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Hazirlamis oldugum tez ozgiin bir ¢alisma olup YOK ve ITICU Lisansiistii
Yonetmeliklerine uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica, bu qallsma};‘l yaparken bilimsel etik
kurallarina tamamiyla uydugumu; yararlandigim tiim kaynaklari gosterdigimi ve higbir
kaynaktan yaptigim ayrintilh alinti olmadigim beyan ederim. Bu tezin ihtiva ettii tiim

hususlar sahsi goriisim olup Istanbul Ticaret Universitesinin resmi goriistini

yansitmamaktadir.



ONSOZ

Sozlesme 6zgiirliigii bugiin kamu yararinin saglanmasi amaciyla emredici nitelikteki
hiikiimlerle, simirlayici diizenlemelerle kisitlanmaktadir. Zira bugiin adaletin giiglii ve gii¢siiz
ayrimi yapilarak, esitlik ilkesinin ancak esitler arasinda esitlik kavrami ile saglanabilecegi
anlagilmistir. Kanun koyucunun, gii¢siiz olan1 koruma gayesi kira iliskisinde kiraci lehinedir.
Ancak kiraciy1 koruyan hiikiimler zaman igerisinde kiralayana da zarar verebilmektedir. Kanun
Koyucu kiraci ve kiralayan arasindaki dengeyi de gézetmek zorundadir. Aslinda ekonomik
dengeler Kanun Koyucuyu bu dengeyi diizenleme konusunda zorlamaktadir.

Bu kapsamda TBK 347. maddesi aslinda salt kiracinin korunmasi amaciyla getirilen
diizenlemelere istisnai niteliktedir. Bu hiikiim emredici bir hiikiim olmadigindan aksine agik ya
da ortiili anlasma yapilmasi ve kira iliskisinin devam etmesi de miimkiindiir. TBK 347.
maddesinde yer alan kira sdzlesmesinin 10 yillik uzama siiresi sonunda kiralayana taninan
tahliye isteminde bulunma hakki bu kapsamda incelenmistir. Bu agidan bakildiginda doktrinden
farkli bir sonuca ulasilmistir. Ancak bu diizenlemenin ekonomik kararlarin yarattigi ortami
diizeltmek amaciyla alindig1 da unutulmamalidir. Hukuk kurallari zamana gore degismemelidir.

Genel geger ve soyut olmalidir. S6z konusu diizenleme bu a¢idan elestiri konusu yapilmustir.
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OZET

Konut ve ¢atili ig yerlerine iligkin kira s6zlesmelerinde belirli siirenin bitmesine
en az on bes giin kala kiraci fesih bildiriminde bulunmaz ise sézlesme bir yil daha
uzayarak belirsiz siireli kira s6zlesmesine doniisecektir. 6098 sayil1 Tiirk Borglar 347.
Maddesine gore kira siiresinin sona ermesine iliskin olarak “Konut ve catili is yeri
kiralarinda kiraci, belirli stireli sézlesmelerin siiresinin bitiminden en az 15 gilin 6nce
bildirimde bulunmadikca, sdzlesme ayn1 kosullarla 1 yil uzamis sayilir. Kiraya veren
sOzlegme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak 10 yillik
uzama sliresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en
az 3 ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin
sOzlesmeye son verebilir. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya
veren ise kiranin baslangicindan 10 yi1l gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih
bildirimiyle sézlesmeyi sona erdirebilirler. Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin
kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci s6zlesmeyi sona erdirebilir.”
hiikmii yer almaktadir.

Bu hiikiim geregince belirli siireli sozlesmeyi sona erdirme hakki yalnizca
kiractya taninmig bir haktir. Yasal siire icerisinde kiraci tahliye edecegini bildirmemis
ise kira sozlesmesi bir yil daha uzayacaktir. Ancak 10 uzama yilinin sonunda kiraya
veren li¢ ay oncesinden yazili olarak bildirimde bulunmak sartiyla herhangi bir hakl
sebep gostermeksizin bu hiikiim geregince kiralananin tahliyesini talep edebilecektir.

Bu madde hiikmii ¢ok elestirilmekle birlikte bazi elestirilerin salt kiraciy1
koruma amacindan ayrilmamak adma yapilmis olmasindan dolayr bu goriislere
katilmamaktayim. Kanun koyucu bu hiikiimle kiraci ile kiralayan arasinda denge
kurmay1 ve ekonomik dongiiyii dolayisiyla kamu diizenini korumay1 amacglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kira, Tahliye, Kira S6zlesmesi, TBK 347. mad., 10 yillik
uzama siiresi, belirli ve belirsiz siireli kira sozlesmesi, konut veya is yeri kirasi, tahliye

davasi, fesih bildirimi.



ABSTRACT
UNDER ARTICLE 347 OF THE TURKiSH CODE OF
OBLIGATIONS RENT THE DISCHARGE

Roofed houses and work places not included in the lease agreement for at least
fifteen days before the expiry of the specified period the tenant notice of termination
of the contract will become indefinite lease agreement to extend for one more year.
6098 numbered Turkish Obligations regarding the termination of the lease term by the
347 Article "tenants in housing and roofed workplace lease, unless there is a notice at
least 15 days before the expiry of the duration of fixed-term contracts, the contract is
considered prolonged one year with the same conditions. Based on the agreement
before the end of the contract period has expired, the lessor can bring. But the 10-year
extension period at the end of the lessor, this time following the end of each year, at
least 3 months prior to elongation provided that a notice may terminate the contract
without showing any reason.

Indefinite-term lease in the contract, the tenant is always the lessor no later than
10 years after the start of the lease, according to the general provisions of the contract
termination notice may terminate. General provisions in cases where use of the right
of termination in accordance with, the lessor or the lessee may terminate the contract.
"The provision is located. This provision is in accordance with the right to terminate a
fixed-term contract is a right granted to tenants only. The tenant will have to inform
evacuation within the legal period of one year rental contract will be more space.
However, provided that a notice to the lessor in writing three months before the end of
10 years will be able to extend the demand to release any justification indicating leased
under this provision.

Because of this Article it shall be made on behalf of the tenant to leave much
criticized with the only purpose of protecting some of the criticism | have to disagree
with this view. Legislator to establish a balance between the lessor and lessee of this
provision and thus the economic cycle aims to preserve public order .

Keywords: rent, eviction, Lease Agreement, TBK 347 ac., A 10-year
extension period, definite and indefinite term lease, residential or office rent,

ejectment, notice of.
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I.  GIRIS

Kira iligkisi, toplumsal hayatin baris igerisinde devami agisindan oldukga
onemli ve hayati bir konudur. Niifusun artisi sonucunda miras ile boliinen tarim
arazileri ve kiicilk yerlerde yasanan yerlesim yerlerinin azligt kentlere goci
dogurmustur. Kentler ise inanilmaz oranda biiyliyerek metropollere doniismiistiir.
Ornegin bugiin Istanbul Silivri’den Kocaeli’ ye kadar uzanan kesintisiz bir gelisim
gostermistir. Yapilagmanin yogunlugu kisilerin yerlesim ihtiyact sonucunda hizli bir
sekilde inanilmaz artig gostermistir. Kisacasi bugiin toplumun genelinde kira
iliskisinin yaygin olmasinin nedeni sanayilesme ile gelisen kentlesme yaninda kirsalda
tarim alanlarinin niifusun ¢ogalmasi ile miras yoluyla boliinmesi sonucunda artik
koylerde ya da kasabalarda insanlarin yasamlarini siirdiirebilecek ge¢im kaynaklarinin
azalmasi nedeniyle kentlere yasanan gogler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kisilerin go¢ nedeniyle ya da evlilik gibi bir sebeple bagimsiz yasamaya
baslamasi ile kira ile gayrimenkullerde yerlesme daha fazla sik rastlanan bir ihtiyag
halini almistir. Kira iliskisinin devamlilig1 toplumsal hayatta ekonomik siireklilik
acisindan son derece dnemli bir konudur. Kanun koyucu toplumsal baris1 korumak ve

huzuru saglamak icin “zayif durumda’?

olan kiracty1 koruma amaci ile s6zlesmesel
alana miidahale niteliginde diizenlemeler yapmustir?.

Kira sdzlesmesi kural olarak rizai ve tipik bir sozlesme niteligindedir®. Kira
sozlesmesi karsilikli olarak taraflara borg yiikleyen synallagmatique bir akittir®. Kira
sOzlesmesi ile taraflara taninan haklar sahsi hak niteliginde olup tapu siciline serh
verdirilmek sureti ile etkisi kuvvetlendirilebilmektedir®. Kiraya verenin malik olmasi
sart1 bulunmamaktadir. Bir kisi kullanim hakkina sahip oldugu baskasina ait bir mal

da kiraya verebilecektir®,

1 Bkz. YENISEY, Kiibra Dogan, is Hukuku’nun Emredici Yapisi, istanbul, 2014, s. 11-12.

2 KELES, Sanver, Kiralanan Tasinmazlarin ilamsiz Tahliyesi, Ankara, 2009, s. 1, YAVUZ, Cevdet/ACAR,
Faruk/OZEN, Burak, Prof. Dr. Cevdet YAVUZ Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gore Glincellenmis ve Yenilenmis 12. Baski, s.206

3 ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi, (TBK m. 299-312), istanbul, 2014, s. 41, TUNABOYLU, Mislim,
Aciklamali ve igtihatli Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tespit, Alacak Davalari, 1. C., Ankara, 2000, s.
100, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.206.

4 ERDOGAN, Celal, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara, 1993, s. 19, OY, Osman/OY,
Gergek Nur, Kira Sozlesmeleri ve Tahliye Davalari, istanbul, 2015, s. 3, TUNABOYLU, s. 100,
YAVUZ/ACAR/OZEN s. 205-206.

5 ERDOGAN, s. 26, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 289 vd., KILICOGLU, Mustafa, Kira Hukuku’ndan Dogan
Tahliye, Tespit, Uyarlama, Tazminat ve Alacak Davalari, Ankara, 2015, s. 49, OY/QY, s. 7-8.

® ERDOGAN, s. 19.



Kira sozlesmesinin synallagmatique bir akit olmasi nedeniyle kira iligkisi
icerisinde taraflarin karsilikli olarak hak ve yiikiimliiliikleri bulunmaktadir’. Kiraya
verenin, kiralanani kullanima hazir halde bulundurmak ve teslim etmek, vergi gibi
yiikiimliiliiklere katlanmak, kiralananin teslimindeki ayiplardan sorumluluk, Kiracinin
kusuru disinda meydana gelen ayiplardan sorumluluk, aksi kararlastirilmamis ise yan
giderlere katlanma, ti¢lincii kisilerin ileri siirdiigii haklar nedeniyle sorumluluk ve
zapta kars1 tekeffiil borcu gibi borglart s6z konusudur®. Kiraya verenin bunun
karsiliginda “kira bedelini talep etme”®, kiralananin s6zlesmeye uygun kullanilmasin
talep etme, kiralananin Ozenli bir sekilde kullanilmamasi halinde s6zlesmeyi
feshetmek, kiracinin komsularla iyi gecinmemesi halinde s6zlesmeyi sona erdirmek
gibi haklar1 bulunmaktadir!®. Kiracinin haklar1 ise kiralananin ayipsiz bir sekilde
teslim edilmesi ve ayip bulunmasi halinde ayibin giderilmesi, tazminat veya kiranin
aylp oraninda indirilmesi, kiralananin iiclinci kisiye devri halinde de kira
sOzlesmesinin devamliligi, kira soOzlesmesinin tapu sicile serh edilmesinin
kararlastirilmas1 halinde tapu siciline serhin talep edilmesi gibi haklardir'!. Kira
sozlesmesinden dogan bu haklarin diizenli olarak yerine getirilmesi halinde
sO6zlesmeyi sona erdirme hakk1 6nceleri sadece kiraciya aitken incelememize konu 10

yillik uzama siiresi sonunda tahliye isteye bilme hakki kiraya verene de taninmustir.

7 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 206 vd.

8 0Y/0Y, s. 29-34.

9 ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis Borglar
Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 10. Baski, Ankara, 2014, s. 232, ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, 6098
Sayil Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 11. Baski, Ankara,
2015, s. 254.

10°0Y/0Y, 5. 22-29, TUNABOYLU, s. 102.

1 oy/0v, s. 34-41.



Kiract kira bedelini ve kendine diisen yan giderleri diizenli ve siiresinde
O0demekle yiikiimlidiir. Kiralanan1 6zenli bir sekilde kullanmalidir. Ayiplarn
gecikmeksizin kiraya verene bildirmekle yiikiimliidiir. Kiraci kira iliskisini, kiralayani
devredemez. Komsular ile iyi ge¢inmek zorundadir. Kira s6zlesmesinin sonunda
kiralayani tam ve hasarsiz olarak teslim etmekle yiikiimliidiir. Kiralanan1 amaca uygun
ve zarar vermeksizin kullanmakla ylikiimlidiir. Kiralanan1 tam ve eksiksiz olarak
teslim etmekle de yiikiimliidiir'?. Kira sdzlesmesi kural olarak bir sekle tabi olmayip
yazili veya sozlii olarak akdedilebilmektedir®®.

Kira s6zlesmesinin tipik bir s6zlesme olmasinin nedeni Kanunda tanimlanmais
olmasindan gelmektedir. Kira sozlesmesinin tipik Ozellikleri ise bir seyin
kullanilmasinin ya da yararlanilmasinin birakilmasi karsiliginda kira bedelinin kiraci
tarafindan O0denmesidir. Tabi bu konuda taraflarin karsilikli olarak iradelerinin
birlesmesi ve anlasmalaridir’*.

Kira sozlesmelerinin ¢esitli tanimlar1 yapilmakta ise de tiim bu tanimlardan
hareketle bir tanimlama yapabiliriz. Kira S6zlesmesi ile taginir ve taginmaz bir malin
donemsel olarak belirlenen bir bedel karsiliginda gecici bir siire kullanilmas1 amaciyla
baska bir kisiye terk etmesidir'®. Kira sozlesmeleri belirli siireli veya belirsiz siireli
olarak akdedilebilmektedir'®.

Kiralayan ve Kiraci arasindaki hukuki iligski, ekonominin temelleri arasinda yer
almaktadir. Aslinda her hukuki iliski ekonomik diizenle dorudan ilgilidir. Hukuk
sistemi ekonomik diizeni korumay1 amaglamaktadir'’. Ayni zamanda taraflar arasinda
dengeyi koruyarak bunu gerceklestirmeye 6zen gostermektedir'®. Kira iliskisinde
kiralayan her zaman gii¢li konumdadir. Bu nedenle Kanun Koyucu her zaman

giicslizden yana hiikiimler benimsemis olup yorumlama da ona gore yapilmistir.

12 0v/0V, 41-48.

13 ERDOGAN, s. 19, TUNABOYLU, s. 100, OY/OY, s. 5-6, ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 238,
ARAL/AYRANCI, (11. Baski, 2015) s. 264, TUNABOYLU, s. 100.

14 ACAR, s. 42.

15 ERDOGAN, s. 19, ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 228,299-300, ARAL/AYRANCI, (11. Baski, 2015)
s. 256, OY, Osman/0Y, s. 3, KOSTEKCI, Yasar, Borglar Hukuku ve Anayasa’ya Aykirilik Boyutlariyla 10
Yil Uzama Siiresi Sonu Kiracinin Tahliyesi, Tahliyeden Korunma Onlemleri, istanbul, 2014, s. 75 vd,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 205.

16 TUNABOYLU, s. 101.

17 YENISEY, s. 3.

18 AYKAC, Hande Bahar, is Hukuku’nda Alt isveren, istanbul, 2011, s. 9.



Ancak Yeni TBK 347. maddesinde belirsiz siireli veya siire sonunda uzama ile
“belirsiz siireliye doniisen kira sdzlesmeleri” nin'® fesih ve tahliyesi ile ilgili yeni bir
diizenleme getirilmistir. Bu hiikiim Hukuk Doktrinin de oldukga tartismali olup
sozlesme serbestisi?® ve esitler arasinda esitlik geregince kabul edilen kiracinin
korunmasi ilkesine aykir1 oldugu bu nedenle Anayasa’ya da aykir1 oldugu
savunulmaktadir. Bu hiikiimle kiracinin korunmasi ilkesinin sona erdigi elestirisi
getirilirken 10 y1llik uzama siiresi sonunda taninan tahliye hakkinin kira sézlesmesine
disaridan miidahale oldugu ve bu nedenle de s6zlesme serbestisi ilkesinin ihlal edildigi
elestirisi getirilmektedir?® .

6098 sayil1 Yeni Tiirk Borglar Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige girmis
olup bu kanun ile getirilen esasli yeniliklerden olan belirli siireli kira sdzlesmelerinde
bu siiresinin bitiminden en az 15 giin 6nce yazili fesih bildirimi gonderilmez ise
sozlesmenin ayni sartlarda bir yil siireyle daha uzamasi ve bu dogrultuda ev ya da is
yeri sahiplerine; “10 yillik uzama siiresini dolduran kiracilarin, bagka bir sebep
olmaksizin ¢ikartilmas1” imkani oldukga elestirilmektedir??.

Incelememizin amac1 bu maddenin uygulanma kosullar1 ve maddenin bir baska
bakis acistyla incelenerek elestirilerin degerlendirilmesidir. Ilk olarak maddeye iliskin
elestiriler, sonrasinda maddenin hiikiim ve kosullar1 incelenecektir. Birinci Bolim’ de
Kira S6zlesmesinin 10 Yillik Uzama Siiresine iliskin olarak getirilen elestirilere genel
bakis agisindan farkli bir yaklagimla Anayasa’ya aykiri olup olmadig: ya da hangi yonii
ile Anayasa’ya aykiri olabilecegi degerlendirilmistir. Ikinci Boliim® de ise Inceleme
konumuz olan 10 yillik uzama siiresi sonunda kiraya verenin baska bir neden
gerekmeksizin tahliye hakkinm kapsamu, hiikiim ve sonuglari incelenmistir. Ugiincii
Boliimde bu hakkin kullanilmasinin sekli ve yolu agiklanmigtir. Dordiincti Bolim” de
ise hiikkmiin uygulanma kosullar, yiirlirliik maddeleri ve siirelere iliskin hususlara yer
verilmistir. Sonu¢ boliimiinde ise yapilan aciklamalar dogrultusunda varilan

sonuglarin genel degerlendirmesi yapilmustir.

19 Bkz. ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 292, ARAL/AYRANCI, (11. Baski, 2015) s. 264-265.

2 Spzlesme serbestisi icin bkz. REISOGLU, Safa, Tiirk Borclar Hukuku, Genel Hiikiimler, 01.07.2012
tarihinde yirirlige giren Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis 23. Basi, istanbul 2012, s. 133-
140, ACAR, s. 42.

21 KOSTEKCI, s. 155 vd.

22 KOSTEKCI, 118-166.



Hukuki kurallarin sadece kaliplar igerisinde degerlendirilmesi hukuki hatalara
yol agacaktir. Montesquie “kanunlarin ruhu” isimli eserinde kanunlarin hukuki
iliskilerle sekillenip hayat buldugunu aciklamaktadir. Montesquieu “Kanunlarin
Ruhu” adli eserinde mevcut diizeni iyilestirmeyi amaglamaktadir. Bugiin ki kamu
hukukunun temellerini olusturan goriislerinden kanunlarin ruhu, 1liml1 yonetim, giicler
ayrilig1 ve siyasal ozgiirliikler arasindaki baglantiy1 kurmaktadir.

Bunun yani sira kanunlarin ve siyasi yapmin toplumsal iligkilere gore
sekillendigini tespit eden diisiiniir. Yasalarin esyalarin niteliginden dogan zorunlu
iliskiler olarak tanimlanabilecegini tespit eder. Zorunlu iliskiler ise varliklarin kendi
aralarinda ve digerleri ile aralarindaki iligkiler oldugunu ifade etmektedir. Bu nedenle
kanunlarin da kendi igerisinde kurallarinin yani yasalarinin bulundugunu kabul eder.
Kanunlarin ruhu bu iliskiler agidir. Bir {ilkenin ikliminin, geleneklerinin ve
anayasasinin sadece o iilkede gecerli olan durumu agiklamaya yetmeyecegi kanunlarin
ise agiklayici oldugunu kabul eder®.

Kanunlarin ruhunun bazen kanun koyucunun ihdas gerekgesi disinda da
degerlendirilmesi de miimkiindiir. Hukuk, kurallar biitiinii olmakla bir kuralin salt tek
basina degerlendirilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Hukuk ilkelerinin de bir kaynag:
ve amaci bulunmaktadir. Kanunun amacinin her zaman kanun koyucunun gerekgede
bildirdigi amagla sinirli olmayacagi kabul edilmektedir. Kanunun bazen gerekcede
belirlenen amag disinda da yorumlanabilmektedir.

Inceleme konumuz acisindan ise gerekce kanun koyucu tarafindan
belirlenenden daha genis bir sekilde agiklanmis ve kiracinin korunmasi ilkesi bu
acidan ele alinmis ve yorumlanmistir. Bu yorumlamada ise kanun maddesinin
gerekceden daha genis bir sekilde yorumlanmasi ise s6z konusu degildir. Gerekceye
iliskin elestiriler karsisinda kisa bir sekilde yer verilen gerekge agiklayici bir sekilde
yorumlanmustir.

Bu agidan bakildiginda kira iliskisi ekonomik diizenin temel yap: taglarindan
olup kiracinin korunmasinin temel nedeni bir agidan ekonomik diizenin korunmasidir.
Ekonomik dongiiniin korunmasi kisisel menfaatlerden ziyade Oncelikle kamu

diizenindendir?*. Ekonomik diizenin saglanmasi korunmasi ve gelistirilmesi toplumun

2 Mehmet AKAD/Bihterin DINCKOL Genel Kamu Hukuku, istanbul, 1993, s. 147-157.

24 Hukukun Amaglari, 1- Toplumsal Yasami Diizenleme, Toplumsal ihtiyaglari Karsilama ve Asil amag ise
Toplumsal Adaleti Gergeklestirme amacidir. Ancak ilk iki amag asil olan adaleti gerceklestirmenin
vasitalari olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Aslinda hukuk toplumun gelisimini amacglamaz, adalet
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refah1 i¢in bir gereklilik olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Ekonomik olarak giiglii
kisilerden olusan bireylerden olusan bir toplum saglikli hukuki iliskiler kurabilecektir.
Bu nedenle demokrasinin tam anlamiyla uygulandigi iilkelerin refah toplumlari
olmasinin nedeni de budur.

Bugiin tilkemiz ekonomisine bakildiginda neredeyse insaat sektoriindeki
faaliyetlerle ayakta kalmakta oldugu gozlemlenmektedir®®. Ekonomik déngiide nakit
paranin neredeyse ortadan kalktig1 bir takas ekonomisi 6zellikle insaat sektdriinde
hakim olup kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ile ilerleyen sistemde insaat malzemeleri
yine daireler karsihginda saglanmaktadir®. Nakit o6demelerle alim-satim
yapilmamakta yaklasik iki-li¢ senelik bir siirecte ancak gayrimenkul satildiginda
parasal olarak ekonomiye katki saglanabilmektedir. Bu ekonomik diizenin ayakta

kalabilmesi i¢in yatrimcinin  korunmasi  “kamu  diizeni”?’

acisindan  bir
zorunluluktur®,

Yatirnmcinin gayrimenkule yonelmesinin nedeni ise gayrimenkuliin deger
kazanmasi ya da kaybetmemesi yaninda “kira geliri” olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bugiin ki ekonomik ortamda paranin deger kaybi enflasyon hesaplar ile

»29 oran1 UFE oraninda yapilan

karsilanamamaktadir. Bu nedenle “yiiksek enflasyon
artis ile gars1 pazardaki fiyat artis1 net olarak karsilamamakta®® ve eski kiralarin yeni
kiralar karsisinda kira bedelleri diisiik kalmaktadir. Ayrica gayrimenkul kiralar1 ¢ok
sayida binanin kentsel doniisiim nedeni ile bosalmasi sonucunda arz talep dengesinden

dolay1 kira bedelleri asir1 bir oranda yiikselmistir.

gerceklestiginde ve yerlestiginde toplumsal gelisme adaletin bir sonucu olarak karsimiza g¢ikacaktir.
Bkz. BILGE, Necip, Hukuk Baslangici, Hukukun Temel Kavram ve Kuramlari, Ankara, 2009, s. 20-21.

25 BERBEROGLU, Murat Goksin / TEKER, Suat, Konut Finansmani Ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model
Onerisi, istanbul Teknik Universitesi Dergisi/b Sosyal Bilimler, Cilt:2, Sayi:1, istanbul, Aralik 2005. s. 60.
% SELIM, Ertan, Kentsel D&niisiim Projelerinin Sosyo- Ekonomik Boyutlarinin incelenmesi, Selcuk
Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kamu Y&netimi Ana Bilimdali, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Konya, 2011, s. 60, http://acikerisim.selcuk.edu.tr:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/
1702/294466.pdf?sequence=1&isAllowed=y, erisim tarihi 19.06.2016.

27 BILGE, s. 62.

28 GUNAY, Siilleyman Gokhan/KESIMLI, iffet Goérkey, Global Ekonomik Krizin insaat Sektdriine Etkisi
Muhasebe ve Finansman Dergisi, Temmuz, 2011, s. 89-99.

29 POLAT, Gil/MUNGE, Ugur, Insaat Sektdriinde Ekonomik Malzeme Yonetim Sistem Segimi igin
Simulasyon Modeli, istanbul Teknik Universitesi Dergisi/d Mihendislik, Cilt:5, Sayi:2, Kisim:1, istanbul,
Nisan 2006, s. 111.

30 GOKCE, Erdogan, Kira Hukukunda Ozel Kurallar, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 80, Sayi 1, istanbul,
2006, s. 139.



http://acikerisim.selcuk.edu.tr:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/%201702/294466.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://acikerisim.selcuk.edu.tr:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/%201702/294466.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Kentsel doniisiim nedeniyle yikilan binalarin bosalmasi ile sadece kiracilarin
degil gayrimenkul sahiplerinin de kiralik dairelere ihtiya¢ duymalar1 nedeniyle bos
kiralik daire sayis1 karsisinda kiralik daire ihtiyacinin artmasi nedeniyle kira fiyatlari
son derece yiikselis gostermistir. Arz talep dengesinin bu sekilde degismesi kiracilar
aleyhine olmustur. Ancak bir yoniiyle de eski kira iligkisi ile gayrimenkuliinii kiraya
verenlerin de kiralar rayig kiralar karsisinda son derece diisiik kalmigtir.

Bu nedenle kira iliskisinin dengesi degistigi gibi yatinmcinin da
gayrimenkulden elde edecegi kira getirisinin diismesi riski karsisinda gayrimenkul
alimindan kagmasi riskini de beraberinde getirmistir. Gortildiigii lizere salt kiracinin
korunmasi ilkesinden hareketle konunun degerlendirilmesi adilane sonuglar
dogurmayacak hatta ekonomik diizeni sarsabilecektir. Ekonomik diizende 6nemli bir
yeri olan ingaat sektoriindeki nakit akisinin saglanamamasi zor durumda olan iilke
ekonomisinde krize neden olabilecektir. Kamu diizeni, taraflarin hak ve menfaatleri
arasinda bir secim yapilmasi gerektiginde toplumun menfaatlerinin hangi tarafta
oldugunun belirlenmesi esasina dayanmakta olup kamu yarar1, genel ahlak ve adap ile
zayiflari korunmasi ve toplumun genel ¢ikari olarak tanimlanabilir®l,

TBK’ nun 347. maddesinde yer alan 10 yillik uzama siiresinin hukuki olarak
degerlendirilmesinde de menfaatler dengesi yaninda kamu yararinin hangi yonde
oldugu da goz éniinde bulundurulacaktir. Incelememizde genelden dzele inen tiimden

gelim yaklagimiyla yukarida agiklanan hususlar degerlendirilecektir.

31 BILGE, s. 61-62.
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II.  TBK 347. CERCEVESINDE FESIH ve TAHLIYE HAKKI
1. Genel

Tahliye bugiin en ¢ok karsilagilan dava tiirlerinden olup tahliye davasinda
davaci kiraya veren taraftir. Kiralananin bosaltilmasi ve zilyetligin iadesi talebini
icermektedir. Kirac1 gayrimenkulii bosaltmasina karsin anahtar1 kiraya verene teslim
etmez ise kiraya veren yine de tahliye yoluna gitmek zorundadir. Zira anahtar teslimi
gayrimenkul kirasinin karsilikli olarak teslimini gdsteren 6dnemli bir vakiadir. Hatta
s0z konusu teslimin fiziki olarak ger¢eklesmesi yaninda anahtar teslimine dair tutanak
da tutulmas ispat agisindan dnemlidir. Bazi hallerde kirac1 anahtari teslim etse dahi
kiralananda esya bulundurmaya devam etmektedir. Bu gibi bir durumda kiraya veren
esyalarin bosaltilmasi konusunda 6ncelikle eski kiraciya ihtar gondermeli ve daha
sonra da sulh hukuk mahkemesinden tevdi mahalli tayini istemelidir. Bu son halde

tahliye istenilmesinin gerek olmadigini diistinmekteyim.
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Bazen kanun diizenlemeler uygulamada karsilasilan olaylar1 birebir
kargilamamaktadir. Hukuki diizenlemeler genel hayat olaylarini yani hayatin olagan
akisin1  kapsar sekillerde diizenlenmektedir. Ancak giinlilk yasam igerisinde
karsilasilan olaylar bazen 6nceden 6ngoriilemeyecek sekillerde gerceklesebilmektedir.
Ornegin bugiin kentsel doniisiim nedeniyle olusan binalarin yikimi nedeniyle
gayrimenkullerin tahliyesinde ev sahiplerinin veya kiracilarin bir¢ogunun binay1
bosaltmasina karsin binada ikamet etmeye devam eden bir kiracinin gilivenligi
azalmakta hirsizlik olaylar1 artmakta bina hizla yipranmakta ve oturulamaz bir hal
almaktadir. Ev sahiplerinin kiraciya 6denmesi gereken tahliye parasimi yiikleniciden
almalar1 ve kiraciya 6dememek istememeleri de yasanan baska bir fiili sorun olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Yukarida yer alan aciklamalarimizla bu konuyu
birlestirdigimizde kentsel doniisiimiin kira iliskisini temelinden sarsmis oldugunu
sOylemek yanlis olmayacaktir. Kentsel doniisiimiin tamamlanmasinin en iyi ihtimalle
bir 10 y1l daha siirecegi diisiiniildiigiinde tiim binalarin tamamlanmasi ile yeni bir arz
talep dengesi olusuncaya kadar bu kaos devam edecek ve degisik sorunlar karsimiza
cikacaktir.

Kirac1 ve kiraya veren ifadeleri giinlimiizde kentsel doniisiimiin sancili
siirecinde yeni bir anlayigla yorumlanmaktadir. Yatirnmer olan Kiraya veren kira
bedelinin diisiik kalmasi riskini yiiklenmek istememektedir. Kanun koyucuda bunu
engellemek i¢in yatirimciya 10 yillik uzama siiresi sonunda kiraya verene tahliye hakki
tanimistir.

1.1. Konut ve Catih Isyeri Tanimi ve Kapsam

6570 sayilh Milga Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’a tabi kira
sOzlesmelerinin kapsaminda olan gayrimenkuller ile ilgili hiikiimler, 6098 sayil1 Tiirk
Borglar Kanunu’nun “Dérdiincii Boliimiinde” yer alan “Konut ve Catili Isyeri
Kiralar1” bashg altinda yeniden diizenlenmistir. Bu diizenleme ile ikili kanundan
dogan karmasa kaldirilarak 818 sayili Miilga Borg¢lar Kanunu’nda yer alan tahliye
sebepleri ile 6570 sayil1 Miilga Kanun’un 7. maddesinde diizenlenen tahliye sebepleri
birlestirilerek 6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu ile konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
kira s6zlesmesinin sona erme sebepleri olarak yeniden diizenlenmistir. Ayrica miilga

iki kanunda da yer almayan tahliye sebeplerine de yer verilmistir3,

32 [PEK, Eyiip, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu ile Konut Ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine
iliskin Getirilen Yenilikler, TBB Dergisi 2012 (102), s. 60-61, ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 241.
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6570 sayilh Miilga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun her tiirlii Ustii
kapali tasinmazlar i¢in degil, kanunda belirlenen yerlerdeki iistii ortiilii gayrimenkuller
hakkinda uygulanabilirdi. 6570 sayili Miilga Kanunun 1. maddesinde kanunun
uygulama alani belediye teskilati olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlarda bulunan
istii ortiilii tasinmazlar olarak belirlenmistir. Kanunda hiikmiin uygulama alaninin yer
yoniinden belirlenmesinde sinirlama getirilmesinin gerekcesi kdylerde konut ve isyeri
sikintisinin kentlere nazaran az olmasi; go¢ nedeniyle kentlerdeki niifus yogunlugu
artarken, kdylerde bu durumun ters yonde gelisme gostermesi, 6zellikle sehirlerde yeni
yapilan insaatlarin ekonomik olarak maliyetlerinin yiiksekligi, insaata elverisli arazi
bulmanin sikintil olmasi gibi nedenler gdsterilmektedir®.

Bu yoniiyle belediye teskilati bulunan yerlerin kapsamina bakildigina kdylerin
kanuni diizenleme yoniinden ayrik tutuldugu sonucuna varilacaktir. Kdylerin Kanun
kapsamina dahil edilmemesi ise kiracinin korunmasini hedefleyen hiikiimler a¢isindan
gerekce mantiklidir. 6570 sayili Miilga Kanunun uygulanmasi iskele, liman ve
istasyonlar hakkinda 6zellikle isyeri kiralar1 i¢in s6z konusu olacaktir. Iskele, liman ve
istasyonlarin genis anlasilmamasi gerektigi, sadece bu yapilarin i¢inde olan ya da
bunlarin miistemilat1 niteligindeki yerlerle sinirli olarak degil, iskele, liman ve
istasyonlarin bulundugu yerlesim yerlerindeki tiim dsti ortili tasinmazlarin da
kapsama dahil oldugunun kabul edilmesinin gerektigi kabul edilmektedir*.

Kira s6zlesmesinin imzalandig: tarih itibartyla 6570 sayili Miilga Kanunun yer
yoniinden kapsama alaninda olmayan bir gayrimenkuliin bulundugu yerde sonradan
bir belediye teskilatlanmasi olusturuldugunda veya iskele, liman ya da istasyona bu
yapt ilave edilirse, bundan sonra kira so6zlesmesi ile ilgili olarak 6570 sayili Miilga
Kanun uygulanacakti®®. Gayrimenkuliin belediye smirlar1 igerisinde olup olmadiginin
oncelikle arastirilmas1 gerekmekteydi®®. Zira koylerde bulunan yapilarla ilgili olarak
6570 sayili Miilga Kanun degil 818 sayili Miilga Borglar Kanunu hiikiimleri

uygulanmaktaydi®’.

3 Krs. DOGAN, s. 39.

34 BURCUOGLU, S. 14-15; GUMUS (BORCLAR), s. 310; DOGAN, s. 40.

%5 Tandogan, s. 22; Yarg. 11. HD., 27.04.2006, E. 2005/3772, K. 2006/4766 (Kazanci ictihat bankasi)

36 yarg. 3. HD., 26.02.2004, 1075/1370 (Kazanci ictihat bankasi).

37 Ornegin bkz. Yarg. 6. HD., 16.09.2004, 6146/6274 (Kazanci ictihat bankasi); Yarg. 6. HD., 03.07.2000,
5963/6103 (Kazanci i¢tihat bankasi); Yarg. 12. HD., 28.01.2002, 578/1517 (Kazanci i¢tihat bankasi).
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Bu konuda 6nemli olan husus gayrimenkuliin belediye teskilat1 sinirlarinda
veya iskele, liman, istasyonlarda bulunmasiydi. Bu kanun kapsaminda kira
s6zlesmesinin nevi belirleyici degildi®®. Belediye sinirlar1 icerisinde, iskele, liman ve
istasyonlarda yer alan kiralananin gayrimenkul vasfinda olmasi gerekmektedir®.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu yoniinden belirleyici olan husus kiralananin
niteligi olup konut ya da ¢atili igyeri olmasina gore uygulama alani belirlenmektedir.
6570 Sayili Miilga Kanundan farkli olarak ayrica konut ya da ¢atili igyerinin belirli
yerlerde olmasi sartt aranmamaktadir. Bu nedenle nerede olduguna bakilmaksizin
belediye sinirlar1 igerisinde olsun olmasin, her yerde iskele, liman ve istasyonlarda ve
gerekse koylerde de 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu uygulama alani bulacaktir.
Kisacast onceki donemde gecerli olan 6570 sayili Miilga Kanunda diizenlenen yer
bakimindan uygulanmaya iliskin sinirlama yeni kanun déneminde kaldirilmastir.

Boylece belediye sinirlari iginde, kdylerde, liman, iskele ve istasyonlarda veya
her hangi bir yerde TBK” nun 339. maddesi vd. hiikiimleri uygulanabilecektir. Hatta
ornek olarak 6zelligi nedeniyle belirtmemiz gerekir ise bir tarimsal arazi igerisinde yer
alan konut veya catili isyerleri icinde yeni Tirk Borg¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanabilecektir’®. Koylerde bulunan konut ve ¢atili isyerlerinin kanunun uygulama
alanima dahil edilmesinin hakl1 bir gerekgesinin bulunmadig: goriisii de mevcuttur®.,
Kanunun gerekgesinde ise bu konu hakkinda herhangi bir neden a¢iklanmamistir®?,

6570 sayili Miilga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun Bakimindan kira
sOzlesmesi, adi kira ya da hasilat kiras1 seklinde imza altina alinabilecektir. Hasilat
kirasini, adi kiradan ayiran ana kosul kiraya verilen yeri isletme yiikiimliiliigiidiir*®. Bu
nedenle hasilat kirasina konu kiralananin, “lirlin verme” niteligine de haiz olmasi

gerekmektedir. Bu durum sozlesmenin niteliginden dogmakta olup buna iliskin bir

38 Koyde yer alan iriin kirasina konu pansiyon hakkinda 6570 sayili Kanunun uygulanmayacag!
yolundaki igtihat icin bkz. Yarg. 13. HD., 07.03.2002, E. 2001/12645, K. 2002/2230 (Kazanci igtihat
bankasi). Yeni TBK ile artik kdylerde de kira sdzlesmesi kapsama alinmakla birlikte hasilat kiralari TBK’
nun 347. Maddesine kapsamina dahil degildir.

3% GOKYAYLA, S$.1240. Ornegin sehir hatlarina ait gemide kiralanan biife hakkinda 6570 sayili Kanun
uygulanmaz. Bkz. Yarg. 13. HD., 29.09.1987, 3256/4526 (Kazanci i¢tihat bankasi). Zira musakkaf olma
sartl bu kira s6zlesmesinde mevcut degildir.

40 Bkz. INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, istanbul, 2014, s. 247.

41 DOGAN tarafindan hakl olarak belirtildigi gibi, eskiye nazaran kdylerde niifusun azalmasi, ulasim
imkanlarinin artmasi sebebiyle konut ve cgatili isyeri kiralarina iliskin hikimlerin yer bakimindan
uygulama alaninin genisletilmesini hakh kilan énemli bir sebebin bulunmadigi belirtilmektedir.
DOGAN, s. 41

42 GOKYAVYLA, s. 1242.

43 Yarg. 12. HD., 03.05.2002, 8232/9420 (Kazanci ictihat bankasi). Krs. ZEVKLILER, AYDIN/GOKYAYLA,
Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Basi, Ankara 2010, s. 169-170.
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hiikiim Kanunda acgik¢a yer almasa da (BK’ nun 270. maddesi; TBK’ nun 357.
Maddesinin 1. fikrasi) ayni sonuca ulasmak mimkiin olacaktir.  Adi kira
sozlesmelerinde kiraci, kiralanan1 kullanip kullanmamakta ya da onu isletip
isletmemekte tamamen 6zgiirdiir. S6zlesmenin niteligi geregi bir kullanma ya da
isletme yilikiimliiliigii adi kirada bulunmamaktadir. Buna karsin hasilat kirasinda ise
kiraci kira bedelini 6demenin yaninda ayni anda kiralanan1 kullanarak isletmekle de
yikiimlidiir.

Hasilat kiralarinda ¢ogu zaman kira bedeli nakit yaninda iiriinden belirli bir
oranda kiralayana verilmesi seklinde kurulmaktadir. Hasilat kiralarina tasinmazlar,
taginirlar ve bunlarin yani sira bazi haklar da konu olabilmektedir. 6570 sayili Miilga
Kanunun uygulama alan1 agisindan ise yalnizca gayrimenkuller 6nem tagimaktadir.
Tasmirlar ve haklar 6570 sayili Kanunun kapsamina girmemektedir**. Hasilat kirasina
konu olan gayrimenkuller yoniinden de 6570 sayili Kanunun uygulanip
uygulanmayacaginin belirlenmesine de liizun bulunmamaktadir. Genellikle belediye
siirlarinin  iginde olmayan tarim arazilerinin hasilat kirasi ile kiralandig
goriilmektedir. 6570 sayili Miilga Kanunun uygulanmasi i¢in ise hem taginmazin iistii
ortiilii olmas1 gerekmekte hem de belediye sinirlar igerisinde olmasi ya da iskele,
liman veya istasyonda bulunmasi gerekmektedir.

Bu nedenle hasilat kirasina konu olan her tiirlii kiralanan agisindan degil,
yalnizca belediye sinirlari i¢inde ya da iskele, liman ve istasyonlarda yer alan ve iistii
ortiili  bulunan tasinmazlar bakimindan 6570 sayili Kanunun uygulanip
uygulanmayacag: arastirilmalidir®®. Bazi Yargitay kararlarinda hasilat kirasina iliskin
sozlesmelerde 6570 sayili Kanun hiikiimleri uygulanmaz. Kiralanan musakkaf bir
tasinmaz olan ve belediye siirlari igerisinde ya da iskele, liman veya istasyonlarda

bulunan yerlerde dahi netice degismemektedir®®.

4 GOKYAVYLA, s. 1242.

% QOrnegin zeytinlik vasfinda ve (riin kirasina konu tasinmaz hakkinda 6570 sayili Kanunun
uygulanmayacagi aciktir. Bkz. Yarg. HGK., 09.07.2008, E. 2008/14-491, K. 2008/492 (Kazanci igtihat
bankasi)

46 Ornegin bkz. Yarg. 3. HD., 30.06.2003, 4863/4975: “Dava konusu edilen kiralanan 12.7.1994-
31.12.1994 tarihleri arasinda davaliya tuvalet olarak kullanilmasi i¢in kiralanmistir. Kiralananin niteligi
itibariyle taraflar arasindaki kira iliskisi hasilat kirasidir. Hasilat kirasina tabi s6zlesmelerde, kiralanan
musakkaf olsa dahi uyusmazligin Borglar Kanununun hasilat kirasina iliskin hikimlerine gore
¢6ziimlenmesi gerekir.”, (Kazanci igtihat bankasi).

Bu durumda Borglar Hukuku’nun genel hikiimlerine gore taraflar kira sdzlesmesinin sona ermesini
talep edebileceginden TBK’'nun 347. Mad. uygulanamayacaktir. Dolayisiyla 10 yillik uzama siresinin
dolmasi nedeniyle tahliye talep edilemeyecektir. Ancak kanunda hikiim bulunmayan hallerde hasilat
kirasi icin bu maddenin kiyasen uygulanmasi s6z konusu olabilir.
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Yargitay kararlarinin bazilarinda ilk etapta kira s6zlesmesinin niteliginin adi
kira m1 ya da hasilat kiras1 m1 oldugunun tespit edilmesi gerektigini ifade etmektedir.
Bu tespitin sonucuna gore uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi gerektigini kabul
etmektedir®’. Yargitay’in bu belirlemeleri hasilat kirasina iliskin sozlesmelerde, 6570
sayilt Kanun hiikiimlerinin uygulanmayacagin1 zimnen gostermektedir. Yargitay bir
takim diger kararlarinda ise, yer yoniinden 6570 sayili Kanunun kapsamina giren ve
musakkaf olarak kabul edilen gayrimenkullerin hasilat kirasina konu olsa dahi 6570
sayill Kanun’un uygulanacagini kabul etmektedir. Ornegin bir katli otoparkin
kiralanmas1*®, bazi demirbas esyasiyla birlikte bir otelin kiralanmasmi*®; su dolum ve
dagitim tesisinin kiralanmasinda®®, hamamin kiralanmasinda® 6570 sayili Kanun
hiikiimleri uygulanabilecektir.

Doktrinde de hasilat kirasina niteligindeki kira sézlesmelerinin de kapsamina
girmesi halinde de 6570 sayili Miilga Kanun hiikiimlerinin uygulanabilecegi kabul
edilmektedir®?. Sirf kira sdzlesmesinin tiiriinden hareketle, hasilat kiras1 sdzlesmesinin
6570 sayili1 Kanunun uygulama alanin diginda tutulmasinin uygun olmayacagi da ifade
edilmektedir®®. Ancak Kanun’un 1. Maddesinde belirlenen konu ve yer bakimindan
kapsamindaki yerlerde 6zel kanun niteligindeki 6570 sayili Kanunun uygulanmasina
engel olabilecek bir madde de bulunmamaktadir®. 6570 sayili Kanunda, TBK’ dan
farkli olarak ticari — ticari olmayan kira ayrimina gidilmemistir.

Yeni diizenleme ile ilgili olarak kiracinin tacir olmasi halinde Kiraya verene
gdre daha fazla korunmaya ihtiyag duymasi doktrinde ileri siiriilmiis ise de® yasa
koyucu tarafindan bu goriis benimsenmemistir®.

Dil olarak sadelestirme ve yeniliklere uyum saglama genel amaciyla yeniden
diizenlenen 6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu 01.07.2012 tarihinde ytiriirliige girmistir.
Bu kanun ile kira s6zlesmesi ve iligkisine iligkin hiikiimler yeniden diizenlenmistir. Bu

kanunda yer alan bazi istisnai hiikiimlerin yasanin genelinde yer alan hiikiimlerden

47 Yarg. 6. HD., 17.10.2005, 7573/9472 (Kazanci ictihat bankasi).

48 Yarg. 6. HD., 22.09.1997, 6475/6743 (Kazanci ictihat bankasi).

4 Yarg. 6. HD., 07.03.1994, 2289/2657 (Kazanci ictihat bankasi).

0 Yarg. 6. HD., 24.01.1991, 188/687 (Kazanci i¢tihat bankasi).

51Yarg. 6. HD., 19.02.2002, 1001/1150 (Kazanci ictihat bankasi).

52 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 177-178; BURCUOGLU, s. 8; GUMUS (Borglar), s. 310; ALTAS, Hiseyin:
Hasilat ve Sirket Kirasi (BK. Mad. 270-298), Ankara 2008, s. 242; DOGAN, s. 34-35; AKER, Halit: Ticari
isletme Kirasi, Ankara 2012, s. 186 vd.

53 AKER, s. 186 vd. Krs. ALTAS, s. 69 vd.

54 Krs. ALTAS, s. 69 vd.

55 GUMUS (Borglar), s. 311.

% GOKYAVYLA, s. 1243.
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ayri olarak 01.07.2014 tarihinde yiiriirliige girmistir. Bu durum 6101 sayil1 Uygulama
Kanunun gegici 2. maddesi ile kabul edilmistir. TBK’ nun 347. maddesinde getirilen
hiikiimde bu istisnai nitelikteki hiikiimlerden olup 10 yillik uzama siiresi neticesinde
kira akdinin kiraya verence herhangi baska bir sebep gosterilmesine gerek olmaksizin
feshedilebilecegi hiikkmii getirilmistir. Ancak bu hiikiim yalniz konut ve catili isyeri
kiralarinda uygulanabilecektir.

6570 sayili Miilga Kanun’un 1. maddesinde, Kanun’un yiiriirliik alanina giren
gayrimenkuller, “belediye smirlar1 igerisinde olma ile belediye smurlar1 disinda
kalmakla birlikte iskele, liman ve istasyonlarda bulunmak™ olarak tanimlanmaktaydi.
6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’n 339. Maddesinde ise, eski diizenlemeden farkli
olarak, gayrimenkuliin bulundugu yer esas alinarak bir tanimlama yapilmamis olup bu
nedenle tiim konut ve catil1 igyeri kiralar1 i bu yeni kanun kapsamindadir.

Ayrica bu kapsamda yapilan kira sézlesmesiyle “birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esyalar” yani demirbas esyalar ve benzerleri ile ilgili olarak da konut ve gatili
igyeri kiralar1 i¢in getirilen diizenlemelerin uygulanacagi TBK’ nun 339. maddesinde
kabul edilmistir. Yine 6570 sayili Miilga Kanundan farkli olarak TBK 339. maddesi
hikmii geregince niteliginden dolayr gecici kullanima 0&zgiilenmis olan
gayrimenkullerin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalart durumu da Kanun’un
kapsami1 disinda birakilmistir.

S6z konusu hiikmiin gerekcesinde “niteligi geregi gecici kullanima
Ozgiilenmis” gayrimenkullere 6rnek olarak, yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve
bunlara benzer olarak kullanilan mekanlara yer verilmistir. Ancak tasinmazin gegici
olarak kullanima 6zgiilenmis olup olmadigir konusunda somut olayda ihtilaf dogacak
olur ise bunlarm ¢oziimii hakimin taktirine birakilmistir®’. 6570 sayili Miilga
Kanun’un 1. Maddesinde belirlenen “musakkaf olma” yani c¢atili, iistii ortiilii ve
duvarlar1 bulunan®® kosulu da, kiralanan tasinmazin niteligine iliskin olarak 6098 sayili
Kanun’da konut ve catili igyeri olarak degistirilmistir. Ancak konut ve catili isyeri
kavramina dair Kanun ve gerekcesinde herhangi bir tanimlama ya da agiklama
yapilmamistir®®.

Konut, insanlarin dis etkenlerden yani hava durumunun yarattig1 kosullardan,

diismanlardan, her tiirlii tehlikelerden korundugu, dinlendigi, 6zel hayatin1 kapali

57 Gékhan Antalya, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, istanbul, Beta, 2011, s. 385.
SSTANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, 5. Basi, istanbul, 1992, s. 19.
9 |PEK, 5.60-61.
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kapilar ardinda giivenli olarak siirdiirdiigli hayat alanlar1 olan barmaklardir. Kisinin
korunakli olarak yasamasina yani barinmasina elverisli ve gecici de olsa yerlesme
amactyla kullanilan ¢esitli tasinir veya tasmmmaz bolimler konut olarak
tanimlanmaktadir®®. Kisacasi bina, otel odas1 gibi yerler konut olabilecegi gibi gemi
kamarasi, baraka gibi menkul kabul edilen yerler de konut olarak kabul edilebilecektir.
Konut kavraminin tanimi kira iligskisine uygulanacak hiikiimler acisindan 6nem
tasimaktadir.

Bununla birlikte Yargitay’in 6570 sayili Miilga Kanun’un uygulanmasina
iliskin olarak aldig1 kararlarda, kiralananin sabitlenmis bir yap1 olmasi kosulunun
arandigi ve TMK 728 maddesinde diizenlenen taginir niteligindeki yerlerin miilga
Kanun’un kapsaminda olmadigi kural olarak kabul edilmistir®. Bir tasinr
niteligindeki bir yapi1 kiraci tarafindan yerlesim yeri amaciyla konut olarak
kullanilmakta olsa bile, TBK 339. madde vd. hiikiimlerinin kapsamina girmemektedir.
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’ nda isyerleri i¢in “catili igyeri kiras1” kavrami
kullanilmistir®2. Bu nedenle yukarida agiklanan musakkaf olma kavramina dayanan
kosullarin Tirk Borglar Kanunu’nda da arandigi kabul edilmektedir. Kanunda
konutlar i¢in bdyle bir ifade yer almamis ise de, c¢atis1 olmayan bir konut
diisiiniilemeyeceginden, catili olma konut kiralarinda da, aranacak bir unsur olup igin
dogasi1 geregi var olan bir sarttir. Bu nedenle yeni kanun doneminde de hem konut hem

de is yerleri igin ¢atili olma sart: aranacaktir®®,

60 SIPKA, Siikran, Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizasi, stanbul, Beta, 2004, s. 72, YAVUZ,
s.451.

1Y, 12. HD., E. 1986/13585, K. 1987/998, T. 09. 10. 19871; Y. 12. HD., E. 7043, K. 688, T. 23. 01. 1986;
Y. 6. HD., E. 5216, K. 888, T. 15. 02. 1968; Y. 6. HD., E. 7179, K. 7359, T. 07. 11. 1977, Kararlar igin bkz.
BURCUOGLU, s. 16-17; Y. 6. HD., E. 2008/8611, K. 2008/9959, T. 22. 09. 2008, Kazanci ictihat Bilgi
Bankasi (KiBB), http://www. kazanci. com.

62 ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 242.

83 |PEK, s. 61,

Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 2015/6996 Esas ve 2015/9945 Karar sayili kararinda “Dava, sozlesme
suresinin sona ermesi nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iliskindir. Mahkemece davanin reddine
karar verilmis, hiikiim davacilar vekili tarafindan temyiz edilmistir. Davaci vekili dava dilekgesinde, dava
konusu tarla niteligindeki tasinmazin tapuda muvekkilleri adina mistereken kayitli oldugunu, davalinin
da dava konusu tasinmazda 20 yila yakin bir stiredir kiraci olarak bulundugunu, davali ile en son yapilan
kira sozlesmesinin 15.07.2013 baslangi¢ tarihli ve 1 yil sireli oldugunu, yeni kira donemi icin
sozlesmenin yenilenmeyeceginin, tasinmazin 15.07.2014 tarihinde bosaltilarak taraflarina teslim
edilmesinin davaliya bildirildigini, ancak davalinin tasinmazi bosaltmadigini ileri strerek, davalinin
kiralanandan tahliyesine karar verilmesini talep ve dava etmistir. Davali vekili cevap dilekgesinde, kira
sozlesmesine bir diyecekleri olmadigini, mivekkilinin yaklasik 20 yildir burada hurda isi ile istigal
ettigini, tasinmazda catili isyeri bulundugunu ve belediye miicavir alanlari igerisinde yer aldigini,
davacinin salt s6zlesme siiresinin bitmesine dayanarak tahliye talebinde bulunmasinin yasalara aykiri
oldugunu, mivekkilin davacilarin muvafakatiile tasinmaz tzerine 2 katli idare binasi, 1.000 m2'lik depo
insa ettigini, sozlesmenin 15.07.2013 tarihinde akdedilmis olup, TBK' nun 347.maddesi uyarinca
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Konutlarda oldugu gibi ¢atil1 isyeri kavrami 6zellikle hasilat kiralarinda ayirim
yapilabilmesi i¢in 6nem tasimaktadir. Catili igyeri kavrami arsa vasifli taginmazlarda
catilt bir yapinin bulunmasi halinde 6nem tasimaktadir. Tapu kaydinda arsa vasfinin
olmasi karsisinda catili yerlesik bir bina bulunmasi halinde kira sdzlesmesinin genel
hiikiimlere gére mi yoksa 6zel hiikiimlere gére mi sonlandirilacaginin belirlenmesi igin
bilirkisi incelemesine ihtiya¢ duyulacaktir. Bazi hallerde kira s6zlesmesinde de tarla
ya da arsa vasifli oldugu belirlense dahi bilirkisi gayrimenkuliin ¢atili bir isyeri
kavramina dahil kiralanan bulunup bulunmadigini inceleyecek ve raporda yer alan

sonuca gore mahkeme uygulanacak hiikiimleri belirleyecektir.
1.2. Tiirk Borclar Kanunu Cercevesinde Fesih/Ihbar

Kavraminin Irdelenmesi

Ogretide, Fesih kavrami yenilik doguran haklar baslig altinda incelenmistir.
Bu noktada oncelikle yenilik doguran haklarin tanimlanmasi 6nem arz etmektedir.
Kullanilmasi ile yeni bir hukuki hal ortaya koyan veya duruma yol agan haklara yenilik
doguran haklar adi1 verilmistir.®* Yani bu haklar kisiye, mevcut hukuki iliskileri
degistirerek bagka kisilerin hukuki durumlarin1 bu kisilerin katilimi olmaksizin

degistirme hakki tanimaktadir. Yenilik doguran haklar kurucu yenilik doguran haklar,

sdzlesmenin sona erdirilemeyecegini ileri sirerek davanin reddini savunmustur.Mahkemece, TBK' nun
347. maddesine goére kiraya verenin sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona
erdiremeyecegi, ancak on yillik uzama siresi sonunda 3 ay 6nceden bildirimde bulunmak kosuluyla
herhangi bir sebep gostermeden kira sdzlesmesini sona erdirebileceginin hikme baglandigi, sézlesme
suresinin doldugundan bahisle yapilan tahliye talebinin usul ve hukuka uygun olmadigi gerekgesiyle
davanin reddine karar verilmistir. Taraflar arasindaki kira iliskisinin 20 yil kadar 6nce basladig
hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davali kiraya verilen yerin TBK' nun genel hilkiimlerine tabi
olmayip catili isyeri kirasi hikimlerine tabi oldugunu, tasinmaz Uzerine 2 kath idare binasi, 1.000
m2'den olusan 600 m2'si kapali, 400 m2'si acik olmak lzere depo insa ettigini ve kira s6zlesmesinin
15.07.2013 tarihinde 1 yil sdreli olarak yenilendigini savunmustur. Dava konusu tasinmaz tapu
kaydinda "tarla" niteligindedir. Yine taraflar arasinda 15.07.2013 tarihinde akdedilen kira
sozlesmesinde de, kiralananin cinsi "tarla" olarak belirtilmistir. Dosya kapsamindan kiralananin TBK'
nun adi kiraya iliskin hiiklimlerine mi ya da konut ve gatili is yeri kirasi hiikimlerine mi tabi oldugu
anlasilamamaktadir. Bu nedenle mahkemece uzman bilirkisi marifetiyle mahallinde kesif yapilarak
tasinmazin mevcut vasfi itibariyle TBK' nun konut ve catili isyeri kiralari genel hiikiimler (adi kira) ve
Gran kirasi hidkimlerinden hangisine tabi oldugu belirlenerek sonucuna goére karar verilmesi
gerekirken  eksik  inceleme ile yazih  sekilde karar verilmesi  dogru  degildir.
Hiikiim bu nedenle bozulmalidir. KARAR : Yukarida agiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile
6100 sayih HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3. madde hiikmi gozetilerek HUMK’ nun 428.
maddesi uyarinca hikmiin BOZULMASINA” karar verilmistir. TBK 347 maddesinin uygulanmasi igin
konut veya catili isyeri olmasi kosulu bulunmaktadir. Tarla vasfindaki bir gayrimenkul i¢cin TBK’ nun
genel hikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir. Bu nedenle Yargitay gayrimenkuliin tapu kaydi ve kira
sozlesmesinde arsa olarak belirlenmesi karsisinda kiraci tarafindan insa edilen ¢atili bélimlerin
degerlendirilmesi icin bilirkisi incelemesi gerekli gorilerek karar bozulmustur.

64 DURAL/SARI (Tirk Ozel Hukuku C.1). s. 178
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degistirici yenilik doguran haklar ve bozucu yenilik doguran haklar olarak tige
ayrilmaktadir.

Fesih kavrami bozucu yenilik doguran haklar baglig1 altinda incelenmistir. Bu
kapsamda bozucu yenilik doguran hakki kullanilmasi durumunda mevcut hukuki iliski
sona erer. Bu hakkin kullanilmasi hukuk diizeninde bazi durumlar i¢in mahkeme
yoluyla baz1 durumlarda ise sade bir irade beyaniyla olmaktadir. Arastirma konumuza
esas teskil eden TBK madde 347 ¢ercevesinde degerlendirdigimizde kanun koyucu
kira sozlesmesinin feshi i¢in yalnizca bildirim sart1 getirmistir. Bir diger anlatimla
kanun koyucu kiraya verenin belirsiz siireli sozlesmelerde kira baslangicindan itibaren
on yil gectikten bildirimle fesih imkan1 tanimistir.

1.3. Sozlesmenin Bildirim Yolu ile Sona Ermesi

TBK’ nun 348. maddesine gore konut ve catili igyeri kiralarinda fesih
bildiriminin yazil sekilde yapilmasi gerekmektedir®. Yazili bildirim olmaz ise fesih
bildirimi gegersiz olacaktir. Yazil sekle iliskin bu kural emredici nitelikte olup aksine
sozlesme yapilamamaktadir®®. Bu nedenle konut ve catili isyeri kiralarinda
sO6zlesmenin dava yoluyla feshinde farkli bir durum s6z konusudur.

Kira sozlesmesinin fesih bildirimi yoluyla sona erdirilmesinde mahkeme karari
aranmamaktadir. Zira yazili fesih bildirimi ile kira sozlesmesi sona ermektedir. Bu
nedenle TBK 347. maddesinde diizenlenen tek tarafli fesih bildirimi bozucu yenilik
doguran bir etki gdstermektedir. Fesih bildiriminin kars1 tarafa tebligi ile hiikiim ifade
etmektedir. Bu nedenle kiraya verenin feshe iliskin iradesinin kiraciya tebligi ile Kira
iliskisi sona erecektir. Bu giine kadar fesih bildirimleri genelde Noter kanali ile
yapilmaktaydi. Ancak elektronik imza ve elektronik tebligatin kabulii ile e-posta ile
yapilan bildirimlerin yazili bildirim kapsamina girip girmeyecegi tartigilabilecektir.
Ancak yazili bildirimin elektronik olarak yapilmasi konusunda yeni bir 6zel
diizenleme yapilincaya kadar eski usuliin gecerli oldugu kabul edilmelidir. Vergi
Hukuku alaninda elektronik tebligat kabul edilmis olmakla birlikte resmi bir kurum
tarafindan yapilan tebligata gecerlilik taninmigtir. Bu konu hakkinda genel bir
diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaktadir.

Fesih bildiriminden sonra kiracinin taginmazi bosaltmamasi durumunda kiraci

haksiz isgalci durumuna diisecektir. Bu durumda iki olasilik s6z konusudur. Birinci

85 GUMUS, (Borglar Hukuku, C. 1), s. 336.
6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 324-325.
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durum, sézlesmeye dayanan kira iligkisi sonlanmis oldugundan ve tahliye davasi agma
nedenlerinin TBK 350-354 maddelerinde yer alan gerekgelerle herhangi bir tahliye
davas1 agilmasina gerek bulunmamaktadir®. Bu halde kiraya veren, asliye hukuk
mahkemesinden, fuzuli isgale nedeniyle agilacak davada tasmmmazin fesih
bildiriminden sonra kullanildigi déneme iliskin olarak ecri misil istenebilecektir. Bu
durumda Mahkemece ecrimisil bedeli kiralanan tasinmazin rayig kira bedeli tizerinden
oranlayarak belirlenecektir. Kira iliskisinden dogan bir uyusmazliktan dolayt HMK
madde 4/1 (a) bendi uyarinca dava konusu kira iligkisinden dogan kira bedelin
miktarina bakilmaksizin sulh hukuk mahkemelerinde tahliye davasi agilmasi
gerekmektedir. Bu durum tahliyeye iliskin davanin tespit davasi olmasindan
kaynaklanmaktadir. Zira kiraya verenin tahliyeye iligkin yazili bildirimi ile kira
sOzlesmesi 3 aylik siirenin sonunda sona ermektedir. Hukuken kira s6zlesmesinin sona
erdigi tarihten sonra kira bedeli yerine ecrimisil uygulanmasi s6z konusu olacaktir.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken hususu yazili bildirimin teblig edildigi tarihte
degil sozlesmenin sona erme tarihinde kira iliskisi sona ereceginden kiraya veren
kiracidan yazili bildirimden sonra kira siiresinin bitimine kadar olan siire i¢in kira
bedelinin 6denmesini talep edebilecektir.
1.4. Siire Kavraminin Incelenmesi

Taraflar arasinda kira sézlesmesinin ay giin veya yil olarak yahut belirli bir
olayin gerceklesmesine bagl olarak imza edilen sozlesmeler belirli siireleri Kira
s6zlesmesi olarak kabul edilmistir. Ornegin 01.01.2018 tarihine kadar gecerli olacaktir
seklinde veya bu sozlesme 14 ayliktir vb. sekillerde bitim siiresi acik¢a belirlenmis
olan sozlesmeler belirli siireli kira sozlesmeleridir. Belirli stireli s6zlesmeler
stiresinden Once ancak iki yol ile fesih edilebilmektedir. Olaganiistii fesih yahut ikale
sO0zlesmesi ile miimkiindiir. Siire bitimine ragmen taraflarin zimni yahut sarih bir irade
beyani ile so6zlesmeye devam edilmesi halinde sozlesme belirsiz siireli s6zlesmeye
donecektir. Bel S6zlesmede bitis siiresi kararlagtirilmamais ise yahut belirlenen siirenin
sonunda sozlesmenin feshedilmemesi sonunda ise s6zlesme belirsiz siireli sozlesme
haline gelecektir.

Belirsiz siireli sozlesmelerde kira sozlesmesine taraf olanlar madde 347
kapsaminda belirlenen yasal fesih silirecine uymak sartiyla sozlesmeyi fesih

edebilecektir. Kiraya veren agisindan 10 yillik kira donemi uzamasi sonunda kiraya

67 GUMUS, (Borglar Hukuku, C. 1), s. 339.
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veren bu 10 y1l1 takip eden uzama donemlerinin bitiminden en az 3 ay 6nce bildirimde
bulunmak sartiyla hicbir sebep gostermesine gerek olmaksizin kira akdine son
verebilir. Bu konun koyucu tarafindan kiraya verene taninmis bir haktir.

1.5. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin sdzlesmeler belirli siireli oldugundan,
sozlesme adi kira sozlesmesinden farkli olarak, siire bitiminde kendiliginden sona
ermektedir. So6zlesmeyi 6zel ve hakli bir sebep bildirmeksizin sona erdirme yetkisi,
kira siiresinin bitiminden on bes giin dncesinden haber vermek suretiyle kural olarak
sadece kiraciya aittir. Ancak kiraya verenin bu sekilde bir kira sdzlesmesini sona
erdirebilme hakki, olagan bir kurguda, tahliye davasi sebepleri sinirli olup belli bir
usule gore ileri siiriilmesi gerekmektedir (TBK 350. mad. vd).

Kiracinin korunmasimin nedeni barmma ve bulundugu cevrede kalicilik
ihtiyacindan dogmaktadir. Yukarida da aciklandigi tizere 1950°li yillardan sonra
yasanan ve giderek artan koy ve kasabalardan kentlere go¢ sonucunda®® konut ve
igyeri ihtiyaglari biiylik oranda kira s6zlesmeleri ile karsilanmak zorunda kalmistir. Bu
nedenle kanun koyucu bu konuya 6zel 6nem vererek bu siire¢ icerisinde kiracilar
koruyucu nitelikte 6zel hiikiimler getirmistir.

6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nda da kiracinin korunmasi amaci devam
etmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda konut ve catili igyeri kira sodzlesmelerine
sinirlamalar getirilerek sozlesme 6zgiirliigii ilkesi sinirlandirilmaktadir. TBK’ nun
344. maddesinde taraflarin kararlastirdiklar1 kira bedelinin uygulanabilmesi icin siire
bakimindan sinirlama getirilmemis olmakla birlikte, artis oranin miktar1 yoniinden bir
smirlama  yapilmustir. Kira siiresinin kirac1 tarafindan feshedilmemis olmasi
durumunda kendiliginden uzamasinin kabul edilmesi s6z konusudur.

Bu diizenleme ayn1 zamanda kiralayan ile kiraci arasinda bir denge
kurulabilmesi i¢in, kira bedelinin yeni donemde tekrar belirlenmesi ihtiyacin1 da
beraberinde getirmektedir. Bu konuda da yine kiracinin menfaati gozetilerek TBK’
nun 344. maddesinin 1 fikrasinda taraflarin kira s6zlesmesindeki uzama nedeniyle yeni
donemi igin bir kira artis oran1 6ngoérmeleri durumunda, artis orani, bir dnceki kira
yilindaki UFE’ye esit veya ondan daha az ise sdzlesmedeki bedel gegerli olacaktir. Bu
kiract lehine bir hiikiim olup UFE’nin iizerinde anlagmalarda yer alan hiikiimlerin

uygulanmamasi yoniiyle kismen emredicidir.

8 ERTAN, s. 23-27.
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Artis orani, bir 6nceki kira yilina gére belirlenen UFE’den fazla ise, bu kez
sOzlesmenin degistirilmesi s6z konusu olup buna degistirilmis kismi hiikiimsiizliik
durumu denilmektedir. S6zlesmede belirlenen oran, UFE orania yani kanun koyucu
tarafindan belirlenen azami artis sinirina ¢ekilmektedir. Bu halde hakimin, hicbir artis
oraninin kararlastirllmamasi1 haline gore takdir yetkisinin bulunmadigi kabul
edilmektedir. Boyle bir durumda uyusmazlik tizerine acilacak dava bir tespit davasidir.
Ancak kiraci, kiraya verene UFE’yi asan artis orami iizerinden 6deme yapmak
durumunda kaldiysa da fazla 6denen kisim bakimindan sebepsiz zenginlesme talebi
ileri siirtilebilecegi veyahut da bu degerin daha sonraki aylar kira bedellerinden ile
takas edilebilecegi kabul edilmektedir.

TBK 344/2-345. maddelerine gore taraflarin kira s6zlesmesinde sozlesmenin
siiresinin uzamasi hali i¢in sonraki donemler icin bir kira artis orani belirlememeleri
ve sonradan da bu konuda anlasamamalar1 halinde, kira bedelinin tespiti i¢in dava
acilmas1 gerekmektedir®®. Bu tespit davasinda da hakim, kira bedelini en fazla bir
onceki kira yilindaki UFE orani1 kadar kiranin arttirilmasinda karar verecektir.

Kiraya veren tarafindan kira siiresinin bitiminden otuz giin oncesinde kira
bedelinin artirilacagt yoniinde yazili bir bildiriminde bulunursa, kira bedelinin
tespitine iliskin davada verilecek olan karar davanin acildigi kira donemini de
kapsayacak sekilde etki doguracaktir. Kira sézlesmesinin uzamasi halinde sonraki
donemde kira artig1 yapilacaginin belirtildigi ancak herhangi bir oranin belirlenmedigi
hallerde de, otuz giinliik siire iginde bildirim yapilmasina gerek kalmaksizin, artis
gecerli olacaktir. Kiraya veren tarafindan artis i¢in bu yonde bir bildirim yapilmazsa,
kararin etkisi, davanin agildigi donemden bir sonraki kira doneminden itibaren
baslamak tizere etki ve sonuglarini doguracaktir.

Burada taninan otuz giinliik siirenin amaci, kiraciya -en az- on bes giinliik bir
diisiinme siiresi verilmesidir. Kiraci, bu bakimdan kira siiresinin bitiminden on bes giin
once olagan fesih bildiriminde bulunma imkanini kullanip kullanmamak i¢in ilk on
bes giinliik stirede durumu rahatlikla degerlendirerek kira iliskisine devam edip
etmeme yoniinde bir karar verebilecektir.

TBK 344. maddesinin son fikrasina gore ise taraflarin kira sozlesmesinde kira
bedeli olarak yabanci para kararlastirmalar1 halinde kira s6zlesmesi geregince bes yil

gecmedikge kira bedelinin degistirilmesi imkani bulunmamaktadir. Ancak kira

59 YARGITAY 6. HD. 2014/7428 E. ve 2015/508 K. sayili ve 20.01.2015 sayili karari,
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bedelinin 6denmesinde olusan asir1 ifa gii¢liigline iliskin durumlar saklidir. Zira kiraya
veren zaten yabanci para kurundaki artistan dolayli olarak kirasini belirli bir seviyede
sabit tutmaktadir. Yabanci paraya endeksli olarak belirlenen kira bedelleri bakimindan
ayn1 hiikkmiin uygulanip uygulanamayacagi hususu tartismalidir. S6z konusu hiikmiin
yabanci para tlizerinden yapilan kira s6zlesmelerinde uygulama alan1 bulmayacagini
kabul eden bir goriis bulunmakta ise de karsi goriise gore kanunun arkasinin
dolanilmasin1 6nlemek i¢in kiyasen uygulamanin gerekli oldugunu kabul etmektedir.
Kira bedelinin altinda endeks gerceklestigi durumlarda da TBK’ nun 344. maddesinin
son fikrasinin uygulanabilecegi 6gretide kabul edilmektedir.

Yukarida anlatilan ii¢ halde de taraflarin kira artist konusunda anlasip
anlasmadigina bakilmaksizin, bir yil siireli kira so6zlesmelerinde kiranin
baslangicindan itibaren gegecek bes yilin sonunda agilacak davada kira bedelinin
tespiti davasidir. Bu davada kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniinde
tutularak yeni kira bedeli tespit edilecektir. Bu nedenle bu durumda UFE orani bir iist
siir olarak kabul edilemeyecektir. Bu durum, bir yil siireli kira sozlesmelerinde
kiranin baglangicindan itibaren her bes yil i¢in tekrar edilecektir.

TBK’ nun 344. maddesinin 3 fikrasi geregince s6z konusu artis oraninin
davanin acildig1 kira donemini kapsayip kapsamadigi ise, yukarida agiklanan ilk iki
halde gecerli bulunan agiklamalar dahilinde degerlendirilmelidir. En son halde ise yine
kiralayan tarafindan otuz giin evvelinden kira bedelinin artirilacagina iliskin
bildirimde bulunulmasi gerekmektedir. Besinci yilin sonunda dava acilmaz ise, mesela
altinc1 veya yedinci yilda dava agilmis ise, kira bedelinin tespiti kiralanin durumu ve
emsal kira bedelleri gbz Oniinde tutularak yapilabilecektir. Bundan sonra her yil i¢in
bir tespit edilen bedel iizerinden énceki yilin UFE orani esas almarak kira bedeli tespit
edilecektir. Ancak onuncu yilin sonuna gelindiginde yeni bir degerlendirme ile
kiralanin durumu ve emsal kira bedelleri gozetilecektir.

Bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde TBK’ nun 344. maddesinin 3.
fikrasinin uygulamasi ise Tiirk Lirasi veya yabanci para birimi {izerinden kiranin
belirlendigi kira sézlesmelerinde, eger sozlesme siiresi bes yildan daha kisaysa, kira
sOzlesmesinin baglangi¢ tarihinden itibaren igleyecek olan besinci yilin sonunda
hiikiim uygulama alan1 bulacaktir. Ancak sézlesme siiresi bes yildan daha uzun ise, bu
hiikiim ilk uzama y1l1 esas alinarak uygulanabilecektir. Ornegin iki yillik bir s6zlesme
stiresi ongorlilmiigse, kiranin baslangicindan itibaren besinci yilin sonunda, diger bir

ifadeyle dordiincii uzama yili i¢in ve bundan sonra gelecek her bes yilin sonunda;
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hiikiim uygulanabilecektir. Yine yedi yillik siireli bir kira s6zlesmesinde ise, ilk uzama
yilt i¢in ve bundan sonra gelecek her bes yilin sonunda bu hiikkiim uygulama alani
bulabilecektir.”.

Kanun koyucu tarafindan getirilen diizenlemeler konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin olarak 6zellikle s6zlesmenin sona ermesine iliskin yenilikler getirmektedir. Bu
yonilyle yenilikler tastyan onem tagimaktadir. Kiract lehine getirilen Tirk Borglar
Kanununun 339. maddesi ve devamindaki diizenlenmeler kiracinin zayif durumda
oldugu varsayimina dayanmaktadir. Bu hiikiimlerde yer alan temel diisiince kiracinin,
kiraya verene kars1 korunmasidir.

Bu sistemde kiraci, so6zlesmeden dogan borglarmi diizenli olarak yerine
getirmekte ve kiralanani kullanmaya devam etmek istiyor ise hukuken kural olarak
kiraya veren tarafindan kiralanandan tahliye edilmesi neredeyse imkansizdir. Ciinkii
Kiraya verenin kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilmesi i¢in Kanunda sinirli sayida sayilan
hakli nedenlerin bulunmasi gerekmektedir. Ancak bu hakli sebeplerin yaninda kiraya
veren tarafindan hiikiimde belirlenen sartlara uyulmasi gerekmektedir. Kural olarak
kanunda sozlesme siiresinin sona ermesi halinde kiraya veren, kiraciy1 kiralanandan
cikarabilme hakkina sahip degildir. Ancak kiraci sdzlesme geregince borglarini ifa
ederken kira sdzlesmesinin siiresinin sona erdigi donemde kiracinin kiralanani tahliye
etmek istedigini bildirerek sdzlesmeyi sona erdirme hakkina sahiptir.

Ancak bu hiikiimlerin istisnasi olarak diizenlenen TBK’ nun 347. maddesi ayni
zamanda getirilmis bir yenilik olarak karsimiza ¢ikmaktadir. TBK’ nun 347.
maddesine gore Kiraya verene istisnai bir kural ile yetki getirilerek 10 yillik uzama
stiresinin bitiminden sonra kiraya veren de baska bir sebep géstermeksizin s6zlesmeyi
feshedebilir. S6zlesmenin feshine iliskin esaslar yaninda kira bedelinin tespiti, kiraci
aleyhine diizenleme yasagi gibi konular agisindan da oncelikle s6zlesmenin Tiirk
Borg¢lar Kanununun 339. maddesi vd. hiikiimlerine tabi olup olmadiginin belirlenmesi
onem tasimaktadir. Bu yoniiyle kanun koyucu kiraciya adeta imtiyaz kazandirmistir’®.

2. TBK 347. Madde Incelemesi Ve Uygulama Alani

Kira sozlesmesi ve dolayisiyla sona ermesine dair hiikiimler 6098 sayili Tiirk

Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile bu kanun 6ncesindeki donemdeki gecerli

olan iki kanun yiiriirliikkten kaldirilmistir. Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ile kira hukuku

70 KAPANCI, s. 809-834.
71 GOKYAYLA, Emre Konut Ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani (TBK mad. 339),
journalyasar.edu.tr., s. 1206.
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uygulamasi tek Kanunla diizenlenmistir. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nun
yiirlirliige girmesinden 6nceki donemde; kira sézlesmesi ve sona erme sebeplerini, 818
sayil1 Miilga Bor¢lar Kanunu’nda genel olarak diizenlenmekteydi. 6570 sayil1 Miilga
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun ise daha 6zel nitelikteki hiikiimlerle belirli bir
cercevede kira iligkilerini diizenlemekteydi. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanunun 1. maddesi bu kanunun uygulama alanin diizenlemektedir’2. Yine
bu Kanun’un 7. maddesi de kira iliskisini sona erdiren sebeplerden tahliye nedenleri
diizenlemisti. 6570 sayil1 Kanun kapsamindaki kiralananlarda Bor¢lar Kanununda yer
alan sona erme sebeplerinin, Ozellikle de fesih ve tahliye hiikiimlerinin

uygulanabilmesi i¢in 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 1. Vd.

maddeleri ile 6zellikle 7. madde hiikiimleriyle ters diismemesi gerekmekteydi’.

Kiracinin, kiraya verene, kiralanani belli bir tarihte bosaltilacagini yazili
olarak bildirmesi tahliye taahhiidii olarak adlandirilmaktadir. Tahliye taahhiidii kira
sOzlesmesinin sona erme sebeplerindendir. Yazili tahliye taahhiidi, kira
sozlesmesinin sonlandirilmasi ile ilgili olarak kiracidan dogan sebeplerdendir.
Kiracinin, bu yazili tahliye taahhiidiine ragmen tahliye edecegini beyan ettigi tarihte
kiralanani bosaltmadiginda, 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun kiraya veren kisi
lehine kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi dogrultusunda kabul edilen hukuki yollara
basvurabilecektir. Bu haklarin kullanimi isin 6zii itibar1 ile belirli bir siire ile
sinirlandirilmastir.

Kiraya veren, kiraci kiralanani bosaltmay: taahhiit ettigi tarihten itibaren
tarihten itibaren bir ay igerisinde yasal yollara bagvurmalidir. 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar
Kanunu 347. maddesi, konut ve catili igyeri kiralarinda sézlesmenin sona ermest,
“Bildirim yoluyla” baslig1 altinda Genel olarak “Konut ve catili igyeri kiralarinda
kiraci, belirli stireli s6zlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce
bildirimde bulunmadikga, sdzlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir.
Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdiremez.
Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az ii¢ ay dnce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir

sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde,

72 Milga GKHK. Madde 1/1 — “Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki
gayrimenkullerin (Musakkaf olmayanlari harig) kiralanmalarinda kiralayanla kiraci arasindaki hukuki
miinasebetlerde bu kanun ile Borglar Kanunun bu kanuna aykiri olmayan hikiimleri tatbik olunur.
Mabetler kiraya verilemez ve ibadethane haricinde higbir is icin de kullanilamaz.” hilkmini havidir.
3 DOGAN, Murat, Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, 2011, s.169.
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kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin baglangicindan on y1l gectikten sonra, genel
hiikiimlere gore fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilirler. Genel hiikiimlere
gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci so6zlesmeyi

sona erdirebilir.” seklinde diizenlenmistir’*.

7% Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 2015/6410 Esas ve 2015/9202 Karar sayili ve 27.10.2015 tarihli
kararinda “Dava, isyeri ihtiyaci ve feshi ihbar nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iliskindir.
Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmis, hikim daval tarafindan temyiz edilmistir.
Davaci dava dilekgcesinde, 01.09.2002 tarih ve 10 yil slreli kira sdzlesmesi ile davalinin kiraladig
tasinmazi 01.04.2010 tarihinde satin aldigini, bu yerin halen isyeri olarak kullandigi yere bitisik komsu
oldugunu, gida Urunleri pazarlama ve dagitim isi ile istigal etmekte olup indirme ve bosaltma yeri
sikintisi oldugunu araglarin park nedeniyle sorun yasadigini bu nedenle degisik tarihlerde ihtarlar
¢ektigini ve en son 14.05.2014 tarihli ihtar ile isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesini istedigini,
10 yillik strenin de geg¢mis oldugunu belirterek tasinmazdan tahliyesini istemistir. Davali cevap
dilekgesinde, ihtiyacin samimi olmadigini, 10 yillik uzamanin heniiz yasal sartlarinin olusmadigini
belirterek davanin reddini savunmustur. 01.07.2012 tarihinde yurtrlGge giren 6098 sayih Turk Borglar
Kanunu ile 818 Sayili Borglar Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun yirirlikten
kaldirilmig, bu Kanunlardaki kira iliskisinden kaynaklanan ihtilaflara iliskin diizenlemeler, Kanunun
dordiinci boliminde siralanmistir. Kiralanan yerin gayri musakkaf vasifta olmasi halinde 6098 Sayili
Tark Borglar Kanunu'nun 299. maddesi ve devami maddelerinde diizenlenen genel hiikimlere tabi
yerlere iliskin kira s6zlesmesi hiikiimleri, kiralanan yerin musakkaf vasifta olmasi halinde ise ayni
kanunun 339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerine iliskin
kanun maddeleri uygulanacaktir. 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu 327. maddesinde yer alan
diizenlemeye gore genel hikkiimlere tabi kira s6zlesmelerinde kira sézlesmesinin baslangici ve siresi
belli ise kira sdzlesmesinde siirenin dolmasi ile kira s6zlesmesi kendiliginden sona erer. Kiraya veren
sozlesmenin bitim tarihinden itibaren bir ay iginde dava agarak sire bitimi nedeniyle tahliye talep
edebilir. Belirli stireli kira sézlesmelerinde belirlenen siirenin dolmasi halinde taraflar arasinda agik bir
anlasma olmaksizin kira iliskisi stirdirullrse kira s6zlesmesi sliresiz olarak uzar. Genel hikkiimlere tabi
kira sozlesmelerinde belirli stireli kira s6zlesmesinin siiresiz hale gelmemesi igin kiraya veren kira stiresi
bitmeden veya dava agma siresi icinde kira sozlesmesini yenilemeyecegine dair ihtarname teblig
ettirirse kira sozlesmesi yenilenmeyecegi gibi siiresiz hale de gelmez. Bu durumda her zaman siire
bitimi nedeniyle tahliye davasi agilabilir. 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu 347. maddesinde yer alan
diizenlemeye gore ise konut ve gatili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin siresinin
bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadikga s6zlesme ayni kosullarla bir yil uzamis
sayilir. Kiraya veren, sézlesme siiresinin bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdiremez. Ancak on yilhk
uzama siresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az (g ay 6nce
bildirimde bulunmak kosuluyla, her hangi bir sebep géstermeksizin s6zlesmeye son verebilir. Olayimiza
gelince; davada dayanilan ve hilkme esas alinan 01.09.2002 baslangig¢ tarihli ve 10 yil sireli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlk bulunmamaktadir. Kiralanan 3800 m2 yizolgimli
yerin cinsinin tapuda "icinde deposu bulunan zeytin agacli tarla ve bag" olarak aciklandigi, s6zlesmenin
hususi sartlar bolimiinde yer alan 1. maddesinde ise; "... arsa ve Uzerindeki 9mx20m ebadindaki bina
6mx20m ebadinda Usti agik rampadir" agiklamasina yer verildigi gériilmektedir. Yapilan kesif ve alinan
bilirkisi raporu ile dosya arasina giren fotograf ve uydu g¢ekimlerine goére kiralananin hakim vasfinin
arsa oldugu anlasilmaktadir. Buna gore uyusmazhigin yukaridaki agiklamalar uyarinca Turk Borglar
Kanunu genel hiiklimler ¢ercevesinde ¢6ziimlenmesi gerekir. 01.09.2002 baslangig tarihli 10 yil streli
kira s6zlesmesi 01.09.2012 tarihinde siiresiz hale gelmistir. Kira s6zlesmesi siiresiz hale geldigine gére
tahliye igin feshi ihbarda bulunulup bulunulmadigi arastirilarak sonucuna gore karar verilmesi
gerekirken yazil sekilde davanin kabulline karar verilmesi dogru gorilmediginden hitkmiin bozulmasi
gerekmistir. KARAR: Yukarida agiklanan nedenlerle davalinin temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayih
HMK.ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegcici 3.madde hikmi gozetilerek HUMK.nin 428.maddesi
uyarinca hitkmin BOZULMASINA” karar verilmistir.

S6z konusu kararda kiralananin vasfinin arsa olmasi nedeniyle TBK 347. maddesine
dayanilarak degil de genel hiikiimlere gore tahliyenin talep edilmesi gerektigi bu nedenle 10 yillik belirli
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Yeni Borglar Kanunu’ndaki konut ve ¢atili igyeri kiralar1 yoniinden bildirim
yoluyla uzama siiresi sonunda fesih hakki kural olarak Kiracilar bakimindan
tanimlanmustir’™®. Bu kapsamda belirli siireli kira sozlesmeleri yoniinden bugiin
hayatin olagan akisi icerisinde, kira sdzlesmelerinin biiyiik cogunlugu bir yi1l gegerli
olarak akdedilmektedir. Kanunun genel yapis1 itibari ile sodzlesme siiresinin
dolmasindan en az 15 giin dnce yazili fesih bildiriminde bulunulmadik¢a s6zlesme
ayni sartlarla bir y1l daha uzamaktadir. Bu maddeye kiraya veren acisindan getirilen
Oonemli bir istisnai hiikiim ile 10 y1l sonunda, bagkaca bir sebep gosterilmeksizin fesih
hakkinin taninmig olmasidir.

Bu madde ile kiraya verene taninan fesih hakki daha once yiiriirliikte olan ve
kaldirilan diizenlemelerde yer almayan yeni bir hiikiimdiir. Bu hiikiim geregince
kiraya veren tarafindan herhangi bir gerekce gosterilmeksizin tek tarafli olarak kira
akdi sona erdirilebilmektedir. Bu diizenleme kiraya verene tahliye imkani taniyan
mabhiyeti ile yeni bir diizenlemedir. Kiraya veren tarafindan fesih bildiriminin gegerli
olabilmesi i¢in birden fazla kosulun bir arada bulunmasi gerekmektedir.

Ayrica 10 yillik siirenin dolmasindan o6nce de yazili fesih beyaninda
bulunulmast gerekmektedir. TBK’ nun 347. maddesine gore kiraya verenin tahliye
hakkin1 kullanabilmesi i¢in aranan sartlar;

I.  Kira akdinin imzalanmasindan itibaren 10 yillik bir siirenin gegmis olmasi,

ii.  Kira sdzlesmesinin imzalanmasindan itibaren 10 yilin dolmasindan 3 ay dnce
fesih bildiriminin yapilmis olmasi veya bu siirenin gegmesi durumunda sonraki
donemde birer yillik ilgili uzama yilinin sonundan 3 ay once fesih bildiriminin
yapilmis olmasi,

iii. Bu 10 yillik siirenin bitiminden sonra taraflar arasinda yeni bir kira
sozlesmesinin akdedilmis olmasi1 gerekmektedir. Kural olarak her kanun yiiriirliige
girdigi tarihten sonraki donemde ileriye dogru uygulanmaktadir. Ancak uzun siire
taraflar arasinda devam eden kira sdzlesmeleri agisindan 6101 s. Kanun’un Gegici 2.
maddesi geregince Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesi yoniinden bir gegmise
yiiriirligli ongodren bir diizenleme yapilmigstir.

Buna gore; ikili bir ayrima gidilerek Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihte heniiz

10 yillik uzama siiresi dolmamais olan kira iligkileri ile kalan yenilenebilme siiresi 5

stireli sozlesmeden dogan uyusmazlikla ilgili olarak 10 yilin sonunda belirsiz siireli s6zlesmeye donmesi
ve fesih ihbari aranmaktadir.
75 GUMUS, (Borglar Hukuku, C. 1), s. 337.
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yildan az kalmis olan akitler i¢in Kanun’un yiirlirliige girmesinden 5 yil sonra,
Kanun’un yiirtirlige girdigi tarihte 10 y1llik uzama siiresi dolmus olan akitler i¢in ise,
Kanun’un yiirlirliige girmesinden sonra en erken 2 yilin gecmesiyle kiralayan
tarafindan herhangi bir sebep gosterilmeksizin yazili bildirimde bulunmak sartiyla
tahliye edilebilecektir.

Bu durumda Tirk Borglar Kanunu’ nun yirirlige girdigi 01.07.2012
tarihinde 10 yillik tahliye siiresini doldurmus olan s6zlesmelerde bu madde agisindan
getirilen yirtirliik hitkmii geregince 2 yil sonra, 01.07.2014 tarihinden sonra Kiraya
verilenler tarafindan fesih bildiriminde bulunularak tahliye saglanabilecektir. Bu
maddeye gore 01.07.2017 tarihinde kalan siireye gore kiracilik durumunun ayrica
degerlendirilmesi gerekmektedir. Yukarida agiklanan kira sdzlesmesini sona
ermesine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi yoniinden madde kapsaminda ¢atili isyeri
veya mesken olarak kullanilan tasinmazlar igin herhangi bir ayrim getirilmemistir. Bu
nedenle s6z konusu hiikiim konut ve catil1 is yeri niteligindeki tiim gayrimenkuller

bakimindan gecerli olacaktir.
2.1. TBK 347. Maddesine Yapisal Bakis
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirlige girdigi 01.07.2012 tarihinde baz1

hiikkiimler dogrudan yiiriirliige girmemis istisna tutulmustur. Bu istisnai nitelikte
hiikiimler ise Yiriirliik Kanunu ile belirlenmistir. Bunlardan biri 1 Temmuz 2014
itibariyle ile tiim konut ve igyeri kiralari ile ilgili olarak kiraya verenler lehine getirilen
ve kiracilarin aleyhine koklii yenilikler diizenlenmistir. Bu degisiklik ile kiraya
verenler agisindan eski kanun doneminde bulunmayan farkli bir tahliye sebebi
getirilmistir. Bu yenilik ile kiraya veren, kira s6zlesmesinin imzalanmasindan itibaren
10 y1l gecmesi nedeni ile baska hi¢bir neden ileri siirmeksizin kira sézlesmesini
feshetmek ve kiralanan tahliyesini isteme hakkina haiz olacaktir.
Bu hiikiim ile kiraya verenin fesih hakki;

i.10 yilin1 doldurmus kira sozlesmeleri i¢in 01.07.2014 tarihinden sonra,

i1.10 yilin1 doldurmamis ancak 5 yili gegmis kira sdzlesmelerinde ise

01.07.2017°den sonra istenilebilecektir.
6570 sayili Miilga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun yiiriirliikten kalmasi
ile Konut ve ¢atil1 is yeri kiralar1 bakimindan uygulanacak kanun 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’ dur. Bu Kanunun 347. maddesinde Kira siiresinin sona ermesine

iliskin olarak Konut ve catili ig yeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin
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stiresinin sonlanmasinda en az 15 giin 6nce bildirimde bulunmaz ise sdzlesmenin ayni
sartlarla 1 sene daha uzadig: kabul edilir. Kiraya veren kiracinin aksine sézlesmede
belirlenen siirenin bittigi gerekgesi ile sozlesmeyi feshedemez’®.

Ancak Kanunda belirlenen 10 yillik uzama siiresi bitiminde Kiraya veren,
10 yildan sonraki her uzama yilinin bitiminden en az 3 ay 6nce bildirimde bulunmak
sartiyla, bagka bir sebep gostermesine gerek olmaksizin sézlesmeyi sonlandirabilir.
Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan 10 yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle
sOzlesmeyi sona erdirebilirler. Genel hiikiimlere gore sozlesmenin feshedilebilecegi
hallerde, kiraya veren veya kiract sézlesmeyi sona erdirebilir hikkmii yer almaktadir.
Bu hiikiim ihtiyari bir hiikiim olup aksine anlagma yapilabilmesi miimkiindiir.

Aksine anlagma yapilmadig1 hallerde bu hiikiim geregince belirli siireli kira
sOzlesmelerinde, sozlesmede kararlastirilan siirenin dolmasindan en az 15 giin 6nce
kiraci, kira iligskisini sonlandirdigina iliskin olarak Kiraya verene yazili bir sekilde

bildirmedigi takdirde sézlesme ayni sartlarla 1 yil siireyle uzamis sayilacaktir’’. Bu

78 YARGITAY 6. HD. 2014/8247 E. ve 2015/4939 K. sayili ve 14.05.2015 sayili karari, Sinerji Mevzuat ve
ictihat Programi.

77 YARGITAY 6. Hukuk Dairesi’nin 2013/6015 Esas ve 2013/7713 Karar sayili kararinda “Dava, kira
slresine iliskin olarak kiralananin tahliyesi ve tazminat istemine iliskindir. Mahkemece davanin kismen
kabuli ile kiralananin tahliyesine, 249,12-TL zarar tutarinin davalidan tahsiline karar verilmis, karar
davali vekili tarafindan kiralananin tahliyesine yonelik olarak temyiz edilmistir. Davaci vekili, 6098 sayili
TBK’ nin 347. maddesi geregince ‘10 yillik uzama suresi kira sdzlesmesi sonunda herhangi bir neden
bildirmeksizin tahliye talebinde bulunulabilecegi’ gerekgesine dayali olarak davalinin kiralanandan
tahliyesi ile kiralananin hor kullanildigindan bahisle 5000-TL tazminat istemistir. Daval ise kira
sozlesmesinin zimni olarak yenilendigini ve kira sdzlesmesinin silresiz hale geldigini, buna gore
ihtarnamenin siresinde olmadigini, kira bedelini her ay muntazam olarak yatirdigini, tasinmazin yapi
ve ruhsat belgesinde tek bir yer olarak gorindiGgini, bodrum kisminin kendisi tarafindan
kullanilmadigini savunmustur. TBK’ nin Yararligt ve Uygulama Sekli Hakkinda 6101 sayili kanunun
gecici 2. maddesinde TBK' nin 347. maddesinin 1. fikrasinin son ciimlesinde 6ngorilen ‘kira
sozlesmelerinden 10 yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda yirlrlige girdigi tarihten itibaren 2
yil sonra uygulanir’ hikmiine yer verilmistir. Olayimiza gelince; hilkme esas alinan kira s6zlesmesi
01.08.1993 baslangig tarihli 2 yil siireli olup, s6zlesme konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlk
bulunmamaktadir. 01.08.1993 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi TBK’ 347 (6570 sayili yasanin 11.
maddesi ) uyarinca ayni sartlarda 1 er yil uzamakla belirli streli kira s6zlesmesi olarak uzayip, belirsiz
streli kira s6zlesmesi haline gelmez. Bu nedenle 01.08.1993 baslangi¢ tarihli kira so6zlesmesi TBK
ylrirlige girdigi tarih itibariyle 10 yillik siire dolmus ise de, TBK’ nin YurirlGgi ve Uygulama Sekli
Hakkinda 6101 sayili kanunun gegici 2. maddesine gore 10 yillik siiresi dolmus olan kira s6zlesmesinde
TBK 347. maddesine gore kiralayanin akdin feshi ve kiralanandan tahliyesi istemi hakkinda yurarlik
tarihinden itibaren 2 yil gegmemistir. Bu nedenle 28.3.2012 tarihinde agilan davanin slresinde
olmadigl nazara alinmadan yazili sekilde tahliye isteminin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.
Hiikiim bu nedenle bozulmalidir. SONUG: Yukarida agiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile
6100 sayih HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gecici 3.madde hiikmi gozetilerek HUMK’ nun
428.maddesi uyarinca hiikmiin BOZULMASINA” karar verilmistir.
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hiikiim geregince konut veya c¢atili is yerleri i¢in akdedilen kira sozlesmeleri
yoniinden belirli siireli kira sdzlesmesini sona erdirme hakki kural olarak sadece
kiraciya ait bulunmaktadir. Bu noktada kanun koyucu dengeyi saglamak icin kira
sozlesmesinin bu sekilde olusacak uzamalarla 10 yili doldurmasi ile kiraya veren
iliskiyi sonlandirma hakkina sahip olacaktir. Bu halde kiraya veren sdézlesmenin
akdinden itibaren 10 yil sonra, bu siirenin bitiminden 3 ay 6nce gonderimde
bulunacagi yazili bir bildirimle baska bir neden gerekmeksizin kira sfzlesmesini sona
erdirebilir. Kira S6zlesmesini sonlandirmak i¢in yapilmasi gereken bildirimler yazili
sekilde yapilmalidir. Bildirimin yapilmasindaki yazili sekil gegerlilik sartidir’®.
Yargitay bir kararinda yazili sekli gegerli bir ihtarname bulunmasi olarak ifade
etmistir’°.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci sozlesmenin siiresinin bitmesi

nedenine dayanarak sozlesmeyi feshettigine dair yazili bildiriminde bulunmak

Bu olayda hikkmin yurirlak tarihi olan 01.07.2014’den 6nce dava agilmis oldugundan Esas
Mahkemesi'nin karari Yargitay tarafindan bozulmustur. Kiraya veren karar usulden bozuldugundan
01.07.2014 tarihinden sonra tahliye talebi ile yeni bir dava acabilecektir.

78 ACAR, s. 1009.

7 Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2015/6341 Esas ve 2015/8983 sayili Karari; 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 347/1.maddesi hitkmiine gére konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren sozlesme
siresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya
veren, bu sireyi izleyen her uzama yilinin bitiminde en az {i¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla
herhangi bir sebep gdstermeksizin sdzlesmeye son verebilir. 6101 Sayili Tiirk Borglar Kanununun
Yirarlaga ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun Gegici 2.maddesi uyarinca, bu Kanunun yirtrlige
girmesinden 6nce TBK’ nun 347.maddesinin birinci fikrasinin son cilimlesinde &ngériilen kira
sozlesmelerinden 10 yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan sire beg yildan daha kisa
olanlar hakkinda yirurlige girdigi tarihten itibaren bes yil, on yillik uzama siresi dolmus olanlar
hakkinda da yurirlige girdigi tarihten itibaren 2 yil sonra uygulanacagi 6ngérialmustir. /... Budurumda
kiralanan TBK’ nun konut ve ¢atili isyeri kirasi hikimlerine tabi olup, davadistS __ Z __ daval
sirket arasinda imzalanan 01.05.1999 baslangic tarihli bir yil stireli kira s6zlesmesinin stiresi 01.05.2000
tarihinde sona ermis bu tarihten sonra TBK’ nun 347/1 maddesine gore kiraci tarafindan s6zlesmenin
bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunulmadigindan kira sézlesmesi ayni sartlarla birer yil
uzayarak devam etmistir. On yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu sireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminde en az Ug¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep géstermeksizin
sdzlesmeye son verebilir. Somut olayda on yillik uzama siresi 01.05.2010 tarihinde sona ermis olup
01.07.2014 tarihinden sonra agilacak dava igin 01.05.2014 déneminden 3 ay Oncesine ait ihtarname
génderilmedigi anlasilmistir. Ote yandan davaci yazil kira sézlesmesine gére kiralayan olmayip kiraya
verenin vefatindan sonra M Z ile birlikte elbirligi ile maliktir. Ancak maliklerin birlikte
gonderdigi bir ihtarname de bulunmamaktadir. Mahkemece Tirk Borglar Kanunu 347. maddesi sartlari
olusmadigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken davanin kabuli ile tasinmazin tahliyesine
karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Hikiim bu nedenle bozulmalidir. KARAR: Yukarida agiklanan
nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayill HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegcici 3.
madde hiikmi gozetilerek HUMK' nun 428.maddesi uyarinca hikmin BOZULMASINA” karar
verilmistir.

Yargitay bu kararinda 3 ay 6ncesinde ihtarin yapiimadigina vurgu yapmakta ve elbirligi halinde
kiraya verenlerin hepsinin birlikte ihtari cekmesi sartini aramaktadir.
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kosuluyla genel hiikiimlere dayanarak sona erdirebilecektir®. Bu nedenle kiracinin
belirli siireli kira sozlesmesinde so6zlesmede gecerli olan siirenin sona erme giiniinden
en az 15 giin 6nce yaptig1 bildirim, baska bir gerek¢e olmaksizin kira sézlesmesinin
sonlanmasini saglayacaktir. Kiraya veren ise ancak Kiranin baslangicindan itibaren 10
y1l gectikten sonra TBK 347. maddeye gore fesih bildiriminde bulunabilecektir.
Ancak TBK 327/I1. Maddesi geregince taraflar karsilikli olarak yapilan fesih
bildirimini uygulamaksizin, kira sdzlesmesi geregince bu iliskiyi stirdiirmeye devam
ederlerse yani tahliye i¢in gerekli hukuki yollara basvurmaz ise stzlesme belirsiz

siireli kira sozlesmesine doniisecektir®. Bu durumda belirsiz siireli kira

80 YAVUZ/ACAR/QOZEN, s. 324.

8 ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014), s. 238, ARAL/AYRANCI, (11. Baski, 2015) s. 265, YAVUZ, Nihat,
Yeni TBK ve HMK’ya gore Kira Sozlesmesinin Feshi (Tahliye), Kira Bedelinin Belirlenmesi, Kira Alacagi
ve Tazminat Davalari, Genisletilmis 2. Baski, Ankara, 2013, s. 234-240.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2015/7514 Esas ve 2015/10173 Karar sayili kararinda “Dava, kiralananin
tahliyesi istemine iliskindir. Mahkemece davanin kabuli ile kiralananin tahliyesine karar verilmesi
Gzerine hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. Davaci vekili dava dilek¢esinde; Davalinin
01.12.1994 tarihinden bu yana muvekkillerine ait tasinmazlarda kiraci oldugunu, Tiurk Borglar
Kanununun 347. Maddesi geregince 10 yildan uzun siren kira iliskisinde sebep gdstermeksizin sire
sonunda tahliye imkani getirildigini, davaliya gonderilen ihtarnamelerle dénem sonunda akdin
yenilenmeyeceginin davaliya bildirildigini belirterek kira akdinin feshi ile davalinin mecurdan
tahliyesine karar verilmesini talep etmistir. Davali vekili ise davanin reddine karar verilmesini
savunmustur. Mahkemece davanin kabulliine ve Borglar Kanununun 347/1 maddesi uyarinca aksin
feshi ile davalinin kiralananlardan tahliyesine karar verilmesi tizerine hiikiim daval vekili tarafindan
temyiz edilmistir. Dosya arasinda bulunan kira sdzlesmeleri incelendiginde; Kiraya verendavadisi _____
ins. Taah. Aliminyum San. ve Tic. A.S. ile davali arasinda diizenlenen 01.12.1994 baslangic tarihli 5 yil
sireli kira sozlesmesi ile 158 nolu parselde bulunan binanin 1 ve 3 nolu bagimsiz bélimleri banka
subesi olarak kullanilmak {zere davaliya kiraya verilmistir. Kira iliskisi devam ederken kiralayan
tarafindan davaya konu 1 nolu bagimsiz bolim 28.12.2004 tarihinde davacilardan O ___ S ‘e,
devredilmis ve davali ile davacilardan O ___ S arasinda 1 nolu depolu diikkan vasifli bagimsiz
bolime iliskin olarak 01.12.2005 baslangig tarihli 1 yil stireli kira s6zlesmesi diizenlenmistir. 3 nolu
bagimsiz bolim ise 29.12.1995 tarihinde davacilara devredilmis olup bu tasinmaza iliskin olarak daval
ile davacilardan O __S§_ arasinda 01.12.2005 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli kira s6zlesmesi
diizenlenmistir. 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu'nun 347. maddesi hilkmi geregince konut ve catili
isyeri kiralarinda kiraci, belirli sureli sozlesmelerin silresinin bitiminden en az onbes giin 6nce
bildirimde bulunmadikga, s6zlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sdzlesme
siresinin bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya
veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az (i¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla,
herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son verebilir. Her ne kadar taraflar arasindaki kira iliskisi
daha 6ncesine dayali olsa bile taraflarca yeni bir s6zlesme yapilarak 01.12.2005 baslangig tarihli 1 yil
streli yazil kira so6zlesmeleri imzalanmistir. Bu sbézlesmelere gére, Tiirk Borglar Kanununun 347.
maddesinin 1. fikrasinin son climlesinde o6ngorilen hikmin uygulanabilmesi icin 01.12.2006
tarihinden itibaren sézlesmenin kendiliginden vyildan vyila yenilenerek uzamasi, bu sekildeki
yenilemenin on yillik uzama siiresine ulagsmasi gerekir. Somut olayda en son dizenlenen yazili kira
sdzlesmesine gore on yillik uzama siresi dolmamis oldugu halde, mahkemece taraflar arasindaki kira
iliskisinin stresi esas alinarak yazili sekilde kiralananin tahliyesine karar verilmesi dogru olmadigindan
hikmin bu sebeple bozulmasi gerekmistir. KARAR: Yukarida acgiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin
kabull ile 6100 sayill HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gecici 3.madde hikmi gozetilerek HUMK’
nin 428. maddesi uyarinca hiikmiin BOZULMASINA” karar verilmistir.
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sozlesmelerinin sona ermesine iligin usule gore fesih yapilacaktir. Bu konuda 6nemli
olan nokta kiraya verenin baska neden ileri siirmesine ihtiya¢ olmaksizin kira
sOzlesmesini, s6zlesmede belirlenen stirelerin bitmesinden itibaren sona erdirebilme
imkanina sahip olmasidir®?.

Ornegin Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesi hiikmiinii geregince 10 y1lin
hesaplanmasi konusunda; 01.01.2014 tarihinde imzalanan 3 sene i¢in yapilan Kira
sozlesmesi ile ilgili olarak kiraya veren, 31.12.2028 (3y1l+10yil) tarihinden 3 ay 6nce
yapacag fesih bildirimi ile s6zlesmeyi sonlandirabilecektir. Zira Kanun koyucu bu
hilkkimde “her uzama yilinin bitiminden itibaren” seklinde siireyi belirlemis
bulunmaktadir. Belirli siireli kira sozlesmelerinde de 10 yillik uzama siiresi,
belirlenen siirenin (1yil, 3yil, 5yil vb.) bitiminden sonra islemeye baslayacaktir.
Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde de, sézlesmenin imzalandig: tarih 01.01.2014 ise
kiraya veren 31.12.2025°dan 6nce en az 3 ay once yapacagi yazili bildirimle s6zlesme
sonlandirilacaktir.

2.2. Kira Siiresinin Sona Ermesi

Kira sozlesmesi Tiirk Borg¢lar Kanunu’ nun genel hiikiimlerinde yer alan
sebeplerle de sona erdirilebilir. Ancak s6z konusu diizenlemelerin kira s6zlesmesinin
yapisina ve kiraciy1 koruma amacina ters diismemesi gerekmektedir®, Ancak siire
yoniinden sona erme nedenleri kira sdzlesmesine iligkin bdliimde diizenlenenlerden
ibarettir.

Kira s6zlesmesinin sona erme nedenleri kanunda, adi kira, konut veya is yeri
kirasi, hasilat kiras1 ve hayvan kiras1 olarak siiflandirilarak diizenlenmistir. Genel
hiikiimler kapsamina giren kira s6zlesmelerinde belirli siireli bir kira s6zlesmesi var
ise siire sonunda kira iliskisi kendiliginden sona erecektir. Ancak bu siire sonunda
taraflar Ustii ortili bir sekilde kira akdine devamlilik kazandirir yani tahliye
gerceklesmez ise o zaman TBK 327. Maddesi geregince kira sozlesmesinin belirsiz
siireli sozlesmeye donlismesi s6z konusudur. Bu halde uzama degil kira

sozlesmesinin yenilenmesi séz konusudur®*.

Yargitay bu kararinda 10+1 kuralini uygulamaktadir. Zira bir yillik belirli siireli kira s6zlesmesi
bir yilin dolmasiyla kendiliginden belirsiz siireliye donmekte ve bu tarihten sonra 10 yillik uzama siresi
baslamaktadir.

82 ACAR, s. 105.

8 KOSTEKCI, s. 35.

84 KOSTEKCI, s. 36, Yargitay 6. Hukuk Dairesi’'nin 2015/6360 Esas ve 2015/8982 sayili Kararinda “Dava,
TBK’nun 347. maddesi geregince tahliye istemine iliskindir. Mahkemece davanin kabuli ile tasinmazin
tahliyesine karar verilmis, karar davali vekilince temyiz edilmistir. 6098 Sayili Tlrk Borglar Kanunu'nun
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Kira sdzlesmesinin sona ermesi 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 327-
333. maddeleri arasinda diizenlenmis olup bu sebepler; siirenin ge¢mesi, fesih
bildirimi, 6nemli sebepler, kiracinin iflas1 veya 6liimii olarak belirlenmistir. Ayrica
kiracinin, kiralanan1 sozlesmede kararlagtirilan sekilde veya amacina uygun
kullanmamasi, temerriidii, kira so6zlesmesine aykir1 davranislari, tahliye taahhiidii,
mal sahibinin kiralanant kullanma konusunda ihtiyaci, gayrimenkuliin esasl bir
sekilde tamir, tevsi ve tadili, gayrimenkuliin satin alinmasi, kiracinin veya esinin ayni
belediye sinirlari igerisinde konut ya da isyerinin olmasi, kiralananin baskasina devri,
kira stirenin bitmesi on yillik uzama siiresi sonunda kiraya verenin fesih bildiriminde
bulunmas: gibi hallerde kira sézlesmesinin sona erdirilmesi imkan1 mevcuttur®.

Bu genel yapiya Kanun Koyucu yeni bir diizenleme istisnai bir hiikiimle
kiraya verene 10 yillik uzama siiresi sonunda tahliye hakk1 taniyarak kamu diizeninin

bir baska yoniinii koruma amaci giitmiistiir. Kiracinin korunmast genel kuraldir ve

347/1. maddesi hikmiine gére konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren sézlesme siresinin
bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu
sireyi izleyen her uzama yilinin bitiminde en az ¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir
sebep gostermeksizin sdzlesmeye son verebilir. 6101 Sayili Turk Borglar Kanununun YirarlGga ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun Gegici 2. maddesi uyarinca, bu Kanunun yirirlige girmesinden
once TBK’ nun 347. maddesinin birinci fikrasinin son climlesinde 6ngoriilen kira s6zlesmelerinden 10
yilhk uzama suresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda
ylrarluge girdigi tarihten itibaren bes yil, on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yurtrlige
girdigi tarihten itibaren 2 yil sonra uygulanacagi 6ngorilmustir. Davaci vekili, dava dilekgesinde ve
09.09.2014 keside tarihli ihtarnamede konut ve ¢atili isyeri kiralari hikiimlerine tabi isyeri olarak
01.01.1987 tarihinde kiraya verilen tasinmazin kiraya verilmesinden itibaren on yil gectiginden, on yillik
uzama slresi sonunda, bu sireyi izleyen uzama yilinin bitiminden en az Ug¢ ay 6nce bildirimde
bulundugunu belirterek kiralananin tahliyesini istemistir. Daval vekili, dava konusu taginmazla ilgili
olarak taraflar arasinda 01.01.2010 tarihli bir yil sureli kira s6zlesmesi imzalandigini on yillik uzama
siresinin dolmadigini belirterek davanin reddini savunmustur. Davacinin dayandigi 01.01.1987
baslangi¢ tarihli ve bir yil stireli kira s6zlesmesinden sonra akdedilen 01.01.2010 baslangig tarihli ve bir
yil stireli kira sézlesmesi ile taraflar arasindaki kiracilik iliskisi yenilenmistir. Bu durumda kiralanan TBK’
nun konut ve c¢atili isyeri kirasi hikiimlerine tabi olup, taraflar arasinda imzalanan 01.01.2010 baslangi¢
tarihli bir yil siireli kira s6zlesmesine deger verilerek kira s6zlesmesinin 01.01.2011 tarihinden itibaren
kiraci tarafindan siirenin bitiminden en az on bes giin énce bildirimde bulunulmadik¢a TBK' nun 347.
maddesi uyarinca ayni kosullarla yildan yila yenilenerek ve bu sekildeki uzama siresinin on yila
ulasmasi gerektigi kabul edilmelidir. Mahkemece yukarida agiklanan kosullar gerceklesmeden agilan
davanin reddine karar verilmesi gerekirken davanin kabuli ile tasinmazin tahliyesine karar verilmesi
usul ve yasaya aykiridir. Hikiim bu nedenle bozulmalidir. KARAR: Yukarida agiklanan nedenlerle temyiz
itirazlarinin kabull ile 6100 sayih HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gecici 3. madde hiikmi
gozetilerek HUMK’ nun 428. maddesi uyarinca hiikmiin BOZULMASINA” karar verilmistir.

Yargitay yeniden bir kira s6zlesmesi yapilarak taraflar arasinda kira iliskisi kurulmus olmasi
nedeniyle eski kira sézlesmesinin akdedildigi tarihi 10 yillik uzama siresinin baslangici olarak
almamistir. Yenilenen kira sézlesmesinin imza tarihini 10 yillik uzama siresinin baslangici olarak
belirlemistir. Bu nedenle de 10 yilin dolmamasi nedeniyle tahliye talebinin reddine karar verilmesi
gerektigine karar vermistir.

85 Bkz. OY/OY, s. 51 vd.
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oncelikli olarak kamu diizenindendir. Ancak buna karsin kiraya verenin
menfaatlerinin de dengelenmesi yatirimlarin korunmasi i¢in kamu diizenindendir.

Konut ve catili is yerlerine iliskin kira sézlesmelerinde belirli siirenin
dolmasina en az on bes giin kala kirac1 fesih bildiriminde bulunmaz ise s6zlesme bir
yil daha uzayarak belirsiz siireli kira sozlesmesine doniisecektir. 6098 sayili Tiirk
Borglar 347. Maddesine gore kira siiresinin sona ermesine iligkin olarak Konut ve
catili is yeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sdzlesmelerin siiresinin bitiminden en az
15 giin 6nce bildirimde bulunmadikga, s6zlesme ayni kosullarla 1 y1l uzamis sayilir.”
Kiraya veren sozlesme siiresinin bitimini gerekge gostererek sozlesmeyi sona
erdiremez”®.

Ancak 10 yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her
uzama yilinin bitiminden en az 3 ay dnce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi
bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son verebilir. Bu maddede “Belirsiz siireli kira
sOzlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin baglangicindan 10 yil
gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle soézlesmeyi sona
erdirebilirler. Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda,
kiraya veren veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.” hiikmii yer almaktadir. Bu
hikkiim geregince belirli siireli s6zlesmeyi sona erdirme hakki yalnizca kiraciya
taninmis bir haktir.

Yasal siire igerisinde kiract tahliye edecegini bildirmemis ise kira
sOzlesmesi bir y1l daha uzayacaktir. Ancak 10 uzama yilinin sonunda kiraya veren ti¢
ay oncesinden yazili olarak bildirimde bulunmak sartiyla herhangi bir hakli sebep
gdstermeksizin bu hiikiim geregince kiralananin tahliyesini talep edebilecektir®’.

2.3. Kira Sozlesmesinin Bildirim Yolu ile Feshi

Eski donemde kira sozlesmesinin feshinin kiraci agisindan sézlesmenin
stiresinin sona ermesine baglandig1 ancak kiraya veren yoniinden hakli nedenle fesih
haline bagli olarak diizenlendigi gozlemlenmektedir. Gegmiste bu ana esasa baglanan
kira iliskisinin sona erdirilmesine iliskin ana kural 10 yillik uzama siiresinin sonunda
kiraya verene taninan tahliye hakki ile farklilasmistir.

Kiraci yaninda siirli olsa da kiraya verene de kira akdini sonlandirma yetkisi

taninmustir. Kira sdzlesmesi devamlilik arz eden edimler igermektedir. Bu nedenle

8 YARGITAY 6. HD. 2014/8247 E. ve 2015/4939 K. sayili ve 14.05.2015 sayili karari, Sinerji Mevzuat ve
ictihat Programi.
87 KOSTEKCI, s. 37.
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stireklilik tagiyan bir s6zlesme tipidir. Sozlesmelerde kira iligkisinin devam edecegi
bir siire belirlenmekte ise de konut ve catili ig yeri kiralarinda bu siire sonunda kiraci
tarafindan sonlandirilmaz ise sézlesmenin uzadigr kabul edilmektedir. Ancak bu
siirenin bitmesi halinde kiraya verenin kural olarak sdzlesmeyi sona erdirme hakk1
bulunmamaktaydi. Yeni getirilen sozlesme ile de ancak 10 yillik uzama siiresi
sonunda kiraya verene sinirli olarak tahliye edebilme hakki taninmustir.

2.4. Dava Yoluyla Fesih ve Tahliye

Tahliye davasi sonucu itibari ile yenilik doguran bir dava olup sonuglanmasi
ile birlikte hiikkim ve sonuglarini doguracaktir. Bu nedenle tek tarafli fesihten
ayrilmaktadir. S6zlesmenin feshinde, fesih beyaninin karsi tarafa tebligi ile birlikte
sonu¢ kendiliginden dogmaktadir. Bu durumda TBK 347. madde geregince acilacak
davanin hukukai niteligi bir tespit davasidir®,

Bu nedenle Yargitay tarafindan Sulh Hukuk Mahkemesinde dava agilmasinin
gerektigi, icra yoluyla tahliyenin TBK 347. madde anlaminda talep edilemeyecegine
karar verilmistir®. S6z konusu kararda 10 y1llik uzama siiresinin doldugu gerekgesine

dayanilarak Icra iflas Kanuna gore Tahliye Yolu 6deme emri gonderilmek sureti ile

8 Bu konuda bkz. Giimis, Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, 3. Basi, istanbul, 2013, s. 338,
KAPANCI, Berk, Bir Yildan Uzun Siireli Konut Ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras
Uzerinden Belirlenmesinde TBK 344 mad. F.1 C. Son’ un Yorumlanmasi, indni Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayi Cilt:2 Yil 2015, s. 814, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 325-326.

8 Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2015/5574 Esas 2015/8395 sayili Kararinda; “Taraflar arasinda
01.01.1994 baslangicg tarihli ve 1 yil streli kira s6zlesmesi bulundugu, 01.08.2011 tarihinde 1 yil sireli
ikinci bir sozlesme imzalandigi, kiralananin g¢atili isyeri oldugu hususlarinda uyusmazhk
bulunmamaktadir. Davali kiralayan tarafindan, TBK 347. maddesinde diizenlenen 10 yillik uzama siresi
dolmus oldugundan bahisle davaci hakkinda Ankara 5. icra MiidairlGgi’ niin 2014/16113 esas sayiliicra
dosyasinda tahliye istekli takip baslatildigi, davaci kiraciya érnek 14 tahliye emri gdnderilmesi tizerine
is bu davanin acildigi gériilmistir. (iK' nun 272. maddesinde yer alan tasinmazlarin tahliyesine iliskin
diizenleme TBK' da diizenlenen catili isyeri niteligindeki tasinmazlarin tahliyesinde uygulanamaz. Zira
TBK’ da catili isyerlerinin tahliye sebepleri sinirli sekilde sayilmis olup, bu tahliye sebeplerinin
genisletiimesi mimkin degildir. Davah kiralayan TBK’ nun 347. maddesi geregince 10 yillik uzama
suresi doldugundan babhisle tahliye davasini ancak genel mahkemede (Sulh Hukuk Mahkemesi) agabilir,
iK' nun 272. maddesi geregince takip yapilarak tahliye istenmesi dogru degildir. Mahkemece ‘catili
isyeri kiralarinda iK' nun 272. maddesi geregince icra takibi baslatilip, érnek 14 tahliye emri
gonderilerek tahliye istenemeyecegi’ gerekgesiyle davacinin davasinin kabuliine karar verilmesi
gerekirken yazil gerekce ile davanin kabulline karar verilmesi dogru degil ise de bu yanhsligin
giderilmesi icin kararin bozulup yeniden yargilama yapilmasinda yarar goriilmediginden 6100 sayili
HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gecici 3. madde hikmi gozetilerek HUMK’ nun 438. maddesi
uyarinca sonucu itibariyle dogru olan hikmiin degistirilmis bu gerekce ile DUZELTILEREK
ONANMASINA ve temyiz harci pesin alindigindan baskaca harg alinmasina mahal olmadigina” karar
verilmistir.

Yargitay bu kararinda 10 yillik uzama sonunda tahliye talebinin Sulh Hukuk Mahkemesi’'nde
dava agilmak sureti ile istenebilecegi iiK’nun 272. Maddesi geregince Tahliye Emri gdnderemeyecegini
vurgulamaktadir. Ancak her iki durumda da itirazin iptali ile Mahkemece tahliye konusunda karar
verildiginden gerekgenin diizeltilerek onanmasina karar verilmistir.
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talep edilen tahliye isteminin kabuliine dair karar bozulmustur. Bu nedenle 10 yillik
uzama siiresi sonunda tahliyenin Sulh Hukuk Mahkemesinden tesbit davasi agilmakla
istenilmesi gerekmektedir.

Tahliye davast HMK’ nun 6 ve 7. maddesi geregince gayrimenkuliin aynindan
kaynaklamamakta olup tasinmazin bulundugu yerde ac¢ilmasi gibi bir hukuki
zorunluluk bulunmamaktadir. Bu nedenle Davali yani kiracinin ikametgahinda
acilabilecegi gibi kira sozlesmesinin yapildig1 yerde veya sozlesmede yetkili
mahkeme belirlenmis ya da ayr1 bir yetki sdzlesmesi yapilmis ise bu s6zlesmede yer
alan yetkili mahkemede acilabilir.

Genellikle kira sozlesmelerinde yetki kurali belirlendigi gibi kiraya verilen
gayrimenkuliin adresinin kiracinin tebligat adresi oldugu hiikiim altina alinmaktadir.
Bu nedenle gayrimenkuliin bulundugu yer mahkemesinin yetkisi sézlesmede de kabul
edilerek hayata gecirilmektedir.1.3. Dava A¢gma Zorunlulugu Hukuki Dinlenilme
Hakki

Belirli siireli olarak akdedilmis olan konut ve catili igyeri kirasina iligkin
sozlesme, adi kira s6zlesmesinden farkli olarak, siire bitiminde kendiliginden sona
ermemektedir. Sozlesmeyi 6zel ve hakli bir neden bildirmeksizin sona erdirme hakki
ve yetkisi, kira siliresinin bitiminden on bes giin 6nce bildirimde bulunmak suretiyle
kural olarak sadece kiraciya taninmustir.

Ancak kiraya verenin kira s6zlesmesini sona erdirebilme hakki, kural olarak
kanunda sinirl olarak belirlenen hakli sebeplere baglanmist:®®. Bu kurala TBK 347.
madde ile bir istisna getirilmistir. Bu yeni diizenleme ile hukuk sisteminde kiracinin
korunmasi ilkesine de bir istisna getirilmistir. S6z konusu tahliye hakki dogrudan
Kiraya veren tarafindan degil Mahkeme’de dava agilmak suretiyle kullanilabilecektir.
Oysa kiraci, kira sozlesmesinin kosullarini ifa etmek sartiyla kira sézlesmesinin
sonunda bildirimde bulunarak kiralanani tahliye edebilecektir.

TBK’ nun 350. vd. maddeleri geregince tahliye davasi sebeplerinin belli bir
ustl dahilinde ileri siiriilmesi gerekmektedir®. Yine TBK’ nun 350. maddesinin 1.
fikras1 geregince tahliye davasiin fesih bildirimi i¢in 6n goriilen siirelere uyularak

kira sozlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren 1 ay igerisinde agilmis olmasi

%0 YARGITAY 6. HD. 2015/4496 E. ve 2015/6451 K. sayili ve 25.06.2015 sayili karari, Sinerji Mevzuat ve
ictihat Programi.
91 KOSTEKCI, 29-33.

37



gerekmektedir®?. Siiresi icerisinde agilmayan davanin mahkeme tarafindan reddi
gerekmektedir.

2.5. TBK. 347. Maddesinin Uygulanmasi

Kira sozlesmesi, kira donemi sonunda kiraci tarafindan sonlandirilmamais ise
kural olarak birer yillik donemler halinde uzayacak ve 10 yillik siire kira
sozlesmesinde belirlenmis bir siire var ise bu tarihten itibaren islemeye

baslayacaktir®.

92 YARGITAY 6. HD. 2014/9700 E. ve 2014/11245 K. sayili ve 20.10.2014 sayih karari, Sinerji Mevzuat
ve Ictihat Programi.
93 KOSTEKCI, s. 72.
Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2015/6677 E. ve 2015/9299 E. Karar Tarihi: 12.11.2015 Tahliye Davasi — On
Yillik Kira Stresinin Dolmadigi — Kosullari Gergeklesmeden Agilan Davanin Reddine Karar Verilmesi
Geregi — Davanin Kabuliine Karar Verilmesi — Hilkmiin Bozulmasi OZET: Dava, TBK maddesine dayali
on yillik uzama stresinin dolmasi nedeniyle tahliye istemine iliskindir. Taraflar arasinda gecerli olan
sdzlesmenin son soézlesme olan... baglangi¢ tarihli ve on yil sureli kira s6zlesmesi oldugunun kabulu
gerekir. TBK’ nun yirirlige girdigi... tarihinde henliz on yillik kira stiresinin dolmadigi anlagiimaktadir.
Mahkemece kosullari gergceklesmeden agilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, davanin
kabulline karar verilmesi dogru degildir. Hikiim bu nedenle bozulmalidir. (6098 S. K. m. 347) (6101 S.
K. Ge¢. m. 2) Dava: Mahalli mahkemesinden verilmis bulunan yukarida tarih ve numarasi yazil tahliye
davasina dair karar, davali tarafindan siresi icinde durusmali olarak temyiz edilmis, ancak davanin
niteligi itibari ile durusmaya tabi olmadigindan durusma isteminin reddine karar verildikten sonra,
dosyadaki butiin kagitlar okunup geregi gorisilip distnildii. Karar: Dava, TBK 347. maddesine dayali
on yillik uzama siiresinin dolmasi nedeniyle tahliye istemine iliskindir. Mahkemece, davanin kabuliine
karar verilmis, hikiim davali tarafindan temyiz edilmistir. 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nun
347/1.maddesi hiikmiine gore konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren sdzlesme siiresinin bitimine
dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu sireyi
izleyen her uzama yilinin bitiminde en az {i¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesemeye son verebilir. 6101 Sayil Tirk Borglar Kanununun Yararligi ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanunun Gegici 2.maddesi uyarinca, bu Kanunun yirirlige girmesinden 6nce TBK’ nun
347. maddesinin birinci fikrasinin son climlesinde ongorilen kira s6zlesmelerinden 10 yillik uzama
suresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda yirirlige girdigi
tarihten itibaren bes yil, on yillik uzama siresi dolmus olanlar hakkinda da yirirliige girdigi tarihten
itibaren 2 yil sonra uygulanacagi 6ngérilmustir. Davaci vekili, dava dilek¢esinde 01/10/1997 tarihinde
kiraya verilen gatili isyeri niteligindeki tasinmazin kiraya verilmesinden itibaren on yil gectiginden
bahisle kiralananin tahliyesini istemistir. Davali vekili, kiralanana ait taraflar arasinda 01/09/2003
tarihli 10 yil sidreli kira sozlesmesi bulundugunu ve 10 yillik slrenin 31/08/2014 tarihinde
tamamlanacagini belirterek, yasal siire dolmadan agilan davanin reddini savunmustur. Kiralanan TBK’
nun konut ve cgatili igyeri kirasi hikimlerine tabi olup, taraflar arasinda diizenlenen 01.10.1997
baslangig tarihli ve 5 yil siireli kira sézlesmesi 01.09.2003 baslangi¢ tarihli ve 10 yil siireli s6zlesme ile
yenilenmistir. Bu husus dosyaya sunulan ve taraflarin kabul ettigi yazil kira sdzlesmelerinden
anlasilmaktadir. Bu durumda taraflar arasinda gegerli olan s6zlesmenin son sézlesme olan 01.09.2003
baslangic tarihli ve 10 yil siireli kira s6zlesmesi oldugunun kabull gerekir. TBK’ nun yirirlige girdigi
01.07.2012 tarihinde hentiz 10 yillik kira siiresinin dolmadigi anlasiimaktadir. Mahkemece kosullari
gerceklesmeden agilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde davanin kabuliine
karar verilmesi dogru degildir. Hikiim bu nedenle bozulmalidir. Sonug: Yukarida agiklanan nedenlerle
temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayih HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3.madde hiilkm
gozetilerek HUMK’ nun 428. maddesi uyarinca hiikmin BOZULMASINA” karar verilmistir.

Bu kararda sozlesme serbestisi ilkesi geregince ilk akdedilen kira sdzlesmesinden sonra 10
yillik yeni bir sozlesme ile kira iliskisinin devami karsisinda 10 yil kira sozlesmesinin ilk akdedildigi
tarihten itibaren degil yenilendigi tarihten itibaren hesaplanmistir.
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Ayrica 10 yillik uzama siiresinin 10+1 y1l olarak uygulanmasi gerektigi goriisii
doktrinde hakimdir®. Belirli siireli kira sézlesmelerinde 10 yillik siirenin hesabinda
esas olarak oOncelikle sézlesmede belirlenen siirenin dolmasi gerekmektedir. Daha
sonra kira sozlesmesi yenilendikten sonra 10 yillik uzama siiresi islemeye
baslayacaktir. Yani kira sozlesmesi 5 yillik bir kira siiresi 6ngdérmiis ise bu duruda
5+10+1=16 yilin sonunda kira sdzlesmesinin sona erdigine iliskin yazil1 bildirimin
bu siirenin dolmasindan énce 3 aylik siirede yapilmas gerekmektedir®.

Ancak bu konuda YAVUZ belirsiz siireli sozlesmeler i¢in kira s6zlesmesinin
baslangicindan itibaren 10 yillik uzama siiresinin baslayacagini ifade etmekte ise de
acikladigimiz iizere bu goriise katilmamaktayiz. Zira Kanun koyucu on yillik uzama
stiresi sonunda kiraya veren “bu slireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden” en az
lic ay oOnce” olarak belirleme yapmak suretiyle 10 yilin bitiminden Once ihtar
gonderilmesini benimsememistir®.

2.6. Kira Sozlesmesi, Gecerliligi ve Ispati

Kira sozlesmesi icin kanun koyucu bir gecerlilik sekli diizenlememis
oldugundan sozlesmenin yazili olarak yapilmasi gerekmemektedir. Kira sdzlesmesi
sOzlii olarak yapilmis olsa da gegerli olup varlig1 ve kosullar1 her tiirlii hukuki delille
ispatlanabilecektir. Ancak kira iliskisinin varligim1 ve kosullarin1 ispat yiikii
kiralayana, kira bedelinin 6dendiginin ispat ise kiractya aittir®’. Kira akdinin yazili
olmast ispat agisindan olduk¢a Onemli olup matbu bir kira sozlesmesi tiim
kirtasiyelerde bulunmaktadir. Bugiin bu metin genel olarak neredeyse kira
sozlesmelerinin tamaminda kullanilmaktadir. Bazen s6z konusu metne hususi sartlar
boliimiinde ekler yapilmaktadir.

2.7. Tahliye Bildiriminin Sekli

TBK’ nun 348. maddesine gore konut ve catil1 igyeri kiralarinda feshin yazili
bildirimin sekilde yapilmasi gerektigini hiikiim altina almistir®®. Yazil bildirim olmaz

ise fesih bildirimi gegersiz olacaktir®®. Sozlesmenin yazili olmas1 gegerlilik sart1

9 KOSTEKCI, s. 72.

95 KOZTEKCi, s. 74-75. YARGITAY 6. HD. 2014/9997 E. ve 2014/11800 K. sayili ve 03.11.2014 sayili karari,
YARGITAY 6. HD. 2013/6015 E. ve 2013/7713 K. sayili ve 30.04.2013 sayil karari, YARGITAY 6. HD.
2015/4316 E. ve 2015/6450 K. sayili ve 25.05.2015 sayili karari, Sinerji Mevzuat ve igtihat Programi.
% YAVUZ, s. 440.

97 ERDOGAN, s. 20-21, KOSTEKCI, s. 75-78.

% GUMUS, (Borglar Hukuku, C. 1), s. 336.

9 KOSTEKCI, s. 73.
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olarak aranmazken sozlii olarak akdedilmis olan bir s6zlesme dahi ancak ve ancak
yazili bildirim yoluyla feshedilebilecektir. Yazili bildirim kesinlik tasimaktadir.
Ayrica ispat konusunda da taraflara kolaylik getirmektedir.

2.8. Feshi ihbar Siiresi ve Fesih An1

Tiirk Borglar Kanununun 347. maddesinde, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda,
sozlesmenin yazili olarak ihbarda bulunulmak suretiyle sona ermesi, li¢ fikrada
hiikiim altina alinmistir. TBK 347. maddesinin birinci fikrasinda, konut ve catili isyeri

*100 s5zlesmelerin siiresinin dolamasindan itibaren

kiralarinda kiracinin, ‘belirli stireli
en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmadikg¢a, s6zlesmenin ayni sartlarla bir y1l i¢in
uzadig1 kabul edilmekte ve kiraya verenin, sdzlesme siiresinin bitimine dayanarak
sozlesmeyi feshedemeyecegi hiikiim altina alinmistir. Ancak, ayni fikranin son
climlesinde, bu kuralin bir istisnasi niteliginde olmak iizere, “on yillik uzama stiresi
sonunda kiraya verenin, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay
once bildirimde bulunmak sartiyla, bagkaca bir neden olmaksizin, tek tarafli olarak,
sozlesmeye feshedebilecektir” diizenlemesine yer verilmistir'®.,

Belirli siireli kira so6zlesmelerinde 10 yillik siirenin hesabinda esas olarak
oncelikle sozlesmede belirlenen siirenin dolmasi gerekmektedir. TBK’ nun 347/1.
maddesine gore belirli siireli kira s6zlesmesinde kira siiresinin siirenin dolmasindan
itibaren 10 yillik uzama siiresinin bitimi ile kiraya veren baskaca bir neden ileri
slirmeksizin s6zlesmeyi feshedebilir.

TBK 347/2. maddesinde ise belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise ... kiraya
veren kiranin baglangicindan 10 yil gegtikten sonra... s6zlesmeyi sona erdirebilir.”
hiikmiine yer verilmistir. Belirsiz siireli kira so6zlesmelerinde kiraci sdzlesmeyi her
zaman kiraya veren ise kiranin baglangicindan itibaren 10 yillik siirenin ge¢mesi ile

sonlandirabilirl®,

2.9. Kira Akdinin Sona Ermesi Ve Dava Yetkilisi
Konut ve catili igyeri kiralar ile ilgili olarak getirilen hiikiimler 6zellikli
olarak sozlesmenin sona ermesine iliskin diizenlemeler agisindan biiyiik 6nem

tasimaktadir. Kiraci lehine yapilan ¢esitli diizenlemelere iligkin olarak Tiirk Borglar

100 Bkz. ACAR, s. 108-119, ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 228-239, 299-300, ARAL/AYRANCI,
(11. Baski, 2015) s. 327.

101 ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 240, KOSTEKCI, s. 73-74.

102 KOSTEKCI, s. 73.
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Kanunu’ nun 339. maddesi vd. hiikiimlerinde rastlanilmaktadir'®. Getirilen bu
diizenlemelerin temelinde bulunan diisiince, kiralayana gore daha zayif bir durumda
oldugu varsayilan kiracinin korunmasidir. Ancak kanun koyucunun bu ilkenin
temelinde yatan amaci taraflar arasinda denge saglanmasidir. Esitlik ilkesinin salt
olarak uygulanmasi haksizliklara yol acabilecegi gibi adalet duygusunun da
zedelenmesine neden olacaktir.

Bu nedenle s6zlesmeden dogan borglarini eksiksiz ve diizenli olarak ifa eden
ve kiralanan1 kullanmay1 siirdiirmeyi diisinen kiracinin, kiraya veren tarafindan
kiralanandan tahliye edilmesi kural olarak hukuken imkansizdir'®. Bu
diizenlemelerin ana nedeni de kiracinin kiralayana kars1 korunmasidir. Kiraya verenin
kiraciy1r kiralanandan ¢ikarabilmesi kural olarak Kanun’da sinirli say1 ilkesine gore
sayilan hakli sebeplerin bulunmasina ve Kanunda belirlenen sartlara uyularak tahliye

195 Dolayistyla sadece sdzlesme siiresinin sona

talebinde bulunulmasina baglanmistir
ermesi, kiraya verenin kiraciyi kiralanandan tahliye edebilmesi i¢in hakli bir sebep
olarak kanunda kabul edilmis degildir. Kiraci yoniinden sézlesmeden dogan
borg¢larini yerine getirmesi kosulu ile silirenin sonunda kira s6zlesmesini sona erdirme
yetkisi tek tarafli olarak mevcuttur.

Kiracinin, kira sdzlesmesini sona erdirmeye iliskin olarak beyanda bulunmasi
sadece ona ait iken yeni getirilen TBK’ nun 347. maddesinin 1. fikrasinin son ciimlesi
geregince kiralayana istisnasi olarak 10 yillik uzama siiresinin bitiminden sonra
herhangi bir sebep gostermeksizin sdzlesmeyi sona erdirme yetkisi taninmistir. Bu
hiikiim bir anlamda ihtiyari bir hiikiim olsa da yani taraflar 10 yillik siire sonunda kira
s0zlesmesine devam edebilecekseler de taraflar bu 10 yillik siireyr uzatip
kisaltamazlar. Yine TBK 347. maddeye gore sézlesmenin siiresi dolduktan sonra
taraflar arasinda akdedilen yeni sozlesmeler gegersizdir'®.

Kira s6zlesmesinin sona ermesine iliskin sebepler, kira tutarinin belirlenmesi,
kiraci aleyhine diizenleme yasagi gibi konularda da s6zlesmenin kapsami bakimindan
Tiirk Bor¢lar Kanununun 339. maddesi vd. hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacag:

onemlidir. Kiractya koruma getiren bu hiikiimler ile adeta bir imtiyaz taninmigtir.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nun kira sdzlesmesine iliskin maddeler, isvicre

103 GUMUS, s. 339.
104 yAVUZ, s. 439.
105 yAVUZ, s. 435.
106 yAVUZ, s. 435.
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Borglar Kanunu hiikiimlerinden yararlanilarak getirilmistir. Konut ve catili igyeri
kiralar1 ile ilgili hiikiimlerde de Isvicre Borglar Kanunu hiikiimlerinden
yararlanilmistir. Fakat bu hiikiimler dogrudan birebir olarak 6098 sayili Kanuna
birebir alinmamistir. Bunun yan1 sira yapilan degisikliklerde, 6570 sayili Miilga
Kanunun uygulanmasi ile ilgili yargi i¢tihatlarindan da biiyiik 6l¢iide kanunlastirma
yapilirken faydalanilmistir. Ayrica 6570 sayili Miilga Kanunun uygulanmasinda
yasanan sorular ile doktrinel olarak yapilan elestiriler de yeni kanunun hazirlanmasi
sirasinda etkili olmustur?’.

TBK’ nin 353. Maddesinde yer alan hiikiim, 818 sayili Miilga Borglar
Kanunu’nda ve 6570 sayili Miilga Kanunda bulunmayan yeni bir hiikim daha
getirmektedir. Bu maddeye gore, dava agarak kira s6zlesmesini sonlandirmak isteyen
Kiraya veren, dava yoluna bagvurmak igin gereken bir aylik 6nelde dava agilacagini
yazili olarak bildirirse dava agma siiresi bir kira yili kadar uzamis sayilmaktadir!®®,
Bu hiikiim uygulamada yerlesen anlayisin kanunlastirma sirasinda hukuki mevzuata
dahil edilmesinden ibarettir.

Kira sOzlesmesinin siiresinin sona ermesinden itibaren dava a¢ma siiresi
icerisinde yani bir ay i¢inde tahliyeye iliskin bildirimin yeterli oldugu kabul
edilmektedir. Yine uygulamada kabul edilen yerlesik bir anlayis olan kira siiresi
icinde sozlesmenin sona ermesinden Once bir ay igerisinde yapilacak bildirimin de
dava agma siiresini uzatici bir etkisi oldugu kabul edilmistir'®,

TBK’ nun 354. maddesinde yer alan dava nedenlerinin belirlenmesine iliskin
olarak yapilan diizenlemede yer alan hiikkiim, kismen 6570 sayili Miilga Kanunun 8.
maddesindeki hiikmiin karsiligidir. Kira s6zlesmesinin sona ermesine iligkin olarak
kanunda yer alan sebeplerinin sinirli sayida belirlenmesi 6nceki kanun olan 6570
sayil1 Miilga Kanunda oldugu gibi kabul edilmistir. Kiraya veren tarafindan TBK’
nun 350, 351 ve 352. maddelerinde yer alan sebeplerden baska bir sebeple kira
sO0zlesmesi sona erdirilemez. Kanunda siirli say1 prensibi benimsenmis oldugundan
sO6zlesmeyle bu sebeplerin disinda bir tahliye sebebi kararlastiramaz.

Ancak kanunda sayilan bu sebeplerin sinirl say1 ilkesi geregince belirlenmis

olmasi kiraya verenin genel hiikiimler geregince kira sdzlesmesini sona erdirmesine

engel degildir. Ornegin 6nemli sebeplerin varligi halinde kiraya veren TBK 331

107 GOKYAVYLA, s. 1206.
108 GUMUS, (Borglar Hukuku, C. 1), s. 339-340
109 jPEK, 5. 86-87.
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maddeye dayanarak kira sozlesmesini yazili olarak bildirim yoluyla
feshedebilecektir. Kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda yer alan tacir olarak sayilan
kisilerden olmasi yaninda 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin isyeri
kiralarinda, TBK’ nin 353. maddesinin uygulamasi, 31.03.2011 tarihli ve 6217 sayili
Kanun’un gecici 2. Maddesi ile 01.07.2012 tarihinden baslayarak 5 yil sonrasina
ertelenmistir.

TBK 347. maddesi ile ilgili konularda, 6098 sayili Kanunun yiirtirliige girdigi
tarihten itibaren 5 yil boyunca sozlesme serbestisine gore kira sozlesmesi
hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmisti. Ancak Bu Kanunu’nda bazi maddelerin
5 yil siireyle sonra uygulanmasina iliskin olarak yapilan yiiriirliik diizenlemesinde
yapilan madde atiflarinin, Tiirk Borglar Kanunu’nun tasarisi ile kanunlagan
maddedeki degisiklik olmasi nedeni ile bir maddelik say1 farki olusmustur. Bu fark
nedeni ile hatali olarak yapildigi anlagilmis oldugundan ertelenmemesi gereken
maddeler ertelenmistir. Sonuclar1 itibar1 ile de bu hatanin diizeltilmesi igin
04.07.2012 tarih ve 6353 sayili Kanun kabul edilmistir. S6z konusu kanun degisikligi
ile 6217 sayil1 Kanun’un gecici 2. maddesi degistirilerek “Kiracinin Tiirk Ticaret
Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda, 11.01.2011 tarihli ve 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununun
323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincli maddeleri 01.07.2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz.” seklinde diizenlenmistir. Bu nedenle kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirlenen konularda sozlesme serbestisi ilkesi
geregince kira sozlesmesinin hiikiimleri uygulanabilecektir. Kira sézlesmelerinde
hiikiim bulunmayan hallerde Miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.
Yapilan bu degisiklikle birlikte, yukarida agiklanan TBK’ nin 354. maddesinin
hiikiimlerinin yan1 sira 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354. maddelerin

uygulanmas1 01.07.2020 tarihine kadar ertelenmistir!t°,

2.10. Kiralananin El Degistirmis Olmasi

TBK’nin 310. maddesi geregince kiralananin i¢inde kiraci oturmaktayken
herhangi bir sebeple el degistirmesi halinde s6zlesmenin tarafi o tarihten itibaren yeni
malik olacaktir. Ancak kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir. Eger kiralanan

ticiincii bir kisiye kullanim olarak gecerse kiracinin degigsmesi durumunda da TBK”’

110 ACAR, s. 25-38.
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nin 310 maddesinde yer alan kiralayanin degismesine iliskin hiikiimler kiyasen
uygulanabilecektir!!l,

Kiralananin el degistirmesi halinde TBK 347. maddesinin hiikiimlerine gore
tahliye hakkini ilk malik ile yapilan s6zlesme devam ettiginden yeni malik halef sifati
ile kira sozlesmesinin tarafi olarak kullanabilecektir. Bu halde 6nceki malik ile
akdedilen ilk kira sozlesmesinin akdedildigi tarih esas alinarak ilgili siireler
hesaplanacaktir. Ancak yeni malik ile yeniden bir kira sdzlesmesi akdedilmis ise o
zaman eski malikle yapilan sozlesme hiikmiinii kaybedeceginden yeni malikle
akdedilen s6zlesmenin imza tarihi 10 yillik uzama siiresine esas alinacaktir.

2.11. Kira Sozlesmesinin Yenilenmesi

Kural olarak belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin sonunda sézlesme
kendiliginden sona etmektedir. Ancak Konut ve Catili Isyerlerinin kiralarinda
kiracinin belirli siireli kira sdzlesmesinde sona erme giinlinden en az 15 giin dnce
yaptig1 bildirim, kira sézlesmesinin sona ermesi sonucunu doguracaktir'2, Ancak
TBK’ nun 327/II. maddesi geregince taraflar bu bildirime ragmen, kira iliskisini
sirdirmeye devam ederlerse sozlesme belirsiz siireli kira sodzlesmesine
doniisecektir''®. Bu durumda belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin sona erme usulii
uygulanacaktir. Burada 6nemli olan husus kiraya verenin baskaca bir neden ileri
stirmesi gerekmeksizin kira sozlesmesinin, belirtilen siirelerin bitimi ile sona

erdirebilme imkanina sahip olmasidir'*4,

2.12. Dava A¢ma Siiresi

Kira sozlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren dava agma siiresi igerisinde
yani bir ay i¢inde yapilacak tahliyeye iliskin bildirimin yeterli oldugu kabul
edilmektedir. Yine uygulamada kabul edilen yerlesik bir anlayis olan kira siiresi
icinde sozlesmenin sona ermesinden once bir ay igerisinde yapilacak bildirimin de
dava agma siiresini uzatici bir etkisi oldugu kabul edilmigtir**®,

Yine TBK’ nun 350. maddesinin 1. fikrasi geregince tahliye davasinin fesih

bildirimi i¢in 6n goriilen siirelere uyularak 3 ay once yazili bildirimde bulunmak ve

11 KOSTEKCI, s. 79-80.

112 KGSTEKCI, s. 80-81.

113 ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014), s. 238, ARAL/AYRANCI, (11. Baski, 2015) s. 265, YAVUZ, Nihat,
Yeni TBK ve HMK’ya gore Kira Sozlesmesinin Feshi (Tahliye), Kira Bedelinin Belirlenmesi, Kira Alacagi
ve Tazminat Davalari, Genisletilmis 2. Baski, Ankara, 2013, s. 234-240.

114 ACAR, s. 105.

U5 JpEK, s. 86-87, KOSTEKCI, 80-81.
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kira s6zlegmesinin siiresinin bitiminden yani 10 yillik uzmana siiresinin dolmasindan

itibaren 1 ay icerisinde agilmis olmas1 gerekmektedir''®

. Tahliye davasinin bir ay
icerisinde acilmamasi halinde ertesi yil dava agilabilmesi i¢in tekrar ayni siirelerde
bildirim yapilmasi ve dava agilmasi gerekecektir.

Kanaatimce asil tartisilmasi gereken husus 10 yilin bitimine 3 ay kala kiraya
veren tarafindan yazili bildirim ile tahliye talebinde bulunulmamus ise kira sd6zlesmesi
bir y1l daha uzayacak ancak kiraya veren tahliyeyi talep etmediginden bir daha bu
sebeple tahliye talebinde bulunamayacak midir? Kisacasi 3 aylik siirede tahliye talep
edilmemesi durumunda hak diisiiriicii bir stirenin varligi mi kabul edilecektir. Bu
stirenin hak diisiiriicli oldugu kabul edilir ise kiraya veren bir daha bu nedenle tahliye
talep edemeyecektir. Ancak bu {i¢ aylik siire sonunda tahliye talep edilmemis ise
ikinci bir 10 y1llik siirenin isleyeceginin kabul edilmesi ve bu siire sonunda tekrar ayni
sebeple tahliye talep edilebilecegi ileri siiriilebilecektir. Ancak 10 y1l sonunda kira
sozlesmesine iligkin kiracinin menfaatinin korunmasinda arttk hukuki yarar
bulunmadig1 kabul edilecek ise o zaman kira sézlesmesinin uzamasinin ardindan
sonraki kira s6zlesmesinin bitiminden Once li¢ ay silirede tekrar tahliye talebinde
bulunulabilecegi ileri siiriilebilecektir. S6z konusu taleplerin incelenmesi konusunda
uygulamada maddi olayin kosullarina gore yargilamanin getirecegi hukuki bir yapiya
ihtiya¢ duyulacag agiktir. Ancak ikinci goriisiin ¢ok daha kabul edilebilir olacagi
asikardir.

6098 sayili Kanun’la taninmis yeni bir hak olan tahliye sebeplerinin tamami
icin kiraya verene siirenin bitimi ise kira uzatma hakkinin taninmis olmasi
uygulamada bazi sorunlara yol agacaktir. Ornegin konut veya isyeri ihtiyacina dayali
olan tahliye davalarinda ya da yeniden inga veya imara dayali tahliye davalarinda
Kiraya verenin tahliye sebebinin dogdugu ilk anda tahliye edecegini yazili olarak
bildirmesine ragmen tahliye hakkini kullanmamasi halinde ¢ogu zaman bu ihtiyacin
gercek ve samimi olmadigi sonucuna varilmasina neden olacaktir. Ayrica kiraci
acisindan ongoriilemeyen bir yillik tahliye edilme siireci igerisinde siirekli dava
acilmasi riski igerisinde kiralanani kullanmak zorunda kalmaktadir. Bu siire boyunca
kiracinin kiralanandan beklenen fayday1 elde edememesi de muhtemeldir. Doktrinde

bu gerekgelerle dava agma siiresi igerisinde kiraya verenin yazili olarak fesih

116 KOSTEKCI, 75. YARGITAY 6. HD. 2014/9700 E. ve 2014/11245 K. sayili ve 20.10.2014 sayili karari,
Sinerji Mevzuat ve ictihat Programi.
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bildiriminde bulunulmas1 nedeniyle dava agma siiresinin uzamasinin, sadece
kiracidan kaynaklanan sebeplerle kira sozlesmesinin sona erdirilebilecegi haller i¢in

uygulanmasinin gerektigi savunulmaktadir*?’.

3. Tiirk Borc¢lar Kanunu’nun 347. Maddesinin Yasama

Gerekcesi ve Yiriirliigiine Bakis

TBK’ nin 347. maddesinde kiracinin, belirli siireli s6zlesmede bu siirenin
bitmesinden on bes giin 6nce bildirimde bulunmamasi durumunda, s6zlesmenin ayni
kosullarla bir yil siireyle tekrar uzatilmis sayilacagi kurali kabul edilmistir. Kiraya
veren i¢in ise sozlesme siiresinin bitimi nedeniyle sdzlesmeyi sona erdiremeyecegi
diizenlenmistir. Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 11.
maddesinde de aymi niteliktedir'!®. Bu kural kiracinin korunmasi ilkesinin bir
gOriinimidiir.

Buradaki 6nemli degisiklik, on yilin sonunda Kiraya verenin, bu uzama
stiresini izleyen her yilinin sonlanmasindan en az ii¢ ay 6nce bildirimde bulunmak
sartiyla, bagka bir neden olmaksizin sézlesmeyi sonlandirabilecek olmasidir. Yeni
diizenlemeden o6nce kiraya verenin kira s6zlesmesini feshedebilmesi, ancak 6570
sayilli Miilga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunu’ nun ve 818 sayili Miilga
Bor¢lar Kanunu’nun ilgili maddelerinde sayilan durumlarda hakli fesih nedenlerinin
bulunmasi halinde miimkiin olmaktaydi. 6098 sayili TBK 347. maddesinde ise
getirilen yenilikle belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kiraya verenin, kira
sOzlesmesinin imza tarihinden itibaren on yillik siirenin gegmesi ile genel hiikiimlere
gore fesih bildirimiyle sdzlesmeyi sonlandirabilecegi hitkme baglanmistir.

Uygulamadaki diizenli yiiriiyen bir¢cok kira iligkisini sonlandirabilecek
nitelikteki ve kiraya verenin son derece lehine olan bu diizenlemenin gerekgesi, kanun
koyucu tarafindan “aradan uzun yillar gegmesine ragmen kiraya verenin, kiralanan
tasinmazinin dolaysiz zilyedi olamamasinin toplumda yarattig1 huzursuzluk™ olarak

119

ifade edilmistir S6z konusu gerekge kanaatimce yetersiz bir agiklamadir.

U7 pPEK, s. 86-87.

118 YAVUZ, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), istanbul 2011, s. 288.

119 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda karsiligi olmayan, ancak 6570 sayili Kanunun 11 inci maddesini kismen
karsilik gelen, F. “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda s6zlesmenin sona ermesi” st baslikh I. “Bildirim
yoluyla”/1. “Genel olarak" kenar baslikli yeni bir dizenleme getirilmistir. Tasarida Ug fikra olarak
belirlenen 346. nci maddesinde, genel olarak bildirim yoluyla kira s6zlesmesinin sona ermesi
diizenlenmektedir. Maddenin birinci fikrasina gére, belirli sireli konut ve catili isyeri kiralarinda, 6570
sayili Kanunun 11 inci maddesindeki diizenlemedeki gibi kiraci, sliresinin bitiminden en az on bes giin
o6nce bildirimde bulunarak kira soézlesmesinin sona erdirilebilecektir. Ancak boéyle bir bildirim
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Kanunlarin gerekgelerinin ¢ok daha agiklayici olmasi gerekmektedir. Bu yeni
getirilen diizenlemeye iliskin gerek¢e yoruma muhtagtir.

Oysa yapilan degisiklik olduk¢a Onemlidir. Bu degisikligin gerekgesinin
yetersiz olmasi kiracinin korunmasi ilkesine aykirilik olarak yorumlanmaistir. Yapilan
diizenlemenin kira iliskisine daha farkli bir ekonomik bakis agis1 ile getirildigi kiraci
ile kiraya veren arasindaki menfaat dengesinin disinda ekonomik dongiiye iliskin
oldugu diisiiniilmektedir. Ancak kanunun gerekcesindeki yetersizlik maddenin
yorumlanmasina iliskin metinlere yansimaistir.

Bu diizenlemeye gore, kira sdzlesmesinin imzalanmasindan itibaren on yillik
slire sonunda Kiraya veren, artik herhangi bir hakli neden gerekmeksizin ve tazminat
borcu dogmaksizin, TBK 347. maddesindeki sartlar olugsmasi halinde, tek tarafli
olarak bir fesih bildirimi ile s6zlesmeye sonlandirabilecektir. Bu yolla sahibi oldugu
taginmazin dogrudan zilyetligini 10 yilin sonunda elde edebilecektir. Miilkiyetince
olan malin zilyetligini elde ettiginde dogal olarak kendisi kullanabilecegi gibi yeni bir
kiraciyla sdzlesme de yapabilecektir. Yeni sozlesme yapilmasi ise kiraya verene, 10
yil onceki kosullarda enflasyonist ortamda erimis olan kira bedeli yerine rayic

fiyatlarla kiraya verme imkanini taniyacaktir.

yapilmazsa, s6zlesme ayni sartlarla bir sene daha uzamis olacaktir. Kiraya veren ise, kural olarak,
sozlesme siresinin sona ermesine dayanilarak s6zlesmeyi sona erdiremeyecektir. Ancak, 6570 sayili
Kanunun 11 inci maddesinden farkh olarak, Tasarida, “on bes yillik uzama siiresi sonunda kiraya
verenin, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ti¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla,
herhangi bir sebep gdstermeksizin s6zlesmeye son verebilecegi” yer almistir. Bu madde taslaginda kira
sozlesmesi sebebiyle, kiraya verenin, aradan uzun yillar gegse bile, kiralananin dolaysiz zilyedi
olamamasinin toplumda yarattigi huzursuzluk gerekge gosterilmistir. Kiraya verene, taslakta belirlenen
sartlar olusuna, tazminatla ylkimla olmaksizin, kira sézlesmesini tek tarafl olarak sonlandirilma hakki
getirilmistir. Bu maddenin ikinci fikrasinda ise, belirsiz sireli kira s6zlesmelerinde sadece kiracini,
Tasarinin 327 ve 328 inci maddelerindeki taslak kural gercevesinde fesih bildirimiyle s6zlesmeyi
sonlandirilabilecektir. Ancak belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde kiraya veren igin on bes yil gectikten
sonra, genel hitkimlere gore fesih bildirimiyle sdzlesmeyi sona erdirebilecektir. Taslak maddenin son
fikrasinda, kiraya verenin veya kiracinin fesih hakkinin bulundugu durumlarda, sézlesmenin sona
erdirebilecegi belirtiimektedir.

Adalet Komisyonu Raporu'nda: Tasarinin 346. Maddesinin taslak metninde yer alan "on bes
yililk " ve "on bes yil" ibareleri maddede gecgen siirelerin, milkiyet hakkinin 6l¢listiz sekilde
sinirlandirilamayacagi temelinde makul bir seviyeye indirilmesi amaciyla "on yillik" ve "on yil" seklinde
degistirilmistir. Daha sonra bu madde teselsiil nedeniyle 347. madde olarak yasalasmistir. S6z konusu
gerekgenin yeterince agiklayici olmamasi nedeniyle elestirilerde bulunulmaktadir. KOSTEKCI, s. XV,
156.

Kanaatimce gerekge salt huzursuzluk olarak gosterilmek yerine huzursuzlugun nedenine
iliskin aciklamalara yer verilmeliydi. S6z konusu gerekgenin vyetersizligi gorlisiine bu nedenle
katilmaktayim. Zira gerek¢e kanun koyucunun kural koyarken var olan anayasal ve yasal sinirlar
icerisinde kalip kalmadigini gosteren bir aractir.
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Tasarida konut ve gatili isyerleri i¢in akdedilen kira s6zlesmelerinin en uzun
15 yil siireli olarak yapilabilecegi 6ngoriilmiistiir. (2008 Tasaris1 346/1 mad.). Ancak
sonradan bu siire TBMM’ de 10 yila diisiiriilmiis gibi algilanmis ise de burada hiikiim
de degismistir. (TBK 347/ mad.). Fakat yapilan bu degisikligin gerekgesi
bulunmamaktadir. Maddenin gerek¢esinde hataen olsa gerek on bes yil ifadesi de
kalmistir'?®, Tasar1 ile kanunlasan metin arasindaki bu degisiklik de tartismalara yol
acmistir.

Kanaatimce kira sozlesmesinin en fazla 15 yil igin yapilabilecegi seklide bir
diizenlemenin emredici olacagi ve s6zlesme serbestisi ilkesine aykiri olacagi aciktir.
Bu hiikmiin 10 y1llik uzama siiresi sonunda kiraya verene ihtiyari bir sekilde tahliye
hakkina ¢evrilmis olmasi bu bakimdan son derece yerinde olmustur. Ancak 15 yilin
10 yila distigii gibi bir izlenime neden olmaktadir. Oysa tasar1 da kira
sozlesmelerinin en uzun 15 yil icin yapilabilecegi gibi bir diizenleme Onerisi
getirilmistir. Ancak kanun koyucu son derece yerinde bir diizenleme ile ihtiyari bir
hiikiim getirmistir.

Esasinda kanunun gerekgesinde yer alan “toplumsal huzursuzluk™ ifadesi
orada agiklanmamis olmakla birlikte bu durum kira iliskisindeki ana belirleyici unsur
olan kira bedelinden kaynaklanmaktadir. Kiraya veren, kira bedeli giiniin
rayiglerinden ¢ok diisilk kalmadigi siirece kirasini diizenli olarak 6deyen eski
kiracisini, biraz daha yiiksek bedel ile kiralayacag: bilinmeyen yeni kiraciya bir tercih
edecektir. Ancak giiniimiizde kentsel doniisiim nedeniyle kira bedelleri ¢ok asir1 bir
sekilde yiikselmistir. UFE oranlarinin belirlenmesinde, kullanilan enflasyon oranimnin
reel olarak yansitilmadigi ekonomik bir ortamda gercek anlamda bir kira artisi
saglanamamaktadir. Bu nedenle yeni kiralar ile eski kiralar arasinda bir ugurum
olugmaktadir. TBK’ nin 347. maddesindeki diizenlemenin gerekgesinde de ifade
edilen toplumdaki huzursuzlugun ana nedeni budur. Ekonomik politikalardaki bir
sorunun hukuk sisteminin dengesini bozmasi ile kars1 karsiya bulunmaktayiz. Bir
ekonomik problemin hukuki zeminde ¢6ziimlenmesinin baska ekonomik ve hukuki
sorunlara yol agacagi da unutulmamalidir.

Kanaatimce toplumsal sorunlarin ¢oziimiiniin kanunlastirmalardan o6nce
baska alanlarda aranmasi gerekmektedir. Oncelikle sorunun ana kaynagi tespit

edilmeli ve daha sonra bu soruna ekonomik, sosyal, teknik veya kiiltiirel alanda bir

120 KOSTEKCI, s. XVII.
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¢Oziim aranmalidir. En son ¢are kanunlastirma olmalidir. Ancak bu husus bir kanun
hiikmiiniin incelenmesinde ve yorumlanmasinda etken olamayacaktir.
3.1. Maddenin Geriye Yiiriitiilmesi

Kural olarak kanunlar ge¢mise etkili olarak uygulanamamakla birlikte ancak
baz1 istisnai hallerde gegmise yiiriiyebilecegi kabul edilmektedir. Kanunlarin gegmise
yiliriimemesinin ana nedeni kanunla yasaklanmayan her tiirlii islem ve eylemin gercek
veya tiizel kisilerce yapilabilmesi ana kuralidir. Bu kural hukukun temel ilkelerinden
olup hukuk devletinin ana karakteristik ilkesidir. Ozel hukuk alaninda kisiler kanunla
siirlart gizilen ve diger kisilerin haklarina zarar vermeyen bir alanda islem yapma
serbestisine sahiptir. Sozlesme serbestisi ilkesi de bunun bir goriiniimii olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Kanunlarin ytriirliikkte oldugu siirece uygulanmast da bu ilkenin sinirlari

121 Ancak kira sézlesmelerinin 10 yillik

igerisinde kalmanin 6nemli bir korumasidir
uzama siiresinin sonunda kiraya verene tahliye hakki vermesi kanunlarin yiiriirliikte
oldugu siirece uygulanacagi kuralina bir istisna olarak yiiriirliik kanununda 6zel bir
diizenleme getirilmistir. Onemle belirtmek gerekir ki, TBK’ nun 347. maddesi, 10
yillik uzama siiresi dolmus olan kira iligkilerinde, 01.07.2014 tarihinden itibaren
yiirlirliige girecegi diizenlenmistir. Kira sézlesmelerinde 10 yillik siire dolmamis
olmakla birlikte 5 yildan daha kisa siire gecmis ise 01.07.2017 tarihinde bu
kapsamdaki sozlesmeler icin kanun hiikmii uygulama alam bulabilecektir'??, Bu
hiikiimle kademeli olarak 10 yillik uzama siiresi sonunda tahliyeye iliskin hiikmiin
eski kanun doneminde akdedilen kira sozlesmeleri icin de uygulanmasi kabul
edilmistir. S6z konusu diizenlemenin bir ilk kismi hayata ge¢cmis bulunmaktadir.
Ikinci asama ise 01.07.2017 tarihinde hayata gececektir.
3.2.Yasallasma Siireci

Tiirk Borg¢lar Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmis olmakla birlikte
bazi hiikiimler i¢in 6zel yiiriirliik hiikiimleri kabul edilmistir. TBK 347. maddesinde
diizenlenen 10 yil sonunda kira sézlesmesinin sonlandirilmasina iliskin hiikiimlerin

uygulanmasi ile ilgili olarak yiiriirliilk hiikiimlerinde 01.07.2014 tarihi itibariyle

121 BjLGE, 5. 197-198.
122 KOSTEKCI, s. 2.
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uygulanacaktir'®®, S6z konusu yenilikler ile tiim konut ve isyeri kiralar ile ilgili
olarak taraflari etkileyecek nitelikte 6nemli hiikiimler kabul edilmistir.

Kanaatimce asil tartisilmasi gereken husus 10 yilin bitimine 3 ay kala kiraya
veren tarafindan yazili bildirim ile tahliye talebinde bulunulmamus ise kira s6zlesmesi
bir sene daha uzayacak ancak kiraya veren tahliyeyi talep etmediginden bir daha bu
sebeple tahliye talebinde bulunamayacak midir? Kisacasi 3 aylik siirede tahliye talep
edilmemesi durumunda hak diisiirticii bir siirenin varligit m1 kabul edilecektir. Bu
siirenin hak diisiirticii oldugu kabul edilir ise kiraya veren bir daha bu nedenle tahliye
talep edemeyecektir. Ancak bu ii¢ aylik siire sonunda tahliye talep edilmemis ise
ikinci bir 10 yillik siirenin isleyeceginin kabul edilmesi ve bu siire sonunda tekrar ayn1
sebeple tahliye talep edilebilecegi kabul edilebilecektir.

Ayrica 10 yil sonunda kira sozlesmesine iliskin kiracinin menfaatinin
korunmasinda artik hukuki yarar bulunmadigr kabul edilecek ise o zaman kira
sO0zlesmesinin uzamasinin ardindan sonraki kira sozlesmesinin bitiminden 6nce ii¢ ay
stirede tekrar tahliye talebinde bulunulabilecegi kabul edilecektir. S6z konusu
taleplerin incelenmesi konusunda uygulamada maddi olayin kosullarina gore
yargilamanin getirecegi hukuki bir yapiya ihtiya¢ duyulacag aciktir. Ancak ikinci
goriisiin ¢ok daha kabul edilebilir olacag agikardir.
3.3.Yasanin Yiiriirlugi

6101 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii Ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun'un Gegici 2. maddesine gore; "Tiirk Borclar Kanununun yiriirliige
girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iligkin olarak gerceklesecek temerriit, sona
erme ve tasfiye, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine tabidir" hiikkmii bir defaya mahsus
olmak {izere, 6101 sayili Kanunun yiiriirlige girmesinden 6nce Tiirk Borglar
Kanununun 347. maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde ongoriilen kira
sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan stire
bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, ytirtirliige girdigi tarihten itibaren bes yil; on
yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki

yil sonra uygulanir”!?*, Bu hiikiimle s6z konusu diizenlemenin gecmise etkili olarak

123 yargitay kararinda yirirlik siresi icin dngérillen 01.07.2014 tarihinden énce génderilen ihtari
gecerli kabul ederek tahliye talebini reddeden Esas Mahkemesi kararini bozmustur. YARGITAY 6. HD.
2015/4316 E. ve 2015/6450 K. sayili ve 25.05.2015 sayili Sinerji Mevzuat ve ictihat Programi.

124 KOSTEKCI, s. 8-9.
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uygulanmas1 kabul edilmistir. Yiriirlige iliskin olarak getirilen bu hiikiim
aciklanacag lizere kanaatimce Anayasa’ya aykiridir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 347. maddesine gore, konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda kiraya veren, on yillik uzama siiresinin bitiminde, bu siireyi izleyen
her uzama yilinin sonundan en az ii¢ ay dnce bildirimde bulunmak sartiyla, herhangi
bir neden ileri siirmeksizin sdzlesmeyi sona erdirebilecektir. 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu 1 Temmuz 2012’de yliriirliige girmis ise de bazi hiikiimler yoniinden farkli
yiiriirliik tarihleri getirilmistir.

Genel yirirliik tarihinden kanun koyucunun ayrilmis olmasinin nedeni
Kanunun yiirtirlik tarihinde heniiz on yillik uzama siiresinin dolmamasi, kira
sO0zlesmesinin daha yeni kurulmus olmasi ya da kiracinin zaten on yillik uzama
siiresinden daha uzun bir zamandan beri kiralanan1 kullanmasi gibi farkli yasam
orneklerinin bulunmasi ihtimalidir. Ornegin s6zlesmenin iizerinden on yillik siirenin
gecip gegmediginin hesabinda hangi andan itibaren baslanilacagi konusu agiklamaya
muhtagtir. Bu nedenle Yiriirlik Kanununun Gegici 2. maddesinde, bu halleri
¢ozlimlemeyi amaglayan 6zel nitelikte bir yiirtirliik diizenlemesi yapilmustir.

Bu hiikiimle kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren on yillik uzama siiresi
bitmemis olan fakat geride kalan siire bes yildan kisa ise, Kanunun yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren bes yil olarak belirlenmistir. Ayrica on yillik uzama stiresi kanun
yiriirlige girdiginde bitmis ise Kanunun yiiriirliige girmesinden iki y1l sonra 6098
saytl Kanunun 347. maddesindeki diizenleme uygulanabilecektir!?.,

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda, 6570 sayil1 Miilga Kanunda yer alan
hiikiimlerdeki gibi adi kira-ticari kira ayrimi yapilmamistir. Ayni sekilde, kiracinin
ya da kiraya verenin sifat1 ile ilgili olarak gercek ya da tiizel kisi sifatina gore farklilik
getirilen hiikiimler kabul edilmemistir. Ancak 04.02.2011 tarihinde Resmi Gazete’ de
yayimlanan'?® 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun, 6217 sayili Kanunun Gegici 2.
Maddesi ile tacirlerin ve tlizel kisilerin kiract sifatiyla imzaladigi kira
sozlesmelerinde, 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun bazi maddelerinin yiirrligi
kiracilar1 korumak amaciyla bes yil siire ile ertelenmistir.

Belirtilen sozlesmelerde, sozlesme Ozgiirliigliniin asi1l alinarak, kiraciy1

koruyan bazi maddeleri uygulanmasinin da ertelenmesi hedeflenmistir. Bu konu ile

125 GOKYAVYLA, s. 1233.
126 R.G. 04.02.2011, S. 27836. 85 R.G. 14.04.2011, S. 27905. 6217 sayili Kanun, “Yargl Hizmetlerinin
Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” bashigini tasimaktadir.
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ilgili olarak her ne kadar doktrinde, tacir sifatini tagiyan kiracinin korunmasi gerektigi
dile getirilmis ise de'?’, kanun koyucu aksine bir hiikiim diizenleyerek tacir veya tiizel
kisi sifatini tasiyan kiracinin gili¢lii olmasi nedeniyle, onun karsisindaki kiraya vereni
korumay1 se¢mistir.

Kanun koyucu hukuk sistemi igerisindeki hukuki iligskilerde veya bu iligkiler
icerisinde yer alan hukuki islemlerde, belirli bir hukuki anlayist
benimseyebilmektedir. Bu benimsedigi hukuki anlayis geregincede kural koyarken
kiraciy1 koruma anlayisi ¢esitli hiikiimlerle ortaya koyabilmektedir. Ancak baska bir
yantyla kiracinin daha fazla korunmasi gerektigi kabul edilerek konut ve catil igyeri
kiralarina iligkin 6zel hiikiimler getirmesi yaninda diger yandan doktrinde tacir
sifatin1 tastyan kiracinin daha ¢ok korunmasi gerektiginin ileri siiriilmesine karsin,
6217 sayih Kanun ile kabul edilen diizenlemenin isabetli olmadigi kabul
edilmektedir'?,

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’ nun yiiriirlige girmesinden once kira
sO6zlesmesine iliskin hiikiimlerde degisiklik yapilmistir. Fakat 6217 sayili Kanunla
yapilan bu degisiklik, Kanunun yiiriirliige girdigi giinlerde tekrar bir kere daha
degistirilmistir. Bu degisiklik 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesi, 04.07.2012
tarihinde TBMM? de kabul edilen ve 12.07.2012’de Resmi Gazete’ de yayimlanarak
yirlirliige giren Bazi Kanun ve Kanun Hikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 53. maddesi ile yeniden degistirilmistir. Yapilan bu
degisikligin nedeni, 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesinin ilk metninde yer alan
madde numaralarinin siralanmasinda yanlislik yapilmis olmasidir. S6z konusu ilk
metinde, yiirlirliigii ertelenen hiikiimler Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 322, 324, 330, 339,
341, 342, 342, 343, 345. ve 353. Maddeleri olarak belirlenmisti.

Ancak 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesinin hiikiimlerinin ana sebebinin
belirli bir sifata sahip kisilerle imzalanan kira sézlesmelerinde, konut ve ¢atili isyeri
kiralarma 1iliskin hiikiimlerin ytriirliglinden istisnai bir diizenleme ile ayrik
tutulmalart oldugu, bir baska ifade ile baz1 kisilerce imzalanan kira sézlesmelerinde
kiractyt koruyan maddelerin uygulanmasim1  ortadan kaldirmak oldugu

anlasilmaktadir. Bu konuda getirilen hiikiimler ile bir yandan konut ve catili isyerleri

127 GUMUS (Borglar), s. 311. 6217 sayil Kanunun yukarida incelenen gegici birinci maddesi, ne
hikimetin teklif ettigi Tasari metninde ne de Adalet Komisyonunda kabul edilen Tasari metninde yer
almaktadir. http://www.kgm.adalet.gov.tr/

128 GOKYAVYLA, s. 1236.
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bakimindan kiractyr koruyan bazi hiikiimlerin uygulanmasi ertelenen hiikiimler
arasina dahil edilmemistir. Diger yandan da konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan
Ozellik tasimayan bazi hiiklimlerin uygulamasi da ertelenmisti. Bu getirilen hiikiimler
ile ne derecede kanun koyucunun amaciin gerceklesecegi konusunda siipheler
bulunmaktadir.

Omegin Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nin “Kiralananin kullanilmamas1” baslig1
altinda “Genel olarak™ alt baslikli 324. maddesinde kiralananin kullanima elverisli
bulunduruldugu siire boyunca kiracidan dogan sebeplerle kiralananin bir kismini ya
da tamamini kullanamadigi gerekgesi ile kira tutarin1 6demekten kaginamayacagi
hiikkme baglanmis bulunmaktadir. Bu hiikiim kiraciy1 degil kiraya vereni koruyan ve
onun lehine getirilen bir diizenlemedir. Ancak buna karsin bu hikkmiin ytrtrliga
ertelenmisti. Ayni1 sekilde konut ve catili isyeri kiralarina iligkin ve kiraci lehine olan
Tiirk Borglar Kanunu’ nin 344. maddesinin uygulanmasi ertelenmemisti ve maddenin
gerekeesi de bulunmamaktadir'?®,

Diger taraftan, konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulama
alanin1 diizenleyen TBK’ nin 339. maddesi hiikkmiiniin uygulanmasi ertelenmistir. Bu
halde yiirtrligli ertelenmeyen bu hiikiimde yer alan konut ve gatili isyeri Kira
sOzlesmesine iliskin ayirim altinda bulunan diger hiikiimlerin nasil uygulanacag: da
ayr1 bir tartisma konusuydu. Kanunun uygulama alanini belirsiz hale getiren ikinci
aymrimda yer alan ve 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren diger hiikiimlerin
hangi kira sozlesmeleri hakkinda gegerli olacagi gibi bazi sorularin kaynagi 6217
sayil1 Kanunla yapilan degisiklik sirasinda yanlis maddelerin metinde yer alan hatali
siralanmadan kaynaklanmaktadir.

Uygulama Kanunu'nda TBK’ daki maddelerin yanlis siralanmis olmasi
nedeniyle 6353 sayili Kanunla 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesi yeniden
degistirilmistir. Bu yeni diizenleme ile TBK’ nin 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344,

346 ve 354. maddelerinin yiiriirliigii ertelenmistir!3

. Ancak bu yapilan degisiklikte,
sadece hatali olarak 6nceki kanunda yiiriirligii ertelenen maddelerin numaralarinin
diizeltilmesi ile yetinilmemistir. Ayrica bes yillik erteleme siiresi de sekiz yila

cikarilmistir.

129 R G.12/07/2012, S. 28351.
130 GOKYAYLA, s. 1237.

53



Bu kanunla s6zlesme serbestisinin gegerliliginin temel oldugu kabul edilerek,
sozlesmede hiikiim bulunmamasi durumunda miilga Borglar Kanununun
uygulanacagi kabul edilmistir. TBK’ nin 01.07.2012°de yiirtirliige girdigi géz onilinde
tutularak degisiklik yapilmasina iliskim Kanununun s6z konusu hiikiimlerinin
yirlirliigiiniin de yine 01.07.2012 tarihinden itibaren yani ge¢cmise etkili olarak
uygulanacagi kabul edilmistir.

Yiiriirliigii ertelenen hiikiimler yoniinden 6zet tespitlerimiz sdyle siralanabilir:

i Bu kanunla yiiriirliigii ertelenen hiikiimler sadece isyeri kiralarina
iligkin olup konut kiralar1 bakimindan bir erteleme s6z konusu degildir. Burada
isyerinin ¢atili ya da catisiz olmasi bakimindan bir ayrim da yapilmamaistir.

ii. Yiiriirligl ertelenen bu hiikiimler, sadece kiracinin tacir ya da tiizel
kisi oldugu durumlarda gecerli bulunmaktadir. Kiracinin esnaf olmasi yeterli olmayip
tacir sifatin1 tastyan kiracinin gergek ya da tiizel kisi olmasi ise fark etmemektedir®?.

iii. Konut ve catilt igyeri kira sozlesmelerine iligkin olarak getirilen
maddelerin tamami yoniinden yiiriirliikleri ertelenmemistir. Kiracinin tacir ya da tiizel
kisi oldugu isyeri kiralarinda, kiralananin ¢atili igyeri vasfina sahip olup olmadiginin
belirlenmesi gerekmektedir.

V. Kiraya veren lehine olan sona ermesinin nedenlerinin yiiriirliigii de
ertelenmemistir. Buna karsin dava nedenlerinin simirli oldugunu diizenleyen TBK’
nun 354. maddesinin yiiriirligii ertelenmistir. Kiraya veren, hem Kanunda yazili sona
erme nedenlerinden faydalanabilecek hem de sézlesmeyle, kanunda belirtilmeyen
sona erme nedenlerini dahil edebilecektir.

V. Yirirligii  ertelenen hiikkiimler yoniinden s6zlesme serbestisi
gecerlidir. Ancak hiikiim bulunmayan hallerde 818 sayili Miilga Bor¢lar Kanunu
uygulanacaktir.

Vi, Yiiriirliigl ertelenmeyen maddeler yoniinden sézlesme 6zgiirliigiiniin
gecerli olup olmadii gibi bir tartisma giindeme gelebilecektir. Ornegin konut ve ¢atil1
igyeri kiralarina iliskin sozlesmenin sona erme sebeplerini diizenleyen Tiirk Bor¢lar
Kanunu’ nun 350-352 maddelerinin uygulanmasi ertelenmemistir. Sona erme
sebeplerinden biri olarak karsimiza ¢ikan ve genis bir uygulama alani olan tahliye
davasidir. TBK’ nun 350 maddesinin (b) bendinin 1. fikrasinda kiraya veren, bu

hiikiimde kendisi, esi, altsoyu, {listsoyu, kanunen bakmakla yiikiimli oldugu diger

181 G0mUS, s. 15.
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kisilerle sinirl olarak kiralanana gereksinim duydugu iddiasini ileri siirebilecektir.
Kanunda belirlenen gereksinim duyulan kisilerin kapsaminin s6zlesmeyle
genisletilmesi de miimkiin degildir. Ornegin kiraya verenin arkadaslarinin, civar
hisimlarinin veya sihri hisimlarinin ihtiyaglarinin oldugu iddiasi ile tahliye edilmesi
talebinde bulunulamaz.

Vil. Ancak yeni getirilen diizenleme nedeni ile 6217 sayili Kanunun
kapsamina giren sozlesmelerde, kira iliskisine girmek isteyen kisilerin kapsamu,
sozlesme Ozgiirliigii kuralina dayanarak genisletilebilecek midir? 6217 sayili
Kanunun Gegici 2. maddesinde belirlenmis olan yiiriirliigii ertelenmeyen hiikiimler
icin sozlesme 6zgiirliigii kuralinin gegerli olacagini kabul etmek namiimkiindiir.

viii. Emredici hiikiimler bakimindan tamamiyla bir s6zlesme serbestisinin
gecerli oldugu sdylenemez. S6zlesme serbestisini genel olarak siirlayan TBK’ nin
27. maddesinin (Miilga BK. 19/11, 20/1 hiikiimleri) s6z konusu sézlesmeler yoniinden
de gecerlidir. 6127 sayili Kanun’da yer alan “Sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur” hiikmiinden harecketle kira sozlesmesindeki
emredici hiikiimlerin ve TBK’ nin 27. maddesinin bertaraf edilmesi séz konusu
degildir'32,

IX. Yirtirliigii ertelenen bir konuda s6zlesmede hiikiim bulunmuyor ise
818 sayili Miilga Borglar Kanunu uygulanacaktir. 818 sayili Miilga Borglar
Kanununda da hiikiim bulunmuyor ise uygulanacak olan hiikiim ile ilgili olarak
tartisma s6z konusudur. Ornegin kira tutarmin artisina iliskin oranin ve kira bedelinin
tespiti davasinda 818 sayili Miilga Bor¢lar Kanunu’nda hiikiim bulunmadigindan s6z
konusu sorun ile ilgili olan bosluk, Yargitay’in ilgili kararlarinda yer alan esas ve
oranlara gore hilkme baglanmistir. 818 sayili Miilga Bor¢lar Kanunu’nda hiikiim
bulunmayan hallerde 6570 sayil1 Miilga Kanunda hiikiim bulunmasi durumunda bu
Kanunun hiikiimleri uygulanabilecek midir? Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin
kira sozlesmesine iligkin uyusmazliklarda, 01.07.2012 ye kadar 6570 sayili Miilga
Kanun uygulanmistir.

X. Kira s6zlesmesine konusunda bazi diizenlemeler de sadece 6570 sayili
Miilga Kanunda yer almistir. Ancak 6217 sayili Kanunda miilga Bor¢lar Kanununa
atifta bulunuldugu halde 6570 sayili Miilga Kanuna herhangi bir gondermede

bulunulmamistir. Bu nedenle kanun boslugu olmas1 muhtemel olup 6570 sayil1 Miilga
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Kanun’un hiikiimleriyle doldurulmas: gerekmektedir’®®. Ancak vyiiriirliikten
kaldirilmig olan ve 818 sayili miilga Bor¢lar Kanununa atif yapildigi halde 6570 sayili
Kanuna atif yapilmamis olan bir kanunun uygulanmasi ongoriisel olarak kanun
bosluklarina yol agabilecektir. Ancak Hakimin kiyasen kanun yaratma yetkisi ile
6570 sayil1 Kanun hiikiimlerini kiyasen uygulamasi miimkiindiir.

Xi. Yirtirliigi ertelenen hiikiimler, kiraya verene belirli bir hak tanimakla
birlikte emredici olmadigindan esneklik saglamakta olup kiraya veren kira s6zlesmesi
ile ilgili yeni bir s6zlesme yapilarak hiikiimlerin degistirilmesini isteyebilir. (TBK’
nin 340. maddesi) Ayrica teminatin tutarint da belirleme konusunda da taraflar
serbesttir. (TBK’ nin 342. maddesi), Kiraya veren kira bedelinin artig oran1 hakkinda
Kanundaki (TBK’ nin 344. maddesi) sinirlamalarla bagli degildir. Ayrica kiracinin
ceza kosulu odemesi de serbest bir sekilde kararlastirilabilir ( TBK’ nin 346.
maddesi). TBK’ nin 27. Maddesinin genel hiikiim olmasi nedeniyle her halde hukuki
iliskilerde bu hiikiim géz 6niinde bulundurulmalidir34,

TBK’ nin 347/1. Maddesine gore belirli siireli kira sdzlesmelerinin siirenin
bitiminden itibaren 10 yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. Yine TBK 347/2. maddesinde ise belirsiz

(13

stireli kira sozlesmelerinde ise “... kiraya veren kiranin baslangicindan 10 yil
gectikten sonra... sozlesmeyi sona erdirebilir.” seklinde diizenleme getirilmistir.
TBK 347 maddesine gore “Konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sOzlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadikga,
sO0zlesme ayn1 kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir.” hiikmii yer almaktadir.

Kiraya veren tarafindan her zaman soézlesme siiresinin dolmus olmasi
gerekgesi ile s6zlesme sonlandirilamaz. Ancak, kanun koyucu istisnai nitelikte bir
diizenleme ile on y1l sonunda kiraya veren, kiracinin tahliyesini isteyebilecektir. Bu
durumda kiraya veren 10 yillik uzama siireni izleyen her uzama yilinin bitiminden en
az ¢ ay Once bildirimde bulunmak sartiyla, bagskaca bir neden ileri siirmeksizin
sozlesmeye sonlandirabilir. Kisacasi belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her
zaman, kiraya veren ise kiranin imzalanmasindan itibaren on yil gectikten sonra,
genel hiikiimlere gore fesih bildiriminde bulunarak sozlesmeyi sona erdirebilirler.

Ayrica bu siireye iliskin kosullardan bagimsiz olarak kiraci veya kiraya veren genel

133 GUmUS, s. 17.
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hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanarak kira sozlesmesini sonlandirma hakkina her
zaman sahiptir.

Yukarida yer alan madde hiikmiinde agiklanmis oldugu tlizere belirli ve belirsiz
stireli kira sdzlesmelerinde sona erme nedenleri ayri ayr1 hilkkme baglanmistir. Belirli
Siireli Kira So6zlesmeleri i¢in 6rnek verecek olursak, 11.04.2000 tarihinde 5 yillik
sOzlesmesi siiresi dolacak olan bir kira kontratinin bitig siiresi 10.04.2005°dir. Eger
kiraya veren sézlesme bitis tarihinden 15 giin 6nce ihtarname gondererek s6zlesmeyi
sona erdirdigini bildirmezse sézlesme her yil 1’er yil olmak {izere uzayacaktir. Bu
kira sdzlesmesi TBK 347. maddesindeki kiraya verenin nedensiz fesih hakki en erken
11. uzama yilinin dolmasindan yani 10.04.2016 tarihinden 3 ay 6nce dogacaktir. Bu
durumda 2006(1), 2007(2), 2008(3), 2009(4), 2010(5), 2011(6), 2012(7), 2013(8),
2014(9), 09.03.2015(10) tarihinde 10. uzama y1l1 sonra erecektir. Bu durumda kiraya
veren 11. Uzama yilinin sonu olan 10.04.2016 tarihinden en ge¢ 3 ay Once yani
10.12.2015 tarihinde ihtar gondermek suretiyle sdzlesmeyi fesih edilebilecektir.

Ancak TBK’ nin 347. maddesinde yer alan tahliyeye iliskin hiikmiin
uygulanmasi ile ilgili olarak 6101 sayili Kanun’da yer alan geg¢ici madde 2° de yer
alan, kanunun 1. maddesinin bakimindan hiikmiin uygulanmas: belirli siireli kira
sOzlesmeleri agisindan bir kereye 6zgii olmak {izere ertelemektedir. Bu hiikiim TBK’
nin ylrtrlik tarihinden onceki fiil ve islemlerle ilgili olarak 1 Temmuz 2012’den
sonra gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiyenin yeni kanun hiikiimlerine tabi
olacagina iliskin kuralin istisnas1 olarak kabul edilmistir.

Buna gore s6z konusu kural, “6101 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden
once TBK’ nin 347. maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde dngoriilen Kira
sozlesmelerinden, on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yliriirliige
girdigi tarihten itibaren iki y1l ve on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte
geri kalan siire bes yildan daha az siire kalmis olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren bes yil sonra uygulanacaktir.” 6101 sayili Kanun gecici madde 2
maddesinde yer alan bu hitkmiin amac1 TBK’ nin 347. maddesinin birinci fikrasinin
son climlesinin derhal uygulanmast halinde kiracinin korunmasi amacina ters diisecek
bir sekilde kiracilarin zarara ugramasina veya magduriyetine sebebiyet verilmesinin
veya dogmasi muhtemel zararlarin 6nlenmesidir. Bu hiikiimle kiraya verene, Kira

sozlesmesini baskaca bir neden ileri siirmeksizin sonlandirma hakki tanimakla
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kiracilarin hazirliklt olmasi i¢in siire taninmistir. Gegici 2. madde ile kiracilarin
korunabilmesi i¢im bu hakkin kullanilmasi bir siire ertelenmistir.

Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun
gecici madde 2 “Bu Kanunun 1 inci maddesinin son climlesi hitkkmii bir defaya
mahsus olmak tizere, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once Tiirk Borglar

Kanununun 347 nci maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde 6ngoriilen
kira s6zlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan
siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yliriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil;
on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
iki y1l sonra uygulanir.” hitkmiinii haizdir.

Ornegin kanunun yiiriirliige genel olarak girmis oldugu tarih icin
01.07.2012°de 10 yillik uzama siiresini doldurmus olan kira kontratlar1 agisindan
01.07.2014 tarihi, 01.07.2012 tarihinde 10 yillik uzama siiresini doldurmamis ancak
5 yildan az siire kalmig olanlar i¢in ise 01.07.2017 tarihi uygulamanin baslangig tarihi
olacaktir.

Bu hiikimde kanun yapma teknigi ac¢isindan gereken bazi kistaslar
bulunmaktadir. Kanunlar sade ve herkesge anlasilabilir olmalidir. Kanun maddesi ne
kadar karigik ve anlasilmaz olursa o kadar yoruma agik olacak ve anlasilamamasi
farkli yorumlara neden olacak ve uyusmazliklara ¢6ziim olmak yerine tam tersine
anlagmazliklara yol agacaktir. Bu nedenle adaletin saglanmasi da zorlasacak ve uzun
zaman alacaktir.

Kira s6zlesmesinin imzalanmasindan itibaren 10 yillik stire Kanunun yiiriirliik
tarihi olan 01.07.2012 tarihinde dolmus ise kanunlarin geriye yiirimezligi ilkesi
TBK’ nin 347. maddesinde kiraya taninan tahliye hakk: kullanilabilecek midir? Bu
durumda 10 yillik siire kira sdzlesmesinin imza tarihinden mi, kanunun yiiriirliige
girdigi 01.07.2012 tarihinden itibaren mi isleyecektir? Bu sorunun cevabini kanun
koyucu Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirligi Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunu
diizenleyerek agiklamistir. Bu kanunda agiklandigr tlizere kanun ylirtirliige girdigi
tarinte on yillik uzama siiresini doldurmus olanlar kira sozlesmelerinde iki yil
sonra, kira s6zlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri
kalan stire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren

bes y1l sonra uygulanmaya baglayacaktir.
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TBK’ nin gegici madde 2 — “(1) Bu Kanunun 1 inci maddesinin son ciimlesi
hiikmii bir defaya mahsus olmak {izere, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden dnce Tiirk
Borglar Kanununun 347. maddesinin birinci fikrasinin son climlesinde 6ngoriilen kira
sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire
bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiirtirliige girdigi tarihten itibaren bes yil; on
yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirlige girdigi tarihten itibaren iki
yil sonra uygulanir.” hiikkmii yer almaktadir.

Ornegin Kanunun yiiriirliik tarihi olan 1.7.2012 tarihi itibar1 ile kirac1 11 y1ldan
beri kiralanan da oturmakta ise kira sozlesmesi yiirlirlik tarihinde 10 yili
doldurdugundan hemen tahliye edilemeyecektir. Bu durumda gegici 2. Madde
geregince 2 yil daha ilave edilecek ve sonrasinda tahliye talep edilebilecektir. Yani
kirac1 hakkinda 01.07.2014ten itibaren Tiirk Bor¢lar Kanunu 347. maddesine gore
tahliye ile ilgili olarak talepte bulunulabilecektir.

Kisacas1 2012 yilinda yiiriirliige giren yeni Tiirk Borglar Kanunu’nu konut ve
catilt igyeri kiralar1 bakimindan 6nemli yenilikler getirmis olup bunlardan biri de
kiraya veren tarafin s6zlesmenin zamanasimi benzeri bir siire ile sona erdirilmesi
hakkinin taninmis olmasidir. Kiralayana kiracinin tahliyesi i¢in yeni bir imkan
saglanmistir. Zamanasimu siiresine’® benzerlik olan tek nokta siire degildir. Aym
zamanda eksik bir borca doéniisen zamanasimina ugramis olan borgta borcun
O6denmesi halinde nasil bor¢ hukuken 6denerek ortadan kalkiyor ise kira sdzlesmesine
iliskin olarak getirilen 10 yillik siire sonunda kiraya veren tahliye talep etmez ise kira
iliskisi devam edebilecektir. Her iki halde de taraflarin iradesine birakilan bir alan
bulunmaktadir. Zamanasimina ugramis bor¢ 6denerek sonlandirilabilirken tam aksine
tahliye hakkinm kullanilmamas: halinde kira iliskisi devam edebilmektedir. ikisinde
de kanun koyucunun tanidigi hukuki koruma siiresi ile ilgili bir hiikiim
bulunmaktadir.

Kanunda getirilen bu yenilikten 6nce 2012’den 6nce, konut veya catili igyeri
Kiralarinda kiraci kirasin1 zamaninda 6der ve kiraya veren Kanun’da sayilan sinirlt
sayidaki hakli tahliye sebeplerinden birinin gerceklestigini iddia ve ispat edemezse,
sozlesme ne kadar siirerse siirsiin kiraciyr ¢ikarmak miimkiin degildi. Ancak, yeni
Kanun’a gore, sdzlesme siiresinin sona ermesinden itibaren on yillik siire gegmisse

artik kiraya veren, hakli bir sebep gostermeksizin sdzlesmeyi sona erdirmeye yani
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kiracty tahliye etmeye hak kazanmaktadir. (TBK 347/1 mad.). Ornegin, bir yillik bir
sO0zlesmede, once bir yillik siire sona erecek ardindan bu siire dolduktan sonra ikinci
seneden itibaren on yil boyunca sozlesme her yil yenilenmis ise on yillik uzama
siiresinin sonunda her yil (1+10+1,...), kiraya veren hakli bir sebebe dayanmaksizin
kira iligskisine devam edebilecegi gibi kiracisini ¢ikarabilecektir.

TBK’ nun 347. maddesinde yer alan konut ve catili igyeri kiralarinda kiraya
verenin on yillik uzama siiresinin dolmasi ile kiraciyr taginmazdan tahliye
edebilmesine iligkin hiikiimle kendine taninan hakki kullanmasmin ilk Ornegi
kanunun ytirtirlik hiikkmii geregince ilk olarak 2014 yilinda karsilasilmistir. Bu ilk
uygulamalar Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliik tarihi olan 01.07.2012° nde on yilin1
dolmus olan eski kira sozlesmelerine iliskin olup bu soézlesmeler eski kanun
doneminde akdedilmisti. 6101 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu'nun Yirtrligi ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2. maddesi, TBK m. 347’nin uygulamasi
bakimindan kiraciy1 korumak amaciyla bir gecis kurali getirmistir.

Bu hiikkme gore TBK 347. Maddesi kanunun yiiriirliige girmis oldugu
01.07.2012 itibariyle on yillik uzama siiresini doldurmus olan konut ve catili igyeri
kira sozlesmelerinde, 01.07.2014 tarihinden itibaren uygulanmaya baslanilacakti.
01.07.2012 tarihinde, kiracinin tarafi oldugu kira sézlesmesinin on yillik uzama
stiresini doldurmus olmasi nedeniyle yukarida agiklandig tizere, yiiriirlik kurali ve
TBK 347. madde geregince, 01.07.2014 tarihinden itibaren her uzama yilinin bitimine
en geg Ug¢ ay kala, kiraya veren, herhangi bir hakli sebep ileri siirmesine gerek
olmadan kira sdzlesmesini tek tarafli olarak sona erdirme hakkina sahiptir.

Ancak uygulamadaki ikinci asamadaki gelismeler 01.07.2017 tarihinde
gerceklesecektir. Bu hitkmiin ikinci bolimi olan Yiiriirliikk Kanunu’n, 01.07.2012
tarihi itibariyle on yillik uzama siiresinin dolmasina bes yildan az kalmis olan konut
ve catili igyeri kiralarinda tahliyenin 01.07.2017°den itibaren kullanilabilecegi
belirtmistir. Ornegin, 01.01.2002 tarihli ve bir yil siireli bir konut kiras
sozlesmesinde, sozlesmenin belirli siireliden belirsiz siireliye donmesi nedeniyle
gecen bir yillik siire nedeniyle 01.07.2012 tarihi itibariyle on yillik uzama siiresinin
bitmesine alt1 ay kalmaktadir. Bu siire bes yildan az olup 01.01.2012 tarihli s6zlesme
ile kiraya veren, yeni Kanun’un kendisine tanimis olugu hakli nedene ihtiyag
olmaksizin kullanabilecegi bu fesih hakkini, ancak 01.07.2017 tarihinden sonra

kullanabilecektir. Kiranin baslangi¢ tarihini ve bir yil yeniden uzadigin1 goz oniine
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aldigimizda, bu durumda kiraya veren tahliye bildirimini en ge¢ 01.10.2017 tarihine
kadar kiractya yazili bir bildirimde bulunarak kira yilinin sonunda s6zlesmenin sona
erdirebilecektir. Yine kiraya veren bu maddeden dogan nedensiz tahliye hakkini artik
2017 yilindan sonra takip eden her kira yilinda kullanilabilecektir.

Doktrinde getirilmis olan bu yeni tahliyeye iliskin kural 6zellikle isyeri kiralar
ile ilgili olarak elestirilmektedir. Bu tahliye nedeninin is yeri kiralar i¢in oldukga
onemli sorunlara yol acacagi, eski bir sozlesmeye dayanarak isletmelerini yiiriiten
igyeri kiracilariin kiraya veren karsisinda Kanun’un korumasindan mahrum
birakildig ifade edilmektedir. Is yeri kiracilarinin tahliyesinin iilke ekonomisi igin
kritik neme sahip olan KOBI’ler yoniinden bu yeni hiikiimden olumsuz etkilenecegi
de belirtilmektedir.

Zira bir is yerinin aym yerde faaliyetlerinin devamliligi giiven unsurunu
olusturmaktadir. Isletmelere duyulan giivenin sarsilmasi ekonomik devamliligi da
olumsuz etkileyecektir. TBK 347. maddesinde yer alan tahliye hiikmii ile ilgili olarak
Beyoglu esnafi bir kampanya baglatmistir. Zira kiraci olan eski isletmeciler,
isyerlerinden ¢ikarilma tehdidi altinda bulunmaktadir. Uygulamada ileride bu konuda

¢ok sayida sikdyet ve davayla kars1 karsiya kalinacag1 6ngoriilmektedir*®

136 YENJOCAK, Umut, Eski Kiracilarin Yeni Sorunu: TBK m. 347, http://www.hukukihaber.net/eski-
kiracilarin-yeni-sorunu-tbk-m-347-makale,3918.html.
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I1l. KiRA SOZLESMESININ 10
YILLIK UZAMA SURESI SONUNDA FESHINE
ILKELER ISIGINDA GENEL BAKIS

Kira Hukuku, giiniimiiz sosyal yasaminda milyonlarca  kisiyi
ilgilendirmektedir. Bugiin kisilerin miilkiyet hakkinin konusu olan topraklarin ve
bagimsiz boéliimlerin sinirli olmasi nedeniyle kiralama en sik karsilagilan ve miktar
olarak giinliik yasamda alim satimdan sonra en ¢ok goriilen sdzlesmelere dayanan
hukuki iliskiyi inceleyen Borglar Ozel Hukuku’nun alt dalidir. Kira sézlesmesi ile
kurulan kira iligkisi toplumsal olarak kisilerin mesken yani barinma ve is yeri ihtiyacini
karsilamada 6nemli bir alandir. Mal sahibi ya da zilyetlige sahip olan kisinin kullanima
konu gayrimenkulii s6zlesme ile kiraciya kullanmak tizere terk etmesi sonucunda
toplumsal alanda kisilerin karsilikli olarak ihtiyaglari karsilanmaktadir. Bu hukuk
dalinin en 6nemli kurumu ise tahliye davasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tahliye davasi ile kiraya veren s6zlesmeden dogan haklarinin ihlali halinde
kanunda yer alan nedenlerle kiracinin gayrimenkulii bosaltmasi icin devletin
yargilama erkini ifa eden mahkemelere basvurmaktadir. Kaldi ki kira s6zlesmesi ve
akabinde yasanan tahliye davalar1 yine hukukgularin uyusmazliklari ¢oziimlemede en
cok karsilagilan davalar olarak gozlemlenmektedir. Zira alim satim iligkisi sonucunda
uyusmazlik yasanmasi daha zayif bir ihtimal olup, kira s6zlesmeleri sonrasinda

gayrimenkuliin tahliyesi daha ¢ok rastlanilan bir durumdur®®’,

137 GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, C. I, 3. Basi, istanbul, 2013, (Borglar
Hukuku, C. 1). s. 334-335, ERDOGAN, Mesut Kira Siiresinin Sona Ermesi Ve Yazili Tahliye Taahhidii
Sebebiyle Tahliye, Nevsehir, Barosu Dergisi —Yil 1 —Sayi 1 — Mart 2014, s.185.
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6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihine
kadar Kira Hukuku 818 sayili Miilga Borglar Kanunu ve 6570 sayili Miilga
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna gore uygulanmaktaydi. Kanun koyucu
tarafindan kanunlarin sadelestirilmesi ve giincellemesi amaciyla kabul edilerek resmi
gazetede yayinlanan ve 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunuyla 818 ve 6570 sayili Kanunlar yiiriirliikten kaldirilmistir.

Tiir Borglar Kanunun yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinden sonra Kira
Hukuku’nun tek kaynagidir'®®, Boylelikle 6nceki kanunlar dénemindeki ikili ayrim
ortadan kalkarak hukuki diizenlemede birlik saglanmistir. Kanuni diizenlemede
saglanan birlik uygulamada da kolaylik saglayacaktir. Ancak onceki diizenlemelerde
yer almayan yeni getirilen hiikiimlerin uygulanmasi ile yeni hukuki sorunlar ortaya
cikabilecektir. Yeni getirilen hiikiimlerin hukuken yorumu ve uygulamasinin zaman
icerisinde netlik kazanacaktir. Bu nedenle de s6z konusu hiikiimlerin yorumunun son
derece dnemli oldugu agiktir. Inceleme konumuz olan kira sdzlesmesine iliskin 10
yillik uzama siiresi sonunda tahliyenin de uygulama ile islerlik kazanacagi
diisiiniilmektedir. Bu kanun hiikmiiniin uygulanmasi olduk¢a O6nemli sonuglar
doguracak oldugundan bu maddeye yonelik elestirilerin degerlendirilmesi hayati dnem
tagimaktadir. Zira bu maddenin Anayasa’ya aykiriligi iddiasi titizlikle incelenmeli
degerlendirilmelidir. ~ Salt hukuki olarak bu elestirilere katilmamakla birlikte
ekonomik a¢idan da ekonomik dongiiye zarar verecek bir yaklasim son toplumun
gelecegini tehlikeye atacaktir.

Kira Hukuku ile ilgili olarak Yeni Tirk Borg¢lar Kanunu'nda yapilan
terminoloji olarak en 6nemli degisiklik “kiraya veren” ibaresinin getirilmesidir. Kanun
koyucu tarafindan 818 sayili Borglar Kanunu’nda yer alan “kiralayan” kelimesi
kullanilmamustir. “Kiralayan” yerine “kiraya veren” kelimesi getirilmistir. Boylelikle
“kiraya veren” ibaresi ile kanun koyucu ger¢ek manasina kavusturulmustur. Zira
kiralayan anlam karmasas1 yaratabilmekte ve sanki kiracty1 da animsata bilmektedir.
Bu incelemede de Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun  “kiraya veren” belirlemesi

kullanilacaktir.t°,

138 ERDOGAN, s. 185.
139 ERDOGAN, s. 185.
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Ayrica kanun koyucu tarafindan Tirk Borglar Kanunu 352. maddesinin 1.
fikrasinda yer alan “kiralanin teslim edilmesinden sonra” anlatimi kabul edilmistir*4°,
Bu yenilik ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7/a. maddesinde
yer almayan ve Yargitay’ in igtihatlarinda yer alan yazili tahliye taahhiidiiniin,
“kiralananin tesliminden sonra hiikiim ifade edecegine” dair Yargitay Kararlar ile
olusan uygulama kanunlastirilmigtir. Kanun koyucu kanunlasgtirma hareketleri
acisindan dogru bir yaklasimla uygulamadaki ihtiyaglart ¢oziimleyen Yargitay
kararlarmi hiikiim kurarken esas almistir'®.

Incelememizin ana konusu olan 10 yillik uzama siiresi sonunda Tiirk Borglar
Kanunu’ nun 347. maddesinde, konut ve catili igyeri kiralarinda, sézlesmenin bildirim
yoluyla sona ermesi ii¢ fikra halinde diizenlenmistir. TBK 347. maddesinin birinci

*142 g5zlesmelerin

fikrasinda, “konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin, ‘belirli siireli
sliresinin bitiminden en az onbes giin dnce yazili olarak bildirmedikge, s6zlesmenin
ayni sartlarla bir y1l daha uzatilmis kabul edilmektedir. Kiraya verenin, sozlesme
sliresinin sona ermesi nedeniyle s6zlesmeyi sona erdiremeyecegine dair kurala yer
verilmis olmakla birlikte bu kurala ayn1 fikranin son ciimlesi ile bir istisna getirilmistir.
Bu kuralin istisnasi niteligindeki hiikiim “on yillik uzama siiresi sonunda kiraya
verenin, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay once bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin, tek tarafli olarak, s6zlesmeye
son verebilecektir” seklinde diizenlenmistir. Bu diizenle ile kirac1 her donem kira
sOzlesmesini sona erdirme hakkina sahipken bu siirsiz hak karsisinda 10 yillik uzama
siiresi sonunda kiraya verene de kira iliskisini sona erdirme hakki taninmistr. 143,

Bu istisnai nitelikteki hiikiim ile kiraya veren, sézlesmeyi on yilin sonundan
itibaren, en az ii¢ ay dnce bildirimde bulunmak sartiyla tahliyesini talep edebilecekken
kira sozlesmesini sona erdirmeye iliskin bu hakkini kullanmamis veya ii¢ aylik
bildirim siiresine uymamis ise her yil sonraki uzama donemi igin tahliye
istenebilecektir. Bu madde, Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi Adalet Komisyonunda
gergeklestirilen miizakereler sonucunda olusturulan bir 6nergenin kabulii ile hayata

geemis olup madde metni “Kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde, sonraki

kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagsmalar gegersiz olup, en fazla dogmus

140 GUMUS, (Borglar Hukuku, C. 1), s. 341.

141 ERDOGAN, s. 186.

142 Bk, ACAR, s. 108-119, ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 228-239, 299-300, ARAL/AYRANCI,
(11. Baski, 2015) s. 327.

143 ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 240.
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olan borcun iki kat1 tutarinda ceza kosulu 6ngoriilebilir.” olarak degistirilmistir. Ancak
bu madde ile ilgili olarak TBMM Ictiiziigiiniin 43 {incii maddesi geregince yeniden
goriisme istenilmis ve gergeklestirilen miizakereler neticesinde madde, Hiikiimetin
teklifine dogrultusunda, Alt Komisyonda hazirlanan sekli ile kabul edilerek
yasalastirilmistir. 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yiirtrligi ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanunun (RG. 04.02.2011, S.27836) Gegici 2. maddesi uyarinca, Tiirk
Borg¢lar Kanununun 347. maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde belirtilen kira
sozlesmelerinden kanun yiiriirliige girdigi tarihte on yillik uzama siiresi bitmemis
olmakla birlikte s6zlesmeden belirlenen siireden geriye kalan siire bes yi1ldan daha kisa
olanlar igin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik uzama siiresi bitmis
olanlar i¢in ise Kanunun yiirtirliige girdigi tarihten itibaren iki y1l sonra uygulanacagi
hiikme baglanmistir'#4,

Sonug itibariyla, kiraya veren 10 yilin bitiminden 6nce kanunda belirlenen g
aylik bildirim oneline uygun davranmak sartiyla, Kira sdzlesmesini tek tarafli olarak
baska bir gerekce gdstermeksizin sonlandirma hakkini kullanabilecektir. TBK 347.
maddesinin ikinci fikras1 uyarinca, “belirsiz siireli”'*° kira sézlesmelerinde, kirac1 her
daim, kiraya veren ise kiranin baslangicindan itibaren on yil gectikten sonra, genel
hikiimlere gore yazili bildiriminde bulunmak sartiyla sozlesmeyi sona
erdirebilecektir.

TBK’ nun 347. maddesinde yer alan diizenlemenin bir boliimii yeni olup buna
gore, kiraci, kira s6zlesmeni tek tarafli olarak Miilga Borg¢lar Kanunu’nda da kabul
edildigi gibi, kural olarak, feshi ihbar donem ve siirelerine uyarak sona
erdirebilmektedir. Ancak, yeni kabul edilen Tiirk Borglar Kanunu ile getirilen
diizenleme ile belirsiz siireli kira sézlesmelerinde kiraya verilen konut ve catili
isyerlerine iliskin kiralarda kiraya veren, Miilga Borglar Kanunundaki hiikiimlerden
ayrilarak, kira iliskisinin baglangicindan itibaren on yil sonra yasal fesih bildirimine,
donem ve siirelerine uymak sartiyla kullanabilecektir’*®. TBK’ nun 347. maddesinin
3. fikrasinda ise, bu kanunun kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlere gére fesih
hakkinin kullanilarak, kiraya verenin (TBK’ nun 315-316, 331-332 maddeleri ) veya

144 KOG, Nevzat, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1 (1),
Bahar 2014, 27-28.

145 ACAR, s. 112-113, ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 240, ARAL/AYRANCI, (11. Baski, 2015) s.
327.

146 ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 300.
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kiracinin (TBK’ nun 331. mad.) bu nedenlerle de s6zlesmeyi sona erdirebilecegi kabul
edilmistir.

TBK’ nun 347. maddesi ile kabul edilen dért husus bulunmaktadir. Oncelikle
bu maddede belirli siireli kira sdzlesmelerinin siirenin sona ermesi ile birlikte
kendiliginden sona ermeyecegi diizenlenmistir. Ancak bu hiikiim konut ve catili
isyerlerinin kirasinda gecerlidir. Kural olarak sadece kiract kira sdzlesmesinin
stiresinin bitmesi ile kira akdini sona erdirme hakkina sahiptir. Ayrica kiraci tarafindan
tahliye i¢in fesih bildiriminde bulunulmamas ise kira s6zlesmesi kendiliginden bir yil
daha uzamaktadir. Bu kurala istisna olarak getirilen son hal ise 10 yillik uzama
stiresinin sonunda kiraci veya kiraya veren kira iligkisini yazili bildirim kosulu ile sona
erdirebilecektir#’.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise kiracinin kira sdzlesmesini donem
sonunda her zaman feshedebilmesi karsisinda kiraya veren sadece kira sozlesmesinin
tizerinden 10 yillik uzama stiresinin gegmesi halinde kira iligkini yazili fesih bildirimi
ile sonlandirabilecektir®.

Ayrica kira iligkisine getirilen emredici nitelikte bir diizenleme ile kira
bedelinin 6denmemesi halinde tiim donem kiralarinin muaccel hale gelecegine iliskin
sOzlesme hiikiimlerinin konut kiralarinda gegersiz olacagi kabul edilmistir. S6z konusu
hiikiim ile kiraya veren kira s6zlesmesinde yer alan caydirici bir cezai sarttan mahrum
kalmistir. Ancak is yeri kiralarinda halen bu kosulun uygulanmasi imkani devam
etmektedir. Konut kiralar1 i¢in getirilen bu diizenleme kiracinin korunmasinin son
noktasi olsa gerektir. Bu hiikiim karsisinda kiraya verene 10 yillik uzama siiresi
sonunda tahliye hakki taninmasi taraflar arasinda dengenin saglanabilmesi agisindan

oldukc¢a 6nemlidir.
1. TBK 347. Maddesi ve Kiracinin Korunmasi ilkesi

TBK 347. maddede yer alan kira sdzlesmesi stirelerinin bir yil siireyle uzamasi
ve 10 yillik siire sonun da feshine iliskin getirilen yeni diizenleme kiralayan1 koruma
amact yoniinden elestirilmektedir'®®. Ozellikle KOSTEKCI, “TBK 347. Madde
diizenlemesi, ¢ok agik bir ‘mekanik olumsuzlanma’ ile Bor¢lar Hukuku’nun kiracinin

korunmasi, sozlesme serbestisi ve kiraci aleyhine diizenleme yasagi emredici

147 YAVUZ, s. 323.
148 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 324, ARAL/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 293.
149 KOSTEKCI, XV-XVI.

66



kurallarini, Bor¢lar Hukuku Genel Teorisini olumsuzlayan ve yok eden bir
konumdadir.” seklinde elestirilerini dile getirmektedir'*.

Ancak kanaatimce bu maddeye getirilen elestiriler Kanun koyucunun taraflar
arasinda dengenin saglanmasi amaci dogrultusunda degerlendirilmelidir. Zira esitlik
ilkesi esitler arasindaki esitlik olarak kabul gormiistiir. Kirac1 ve kiralayan arasindaki
iliskide; kiraci, ekonomik yonden zayif olandir. Ancak bu iligkide de kiracinin 10 y1l
stire ile korunmasi ve bu siirenin sonunda eger kiralayan tahliye etmek ister ise bu
iliskiye son verme hakkinin taninmis olmasi taraflar arasindaki dengenin saglanmasi
olarak goriilmelidir.

Kiracinin korunmasi ilkesi, esitlik ilkesinin esitler arasinda esitlik olarak
uygulanmasinin kabul edilmesinden dogmustur. Esitler arasinda esitlik ilkesi ise gii¢lii
giicsiiz ayrimin1 getirmistir. Gliglii Devlet/idare karsisinda gli¢siiz vatandas, banka-
miisteri, satici- tiiketici, kiraya veren-kiraci gibi bir ayirim modern hukuklarda adalet
anlayisinin temelini olugturmaktadir. Bu anlayis sosyal devlet ilkesinin bir geregi
olarak hukuk sistemlerine dahil olmustur. Onceleri salt liberal sistemde kisilerin
iradelerinin esas oldugu anlayisi ile irade serbestisinin sonuglarina kisilerin ekonomik,
sosyal veya Kkiiltiirel olarak yeterliligi arastirilmaksizin s6zlesmelerin hiikiim ve
sonuglar baglanmaktaydi. Ancak bu yaklagim liberalizmin sakincalarinin giderilmesi
amaciyla gelisen sosyal devlet anlayisi ile torpiilenerek esitlik ilkesinin kisiler arasinda
salt esitlik olmaktan ziyade esit konumda olan kisilerin esitligi seklinde anlasilmasi
sekline doniismiistiir. Kanun koyucu tarafindan kisiler arasinda gii¢lii-zayif ayrimina

gidilerek adaletin terazisinin kefeleri hukuk kurallari ile esitlenmeye ¢alisilmistir®L,

152 Kiracinin korunmasi

Kiracinin korunmas: ilkesi de buradan gelmektedir
ilkesi kapsaminda 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda “Baglantili S6zlesme Yapma
Yasag1” (TBK 340. mad.), “Takastan Feragat Yasag1” (TBK 326. mad.), “Sozlesme
Siiresince Kiralanani Elverisli Bir Halde Tutma Yikiimliiliigii ve Aksine Diizenleme
Yapma Yasag1” (TBK 301 mad.), “Tahliye Sebeplerinin Sinirlanmasi1 ve Belirli
Tahliye Sebeplerinin Ancak Dava Yoluyla Saglanmasi” TBK 350. mad. gibi

diizenlemelerle kiractyr koruma amaciyla hukuki diizenlemeler getirilmistir. S6z

150 KOSTEKCI, s. 23.
151 YENJSEY, s. 1.
12 YAVUZ, s. 3.
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konusu diizenlemeler kanunlastirma hareketleri sirasinda Yargitay tarafindan getirilen
uygulamalarin koyucu tarafindan hiikiim altina alinmas ile olusmustur®®3,

Kiracinin korunmasinin amaci barinma ihtiyacinin giderilmesi ve bulundugu
cevrede kalict olmasinin saglanmasidir. 1950’1i yillardan sonra baslayan koy ve
kasabalardan kentlere go¢ konut ve isyeri ihtiyaglarmin biliyiik bir oranda kira
sozlesmeleri ile giderilmesi sonucunu dogurmustur'®. Bu nedenle kanun koyucu bu
konuda 6zel diizenlemeler getirmistir. 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda da
kiracinin korunmasi ilkesi devamliligini stirdiirmektedir. Bu ilke geregince konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerinde sozlesme Ozgiirliigii ilkesi siirli bir bigimde

155 Ornegin TBK’ nun 344. maddesinde yer alan diizenlemede

uygulamaktadir
taraflarin kararlastirdiklart kira bedeli yoniinden siire bakimindan bir sinirlama
bulunmamakla birlikte artis orani ile ilgili olarak bir sinirlama getirilmistir'>®. Bu
hiikiim emredici nitelikte olup kiract bu hiikiim disinda belirlenecek bir kira artigini
kabul etmeyebilecektir.

Toplumsal diizenin korunmast amaciyla kiracinin  korunmasi ilkesi
benimsenmistir. Bu amag toplumsal hayatin devamliligina hizmet etmektedir. Kanun
koyucunun taraflar arasindaki dengeyi saglamak amaciyla kiraciy1 koruyucu hiikiimler
ihdas etmektedir’®’. Omegin TBK’ nun 301. maddesinde yer alan kiralayanin kiraya
veren tarafindan kullanima elverisli durumda teslimi ve sdzlesme sirasinda bu
durumda bulundurmak yiikiimliiliigli emredici bir hiikiimdiir. Bu madde aleyhine
diizenleme yapilamayacagi agikca da diizenlenmistir. Oysa emredici hiikiimler
genellikle maddenin metninde yer alan ifadelerden anlasilmakta iken burada ifade
edilme geregi duyulmustur. Bu hiikiimde kiracinin korumasi ilkesi kat1 bir sekilde
uygulanmigtir.

TBK’ nun 339-356. maddesi hiikiimleri 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanundaki hiikiimlerin karsilig1 olarak diizenlenmis kiraciyr koruma amaci
giiden hiikiimlerdir. Bu hiikiimler genellikle emredici olmakla birlikte kira
sozlesmesini diizenleyen Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinin emredici ya da yedek

hukuk kurali olup olmadig1 hiikkmiin amac1 goz oniine alinarak belirlenmelidir®8.

153 KOSTEKCI, s. XV.

154 ARAL,/AYRANCI, (10. Baski, 2014) s. 228, SELIM, s. 28,
155 YAVUZ, s. 450-451.

156 KAPANCI, S. 815.

157 KELES, s. 1,2.

158 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 206.
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Ornegin kira bedelin artisina iliskin olarak getirilen kurallar ile kiralananin kullanim
amacina uygun halde teslimi ve devamliliginin saglanmasina iligkin olarak getirilen
hiikiimler emredici olarak diizenlenmistir. Emredici hiikiimlerin en 6nemli 6zelligi bu
hiikiimlerin aksine bir sekilde anlagsma yapilamamasi ve bu hiikiimlerin bertaraf
edilememesidir. Kira Hukuku alaninda oldugu gibi bu tiir hiikiimlere daha agirlikl
olarak Idare Hukuku, Is Hukuku ve Bankacilik Hukuku alaninda da rastlaniimaktadur.
Bu hukuk dallarinin kamu y6niiniin agir bastig1 ifade edilmektedir. Salt 6zel hukuk
alanina dahil olsa dahi kanunun emredici hiikiimlerle diizenleme getirmesi miimkiin
olup Kira Hukuku Bor¢lar Hukuku’nun bir dali olmakla birlikte hiikiimleri agirlikla
kamu diizeninden oldugundan emredici hiikiimlerle diizenleme ihtiyaci

159 Kiracinin zayif olmasi nedeniyle de cogunlukla kiraci lehine emredici

duyulmustur
hiikiimler getirilmistir. Kiraya veren lehine getirilmis bulunan ve ¢ok agir elestirilen
10 yillik uzama siiresi sonunda taninan tahliye hakki ise ihtiyari bir hiikiim olup
emredici degildir.

Kanun koyucu kiraciyr kira iligkisi igerisinde 10 yil siire ile sinirli olarak
korumaktadir. Sozlesme serbestisi ilkesi ilgili yasa hilkmiinde de devam etmektedir.
Taraflar anlasir ise kira sdzlesmesinin devam etmesi miimkiindiir. Zira hikmii
baglama kelimesi “edebilir” seklinde diizenlenmistir. Ayrica her hal ve kosulda salt
kiracinin korunmast da kisisel veya toplumsal anlamda olumsuz sonuglar
dogabileceginden kanun koyucu taraflar arasindaki dengeyi saglama amacindan

ayrilmamaktadir. Zira kiracinin korunmasi ilkesi de yine taraflar arasindaki dengenin

saglanmas1 ana amacina hizmet etmektedir.
1.1. Kiracinin Korunmasi ilkesinin Ihlali

Doktrinde 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 347/3. fikrasinda getirilen
kiraya veren 10 yilin bitiminden 6nce ii¢ aylik yasal bildirim 6neline uymak kosuluyla,
s0zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirme hakkinin kiracinin korunmasi ilkesinin ihlali
niteliginde oldugu yéniinde itirazlar bulunmaktadr'®®,

Yukarida da agiklandigr iizere kiracinin korunmasi giiclii gii¢siiz dengesinin

®1 amaciyla kabul edilen, hukukun genel ilkelerinden olan esitler arasinda

saglanmasi®
esitlik kuralinin geregi olarak kabul edilmistir. Ancak bugiin kiralama iligkilerinin

cogunlugu, enflasyonist bir ekonomik ortamda sézlesmede belirlenen kira bedelinin

159 Bkz. YENISEY, S. 32-53.
160 KOSTEKCI, s. XVI.
161 AYKAC, s. 8.

69



giincel rayi¢ kiralarin altinda kalmasi nedeniyle kiraya verenin maddi agidan zarara
ugramast sonucunu dogurmaktadir. Hukuk Kurallarin adaleti saglama amaci yaninda
ekonomik dengelerin ve nakit donglisiiniin korunmasi amaci da godzden uzak
tutulmamalidir. Zira ekonomik diizen dogrudan "kamu yarar1”? ile ilgilidir.

Toplumun menfaatlerinin, kisilerin menfaatlerinden 6nce gelmesi kamu
diizeninin ana ilkesidir. Kamu diizeni, toplumun devamliligin1 saglama yoniindedir.
Hukuk devleti ilkesi, demokrasinin olmazsa olmazlarindan olup hukuk kurallarina
bagli devleti ifade etmektedir. Demokrasinin ise refah toplumlarinda yerlesmis oldugu
gozlemlenmektedir. Refah toplumunun, ekonomik diizenin sermayenin tabana
yayildigi toplumlarda gergeklestigi de agiktir. Demokrasilerde kanunlasma ortak
iyinin ifadesi olarak tanimlanmaktadir. Demokratik bir toplumun kisilerin ekonomik
olarak bagimsiz oldugu bir yapidan ge¢gmesi nedeniyle hukuk kurallarin1 diizenleyen
kanun koyucu kamu diizenini saglamak i¢in ekonomik dengeyi de gozetmekle
yiikiimliidiir 1,

Kamu diizeninin kira hukukuna yansimasinin nedeni ise kiraci olarak yerlesime
toplumun genelinde calisan kesimde yaygmn olarak karsilasiimaktadir. Ozellikle
genclerin, ailelerin malvarliginin miras yoluyla boliinerek azalmasi, kentlere go¢ ve
evlilik nedeniyle kiract olmak durumunda kaldig1 bilinmektedir. Ancak kiraciligin
devaminin ¢ok uzun siirelerde yasanmasi halinde devletin korumasinin bir iist sinirinin
belirlenmesi konusunda da kamu yararinin gozetilmesi gerekmektedir. Yani kiraci ve
kiraya veren arasindaki iliskide, aradan 10 y1l gegtiginde ekonomik ag¢idan toplumsal
yasam igerisinde menfaat dengeleri degisecek midir?

Kanimca kanun koyucu zamanasiminda alacagin tahsili i¢in getirdigi 10 yillik
sOzlesmesel zamanagimu siiresine paralel olarak kiraya verene de kiraciy1 yine 10 yillik
siirede dilerse tahliye etme imkani tanimistir. Kisacasi bu siire devletin kisileri
korumak i¢in tanidig1 siirenin bir goriiniimiidiir. Bu kural geregince kiraya veren
kiraciy1 isterse tahliye edebileceginden bu hiikiim emredici olmayip taraflara 10 yil
sonunda anlagsma ya da kira s6zlesmesinin ortiilii olarak uzamasi imkani taninmistir.

Kanaatimce devletin kiracty1 10 yi1l gibi uzun bir siire ile korumasinin ardindan
esitlik ilkesi geregince kiraya verene de tahliye hakki tanimas1 hakkaniyete uygun bir

yaklasimdir. Zira bu kural “emredici”!%* degildir. Eger kiraya veren kiraciy1 tahliye

162 BiLGE, s. 62.
163 YENJSEY, s. 3.
164 BILGE, s. 61-63, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 206.
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etme hakkini kullanmak istemez ise kira sdzlesmesi gegerliligini devam ettirecektir.
Madde metninde kiraya verene edebilir seklinde tanman bu hak kiraya veren
tarafindan kullanilmak istenilmez ise kira iligkisi gegerliligini koruyacaktir. Kira
sozlesmesi sahsi bir hak dogurmaktadir®®.

Bu sahsi hakkin ilelebet bir koruma saglamasi hukuk sisteminin yapist itibari
ile zaten miimkiin degildir. Kiraya veren ile kiraci arasindaki iligki kiralarin, artig
oranina karsin orantisiz bir sekilde artmasi kiraya veren aleyhine kiraci lehine nispetsiz
bir sonu¢ doguracaktir. Kanun koyucunun kiractyt koruyucu nitelikte
diizenlemelerinde amag kiracinin kiraya verenden daha fazla korunmasi degildir. Kira
iligkisinde iki taraf arasinda esitligin saglanmasidir. Kira sézlesmesinin tizerinden
gecen 10 y1l sonucunda kiraci yeni kiraya verilen yerlerden ¢ok daha ucuza kiralanani
kullantyor ise bu durumda kiracinin korunmasi haksiz bir nitelik kazanacaktir. Bu
nedenle kanun koyucu kiraya veren lehine kira sozlesmesinin {izerinden 10 yil
gectiginde tahliye edebilme hakki tanimistir. S6z konusu hiikiim kiraciy1 korumasa da
hakkaniyete aykir1 oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Bu diizenleme ile iki tarafin
kanun karsisinda esitlenmesinin s6z konusu oldugu bir gercektir. Bu nedenle
Anayasa’da yer alan esitlik ilkesine ve dolayisiyla Anayasaya aykirilik da s6z konusu
degildir.

2. Ahde Vefa Bakimindan BK 347. Maddesi

Yazili ya da so6zlii bir sézlesme (anlagma, protokol, mutabakat) yapildiginda,
taraflardan diiriistliik kurali geregince sozlesmeye sadik kalmalari beklenmektedir.
Sozlesmelerin amaci taraflar arasindaki hukuki iliski cercevesinde her iki tarafin
kendisine diisen borcu kabul edilen sekilde, zamaninda ve tam olarak yerine
getirmesidir.

Sozlesmeye baglilik/akde vefa hukukun temel ilkelerinden olup bu ilke
geregince kisiler ancak serbest iradesi ile karar verdigi ve irade beyaninda bulundugu
sozlerle baghdir. Kisacasi akli dengesi yerinde olan veya dzgiir iradesi ile karar verme
serbestisine sahip olan kisi yaptig1 sozlese ile bagli olup bu sekilde akdedilen

sozlesmeler kesindir'®.

165 TUNABOYLU, s. 100.

186 KOSTEKCI, s. 24-25, Akde vefa ilkesi geregince anlasmanin taraflari sdzlesmenin hiikiimlerinden
dogan hak ve yukumlaliklerini, iyi niyetli olarak antlasmanin amacina aykiri davranislardan ve
islemlerden kacinarak borglarini ifa etmesidir. Bkz. bkz. AKSAR, Yusuf, Teoride ve Uygulamada
Uluslararasi Hukuk I, Seckin Yayincilik, Ankara, 2012, s. 140.
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Sozlesmeye baglilik ilkesi, kisilerin serbest iradesi ile sézlesmeyi akdederken
vermis oldugu sozlerle bagli kalmasini ifade etmektedir. Zaman iginde olusacak
degisiklikler verilen soziin tutulmasina engel teskil etmemektedir. S6zlesmeye baglilik
ilkesi, kisinin s6z verirken, gelecekteki sartlarin degisebilecegini, gerceklesecek
riskleri ve beklenmeyen durumlar1 6ngdrmesi gerekliligine dayanir. Ancak dogal afet
vb. sebeplere dayalt miicbir sebepler bulunmasi halinde sézlesmeye baglilik ilkesi
istisna olarak uygulanmamaktadir.

Ancak kanaatimce TBK 347. Maddesinin akde vefa ilkesine miidahale oldugu
ileri siiriilmekte ise de sozlesme ile kurulan hak sahsi bir haktir. Bu sahsi hakkin
korunmasi zaten hukuken sinirh olarak kabul edilmistir. Ik asamada da sézlesmenin
belli siire gegerli olacagi sahsi hakkin niteliginden dogmaktadir. Akde vefa ilkesi kira
gibi niteligi itibari ile gecici bir sdzlesme i¢in ilelebet s6zlesmenin yiiriirliikte kalacagi
gibi yorumlanamaz.

Kald1 ki kanun koyucu giiniimiizde bu ilkeye istisna olabilecek bir¢cok kanun
hiikmii ihdas etmistir. Hatta kiraciya taninan fesih hakki da tam da bunun 6rnegidir.
Kiraciya tanian bu hakkin, 10 yil gibi insan hayati i¢in ¢ok uzun bir zaman dilimde
kiraya verene de taninmasi esitlik ilkesinin bir geregi olsa gerektir. Zira 10 yilin
sonunda sozlesmenin feshine imkan taniyan bu hiikiim ihtiyari ve istisnai nitelikte bir
hiikiimdiir. Zira akde vefa so6zlesmenin ilelebet gegerliligi anlamina gelmemektedir.
Ayrica islem temelinin ¢okmesi kriteri Yargitay tarafindan kabul edile gelmektedir.

Ayrica kiracinin uzun siire korunmasi karsisinda kiraya verenin korunmamasi
kisilerin gayrimenkule yatirim yapmasina engel teskil edebilecek olup zamanla hukuki
ve ekonomik dengelerin bozulmasina yol agacaktir. Hukuk sistemi salt kigilerin
menfaatlerinin korunmasi amaci ile degil esasinda kamu diizeninin korunmasi amacini
yerine getirmek icin ihdas edilmistir.

Miilkiyet hakki hukuk sistemlerinin dogumuna neden olmustur. Zira tarimin
kesfi ile topluluklar yerlesik hayata gegerek belirli alanlar1 ekip bigmekle topraga
yerlesik toplumlar ve miilkiyet hakki dogmustur. Toplumlarin yerlesik hayata gegis
sonucunda 6zellikle miilkiyet hakkinin korunmasi yani giivenlik ihtiyaci nedeni ile de
devletler dogmustur. Miilkiyet hakkinin kutsalligi devletin ana dogum sebebi
olmasindan gelmektedir. Kiraya veren miilkiyet sahibidir. Eger cok uzun stireler itibari
ile kiraya veren korumasiz birakilir ise bu kez yatirimlarin gayrimenkul alimindan
kagmasi sonucu dogacaktir. Yatirimlarin gayrimenkullere yapilmamasi da ekonomik

dongiiyii olumsuz etkileyecektir.
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Hele ki iilkemizde nakit paranin ¢ok az dondiigii bir ingaat sektorii {izerinden
yiirliyen sanal ekonomik diizende kat karsilig1 yapilan dairelerin maliyeti de yine daire
karsilig1 yiirimektedir. Alict ise c¢ogunlukla kredi ile almaktadir. Bu nedenle
yatinmcinin - gayrimenkulii tercihi son derece Onemli olup evleviyetle kamu
diizenindendir. Yatirimci olan kiraya veren uzun silire sonunda zarar edecek ise
yatirimlarini bagka yatirim araglarina yonlendirecektir. Ekonomik diizenin bozulmasi
tim toplumun dengelerini sarsacak ve herkese yansiyacaktir. Bu nedenle kamu
yararinin korunmasi i¢in getirilmis olan kiraya verene taninan tahliye hakkina iliskin
diizenleme yerinde bir sinirlamadir. Yani kiracinin hakki sahsi bir hak olup kiracinin
korunmasinin 10 yil ile sinirlandirilmast hakkaniyete uygun bir yaklagimdir.

Ancak Onceki donemde akdedilen kira sozlesmelerini kapsayacak tarzda
getirilen diizenlemelerin hukuki gilivenlik ilkesine aykirilik teskil edip etmedigi
tartisilabilir. Ancak geriye yliriimezlik ilkesinin ilkesi kamu diizenidir. Kamu diizeni
ise toplumun genel menfaatinin hangi tarafta yer aldiginin belirlenmesi esasina
dayanmaktadir'®’. Ekonomik bir kriz tiim topluma yansiyacagimdan yatirimer olan
kiraya verenin haklarin korunmasi kamu diizeninden kabul edilecek ve kanunlarin
bu konuda ge¢mise yiiriirliigii Anayasaya aykirilik teskil etmeyecektir. Kald1 ki kanun
koyucu kiraci i¢in bir hazirlik siiresi 6ngérmiistiir.

3. Tiirk Borclar Hukuku- Sézlesme Ozgiirliigii ilkesi

Kural olarak Ozel Hukuk alaninda kisiler hukuk diizenince yasaklanmadig1 ve
tictincti kisilerin 6zgiirliiklerine zarar vermedigi siirece her tiirlii s6zlesmeyi yapabilme
hak ve ozgiirliigiine sahiptir'®®. Borglar Hukuku alaninda sozlesme ozgiirliigiiniin
genel olarak tam anlamiyla kabul edildigi hukuk dali olmakla birlikte istisnai nitelikte
hiikiimlerle bazi sinirlamalar getirildigi goriilmektedir. Hukuk ana kural ve
istisnalardan olusan bir biitiindiir. Devletlerin anayasalar1 kurallarin c¢ercevesini
cizerken sinirlamaya iliskin istisnalarin da nasil diizenleneceginin kurallarim
belirlemektedir. S6zlesme Ozgiirliigii prensibi anayasayla dzel hukuk alaninda kisilere

taninan hak ve dzgiirliiklerin bir ifadesidir'®°.

167 YAVUZ, s. 8-9.
168 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 4.
169 Bkz. YENISEY, s. 11.
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Sozlesme 6zgiirliigii; kisilerin istedikleri s6zlesmeyi ve hukuki sinirlamalar
cergevesinde sozlesmede yer alan hiiklimleri gegerli olarak yapabilmeleri yoniinde
kisilerin haiz oldugu &zgiirliik olarak tanimlanmaktadir'’.

Tiirk Hukuku’nda 6zel hukuk alaninda kabul edilen hukukun genel ilkelerine
dayanan ana ilke “sézlesme Ozgirligi” diir. Tirk Borglar Kanunu’nun 26.
maddesindeki “Taraflar, bir sdzlesmenin igerigini kanunda 6ngériilen sinirlar iginde
ozgilirce belirleyebilirler.” hilkkmiinde ve dayanagi olan Anayasa’nin 48. maddesindeki
“Herkes, diledigi alanda calisma ve sodzlesme hiirriyetlerine sahiptir” seklindeki
hiikkiimler ile sozlesme Ozgirligii ilkesi benimsenmektedir. Sozlesme oOzgiirligi
kisilerin hukuk kurallar1 g¢ercevesinde hak ve oOzgiirliiklerini kullanarak yasama
hakkinin bir ifadesidir. Kisiler s6zlesme 6zgiirliigii ile ekonomik ve sosyal hayatlarini
siirdiirme sansina sahip olmaktadir.

Kira hukuku alaninda s6zlesme 6zgiirliigli kisilerin sézlesmeyi yaparken
taraflar1 segme Ozgiirliigiinde tam iken sdzlesmenin kosullarinin belirlenmesinde
kirac1 lehine emredici kurallarla sinirlamalar mevcuttur. S6z konusu diizenlemeler
kamu diizeni gerekcesi ile yapilmaktadir. Kamu diizeni toplumun devamliligin
saglamak amaci giitmektedir. Kanaatimce hukuki sinirlamalarin getirilmesinin ana
nedenini g6z ardi ederek yapilan diizenlemelere getirilen elestiriler salt kiraciy1
koruma amacinin ihlali olarak yorumlamalar neden olmaktadir. O nedenle s6zlesme
serbestisine getirilen sinirlamalarin ana nedeninin toplumun devamliligi amaci oldugu
gbzden uzak tutulmamalidir.

3.1. Sézlesmeyi Yapip — Yapmama Ozgiirliigii:

Kural olarak hi¢ kimse, kendi iradesi hilafina, bir sézlesmeyi imzalamaya
zorlanamaz. Hi¢ kimse, bir sozlesmenin olusmasi igin bir icapta bulunmaya
zorlanamayacag gibi, kendisine onerilen sdzlesmeyi kabule de zorunlu degildir'’.
Sozlesme yapma 6zgiirliigli diledigi sézlesmeyi yapip yapmamak yaninda diledigi kisi
ile s6zlesme yapma dzgiirliigiinii de icermektedir!’2.

Yani sozlesmenin karsi tarafin1 segme Ozgiirliigii de sozlesme Ozgiirliigi

alanina dahildir. Ancak Kamu Kurumlar1 ya da hukuki ve fiili tekele sahip olan

isletmeler yaninda belirli bir mal veya hizmeti sunma konusunda kamuoyuna

170 REISOGLU, s. 133-140.

171 HZSUNAY, Ergun, Borclar Hukuku |, 2. Basi, Filiz Kitapevi, istanbul, 183, s. 52, KILICOGLU, s. 43,
NOMER, Haluk, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, istanbul, 2012, s. 56.

172 KILICOGLUY, s. 43, REISOGLU, s. 133, YENISEY, s. 2.
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aciklamada bulunanlar belirli hakli bir sebep olmaksizin sézlesme yapmaktan
kaginamazlar'’3,

Yukarida da belirttigimiz tizere Kira Hukuku alaninda taraflarin sézlesmede
kars1 tarafi segme 0zgiirliigii tamdir. Giinimiiziin gelisen giivenlik ihtiyaci nedeniyle
teror veya sug¢ faillerinin yakalanmasi1 gibi amaglarla kira iligkisinin kurulmasi

sirasinda kiraya verene kiracinin kimligi ile ilgili kira s6zlesmesindeki menfaatlerinin
disinda 6zen borcu getirilmesinin s6z konusu olabilecegi diisiiniilmektedir.
3.2. Sézlesmeye Son Verme ve Degistirme Ozgiirliigii:

Sozlesmeyi imzalayan taraflart olusturan Kkisiler, akdetmis olduklart bu
sozlesmeyi tlimiiyle hiikiimsiiz kilarak ortadan kaldirabilecekleri gibi, degisen
ihtiyaglart dogrultusunda so6zlesmenin bir boliimiinii de ortadan kaldirabilme
ozgiirliigiine sahiptirler!’.

Sozlesme Ozgiirliigii taraflara lizerinde anlasarak yapilmig bulunan sézlesmeyi
hukuka uygun olmak kosuluyla degistirme 6zgiirliigli de tanimaktadir. Sozlesme
kismen ya da tamamen degistirilebilecektir. Taraflar Ozgiir iradeleri ile
gerceklestirdikleri sozlesmeyi degistirme ve ortadan kaldirma hakkina her zaman
sahiptir'”®, Buradan hareketle TBK tasarisinda yer alan kira sdzlesmelerinin azami 15
yil i¢in yapilacagina dair taslak metin anayasaya aykir1 bir yaklasimdir. Bu sekilde
kanunlagsmamis olmasi1 da son derece yerinde bir karardir.

Taraflar sozlesmeyi mutabik kaldiklar1 siirece devam ettirebilir veya ortadan
kaldirabilir. Kira sozlesmesinde de taraflar sozlesmeden dogan iliskiyi devam ettirme
veya sona erdirme konusunda 6zgiir iradeleri ile her zaman anlasmaya varabilirler.
Karsilikli iradelerin uyusmasi halinde kira sdzlesmesinin sonlandirilmasi halinde
hukuki bir sorun dogmayacaktir. Yine 10 yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren ile
kirac1 acik veya ortiilii bir sekilde anlasarak sozlesmeden dogan kira iliskisinin
devamini saglayabileceklerdir. Bu nedenle tahliye hakkinin kullanilmasi1 konusunda

ithtiyari bir diizenleme s6z konusu oldugu sonucuna varmaktay1z.

173 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 5.
174 REISOGLU, s. 133
175 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 5.
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3.3. Sozlesmenin Konusunu ve Kosullarnm Belirleme

Ozgiirliigii

Sozlesmeyi imzalayan kisiler, sézlesmenin tanimlamalarini ve kosullarini da
serbestce belirleyebilme dzgiirliigiine sahiptirler!’®. Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
Bolimiinde de bu oOzgiirlik gegerlidir. Kisiler birkag sozlesmenin igerigini
birlestirerek farkli bir s6zlesme de akdedebilirler. S6zlesmenin igerigine kamu diizeni
nedeniyle veya zayifi koruma amaciyla kanun koyucu, emredici hiikiimlerle miidahale
edebilmektedir. Ancak bu smirlamalarin disinda kisilerin iiclincii kisilerin hak ve
Ozgiirliiklerine zarar vermemek kosulu ile diledikleri s6zlesmeyi kendi belirleyecekleri
kosullar ile yapabilir, degistirebilir, ortadan kaldirabilir ek bir s6zlesme veya yeni bir
sozlesme yapabilirler'’’.

3.4. Sézlesmenin Tipini ve Seklini Belirleme Ozgiirliigii:

Aile Hukuku ve Esya Hukuku gibi hukuk dallar1 agisindan, akdedilecek
sOzlesmelerin sayilart ve tipleri kanunla belirlenmistir. Bu hukuk dallarinda kamu
diizeni 6n planda olup sinirh say1 ilkesi (numerus clausus) hakimdir. Ancak Borglar
Hukuku alaninda sozlesmesel agidan tip Ozgiirliigii ilkesi egemendir ve kisiler
sozlesmenin tipini de istedikleri gibi belirleyebilirler. Bor¢lar Hukuku’nun 6zel
hiikiimler boliimiinde yer alan tip sézlesmeler sik rastlanilan sézlesmelere iliskin
olmakla birlikte bu sozlesme tipleri disinda da sozlesme yapilmasi hukuken
miimkiindiir'’®,

Kural olarak soézlesme serbestisi yapilacak so6zlesmenin seklini de belirleme
konusunda serbesti getirmektedir. Ancak gelisen ticari hayat igerisinde bir ¢ok
sO0zlesmenin tip s6zlesmeler seklinde akdedildigi ve genel islem sartlarinin yer aldigi
katilmal1 sézlesmelerin siklikla kullanildig gézlemlenmektedir’®.

Tip serbestisi ise kanunda belirlenen sozlesmelerle taraflarin sinirli olmadan
sOzlesme yapabilme Ozglrliiglidiir. Bu nedenle kanunda yer alan soézlesmelerin

birlestirilmesi, karma bir sozlesme veya kanunda hi¢ tanimlanmayan yeni bir s6zlesme

akdedilmesi de miimkiindiir'®.

176 KILICOGLU, s. 44.

177 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 5, YENISEY, 11- 18.
178 KILICOGLU, s. 46-47, REISOGLU, s. 133.
179 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 5.
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Kira hukuku alaninda kira s6zlesmesi Bor¢lar Hukuku alaninda tanimlanmis
ve 0zel hiikkiimlerle diizenlenmis bir tip s6zlesme olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak
kanunda belirlenen bir tip s6zlesme bulunmasi bu sdzlesmenin tek bir tipik sézlesme
ile akdedilebilecegi anlamina gelmemektedir. Ornegin franchaise s6zlesmeleri kira
benzeri sui generis bir sézlesme olup sozlesme tiim kosullar1 ile belirlenen siirede
yerine getirildiginde kullanici malin miilkiyetini elde etmektedir. Taksitli satis
sozlesmesinde malin miilkiyeti satis aninda aliciya gecmekte iken franchaise
sozlesmesinde kira siiresi sonunda s6zlesmenin tamamen ifa edilmis olmasi kosulu ile
miilkiyet kiraciya gegcmektedir. Bu iligkiler kira s6zlesmesine benzer olmakla birlikte
miilkiyetin karsi tarafa gegmesi nedeniyle kira s6zlesmesinden ayrilmaktadirlar.

Bu ve benzeri sekiller de ya da bugiin 6n géremeyecegimiz kosullarda atipik
bir kira sozlesmesinin akdedilmesi hukukun mumkiindiir. Ancak s6z konusu
sO6zlesmenin gegerliligi genel hiikiimlerde yer alan sartlarla sinirlidir. Kisacast hukuk
kurallar ¢ercevesinde akdedilen kira ve benzeri sdzlesmeler sdzlesme serbestisi ilkesi
geregince akdedilebilir.

3.5. Sézlesme Ozgiirliigiiniin Kisitlanmasi

Anayasa’nin 48. maddesindeki “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sézlesme
hiirriyetlerine sahiptir” hilkmiiniin gerekcesine gore sdzlesme serbestisi ancak kamu
yarartyla simirlandirilabilmektedir'®!. Sézlesme 6zgiirliigii Borglar Hukuku’ nun genel
hiikiimlerinde diizenlenmis olup 6zel hiikiimlerdeki tip sozlesmelerde ve Ticaret
Hukuku, Bankacilik Hukuku ve “Is Hukuku”®? gibi 6zel hukuk alaninda akdedilen
sozlesmelerde de gecerli olmakla birlikte s6zlesmenin emredici hiikiimlerle Anayasal
cerceve icerisinde smirlanmasi miimkiindiir'®.

Sozlesmenin taraflari diledikleri sdzlesmeyi se¢mekte 6zgilirdiir. Ancak her
ozgiirliikte oldugu gibi bu 6zgiirliikk de hukuki kurallar ile sinirlidir. Baz1 durumlarda
kamu yararina smirlandirila bilmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesine
gore “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri
veya konusu imkansiz olan s6zlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. S6zlesmenin
icerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin gegerliligini

etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin yapilmayacagi agikga

181 TEKINAY, Selahattin Sulhi/AKMAN, ibrahim /BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla Borgclar Hukuku
Genel Hiikiimler, Yeniden Gdzden Gegirilmis ve Genisletilmis 7.Baski, istanbul 1993, 5.362.
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anlasilirsa, sozlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.” seklinde sozlesme
ozgiirliigiiniin smirlar1 kanuni diizenleme ile belirtilmistir'®. Hukuki olarak “kesin
hiikiimstizliik” kavrami, taraflar arasinda imzalanan sozlesmenin tamamen hiikiim
ifade etmemesini ve hukuken gegersizligini ifade etmektedir'ss,

Giliniimiizde kira iliskisi icerisindeki kisilerin de toplumsal alanda giivenlik
nedeniyle sinirlanmasi kagiilmazdir. Ornegin toplu olarak ikamet edilen apartman,
site vb.’nde ev sahiplerinin kiracilarin1 yoneticilere bildirme yiikiimliiliigli ve bunun
uzantisi olarak da yoneticilerin kiracilar1 gézetim sorumlulugu bulunmaktadir. Bugiin
giinliik kiralamalara iligkin olarak da aymi dogrultuda sinirlayici diizenlemeler
getirilmesi toplumsal olarak terdr ve kisisel suglardan korunmak agisindan son derece
onemli bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kisilerin kiracilarim1 secerken gostermek zorunda oldugu 6zen bu giin salt
kendi menfaatleri ile ilgili olmakla birlikte trafikte arac¢ sahiplerinin sorumluluguna
benzer bir sekilde gayrimenkul maliklerine de kiracisin1 secerken 6zen borcu
getirilmesinin s6z konusu olabilecegi diisiiniilmektedir. Zira kiralanan evlerin sug
orgiitlerince kullanilan bir hiicre evi olmasi, ya da terdr oOrgiitlerinin bir sehrin
tamamini ele gegirmesi durumunda kisilerin de faaliyetlerinden sorumlu olacagi bir
diizenleme getirilebilecektir. Kira sdzlesmesinin kamu diizeni nedeniyle
siirlanmasinin s6z konusu olabilecegi hallere yukarida yer alan bu giincel 6rnek de
verilebilecektir. Kamu diizeni nedeni ile getirilen sinirlamalar hukukun ana kural ve
istisnalarina iliskin kurallar aginin gerekcesidir. Hukuk kisileri kural olarak 6zgiir
birakmaktadir. Sinirlama getiren istisnai hiikiimler ise toplum yararina yani kamu
diizeninin gergeklestirilmesi amacina hizmet eden hiikiimler olarak karsimiza

cikmaktadir.
4. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 347. Maddesi’nin Anayasa’ya

Aykirihg Incelenmesi

Tiirk Borglar Kanunu, konut ve ¢atili igyeri kiralari ile ilgili olarak s6zlesmenin
sonlandirilmasina iliskin olarak onemli bir yenilik getirmistir. Bu yenilikle kira
sOzlesmelerinin, 347. madde de belirlenen uzama siirelerinin bitiminde kiraya verence
hakli bir sebep olmaksizin feshedilebilecegi kabul edilmistir. Bu diizenlemenin kabul

edilmesinin nedeni ise kanun koyucu tarafindan kiraya verenin miilkiyet hakki ve

184 YENJSEY, s. 6.
185 REISOGLU, s. 134-139.

78



tasarruflar ile kira s6zlesmesine dayanarak kiraciy1 koruma amaci arasinda ¢atisan iki
menfaatin dengesinin saglanmasidir. Bu nedenle, s6z konusu hiikkmiin uygulanmasi,
eski donemde akdedilen kira s6zlesmeleri i¢in kiracilarin korunmasi ve tedbir alinmasi
icin 01.07.2014 ve 01.07.2017 tarihlerine kadar ertelenmistir'®®. Bu kademeli bir gecis
olup Kanunun yiirtirliigii i¢in kabul edilen tarihlerden sonra kiraya verenler, bu hiikkme

dayanarak kira sdzlesmesini maddede belirlenen sekilde feshedebileceklerdir'®’,

186 yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2015/7720 Esas ve 2015/10254 Karar sayil kararinda “Dava, TBK 347.
maddesine dayali on yillik uzama siresinin dolmasi nedeniyle tahliye istemine iliskindir. Mahkemece,
davanin kabulline karar verilmis, hikiim davah vekili tarafindan temyiz edilmistir. 6098 Sayili Tirk
Borglar Kanunu'nun 347/1. maddesi hilkmiine gére konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren
sozlesme siresinin bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siresi
sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminde en az {i¢c ay 6nce bildirimde
bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep gostermeksizin sdzlesemeye son verebilir. 6101 Sayih Tiirk
Borglar Kanununun YirirlGgi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun Gegici 2.maddesi uyarinca, bu
Kanunun yirirlige girmesinden 6nce TBK’ nun 347.maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde
ongorilen kira sozlesmelerinden 10 yillik uzama siresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes
yildan daha kisa olanlar hakkinda yurirluge girdigi tarihten itibaren bes yil, on yillik uzama siiresi
dolmus olanlar hakkinda da yirurlige girdigi tarihten itibaren 2 yil sonra uygulanacagi 6ngorilmistar.
Davaci vekili, dava dilekgesinde ve 14/07/2014 keside tarihli ihntarnamede konut ve gatili igyeri kiralari
hikiumlerine tabi isyeri olarak 01/12/2004 tarihinde kiraya verilen taginmazin kiraya verilmesinden
itibaren on yil gegtiginden, on yillik uzama siiresi sonunda, bu siireyi izleyen uzama yilinin bitiminden
en az li¢ ay 6nce bildirimde bulundugunu belirterek kiralananin tahliyesini istemistir. Davali vekili, Dava
konusu tasinmazla ilgili olarak taraflar arasinda 01/12/2004 tarihli kira sdzlesmesi imzalanmis olup
sozlesmenin yenilenerek devam ettigini, T.B.K.' nun 347. maddesinde belirtilen 10 yillk uzama
suresinin T.B.K."' nun yuriirlige girdigi 01.07.2012 tarihi itibariyle heniiz dolmadigini, dolayisi ile dava
konusu tasinmaz agisindan kanunun yururlige girdigi tarihten itibaren 5 yil gegmedigi miiddetge T.B.K.'
nun 347. maddesine dayal tahliye davasi agilmasinin mimkin olamayacagini belirterek davanin
reddini savunmustur. Kiralanan, TBK’ nun konut ve catili isyeri kirasi hiikiimlerine tabi olup, taraflar
arasinda imzalanan 01/12/2004 baslangic tarihli kira s6zlesmesinde siire belirtiimemis ise de, artisin
her sene basinda yapilacaginin kararlastiriimis olmasi, kiraya verenin ihtarnamenin 01/12/2014 olan
uzama slresinden ¢ ay once keside edildigini agiklamasi karsisinda kira siiresinin bir yil sireli
oldugunun kabuli gerekir. Bu durumda TBK’ nun 347/1 maddesinin 6101 Sayil Yurirlik Kanununun
gegcici 2. maddesi uyarinca yasanin yirirlige girdigi 01/07/2012 tarihinden itibaren bes yil sonra
uygulanmasi gerektiginden, davanin 01/07/2017 tarihinden sonra agilmasi gerekmektedir.
Mahkemece kosullari gergeklesmeden agilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazil sekilde
davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.
Hiikiim bu nedenlerle bozulmalidir. KARAR : Yukarida agiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabulii
ile 6100 sayill HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gecici 3.madde hilkmii gozetilerek HUMK’ nun 428.
maddesi uyarinca hitkmiin BOZULMASINA” karar verilmistir.

Yargitay yurirlik kanunda belirlenen 10 yilini doldurmayan kira sdzlesmeleri igin getirilen
01.07.2017 tarihinden 6nce dava agilamayacagina dair kurali uygulayarak tahliyeye iliskin karari
bozmustur. Ayrica 10+1 kuralini da kira s6zlesmesini yorumlayarak kiranin 6deme dénemlerinden
hareketle belirlemektedir.

187 YAVUZ/ACAR/QOZEN, s. 323, YARGITAY 6. HD. 2014/9997 E. ve 2014/11800 K. sayili ve 03.11.2014
sayili karari, YARGITAY 6. HD. 2013/6015 E. ve 2013/7713 K. sayili ve 30.04.2013 sayili karari, Sinerji
Mevzuat ve ictihat Programi.
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Bu hiikmiin Anayasaya aykiriligi ile ilgili olarak KOSTEKCI tarafindan “Yasa
Oniinde Esitlik Ilkesi, sosyal devlet ilkesine aykirilik, sozlesmeye miidahale yasag:”
gibi kurallar yoniinden elestirilmektedir'®8,

Bu hiikiim ile s6zlesme serbestisi ilkesine getirilmis bir sinirlama s6z konusu
degildir. Zira 10 yillik uzama siiresi ile ilgili bu diizenleme emredici bir hiikiim
degildir, tamamlayici bir hukuk kuralidir!®®. Taraflar anlasir ise kira s6zlesmesi devam
edebilecektir. Bu taraflar arasindaki dengeyi saglamaya caligan ihtiyari bir hiikkiimdiir.
Emredici bir hiikiim s6z konusu olmadigindan Anayasa aykir1 bir hiikiim bulunmasi
da s6z konusu degildir.

Kaldr ki salt kiraciyr koruyan kanun kiraya vereni de 10 yilin sonunda
koruyabilecek bir diizenleme getirme ihtiyaci duymaktadir. Zira her hal ve kosulda
kiraya verenin gii¢lii oldugunu kabul eden bir anlayis da salt kira geliri ile gecinen ya
da emekli maaslarinin diisiikliigii karsisinda kira gelirinin destegine ihtiya¢ duyanlar
g0z ard1 etmek olacaktir.

Yukarida ayrintilart ile agiklandigi {izere kiraya verenin toplum yararini
korumak amaciyla kamu diizeni nedeniyle 10 y1l sonunda tahliye hakkina sahip olmasi
da kisiler arasinda ki dengenin saglanmasi amacina hizmet etmektedir.

Kanaatimce yukarida agiklanan gerekgelerle devletin bir koruma tist sinir1
niteliginde kiraya verene kiracinin tahliyesi i¢in getirdigi 10 yillik uzama siiresinin 6zii
itibar1 ile Anayasaya aykirilik bulunmamaktadir.

Hukuk diizeninde kisilerin korunmasiin belirli bir siire ile sinirlanmasi
olagandir. Ancak hukuk devletinin ana ilkelerinden olan kisilerin yiiriirliikkte olan
hukuk kurallar1 ile bagliligi ilkesi geregince sonradan kabul edilen kanunlarin 6nceden
kurulan iligkilere uygulanamayacagi kurali bulunmaktadir. Bu kural ge¢mis
yirtimezlik ilkesi olarak adlandirilmaktadir. Kamu diizeninden olan hallerde
kanunlarin ge¢mise doniik olarak uygulanabilecegi ve bu nedenle zamanasimina
iliskin kurallarin gegmise etkili olarak uygulanabilecegi kabul edilmektedir!®,

Bu nedenle kanun koyucu tarafindan kiracilar agisindan hak kaybi
olusabileceginden gegici bir madde 6ngoriilmiis ise de, bu madde s6zlesmenin imza
tarithinde yiiriirlikte olmadigindan gecici madde ile getirilen 01.07.2014 veya
01.07.2017 tarihinden sonra ki uygulama Anayasa’ya aykirilik iddiasi ile

188 Bkz, KOSTEKCI, 5. 155-166.
189 Bkz. BILGE, s. 61-65.
190 BjLGE, 5. 197-198.
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karsilagabilecektir. Kanaatimce de Kiracinin kira sozlesmesini imzaladigi anda
ongoriilemeyen bir sona erme halinin, sonradan yiiriirliige giren bir kanunla hayata
gecirilmesi bu yoniiyle Anayasa’ ya aykiridir. Her ne kadar yukarida 10 yillik uzama
siiresinin zamanasimi ile benzerligine vurgu yapilmis ve bu siirenin kamu diizeni ile
iliskisi agiklanmis ise de kiracinin korunmasi ilkesinin bu agidan etkin olmasi gerektigi
diistiniilmektedir. Zira kiracilarin eski kanun déneminde 6n goremeyecegi bu siirenin
gecmise etkili olarak uygulanmasi halinde kiracilar yoniinden bir yerde yerlesmeye
olanak taninmasi amaci disina ¢ikilmis olacaktir.

Kaldi ki yatirnmcinin korunmasi nedeniyle kamu diizenine iligkin olarak
getirilen bir diizenlemenin de kanunun yiirlirliikk tarihinden sonraki iliskilere
uygulanmasi ile zaten gerceklesmis olacagi da aciktir. Yatirimi korumak amaci
gelecege yoneliktir. Gegmiste islem yapmis bir yatirimcinin korunmasi ekonomik
diizen agisindan sonraki amactir. Bu nedenle s6z konusu kuralin bu yoniiyle ge¢cmise
doniik olarak uygulanmasi hukuka aykirilik tasimaktadir.

Kiraya verenin, kiraci karsisinda korunmasi da bazi durumlarda gerekmektedir.
Bu hayat olaylarinin ve kisisel iliskilerin karmasikligi karsisinda artik yadsinamaz bir
gercekliktir. Kiracinin salt kirasini diizenli 6demesi ile ilanihaye kira iligkisinin devam
etmesi bazi hallerde kiraya veren icin adil olmayan sonuclar doguracaktir. Ancak buna
karsin kural olarak kira iligkisi olustugu donemdeki kanunlara tabi olmalidir. Bu
nedenle 10 yillik uzama siiresi sonunda tahliyenin eski kira sozlesmelerine de
uygulanabilmesi i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel olarak yiiriirliige girmis oldugu
01.07.2012 tarihinden itibaren 10 yillik siirenin ge¢cmesinden sonra uygulanmasi
gerekmektedir.

Zira kira sozlesmesi akdedildigi tarihte gecerli olan hukuka tabi olacagindan
TBK’ nun yeniden diizenlenmesi sonucunda Miilga Borg¢lar Kanunu’nda yer almayan
bir tahliye nedenine dayanilarak kiracinin tahliyesi sahsi bir hak dahi olsa anayasal
olarak giivence altina alinan kisi hak ve hiirriyetlerine aykir1 bir uygulamadir. Kisiler
kural olarak yiiriirliikkte bulunan mevzuat ¢ergevesinde hukuk kurallari ile sinirhdirlar.

Bu nedenle kanunlarin ge¢mise yiiriimeyecegi kurali kabul edilmistir. O
nedenle yeni tahliye nedeninin ancak kanunun yiiriirlik tarihinden itibaren 10 yil
gectikten sonra uygulanmasi gerekmektedir. Kisacasi 6nceki donemde akdedilen kira
sozlesmeleri icin 01.07.2022 tarihinden itibaren kiraya veren tahliye davasi
acabilmeliydi. Oysa TBK’ nun yiiriirlilk kanunu ile kanunun ge¢mise yiirtimesi belirli

bir siire kosuluna bagl kilinarak kabul edilmistir. Yapilan bu diizenleme dahi kanun
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koyucunun geg¢mise yiirlime konusundaki hukukun temel ilkesini tamamen bertaraf
etmek istememesinden kaynaklanmaktadir. Ancak getirilen siirelerin bu ilke
konusunda verilen tavizi karsilamayacagi kanaatindeyim. Bu nedenle de bu kurala
yonelik olarak istisnai bir yiiriirliikk hitkkmii ile getirilen s6z konusu diizenlemenin de
anayasaya aykir1 oldugunu diistinmekteyim.

Kisacas1 10 yillik uzama siiresi sonunda kiraya verene taninan tahliye hakkinin
Anayasa’ya aykirt oldugu yoniindeki gorlise katilmamakla birlikte bu tahliye
nedeninin 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunun yiiriirliige girmesinden once akdedilen
kira sOzlesmelerine uygulanmasini miimkiin kilan Yiiriirliik Kanunun gegici 2.
Maddesinin Anayasa’ya aykir1 oldugunu diistinmekteyim. Zira eski kiracilar yoniinden
kira sozlesmesi akdedildigi tarihte mevcut olmayan bir diizenlemeye dayanilmasi
hukuken miimkiin bulunmamaktadir. Bu durum hukuk devletinin temel
sonuclarindandir.

Kisilerin bagl olduklar1 hukuk kurallart ¢cergevesindeki hareket 6zgiirliigiiniin
sonradan gelen kanuna kazanilmis hak nedeniyle tabi olmayacagi kabul edilmektedir.
Her ne kadar sahsi bir hak konusunda kazanilmis hakkin s6z konusu olamayacagi
itiraz1 ile karsilagilabilir ise de yine de kisilerin alaninin belirlendigi o giiniin
mevzuatinin degismesi kisilerin sinirlariin sonradan daraltilamayacagina iligskin ana
kurala aykiridir. Ceza hukuku ve idare hukuku alaninda bu kesin ilkelerle
belirlenmistir. Kanunsuz sug ve ceza olmaz ilkesi Ceza Hukuku alaninda gecerli iken
kanuni idare ilkesi ise Idare Hukuku alaninda gegerli olan bu ilkenin gériiniimiinden
ibarettir.

Kira Hukuku alaninda da kamu agirlikli bir diizenlemeler ag1 mevcut olup
kiracinin korunmas: ilkesi ¢ergevesinde 10 yillik uzama siiresine iliskin tahliye hakki
konusunda ge¢mise yiiriirliik ilkesinin kabul edilmesi esitler arasinda esitlik ilkesini
zedeleyeceginden Anayasa’ya aykiridir. Bu nedenle eski donem kiracilar1 10 yillik
uzama siiresinin Anayasa’ya aykirt oldugu gerekcesi ile Anayasa Mahkemesine itiraz
ya da bireysel basvuru yolunu kullanabileceklerdir.

5. Madde 347° ye Anayasa Mahkemesinin Bakis Ac¢is1

AYM’ nin borglar kanunu 347.maddesiin 1. Fikrasi 3. Ciimlesinin ve 2
fikrasinin iptali talebiyle acilmig olan 2015/102 esasli 2016/151 karar sayili kararinda
Anayasanmn  2.,6.,13.,36.,48 ve 173. Maddelerine aykirilhik yoniinden yaptigi

incelemeler ¢alismamiz yoniinden 6nem arz etmektedir Basvurucu Borum 2 Sulh h m
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basvuru kararinda ozetle tbk 347. Madde kapsaminda getirilen diizenlemenin bilhassa
kiralanan1 ticaret hane olarak kullananlar agisindan aleyhe sonuclar getirerek
kiracilarin maddi ve manevi kayiplara ugrayacagi lilkemizdeki tasinmazlarin kiraya
verilme oranlar1 dikkate alindiginda (miilk edinmede ki asil amacin miilkii Kiraya
vererek gelir elde etme amaci oldugu da gbéz Onilinde bulundurularak) kanun
koyucunun madde gerekcesinde zikrettigi kamu yararindan bahsedilmeyecegi,
getirilen yeniligin mesru amag, demokratik toplum diizeninin gerekleri, yasallik ve
Olctliiliik ilkelerine aykirilik igerdigi, kiraya verenin bu maddeyi kullanarak
sOzlesmeyi feshetmesi ile esnaf ya da tacirin kiralanana kattigi olumlu yatirimlarin
karsiligini tam anlamiyla alamadan yer degistirmek yahut is degistirmek durumunda
kalabilecegi ,bu durumun sézlesme yapma serbestisine kanun koyucu tarafindan agir
ve Ol¢lisliz miidahale olusturacagini ileri stirmiistiir.

Yiiksek mahkeme kurulunda yapilan inceleme neticesinde anayasa 2. Maddesi
gergevesinde anayasaya ve hukuk kurallarinin genel esaslarma aykirilik teskil
etmemek sart1 ile gerekli diizenlemeleri yapmaya tam yetkili oldugu bu diizenlemeler
yaparken de kisisel menfaatleri degil kamusal menfaatleri gergeklestirmek saiki ile
yapmast gerekliligini vurgulamistir. Bunu yani sira TBK nin 26. Maddesi atif
yapilarak bir sozlesmenin igeriginin yasada belirtilmis sinirlar igerisinde 6zglirce
belirlenebilecegi vurgulanarak so6zlesmenin smirlarinin yasa ile ¢izilebilecegi
belirtilmigtir. Yine yapilan degerlendirmelerde kanun koyucunun 10 yillik siireyi
koymus olmasinin Slgiiliiliik acisindan yeterli goriildiigii anlasilmaktadir. Tiim bu
hususlar kapsaminda AYM madde 347 ve bu maddenin yirirliigii agisindan
bagvurucunun bagvurusunu reddederek bir anlamda maddenin anayasaya uygunlugunu

basvuru konusu kapsaminda kabul etmistir.

6. BK 347. Maddesine Getirilen Elestiriler
6.1. 10 Yillik Uzama Siiresine Iliskin Elestiriler

BK’ nun 347 ila 356. maddeleri arasinda ise konut ve catili isyeri kiralarinda
s0zlesmenin sonlandirilmasina yonelik hiikiimler diizenlenmistir. Sadelestirilen ve
yenilenen Tiirk Borglar Kanunu’nu ile yapilan en 6nemli yeniliklerden birisi de kiraya
verene taninan 10 yillik silire sonundaki sodzlesmenin bildirim yoluyla sona
erdirilmesidir. TBK 347 maddesinin 1. fikrasinin son cilimlesine gore kira

sO0zlesmesinin on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, sirf bu nedene dayanarak
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baska bir hakli neden gostermesine gerek kalmaksizin kira iligkisine son
verebilecektir.

Bu maddede de yer alan kiraya verene taninan sézlesmenin imzalanmasindan
sonra 10 yilin dolmasi sonucunda tahliye edebilmesine iliskin hakkin kiracinin
korunmasi ilkesine, sozlesme serbestisine aykir1 oldugu gerekgesi ile hukuka aykir
oldugu ileri siiriilmektedir'®.,

Yazili ya da sozlii bir so6zlesme (anlagsma, protokol, mutabakat) yapildiginda,
taraflardan s6zlesmeye sadik kalmalar1 beklenir. S6zlesmelerin amaci her iki tarafinda
kendisine diisen borcu kararlastirilan sekilde, zamaninda ve tam olarak yerine
getirmesidir.

Romalilarin -pacta sunt servanda- sozlesmeye baglilik olarak ifade ettikleri
hukukun bu temel ilkesi uyarinca kisi ancak serbest iradesi ile verdigi s6zlerle baglidir.
Bunun anlami akil sagligi yerinde olmayan ya da baski altinda bulunan bir kisi
acisindan verilen sozlere uymanin o kadar da kesinlik tasimamasidir. S6zlesmeye
baglilik ilkesi yani akde vefa, kisilerin serbest iradesi ile yapmis olduklart s6zlesme
geregince verdigi soze bagl kalmasini ifade etmektedir. Zaman iginde olusacak bir
takim 6nemli degisiklikler verilen soziin tutulmasina engel olusturmamaktadir. Ancak
Yargitay burada islem temelinin ¢okmesi Kriterine dayanarak bu ana ilkeye istisna
getirmektedir.

Akde vefa ilkesi geregince, bir kimse sozlesme akdederken gereken 6zeni
gostermis olmali ve s6z verirken, gelecekteki sartlarin degisebilecegini de
ongormelidir. Kisi gelecekte gerceklesecek riskleri ve beklenmeyen durumlart da goz
oniine almis sayilmaktadir. Bu durumun istisnasi dogal afet vb. sebeplere dayal1 olarak
miicbir sebeplerin bulunmasi halinde s6zlesmeye baglilik ilkesi gecerli degildir.
Sozgelimi dis cephe kaplama isini alan bir usta her tiirlii yagmur, kar ve firtinada
binay1 kuru ve sicak tutacak bir dis cephe kaplama yapacaginin soziinii vermistir'%2,
Kisacas1 akde vefa kisilerin imzaladiklar1 s6zlesmelerle kosullar degisse de bagh
olmasin1 gerektirmektedir. Bu nedenle TBK 347. Maddesinde yer alan tahliye
sebebinin akde vefa ilkesine aykir1 oldugu ileri siiriilmektedir.

Ancak burada getirilen diizenlemenin akde vefa ilkesinin zedelemesi sonucuna

varilamayacag1 diisiinmekteyim. Akde vefa kisilerin hukuken gecerli bir sebep

191 KOSTEKCI, s. 8.
192 ALTUNDIS, Mehmet, Hukuki Givenlik ilkesi, Yasama, Sayi: 10, Eylul-Ekim-Kasim-Aralik 2008, s. 62-
65.
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olmadig1 siirece sozlesmeye uymasimi ifade etmektedir. Bu nedenle akde vefa
sozlesmese iligki icerisinde kisilere yonelik bir ilke olup kanun koyucunun yaptigi
diizenlemenin sozlesmesel alana miidahale olmasinin baska Ornekleri de
bulunmaktadir. Kirac1 lehine getirilen diizenlemeler de s6zlesmesel alana getirilen
sinirlamalardir. Bu nedenle kanaatimce akde vefa ilkesine aykirilik elestirisi yerinde

193 veya hak

bir bakis acisini yansitmamaktadir. Yapilan diizenleme zamanasimi
diistiriicii siirelere iliskin kurallarla benzerlik gostermekte olup konunun bu yoniiyle
degerlendirilmesi gerektigini diisiinmekteyim.

Zamanasimi siireleri ya da hak diistiriici siireler hukuki korumaya iliskin
olarak devletin belirledigi azami siirelerdir. Burada da zamanasimi ve hak diistiriicii
stirelere benzer bir sekilde 10 yillik bir siire sonunda kiracinin korunmasina iliskin
hukuki koruma kiralayanin iradesi ile sonlandirilabilmektedir. Eger taraflar anlasir

veya kiraya veren iligkiye son vermez ise kira iligkisi devam edebilecektir. Bu nedenle

akde vefa ile ilgili olarak yapilan yukarida ki yoruma katilmak miimkiin

goziikmemektedir.
6.2. Yiiriirliik Diizenlemesine Iliskin Elestiriler
6098 sayili Tirk Borglar Kanunu, 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi

Gazete’ de yayimlanmis ve 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmis bulunmaktadir®4,

TBK’nun 347. maddesinde yer alan bu hilkkmiin uygulanmasi ise 6101 sayili Tiirk
Borglar Kanununun Yiriirliigli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un Gegici 2.
maddesine gore “sozlesmenin akdedilmesinden itibaren kanunun yiiriirliige girdigi
tarih olan 01.07.2012’de on yilim1 doldurmus bulunan sozlesmeler bakimindan
01.07.2014 tarihinde, 01.07.2012°de sona ermesine bes yildan az kalmis sdzlesmeler

i¢in ise 01.07.2017 tarihinde yiiriirliige girmesi” kabul edilmistir'®.

193 REISOGU, s. 422-440.

194 KOSTEKCI, s. 8.

19 vargitay 6. Hukuk Dairesi 2013/6015 E. Ve 2013/7713 K. “Mahalli mahkemesinden verilmis bulunan
yukarida tarih ve numarasi yazili tahliye ve tazminat davasina dair karar, davali tarafindan siresi iginde
temyiz edilmis olmakla, dosyadaki bitiin kagitlar okunup geregi gorisilip dusindldi. Dava, kira
stresine iliskin olarak kiralananin tahliyesi ve tazminat istemine iliskindir. Mahkemece davanin kismen
kabuli ile kiralananin tahliyesine, 249,12-TL zarar tutarinin davalidan tahsiline karar verilmis, karar
davali vekili tarafindan kiralananin tahliyesine yonelik olarak temyiz edilmistir. Davaci vekili, 6098 sayili
TBK’ nun 347. maddesi geregince "10 yillik uzama siiresi kira s6zlesmesi sonunda herhangi bir neden
bildirmeksizin tahliye talebinde bulunulabilecegi" gerekcesine dayal olarak davalinin kiralanandan
tahliyesi ile kiralananin hor kullanildigindan bahisle 5.000-TL tazminat istemistir. Davali ise kira
sdzlesmesinin zimni olarak yenilendigini ve kira sézlesmesinin slresiz hale geldigini, buna goére
ihtarnamenin siiresinde olmadigini, kira bedelini her ay muntazam olarak yatirdigini, tasinmazin yapi
ve ruhsat belgesinde tek bir yer olarak gorliindigiinii, bodrum kisminin kendisi tarafindan
kullanilmadigini savunmustur. TBK’ nun YururlGgla ve Uygulama Sekli Hakkinda 6101 sayili kanunun
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6101 sayil1 Kanun’un Gegici 2. Maddesinde getirilen diizenleme ile TBK 347.
Maddesinin 1. Fikrasinin son ciimlesi ile getirilen kiraya verenin sdzlesmeyi fesih
imkanini, belirli siireli olan konut ve gatili isyeri kiralar1 sézlesmeleri bakimindan bir
kurala baglamaktadir. Bu kural geregince ilk uygulamaya konulacagi tarih
ertelenmektedir. Zira kanun hiikiimleri kural olarak gegcmise yliriimemektedir. Ancak
kanun koyucu kamu diizeninden olan hallerde kanunun ge¢mise yiiriiyebilecektir.
Kanun koyucu kiraciya bu hiikkmiin uygulanmasia hazirlik igin belirli bir zaman
tanimaktadir. Bu maddenin gerekcesinde “TBK m. 347/1’in derhal uygulanmasi
sonucunda kiracilarin zarara veya magduriyete ugramalarinin ve dogmasi1 muhtemel
sorunlarin 6nlenmesi” olarak agiklanmaktadir.

Bu hiikme gore kira s6zlesmesinin 10 yilin dolmasi nedeniyle feshine iliskin
bu yeni hiikiim, 6101 sayil1 Kanun’un yiiriirliige girmesinden énce “TBK m.347/1’in
son cilimlesinde Ongoriilen kira s6zlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis
olmakla birlikte geriye kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirlige
girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da
yiirlirliige girdigi tarihten itibaren iki y1l sonra uygulanir.” seklinde diizenlenmistir.

Ornegin 6101 sayili Kanun’un vyiiriirliige girdigi tarih olan 01.07.2012° de on
yillik uzama siiresini doldurmus olan yani 01.07.2001 tarihide akdedilmis olan bir Kira
sozlesmesi 01.07.2014 tarihinden itibaren bu hilkkme dayanilarak sona
erdirilebilecektir. Eger sozlesme akdedildigi tarihten itibaren maddeye gore 10 yil

dolmasi i¢in bes yildan az siire kalmis olan bir s6zlesme bulunmakta ise 01.07.2017

gecici 2. maddesinde TBK’ nun 347. maddesinin 1. fikrasinin son cimlesinde 6ngorilen "kira
sozlesmelerinden 10 yillik uzama stiresi dolmus olanlar hakkinda yururlige girdigi tarihten itibaren 2
yil sonra uygulanir" hilkkmine yer verilmistir. Olayimiza gelince; hikme esas alinan kira s6zlesmesi
01.08.1993 baslangig tarihli 2 yil siireli olup, s6zlesme konusunda taraflar arasinda bir uyusmazhk
bulunmamaktadir. 01.08.1993 baslangig tarihli kira s6zlesmesi TBK’ nun 347 (6570 sayili yasanin 11.
maddesi ) uyarinca ayni sartlarda 1 er yil uzamakla belirli streli kira s6zlesmesi olarak uzayip, belirsiz
sureli kira sozlesmesi haline gelmez. Bu nedenle 01.08.1993 baslangig tarihli kira s6zlesmesi TBK’ nun
ylrarliuge girdigi tarih itibariyle 10 yillik sire dolmus ise de, TBK’ nun Yararlagid ve Uygulama Sekli
Hakkinda 6101 sayili kanunun gegici 2. maddesine gore 10 yillik sliresi dolmus olan kira s6zlesmesinde
TBK’ nun 347. maddesine goére kiralayanin akdin feshi ve kiralanandan tahliyesi istemi hakkinda
ylrlrlik tarihinden itibaren 2 yil gegmemistir. Bu nedenle 28.03.2012 tarihinde agilan davanin
siiresinde olmadigl nazara alinmadan yazih sekilde tahliye isteminin kabulline karar verilmesi dogru
degildir. Hikiim bu nedenle bozulmaldir. SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin
kabull ile 6100 sayill HMK’ ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3.madde hikmi gozetilerek HUMK’
nun 428.maddesi uyarinca hiikmiin BOZULMASINA, istek halinde pesin alinan temyiz harcinin temyiz
edene iadesine, 30.04.2013 tarihinde oybirligiyle karar verildi.”

Yargitay yurirlik maddesini géz 6niine alarak bu maddede belirlenen 2 yillik stirenin goz ardi
edilerek tahliye karari verilmesini bozma nedeni olarak kabul etmistir.
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tarihinden baslayarak kiraya verence baskaca bir sebep olmaksizin, tek tarafli olarak
yazil bildirim yoluyla fesih olunabilecektir!®®.

Ancak burada sanki her bes yildan az siire kalan kira sozlesmesinde
01.07.2017°den itibaren tahliye talebinde bulunabilecegi gibi bir anlam karmasasi
olusabilecektir. Ancak bu konunun esasimin kagirilmadan Ornegin kira sdzlesmesi
2009 yilinda akdedilmis ise 10 yillik siirenin 2017 tarihinde dolmayacagindan ancak
2019 tarihinden sonra tahliyenin talep edilebilecegi nettir. internette yer alan bazi
yazilarda sanki 5 yildan az siire kalan her s6zlesme i¢in 01.07.2017 tarihinden itibaren
tahliye talebinde bulunulabilecegi gibi bir izlenim edinilmektedir. Burada konunun
esasmin kagirilmadan ancak 10 yilin dolmasi halinde tahliyenin istenebilecegi

unutulmamalidir.

19 Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2014/9997 E. ve 2014/11800 E. Karar Tarihi: 03.11.2014 Akdin Feshi Ve
Tahliye istemi — On Yillik Uzama Siiresi Dolmamis Olmakla Birlikte Geri Kalan Siire Bes Yildan Daha Kisa
Olanlar Hakkinda Yiiriirliik Tarihinden itibaren Bes Yil Sonra Uygulanacagi — Davanin Reddine Karar
Verilmesi Geregi OZET: TBK’ nun yiiriirliik tarihi 01.07.2012 tarihidir. 6101 Sayil TBK’ nun Uygulama ve
Yirlrluk Kanunun gegici 2. maddesine gére on yillik uzama siresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan
siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda yurrlik tarihinden itibaren 5 yil sonra uygulanacagi nazara
alinarak davanin siiresinden 6nce acildiginin kabuli ile davanin reddine karar verilmesi gerekirken
yazili gerekgeyle davanin kabuline karar verilmesi dogru olmadigindan hikmin bozulmasi
gerekmistir.(6098 S. K. m. 347) (6101 S. K. Geg. m. 2) Dava ve Karar: Mahalli mahkemesinden verilmis
bulunan yukarida tarih ve numarasi yazili tahliye davasina dair karar, davali tarafindan siiresi iginde
temyiz edilmis olmakla, dosyadaki biitiin kagitlar okunup geregi gorisilip disinildi. Dava, TBK 347.
maddesine dayali on yillik uzama siiresinin dolmasi nedeniyle akdin feshi ve tahliye istemine iligkindir.
Mahkemece davanin kabulline karar verilmis, hiikim davali tarafindan temyiz edilmistir. Davaci vekili
davalinin 01.01.1998 tarihinden beri kiraci oldugunu, sézlesmenin belirsiz siireli olup on yillik siire
doldugundan kiralanin tahliyesini istemistir. Davali ise kira s6zlesmesinin slresine karsi ¢ikarak kira
sozlesmesinin bes yil siireli oldugunu savunmustur. Kira sozlesmesinin baslangicinin ve siresinin
davaci tarafindan kanitlanmasi gerekir. Davaci gosterdigi deliler ile kira baslangici ve siresini
kanitlayamaz ise davalinin beyanina itibar etmek gerekir. Davaci gosterdigi deliller ile kira
sdzlesmesinin siiresini kanitlayamamuistir. Ote yandan davaci vekili 11.09.2014 tarihli davalinin temyiz
dilekgesine karsi verdigi cevap dilekgesinde dolayli olarak kira siiresinin bes yil oldugunu ve 2003
yilindan itibaren siiresiz hale geldigini de kabul etmistir. Bu durumda kira siiresinin davalinin da
bildirdigi gibi bes yil oldugunun kabuli gerekir. Bes yillik stire 01.01.2003 tarihinde bitmistir. Kiralanan
TBK’ nun konut ve ¢atili isyeri kirasi hikiimlerine tabi olup, TBK’ nun 347/1 maddesine goére kiraci
tarafindan s6zlesmenin bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunulmadigindan ayni sartlarda
birer yil uzayarak on yillik uzama siiresi 01.01.2013 tarihinde dolmustur. TBK’ nun yirirlik tarihi
01.07.2012 tarihidir. 6101 Sayilh TBK’nun Uygulama ve Yurirlalik Kanunun gegici 2. maddesine gére
on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda
ylararlalik tarihinden itibaren 5 yil sonra uygulanacagl nazara alinarak davanin siiresinden 6nce
acildiginin kabuli ile davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle davanin kabuliine
karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir. Sonug: Yukarida aciklanan
nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayih HMK’na 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici
3.madde hiikmi gozetilerek HUMK’ nun 428. maddesi uyarinca hiikmiin BOZULMASINA, istek halinde
pesin alinan temyiz harcinin temyiz edene iadesine, 03.11.2014 tarihinde oybirligi ile, karar verildi.

Yargitay bu kararinda 5 yildan az siirenin kalmis olmasi halinde 01.07.2017 tarihinden itibaren
tahliye davasi agilabilecegini hiilkme baglamistir. S6z konusu diizenleme ile 2003 yilinda siresiz hale
gelen kira iliskisi 2013 yilinda 10 yillik uzama stiresi dolacaktir. Ancak Kanun koyucu kiraciyr koruma
gayesi ile bu iliskide tahliye talep tarihinin baslangic tarihini 01.07.2017 olarak belirlenmistir.
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Burada dikkat edilmesi gereken diger bir nokta, kiraya veren fesih bildirimini
her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once yazili olarak yapmasi gerektigidir.
Yazili bildirimin yapilmamis olmasi halinde tahliye istenemez. Ancak bir sonraki yil
i¢in yine kira siliresinin sona ermesinden en az li¢ ay once yazil1 bildirimde bulunulmasi
kosuluyla kiralanin tahliyesi talep edilebilecektir!®’.

Bu konu yukarida “TBK 347. Maddesinin Yirirligii” bashg altinda
aciklanmis olup burada sadece tahliye hiikiimlerinin uygulanmasi sirasinda 6nemi

nedeniyle kurala bir daha yer verilecektir. Zira bu kurala gore dogru tespit

edilemeyerek yapilan tahliye bildirimleri sonucunda agilan davalar reddedilecektir.

197 Yargitay 6. Hukuk Dairesi 2014/5641 E. 2014/8167 K. “Uyusmazlik, siire bitimi nedeniyle kiralananin
tahliyesi istemine iliskindir. Mahkemece davanin kabuli ile kiralananin tahliyesine karar verilmesi
Gzerine, hikim davah vekili tarafindan temyiz edilmistir. Davaci vekili, dava dilek¢esinde 04.03.2013
ginli noter ihtar ile taraflar arasindaki kira akdinin 01.10.2013 tarihinde sona ereceginin ve akdin
yenilenmeyeceginin davaliya bildirilmesine ragmen davali tarafca kiralananin tahliye edilmediginden
bahisle kiralananin tahliyesini talep etmistir. Daval vekili Tirk Borglar Kanununun kira hukukunu
diizenleyen maddelerinin uygulanmasinin 01.07.2017 tarihine kadar ertelendigini, sebep bildirilmeden
tahliye istenemeyecegini belirterek davanin reddini savunmus, mahkemece sozlesmede
kararlastirildigi Gzere kira siiresinin sona ermesinden 6 ay once feshi ihbarda bulunuldugu
anlasildigindan BK’nun 327. ve 347. Maddeleri de dikkate alinarak davanin reddine karar verilmistir.
Davada dayanilan ve hilkme esas alinan 01.10.2003 baslangig tarihli ve 10 yil sireli kira s6zlesmesi ile
davaciya ait kiralanan, diyaliz klinigi olarak kullanilmak tizere davaliya kiraya verilmistir. S6zlesmenin
Ozel sartlar bolimu 3. maddesinde ‘Kira sdzlegme suresi 10 yil olup, Kira siiresinin dolmasindan alti ay
evvel yazili olarak feshi ihbarda bulunmadigl takdirde kira s6zlesmesinin 1'er yillik donemler igin
uzayacagl’ kararlastinlmistir. Kiralanan, niteligi itibariyle Tiirk Borglar Kanununun konut ve gatili is yeri
kiralarina iliskin hiikiimlere tabidir. 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu'nun 347. maddesi hikmi
geregince konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin siresinin bitiminden en az
onbes giin once bildirimde bulunmadikga, sézlesme ayni kosullarla bir yil igcin uzatilmis sayilir. Kiraya
veren, s0zlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siresi
sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az U¢ ay 6nce bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin sézlesmeye son verebilir. Ancak anilan kanun
maddesi Tiirk Borglar Kanununun yirirligi ve uygulama sekli hakkindaki kanunun gegici 2. maddesi
uyarinca bu kanunun yirirlige girmesinden 6nce Tirk Borglar Kanununun 347. Maddesinin son
climlesinde 6ngorilen kira s6zlesmelerinden on yillik uzama siresi dolmamis olmakla birlikte geri
kalan sire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yurtrlige girdigi tarihten itibaren bes yil on yillik
uzama siresi dolmus olanlar hakkinda da yirurlige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir.
Davanin acildigi 09.10.2013 tarihi itibariyle Tirk Borglar Kanununun 347. maddesinin son ciimlesinin
henlz uygulanmasi olanagl bulunmadigindan davada Tirk Borglar Kanununun 350, 351, 352.
maddelerinde yazili tahliye nedenlerinden birine de dayaniimadigindan istemin reddine karar
verilmesi gerekirken tahliye karari verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Hilkiim bu nedenle bozulmalidir.
SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayili HMK’ ya 6217 Sayili
Kanunla eklenen gegici 3. madde hikmi gozetilerek HUMK’ nun 428. maddesi uyarinca hikmiin
BOZULMASINA, istek halinde pesin alinan temyiz harcinin temyiz edene iadesine, 19/06/2014
tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay’in bu kararinda da belirtildigi Gzere 10 yillik uzama siresinin dolmasina 5 yildan az
siire kalan kira iliskilerinde tahliye davasi 01.07.2017 tarihinden sonra agilabilecektir. Ancak bu hiikiim
uygulamada yanlis yorumlanabilmektedir. Yukarida da agiklandigi Gizere 10 yillik siirenin dolmasina 5
yildan az siire kalmigsa 10 yil gegmeden 6rnegin 03.01.2009 tarihli bir kira s6zlesmesi icin 01.07.2017
tarihinde tahliye davasi agilamayacaktir. Zira kira sozlesmesinden itibaren 10 yillik siire henliz
dolmamistir.
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Maddenin yiiriirliigii ile ilgili olarak getirilen diizenleme agiklamaya muhtagtir. Zira
yanlig anlamalara yol acabilmektedir.

Kanunun vyiriirliige girdigi 2012 yilinda 5 yilim1 doldurmayan isyerleri
acisindan 2017 yilindan itibaren tahliye talep edilecegi gibi bir agiklama 2009 yilinda
kira sozlesmesi akdedilmis bir kira iligkisinde 2017 yilinda tahliyenin talep
edilebilecegi algis1 yaratabilmektedir. Bu agiklamada 10 yilint doldurma kurali gozden
kacirilmakta olup bdyle bir agiklama eksiktir. Kiraya verenleri yaniltict bu tiir
aciklamalara gazetelerde Ozellikle kanun yiiriirliige girdigi donemde sikca
rastlanmaktadir. 2002 yilinda akdedilen bir s6zlesmenin TBK’ nun yliriirliige girdigi
y1l olan 2012 tarihinde hemen bu hiikiimden dolay1 tahliye hakki tanimasi hukuki
giivenlik ilkesine zarar vereceginden kiracilara iki yil siire taninarak 2014 yilinda
TBK’ nun 347. Maddesinin yiiriirliige girmesi kabul edilmistir. Bu diizenleme
mantiklidir. Ancak yukarida agiklandig lizere Anayasa’ya aykiridir.

Ancak 2012 yilinda heniiz 5 yilin1 doldurmamus bir s6zlesmenin varligi halinde
sozlesmenin 2007 yilinda akdedilmis olmasi gerekmektedir. Bu durumda zaten
2017°den once kira sd6zlesmesinin 10 yil kuralina uygun olarak tahliye edilebilmesi
icin 2017 yilinin beklenmesi gerekecektir. Bu hiikiim olsa olsa bir durum
aciklamasidir. Ancak bu hiikiim ortalama bilgi diizeyine sahip bir kiside sanki bes
yilin1 doldurmayan her kira sézlesmesinin 2017 de bu hiikkme dayanilarak tahliyesi
sonucunu dogurabilecekmis gibi bir izlenim yaratmaktadir. Oysa ki 6rnegin 2008°de
yapilan bir sozlesme 2018’de, 2009°da yapilan bir sézlesme ise 2019°da ii¢ ay
oncesinden yazili bildirimde bulunulmak sartiyla feshedilebilecektir. Bu agidan
bakildigindan 2017 yilina iligkin diizenleme lizumsuz olup kafa karisikligi
yaratmaktadir.

6.3. Geriye Yiiriimeme ilkesine Aykirihkla Ilgili Elestiriler

Ceza hukuku alaninda ge¢mise yiiriimezlik ilkesi kesin iken Ozel Hukuk
alaninda kamu diizeninin gerektirdigi hallerde kanunlarin ge¢mise yliriiyebilecegi
kabul edilmektedir. Ancak yukarida agiklandig tizere kira iligkisi ag¢isindan kiracinin
korunmasi ilkesinin 6nemi nedeniyle kira sdzlesmesinin imzalandig: tarihte boyle bir
tahliye seklinin kirac1 tarafindan Ongoriilemeyecek olmasi nedeniyle gecmise
yiiriimeye iliskin hiikiim hukukun genel ilkelerine ve Anayasa’ya aykiridir.

Hukuki giivenlik, hukuk kurallarinda stirekli tekrar tekrar degisiklikler

yapilarak toplumsal istikrarin ve belirliligin yok edilmemesini gerektirdigi gibi geriye
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yiriiyen hukuk kurallar1 ile kazanilmis haklara dokunulamayacagini da ifade
etmektedir. Kurallarin ge¢cmige yiiriimemesi bireylerin temel hak ve 6zgiirliiklerinin
giivence altina almasmi da gerektirmektedir. Hukuki giivenlik ilkesi, temel haklar
alaninda korunan ortak bir deger olarak toplumlarda karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ilke,
hukuk devletinin ana ilkesi ve olmazsa olmaz kosulu olup Anayasa’mizin biitiiniine
hakim olan temel bir ilkedir.

6.4. Hukuka ve Yasalara Karsi Giiven Ilkesinin Ihlaline

Mliskin Elestiriler

Kanun koyucu hukuk kurallarin1 degistirirken ya da yeni bir hiikiim getirirken
sinirsiz degildir. Meclisin degisiklik yapma yetkisi hukukun genel ilkeleri ile anayasal
ve yasal ilkelerle smirlandirilmigtir. Hukuk kurallarinda yapilan degisikliklerde
toplumun ekonomik, teknolojik, sosyal ve kiiltiirel olarak degisimine ve gelisimine
uygun yeni ihtiyaglarinin karsilanmasi yaninda 6nceki donemde var olan mevcut
hukuki durumunun, iliskilerinin ve yasanan diizendeki istikrarin korunmasi toplumsal
uyum agisindan bir zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kanun koyucu hukuk
sistemini diizenlerken en az hata ile hiikiim tesis etmek zorundadir. Yapilacak en ufak
bir hata toplum yasaminda ¢ok biiyiik sorunlar yaratacaktir.'%,

Hukuk kurallarinin ¢ok sik degisiklige ugramasi hukuki diizendeki istikrari
ortadan kaldiran ve belirsizlik yaratan bir ortam olusturmaktadir. Yapilacak
degisikliklerin gegmiste olusmus veya kazanilmis haklara etkili olmasi yani hukuk
kurallarmin gegmise doniik olarak uygulanmasi toplumda diizeni saglayacak olan
belirlilik ve istikrarin yani sira hukuk kurallarina duyulan giiveni yani hukuki
giivenligin de zedelenmesine neden olacaktir!®,

Hukuk devleti kisilerin ve devletin hukuk kurallari ile bagliligini ifade eder.
Hukuk devletinde, devlet kendi koydugu kurallar ile yine kendi sinirlarini ¢izmektedir.
Bu sistem kisilerin hem devlet hem de kisiler karsisinda hukuki gilivenlik i¢inde
olmalarimi ifade eder. Ancak 6zellikle devletin islem ve eylemlerinin hukuk kurallar:
ile smirlandirildign bir sistematik s6z konusudur. Hukuk devleti ilkesi hukuk
kurallarinin 6nceden belirlenmis bulunmasini, bodylece kisilerin tim islem ve

eylemlerinde devlete giiven duymasimni gerektirir. Devletin  yapacagr Yyasal

198 ALTUNDIS, s. 60-62.
199 ALTUNDIS, s. 60-62.
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diizenlemelerinde giiven duygusunu zedeleyecek kurallar getirmekten ve
yontemlerden kaginmasi gerekmektedir.

Hukuki giivenlik ilkesi devletin, vatandaslarin yiirtirlikkte olan kanunlardan
dogan giiven duygusuna saygili davranmasini, bu giiveni ortadan kaldiracak kanun
hiikiimlerinden, islem ve eylemlerden kagimilmasi gerekmektedir. Bu husus hukuk
devleti ilkesinin bir kosulu olup ayrica Anayasa’nin 5. maddesine goére “Devlet
vatandaslarinin refah, huzur ve mutluluk i¢inde yagsamalarini saglama, maddi ve
manevi varliklarii gelistirmek igin gerekli ortami hazirlamakla yiikiimliidiir.” Bu
hiikkiim hukuk devletinin 6nemli bir unsuru olarak hukuki giivenlik ilkesi, hukuk
diizeninin ve devlet faaliyetlerinin belirli sinirlar igerisinde ve oranda Onceden
Ongoriilebilir olmasini gerektirir. Hukuki giivenlik bireylerin devlet faaliyetlerine
duydugu giiven yaninda ayni zamanda yiiriirliikteki mevzuatin siirekliligine iligkin
giiveni de kapsamaktadir.

Bu nedenle hukuk devletinde kanun koyucu diizenlemelerin agik ve giivenilir
olmas1 yiikiimliliigline uygun davranmali ve hukuk kurallarini gerekgeli olarak
kanunlastirmalidir. TBK 347 maddede yer alan s6zlesmelerin 10 yilin1 doldurmasinin
tahliye nedeni olarak belirlenmesine iliskin hukuki diizenlemenin hukuki giivenlik
ilkesine uygun olup olmadiginin incelenebilmesi agisindan bu ilkenin anlami ve
kapsamini belirlememiz gerekmektedir. Bu nedenle hukuki giivenlik ilkesi agisindan
onemli iki ana ilke olan geriye yiirimezlik ve kazanilmig haklara saygi ilkesi

incelenecektir?®,

200 ALTUNDIS, s. 60-62.

91



IV. SONUC
01.07.2012 tarihinde genel olarak yliriirliige girmis olan Tiirk Bor¢lar Kanunu

konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina iliskin olarak s6zlesmenin feshine iliskin olarak 6nemli
bir yenilik yapilmistir. Bu yenilikle Kira sézlesmelerinin, 10 yillik uzama siireleri
sonunda kiraya veren tarafindan gerekgesiz olarak sonlandirilabilecegi hiikme
baglanmistir. Bunun hiikmiin diizenlenmesinin nedeni ise kanun koyucunun, kiraya
verenin miilkiyet ve tasarruf hakki ile gii¢siiz durumda olan kiracinin korumas: amaci
ile olusan iki menfaat arasindaki ¢atismada bir denge saglanmasidir. Bu amagla s6z
konusu hiikmiin uygulanabilmesi igin, kiracilarin korunmasi gereginden hareketle
kiracilarin tedbir almasi i¢in kanunun bu maddesinin yliriirliik tarihinin baslangici
01.07.2014 ve 01.07.2017 tarihlerine ertelenmistir. Kanunda belirlenen bu tarihleri
dikkate alarak kiraya verenler, is bu hiikkme dayanarak kira sozlesmelerini 10 yil

sonunda feshedebilecektir.
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Kanaatimce bu hiikiim ile sdzlesme serbestisi ilkesine getirilmis bir sinirlama
s0z konusu degildir. Taraflar anlasir ise kira sézlesmesi devam edebilecektir. Bu
taraflar arasindaki dengeyi saglamaya ¢aligsan emredici nitelikte olan ancak kullanilma
hakki kiraya verende bulunan bir hiikiimdiir. Yani, salt kiraciy1 koruyan kanun kiraya
vereni de 10 yilin sonunda koruyabilecek bir diizenleme getirme ihtiyact duymaktadir.
Kanunun amaci salt gligsiizii korumak degildir asil amag taraflar arasinda dengenin
yani adaletin saglanmasidir. Bu nedenle kira iliskisinde salt kiracinin uzun zaman
korunmasi kiraya veren yoniinden adaletsiz sonuglar dogurabilmektedir. Bu maddi
gercegi goz ardi ederek salt kiraciyr korumak hukuk sisteminin asil amacinin
gerceklesmemesi sonucunu dogurmustur.

TBK konut ve gatili igyeri kiralarinda sdzlesmenin sonlandirilmasinda yeni
getirilen 6nemli hiikiimle ve kira s6zlesmelerinin, 347. madde de belirlenen uzama
stireleri sonunda kiraya veren tarafindan herhangi bir nedene dayanmaksizin
feshedilebilecegi kabul edilmistir. Bunun nedeni ise kanun koyucu tarafindan kiraya
verenin miilkiyet hakki ve tasarruflari ile kira s6zlesmesine dayanarak kiraciy1 koruma
amaci arasinda celisen iki menfaatin dengesinin saglanmasidir. Bu nedenle, s6z
konusu hiikmiin uygulanmasi, eski donemde akdedilen kira sozlesmeleri icin
kiracilarin korunmasi ve tedbir almasi i¢in 01.07.2014 ve 01.07.2017 tarihlerine kadar
Otelenmistir. Bu kademeli bir gecis olup Kanunun yiiriirliigii icin kabul edilen
tarihlerden itibaren ise kiraya verenler, bu hiikkme dayanarak kira sdzlesmesini
feshedebileceklerdir.

Sunu da belirtmeliyiz ki, kanun koyucu tarafindan kiracilarin zor durumda
kalmalarinin engellenebilmesi igin gegici bir yiirtirliik maddesi kabul edilmis ise de,
bu madde sozlesmenin imza tarihinde yiiriirliikte olmadigindan gegici madde ile
getirilen 01.07.2014 veya 01.07.2017 tarihinden sonra ki uygulama Anayasaya
aykirilik i1ddiast ile karsilagabilecektir. Kiracinin s6zlesme akdedilirken 6ngéremedigi
bir sona erme halinin, sonradan yiiriirliige giren bir kanunla uygulamaya konmasi bu
yoniiyle Anayasa’ya aykiridir. Kanun koyucu tarafindan kiracilarin zarar gérmesini
engellemek i¢in gegici bir yiiriirlilk maddesi diizenlenmis ise de maddenin 01.07.2014
tarihinden sonra baslayan uygulamasi ile, 10 yillik uzama siiresinin bitimine dayanan
tahliye istemi ile acilan davalarda mahkemeler nezdinde Anayasa’ya aykirilik iddias1
ileri siiriilebilecektir. Kiracilarin kira akdinin gergeklestirildigi anda Onceden
ongoremeyecegi bir sona erme sebebinin, sonradan yiriirliige giren bir kanun hiikkmii

ile uygulamaya konmasinin Anayasa’ ya aykiri oldugunu diisinmekteyiz.
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Bir diger agidan bakildiginda getirilen diizenleme ile gayrimenkul
yatirimeisinin 10 yil gibi uzun bir siiregte kira getirisinin diisiik kalmasi nedeniyle
gayrimenkule para yatirmaktan kaginmasinin dniine gecgilmesi amaglanmaistir.

Kanun koyucunun birinci amaci toplumsal diizeni ve ekonomik dengeyi
korumaktir. Ayrica demokrasi ekonomik olarak refah devletlerinde gerceklesmekte
oldugundan yapilan diizenlemelerin 6ncelikle ekonomik denge gozetilerek yapilmasi
gerekmektedir.

Yukarida agiklanan nedenlerle TBK’ nun 347. maddesi ile getirilen 10 yillik
uzama siiresi hukuka uygun olmakla birlikte gegmise doniik olarak uygulanmasi
Anayasa Aykirilik teskil etmektedir. Kanunun yiiriirliik tarihinden sonra akdedilen
kira sozlesmeleri bakimindan uygulanmasi gerekirken iki ve bes yillik siireler

getirilmesi hukuka aykiridir.
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