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ABSTRACT

In this study, housing and roofed workplace lease agreements’ termination by
means of a notification, that is included in Articles between 347 and 349 of the

Turkish Code of Obligations numbered 6098, is discussed in detail.

An important part of the regulations related to termination notice are parallel to
Real Property Leases Law numbered 6570, that was abolished by Turkish Code of
Obligations, while some of the innovations are not included within the
aforementioned Law. In this study, regulations parallel to the Law numbered
6570, which was abolished, and the innovations introduced with the Law

numbered 6098 are explained in detail.

While in the first part of the study, the leaseholder’s termination of the definite
or indefinite period of housing and roofed workplace lease agreements by notice
is taken into consideration, in the second part the same considerations are
examined in terms of lessor. Finally, in the third part, termination by notice is

explained in case the rented place is a matrimonial home.

Keywords

1) Lease contracts

2) Consent of the other spouse in the matrimonial home
3) Termination of lease contract by leaseholder

4) Termination of lease contract by lessor

5) Matrimonial home
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OZET

Bu calismada 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 347 ila 349. maddeleri
arasinda yer verilmis olan, konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin bildirim yolu

ile sona ermesi hali ele alinmaktadir.

Bildirim yolu ile sona ermeye iliskin diizenlemelerin énemli bir kismi Tiirk
Borglar Kanunu ile yiiriirlikten kaldirilan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun ile paralel olmakla birlikte, bir kismi ise s6z konusu kanun
tarafindan Ongdriilmeyen yenilikler icermektedir. Calismada miilga GKHK’ya
paralel olan diizenlemeler ve TBK ile getirilmis olan yenilikler ayrintili sekilde

ele alinmaktadir.

Calismanin birinci boliimiinde kiracinin, belirli yahut belirsiz siireli konut ve
catilt igyeri kira sdzlesmesini bildirim yolu ile sona erdirmesi hali ele alinirken;
ikinci boliimiinde ise ayni hususlar kiraya veren bakimindan incelenmektedir. Son
olarak iiciincii boliimde kiralananin aile konutu olmasi halinde bildirim yolu ile

sona erme hali anlatilmaktadir.

Anahtar Kelimeler

1) Kira s6zlesmesi

2) Aile konutunda diger esin rizasi
3)) Kiracinin feshi

4) Kiraya verenin feshi

5) Aile konutu
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KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESININ BILDiRiM
YOLUYLA SONA ERDIiRILMESI

GIRIS

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya biraktigi
ve kiracinin da buna karsilik, kira bedelini 6demeyi istlendigi sozlesme tiirii
olarak tanimlanmistir. Kira sézlesmesi, taraflar arasinda siirekli nitelikte bir borg
iligkisi dogurmakta ve bu iliskinin ileriye etkili sona ermesinde, diger bir ifadeyle
feshinde, TBK’da yer alan hiikiimler uygulanmaktadir. Bu hiikiimler ii¢ kisma
ayrilmis olup, bu kisimlar sirasiyla, Genel Hiikiimler, Konut ve Catili Isyeri

Kiralar1 ve Uriin Kirasidir.

TBK ile beraber, konut ve catili igyeri kiralarina iliskin daha 6nce yiiriirliikte
olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilarak,
bu tip kira sdzlesmelerine yonelik 6zel hiikiimler kabul edilmistir. Konut ve ¢atili
igyeri kiralarinin sona ermesine iliskin olan hiikiimler, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun Dérdiincii Boliimii’niin Ikinci Ayirimi’nm 347 ile 356.maddeleri

arasinda diizenlenmistir.

Konut ve catili isyeri kira sOzlesmesinin sona ermesi iki yolla
gerceklestirilebilmektedir. Bunlardan ilki bildirim yolu ile sona erme, digeri ise
dava yolu ile sona ermedir. Calismamizin konusunu olusturmasi nedeniyle,
aciklamalarimiz, bildirim yolu ile sona ermeyi ele alan TBK m. 347, m. 348 ve m.

349’a yonelik olacaktir.

TBK m. 347/1 c. 1 uyarinca kiraci, belirli siireli konut ve c¢atili igyeri kira
sOzlesmesini sozlesmenin bitimine en az on bes giin kala yapacagi bildirimle sona
erdirebilir. Kiracinin bildirimde bulunmamas: halinde s6zlesme bir yil siireyle
uzatilmis sayilacaktir. Hikmiin bu kismi milga GKHK m. 11 ile aym

dogrultudadir. Buna karsilik, miilga GKHK m. 11°den farkli olarak, TBK m.
1



347/1 c.3 ile kiraya verene de on yillik uzama siiresinin sona ermesi ile beraber
sartlarina uygun yapacagi fesih bildirimi ile s6zlesmeyi sona erdirebilme hakk1

tanindig1 goriilmektedir'.

TBK m. 347/2°de belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri ele
alinmis olup, kiracinin genel hiikiimlere uygun yapacagi fesih bildirimi ile kira
sOzlesmesini her zaman feshedebileceginden bahsedilmistir. Kiraya verene ise,
boyle bir sézlesmenin varlig1 halinde, kira iligkisinin baglangicindan itirabaren on
yil gectikten sonra genel hiikiimlere uygun yapacagi fesih bildirimi ile s6zlesmeyi
sona erdirebilme imkani tanmmistir. Miillga GKHK’da kiracinin yahut kiraya
verenin belirsiz stireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmesini sona erdirmesi ile
ilgili herhangi bir diizenleme mevcut degildi. Kiraci, miilga Bor¢lar Kanunu’nun
262. maddesinde yer alan fesih donemi ve fesih bildirim siiresine uymak
kosuluyla, yapacagi fesih bildirimi ile sézlesmeyi sona erdirebilmekteydi. Kiraya

verene ise boyle bir hak taninmamugt.

Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilmasinin  miimkiin oldugu
durumlarda, TBK m. 347/3 uyarinca, kiraya verene ve kiraciya sézlesmeyi sona

erdirebilme hakki taninmustir.

TBK m. 348’de ise, yapilacak olan fesih bildiriminin gegerliliginin yazili sekle
bagl oldugu diizenlemistir. Miilga GKHK m. 11°de mevcut olan sekil sartinin
burada aynen korundugu anlasilmaktadir. Yazili sekil sarti, fesih bildirimi
bakimindan bir gegerlilik sart1 olarak dngoriilmiistiir. Hiikiim, hem kiracinin hem

de kiraya verenin yapacag fesih bildirimi bakimindan uygulama alan1 bulacaktir.

Kanun koyucu tarafindan bildirim yoluyla sona ermeye iliskin kurallar bu
sekilde belirlenmis olmakla beraber, kiralananin aile konutu olmasi durumu ayrica
ele alinmigtir. Kiralananin aile konutu olmasi hali, TBK m. 349’da
diizenlenmistir. TBK m. 349/1 uyarinca, aile konutunun s6z konusu olmasi

halinde kiract es, diger esin acik rizasint almak kosulu ile sdzlesmeyi

! Mutlu Ding, Tiirk Borglar Kanununda Neler Degisti?, 6. Bas1, Ankara 2013, s. 116; Turgut Oz,
Yeni Borglar Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, 2. Basi, Istanbul 2012, s.
74

2



feshedebilecektir. Burada, diger esin korunmasi amaciyla kiracinin fesih hakki
sinirlandirilmigtir. Ancak, her zaman diger esin rizasinin alinmasit miimkiin
olmayabilir yahut diger es hakli bir sebep bulunmaksizin riza vermekten kaginiyor
olabilir . Bu gibi durumlarda kiract es, TBK m. 349/2 uyarinca, hakimden karar
vermesini isteyebilecektir. Ayrica diger ese isleme riza vermesinin yani sira kira
sOzlesmesine taraf olma hakki da taninmistir. TBK m. 349/3’de yer alan
diizenlemeye gore, kiract olmayan es kiraya verene yapacadi bildirimle
sOzlesmenin tarafi haline gelecektir. Ayrica yine TBK m. 349/3 geregi, diger esin
yapacagi bildirimle sdzlesmenin taraf olmasi halinde, kiraya veren fesih bildirimi
ile fesih ihtarina bagli 6deme siiresini her iki ese de ayr1 ayr1 yapmak zorunda

kalacaktir.

Calismada, dncelikle kiracinin fesih bildirimi ile s6zlesmeyi sona erdirmesi hali
ele alacanacaktir. Caligmanin bu konu ile ilgili ilk bdliimiinde; belirli siireli konut
ve catili igyeri kira sozlesmesinin kiracinin fesih bildirimi ile sona erdirilmesi,
ardindan belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin kiracinin fesih
bildirimi ile sona erdirilmesi haline deginilecektir. Ayrica bu boliimde yapilacak
olan fesih bildiriminin hukuki niteligi ve sekline iliskin de ayrintili agiklamalarda
bulunulacaktir. Caligsmanin ikinci boliimiinde ise, kiraya verenin fesih bildirimi ile
so0zlesmeyi sona erdirmesi hali ele alinacaktir. Bu boliimde; belirli siireli konut ve
catilt igyeri kira sozlesmesinin kiraya verenin fesih bildirimi ile sona erdirilmesi
haline, ardindan belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin kiraya
verenin fesih bildirimi ile sona erdirilmesi haline deginilecektir. Calismanin son
boliimiinde ise, kiralananin aile konutu olmas1 halinde kira sézlesmesinin sona

erdirilmesi aciklanmaya calisilacaktir.



BiRINCi BOLUM

KiRACININ FESiH BiLDIiRiMi

A. BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMELERINDE FESiH BiLDiRiMi
a. Genel Olarak

Belirli siireli kira sozlesmelerinin® sona ermesine iliskin genel diizenleme
Tiirk Borglar Kanunu m. 327°de yer almaktadir. Hiikkme gore belirlenen siirenin
dolmasiyla, kira soézlesmesi sona erecektir. Genel kural bu sekilde olmakla
beraber, bu kurala konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina yonelik olarak 6nemli bir istisna
getirilmigtir. Bu istisna, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 347. maddesinde yer

almaktadir’,

Genel hiikiim olan 327. maddenin uygulandig1 hallerde, siirenin sona ermesi
ile beraber sozlesme de kendiliginden sona ermektedir. Burada herhangi bir
bildirime veya dava agmaya gerek bulunmamaktadir. Buna karsilik konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda ise kiractyr koruma amact dogrultusunda hareket edilmesi
nedeniyle, siire sonunda sozlesmenin kendiliginden sona ermesi s6z konusu
olmayacaktir®. Bu halde, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 347/1 uyarinca belirli siirenin
sona ermesinden en az 15 giin 6nce kiracinin s6zlesmeyi sona erdirmeye yonelik
olarak bildirimde bulunmasi gerekecektir. Kiracinin bildirimde bulunmamasi
durumunda kira sozlesmesi sona ermeyecek ve ayni kosullarla 1 y1l i¢cin uzatilmig
olacaktir’. Bu durumda goriilmektedir ki; konut ve catili isyeri kiralarma iliskin
getirilmis olan istisna ile kiractya, belirli bir slire dnce bildirimde bulunmak

kosulu ile sézlesmeyi sona erdirebilme imkani tanimistir. Ayrica, sézlesmenin

? Kira sozlesmesinin belirli siireli olmasi, Tiirk Borglar Kanunu m. 300/2°de: “Kararlastirilan
siirenin geg¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli
surelidir...” seklinde aciklanmigstir.

> M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, On iki Levha Yayincilik, 1. Basi, istanbul 2014, 5.190.
4Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/ Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Basi, Istanbul
2014, 5.649.

> Ruhi, s. 863.



kendiliginden sona ermesinin Oniine gegilerek kiracinin korunmasi amacina

yonelik hareket edilmistir.

Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin 6zel diizenlemeler yeni kanun olan Tiirk
Bor¢lar Kanunu’ndan 6nce yiiriirliikten kaldirilmis olan 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralart Hakkinda Kanun’da® yer almaktaydi. Miilga 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun biiyiik 6l¢iide Tiirk Borglar Kanunu'na aktarilmstir’.
Bunun bir sonucu olarak belirli siireli kira s6zlesmelerinin sona ermesine iligkin
Miilga Kanun’un 11. maddesinin TBK’nin 347. maddesini kismi olarak
kargilamakta oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte TBK m. 347 daha kapsamli

bir igerige sahiptir®.

b. Belirli Siireye Ragmen Fesih Bildirimi Thtiyaci
aa. Genel Olarak Kira Sozlesmesinde Belirli Siirenin Anlami

Kira siiresine iliskin hiikiim, TBK m. 300°de diizenlenmistir. ilgili hikkme gore
kira sozlesmesi, belirli siireli yahut belirsiz siireli kira sdzlesmesi olmak tizere iki
sekilde yapilabilir. Belirli siireli kira soézlesmesinden bahsedilebilmesi igin

taraflarca siirenin agik yahut 6rtiilii olarak kararlastiriimas: gerekir” .

TBK m. 300/2; belirli siireli kira sozlesmelerini, siirenin dolmasi ile herhangi
bir bildirime ihtiyag duyulmaksizin sona eren sozlesmeler olarak
nitelendirmistir'®. TBK m. 327/1°de siirenin gegmesi dolayisiyla sona erme baslig

altinda da ayn1 kuralin tekrar edildigi goriilmektedir. TBK m. 327/1°e gore; “A¢ik

6 Miilga Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun, Kanun No:6570, Kabul Tarihi:18.05.1955, Resmi
Gazete Tarihi:27.05.1955
7 Inceoglu, Kira Sozlesmeleri, 5.246.
8Erden Kuntalp/ Nami Barlas/ Ahu Ayanoglu Morali, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’na Iligkin
Degerlendirmeler, 1. Basi, Istanbul 2005, s.189.
°F ikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2017, s.377; Nihat Yavuz, Kira Hukuku, 3.
Basi, Ankara 2014, 5.288; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.192. Tam tersi olarak belirsiz siireli kira
sozlesmesinde ise taraflarca agik yahut ortiilii olarak siire kararlastirilmamis olmasi gerekir. Bkz.
Eren, Ozel Hiikiimler, s.380.
10 Giilsah Sinem Aydin, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, 1. Basi, Istanbul
2013, s. 63.
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veya ortiilii bigimde bir siire belirlenmisse, kira sozlesmesi bu siirenin sonunda
kendiliginden sona erer.” Dolayisiyla baska herhangi bir sart aranmaksizin
taraflarca agik yahut Ortiilii olarak kararlastirilan siirenin dolmasi s6zlesmenin
kendiliginden sona ermesi igin yeterli olacaktir''. Sona erme igin ayrica kiracinin
fesih bildiriminde bulunmasina gerek olmadigir goriilmektedir. Bu halde kiraci
yine de bildirimde bulunursa, bildirim herhangi bir hukuki sonu¢ dogurmayacak
olup agiklayic bildirim niteligi tasir'>. TBK m. 327/2 ile genel kurala bir istisna
getirilmistir”®. Taraflarin siirenin bitimi ile sona erecek olan sozlesme iliskisini
zimni olarak devam ettirmeleri halinde belirli siireli kira sozlesmesi belirsiz

siireliye doniisecektir'* .

bb. Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmesinde Belirli Siirenin Anlam
aaa. Sozlesme Siiresinin Kendiliginden Uzamasi

Belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmesinde, TBK m. 347/1 uyarinca'”,

stirenin sone ermesinden en az 15 giin Once kiracinin fesih bildiriminde

" Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 10. Basi, Ankara 2014,

5.292; Necmettin Bilge, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s.172; Murat
Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, 1. Basi, Ankara 2011, s. 24;
Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 2. Bas1, Ankara 2012, 5.97.

"> Eren, Ozel Hiikiimler, s.378. Miilga 818 sayili Borglar Kanunu’nda belirli siireli kira
sozlesmesinin bildirim olmaksizin sona erebilecegine dair agik bir hiikiim olmadigindan doktrinde
goriis ayriligi soz konusu idi. S6zlesmenin fesih bildirimi olmaksizin sona erecegini savunan goriis
i¢in bkz., Erzan Erzurumluoglu, Tirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, Ankara
1973, 5.20; Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Ikinci Kistm Akdin Muhtelif Nevileri, 4. Bast,
Istanbul 1980, 5.603; Kenan Tun¢omag, Tiirk Borglar Hukuku, 2. Cilt, 3. Basi, Istanbul 1977,
$.592. Miilga BK m. 263’ten yola ¢ikarak fesih bildiriminin gerekli oldugunu savunan goriis igin
bkz. Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul 2002, s.141; Senai Olgag, Borglar
Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Hasilat Kiras1 ve Tahliye, 1978, s.150.

B Aydin, 5.68.

14Erzurumluog“lu, Adi Kira, 5.20; Inceoglu, Kira Hukuku 11, 5.199; Ismail Kayar, Bor¢lar Hukuku,
4. Basi, Ankara 2002, s.245. Ancak kiracinin kiralanan1 gegici bir siire i¢in elinde tutmasi,
kiracinin kira bedelini 6dememesi, kiracinin kiralanani hastalik yahut baska bir sebeple geri
vermemis olmasi gibi hallerde kira sdzlesmesinin zimni olarak devam etmeyecegine yonelik bkz.
Yavuz/ Acar/ Ozen, $.569.

13 flgili hitkmiin belirsiz siireli kira sdzlesmelerini konu aldigini ileri siiren goriis igin, bkz., Seckin
Topuz/Ferhat Canbolat, Tasinmazlara Iliskin Kira Sozlesmelerinin Igeriginin Ortiilii Irade
Beyanlariyla Degistirilmesi, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 1, Say1 1, Ankara 2011, s.23-
24,
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bulunmamas: halinde sézlesme 1 yil siire ile ve aym kosullarla'® kendiliginden
uzar. Genel hiikiimlerden farkli olarak, yalmizca belirli siirenin sona ermesi
sozlesmenin de sona ermesine yol agmamaktadir. S6zlesmenin sona ermesi,
kiracinin, belirli siirenin bitiminden en az 15 giin 6nce bildirimde bulunmasi
kosuluna baglanmistir'’. Bildirim kosulunun ger¢eklesmemesi halinde 1 yil
uzayacag belirtilen kira s6zlesmesinin bu noktada da genel hiikiimlerden ayrildig:
goriilmektedir. Zira genel hiikiim olan TBK m. 327/2’de sdzlesmenin devam
etmesi halinde belirsiz siireli s6zlesmeye doniisecegi agiklanmistir. Ancak TBK
m. 347/1’de ise belirtilen 1 yillik uzama siiresi ile sézlesmenin belirli siireli
kalmaya devam ettigi anlasilmaktadir'. Bu duruma, kira sézlesmesinin siiresinin

1 yildan uzun yahut kisa olmasinin herhangi bir etkisi olmayacaktir' .

Uzama siiresine iligkin olarak kanun koyucunun 6ngoérdiigii 1 yillik siirenin
taraflarca degistirilebilir olmast durumu tartigmalidir. Doktrinde baz1 goriisler bu
stirenin uzatilmasin1 miimkiin goriirken, kisaltilmasinin kiraci aleyhine olacagin
ifade etmektedir. Bu gorilisii savunanlara gore, siirenin kisaltilmast kiraciy1
koruma amacina aykiridir®. Diger yandan, /nceoglu’nun goriisiine gore ise bu 1

yillik siirenin uzatilmas: yahut kisaltilmasi miimkiindiir. /nceoglu, TBK m.

1 Kira bedeli diginda ayni kosullarin uygulandigina dair, bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s.652. Tiirk
Liras1 olarak belirlenen kira bedeli ayni kogullar ile uzamanin istisnasini teskil etmektedir. Yeni
donem igin TBK m. 344 uyarinca bedel tespiti yapilmalidir. Bkz. /nceoglu, Kira Hukuku II, s.
310, M. Murat Inceoglu, Kira Sézlesmesinin Kurulmas1 ve Yenilenmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Sempozyumu Makaleler-Tebligler, Derleyen: M. Murat Inceoglu, istanbul 2012, 5.255.

17 Dogan, Sona Erme, s. 58; Feyzioglu, s. 604

18Mustafa Alper Giimiis, 6089 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’na gore Kira Sozlesmesi, 2. Basi,
Istanbul 2012, s. 311; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 310.

¥ Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi, 1. Basi, Istanbul 2012,
5.166; Dogan, Sona Erme, s. 58; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 310; Haluk Tandogan, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/2, 5. Basi, Istanbul 1992, s.100; Nihat Yavuz, Kira
Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, 1. Basi, Ankara 2012, s. 317; Nihat
Yavuz, Tirk Borglar Kanunu Serhi, Cilt:2, Ankara 2013, s. 1871; Yavuz, Kira Hukuku, s.535.

20 Akyigit, s.166; Dogan, Sona Erme, s. 58; Yavuz, Kira S6zlesmesinin Feshi, s. 317; Yavuz, Kira
Hukuku, s.535; Yavuz, Serh, s. 1871; Siirenin kisaltilmasinin kiraci aleyhine olacagma iligkin
“...Sozlesme 09.08.1972 tarihinde sona ermis olup, 10.08.1972 tarihinden itibaren 6570 sayili
Kanunun 11. maddesi geregince ayni sartlarla bir yil uzamistir... kira sézlesmelerinde kira bedeli
hari¢ kiraci aleyhine degisiklik yapilmas: miimkiin degildir. Bu itibarla sozlesmenin alt kisminda
vazul (10.04.1973 e kadar uzatilmigtir.) yolundaki kayit, siireyi kisalttigi icin gecersizdir.” Yarg.
6. HD. 07.02.1974, 439/451 Kkarar i¢in bkz. Celal Erdogan, Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacagi
Davalari, 10. Basi, Ankara 2010, 1274-1275.
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347’ye gore kiraya verenin 10 yildan once sdzlesmeyi sona erdirme hakkinin s6z
konusu olmadigini belirtmektedir. Bu nedenle de siirenin kisaltilmasinin kiraci
acisindan herhangi bir olumsuzluga yol agmayacagini, ayrica kiracinin kisa siireli
araliklarla s6zlesmeyi sona erdirebilme imkanina erisebilecek olmasinin lehine bir

durum yaratacagmi savunmaktadir’'.

bbb. Siirenin Uzamasinin Sonuclari

Belirli siireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinin sona ermesi ile beraber
kiract tarafindan siiresinde yapilmis herhangi bir bildirim olmamasi halinde
s0zlesme ayni kosullarla bir yil siire ile kendiliginden uzayacaktir. Siirenin
kendiliginden uzayacak olmasina baglanan sonuglar agisindan doktrinde tartisma
s0z konusudur. Bu goriislerden ilki uzayan sézlesmenin yeni bir sdzlesme niteligi
tagtyacagl yoniinde olup, digeri ise uzayan sdzlesmenin eskisinin devami
niteliginde olacagini savunmaktadir. Bu noktada asil sorun teminatlar kapsaminda
ortaya ¢ikmakta olup, teminatlarin devam edip etmeyeceginin tespit edilmesi

gerekmektedir.

Doktrindeki goriislerden ilki; belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin dolmasi
ile beraber sona eren kira sOzlesmesi yerine aym igerikli yeni bir kira
sozlesmesinin meydana gelecegini kabul etmektedir™. Yeni sozlesme taraflarm

iradesine bagli olmaksizin yasal yenileme™ yolu ile gerceklesmektedir. Yenileme

21 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 311.

2 Aral/ Ayranci, s. 283; Feyzioglu, s. 314; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.312; Tandogan, s.101;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 652; Aydin Zevkliler/ Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg liskiler,
12. Basi, Ankara 2013, s. 313. Yeni bir sozlesme meydana gelecegi goriisiinden hareketle
taraflarin yenileme aninda ehliyet sahibi olmalart gerektigine iliskin bkz. Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, 1. Bas1, Izmir 2013, s. 591.

3 Yenileme, yeni bir bor¢ meydana getirilerek eski borcun sona erdirilmesidir, bkz. Fikret Eren,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Basi, Ankara 2017, s. 1289 vd. TBK m. 133’te borg i¢in
ongoriilen yenilemenin borg iliskileri i¢in de s6z konusu olabilecegini sdylemek gerekir. Fakat
bahsi gecen bu borg iligkisinin, siirekli borg iliskisi olmasi hali ayri tutulmalidir. Zira siirekli borg
iligkilerinde karsilikli borglart veya borg iligkisini sona erdirip yeni bir bor¢ veya borg iliskisi
kurma amaci yoktur. Bu noktada yenileme ile saglanmak istenen, siirekli borg iliskisinin ayni
sartlar altinda bir siire daha devamidir. Ayrintili bilgi igin bkz. Kemal Oguzman/Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 14. Bas1, Istanbul 2016, s. 547; Hiiseyin Hatemi/Emre
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ile beraber eski sozlesme ve eski sozlesmeye iliskin bor¢lar ortadan kalkmig
olmaktadir. Bu sebeple eski kira sdzlesmesi doneminde dogmus ancak 6denmemis
olan kira bedelinden o&tiirii yeni kira sdzlesmesinin sona erecek olmasindan
bahsedilmemesi gerekir” . Bir diger husus ise, eski sozlesme ile saglanan

3

teminatlarin devam edip etmeyecegine iliskindir. Zira, TBK m. 347/1 “aym
kosullarla” ifadesiyle sozlesme yenilense dahi igerigin ayni kalacagini ortaya
koymaktadir. Ancak, igerik aymi kalmakla beraber bu igerige, yani eski
sozlesmeye bagli olarak saglanan teminatlarin devam etmesinin s6z konusu
olmayacagimi sdylemek gerekir”. Bu noktada 6zellikle kefalet ve iigiincii kisinin
kiract lehine sagladigi rehnin yeni sozlesme ile devam etmeyecegi

belirtilmektedir. Buna karsilik kiracinin kendisinin sagladigi rehnin devam

etmesinin taraf iradelerine uygun oldugu kabul edilmektedir.

Doktrindeki diger goriis ise, taraflar arasinda yeni bir kira sdzlesmesinin
kurulmus olmayacagini yani yenilemeden s6z edilmemesi gerektigini ifade
etmektedir. Kanun koyucunun wuzatilmis sayilir ibaresinden yola c¢ikarak,
sdzlesmenin siiresinde uzamanin séz konusu olacag: savunulmaktadir®’. Bu halde
yenilemenin olmamasi ve sadece uzamadan bahsedilmesi nedeniyle, ilk kira
sOzlesmesi siiresi i¢inde dogmus ve ddenmemis kira bedelinden 6tiirli uzayan kira
sozlesmesinin feshinin miimkiin oldugunu s6ylemek gerekir®™ Kira bedeli
disinda, deginilmesi gereken bir diger 6nemli husus ise teminatlardir. Teminatlar

bakimindan bir ayrim yapilarak, kiraci tarafindan saglanan teminatlar ile ii¢lincii

Gékyayla, Borglar Hukuku Genel Béliim, 2. Basi, Istanbul 2012, 5. 302. Aksi gbriis icin bkz.
Tennur Koyuncuoglu, Tiirk ve Isvigre Hukukunda Borcun Yenilenmesi, Istanbul 1972, s. 50-51,
71-74.

* andogan, s.102. Bu halde sadece 6denmemis kira bedelleri i¢in kiractya karsi alacak davasi
acilmasinin miimkiin olacagna iliskin bkz. Zevkliler/Gokyayla, s.312.

2 Isitk Onay, Yenileme, 1. Basi, Istanbul 2016, s.256. Aksi yonde anlasma yapilabilecegini
savunan gorils icin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 652.

26 Aydogdu/Kahveci, s. 591. Kiracinin verdigi rehine iliskin sekil sartlarinin mevcut olmasi, yani
tasinir seyin yahut hamile yazili senedin kiralayanda bulunmaya devam ediyor olmasi ile taraflarin
iradesi hiikiim ifade eder; buna karsilik s6z konusu olan bir alacak rehini ise yenilenme ile beraber
rehinin devami igin yazili beyana ihtiya¢ duyulur. Bkz. Tandogan, s.101.

T Akyigit, 5.163,164; Inceoglu, Kira Hukuku 11, 5.311; Dogan, Sona Erme, s.58; Onay, s. 259;
Selici, s. 80.

28 Aydin, s.74.



kisi tarafindan saglanan teminatlar ayr1 incelenmelidir. Kirac1 tarafindan
saglanmig olan teminatlar kiracinin s6zlesmeyi uzatmaya yonelik ortiilii iradesinin
bir sonucu olarak devam etmelidir . Ancak, {¢iincii kisilerin sagladigi teminatlar
acisindan farkli bir yol izlenmelidir. Zira teminat saglayan iiclincii Kkisi,
teminatinin sona erecegi siire agisindan sadece ilk sozlesme siiresini dikkate
almaktadir. Bu sebeple aksi taraflarca belirtilmedigi miiddetge, lgiincii kisi
tarafindan saglanan teminatin yalnizca ilk sozlesme siiresince mevcut oldugu

kabul edilmelidir®.

Bu konuya yonelik olarak, kefalet agisindan verilmis bir ¢ok Yargitay karari
mevcut olup genel uygulama kira sdzlesmesinin siiresinin sonunda kefaletin de
sona erecegi yoniindedir. Ancak acike¢a kararlastirilmis olmasi durumunda, uzayan
kira siiresi agisindan da kefilin sorumlulugu devam edebilecektir. Bu noktada
onemle iizerinde durulmasi gereken husus, kefilin uzayan déneme iliskin olan
sorumlulugunun sinirinin ve azami miktarinin sézlesmede gdosterilmis olmasi
geregidir’. Yargitay’m konuya iliskin yerlesik igtihatlarna gore’'; kefilin

sorumlulugu, ka¢ kez tekrarlanacagi belirsiz olan uzatmalar i¢in devam

% Jnceoglu, Kira Hukuku 1L, 5. 312; Onay, s. 260-261.

30 Yargitay’in konuya iliskin kararlarindan biri: “...davaya konu kira sozlesmesinin 7. maddesinde,
kefaletin, kira iligkisi sona erinceye ve kiralayan ile kiraci arasindaki tiim sorunlar ¢éziiliinceye
kadar devam edecegi belirtilmis ise de; kefilin gerek sorumlu olacagi siire ve gerekse sorumlu
tutulacagr azami miktar gosterilmemistir... Bu durumda, takibe konu kira paralarindan davali
kefilin sorumlu tutulmasina olanak bulunmamaktadir” seklindedir, karara iliskin bkz. Yarg. HGK.
22.03.2006, 6-78/ 88 (www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017); Konuya iliskin diger
kararlar: Yarg. 6. HD. 19.04.2016, 3052/3165 (www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017),
Yarg 6. HD. 05.04.2016, 12498/ 2728 (www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017), Yarg. 6.
HD. 26.05.2016, 4077/4142(www.kazanci.com: Erigim Tarihi: 19.04.2017).

' “Kira siiresinin, 6570 sayii Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun'un 11. maddesi geregince
uzadigi hallerde, uzayan kira siiresi bakimindan kefilin sorumlulugunun devam edebilmesi igin;
oncelikle bu hususun kefilin sorumlulugunun uzayan dénem igin de devam edeceginin sézlesmede
agikga kararlastirilmis olmasi gerekir. Bunun yanminda, kefilin uzayan dénemdeki sorumlulugunun
azami hangi siireyle ve hangi miktarla sinirli olacaginin agik¢a gosterilmis olmast da sarttir. Es
soyleyisle, ne kadar uzayacagi belirsiz bir kira siiresine iligkin olan ve kefili sinirsiz bir
sorumluluk altina sokan sozlesme hiikiimleri gegerli degildir.”; Yarg. HGK. 24.05.2006, 6-
346/300 (www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017); Yarg. 6. HD. 07.03.2016, 11632/1734
(www .kazanci.com, Erigim Tarihi: 19.04.2017 ).
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etmemelidir. Zira bu durum kefilin sorumlulugunun azami smirmin 6nceden

bilinmesi ilkesine uygun degildir*.

Kanaatimizce yeni bir kira sdzlesmesinin meydana geleceginden ziyade mevcut
kira sozlesmesinin uzayacagini sdylemek yerinde olacaktir. Zira kanun koyucu
burada taraflarin ortiilii iradesini dikkate alarak bir sonu¢ 6ngdrmektedir. Gerek
TBK m.347/1°de uzatmadan bahsedilmesi, gerekse taraflarin iradesinin yeni bir
sozlesme yapmaya yonelik degil mevcut sozlesmeyi devam ettirmeye yonelik

olmasi sézlesmenin uzatildiginin gostergesidir.

¢. Kiracinin Fesih Bildiriminde Bulunmasi
aa. Bildirimin Hukuki Niteligi

TBK m. 347’de kiracinin sézlesmeyi sona erdirme amaci ile, s6zlesmenin
bitimine 15 giin kala bildirimde bulunmasi gerektiginden bahsedilmektedir.
Madde igeriginde her ne kadar bildirimde bulunulmasi gerektigi agiklanmig olsa
da, bildirimin niteligine deginilmemistir. Ayrica bu bildirimin, hukuki

nitelendirmesi konusunda doktrinde de bir gbriis birligi sz konusu degildir*.

Kiracinin yapacagi bildirimin niteligine iligskin olarak ileri siiriilen goriisleri
inceleyecek olursak: Bir gorlis, buradaki bildirimin fesih bildirimi niteligi
tagidigin belirtmektedir’®. Zira bozucu yenilik doguran hakkin® kullamldig: fesih

bildiriminin mevcut olmamast durumunda sozlesmenin feshine olanak

32 Belirlilik ilkesinin yalnizca miktara iligkin oldugu, bu nedenle kefalet sozlesmesinin belirli
olmayan ve hatta gelecekte dogacak olan borg i¢in dahi yapilabilecegini savunan goriis i¢in bkz.
Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.313.

3 Ayanoglu Morali, s. 118.

34 Inceoglu, Kira Hukuku 11, s.314; Tiirel, s. 412; Efiail Aydemir, Yeni Tiirk Borclar Yasasina
Gore Kira Hukuku, 2. Basi, 2013, s. 169; Bozucu yenilik doguran hakkin kullanildig1 gériisiinde
olan: Eren, Ozel Hiikiimler, s. 411; Dogan, Sona Erme, s.60.

% Bozucu yenilik doguran bir haktan s6z edilebilmesi i¢in, yenilik doguran hakkin kullanilmas: ile
var olan bir hukuki iliskinin sona ermesi gerekir. Vekili azletme hakki, fesih hakki gibi haklar
bozucu yenilik doguran haklara ornek olarak verilebilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Mustafa
Dural/Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku Cilt 1 Temel Kavramlar ve Medeni Hukukun Baslangic
Hiikiimleri, 8. Basi, Istanbul 2013, s5.182; M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, 19.
Basi, Istanbul 2013, s.163; Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, 1. Basi, Istanbul 2007, s.
61; Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, 1. Basi, Ankara 2005,s. 193.
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taninmamistir. Diger bir gorlise gore ise, sadece fesih beyaninda bulunulmasi
s0zlesmenin sona erdirilmesi i¢in yeterli olmayacaktir. Fesih beyaninin yan1 sira
sOzlesme siiresinin dolmasinin da beklenmesi gerekmektedir. Ancak fesih beyani
ile siirenin dolmasinin birlesmesi durumunda sézlesmenin sona ermesi sonucu
meydana gelecektir. Bu nedenle fesih beyaninin bozucu yenilik doguran hak
benzeri bir yapida oldugundan bahsedilmektedir®. Konuya iliskin baska bir
goriige gore ise, bildirimde bulunan kiract s6zlesmenin bir yi1l daha uzamasinin
online gecmis olacaktir. Bu nedenle burada teknik hukuk anlaminda bir fesih
bildirimi s6z konusu olmay1p degistirici yenilik doguran hak®’ benzeri bir haktan

bahsedilmesi gerekmektedir.

Kanaatimizce, kiracinin yapacagi bildirimin fesih bildirimi olarak kabul
edilmesi yerinde olacaktir. Zira kiraci, bozucu yenilik doguran hak niteligindeki
fesih bildiriminde bulunarak, siirenin sonunda mevcut kira iligkisini sona
erdirecektir. Ayrica goriilmektedir ki, kanun koyucu, kiracinin yapacagi bildirimin
seklini diizenleyen TBK m. 348’in igeriginde “fesih bildirimi** ifadesine yer
vermistir. Sekle iliskin bu maddenin gerek¢esinden yola ¢ikilarak da ayni sonuca
ulagilmast miimkiindiir. TBK m. 348’in gerekg¢esinde, yazili sekil sartinin,
TBK’nin 347. maddesinde mevcut olan fesih bildirimi agisindan da aranmasi
gerektigine deginilmistir™.

Bu noktada ayrica dikkate alinmasi gereken bir diger husus siireli ve siiresiz

fesih kavramlaridir. Siireli fesih, fesih bildiriminde bulunulduktan belirli bir siire

36 Yavuz/Acar/Ozen, s.651.

37 Degistirici yenilik doguran hakkin kullanilmas1 mevcut bir hukuki iligkinin degismesi sonucunu
dogurur. Secimlik borcun séz konusu olmasi halinde se¢im hakkinin kullanilmas: degistirici
yenilik doguran hakka Ornek olarak verilebilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Dural/Sari, s. 181,
Oguzmaz/Barlas, s. 162; Demirbasg, s. 59; Buz, s. 192-193.

38 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 312.

%% Fesih bildirimi; yenilik doguran tek tarafli bir irade beyani olup, kira sézlesmesinin sona
ermesinden itibaren ileriye etkili olarak sonu¢ doguracagna iliskin bkz. Erol Tiirel, Tiirk Borglar
Kanunu’na gore Kira Sézlesmeleri, Cilt 1, Istanbul 2015, 5.413.

0 Inceoglu, Kira Hukuku II, s.314. Gerekcede “...yazili sekil zorunlulugu, kiraya verenin,
Tasarimin 346 °’nct (Kanunlastirilmis hali m. 347) maddesinde éngériilen fesih bildirimi igin de
aranacaktir.” seklinde agiklamada bulunulmus olup kanun koyucunun, TBK m. 347’deki bildirimi
teknik anlamda fesih bildirimi olarak nitelendirdigi goriilmektedir. Bkz. Giimiig, Kira S6zlesmesi,
s.312.
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sonra sonu¢ dogurup sdzlesmenin sona ermesini saglayan fesih tiirii seklinde
tanimlanirken; siiresiz fesih ise, fesih bildiriminin yapilmasi ile derhal sonug
dogurarak sozlesmenin sona ermesini saglayan fesih tiirii olarak ifade
edilmektedir’’. TBK m. 347’de belirtilen bildirim, siireli fesih seklinde
tanimlanmas1 gereken fesih bildirimidir. Zira kiracinin en ge¢ on bes giin dnceden
yapacag bildirim siirenin sonunda etkisini gosterecek ve s6zlesme sona erecektir.
Sonug olarak, gerek TBK m. 348’in gerekgesinde yer verilen fesih bildirimi
ifadesinden gerekse siireli fesih kavramindan yola ¢ikarak TBK m. 347/1°de
gecen “bildirim” ifadesi ile anlatilmak istenenin fesih bildirimi oldugu sonucuna

ulagilabilecegi goriisiindeyiz.

bb. Bildirimde Bulunacak Kimse ve Bildirimin Muhatabi

Belirli siireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinin siirenin bitiminde sona
ermesi amaciyla fesih bildiriminde bulunacak olan kimse kiracidir. Bu
bildirimin kiraya veren tarafindan yahut soézlesmeye taraf olmayan kimse
tarafindan yapilmasi halinde, bildirim herhangi bir hiikkiim ifade etmeyecektir.
Ayrica, birden fazla kiracinin s6z konusu olmasi durumunda bildirimin tiim

kiracilar tarafindan birlikte yapilmasi gerekecektir®.

Bildirimin yapilacagi kimse, yani bildirimin muhatabi kiraya verendir. Birden
fazla kiraya verenin olmasi durumunda bildirimin tiim kiraya verenlere veya
bunlarin ortak temsilcilerine yoneltilmesi gerekmektedir™. Sadece tek bir kiraya
verene bildirim yapilmasi bildirimin herhangi bir hiikiim ifade etmemesine yol

acacaktir. Bildirimin yoneltilmesi ile beraber kiraya verenin bildirimin sonuglarin

4 Rona Serozan, Sozlesmeden Donme, 2. Basi, Istanbul 2007, s. 116; Ozer Seli¢i, Borglar
Kanununa Gore Sdzlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1976, s.112.
2 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 316; “.. Bu hak yasamn 11. maddesinde sadece kiractya
tammmugtir. Kiralayan 6570 Sayili Yasanin 7. Maddesinde belirtilen sebeplerin disinda bir sebebe
dayanarak tahliye talep edemez. ” Yarg. 6. HD. 23.02.2010, 11865/1907 karar i¢in bkz. Ruhi,
$.865-866.

43 Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.316; Tuncomag, s. 595.

4 Aydin, s. 88-89; Dogan, Sona Erme, s. 59; Tandogan, s. 200; Tungomag, s.595; Suat
Aydinlyyim, Tirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Son Bulmasi, Ankara 1972, s.9.
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anlayabilecek durumda olmasi beklenmekte ve bu nedenle tam fiil ehliyetine
sahip olmas1 aranmaktadir. Buna karsilik, kiraya verenin siurli ehliyetsiz olmasi
durumunda yapilan bu fesih beyaninin kiraya verenin kendisine degil yasal
temsilcisine yapilmasi uygun olacaktir.* Kiracinin fesih bildiriminde bulunacag:
kiraya veren Olmils ve miras¢ilarina ulasilamiyor yahut gerekli tim 0Ozen
gosterilmesine ragmen bildirimin yapilacagi kisi bulunamiyorsa bildirim, noter
araciligiyla ilan yolu ile yapilabilir®. ilanen tebligat ve ilan sekline iliskin ayrmtils

bilgi, Tebligat Kanunu*’ m. 28-29 hiikiimlerinde yer almaktadir.

Kira sézlesmesine konu olan tasinmazin aile konutu olmasi durumunda, fesih
bildiriminin kullanimina ydnelik olarak sinirlama getirildigi goriillmektedir. TBK
m. 349/1 uyarinca, sdzlesmeye konu tasinmazin aile konutu olmasi halinde, kiraci
sifatin1 haiz olan es sOzlesmeye taraf olmayan esin rizasi olmaksizin fesih
bildiriminde bulunamayacaktir®. Aymi hale, TMK m. 194/1°de de deginilmistir.
Ilgili maddede esin rizasi olmaksizin kira soézlesmesinin feshinin miimkiin
olmayacag: belirtilir. Eslerin s6zlesmeye birlikte taraf olmalari durumunda ise
birden fazla kiracinin varlig1 s6z konusu olur. Bu halde s6zlesmeye taraf olan kari
kocanmn birlikte fesih bildiriminde bulunmasi gerekecektir®. Kira sézlesmesinin
konusunun aile konutu olmasi durumuna, asagida daha ayrintili sekilde

deginilecektir.

45 Aydinliyim, s.9; Tungomag, s.595. Muhatabin beyana karsi pasif durumda olmasi nedeniyle
kendisinde fiil ehliyetinin aranip aranmayacagi noktasinda tereddiit edilebilir. Ancak muhatap
acisindan daha 6nce mevcut olmayan bir hak veya bor¢ doguran irade beyanlarinin mevcut olmasi
durumunda fiil ehliyeti aranmalidir. Buna karsilik beyanda bulunanin yiikiimliilik altina girecegi
ve muhataba sadece yarar saglayacak olan irade beyanlar1 agisindan sinirh ehliyetsizlerin yasal
temsilcilerine ihtiya¢ duyulmayacagini sdylemek gerekir. Konuya iliskin bkz. M. Kemal Oguzman/
Ozer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, 16. Basi, Istanbul 2016, s. 50.

46 Aydin, s.89; Erzurumluoglu, s.22; Tandogan, s.200.

47 Tebligat Kanunu, Kanun No: 7201, Kabul Tarihi: 11.02.1959, Resmi Gazete Tarihi:
19.02.1959-10139.

48 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 316.
B Aydin, s. 89.
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cc. Bildirimin Siiresi

TBK m. 347/1 geregi, kiract sozlesme siiresinin bitiminden en az on bes giin®
once fesih bildiriminde bulunmalidir. On bes giin 6nce fesih bildiriminde bulunma
ile anlatilmak istenen, bildirimin on bes giin kala kiraya verene ulasmasidir’'.
Bildirimin siiresinde kiraya verenin hakimiyet alanina ulagtigina iligkin ispat yiikii
kiractya ait olacaktir”>. Azami siirenin kanun koyucu tarafindan bu sekilde
belirlendigi bildirim siiresinin, sdzlesme ile degistirilmesinin miimkiin olup
olmayacaginin incelenmesi onemlidir. Zira bildirim siiresinin mutlak veya nispi
emredici nitelie sahip olmasi ya da yedek hukuk kurali olmasi, sdzlesme
ozgiirligiine iliskin TBK m. 26 kapsaminda bu siireyi belirleyici bir anlagsma

yapilip yapilmamasini dogrudan etkiler™.

Yargitay Hukuk Daireleri tarafindan, siirenin niteligine iliskin olarak yapilan
incelemede heniiz bir goriis birligine varilamadigr goriilmektedir. Yargitay 6. HD.
kararlarinda™, on bes giinden daha uzun bir siireye karar verilmesi halinde bunun

gecerli olmayacagi agiklanmaktadir. Buna karsilik Yargitay 19. Hukuk Dairesi

05 giinliik siirenin iki hafta olmadigina dair goriis igin bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 651.
ol Dogan, Sona Erme, 5.59; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 411; Yavuz/Acar/Ozen, s. 651.

2 Eren, Ozel Hiikiimler, s.411; Kiraya verenin bir ¢alisanina yahut ayn1 yerde oturan bir yakiina
ulastirilmasi hallerinin, kiraya verenin hakimiyet alanina ulagsmis oldugu seklinde kabul
edilebilecegine iligkin bkz. Dogan, Sona Erme, s.59.

3 Burak Kepkep, Kiracinin Belirli Siireli Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesini
Tek Tarafli Feshinde Bildirim Siiresi, IBD, y1l: Mayis-Haziran 2015, say1: 2015/3, cilt:89, s. 99.

> Yargitay’in konuya iliskin karari: ”...Sézlesmenin 6zel sartlar béliimiiniin 21. maddesinde ise (
Kiraci, kira sozlesmesinde yazili kira siiresinin bitimine iki ay kala sozlesmeyi yenileyip
yenilemeyecegini yazili olarak kuruma bildirecektir. S6z konusu bildirim yapilmadan kiralanan
ver tahliye edildigi takdirde bos kalan siireye ait kira bedelleri kiraci tarafindan édenecektir. )
hiikmiine yer verilmistir... 6570 sayii Kanun'un 11. maddesi kiraci kira miiddetinin bitmesinden
en az onbes giin evvel mecuru tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde sézlesme ayni
sartlarla bir yil uzamis sayuwr seklinde bir diizenleme getirmistir. Bu hiikiim sozlesme sona
ermeden onbes giin once yazili bildirimde bulunmak sarti ile kiraciya sozlesmeyi tek tarafli
feshetme yetkisi veren kanun maddesidir... Sozlesmenin 21. maddesi soz konusu Kanun'un 11.
maddesi karsisinda kiraci aleyhine bir nitelik tasidigindan sozlesmenin belirtilen hiikmiine gore
uyusmazhigin ¢oziimlenmesi Kanun'un amaci ve diizenleme bi¢imine uygun diismemektedir...”
seklindedir. Karar i¢in bkz. Yarg 6. HD. 20.04.2004, 2850/2982 (www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 19.04.2017); Ayni yonde verilmis diger bir karar, Yarg. 6. HD. 22.03.2011,
2647/3477(www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 19.04.2017).
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kararinda™, hitkmiin kamu diizenine iliskin olmadigi, bu nedenle de emredici
sayllmamas1 gerektigi ve taraflarca siirenin serbestge belirlenebilmesinin uygun
olacagi belirtilmistir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi’® ise, siireye iliskin
diizenlemenin kiraciy1 koruma amaci nedeniyle kamu diizenine iligkin oldugunu

belirterek aksine sdzlesme yapilamayacagini karara baglamistir.

On bes giinliik bildirim siiresinin niteligine iliskin olarak Yargitay kararlarinda
oldugu gibi, doktrinde de farkli goriigler ileri siiriilmektedir. Bunlardan ilki
siirenin emredici nitelige sahip oldugu yéniindedir’’. Bu hali savunanlara gore,
stirenin uzatilmas1 yahut kisaltilmasi miimkiin degildir. Kiracinin korunmasi
amaci, taraflarca daha uzun bir siireye karar verilmesini engellerken; kanun
koyucunun “en az on bes giin” ifadesini kullanmasi da daha kisa bir siireye karar

verilmesinin oniine gegmektedir™.

Bir diger goris ise ilgili siireye iligkin kismin yedek hukuk kurali oldugu,
kisaltilmasinin  yahut uzatilmasimn miimkiin olmasi gerektigi yoniindedir’”,
Kanun koyucunun “en ge¢ 15 giin” seklindeki ifade tarzindan da anlasildig: tizere
fesih yetkisine tek tarafli sahip olan kiraciya karsilik, kiraya verenin korunmasinin
hedeflendigi belirtilmektedir. Ayrica slire uzatimmin her zaman kiraci aleyhine

oldugunu séylemenin dogru olmadigi, kiract lehine sonuglar da dogurabileceginin

s

> Yargitay’in konuya iligkin karari: ”...Sézlesmenin 6.maddesinde yer alan ve akdin sona erecegi
tarihten 1 ay oncesinden fesih ihbarmin bildirilmemesi halinde kira akdinin 1 yiul siire ile
uzayacagina iligkin diizenlemenin 6570 sayili Yasanin 11. maddesinde yer alan ve kamu diizenine
iliskin olmayan ve asgari siireleri gosteren hiikme aykiri olmasi gerekgesiyle gegersiz olduguna
iliskin tespit yerinde degildir...” seklindedir. Karar i¢in bkz. Yarg. 19. HD. 03.05.2010, 8118/5331
(www .kazanci.com, Erigim Tarihi: 19.04.2017)

>

%6 Yargitay’in konuya iliskin karari: ”...6570 sayili Kanunun 11. maddesinde yazili 15 giinliik
ihbar siiresi kiraci yararina konulmus olup kamu diizeni ile ilgili bulunmasi itibariyle aksine
sozlesme yapilamaz. Bu itibarla taraflar arasindaki sozlesmede yer alan 1 ay dénce haber
verilecegine iliskin kosul gecersizdir...” seklindedir. Karar i¢in bkz. Yarg. 13. HD. 17.01.1980,
6784/149 (www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 19.04.2017 )

37 Yavuz, Kira Hukuku, s. 535; Yavuz, Kira Sozlesmesinin Feshi, s. 317; Yavuz, Serh, s. 1871;
Zevkliler/Gokyayla, s. 312. Ayni goriigii savunan Giimiis’iin ek olarak kiracinin istedigi anda yazili
bildirim ile kira sozlesmesini tahliye edebilecegine iliskin sozlesme sarti konulabilecegini
belirtmektedir. Bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.312.

8 Zevkliler/Gékyayla, s. 312-313.

> Kepkep, s. 109; Mustafa Kirmizi, Agiklamali- Igtihatli Kira Hukuku, 1. Basi, Ankara 2013, s.
408-409.
16



kabul edilmesi gerektigi savunulur®. Buna karsilik on bes giinden fazla olarak
kararlastirilan siirenin diirtistlik kuralina uygun olacak sekilde belirlenmesi
gerektiginden bahsedilmektedir. Diiriistliik kuralina iliskin sinirin, kiralanan yerin
yeniden kiraya verilebilmesi i¢in gerekli olan siire, olarak belirlenmesi gerektigi;
aksi halde hakkin kotiiye kullanilmasinin  s6z konusu olabilecegi

aciklanmaktadir®'.

Kanun koyucunun en az on bes giin olarak belirledigi siirenin kiraciy1 koruma
amaci dikkate alinarak nispi emredici olarak diizenlendigi, bizim de katildigimiz
ve doktrinde hakim olan goriistiir®. Zira TBK m. 347/1’e bakildiginda kiracinin
korunmasina yonelik olarak siirenin sonunda fesih hakkinin sadece kiraciya
verildigi, kiraya verene ise yalnizca 10 yillik siirenin sonunda uzayan yilda
feshedebilme hakki verildigi goriilmektedir. Buradan da yola ¢ikarak, genel olarak
degerlendirildiginde, diizenlemenin kiraci a¢isindan nispi emredici nitelik tagimasi
ve kirac1 lehine sozlesmede degisiklik yapilabilmesi gerektigi sdylenebilecektir.”
On bes giinliik siire bakimindan da bu durum gegerlidir. Zira siirenin kisaltilmasi
kirac1 lehine bir degisiklik olarak kabul edilebilirken, uzatilmasi kirac1 aleyhine
olup, kiracinin fesih bildiriminde bulunma hakkii siire bakimindan
kisitlamaktadir. Bu nedenle, siirenin kisaltilmasinin miimkiin oldugunu; ancak
uzatilmasmin hiikmiin amacina aykir1 olmasi nedeniyle miimkiin olmamasi

gerektigini sOylemek yerinde olacaktir.

60 Kepkep, 104-106; Daha uzun bir siireye karar verilmesinin kiraci agisindan olumlu sonug
doguracagina iliskin verilen Ornekte, kiralananin tescilli sirket merkezi yahut sube olmasi
durumunda kiracinin adres degisikligi i¢in s6zlesmenin bittigine dair gerekli kurumlardan kararlar
aldirmas1 ve bu kararlari ticaret siciline tescil ettirmesi gerektigi, bu halde de kiracinin hayatin
olagan akisinda daha uzun bir siireye ihtiya¢g duydugundan bahsedilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Kepkep s. 107.

o1 Kepkep, s. 108-109.

62 Akyigit, s. 166; Dogan, Sona Erme, s. 59; Erdogan, C., s. 1273; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 411;
Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 316; Topuz/Canbolat, s. 23; Yavuz/Acar/Ozen, s. 651.

63 Kepkep, s. 100.
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¢¢. Bildirimin Sekli

TBK m. 348 geregi, konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinde yapilan fesih
bildirimi ancak yazili sekilde yapilmis olmasi halinde gecerli olacaktir. Burada
miilga GKHK m. 11°de mevcut olan sekil sartinin aynen korunmus oldugunu
gormekteyiz®'. Ilgili madde yalmizca kiraci tarafindan yapilan fesih bildirimlerini
degil, kiraya veren tarafindan ileri siiriilen fesih bildirimlerini de kapsamina alir®.
Ayrica sekil sartin1 diizenleyen bu hiikmiin, hem kirac1 hem de kiraya veren
bakimindan emredici oldugunu soylemek gerekir®. Baska bir degisle taraflarin
sozlesme ile aksini belirlemesi miimkiin degildir. Ornegin, taraflar kira
sOzlesmesine sozlesmeyi sona erdirmek igin yalmizca sozli bildirimin yeterli

olacagina dair hiikiim koyamazIlar.

Bildirimde bulunacak olan kiracinin bildirim metni iizerinde imzasinin
bulunmasi gerekmektedir®. Buna karsilik, bildirim metninde sézlesmenin sona
erdirilmesinin bir sebebe dayandirilmasi aranmaz®. Adi yazili sekil sarti ile
sO0zlesmenin sona erdirileceginin on bes giin Onceden bildirilmesi gerekli ve
yeterlidir. Bu yazili sekil sartinin, mektup yahut telgraf gonderilmesi suretiyle

veya da noter vasitasiyla saglanmasi soz konusu olabilir®. Hatta, ispat hususunda

64 6570 sayilli GKHK’da zamaninda yazili sekil sartina iligkin olarak verilmis karar: “...Davali
kiralanani ii¢ aylik siirenin bitiminde bosalttigini savunum ise de kira siiresinin bitiminden énce
akdi feshettigini ve anahtarlar: teslim ettigini yazili delille kanitlayamamistir..6570 sayili Yasanin
11. Maddesi hiikmii uyarinca kiraci kira miiddetinin bitiminden on bes giin evvel kiralanan tahliye
edecegini yazili olarak bildirmedigi takdirde sozlesme ayni sartlarla bir yil uzamig sayilir.” Yarg.
6. HD., 11.02.2008, 13080/1222, Ruhi, s. 874.

65 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 316.

66 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s.314;Kirmizi, s 416. Yavuz eserinde, 6ncelikli olarak sekil sartinin
emredici olduguna deginmekle beraber, sonrasinda emredici niteligin tartigilabilir oldugundan
bahsetmektedir. Ongériilen sekil sartinin asgari sart olabilecegi ve kiracinin korunmas: ilkesine
zarar gelmemesi halinde daha agir bir sekil sartina karar verilebilmesi gerektigini belirten goriisii
icin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.656-657.

67 Giimiis, Kira sozlesmesi, s. 316. Ayrica TBK m. 14/1 yazili seklin s6z konusu oldugu
sozlesmelerde imzanin gerekliliginden bahsetmekte olup, ilgili hiikiim hukuki islem olan fesih
bildirimi bakimindan da dikkate alinarak kiyasen uygulanmaktadir.

68 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 316; Yavuz, Kira Hukuku, s.543; Yavuz, Kira S6zlesmesinin Feshi,
s. 322; Yavuz, Serh, s.1877.

69 Dogan, Sona Erme, s.59; Eren, Ozel Hiikiimler, s.412; Yavuz/Acar/Ozen, s.650.
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kolaylik saglamasi acisindan iadeli taahhiitli mektup, telgraf veya da noter

vasitastyla bildirimde bulunmanin daha dogru olacagini belirtmek gerekir”.

Ayrica, giiniimiizde bildirimlerin cep telefonu yoluyla gonderilen sms ile
yapilmaya baslandig1 goriilmektedir. Ancak, cep telefonunun kullanilmasi
vasitasiyla gonderilen sms ile yapilmis olan bildirimin kira sézlesmesini sona
erdiremeyecegini sOylemek gerekir. Zira kanun koyucu tarafindan fesih
bildirimine yonelik olarak yazili sekil sarti Ongdriilmiis olup, bu sartin
saglanabilmesi igin bildirimde bulunan tarafin imzasi gerekmektedir. Imza,
iradenin aidiyetinin belirlenmesi noktasinda oldukca 6nem tastyan bir husustur’'.
Bu sekilde sms yolu ile yapilan bildirimlerde ise imza mevcut olmadigindan,

yapilmis olan bildirimlerin gegerli olmadigini sdylemek yerinde olacaktir.

Kanun koyucu tarafindan ongoriilen yazili sekil sarti gegerlilik sekli olarak
kabul edilmistir’>. Burada anlatilmak istenen yazili sekle aykiri, drnegin sozlii
olarak yapilan bildirimin gegerli bir bildirim olarak kabul edilmeyecegidir. Bu
nedenle yazili sekilde yapilmamis olan bildirim kira sdzlesmesini sona

erdirmeyecek olup hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir.

Her ne kadar sekle uygun yapilmayan bildirimin gegersiz olacag: kabul edilse
de, sekle aykiriligin s6z konusu olmasi durumunda, bu halin diirtistliik kurali

denetimine tabi olmasi gerektigi doktrinde savunulmaktadir”. Ozellikle, kiracinin

0 Dogan, Sona Erme, s.59; Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 316; Ruhi, s.872; Yavuz, Kira Hukuku,
$.543; Yavuz, Kira S6zlesmesinin Feshi, s. 322; Yavuz, Serh, s.1877.

" jrade sahibinin imzasinin gerektigine iligskin bkz. [hsan Erdogan, Hukuki Muamelelerde Sekle
Aykirihgin Sonuglari, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 1, Say1: 1, Ankara 1997, s.
125.

2 Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, s. 108; Guimiis, Kira Sozlesmesi, s. 314-315; Mustafa
Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, Istanbul 2012, s. 408; Inceoglu, Kira
Hukuku II, 5.315-316; Nevzat Kog, 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesine liskin
Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, istanbul Medipol Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:1, Say1:1, Bahar 2014, s.28; Yavuz/Acar/Ozen, s. 650. Buna karsilik,
Kiligoglu elestrisinde bildirimin yapilip yapilmadigimin ispat edilmesine gerek duyuldugundan
bahsetmektedir. Bu nedenle, mecvut seklin bir gecerlilik sekli degil ispat sekli olarak
belirlenmesinin daha uygun olacagini savunmaktadir. Ayrintili bilgi ve 6rnek igin bkz. Ahmet
Kiligoglu, Tirk Borglar Kanunu Tasarisi’na Elestiriler, Tiirkiye Barolar Birligi Yaymlar1:140, 1.
Basi, Ankara 2008, s.82.

& Inceoglu, Kira Hukuku II, 316; Yavuz, Kira Hukuku, s.544; Yavuz, Kira Sozlesmesinin Feshi, s.
323; Yavuz, Serh, s.1877-1878.

19



korunmasi amaci bu konuyu 6nemli hale getirmektedir. Kiracinin yaptig1 bir fesih
bildiriminin gegersiz oldugunun kiraya verence ileri siiriilmesi durumunda
diiriistliik kurali devreye girmelidir. Ornegin kiracinin sdzlii olarak fesih
bildiriminde bulundugu bir durumda kiraya verenin tasinmazi tekrardan kiraya
vermek iizere girisimlerde bulundugu, bu dogrultuda yeni kiraci adaylartyla dahi
goriistiigli bir halde, taginmazini kiraya veremeyince sekle aykirilik iddiasinda
bulunmas diiriistlik kuralma aykiri olarak kabul edilmelidir™. Béyle bir halde
kiraci tarafindan yapilmis olan bildirim gegerli bir bildirim gibi sonu¢ dogurmali

ve kira sdzlesmesi sona ermelidir.

dd. Bildirimde Bulunmanin Sonug¢lari
aaa. Sozlesme Iliskisinin Sona Ermesi

Kirac1 tarafindan yapilan fesih bildirimi ile beraber kira sozlesmesinde
belirlenen siirenin sonunda s6zlesme sona erer. Sona ermenin bir sonucu olarak,
TBK m. 334/1 geregi, kiracinin kiralanani iade borcu giindeme gelir. Kiralanin
iadesi ile kastedilen kira konusunun, sdzlesmenin sona ermesi ile beraber geri
verilmesidir”. Bu halde kiraya verenin tasinmazmn bosaltilmas: gerektigine iliskin

ayrica bir ihtarda bulunmasi gerekmez’.

™ Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.316.

7 Kiralanan taginmazin geri verilmis sayilabilmesi i¢in anahtarin kiraya verene teslimi yahut tevdi
yerine birakilmis olmasi aranmaktadir. Aksi halde taginmaz ger¢ek anlamda iade edilmis sayilmaz.
Ayrmtili bilgi igin bkz. Aydemir, s. 96; Aydogdu/Kahveci, s. 517; Dr. H. Becker, Isvigre Borglar
Kanunu Serhi, Ceviren: Suat Dura, Yargitay Yayini No:24, 1993, s.310; Murat Dogan, Adi Kirada
Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu, AUEHFD, Cilt: 8, Say1: 1-2, 2004, 5.459-460. Kiralanan
yerin bosaltilmasinin yani sira anahtarin da teslim edilmesi geregi Yargitay’in  yerlesik
ictihatlarinda da karsimiza ¢ikmaktadir. Bu dogrultuda kararlar igin bkz. Yarg. 6. HD. 06.04.2016,
7920/2787 (www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 19.04.2017); Yarg. 6. HD. 23.03.2016, 4339/2315
(www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017); Yarg. 6. HD. 22.02.2016, 3521/1169
(www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 19.04.2017).

76 Aydin, s. 65; Zevkliler/Gékyayla, s.311
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Soézlesmenin sona ermesi ile beraber kiraci kiralanani iade etmez ise, kiraya

7. lade talebine karsilik kiracinin taginmazi

veren iade talebinde bulunabilir’
bosaltmamasi ve yararlanmaya devam etmesi halinde kiraya verenin kiralananin
iadesi i¢in dava agma hakki dogar. Kiraya verenin, kira sozlesmesine dayali olan
sahsi nitelikteki iadeyi talep hakkini kullanarak dava agabilmesi s6z konusu
olabilecektir. Ayrica kiraya verenin malik oldugu durumlarda ise, kiraya veren
TMK m. 683’ten dogan hakkim kullanarak istihkak davasi da agabilecektir’.
Kiraya verenin, bu dava haklarindan birini kullanarak taginmazin bosaltilmasina
iligkin karar almasina ragmen; kiraci tasinmazi bosaltmamakta direnebilir. Boyle

bir durumda, kiraya verenin, Icra iflas Kanunu’nda mevcut olan ilamlarin icras

hiikiimlerine dayanarak ilami icraya koyabilme hakk: dogar’.

Sona eren sdzlesmeye ragmen, kiracinin kiralanani isgal ediyor olmasi
birtakim zararlarin meydana gelmesine neden olabilecektir. Kiralananin
bosaltilmamasi nedeniyle tekrar kiraya verilemiyor olmast bu duruma o6rnek
olabilir. Bu noktada, dogmasi muhtemel olan zararin hangi hiikiim yahut
hiikiimlere dayanilarak tazmin edileceginin saptanmasi gerekir. Kiralananin iadesi

borcu, kira sdzlesmesinin sona ermesinin bir sonucu olmast nedeniyle

7 Ahu Ayanoglu Morali, Konut ve Catili Isyeri Kiralarmnda Kiraya Verenin TBK m. 347
Cercevesinde Kira Sozlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi, Kazanct Hakemli Hukuku
Dergisi, Cilt: 9, Say1: 103-104, Istanbul 2013, s. 122.

& Ayanoglu Morali, s. 123; Aydin, 65; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili
Yasa’ya gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s.27; Kiraya verenin miilkiyet hakkina
dayali iade talebinin tamamlayicisi niteliginde olarak haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerine (TMK m.
993-995) de basvurulabilmesi gerektigine dair goriis icin bkz. Burak Ozen, Haksiz Zilyedlikte
Iade, 1. Basi, Istanbul 2003, 5.38-39; Karsit goriis olarak, zilyetlik hiikiimleri kapsaminda iadenin
s6z konusu olmayacag: zira, kiraya verenin zilyetligi kendi iradesi dahilinde devrettigi bu nedenle
bir haksiz zilyetlik durumunun olusmadig1 yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 235.

? Ayanoglu Morali, s. 123; Konut ve catili isyeri kiralarinda, kiraya verenin kira siiresinin
sonunda tahliye talebiyle ilamsiz icra hiikiimlerine (IIK. m. 272 vd.) basvurabilmesi i¢in yazili bir
kira sdzlesmesinin yani sira kiracinin yazili tahliye taahhiidii vermis olmasi aranir. Aksi halde
kiraya verenin yazili bir kira sdzlesmesinin varligina ragmen ilamsiz icra yoluna basvuramayacagi
kabul edilir; bkz. Feyzioglu, s.604, Hakan Pekcanitez/ Oguz Atalay/ Meral Sungurtekin Ozkan/
Muhammet Ozekes, Icra ve Tflas Hukuku Ders Kitabi, 2. Basi, Ankara 2015, s. 310-311; Ramazan
Arslan/ Ejder Yilmaz/ Sema Taspinar Ayvaz, icra ve 1flas Hukuku, 2. Basi, Ankara 2016, s.370.
Burada Morali, kiraya verenin sozlesmeyi dava dist sona erdirebilmesine imkan veren TBK m.
347/1 c. 3’ten yahut m. 347/2’den yola ¢ikarak sdzlesmeyi sona erdirmesi durumunda artik yazili
tahliye taahhiidine gerek olmaksizin ilamsiz icra yoluna bagsvurulabileceginin tartigilmasi
gerektiginden bahsetmektedir; bkz. Ayanoglu Morali, s. 123
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sozlesmeden dogmaktadir™. Zira boyle bir sdzlesme en basindan beri var
olmasaydi s6zlesmenin sona ermesi yahut bu sona erme nedeniyle iade borcunun
dogmasi1 da s6z konusu olmayacakti. Bu kapsamda kiracinin kiralanan1 iade
etmemesi kira sozlesmesinden dogan borcuna aykiri davrandigr anlamina
gelecektir. Bu gibi, sozlesmeden dogan borglara aykiri davranisin s6z konusu
oldugu hallerde TBK m. 112 uygulama alani1 bulacak ve kiraya veren zararinin

tazminini talep edebilecektir®,

bbb. Sézlesme iliskisinin Sona Ermeye Ragmen Zimnen Siirdiiriilmesi

Durumu

Kiraci belirlenen sona erme siiresinden en ge¢ on bes giin 6nce yapacagi fesih
bildirimi ile kira sdzlesmesinin bir yil siireyle uzamasinin 6niine ge¢mis olur.
Buna karsilik siirelere uygun sekilde yapilmis olan fesih bildirimine ragmen,
taraflarin kira sdzlesmesini zimnen siirdiirmeye devam etmeleri halinde yeni bir
sozlesme iligkisinin mi kuruldugu yahut varolan s6zlesmenin devam mi ettigi

tespit edilmelidir.

Konuyla ilgili doktrindeki goriislerden ilki, TBK m. 327/2’nin uygulanmasinin
uygun olacagini, bunun sonucu olarak da taraflar arasinda siiresi belirsiz yeni bir
kira sozlesmesinin meydana gelecegini belirtir. Ancak taraflar fesih bildirimine
ragmen, sdzlesme sona ermeden evvel yazili bir anlagma ile sdzlesmenin sona
ermesi kararimi geri alirsa; bu halde TBK m. 347/1 uygulama alani bulacak ve

sézlesme ayni kosullarla bir yil siire ile uzayacaktir®,

Konuyla ilgili ileri siiriilen diger goriis ise, konut ve catili isyeri kirasinin s6z
konusu oldugu bu durumda kiyasen uygulanmasi gereken hitkkmiin TBK m. 327/2
degil, TBK m. 347 olmas1 gerektigidir. Ancak bu halde taraflarin soézlesmeyi

uzatmasi degil, yeni bir s6zlesme meydana getirdikleri kabul edilmelidir. Zira aksi

80 Ayanoglu Morali, s. 122.

81 gvanoglu Moral, s. 122; Avdn, s. 66; Erzurumluoglu, Adi Kira, s.21; Giimiis, Kira Szlesmesi,
5.236.
82 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 310.
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acikca diizenlenmedikce gecerli sekilde feshedilen bir sozlesmenin tekrar
canlanarak varligini siirdiirecegini sdylemek dogru olmayacaktir. Meydana gelen
yeni sozlesme, TBK m. 347’ye kiyasen eski sozlesmenin hiikiimleri ile aymni
icerige sahip ve bir yil siireli olmalidir. Bu halin sonucu olarak, yeni bir
sozlesmeden bahsedilmesi nedeniyle, tigiincii kisilerin sagladigi teminatlarin sona
erdigini kabul etmek gerekecektir®. Zira teminati veren iigiincii kisi yalnizca ilk
sozlesme siiresini dikkate alarak teminati vermistir. Yeni sdzlesme icin herhangi
bir teminat verme iradesi bulunmamaktadir. Bununla birlikte kiraci tarafindan
verilen teminatlar agisindan sdzlesmenin ayni kosullarla yenilenmesi prensibinden

hareket edilmeli ve bu teminatlarin devam ettigi kabul edilmelidir®”.

Kanaatimizce; so6zlesmenin bildirimle sona erdirilmesine ragmen, taraflarin
kira iliskisini zzmni olarak siirdiirmeleri durumunda yeni bir kira s6zlesmesinin
kuruldugundan bahsetmek uygun olacaktir. Zira fesih bildirimi ile mevcut
sozlesme sona erdirilmistir. Kira iliskisinin zzimni olarak siirdiiriilmesi ancak yeni
bir sozlesme iliskisi olarak yorumlanabilir. Bununla birlikte, taraflarin meydana
gelen yeni kira sozlesmesine yonelik olarak herhangi bir siire belirleme iradesi s6z
konusu degildir. Bu nedenle meydana gelen yeni sézlesmenin, TBK m. 327/2’nin
kiyasen uygulanmasi suretiyle belirsiz siireli bir kira sozlesmesi olarak kabul

edilmesi gerektigi goriisiinii savunmaktayiz.

B. BELIRSiZ SURELI KiRA SOZLESMELERINDE FESIH BiLDIRiIMi
a. Genel Olarak

Belirsiz siireli kira sézlesmeleri ne zaman sona erece8i belirlenmemis olan
sozlesmelerdir. Siiresi belirlenmemis olan sdzlesmeye herhangi bir sebep
olmaksizin son verilmesi noktasinda karsi tarafin Onceden uyarilmasi

gerekmektedir. Bu yapilacak uyari, fesih bildirimi® olarak adlandiriimaktadir®.

8 Inceoglu, Kira Hukuku II, s.317.
84 Inceoglu, Kira Hukuku II, s.318.

% Belirsiz siireli siirekli borg iliskisini herhangi bir sebebe dayanmaksizin sona erdirebilme imkani
saglayan fesih olagan fesih olarak adlandirilirken, 6nemli bir sebebin hasil olmasi ile siirekli borg
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TBK’nin yiiriirlige girmesinden onceki donemde belirsiz siireli konut ve catili
igyeri kirasinin kiraci tarafindan sona erdirilmesi hususunda miilga GKHK’da bir
hiikiim mevcut degildi. Kiracinim, miilga Bor¢lar Kanunu’nun®’ 262. maddesinde
yer alan fesih donemi ve fesih bildirim siiresi uymak kosuluyla, yapacag: fesih

bildirimi ile s6zlesmeyi sona erdirebilecegi kabul edilmekteydi®.

Miilga GKHK’dan farkli olarak, belirsiz siireli konut ve catili isyeri kiralarinin
sona erdirilmesi bakimindan TBK’da ayrica bir hiikkme yer verilmistir. TBK m.
347/2 belirsiz siireli konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde, kiracinin her
zaman, kiraya verenin ise ancak sozlesmenin kurulmasindan 10 yil gectikten
sonra genel hiikiimlere uygun olarak yapacagi fesih bildirimiyle sdzlesmeyi sona
erdirebilecegini belirtir. Bu baglik altinda, kanuni diizenlemeden yola ¢ikarak,
kiracinin fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirmesi hususu ele aliacaktir.
Belirli siireli konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinde bildirimin sekli® ve
bildirimde bulunan kisi ile bildirimin muhatabina™ iliskin yukarida yapilmis olan
aciklamalar, belirsiz siireli konut ve g¢atili igyeri kira sézlesmeleri agisindan da

gecerli oldugu i¢in bu hususlara tekrar deginilmeyecektir.

Belirsiz siireli kira sozlesmesinde taraflar siirelere uygun yapacaklar1 fesih

bildirimi ile sdzlesmeyi sona erdirebilirler. Fesih bildirimi imkaninin taninmamis

iligkisinin sona erdirilebilmesini saglayan fesih olaganiistii fesih olarak adlandirilmaktadir. Ayrica
feshin kullanildig1 anda etkisini gosterip gostermedigine iligkin olarak yapilan ayirim ise siiresiz ve
stireli fesih ayrimidir. Bu noktada fesih etkisini derhal gosteriyorsa siiresiz fesihten, fesih hakki
kullanildiktan sonra belli bir siire gegmesi gerekiyorsa siiresiz fesihten soz edilecektir. Belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde fesih bildiriminin kullanilmasi ile etki derhal ortaya ¢ikmamakta genel
hiikiim olan TBK m. 329’da mevcut siirenin gegmesi beklenmektedir. Bu halde belirsiz siireli kira
sozlesmelerinin herhangi bir sebep olmaksizin sona erdirilmesi i¢in kullanilacak olan fesih
bildiriminin “olagan siireli fesih bildirimi” oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Konuya iliskin
ayrmtili bilgi i¢in bkz. Aydin, s. 78-79; Seli¢i, s.112; Serozan, , s. 115-116.

86 .

Aydemir, s. 135.

87 Miilga Borglar Kanunu, Kanun No: 818, Kabul Tarihi: 22.04.1926, Resmi Gazete Tarihi:
29.04.1926
8 Yargitay’in bu yondeki karari: “GKK. Md. 11°deki kira sozlesmesinin birer yillik dénemlerle
yenilenmis olacagi hiikmii ancak siireli kira sozlesmeleri igin gegerlidir, bu durumda siiresiz kira
sozlesmeleri yapimasina GKK. 'na gére de engel bulunmamis olmasi itibariyle, kiraci tarafindan
feshin ihbart hususunda BK. md. 262 de yazili kurallarin uygulanmasi gereklidir.” Yarg. 4. HD.
01.11.1965, 964-6443/5365 karar i¢in bkz. Tandogan, s. 203.
89 Bu konuda bkz. Birinci B6liim, A, c, ¢¢.
%" Bu konuda bkz. Birinci Béliim, A, c, bb.
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olmasi halinde, taraflar sozlesmeye siiresiz olarak bagli kalacak ve hukuki
iliskiden dogan bor¢larindan er ya da ge¢ kurtulabilmeleri gerekirken bu miimkiin
olmayacakti. Ayrica bu durum kisisel 6zgiirliik ile bagdasmayan bir halin ortaya
¢ikmasina yol acacakt’. Kanuni diizenleme ile saglanan fesih bildiriminde
bulunma hakki ile kisilik haklarinin korunmasi ilkesine uygun hareket edilmistir.
Kiracinin genel hiikiimlere uygun olmak sartiyla her zaman fesih bildiriminde
bulunabilecegine iliskin diizenlemeden yola g¢ikarak bu sonucu varmak

. . « 92
miumkindiir~.

Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde s6z konusu olan fesih bildirimi, bozucu
yenilik doguran hak niteligine sahip olan tek tarafli bir irade beyanidir’. Bozucu
yenilik doguran haklar kullanilmasi ile beraber mevcut bir hakki yahut hukuki
iliskiyi sona erdiren yenilik dogurucu hak olarak tanimlanmaktadir. Fesih hakki
da bozucu yenilik doguran hakkin tipik 6rnegi olarak kabul edilir’. Zira fesih
hakki kullanilmasi ile beraber siirekli bor¢ iliskisini dogrudan etkiler ve
sozlesmeyi ileri etkili olarak sona erdirir. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde de,
genel hiikkiimlere uygun olacak sekilde yapilan fesih bildirimi kira iligkisini ileri
etkili olacak sekilde sona erdirmektedir’. Bu sekilde tek tarafli irade beyani ile
yoneltilen fesih bildirimi sdzlesmenin sona ermesi bakimindan yeterli olur ve
ayrica karsi tarafin kabulii aranmaz’®. Dolayisiyla kiracmin yapacagi fesih

bildirimini, kiraya verenin kabul etmis yahut etmemis olmasi sonucu

91Aydm, s. 80; Seligi, s. 111; Tandogan, s. 199; Benzer sekilde, belirsiz siireli hizmet
sozlesmelerinde de feshetme imkaninin verilmesi gerektigi aksi halde siiresi belirli olmayan
sekilde yapilan hizmet sozlesmesinin kolelige doniisebilecegine iliskin bkz. Sabahattin Yiirekli,
Tiirk Borglar Kanununa Gore Hizmet S6zlesmesinin Sona Ermesi, 2. Basi, Ankara 2014, s. 156.
92 Aydin, s. 81.
? Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 21; Giimis, Kira Sozlesmesi, s. 256; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s.
381-381; Fesih bildirimi ile yenilik dogurucu hakkin kullanildigina iliskin bkz. Tandogan, s. 200;
Feyzioglu, s. 605.
o Demirbasg, s.61; Dural/ Sari, s. 182; Oguzman/ Barlas, s. 164.
95 Aydin, s.81; Serozan, s. 121; Demirbas, s. 67-68
% Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 21; Selici, s.116; Demirbas, s.75-76.
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etkilemeyecektir. Kanuna uygun olarak yapilan fesih bildirimi hiikiim ve

sonuglarini doguracaktir”’.

Belirli stireli konut ve gatili igyeri kira sozlesmelerinde yapilacak olan fesih
bildiriminin herhangi bir sebebe dayanmasi gerekmemektedir®. Bu sekilde,
onemli bir neden yahut herhangi bir sebebin varligi aranmaksizin, dilenen anda
yapilabilecek olan fesih bildirimi, kars:i taraf i¢in beklenmedik bir halin ortaya
cikmasina yol acgabilirdi. Ancak, genel hiikiimlere uygun olarak yapilacak fesih
bildiriminin sézlesmenin sona ermesinden belli bir slire dnce yapilacak olmasi,
kars1 tarafin durumdan zarar gérmemesi icin gerekli 6nlemleri alabilmesine imkan
tanimustir’”. Fesih bildiriminin sdzlesmenin sona erdirilmesinden ne kadar siire
once yapilacagi ise, TBK m. 347 nin genel hiikiimler atfi nedeniyle, TBK m. 328
vd. hiikiimleri dikkate alinarak belirlenecektir. TBK m. 328’de yer alan, bildirim

stiresi ile ilgili ayrintili bilgiye asagida yer verecegiz.

b. Genel Hiikiimlere Uygun Sekilde Fesih Bildirimi
aa. Genel Olarak

TBK m. 347/2’nin yaptig1 yollamanin sonucu olarak, belirsiz siireli konut ve
catill isyeri s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢in yapilacak fesih bildiriminin genel
hiikiimlere uygun olmasi1 gerekmektedir. TBK m. 347 gerekgesinde, belirsiz siireli
kira sozlesmelerinin, TBK m. 328 ve 329’da mevcut olan diizenlemeler
cergevesinde sona erdirilmesi gerektigi belirtilmektedir. Gerek¢eden de anlasildigi
iizere genel hiikiimler denilerek anlatilmak istenen, TBK’nin Dordiincii
Boliimiiniin Genel Hiikiimler basligini tasiyan Birinci Ayriminda diizenlenen
“belirsiz stireli  kira sozlesmelerinin fesih bildirimiyle sona erdirilmesi”

hiikiimleridir'®.

o7 Aydin, s. 83.
% Akyigit, s. 128; Aydn, s.81-82; Yavuz/ Acar/ Ozen, 5.655.
99

Aydin, s.82.

100 Dogan, Sona Erme, s.68.
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Belirsiz siireli kira sozlesmesinin sona erdirilmesi ic¢in taraflarin fesih
bildiriminde bulunmasi gerekmektedir. Fesih bildiriminde bulunurken, TBK m.
328’de belirtildigi iizere, yasal fesih donemi ve fesih bildirim siiresine uyulmasi
gerekmektedir. Bu nedenle kira soOzlesmesinin fesih bildirimiyle sona
erdirilebilmesi i¢in 6ncelikle fesih donem'” ve fesih bildirim siiresi
belirlenmelidir. Bu belirlemede, TBK m. 328/1’in son ciimlesinden anlasildig:

iizere, kira s6zlesmesinin baslangi¢ aninin esas almmasi gerekir' .

bb. Fesih Donemi ve Fesih Bildirim Siiresi

TBK m. 347/2 geregince, belirsiz siireli konut ve catili igyeri kirasinda kiract
yasal fesih donemi ve fesih bildirim siiresine uymak kosulu ile her zaman fesih
bildiriminde bulunabilirken, kiraya veren ancak 10 yilin sonunda bu siirelere
uymak kosulu ile fesih bildiriminde bulunarak sozlesmeyi sona erdirebilecektir.
Fesih donemi ve fesih bildirim siiresinin belirlenmesi i¢in genel hiikiimlere
bakilmasi gerekmektedir. Genel hiikiim olan TBK m. 329°da tasinmazlarda ve
taginir yapilarda uyulmasi gereken fesih donemi ve fesih bildirim siiresi
belirtilmigtir. Hiikiimde Ongoriilmiis olan donem ve siireye uymak kosulu ile
konut catili igyeri kiralarinda, kiract her zaman sézlesmeyi feshedebilir. Bu halde
kiract aksine bir yerel adet olmadikga alt1 aylik fesih doneminin sonunda, {i¢ aylik

fesih bildirim siiresine uyarak kira sdzlesmesini sona erdirebilecektir'®. Ayrica

1 Doktrinde “fesih donemi™ ifadesine yer verenler i¢in bkz: Akyigit, s.129; Feyzioglu, s.606-607;
Selici, s.150; Yavuz/Acar/Ozen, s.571. TBK m. 328°de fesih dénemi ibaresi kullanilirken, TBK m.
329 ve m. 330°da kira donemi ifadesine yer verilmesinin isabetsiz oldugu Giimiis tarafindan ileri
siiriilmektedir. Bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, 5.256.
102 Baslangi¢ anmin belirlenmesinde tanikla ispatin dahi miimkiin oldugunu belirten Yargitay
kararmin mevcudiyeti nedeniyle bu konuda baslangi¢ tarihinin bilinmemesi ihtimali oldukca
giictiir. Ilgili karar: Yarg 6. HD. 17.03.1966, 6151/555 bkz. Hatemi/Serozan/Arpact, s.245. Ayni
dogrultuda bir diger karar “... Kira baslangici tanik dahil her tiirlii delille kanitlanabilir...” Yarg
6. HD. 04.05.2006, 2006/2804-4904 bkz. Hasan Erdogan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve
Tazminat Davalari, 2. Basi, Ankara 2010, s.40-41.
9 Akyigit, s.172;  Inceoglu, Kira Hukuku 1L, s.318; Zevkliler/Gokyayla, s.314; “..Ikinci alt
aylik donem olan (15.03.2013-15.09.2013) dénemi igin feshi ihbarin ii¢ ay dnceden yani
15.03.2013-15.06.2013 tarihleri arasinda ¢ekilmis olmasi gerekir. Oysa ki davaci tarafindan
davaliya gonderilen feshi ihbar bildirimi davaliya 12.08.2013 tarihinde teblig edilmis olup feshi
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belirtmek gerekir ki; fesih donemlerinin hesaplanmasinda kira sézlesmesinin
baslangi¢ tarihi esas alinir. Bu durum, TBK m. 328/1 c.2’de acik olarak ifade
edilmis olup ilgili ciimle “...Fesih donemlerinin hesabinda kira sézlesmesinin

baslangig tarihi esas alinir.” seklindedir.

Alt1 aylik fesih doneminin sonunda ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyularak
yapilan fesih bildirimi donem sonundan itibaren gegerli olacaktir. Konuya iligkin
ornek vererek netlestirmek gerekirse; 01.01.2015 tarihinde belirsiz siireli bir kira
sOzlesmesinin yapilmis oldugu varsayiminda ilk alti aylik dénem 30.06.2015,
ikinci alt1 aylik donem 30.12.2015, ii¢iincii alt1 aylik donem 30.06.2016 olacak ve
donemler bu sekilde devam edecektir. Kiracinin ikinci alt1 aylik stirenin sonunda
sOzlesmeyi sona erdirmek istedigi bir halde, 30.12.2015 tarihinden en geg ii¢ ay
once, yani 30.09.2015te kars1 tarafa ulasacak sekilde bildirimde bulunmus olmasi
gerekmektedir. Fesih bildiriminin siiresinde yapilmamasi durumunda ise TBK m.
328/2 geregi, bildirim bir sonraki fesih donemi i¢in gegerli olacaktir. Bu durumda
ornekten devam edecek olursak, fesih bildirim siiresini kagiran kiraci bildirimi
5.10.2015 tarihinde yaparsa, bildirim bir sonraki fesih donemi olan 30.06.2016
tarihi igin gegerli olacak ve sdzlesme ancak bu tarihte sona erecektir'™. Bu
duruma ek olarak fesih bildirimini bilingli olarak iki donem sonrasi i¢in gegerli

olacak sekilde yapma konusunda bir engel bulunmamaktadir'®.

3 aylik Fesih Bildirim Suresi 3 aylik Fesih Bildirim Suresi

| /P\I /\I
| |

01.01.2015 30.03.2015 30.06.2015 30.09.2015 30.12.2015
I. FESIH DONEMI 1l. FESIH DONEMI

ihbar bildirimi yukarida anlatildig: gibi ikinci alti aylik donemin ii¢ ay oncesine rastlamadigindan
agilan dava siiresinde degildir...” Yarg. 6. HD. 17.12.2014, 12276-14118 (www .kazanci.com).
% gydogdu/Kahveci, $.576; Erzurumluoglu, s.23; Feyzioglu, s.607-608; Tandogan, $.205;
Zevkliler/Gokyayla, s.314-315.
19 Tandogan, 5.206.
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Bu konuda deginilmesi gereken bir diger husus ise fesih bildiriminin muhataba
ulagtig1 anin belirlenmesi ile ilgilidir. Zira siiresinde yapilan bildirim kars1 tarafa
ulagsmasi ile beraber hiikiim ve sonuclarmi doguracaktir'®. Fesih bildiriminin
donem ve siirelere uygun sekilde hazirlar arasinda yapilmis olmasi halinde
sozlesme donem sonunda sona erecektir. Bu halde taraflarin hazir olmasi
sebebiyle kiracinin bildirimi, kiraya verene o anda ulagsmis olup, varma ve
6grenme olgular1 bir arada gercekleserek, bildirim sonuglarim doguracaktir'’.
Hazir olmayan taraflar arasinda yapilacak fesih bildirimi acisindan fesih
bildiriminin muhataba ulagma aninin ayrica tespit edilmesi gerekmektedir. Zira
bildirimin ulagsma aninin tespit edilmesi fesih bildirimi i¢in belirlenmis olan yasal
siirenin gecip gecmediginin anlagilmasi agisindan Onemli olan unsurdur.
Muhataba ulagma ani olarak, muhatabin, normal sartlar ve ayrica hayat tecriibeleri
dahilinde bildirimi almasi beklenen an esas alinmalidir. Bu halde fesih
bildiriminin, muhatap yerine evi birlikte kiraladig1 diger kiraciya, evdeki temizlik
caliganina yahut evde bulunan esine teslim edilmesi durumunda, muhataba
ulagmis oldugu kabul edilecektir'®. Bunun yani sira posta kutusuna birakilan
fesih bildirimi muhatabin bakabilecegi bir anda birakilmis olmasi halinde yine
bildirimin ayni giin ulasmis oldugu kabul edilecektir. Ancak isyerine birakilan
bildirimlerde, bu bildirim Pazar giinii yahut bir tatil giinii birakilmis olmasi
halinde ertesi giin yahut tatilden sonraki ilk is giinii muhataba ulagsmis sayilacaktir.
ladeli taahhiitlii gonderilen fesih bildirimlerinde ise muhatabin eline gegmesi
durumunda o anda, eger muhatabin eline gegmemisse ve postact posta kutusuna

ihbar kagidi birakmigsa, muhatabin postaneye giderek ihbar1 almasinin miimkiin

106 Feyzioglu, 5.605; Yavuz/Acar/Ozen, s. 571; “... Ihtarname Bor¢lar Kanunu 262/2. maddede
ongoriilen feshi ihbar siiresini kapsadigindan baska bir neden aramaya gerek olmaksizin
davalimin kiralanandan tahliyesine...” Yarg 6. HD. 03.04.2007, 2007/1899-3797 karar i¢in bkz.
Erdogan ,H. , s. 645.

107 Aydin, 5.92; Necip Kocayusufpasalioglu/ Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Albiilkadir Arpact,
Borglar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sézlesme, 6. Basi, Istanbul 2014, 5.156.

"% Eren, Genel Hiikiimler, s. 259.
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109

olabildigi anda, bildirimin muhataba ulasmis oldugu kabul edilecektir ~. Tim

bunlarin yaninda muhatap fesih bildirimini 6nceden 6grenmigse artik ulasma ani

degil 6grenme aninin esas alinmasi gerekecektir' .

cc. Fesih Doneminin yahut Fesih Bildirim Siiresinin Degistirilmesi Durumu

Belirsiz siireli konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin, genel hiikiimlere
yapilan yollama nedeniyle, TBK m.329°da belirtilen yasal fesih donemi ve fesih
bildirim siiresine uyarak kiraci tarafindan her zaman sona erdirilmesi miimkiindiir.
Ilgili maddeye gore kiract 6 aylik fesih dénemi sonu igin 3 aylik fesih bildirim
stiresine uyarak, yapacagi bildirim ile s6zlesmeyi sona erdirebilecektir. Maddede
ayrica aksine bir yerel adetin s6z konusu olmamasi1 durumunda siirelere uygun
yapilan feshin gegerli olacagindan bahsedilmektedir. Buna ek olarak, TBK m.
328/1’de bagka bir fesih donemi yahut daha uzun bir fesih bildirim siiresinin
kararlagtirilmig olmamasi durumunda fesih donemi ve fesih bildirim siiresine
uyularak sozlesmenin feshedilebilecegi belirtilir. Bu noktada incelenmesi gereken
husus kiracinin feshi bakimindan bagka bir fesih donemine yahut daha uzun bir

fesih bildirim siiresine karar verilebilmesinin miimkiin olup olmayacagidir.

Doktrinde bir goriis; TBK m. 347/2°de acik olarak belirtilen kiracinin “her
zaman” fesih bildiriminde bulunabilecegi ifadesinin, baskaca bir fesih donemi
belirlenmesinin Oniine gectigini savunmaktadir. Farkli bir fesih doneminin
kararlagtirllmasinin emredici nitelikte olan hilkkme aykiri olacagi, bu nedenle

111

gecersiz kabul edilmesi gerektigini belirtir' . Buna ek olarak taraflarin ii¢ aylik

fesih bildirim siiresinden daha uzun bir siire kararlagtirmalarinin kiracty1 koruma
amacina yonelik olan kanun hiikmiine aykir1 olacagimi vurgulayarak, gegersiz

olmasi gerektigini ileri siirmektedir' >,

lOgHatemi/G('ikyayla, s.36; Kocayusufpasalioglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s.157-159.
110
Aydin, s.92-93.
Hi Dogan, Sona Erme, s.69.
12 Dogan, Sona Erme, s71.
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Kanaatimizce, kiractyr koruma amaci goz Oniine alinarak hareket edilmesi
gerekmektedir. Yasada ongoriilen fesih doneminden baskaca bir fesih donemi
belirlenmesi noktasinda ikili bir ayrim yapilmalidir. Daha uzun bir fesih
doneminin kararlastirilmasi kiracinin sézlesmeyi feshedebilecegi zaman araliginin
uzamasima neden olmaktadir. Bu hal kiraci aleyhine olacaktir. Ornek vermek
gerekirse, 6 aylik kira donemi yerine kararlastirilan 8 aylik kira déneminin sz
konusu olmasi durumunda kiraci sdézlesmeyi 6 aym sonunda 3 ay Onceden
yapacagi bildirimle sona erdirebilecekken, bu halde 8 ayin sonu i¢in 3 ay dnceden
yapacagi bir bildirimle sona erdirebilecektir. Bu durumda kirac1 yasada
ongoriilmiis olan siireden 2 ay daha uzun olan bir siireyle s6zlesmeyle bagh
kalmaya devam edecektir. Kiracinin, bu sekilde, sozlesmeye bagli kalacagi
stirenin uzatilmas kiracityr koruma amacina yonelik olmayacaktir. Buna karsilik
fesih doneminin daha kisa bir siire olarak kararlastirilmasi, kiraciya kisa
araliklarla s6zlesmeyi sona erdirebilme imkani saglayacaktir. Bu da kiracinin
sozlesmeye daha kisa siirelerle bagli kalabilmesine olanak tanir. Bu sebeplerle
daha kisa bir fesih donemi kararlagtirilmasimin miimkiin olabilecegi, ancak daha

uzun bir fesih donemi kararlastirilmasinin gecersiz olmasi gerektigi goriisiindeyiz.

Bunun yam sira bir diger husus ise fesih bildirim siiresinin daha uzun olarak
kararlagtirilip kararlagtirilamayacagidir. Bildirim siiresinin daha uzun olmasi
kiracinin korunmasi amaciyla ortlismeyecektir. Zira li¢ aydan daha uzun olarak
kararlagtirilacak fesih bildirim siiresi kiracinin daha O©nceki bir zamanda
sOzlesmeyi sona erdirecegi kanaatine varmig olmasimi gerektirmekte ve bu da
kiracinin fesih hakkini kisitlamaktadir. Bu nedenle ii¢ aylik fesih bildirim
stiresinden daha uzun bir siirenin kararlagtiritlmasinin gecersiz olmasi gerektigini

savunmakta olup, doktrinde yer alan goriisii desteklemekteyiz.
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IKiNCi BOLUM

KiRAYA VERENIN FESIiH BILDiRiMi

A. BELIRLi SURELI KiRA SOZLESMELERINDE FESiH BiLDiRiMi
a. Genel Olarak

Belirli stireli konut ve gatili igyeri kira sozlesmelerinin, herhangi bir sebep
gosterilmeksizin, kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi milga GKHK
doneminde s6z konusu degildi. Kiraya veren ancak miilga GKHK m.7’de mevcut
olan tahliye sebeplerinin varligi halinde kira sézlesmesinin sona erdirilmesine
yonelik olarak tahliye davasi acabilmekteydi. Bu durum malik olan kiraya
verenler acisindan dezavantaj yaratmakta olup, kiracinin sézlesmeyi sona erdirme
talebi olmadigi miiddetge uzun yillar tasimmaza tekrardan dolaysiz zilyet
olamamasia neden oluyordu. Zira goriilmektedir ki; kiracinin 6liimii ile dahi
s0zlesme sona ermemekte, kira sézlesmesinin ancak kiraya verenin ihtiyacinin s6z
konusu olmasi yahut kiracinin sozlesmeye aykirt harekette bulunmasi halinde
kiraya veren tarafindan acilacak bir tahliye davasi ile sona erdirilebilmesi

miimkiin olmaktaydi'".

Miilga GKHK doéneminde, kiraya verenler bu gibi hallerin oniine gecmek
ve kiractyi tahliye ettirmek amaciyla gercek olmayan ihtiya¢ veya yeniden insa ve
imar sebeplerini dayanak gostererek tahliye davasi agmaktaydilar. Hatta kiraya
verenler durumu daha da gergek¢i gostermek amaci ile taginmazi muvaazali
sekilde bir baskasina devrederek taginmazi devralmig goriinen yeni mailikin
davayr agmig olmasi yoluna basvuruyorlardi. Kiraya verenin uygulamadaki bu
tutumuna yonelik olarak; Yargitay, ihtiyacin samimi bulunmamasit ve basit

onarimlarin yeniden insa olarak sayilmamasi gerektigi yoniinde kararlar vererek

13 Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.329; Ayanoglu Morals, s.109.
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kiraya verenin ulagmak istedigi amacin 6niine gegmekteydi''*. Bu giicliiklere kars:
olarak kiraya veren yazili tahliye taahhiidii alma yoluna bagvurmay1 se¢mis ancak,
bu noktada, Yargitay kira sozlesmesi ile ayni tarihte yapilmis olan tahliye
taahhiitlerinin gegersiz olacagina iliskin igtihatta bulunmustur'”. Yargitay’in bu
ictthadin1 agmak amaciyla, kira s6zlesmesi ile ayni tarihte tahliye taahhiidii
alinmig olmasma ragmen, kira sdzlesmesinin daha 6nce akdedilmis olduguna
yonelik tarih koyulmasi yoluna gidilmistir. Bu sebepler kiracilar ile kiraya
verenler arasinda sorunlarin ortaya c¢ikmasina, kiracilarin yazili tahliye

taahhiidiinii vermek zorunda kaldiklari bir ortamin olusmasina neden olmustur' .

TBK’nin yiiriirliige girmesi ile beraber belirli siireli konut ve catili igyeri kira
sOzlesmelerinin kiraya veren tarafindan sona erdirilmesine yonelik olarak, kiraya
verenler lehine, 6nemli bir degisiklik yapildigr goriilmektedir. Kiraya veren, TBK
m.347/1 uyarinca, herhangi bir sebep gostermeksizin belirli siireli konut ve ¢atili
igyeri kira sdzlesmesinin on y1l slireyle uzamasi sonrasi, ii¢ ay onceden yapacagi

bir fesih bildirimi ile sdzlesmeyi sona erdirebilecek olup, kiracinin tahliyesini

Hd Dogan, Sona Erme, s.61. ihtiyacin samimi olmadigina dair Yargitay Karari: “...Olayimiza

gelince; taraflar arasindaki uwyusmazlik ihtiyag iddiasinin samimi olup, olmadigi noktasindadir.
Davact ihtarnamede ve dava dilekgesinde taginmaza kendi ihtiyaci oldugunu belirtmis, ancak daha
sonraki beyanlarinda tasinmaza kayin pederinin ihtiyact oldugunu, son olarak da oglunun
evilenerek bu evde oturacagini, kayinpederinin de onunla birlikte oturacagim bildirmistir. Ancak
ihtiyagl oglunun nisan ve evlilik hazirligi i¢inde olduguna dair bir belge ve delil ibraz etmemistir.
Davact tamguin ihtiyag iddiasina iliskin bir beyani yoktur. Davaci ihtiyag iddiasimin gercek
samimi, zorunlu oldugunu kanitlama yiikiimliliigii altindadir. Mevcut delillere gére iddianin
kanmitlandigindan bahsedilemez. Mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine
karar verilmis olmasi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” Yarg. 6. HD.
22.03.2012, 814-4701 (www .kazanci.com)

"Mesut Erdogan, Kira Siiresinin Sona Ermesi ve Yazili Tahliye Taahhiidii Nedeniyle Tahliye,
Nevsehir Barosu Dergisi, Sayi:1, Nevsehir Mart 2014, s. 193; Kira sozlesmesi ile Yazili tahliye
taahhiidiinlin ayni tarihte yapilamayacagina iliskin : “Malumdur ki, mukavele sirasinda ihbar gibi
seyler adet degildir...Hadiselerin ¢ogunda kiract bu sarti bir mesken yahut sanat ve ticaret yeri
bulmak iztirariyle kabul ve imza eder... Kiract mukavelenin hususi sartlar kisminda tahliye
hakkindaki taahhiidiiniin ihbar sayimasina riza gostermis olsa da bu taahhiit mucirin akte razi
olmak i¢in kostugu bir sarti kabulden baska bir sey olamayacag: i¢in bununla ihbar yapilmis
sayilamayp maddenin amir hiikmiine muhalif bir sart ve taahhiit kabul edilmis demek olur ki,
Borg¢lar Kanununun zikri gecen on dokuzuncu maddesi hiikmiince o gibi taahhiitlerin batil
addedilmesi lizumunda siiphe edilemez...” Yarg IBGK. 04.10.1944, 15,20-28 (www.kazanci.com)

He Dogan, Sona Erme, s.62.
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" Yapilan diizenleme ile kiraya verenin miilkiyet hakkinin

isteyebilecektir
gereginden fazla sinirlanmasinin ve bu sinirlama nedeniyle toplumda meydana
gelen huzursuzlugun oOniine gegilmesi amaglanmistir'®. Nitekim hiikmiin

“«“

gerekcesinde “...Tasarida, onbes yillik uzama siiresi sonunda kiraya verenin, bu
stireyi izleyen her uzama yulmin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak
kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son verebilecegi
ongoriilmiistiir. Boylece, kira sozlesmesi sebebiyle, kiraya verenin, aradan uzun
villar gegse bile, kiralanamin dolaysiz zilyedi olamamasinin toplumda yarattig
huzursuzluk dikkate alinmig ve kiraya verene, fikrada belirtilen kosullar
gercgeklesince, tazminat odemekle yiikiimlii olmaksizin, sozlesmeyi tek tarafli
olarak sona erdirebilme hakki taminmistir.” seklinde bu husus vurgulanmstir.
Ayrica gerekcede de belirtildigi iizere kiraya verenin kullanacagi fesih hakki
kendisi agisindan bir tazminat yiikiimliiligii de dogurmayacaktir'”®. Ancak kiraya

verenin fesih hakkini kullanilabilmesi i¢in bazi1 sartlarin gerceklesmesi

gerekmektedir.

b. Bildirimde Bulunmanin Sartlari
aa. 10 Yilhik Uzama Siiresi
aaa. Genel Olarak

Belirli siireli konut ve catili igyeri kira sozlesmesi, kiraci tarafindan fesih
bildiriminde bulunulmadikga birer yillik donemler ile uzamaktadir. Birer yillik bu

uzama donemlerinin on yila ulagsmasinin sonucunda, kiraya veren sdzlesmenin

17 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 312; Kiracinin on yillik uzama siiresi dolmadan 6nce fesih hakkini
kullanmamig olmasit durumunda, uzama yillarinin dolmasi ile beraber kiraci s6zlesmeyi devam
ettirmek istese dahi, kiraya veren sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Bu halde kiraya verenin
sonlandirma yoniinde olan iradesinin, kiracinin devam ettirme isteginden o6nce geldigini ve agir
bastigin1 savunan goriis i¢in bkz. Akyigit, s. 168.

8 Murat Dogan/Cem Baygin, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nda Kira Sézlesmesine iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Hukuki Perspektifler Dergisi, Sayi:4, Agustos 2015, s. 129;
Turgut Uygur, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu Serhi, Cilt 2, 1. Basi, 2012, s.1830; Toplumda
huzursuzluk yaratmanin Oniine ge¢meyi amacglayan hiikmiin, kamu diizeninden sayilmasi ve
emredici nitelikte kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. /nceoglu, Kira Hukuku II, 5.329-330.

19 Inceoglu, Kira Hukuku 11, s. 330; Yavuz/Acar/Ozen, s. 654; Uygur, s. 1830.
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sona ermesi amaci ile fesih bildiriminde bulunabilecektir'>’

. Gortldiigii tizere,
kiraya verene herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeyi fesih bildirimiyle
sona erdirme hakki taninmig ancak bu hakki kullanabilme olanagina zaman
bakimindan smirlama getirilmistir. Bu smirlama nedeniyle; hakli bir sebebin
yahut kira sozlesmesinden dogan borca aykirt bir durumun olugmamast halinde,
kiraya veren, on yillik uzama siiresinin sona ermesini bekleyecektir'”'. On yillik
uzama siiresinin belirlenmesi noktasinda komisyonda ciddi tartigmalar yasanmus,
oncelikle on bes yil olarak kararlastirilan siire sonrasinda TBMM Adalet
Komisyonu tarafindan miilkiyet hakkinin Olcilisiiz sekilde sinirlandirilmamasi
gerektigi belirtilerek on yila indirilmistir'**. Siirenin on y1l olarak belirlenmesinin

ardindan, doktrinde bu siirenin uygun olup olmadigina iliskin farkli goriisler ileri

stiriilmiistir.

Bu goriislerden ilki, konut ve c¢atili igyeri kiralarinin ayr1 degerlendirilmesi
gerektigini, konut i¢in uygun olan on yillik siirenin isyeri kiralar1 bakimindan
uygun olmadigmi belirtmistir. Isyeri kiralarinda yatirimlarin ve belirli bir miisteri
cevresi olusturma siireclerinin s6z konusu oldugunu, kiraya verenin on yillik
uzama siiresi sonunda herhangi bir sebep gostermeksizin fesih hakkini
kullanmasinin, kiracit olan igyeri sahiplerini zor durumda birakabilecegini, bu
nedenle on yildan daha wuzun bir siirenin belirlenmesi  gerektigini

savunmaktadir'®. Isyeri kiralarma iliskin ileri siiriilen goriislerden bir digeri,

120 Inceoglu, Kira Hukuku 11, s.331. On yillik uzama siiresinde, birer yillik donemlerle on kere
uzama olmasi yahut bes yillik dénemlerle 2 kere uzama olmasinin bir farki olmayip miihim olanin
uzama sayis1 degil uzama yili oldugu yoniinde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I1, s. 331.

2L Avdemir s. 169; Oz. 5.74; Zevkliler/Gékyayla, s. 331.

122 Ayanoglu Moral, s.115; Inceoglu, Kira Hukuku 11, s. 331; Uygur, s. 1829.

123 Dogan, Sona Erme, s. 63-64; Dogan/Baygin, s.129; Murat Dogan, 6098 sayil1 Tirk Borglar
Kanununa Gore Konut ve Catili Isyerine Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi (Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan),
Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, Sempozyum No: III Istanbul 2011, s.511; Biilent Nuri
Kurdoglu, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin incelenmesi, Ankara Barosu Dergisi, Say1:3, Ankara
2005, s.73; Konuyla ilgili bir diger goriis ise kiracilar1 zor durumda birakacagini belirterek, isyeri
kiralar1 bakimindan bu hiikmiin uygulanmamasi gerektigini ileri siirmekte ve siirenin uzatilmasin
dahi yeterli gérmemektedir. Ilgili goriis icin bkz. Ahmet Tiirkmen, 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun Kira Sézlesmesine iliskin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,
Ankara Barosu Dergisi, Say1:1, Ankara 2015, s.366.
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uzama siiresinin sonunda, tg¢iincii kisiler tarafindan daha yiiksek bir kira bedeli
teklifi olmasi1 halini dikkate almaktadir. Bu halde, teklif edilen kira bedelinin
mevcut kiract tarafindan 6denememesi durumunda, sdzlesmenin kiraya veren
tarafindan sona erdirilmesinin uygun olacagini belirtmektedir. Aksi halde, yani,
mevcut kiracinin ii¢lincii kisiler tarafindan onerilen kira bedelini d6deyebilecegini
sOylemesi ve ayrica ge¢mis kira donemlerinde de borcunu geregi gibi yerine
getirmis olmasi halinde kiraya verenin sona erdirmesinin uygun olmayacagini
aciklamaktadir. Bu sartlarin gerceklesmesi durumunda, kiraya verenin, mevcut
kiractya tekrardan bir yillik siire i¢in kiralama hakki vermesi gerektigini

124
savunmaktadir

. Doktrindeki goriislerden bir digeri, siirenin uzun oldugu ve
kisaltilmas1 gerektigi kanaatindedir'”. Bir diger goriis ise, 10 yillik uzama
stiresinin, hiikmiin pratikteki uygulama alani ve ekonomik etkileri dikkate

alindigida mantikl olabilecegini savunmaktadir'*®.

On yil olarak belirlenmis olan bu siirenin baslangi¢ aninin tespit edilmesi
gerekmektedir. Zira “On yillik uzama siiresi” ile anlatilmak istenenin kavranmasi
halinde, kiraya verenin belirli siireli kira s6zlesmesini bildirimle sona erdirebilme
hakkin1 kullanabilmesi agisindan zamansal sinir belirlenebilecektir. Zamansal
sinir1 belirlemede, 6nemli olan, kararlagtirilmis olan kira siiresinin on yillik uzama
stiresine dahil olup olmadiginin saptanmasidir. Bu hal, 6zellikle, kira siiresinin on
yildan uzun olarak kararlagtirildigi durumlarda kiraya verenin fesih bildirim

hakkini ne zaman kullanacagiin tespiti bakimindan 6nem arz etmektedir'’.

124 . . JRNN .
Sahin Akinct, Igyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmast Ag¢isindan Borglar Kanunu Tasarisinin

Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, AUHFD, Cilt:57, Say1:3, Ankara 2008, s. 47-48.

12 Oon y1l olarak &ngoriilen siirenin uzun oldugu ve bes yila indirilmesi gerektigi yoniindeki goriis

i¢in, bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s.412; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Morali, s. 189.

126 . . . . g . .
Kerem Cem Sanli, Kiraya verenin on yillilk uzama siiresi sonununda bildirim ile kira

sozlesmesini sona erdirmesi: Hukuk ve ekonomi perspektifinden bir inceleme, Legal Hukuk
Dergisi, Cilt:13, Say1:151, Istanbul 2015, s. 106; Siirenin uygun oldugu yéniinde bir diger goriis
icin bkz. Halil Akkanat, Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu
Makaleler-Tebligler, (Derleyen, inceoglu, M. Murat), Istanbul 2012, 5.267 .

127 Ayanoglu Morali, s.111.
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bbb. Siirenin Hukuki Niteligi

TBK m. 347/1’de belirtilmis olan, on yillik uzama siiresinden daha uzun bir
siireye karar verilip verilemeyecegi noktasinda doktrinde farkli goriisler
mevcuttur. Kiraya verenin miilkiyet hakkini asir1 derecede kisitlanmanin Oniine
gecilmesi istegi ile kiracinin korunmasi amacina uygun hareket edilmesi hususlari,
stirenin uzatilmast noktasinda farkli yaklasimlarin meydana gelmesine neden

olmustur.

Doktrindeki goriislerden ilki; hiilkmiin emredici karakterde oldugunu ve
sozlesme ile on yildan daha uzun bir siirenin kararlastirilmasinin gegersiz

1% Gerekgede de belirtilmis olan, uzun yillar

say1lmasi gerektigini savunmaktadir
boyunca kiraya verenin dolaysiz zilyet olamamasindan dolayi, toplumda
yasanabilecek huzursuzlugu onleme amacinin kamu diizeninden sayilacagini;
ayrica TBMM Adalet Komisyonu raporunda kiraya verenin miilkiyet hakkina
yapilan kisitlamay1 6nleme amaciyla siireyi 15 yildan 10 yila ¢cekmis olmasinin da

siirenin uzatilamayacagina dair bir gosterge oldugunu belirtmektedir'>.

Buna karsilik doktrinde savunulan diger goriis ise, on yildan daha uzun bir
siire kararlastirilmas: halinde bunun gecerli sayilmasi gerektigi yoniindedir'™.
TBK m. 347/I’in son ciimlesinin, kiract ve kiraya verenin menfaatlerinin
dengelenmesini amacladigi savunulmaktadir. Bu amacin hiikmiin emredici
nitelikte oldugunu gostermedigi, kiraya verenin istegi halinde daha uzun bir
stireye karar verilebilmesi gerektigi belirtilmektedir. Zira giicli durumda olan
kiraya verenin irade serbestisinin kiract aleyhine olacak sekilde

siirlandirilmasinin dogru olmayacagi vurgulanmaktadir. Dolayisiyla konut ve

catili igyeri kiralarinda kanunun kiracty1 korumasi amacindan da yola ¢ikilarak

128 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 331; Eren eserinde direkt olarak on yillik siiresinin uzatilip
uzatilmamasindan bahsetmemekle birlikte, hilkmiin kiraya veren lehine emredici oldugunu ve
aksine kayit koyulamayacagini belirtmektedir. On yildan daha uzun olarak kararlastirilan uzama
stiresinin kiraya veren aleyhine olacagindan yola ¢ikarak; yazarin, siirenin uzatilmasina karar
verilmis olmasi halinde, bunun gegersiz sayilmast gerektigini savundugu yorumunda
bulunulabilecektir. Bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 411.

129 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 331.

B0 Dogan, Sona Erme, 5.69; Sanl, s. 110.
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sozlesme ile on yildan uzun bir siireye karar verilebilmesi gerektigi

131

savunulmaktadir Bu sekilde, kiracinin korunmasi amacini goézeten ikinci

goriise katilmaktay1z.

Kanaatimizce, on yillik siireyi asan bir uzama siiresi ancak kiraya verenin
kisilik haklarimi ihlal etmedigi olgiide gecerli kabul edilmelidir. Zira konut ve
catilt igyeri kiralar1 bakimindan gii¢siiz konumda olan kiract sézlesmenin sona
eridirilmesi ihtimaline kars1 korunmasi gereken taraftir. Tiirk Borglar Kanunu’nda
yer alan konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin diizenlemelerin esas amaci da bu
dogrultuda olup, kiracinin kiraya verene karst korumasi yoniinde hareket
edilmistir. Ancak, kiracinin korunmasi amacinin yani sira kiraya verenin miilkiyet
hakkinin da onemli Olgiide kisitlanmasinin Oniine gecilmek istenmistir. Bu
nedenle, kiraya verenin miilkiyet hakki gozetilerek miilga GKHKda kiraya veren
bakimindan diizenlenmemis olan bildirim ile sézlesmeyi sona erdirme hakki
TBK’da diizenlenmistir. Bu noktada miihim olan, kiraya verenin miilkiyet
hakkinin sinirlandirilmasinin 6niine gegilirken, kiracty1 koruma amacinin da goz
onilinde tutulmasidir. Bu sebeple, on yillik uzama siiresi yerine taraflarin kendi

iradeleri dogrultusunda daha uzun bir siireye karar vermeleri miimkiin olmalidir.

Burada esasen dikkat edilmesi gereken husus, kararlastirilacak uzama siiresinin
kiraya verenin kisilik haklarini ihlal edip etmedigidir. ihlalin varligi halinde
kararlastirilmis olan siirenin gecerli kabul edilmemesi gerekir. Ancak bunun i¢in
oncelikle ihlalin var olup olmadig1 tespit edilmelidir. Bu tespitin yapilirken
yalnizca taraflarca belirlenmis olan siire dikkate alinmayacaktir. Siirenin yani sira,
sozlesmede kararlagtirilmig olan edimlerin, s6zlesmenin kiract veya kiraya verene
sagladig her tiirlii katkinin ve ayrica sézlesmedeki diger biitiin somut sartlarin
birlikte degerlendirilmesi gerekecektir'”>. Bu degerlendirme sonucunda kiraya

verenin kisilik hakkinin ihlal edildiginin saptanmasi halinde, on yili asacak

131 Kiraya verenin, hiikiimden yararlanmamay1 da taahhiit edebilecegine iligkin bkz. San/i, s. 110.

B2 Nt Karabag Bulut, Medeni Kanunun 23. Maddesinin Sézlesme Ozgiirliigiine Getirdigi
Siirlamalar, Istanbul 2014, s. 149.
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sekilde belirlenmis olan uzama siiresinin gegersiz oldugunun kabul edilmesi

gerektigi gorlisiindeyiz.

ccc. Siirenin Baslangic Am

TBK m. 347/1’in son ciimlesi “On yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren,
bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin, sozlesmeye son
verebilir.” seklinde diizenlenmistir. Goriildiigii iizere kiraya veren ancak on yillik
uzama siiresinin sonunda bu siireyi izleyen yilin bitiminden ii¢ ay dnce yapacagi
bildirim ile fesih hakkini1 kullanabilecektir. On yillik uzama siiresinin baglangig¢
anmin belirlenmesi kiraya verenin fesih hakkini ne zaman kullanabileceginin
tespiti agisindan olduk¢a 6nem tasiyan bir husustur. Onemi nedeniyle, doktrinde
de farkli goriiglerin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.

Doktrinde ileri siiriilen goriislerden ilki, on yillik uzama siiresinin kira
sozlesmesinin basindan itibaren hesaplanmasimin uygun olacag: yéniindedir'.
Zevkiler/Gokyayla’ya gore, kira sozlesmesinde, siiresinin hesaba katilmamasi
durumunda her bir sézlesmenin siiresi ve bu siireye ek olan uzama stireleri farkli
olacak, bu nedenle de her bir sdzlesme bildirim yoluyla birbirinden farklh
tarihlerde sona erecektir. Bu durum kanun koyucunun aslinda hi¢ de arzulamadigi
bir sonugtur*. Yine ayni1 yazarlara gore, her ne kadar konut ve gatili isyeri kira
sOzlesmesine iligskin diizenlemeler kiracityr koruma amacia yonelik olsa da,
kiraya verenin ¢ikarlarin1 tamamen goérmezden gelmek ve kiraciy1 olmasi gereken
stireyi asacak derecede korumaya kalkigmak yerinde olmayacaktir. Zira bu halde,
kiraya veren ¢ok fazla kisitlanmis olacaktir. Bu kisitlamanin makul olmayacagi

gerekeesiyle, siirenin sadece on yil olarak belirlenmis oldugu kabul edilmelidir.

133Aydemir, s.169; Dogan, Sona Erme, s.63; Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 312-313;
Zevkliler/Gokyayla, s. 332 vd. ; Yavuz, olmasi gereken hukuk bakimindan bu goriise katilmakla
birlikte, yiiriirliikteki(olan) hukukun bu sekilde diizenlenmedigini dile getirmektedir, bkz. Yavuz,
Kira Hukuku, s. 539.
B4 Zevkliler/Gokyayla, s. 332-333.
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Bu belirleme, TMK m. 23/2 ve BK m. 343’iin temelinde yatan diisiinceye
dayanmaktadir. TMK m. 23/2 geregi kisinin 6zgiirliglinii ve dolayistyla sdzlesme
6zgiirliigiiniin cok uzun siirelerle yani asir1 derecede siirlanmamasi gerekir'®>. Bu
durumun somutlagsmis bir hali olarak BK m. 343’te hizmet sozlesmelerinin

feshine iliskin, sinirlayici siire on yil olarak belirlenmistir'*®,

Ayrica TBK m.347/1 ile TBK m.347/2’nin birbiriyle ¢elismesi Kanun’un Ratio
Legis’ine (temel diislince) aykir1 olacaktir. Burada ¢eliski, sona erdirme hakkinin
kullanilacag: siire bakimindan oraya cikar. TBK m. 347/2’ye gore kiraya veren
belirli siireli konut ve catili igyeri kira sézlesmesini on yilin sonunda siirelere
uygun yapacagi bildirim ile sona erdirebilecektir. TBK m. 347/1’in son
climlesinde yer alan kiraya verenin bildirimle s6zlesmeyi sona erdirmesi
durumunda ise on yillik uzamanin , s6zlesmenin baslangicindan itibaren olacak
sekilde kabul edilmemesi durumunda ikinci fikrada Ongoriilen koruma ile bu
fikrada belirtilen koruma ayn1 seviyede olmayacaktir. Bu halde kiracinin, TBK m.
347/1 uyarinca daha uzun siireyle korunmasi nedeniyle, benzer durumlar i¢in ayn1
cikarlart koruyucu hiikiimlerin koyulmasi gerektigi ilkesine aykir1 bir durum
olusacaktir. Bu aykiriligin 6niine ge¢gmek icin, on yillik siirenin hesaplanmasinda
kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihini esas almak yerinde olacaktir'”’. Siirenin
hesaplanmasinda hangi tarihinin baglangic ani olarak esas alinmasi gerektigi
noktasinda TBK m. 347 yahut Kanun gerek¢esinde agik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu nedenle, genel hiikiimlerde mevcut olan diizenlemeler
dikkate alinarak baglangi¢ anin1 tespit etmek gerekir. TBK m. 327 ve 328’de fesih

donemlerinin hesaplanmasinda kira sdzlesmesinin baglangi¢ aninin esas alinacagi

135 Tasinmaza iligskin bu hakkin kisilik hakki ile alakali olmadigi, olsa olsa miilkiyet hakkiyla
alakali olabilecegi bu nedenle kisilik hakkinin ihlal edildiginin ileri siiriilmesinin yerinde

olmayacag: goriisii i¢in bkz. Sanli, s.113.

3¢ eBK m.343 “Bir hizmet akdi, bir tarafin yasadigi miiddetce yahut on seneden fazla icin

yapilmisise ig¢i, bunu on sene gectikten sonra her zaman ve bir aylik bir ihbar miiddetine riayet
sartiyle tazminat dahi vermeksizin fehedebilir.” seklinde kaleme alinmigtir. Bu hitkme benzer bir
diizenleme TBK m.430/3’te yer almakta olup “Taraflardan her biri, on yildan uzun siireli hizmet
sozlesmesini on yil gectikten sonra, alt1 aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir. Fesih,
ancak bu siireyi izleyen aybasinda hiikiim ifade eder.” seklindedir. Bu iki hitkmiin ayn1 dogrultuda
olduguna iligkin bkz. Ayanoglu Morali, s. 111-112.

57 Zevkliler/ Gokyayla, s. 333-334.
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138

belirtilmektedir *°. Bu halde, bu yazarlara gore, on yillik siirenin baglangi¢ ani

olarak kira sézlesmesinin baslangi¢ aninin esas alinmasi yerinde olacaktir'>.

Glumis ise; kira sdzlesmesinin sona ermesinin beraberinde meydana gelen
uzamalar ile beraber on yilin ge¢gmesi halinde kiraya verenin on yillik bu siireyi
izleyen her uzama yilinda ii¢ ay dnceden yapacag bildirim ile kira s6zlesmesini
sona erdirebilecegini ifade etmistir'*. Giimiis ayrica kira sdzlesmesinin on yildan
uzun siireli akdedilmesi durumuna da deginmistir. Bu halde, 6rnegin, 17 yil siireli
olarak akdedilen bir kira s6zlesmesi s6z konusu ise, kiraya verenin on birinci y1lin
sonunda sozlesmesi sona erdirememesi gerekir. Kiraya veren ancak, on yedinci
yilin yahut on yedinci yilin sona ermesinden sonraki bir yillik kira dénemlerinin
sona ermesinden ii¢ ay Once yapacagl bildirimle kira s6zlesmesini sona

erdirebilmelidir'!.

Yavuz/Acar/Ozen ise meseleye farkli bir bakis acis1 getirerek yorumda
bulunmuslardir'”. Yazarlara gore kira siiresinin bir yil olarak belirlendigi
durumlarda on yillik uzama siiresinin sonu beklenip, bu siirenin sonunu izleyen
bir sonraki uzama yilinda {i¢ ay 6nceden yapilacak bildirim ile kiraya veren kira
sOzlesmesini sona erdirebilecektir. Bu halde “1+10+1” yani 12 yi1l ge¢mis olacak
ve on lgcilincii yila sarkmadan kiraya veren sdzlesmeyi sona erdirebilecektir.
Ancak sozlesmenin bir yildan daha uzun Ornegin, sekiz yil siireli olarak

kararlagtirilmast durumunda ayni hesap yapilmayacaktir. Zira yasal diizen

% By hususta Inceoglu, 328. Maddenin belirsiz siireli kira sézlesmelerine iliskin olarak kaleme
alindigini, bu nedenle ancak belirsiz siireli kira sozlesmesinde on yillik siirenin kiranin
baslangicindan itibaren hesaplanmasi gerektigine iliskin bir dayanak olusturabilecegini belirtir.
Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.334-335.

139 Zevkliler/Gokyayla, s. 335-336. Yazarlar, kira sézlesmesinin on yildan uzun akdedilmis olmasi
halini ayrica tartigmamislardir. Ancak on yillik siireyi yeterli gordiikleri ve bu siirenin baglangig
tarihi olarak kira sézlesmesinin baslayacag tarihi esas aldiklar1 goriilmektedir. Bu nedenlerle, kira
s6zlesmesinin on yildan uzun siireli olarak akdedilmesi ihtimalinde, s6zlesmesinin baglangicindan
itibaren on yilin gegmesiyle kiraya verenin fesih hakkinin dogdugunu kabul ettiklerini sdylemek

yerinde olacaktir. Bkz. Zevkliler/Gékyayla , s. 335-336.

10 Yazar eserinde 6rnek olarak; 1.1.2012 tarihinde yapilan kira sdzlesmesinin onuncu yenileme

yilinin 31.12.2022 tarihinde doldugunu kiraya verenin 31.12.2023, 31.12.2024, 31.12.2025 vd.
tarihlerinden birinde ili¢ ay onceden yapacagi bildirimle kira sdzlesmesini sona erdirebilecegini
belirtmistir. Bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.312-313.
4 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 313.
142 Yavuz/Acar/Ozen, s.654.
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“1+10+1” sistemine dayali olarak kurulmustur ve bu nedenle kiraya verenin on iki
yilin sonunda sdzlesmeyi sona erdirebilmesi gerekmektedir. Bu halde, kiraya
veren sliresi sekiz yil olarak belirlenen kira sozlesmesinde dort yillik uzama
stiresini bekleyecek ve bu siirenin sona ermesinden ii¢ ay dnce yapacagi bildirimle
sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Bir diger durum ise, kira sdzlesmesinin on
yildan uzun siireli akdedilmis olmasidir. Ornegin; on iki yil siireli olarak
akdedilmis bir kira s6zlesmesinin s6z konusu olmasi halinde kiraci, yukarida ifade
edildigi iizere; on iki yil siireyle korunacaktir. Kiraya veren, on iki yilin sonunda
iic ay Onceden yapacagi bildirimle kira sdzlesmesini sona erdirilebilecektir. Ancak
kiraya veren kendi iradesiyle kira sozlesmesini on iki yildan uzun siireli de
belirleyebilir. Bu halde sozlesmeye baghilik ilkesi geregi olarak kiraya veren
sOzlesmeyi ancak bu siirenin sonu i¢in li¢ ay dnceden yapacagi bildirimle sona

erdirebilir.

Doktrinde ileri siiriilen diger goriis ise; on yillik uzama siiresinin, belirli siireli
konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinde belirlenen siiresinin sona ermesi ile

3 Hiikmiin lafzina bakildiginda on yillik

baglamas1 gerektigini savunmaktadir
“uzama” siiresi ibaresine yer verildigi goriilmektedir. Buna ragmen on yillik
stiresinin kira sdzlesmesinin baslamasi ile baslayacaginin ileri siirlilmesi yerinde
degildir'*. Inceoglu’na gore, TBK m. 347/2’de belirsiz siireli konut ve catili
isyeri kira sozlesmelerinde on yilin sonunda kiraya verenin bildirimde

bulunabilecegi a¢ik olarak belirtilmistir. Kanun koyucunun, belirli siireli kira

3 fkyigit, 5.168-169; Ayanoglu Morali, s. 114-115; Haluk Burcuoglu, Borglar Kanunu Tasarisinin
Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Prof. Dr. Turgut
Akintiirk’e Armagan, Ankara 2008, s.36; Haluk Burcuoglu, Tiirkiye’de 6570’ten daha geriye
gidilemez, Hukuki Perspektifler Dergisi, Say1: 4, 2005, 5.94; Inceoglu, Kira Hukuku 1II, 5.331; Oz,
s.75; Dogan Senyiiz, Borglar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, 5. Basi, Bursa 2011, s.313;
Karabag Bulut, s. 146; Mithat Ceran, 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi,
Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, 24-25 Mart 2011, Ankara 2011,
s. 237; Sanli’nin hukuk teknigi agisindan bu goriisiin daha isabetli oldugunu belirtigi goriisii igin
bkz. Sanli, s. 112.

144 Ayanoglu Morali, s.116; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.333; Sanli, 112; Ayanoglu eserinde
ayrica, Adalet Komisyonunca siirenin on bes yildan on yila indirilmesi ile amaglanan husustan
bahsetmektedir. Yazar’a gore, Komisyon bu karariyla, kiraya verene, sdzlesmenin baslangicindan
itibaren degil, sona ermesinden makul bir siire gectikten sonra sdzlesmeyi sona erdirebilme imkani
tanima diisiincesindedir. Bkz. Ayanoglu Morali, s.115.
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sozlesmeleri agisindan da boyle bir diizenleme yapma arzusu s6z konusu olsa idi ,
iki ayr1 hiikiim yerine tek bir diizenleme ile bunu ifade etmeyi tercih edecegi
aciktir. Ayrica belirsiz siireli kira sozlesmelerinde sdzlesmenin ne zaman sona
erecegi hususu belirsizdir. Bu nedenle herhangi bir uzama siiresinden
bahsedilmesi de miimkiin olmaz. Bunun aksine belirli siireli kira so6zlesmesinde,
sona erme ani bellidir. Bu nedenle, sona erme anindan itibaren sdzlesmenin
devam etmesi durumunda uzama siiresi s6z konusu olacaktir. Yine ayni yazara
gore, on yildan daha uzun olarak kararlagtirilan siire kiraya verenin iradesi
dahilinde belirlenmistir. Bu nedenle kiraya verenin magduriyeti s6z konusu
olmayacaktir. Zir kiraya veren, kendi arzusuyla daha kisa bir kira sdzlesmesi
yapabilmekte 6zgiirdiir'®. Ayrica uzun siireli olarak belirlenen kira sézlesmesinin
kisilik haklarin1 ihlal edici nitelige sahip oldugunu sdylemek yerinde
olmayacaktir. On yildan uzun bir siirenin belirlenmis olmasi, ekonomik
ozgiirliiklerin asir1 derecede kisitlanmasina yol agmadig siirece, kisilik haklarini
ihlal edici bir husus giindeme gelmeyecektir'*°. Nitekim, Yargitay, konuya iliskin

bir kararinda kira iliskisinin 40 y1ldan uzun siirmesini gegerli saymustir'*’.

Meseleyi ekonomik acidan inceleyen Sanli’ya gore ise, kiraya verenin
sOzlesmeyi serbestce fesih yetkisinin kiractyr hangi Olgiide etkiledigi kiracinin
ekonomik konumuna bagli olarak degiskenlik gosterir. Konumun 6nem tasidigi,
miisterinin bizzat geldigi, perakende olarak is yapilan kiralananlarda gecis
maliyetleri yiiksek olacaktir. Konutlar agisindan da, ¢ogu zaman, kurulan iligkiler
nedeniyle gecis maliyeti yiiksek olabilmektedir. Bu gibi durumlarda kiract sorunu
onceden ongdrerek uzun siireli bir kira sozlesmesi akdedebilme imkanina sahiptir.
Ancak bu ¢o6ziim yoluna basvurabilmesi ic¢in kiracinin yeterince bilgili olmasi

gerekmektedir. Bu da ¢ogu zaman miimkiin olmamaktadir. Buna karsilik tacir

9 fnceogiu, Kira Hukuku I1, s. 333-334.

146 Inceoglu, Kira Hukuku II, s.334; Ayanoglu eserinde, asir1 uzun siire icin akdedilen kira
sozlesmelerinin TMK ve TBK’nin diger hiikiimlerinden (ekonomik kisilik haklari, ahlaka aykirilik
vb.) faydalanilmas: suretiyle denetime tabi tutulabilecegini belirtmektedir. Bkz. Ayanoglu Moralt,

s.116.

147 flgili kararda mesele: “Kira sézlesmesi 40 yilla sinrly olup, miilkiyet hakkinin éziine de zarar

vermis degildir.” seklinde ifade edilmistir. Karar i¢in bkz. Yarg. 13. HD. 04.03.2002, 10836/2023
(www kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017); Inceoglu, Kira Hukuku II, s.334.
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olan kiracilar agisindan bilgi probleminin s6z konusu oldugundan bahsedilemez.
Tacir olan kiracilar riskleri 6ngodrebilir ve daha uzun stireli kira sozlesmeleri
akdedebilirler. Bilgi sorunu genellikle tiiketici konumunda diyebilecegimiz konut
kiracilar1 yahut tacir disindaki igyeri kiracilar1 i¢in s6z konusu olacaktir. Bu
kiracilar agisindan ekonomik Olgiitler dikkate alindiginda, TBK m.347/1 c¢.3’de
yer alan uzama siiresinin lafzi olarak yorumlanmasi ve on yillik uzama siiresinin

sézlesmenin bitiminde basladiginin kabul edilmesi yerinde olacaktir'*,

Kanaatimizce de, on yillik uzama siiresinin belirli siirenin sonunda baglamasi
gerekmektedir. Kanun koyucu, TBK m. 347 ile belirli siireli kira s6zlesmelerinde
uzama siiresinin 10 yil1 doldurmasi ile kiraya verene belli sartlarla sdzlesmeyi
fesih yetkisi tanimistir. Boylece uzama siiresinin on yili doldurmasi halinde kiraya
veren sOzlesmeyi herhangi bir gerekge gostermeksizin feshetme yetkisine sahip
olacaktir. Hiikmiin lafzindan da anlasildigi tizere, on yillik siire siirlamasi
sOzlesmenin uzama siiresi bakimindan getirilmistir. Bu nedenle on yillik siirenin
baslangic1 kira sozlesmesinde ongoriilen belirli siirenin sona erdigi andir. Ayrica
eklemek gerekir ki, on yillik siirenin sdzlesmenin baglangicindan itibaren
hesaplanmasi halinde kiracinin, kiraya verenden daha az korumaya sahip oldugu
durumlar giindeme gelecektir. Ornegin, on alt1 yil siireli bir kira sézlesmesinin s6z
konusu olmasi durumunda, sézlesmenin onuncu yilinda kiraya veren i¢in fesih
hakki dogacaktir. Buna karsilik, kiract ancak on alt1 yilin dolmasi ile fesih hakkini
kullanarak sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Bu durum, kiraciy1 koruma amacina
yonelik olan diizenlemeyle gelismektedir'®®. Bunun yani sira, on yili asan belirli
stireli kira sdzlesmelerinin sirf bu nedenle kisilik hakkini ihlal ettii veya kamu
diizenine aykiri oldugu da iddia edilmemelidir. Zira bir sézlesmenin kisilik
hakkini ihlal ettigi yalnizca siiresi dikkate alinarak tespit edilemez. Burada

sOzlesmede kararlagtirilan edimlerin, sozlesmenin kirac1 veya kiraya verene

Y8 Sanli, s. 144-145.
149 Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.335.
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sagladigr her tiirli katkinin ve sozlesmedeki biitlin somut sartlarin birlikte

degerlendirilerek sonuca varilmasi gerekir' .

¢¢c. Uzama Siiresi Dolmadan Taraflarin Yeni Kira Sozlesmesi Akdetmesi

Belirli siireli kira sozlesmelerinde kiraya verene belirli bir siire sonra kira
iligkisini feshetme yetkisi veren TBK. m. 347 bakimindan irdelenmesi gereken
diger bir husus, taraflarin on yillik uzama siiresi sona ermeden yeni bir kira iligkisi
kurmus olmalar1 halidir. Bu durumda on yilik uzama siiresinin yeni kira
iliskisindeki belirli siirenin sona ermesinden itibaren mi baslayacagi, yoksa ilk
sozlesmede kararlastirilan belirli slirenin sonundan itibaren islemeye devam mi
edecegi ayrica incelenmelidir.

Doktrinde bir goriis bu asamada ¢esitli ihtimaller bakimindan farkli ¢éziimler
kabul edilmesini savunmaktadir''. Yazar’a gére, burada 6nemli olan yeni kira
sO0zlesmesinin eskisinin devami niteliginde olup olmadigidir. Eger yeni
sozlesmede kiracinin veya kiralananin degismesi s6z konusu ise, bu durumda on
yillik uzama siiresinin yeni sdzlesmedeki belirli siirenin sona ermesinden itibaren
isletilmesi gerekir. Buna karsilik yeni sozlesmede kirac1 veya kiralananin
degismesi soz konusu degil ise, yeni bir kira sézlesmesinin yapildig: seklinde
yorum yapilamayacagi, sz konusu durumlarda malik degismis olsa dahi yeni
sozlesmenin eski sézlesmenin devamu niteliginde olacag: iddia edilmektedir'>.
Bu yaklagim tarz1 kabul edildiginde kirac1 veya kiralanan degismedigi siirece yeni
kira sozlesmesi eski sozlesmenin devami niteliginde olacak ve on yillik uzama
stiresi eski kira sozlesmesindeki belirli siirenin sona ermesiyle islemeye

baslayacaktir'>.

130 Karabag Bulut, s. 256

B fnceogiu, Kira Hukuku 11, s. 335-336.

152 Aksi goriis, taraflarin degismemesi durumunda dahi yeni bir s6zlesme kurulmus sayilmasinin
esas alinmasi gerektigini, zira siireyi uzatan bu durumun kiraci lehine olacagini, Kanun’da
ongoriilen hukuki rejime uygun olmasa dahi on yillik siirenin yeniden isletilmesi gerektigini
savunmaktadir. Bkz. San/i, 113.

3 Yazar ayrica sozlesme devam ederken yeni bir sézlesme yapilmis olmasi durumunda uzama
siiresinin hangi anda baglamasi gerektigi hususuna da de§inmistir. Inceogluna gore, ilk
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Kanaatimizce bu goriise katilmak miimkiin goziikkmemektedir. Oncelikle,
TBK m. 347 hikkmii yorumlanirken {izerinde 6nemle durulmasi gereken husus,
maddenin belirli kira sdzlesmelerine iist siire getirmek gibi bir amag tasimadigidir.
Aksi takdirde kanun koyucu aynen hizmet sozlesmesine iliskin TBK m. 430
hiikkmiinde veya gercek kisiler tarafindan akdedilen kefalet sozlesmesine iliskin
TBK m. 598 hiikkmiinde oldugu gibi, siliresi on yili asan belirli siireli kira
sozlesmelerinin onuncu yilin sonunda kiraya veren tarafindan her zaman serbestge
sona erdirilebilecegini ifade edebilirdi. Oysa kira sodzlesmesine iliskin bu
hiikiimde, kira sozlesmesinin siiresine degil acik¢a “uzama siliresine” sinir
getirilmistir. Ayrica kanun koyucu, taraflarin sézlesmeyi en fazla on yi1l boyunca
uzatabilecegi yoniinde bir kural da sevk etmemistir. Madde hiikmiinde ifade
edilmek istenen husus, kira s6zlesmesinin kiraya verenin arzusu hilafina ancak on
yil siireyle uzayabilecegidir. Goriilmektedir ki kanun koyucu TBK m. 347’nin ilk
climlesinde “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin
stiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme
ayni kosullarla bir yil igcin uzatilmis sayilir.” kuralina yer vermek suretiyle, kira
sOzlesmesinin siiresinin uzatilip uzatilmayacagi hususunda karar verme yetkisini
tek basina kiraciya tanimistir. Kiraya verenin benzer bir yetkisi bulunmayip kiraya
veren, “kiracinin bu hususta tek bagina verecegi karar”a bagimli hale getirilmistir.
Kanun koyucu bu durumun sonsuza kadar devam etmesini 6nlemek {izere, kiraya
verenin miidahalesi s6z konusu olmaksizin gergeklesen uzama siiresinin 10 yila
ulagmasi sartiyla kiraya verene de “herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye
son verme* yetkisi tanimak amaci tasimaktadir. Diger bir ifadeyle kanun
koyucunun buradaki tek amaci, TBK m. 347 hiikmiinde belirli stireli kira

sOzlesmesinin uzamasina bir siire sinir1 getirmektir.

sozlesmenin devam ettigi siire icerisinde taraflarca yeni bir sozlesmenin yapilmasi halinde, ilk
sozlesme uzatilmis sayilmali ve on yillik uzama siiresi ancak yeni yapilan sézlesmenin sona ermesi
ile baslamalidir. Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.336. Bu goriise benzer sekilde Yavuz, yasa
geregi birer yillik siirelerle uzayan kira sozlesmesinin her uzama yilinda yazili olarak
tekrarlanmasinin bagimsiz yeni bir sdzlesme niteligi tasimayacagin ifade etmektedir, bkz. Yavuz,
Kira Hukuku, s. 534.
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TBK m. 347 hiikkmiinde kanun koyucu oncelikle belirli siireli kira
sozlesmesinde uzamanin ne sekilde gerceklesecegini diizenlemistir. Hiikiimde
acik olarak, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda belirli siireli s6zlesmelerin, siirenin
bitimi ile kendiliginden sona ermeyecegi belirtilmistir. Buna gore, bu tiir
sozlesmelerde kiraci sozlesme siiresinin bitiminden en az on bes giin Once
bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmig
sayilacaktir. Kiraya veren, sdzlesme siiresinin dolmasina dayanarak sozlesmeyi
sona erdiremeyecek; kiracty1 tahliye imkénina sahip olamayacaktir. Kanun
koyucu, s6zlesmenin bu sekilde ancak on yil uzayabilecegi, on yillik uzama
stiresinin sonunu izleyen her uzatma yilinin bitiminde kiraya verenin kira
s0zlesmesini serbestge sona erdirebilecegi ifade edilmistir.

Kanun koyucunun ifade sekli de dikkate alindiginda, burada smirlanmak
istenen husus belirli siireli kira sozlesmesinin, kiraya verenin aksi yondeki
rizasina ragmen, uzayacagi siiredir. O halde kiraya veren, on yillik uzama siiresi
dolmadan kirac1 ile anlagmak suretiyle yeni bir belirli siireli kira sdzlesmesi
akdetmis, bir diger ifadeyle kira iligkisinin siiresi kiraya verenin kendi iradesiyle
uzatilmis ise, o halde on yillik siirenin bu yeni sézlesme ile belirlenen siirenin
dolmasindan itibaren iglemeye baslamasi miimkiin olabilir.

Bu noktada kiraya veren ile kiracinin “kiraci tarafindan feshedilmedigi i¢in
kanunen uzatilmig” sayilacak s6zlesmedeki “kira parasini belirlemek” amaci ile
yeni bir sozlesme akdetmis olmalari ihtimalini de degerlendirmek gerekir'>*. Eger
taraflar yeni sozlesmeyi, yalmizca uzama dolayisiyla devam eden kira
sOzlesmesinde kira parasinin belirlenmesi amaci ile akdetmisler ise, o halde bu
sO6zlesmenin de TBK m. 347 geregi “kanun geregi uzatilmig” bir kira sdzlesmesi
olarak degerlendirilmesi gerekir. Ancak bu sonuca varilabilmesi i¢in, anilan
hususun sézlesme metninden aksi bir sonuca ulagilamayacak sekilde anlasilabilir

olmas gerekir. Unutulmamalidir ki bu ihtimalde de kiraya veren sézlesmeyi kendi

134 1nceog1u’na gore, kira parasi artisina yonelik akdedilen sozlesme ile yeni bir sozlesme
kurulmus sayilmamalidir. Aksi halde TBK m. 344’in dolanilmasi suretiyle, tretici fiyat
endeksinden daha fazla olacak sekilde bir artiy yapamayan taraflarin yeni sézlesme ile bunu
asabilmeleri miimkiin olacaktir. Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 335.
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serbest iradesiyle yenilememekte, aksine rizasi olmaksizin siiresi uzayan kira
iligkisinin hi¢ degilse eski kira parasi ilizerinden yenilenmis sayilmasina engel
olmay1 amaglamaktadir.

Bu durumda, belirli siireli bir kira sozlesmesinde kararlastirilan siirenin
dolmasi iizerine taraflar “sadece kanunen uzatilmis sayillan donem”e iligkin kira
parasinin belirlenmesi amaci ile yeni bir sozlesme akdetme yoluna gitmis iseler;
bu sekilde yenilenen kira sozlesmeleri de 10 yillik uzama siiresi hesaplanirken
dikkate almacaktir'™. Buna karsilik taraflarin, yeniledikleri sozlesmede kira
parasina iligkin hiikiim disinda bagka hiikiimlere de yer vermeleri ihtimalinde ise,
10 yillik uzama siiresi yeni sézlesmede kararlastirilan siirenin dolmasini takiben
hesaplanmaya baslanabilecektir. Ancak bu ikinci ihtimalde taraflarin, 6zellikle de
kiraya verenin maksadinin “sadece kanunen uzatilmis sayilan déneme iliskin kira
parasini belirlemek” olmadig iddia edilebilir.

Kanun koyucunun Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda 6nceki Kanun'dan farkli olarak
"Konut ve Catili Isyeri Kiralar1" baslikli bir béliim éngdrmesinin sebebi, bu tiir
kira iliskilerinde kiracty1 daha elverisli bir sekilde korumaktir. Ozellikle, catili
igyeri kiralar1 bakimindan 6ngoriilen bu koruma “kiracinin ekonomik varliginin
temelini etkileyen miisteri portfOyiliniin muhafaza edilmesi” dolayli amacina
hizmet etmeye yoneliktir. Nitekim bu husus kiracinin ekonomik varliginin
korunmasi bakimindan ¢ok onemlidir. Uygulamada ozellikle kiraci tarafindan
yiiksek miktarlarda yatirim yapilmasi gereken kira sdzlesmelerinin ¢ok uzun

1% Bu nedenle Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun

stireler i¢in akdedildigi goriilmektedir
konut ve catil1 igyeri kiralara dair diizenlemelerinin bu yondeki koruma ihtiyaci
dikkate alinarak yorumlanmasi gerekir. Bu 06zellige sahip hukuki durum

sebebiyle, TBK m. 347 hiikkmiiniin kira iliskisini miimkiin oldugu kadar

155 Aksi goriiste olan Sanli, kiracinin serbest iradesi ile sézlesmeye taraf olmus olmasi sebebiyle,
kira parasina dair olsa bile yeni bir sdzlesme kuruldugunu sdylemenin daha dogru olacagim
belirtmektedir. Bu sozlesmelerde mevcut olan ilgili hiikiimlerin, kanun maddelerinin
dolanilmasma(érn. TBK m. 344) yol agtig1 gerekgesiyle gecersiz kabul edilmemesi gerektigini

belirtir. Bkz. Sanli, s. 113.

156 . . .
Kanun koyucunun, ekonomik agidan, kiracinin kiraya verene oranla daha ¢ok korunmaya

muhtag oldugu diisiincesiyle hareket ettigine yonelik bkz. Sanli, s. 143.
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sinirlamak yoniinde bir amac tasidigi ifade edilemez. Zira yine yukarida ifade
edildigi iizere, konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin etkin sekilde korunmasi
kira sozlesmesinin sona erme sebeplerinin sinirlanmasi ile gerceklesebilecektir.
Tim bu nedenlerle; TBK m. 347 hiikkmiiyle hedeflenen sonucun gergeklesmesi
oncelikle, belirli siireli kira sodzlesmelerinde on yillik uzama siiresinin belirli
siirenin sona erdigi tarihten itibaren baglamasini gerektirir. Bunun ardindan ise on
yillik siire sinirlamasi ile hedeflenenin kiraya verenin iradesine ragmen
gerceklesen uzama siiresinin sinirlandirilmasi amacini tagidigini kabul etmek
gerekir. Bu kabuliin bir sonucu olarak, kiraya verenin kira sozlesmesinin siiresini
kendi serbest iradesi ile uzattig1 durumlarda, artik uzama siiresine dair on yillik

stirenin yeniden islemeye baslayacagi sonucuna ulagmak yerinde olacaktir.

ddd. Yiiriirliik Kanunu’nun Uzama Siiresi Bakimindan Uygulanmasi

Yiiriirlik Hukuku’na iliskin olarak belli basli iki teori s6z konusudur. Bu
teorilerden ilki klasik teori digeri ise modern teoridir. Klasik teoriye gore,
yiiriirlige giren yeni kanun kazanilmis haklara miidahale edemeyecek olup,
miidahale etmesi durumunda genel ilke olan kanunlarin geriye yiiriimezligine
aykirilik giindeme gelecektir. Modern teori ise, yeni kanunun, yiiriirliige girmesi
ile beraber tim hukuki durumlara etki edebilecegini belirtmektedir. Bu durum,
yeni kanunun ge¢mise yiiriidiigii anlamina gelmeyecektir. Zira yeni kanun, eski
kanun doneminde tamamlanmis olan hukuki durumlara miidahale etmedigi
stirece, ge¢mise etkili bir kanun niteligi tasimayacaktir. Yeni kanun déneminde
etkilerini siirdiirmeye devam eden bir hukuki duruma miidahale s6z konusu ise, bu
halde geg¢mise etkili bir kanundan degil, derhal yiiriirliige giren bir kanundan
bahsedilmesi gerekecektir'>’. Ayrica bu teori kapsaminda bahsedilen bir diger ilke

ise eski kanunun varligimi siirdiirme ilkesidir. Bu durum, derhal yiiriirliige

7 Teoriler hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Basak Baysal, Kanunlarin Zaman Agisindan
Yirirligt, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu igin Armagan, Ankara 2004, s. 475-481; Basak
Baysal, Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirliigii, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast,
Cilt: 70, Say1: 1, Istanbul 2012, s. 225-232.
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girmenin istisnasini teskil etmektedir. Taraf iradelerinin baskin nitelikte oldugu
hukuki durumlara, 6zellikle sozlesme iliskilerine, yeni kanun yliriirliige girmis
olsa dahi kurulduklart an mevcut olan kanun hiikiimleri uygulanacaktir. Modern
teori ile, bu sekilde ele alinmis olan ilkelerden ancak kanun koyucunun acik
iradesinin aksi yonde olmasi durumunda sapilabilecektir. Zira kanun koyucunun
eski kanunun varligini siirdiirmesi ilkesi yerine derhal yiiriirliige girme ilkesini

benimsemesi séz konusu olabilir'®.

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Yiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun"™ m. 1 c.2’de gecen “Ancak, Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirlige
girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iligkin olarak gerceklesecek temerriit, sona
erme ve tasfiye, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine tabidir.” seklindeki hiikiim ile
anlagilmaktadir ki, temerriit, sona erme ve tasfiye durumlarinin s6z konusu olmast
halinde TBK hiikiimleri gegerli olacaktir. Bu durumda, ciimlede sayili olan
hallerde derhal yiiriirliige girme ilkesinin benimsendigi anlagilmaktadir. TBK m.
347°de kira sozlesmesinin sona ermesinden bahsetmesi nedeniyle Yiiriirlik
Kanunu m. 2 uyarinca derhal yiiriirliige giren hiikiimlerdendir'®. Ancak, TBK m.
347/1 ¢.3 igin zel bir diizenleme séz konusudur'®'. Yiiriirlik Kanunu gegici 2.
maddesi “Bu Kanunun 1 inci maddesinin son ciimlesi hiikmii bir defaya mahsus
olmak tizere, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once Tiirk Bor¢lar Kanununun
347 nci maddesinin birinci fikrasimin son ciimlesinde ongoriilen kira
sozlesmelerinden on yullik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire

bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil;

158 Baysal, Zaman Agisindan, s. 500-501; Baysal, Borglar, s. 244.
19 Tiirk Borglar Kanununun Yiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, Kanun No:6101,
Kabul Tarihi:12.01.2011, Resmi Gazete Tarihi: 04.02.2011
10" Gérilmektedir ki, TBK m. 347, 6217 sayith Kanun'un (R.G. 14.04.2011-27905) gecici 2.
maddesinde Ongdriilen yiirlirligli bazi kira sézlesmeleri bakimindan 5 yil siire ile ertelenen
hiikiimlerden biri olmayip, derhal yiiriirlige girmektedir.
el Ayanoglu Morali, s. 126; Baysal, Borglar, s. 243; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.568; Kirmizi,
s.404; Sanli, s.114.
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on yulik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten

itibaren iki yil sonra uygulanir.” seklinde kaleme almmistir'®%.

Yiirtirliik Kanunu gegici 2. maddesi dolayisiyla gormekteyiz ki, TBK m.347/1
c.3’lin yiirtirliigii bir defaliga mahsus olmak iizere gecici olarak Stelenmistir. Bu
halde, Tiirk Bor¢lar Kanunu yiiriirliige girdigi sirada (1 Temmuz 2012) on yillik
uzama siiresinin dolmus olmasi halinde, kiraya veren yiiriirliik tarihinden itibaren
isleyecek olan iki yillik siire sonunda fesih hakkini kullanabilecektir. Bu durumda,
kiraya veren ancak Temmuz 2014 itibariyle siire ve donemlere uygun olarak
yapacagl fesih bildirimi ile sozlesmeyi sonlandirabilir. Ornekle agiklamak
gerekirse, taraflar 01.02.1999 tarihli bir yil siireli bir kira sézlesmesi akdetmis
olsunlar. Bu durumunda, kiraci tarafindan, siirelere uygun bir fesih bildiriminde
bulunulmadig siirece sézlesme bir yilin sonunda 01.02.2000 tarihinden itibaren
bir yillik siirelerle uzayacaktir. 01.02.2010 tarihinde ise on yillik uzama siiresi
dolmus olacaktir. TBK 1 Temmuz 2012°de yiiriirliige girmis oldugu ve bu tarihte
on yillik slire dolmus oldugu icin, gecici 2. Madde geregince, ancak yiiriirliik
tarthinden iki yi1l sonra, yani 1 Temmuz 2014’ten sonra 347/1 c.3
uygulanabilecektir. Bu halde 01.02.1999 tarihinde akdedilen s6zlesme, yenileme
donemi olan 01.02.2015 tarihinden ii¢ ay once kiraya veren tarafindan yapilacak

bir bildirimle sona erdirilebilecektir'®.

Tiirk Borglar Kanunu yiiriirlige girdigi sirada on yillik uzama siiresinin

dolmasina bes yildan daha az bir siire kalmis olmasi halinde, yiiriirliikk tarihinden

2 TBK m. 347’nin kiracmimn aleyhine olmasi ve panik ortami yaratabilecegi gerekgesiyle

oncelikle ertelenmesinden bahsedilmis ancak sonrasinda TBMM goriismeleri esnasinda sunulan
onergenin kabul edilmesiyle gegici madde metne eklenmistir ve bunun sonucu olarak da 347.
madde ertelenmemistir; Konu ile ilgili TBMM’ye sunulan 6nergede gerekce su sekilde kaleme
almmustir:  “Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten once kurulmus olan kira
sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte, geri kalan siire bes yildan
daha kisa olanlar hakkinda Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanunun 1 inci maddesinin son ciimlesi hiikmii bir defaya mahsus ol- mak iizere yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren bes yil sonra, on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren bir yil (6nergede ve hiikiimde iki yil) sonra uygulanmasi, boylece Tiirk
Borg¢lar Kanununun 347’nci maddesinin birinci fikrasimin son ciimlesinin derhal uygulanmasi
sonucunda kiracilarin zarara veya magduriyete ugramalarinin ve dogmas: muhtemel sorunlarin
onlenmesi amaciyla bu degisiklik 6nergesi verilmistir.” bkz. Baysal, Borglar, s. 243

13 Benzer rnekler icin, bkz. Sanli, s. 115; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 569.
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itibaren bes yilin ge¢mesi ile beraber kiraya veren fesih bildiriminde
bulunabilecektir. Bu durumda kiraya veren ancak 1 Temmuz 2017 tarihinden
sonra siire ve donemlere uygun olacak sekilde yapacagi fesih bildirimi ile
sozlesmeyi sonlandirabilir. Ornegin, 02.05.2005 tarihli bir yil siireli kira
sozlesmesi siirenin sonunda kiraci tarafindan fesih bildirimi ile sona erdirilmez
ise, 02.05.2006 tarihinden itibaren bir yillik siirelerle uzayacaktir. Yenilemeler
sonucunda 02.05.2016 tarihinde on yillik uzama stiresi dolmus olacaktir. Ancak
gecici 2. madde nedeniyle yukarida da belirttigimiz lizere TBK yiiriirliik tarihi
olan 1 Temmuz 2012 itibariyle on yillik uzama siiresinin dolmasina bes yildan
daha az bir siire kalan kira so6zlesmeleri, yiirtirliik tarihinden bes yil sonra kiraya
veren tarafindan sona erdirilebilecektir. Verdigimiz ornekte, 02.05.2006’dan 1
Temmuz 2012’ye kadar olan siirede on yillik uzama siiresinin alt1 y1li dolmus olup
geriye 4 yil kalmigtir. Bu halde kalan siirenin bes yildan az olmasi nedeniyle,
kiraya veren 1 Temmuz 2017’den sonra fesih donemi olan 02.05.2018 tarihinden
{ic ay once yapacag fesih bildirimi ile sézlesmeyi sona erdirebilecektir'®. Bu
durumda 6nemli olan husus kalan siiresinin bes yildan kisa olmasidir. Geriye dort
yil yahut bir ay kalmis olmasi sonucu degistirmeyecektir. Her iki ihtimalde de,
kira sozlesmesi TBK’nin yiirlirliik tarihininden bes yi1l sonra sona

erdirilebilecektir'®.

Bir diger durum ise, yiiriirliik tarihinden sonra kalan siirenin bes yildan uzun
olmasidir. Bu halde gegici 2. Maddenin herhangi bir etkisi olmayacak ve kiraya
veren, kalan siirenin tamaminin dolmasinin ardindan fesih donem ve siirelerine
uygun olarak yapacagi bildirim ile sézlesmeyi sona erdirebilecektir. Ornegin,
09.05.2009 tarihli bir sene siireli kira sdzlesmesinin bir yilin sonunda kiraci
tarafindan sona erdirilmemesi halinde s6zlesme 09.05.2010 tarihinden itibaren bir
yilik stirelerle uzayacaktir. Bu durumda 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle

sozlesme iki yil slireyle uzamis olacak ve on yilin dolmasi i¢in geriye sekiz yillik

164 Benzer drnekler icin, bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.569; Sanli, s. 115.
165 Kysa siire kalmast durumunda da bes yillik siirenin gegerli olacagina iligkin verilen 6rnek igin
bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.569-570.
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stire kalacaktir. Geriye kalan siirenin bes yildan uzun olmasi nedeniyle kiraya
veren ancak sekiz yilin sonu i¢in bu siireyi izleyen uzama yilinda fesih donem ve
fesih bildirim siiresine uygun yapacagr fesih bildirimi ile sozlesmeyi sona
erdirebilcektir. Ornegimizde, uzama siiresi 09.05.2020 tarihinde sona erecek ve
kiraya veren bu tarihten sonraki ilk uzama yilinin sonu i¢in ii¢ ay dnceden fesih

bildiriminde bulunabilecektir'®®.

Bu ii¢ farkli hali kisa bir sekilde 6zetlemek gerekirse'®”;

- Belirli siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinde on yillik uzama
stiresinin 1 Temmuz 2012’den 6nce dolmus olmas1 halinde: yiiriirliik tarihininin
iistiinden iki y1l gegmesi gerekir.

- Belirli siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinde on yillik uzama
siiresi 1 Temmuz 2012 tarihinde heniiz dolmamig olmakla birlikte;

Bes yildan daha kisa bir siire kalmis olmasi halinde: yiirtirliik tarihinin {istiinden 5
yil gecmesi gerekir.

Bes yildan daha uzun bir siire kalmis olmasi halinde: Kalan siire aynen gecerli

olur.

Son olarak belirtmek gerekir ki, gegici 2. madde kapsamina alman hiikiim
yalnizca, TBK m. 347/1 c.3 olup, TBK m.347/2 hiikme dahil edilmemistir. Bu
durumda belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde, sdzlesmenin
baslangicindan itibaren isleyecek olan 10 yillik siire TBK yiiriirliige girmeden
once dolmus ise, kiraya veren Yiiriirlik Kanunu m. 1 c. son dolayisiyla sahip
oldugu fesih bildirim hakkini derhal kullanabilecektir. Kiraya verenin derhal bu
hakkini kullanabilecek olmasi heniiz bu duruma hazir olmayan kiracinin
korunmasina engel olacaktir. Oysa ki, Gegici 2. Madde tam da bu dogrultuda
kaleme alinmig bir hiikiim olup, kiracinin aleyhine bir durum olugmasinin 6niine

gecmeyi ve yasayacagl panigi ortadan kaldirmay1 amaglamaktadir. TBK m. 347/2

166 Benzer drnekler icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I1, s. 570; Sanli, s. 116.

167 Konuyu anlasilir kilmak agisindan yapilan 6zetlemeler igin bkz. Akyigit s. 170; Inceoglu, Kira
Hukuku I1, s. 570; Kirmizi, s. 405; Zevkliler/Gokyayla, s. 336.
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bakimindan da ayni esaslar gecerli olmasina ragmen hilkmiin gegici 2. madde

kapsamina alinmamasi yerinde olmamugtir'®®.

bb. Fesih Bildirimi
aaa. Genel Olarak

Belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiraya verenin fesih
bildiriminde bulunma hakki sdzlesme siiresinin sona ermesiyle dogmayacaktir.
Kiraya veren, ancak, on yillik uzama siiresinin sonunda kanunda Ongoériilen
sartlara uygun olarak yapacagi bildirim'® ile sézlesmeyi sona erdirebilecektir.
Kiraya verenin bildirimde bulunmamasi durumunda sézlesme bir yil siireyle
yeniden uzayacaktir, meger ki kiraci uzama siiresinin sonu i¢in on bes giin
onceden fesih bildiriminde bulunmus olsun. Bu sekilde, kiraya verene tek tarafli
olarak sozlesmeyi sona erdirme imkam saglayan fesih bildiriminde bulunma
hakkina TBK m. 347°de yer verilmistir. Kiraya verenin bu hakkini kullanirken
herhangi bir gerekge gostermesi gerekmemektedir'”’. Sozlesmeyi sona erdirme
talebinin agik olarak belirtilmesi yeterli olacaktir'”'. Ayrica, kiraya verenin bu
sekilde yapacagi bildirimle sozlesmeyi sona erdirmesi sonucunda herhangi bir

tazminat sorumlulugu da giindeme gelmeyecektir' ">,

Kiraya verenin hiikiimde 6ngoriilen sartlara uygun sekilde yaptigi bildirimin
sonucunda kira sozlesmesi sona erecektir. Ancak kiraya veren bildirimde
bulunmasina ragmen, taraflarin bildirim yokmuscasina sozlesmeye devam

etmeleri durumunda mevcut sézlesmenin devam mi edecegi yoksa yeni bir

168 Ayni dogrultuda, Ayanoglu Morali, s.127.

169 .. . . . . . . e .
Kiraya verenin s6zlegsmenin sona ermesine bir bagka degisle uzatilmamasina iliskin agiklama

yaptigini, bunun fesih bildirimi degil uzatmama bildirimi oldugunu belirten goriis igin bkz.
Akyigit, s.168; Aksi gorii, kiraya verenin yapacagi bildirimin bozucu yenilik doguran hak
niteliginde olan fesih bildirimi olduguna iliskin bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 411.

170 Dogan, Sona Erme, s. 66; Ayanoglu Morali, s.120; Aydemir, s. 170; Kwrmizi, s. 408; Giimiis,

Kira Sozlesmesi, s. 316; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.336; Yavuz, Kira Hukuku, s. 543.
17 Bildirimin, siire sonunda sézlesmenin uzatilmayip sona erdirilecegini agiklayan bir igerige
sahip olmasi gerektigine iliskin bkz. Akyigit, s. 170.

172 Yavuz/Acar/Ozen, s. 654.
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s0zlesmenin mi kurulacagi, tespit edilmesi gereken husustur. Bu tespit yapilirken
oncelikle fesih bildiriminde bulunan kiraya verenin iradesinin sézlesmeyi sona
erdirmeye yonelik oldugu belirtilmelidir. Kiraya verenin bu ydndeki bildirimi
sartlarina uygunsa sonuglarini dogurmali ve mevcut sézlesme sona ermelidir. Bu
andan itibaren taraflarin sozlesmeye devam etmesi durumunda yeni bir
s0zlesmenin kuruldugundan bahsedilmelidir. Zira dnceki s6zlesme kiraya verenin
sartlarina uygun yaptigi1 fesih bildirimiyle sona ermistir. Sona ermis olan bir
sozlesmenin tekrar canlandirilmasi miimkiin olmaz. Bu nedenle taraflarin
sozlesmeye devam etmesi durumunda, TBK m. 327/2 dikkate alinmali ve belirsiz

siireli yeni bir kira sozlesmesinin meydana geldigini kabul edilmelidir'”.

Kiraya verenin kanunda ongoériilen sartlara uygun sekilde fesih bildiriminde
bulunmasiyla kira sozlesmesi sona erer. Ancak bu sona erme kiralanana
kavugsmamis kiraya veren i¢in ¢cok da anlamli olmaz. Sona ermenin beraberinde
kiralananin, kiraya verene iadesi gerekir. Kiralananin iadesi TBK m. 334/1 c.’de
“Kiract kiralananmi ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o
durumda geri vermekle yiikiimliidiir...” seklinde acik olarak diizenlenmistir.
Kiracinin iade borcuna aykirt davranarak kiralanani bosaltmamasi halinde, kiraya

veren dava'™* yahut ilaml1 icra yoluna basvurabilir' ',

bbb. Bildirimin Sekli

TBK m. 348 “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi,
vazili gekilde yapilimasina baghdir.” seklinde kaleme alinmistir. Hiikiimde
belirtildigi iizere konut ve ¢atili igyeri kiralarinda yapilacak olan fesih bildirimleri
acisindan sekil sart1 getirilmistir. Miillga GKHK m. 11°de konut ve catili isyeri
kiralarinin, kiracinin bildirimiyle sona erdirilmesi durumunda, bu bildirimin

gecerli olmasi i¢in yazili sekil sartinin gerektigi belirtilmekteydi. TBK m. 348 ile

173 Ayrintih bilgi igin bkz. Birinci Bolim, A, c, dd, bbb.
174 Tasinmazin zilyetliginin devredilmemesi nedeniyle agilacak olan davanin eda davasi niteligi

tasidigina iligkin bkz. Dogan, Sona Erme, s. 67.
175 Ayanoglu Morali, s. 123.
176 Kiralananin iadesine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Birinci Boliim, A, c, dd ,aaa.
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ayni diizenleme korunmus olup, bildirimin gecerliligi yazili sekil sartina bagh
kalmaya devam etmistir. Bununla birlikte, TBK nin yiiriirliige girmesi ile beraber
347. madde ile kiraya verene de belirli sartlarin ger¢ceklesmesi durumunda fesih
bildiriminde bulunmabilme hakki taninmigtir. Kiraya verene taninan bu hak
bakimindan da, TBK m. 348’in gerekcesinde'”’ agikca belirtildigi iizere, yazili
sekil sarti ongorilmistiir. Bildirimin gegerliligini etkileyen bu diizenleme ile,
ispat hususunda kolaylik saglanmis olup, taraflar arasinda bildirimin yapilmisg
olup olmadigina dair tartigmalarin meydana gelme olasiligi onemli Olgiide

azaltilmistir'”®.

Kiraya verenin yapacagi fesih bildiriminin her ne kadar yazili sekilde
yapilmasi kurali 6ngoriilmiis olsa da; iadeli taahhiitlii mektup, telgraf yahut noter
araciigiyla da yapilmas: miimkiindiir'””. Bu sayilan sekillerden birine uygun
olarak bildirimde bulunulmas: durumunda ispat hususu kolaylasacaktir'™.
Taraflarin, sozlesme ile, yazili sekil sarti yerine bagka bir sekil sartina karar
vermeleri halinde ise; bu sartin gegerli olup olmayacaginin ayrica incelenmesi
gerekmektedir. Bu noktada doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmektedir.
Bunlardan ilki, TBK m. 348’de Ongoriilen yazili sekil sartindan daha zor yahut
daha kolay bir sekil sarti benimsenmesinin gecersiz olmasi gerektigini, zira
hiikmiin mutlak nitelikte emredici oldugunu belirtmektedir'™'. Bir diger goriise
gore ise; ek kriterler ongdérmek, drnegin noter vasitasiyla bildirimin yapilmasina
karar vermek, ancak fesih bildiriminin yapilmasini zorlastirmadig: olgiide gecerli

182

olmalidir Konuya iligkin ileri siiriilen goriislerden bir digeri ise, fesih

bildiriminin yapilmasini asir1 sekilde zorlastiran sekil sartlarinin gegersiz olmasi

7 Madde gerekgesinde: “...Madde kapsamindan anlasilacag iizere, gegerlilik i¢in yazili sekil
zorunlulugu, kiraya verenin, Tasarimin 346 nci maddesinde ongoriilen fesih bildirimi igin de
aranacaktir.” seklinde belirtilmistir.

'8 gkkanat, s. 267.
179 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 412; Yavuz, Kira Hukuku, s.539.

180 Dogan, Sona Erme, s. 66. Bildirimin noter araciligiyla yapilmasinin ispat1 kolaylastiracagina
iligkin bkz. Ayanoglu Morali, s. 119; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 316; Ruhi, s. 872; Yavuz, Kira
Hukuku, s.543.

181 Ayanoglu Morali, s. 120.
182 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 316; Yavuz, Kira Hukuku, s. 543.
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gerektigini savunmaktadir. Ornegin, bildirimin hem noterden diizenlenen senetle
hem de muhtevas: itibariyle detayli icerige sahip olacak sekilde yapilmasinin
kararlagtirllmas1  halinde, fesih  bildiriminde bulunma asir1  derecede
zorlagabilecektir. Ornektekine benzer sekil sartlarmin gegerli kabul edilmesi,
kiracinin korunmasi amaciyla celisecek olup, TBK m. 347/1 uyarinca kiracinin
sahip oldugu fesih bildirim hakkini kullanmasini giiclestirecektir. Bu nedenle, her
somut olay acisindan ayr1 bir degerlendirme yapilmalidir. Taraflarin
kararlagtirdig1 sekil, bildirimin yapilmasini asir1 derecede zorlastirmadigi siirece

gegerli kabul edilmelidir'™.

Fesih bildiriminin gegerli olmasi agisindan TBK m. 348’de belirtilen yazili

sekil sartinin gerceklesmis olmasi gerekir'™*

. Aksi halde yapilan bildirim gecersiz
olacaktir. Bu gegersizlik, Isvigre Borglar Kanunu m. 2660°da kesin hiikiimsiizliik
yaptirimma tabi tutulmustur'”. TBK’da ise gegersizligin sonucuna iliskin
herhangi bir diizenleme mevcut degildir. Bu nedenle, gecersizligin sonucunun
tespiti bakimindan, TBK m. 12/2’nin incelenmesinde fayda bulunmaktadir. Ilgili
hikkim “Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik
seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.”
seklindedir. Hiikiimde her ne kadar s6zlesmelere iliskin 6ngdriilen sekil sartindan
bahsediliyor olsa da; hiikmiin, gegerlilik seklinin kanun ile belirlendigi fesih
bildirimine yonelik olarak da dikkate alinmasi ve Ongoriilen sekle uygun
yapilmayan bildirim bakimindan kiyasen uygulanmasi miimkiin olmalidir. Ancak
TBK m. 12/2’de yer alan “hiikim dogurmaz” ifadesinden tam olarak ne
anlagilmas1 gerektigi doktrinde tartismali olup, heniiz bir goriis birligi s6z konusu

degildir'™. Bu nedenle, IBK m. 2660’da yer alan kesin hiikiimsiizliik ifadesinin

183 Yavuz/Acar/Ozen, s. 656.

184 Aydemir, s. 170; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 108; Ruhi, s. 872; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 656.Aydogdu/Kahveci’nin eserinde, TBK m. 12/2’ye atif yapilarak buradaki seklin gecerlilik
sekli oldugu belirtilmistir, buna iligkin bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 591.

185 TBKdan farkls olarak, yapilacak bildirimin resmi makamlarca onaylanmis, 6zel bir form ile
yapilmasi zorunlulugu da IBK’da éngoriilmiistiir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, $.592.

18 Bu konuda ileri siiriilen goriisler icin bkz. Kocayusufpasalioglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s.
307.
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dikkate alinmasi ve bu ifadeden hareketle yazili sekil sartina aykirilik halinde
yapilmis olan fesih bildiriminin kesin hiikiimsiiz olarak kabul edilmesi yerinde

olacaktir'®’.

Kiralanan taginmazin payli miilkiyet konusu olmasi halinde, yazili sekil sartina
uygun yapilacak olan bildirimin dncesinde maliklerin karar almasi gerekmektedir.
TMK m. 691/1 “...adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin sézlesmelerin yapilmasi
veya feshi... gibi onemli yonetim isleri i¢in pay ve paydas cogunluguyla karar
verilmesi gerekir.” seklindeki diizenlemeyle konuyu agiklamaktadir. Maddeye
gore, payll miilkiyetin s6z konusu oldugu bir durumda kira sézlesmesinin fesih
bildirimiyle sona erdirilmesi 6nemli yonetim igleri arasinda yer alir. Bu nedenle
miilkiyet lizerinde paya sahip olan maliklerin, pay ve paydas cogunlugunu
saglayacak sekilde karar almalari gerekir'®. Her ne kadar, TMK m. 691, konuya
iliskin olarak yalnizca, adi kira ve hasilat kirasindan bahsediyor olsa da, hiikiim
konut ve ¢atili igyeri kiralarini da kapsamaktadir. Zira Tiirk Medeni Kanunu’nun
yiirtirliige girdigi donemde mevcut olan miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu sadece
adi kira ve hasilat kiras1 ayrimima yer vermekteydi. Konut ve catili igyeri kirasi
icin ayr1 bir boliim s6z konusu olmayip, adi kiranin icerigine dahil olarak ele
alinmaktaydi. 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile konut
ve catili igyeri kiralarina yonelik olarak ayri bir boliim diizenlendi. Bu nedenle,
Tirk Medeni Kanunu m. 691/1’de mevcut olan diizenlemede, konut ve catili
igyeri kirasina iligkin ayr1 bir agiklama yapilmamis olmasi bu tiir sézlesmelerin
kapsam dahilinde olmadigin1 gdstermemektedir. Sonug olarak, payli miilkiyetin

s0z konusu oldugu konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiraya verenin fesih

7 IBK m. 2660 dikkate alinarak hareket edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Giimiis, Kira

Sozlesmesi, s. 316; Yavuz/Acar/Ozen, s. 656.
188 Jale G. Akipek/ Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, 1. Basi, Istanbul 2009, s. 395; Kemal
Oguzman/ Ozer Selici/ Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 19. Basi, Istanbul 2016, s. 318, M.
Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, 1. Bas, Istanbul 2014, s. 58 ; Zevkliler/Gékyayla, s. 188;
Akyigit, s. 37.
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bildirimi ile s6zlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in pay ve paydas cogunlugunun

arandig kararm alimmasi gerekmektedir'®.

ccc. Birden Fazla Kiracit Bulunmasi Durumu

Stiphesiz ki; birden fazla kiracinin s6z konusu olmasi, kira sdzlesmesinin
kurulmasina engel bir husus degildir. Ancak, birden fazla kiracinin bulunmasi
durumunda, kiraya verenin bu kiracilardan yalnizca birine kars1 fesih bildiriminde
bulunmasi yeterli olmayacaktir. Zira burada boliinmesi miimkiin olmayan bir borg
s6z konusudur'”. Bu nedenle kira sozlesmesine taraf birden fazla kiracinin sz
konusu olmasi durumunda; kiraya verenin, her bir kiraciya ayr1 ayri bildirimde
bulunmasi gerekir. Ancak kiracilarin ortak temsilcisinin bulunmasi halinde, fesih

bildiriminin ortak temsilciye yapilmas: da uygun olur'".

Kiralananin aile konutuna 6zgiilenmis olmasi durumu asagida ayrintili olarak
ele almacaksa da bu baghik altinda da kisaca deginmekte fayda bulunmaktadir.
Kiralananm aile konutu olmasi durumuna ilisgkin, TMK m. 194 ile uyumlu bir
diizenleme olan TBK m. 349 hiikmii getirilmistir. Iki diizenleme de birbiriyle
paralel olacak sekilde, kiraci olmayan esin kiraya verene bildirmek suretiyle kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelebileceginden bahsetmektedir. TMK m. 194/4’ gore
bu sekilde bildirimde bulunan kiraci olmayan es, so6zlesmenin tarafi olmakla
beraber kirac1 es ile birlikte miiteselsil sorumlu hale gelecektir'”>. TBK m.

349/3’te ise sozlesmeye bildirimle taraf olan ese de, kiraya veren tarafindan ayri

189 Ayanoglu makalesinde, her ne kadar konut ve gatili igyeri kiralarindan bahsediyor olsa da,
kiralananin payl miilkiyete konu olmasi durumunda kira sdzlesmesini sona erdirme kararmin
o6nemli yonetim islerinden sayilacagini ve buna iliskin karar alinmasi gerektigini agiklamaktadir.
Yazarin, payli miilkiyete iligkin bu durumu konut ve catili isyeri kiralarmi da kapsar sekilde
acikladig1 goriilmektedir. Bkz. Ayanoglu Morali, s. 120.

0 Senai Olgag, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri (I1T) Kira, istanbul 1996, 5.300.

191 Aydinliyim, 8.9; Dogan, Sona Erme, s. 65; Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 22; fnceog’lu, Kira

Hukuku II, s. 336; Tandogan, s. 200; Tungomag, s. 595; Yavuz, Kira, s. 539.

92 TMK m. 194/4’te esin sozlesmeye taraf olmasi ile yalnizca sorumluluk iistleneceginden

bahsedilmistir. Aslinda sorumluluk iistlenmenin yani sira, hiikiimden yararlanarak sézlesmenin
tarafi haline gelen esin, kiraya veren tarafindan yapilacak fesih bildiriminin muhataplarindan biri
olmasi gerektigi sonucuna da ulasilmasi gerekir. Konuya iliskin bkz. Dogan, Sona Erme, s. 66.
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olarak fesih bildiriminde bulunulmasi gerektiginden bahsedilir. Bu halde zaten,
her iki esin de sOzlesmeye taraf olmasi ile beraber, birden fazla kiracinin s6z
konusu oldugu ve bu nedenle her birine ayr1 bildirimde bulunulmasi gerektigi

sonucuna ulagilacaktir'”.

cc. Fesih Bildirim Siiresi

On yillik uzama siiresinin dolmasinin ardindan kiraya veren diledigi uzama

yilinda sézlesmeyi sona erdirebilecektir'™

. Ancak kiraya verenin, buna yonelik
olarak, s6zlesmeyi sona erdirmek istedigi uzama yilindan belirli bir siire 6nce
fesih bildiriminde bulunmasi gerekmektedir'”>. TBK m. 347/1 ¢.3’te mevcut olan
diizenlemeye gore, kiraya veren sozlesmeyi her uzama yilinin bitiminden en az ii¢
ay once yapacagi bildirimle sona erdirebilecektir. Hiikiimden anlasildig: iizere
kanun koyucu ii¢ aylik fesih bildirim siiresi ongormiistiir. Burada deginilmesi
gereken husus, bildirimin yapilmis kabul edilmesi i¢in hangi anin esas alinmasi
gerektiginin tespitidir. Doktrinde konuya iliskin genel yaklasim, menfaatler
dengesi gozetilerek varma aninin esas alimmasi gerektigidir. Buna gore; kiraya
verenin sozlesmeyi sona erdirme amacina yonelik yaptigr fesih bildiriminin,
uzama yiliin bitiminden en az ii¢ ay dnce olacak sekilde kiracinin hakimiyet

alanma ulasmis olmasi gerekmektedir'™®

. Ayrica konut ve catili igyeri kiralarina
iliskin diizenlemelerin kiraciy1 koruyucu niteligini diisiinerek bu ii¢ aylik siirenin
nispi emredici nitelikte oldugunu belirtmek gerekir. Kanun koyucunun ii¢ aylik

siireye iligkin kullandig1 “en az” ifadesinden de bu sonuca ulagsmak miimkiindiir.

193 Ayanoglu Morali, s. 120; Dogan, Sona Erme, s. 65; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s.

108-109; Inceoglu, Kira Hukuku I1, s. 336; Zevkliler/Gékyayla, s. 336-337.

194 . c .
Her ne kadar kanun koyucu uzama dénemlerini birer yillik siireler olarak esas almis olsa da,

uzama donemleri taraflarca daha uzun yahut daha kisa siireler olarak belirlenebilir. Bu halde
taraflar bir yildan daha farkli bir siireyle s6zlesmenin uzamasini kararlastirmis olsalar dahi,
hikkiimde gegen “her uzama yilinin bitiminden itibaren” ifadesi dikkate alinmali ve kiraya veren
sozlesmenin on yil siireyle uzamasinin sonunda birinci kira yilinin bitimiyle fesih hakkim
kullanabilmelidir. Uzama siiresi ile ilgili bu goériis icin bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 338.

195 Dogan, Sona Erme, s. 64.

196 Akyigit, s. 170; Dogan, Sona Erme, s. 65; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 537. Kiraya verenin
fesih bildirimini ii¢ ay Onceden teblige ¢ikarmis olmasinin bildirimin yapilmis sayilmas: igin
yeterli olmayacagini belirten goriis igin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 653.
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Bu durumda taraflar {i¢ aylik fesih bildirim siiresini kisaltamayacak ancak
uzatabileceklerdir. Ornegin, sozlesmede dort aylik fesih bildirim siiresi
ongoriilebilecek ve kiraya veren ancak bu siireye uygun yaptig1 fesih bildirimi ile

sozlesmeyi sona erdirebilecektir'’.

Kiraya veren, on yillik uzama siiresini takip eden ilk uzama yilinda fesih
bildiriminde bulunmamis ise, bu yili takip eden her uzama yilinda {i¢ aylk
bildirim siiresine uyarak bu hakkini kullanabilir ve s6zlesmeyi sona erdirebilir.
TBK m. 347/1 ¢.3’te “...her uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde
bulunmak kosuluyla...” seklindeki acik ifadeden bu sonuca kolaylikla
ulagilmaktadir. Bildirimin {i¢ aydan daha kisa bir siire dnce yapilmasi, drnegin
uzama yil1 bitimine iki ay kala yapilmasi, halinde bu bildirimin bir sonraki uzama
yilinda gecerli olup olmayacagina iligkin doktrinde farkli goriisler s6z konusudur.
Bir goriise gore, bu sekilde siiresinde yapilmamis olan bildirim sonraki uzama yil

icin gecerli kabul edilmemelidir'®

. Zira kanun hiikmii agik olarak her uzama
yilinin sonu i¢in ii¢ ay dnceden bildirim yapilmasi1 gerektigini diizenlemektedir.
Bu halde bildirim {i¢ aydan daha once Ornegin 6 ay yahut 8 ay Once
yapilabilecektir. Ancak bu siirenin uzama yilin1 agsmamak iizere 3 aydan Oonce
olarak yorumlanmasi1 gerekir. Bizim de tarafi oldugumuz doktrindeki diger
goriise gore, bu durumda TBK m. 328/2 kiyasen uygulanmali ve bildirim bir
sonraki uzama yili i¢in gegerli olmalidir'”. TBK m.328/2’de bu husus
“...Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine
uyulmamussa, bildirim bir sonraki fesih donemi igin gegerli olur...” seklinde ifade
edilmistir. Bu halde yapilan bildirim gegerli olacak ancak sdzlesme bildirimin

yapilmis oldugu uzama yilimin bitiminde degil, bir sonraki uzama yilinin

bitiminde sona erecektir.

197 Ayanoglu Morali, s. 117; Dogan, s. 65; Inceoglu, Kira Hukuku I, s. 337; Yavuz/Acar/Ozen, s.

653.

198 Akyigit, s. 171; Kirmizi, s. 408; Ayrica Akyigit mevcut uzama yili igin siiresinde yapilmamis

olan bildirimin bir sonraki uzama yilinda gegerli olacagina dair sézlesme hiikmiiniin gegersiz
olmasi gerektigini belirtmektedir, bkz. Akyigit, s.171.
199 Dogan, Sona Erme, 5.65; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.337; Yavuz, Kira Hukuku, s.539.
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B. BELIRSiZ SURELI KiRA SOZLESMELERINDE FESIH BiLDIRIMi
a. Genel Olarak

Belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin, kiraya veren
tarafindan, higbir neden gosterilmeksizin fesih bildirimiyle sona erdirilebilmesi
miilga 818 sayili Borglar Kanunu déneminde séz konusu degildi. Kiraya veren,
sadece, miilga 6570 sayili GKHK’nin 7’nci maddesinde kendisine taninmis olan
tahliye sebeplerinden birine daynarak, tahliye davast agmak yoluyla, kira
sO0zlesmesine son verebilmekteydi. Buna karsilik, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiiriirliige girmesinin beraberinde kiraya verene belirli sartlar
dahilinde herhangi bir sebep gostermeksizin fesih bildiriminde bulunarak kira
sozlesmesini sona erdirebilme imkan taninmustir®™®. TBK m. 347/2°de “Belirsiz
sireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gére fesih bildirimiyle
sozlesmeyi sona erdirebilirler.” seklinde kiracinin bildiriminin yani sira, kiraya
verenin bildirimi de agiklanmistir. Ilgili hiikkme gore kiraya veren kira
sOzlesmesinin baglangicindan itibaren on yilin gegmesiyle herhangi bir gerekceye

ihtiyag duymaksizin kira sézlesmesini sona erdirebilecektir™".

Kiraya verenin fesih bildiriminde bulunabilmesi igin s6zlesmenin
baslangicindan itibaren on yillik slirenin gegmesi gerekmektedir. Buradaki on
yillik siire, belirli siireli konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinden farkli olarak,
sO0zlesmenin kurulmasi itibariyle baslayacaktir. TBK m. 347/2’de, bu konu,
“...kiramin baslangicindan itibaren on yul gectikten sonra...” seklinde acik olarak
ifade edilerek on yillik siirenin baglangic ani belirtilmektedir. Ayrica, eklemek
gerekir ki, belirsiz siireli kira sézlesmeleri bakimindan on yillik siirenin uzama

stiresi olarak belirlenmesi mimkiin degildir. Zira belirsiz siireli kira

200 Ayanoglu Morali, s. 117; Dogan eserinde, Miilga 6570 sayili GKHK déneminde kiraya verene
bdyle bir sona erdirme hakkinin taninmamis olmasinin olagan oldugundan bahsetmektedir. Zira,
6570 sayili kanunun amacinin kiractyr korumak oldugunu, kiraya verene bdyle bir hakkin
taninmas1 durumunda koruma amacinin anlamini yitirebilecegini belirtmektedir, bkz. Dogan, Sona

Erme, s. 67.

1 0n yil olarak belirlenen siire sartinin yumusatilarak bes yila indirilmesi gerektigi yoniinde,

bkz. Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Morali, s. 189.
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sozlesmelerinde uzama siiresinden bahsedilemez™”.

Bunun nedeni, bu tiir
sozlesmelerde, belirlenmis bir sona erme aninin olmamasidir. Bu durumda, kiraya
verenin belirsiz siireli kira sozlesmesini sona erdirebilmesi i¢in, sdézlesmenin
kurulus tarihinden itibaren baslayacak sekilde on yillik siirenin ge¢mis olmasi

gerektigi sonucuna varilmalidir.

b. Fesih Bildirimi
aa. Genel Olarak

Siirelere uygun yapilan fesih bildiriminin, gecerli kabul edilebilmesi i¢in, TBK
m. 348’de belirtilmis olan yazili sekil sartini saglamasi gerekmektedir’®. Bu
noktada, TBK m. 347/2’nin fesih bildirimi i¢in genel hiikiimlere atif yapmasi ve
genel hiikiimlerde fesih bildirimine iligkin yazili sekil sartt dngdriilmemis olmasi
nedeniyle, kiraya verenin yapacagi bildirimin de yazili sekil sartina tabi olmamasi
gerektigi diistiniilebilir’®. Ancak TBK m. 348’in gerekgesinde bu konuya
deginilmis ve agik olarak kiraya verenin TBK m. 347’ye uygun sekilde yapacagi
bildirimlerin yazili sekil sartina tabi oldugu agiklanmistir®™. Bu nedenle, her ne
kadar genel hiikiim atfi s6z konusu olsa da kiraya verenin yapacagi bildirim

bakimindan yazili sekil sart1 gegerlilik kosulu olacaktir.

Sartlarina uygun yapilan fesih bildiriminin muhatab1 kiracidir. Birden fazla
kiracinin s6z konusu oldugu durumlarda ise, kiracilarin hepsine birden fesih
bildiriminin yapilmasi1 gerekmektedir. Aile konutuna iliskin bir kira sézlesmesi
olmasi halinde de, birden fazla kiracidan s6z edilme ihtimali vardir. Bu durum,

gerek TBK m. 349, gerekse TMK m. 194’iin sonucu olarak sozlesmeye taraf

202 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 338.

203 Ayanoglu Moral, s. 117; Dogan, Sona Erme, s. 72; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 339; Belirli
stireli konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin kiraya verenin bildirimiyle sona ermesinde,
bildirimin sekline iliskin, yaptigimiz agiklama burada da gegerlidir. Bkz. ikinci Béliim, A, b, bb,
bbb.

2% gkyigit, s. 172.

2% TBK m. 348’in gerekgesinde “...gecerlilik i¢in yazili sekil zorunlulugu, kiraya verenin,
Tasarimin 346 nct maddesinde dngoriilen fesih bildirimi icin de aranacaktir...” seklinde kiraya
verenin bildirimi agisindan sekil sartinin gerektigi belirtilmistir.
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olmayan eslerden birinin kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle sézlesmeye
taraf olmas1 halinde s6z konusu olacaktir. Kiraya verenin hem kiraciya hem de
bildirim ile sozlesmeye taraf olan ese fesih bildiriminde bulunmasi

gerekecektir™™.

bb. Genel Hiikiimlerin Uygulanmasi

TBK m. 347/2’de acik olarak genel hiikiimlere uygun yapilacak fesih
bildiriminden bahsedilmektedir. Bu atif; genel hiikiimler kisminda yer alan ayipl
ifa, olaganiistii fesih halleri yahut iflas hiikiimlerine yonelik degildir. Zira
yukarida da belirttigimiz {izere, belirsiz siireli konut ve catili isyeri kiralari
bakimindan kiraya verenin yapacagi bildirimin herhangi bir sebebe dayanmasi
gerekmemektedir. Bu nedenle TBK m. 347/2’de yapilan genel hiikiimler atfinin,
kiraya verenin yapacagi bildirim bakimindan, TBK’nin kira s6zlesmelerine iliskin
genel hiikiimler ayriminda bulunan ve fesih bildirimini konu alan hiikiimlerinin
uygulanmasina yonelik oldugunu sdylemek gerekir. Bu hiikiimler, fesih
bildirimini genel olarak ele alan TBK m. 328 ile tasinmaz ve tasinir yapi
kiralarina iligkin fesih bildiriminden bahseden TBK m. 329°dur®. Genel
hiikkiimler atfi dolayisiyla, taraflar, sozlesmeyle farkli bir fesih bildirim siiresi
yahut basgka bir fesih donemi kararlastirmis olmadikga; kiraya veren yerel adette
bulunan siirenin sonu i¢in veya bdyle bir adetin bulunmamasi durumunda alt1
aylik fesih doneminin sonu igin ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak sézlesmeyi
feshedebilecektir’®. Fesih bildirim siiresinin ii¢ aydan daha uzun olarak

kararlastirilabilecegi doktrinde kabul edilen goriistiir™.

206 Dogan, Sona Erme, s. 72; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 339; Belirli siireli konut ve catili isyeri
kira sdzlesmelerinin kiraya verenin bildirimiyle sona ermesinde, birden fazla kirac1 bulunmasi
durumuna iligkin, yaptigimiz agiklama burada da gegerlidir. Bkz. Ikinci Béliim, A, b, bb, ccc.

207 Ayanoglu Morali, s. 117; Akyigit, s. 172; Inceoglu, Kira Hukuku 11, s. 338; Kurmuzi, s. 412;

Uygur, s. 1830; Yavuz/Acar/Ozen, s. 655.
208

Fesih donem ve siirelerine iliskin ayrintili agiklama igin bkz. Birinci B6liim, B, b, bb.
209 Dogan, Sona Erme, s. 72; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 339.
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Kiraya verenin fesih bildiriminde bulunma hakkinin hangi anda baslayacagi
iizerinde durulmasi gereken, onemli bir husustur. Bu durumda tespit edilmesi
gereken nokta, kira sdzlesmesinin onuncu yilin dolmasina {i¢ ay kala yapilacak
bildirim ile mi yoksa onuncu yilin sona ermesi ile baslayacak ilk fesih doneminin
sonu i¢in {i¢ ay Onceden yapilacak bildirimle mi sona erecegidir. Doktrinde taraf
bulan goriise gore, on yillik uzama stiresinin dolmasindan sonraki ilk fesih déonemi
sonu i¢in gegerli olacak sekilde li¢ ay Onceden yapilacak fesih bildirimi ile

210

sOzlesme sona erdirilebilir”". On yillik siirenin sonu i¢in {i¢ ay dnceden yapilacak

fesih bildirimi ile kira sézlesmesinin sona ermesi, TBK 328 vd. maddelerine

yapilan yollama nedeniyle miimkiin goriilmemektedir*''.

Kanaatimizce de, on yillik siirenin sona ermesinin ardindan gelen fesih
doneminde, kiraya veren siirelere uygun yapacagi fesih bildirimi ile sézlesmeyi
sona erdirebilmelidir. TBK m. 347/2’de “..on yil gectikten sonra, genel
hiikiimlere gore yapilacak fesih bildirimi...” ifadesine yer verildigi goriilmektedir.
Bu ifade dikkate alindiginda, on yilin tamamlanmis olmasi gerektigi ve bunun
ardindan, genel hiikiimlere uygun sekilde yapilacak olan fesih bildiriminin gegerli
sayilacaglr anlasilmaktadir. On yillik siirenin igerisindeyken, kiraya veren
tarafindan yapilmig olan, bildirimin gecerli sayilmas: hiikkmiin lafziyla
ortismemektedir. Konuyu bir 6rnekle agiklamak gerekirse; 1 Haziran 2007°de
kurulmus olan kira sézlesmesi i¢in, on yillik siire 31 Temmuz 2017 tarihinde
dolacaktir. Bu sekilde on yillik siirenin dolmasinin ardindan, kiraya verenin alti
aylik fesih donemleri i¢in ii¢ ay oncesinden fesih bildiriminde bulunmast dogru
olacaktir. Verdigimiz 6rnek baglaminda, kiraya verenin 31 Ocak 2018 i¢in en geg
31 Ekim 2017 tarihinde bildirimde bulunmasi gerekecektir. Sonug olarak, kiraya
verenin kira sozlesmesini en erken sona erdirebilme tarihi Ocak ay1 sonu

olacaktir’'?.

210 Ayanoglu Morali, s. 117; Dogan, Sona Erme, s. 72; Yavuz, Kira Hukuku, s. 539-540; Inceoglu,
Kira Hukuku I1, s. 339; Yavuz/Acar/Ozen, s. 655; Zevkliler/Gokyayla, s. 332.

21 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 339.
212 Benzer 6rnek igin bkz. Ayanoglu Moraly, s. 117; Dogan, Sona Erme, s. 72.
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Genel hiikiimlerde belirtilen siirelere uygun yapilmis bir fesih bildirimi,
yapildigt fesih donemi i¢in sonuglarint doguracak ve kira sdzlesmesini sona
erdirecektir. Buna karsilik, kanunda belirtilmis olan fesih dénem ve bildirim
stirelerine uyulmaksizin yapilan bildirimler agisindan, TBK m. 328/2’nin dikkate
alinmas1 gerekir. Ilgili maddeye gore, siirelere uygun yapilmamis olan fesih
bildirimi, sonraki fesih donemi i¢in gegerli olacak sekilde sonu¢ dogurarak, kira
sOzlesmesini sona erdirecektir. TBK m. 347/2’nin genel hiikkiimler atfindan yola
cikarak belirsiz siireli konut ve catili igyeri kiralarinda kiraya verenin yapacagi
fesih bildirimi i¢in de bu hiilkmiin uygulanmasi yerinde olacaktir. Bu durumda,
belirsiz stireli konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan TBK m. 328/2 dikkate
alinmali ve kiraya verenin siirelere uygun olarak yapmadigi fesih bildirimi sonraki

213

fesih donemi icin gecerli olmalidir Ancak, hiikkmiin degistirilmis kismi

butlan®™* niteliginde oldugunu &ngéren Giimiis’e gore, bu madde emredici
nitelikte olmayip taraflarca aksinin kararlastirilabilmesi de  miimkiin

goriilmektedir™”.

213 Ayanoglu Morali, s. 118; Dogan, Sona Erme, s. 72.

214 Sakatligin yalnizca sdzlesmenin bir kismma iliskin oldugu ve kalan kisim bakimindan

sozlesmenin yapilmasinda sakinca olmamasi halinde kismi butlan s6z konusu olacaktir.
Degistirilmis kismi butlan da ise, batil olan kismin yerine bir ikame, bir yedek kisim gegecektir.
Ornegin, siire yahut miktar olarak uzun ya da asir1 olan edimlerin makul siireye veya miktara
indirilmesi halinde degistirilmis kismi butlandan bahsedilmesi gerekir. Bkz. Eren, Genel
Hiikiimler, s. 353-355.

215 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 259.
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UCUNCU BOLUM
AILE KONUTUNDA KiRA SOZLESMESININ BILDIRIMLE SONA
ERMESI

A. GENEL OLARAK

Konutlara iliskin kira sdzlesmelerinde, s6zlesmenin belirli yahut belirsiz siireli
olmas1 fark etmeksizin, kiract kanunda Ongdriilen siirelere uygun yapacagi
bildirim ile sdzlesmeyi sona erdirebilir. Kiralananin aile konutu olmas1 halinde
ise, kiracinin fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilme imkaninin
simirlandirildigini gérmekteyiz. Bu durum, aile konutu baghgi altinda, TBK m.
349’da diizenlenmistir. Genellikle aile konutu eslerden biri tarafindan
kiralanmaktadir. Bu halde diger es sozlesmeye taraf olmadigindan, sézlesmenin
nispiligi ilkesi geregince, fesih bildirimine iligkin herhangi bir yetkiye sahip
olmamalidir. Ancak aile konutunun ortak yasami siirdiirme agisindan 6nemi ve
evlilik birligini yakindan ilgilendirmesi nedeniyle, TBK m. 349’da belirtildigi
iizere, fesih bildiriminin gegerliligi diger esin rizasina bagli kilnmustir®'.

TBK m. 349’un, TMK m. 194’¢ biiylik ol¢iide paralel olmasi nedeniyle,
hukuki agidan 6nemli bir degisiklik meydana getirmedigini belirtmek gerekir®'’,
TMK m. 194°ten farkl1 olarak diizenlenen tek kisim 3. fikradir. Ilgili fikra “Kiraci
olmayan egin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin tarafi
sifatimi kazanmasi hdlinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir
odeme stiresini kiraciya ve esine ayrit ayri bildirmek zorundadwr.” seklinde
diizenlenmistir. Bu fikranin; IBK m. 266n’den esinlenilerek olusturuldugu
anlasiimaktadir. Ancak her ne kadar IBK’dan esinlenilmis olsa da, iki diizenleme

arasinda &nemli bir fark bulunmaktadir. IBK m. 266n’de sdzlesmeye taraf

olmayan esin korunmasi amaglanirken, TBK m. 349/3’de ise aile konutunda

210 hmet Kiligoglu, Tiirk Medeni Kanunu’nda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuksal Islemler ve
Yasal Alim Hakki, 1. Basi, Ankara 2002, s.9.
7 Ayrica belirtmek gerekir ki, aile konutu kavrami her iki maddede de ayni anlamda
kullamilmaktadir, bkz. Acar, s. 65.
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yasayan esten ziyade kiraya verenin korundugu anlasilmaktadir™®, Zira Isvigre
Borglar Kanunu’nda mevcut olan diizenlemeye gore, kiraci olmayan esin
sOzlesmeye taraf olmasi aranmaksizin, kiraya verenin fesih bildirimini ve bu
bildirime baghi ©6deme siiresini kiraciya ve esine ayr1 ayri bildirmesi
gerekmektedir’’ Buna karsilk TBK m. 349/3’¢ bakildiginda kiraya verenin,
sozlesmeye taraf olmayan ese bildirim yapma zorunlulugu olmadig
anlasilmaktadir. Hilkkme gore ancak kiract sifatina sahip olmayan es yapacagi
bildirim ile sozlesmeye taraf olur ise; kiraya verenin bu ese karst da bildirimde

bulunma yiikiimliiliigi dogmaktadir.

B. AILE KONUTUNUN MEVCUT OLMASI

a. Aile Konutu Kavramm

Aile konutunun mevcut olup olmadiginin anlagilabilmesi i¢in Oncelikle aile
konutu kavramina agiklik getirmemiz gerekir. Zira doktrinde aile konutuna iliskin
olarak ¢esitli tanimlara yer verildigi goriilmektedir. Acar; siirekli yerlesme
niyetinin bulundugu, ailenin ortak kullanimina o6zgiilenmis olan ve ailevi
faaliyetlerin merkezini olusturan konutu aile konutu olarak ele almaktadir®®.
Kiligoglu ise, resmi sekilde evli olan kar1 kocanin birlikte yasamlarin
siirdiirdiikleri konutu, aile konutu olarak nitelendirmektedir™'. Giimiis ise aile
konutunu evlilik birliginin devam sirasinda ortak yagamin siirdiiriilmesi amaciyla

secilerek ailenin yasam merkezi haline getirilen, konut olarak kullanima elverisli

tasinir yahut tasinmaz yer olarak ifade etmistir’>>. Her ne kadar bu sekilde farkli

218 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 318-319. Ayrica isvigre Hukuku’nda, IBK’da mevcut olan bu
hiikkiim evlilik birligi igerisindeki esler arasinda oldugu kadar, ayn1 cinsler arasinda tescil edilmis
olan yasam ortakliklarinin s6z konusu oldugu erkek yahut kadin giftler i¢in de uygulandigina
iliskin bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 54.

2 Ebru Ceylan, Isvigre Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesi ile Ilgili Hiikiim Cevirileri, IBD,

Cilt:87, Say1:4, Istanbul 2013, s. 226.
22

% Yazar tanimda saydig1 hususlar aile konutunun kosullar1 baslig: altinda ele alarak, ayri ayri
aciklamaktadir. Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile Konutu - Mal Rejimeleri ve Esin Yasal
Miras Pay1, Genisletilmis 4. Basi, Ankara 2014, s. 19.

221 Kiligcoglu, Esin Rizasi, s.9.

222 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 55.
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tanimlamalar’> sdz konusu olsa da, aile konutunun varligindan bahsedilebilmesi
icin lizerinde goriis birligine varilmis olan temel o6zellik, konutun aile
faaliyetlerinin merkezini bir diger deyisle ailenin yasam merkezini olusturmasi
gerektigidir™*. Yasamsal merkez nitelendirmesiyle anlatilmak istenen; aile
konutunun ailenin barinma hakkini koruyor olmasi ve kaybedilmesi halinde esleri
maddi ve manevi agidan 6nemli 6l¢iide sarsma ihtimalinin olmasidir™.

Her konutun aile konutu olarak kabul edilmeyecegi asikardir. Buna gore, bir
kisinin evini bagka kisilerle paylasmasi durumunda, bu kisiler arkadas yahut
ailelerinden bagimsizca ayni evde yasama karar1 alan kardesler dahi olsa aile
konutundan bahsedilemeyecektir’*. Ayrica, ikincil nitelik tasiyan dag evi, yazhik

22
v 7

, tatilde kiralanan karavan, asil aile konutundan bagimsiz olarak misafirler
icin ayrilan konut, bag evi gibi yerler ailenin yasam merkezini ve miisterek
hayatin O6nemli bir kismini olusturmamalar1 nedeniyle aile konutu olarak

sayilmayacaklardir®®. Zira ikincil nitelikte olan bu yerlerden birinin kaybi ailenin

3 Doktrinde yer alan diger tanimlar ig¢in bkz. Abdurrahman Hacisalihoglu, Tirk Medeni

Kanununda Aile Konutu ve Serhi, Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk
Anabilim Dali, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2010, s. 14-15.
224 Acar, 3.38; Bilge Oztan, Aile Hukuku, 5. Basi, Ankara 2004, s. 199; Mustafa Dural/ Tufan
Ogiiz/ Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku Cilt III Aile Hukuku, 12. Bas1, Istanbul 2016, s.
166; Siikran Sipka, Aile Konutu Ile Tlgili Islemlerde Diger Esin Rizasi, 2. Basi, Istanbul 2004, s.
86; Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 55; Yavuz/Acar/Ozen, s. 640; Arzu Gen¢ Aridemir, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligiiniin 2002/7 Sayili 11.06.2002 Tarihli Genelgesi’nin Aile Konutu
Serhine Iligkin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan, 1. Bas1, 2006,
s. 128; Mahmut Kamaci, Aile Konutu ve Hak Sahibi Esin Bu Konutla Ilgili Tasarruflarina Diger
Esin Katilma Hakki, Yargitay Dergisi, Cilt: 30, Say1: 1-2, Ocak- Nisan 2004, s.118; Nami Barlas,
Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cercevesinde Esler Arast Hukuki Islem Ozgiirliigii ve
Sinirlari, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, 1. Basi, 2004, s. 122; Can Yalgin
Armutcuoglu, Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi,
MUHFHAD, Cilt: 17, Say1: 1-2, s. 414-415; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 319; Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligii’niin 11.06.2002 tarih ve 2002/7 say1ili Genelgesinin 1/3. maddesinde yer verilen
aile konutu tamimi, “ eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdikleri ve diizenli yerlesim
amaciyla kullandiklari mekan. ~ seklindedir.
225 Sipka, s. 80; Konutun ailenin yasam faaliyetlerinin merkezi olabilmesi i¢in, konutu kullanan
aile bakimindan ‘hayati 6neme’ sahip olmasi gerektigine iliskin bkz. Acar, s. 39.
226

Sipka, s. T7-78.
27 Yazlik niteliginde olan yerlerin aile konutu olarak kabul edilemeyecegine iliskin Yargitay
karari: “ ...yazlik konut ailenin tatil ihtiyacini karsilamak amaciyla edinilmis olup, biitiin yasam
faaliyetlerinin gergeklestigi siirekliligi olan alan niteliginde degildir...” seklindedir, Yarg. 2. HD.
27.03.2003, 3071/4352 karar i¢in bkz. Acar, s. 20.
228 Ayhan Ugar, 4721 Sayili Medeni Kanun ile ihdas Edilen Yeni Bir Miisessese: Aile Konutu
Miiessesesi. , e-akademi.org, Ocak 2006, (Erisim Tarihi: 17.04.2017) s. 10; Aysegiil Nohut, Aile
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barmmma hakkini etkilememekte olup, yalnizca dinlenme eglenme gibi amaclara
etki etmektedir. Bu nedenle, bu konutlarin kaybi aile konutunun kaybi olarak
degil herhangi bir konutun kaybr olarak nitelendirilmektedirler™.

Eslerin aile konutu olarak yasamlarini siirdiirdiikleri yer, bir kamu kurumunca
yahut igveren tarafindan is sozlesmesi gercevesinde saglanmis bu halde bir kira
sozlesmesinin varligindan bahsetmek miimkiin olmayacaktir™. Kira sozlesmesi
s0z konusu olmayacagi icin, boyle bir durumda aile konutu TBK m. 349’un
kapsaminda ele alinmaz. Bu tiir konutlara; kamu kurumu iliskisi dolayisiyla adli
ya da askeri personele ayrilan lojmanlar yahut igveren tarafindan hizmet
sOzlesmesi geregince 0zel bir banka miidiiriine ya da spor kuliibii oyuncusuna
tahsis edilen 6zel konut 6rnek olarak verilebilir™'. Ayrica bir diger ve siklikla
karsilagilan husus ise kapicit konutlarma iliskin uygulamadir. Bina sakinlerine
hizmet amaci ile ise alinan apartman gorevlisi ve ailesi binanin ortak bagimsiz
boliimiinii aile konutu olarak kullanir. Bu durumda bir karma sézlesmeden
bahsedilmekte olup, kira ve hizmet sdzlesmesi birlestirilerek kapicilik s6zlesmesi
nitelendirmesi yapilir™”. Doktrinde bu tiir konutlarm madde kapsamina
girmemesinin gerekgesi olarak, calisma Ozgiirligiiniin kisisel bir hak oldugu ve
aile konutunun korunmasina oranla oncelikli sayilmas1 gerektigi belirtilmektedir.
Zira hizmet sozlesmesini feshetmek isteyen kimse bu nedenle aile konutunu da
kaybedecektir. Bu durumda aile konutunu kaybetmemek amaciyla esin riza
gostermemesi sdz konusu olursa, bu g¢alisan esin hizmet sézlesmesinin de sona

233

erdirilememesine yol acacak ve ¢alisma 6zgiirliglini kisitlamis olacaktir™. Buna

Konutu, Gazi Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2009, s. 18; Barlas, s. 122; Dural/Qgiiz/Giimiis, s. 166; Gen¢
Aridemir, s. 129; Kamaci, s. 118; Kilicoglu, Esin Rizast, s. 9; Sipka, s. 86; Turgut Akintiirk/ Derya
Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku Tkinci Cilt Aile Hukuku Yenilenmis, 17. Bas1, Istanbul 2015,
s. 121; Fuat Saatgioglu, Aile Konutu ve Serhi, 1. Basi, Ankara 2016, s. 68

229 Sipka, s. 87; Ugar, s. 10; Sadece gegici bir siire i¢in yerlesilmis olan yer, drnegin sadece yazi
gecirmek amaciyla kalinan yer, aile konutu olarak nitelendirilmeyecegine iliskin bkz. Acar, s. 18.
30 Kihicoglu, Esin Rizasi, s. 10; Sipka, s.114

231 Sipka, s. 115.

232 Sipka, s. 115; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 873; Cumal, s. 144,

233 Sipka, s. 115; Kamaci, s. 127-128; Hacisalihoglu, s. 26; Sebnem Nebioglu Oner, Aile
Konutunun Ozellikleri Unsurlar1 Koruma Siiresi ve Koruma Nedenleri, TBB Dergisi, Say1: 97,

70



karsilik c¢alisan es, calisma Ozgiirliigiinden dogan haklarimi kullanirken ayni
zamanda ailesinin de menfaatlerini gdzetme yiikiimliliigli altindadir. Bu
yuikiimliiliik, evlilik birliginin bir geregi ve bu birligin korunmasi amactyla TMK
m. 185, 192 vel95°te esin 6zen borcu olarak diizenlenmistir. Ancak bu borca
aykirilik, TBK m. 349°’da ele alinmis emredici bir hilkiim degildir. Bu nedenle,
lojman yahut hizmet konutunun varlig1 halinde diger esin riza verme zorunlulugu

olmayacaktir™",

b. Fesih Aninda Konutun Aile Konutu Niteligi Tasimasi

TBK m. 349’un uygulama alani bulabilmesi i¢in fesih aninda konutun aile
konutu niteligi tastyor olmasi gerekir®’. Bu niteligin fesih aninda var oldugunun
tespiti bakimindan bazi unsurlarin esler tarafindan saglanmis olmasi gerekir. Bu
unsurlar; 1. Egler arasinda yasal bir evlilik birliginin s6z konusu olmasi, 2.
Eslerden birinin yahut ikisinin birlikte oturulacak konut {izerinde ayni ya da sahsi
bir hakka sahip olmasi, 3. Yasanacak konutun esler tarafindan aileye 6zgiilenmis
olmasi, 4. Konutun ailenin yasam merkezini olusturuyor olmasidir™°. Bu
unsurlara ek olarak yasal mal rejiminin varlifi aranmaz. Dolayisiyla esler
tarafindan se¢imlik mal rejimlerinden birine karar verilmis dahi olsa yukarida

sayilan kosullara sahip olan konut, aile konutu olarak kabul edilecektir®’.

2011, s. 136. Aksi goriiste olan Dogan’a gore, esi ve ailenin diger fertlerini koruma amaci goz
oniine alinarak, ¢alisilan yerin talebi yahut mevzuattan dogan bir sorumluluk olmadikga kiraci esin
tek basina verecegi bir kararla konutun tahliye edilmesine izin verilmemelidir. Bu anlamda hiikiim
genis yorumlanmali ve kira sdzlesmesine dayali olmayan lojman tiirii konutlarin tahliyesinde de
caligmakta olan esin is akdini fesh etmesini engellemedigi 6lgiide diger esin rizasi aranmalidir.

Bkz. Dogan, Aile Konutu, s. 296.
234 Sipka eserinde, konuyu ele alirken TMK m. 194’e yonelik agiklamalarda bulunmaktadir.

Yazarin ileri slirdiigii hususlarin, TBK m. 349 agisindan da yerinde oldugu kanisinda olmamiz
nedeniyle agiklamalarimizi TBK m. 349’u ele alarak yapmis bulunmaktayiz. Konuya iliskin
ayrintilt bilgi i¢in bkz. Sipka, s. 114-115.

235 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 320.

236 Sipka, s. 89.

237 Acar, s. 19; Barlas, s. 121; Kilicoglu, Esin Rizasi, s.6; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 56; Gamze
Cumali, Aile Konutu ve Kira liskileri, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel
Hukuk Ana Bilim Dali, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2012, s5.19; Oner, s.136;
Ayrica Yagitay’in aym yondeki karar1 : “ ...baska bir ifade ile esler arasindaki mal rejimi ne
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Yukarida belirtilen hususlarin yani sira aile konutu niteliginin tespiti agisindan,
aydinliga kavusturulmasi1 gereken iki husus daha vardir. Bunlardan ilki,
kiralananin, taginmaz niteligine sahip olmamasi durumunda aile konutunun
varligindan bahsedilip bahsedilemeyeceginin saptanmasidir. Doktrinde, tasinmaz
niteligine sahip olmayan yerlerin de aile konutu olarak kabul edilmesi gerektigi

genel olarak savunulan goriistir™"

. Her ne kadar TBK m. 349/1 tasinmazdan s6z
ediyor olsa da, konut ve ¢atili igyeri kiralarinin uygulama alanindan bahseden
TBK m. 339 dikkate alinmal1 ve genis bir yorumlama yapilmalidir. Goriilmektedir
ki; TBK m. 339/1 c.1’de konut ve catili igyerinden bahsedilirken taginmaz
ifadesine yer verilmemis olup, buna karsilik TBK m.339/1 c¢.2’de kapsam diginda
kalan kira sdzlesmelerine iliskin olarak tasinmaz ifadesi kullanilmistir™’. Ayrica
doktrinde de, TBK m. 339’da belirtilmis olan konut kavrami ele alinirken
tasinmaz  olmas1 zorunlulugundan bahsedilmemekte; barmma ihtiyacinin
giderildigi ve kisinin 6zel hayatin1 siirdiirmesine imkan saglayan yer olarak ifade

edilmektedir®*

. Nitekim, aile konutu anlaminda da ailenin barmma ihtiyacinin
giderilmesi, aile yasaminin siirdiiriilmesi 6nemli olan hususlardir. Dolayisiyla
taginmaz niteligine sahip olmamakla beraber, TBK m. 339 anlaminda konut tegkil
eden karavan gibi yerlerin de aile konutu niteligi tasiyabilecegi sonucuna ulasmak

gerekir’*,

Konuya iligkin olarak Gilimiis, farkli bir bakis agisina sahiptir. Aile konutu

kavrami ile konut kirast kavramlarinin her zaman Ortiismeyecegini belirterek,

olursa olsun, ya da hak sahibi olan es,; bu taginmasi nasil ve ne yolla edinmis bulunursa bulunsun,
konut aile konutu ise; evliligin devami siiresince talep halinde, tapu kaydina konutun bu niteligini
gosteren serh konulmak zorundadir... ” seklindedir, Yarg. 2. HD. 22.03.2005, 1615/4471, bkz.
Acar, s. 19.
238 Acar, s. 20; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 55; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 319; Oztan, s. 200;
Sipka, s. 79; Cumali, s. 31.
> Emre Gékyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina {liskin Hiikiimlerin Uygulama Alani, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, Cilt 8, Ozel Say1, Izmir 2013, s. 1215. Aksi goriis icin bkz.
Cumall, s.56.
240 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 22-23; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 585; Gékyayla, s. 1217.Inceoglu ise
konut kavramini, uyku ihtiyacinin karsilandig1 ve ¢evresel etkilerden korunmanin belirli bir siire
boyunca devam ettigi yer olarak agiklamistir. Ayrica yazar, bu kavrami karsilayan taginir yapilarin
da konut olarak kabul edilmesi gerektigini agik olarak ifade etmistir, bkz. Inceoglu, Kira Hukuku
11, s. 10.
241 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 319-320.
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karavan gibi yerlerin aile konutu olarak kullanilabilecegini ancak bu halde konut
kirasinin s6z konusu olmayacagini savunmaktadir. Burada ortaya ¢ikan problem,
TBK m. 349 hiikkmiiniin sadece konut kiralar1 bakimindan uygulanabiliyor olmasi
nedeniyle, konut kirast disinda kalan aile konutlar1 bakimindan esin rizasina
basvurulmayacak  olmasidir. Boyle bir sonu¢ dogacaginin  Onceden
ongoriilmedigini belirten Glimiis’e gore, aile konutunun konu alindigt TBK m.
349 her ne kadar sekil itibariyle konut ve ¢atili igyeri kiralar i¢erisinde yer aliyor
olsa da, aslinda maddi olarak genel hiikiimlere dahil bir kural olarak kabul

edilmelidir**

. Bu goriisiin benimsenmesi halinde, kiralanan yerin niteligine iliskin
bir ayrim yapilmaksizin kiraci esin sézlesmeyi fesh edebilmesi igin diger esin

rizasi aranacaktir.

Tespit edilmesi gereken diger husus ise; konutun aile konutu niteligine sahip
olabilmesi i¢in eslerden birinin miilkiyetinde olmasina gerek olup olmadigidir. Bu
hususa yukarida, unsurlarin sayildigi kisimda eslerden birinin yahut ikisinin
beraber ayni ya da sahsi hakka sahip olmasi gerektigi belirtilerek deginilmisti.
Ancak daha ayrintili sekilde agiklamak gerekirse, boyle bir zorunluluktan
bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Zira kira sdzlesmesine konu olan kiralanan
bakimindan da aile konutunun varhgindan séz edilebilir’”. TBK m. 349’da bu
husus acik olarak diizenlenmigstir. Hilkkme bakildiginda, kiralananin kiralandigi
anda aile konutu niteligine sahip olmasi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.
Ancak, mithim olan kiract esin kira konusu olan konutu aileye 6zgililemis olmasi
bir diger deyisle konutun aile konutu niteligini kazanmis olmasidir. Dolayisiyla
kiract konutu kiralamasmin ardindan evlenir ve kiralanan yer ailenin yasam
merkezi haline gelirse, bu halde kiralanan yerin aile konutu niteligi kazandigini

244

kabul etmek gerekir™". Boyle bir halde, bu andan itibaren kiralanana iliskin bir

meselede TBK m. 349 uygulanabilmelidir. Buna karsilik, kiralanan kira

2 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 55. Cumali tezinde, bu goriise yakin durmaktadir. Yazar,
tasinirlarin kapsam disinda kalmamasi gerektigini belirterek, TBK m. 349 hiikmiiniin taginir ve
taginmaz kirast ayrimina gitmeksizin aile konutu ile ilgili tim kira sézlesmeleirnde uygulanmasi
gerektigini savunmaktadir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Cumals, s. 56.

243 Yavuz/Acar/Ozen, s. 640.
244 Hacisalihoglu, s. 26; Acar, s. 65; Sipka, s. 113.
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sOzlesmesinin bagladigr andan itibaren aile konutu niteligini tasisa bile, eslerin
bosanmasi ile bu niteligini kaybedecektir ve TBK m. 349’un uygulama alanindan
cikacaktir. Zira aile konutu ancak evlilik birligi®*® devam ettigi miiddetce

gecerliligini korumaktadir®*®

. Bu durumda eslerin bosanmasi ile aile konutu
niteligi sona erecegi i¢in kiraci esin fesih aninda eski esin rizasini aramasina gerek

olmayacaktir®"’.

C. FESHIN DiGER ESIN RIZASINI GEREKTIiRMESI
a. Genel Olarak

Kiralanann aile konutu oldugu durumlarda, kira sézlesmesinin feshedilebilmesi
icin, TBK m. 349°da agik olarak belirtildigi ilizere esin rizasi aranacak olup; aksi
halde kira s6zlesmesine taraf olan es sozlesmeyi sona erdiremeyecektir. Hiikiim
ile saglanmak istenen, kira sozlesmesine taraf olan esin aile birligini
diistinmeksizin tek tarafli bir irade ile sozlesmeyi sona erdirmesinin Oniine

o o . 248
gegerek, ailenin zor durumda kalmasini Onlemektedir ™.

Bu sekilde ailenin
korunmasi amacina yonelik olarak diizenlenen hiikmiin, aksine karar verilmesinin
s6z konusu olmadig1 belirtilerek, mutlak nitelikte emredici oldugu kabul

edilmektedir®®.

Bu koruma hiikmii kira s6zlesmesine 6zgiidiir. Zira Yarg. Hukuk Genel Kurulu

kararlarinda, tasinmaz kullaniminin iicrete tabi olmamasi durumunda, tasinmazin

5 Evlilik birligi ile aile ayni anlamlara gelmemektedir. Aile kavrami genis, dar yahut ¢ekirdek
aile gibi bir ¢ok degisik anlama gelebilirken, evlilik birligi yalnizca kadin ile erkek arasinda
meydana gelmis olan hukuksal iliskiyi ifade eder. Bu iki kavram ayn1 anlama gelmemekle beraber
aileden soz edilebilmesi igin oncelikle evlilik birliginin varligi aranmaktadir. Konuya iliskin bkz.
Acar,s. 21.

246 Yargitay’in aym1 yondeki karari: “ Tiirk Medeni Kanunu'nun...194. maddesi evlilik devam
ettigi siirece uygulanabilir. Bu nedenle, evlilik sona erdikten sonra konut, aile konutu ozelligini
kaybettiginden bu hiikmiin uygulama imkani bulunmamaktadir...” seklindedir, Yarg. 2. HD.
13.01.2010, 19922/387, karar i¢in bkz. Acar, s. 21.

247 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 320; Yavuz/Acar/Ozen, s. 641; Akyigit, s. 165.

248 Yavuz/Acar/Ozen, s. 640.

249 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 54; Kilicoglu, Esin Rizasi, s.6.
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aile konutu niteligine sahip olmasmin bir énemi olmadig: belirtilmektedir®”.

Hiikiim kira sozlesmesine 6zgii olmakla beraber, kiraya veren tarafindan kira
s0zlesmesinin  feshedilmesi durumunu kapsamaz. Kiraya veren yasada
Oongoriilmiis olan sebeplerden birinin varligi halinde esin rizast olmaksizin

sozlesmeyi sona erdirebilir™',

b. Rizanin Verilme Am

Kira sdzlesmesine taraf olan esin yapacagi fesih bildirimi i¢in diger esin rizasi
gerekmekle beraber, bu bildirimin gegerliligi agisindan rizanin verildigi an
saptanmalidir. Zira rnizanmn verilme am fesih bildiriminin gegerliligini
etkilemektedir. Heniiz fesih bildiriminde bulunup bulunmayacagi konusunda
kesin karara varmamis olan kiract esin, bildirimde bulunma ihtimaline yo6nelik
olarak diger esten riza agiklamasinda bulunmasini istemesi yerinde olmaz. Bu
sekilde heniiz kesin olmayan bir bildirim i¢in 6nceden yetki verilmesi gegerli bir
riza beyani olarak kabul edilemez**. Buna karsilik kiraci esin somut ve siirelerine
uygun olarak fesih bildiriminde bulunacagi durumlarda, fesih bildiriminde
bulunmadan 6nce diger esten riza almasi halinde bu niza gegerlidir™’. Diger
yandan, bildirimin yapilmasindan once riza verilmemis olup sonrasinda riza
verilmis ise durum farkli olacaktir. Bu halde fesih bildirimi, bildirimin yapildig1
andan rizasinin verildigi ana kadar gegen siirede askida hiikiimsiiz bir islem olarak

degerlendirilecektir™. Bildirimin yapilmasinin ardindan diger es tarafindan icazet

>0 Yarg. 14. HD. 10.11.2009, 11637/ 12588 (www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017);

Yarg. HGK. 28.01.2009, 14-833/ 29(www kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.04.2017); Inceoglu,

Kira Hukuku II, s. 320.

231 Acar, s. 71; Kilicoglu, Esin Rizasy, s.11; Yavuz/Acar/Ozen, s. 641.

252 Kamaci, s. 130; Emel Badur, Esin Rizasi, TBB Dergisi, Say1: 109, 2013, s. 274; Oztan, s. 207,

Saatgioglu, s. 172. Ayrica Oztan’a gére, bdyle bir durum fiil ehliyetinin sinirlandirilmasi anlamina

gelecek olup, emredici bir diizenleme olan TBK m. 23’e aykirilik teskil eder. Bkz. Oztan, s. 207

253 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 59; Kamaci, s. 131; Oztan, s. 207; Saatcioglu, s. 175;

Zevkliler/Gokyayla, s. 337.

254 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 60; Sipka, s. 149; Dogan, Aile Konutu, s. 291; Veysel Baspinar,

Tiirk Medeni Kanunu ile Aile Hukukunda Yapilan Degisiklikler ve Bu Konuda Bazi Onerilerimiz,

AUHFD, Cilt: 52, Say1: 3, 2003, s. 93. Cumals, burada bir askida hiikiimsiizliik halinin séz konusu
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verilmesi ile bildirim, gegerli bir bildirim niteligi kazanacaktir™. Ayrica konuya
iliskin doktrinde ileri siiriilen bir goriise gére, TBK m. 46/2°de yer alan yetkisiz
temsile iliskin diizenleme kiyasen uygulanarak diger esin riza gdstermesi i¢in
uygun bir silire taninmasi da s6z konusu olabilecetir. Kiraya veren icazet vermesi
amaciyla sozlesmeye taraf olmayan ese uygun bir siire taniyabilecek, ancak bu
siire sona erinceye kadar esin onay vermemesi red anlamma gelecektir™®.

Belirtilen siire i¢cinde riza verilmemis olmasi nedeniyle, askida hiikiimsiiz olan

islem kesin hiikiimsiiz hale gelecektir.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger husus icazet verilmis olsa dahi, bu
icazetin fesih bildirimi i¢in gerekli olan silireye uygun sekilde verilmis
olmasidir™’. Ornegin, belirli siireli bir konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmesinde
kiracinin sozlesme siiresi sona ermeden on bes giin evvel fesih bildiriminde
bulunarak sézlesmeyi sona erdirmesi gerekir. Boyle bir sozlesmede kiralanan aile
konutu ise, fesih bildirimine iliskin olan on bes giinliikk siire diger esin rizasi
bakimindan da gegerli olacaktir. Bu nedenle sézlesmeye taraf olmayan esin, en
ge¢ sozlesme siiresinin bitimine on bes giin kala icazet vermesi gerekecektir®”.
Bu sekilde, fesih bildirimine iligkin siireyi diger esin rizas1 bakimindan da aramak,
stirenin diizenlenme amacina da uygundur. Zira on bes giinliik fesih siiresi ile
amaglanan, kiraya verenin sozlesmenin feshine iliskin hazirlik yapabilmesi ve bu
stire¢ icinde yeni bir kiraci arayisina girebilmesidir. S6zlesme sona erinceye kadar
diger esin rizast kabul ediliyor olsaydi, verilmis olan on bes giinliik siire anlamin1

yitirecek ve kiraya veren belirtmis oldugumuz hazirliklar1 yapamayacakti™’,

olmadigmi belirterek diger es riza vermedigi siirece islemin hukuki miieyyidesinin yokluk
oldugunu ileri siirmektedir. Ayrintil bilgi igin bkz. Cumali, s. 100.
23 Kihcoglu, Esin Rizast, s. 12; Badur, s. 266; Zevkliler/Gékyayla, s. 337; Murat Dogan, Medeni
Kanun’un Getirdigi Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu, AUEHFD, Cilt: 4, Say1: 1-4, 2002, s. 291;
Acar, s. 75; Barlas s. 128; Bur¢in Bayburtlu, “Kiralik Aile Konutlarinda Kira S6zlesmesine Taraf
Olmayan Esin Hukuki Durumu”, iBD, Cilt: 85, Say1: 5, Istanbul 2011, s. 166; Yavuz/Acar/Ozen, s.
642; Akyigit s. 164; Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 59; Sipka, s. 149; Armut¢uoglu, s. 427; Cumall, s.
97.
28 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 60; Akyigit s. 164-165; Saatgioglu, s. 176.
27 Acar, s. 69; Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 58; Oztan, s. 208; Yavuz/Acar/Ozen, s. 642.
258 Acar, s. 69; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 341.
259

Acar, s. 69.
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Glimiis eserinde, rizanin uygun siire igerisinde verilmemesi durumunda, sonraki
fesih donemi icin gegerli olabileceginden bahseder. Bu goriise gore, kiraci es,
siiresinde yapilmamis olan rizaya dayanarak sonraki fesih donemi i¢in gegerli
olacak sekilde fesih beyaninda bulunabilecektir. Yazar bu gorilisiine dayanak
olarak TBK m. 328/2’yi gostermekte ve rizanin sonraki fesih donemi i¢in gegerli

olmasini bu hiikmiin ka¢inilmaz bir sonucu olarak kabul etmektedir™®.

¢. Rizanin Sekli

Kira s6zlesmesinin feshi i¢in diger es tarafindan verilen riza herhangi bir sekle
261

tabi degildir™". TBK m. 349 esin rizasim1 sekil sartina baglamamakla beraber
rizanin acik olarak verilmesi gerektigini belirtmektedir. A¢ik olarak verilecek
rizadan bahsedilmesi nedeniyle, esin Ortiili olarak verecegi riza yeterli
olmayacaktir®®. Dolayisiyla esin, fesih bildirimi yapildig: sirada agik olarak riza
gostermeyip sessizligini korumasi halinde rizas1 olmadigi sonucuna ulagilacak ve
bu nedenle fesih bildirimi gegersiz kabul edilecektir. Ornegin, agik olarak riza
vermemis olan esin fesih bildiriminin ardindan evi bosaltma yoOniindeki
davraniglart riza yerine ge¢gmeyecek ve sirf bu davraniglari nedeniyle es riza
vermis kabul edilmeyecektir. Es sadece taraflar1 yaniltma amaciyla Ornekte
belirttigimiz davranislarda bulunur agik olarak riza gostermezse bu halde islemin
gegersizligi nedeniyle kendi esine ve kiraya verene karst tazminat Sdeme

yiikiimliiliigii s6z konusu olabilecektir®®.

Doktrinde, riza daha da 6zellestirilmis ve rizanin somut olarak fesih bildirimi
icin verilmesi gerektigi agiklanmistir. Esin slipheye yer vermeyecek sekilde islemi

onayladig1 anlasilmalidir. Ayrica rizanin genel ve soyut sekilde verilmesi

260 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 58.
261 Armutguoglu, s. 427; Baspwnar, s. 93; Barlas, s. 128; Dogan, Aile Konutu, s. 291; Giimiis,
Kira Sézlesmesi, s. 59; Yavuz/Acar/Ozen, s. 643; Zevkliler/Gékyayla, s. 337; Inceoglu, Kira
Hukuku II, s. 321; Ucar, s. 46.
262Akznt12rk/ Ates Karaman, s. 122; Cumali, s. 91; Dogan, Aile Konutu, s. 291; Sipka, s. 150;
Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 321; Kamaci, s. 130; Kilicoglu, Esin Rizasy, s. 6.
263

Sipka, s. 150.
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durumunda bunun gegerlilik agisindan yeterli olmayacagi belirtilmistir*®. Bu
sekilde somut ve anlasilir olan rizanin, kiraya verene yoneltilmesi gerekecektir.
Zira kiraya verenin sozlesmenin feshedilip feshedilmeyeceginden emin olmasi
onemlidir’®. Buna karsilik doktrinde bir goriis, rizammn kiraci olan ese

yoneltilmesinin de yeterli olacagim kabul etmektedir’®.

Son olarak deginilmesi gereken husus ise, diger es tarafindan verilecek rizanin
yenilik doguran bir hakkin kullanimi niteliginde olmasidir. Bu niteligi dolayisiyla

riza beyaninin sarta bagli olmasi miimkiin degildir*®’,

¢. Diger Esin Rizasina Bagh Olan Islemler
aa. Fesih

TBK m. 349’un kapsamina giren halleri belirlemek i¢in esin rizasini
gerektiren iglemleri tespit etmek gerekir. Belirli yahut belirsiz siireli konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerinin feshi bakimindan esin rizasinin arandigi

%8 TBK m. 349’un lafzindan da bu husus anlasilmaktadir. Zira maddede,

aciktir
esin actk rizast bulunmadik¢a kira sozlesmesinin kiraci tarafindan
feshedilemeyecegi belirtilmistir. Bunlara ek olarak kiraci es fesih talebini noter
vasitasiyla ortaya koymak isteyebilir. Bu durumda noter, konutun aile konutu
niteligine sahip oldugunu biliyorsa fesih ihbarini kabul etmeden 6nce diger esin

rizasinin teminini istemelidir. Ancak noter konutun aile konutu oldugunu bilmiyor

yahut bildigi halde fesih bildiriminde bulunmay1 kabul ediyorsa bu halde yapilan

264 Acar, s. T4; Armutguoglu, s. 427; Aydogdu/Kahveci, s. 545; Barlas, s. 128; Bayburtlu, s. 166;
Cumali, s. 91; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 59; Yavuz/Acar/Ozen, s. 643; Zevkliler/Gékyayla, s.
337. Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 322.

265 Acar, s. 75; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 322
266 Acar, s. 75; Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 59.
267 Yavuz/Acar/Ozen, s. 643.

s Sonu¢ olarak, TBK m. 347 kapsamina giren fesih hallerinde esin rizasinin gerektigi
anlasilmaktadir, /nceoglu, Kira Hukuku II, s. 322.
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fesih bildirimi gecersiz olur. Ihbar yapilmis olmasina ragmen hukuksal sonuglart

dogmayacak ve kira sézlesmesini sona erdirici yonde etki gostermeyecektir®®.

Fesih bildiriminin yani1 sira bazi baska konularda da esin rizasina
bagvurulmasi aranmaktadir. Kiralananin TBK m. 325 uyarinca, erken iadesinin
s6z konusu oldugu durumlarda da esin rizasi aranmalidir™. Kirac1 tarafindan aile
konutunun iade edilmesi suretiyle sozlesme erken feshedilmis olsa dahi, esin
rizasiin bulunmamasi halinde sézlesme sona ermis kabul edilmemelidir. TBK
m. 349’un olaganiistii fesih halleri bakimindan da uygulama alani bulabilecegi
doktrinde kabul edilmektedir’”'. inceoglu’na gére bu hal, teorik agidan miimkiin
olmakla beraber ¢ok fazla karsilasilabilecek bir durum degildir*’*. Zira olaganiistii
fesihe neden olacak 6nemli bir sebebin varligi nedeniyle, kiracinin sdézlesmeyi
fesih istegine karsilik esinin buna riza gostermemesi hakli bulunmayacak ve

mahkeme duruma miidahale edebilecektir.

Diger bir durum ise ayiba karst tekeffiil borcu nedeniyle s6zlesmenin
feshedilmesidir. Bu halde esin rizast olmaksizin sézlesmenin feshi s6z konusu
olmamalidir’”. Zira kira sézlesmesine konu kiralanan bir aile konutudur ve kira
iligkisi fesih ile sona erecektir. Bu sartlarin s6z konusu oldugu bir durumda esin
rizas1 aranmalidir. Son olarak deginmemiz gereken husus ise, teslim sirasinda
temerriit borcunun dogmasi halinde nasil bir yol izlenmesi gerektigidir. Bu halde
heniiz teslim gerceklesmemis oldugundan bir aile konutunun varligindan da sz
etmek miimkiin olmayacaktir. Bu sekilde aile konutunun mevcut olmadigi bir
durumda esin rizasinin da sozlesmeyi sona erdirmek bakimindan bir gecerlilik
kosulu olarak ileri siiriilemeyecegini soylemek gerekir’’*. Dolayisiyla teslim

borcunda temerriide diisiilmesi halinde kirac1 es kira soézlesmesini, diger esin

269 Kiligcoglu, Esin Rizasi, s.11; Saatgioglu, s. 136.

2 Cuma, s. 76; Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 322.

27 Barlas, s. 132; Cumali, s. 63; Giimiig, Kira Sézlesmesi, s. 58; Yavuz/Acar/Ozen, s. 641.
272 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 322.

273 Cumali, s. 65 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s. 642.

274 Cumalt, s. 69; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 58; Yavuz/Acar/Ozen, s. 643.
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rizas1 aranmaksizin TBK m. 125 uyarinca sézlesmeden donmek suretiyle sona

erdirebilecektir®”.

bb. Fesih Ile Aym1 Sonucu Dogurabilecek Hukuki islemler

TBK m. 349°da fesih ifadesi kullanilmakla beraber, fesih niteligi tagimayan
diger baz1 hallerde de esin rizas1 aranmaktadir. Bunlardan ilki, ikale anlagmasidir.
Ikale anlagmas, taraflarin aralarindaki sézlesme iliskisini sona erdirmek amaciyla
karsilikli olacak sekilde alacaklarindan ve borglarindan vazgegmeleri olarak
tanimlanir®®. Bu sekilde tanimlanmus olan ikale anlasmalari, kira sozlesmeleri
bakimindan da uygulama alani bulmaktadir. Ancak, kiralananin aile konutu
oldugu bir kira sézlesmesinde kiraci esin sézlesmeyi diisiincesizce yahut kotii
niyetli olarak sona erdirmesinin Oniine ge¢cmek amaciyla diger esin rizasina
basvurulmaktadir. Bu sebeple kiralananin aile konutu oldugu kira sézlesmesine
yonelik yapilan bir ikale anlagsmasinda taraflarin ortak iradesiyle s6zlesmesinin
sona erdirilmesi miimkiinse de, bu durum aile konutunun kaybina yol agacagi igin

diger esin rizasinin aranmasi gerektigi doktrinde savunulmaktadir®”,

Doktrinde esin rizasinin gerekliliginden bahsedilen diger bazi haller ise, yazili
tahliye taahhiidii verilmesi ve tahliye davasmm kabul edilmesidir*®. Kiraci
tarafindan yazili tahliye taahhiidii verilmesi halinde TBK m. 352/1 uyarinca,
belirli bir siirenin sonunda kira s6zlesmesine konu yerin bosaltilmasi gerekecektir.
Bu durumun, fesih bildirimi ile s6zlesmenin sona erdirilmesi haline olduk¢a yakin

bir sonu¢ dogurmasi nedeniyle esin rizasina tabi olmasit gerektigi

275 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 58.
276 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1284; Cumali, s. 71; Saat¢ioglu, s. 138.
277 Acar, s. 70; Aydogudu/Kahveci, s. 544; Barlas, s. 132; Cumall, s. 71; Nohut, s. 57; Saatgioglu,
s. 138.
28 rmutcuoglu, s. 420; Badur, s. 274; Bayburtlu, s. 166; Barlas, s. 132; Giimiis, Kira Sozlesmesi,
s. 58; Nohut, s. 57, Acar, s.70; Cumali, s. 71-73; Kilicoglu, Esin Rizasi, s.11-12;
Aydogdu/Kahveci, s. 544; Zevkliler/Gokyayla, s. 337; Sipka, s. 134; Kamaci, s. 126;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 641; Saatcioglu, s. 139. Yarg.’in aymi yondeki goriisli, Yarg. 12. HD.
24.05.2004, 8225/13095 bkz. fnceoglu, Kira Hukuku II, s. 323.
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belirtilmektedir®”’

. Tahliye davasinin kabul edilmesi hususunda ise, sdzlesmeye
taraf olmayan ese herhangi bir def’i imkani saglanmamistir. Ancak kiraci esin
diisiincesizce yahut kotii niyetli sekilde sozlesmeyi sona erdirici hareketine
karsilik diger esin korunabilmesi amaciyla, agilmis olan tahliye davasinin
kabuliine yonelik olarak diger esin rizasmin aranmasi dogru olacaktir™. Bu
noktada deginilmesi gereken husus borca aykir1 davranis nedeniyle kiraya veren
tarafindan agilmis olan tahliye davasidir. Bu halde esin rizasindan
bahsedilemeyecektir™'. Zira kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirebilmesi igin
esin rizasi aranan bir sart degildir. Buna karsilik kiraci olmayan esin 6nlem
alabilmesi i¢in 6deme ihtarlarinin tahliye davasindan once eline gegmesi gerekir.
Ancak boyle bir bildirimin yapilabilmesi, TBK m. 349/3 uyarinca, kirac1 olmayan
esin sozlesmeye bildirim yoluyla taraf olmasmna baghdir. Sozlesmeye taraf
olmanin ardindan borcun 6denmemesi dolayisiyla gonderilen ihtarlar kendisine de
bildirilecek ve bdylece tahliye davasi oOncesi haberdar olarak Onlem

alabilecektir®™.

Doktrinde tartigmali olmakla beraber serhin kaldirilmasi ve tadil sdzlesmesi
yapilmasi da esin rizasina tabi tutulmaktadir. Tasinmaza iliskin kira sdzlesmesinin
tapuya serhi TBK m. 312’de diizenlenmis ayrica, TMK m. 1009°da bu durum kira
sOzlesmesinden dogan kisisel haklar arasinda sayilmistir. Tapu sicilinde yer alan
kira serhinin kaldirilmasi halinde kira sézlesmesi dogrudan sona ermeyecek ancak
koruyucu vazife géren bu serhin kaldirilmasi kiraya verenin tahliye davasi acarak

283

s0zlesmeyi sona erdirebilmesini miimkiin kilacaktir Bu nedenle serhin

kaldirilmas1 halinde, s6zlesmeye taraf olmayan esin rizasinin aranmasi gerektigi

" Kilicoglu, Esin Rizast, 5.11-12.
280 Saatgioglu, s. 139.
281 Acar, s. 67; Cumali, s. 63; Hacisalihoglu, s. 26-27; Yavuz/Acar/Ozen, s. 641.

282 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 324. IBK’da bu husus farkli sekilde ele alinmigtir. IBK m. 266n
gore borcun ddenmedigine dair bildirimin yapilmasi i¢in kiraci olmayan esin sdzlesmeye taraf
olmasina gerek bulunmamaktadir. IBK m. gevirisi i¢in bkz. Ceylan, s. 226.

2 Saatcioglu, s. 140-141.
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genel olarak savunulmaktadir™. Ancak Barlas, kira serhinin kaldirilmasinmn
sOzlesmenin sona ermesi anlamina gelmeyecegini yahut dogrudan bdyle bir
sonuca yol agmayacagini belirtmekte ve bu durumda esin rizasinin aranmasinin
yerinde olmadigini ileri siirmektedir. Ayrica esin rizasinin istisnai bir diizenleme
oldugunu, smirlama getiren bu tarz hiikkiimlerin uygulama alanlarinin

genisletilmemesi gerektigini vurgulamaktadir®™®.

Tadil s6zlesmesine deginecek olursak, kullanim hakkini kapsam yahut zaman
bakimindan daraltan veya ortadan kaldirabilecek sozlesmelerin kiract olmayan
esin rizast alinmaksizin yapilmamasi gerektigi savunulmaktadir. Her ne kadar;
TBK m. 343 uyarinca, kira bedelinin belirlenmesi diginda kira sézlesmelerinde
kiract aleyhine olacak sekilde bir degisiklik yapilamayacagi belirtilse de bu
hiikkiim kiraciyr korumaya yoneliktir. Kirac1 esin korumasinin yam sira kira
sozlesmesine taraf olmayan esin barmmma hakkinin da olumsuz sekilde
etkilenmesinin  Oniine  gegilmesi  gerekir™. Bu durum o&zellikle tadil
sOzlesmesinin, kira sozlesmesinin stiresinin kisaltilmas1 amaci ile yapildig
hallerde karsimiza ¢ikar. Daha kisa bir siireye karar verilmesi ile s6zlesmenin
sona erme zamani da one ¢ekilmis olacak ve bu durum barinma hakkini olumsuz
yonde etkileyecektir. Bu nedenle, siirenin kisaltilmasina ydnelik olarak yapilacak
tadil sozlesmesinin, kira sozlesmesine taraf olmayan esin rizasina dayanmasi
gerektigi doktrinde savunulmaktadir®’. Buna karsihik Inceoglu, TBK m. 347
uyarinca konut ve ¢atili igyeri kiralarinda siirenin sona ermesi ile sdzlesmenin de
sona ermeyecegini belirtmektedir. Dolayisiyla siirenin kisaltilmasi, aile konutunun
kullanimimin sinirlanmasina yol agmayacaktir. Yazara gére bu halde sadece, on
yillik uzama siiresi daha 6nce islemeye baslayacagi i¢in daha dnce dolacaktir. Sirf

bu nedenle tadil sdzlesmesinin bir fesih beyani olarak yorumlanmamasi gerekir.

284 Acar, s. 70; Badur, s. 274; Armutcuoglu, s. 420; Cumali, s. 79; Nohut, s. 57; Sipka, s. 134;
Saatgioglu, s. 141; Yavuz/Acar/Ozen, s. 641; Zevkliler/Gokyayla, s. 337.
28 Barlas, s. 132. Ayrica yazar sadece kadin1 koruma amaci ile hukuk prensiplerini zorlamaktan
kaginilmasi gerektigini de agiklamaktadir. Bkz. Barlas, s. 132.
286 Cumali, s. 70; Saatgioglu, s. 178.
287 Acar, s. 70; Badur, s. 274; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 58-59; Cumal, s. 70; Armutcuoglu, s.
420; Yavuz/Acar/Ozen, s. 641.
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Zira on yillik slire uzunlugu nedeniyle es icin yeterli bir gilivence teskil

ctmektedir®®,

Son olarak iki hususta daha kiract olmayan esin rizasinin arandigi doktrinde
kabul edilmektedir. Bunlar, kira sdzlesmesinin kiraci tarafindan devri** ve alt kira
sozlesmesinin®’ yapilmas: halleridir. Kira s6zlesmesinn devri TBK m. 323’te
ayrintili sekilde diizenlenmektedir. Sozlesmenin devri ile birlikte {iclinci kisi
kirac1 sifatina sahip olacak ve kiract es sdzlesmenin tarafi olmaktan ¢ikacagi igin
aile konutu kaybedilmis olacaktir. Bu durum devrin, fesih ile ayni sonucu
dogurdugunu gosterir. Aile konutunun kaybedilmesinin 6niine gegmek ve ailenin
korunmasi amaci ile kira sozlesmesinin devri ihtimalinde diger esin rizasinin
aranmasi yerinde olacaktir™'. Ayrica, inceoglu TMK m. 194/1°¢ atif yapmakta ve
alt kira iliskisi bakimindan da kiract olmayan esin rizasinin aranmasini yerinde

bulmaktadir®?

. Atf yapilan fikraya gore, “Eslerden biri, diger esin agik rizasi
bulunmadikga... aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklarin
smirlayamaz.” Aile konutunun devredilemeyecegi ifadesinden, aile konutuna
iligkin olan kira s6zlesmesinin de devredilemeyecegi anlasilmalidir. Ayrica aile
konutu iizerindeki haklarin sinirlanamayacagi ifadesinden yola ¢ikilarak, esin
rizasinin aile konutunun kiraya verilecegi hallerde de aranmasi gerektigi sonucuna

293

ulagilir™. TMK 194/1°de aile konutunun kiraya verilmesinde esin rizasinin

aranmast durumu, aile konutunun yalnizca malik tarafindan kiraya verilmesi
ihtimaliyle smirlandirilmamistir. Dolayisiyla maddenin, kirac1 tarafindan alt

kiraya verilen aile konutunu da kapsadig1 anlasilmalidir™*,

288 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 323.

29 fcar, s. 66; Badur, s. 275; Cumali, s. TA-75; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 59.
20 Acar, Aile Konutu, s. 66; Badur, s. 275; Cumali, s. 74-75; Oztan, 199.

21 Cumali, s. 75-76; Saatcioglu, s. 140.

292 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 324.

2 Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-321), Yenilenmis 2. Basi, Istanbul 2015, s. 84;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 39.

294 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 324.
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d. Diger Esin Riza Vermemesinin Sonuclari
aa. Genel Olarak

Yukarida da belirttigimiz tizere aile konutlarinda kiracinin sézlesmeyi fesih
bildirimi ile sona erdirebilmesi i¢in diger esin rizast aranmaktadir. Riza
olmaksizin yapilan bildirim, gegerli bir fesih bildirim niteligi tagimayacak ve
sozlesme bu bildirime bagli olarak sona ermeyecektir. S6zlesmenin sona
ermeyecegi hiikiimde agik olarak ifade edilmemis olmakla beraber, hiikkmiin

amacina bakildiginda bu sonuca ulasmak yerinde olacaktir™”.

Fesih bildiriminin yapildig1 sirada kiraya verenin iyi niyetli olmasi, kiracinin
evli oldugunu yahut konutun aile konutu niteligi tasidigini bilmiyor olmasi1 sonucu
etkilemez. Kiraci tarafindan yapilmis olan fesih bildirimine ragmen sodzlesme

6
devam eder””.

Boyle bir durumda rizasi olmayan es kiralananin iadesini
isteyebilirken, buna karsilik durumu gizleyen kiracinin ise tazminat sorumlulugu
giindeme gelebilir™’. isvigre Hukuku’nda, bu gibi durumlarm 6niine gegmek
amaciyla kiracinin medeni halinde sonradan meydana gelecek degisiklikleri
kiraya verene bildirmesinin kira s6zlesmesinin bir yan edim yiikiimliiligli oldugu

ileri siiriilmektedir®®.

bb. Doktrinde Tannan istisnalar

TBK m. 349°da ifade edildigi iizere, kiraci tarafindan, diger esin rizasi
olmaksizin yapilan fesih beyani gegersiz olup sdzlesmeyi sona erdirmez. Buna
karsilik doktrinde bazi durumlar istisna olarak kabul edilmekte ve bu durumlarin
varligi halinde fesih bildirimi gegerliligini koruyarak sozlesmeyi sona

erdirmektedir. Bu istisnalardan ilki, evlilik birliginin gegersizlik ileri stiriilmeden

25 Barlas, s. 131-132; Cumals, s. 101; Kilicoglu, Esin Ruzasi, s.12; Dogan, Aile Konutu, s. 291;
Sipka, s. 148. IBK m. 2660’da ise TBK’nin aksine bu durumun agik olarak ifade edildigine iliskin
bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 325.

29 Acar, Aile Konutu, s. 66; Sipka, s. 148.

297 Sipka, s. 148.

298 Sipka, s. 148.
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o . + 1:.299
once bosanma ile sona ermesidir

. Bu halde islem basindan itibaren gegerli
sayilmalidir. Zira iglemin eksik sayilma nedeni bosanma ile ortadan kalkmig
olur’®.

Diger bir durum ise heniiz gecersizlik ileri stirlilmemisken kira sdzlesmesine

301 Aile konutu

konu olan kiralananin, aile konutu niteligini kaybetmesidir
niteliginin kaybina yol acan hallere; eslerin karsilikli anlagsmak suretiyle bagka bir
konuta taginmalari, diger esin kendi rizasi ile aile konutunu terk etmis olup bir
daha geri donme niyetinin olmamasi, feshe konu olan konutun artik aile konutu
olarak kullanilmadigmimn agik olmasi 6rnek olarak verilebilir’®. Bu gibi hallerden
birinin varlig1 halinde artik diger es fesih bildiriminin gegersiz oldugunu ileri
siiremeyecektir. Inceoglu’na gore, bu gibi hallerde bir istisnadan bahsetmek
yerine, gegersizligin ileri silirlilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi durumu
olusturacagindan bahsetmek daha dogru olacaktir. Yazar’a gore her somut olay

degerlendirilerek hakkin kotitye kullanilmast teskil edip etmedigi saptanmalidir’®.

Doktrinde savunulmakta olan bir baska istisna ise, kiract olmayan esin
rizasinin alimamayacagt acil bir halin s6z konusu olmasi durumudur. Aciliyet
nedeniyle hakimden izin alinacak vakit olmamali ve ayrica diger esin menfaati de
bu bildirimin yapilmasi yoniinde olmalidir. Bu halde, mahkeme karari olmaksizin,
kiract es tarafindan yapilan fesih bildirimi ile sézlesmenin sona erecegi ileri

304

stiriilmektedir’". Ancak, aksi yondeki goriis TBK m. 349/2°nin bu istisnaya engel

< 305
olacagini savunmaktadir

. TBK m. 349/2’de acik olarak: “Bu rizanin alinmasi
miimkiin olmazsa... kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir.”

seklindeki ifadeye yer verilmistir. Hiikkme gore rizanin alinamayacagi durumlarda

299 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 59; Sipka, s. 171; Saatgioglu, s. 189.

300 Kiraci esin fesih bildiriminde bulunmasinin ardindan bosanma gergeklesmis ancak bosanma
oncesinde diger es tarafindan gecersizlik ileri siiriilmemisse, bosanmanin ardindan fesih
bildiriminin gecerli olarak kabul edilmesi gerektigini savunan goriis i¢in bkz. Sipka, s. 171.

301 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 59; Sipka, s.171-172; Saatgioglu, s. 190.
302
Sipka, s. 172.
303 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 325.
304 Acar, Aile Konutu, s. 70; Cumali, s. 104; Sipka, s.172.
305 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 325.
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hakim kararina basvurulmasi gerekmektedir. Kanun koyucunun bu yondeki
diizenlemesi, rizanin almamadigi acil bir durumda mahkeme kararina

basvurmaksizin s6zlesmenin sona erecegini kabul edilmesine engeldir.

e. Hakim Karariyla Rizanin Verilmesi
aa. Genel Olarak

Diger esin rizasimnin elde edilemedigi bazi hallerde kiraci ese mahkemeye
basvurabilme imkan1 verilmistir. Bu haller, kiraci olmayan esin hakli bir sebebe
dayanmaksizin riza gostermekten kacinmasi veya esten riza alinmasinin miimkiin
olmamasidir. TBK m. 349/2 uyarinca, bu durumlardan birinin varligi halinde
kiract es mahkemeye bagvurarak hakimden karar alinmasini isteyebilecektir.
Diizenlemeden anlasildig1 {izere, diger esin riza vermeye iliskin olan hakki ayni
zamanda evlilik birligi kurallar1 ¢ercevesinde bir ylikiimliiliikk olarak da kabul
edilmektedir. Kanun koyucu, bu sayede, aile konutunu koruma amacina yonelik
hareket ederken ayni zamanda taraf adaletini de goézetmistir. Dolayisiyla hak
sahibi olan kiraci esin yahut ailenin menfaatlerinin s6z konusu oldugu TBK m.
349/2’deki hallerden birinin varligi durumunda, kiraci es diger esin riza vermesi

306

gerekmeksizin hakime basvurabilecektir' . Bu durumda mahkemenin karari

sozlesmenin feshine iliskin olmayip, esin tek basina fesih bildiriminde

bulunabilecegine iliskin olacaktir”’,

Bu hiikiimden faydalanilarak hakime bagvurunun yapildig: bir ihtimalde, kiraci,
basvuru Oncesinde fesih beyaninda bulunmamigsa hakimin verecegi karar

sonrasinda artik tek basina sozlesmeyi feshetme yetkisine sahip olacaktir’™

. Esin
rizasinin  almmasmin  miimkiin olmadig1 bir halde, kiract esin rizanin

alinamamasinin nedenini ve fesih bildiriminin aciliyeti ile feshin ailenin

306 Sipka, s. 173.

307 Kiligoglu, Esin Rizasy, s. 13; Yavuz/Acar/Ozen, s. 643.

3% Dogan, Aile Hukuku, s. 294; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 61; Sipka, s. 174-175.
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menfaatini koruma amacia yonelik oldugunu ispatlamasi gerekecektir’®. Diger
esin rizasinin alinmasi miimkiin ve fakat riza vermekten kaginmasi halinde ise,
kirac1 es sebeplerin mevcut oldugunu ve ciddi oldugunu ispat etmek zorunda
kalacaktir’'®. Kiraci esin fesih bildiriminde bulunmasinin ardindan hakime
bagvuruda bulunmasi durumunda ise, hakimden feshin gecerliligine iliskin onay
almas1 gerekecektir’''. Kiract esin, bu durumda da yukarida saymis oldugumuz

hususlar ispatlamasi gerekir.

Kiraci esin fesih bildiriminde bulundugu ancak sonrasinda diger esin icazet
vermedigini aciklamasi nedeniyle islemin kesin hiikiimsiiz hale geldigi durumu da
incelemek gerekir. Boyle bir durumda kiraci esin mahkemeye basvurusu,
hakimden izin almak suretiyle islemin tekrar yapilmasina yonelik olacaktir. Zira
bu halde kesin hiikiimsiizlik nedeniyle hakimin islemi gecerli kilmas1 miimkiin
degildir. Kiract es ancak, hakimden islemi tekrar yapabilecegine dair izin

almasinin ardindan tek basina fesih bildiriminde bulunabilecektir’ ',

bb. Rizanin Alinmasinin Miimkiin Olmamasi

Sozlesmeye taraf olmayan esin rizasinin alimmasmin miimkiin olmamasi
durumunda kiraci, istegi dogrultusunda mahkemeye bagvurabilecektir. Rizanin
alinmasinin miimkiin olmadig1 hallere; esin gaip olmasi, uzun siiredir esten haber

alinamiyor olmasi yahut esin ayirt etme giiciinden yoksunlugunun séz konusu

309 Sipka, s.174; Kamact, s. 131; Badur, s. 264; Saat¢ioglu, s. 185.

30 Spka, s. 175.

3t Sipka, s. 174-175; Barlas, s. 130. Giimiis, diger esten rizanin alinmasinin miimkiin olmadigi

bir halde hakimin kararinin gegmise etkili olmayacagin1 savunmaktadir. Boyle bir durumda kiraci
es tarafindan riza alinmaksizin yapilan fesih bildiriminin hakim karari ile bagindan itibaren gegerli
hale getirilemeyecegini ileri siirmektedir. Buna karsilik esten hakli sebep olmaksizin riza
almamadig1 bir halde, hakim kararimin ge¢mise etkili sonu¢ dogurabilecegini belirterek, bu halde
riza alinmaksizin yapilmis olan fesih bildiriminin hakimin verecegi karar ile basindan itibaren
gecerli hale gelebilecegi goriisiinii benimsemektedir. Yazar’in goriisii hakkinda ayrintili bilgi igin
bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 61.

312 Barlas, s. 130.
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olmast durumlari 6rnek olarak verilebilir'®. Kiraci es, bu sekilde rizanmn
alinmasini imkansiz kilan hallerden birinin varligina dayanabilecektir. Ancak
rizanin alinmasinin miimkiin olmadig1 bir durum mevcut ve fakat bu durum kalici
degilse, bu halde mahkemeye basvurmus olan kiraci esin sdzlesmenin sona

erdirilmesi ihtiyacinin ¢ok acil oldugunu hakime ispatlamasi gerekecektir’™*.

Ancak esin yasal temsilcisi varsa, bu durumda yasal temsilciye bagvurmak ve

315

onun rizasini almak gerekecektir’”. Yasal temsilci hakli bir sebep gostermeksizin

riza vermekten kagmirsa bu durumda kiract es, TBK m. 349/2°ye dayanarak,

hakimden fesih hakkini tek basina kullanabilme yetkisi isteyebilecektir’'®.

cc. Diger Esin Riza Vermekten Kag¢inmasi

Hakim kararina bagvurulan diger hal ise, sdzlesmeye taraf olmayan esin hakl
bir sebep olmaksizin riza vermekten kaginmasidir. Diger esin sadece keyfi olarak
riza vermekten kaginmak suretiyle kiraci esi yahut aileyi ekonomik agidan zor
durumlara sokmasi dogru olmayacaktir. Zira diger ese saglanan riza hakki aynm
zamanda ylkiimliiliik olarak kabul edilmelidir. Boyle bir durumda hakim, esin
riza vermekten kaginmasinin hakli bir nedene dayanip dayanmadigini inceleyerek
sonuca ulasacaktir. Egin riza vermemesinin hakli bir nedene dayanmadig:
durumlarda TMK m.2 uyarinca, hakkin kotliye kullanilmasi giindeme gelecektir.
Hakimin bu durumu tespit etmesinin beraberinde kiraci ese tek basina fesih hakki

tanimas1 s6z konusu olabilecektir’!’.

Doktrinde bu konuya iligkin verilen 6rneklerden biri, kiralananin bulundugu

yerin kiracinin sagligini korumast bakimindan uygun bir ¢evrede olmamasina

313 Acar, Aile Konutu, s. 76; Cumali, s. 103; Dogan, Aile Konutu, s. 293; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 60; Yavuz/Acar/Ozen, s. 643; Zevkliler/Gékyayla, s. 337.

34 Bayburtlu, s. 166.
3 Cumal, s. 103; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 60; Sipka, s. 174.
316 Giimiig, Kira S6zlesmesi, s. 60; Sipka, s. 174.
3N Sipka, s. 174-175; Kiligoglu, Esin Rizast, s. 12.
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ragmen esin riza gostermekten kagmiyor olmasidir’'®, Ayrica, ailenin kiralanan
yere iligkin kira bedelini 0deyecek ekonomik giicten yoksun olmasi yahut
kiracinin kiralanandan baskaca bir konut satin almis olmasi ve artik bos yere kira
bedeli 6demek istemiyor olmasi gibi durumlarda esin riza gostermekten kaginmasi
haline iliskin diger 6rneklerdir’’®. Kiraci esin baska bir konut alip bu konuta
geemeyi arzuluyor olmasi halinde alternatif yeni konutun ailenin eski yasantisina
devam edebilecek yeterlilikte olmas1 ve ayrica yeni konutun kiraci es tarafindan
hemen edinilebiliyor olmast gerekir. Buna karsilik, herhangi bir girisimde
bulunmaksizin sadece sozel olarak arzusunu ifade eden kiraci esin talebi dikkate

320
almmamalidir’=".

C. DiGER ESiN KiRA SOZLESMESINE TARAF OLMASI DURUMU

TBK m. 349/3 hikmii, “Kiract olmayan esin, kiraya verene bildirimde
bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifatint kazanmasi halinde kiraya veren, fesih
bildirimi ile fesih ihtarmma baglh bir odeme siiresini kiracirya ve esine ayri ayri

)

bildirmek zorundadir.” seklinde kaleme alinmigtir. Bu diizenleme, TBK m.
349’un ilk iki fikrasindan farkli olarak kiraci esin yapacagi bildirimden ziyade
kiraya verenin yapacagi bildirime iliskindir. Diger es kiraya veren tarafindan
yapilacak bildirimlerin kendisine de yapilmasini ancak sozlesmeye taraf olmasi
suretiyle saglayabilecektir. Bu durumda, sézlesmeye taraf olan esin, taraf sifatini

kazanmasmin ardindan kiraci es ile beraber miiteselsil sorumlulugu da dogmus

olacaktir’®'. Miiteselsil sorumluluk dolayisiyla her iki es de kira sozlesmesinden

318 Dogan, Aile Konutu, s. 293; Cumali, s. 105; Kilicoglu, Esin Rizasy, s. 12; Yavuz/Acar/Ozen, s.
643.

19 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 61; $ipka, s. 175; Inceogiu, Kira Hukuku 11, s. 326; Kilicoglu, Esin
Rizasi, s. 12.

320 Sivka, s. 175.

3! Kiract olmayan esin sozlesmeye bildirimle taraf olmas1 halinde, eslerin miiteselsilen sorumlu

hale gelecegi yasada agik olarak vurgulanmaktadir. TMK m. 194/4’te bu durum su sekilde ifade
edilmektedir: “Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sézlesmenin tarafi
olmayan es, kiralayana yapacag: bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan
es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.” bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 645.
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dogan tiim borglardan sorumlu hale gelecektir'”. Ornegin, kira parasiin
Odenmesi noktasinda miiteselsil sorumluluk nedeniyle kiraya veren eslerden birine
bagvurmak suretiyle 6demenin yapilmasi talebinde bulunabilecektir. Ayrica, her
iki esin de sOzlesmeye taraf olmasi ile beraber, eslerden birinin sozlesmeyi
feshetmesi diger esin de sozlesmeyi fesh ettigi anlamina gelmeyecek ve fesih
bildiriminde bulunmamis olan es aile konutunu tahliye tehlikesi ile karsi karsiya

kalmayacaktir’>.

Bu konuya iliskin olarak Tiirk Borglar Kanunu diizenlemesinin Isvigre Borglar
Kanunu’ndan ayrildigimi gérmekteyiz. Bu noktada, TBK m. 349 her ne kadar IBK
m. 266n’den esinlenilerek diizenlenmis gibi goriinse de, aymi igerige sahip
olmadig1 asikardir. Zira Tiirk Borglar Kanunu’ndan farkli olarak, Isvicre Borglar
Kanunu’nun ilgili diizenlemesinde kiraya verenin diger ese karst da bildirimde
bulunmasi i¢in kira s6zlesmesine taraf olmasi aranan bir sart degildir. Taraf olma
sartin1 aramayan Isvicre Borglar Kanunu diizenlemesinin gercek anlamda aile
konutunu koruma amacini karsilamaya yonelik oldugu goriilmektedir. Buna
karsilik, TBK diizenlemesi miiteselsil sorumluluk sonucunu dogurmasi nedeniyle
aile konutunu korumaya yonelik olmaktan ziyade kiraya vereni koruyucu sonuglar

dogurmaktadir®*,

Diger es yalnizca bildirimde bulunmak suretiyle sozlesmenin tarafi haline
gelecektir. Bu bakimdan bildirim, tek tarafli kurucu yenilik doguran bir hakkin
kullanilmas1 olarak nitelendirilmektedir’”. Zira bildirimin yapilmas: ile
sOzlesmeye taraf olmayan es ile kiraya veren arasinda daha onceden mevcut

olmayan bir s6zlesme iliskisi meydana gelmektedir’>. Bu sekilde yenilik doguran

322 Kiligoglu, Esin Rizasi, s. 16.
33 Sika, s. 113; Kilioglu, Esin Rizasy, s. 11.
324 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 327; Ayrica Giimiis’iin TBK m. 349/3’e iliskin elestrileri icin bkz
Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 62 vd.
325 Acar, Aile Konutu, s.73; Kilicoglu, Esin Razasy, s. 15; Saatcioglu, s.145; Yavuz/Acar/Ozen, s.
645. Cumali, genel olarak savunulan goriisiin aksine degistirici yenilik doguran hakkin s6z konusu
oldugunu ileri siirmektedir. Yazar’a gore, burada hakkin kullanilmasi ile yeni bir kira sézlesmesi
kurulmayacak olup, var olan kira sozlesmesinin taraflarinda degisiklik meydana gelecektir.
Ayrmtilt bilgi i¢in bkz. Cumali s. 115
328 Saatcioglu, 5.145-146.
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hakkini kullanan diger esin, kiraya verene kars1 bildirimde bulunmasi yeterli olup
ayrica kirac1 ese karst da bildirimde bulunmasi gerekmez’*’. Kirac1 olmayan esin
yapacagl bu bildirim karsisinda, kiraya verenin herhangi bir itiraz hakki soz

. . . e1.4: 328
konusu olmayacaktir. Ayrica kiraya verenin rizasi da aranan bir husus degildir’=".

Kirac1 olmayan esin yapacagi bildirimin herhangi bir sekle tabi olup
olmayacaginin da incelenmesi gerekir. Bildirimin sekline iligkin herhangi bir
diizenleme mevcut olmadigindan, bir gegerlilik sekli ongoriilmedigini sdylemek

329

yerinde olacaktir Ancak doktrinde mevcut olan bir goriise gore, kira

sO0zlesmesinin herhangi bir sekle tabi tutulmasi halinde, bildirim bakimindan da

30 Zira bildirim ile s6zlesmenin taraflarinda degisiklik

bu sekil aranmalidir
yaratilmakta ve kiraci sifati ile bir kimse sdzlesmeye dahil edilmektedir. Bu tiir bir
taraf degisikligi TBK m. 13 uyarinca, sozlesmenin degistirilmesi olarak kabul

edilmeli ve sozlesmenin sekline tabi olmalidir™!

. Yazarmn bu goriisiliniin isabetli
olmadig1 kanisindayiz. Zira TBK m. 13’te kanunda yazili seklilde yapilmasi
ongoriilen sozlesmeler bakimindan yapilan degisikliklerde yazili sekil sartina
uyulmas1 gerektigi belirtilmektedir. Oysa ki, kira sdzlesmesi bakimindan kanunda
herhangi bir sekil sarti ongdriilmemistir. Taraflarin kendi iradeleri ile yazil sekil

sartin1 belirlemis olmalari, s6zlesmeye katilma bildirimi bakimindan da ayn1 sekil

sartinin gegerli olmas1 gerektigi anlamina gelmemelidir.

Diger esin bildirim ile sdzlesmeye taraf olmasinin ardindan fesih bildirimi ile

fesih ihtarina baglh 6deme siiresine iliskin bildirimin bu ese de ayrica yapilmasi

327 Yavuz/Acar/Ozen, s. 645. Yenilik doguran bir hakkmn kullamlmasi durumunda, bu hakkin
muhatabi ile bu haktan dogrudan yahut dolayli olarak etkilenecek olan sahsin birbirinden ayrn
tutulmas1 gerekmektedir. Mevcut durum bakimindan da kiraya veren yenilik doguran hakkin
muhatab1 olup, kiraci es yenilik doguran hakkin kullanilmasindan etkilenen sahistir. Bu nedenle
diger esin, kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle bu hakkini kullanmasi gerekmektedir.
Bkz. Buz, s. 207.

328 Acar, Aile Konutu, s. 73, Oztan, s. 202-203.

329 Ispat kolayligi bakimindan bildirimin yazili sekilde yapilmasinin faydali olcagina iliskin bkz.
Akntiirk/ Ates Karaman, s. 123; Saatcioglu, s. 147; Dogan, Aile Konutu, s. 297. Bildirimde
bulunacak olan hak sahibi esin bu bildirimin sebebini belirterek, kiracinin esi oldugunu
agiklamasinin dogru olacagin ileri siiren gériis igin bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 645.

30 gear , Aile Konutu, s. 72; Yavuz/Acar/Ozen, s. 645.

331 Acar, Aile Konutu, s. 72.

91



gerekecektir. Anlagilmaktadir ki, kira parasinin 6dememesi durumunda TBK m.
315’e dayali olan fesih ihtarinin sdzlesmenin tarafi haline gelen diger ese de
yapilmasi gerekecektir’>>. Hiikmiin kapsaminda olmamasi nedeniyle kiraya
verenin, hakli sebebe dayali olarak yapacag: fesih ihtarin’, sozlesmenin tarafi
haline gelen diger ese karst da yapmasi ylikiimliiliigiiniin s6z konusu olmayacagi
sOylenebilmektedir. Ancak doktrinde bu durumun aksi savunulmakta ve hakli
sebeple fesih hallerinde de fesih ihtarmmin her iki ese yapilmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Doktrindeki goriislerden ilki; TBK m. 349/3’te kanun boslugu
oldugundan bahsederek, fesih hakkini doguran diger hallerde de her iki ese de
bildirim yapilmas1 gerektigini belirtmektedir™*. Diger bir gériis ise, TBK m.
349/3’iin genis yorumlanmasmnin uygun olacagini ileri siirmektedir. Hiikmiin
genis yorumlanmasi ile, diger fesih hakki doguran durumlardan birinin varlig
halinde her iki ese ayr1 ayri bildirim yapilmasi gerektigi anlagilacaktir>,
Kanaatimizce de, sozlesmenin tarafi haline gelen ese kira sdzlesmesinin sona
ermesine yol agacak her tiirlii beyanin teblig edilmesi gerekir. Zira belirttigimiz
iizere diger es bildirim ile taraf sifatin1 kazanmistir. TMK m. 194/4’te de diger
esin yaptig1 bildirim ile sozlesmeye taraf olmasindan bahsedilmektedir.
Dolayistyla TBK m. 349/3’te her ne kadar sadece fesih bildirimi ve fesih siiresine
iliskin 6deme ihtarindan bahsediliyor olsa da, hilkmiin TMK m. 194/4 ile birlikte
yorumlanmasi ve bu iki durum disinda kalan fesih hallerinde de s6zlesmenin

tarafi haline gelen ese kars1 bildirim yapilmasi gerekir.

D. BOSANMA HALINDE KIRALANAN AILE KONUTUNUN DURUMU

a. Diger Esin Sozlesmeye Taraf Olmasi Hali

332 Giimiis, Kira Sézlesmesi, 5.64; Yavuz/Acar/Ozen, s. 646.

333 Hakl1 sebebin var oldugu hallere; 6zenle kullanim yiikiimliliigline aykirilik yahut komsulara

saygi yiikiimliiliigiiniin ihlal edilmesi &rnek olarak verilebilir. Bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.646.

33 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.64. Ayrica Giimis, her iki ese ayri ayri yapilmamis olmasi

durumunda bildirimin kesin hiikiimsiiz sayilmasi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Giimiis, Kira

Sozlesmesi, s.64

33 Yavuz/Acar/Ozen, s.646. Yazarlar; bildirimin eslere ayri ayri yapilmamasi halinde kesin

hiikiimsiizlik gibi agir bir yaptirima gerek olmadigini savunarak, gegersiz fesih nitelendirmesinin
daha dogru olacagini ileri siirmektedirler. Bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.647.
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Eslerin bosanmasi durumunda aile konutuna iliskin kira sézlesmesinin sona
erip ermeyecegi, sona ermemesi durumunda kiralananda hangi esin yasayacaginin
ne sekilde tespit edilecegi incelenmelidir. Sozlesmeye basindan itibaren taraf
olmamakla beraber, sonradan kiraya verene yaptigr bildirim ile taraf olan es
bakimindan durum karmasik degildir. Bu halde artik her iki es de s6zlesmeye
taraftir ve dolayisiyla bogsanma durumunda dahi eslerden biri kiralananda kalmaya

36 Ancak bu sekilde, bosanmanin ardindan her iki esin de

devam edebilecektir
sOzlesmede taraf sifatina sahip olmasi bir takim sorunlarin ¢ikmasimna neden
olabilecektir®’. Zira asagida ayrica deginecegimiz eslerden biririn kira
sozlesmesine taraf olmasi halinde bosanma gerceklesirse, TMK m. 254/4
giindeme gelecek ve hakim aile konutunda hangi esin kalacagina karar
verebilecektir. Ancak her iki esin de kira sozlesmesine taraf oldugu duruma
iliskin boyle bir diizenleme yapilmamistir. Bu nedenle bosanmanin ardindan hangi

esin konutta kalmaya devam edecegi belirlenerek ortaya cikabilecek sorunlarin

v e . . - 338
Ontine gegilmesi gerekecektir™".

Isvigre Hukuku’na bakildiginda, evlilik birligi devam ederken kiract olmayan
esin bildirimle sézlesmeye taraf olabilmesine iliskin bir diizenlemenin mevcut
olmadig1 goriilmektedir. Ancak buna karsilik, Isvigre Medeni Kanunu’nun
bosanmanin hiikiim ve sonuglar1 kisminda yer alan 121. Maddesinde bosanma

halinde kira sézlesmesinin devrinden bahsedilmektedir. IMK m.121°*

uyarinca,
mahkeme karar1 ile gerekli goriilmesi durumunda aile konutuna iligkin hak ve
borglar diger ese devredilebilmektedir. Anlasildig: iizere hiikiim, kiraci esin kira
sozlesmesi kapsamindan c¢ikmasini ve diger esin sozlesmenin tarafi haline

gelmesini saglamaktadir. Mahkemenin sozlesmenin devrine karar vermesi

336 Inceoglu, Kira Hukuku II, s. 327.
337 Acar, Aile Konutu, s. 72.
338 Gokgen Kapusuz, Mal Rejimleri ve Miras Hukuku’nda Aile Konutu, Marmara Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2010, s. 74-75; Murat Dogan, “Mal Rejimlerinin Tasfiyesinde ve Mirasin
Paylasilmasinda Aile Konutu”, AUEHFD, Cilt: 7, Say1: 3-4, 2003, s. 675; Ucar, s. 24; Nohut, s.
36, Bayburtlu, s. 171.
339 Madde cevirisi i¢in bkz. Kiligoglu, Esin Rizast, s. 14.
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halinde, kira sozlesmesinin tarafi olan kiraci tek kisi olarak kalmaya devam

etmektedir’®.

b. Diger Esin Sozlesmeye Taraf Olmamasi Hali

Bosanma ile evlilik birliginin sona ermesinden once, bildirim ile s6zlesmeye
taraf olmamis es bakimindan bosanma sonucunda durumun nasil olacagi Tiirk
Borglar Kanunu’nda diizenlenmemistir. Buna karsilik yukarida da belirttigimiz

. 341
uzere

Isvigre Medeni Kanunu’nda bu konuya iliskin diizenlemeye yer
verilmistir. IMK m.121°de, bosanmanin ardindan sdzlesmeye taraf olmamakla
beraber aile konutunda kalmaya devam eden ese sozlesmenin devredilebilecegi
ifade edilmistir. Ayrica bu durumda s6zlesmenin tarafi olmakla beraber konutta
oturmayacak olan eski esin sdzlesmenin sona ermesine kadar ancak en fazla iki yil
siireyle diger es ile beraber miiteselsilen sorumlu olacagi agiklanmigtir. Ayni
madde uyarinca, kira bedeli kendisinden talep edilen eski es, bedeli ddemesi

durumunda bu miktar1 nafakadan diisebilecektir’*

. IMK’da mevcut olan bu yasal
diizenlemeye benzer sekilde, agik bir hiikiim diizenlenmesi suretiyle konunun
hukuk sistemimiz agisindan da aydimlatilmasi yerinde olacaktir’®. Zira asagida ele
alacagimiz tlizere, konuya iliskin bir kanun boslugu olmasi nedeniyle gerek
Yargitay gerekse doktrin tarafindan bu bosluk farkli kanun maddeleri ile
doldurulmaya ¢aligilmaktadir.

Boyle bir durumun varlig: halinde Yargitay®*, icra iflas Kanunu m. 276/4’i

dikkate alarak, bosanma halinde s6zlesmeye taraf olmayan esin kiralanan konutta

340 Acar, Aile Konutu, s. 72. Seker eserinde, iilkemizde benzer bir diizenleme yapilincaya dek
eslerin karsilikli anlasmak suretiyle evde kalacak kisiyi belirlemelerinin uygun olacagini ileri
siirmektedir. Ayrintilar i¢in Bkz. Muzaffer Seker, Isvigre Hukukunda Aile Konutunun Bosanma
Halinde Aile Konutuna fhtiyact Olan Ese Mahkeme Karari ile Tahsis Edilmesi: ART. 121 ZGB,
EUHFD, Cilt: 11, Say1: 3-4, 2007, s. 486.

341 By konuda bkz. Ugiincii Béliim, D, a.

32 gcar, Aile Konutu, s. 24; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.327; Kilicoglu, Esin Rizasy, s. 4; Oner,
s.138.

3 jnceoglu, Kira Hukuku 11, 5.329; Seker, s. 486; $ipka, s. 102.

4 Kararda mesele: “...Kural olarak; eslerden birisi digerine karsi ve ona tebaen tasinmazda
oturdugundan -bosanma gerceklesse bile- IIK.nun 276 /son madde hiikmii geregince 3.kisi
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kalma hakkmin séz konusu olabilecegini kabul etmektedir. 1IK m. 276/4
“Bor¢lunun nesep ve sebepten usul ve fiiruu, kar1 veya kocasi, ikinci dereceye
kadar kan ve sihri hisimlar1 ve is ortaklari ile borgluya tebaan mecurda oturduklari
anlagilan diger sahislar, bu madde hiikmiinlin tatbikinda {igiincii sahis
sayilmazlar.” seklinde kaleme alinmistir. Hiikkme bakildiginda, bosanan taraflarin
hiikiimde sayilmis olan kimselerden olmadig1 sonucuna ulagilacaktir. Bu nedenle
her ne kadar ulasilan sonu¢ bakimindan olumlu bir uygulama gibi goriinse de,
hukuki anlamda IIK m. 276/4’iin bosanmis olan kimselere yonelik olarak

uygulanmasi yerinde degildir’®.

Doktrinde savunulan gériise gore, Yargitay’mn [IK m. 276/4’ten yola ¢ikarak
ulagtig1 sonuca, farkli bir diizenleme olan ve paylasmali mal ayrilif1 rejimi
acisindan durumu ele alan TMK m. 254/4’lin uygulanmasi ile ulasilmasi daha
dogru olacaktir’®. Hikkim “Esler konutta kira ile oturuyorlarsa hakim,
gerektiginde konutta kiract sifati tasimayan esin kalmasina karar verebilir. Bu
durumda, kiralayanin sozlesmeden dogan haklarini giivenceye almak icin gerekli
diizenleme yapilmasina iptal veya bosanma karariyla birlikte resen karar verilir.”
seklinde kaleme alinmistir. Hiikiimde agik olarak ifade edilmemis olmakla beraber
bosanma halinde hakimin, kiralanana iligkin s6zlesmenin diger ese ge¢mesine

347

karar vermesi miimkiindiir™"’". Buna gore, kira s6zlesmesinin tarafi olan kiraci es

konumunda degildir... "seklinde ifade edilmistir. Yarg. HGK. 19.10.2005, 12-652/ 583
(www .kazanci.com, Erigim Tarihi: 19.04.2017)

345 Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.328.

346 Inceoglu, Kira Hukuku II, s.328; Kapusuz, s. 72 vd.; Dogan ve Ucar makalelerinde, bu
hiikkmiin yalnizca paylagsmali mal ayriligi rejimi bakimindan degil diger mal rejimleri bakimindan
da gecerli olmas1 gerektigini ve bu nedenle hiikkmiin diizenleme yerinin degistirilmesi gerektigini
savunmaktadirlar. Yazarlara gore kirac1 sifatina sahip olmayan esi koruma amaci giiden
diizenlemenin bosanmanin sonuglar1 kisminda diizenlenmesi uygun olurdu. Dogan, Mal Rejimi, s.

677; Ucar, s. 24.
347 Hiikiimde bu husus agik¢a diizenlenmemis olmakla beraber, hitkkmiin gerek¢esinde “hdkimin

kiraci sifatimi tasimayan ese konutta kullanim hakkini verebilecegi ve kira sézlesmesini bu yéonde
degistirebilecegi” acik olarak belirtilmigtir. Dolayisiyla, hakimin sbzlesmenin taraflarinda
degisiklik yapabilmesi miimkiin kabul edilmelidir. Konuya iligkin bkz. Dogan, Mal Rejimi, s.676-
677; Aksi goriisteki Kiligoglu, TBK m. 254/4’{in kiract olmayan ese bosanma yahut evliligin iptali
durumlarinda, kiraci es ile birlikte sdzlesmeye taraf olma imkani verdigini belirtmekte ve bu
durumu elestirmektedir. Goriis ig¢in bkz. Kilicoglu, Esin Rizasi, s. 16; Sipka da aksi goriisii
savunmaktadir. Yazar’a gore, TMK m. 254/4 ile sadece hakime gerekli diizenlemeleri yapabilme
yetkisi verilmis olup, bu yetki hakimin sézlesmenin taraflarinda degisiklik yapabilecegi anlamina
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sOzlesmenin tarafi olmaktan c¢ikarilarak diger es sozlesmenin tarafi haline
getirilebilecektir. S0z konusu taraf degisikliginin ardindan kiraya verenin
korunmasi amaci1 giindeme gelecek ve hakimin bosanma yahut iptal karari ile
beraber bu konuya iliskin de gerekli diizenlemeleri yapmasi1 gerekecektir. Bu
durumda hakim sozlesmede meydana gelecek taraf degisikligini kiralayana
bildirecek ve ayrica kiraya verenin haklarini giivence altina almak amaciyla
konutta kalmasina karar verilen esin kira parasin1 6demesine ve gerekli goriilmesi

halinde teminat vermesine de karar verecektir’*®.

Konuya iligkin olarak herhangi bir kanun maddesi diizenlenmemis olmasi
nedeniyle kanun boslugunun bulundugunu séylemek gerekir. TBK m. 254/4, her
ne kadar paylagmali mal ayrili§1 rejimini benimseyen esler arasinda uygulama
alan1 bulacak olsa da, hiikkmiin amacima bakildiginda kiraci sifat1 tasimayan esi
korumaya yonelik oldugu anlasilmaktadir. Diger esin korunmasi gerekli hallerin
sadece paylagmali mal ayrilif1 rejiminin benimsendigi durumlarda ortaya
cikmayacagi asikardir. Diger mal ayrilig1 rejimlerinin kabul edilmesi durumunda
da sozlesmeye taraf olmayan esin aile konutunda kalmasini gerektiren sebepler
s0z konusu olabilecektir. Bu nedenle, hiikmiin amaci1 dikkate alinarak gerekli
yasal diizenleme yapilincaya dek, Yargitay’in benimsedigi [IK m. 276/4 yerine,
hukuki agidan uygulanmasi daha dogru olan ve doktrinde de savunulan®® TMK
m. 254/4’lin kiyas yapilmak suretiyle uygulanmasi ve kanuni boslugun bu sekilde

doldurulmasinin yerinde olacagi kanisindayiz.

gelmez. Zira hakimin bu yetkiye sahip olabilmesi igin, bu durumun kanunla diizenlenmis emredici
bir kural olmasi gerekir. Goriis i¢in bkz. Sipka, s. 101.

348 Kapusuz, s. 73; Cumall, s. 139; Dogan, Mal Rejimi, s. 677.
9 Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.329.
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SONUC

Bildirim yolu ile sona ermeye iligkin hiikiimlerden ilki TBK m. 347°dir.
Hiikiim belirli ve belirsiz stireli konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin bildirim
yolu ile sona ermesini aciklayarak hem kirac1t hem de kiraya veren bakimindan
durumu ele almaktadir. Belirli siireli kira sozlesmeleri bakimindan kiracinin
sOzlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in, belirli siirenin sona ermesinden on bes giin
once bildirimde bulunmasi gerekir. Burada yer alan on bes giinliik siirenin hukuki
niteligi konusunda kesin bir goriis birligi s6z konusu olmamakla beraber;
kanaatimizce siire, nispi emredici nitelik tagimaktadir. Zira TBK’da yer alan konut
ve catili isyeri kira sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin temel amac1 barinma ihtiyaci
dogrultusunda kiraciy1 korumaktir. Bu koruma nedeniyle on bes giinliik siirenin
ancak kirac1 lehine olacak sekilde kisaltilmasinin miimkiin olmasi gerektigini

diistinmekteyiz.

Belirsiz siireli konut ve c¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiraci, genel
hiikiimlerde yer alan fesih donemi ve fesih bildirim siiresine uygun sekilde
yapacagl bildirim ile sdzlesmeyi her zaman feshetme hakkina sahiptir. Genel
hiikkiimlerde yer alan fesih donemi ve fesih bildirim siiresinin degistirilip
degistirilemeyecegi noktasinda, kiracinin menfaati dogrultusunda hareket
edilmesinin yerinde olacagini diistinmekteyiz. Gerek fesih donemi gerekse fesih
bildirim siiresi bakimindan daha uzun siirelere karar verilmesi kiracinin aleyhine
olacak ve kiracinin fesih hakkini sinirlandiracaktir; bu nedenle daha uzun siirelere
karar verilmis olmasi halinde bu kararin gecersiz sayilmasi gerektigi

kanaatindeyiz.

Kiraciya taninmig olan bildirim yolu ile sozlesmeyi fesih hakki,Tiirk Borglar
Kanunu ile birlikte kiraya verene de taninmustir. Belirli siireli konut ve catili igyeri
kira s6zlesmelerinde uzama siiresinin on yili doldurmasi halinde kiraya veren,
sozlesmeyi herhangi bir gerekge gostermeksizin feshetme hakkina sahip olacaktir.
Burada yer alan, on yillik siirenin hukuki niteligine iligkin farkli bakis agilar1 s6z

konusu olmakla beraber; kanaatimizce, daha uzun bir siireye ancak kiraya verenin
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kisilik haklarin1 ihlal etmedigi Ol¢lide karar verilebilmelidir. Zira ¢ok uzun
stirelere karar verilmis olmasi kiraya verenin miilkiyet hakkin1 6nemli Olciide
siirlayabilecek olup; bu smirlama nedeniyle kiraya veren ile kiraci arasindaki
menfaat dengesi bozulabilecektir. On yillik siireye iligkin bir diger 6nemli husus
ise bu siireye iliskin sinirlamanin sdzlesmenin uzama siiresi bakimindan getirilmis
oldugudur. Bu nedenle on yillik siirenin baslangici kira sdzlesmesinde 6ngoriilen

belirli siirenin sona erdigi an olarak kabul edilmelidir.

Taraflarin 10 yillik uzama stiresi dolmadan s6zlesmede bir takim degisiklikler
yaparak yahut yapmayarak yeni bir sdzlesme akdetmeleri halinde akdedilen
sOzlesmenin yeni bir so6zlesme sayilip sayilmayacagi doktrinde tartigilmakta olan
bir diger husustur. Kanaatimizce, taraflarin akdettikleri sozlesme ile kira
sOzlesmesinin uzatilmis sayilmasi halindeki kanuni sistemden ayrilmis olmalari
durumunda yeni bir sozlesmeden bahsetmek gerekir. Buna karsilik kanuni
sistemin, Ozellikle bedel artisina iliskin kanuni oranlart tekrar eden bir
sozlesmenin benimsenmis olmasi halinde akdedilen s6zlesmenin eskisinin devami

niteliginde sayilmasi gerektigini diigiinmekteyiz.

Belirsiz siireli bir konut ve catili igyeri kira sézlesmesinin s6z konusu olmasi
durumunda ise, kiraya veren sdzlesmenin baglangicindan itibaren on yil gectikten
sonra genel hiikiimlere uygun yapacagi bildirim ile soézlesmeyi sona
erdirebilecektir. Burada on yillik siirenin dolmasinin ardindan gelen ilk alt1 aylik
fesih donemi i¢in li¢ aylik fesih bildirim siiresine uygun yapilacak fesih
bildiriminden bahsedildigi, yoksa on yillik siirenin sonu i¢in {i¢ aylik fesih
bildirim siliresine uygun yapilacak fesih bildiriminden bahsedilmedigi

kanaatindeyiz.

Kirac1 ve kiraya verene taninmis olan fesih bildirim hakkina iliskin olarak,
TBK’nin 348. maddesinde gecerlilik sekline yer verilmistir. ilgili madde uyarinca
gerek kiraci gerekse kiraya veren tarafindan yapilacak fesih bildirimleri

bakimindan yazili sekil sartt benimsenmistir. Bu sekil sartina uygun yapilmayan
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fesih bildirimleri gecersiz olacaktir. Dolayistyla yazili sekil sartina uyulmamasi

durumunda, fesih bildirimi s6zlesmeyi sona erdirmeyecektir.

Bildirim yolu ile sona ermeye iliskin TBK’da yer alan son hiikiim 349.
maddedir. 1lgili madde geregince, kiralananin aile konutu oldugu durumlarda,
kiracinin fesih bildirimi ile sdzlesmeyi sona erdirme hakki sinirlandirilmigtir. Aile
konutunun s6z konusu oldugu hallerde sézlesmeyi sona erdirmek isteyen kiraci
esin, fesih bildirimine yonelik olarak, sozlesmeye taraf olmayan esin rizasin
almasi gerekmektedir. Hiikiimde bu riza, herhangi bir sekil sartina baglanmamis
ancak acgik sekilde verilmesi gerektigi belirtilmistir. Fesih bildiriminin yani sira
ayrica; kiraci esin ikale anlagsmasi yahut tadil sozlesmesi yapmasi, yazil tahliye
taahhiidiinde bulunmasi, kira sézlesmesini devri veya da tahliye davasini kabul
etmesi gibi kiralananin bosaltilmasit sonucunu doguran hallerde de diger esin
rizas1 aranmalidir. Zira bu hallerin sonucunda da kira s6zlesmesine konu olan aile
konutunun kaybr s6z konusu olabilmekte ve dolayisiyla ailenin barmma hakki

tehlikeye diisebilmektedir.

Diger es tarafindan verilecek bu rizanin saglanamamasi durumunda yahut diger
esin hakli sebep bulunmaksizin riza vermekten kaginmasi durumunda kiract es
hakime bagvurabilecektir. Bu halde hakimin verecegi karar; fesih bildiriminin
gecerliligine iliskin olmayacak, kiract esin tek basina fesih bildiriminde

bulunabilecegine iligskin olacaktir.

Soézlesmenin tarafi olmayan ese kiraya verene yapacagi bildirimle, TBK m.
349’un son fikras1 uyarinca, sozlesmeye taraf olma hakki tanmnmistir. Ayni
diizenlemede ayrica, diger esin bildirimle sdzlesmeye taraf olmasi halinde; kiraya
verenin, fesih bildirimi ile fesih ihtarma bagli 6deme siirelerini diger ese de
bildirme zorunlulugundan bahsedilmistir. Bu hiikkmiin, Isvicre Borglar
Kanunu'nda yer alan m. 266n’ye paralel sekilde diizenlenmeye calisildigi
goriilmektedir. Ancak TBK’dan farkli olarak; IBK’da yer alan diizenlemede,
kiraya verenin her iki ese de bildirimde bulunmasi bakimindan diger esin

sozlesmeye taraf olmasi sarti aranmamaktadir. Bu bakimdan, Isvigre Borglar
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Kanunu’nunda yer alan diizenlemenin tamamen kiract olmayan esi koruma
amacina yoneldigi anlasilirken, Tirk Borclar Kanunu diizenlemesinin kiraci
olmayan esi korumanin yam sira kiraya vereni de korumayir amacladig
anlasilmaktadir. Ayrica eklemek gerekir ki; kirac1 olmayan esin yapacagi bildirim
bakimindan herhangi bir sekil sarti ongoriilmemistir. Taraflarin iradesi ile kira
s0zlesmesinin herhangi bir sekle tabi olmas1 durumunda dahi, yapilacak bildirimin

bu sekle tabi olmas1 gerekmedigi kanisinday1z.

TBK m. 349 ancak evlilik birligi devam ettigi miiddetce uygulanacak olan bir
hiikiimdiir. Bu anlamda, bogsanmanin s6z konusu oldugu bir halde kiralanan aile
konutu niteligini kaybedecektir. Bosanmanin gerceklesmesinden dnce diger esin
de kira sozlesmesine taraf oldugu bir halde yahut her iki esin de basindan beri
sOzlesmenin tarafi oldugu bir durumda, bosanma ile birlikte hangi esin konutta
kalmaya devam edecegine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu gibi
durumlarda ortaya c¢ikacak sorunlarin Oniine gegilebilmesi i¢in bosanmanin

ardindan konutta hangi esin kalmaya devam edecegi belirlenmelidir.

Bosanma gergeklesmis olup, diger es bosanma oncesinde sézlesmenin tarafi
haline gelmemigse; bosanmanin ardindan konutta hangi esin kalmaya devam
edecegine iliskin bir hiikiim heniiz hukuk sistemimizde bulunmamaktadir. Bu
duruma iliskin olarak kanunda bir bosluk oldugu asikardir. Bu boslugun, konuya
iliskin gerekli diizenleme yapilincaya dek, TMK m. 254/4’te yer alan paylasmali
mal ayrilig1 rejimine iliskin diizenleme ile doldurulmasi uygun olacaktir. Ilgili
diizenleme; hakim tarafindan verilecek karar ile, kira s6zlesmesine taraf olmayan
esin konutta kalabilecegini agiklamaktadir. Hiikiim her ne kadar paylasmali mal
ayrilig1 rejimine iliskin olarak diizenlenmis olsa da, hiikmiin amaci kiract sirafini
haiz olmayan esi korumaktir. Bu korumanin biitin mal ayrilig1 rejimleri
bakimindan benimsenmesi geregi gdz Oniline alinmali ve bosluk bu hiikiimle

doldurulmalidir.
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Sanli

Selici

Serozan

Seker
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Senyiiz

Sipka

Tandogan

Topuz/ Canbolat

Tungomag

Tiirel

Tiirkmen

Ucar

Uygur

Yalman

Yavuz
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Yavuz
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Yiirekli

Zevkliler/ Gokyayla
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Hizmet S6zlesmesinin Sona Ermesi, 2. Basi, Ankara

2014

Aydin Zevkliler/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku
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