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Belirli Siireli Konut ve Catili isyeri Kiralarinda On Yillik Uzama
Siiresinin Baslangi¢ Ani ve Kiraya Verenin Fesih Bildiriminde
Bulunabilecegi En Erken Zaman Dilimi

Kiirsad Yagcr’

Oz

Konut ve gatili isyeri kira s6zlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi 6098 sayili Tirk Borglar Kanununun 347. maddesinde
dizenlenmistir. S6z konusu maddenin birinci fikrasinda, belirli stireli konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerinin sona ermesi
duzenlenmektedir. Turk Borglar Kanununun 347.maddesinin birinci fikrasi geregince, konut ve gatili isyeri kiralarinda kiraci,
belirli stireli sézlesmelerin suresinin bitiminden en az on bes giin dnce bildirimde bulunmadikga, sézlesme ayni kosullarla
bir yil igin uzatilmis sayilir. Kiraya veren, s6zlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik
uzama stiresi sonunda kiraya veren, bu sireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {ig ay dnce bildirimde bulunmak
kosuluyla, herhangi bir sebep géstermeksizin sézlesmeye son verebilir. S6z konusu on yillik uzama siresinin ne zaman
baslayacagi ve kiraya verenin fesih hakkini en erken ne zaman kullanabilecegi konusu, tartismalidir. Ayrica, kira siresinin
on yildan daha uzun oldugu durumlarda, kiraya verenin fesih hakkini ne zaman kullanacagi da degerlendirilmesi gereken
ayri bir konudur. Bu galismamizda, belirli stireli konut ve gatili isyeri kiralarinin kiraya veren tarafindan bildirim yoluyla sona
erdirilmesi bakimindan on yillik uzama stresinin baslangig ani ile kiraya verenin sézlesmeyi sona erdirmek igin en erken
ne zaman bildirimde bulunabilecegi konusu, 6gretide ileri siiriilen gorlsler ve yargl uygulamasi baglaminda ele alinarak
degerlendirilmistir. Ardindan, gerek de lege lata gerekse de lege ferenda olarak konuya iligkin gorisimuz agiklanmistir.

Anahtar Kelimeler
On yillik uzama suresi ® Belirli stireli konut ve gatili isyeri kira sozlesmeleri o Belirli stireli konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde on yillik uzama stiresi ® TBK m.347 e Kira sézlesmesinde on yillik uzama suresi
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Extended Summary
The termination of lease contracts of residential and roofed business premises

has been regulated under the 347th article of Turkish Code of Obligations (TCO)
numbered 6098. First paragraph of the article regulates the termination of lease
contracts for residences (dwelling houses) and roofed business premises (working
places) concluded for a limited duration (fixed term contracts). Pursuant to the first
paragraph of Article 347, at the fixed term lease contract of residential and roofed
business premises, the contract is deemed to be extended for one year under the same
conditions unless the tenant gives notice at least fifteen days prior to the expiration
of the contract. The lessor cannot terminate the contract based on the expiry of the
contract period. However, at the end of the ten-year extension period, the lessor may
terminate the contract without any justification grounds, by giving at least three
months’ notice before the end of each extension period. It is controversial when the
ten-year extension period will begin and when the lessor can use the right to terminate
at the earliest.

According to an opinion defended in the doctrine, the lease term agreed in the
contract should be included in the ten-year extension period; thus, the ten-year
period should begin to operate from the beginning of the lease. This opinion has been
criticized on the grounds that according to the wording of the regulation, the ten-year
extension period starts from the end of the lease term, not from the beginning of the
lease term.

According to a second opinion, the purpose of the legislator to establish a ten-
year period is to protect the tenant for a period of twelve years, consisting of the
first lease year, ten extension years and a subsequent extension year. Even if the
lease term is longer than one year, only the first year of the lease period should be
taken into account in accordance with the “tenant’s system of protection for twelve
years”. Thus, the tenant has been protected for only twelve years and the lessor shall
be given the opportunity to ensure that the contract does not extend to the thirteenth
year. This opinion was criticized for the lack of a legal basis for the calculation of the
time period, based solely on the first year of the lease period; however, the law refers
to an entire lease period.

According to the prevailing opinion and the Turkish Court of Cassation’s practice,
the ten-year extension period starts from the expiry of the lease period determined
by the contract. Accordingly, the lessor shall have the right to terminate the contract
without giving any reason, after each one-year extension period following the
completion of the ten-year extension period after the lease period (Lease period +
ten-year extension time + at least one-year subsequent extension period). However,
this view cannot provide justification grounds as to why the tenant in indefinite-term
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lease agreements is less protected than the tenant in fixed-term lease agreements.
Unlike Art.347/1 of TCO, which regulates fixed term lease agreements, pursuant to
the Art.347/11 of TCO, which regulates indefinite term lease agreements, in the case
of indeterminate lease terms, the lessor may terminate the contract upon notification
of termination pursuant to the general provisions of TCO ten years after the beginning
of the lease.

According to the majority of the authors who is in the opinion that the lease period
in the contract is included in the ten-year extension period, the tenant may terminate
the lease at the end of the ten-year period. As a second opinion, according to the
authors defending the tenant’s 12-year preservation (1 lease-year + 10-year extension
+ 1-year subsequent extension), the lessor may terminate the lease at the end of the
first year of extension following the completion of the 10-year extension period. The
prevailing opinion and the application of the Turkish Court of Cassation are that the
lessor may terminate the lease agreement at the end of the first year of extension
following the completion of the ten years from the end of the lease term.

In addition, in cases where the lease term is agreed for a period of more than ten
years, when the lessor can use the right of termination, is a matter to be evaluated
separately. For instance, that a ten-year lease has been concluded. According to the
opinions expressed above, at which moment the lessor can terminate the lease? After
ten years? At the end of the agreed 15-year lease period? Or at the end of 26 years
(15 years of lease term + 10-year extension period + 1-year subsequent extension
period)? According to the above-mentioned views, this issue is also evaluated.

On the other hand, while the lease agreement continues, the parties may sometimes
come together and make a new lease agreement or extend the term of the existing
lease. When may the lessor in such cases terminate the contract at the earliest time?
This question is another issue dealt with in our study.

Finally, one of the questions that should be answered is whether the termination of
the lease by the lessor at the end of the ten-year extension period may be prevented by
the tenant, as it would be contrary to the principle of good faith. In particular, in the
case of lease contracts for roofed business premises (working places), the lessor may
want to rent this place to another tenant after the termination of the lease. However,
the existing tenant may be willing to pay the rent requested by the lessor from the
new tenant in order not to leave this place. Is the lessor still entitled to terminate the
lease with the existing tenant?

In this study, in terms of the termination of fixed term lease contracts for residential
and roofed business premises, the issue of the beginning of the ten-year extension
period and the earliest time that the lessor can notify the end of the contract for
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termination is evaluated in the context of opinions and judicial practice. In our
opinion de lege lata, there is a hidden gap in the law for the first paragraph of Article
347 of TCO. Because there is no justification for the artificial separation created
by the legislator in terms of ten-year extension period between fixed-term lease
agreements (TCO Art.347 /T) and indefinite-term lease agreements (TCO Art.347/1).
The different applications associated with this distinction lead to unpredictable and/
or unfair results in concrete events. We are of the opinion that, this hidden gap should
be filled by applying second paragraph of Article 347 of TCO mutatis mutandis in
terms of fixed term lease agreements. In other words, as in the Art.347/I1 of TCO
is stated, the ten-year extension period should be calculated from the beginning of
the lease period. Furthermore, in the case of de lege ferenda, amendments to the
provision of Art.347 of TCO have been proposed.
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I. Genel Olarak

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmeleri', belirli siireli veya belirsiz siireli olarak
kararlastirilmig olabilir. Belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraya veren,
sO0zlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi hemen sona erdiremez. Buna
karsilik kiractya kira s6zlesmesinin siiresinin sona ermesi {izerine kira sdzlesmesini
sona erdirme imkani taninmistir. Buna gore kiraci, kira sézlesmesinin siiresinin
bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadikga, s6zlesme ayn1 kosullarla
bir yil i¢in uzatilmis sayilir. (Tirk Bor¢lar Kanununun, 347.maddesinin 1.fikrasinin
1 ve 2.ctimleleri, (TBK m.347/1, c.1-2)). Bundan sonraki her uzama yilindan on bes
giin Once sdzlesme kiraci tarafindan sona erdirilmedikce de, bir sonraki uzama yilina
gecilecektir. Birer yillik uzama siirelerinin hangi anda sona erecegi kesin olarak
belirli olmamasima ragmen, kanun koyucu, TBK m.347/I’de s6zlesmenin tiiriinii
“belirli siireli”? konut ve ¢atili igyeri kirasi olarak nitelemistir. Kira bedelindeki artig1
diizenleyen TBK m.344 hiikmi sakli kalmak kaydiyla, aksi kararlastirilmadikea,
uzama siirecindeki yeni kira donemlerinde de kira s6zlesmesindeki hiikiimler aynen
gecerliligini stirdiirecektir.

Miilga Tiirk Kanunu Medenisi (eBK) ve miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart
Hakkinda Kanun (GKHK) geregince, kiraya veren, belirli siireli konut ve ¢atili igyeri
kiras1 sozlesmesini, sozlesme siiresi sona erdigi i¢in sona erdirememekteydi ve ancak
olaganiistii fesih kosullart varsa (6rnegin TBK m.316; eBK m.256) veya kanunda
sayilan sinirli tahliye nedenleriyle (TBK m.350-352; miilga GKHK m.7) s6zlesmenin
sona erdirilebilmesi miimkiin olabilmekteydi. Miilga mevzuat donemindeki bu
diizenlemenin, kanimizca, anayasal bir hak olan “miilkiyet hakkinin® sinirlanmasinda

Bu galismamizda, “belirli siireli konut ve catili isyeri kiralar” ifadesini kullanirken, niteligi geregi gegici kullanima
ozgiilenmis konut ve gatili isyerlerinin alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarini bu ifadenin kapsami disinda tutuyoruz.
Konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, konut veya gatili isyeri i¢in yapilan kira s6zlesmesinin siiresinin en az alt1
ay ya da daha uzun olmasi ve kiralananin gegici kullanima 6zgiilenmemis olmasi halinde, uygulama alan1 bulabilir. Zira
TBK m.339/1, ¢.2 geregince, konut ve catil1 igyeri kiralarma iliskin hiikiimler, “niteligi geregi gecici kullanima ézgiilenmis
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiral larinda uygul ”. Bu hallerde, kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri
uygulama alani bulur.

Kiracinin bildirim yoluyla kira sozlesmesini sona erdirmesinin, teknik anlamda “fesih bildirimi” niteliginde olmadigt, zira
s0z konusu bildirimin s6zlesme siiresinin sona ermesi kosuluna baglandigi; buna karsilik TBK m.347/11 ve 111 hiikkiimlerinde
gecen bildirimin fesih bildirimi niteliginde oldugu yoniinde: Ercan AKyigit, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira
Sozlesmesi, Seckin, Ankara 2012, s.162, ayrica bkz. s. 164, 166-167.

TBK m.347/I’de gegen “belirli siireli sozlesme” ifadesine ragmen, kira sdzlesmesinin sona ermesinin kiracinin on bes giin
onceden bildirecegi bozucu kosul niteligindeki bildirime bagh oldugu ve yine sozlesmenin siirenin sona ermesi tizerine
degil, ancak fesih bildirimi iizerine sona erebilecegi gerekceleriyle, TBK m.347/I’de aslinda belirsiz siireli s6zlesmelerin
diizenledigi goriisiinde: Seckin Topuz/ Ferhat Canbolat, “Taginmazlara iliskin Kira Sozlesmelerinin iceriginin Ortiilii
irade Beyaniyla Degistirilmesi” Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.I, S.1, Ankara 2011, s.23 vd. Kars1 goriisteki
Demircioglu’ya gore, “bir sozlesmenin siiresine iliskin belirli veya belirsiz nitelemesi, taraflarin sézlesmeyi kurarken
ortaya koyduklar: iradeleri dikkate alinarak yapilmalidir. Buna gore taraflar belli bir siirenin ge¢mesiyle baskaca bir
isleme gerek olmaksizin sézlesmenin sona ermesini éngormiisler ise, bu sozlesme belirli siirelidir. Kanun un diizenlemesi
sebebiyle taraflarin arzu ettikleri neticenin ortaya ¢ikip ¢itkmamasi, ayrt bir mesele olup; bu, séz konusu sézlesmelerin tabi
tutulduklar: kanuni rejim ile ilgilidir”. Bkz. Huriye Reyhan Demircioglu, “6098 Sayili TBK’ya Goére Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkini Kullanabilmesinde Siire Sorunu”, Banka ve Ticaret Hukuku
Dergisi, C.31, S.2, 2015, s.177, dn.23. Acar ise, kira siiresi kararlastirilmak suretiyle akdedilen konut ve gatili igyeri kira
sozlesmelerini, “gercek olmayan belirli siireli kira sdzlesmesi” olarak nitelendirmektedir: Bkz. Faruk Acar, Kira Hukuku
Serhi (TBK m. 299-326), 4. Baski, Beta, Istanbul 2017, TBK m.300, N.36, 5.83.

*  Bilinecegi tizere, kira sozlesmesinde kiraya verenin ayni zamanda kiralananin maliki olmasi sart degildir. Ancak olaylarin
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oOlgiliiliik ilkesi” ile agiklanmasi gligtii*. Zira kira s6zlesmesinde, her iki taraf i¢in
de gegerli olan baglayict zaman dilimi, bir kira siiresi kararlastirilmak suretiyle
belirlendikten ve bu surette taraf iradeleri ortaya konulduktan sonra, kiraya vereni
kanun geregince ne zaman sona erecegi belli olmayan veya kiracinin -siiresinde fesih
bildiriminde bulunmak kaydiyla- ne zaman isterse o zaman sona erdirebilecegi bir
hukuki iligkiye zorlamak, kanimizca, s6zlesme dengesinin kanun eliyle bozulmasi ve
miilkiyet hakkinin asir1 6l¢iide sinirlanmasi anlamina geliyordu®.

01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun
hazirlig1 asamasinda komisyon tarafindan Once uzama siiresi on bes yil olarak
belirlenmisken; TBMM Adalet Komisyonu, bu siireyi “muilkiyet hakkinin olgiisiiz
sekilde simirlandirilamayacag: temelinde makul bir seviyeye indirilmesi amaciyla”
on yila distirmiistiir®.

Nihayet, yeni ihdas edilen TBK m.347/1, ¢.3 hikkmii ile, kiraya verene miilga
6570 sayili Kanunda ve miilga Tirk Kanunu Medenisinde bulunmayan bir sona
erdirme imkani tanimistir. Boylece kiraya verenin sozlesme siiresi sona erdigi i¢in
kira s6zlesmesini bildirim yoluyla sona erdiremeyecegi kurali sinirlanmistir. Diger
bir deyisle, kiraya verenin bildirim yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirme yetkisine
sahip olamamas1 sebebiyle miilkiyet hakkinin sinirlanmasina, zaman ydniinden bir
siirlama getirilmistir. TBK m.347/1, ¢.3 geregince, “on yillik uzama siiresi sonunda
kirayaveren, bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay énce bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir’.
Boylece kanun koyucu, on yillik uzama siiresinin sonunda, kiraya verene, bozucu
yenilik doguran bir hak tammstir’”. Ug aylik siire, asgari siireyi ifade etmektedir;

¢ogunda kiraya veren ayn1 zamanda malik oldugu i¢in, kanun koyucu hakli olarak, TBK m.347 diizenlemesinde bu somut
durumu temel almak suretiyle diizenleme yapma yoluna gitmistir.

4 Murat Dogan/Cem Baygin, “Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1’nda Kira Sézlesmesine iliskin Hiikiimler”, Hukuki Perspektifler
Dergisi, S.4, Agustos 2005, 5.129; Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet, Ankara,
2011, Sona Erme, s.61-62; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, C.2, 1.Bas1, XII Levha, istanbul, 2014, 5.329. Hatta miilga
kanun déneminde, kiracinin oliimii dahi tek basina kira sdzlesmesinin sona ermesi igin yeterli degildi. Bkz. TBK m.356.
Farkl1 goriiste bkz ve kars. Mustafa Alper Giimiis, “Kirac1 ve Kiraya Veren Arasinda Bir Gerilim Kaynagi Olarak Belirli
Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Sahip Oldugu Kira Sozlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirme
Hakki (TBK m.347/1, ¢.3)”, Prof. Dr. Ozer Seligi’nin Anisina Armagan, Bahgeschir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Ozel Sayisi, C.11, S.145-146, Eyliil-Ekim 2016, s.121. Ayrica bkz. Demircioglu, s.178-179.

°  Kiraya verene siireye dayali olarak fesih hakki taninmamasinin, irade 6zerkligine ve bunun goriiniim bi¢imi olan sézlesme
serbestisine aykiri diisecegi, 6te yandan bunun, miilkiyet hakkinin herkese karsi ileri siiriilebilme ve egya tizerinde dogrudan
hakimiyet saglama 6zellikleriyle de bagdasmadigi yoniinde bkz. ve kars. Demircioglu, s.180.

¢ TBMM Genel Gerekge, Dénem:23, Yasama Yili: 3, Sira Sayisi: 321, s.282 (https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/ donem23/
yil01/ss321.pdf).

7 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Basi, Yetkin, Ankara 2017, s.411; Dogan, Sona Erme, s.66; Mustafa
Kirmzi, Agiklamali- igtihatli Kira Hukuku, 1.Baski, Bilge, Ankara, 2013, s.412. On yillik uzama siiresinin sonunda kiraya
veren tarafindan yapilacak bu bildirimin, teknik anlamda “kira s6zlesmesinin sona erecegi (uzatilmayacagi)” bildirimi
olarak mi, yoksa “fesih bildirim” olarak m1 nitelenmesi gerekecegi konusunda, AKkyigit, kiracinin kira siiresi sonundaki
bildirimi bakimindan savundugu goriise paralel olarak (bkz. yukarida dn.2), kiraya verenin buradaki bildiriminin, kira
sozlesmesinin sona erecedi (uzatilmayacagi)” bildirimi niteliginde oldugunu savunur (s.168).

Fesih bildiriminin tek basina islev gérmedigi, ancak siirenin dolmasi ile tamamlayici bir rol oynadigi gerekgesiyle; bu
bildirimin “yenilik doguran hak benzeri” bir irade agiklamasi oldugu goriisiinde: Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen,
Cevdet Yavuz Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/ Burak Ozen), 10. Basi,
Beta, Istanbul 2014, 5.657; aym gerekgeyle bu bildirimin, “degistirici yenilik doguran hak benzeri” bir irade agiklamas:
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ornegin kiraya veren dort ay kala da fesih bildiriminde bulunabilir. Bildirime ragmen
kiracinin kiralananin zilyetligini iade etmemesi halinde, kiraya veren kiralananin
iadesini dava yoluyla talep edebilecektir®. Ekleyelim ki, on yillik uzama siiresinin
dolmus olmasi, kiraya verene taninan fesih bildirim hakkinin dogmasi i¢in bir 6n
sarttir ve bu durum héakim tarafindan re’sen nazara alinir®.

Belirsiz siireli konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinde ise, kira sézlesmesinin
stiresi bulunmadig1 gibi, “uzama siiresi”nden de s6z edilemez. Bu sebeple kanun
koyucu belirsiz siireli kira sézlesmelerinde kiraya verenin olagan fesihle sdzlesmeyi
sona erdirememe yetkisini, kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren islemeye
baslayacak bir siire ile smirlandirmigti. TBK m.347/I1 geregince, “belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiramin baglangicindan
on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gére fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona
erdirebilirler”.

Elbette gerek belirli siireli gerekse belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerinin kiracinin temerriidii sebebiyle (TBK m.315) ya da olaganiistii fesih
halleri sebebiyle siiresinden 6nce sona erdirilmesi (TBK m.316; 331), kosullar
mevcut ise her zaman miimkiindiir. Nitekim TBK m.347/I11 geregince, “genel
hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya
kiract sozlesmeyi sona erdirebilir”. Yine konut ve catili igyeri kiras1 sozlesmesinin
dava yoluyla sona erdirilmesi (tahliyesi) sebepleri (kiraya verenin ya da yeni
malikin gereksinimi, yeniden inga ve imar, tahliye taahhiidii, iki hakli ihtarla tahliye
sebepleri) (TBK m.350-352) mevcut ise, kiralananin tahliyesi bu 6zel hiikiimlere tabi
olacaktir ki, bu hiikkiimler TBK m.347/1 ve II’de 6ngoriilen olagan fesih yonteminden
ayr1 ve sebebe dayanan birer sona erdirme yontemleridir. Oysa TBK m.347/1, ¢.3
ve 347/II’de diizenlenen fesih hakki bakimindan, bir sebep gosterilmesine gerek
bulunmamaktadir. Ekleyelim ki, TBK m.347 hiikmii ile taninan sebep gostermek
zorunlulugu olmaksizin kira sdzlesmesini feshedebilme hakki, kiraya veren agisindan
bir tazminat yiikimliligii de dogurmaz!®.

Kiraya verenin s6z konusu fesih hakkii kullanabilmesi icin, on yillik uzama
stiresinin dolmus olmasimin bir 6n sart olarak diizenlenmesiyle, bir yandan kiraya
verenin miilkiyet hakkinin asir1 6lgiide sinirlanmasi engellenerek toplumda olusan

niteliginde oldugu goriisiinde: Mustafa Alper Giimiis, “Yeni” 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi
(TBK m.299-356), Vedat Kitapgilik, 2. Bas1, Istanbul 2012, 5.312.

S6z konusu dava, TBK m.344 anlaminda kiralananin geri verilmesi davasi olup, tahliye davasi niteliginde degildir. Detayli
bilgi i¢in bkz. Haluk Burcuoglu, Uygulama ve Ogretiden Orneklerle Ozel Hukukta (Aile-Kira-Borglar Hukukunun Diger
Bazi Boliimleri) I. Quo Vadis (Nereye) II. Nihayet (TBK. ’nun her nedense unutulan hiikiimleri uygulanmaya basland), 1.
Bast, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2016, 5.36-38; Ahu Ayanoglu Morah, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin
Sona Ermesi m.347-349”, Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu, Yiiriirlik Kanunu, C.II, Ozel Borg iliskileri, Ed. Rona
Serozan, Turgut Oz, Faruk Acar, Emre Gokyayla, H. Murat Develioglu, 2.Bask1, Vedat, istanbul, 2018, N.58.

°  Giimiig, Armagan, s.129.

10 Yavuz/Acar/Ozen, 5.661; Dogan, Sona Erme, 5.66-67; inceoglu, II 5.330; Engin Dasli, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Hiikiimlerine Gore Kira Sozlesmesinin Feshi, 1. Basi, Aristo Yayincilik, Erzincan 2017, s.162. Kars. TBK m.331.
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huzursuzluk bir nebze engellenmis, diger yandan da kiracinin kira siiresi sonunda

derhal tahliye edilme endisesi yasamasinin 6niine gegilmis; boylece kiraya veren ile

kiracinin menfaatlerinin dengelenmesi saglanmaya caligilmistir''.

Son olarak ekleyelim ki, on yillik uzama siiresine iliskin TBK 347/1, ¢.3 ve f.II

hiikiimleri ile 6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiriirligi ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun (Yirirlik K) m.1/1, ¢.2 ve Gegici m.2 hiikiimleri'? hakkinda, s6z

Dogan, Sona Erme, s.63-64; Demircioglu, s.179. TBKm.347 hiikkmiiniin gerekcesine goére: “Bdylece, kira sozlesmesi
sebebiyle, kiraya verenin, aradan uzun yillar geg¢se bile, kiralananin dolaysiz zilyedi olamamasinin toplumda yarattigi
huzursuzluk dikkate alinmis ve kiraya verene, fikrada belirtilen kosullar gergeklesince, tazminat édemekle yiikiimlii
olmaksizin, sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilme hakki taninmistir”. TBMM Genel Gerekge, Donem:23, Yasama
Yili: 3, Swra Sayist: 321, s.154 (https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/ donem23/yil01/ss321.pdf).

Demircioglu, TBK m.347 hiikmii ile kiraya verene tanmnan fesih imkanini olumlu karsilamaktadir. Yazar, yapilan
diizenlemeyle miilkiyet hakkinin korunmasimnin hedeflendigini, diizenlemenin temelinde kiraya veren ile kiracinin ¢atisan
menfaatleri arasinda bir denge kurma amacmimn yattigini belirterek, gerekcede yer alan, “kiralananin dolaysiz zilyedi
olamamasinin toplumda yarattigr huzursuzluk” ifadesini, kanunun amacini yeterince iyi yansitmadigi i¢in, elestirmektedir
(s.179).

TBK m.347 hiikkmiiniin gerekgesini elestiren Giimiis ise, kanun degisikligini isabetli bulmamaktadir. Yazara gore, *
kiraya verenin kiralanan konut ve ¢atili is yerine dolaysiz zilyet olmasini gerekli kilacak hakli sebepleri Kanun koyucu
zaten “tahliye davasi sebebi” olarak diizenlediginden bu gerek¢e biraz “egreti” durmaktadir. Aslinda kiraya verenlerin
huzursuzlugunun temelinde “kira bedeline dayali ¢ikarlarina yonelik sinirlama” yatmaktadir”. Yazara gore, her ne kadar
kira tespit davasi ile kira bedellerinin giincellenmesi imkani s6z konusu olsa da, bu belirleme hakkaniyet ilkesine gore
yapildigindan, tespit edilen yeni kira bedeli her zaman rayig kira bedelinin altinda kalmaktadir. Ote yandan kira tespit
davasi agmak, kiraya veren igin kisisel ve mali agilardan kiilfetlidir. Bu sebeple kiraya veren, daha kolay bir yol olarak
kiracty1 kiralanandan ¢ikarma yOntemini tercih etmek istemektedir. “Bu noktada konut veya ¢atilt igyeri kiralarina iliskin
TBK hiikiimlerinin, kiraya verenin parasal ¢ikarlarini arka plana atarak, kiraciyt kamusal esenlik adina korumaya yonelik
emredici niteligi goz oniine alindiginda, TBK m.347/1, ¢.3 ve m.347/11, s6z konusu yaklasimdan agik ve sasirtict bir sapma
olusturmaktadir” (Armagan, s.121). Hatta yazara gore, TBK m.347/1, ¢.3 hiikmiiniin Anayasa’ya aykirilig1 dahi tartisilir
durumdadir (Armagan, s.138). Ayni yonde bkz. Kerem Cem Sanh, “Kiraya Verenin On Yillik Uzama Siiresi Sonunda
Bildirim ile Kira Sozlesmesini Sona Erdirmesi: Hukuk ve Ekonomi Perspektifinden Bir inceleme”, Legal Hukuk Dergisi,
S.151, 2015, s.141. Yazara gore, “(TBK m.347 hikkmiiniin gerekgesi) problemlidir. Kiraya verenin dolaysiz zilyet olmast,
kiralanani bizzat kullanmas: anlamina gelir. Eger dolaysiz zilyet olamamaktan otiirii huzursuz oluyorsa, gereksinim
nedeniyle tahliye hakkini (TBK. m. 350/1) kullanarak bu huzursuzlugu giderebilir. Kanun ona bu imkani vermistir. Ayrica bu
durumda herhalde fesih sonrasinda kiraya verenin kiralanani bizzat kullanmast yiikiimliliigii getirmek ve baskasina kiraya
vermesini énleyen bir kural koymak gerekirdi. Bu konuda bir diizenleme yoktur. (Yazar) bu nedenle gerek¢enin dogru ifade
edilmedigini diisiin(mektedir). (Yazara gore) hiikmiin ongériilmesinin asil sebebi, kiraya verenin dolaysiz zilyet olamamast
degil, uzayan kira donemlerinde kiralananin, kiralik degerini elde edememesidir. Diger bir ifadeyle uzama dénemlerindeki
yasal kira artisi, muhtemelen, piyasa rayicinin altinda kalmaktadir. Bu, kiraya veren igin bir maliyet olusturmaktadir.
Uzama siiresi arttik¢a da bu maliyet artmakta ve kiraya veren agisindan bakildiginda, kira sozlesmesinin sonlandirilmasi
onem kazanmaktadir” (s.141).

Kanaatimizce, nispi hak niteligi olan kira sdzlesmesinin, “tahliye sebepleri” diginda sona erdirilememesi gerektigini kabul
etmek, miilkiyet hakkinin asir1 6lgiide sinirlanmasi anlamma gelir. Bir sinirli ayni hak olan intifa hakk: dahi belirli bir
stirenin sona ermesi ile veya intifa hakki sahibinin 6liimii ile sona ererken, kira sozlesmesinin tahliye sebepleri ya da
olaganiistii fesih kosullar1 olmadikca sona erdirilememesi, bu sdzlesmeyi, nispi niteliginden ¢ikarip, olsa olsa “sinirlt ayni
hak 6tesi” bir kurum haline getirmek anlamina gelir. Ote yandan kiracinin her durumda korunmas: diisiincesi de isabetli
degildir. Onemli olan ekonomik olarak gii¢ durumda olan tarafin korunmasidir. Bu taraf, her zaman igin kirac1 olmayabilir.
Nihayet, kira bedelinin, TBK m.344 geregince hakkaniyet diisiincesi ile rayicin altinda belirlenmekte olmasinin ne denli
isabetli bir diizenleme oldugu da ayrica tartisilmak gerekir. Su kadarini belirtelim ki, kiracilarin rayig kira bedeli altinda kira
bedeli 6demelerini saglamak, kiraya verenin kiralanandan elde etmesi gereken menfaatten daha az bir menfaate razi olmak
zorunda birakilmasidir ki, kiracilarin ekonomik giigliiklerini giderme yiikiimliiligi, kiraya verene degil; Devlet’e aittir.

6101 sayili Tirk Borglar Kanununun Yiirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun (Yiriirlik K) Gegici 2.maddesi
olmasaydi, bu Kanunun 1.maddesinin, son ciimlesi uyarinca 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliige girmesinden
once akdedilmis olan belirli siireli konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin sona ermesine Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimlerinin (dolayistyla da TBK m.347 hitkmiiniin) uygulanmasi gerekecekti. Ancak Yiirtirliik Kanunun Gegici 2.maddesi
ile, Tiirk Borglar Kanununun yiirtirliige girdigi 01.07.2012 tarihinden 6nce akdedilen belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kira
sozlesmelerinin sona ermesi bakimindan 6zel bir diizenleme getirilerek, bu sézlesmeler bakimidan TBK 347°deki on yillik
uzama siiresi sonunda taninan fesih imkaninin, on yilin sonunda hemen uygulanmasi, belirli kosullarla engellenmistir. Soyle
ki, Yiiriirlik K. Gegici m.2 geregince, “Bu Kanunun 1 inci maddesinin son ctimlesi hiikmii bir defaya mahsus olmak iizere,
bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once Tiirk Bor¢lar K 347 nci maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde
ongoriilen kira sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa
olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir”.
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konusu hiikiimlerin kiracilarin aleyhine bir durum ortaya c¢ikardigi gerekgesiyle

Anayasa Mahkemesine iptal talebinde bulunulmus, ancak Anayasa Mahkemesi

07.09.2016 tarihli karartyla iptal bagvurusunu reddetmistir. Kararda on yillik uzama
stiresi sonunda kiraya verenin kira sdzlesmesini sona erdirme hakki veren yasal
diizenlemenin kiracilar aleyhine kamu diizenini bozmadig1 ve sézlesme 6zgiirliigiine

6l¢iisiiz bir miidahale de teskil etmedigi sonucuna varilmistir'3,

13

AYM 07.09.2016, 2015/102 E — 2016/151 K, (RG 18.10.2016 N.29861). Davaci kiraya veren tarafindan davali kiraci
aleyhine belirli siireli kira sozlesmesinde on yillik uzama siiresinin sonunda, kiraya veren tarafindan sézlesmeye son
verilmesine ragmen taginmazin kiraci tarafindan tahliye edilmemesi nedeniyle agilan davada, Bodrum 2. Sulh Hukuk
Mahkemesi’nce davali kiraci tarafin Anayasa’ya aykirilik iddialari ciddi bulunmustur. Yerel Mahkeme tarafindan Anayasa
Mahkemesine yapilan bagvuruda, 6098 sayili TBK m.347/1, ¢.3 ve 347/I1 hiikkiimlerinin, ayrica Yiirtirliik K m.1/1, ¢.2’de yer
alan “...sona erme ve tasfiye, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine tabidir.” ibaresinin ve Yirirlik K Gegici m.2 hilkkmiiniin,
Anayasa’nin 2., 6., 13., 35., 48. ve 173. maddelerine aykirilig1 ileri siiriilerek iptallerine karar verilmesi istenmistir.

Yerel mahkemenin bagvuru kararinda ozetle, Kanun’un 347. maddesindeki diizenlemenin, 6zellikle kiralanani isyeri
olarak kullanan kiracilar bakimindan olumsuz sonuglar dogurarak onlari maddi ve manevi zarara ugratacag, Tirkiye’de
konutlarin kiralanma oranlari dikkate alindiginda madde gerekgesinde ifade edilen kamu yararinin bulunmadigi, Kanun’da
kiraya verenin miilkiyet hakkinin korunmasina yonelik gesitli hiikiimlerin yer aldig1, diizenlemenin mesru amag, hukukilik,
demokratik toplum diizeninin gerekleri ve olgiliiliik ilkelerine aykirilik teskil ettigi, kiraya verenin sdzlesmeye son
vermesiyle esnaf veya tacir olan kiracinin kiralanana yaptigi ya da yapmakta oldugu yatirimlarin karsiliksiz kalacag,
s6z konusu kisilerin islerini bagka yerde yeniden kurmak ve tanitmak durumuyla kargilasabilecekleri, bu ve benzeri agir
durumlarin sézlesme hiirriyetine 6lgiisiiz bir miidahale olusturacag: belirtilerek kuralin, Anayasa’ya aykirt oldugu ileri
stirillmiistiir.

TBK m.347/I1 hitkmiiniin dava konusu olayda uygulama yeri olmadigindan iptali talebini reddeden Anayasa Mahkemesi,
belirli stireli kiralara iliskin TBK 347/1, ¢.3 yoniinden yapilan iptal bagvurusunu esastan inceleyerek, soz konusu hitkmiin
Anayasa’ya aykiri olmadigina karar vermistir. Anayasa Mahkemesinin gerekgesi soyledir: “(...) Belirli siireli kira
sozlesmelerinde kural, siirenin dolmasi halinde kiracinin sézlesmeyi sona erdirebilmesidir. Buna karsilik, kanun koyucu
kiraya verenin, kira siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sonlandirabilmesine imkan tammanustir. Amag, kiracinin
korunmasi ve bu suretle kamu yararimin saglanmasidir. Bununla birlikte itiraz konusu kuralla, kiraya verene, sozlesme
ozgiirliigii gozetilerek, sozlesme siiresi ve on yillik uzama siiresi dikkate alindiginda uzun bir siive icin kiralanan seye
dolaysiz zilyet olamamasi nedeniyle belirli kosullarin gerceklesmesi halinde sézlesmeyi sona erdirme hakki taninmaktadir.
Kuralla, kiracinin korunmasindaki kamu yarart amaci ile kiraya verenin sézlesme ozgiirliigii arasindaki makul denge,
kiraya verene herhangi bir sebebe day ksizin sozlesmeyi sona erdirme hakkinin, sozlesmenin bitiminden itibaren on
yillitk uzama siiresi sonunda saglanmasiyla kurulmaya calisunustir. Dolayisiyla sézlesme ézgiirliigiine yapilan miidahale
olgiisiiz degildir (...)”.

Yine Yiiriirlik kanunun hiikiimleri ile ilgili olarak ileri siiriilen iptal talebini ise Anayasa Mahkemesi su gerekgelerle
reddetmistir: “ (...) Kanun koyucu, énceki kanun doneminde kurulmus ve etkilerini yeni kanun doneminde devam ettiren
kira sozlesmelerinde taraflarin iradelerine saygi gosterilmesi ve hukuki giivenligin saglanmasit amaciyla “gegmise etkili
olmama kurali"ni benimsemis baska bir deyisle “eski kanunun uygulanmasi” ilkesini prensip olarak kabul etmistir. ““Sona
erme” ibaresiyle sinirli olarak esas incelemesi yapilan “...sona erme ve tasfiye, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine tabidir.”
hiikmii, eski Kanun doneminde kurulmus bir sozlesmeyi gegersiz kilmamakta veya sona ermis bir sozlesmeye miidahale
etmemekte, hukuki sonuglarint dogurmaya devam ettiren bir sézlesmenin sona ermesi yéniinden yeni kanun hiikiimlerinin
gegerli olmasint ongérmektedir. Kanun koyucu, sézlesmenin hukuk diizeninde etkilerini devam ettirdigi asamalardan birini
teskil eden ve kuralda sinirli olarak incelemesi yapilan “sona erme” ibaresi yoniinden, temerriit ve tasfivedeki gibi istisnai
bir durum igin yeni kanun hiikiimlerinin uygulanmasint benimsemistir. 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu 'nda bulunmayan,
6098 sayili Kanun'da yeni diizenlemeler i¢eren temerriit, sona erme ve tasfiye i¢in sozlesmenin énceki kanun doneminde
yapilmis olmast halinde de 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasinin éngoriilmesi, kanun koyucunun
takdir yetkisinin kapsamindadir.

Hukuki giivenlik ilkesi, degisen bir kuralin kisilere uygulanamamasint degil, mevcut kurallara giivenerek hareket eden
kisinin bu nedenle éngoremedigi, olumsuz sonuglarla karst karsiya kalmasini énlemeyi amaglamaktadir. Kanun'un itiraz
konusu kuralt olusturan “...on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki
yil...” boliimiiniin de yer aldigi gecici 2. maddesi, konuya iligkin yeni kuralin derhal uygulanmasi halinde kiracilarin
karsilasabilecekleri olast sorunlarin énlenmesi, zarara ugramamalart ve magdur edilmemeleri icin bir defaya mahsus
olmak tizere 6098 sayili Kanun'un 347. maddesinin birinci fikrasinin tigtincii ciimlesinin yiiriirliige girmesini iki yil siireyle
erteleyerek kiracilart koruma altina almaktadir. Béylece kira sézlesmelerinde kiracilarin lehine bir diizenleme yapilmis ve
kira sozlesmelerinde on ylik uzama siiresinin bu Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihte dolmus olmas: halinde kiraya
verene taminan sozlesmeyi sona erdirme hakkimn kullanilmasinin belli bir siire ertelenmesiyle kiract ile kiraya verenin
haklart arasinda makul bir denge saglanmaya ¢alisiinugstir.

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 347. maddesinin birinci fikrasinn iigiincii ciimlesinde kiraya verene taninan
sozlesmeyi sona erdirme yetkisinin, Kanun'un yiiriirliige girdigi tarihte uygulanmasinmin miimkiin olmamasi ve bu konuda
iki yillik gegis siirecinin ongoriilmiis olmast gozetildiginde kuraldaki “sona erme” ibaresi yoniinden “ge¢mise etkili
olmama kurali” uygulanmayarak yeni kanunun yiiriirliigiiniin kabul edilmesi hukuki giivenligi ve sézlesme zgiirliigiinii
zedelememektedir”.
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I1. Kanunda Diizenlenen On Yillik Uzama Siiresi Hakkinda Lehte ve
Aleyhte Ileri Siiriilen (De Lege Ferenda) Goriisler

Ogretide bir goriise gore', TBK m.347 hiikmiinde uzama siiresinin on y1l olarak
belirlenmis olmasi, isabetli ve makuldiir.

Bagka bir goriise gore's, kira siiresinin on yildan daha uzun oldugu hallerde, olmast
gereken hukuk olarak, on yillik uzama siiresi, kira siiresinin ilk on yilinin bitiminden
itibaren baslatilmalidir.

Uzama siiresinin on yil olarak dngoriilmesi, 6gretide farkli yonlerde elestiriye de
ugramistir. On yillik uzama siiresini elestiren bir goriise gore'® kanundaki belirli siireli
konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin uzama siiresi bes yillik bir zaman dilimiyle
simirlandirilmalidir. Benzer yondeki bir bagka goriise gore, uzama siiresi azami
konutlarda {i¢ yil; igyerlerinde bes yil olmali ve siirenin uzatilip uzatilmayacagina,
hakli sebeplerin varligina bagh olarak hakim karar vermelidir'’. Diger bir gorise
gore'® ise, olmasi gereken hukuk anlaminda konut kiralar1 i¢in uzama siiresi, bildirim
stiresine uymak kosuluyla, bes yil ile sinirlandirilmali, ¢atili igyeri kiralar1 i¢in ise
kanundaki on yillik uzama siiresi muhafaza edilmelidir. Ayrica kiraya veren bu
hakkini toplam siiresi on bes yillik {ist siireye ulagmis her tiirlii konut ve toplam
stiresi yirmi yila ulagmus her tiirlii ¢atili isyeri kirasinda ayni bildirim siiresine uymak
kosuluyla da kullanabilmelidir.

Diger bir goriise gore, TBK m.347 hiikmii ile kiraya verene on yillik uzama siiresi
sonunda sozlesmeyi sona erdirebilme yetkisi taninmasi, kiraciy1 koruma ilkesine ters
diiser'”®, Anayasa’ya aykiridir® ve bir an evvel yiiriirlikten kaldirtlmalidir?!.

Halil Akkanat, “Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu: Makaleler-Tebligler, Ed. Murat
inceoglu, Oniki Levha, Istanbul, 2012, 5.267; inceoglu, 11, 5.329, 330, dn.568.

'S Murat Aydogdu/ Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri: Sézlesmeler Hukuku, 3.Baski, Adalet,
Ankara, 2017. 5.643, dn.1.

Eren, s.412; ayn1 yonde olmak tizere on yillik uzama siiresinin ¢ok oldugu, en azindan bes yil seklinde diizenlenmis olsayd:
daha isabetli olacagi yoniinde: Abdiilkadir Arpaci, “Yeni Borglar Kanununun Getirdigi Degisiklikler”, Istanbul Barosu
Staj Egitim Merkezi, Cumartesi Forumlari- 4, Ege Basim, Istanbul 2012, 5.90-91; ayni yénde Nami Barlas, “Yeni Borglar
Kanunu Tasarisinin Getirdikleri”, Giincel Hukuk Dergisi, S.17, 2005, 5.20-22; Makalelerim, C.1, Istanbul 2008, 5.267.
Ne kadar siire oldugunu belirtmemekle birlikte, kanunda diizenlenen on yillik uzama siiresinin uzun oldugu i¢in isabetsiz
oldugu yoniinde: Mustafa Ozdogan/ Tuba Oymak, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira, Genel Hiikiimler, Konut
ve Catili Isyeri Kirasi, Tahliye, Bilge, Ankara 2013, 5.532.

17 ibrahim Kaplan, “Borglar Kanunu Tasarist Hakkindaki Goriislerim”, Terazi Hukuk Dergisi, S.25, Eyliil 2008, s.34.
5 Demircioglu, s.194-195, 196.

Omer Sever, “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi”, Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi,
C.6, S.15, Legal, 2014, 5.208.

Yasar Kostekei, Bor¢lar Hukuku ve Anayasa’ya Aykirilik Boyutlariyla 10 Y1l Uzama Siiresi Sonu Kiracinin Tahliyesi,
Tahliyeden Korunma Onlemleri, Vedat, Istanbul, 2014, s.155 vd. Giimiis’e gore de, TBK m.347/1, c.3, Anayasa’ya
aykirilig1 dahi tartisilabilir bir hitkiimdiir (Armagan, s.138).

Buna karsilik, isyeri kiracilarinin TBK m.347 hitkmii ile magdur olmas: sebebiyle agilan iptal davasinda, Anayasa
Mahkemesi’nin TBK m.347 hiikmiinii Anayasa’ya aykirt bulmadigina yukarida deginmistik. Bkz. dn.13.

20

2l Giimiis, Armagan, s.140-141. Yazar, tnlii ve tarihi isyerlerinin, kira s6zlesmelerinin TBK m.347/1, ¢.3 ve m.347/I’de
kiraya verene taninan fesih hakki sonucunda sonlandirildigini ve béylece kiiltiirel dokunun zarara ugradigini, kiraya verenin
rantinin korunmasinin tercih edildigini belirterek hiikmii elestirmektedir.
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Hukmti elestiren bir bagka goriise gore?, belirli siireli kira sdzlesmelerinde uzama
stiresi bakimindan konut kiralar ile catili igyeri kiralar1 farkli degerlendirilmeli;
ayni1 hilkme tabi tutulmamalidir. Clinkii ¢atili isyeri kiralarinda kiraci igyeri ile ilgili
olarak ciddi yatirimlarda bulunmakta ve bir miisteri ¢evresi olusturmaktadir. On
yillik uzama stiresi sonunda catili igyeri kiracisinin tahliye edilmesi, ekonomik olarak
kiracinin ciddi zarar gérmesine yol acacaktir. Bu sebeple, on yillik uzama siiresi
konut kiralar1 bakimindan uygun goriilebilirse de, ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan on
bes yil gibi daha uzun bir siire getirilmelidir. Uzama siiresi bakimindan konut kiralar
ile ¢atili isyeri kiralarinin farklh hiikiimlere tabi tutulmasi gerektigini savunan diger
bir yazara gore® ise, “TBK m. 347 geregince kiraya verene yasadaki siireler gegtikten
sonra sozlesmeyi sebepsiz sona erdirme imkdnminin isyeri kiralart bakimindan
uygulanmamasi gerekir”. Ancak bu goriisler, 6gretide, 6nemli yatirimlar yapan ya
da miisteri ¢evresini korumak isteyen bir igyeri kiracisinin ilk kira s6zlegsmesini bir
yildan uzun siireli yapmas1 gerektigi ve bu sebeple on yillik uzama siiresinin igyeri
kiralar1 bakimindan kisa oldugu yoniindeki goriislerin isabetli olmadig1 yoniinde
elestirilmistir?.

Diger bir goriise gore®, igyerini tahliye eden kiracinin benzer bir isyeri bulmasi
her zaman miimkiin olmadigindan, isyeri kiralarinda on yilin sonunda kiraya verenin
sO0zlesmeyi feshetmekte korunmaya deger bir menfaati ya da hakli bir sebebi yoksa

22 Dogan/Baygn, s.129; Biilent Nuri Kurdoglu, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin incelenmesi, Ankara Barosu Dergisi,

2005/3, 5.73; Dogan, Sona Erme, 5.64; Murat Dogan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Prof.Dr. Cevdet YAVUZ’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi — Hukuki Arastirmalar Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayist: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Sempozyum No: II1, 2011, s. 515.
Catil1 isyeri kiralar1 bakimindan, TBK m.323/I’de konut kiralarina nazaran farkl bir hiikiim getirilmektedir: Hiikme gore:
“Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadik¢a, kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda
haklr sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten kag¢inamaz”. Olmasi gereken hukuk anlaminda, ¢atili isyeri kiralar ile konut
kiralar1 arasinda, tipki TBK m.323/I’de oldugu gibi, benzer bir ayrimm, TBK m.347’deki uzama siiresi agisindan da
yapilmasi gerektigi goriisiinde: Dogan/Baygin, s.129; Dogan, Sona Erme, s.64.

Ahmet Tiirkmen, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Sozlesmesine iliskin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, 2015/1, s.366. Yazara gore, kanunda ongoriilen “konut- ¢atili isyeri ayrimi”
rasyonel degildir. Isyeri kiracilarimin korunmasi bakimindan isyerlerinin kendisine 6zgii baz1 niteliklerinin (imaj, miisteri
gevresi, goodwill, sabit tesisat gibi maddi ve gayri maddi ekonomik degerlerin), tipki isyeri kirasinin devrinde oldugu gibi-
dikkate alinmasi ve buna gore koruyucu haklar taniyan bir yasal diizenlemenin yapilmasi gerekmektedir (s.343, 366).

% inceoglu, II, 5.330, dn.568.

2 Sahin Aknel, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi: Agisindan Borglar Kanunu Tasarisnin Bazi Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.57, S.3, 2008, 5.47-48: “Tasartnin 353. maddesinde
getirilen 15 yillik stirenin sonunda -(tasaridaki 15 yillik siire hitkiim kanunlasirken on yila indirilmistir)- kiralayanin sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilecegine iliskin hiikiim mesken kiralar: acisindan isabetlidir. Ciinkii tahliye sebepleri
gergeklesmedigi miiddetce kiralayanin sozlesme ile bagh kalmasi ve siirenin ¢ok uzamasi, miilkiyet hakkinin oziine dokunan
bir kisitlama halini alabilmektedir. Bir meskende kiraci olarak (on) yil oturan bir kimsenin bu siirenin sonunda esdeger bir
meskeni kiralama imkani da ¢ogunlukla mevcuttur. Fakat igyeri kiralari i¢in farkl diisiinmek gerekir. Ciinkii isyerini tahliye
eden kiracinin benzer bir isyeri bulmasi her zaman miimkiin olmayabilmektedir. Bu nedenle isyeri kiralarinda (on) yilin
sonunda eger kiralayanin tahliyeyi istemekte korunmaya ldyik bir menfaati ya da hakli bir sebebi yoksa kiraciya, tasinmazi
bir yil daha tercihan kiralama hakki tamnmahdir: Ozellikle kiralanan, kiralayan tarafindan yeniden kiraya verilecekse,
kiract o zamana kadar bor¢larini geregi gibi yerine getirmis, yeni donem i¢in uygun bir kira bedeli de énermisse,
tahliye i¢in hakli sebebin ve korunmaya layik bir menfaatin olmadigi kabul edilmelidir. Kiralayamin kiracidan bikmast
tahliye igin yeterli bir sebep sayilmamalidir. Fakat kiralanan tasinmaza iigtincii kisiler tarafindan kiracinmin yeni dénem
icin onerdiginden daha yiiksek bir bedel onerilmis ve kiract iigtincii kigiler tarafindan énerilen bu bedeli 6demeyi kabul
etmemigse (on) yilin sonunda kiralayanin tahliye davast agmakta hakli bir menfaatinin bulundugunu kabul etmek gerekir.
Ciinkii boyle bir durumda kiralanani daha yiiksek bir bedel ile kiraya verme imkdni bulunmaktadir”.
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kiracinin bir y1l daha tercihan kira s6zlesmesini devam ettirme hakki olmalidir. Kiraya
verenin kiralanan1 yeniden kiraya verecegi hallerde, kiraci borglarini geregi gibi ifa
etmigse ve liclincii kisilerin igyerini kiralamak i¢in 6nerdigi bedeli 6demeyi kabul
ediyorsa, bir y1l daha kira sdzlesmesini devam ettirebilme hakkina sahip olmalidir?.

Diger bir goriise gore?’, konut kiralar1 ve catili igyeri kiralarinin bir ayrim
yapilmaksizin ayni sekilde TBK m.347°de Ongoriilen emredici diizenlemeye
tabi tutulmalar1 isabetli olmamistir. Isyeri kiralar1 agisindan emredici bir kural ile
diizenlemeye ihtiyag yoktur. Kiracisi tacir olan igyeri kiralari agisindan on yillik uzama
stiresine iligkin hiikiim aynen kalabilir veya hatta kira siiresi sonundaki uzama yilinin
bitiminde kiraya verene fesih yetkisi verilebilir. Ancak konut kiralari ile kiracisinin
esnaf oldugu isyeri kiralar1 agisindan kiraya verenin sebepsiz fesih hakkinin emredici
bir diizenlemeye tabi tutulmasi gerekir. Bununla birlikte, konut kiralari ile kiracisinin
esnaf oldugu isyeri kiralart bakimindan on yillik uzama siiresinin sonunda kiraya
verene taniman fesih yetkisi isabetsiz olmustur. Konut kiralar1 ve kiracisinin esnaf
oldugu igyeri kiralar1 agisindan, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya verene
taninan fesih yetkisi kaldirilmalidir ya da hakime takdir yetkisi veren bir diizenleme
yapilmalidir.

II1. Belirli Siireli Konut ve Catih isyeri Kira S6zlesmelerinde On Yillik
Uzama Siiresinin Baslangici

Belirli siireli konut ve gatili igyeri kiralarinda on yillik uzama siiresinin ne zaman
baslayacagi konusunda oOgretide farkli goriisler vardir. Yargitay da, yeni Borglar
Kanununun yiirirlige girdigi 2012 yilindan giiniimiize kadar, asagida goriilecegi
tizere, belirli bir yonde ictihat olusturmustur.

Belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinin kiraya veren tarafindan bildirim
yoluyla sona erdirilmesi i¢in kanunda aranan “on yillik uzama siiresi’nin dolmus
olmasi kosulu, 6gretide tereddiitleri de beraberinde getirmistir. On yillik uzama
stiresinin, kira sdzlesmesinin basindan itibaren mi hesaplanacagi, yoksa kira siiresinin
ilk yilinin bitimini takip eden bir zaman dilimi mi oldugu, yoksa uzama siiresinin,
kira s6zlesmesinin siiresinin sona ermesinden itibaren mi baglayacag tartigmalidir.

A. Ogretide Azinhkta Kalan Goriisler
Ogretide azinlikta kalan gériislerden birisi, sozlesmede 6ngoriilen kira siiresinin,
on yillik uzama siiresine dahil edilmesi gerektigi yoniindeyken; diger bir goris,

Akiner’ya gore, “istihdam politikalarinin yetersiz, kayit disi ekonominin genis ve igsizligin yaygin oldugu iilkemizde,
miitesebbisi caydirict biitiin unsurlarin ortadan kaldirilmas: gerekir. (...) Kira sézlesmelerinin kisa siireli olmasi,
miitesebbis agisindan caydirict bir rol oynamaktadir. Bu nedenle, igyeri kiralarinda uzun siireli kira sozlesmesi yapma
imkdninin kiracilara taminmasinda, kiracinin korunmasinin yani sira, kamu yararinin oldugunu dahi séyleyebiliriz” (s.38).

27 Sanl, s.135-136, 139.
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kiraya verenin kira siiresinin baglangicindan itibaren toplamda on ikinci y1lin sonunda
s0zlesmeyi sona erdirebilecegi yoniindedir.

1. Kira Siiresinin, On Yillik Uzama Siiresinin Hesabina Dahil Edilmesi Ge-
rektigi Goriisii

Bu goriistekilere gore?®, sdzlesmede ongoriilen kira siiresi, on yillik uzama siiresine
dahil edilmelidir; boylece on yillik siire, s6zlesmenin hiikiimlerini dogurmaya
basladig1 kira siiresinin baslangict anindan itibaren iglemeye baglayacaktir.

Zevkliler/Gékyayla’ya gore, kanun metninde gecen “on yillik uzama siiresini izleyen”
ifadesi, “soyut nitelikte; yasanin amacinin otesine gegen, yasa maddesinin kendi iginde
oldugu gibi diger maddelerinin hiikiimleri ile de ¢elisebilecek olan,; uygulamada belirsizlik
ve esitsizliklere, dolayistyla duraksamalara yol acacak bir ifadedir. (...) On yillik siirenin
baslangicimin, hangi tarih esas alinarak hesaplanacag diizenlemeden anlasilamamaktadr:
Yasa maddesinin gerekcesinde de bu konuya acikhik getirici bir ifade bulunmamaktadir

()7

Bu goriisiin dayandigi gerekgelerden ilki, kira siiresinin on yilin hesabina dahil
edilmemesi durumunda kanunun amaciyla bagdasmayan sonuglarin dogacagidir.
Zira her bir belirli siireli kira sdzlesmesinde kira siireleri farkli kararlastirilabilir ve
bu da her bir sdzlesmenin, on yillik siire de ilave edilmek suretiyle, farkli tarihte sona
erecegi anlamia gelir. Ornegin bir yillik bir kira s6zlesmesi en erken on ikinci y1lin
sonunda sona ererken, alt yillik kira sd6zlesmesi, on yedinci yilin sonunda ve on bes
yillik bir kira s6zlesmesi ise yirmi altinct yilin sonunda sona erecektir. Oysa kanunda
amaglanan sonug (ratio legis) boyle degildir. Kanunun amaci dikkate alindiginda,
kiraya verenin sozlesme 6zgiirliigli gereginden fazla sinirlandirilmamali ve kiraya
verenin menfaatleri géz ardi edilmemelidir. Kanun koyucu makul bir siire olarak on
yil1 benimsemistir; on yilin asilmast, kiraya verenin menfaatlerinin géz ardi edilmesi
ve kiraya verenin, kiracinin boyundurugu altina girmesi anlamina gelecektir®.

% Dogan, Sona Erme, 5.63; Aydin Zevkliler/ K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Bas1, Turhan,

Ankara 2018, 5.340 vd; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.312-313; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
C.1, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, 5.336; Giimiis, Armagan, s.122-123; Efrail Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina
Gore Kira Hukuku, 4.Baski, Segkin, Ankara 2016, 5.79; Mehmet Oztiirk, “Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin
Sona Erme Halleri”, Dokuz Eyliil Universitesi (D.E.U) Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C.19,
Ozel Say1, 2017s.1555-1556; Tuba Birinci Uzun, “Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Kiraya Veren
Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Siiresi (TBK md. 347 £.1)”, inonii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.2, 2017, 5.151-152; Mehmet Remzi/Sezer Aydin, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8.Bast, Ikinci
Sayfa, 2017, 5.169 (Ancak yazarlar, on yilin bitiminden itibaren takip eden uzama yilinin sonunda (on birinci y1lin sonunda)
sozlesmenin sona erecegi goriisiindedirler).
Olmasi gereken hukuk anlaminda, on yillik siirenin hesabina kira siiresinin de dahil edilmesi gerektigi goriisiinde olmakla
birlikte, yiiriirliikte olan hukuk bakimindan kanundan bdyle bir anlam ¢ikmayacag: goriisiinde: Nihat Yavuz, Yeni TBK,
HMK, [iK ve istinafa Gore Kira Hukuku, 6.Baski, Adalet, Ankara, 2018, s.664. (Yazar, 6rnek olarak 8 yillik bir kira
sozlesmesinin 2 yil sonra, 12 y1llik bir kira sozlesmesinin ise 12 y1lin sonunda kiraya veren tarafindan sona erdirilebilecegini
belirtmektedir. Yazarin s.665’te verdigi bu drnekler, herhalde olmasi gereken hukuk agisindan savundugu goriisii agiklamak
igin verilmis olsa gerektir. Zira yazar, daha 6nce (s.664’te) ytiriirliikteki hukuk agisindan kira siiresi + on uzama yil + 1
uzama y1l sonunda sdzlesmenin kiraya veren tarafindan feshedilebilecegi goriisiinde oldugunu belirtmistir.

¥ Zevkliler/Gokyayla, s.340.
30 Zevkliler/Gokyayla, s.340-341; Birinci Uzun, s.152.
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Ikinci olarak, kira siiresinin on yilin hesabina dahil edilmemesi durumunda, kiraya
verenin sozlesme 6zgiirliigii, her bir kira sdzlesmesi i¢in farkli zaman dilimlerinde
ve on yildan fazla bir siireyle uzun yillar boyunca smirlanabilecektir ki, bu durum
Tiirk Medeni Kanununun (TMK) 23.maddesinin 2.fikras1 hitkmiiniin temelinde yatan
amaca aykirilik teskil eder’’. TMK m.23/IT geregince, “Kimse ozgiirliiklerinden
vazgegcemez veya onlart hukuka ya da ahldka aykirt olarak sinirlayamaz”. Nitekim
miilga eBK m.343 (TBK m.430/I1I) hiikkmiinde de on yildan uzun siireli hizmet
sOzlesmelerinin, on yilin sonunda feshedilebilmesine iliskin diizenlemenin temelinde
de ayni diistince yatmaktadir’>. Nitekim TBK m.598/III hiikmiinde ger¢ek kisi
tarafindan verilen kefaletlerin s6zlesmenin kurulmasi anindan itibaren on yil sonra
sona erecegi hitkkmii de ayni diisiincenin bir bagka somut 6rnegidir®.

Ucgiincii olarak, kira siiresinin on y1lin hesabia dahil edilmemesi halinde, belirli
kira sozlesmesinin sona ermesine iligkin TBK m.347/1, ¢.3 hiikkmii ile belirsiz siireli
kira sozlesmesinin sona ermesini diizenleyen TBK m.347/I1 hiikmii, birbiriyle
celisecek ve bu durum kanunun amacina (ratio legis’e) uygun diismeyecektir.
Ciinki TBK m.347/Il’ye gore belirsiz siireli kira s6zlesmeleri bakimidan on yillik
stirenin baglangici, kira sdzlesmesinin hiikiimlerini dogurmaya bagladig1 an olarak
acike¢a diizenlenmistir. Buna karsilik TBK m.347/1, ¢.3 hitkkmiinde on yillik siirenin
ne zaman islemeye baslayacagi konusunda hem madde metninde hem de gerekgede
belirsizlik vardir. Her iki hiikiim de kiraya verene on yilin sonunda kira sézlesmesini
fesih hakki tanimaktadir; kiraya verenin kira sdzlesmesiyle bagli kalacagi {ist siirenin
on yil olmasi amaglanmistir. Oyleyse belirli siireli kira sdzlesmeleri ile belirsiz siireli
kira sozlesmeleri arasinda bir fark yaratmak ve belirli siireli kira s6zlesmelerinde
kiraciy1 daha fazla korumak i¢in bir sebep bulunmamaktadir ve aksine bir diisiince,
kanun koyucunun amacina (ratio legis’e) ters diiger™.

Belirli siireli konut ve catili igyeri kiralarina iligkin olarak on yillik uzama
stiresinin baglangic1 bakimindan TBK m.347/1, ¢.3 hiikkmiinde s6z konusu olan
belirsizlik, kira s6zlesmesinin “genel hiikiimleri” arasinda yer alan ve belirsiz siireli
kira sozlesmelerinin sona erdirilmesini diizenleyen TBK m.328/I, c¢.2 hiikmii ile
giderilebilir®, TBK m.328/I, ¢.2 geregince, “Fesih donemlerinin hesabinda, kira
sozlesmesinin baslangi¢ tarihi esas alinir”.

Zevkliler/Gokyayla, s.342; ayni yonde Birinci Uzun, s.153 (Buna karsilik yazar, on yildan daha uzun siireli sézlesmeler
akdedilmesi halinde kismi hiikiimsiizlik yaptirimmim uygulanip uygulanmayacagi konusunda goriis beyan etmemistir).
Zevkliler/Gokyayla’ya gore, “4721 sayili TMK 'min 23/I1.maddesi hiikmii goz oniinde tutularak, 818 sayili BK m.343
hiikmiiniin bir benzerine TBK 347/. maddesinde yer verilmig olma ihtimali bulunmakla birlikte, bu kez de burada deginilen
sakincalara yol agacak ifadelere ve yetersiz ve eksik bir gerek¢eye yer verilmistir” (s.342).

eBK m.343’de on yilin sonunda is¢iye feshetme imkéani tanindigi maddede ifade edilmisken; TBK m.430/IIT hiikmiindiin
madde metninde ise on yilin sonunda her iki tarafca da hizmet sézlesmesinin feshedilebilecegi hitkmiine yer verilmistir.

3 Zevkliler/Gokyayla, s.342.
3 Zevkliler/Gokyayla, s.343; Birinci Uzun, s.154.
3 Zevkliler/Gokyayla, s.343-344.
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2. Kiraya Verenin Toplamda On ikinci Yilin Sonunda Sézlesmeyi Sona
Erdirebilecegi Goriisii

Yavuz/Acar/Ozen’e gore*, kanun koyucu TBK m.347/1, c.3’deki siireleri ihdas
ederken, bir kira y1l1 + on uzama yil1 + takip eden bir uzama yili seklinde bir sistemi
esas almig; boylece kiract yalnizca on iki yil siire ile korunurken, kiraya verene
s0zlesmenin on {igiincil yila uzamamasini saglama imkan1 taninmustir. Kira siiresi bir
yildan uzun olsa bile, “kiracinin on iki y1l korunmasi sistemi” geregince kira siiresinin
yalnizca ilk yili hesaplamada nazara alinmalidir®’. Buna gore, 6rnegin sekiz yillik bir
kira sozlesmesinde, kiraya veren, en az dort y1l daha (8 yil + 3 uzama y1l1 + 1 takip
eden uzama yil) beklemek zorunda olup, dordiincii yilin bitimine en az ii¢ ay kala
yapacagi bildirimle s6zlesmeyi feshedebilecektir. Ciinkii kanun koyucu, kiraciy1 on
y1l i¢in korumus ve on ikinci yilin sonu itibariyle kiraya verene fesih hakki tanimigtir.

Kira siiresinin sona ermesinden itibaren on yil gectikten sonra en erken takip
eden uzama yilinda kiraya verenin fesih bildiriminde bulunabilecegini kabul
etmek, haksiz sonuclar dogurabilir. Kanun koyucu, gerekgede, s6z konusu siireleri
belirlerken, onlarca yil siiren kira iliskileri sebebiyle kiraya verenlerin magdur
olmasini engellemek ve toplumsal huzursuzluklar: gidermek maksadiyla diizenleme
getirdigini agiklamisken, kira siiresinin sona ermesinden itibaren on yilin baglamasini
kabul etmek, kanun koyucunun amacina ters diiser ve toplumsal huzursuzluk
onlenmis olmaz.

Buna karsilik on yildan daha uzun siireli kira sozlesmeleri bakimindan, kiraya
verenin kira siiresi dolmadan soézlesmeyi feshetmesi miimkiin degildir. Ciinkii kiraya
veren kendi iradesiyle uzun siireli bir kira sdzlesmesi akdettigine gore, sozlesmeyle
baglilik ilkesi uyarinca, kira siiresinin sonuna kadar beklemek zorundadir. Ornegin
on bes yillik bir kira sdzlesmesinde kiraya veren, on ikinci yilin sonunda degil; en
erken on besinci yilin sonunda —elbette en az {i¢ ay dnceden yapacagi bildirim ile-
s6zlesmeyi feshedebilir®,

B. Ogretide Hakim Goriis ve Yargitay Uygulamasi: Kira Siiresinin, On Yillik
Uzama Siiresinin Hesabina Dahil Edilmemesi Gerektigi Goriisii
Hakim goriise gore®, on yillik uzama siiresi, sézlesme ile kararlastirilan kira

Yavuz/Acar/Ozen, s.660-661. Sayin Prof. Dr. Cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Kanununun hazirlik ¢alismalarinda Komisyonda
gorev almistir.

Kars1 goriiste Burcuoglu, Quo Vadis, s.43. Sayin Prof. Dr. Haluk Burcuoglu, Tiirk Borglar Kanununun Hazirlik
Calismalarinda Komisyonda gérev almistir.

Yavuz/Acar/Ozen, on iki yillik bir kira siiresi 6rneginden hareket ederek, on birinci yilin sonunda kiraya verenin
sozlesmeyi feshedemeyecegini ifade etmekte iseler de, yazarlar on iki yillik bir sistemi esas aldiklarina gore, on iki yildan
daha uzun siireli sézlesme drnekleri ile bu goriis daha iyi anlasilabilir. Ayni yonde: Aylin Hekim, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi (TBK m. 347), Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, istanbul 2018, 5.67-68.

% Haluk Burcuoglu, “Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili Diizenlemesiyle Getirilen
Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Beta, Ankara, 2008, s.36; Haluk Burcuoglu, in “Seminer: Borglar Kanuna
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siiresinin bitiminden itibaren baglar. Buna gore, kiraya veren, sézlesmeyi sebep
gostermeksizin feshetme hakkini, kira siiresini miiteakiben isleyecek on yillik
uzama siiresinin tamamlanmasinin ardindan islemeye baglayacak olan her bir yillik
uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay 6nce yapacagi bildirim ile kullanma imkanina
sahiptir (Kira siiresi + on yillik uzama stiresi + ( en az) bir yillik uzama siiresi). Kira
sozlesmesi, fesih hakkinin kullanildig1 uzama yilinin sonundan itibaren feshedilmis
sayilir. Ornegin 5 yillik bir kira sdzlesmesi yapilmissa, kiraya veren, siiresinde fesih
bildiriminde bulunmus olmak kaydiyla, en erken 16. kira yilinin bitiminden itibaren
(5 y1l kira siiresi + 10 uzama yili + 1 uzama yili) sézlesmeyi feshedebilir®.

On yillik uzama siiresinin baglangici hakkindaki Yargitay uygulamasi, 6gretideki
hakim goriis dogrultusundadir; Yargitay’a gore, on yillik uzama siiresi, kira siiresinin
bitiminden itibaren baslar*!.

Genel olarak on yillik uzama siiresinin, taraflarca kararlastirilan kira siiresinin
tamamlanmasindan itibaren baslayacagini kabul eden hakim goriisiin ilk dayanagi,

Getirilen Yenilikler” (Prof. Dr. Haluk Burcuoglu - Prof. Dr. Atilla Altop Yrd. Dog. Dr. Ebru Ceylan - Av. Umut Yeniocak -
Av. Tamer Sahin), izmir Barosu Dergisi, C.77, S.2, 2012, 5.67; Burcuoglu, Quo Vadis, s.39, 43-44, 50; Gokhan Antalya,
“Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dordiincii Oturum: Kira Sézlesmesi ve Kefalet, Legal
Hukuk Dergisi, C.3, S.34, 2005, 5.3701; inceoglu, II, 5.333 vd; Turgut Oz, Yeni Borglar Kanununun Getirdigi Baslica
Degisiklikler ve Yenilikler, 3. Basi, Vedat, istanbul 2012 s.75-76; Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tesbit
Davalari, 2.Baski, Yetkin, Ankara, 2015, 5.90; Akyigit, s.169; Ahu Ayanoglu Morali, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarida
Kiraya Verenin TBK m.347 Cercevesinde Kira Sézlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi”, Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S.103-104, 2013, s.114; Ayanoglu Morali, Serh, N.30, 37-38;
Kostekei, s.72-73; Aydogdu/Kahveci, s.642 vd; Nil Karabag Bulut, Medeni Kanunun 23. Maddesi Kapsaminda Kisilik
Hakkinin Sozlesme Ozgiirliigiine Etkisi, 1. Bas1, On iki Levha Yaymlari, Istanbul, 2014, s.146; Sanli, 5.108-109, 140;
Dogan Senyiiz, Bor¢lar Hukuku: Genel ve Ozel Hiikiimler, 8.Basi, Ekin, Bursa, 2016, 5.353-354; Nihat Yavuz, 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler (Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler), 3. Basi, Adalet
Yayinevi, Ankara 2012, s.554; Nihat Yavuz, Borglar Hukuku El Kitabi, Adalet, Ankara, 2018, s.978; N.Yavuz, Kira
Hukuku, s.664 (Yazar, olmasi gereken hukuk anlaminda, on y1llik siirenin hesabina kira siiresinin de dahil edilmesi gerektigi
goriisiinde olmakla birlikte, yiiriirlikte olan hukuk bakimidan kanundan bdyle bir anlam ¢ikmayacag: goriisiindedir,
ayrica bkz. yukarida dn.28); Sever, 5.209; Merve Akgiin Akay, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona
Erme Sebepleri, Seckin, Ankara 2017, s.24 (Yazar, on yillik uzama siiresinin “kira sézlesmesinin” bitiminden itibaren
baglayacagini ifade etmekle birlikte, “kira siiresinin” sona ermesinden itibaren iglemeye baslayacagi goriisiinde oldugu
anlatilmak istenmektedir); Pelin Kursat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesi,
Filiz, istanbul, 2017, 5.47; Demircioglu, s.191, 194 (ancak yazar, olmasi gereken hukuk anlaminda konut kiralari agisindan
uzama siiresinin bes yilla smirlandirilmasi, isyeri kiralar1 agisindan ise on yillik siirenin muhafaza edilmesi gerektigi
gortisiindedir, bkz. s.194-195); Hekim, s.68.

Ayrica bkz ve kars. Mithat Ceran, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi”, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu Sempozyumu, 12-13 Mayis 2011, Ankara Barosu, Ed. Emel Badur, Salmat Basim Yayim, Ankara 2011, s.150;
Mithat Ceran, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi”, Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve Borglar
Kanunu Sempozyumu, 24-25 Mart 2011, Ankara Barosu, Ed. Emel Badur, Basak Matbaacilik, Ankara 2011, s.244. (Ancak
yazar bu eserlerde on yillik uzama siiresinin baslangi¢ an1 konusunda agik goriis beyan etmemektedir).

40 On yillik uzama siiresinin, kira siiresinin bitiminden itibaren baglayacagini kabul etmekle birlikte, kiraya verenin fesih
bildiriminde bulunabilecegi en erken zaman dilimi agisindan farkli goriiste: Akyigit, s.169. Bu goriis i¢in bkz. §IV, dn.62.

4 Y.6HD 19.11.2015, 6590/10095: (...) taraflar arasindaki kira sézlesmesi 01/01/2000 baslangig tarihli olup 7 yil siirelidir
uzama siiresi 01/01/2007 yilindan itibaren baslatiimast gerekir. Bu durumda uzayan dénem 01/01/2017 yilinda sona
ereceginden ancak bu tarihten sonraki donem icin kiralananin siire bitimi nedeniyle tahliyesi istenebilir” (Lexpera). Y.6HD
13.10.2015,5805/8411: “(...) kiralanan TBK.nun konut ve ¢atili isyeri kirasi hiikiimlerine tabi olup, taraflar arasinda
imzalanan 01/10/2001 baslangi¢ tarihli 3 yil siireli kira sozlesmesinin siiresi 01/10/2004 tarihinde sona erdiginden bu
tarihten sonra TBK.nun 347/1 maddesine gore kiraci tarafindan sozlesmenin bitiminden en az onbes giin once bildirimde
bulunulmadigi takdirde kira sozlesmesi ayni sartlarda birer yil uzayarak on yillik uzama siiresi 01/10/2014 tarihinde sona
erecektir. TBK 347/1 maddesi geregince 10 yillik uzama siiresinin 01/10/2004 tarihinden baslatilmasi gerekirken 01/10/2001
tarihinden bagslatilmasi ve buna gére sonuca gidilmesi dogru degildir” (Lexpera). Ayni yonde; Y.3HD 05.12.2017,
9404/17034 (Kazanct IBB); Y.3HD 06.02.2017, 1437/793 (Kazanci IBB); Y.6HD 23.05.2016, 11403/4059 (Kazanci IBB);
Y.6HD 22.2.2016, 9211/1178 (Kazanct IBB); Y.6HD 08.02.2016, 8957/680 (Kazanci IBB); Y.6HD 28.01.2016, 3643/537
(Kazanci IBB); Y.6HD 26.01.2016, 9169/401 (Lexpera); Y.6HD 19.06.2014, 5641/8167 (Kazanc1 IBB)
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bizzat hiikkmiin acik lafzidir*?. Zira TBK m.347/1, c.1 hiikmiinde, konut ve catili
igyeri kiralarinda kiracinin, belirli siireli kira sozlesmesini fesih bildirimi ile
(olagan fesih) sona erdirme imkani diizenlenmektedir. Buna gore kiracinin, kira
stiresinin bitiminden en az on bes giin dnce hi¢ veya usuliine uygun surette bir fesih
bildiriminde bulunmamasi halinde, s6zlesmenin ayni kosullarla bir y1l i¢in uzayacag,
kanun metninde “wzatilmis sayiir” ifadesiyle agiklanmig; boylece uzama siiresi
diizenlenmistir. Maddenin takip eden ii¢iincii ciimlesinde ise bu kez kiraya verenin
belirli siireli konut ve ¢atili i yeri kirasini fesih bildirimi (olagan fesih) yoluyla sona
erdirme imkani diizenlenmektedir. Kiraya verenin olagan fesih hakkinin dogmasi
icin gerekli olan kosullar, TBK m.347/1, c.3’te agiklanirken, “uzama siiresi” ifadesi
kullanilarak, aslinda hiikmiin birinci climlesindeki “uzatilmis sayilir” ifadesine
gonderme yapilmaktadir. Ugiincii ciimleye gore, “(...) on yillik uzama siiresi
sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama ytlinin bitiminden en az ii¢ ay
once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye
son verebilir’®. Ac¢iklanan bu sebeplerle, bu goriisteki yazarlara gore, belirli siireli
konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin TBK m.347/1, c.3’te on yillik uzama siiresinin
baslangicinin kanunda acik olmadig1 yoniindeki goriis ya da kira siiresinin ilk y1linin
bitiminden itibaren on yillik uzama siiresinin baslayacag: yontindeki goriis, isabetli
degildir. Nitekim Burcuoglu’ya gore, “Sozlesme igin ongoriilmiis siire dolmadan,

uzama stiresinden soz etmek kesinlikle miimkiin degildir™*.

Ikinci bir dayanak olarak, kanun koyucunun, TBK m.347 hiikmiinde on yillik
uzama siiresi bakimindan, belirli siireli konut ve catili isyeri kiralar ile belirsiz
stireli konut ve ¢atili igyeri kiralarini ayr1 ayri diizenlemis olmasina (f.1 ve £.2) isaret
edilmistir. Kanunda, belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarmin kira siiresinin
bitiminde itibaren islemeye baslayacagi acikca ifade edilmis iken; belirsiz siireli
olanlarin, kira baglangicindan itibaren islemeye baslayacagi agikca ifade edilmistir.
Esasen kanundaki bu ayrim olagandir. Ciinkii belirsiz siireli sozlesmeler bakimindan,
taraflar 6nceden bir kira siiresi 6ngérmiis olmadigindan, bir “uzama siiresi’nden s6z
etmek de miimkiin degildir. Bu sebeple de belirsiz siireli sdzlesmelerde on yillik
uzama siiresinin, kira siiresinin bitiminden itibaren baslayacagini 6ngdren kanun
koyucu, belirsiz kira sozlesmeleri bakimindan zorunlu olarak sézlesmenin baslangi¢
aninin esas almistir. Kanun koyucu, belirli siireli ile belirsiz siireli s6zlesmeleri ayni
hiikiimlere tabi tutmak isteseydi veya her ikisi i¢in de on yillik uzama siiresinin kira
stiresinin baglangicindan itibaren baslamasini arzu etseydi, konuyu maddenin farkls

2 Burcuoglu, Quo Vadis, s.43-44; inceoglu, 11, 5.333; Sanh, 5.108; Hekim, s.68-69.

4 Burcuoglu’ya gore, aksi yondeki goriisler, olsa olsa kesinlikle katilmanin miimkiin olmadigi contra legem bir temenni
anlamini tasir (Quo Vadis, s.50). Hekim’e gore, “(...) TBK m.347/I'in ilk ciimlesinde uzama siiresi ile ne kast edildigi
ortaya konmugtur, ardindan da kiraya veren bakimindan on yillik bir uzama siiresinin ge¢mis olmasi sarti agiklanmistir.
Kanun koyucunun iradesi bu denkli agik iken on yillik siirenin hesabina kira siiresinin dahil edilmesi, (vazara gére) bu
iradenin yok sayilmasi anlamini tasiyacaktir. Aksi yondeki goriisler, ancak olmasi gereken hukuk bakimindan tartisma
konusu yapilabilir niteliktedir” (s.69).

4 Burcuoglu, Quo Vadis, s.43.
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fikralarinda diizenlemez; her iki durum i¢in de aynmi hilkmii sevk ederdi. Olmasi
gereken hukuk acisindan farkli bir goriis savunulabilirse de, ytiriirliikteki diizenleme
acisindan kanun koyucunun agik iradesini yok saymak isabetli degildir®.

Bu goriisteki yazarlara gore, kars1 goriisiin ileri siirdiigii, uzun siireli konut ve
catili igyeri kiralarinda on yillik uzama siiresinin, kira siiresinin bitiminden itibaren
islemeye baglamasinin kabul edilmesi halinde, bu durumun kiraya veren agisindan
magduriyete yol acacagi ve toplumsal huzuru bozacagi fikri de isabetli degildir.
Ciinkii uzun siireli kira s6zlesmesi yapmayi tercih etmesi halinde, kiraya veren,
bu duruma kendisi yol agmis olur. Bu durumla kargilagsmak istemeyen kiraya
veren, sOzlesme 0zgiirliigii icerisinde, daha kisa siireli bir sdzlesme yapmay1 tercih
etmelidir. Boylece sebep gdstermeksizin sdzlesmeyi feshetme hakkina daha erken
kavusabilir®.

On willik silirenin, kira siiresinin bitiminden itibaren baglayacaginin kabul
edilmesi halinde kisilik haklarini ihlal edici bir yorum yapilmis olacagi yoniindeki
goriis’ de isabetli degildir. Taraflarin ekonomik ozgiirlikklerini asir1 Slgiide
sinirlamamak kaydiyla on yildan daha uzun siireli kira sozlesmeleri yapilmasinin
ya da kira sdzlesmesinin on yildan daha uzun siirmesinin kamu diizenine aykir1
diisecegi sdylenemez*® . Ote yandan, bu goriisiin kabul edilmesi halinde, on
yildan daha uzun siireli sézlesmelerde, on yilin bitimiyle s6zlesmenin siiresinden
once kiraya veren tarafindan feshedilebilme imkaninin da kabul edilmis olacagi
savunulmustur™.

#  inceoglu, I, 5.333; ayni yonde Ayanoglu Morah, TBK 347, 5.114-116; Sanl, 5.109; Karabag Bulut, s.149; Hekim, s.69.
40 inceoglu, 11, 5.334; Burcuoglu, Quo Vadis, s.44; Ayanoglu Morali, Serh, N.39; Hekim, s.69-70.
4 Bu goriis i¢in bkz. yukarida §IILA.1.

#  inceoglu, II, s.334. Yazar, bu gériisiin yarg1 uygulamasinca da desteklendigini belirtmek igin, uzama siireleriyle birlikte
kirk yildir devam eden bir kira s6zlesmesinin gegerli oldugu yoniindeki Y.13HD’nin 04.03.2002, 10836/2023 say1li kararini
ornek olarak gostermektedir. Ayni yonde Karabag Bulut’a gore, “(...) on yillik siirenin belirli siirenin sona ermesinden
itibaren baslatilmasinin toplumsal huzuru bozacagi ve her durumda kamu diizenine aykirt olduklar: hususuna katilmak da
miimkiin degildir. Bir kere yukarida da ifade edildigi iizere, Tiirk Bor¢lar Kanunu belirli siirenin kirk veya elli yil olmasini
vasaklayan bir hiikiim sevk etmis degildir. Ayrica siiresi on yili asan belirli siireli kira sozlesmelerinin sirf bu nedenle
kisilik hakkini ihlal ettigi veya kamu diizenine aykirt oldugu da séylenemez. Bir sozlesmenin kisilik hakkini ihlal etmesi
yalnizea siiresi dikkate alinarak tespit edilemez. (...) Burada sozlesmede kararlastirilan edimlerin, sézlesmenin kiract veya
kiraya verene sagladigi her tiirlii katkinin ve sozlesmedeki biitiin somut sartlarin birlikte degerlendirilerek sonuca varilmasi
gerekmektedir” (s.149). Ayni1 yonde Demircioglu, s.192.
inceoglu, ayrica, karsi yondeki goriisiin kabul edilmesi durumunda, taraflarca daha bastan on bes yillik bir kira sozlesmesi
yapilmasi halinde, bu goriisiin dogal sonucu olarak bdylesine uzun siireli yapilan kira sézlesmelerinin de toplumsal huzuru
bozduklar1 ve kamu diizenine aykir1 olduklar1 sonucuna varilmasi gerekecegini ve bu sebeple gecersizlige ugramalari
sonucuyla karsilasilacagi yoniinde elestiride bulunmaktadir (11, s.334-335).

4 Ancak bu noktada belirtmek gerekir ki, Zevkliler/Gokyayla, on yillik siirenin kira siiresi bitiminden itibaren baglatilmasi
seklindeki yorumun kisilik haklarina (TMK m.23/II) aykiri diigecegi seklindeki goriislerini ileri siirerken, kira siiresinin
on yildan daha uzun siireli (6rnegin on bes yillik) akdedilmesi halinde ne olacagi konusunda agik bir goriis beyan etmis
degillerdir. Ancak ogretide yapilan elestiriler, yazarlarin on yildan daha uzun siireli sozlesmelerin kismi gegersizlige
ugrayacagini savundugu temelinden hareket etmektedir.

0 Bu yonde: Kursat, s.47. Kanimizca, on yillik siireye kira siiresinin de dahil oldugunun savunulmasi halinde, 6rnegin
onaltr yillik bir kira sozlesmesinde, kiraya verenin onuncu yilin sonunda fesih imkénini kullanabilecegi sonucunun kabul
edilmis olacag: seklinde otomatik bir sonuca varmak isabetli olmaz. Pekala, on yillik siireye kira siiresinin de dahil oldugu
g6riisii savunulmakla birlikte, 6rnegin on alti yillik sézlesme yapilmasi halinde, on yilin degil; s6zlesme siiresinin sonunda
sozlesmenin feshedilebilecegini savunmak da bu goriis agisindan miimkiin olabilir. Dolayistyla on yilin sonunda her
durumda fesih hakkinin kabul edilmesi gerekecegi ya da on yili asan kira sozlesmelerinin kismi hiikiimsiiz olacagi, bu
g6riisiin otomatik bir sonucuymus gibi séylenemez.
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Zevkliler/Gékyayla tarafindan savunulan ve gorlslerine dayanak olarak
gosterilen, TBK m.347/I,c.3 hiikmiindeki belirsizligin, TBK m.328 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasiyla c¢oziilebilecegi ve TBK m.328 geregince fesih donemleri
bakimindan soézlesmenin baslangicini esas almis olmasina dair hiikkmiin, TBK
m.347/1, ¢.3 bakimmdan uygulanarak, on yillik siirenin kira siiresinin baslangicindan
itibaren hesaplanacagi yoniindeki goriis de karsi yondeki ¢ogunluk goriisii tarafindan
elestirilmistir®'. Zira TBK m.328 hiikmii belirsiz siireli s6zlesmelere iliskin bir
hiikiimdiir. TBK m.347/1, ¢.3 hitkkmiinde, iddia edildigi gibi, bir belirsizlik bulunmadig1
icin, TBK m.328 hiikmiiniin uygulanmasina gerek olmadig1 gibi, bir an i¢in bu
hiikiim uygulansaydi dahi, ancak belirsiz siireli sdzlesmeler bakimindan uygulama
alan1 bulabilirdi. Oysa ki, TBK m.347/11 hiikmii, zaten belirsiz siireli s6zlesmeler
bakimindan kira siiresinin baslangicim esas almaktadir. Ote yandan TBK m.347/1,
¢.3 hiikmii ile TBK m.347/I1 hiikkmii arasinda bir ¢eliski de bulunmamaktadir. Zira
belirsiz siireli sozlesmelerde, “siirenin sona ermesi” ya da “uzama siiresi” diye bir
olgu s6z konusu degildir. Bu sebeple de belirsiz siireli sozlesmeleri diizenleyen
TBK m.328 hiikmiinden belirli siireli sdzlesmeler i¢in kiyas yoluyla bir ¢ikarimda
bulunmak isabetli degildir.

Demircioglu’ya gore®, “konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sinwrly sayidaki tahliye
sebepleri gercgeklesmedikce ve kiraci da sozlesmeyi fesih veya ihlal etmedikge,
sozlesmenin siiresiz  sekilde devaminin engellenmesi, taraflarin iradeleriyle
belirledikleri sozleme siiresinin degil, bu iradenin disinda sadece Kanun geregi
gergeklesen uzama siiresinin suurlandwrilmast ile gerceklesir. Bu sebeple, “on
yillik siive sinmirina”, sézlesmede ongoriilen siire dahil edilmemelidir. Aksi diisiince,
ornegin bir yil siiveli akdedilen sézlesme kanun geregi tam dokuz yil uzadiktan sonra;
dokuz yil siireli akdedilen sozlesme ise kanun geregi sadece bir yil uzadiktan sonra
bildirimli fesih hakkinin taninmasi sonucunu dogurur ki, bu kiraya verenin iradesinin
hi¢bir sekilde dikkate alinmamasi demektir. Oysa ilk ihtimalde kiraya verenin iradesi
sozlesmeyle kisa siireli bir baghliga yonelmis iken, ikinci ihtimalde kiraya veren ¢ok
daha uzun siireli bir s6zleme yapmayr bastan kendisi arzu etmistir”.

Hukukun ekonomik analizine dayanan bir goriise gore® de, kira iliskilerinde
kiraya verenin firsat¢1 davranisg sorunu®* s6z konusu olabildigi igin, on yillik uzama
stiresinin daha kisa olacak sekilde yorumlanmasi isabetli olmaz.

st inceoglu, 11, s.334-335.

Demircioglu, s.191 (ancak yazar, kanunda diizenlenen on yillik uzama siiresi bakimmdan de lege ferenda olarak farkli
goriistedir: Bkz. 5.193-196. Bu goriis i¢in bkz. yukarida §II).

3 Sanl, s.140.

**  Bununla kiraya verenin, kiralanan yeri konumu ve kosullari sebebiyle kiralamak zorunda kalan ya da 6zgiirce segim
yapamayan kiracinin sémiiriilmek istenmesi anlatilmak istenmektedir.
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IV. Kiraya Veren Tarafindan Fesih Bildiriminin Yapilabilecegi En
Erken Zaman Dilimi: Fesih Bildiriminin On Yilhk Uzama Siiresinin
Tamamlandig1 Kira Déneminde Mi Yoksa Tamamlanmay: Takip Eden flk
Uzama Yilinda M ileri Siiriilebilecegi Hakkindaki Goriisler

Yavuz/Acar/Ozen tarafindan savunulan® “kiracinin on iki y1l korunmasi (1 kira y1lt
+ 10 uzama y1l1 + 1 takip eden uzama y1li) sistemine gore, kiraya verenin, -en az ii¢ ay
oncesinden bildirimde bulunmak kaydiyla en erken- on yilin sonunda degil; on yilin
tamamlanmasini izleyen ilk uzama yilinin sonunda kira s6zlesmesini feshedebilecegi
goriisii benimsenmistir. Ancak kira siiresi on iki yi1ldan daha uzun ise, kira siiresinin
sona ermesinden en az ii¢ ay dnce yapilacak bildirimle sézlesme sona erdirilebilir.

Sozlesmede Ongoriilen kira siiresinin, on yillik uzama siiresine dahil oldugunu
savunan gorlsteki yazarlarin ¢ogunluguna goére’®, on yillik siire, sdzlesmenin
hiikiimlerini dogurmaya baslamasi anindan itibaren iglemeye baslayip, onuncu yilin
sonunda sona erecegine gore, anilan yazarlarin onuncu yilin bitiminde kiraya verenin
sOzlesmeyi feshedebilecegini kabul ettikleri sonucuna varilmak gerekir. S6zlesmede
ongoriilen kira siiresinin, on yillik uzama siiresine dahil oldugunu savunan goriisteki
yazarlardan diger bir kismr*’ ise, on yilin bitiminden itibaren takip eden uzama
yiliin sonunda (on birinci yilin sonunda) sdzlesmenin sona erecegi goriigsiindedirler.
Giimiis’e gore®, kira siiresi on yildan daha uzun ise, TBK m.347/I1 hiikkmii*, on
yildan daha uzun siireli konut ve catili igyeri kiralarina kiyasen uygulanmalidir.
Buna gore, kiraya veren fesih hakkini en erken s6zlesmeyle kararlastirilan bu siirenin
bitiminde ya da siirenin bitimini izleyen kira donemlerinin sona ermesinden en az
lic ay Once yapacagi bildirimle kullanabilir. Diger bir deyisle, kira baglangicindan
itibaren on y1lin dolmas: iizerine kira sdzlesmesini sona erdiremez. Ornegin on yedi
yillik bir kira s6zlesmesinde, kiraya veren; en az ii¢ ay dnceden bildirimde bulunmak
kosuluyla- on yedinci yilin sonunda ya da on yedinci yilin bitimini izleyen her bir
yillik kira doneminin sonunda kira sdzlesmesini feshedebilir.

Kira siiresinin on yillik uzama siiresine dahil olmamasi gerektigini savunan hakim
goriisteki yazarlarin ¢ogunluguna goére®, on yillik uzama siiresinin sonunda degil;

55 Yavuz/Acar/Ozen, s.660.

¢ Dogan, Sona Erme, s.63; Zevkliler/Gokyayla, s.344; Aydemir, s.79; Oztiirk, s.1555-1556.

Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.312-313; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 5.336; Giimiis, Armagan, s.122-123; Remzi/Aydin, s.169.
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.313;Giimiis, Armagan, s.122-123; ayn1 yonde Ozdogan/Oymak, s.532.

Giimiis, 6nceki eserinde (Kira Sozlesmesi, s.313), kiyasen “TBK m.347/1, ¢.3” hiikmiiniin uygulanacagini belirtmis ise,

de sonraki eserinde bu ifadeyi diizelterek kiyasen uygulanacak maddenin “TBK m.347/I1” oldugunu belirtmistir: Bkz.
Armagan, s.123, dn.7.

% Burcuoglu, Tasari, s.36; Burcuoglu, Seminer, s.67; Burcuoglu, Quo Vadis, s.39, 43-44, 50; inceoglu, 11, s.333 vd;
Oz, 5.75-76; Ayanoglu Moral, TBK 347, s.114; Ayanoglu Moral, Serh, N.30, 37-38; Kostekei, s.72-73; Aydogdu/
Kahveci, 5.642 vd; Karabag Bulut, s.146; Sanl, s.108-109, 112; Senyiiz, s.353-354; Akgiin Akay, s.24; yirtrliikteki
hukuk agisindan bu gériiste N.Yavuz, Degisiklikler, s.554; N.Yavuz, Bor¢lar Hukuku, s.978; N.Yavuz, Kira Hukuku, s.664
(Yazarin olmasi gereken hukuk anlamindaki goriisii i¢in bkz. yukarida dn.28); Hekim, s.68. On yillik uzama siiresinin
baslangi¢ ani hakkinda agik bir goriis belirtmemekle birlikte, kiraya verenin fesih hakkini kullanabilecegi en erken zaman
dilimi agisindan bu goriiste: Nevzat Kog, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sozlesmesine iliskin Olarak Yapilan
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on yillik siireyi takip eden her bir uzama yilinin sonunda, bu tarihten en az ii¢ ay
once fesih bildiriminde bulunulmus olmak kaydiyla, kira sdzlesmesinin kiraya
veren tarafindan sona erdirilebilecegini kabul ederler. Yargitay uygulamasi da bu
yondedir®'. Ornegin, kiraya veren, bir yillik bir kira s6zlesmesinde, on ikinci yilin
bitiminde dnce; bes yillik bir kira sézlesmesinde ise on altincr yilin bitiminden 6nce
olagan fesih hakkini kullanamayacaktir.

Buna karsilik hakim goriisteki yazarlardan Akyigit’e gore®?, TBK m.347/1, c.3
hiikmii, kiraya verenin olagan fesih hakkini, en erken onuncu uzama yilinin sonunda
kullanabilecegi yoniinde anlasilmalidir.

V. Taraflarin Mevcut Kira Iliskisi Devam Ederken Yeni Bir Kira Sézlesmesi
Akdetmelerinin Etkisi

Mevcut bir kira sozlesmesindeki kiraya veren ve kiraci taraf, ilk ihtimal olarak, heniiz
mevcut sozlegsmedeki kira siiresi dolmadan 6nce yeni bir kira s6zlesmesi akdetmis
ya da bir tecil anlasmasi1 yapmus olabilirler. ikinci ihtimalde ise, taraflar, mevcut kira
sOzlesmesindeki on yillik uzama siiresi devam etmekte iken, yeni bir kira sdzlesmesi
akdetmis ya da sozlesmeyi tadil ederek yeni bir kira siiresi belirlemis olabilirler®.

A. Taraflarin, Mevcut Kira Sézlesmesindeki Kira Siiresi Dolmadan Once
Yeni Bir Kira Sozlesmesi Akdetmeleri

Bir kira sozlesmesindeki kira siiresi heniiz dolmadan ve uzama yillarina geg¢ilmeden
once, taraflar bir araya gelerek yeni bir kira s6zlesmesi akdedebilirler. Bu durumda
on yillik uzama siiresinin akibeti, on yillik siirenin baglangic1 konusunda &gretide
savunulan goriislere gore® degisecektir.

“Kira stiresinin, on yillik uzama siiresinin hesabina dahil edilmesi gerektigi
gOrilisii”nii savunan yazarlar ile “kiraya verenin toplamda on ikinci yilin sonunda
sO0zlesmeyi sona erdirebilecegi goriisii’nli savunan yazarlar, bu konu bakimindan
acik bir goriis beyan etmemislerdir.

Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, istanbul 2014,
C.1, S.1, 5.27-28; ayrica bkz. Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C.
19, Ozel Say1-2017, s.97-98. Ayrica bkz. Ceran, BK Sempozyumu, s.150; Ceran, HMK-BK Sempozyumu, s.237, 244;
Demircioglu, s.191, 194-195.

On yillik siirenin baslangi¢ ani konusunda goriis beyan etmemekle birlikte, on yillik uzama siiresinin dolmasini takip
eden uzama yiliin sonundan itibaren sézlesmenin sona erdirilebilecegi goriisiinde: Arpaci, s.91; Erzan Erzurumluoglu,
Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 7.Baski, Yetkin, Ankara 2017, 5.121.

Bkz. yukarida dn.42’de anilan kararlar.
2 AKyigit, s.169.

% Ekleyelim ki, sozlesmenin devri veya kiralananin kullanim hakkinin devrine iligkin sézlesmeler, kural olarak, mevcut kira
sozlesmesinin kira siiresine ya da on yillik uzama siiresine etki etmezler.

¢ Bu goriisler igin bkz. §III. Ayrica bkz ve kars. Faruk Acar, “Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin
Yenilenmesi Halinde Kiraya Verenin On Yillik Siirenin Bitmesi Sebebiyle Bildirim Yoluyla Sézlesmeyi Sona Erdirmesi”,
Yargitay Uygulamasi Cergevesinde Borglar Hukuku ve Esya Hukukundaki Giincel Geligsmeler Ulusal Sempozyumu, Bildiri
Ozetleri, 2 Kasim 2018, Yeditepe Universitesi, Istanbul 2018, s.10.
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Ogretide hakim goriis olan “kira siiresinin, on yillik uzama siiresinin hesabina
dahil edilmemesi gerektigi goriisii”, meseleyi kira siiresinin uzatilmasi yoniinden ele
almistir®®. Inceoglu’ya gore, mevcut kira sdzlesmesi devam ederken, taraflar yeni
bir kira sdzlesmesi akdederek yeni bir kira siiresi kararlastirirlarsa, bundan hukuken
anlagilmasi gereken, mevcut kira sdzlesmesindeki kira siiresinin uzatildigi ve yapilan
yeni anlagmanin bir tecil anlagmast mahiyetinde oldugudur®. Bu goriise gore, on
yillik uzama siiresi, ancak bu kararlastirilan yeni kira siiresinin bitiminden itibaren
islemeye baslayacaktir®’.

B. Taraflarin, Mevcut Kira Sozlesmesindeki On Yilik Uzama Siiresi Devam
Etmekte iken, Yeni Bir Kira Sozlesmesi Akdetmeleri

Mevcut kira sdzlesmesinin on yillik uzama siiresi devam ederken, kiraya veren ve
kiracinin bir araya gelerek yeni bir kira sdzlesmesi akdetmek suretiyle ya da mevcut
sOzlesmeyi tadil ederek yeni bir kira siiresi belirlemis olmalarinin, mevcut kira
sO0zlesmesindeki on yillik uzama siiresine etkisinin ne olacagi tartismalidir.

Tartismaya ge¢meden Once belirtmek gerekir ki, kira s6zlesmesinin taraflarinin
yenileme (TBK m.133) yoluyla degismesi halinde, hi¢ tereddiitsiiz ortada yeni
bir sozlesme s6z konusu olacagindan aksi kararlagtirlmadik¢a, on yillik uzama
stiresi yeni sozlesmeye gore belirlenir. Ancak kira sdzlesmesinin devri sebebiyle
ya da kiralananin el degistirmesi sebebiyle bir taraf degisikligi séz konusu ise, aksi
kararlastirilmadikc¢a, mevcut kira sdzlesmesi devam eder ve on yillik uzama siiresi
mevcut kira sozlesmesine gore hesaplanir®®.

Acar’a gore, “(...) yenileme sézlesmesinin varligi halinde on yilik siirenin yeniden
baslatilmast kabul edilmelidir. Ancak bu kabuliin mutlak olarak uygulanmasi da haksizlik
yaratabilmektedir. Sozlesme kosullarinda degisiklik yapma niyetinin bulunmadig ézellikle
stireyi uzatma diigtincesi olmaksizin, ispat aract olugturmak iizere yenileme sozlesmesinin
vapilmast durumlart teyit mektubunda oldugu gibi islev gérmekte oldugu gézden irak
tutulmamalidir. Bu tip sozlesmeleri eskiyi yiiriirliikten kaldiran yerine yenisini ikame eden
(gergek bir) yenileme sozlesmesi saymamak gerekir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda Kanun
geregi sozlesmenin zaten yenilendigi (kiraya verenin sozlesmeyi bildirim yoluyla fesih
imkanminin olmadigy) bir diizende, kiraya verenin sézlesmeye devam etmeme ozgiirliigiiniin
olmadig1 dikkate alimirsa, eski sozlesmeyle biitiiniiyle ayni kosullarda yapilan yenileme
sozlesmesini sozlesme ozgiirliigiiniin tam uygulandigr diger sozlesmelere iliskin yenileme
sozlesmeler(1) gibi kabul etmemek, kira sozlesmesi ozelinde eski sozlesme gibi kabul etmek
daha isabetli sayilabiliv. Bu ihtimalde, TBK m.347 deki on yiullik siireyi ilk sézlesmenin
baslangi¢ tarihinden itibaren baslatmak gerekir’™®.

Biz asagida konuyu sadece tecil anlagmasi yoniinden degil; mevceut kira sozlesmesinin bedele iligkin veya baskaca bazi
hiikiimlerinin degistirilmesi yoniinden ayri ayri ele almaktayiz: Bkz.§VIL.B.1.d.

% inceoglu, II, 5.336.

7 Bu goriiste: inceoglu, 11, 5.336; Sever, 5.209; Akgiin Akay, s.25.
6 Kars. inceoglu, 11, 5.335-336.

% Acar, s.10.
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Ogretide hakim goriis olan “kira siiresinin, on yillik uzama siiresinin hesabina
dahil edilmemesi gerektigi goriisii’nii savunan bazi yazarlar arasinda bu konuda
bir goriis birligi yoktur. Birinci goriise gore™, kiralanan ya da kiraci degismedigi
siirece, yeni kira sdzlesmesinin, aslinda eski kira sdzlesmesinin devami niteliginde
oldugu kabul edilmeli ve on yillik uzama siiresi, ilk kira sézlesmesinin siiresinin
tamamlandigi andan itibaren baglatilmalidir™. Bu goriis kabul edilecek olursa, bu
goriigiin tutarl bir sonucu olarak, kanimizca, eger yeni kararlastirilan kira siiresi,
mevcut sozlesmedeki on yillik uzama siiresini agiyorsa, on yillik uzama siiresinin
sonunda degil; yeni kararlastirilan siirenin sonunda, kiraya verenin sdzlesmeyi fesih
hakkina sahip olacagi kabul edilmek gerekir.

Ikinci bir gériis™, taraf iradelerinin yorumuna éncelik verilmesi gerektigini, dnceki
kira sozlesmesinin taraflarinda herhangi bir degisiklik olmasa bile yeni bir kira
s6zlesmesinin kurulmus oldugunun karine olarak kabul edilmesi gerektigini savunur.
Hatta, sadece kira bedelini belirlemek i¢in yeni bir kira sdzlesmesi akdedilmis olsa
bile on yillik uzama siiresi, bu yeni sdézlesmenin siiresinin tamamlanmasindan itibaren
baslamalidir’.

Ucgiincii bir goriise gore™, taraflar on yillik uzama siiresi dolmadan 6nce yeni
bir kira sozlesmesi akdetmis iseler, bu yeni sdzlesmedeki siirenin sona ermesinden
itibaren on yillik uzama siiresinin baglamasi gerekir. Ciinkii kanun koyucu TBK
m.347/1, ¢.3 hikmiinde kira sdzlesmesine bir “list slire” getirmis degildir; aksine
uzama siiresine bir sinirlama getirmistir. Ayrica kanun koyucu taraflarin sézlesmeyi
en fazla on yil uzatabilecegine dair de bir hiikiim sevk etmis degildir. TBK m.347
hiikmiiniin, kiractyr koruma amacima uygun olarak yorumlanmasi gerekir ki, bu
yorum da yeni sozlesme siiresinin bitiminden itibaren on yillik uzama siiresinin
baslamasi gerektigi sonucuna varmayi1 gerekli kilar. Kiraya veren uzama siiresi
devam ederken, yeni bir kira sdzlesmesi yapmayi kabul ediyorsa, bunu kendi
Ozglir iradesi ile gergeklestirmektedir. Bununla birlikte, sayet taraflar yalnizca kira
bedelini belirlemek amaciyla yeni bir kira sozlesmesi akdetmis ve diger sdzlesme
hiikiimlerinde herhangi bir degisiklik s6z konusu degil ise, yeni kira sézlesmesinin,
on yillik uzama siiresi igerisinde kalacagi kabul edilebilir.

Dérdiincti bir goriise gore”, on yillik uzama siiresi tamamlanmadan, taraflarin
yeni bir kira sozlesmesi akdetmeleri halinde, taraflarin iradelerine bakilarak yorum

" inceoglu, II, 5.336; Akgiin Akay, s.25.

inceoglu’ya gore, “(...) onemli olan yeni kira sozlesmesinin eskisinin devami niteliginde olup olmadiginin tespitidir. /
Ozellikle kiract degistigi icin kiract ile yeni bir kira sozlesmesi yapilmis veya kiralanan degismisse artik on yillik siire bu
ikinci sozlesmenin siiresinin sona ermesinden itibaren baglamaldu” (11, s.335).

2 Sanli, s.113 ve orada dn.30.

3 Sanly, s.113, dn.31.

7 Kursat, s.48-51, 52.

75 Hekim, s.74-75.
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yapilmasi gerekir. Buna gore, yeni s6zlesme, bir “yenileme sozlesmesi” (novatio)
(TBK m.133)7 olarak yorumlanabiliyorsa, on yillik uzama siiresi yeniden islemeye
baslamalidir. Buna gore, on yillik uzama siiresi, yeni kira siiresinin tamlamamasindan
itibaren islemeye baslayacaktir. Bu goriise gore siirekli borg iliskileri bakimindan,
yenileme, mevcut sdzlesmenin ayni sartlarda belirli bir siire daha devam etmesi
icin yapilmaktadir ve mevcut sozlesmenin siire digindaki sartlarinda degisiklik
yapilmamasi, yenileme bulunmadigi anlamina gelmez. Buna karsilik taraflarin
iradesi, yenileme degil de mevcut sézlesmenin siiresinin uzatilmasi yoniinde ise, bu
kere on yillik uzama siiresi yeniden islemeye baslamaz.

Yargitay, devam etmekte olan kira sozlesmesindeki on yillik uzama siiresi
icerisinde taraflarin yeniden kira s6zlesmesi akdetmeleri durumunda, on yillik uzama
stiresinin yeni akdedilen kira s6zlesmesinde belirlenen kira siiresinin dolmasindan
itibaren baslayacagini kabul etmektedir”.

VI. Kiraya Verenin TBK m.347/1, ¢.3 Hiitkmiine Dayanan Bildirim Yoluyla
Fesih Hakkinin Simirlamip Sinirlanamayacagi

Giimiis, yurtrlikteki hukuk agisindan, TBK m.347/1, ¢.3 hikkmiiniin diiriistliik
kurali ile smirlanabilecegini ileri siirmektedir’. Buna gore, kiraya verenin TBK
m.347/1, c.3 geregince fesih hakkini kullanmasi ile elde edecegi menfaat ile kiracinin
sOzlesmenin sona ermesi lizerine ugrayacagi zarar arasinda asir1 bir oransizlik s6z
konusu olacaksa, kiraya verenin, kira sdzlesmesini feshetmesi suretiyle hakkim
kotiiye kullandigr (TMK m.2/1T) kabul edilmelidir.

6 Yenileme (novatio), hem dar anlamdaki (borglar), hem de genis anlamdaki borg iligkileri (s6zlesmeler) i¢in s6z konusu olabilir.

7 Y.6HD22.2.2016,9211/1178: “Taraflar arasinda 1996 yilinda baslayan kira iligkisi konusunda uyusmazlik bulunmamaktadir.
1.4.1996 baslangig tarihli 1 yil siireli ilk sozlesmeden sonra, 2.s6zlesme 1.8.1996 baslangig tarihli 1 yil siireli, 3. sézlesme
1.4.1999 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli, 4. sozlesme 1.1.2002 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli, 5. sozlesme 1.1.2008 baslangi¢
tarihli 1 yil siireli, 6. sozlesme 1.1.2009 baslangig tarihli 1 yil siireli, 7.s6zlesme 1.1.2010 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli, 8.
sozlegme 1.1.2011 baglangi¢ tarihli 1 yil siireli, 9. sozlesme 1.1.2013 baglangi¢ tarihli 1 yil siireli sozlesmeler imzalanmis,
son olarak da 1.1.2014 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli sozlesmeyle kira iliskisinin yenilendigi anlasiimistir. Bu durumda
taraflar arasinda gegerli olan sézlesmenin en son akdedilen 1.1.2014 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi oldugunun kabulii
gerekir. Bu durumda davacinin on yillik uzama siiresinin doldugundan bahisle dava agma hakki kalmamistir. Davaci
ancak TBK.nunda belirtilen tahliye sebeplerinden birine dayanarak sozlesme sonunda dava agabilir. Mahkemece 1.1.2014
baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi esas alinarak davamin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekgeyle 1.4.1996
baslangig tarihli kira sézlesmesine istinaden davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir” (Kazanci IBB). Ayn1 yénde
Y.6HD 02.11.2015, 6677/9299 (Kazanci IBB): “Kiralanan TBK.nun konut ve ¢atili isyeri kirast hiikiimlerine tabi olup,
taraflar arasinda diizenlenen 01.10.1997 baslangig tarihli ve 5 yil siireli kira sozlesmesi 01.09.2003 baslangig tarihli ve
10 yil siireli sozlesme ile yenilenmistiv. Bu husus dosyaya sunulan ve taraflarin kabul ettigi yazili kira sézlesmelerinden
anlasilmaktadir: Bu durumda taraflar arasinda gegerli olan sozlesmenin son sézlesme olan 01.09.2003 baslangig tarihli
ve 10 yu siireli kira sozlesmesi oldugunun kabulii gerekir”.

Y.3HD 14.02.2017, 1527/1292 (Legalbank): “Davacinin dayandigi 01/07/1998 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira
sozlesmesinden sonra diizenlenen ve uyusmazlik konusu olmayan 01/01/2008 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira
sozlesmesi ile taraflar arasindaki kiracilik iliskisi yenilenmistir. Bu durumda kiralanan TBK.nun konut ve ¢atili isyeri
kirast hiikiimlerine tabi olup, taraflar arasinda imzalanan 01/01/2008 baslangi¢ tarihli bir yil siireli kira sozlesmesine
deger verilerek kira sozlesmesinin 01/01/2009 tarihinden itibaren kiract tarafindan siirenin bitiminden en az onbes giin
once bildirimde bulunulmadik¢a TBK.nun 347. maddesi uyarinca ayni kosullarla yildan yila yenilenerek ve bu sekildeki
uzama siiresinin on yila ulasmasi gerektigi kabul edilmelidir”.

Kararlarda “yenileme” terimi kullanilmigsa da, bununla, kanimizca TBK m.133 anlamindaki yenileme (novatio) kurumu
kastedilmemektedir. Nitekim kararda gegen “aymi kosullarda yildan yila yenilenerek” ifadesi de kast edilenin, “kanundan
dogan uzama” oldugu izlenimini uyandirmaktadir.

78

Giimiis, Armagan, s.139 vd.
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“Bu ¢ercevede ister konut ister isyeri kirasi olsun miisteri ¢evresini kaybetme tehlikesi
icindeki isyeri kiracist veya ayni muhitte ayni nitelikte kiralanan bulamama durumunda
olan konut kiracisi, kiraya veren bildirim hakkini kullanmadan énce, kiraya verenin iigiincii
kisilere kiraya vermek istedigi kiralanana iliskin olarak kiraya verenle kira bedeli, siiresi
vs sozlesme sartlart bakimindan kiraya verenin siibjektif iradesine uygun olan sartlarda
yeni bir kira sézlesmesi akdetmek istedigini bildirirse ve buna ragmen kiraya veren bildirim
hakkini kullamirsa, sé6z konusu hakkin kullanimi TMK m.2/Il geregi bir hakkin kotiiye
kullanimi hali olarak hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Aymi sonug kiracimin talebini bildirimin
kendisine varma ani ile sona erme tarihi arasinda kiraya verene ilettigi halde de gegerlidir.
Bildirim sonrasi uzama yitlimin sonunda yine diiriistliik kurali geregi (TMK m.2/1) kiraci ve
kiraya veren arasinda yeni bir kira sézlesmesi, kiraya verenin siibjektif iradesi iizerinden
kendiliginden kurulur. Bu kapsamda kira bedeli bakimindan kiraya verenin siibjektif irade
beyanina uymadigi siirece, kiracinin uygun kira bedeli veya rayi¢ kira bedeli 6deme teklifi
yeterli degildir, kiraya verenin kira bedeli talebi tam olarak karsilanmalidir”. (...) Fesih
bildirimi sonrast kurulan sézlesme yeni bir sézlesme oldugundan TBK m.347/1, c.3 teki
stireler yeniden islemeye baglar, zira kiraya verenin ii¢tincii kisi ile akdedecegi sézlesme yine
yeni bir sozlesme olacakti. Gabin (asirt yararlanma) hitkmiintin (TBK m.28) is bu duruma
uygulanabilmesi kanimizca miimkiin degildir™°.

Kanaatimizce, kiraya verenin TBK m.347/1, c¢.3 geregince fesih hakkini kullanmasi,
kanun koyucunun sozlesmeyle bagliliktan kurtulmak ve kiralananin zilyetligini
yeniden elde etmek i¢in ona tamidigi bir haktir. Bu 6yle bir haktir ki, “herhangi
bir sebep gostermeye” dahi gerek kalmaksizin sadece kanunda ongoriilen siirenin
dolmus olmasi iizerine taninmistir. Bu hakkin verilme sebebi ise, kiraya verenlerin
miilkiyet hakkinin agir1 6lglide sinirlandirilmasinin 6niline gegmek diisiincesidir.
Diger bir deyisle, bizatihi kanunda bu hakkin taninmasi ile amaglanan (ratio
legis), kiraya verenin —miilga kanun doneminde oldugu {izere- 6limle bile bitmek
bilmeyen siiresiz bir sdzlesmenin zincirlerinden kurtulmasini saglamaktir. O halde,
kanunun ihdas ettigi s6z konusu fesih hakki ile kiraya verene tanidigi sdzlesmesel
bagliliktan kurtulma hakkinin bizatihi kendisi hakkin koétiiye kullanilmasina kaynak
olusturamaz. Kiraya veren, kiralanan1 yeniden kiralamak amacini tasisa bile ve hatta
mevcut kiraci, kiraya verenin siibjektif iradesine uygun bir kira bedeli 6deyecegini
taahhiit etse dahi, sozlesme 6zgiirligi ilkesi igerisinde, kiraya verenin, sdzlesmenin
kars1 tarafin1 segme Ozgiirliigii vardir. Burada diiriistlitk kurali uygulamasi yoluyla,
kanunun 6ngoérdigi amacin tam tersini saglayacak bir sekilde, kiraya verene mevcut
kiraciya yeniden Oneride bulunma yiikiimliliigi ya da mevcut kiracinin Onerisini
kabul etme yiikiimliiligii; ezciimle sdzlesme yapma zorunlulugu getirilemez. Kaldi
ki, kiraya veren, l¢iincii kisinin 6deyecegi kira bedelini 6deyecegini taahhiit eden
mevcutkiract ile sozlesmeye devam etmek istemiyorsa, bunun psikolojik ya da sosyal;
insan iliskilerine dayanan sebepleri olabilir. Ote yandan miisteri ¢evresi ve kiralanana

Yazara gore,  (...) kiraya verenin ii¢iincii kisive kiraya vermek i¢in belirledigi kira bedeli bakimindan uyusmazlik séz
konusu ise agilacak teknik anlamda tespit davasi ile kira bedeli (ve hatta siiresi) kiraya verenin siibjektif iradesi tizerinden
hakim tarafindan belirlenebilir’: Giimiis, Armagan, s.140.

8 Giimiis, Armagan, s.140.
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yaptig1 yatirimlar sebebiyle olasi bir zarara ugramak ve sdz konusu is ¢evresinde
kiralanabilir bir igyeri bulamama riskiyle karsilagsmak istemeyen —iistelik de cogu
kere basiretli tacir olan ya da isinin ehli bir esnaf olan- kiraci, ilk defa sozlesme
yaparken, mevcut kira s6zlegsmesinin siiresini hesaba katmali, gerekirse daha uzun
stireli kira s6zlesmesi yapmayi tercih etmeli®! ve kiraya veren, eger, uzun sireli bir
sO0zlesme yapmaya yanagmiyorsa, sdz konusu tacir ya da esnaf bu yeri kiralamaktan
vazgecerek, miisteri ¢evresini olusturmak ve yatirim yapmak i¢in, serbest piyasa
ekonomisi igerisinde, uygun bagka bir yer bulmalhidir®. Kiraya verenlerin, igyeri
kiracilarinin miisteri ¢evresini gbzetme ve yatirimlarini bosa ¢ikarmama gibi bir
ylikiimliiliigii bulunmamaktadir. Boyle yiikiimliiliikler i¢in kiraya verenin ayrica
taahhiit altina girmesi gerekir. Diger taraftan, bulundugu muhitten baska muhite
taginmak istemeyen konut kiracisinin bu menfaatinin de hukuken korunmasi elzem
olan bir tarafi bulunmamaktadir. Kiraya verenin, kiracisinin, aynt muhitte oturmasini
saglama gibi bir yiikiimliliigii s6z konusu degildir. Ayn1 muhitten ayrilmak istemeyen
kiraci, bu mubhitte bagka bir kiralik konut aragtirmak, imkani varsa bir konut satin
almak, eger bunlarn saglayamiyorsa, bagka bir mubhitte yasamina devam etmek
zorundadir. Hayat kosullar1 igerisinde, herkesin her istedigini elde etmesi miimkiin
olmayabilir. Konut kiracisinin ayn1 muhitten ayrilmama istegini ger¢eklestirmek icin,
diiriistliik kurali zorlamasiyla kiraya verene sdzlesme yapma zorunlulugu getirilmesi
gibi bir sonug, kanimizca, hukuken korunamaz ve TBK m.347/1, ¢.3 hiikkmiiniin ratio
legis’i ile de bagdasmaz.

81 Sanl, ¢atili igyeri kiracisinin, ¢ogu kere, daha en bagindan uzun siireli kira sézlesmesi yapmay1 tercih etmesini beklemenin

gergekei bir yaklagim olmadigini belirtir. Zira, isyeri kiracisinin, séz konusu yerde yapacag ticari faaliyet sonucunda
gelir elde edip edemeyecegi, basarili olup olamayacag belirsizdir. O nedenle isyeri kiracisindan uzun siireli sozlesmeler
kurmasini beklemek hakli olmaz (s.131).

Kanimizca, yeni bir i kuran ve gelecegin ne getireceginden emin olamayan bir tacir ya da esnafin, bu sebeple uzun siireli
bir kira sdzlesmesi yapmak istememesi, kendi ekonomik éngoriisiine dayanan tercihidir. Ekonomik gelecegi belirsiz oldugu
i¢in kisa siireli kira sozlesmesi kuran tacir/esnaf kiracinin, basarili olmast halinde, kiraya veren malikin miilkiyet hakkinin
bu sebeple sinirlanmasinin ve fesih hakkinimn kiraci lehine yoruma tabi tutularak sinirlandirilmasinin bir gereklilik oldugu
kolaylikla sdylenemez.

82 Hukukun ekonomik analizi agisindan farkli bir bakis i¢in bkz. Sanl, s.121 vd. Yazar, kiralananin konumunun ve kosullarinin

kiraci i¢in vazgegilmez oneme sahip oldugu hallerde ve 6zellikle gatili isyeri kiracisinin zaman igerisinde olusturdugu
miisteri ¢evresi nedeniyle kiralananin onun igin vazgegilmez bir degere eristigi hallerde; kiraya verenin “firsat¢1 davranis”
sergileyerek, kiractyr somiirme iktidarina kavustugunu, on yillik uzama siiresi sonundaki fesih giictiniin, kiralanandan
¢ikmak istemeyen kiraciy1, kiraya verenin istedigi yiiksek bedel tizerinden sozlesme yapmaya zorladigini belirtmektedir.
Boylece kiraya veren, kiracinin yarattigi degere ortak olmak istemektedir. Bu sebeple kiraya verenin fesih yetkisinin
kisitlanmast, kiraciya yarattigi degeri muhafaza etme imkani verir ve onu yatirim yapmaya tegvik eder.
Kuskusuz, yukarida belirtilen durumlarda, asir1 yararlanma (TBK m.28) kosullar1 gergeklesmisse, sozlesmenin uyarlanmast
ya da iptali miimkiindiir. Ancak, kiraya verenin rayi¢ kira bedeli tizerinden sozlesme akdetmek istemesi olagan bir durum
oldugu gibi, kiraya verenin ayni kiraci ile psikolojik ya da insan iliskileri ¢ercevesinde sdzlesme iliskisine devam etmeme
Ozgiirligi de kiraya verene tammmalidir. Catili igyeri kiracisi, kira sozlesmesi yaparken, yapacagi yatirimlari da goz oniine
alarak bir kira siiresi bagitlamalidir. Kiraya verenin miilkiyet hakkinin, kiracinin makro ekonomiye kattig1 deger (isyerinin
miisteri ¢evresi kazanmasi, kiralanan yerin marka degerine ulagsmasi vs) dikkate alinmak suretiyle sinirlanmak istenmesi
de tam olarak hukuksal bir zemine oturmamaktadir. Kiraya verenin, kiracinin miisteri ¢evresi sebebiyle ekonomik olarak
zarar etmesini engelleme gibi bir hukuki yiikiimliiliigii yoktur. Ozellikle basiretli tacir olan ya da isinin ehli bir esnaf olan
kisilerin, ¢atil1 isyeri kiralamalarinda, tiim ekonomik sonuglar1 ngérerek hareket etmeleri beklenir. Ote yandan, her gatili
isyeri kirast i¢in, kiralananin miigteri ¢evresi agisindan vazgegilmez hale gelmesi s6z konusu olmayabilir. Kiralananin deger
artigl, bulundugu muhit ve bu muhitteki sosyal ve ticari yasamin gelisimiyle siki ilintilidir; deger artisinda salt kiracinin
ticari faaliyetinin etkili oldugu, ¢ogu kere, sdylenemez.
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VII. Degerlendirme ve Sonug¢

A. Ogretideki Gériislerin ve Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi

Kanimizca, TBK m.347/1, ¢.3 hilkmiiniin acik lafz1 karsisinda, belirli siireli kira
sozlesmeleri bakimindan, kanunda gegen “uzama siiresi” ifadesinin, kira siiresinin
sona ermesini miiteakiben isleyecek olan kira yillar1 seklinde yorumlanmasi
disinda bir “yorum” tarzi miimkiin géziikkmemektedir. Dolayistyla hilkmiin diiz ve
zit anlamima gore yapilacak lafzi yorum yontemiyle Zevkiler/Gokyayla tarafindan
savunulan on yillik siireye kira siiresinin de dahil oldugu sonucuna® ulagilmasi
miimkiin géziikkmemektedir. Kanun koyucu, hiikmiin acik lafzina goére belirli siireli
sozlesmelerde on yillik siireyi, kira siiresinin bitiminden itibaren baslatmaktan
yana bir tercihte bulunurken; belirsiz siireli sdzlesmelerde, on yillik siireyi kira
baslangicindan itibaren baglatmaktadir. Kanun koyucunun bilingli olarak belirli
stireli —belirsiz siireli sozlesme ayrimi yapmis olmasi karsisinda, “daraltict yorum”
yoluyla da bu sonuca varilmasi miimkiin gézikmemektedir. S6z konusu ayrim, agik
olup, maddede belirsizlik de s6z konusu olmadig1 i¢in belirsiz siireli s6zlesmelerdeki
fesih donemlerini diizenleyen TBK m.328 hitkmiiniin, belirli siireli kira s6zlesmeleri
bakimindan kiyasen uygulanma imkéani da bulunmamaktadir.

Yavuz/Acar/Ozen tarafindan savunulan goriise®* gore, kiraya veren tarafindan,
en erken toplamda on ikinci yilin sonunda (kira siiresinin birinci kira yili + 10
uzama yili + 1 uzama yili sonunda) kira sdzlesmesinin feshedilebilecegi sonucuna
varmak da, yine hiikmiin lafzi yorumu ve amaca bagl yorumu uyarinca miimkiin
gozilkmemektedir. Zira maddenin lafzina bakildiginda, TBK m.347/1, c.3’te gecen
“uzama stiresi” ifadesinin, aslinda TBK m.347/1, c.1’de gecen “bir yil i¢in uzatilmig
sayilir” ifadesi ile baglantili oldugu aciktir. Maddede gegen “uzama siiresi” ifadesiyle
amagclanan, birer yil halinde uzayan ve kira siiresinin bitiminden itibaren baslayan
stireleri ifade etmektir. Diger bir deyisle, kanun koyucu, “uzama siiresi” ifadesiyle
kira siliresinin bitmesi {izerine baglayan ve kanundan dogan bir zaman dilimini kast
etmistir. Dolayisiyla, kira siiresinin ilk kira yilinin bitiminden itibaren isleyecek
stireleri de “uzama siiresi” olarak nitelemek ve yorumlamak (6rnegin 5 yillik bir
kira s6zlesmesinde, birinci kira yilinin bitimini takip eden 4 kira yilinin da on yillik
uzama siiresine dahil edilmesi ve sonra kanuni uzama siireleri olan siirelerden 6 yil
daha ilave edilerek on yila varilmasi seklinde bir yorum yapmak); “yorum yontemleri
uyarinca” pek miimkiin goziikmemektedir.

Ogretide ¢ogunluk tarafindan savunulan ve on yillik uzama siiresinin, kira
stiresinin bitiminden itibaren baslayacagi goriisii®®, hitkmiin lafzina uygun diisen bir

8 Bkz. yukarida §II1.A.1.
8 Bkz. yukarida §I11.A.2.
8 Bkz. yukarida §IIL.B.
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goriistiir. Bu goriis kabul edilecek olursa, 6rnegin on yil siireli olarak akdedilen bir
kira s6zlesmesinin, (10 yillik kira siiresi + on uzama yil1 + 1 uzama yili olmak iizere)
toplamda en erken yirmi birinci yilin sonunda feshedilebilecegi sonucuna varilir.
Hatta ayni yondeki Yargitay uygulamasina gore®®, eger kira s6zlesmesinde taraflarca
kararlastirilmis olan kira siiresi tecil anlagsmalar1 yoluyla uzatilirsa, bu yeni belirlenen
stireler, on yillik uzama siiresinin kapsamina girmez; ayrica hesaba ilave olur.

Ancak hiikmiin ister lafzen isterse amaca gore yorumlanmasi suretiyle varilsin,
hakim goriisiin ve Yargitay uygulamasmin vardigi bu sonug, kanimizca, adalete
aykiri yonler tagiyabilmektedir. Soyle ki,

[lk olarak, kira siiresi taraflarin kendi &zgiir iradeleri ile belirledikleri bir zaman
dilimi olmasina ragmen; on yillik uzama siiresi kanundan dogar. O halde kanuni
bir siire olan on yillik siirenin amacinin (ratio legis’in) ortaya konulmas1 gerekir.
Kanun koyucu, onceki miilga kanun doneminde kira sézlesmelerinin kiraya veren
tarafindan, siire gerekce gosterilerek sona erdirilememesini, miilkiyet hakkinin
o6l¢iilii olmayan sinirlandirilmas: olarak gérmiis ve bu durumu engellemek amaciyla
TBK m.347 hiikmiinii ihdas etmistir. Ancak, hitkmi diizenlerken, kiraciy1 koruma
diisiincesini de biisbiitiin dislamamuis, kiraya verene kira siiresinin hemen sonunda
bir fesih hakk:i tanimayip, on yillik uzama siiresi sonunda bu imkani taniyarak,
her iki tarafin menfaatleri arasinda bir denge kurmak istemistir. O halde, taraflarin
uzun siireli kira so6zlesmesi akdetmeleri halinde, on yillik uzama siiresinin, miilkiyet
hakkinin 6l¢iilii stnirlanmast gerekliligini ve kiraya veren ile kiracinin menfaatleri
arasinda kurulan kanuni dengeyi zedelemeyecek sekilde uygulanmasi gerekir. Hakim
goriis tarafindan ileri siiriilen, taraflarin kira sozlesmesi ile baglilik siiresini kisa
tutmak niyetinde olmalar1 halinde kira siiresini daha kisa olarak diizenleyebilecekleri
yoniindeki gerekce, taraflarin uzun siireli kira s6zlesmeleri yapmalar1 halinde bunun
sonuglarina katlanmalar1 gerektigi sonucunu beraberinde getirir. Oysa kanun koyucu,
uzama siiresini on yil ile sinirlandirirken, miilkiyet hakkinin sinirlanmasina bir smnir
getirmektedir ki, kira siiresinin uzun siireli olarak kararlastirildigi hallerde bu amag
gerceklesmemis olmakta, kiraya veren ile kiraci arasinda kurulmaya ¢aligilan kanuni
denge, kiraya veren aleyhine bozulmaktadir.

Taraflarin s6zlesme Ozgiirliigii icerisinde kira siiresini diledikleri kadar bir
zaman siireci olarak belirleyebilmeleri serbestisi, kanun tarafindan on yillik uzama
stiresi ile getirilmek istenen amag¢ ve kurulmak istenen denge ile uyumlu olarak
uygulanmak gerekir. Bu baglamda, kira siiresi ve on yillik uzama siiresinin ayri
ayr1 degerlendirilerek, kanunun, yalnizca on yillik uzama siiresini diizenledigini ve
bu sebeple kira siiresi ne kadar uzun olursa olsun bunun ayr1 bir konu oldugunu
sOylemek isabetli olmaz. Ciinkii sonug itibariyle, kira sozlesmesi ile baghhk, kira

8 Bkz. yukarida §V.B, dn.77.
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siiresinin ve uzama siiresinin toplami kadar bir zaman siireci ile baghhktir. Su
halde kira siiresinin uzun olmasi, ister istemez, on yillik kanundan dogan uzama
stiresinin uygulanma alanini dogrudan ilgilendirmektedir. O halde bunlar1 birbirinden
ayrt iki farkli hukuki kurummus gibi degerlendirmek, kanunun miilkiyet hakkinin
simirlanmasina sinir getirme ve taraflarin ¢atisan menfaatleri arasinda denge kurma
amaci bakimindan, adalet duygusunu tatmin eden bir yaklagim olamamaktadir.
Daha agik deyigle, hakim goriis dogrultusunda uzun siireli kira sdzlesmelerinde
kira stiresine on yillik uzama siiresinin de ilave edilecegini kabul etmek, kanunun
uzama siiresini on yil ile simirlama ile giittiigli amacin gergeklesmesini,-deyim
yerindeyse- sulandirmakta ve sozlesme 6zgiirliigli ¢ercevesinde istenildigi kadar
uzun kararlastirilabilecek bir kira siiresi ile taraf menfaatleri arasinda kanun koyucu
tarafindan kuruldugu varsayilan denge zedelenmektedir. Bu sebeple, sozlesme
ozglrligii gerekcesiyle kira siiresinin serbest¢e diizenlenebilmekte olmasi, on
yillik uzama siiresinin uygulanma alanin1 dogrudan ilgilendirdigi igin, on yillik
uzama siiresinin hesaplanmasinda, kira siiresi ve uzama siiresi birbirinden bagimsiz
kabul edilip matematik bir islem ile toplanmamali, her iki siirenin biitiin bir
zaman siirecinin unsurlari oldugu dikkate alinmali; kanun koyucunun amacinin
gerceklesmesinin, bu biitiin siire bakimindan yapilacak bir degerlendirmeyi
zorunlu kilacagi, gozden uzak tutulmamalidir.

fkinci olarak, kanimizca, kanun koyucunun TBK m.347/1, ¢.3 hiikmiinii ihdas
ederken, uygulamada ¢ogu kere konut kirasi sozlesmelerinin bir yillik olarak
yapilmasindan esinlendigi ve bdylece aslinda bir yillik kira siiresi + on yillik uzama
stiresi + 1 yillik izleyen uzama yili sonunda kira sézlesmesinin sona erdirilebilmesi
saikiyle hareket ettigi izlenimi uyanmaktadir. Diger bir deyisle, 6rnegin sekiz yillik
ya da on bes yillik kira sézlesmeleri akdedilmesi halinde on yillik uzama siiresinin
bu kira siirelerine ilave edilip edilmeyecegi hususu, kanun koyucu tarafindan ya
yeterince lizerinde diisliniiliip degerlendirilmemis ya da diisiiniilmiis olsa bile, uzun
stireli kira sozlesmeleri ile belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan ortaya ¢ikan
bu biiyiik zaman farkinin yaratacagi ve adalet duygusunu rahatsiz edebilen durumlar
Ongoriilememistir.

Ugiincii olarak, yukarida da kismen ifade edildigi {izere, kanun koyucu, belirli siireli
kira sdzlesmeleri bakimindan, taraflarin irade 6zgiirliigii igerisinde kararlastirdiklar
muayyen kira siiresine, taraf iradeleri dogrultusunda saygi duymak istemis ve
kanundan dogan on yillik uzama siiresini, bu muayyen kira siiresinden itibaren
baslatmak istemisse de; kanun koyucunun 6ngéremedigi —6zellikle uzun siireli kira
sozlesmeleri bakimindan- belirsiz kira s6zlesmelerine nazaran ¢ok 6nemli bir zaman
farki ortaya ¢ikmistir. Oysa, belirli siireli kira s6zlesmelerinin olagan fesih yontemi
ile sona erdirilmesi ile belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin olagan fesih yontemiyle
sona erdirilmesi bakimindan, -6zellikle uzun siireli kira sozlesmeleri akdedilmesi
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lizerine- ortaya ¢ikan bu biiyiikk zaman farkini hakli kilabilecek bir gerekge mevcut
degildir. Diger bir deyisle, neden belirli siireli kira sdzlesmesindeki kiracilar daha
fazla korunurken, belirsiz siireli kira s6zlesmesinde, kiracilar daha az korunmaktadir?
Bir an i¢in, kanun koyucunun taraflarin kira siiresini kararlastirmalar1 halinde, bu
iradeye saygl duymak i¢in on y1llik uzama siiresini kira siiresini miiteakiben baglattig
gibi bir gerekee ileri siiriilebilir ise de, bu gerekce de yeterince ikna edici degildir.
Zira kanun koyucu, on yillik uzama siiresini ihdas ederken, on yillik uzama siiresinin
miilkiyet hakkini énemli dl¢lide sinirlayan bir siire olmayacagi ve boylece kiraya
verenin miilkiyet hakkinin korunmasi ile kiracinin korunmasi arasinda bir dengenin
saglanmis olacagi fikrinden hareket etmistir. Su halde uzun siireli akdedilen kira
sozlesmelerinin ortaya ¢ikardigi bilylik zaman farki, kanun koyucunun madde ile
getirmek istedigi amagla uyumlu degildir. Kaldi ki, belirsiz siireli kira sdzlesmesinde
de, tipki belirli siireli kira s6zlesmesinde oldugu bir “siire” vardir; sadece bu siirenin
ne kadar olacag: belirli degildir. Diger bir deyisle kanun tarafindan yaratilan bu
sathi ve yiizeysel ayrim, aslinda her iki tliriin de siireye tabi oldugu sdzlesmeler
bakimindan ortaya konulmaktadir ki, bunun, hakim goriis tarafindan “birisinde siire
kararlastirilmig, digerinde ise kararlastirilmamis” gibi bir gerek¢eyle savusturulmast,
ikna edici olmaktan uzaktir.

Dérdiincii olarak, kiracinin ekonomik olarak durumunun kiraya verene nazaran
daha zayif olmas: temeline dayanan “kiraci lehine yorum ilkesi” de, her durumda
hakli bir sebep olusturmaz. Giderek 6gretide daha ¢ok ifade edilmeye baslandigi
tizere, kiracilarin ekonomik durumunun kiraya verenden daha iyi oldugu 6rnekler ve
hatta igyeri kiralar1 bakimindan ¢ogu kere basiretli tacir sifatin1 haiz olan kiracilar,
uygulamada azimsanmayacak ol¢iide karsimiza ¢ikmaktadir. Oyleyse, taraflarin
ekonomik durumlarina bakilmaksizin “kiracinin korunmasi” fikri, tek basina
bir ilke imis gibi ele alinmamali; 6zellikle TBK m.347 hiikmii acisindan, “kiraya
verenin miilkiyet hakkinin sinirlanmasina bir siir getirilmesi” amaciyla birlikte ele
alimmalidir ve kanun tarafindan varsayilan denge gz ardi edilmemelidir. Bir diger
goriise gore®’ ise, kiracinin korunmasi diistincesinin sebebi, kiracinin ekonomik olarak
zayif durumda olmasi degil; “pazarlik giiciiniin bulunmamasi”dir. Kanimizca kira
sOzlesmesinin hiikiim ve kosullarinin kendisi igin elverigli olmadigin1 goren kiraci,
bu yeri kiralamama ve daha uygun baska bir yer bulma imkanina sahip olup, onun
kural olarak pazarlik giiciine sahip olmadigini pesinen kabul etmek isabetli olmaz®.

7 Akinel, 5.40-41: “Ozellikle isyeri kiralarinda kiracimin ekonomik olarak daha giiglii olmas: miimkiindiir. Fakat ekonomik

olarak gii¢lii de olsa, ticari faaliyetini stirdiirebilecegi igyeri bulmakta zorluk ¢ekiyorsa, pazarlik giicii kalmamus, dolayisiyla
irade muhtariyeti ilkesi de zedelenmis demektir”.

8 Bir an i¢in akla, ticaret yapabilmek icin AVM’lere girmek ve oradaki sozlesme sartlarini kabul etmek zorunda kalan
kiracilar gelebilirse de, bu 6rnegi tiim kiracilar i¢in gegerli bir durum olarak kabul etmek kanimizca isabetli olmaz. Bu
gibi haller 6zelinde, s6zlesme yorumlanirken, elbette kiraci lehine yorum ilkesine basvurulmak gerekir. Ote yandan haksiz
sartlar bakimindan genel islem kosullari denetimi ve Tiirk Borglar Kanununun kiracty1 koruyan emredici hiikiimleri devrede
oldugu gibi, ekonomik kisilik haklarini asirt 6lgiide sinirlayan sozlesme hitkiimleri de kismi hiikiimsiizlik yaptirimi ile
karsilasabilir.
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Besinci olarak, uygulamada, 6zellikle konut kiralari, ¢ok biiyiik bir oranda bir
yillik “kontrat”lar seklinde hazirlanmaktadir. Taraflar daha sonra ¢ogu kere, kira
stiresini tecil etmek maksadiyla degil; 6rnegin kira bedelini belirlemek tizere takip
eden senelerde yeniden kontratlar yapabilmektedirler. Yargitay, “kontratlar”in neden
yenilendigi arastirmasina hi¢ girmeden, siirenin tecil edilmis olacagi ve on yillik uzama
stiresinin son tecilin bittigi zamandan itibaren baslayacagi sonucuna varmaktadir ki,
bu yaklasim, hayatin olagan akisindaki kiraya veren — kiraci iligkilerinin yeterince
iyi analiz edilemedigini gostermektedir. Hayatin olagan isleyisi icerisinde ¢ogu
kere sozlesmedeki higbir hitkkme dokunulmayip, yalnizca bedel degistirilmektedir.
Bu orneklerde, taraflarin sozlesme siiresini tecil ederek, on yillik uzama siiresinin
baslangicini da ertelemek iradesi ve niyetiyle hareket ettikleri, otomatik bir sonugmus
gibi, sdylenemez.

Catili igyeri kiralarinda ise kira siireleri ¢cogu kere daha uzun (6rnegin bes yillik
olarak) akdedilebilmektedir. Zaten ¢atili igyeri kiracisi, -ki bu kisi cogu kere basiretli
bir tacir gergek veya tiizel kisi ya da esnaf olacagina gore- igyerine yapacagi maddi
yatirimi ve igyerinin konumunu kaniksayacak miisteri ¢evresini diisiinerek, bir ya da
bes yillik degil; daha uzun siireli (6rnegin on yillik, yirmi yillik) kira s6zlesmeleri
akdedebilir. Eger, c¢atili igyeri kiracisi, uzun siireli bir kiralama yapma tercihinde
bulunmuyorsa, bunun sonuglarina katlanmalidir. Zira kanun koyucu on yillik uzama
stiresini, aksi kararlastirilamaz bir zaman dilimi olarak belirlemistir. Bu stire, ¢atilt
igyeri kiracisi igin yeterli gelmiyorsa, catili igyeri kiracisi, drnegin on bes yillik
bir kira sozlesmesi akdedebilir ve kiraya veren bu siire i¢in bir kira sézlesmesi
akdetmeye yanasmiyorsa, o yeri kiralamaktan vazgecip, serbest piyasa ekonomisi
icerisinde uygun bir bagka yer kiralama yoluna gidebilir. Catili igyeri kiracisinin
i§ yerine yaptig1 yatirimin 6l¢iisii ve miisteri ¢evresi, o yerden yalnizca kira geliri
elde eden kiraya verenin, sdzlesmeyi sona erdirmesini geciktirmek igin yeterli bir
sebep teskil etmez. Ogretide, olmas1 gereken hukuk anlaminda, catili isyeri kiralart
bakimindan kanundaki uzama siiresinin on degil; on bes yil olmas1 gerektigi ileri
stirlilmiigse de*, ortalama insan 6mriiniin seksen yil oldugu varsayilirsa, bu émriin
sekizde biri kadar bir zaman dilimi olan ve kanun tarafindan kayitlanan on yillik siire,
kanimizca yeterli goriilmek gerekir. Az 6nce de ifade edildigi iizere, on y1l yeterli
goriilmiiyorsa, ekonomik kisilik haklarina uygun diistiigii 6l¢iide, daha uzun kira
sozlesmesi akdedilmesine bir engel bulunmamaktadir.

Altinci olarak, bir an i¢in hakim goriis kabul edilecek olur ise, uzun siireli olarak
kira so6zlesmesi ile bagl kalmak istemeyen kiraya verenler i¢in en saglikli yontem,
ya belirsiz siireli kira s6zlesmeleri yapmak ya da en ¢ok bir yillik bir kira sdzlesmesi
yapmak olacaktir. Oysa taraflarin menfaat durumlari, daha uzun siireli kira
sozlesmesi yapmay1 gerektirebilir. Ornegin kiraya verenin, kiracinin belirsiz siireli

8 Bu gortsler i¢in bkz. §II.
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kira sozlesmesi uyarinca fesih donemlerine uyarak ya da bir yillik bir s6zlesmede
bir yilin sonunda her zaman sozlesmeyi sonlandirabilme riski ile karsi karstya
kalmamak i¢in daha uzun siireli kira sdzlesmesi yapma konusunda hakli menfaati
vardir. Bununla birlikte hakim goriis kabul edilecek olursa, kiraya veren olagan
fesih yontemi ile kira siiresini uzun siireler sonunda ancak sona erdirebilecektir. Bu
durumda hakim goriistin kabuli, kiraya verene “ya serden ya da yardan vazge¢mesi”
yoniinde bir secenek sunmaktadir ki, boyle bir se¢im yapma zorunlulugunu hakli
kilacak herhangi bir makul sebep mevcut degildir. Hakim goriisiin kabulii halinde,
taraflarin kira siiresini 6zgiirce belirleme haklari tizerinde baski olusacak ve sdzlesme
Ozglirligli dolayli olarak engellenmis olacaktir. Herhalde TBK m.347/1, ¢.3 hitkmii
ihdas edilirken, boyle bir sonucun dogmasi arzu edilmis olamaz.

B. Kanaatimiz
1. De Lege Lata Goriisiimiiz

a. On yillik Uzama Siiresinin Baslangici Bakimindan

Yukarida 6gretideki goriisler ve yargi uygulamasini degerlendirirken, ipuglarimi
verdigimiz iizere, kanaatimizce, TBK m.347/I, c.3 hiikkmiinde yer alan “uzama
stiresinin”, yorum Yyoluyla, kira siiresinin baslangicindan itibaren baslatilmasi
ya da kira siiresinin ilk kira yilinin bitiminden itibaren baglatilmasi miimkiin
gozlikmemektedir. Hitkmiin acik ifadesi, on yillik uzama siiresinin, kira siiresinin
bitiminden itibaren baslayacag: izlenimi uyandirmaktadir ki, 6gretideki hakim
goriis de bu izlenim yoniindedir. Ancak hakim goriisiin kabul edilmesi de, kanunun
uygulanmasinda, 6zellikle uzun siireli kira sozlesmeleri bakimindan, adil olmayan
farkliklarin dogmasina yol a¢maktadir ki, cogunluk goriisiine de bu sebeple
katilmamiz miimkiin olamamustir.

Ozellikle uygulamada gokga yapilan bir y1llik sozlesmeler bakimindan, hakim goriisiin
kabul edilmesi, belirsiz siireli sézlesmelerin feshine nazaran ¢ok 6nemli bir zaman farki
yaratmamaktadir. Ancak, kanimizca, uzun siireli kira sdzlesmeleri akdedilmesi halinde
ortaya ¢ikacak adil olmayan sonuglar, yeterince dngoriilememistir. Maddenin bu haliyle
uygulanmasi, belirli siireli kira s6zlesmeleri ile belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin sona
erdirilmesi bakimindan, hi¢bir hakli sebep olmaksizin, ¢ok 6nemli zaman farklarinin
ortaya ¢ikmasima ve adalet diigiincesine aykir1 diisen sonuglara yol agmaktadir. Hatta
Yargitay’in, taraflarin bir kira sozlesmesi yaptiktan sonra, tekrar tekrar sozlesme
tazelemeleri halinde, bu durumu, taraflarin tecil etme iradesi tastyrp tasimadiklarmi
aragtirmaksizin, tecil anlagmasi sayarak, on yillik siireyi son tecil siiresinin bitiminden
itibaren baslatmasi®, belirli siireli kira sozlesmeleri ile belirsiz stireli kira sozlesmeleri
arasindaki bu anlamsiz farki iyice belirginlestiren bir hal almistir.

% Bkz. yukarida §V.B, dn.77.
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O halde, kanaatimizce, kanun koyucunun, TBKm.347/1, ¢.3 hitkmiinii diizenlerken,
belirli siireli sdzlesmeler ile belirsiz siireli sdzlesmeler arasinda bir ayrim yapmak
istemesine ragmen, -ozellikle uzun siireli s6zlesmeler bakimindan- dngéremedigi bir
sekilde ve ayrica hitkmiin ihdas amacina (6lgiilii sinirlama amacina) aykir1 diisen
adaletsiz sonuclarin dogmasina yol agilmis olmasi gerekgesiyle, kanunda ortiilii bir
boslugun’! ortaya ¢iktigini kabul etmek gerekir. Cilinkii kanimizca, TBK m.347/1,
¢.3 hiikkmiiniin lafzina uygun surette uygulanmasi, kanunun kiraya veren ile kiracinin
menfaatleri arasinda arzu ettigi dengeyi saglama ve bu yolla miilkiyet hakkinin asir1
Olciide sinirlanmasina bir sinir getirme amacina aykiri diigmektedir. Kanunun amacinin
gergeklestirilmesinin, “yorum” yoluyla saglanmasi da miimkiin olamamaktadir.
Belirli stireli ve belirsiz siireli kira sdzlesmeleri arasinda olusturulan ayrimin adalete
aykir1 sonu¢ vermesi, TBK m.347/1, c¢.3 hilkmiiniin “yorumlanmasi” suretiyle de
engellenemeyeceginden, burada bir ortiilii bosluk olustugunu savunmaktayiz®>.

Boylece belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin kanun lafzina
gore “kira siiresi + on yil + bir y1l” sonra kiraya veren tarafindan feshedilebilecegini
ifade eden kanun hiikmii, miilkiyet hakkinin sinirlanmasina sinir getirme ve kiracinin
korunmasi ilkeleri arasinda kanun tarafindan varsayilan dengenin saglanmasi amacina

91 Ogretide “ortiilii bosluk” teriminden ne anlagilmasi gerektigi ve ortiilii boslugun nasil doldurulmasi gerektigi tartigmalidir.

Gergek olmayan bosluk ile ortiilii bosluk arasindaki farkin ne oldugu konusunda da 6gretide farkl goriisler meveuttur. Ortiilii
bosluk kavramu ile ilgili detayl bilgi ve tartigmalar igin bkz. M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris,
Kaynaklar, Temel Kavramlar, 23.Basi, Vedat, Istanbul, 2017, N.34 1 vd; Mustafa Dural/Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku,
C.1, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, Filiz, Istanbul, 2018,N.866 vd; Hiiseyin Hatemi,
Medeni Hukuk’a Giris, 8.Basi, Oniki Levha, Istanbul 2017, §7, N.61 vd; Rona Serozan, Medeni Hukuk, Genel Boliim/
Kisiler Hukuku, 8.Baski, Vedat, istanbul 2018, §5, N.38 vd; Sener Akyol, Medeni Hukuka Giris, Vedat, Istanbul, 2006,
5.280; Cigdem Kirea, “Ortiilii (Gizli) Bosluk ve Bu Boslugun Doldurulmasi Yéntemi Olarak Amaca Uygun Sinirlama
(Teleologische Reduktion)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.50, S.1, 2001, 5.96; Yasemin Isikta¢/Sevtap
Metin, Hukuk Metodolojisi, Filiz, istanbul 2010, s.229; Pakize Ezgi Akbulut, Bor¢lar Hukukunda Kesin Hiikiimsiizliik
Yaptiriminin Amaca Uygun Sinirlama (Teleolojik Rediiksiyon) Yontemi ile Daraltiimasi, Oniki Levha, istanbul, 2016, 5.84
vd, 94 vd, 100 vd; Haluk Nami Nomer/Pakize Ezgi Akbulut, Medeni Hukuka Giris Dersleri, Boliim 1, 2.Baski, Filiz,
Istanbul 2018, N.162 vd, 176 vd; Sururi Aktas, “Pozitif Hukukta Bosluk Kavram1”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.49, S.1-2, 2010, s.20.
Ortiilii bosluk kavrami ve ortiilii boslugun doldurulmast ile ilgili tartigmalar, bu galigmamizin kapsamini agmaktadir. Ancak
burada su kadarina deginmek gerekir ki, biz, ortiilii boslugu, kanunda somut olaya uygulanabilir bir hiikiim bulunmasina
ragmen, hiikmiin amac1 dikkate alindiginda, hikkmiin somut olaya uygulanmasinin uygun olmamasi seklinde anlamaktayiz.
Bu baglamda hiikmiin amaca uygun olarak sinirlanmasi gereken hallerde (teleolojik rediiksiyon), ortiilii bir bosluk s6z
konusu olur. Ortiilii boslugun nasil doldurulmasi gerektigi konusunda 6gretide savunulan goriisler igerisinde; kanunun
amaca gore sinirlanmasi suretiyle ortiilii boslugun doldurulmasinin, TMK m.1/II uyarinca hakimin hukuk yaratmasi yoluyla
gergeklestirilebilecegi, yolundaki goriisii kabul ediyoruz. Bu yonde bkz. Akbulut, s.94; Nomer/Akbulut, N.179.

% Kirea’nin da belirttigi tizere, “ortiilii bosluk durumunda, kanunda somut olaya uygulanmasi miimkiin bir kuralin agik¢a

diizenlenmis oldugu goriilmektedir, ancak kanunun amaci ve ruhu esas alindiginda, diizenleme somut olaya uygun degildir.
Ciinkii kanun, s6z konusu olaylarin degerlendirmesinde onem tasiyan bazi ozellikleri dikkate almamistir. Kanunun lafzi ¢ok
genis olup, tiim daraltict yorum ¢abalarina ragmen, somut olayin istisnai ézelliklerine uymamakta, adalete aykirt sonuglar
dogurmaktadir”.

Ogretide, TMK m.2/I geregince hiikmiin uygulanmasinin ancak hakkin kétiiye kullanilmasi teskil etmesi halinde
ortilii boslugun s6z konusu olabilecegi ve bu halde hakimin mevcut hitkmii dirtstlik kurali (TMK m.2) yardimiyla
diizelterek uygulayacagi, yoksa TMK m.1/II geregince hukuk yaratamayacagi yolunda goriisler ileri stiriilmis ise de,
bizim katildigimiz goriise gére ortiilii bosluk doldurma dogrudan TMK m.1/II hiikmiine dayanir. Nitekim bu goriisteki
Akbulut’un da belirttigi tizere, “(...) ortiilii boslugun bulundugu hallerde hakkin kétiive kullanimi yasagina bagvurulmadan
da hiikmiin amact dogrultusunda birtalkim sonuglar elde edilebilecektir. Zira (...) ger¢ek olmayan ya da ortiilii bosluk
goriisleri dogrultusunda gerek kanundaki baski, ¢eviri hatalar: nedeniyle gerekse sonradan ortaya ¢ikmis sebepler veya
kanun koyucunun énceden éngoremedigi (gozden kacirdigy) durumlarda olusan istisnai hallere iliskin diizenleme
eksikliklerinde bosluk bulundug kabul edilmesinin sebebi; somut olay ¢ergevesinde hiikmiin lafzinin, kanunun
ratio legis’ine uymamasidir” (s.94). [Alintilanan metindeki vurgu tarafimizca yapilmistir].
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gore sinirlanmalidir (teleolojik rediiksiyon). Elbette amaca gore sinirlandirma suretiyle
ortiilii boslugun doldurulmasi faaliyetinde hakim, kiyas (analogy) yontemine de
basvurabilir. Kanaatimizce, s6z konusu bosluk, TBK m.347/I1 hilkkmiiniin kiyasen
uygulanmasi yoluyla doldurulmalidir. Buna gore, kanun boglugunun, taraflar daha
uzun bir kira sdzlesmesi kararlastirmadiklari siirece, belirli siireli kira s6zlesmelerinin
kiraya veren tarafindan, en erken, kira sdzlesmesinin baglangi¢ tarihinden itibaren on
yillik siirenin sonunda ve bundan sonraki her uzama yilinin sonunda —bu siirelerden
en az li¢ ay once bildirimde bulunmak kaydiyla- bildirim yoluyla feshedilebilmesine
imkan saglamak suretiyle doldurulmasi gerekir®. Ornegin 2015 yilinda akdedilen 5
yil siireli bir konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinde, kiraya veren, bildirim siiresine
uymak kaydiyla, en erken 2025 yilinin sonunda fesih hakkini kullanabilmelidir.

b. Taraflarin On Y1h Asan Bir Siire ile S6zlesme Akdetmis Olmalar1 Halinde
Durum

Sayet, taraflar on yili agan bir siire i¢in kira sozlesmesi akdetmis iseler, bu kere,
kanaatimizce, kanundan dogan on yillik uzama siiresini asan bu iradi siire, kanundan
dogan siirenin yerini alir. Megerki TMK m.23/II hiikmiine aykir1 diisecek Olciide
uzun siireli bir sézlesme akdedilmis olsun®. Ornegin 2015 yilinda 15 yil siireli olarak
akdedilen bir konut ve ¢atil1 igyeri kirasinda, kiraya veren, bildirim siiresine uymak
kaydiyla, en erken, 2030 yilinin sonunda fesih hakkini kullanabilecektir.

% Bizim savundugumuz goriis, Zevkliler/Gokyayla tarafindan savunulan goriig ile ayni sonuca varmakta ise de, biz,

yorum yoluyla degil; kanun boslugu oldugu gerekcesiyle boslugun doldurulmas: yontemi olarak bu sonuca ayni sonuca
varmaktay1z.

% TMK m.23/II hitkmiine aykiri diisecek 6lglide uzun siireli olan ya da kelepgeleme sozlesmesi niteligi arz eden bir kira
s6zlesmesinin ne kadar siireli olmasi gerekecegi hakkinda on y1l, yirmi y1l, otuz y1l gibi net bir rakam verilemez. Kira siiresi
ile birlikte kira bedeli, taraflara sozlesme ile yiiklenen yikiimliiliikler gibi diger kosullar da bir arada degerlendirilerek
sonuca varilmasi gerekir. Ayrica bu durum, sadece kira sozlesmesi 6zelinde degil, diger sozlesmeler igin de s6z konusu
olabilecek ayr1 bir konudur. Kelepgeleme sozlesmeleri ile ilgili detayli bilgi i¢in bkz. Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin
Hatemi/Rona Serozan/Abdulkadir Arpaci, Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki islem, Sézlesme, 4. Basi’dan 7. Tipk: Basi,
Istanbul, Filiz, 2017, 5.576 vd; M. Kemal Oguzman/ Ozer Selici/ Saibe Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku (Gergek ve Tiizel
Kisiler), 17.Basku, Filiz, istanbul, 2018, s.211 vd; Veysel Bagpinar, “Kisilik Hakki A¢isindan Kelepgeleme Sozlesmeleri”,
Ankara Barosu Dergisi, S.1, 1999, s.25; Karabag Bulut, s.144 vd; Akin Unal, Kelepgeleme Sozlesmeleri: Sozlesmelerdeki
Hiikiimler Sebebiyle Kisinin Ekonomik Ozgiirliigiiniin Asiri Derecede Simirlanmasi, 2.Baski, Adalet, Ankara, 2017, s.174
vd; ayrica bkz. Y.13HD 03.10.1995, 6697/8386 (Kazanci IBB).

Yargitay, kira s6zlesmesinin ¢ok uzun siireli olmasini, tek basina sadece siireyi nazara alarak, ekonomik kisilik haklarinin
asir1 Olciide sinirlanmasi baglaminda bir kismi gegersizlik (TMK m.23/II, TBK m.27/II) (kelepgeleme sozlesmesi) hali
olarak degerlendirmemektedir. Yargitay’in TBK m.347 hiikmiiniin yiiriirlikte olmadigi (kiraya verenin olagan fesih
hakkinin bulunmadigi) 2002 yilina ait bir kararinda, uzama siireleri de dahil kirk yillik siiredir devam eden bir kira iligkisi
bakimindan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulmadigi sonucuna varilmistir. Bkz. Y.13HD 04.03.2002, 10836/20113
(Kazanc1 IBB).

Buna karsilik aksi goriis i¢in bkz. Giilsah Sinem Aydin, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK
m.327-333), 1. Basi, On iki Levha Yaymnlari, Istanbul 2013, s.51. Yazara gére, (...) gerek TBK m. 347/ gerek TBK m.430/
111 gerekse de TBK m.598/I11 hiikiimlerinde, on yili askin siireyle bir tarafi sozlesme ile bagl tutmak, kisisel ozgiirliigii asirt
bigimde sinirlama olarak goriilmiis ve taraflara on yildan sonra sozlesme ile bagli olmama hakki taninmustir. Su halde Tiirk
Borglar Kanunu 'nun ratio legisine gore kisisel ézgiirliiklerin sozlesme yolu ile asirt bi¢imde sinirlanmast hususunda on
yilin azami bir sinir olarak kabul edildigi sdylenebilir. Buradan yola ¢ikarak kanimizca sonsuz ya da ¢ok uzun siireli kira
sozlesmeleri de dikey kismi hiikiimsiizliik yaptirimi sonucunda on yil ile sinirlanmalidir”.

Ekleyelim ki Isvigre Tiirk Hukukunda yer almayan bir diizenleme olarak Alman Medeni Kanunun 544.maddesinde, gok
uzun siireli bir kira s6zlesmesi yapilmis olsa da, 30 yil gectikten sonra taraflarin sozlesmeyi feshetme hakkina sahip
olduklari diizenlenmistir.
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c. Kiraya Verenin Fesih Bildiriminde Bulunarak S6zlesmeyi Sona Erdire-
bilecegi En Erken Zaman Diliminin On yillik Uzama Siiresinin Son Yili m,
Yoksa On yilik Uzama Siiresini Takip Eden Uzama Yili m1 Oldugu

TBK m.347/1, c.3’deki “(...) on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi
izleyen her uzama yuinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla,
(...) sozlesmeye son verebilir” hitkkmiiniin lafzindan, fesih hakkinin en erken, on yillik
uzama siiresini takip eden uzama yilinin sonunda kullanilabilecegi anlagilmakta ise
de, kanimizca, ortiilii boslugun kiyasen TBK m.347/11 hikkmii uygulanmak suretiyle
uygulanmak suretiyle doldurulmasi gerekeceginden; kiraya veren, kira sdzlesmesini
en erken kira baslangi¢ tarihinden itibaren onuncu yilin sonunda ve izleyen her uzama
yilmin sonunda —bu siirelerden en az {i¢ ay once bildirimde bulunmak kaydiyla-
feshedebilmelidir.

d. Taraflarin, Mevcut Kira Iliskisi Devam Ederken Yeni Bir Kira Soézlesmesi
(“kontrat”) Akdetmeleri Hali

Bir kira sozlesmesindeki kira siiresi heniiz dolmadan ve uzama yillarina gecilmeden
once ya da kira siiresi dolduktan ve uzama yillarina gegildikten sonra, taraflar bir araya
gelerek yeni bir kira sozlesmesi (“kontrat”) akdedebilirler”. Boyle bir davranigin
amact, mevcut kira sdzlesmesindeki bedele iligkin hiikmii veya siire disindaki bagkaca
baz1 hiikiimleri degistirmek olabilecegi gibi siireyi yeniden belirlemek (tecil anlagmasi
yapmak) ya da yenileme (tecdit) anlagmasi yapmak da olabilir.

Hemen belirtelim ki, kira sozlesmesinin devredildigi hallerde (TBK m.323)
kira s6zlesmesini devralan kisi ile kiralananin kanun geregi el degistirdigi hallerde
(TBK m.310) yeni malik; mevcut ve devam etmekte olan kira sdzlesmesine dahil
olduklarindan, yeni bir kira sozlesmesi akdedilmesi durumu s6z konusu degildir.
Bu hallerde, mevcut ve devam etmekte olan s6zlesmenin hiikiimleri aynen yiiriir ve
baslamis olan uzama siiresi de taraf degisikliklerinden etkilenmeksizin aynen devam
eder. Dolayisiyla bu haller, bu baslikta ele alinan konunun disindadir.

1) Taraflarin mevcut kira sozlesmesindeki kira siiresi dolmadan dnce yeni
bir kira sozlesmesi akdetmeleri hali bakimindan

Taraflarin mevcut kira sozlesmesindeki islemekte olan kira siiresi heniiz
tamamlanmadan yeni bir kira s6zlesmesi akdetmeleri halinde, kanaatimizce, taraf
iradelerinin yorumu ile bir sonuca varmak gerekir. Olaylarin biiylik ¢cogunlugunda
taraflarin yalnizca kira bedeline iliskin hiikmiin belirlenmesi agisindan yeni bir
sozlesme (“kontrat”) akdettikleri goriilmektedir. Taraflarin kira sdzlesmesinin siire
disindaki baskaca bazi hiikiimlerinde degisiklik yapma (tadil) arzusu ile hareket
etmeleri de s6z konusu olabilir. Boylesi hallerde, taraf iradelerinin, yilirimekte olan

% Bu konudaki goriislere yukarida deginmistik: Bkz yukarida §V.A ve B.
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kira s6zlesmesini sona erdirip, yeni bir kira sozlesmesi akdetmek yoniinde oldugu
sOylenemez. Bu gibi hallerde, akdedilen s6zlesmenin yeni bir sdzlesme olmadigin;
gercek ve ortak taraf iradelerinin yalnizca mevcut kira sézlesmesindeki bedele iligskin
hiikmii veya baska bazi hiikiimleri degistirmek yoniinde oldugunu kabul etmek
gerekir (TBK m.19). Boylece, islemekte olan kira siiresi ve on yillik uzama siiresi
bu hiikiim degisikliklerinden etkilenmeyecektir. Zira ortada esasen “yeni” denilecek
bir sézlesme olmayip; mevcut sdzlesmenin bazi hiikkiimler yoniinden tadili s6z
konusudur.

Sayet taraflar, kira siiresi henliz devam ederken, yeni bir sézlesme (“kontrat™)
akdetmek suretiyle yeni bir Kira siiresi belirlemekte iseler; bu durumda mevcut kira
sOzlesmesinin, kira siiresi yoniinden tadil edildigi (tecil anlagmas1 yapildig1) kabul
edilmek gerekir. Ogretide on yillik siirenin baslangici konusunda savunulan farkli
goriislere gore, tecilin on yillik uzama siiresine etkisinin farkli olacagina yukarida
deginmistik®. Kanaatimizce, taraflar eger, kira siiresini tecil etmek ortak amaciyla
ve iradesiyle yeni bir kira siiresi ongorerek yeni bir sozlesme yapmakta iseler, bu
durumda, on yillik siirenin, yeni hazirlanan sézlesmeye gore baslamasi gerekir®”.
Bizim goriisiimiiz, TBK m.347/1, ¢.3 agisindan bir ortiilii kanun boslugunun
bulundugu yoniinde oldugundan, bu goriisiimiize uygun bir sonug olarak, mevcut kira
sozlesmesindeki kira siiresinin tecil edilmesi halinde yeni belirlenen Kira siiresinin
baslangicindan itibaren on yillik siirenin hesaplanmasi: gerekir. Diger bir deyisle
adeta kira s6zlesmesinin baslangi¢ tarihi kaydirilmis gibi, on yillik siirenin yeni kira
sozlesmesinin baglangici tarihinden itibaren hesaplanmasi gerekir®®. Ornegin 2015
yilinda akdedilen 3 yillik bir kira sézlesmesi 2016 yilinda tecil edilerek 5 yillik bir
siire kararlagtirilmigsa; yeni kira siiresi 2016 tarihinden itibaren 5 yildir. Kiraya
verenin fesih hakki ise, bildirim siiresine uymak kaydiyla, en erken 2016 yilindan
itibaren on yilin sonunda; yani 2026 yilinin sonu itibariyle kullanilabilecektir.
Goriislimiiz dogrultusunda, tecil degil, yenileme (tecdit) s6z konusu olan hallerde
de on yillik siirenin, yeni kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren hesaplanmasi
gerekir; boylece yapilacak hesaplama, tecil halinde yapilan hesaplama ile ayniyet arz
etmektedir.

%  Bkz. yukarida §V.A.

7 Yalniz 6nemle vurgulayalim ki, somut olaylarin ¢ogunda, kiraya veren ve kiraci, her yil kirtasiyelerden bile temin edilebilen
kontratlar imzalayarak, sozlesme bedelini yeniden belirlemek niyetiyle hareket etmektedirler. Bu kontratlarda sadece bedele
iliskin kisim degismekte, diger hiikiimlere dokunulmamaktadir. Boylece sozlesmede yer alan “kira siiresi: 1 yildir” ibaresi
de aynen yeni kontratlarda da kalmaya devam etmektedir. Iste bu 6rneklerde, taraflarin sézlesmeyi tecil etmek maksadiyla
hareket ettikleri, kural olarak, sdylenemez; en azindan karine olarak kabul edilemez. Taraflarin ortak ve ger¢ek amaglarina
gore yorum yapilmasi gerekir (TBK m.19). Kira siiresi bir yildir ibaresinin her kontratta yeniden yazilmast, geri planinda bir
tecil iradesi tagimamakta, mevcut kontratin matbu metninde yer alan bir ibare olarak kalmaya devam etmektedir. Megerki
taraflarin gergekten de bir yillik bir tecil anlagmas1 maksadiyla hareket ettikleri anlagilsin.

% Kabul ettigimiz goriise gore, ortiilii bosluk gerekgesiyle on yillik siirenin, daha uzun bir siire kararlastirilmig olmadikga,
kira s6zlesmesinin baslangicindan itibaren hesaplanmasi gerektigini savunmaktayiz. Ancak bu goriisiimiiz, biitiiniiyle taraf
iradelerinin g6z ard1 edilmesi anlamina gelmemektedir. Bu sebeple, tipki on yildan uzun siireli kira sézlesmesi yapilmast
halinde fesih tarihinin bu siirenin sonunda olacagini savundugumuz gibi, bu kez de tecil anlagmasi olmasi durumunda yine
taraf iradelerine deger vererek, on yillik siirenin tecilin baslangici tarihinden itibaren (yoksa tecil edilen siirenin sonundan
itibaren degil(!)) on yillik siirenin hesaplanmasi gerektigi goriisiindeyiz.
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2) Taraflarin, mevcut kira s6zlesmesindeki on yillik uzama siiresi devam et-
mekte iken, yeni bir kira sozlesmesi akdetmeleri hali bakimindan durum

Bu bashik altinda ele aldigimiz konunun, yukaridaki baslik altinda incelenen
konudan fark: sudur: Yukarida, heniiz kira siiresi devam ederken bir tecil anlasmasi
yapilmaktadir. Oysa bu burada incelenen konu, kira siiresinin sona erdigi ve
kanundan dogan uzama yillarina gecildigi bir donemde yeni bir kira sdzlesmesinin
yapilmasidir. Ancak, burada incelenen konu agisindan da, yukaridaki savundugumuz
goriigler aynen gecerlidir. Soyle ki:

Kanaatimizce, mevcut kira sdzlesmesindeki on yillik uzama siiresi heniiz devam
etmekte iken, taraflarin bir araya gelerek yeni bir kira s6zlesmesi akdetmeleri halinde,
on yillik uzama siiresinin akibeti hakkinda taraf iradelerinin yorumu ile bir sonuca
varmak gerekir. Taraflarin kira sdzlesmesinin bedel hilkmiinde veya siire digindaki
baskaca bazi hiikkiimlerinde degisiklik yapma (tadil) arzusu ile hareket etmeleri
hallerinde, taraf iradelerinin, yiirlimekte olan kira s6zlesmesini sona erdirip, yeni bir
kira sozlesmesi akdetmek yoniinde oldugu sdylenemez. Bu gibi hallerde, akdedilen
sO0zlesmenin yeni bir sdzlesme olmadigini; gercek ve ortak taraf iradelerinin yalnizca
mevcut kira sozlesmesindeki bedele iliskin hiikmii veya baska bazi hiikiimleri
degistirmek yoniinde oldugunu kabul etmek gerekir (TBK m.19).

Sayet taraflar, on y1illik uzama siiresi devam etmekte iken, sonradan yaptiklar1 yeni
bir anlagma ile, yeni bir kira siiresi belirlemek ya da kira iliskisinin daha ne kadar
devam edecegini belirlemek istemislerse, bu durumda kural olarak taraf iradelerine
saygl duyulmasi gerekir. Taraf iradelerinden aksi anlasilmadik¢a, on yillik uzama
stiresinin baglangicinin, -tipki yukaridaki konuda savundugumuz {izere- yeni kira
stiresinin baglangici olan tarih olmasi gerekir. Taraflarin kararlagtirdiklar yeni siire,
on yillik siirenin {izerinde ise, bu yeni siirenin sonunda, kiraya veren tarafindan fesih
hakkinin kullanilabilecegini kabul etmek gerekir. Ornegin, 2015 yilinda bir yillik
stire i¢in akdedilen kira s6zlesmesinin ti¢iincii uzama yili olan 2019°da taraflar bir
araya gelerek kira sozlesmesinin 8 yil daha siirecegini kararlastirmis iseler; yeni kira
stiresinin baslangi¢ tarihi olan 2019’dan itibaren isleyecek on yilin sonu olan 2029
yilinin sonunda s6zlesme kiraya veren tarafindan —bildirim siiresine uymak kaydiyla-
feshedilebilecektir.

Ote yandan taraflarin ortak iradelerinin yorumundan, mevcut kira sézlesmesinin
biitiiniiyle ortadan kaldirilarak, yerine yeni bir kira sézlesmesi yapilmasi (novatio)
arzusu agikca anlagilmakta ise, bu haller i¢in, artik taraflarin yeni bir kira s6zlesmesi
ile baglanma iradesi igerisinde olduklart sonucu dogacagindan, bu durumda da on
yillik siirenin yeni kira s6zlesmesinin baslangicindan itibaren yeniden baslatilmasi
gerekir.
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2. De Lege Ferenda Goriisiimiiz

Yukarida yiiriirliikte olan hukuk agisindan, TBK m.347/1, ¢.3 hiikmii bakimindan
ortiili bosluk oldugunu savunmus ve kanun boslugunun TBK m.347/II hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi suretiyle doldurulmasi gerektigini; boylece belirli siireli
sozlesmeler ile belirsiz siireli sozlesmeler arasinda ortaya ¢ikan adalete aykiri
durumun giderilmis olacagini belirtmistik.

De lege ferenda olarak ise TBK m.347 hiikkmiinde degisiklik yapilmasi gerektigini
savunmaktayiz. Kanaatimizce, kanun koyucu tarafindan kiraya verenin sebep
gostermeksizin (olagan) fesih hakkini kullanabilmesi bakimindan, belirli siireli
ve belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan bir fark yaratilmasinin, makul
say1labilecek hakli ve adil bir gerekgesi bulunmamaktadir. Bu sebeple de TBK m.347
hiikmiinde yapilacak kanun degisikligi ile, gerek belirli siireli kira sdzlesmelerinin,
gerekse belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin, en erken, kira siiresinin baglangicindan
itibaren isleyecek on yillik uzama siiresinin sonunda ve izleyen her bir uzama yilinin
sonunda —bu siirelerden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla- kiraya
veren tarafindan feshedilebileceginin hitkme baglanmasi isabetli olur.

Ote yandan mevcut kira iliskisi devam ederken, kiraya verenin ve kiracinin
yeniden sozlesme yapmalar1 halinde, karine olarak, 6nceki sdzlesmeye gore isleyen
on yillik uzama siiresi devam ettigi kabul edilmelidir. Sayet taraflarin ortak iradesinin
yorumundan mevcut kira sozlesmesini tecil etmek istedikleri ya da sdzlesmeyi
yenilemek (tecdit etmek) istedikleri agik bir sekilde anlagiliyorsa, on yillik siire yeni
kira stiresinin baglangici tarihinden itibaren igslemeye baslamalidir.

Buna gore, onerdigimiz degisiklik sonrasinda TBK m.347/I hikkmiiniin metni su
sekilde degistirilmeli ve maddeye belirli siireli sdzlesmeler acisindan asagidaki gibi
yeni bir fikra eklenmelidir®:

“Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sézlesmelerin siiresinin bitiminden

19 gnee bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmig

en az ii¢ ay
sayilr. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdireme:z.
Ancak, taraflar daha uzun bir kira siozlesmesi kararlastirmis olmadikca, sozlesme
ile kararlasuirilan kira siiresinin baglangicindan itibaren isleyecek on yillik siirenin
sonunda kiraya veren, en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. Kiraya veren on yulik siireyi izleyen her uzama
ytlimin bitiminden sonra da, yine bildirim siiresine uymak kosuluyla, herhangi bir sebep

gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

% Degisiklik onerilen ifadeler metinde vurgulanmustir.

1% Bu g¢alismamizda inceledigimiz konunun disinda kalmakla birlikte, burada yeri geldiginden belirtelim ki, kanimizca
kiracinin fesih bildirimi i¢in uymasi gerekli olan ve kanunda diizenleme bulan on bes giinliik siire, kiraya verenin, bu esnada
yeni bir kiract bulmasi agisindan oldukga yetersiz bir zaman dilimidir. Bu sebeple de, tipki kiraya verenin fesih bildirim
stiresi bakimindan kiraciya taninan ii¢ aylik siire ile yaratilan zaman genisliginde oldugu gibi, ayn1 zaman genisliginin
kiracinin fesih bildirimi agisinda bu kere kiraya verene taninmasi gerekir.
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Taraflarin mevcut kira iligkisi devam ederken, yeniden sozlesme yapmalart halinde, karine
olarak, onceki sozlesmeye gore isleyen on yillik uzama siiresi devam eder. Sayet taraflarin
ortak iradesinden mevcut kira sozlesmesini tecil etmek istedikleri ya da sézlesmeyi
yenilemek (tecdit etmek) istedikleri acik bir sekilde anlasiliyorsa, on yillik siire yeni kira

siiresinin baslangict tarihinden itibaren iglemeye baglar”.
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