnamesi ile TBK 347. maddesine gore kira doneminin sonunda
31.3.2015 tarihinde sdzlesmenin feshedilip kiralananin tahliyesinin ihtar
edildigini, ilgili ihtarnamenin davali kiraciya 30.9.2014 tarihinde teblig
edildigini, kira doneminin bitiminden {i¢ ay O&nce teblig edilen
ihtarnameye ragmen davali kiracinin taginmazi tahliye etmedigini ileri
siirerek davali kiracinin davaya konu diikkdndan TBK md. 347 uyarinca
tahliyesine karar verilmesini talep ve dava etmistir. Davali ise 17 yildir
kirac1 olarak bulundugu is yerine her tirlii masrafi yaptigimni, kira

Taraflar arasinda 1996 yilinda baslayan kira iligkisi  konusunda uyugmaziik
bulunmamaktadir. 1.4.1996 baslangi¢ tarihli 1 yil siiveli ilk sozlesmeden sonra, 2.
sozlesme 1.8.1996 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli, 3. sozlesme 1.4.1999 baslangi¢ tarihli 1
il siireli, 4. sozlesme 1.1.2002 baslangi¢ tarihli 1 il siireli, 5. sézlesme 1.1.2008
baslangi¢ tarihli 1 yil siireli, 6. sézlesme 1.1.2009 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli, 7.
sozlesme 1.1.2010 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli, 8. sozlesme 1.1.2011 baglangi¢ tarihli 1
il stireli, 9. sézlesme 1.1.2013 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli sozlesmeler imzalanmig, son
olarak da 1.1.2014 baglangi¢ tarihli 1 yil siireli sozlesmeyle kira iligkisinin yenilendigi
anlasumistir. Bu durumda taraflar arasinda gecerli olan sozlesmenin en son akdedilen
1.1.2014 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda
davacinin on yullik uzama siiresinin doldugundan bahisle dava agma hakki kalmamistir.
Davaci ancak TBK.nunda belirtilen tahliye sebeplerinden birine dayanarak sézlesme
sonunda dava acabilir. Mahkemece 1.1.2014 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi esas
alinarak davamin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekceyle 1.4.1996
baslangi¢ tarihli kira sozlesmesine istinaden davanmin kabuliine karar verilmesi dogru
degildir” (http://www.kazanci.com.tr, 25 Temmuz 2017).
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bedellerini diizenli 6dedigini, davanin agilmasindaki asil amacin kira
bedelini artirmak oldugunu iddia ederek, davanin reddine karar
verilmesini istemistir. Davaya bakan yerel mahkeme tarafindan, TBK md.
347 uyarinca dava konusu taginmaza iligkin on yillik uzama siiresinin
1.7.2014 tarihinde dolmus sayilacagi bu tarihten sonra bir yillik yasal
uzama siiresinin bitim tarihinin 1.7.2015 tarihi oldugu, 1.7.2015
tarihinden ii¢ ay Oncesinde ihtar gonderilmesi kosuluyla 1.7.2015
tarihinden sonra bu maddeye dayali olarak tahliye davasi agilabilecegi
gerekeesiyle siire yoniinden davanin reddine karar verilmistir. Bu karar,
davaci tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz incelemesi sonucunda,
Yargitay 3. Hukuk Dairesi tarafindan, davanin siiresinde acildigi ve
davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken reddine karar verilmesinin
dogru olmadig1 belirtilmis ve yerel mahkeme kararmin bozulmasina karar
verilmigtir®.

% yargitay 3. HD. T.6.2.2017, E.2017/1437 K.2017/793: “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanun'unun 347/1.maddesi hiikmiine gore konut ve ¢atily isyeri kiralarinda kiraya veren
sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yullik
uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminde en az
ti¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye
son verebilir.

6101 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun
Gegici 2.maddesi uyarinca, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden dnce TBK.nun
347.maddesinin birinci fikrasimin son ciimlesinde ongoriilen kira sézlesmelerinden 10
yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa
olanlar hakkinda yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil, on yillik uzama siiresi
dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 2 yil sonra uygulanacagi
ongoriilmiistiir.

Olaymmiza gelince; taraflar arasinda 01.04.1997 baslangic tarihli 5 yil siiveli kira
sozlesmesi hakkinda uyusmazlik bulunmamaktadr.

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmis olup, 6101 Sayil
Yiirtirliik Kanun'unun Gegici 2.maddesi uyarinca TBK.nun 347/1-son ciimlesinde
ongoriilen kira sézlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamig olmakla birlikte geri
kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes
yil, on yulik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarvihten itibaren
iki yil sonra uygulanr diizenlemesi bulunmaktadr. 6101 Sayili Yiiriirliik Kanun'unun
Gegici 2.maddesi ile TBK.nun 347/1-son ciimlesi hiikmiiniin uygulanmasi; Yiiriirlik
tarihinde on yillik uzama siiresi dolmus olan kira sozlesmeleri ile, on yillik uzama siiresi
dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan kisa olan kira sézlesmeleri
yoniinden uygulanmasi belli siirelerle ertelenmistir.

Buna gére TBK.nun 347.md. /1-son ciimlesi yiiriirliik tarihi itibariyle on yillik uzama
stiresi dolmus olan kira sézlesmeleri yoniinden 01.07.2014 tarihinden on yu dolmamug
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I1l.  INCELEME ve DEGERLENDIRME

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 22.2.2016 tarihli ve E.2015/9211
K.2016/1178 sayili kararinda, taraflar arasinda 1.4.1996 tarihinde
baglayan on dokuz yillik kira iligkisinin goz ard1 edildigi; en son akdedilen
1.1.2014 tarihli kira sozlesmesinin dikkate alinarak TBK md. 347 f.1
c.3’te diizenlenen on yillik uzama siiresinin hesap edildigi goriilmektedir.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 6.2.2017 tarihli ve E.2017/1437
K.2017/793 sayili kararinda ise davacinin iddia ve talebine uygun olarak,
taraflar arasinda ilk olarak kurulan 1.4.1997 tarihli kira so6zlesmesi esas
almarak on yillik uzama siiresinin hesap edildigi; bu siirenin Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 1.7.2012 tarihinden 6nce 1.4.2012 tarihinde
dolmus oldugunun kabul edildigi ve 6101 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun
Yiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2. maddesi
uyarinca TBK md. 347’nin bu kanunun yiiriirliige girmesinden dnce on
yillik uzama siiresi dolmus olan kira sozlesmeleri hakkinda yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanacagi yoniindeki hiikmiin de
yine bu hesaba gore somut olaya uygulandig1 anlasilmaktadir. Goriildiigii
tizere, doktrinde tartigmali olan bu konuda Yargitay’in farkli daireleri
arasinda da goriis birligi bulunmamaktadir. Oysa 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’da karsilig1 bulunmayan bu diizenlemenin dogru
anlagilmas1 uygulama bakimindan son derece 6nemlidir. Ciinkii TBK md.
347 f.1 c.3 hilkmii, kiraya verene herhangi bir sebep gostermeksizin
sozlesmeye son verme hakki tanimaktadir.

Yukarida da belirtildigi iizere, TBK md. 347 f.1 c.3 hiikmiinde
gecen “Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi
izleyen her uzama yuvun bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son
verebilir” ifadesi 14fzi yorumlandiginda, fesih donemi her bir belirli siireli
konut ve catili igyeri kira sézlesmesi bakimindan farkli olacaktir. Bu
noktada, su sorunun cevabi aranmalidir: Fesih déneminin her bir belirli

olmakla birlikte kalan siire bes yildan kisa olan kira sézlesmeleri yéniinden 01.07.2017
tarihinden itibaren uygulanacaktir. Yasann yiiriirliik tarihi 01.07.2012 tarihidir. Davaci
kiraya veren sozlesme siiresine gére uygulama tarihinin 01.07.2014 tarihi oldugunu
bilerek 31.03.2015 tarihinden en az ii¢ ay dncesini kapsayacak sekilde fesih iradesini
30.09.2014 tarihinde davali kiraciya bildirmistir. Bu bildirime gére dava 22.04.2015
tarihinde siiresinde agimistir. Bu durumda mahkemece yazili gerekge ile davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken reddine karar verilmesi dogru goériilmemistir”
(http://www.kazanci.com.tr, 25 Temmuz 2017).
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siireli konut ve catili igyeri kira sozlesmesinde farkli olmasi, kanun
koyucunun arzu ettigi bir sonu¢ mudur?

Bazi yazarlar®™ bu soruya olumsuz yanit vermektedir. Bu yazarlara
gore, on yillik siirenin hesabinda, sdzlesmenin kuruldugu tarih esas
almmali ve TBK md. 347 f.1 c.3’te gecen “on yillik uzama siiresi”
sonunda ifadesi, “s6zlesmenin kurulmasindan itibaren uzama siireleri de
dahil olmak iizere toplam on yillik siirenin sonunda” seklinde
anlasilmalidir; s6zlesmenin kurulmasinin iizerinden on yil ge¢cmis ise on
yillik siireyi takip eden her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay Once
bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep gostermeksizin kiraya
veren sozlesmeyi sona erdirebilir. Buna karsilik bazi yazarlara gore®,
TBK md. 347 f.1 ¢.3 hiikkmii son derece agiktir ve hilkmiin bu sekilde
yorumlanmas1 miimkiin degildir. Baz1 yazarlara gore® ise, TBK md. 347
f.1 ¢.3 hitkkmii kiraciyr on iki (1+10+1) yilligina korumaktadir; buna gore
kiraya veren on ikinci yilin sona ermesine en geg¢ ii¢ ay kala bildirimde
bulunmak kosuluyla sozlesmeyi sona erdirebilir; Ornegin kira
sOzlesmesinin siiresi sekiz yil ise, 8+4 seklinde bir hesap yapilarak, kiraya
veren on ikinci yilin sonunda fesih bildirim siiresine uymak kosuluyla
s0zlesmeyi sona erdirebilir; yani sekiz yilin iizerine bir on yil eklenmez;
kira s6zlesmesinin siiresi on iki y1l olarak belirlenmisse yine on iki yilin
iizerine bir on yil eklenmez; kiraya veren on ikinci yilin bitiminden en az
iic ay once bildirimde bulunarak s6zlesmeye son verebilir; aksinin kabulii
halinde ise haksiz sonuglar meydana gelir.

Kanaatimce, TBK md. 347 f.1 ¢.3 hilkkmiiniin “... kira sozlesmesi
sebebiyle, kiraya verenin, aradan uzun yilar gegse bile, kiralananin
dolaysiz zilyedi olamamasimin toplumda yarattigi huzursuzluk dikkate
alimmis ve kiraya verene, fikrada belirtilen kosullar gerceklesince,
tazminat 6demekle yiikiimlii olmaksizin, sozlesmeyi tek tarafli olarak sona
erdirebilme hakki taminmigtir” seklindeki gerekgesi dikkate alindiginda,
TBK md. 347 f.1 c.3’te gegen “on yillik uzama siiresi sonunda”
ifadesinin, “sozlesmenin kurulmasindan itibaren uzama siireleri de dahil

81 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 342-343; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 312-313;
GUMUS, Borglar Ozel, s. 336.

% BURCUOGLU, s. 50; INCEOGLU, s. 333; AYANOGLU MORALL s. 114, 116;
AKGUN AKAY, s. 24.

B YAVUZ, s. 660.
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olmak {izere toplam on yillik siirenin sonunda” seklinde anlasilmasi
gerektigi yoniindeki goriise iistiinliik taninmalidir.

Tasarida on bes yil olarak diizenlenen uzama siiresinin, miilkiyet
hakkinin 6lgiisiiz  olarak simrlandirilamayacagi gerekgesiyle Adalet
Komisyonu tarafindan on yil olarak degistirildigi, yukarida belirtilmisti.
Bu husus goz 6niinde bulunduruldugunda, TBK md. 347 f.1 ¢.3 hiikmii ile
korunan menfaatin miilkiyet hakki oldugu aciktir®. Ayrica bu durum,
sozlesme Ozgiirliigiiyle de yakindan ilgilidir®. Onemle belirtmek gerekir
ki TBK md. 27 f.1 uyarinca ahlaka aykirilik, sozlesme oOzgiirliigiiniin
sinirlarindan birini olusturur. TBK md. 27 f.1°de yer alan ahlak kavrami
ile ifade edilmek istenen, genel ahlaktir®®. Bir toplumda, belirli bir zaman
diliminde orta zekada, diiriist ve makul kisilerin diisiince ve kabulleri, o
toplumun genel ahlakini meydana getirir®. Ahlaka aykirilik, gesitli
sekillerde karsimiza c¢ikabilir. Bir soézlesmenin igerdigi edim, yani
borglunun iistlendigi davranis ahlaka aykir olabilir®. Ornegin, borglunun
kisisel 6zgiirliigiinii agir1 derecede sinirlandiran uzun siireli rekabet yasagi,
agir1 bir ceza kosulu ya da zaman itibariyle ¢ok uzun siireli veya siiresiz
edim yiikiimliiliiklerini igeren sézlesmeler bakimindan durum béyledir®.
Asiriligl olusturan, aslinda tek basina taahhiide konu olan edim degil;
taahhiit sonucunda ortaya g¢ikan somut durumda, bor¢lunun alacakliya

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 411-412.

% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 341.

% OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C.I, 15. Basi, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2017, s. 85; EREN, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 21.
Basi, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2017, s. 340; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip:
Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, S6zlesme
(KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku Genel
Boliim, Birinci Cilt), 6. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014, s. 550.

¥ EREN, Genel Hikiimler, s. 340; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 550-551;
OGUZMAN/OZ, s. 85; ATES, Derya: Borglar Hukuku Sézlesmelerinde Genel Ahlaka
Aykarilik, 1. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2007, s. 83 vd.

% BASPINAR, Veysel: “Kisilik Hakki Agisindan Kelepceleme Sozlesmeleri”, Ankara
Barosu Dergisi, S. 1, 1999, s. 19-34, s. 19, 28; EREN, Genel Hiikiimler, s. 341;
OGUZMAN/OZ, C.I, s. 86; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 554.

% BASPINAR, s. 24, EREN, Genel Hiikiimler, s. 342; OGUZMAN/OZ, s. 87. Ayrica
Bkz. Yargitay 13. HD., T.16.1.1996, E.1996/10 K.1996/80 (BASALP, Nilgiin:
Sorumsuzluk Anlagmalari, 1. Basi, On iki Levha Yayincilik, fstanbul 2011, s. 326, dn.
521).
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kars1 olan yiikiimliiliigiiniin kabul edilebilir olup olmamasidir®. Ciinkii hi¢
kimse, gelecekte Ozgiirce hareket etme hakkini veya mesleki ya da
ekonomik ozgiirliiglinii asir1 derecede ihlal edecek malvarligr degerini
ifaya zorlanamaz*'. Sonug olarak, asir1 ekonomik taahhiitler, borglunun
Ozgiirce hareket etme hakkini veya mesleki ya da ekonomik 6zgiirliigiinii
genel ahlak duygularii zedeleyecek derecede sinirlandirtyorsa, TMK md.
23 £.2 hiikmii uygulama alani bulur*. Ciinkii TMK md. 23 f.2 uyarinca,
kimse oOzgiirliikklerinden vazgecemez veya onlari hukuka ya da ahlaka
aykur1 olarak sinirlayamaz®. Iste, TBK md. 347 f.1 ¢.3 hiikmiinde gecen
“on yillik uzama siiresi” ifadesi de bu agidan ele alinmalidir™.

0 ATES, s. 253; BASPINAR a gére, giinlitk hayatta yapilan her hukuki islem, az veya ok
kisi 6zgiirliigiiniin sinirlandirilmasi anlamina gelir. Bu durum, ekonomik 6zgiirliiklerin
smirlandirilmast bakimindan da gegerlidir. Ekonomik &zgiirliiklerin sinirlandirilmasi,
hukuki islemi, dogrudan ahlaka aykiri hale getirmez. Ancak bir kimsenin yapacagi
sozlesmelerle ekonomik varlik ve faaliyet dzgiirliiglini tiimiiyle yok etmesi miimkiin
olmadig1 gibi, ahlaka aykir1 bir bigimde siirlandirmasi da miimkiin degildir (s. 18 vd.).

4 ATES, s. 253. Bu noktada kinanan davranis, borgluyu, alacakli karsisinda hicbir iradesi
olmayan bir varlik haline getiren davramigtir. Boyle bir bagimlilik ise, genel ahlaka
aykiridir (BASPINAR, s. 23).

2 ATES, s. 254. OGUZMAN/OZ’e gére, bu tiir sozlesmelerin bazilari, kisilik hakkina

aykirilik sebebiyle gecersiz sayilabilir (s. 87). HATEMI'ye gére, boyle sozlesmelerde,

TMK md. 23 f.2 dolayisiyla, ahlaka aykirilik ayni zamanda hukuka aykiriliktir. Nicelik

bakimindan belirli bir dereceye yiikselen o6zgiirlik kisitlamalari, TMK md. 23 f2

uyarinca, hukuka aykiri sayilir. Bu dereceyi ise ahlak kurallari belirler. Bkz. HATEMI,

Hiiseyin: Hukuka ve Ahlaka Aykirilik Kavrami ve Sonuglari, 1. Basi, Sulhi Garan

Matbaast, Istanbul 1976, s. 224, dn. 115.

HATEMI’ye gore, TMK md. 23 f.2 hiikmii, sozlesme 6zgiirliigiinii simrlayan bir

kuraldir ( s. 47).

4 Buna karsilik, KARABAG BULUTa gore bdyle bir sonuca ulasmak miimkiin degildir.
Yazar’a gore, “...kanun koyucu TBK. m. 347 hiikmiinde acik¢a “on yillik uzama siiresi”
ifadesini kullanmistir. Belirli siireli sézlesmede on yillik siirenin sozlegsmenin basindan
itibaren baslamasi halinde belirli siireli kira iligkileri ile belirsiz siireli kira iliskileri
arasinda bir fark kalmayacaktr. Oysa kanun koyucu belirli ve belirsiz siireli kira
sozlesmelerini ayri ayri diizenleyerek, bunlar bakimindan farkli ¢oziimler getirmeyi
hedeflemistir. Bunun disinda on yillik siivenin belirli siirenin sona ermesinden itibaren
baslatilmasiin toplumsal huzuru bozacagr ve her durumda kamu diizenine aykir
olduklart hususuna katilmak da miimkiin degildir.  ...Tiirk Bor¢lar Kanunu belirli
stirenin kirk veya elli yil olmasini yasaklayan bir hiikiim sevk etmis degildir. Ayrica
stiresi on yili agan belirli siireli kira sozlesmelerinin sirf bu nedenle kisilik hakkini ihlal
ettigi veya kamu diizenine aykirt oldugu da soylenemez. Bir sozlesmenin kisilik hakkini
ihlal etmesi yalnizca siiresi dikkate alinarak tespit edilemez. ...burada sozlesmede
kararlastirllan edimlerin, sézlesmenin kiract veya kiraya verene sagladigi her tirlii
katlkimin ve sézlesmedeki biitiin somut sartlarin birlikte degerlendirilerek sonuca

43
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TBK md. 347 f2 hiikmii, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin
bildirim yoluyla sona ermesine iliskindir. Bu maddede, “Belirsiz stireli
kira sozlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih
bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler” denmektedir. Goriildiigi
lizere, belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde on yillik
siire, s0zlesmenin kurulmasiyla baslamaktadir. Su durumda, belirli stireli
konut ve gatili isyeri kira sozlesmelerinde, on yillik uzama stiresinin kira
sozlesmesinde Ongoriilen siirenin  dolmasindan itibaren islemeye
basladiginin kabulii halinde kiraci, belirsiz siireli kira sdzlesmesi akdeden
kiractya nazaran daha ¢ok korunmus olur®™. Oysa béyle bir durum TBK
md. 347 hitkkmiiniin Ratio Legis ine aykirilik teskil eder.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile yiiriirliikkten kaldirilan 6570
sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un kentlesmenin ve buna
bagli olarak konut ihtiyacinin artmasi ile kiracilarin kendilerine dayatilan
sozlesmeleri kabul etmek zorunda kalmasinin bir sonucu olarak ¢ikarildig
belirtilmektedir’’. Ancak giiniimiizde kosullarm degistigi; insaat
sektoriinde adeta bir patlama yasandigi ve uzun vadeli kredi olanaklari ile
konut ve isyeri edinmenin artik kolaylastigi boylelikle konut ve catil
igyeri kira sozlesmelerinde kiracinin zayif durumda bulundugu yoniindeki
kabuliin, artik gegerliligini yitirdigi ifade edilmektedir®. Boyle bir
durumda, belirli siireli kira sdzlesmesi akdeden kiractyi, belirsiz siireli
kira sozlesmesi akdeden kiracidan daha fazla korumak gereksizdir®.
Nihayetinde akdedilen her iki s6zlesme de birer konut ve catili igyeri kira
sozlesmesidir. Bu nedenle TBK md. 347 f.1 c¢.3’te gecen “on yillik uzama
siiresi sonunda” ifadesi, “s6zlesmenin kurulmasindan itibaren uzama
siireleri de dahil olmak iizere toplam on yillik siirenin sonunda” seklinde
anlagilmalidir.

varilmast gerekmektedir” (KARABAG BULUT, Nil: Medeni Kanunun 23. Maddesi
Kapsaminda Kisilik Hakkmin Sézlesme Ozgiirliigiine Etkisi, 1. Basi, On ki Levha
Yaynlari, istanbul 2014, s. 149.

*YAVUZ, s. 660.

“ ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 342.

“"INCEOGLU, s. 1.

8 INCEOGLU, s. 2.

# ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 342.
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SONUC

TBK md. 347 hiikmiine iligskin yapilan inceleme ve degerlendirme
sonuncunda, konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin belirli veya belirsiz
streli olmasinin, sdzlesmenin kiraci tarafindan ne zaman sona
erdirilebilecegi noktasinda onem tasidigi; konut ve catili igyeri kira
sozlesmesinin belirli siireli olmasi halinde, kiracinin ancak bu siirenin
bitiminde sozlesmeyi sona erdirme hakkina sahip oldugu; konut ve catili
igyeri kira sézlesmesinin belirli siireli olmasi halinde ise kiracinin her
zaman bu hakka sahip oldugu; TBK md. 347 f.1 hikkmii ile TBK md. 347
f.2 hiikkmii arasindaki farkliligin bundan ibaret oldugu; 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da karsiligi bulunmayan TBK md.
347 f.1 c¢.3 hikmiiniin konulusu amacimin kiraya verenin miilkiyet
hakkinin ve sozlesme Ozgirliigiiniin akdetmis oldugu kira sdzlesmesi
nedeniyle asir1 derecede sinirlanmasini 6nlemeye ¢alismak oldugu dikkate
alindiginda, kiraya veren bakimindan TBK md. 347 f.1 ile TBK md. 347
f.2 hikkmii arasinda bir farkin bulunmamasi1 ve TBK md. 347 f.1 c.3’te
gecen “on yillik uzama siiresi sonunda” ifadesinin, ‘“sdzlesmenin
kurulmasindan itibaren uzama siireleri de dahil olmak f{izere toplam on
yillik siirenin sonunda” seklinde anlagilmasi gerektigi kanaatine
ulagilmustir.

Buradan hareketle, davaciin iddia ve talebine uygun olarak,
taraflar arasinda ilk olarak kurulan 1.4.1997 tarihli kira s6zlesmesi esas
almarak on yillik uzama siiresinin hesap edildigi; bu siirenin Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 1.7.2012 tarihinden 6nce 1.4.2012 tarihinde
dolmus oldugunun kabul edildigi ve 6101 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
Yirtrligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2. maddesi
uyarinca TBK md. 347°nin bu kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce on
yillik uzama siiresi dolmus olan kira sozlesmeleri hakkinda yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren iki y1l sonra uygulanacagi yoniindeki hiikmiin de
yine bu hesaba gore somut olaya uygulandig1 anlasilan Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 6.2.2017 tarihli ve E.2017/1437 K.2017/793 sayili kararinin
yerinde oldugu; buna karsilik taraflar arasinda 1.4.1996 tarihinde baglayan
on dokuz yillik kira iliskisinin goz ard1 edildigi; en son akdedilen 1.1.2014
tarihli kira sozlesmesinin dikkate alimarak TBK md. 347 f.1 c.3’te
diizenlenen on yillik uzama siiresinin hesap edildigi goriilen Yargitay 6.
Hukuk Dairesi’nin 22.2.2016 tarihli ve E.2015/9211 K.2016/1178 sayil
kararinin hukuken yerinde olmadig1 sonucuna varilmastir.
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