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Kira sozlesmelerine iliskin son yillarda ¢ok sayida uyusmazlik meydana gelmektedir. Bu
uyusmazliklarin bir kismi sdézlesmenin igerigine iliskin taraflarin agik bir anlagma

Yaym: 07.03.2023 yapmamasindan ve siklikla da hukukgular tarafindan hazirlanmamig Ornek sozlesme

metinleri  kullanmalarindan kaynaklanmaktadir. Bu s6zlesmeler, kimi hiikiimleri
Anahtar bakimindan emredici diizenlemelere aykirt oldugu gibi uyusmazliklarda taraflarin gergek
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bakimindan Tiirk Borglar Kanunu’nun ¢esitli hitkiimlerinde bildirim sartina yer verilmistir.
Bunlarin yani sira taraflarin da ayrica tahliyeye yonelik bildirim gartina yer vermeleri
miimkiindiir. Bu ¢alismada 6zellikle uygulamada siklikla kullanilan s6zlesmelerde yer alan
diizenlemeler incelenerek tahliyeye yonelik kiraci veya kiraya veren bakimindan getirilen
bildirim gartlarinin hitkmii ve hangi hiikiimlere gegerlilik taninmasi gerektigi tespit edilmeye
caligilmigtir. Ayrica 6rnek sézlesmelerde karsilasilan bildirim sartina yonelik hiikimlerin
ozellikle kiraya verenin tahliye davasi bakimindan bir sart olarak aranip aranmayacagina
iliskin Yargitay uygulamasina da deginilmistir.
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GIRIS

Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve ¢atili isyeri Kiralarma iliskin ¢esitli hiikiimlerinde
bildirim sartlarina yer verilmis ve bu bildirimler tahliye i¢in zorunlu bir sart olarak diizenlenmistir.
Kanun koyucu ayn1 zamanda bu bildirimlerin yerine getirilmesi bakimindan da ¢esitli sartlar (stire,
sekil vb.) ongoérmiistiir. Bu ¢alismada, konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmeleri bakimindan kiract
ve kiraya verenin yerine getirmesi gereken bildirimler incelenmistir. Ayni1 sekilde, taraflarin
kanundaki sartlardan ne 6l¢iide farklilagabilecegi dolayisiyla bildirime iliskin yerine getirilmesi
gereken hususlardan hangilerinin emredici oldugu tespit edilmeye ¢aligilmistir.

Uygulamada siklikla yeterince acgik hiikiimlere yer verilmemesi, uzman kisilerce
hazirlanmamis 6rnek s6zlesme metinlerinin kullanilmasi ve bir¢ok durumda kanunun aradigi
niteliklere aykiri bildirimlere yer verildigi goriilmektedir. Bu tip durumlarda kararlastirilan
bildirimler gecersiz olmakla birlikte kimi zaman kiraci lehine yorumlanabilecek sonuglar da
meydana getirebilmektedir. Kiraci lehine bir degerlendirme yapilabilen hallerde, bildirimlere
hiikiim ve sonug baglanip baglanmayacaginin incelenmesi gerekir. Belirtilen aciklamalar 1s181inda
asagida Oncelikle konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri bakimindan bildirimlere iliskin genel
bilgiler verilmistir. Ardindan kiraci ve kiraya verenin yerine getirmesi gereken bildirimler, belirli
ve belirsiz siireli kira sozlesmelerine gore siniflandirilarak, 6zellikle taraflarin bu konuda s6zlesme
ozgiirliklerinin smirlar1 belirlenerek degerlendirilmistir. Son olarak taraflarca kararlastirilan
bildirim sartlarinin tahliye talebi bakimindan nasil bir etkisinin olacagi ve gegersiz bildirim
sartlarina dayali Yargitay uygulamasi incelenmistir.

. GENEL OLARAK

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde, kiraci ve kiraya verenin Tiirk Bor¢lar Kanunu
hikumlerine gore yerine getirmesi gereken bildirimler, fesih ve dava bildirimi seklinde ikiye
ayrilmaktadir. Fesih bildirimleri, yapilmasindan belirli bir zaman sonra sézlesmenin sona ermesine
yoneliktir (TBK m. 328 vd., 347 vd., 367 vd.). Ancak TBK m. 347’de diizenlenen ve taraflarca
s0zlesmenin siiresinin uzatilmayacagina yonelik bildirimin de fesih bildirimi niteligi doktrinde
tartigmalidir. Doktrinde bir goriis, belirli stirenin dolmasiyla birlikte ayni1 igerikli yeni bir s6zlesme
meydana gelecegini ve siirenin uzamayacagi bildiriminin yapilmadigt durumlarda siirenin
bitmesinden on bes giin dnce yeni sdzlesmenin meydana gelecegini ileri siirmektedir®. Bildirimi
fesih olarak nitelendirmeyen bir bagka goriis ise, bildirimin yapilmadigi durumlarda s6zlesmenin
yenilenmedigini yalniz eski sozlesmenin siiresinin uzadigini ileri siirmektedir?. Bir baska goriis
ise, kiracinin bildiriminin teknik olarak fesih beyani seklinde nitelendirilemese de bozucu yenilik
doguran hak benzeri bir niteliginin oldugunu belirtmektedirs. Buna karsilik bir baska goriis ise,

! Giimiis, Mustafa Alper. “Yeni” 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2011, s. 315; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan. Tirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri
Sozlesmeler Hukuku, 4. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 610.

2 Akyigit, Ercan. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Kira Sozlesmesi, Segkin Yaymlari, Ankara, 2012, s. 162-163.
Yazar, kanun koyucunun bildirim yoluyla sona ermeyi, siirenin uzatilmayacagi bildirimi (TBK m. 347/1), fesih
bildirimi (TBK 347/11) ve genel olarak fesih gseklinde {ige ayirmaktadir.

3 Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak. Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikiimler), 16. Bask, Beta, Istanbul, 2016,
S. 341. TBK m. 347/I’de diizenlenenin belirsiz siireli kira sdzlesmesi oldugu ve bahsi gegen kanuni sartin bozucu
niteligi hususunda bkz. Topuz, Segkin/Canbolat, Ferhat. “Tasmmazlara iliskin Kira Sozlesmelerinin Igeriginin Ortiilii
[rade Beyanlariyla Degistirilmesi”, Hacettepe Hukuk Fakultesi Dergisi, C. 1, S. 1, 2011, s. 23.
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ilgili bildirimin de fesih bildirimi niteliginde oldugunu ileri siirmekte ve eski sdzlesmenin yalniz
siiresinin kanun geregi degistigini belirtmektedir®. Bildirimin niteligi ve bu konudaki tartisma
calismanin siirlarini1 agsmakla birlikte, caligma boyunca karisikli§i 6nlemek adina kiraci ve kiraya
verenin TBK m. 347/ kapsaminda yapacag bildirimler, slirenin uzatilmayacagina iliskin bildirim
seklinde ifade edilmistir. Buna karsiilk TBK m. 347/l kapsaminda belirsiz siireli Kira
sozlesmelerine iliskin bildirim, hiikmiin lafzina uygun olarak fesih bildirimi olarak ifade
olunmustur. Ancak her iki durumda da bildirimin sdzlesmeyi bozucu etki dogurdugu
belirtilmelidir.

Dava bildirimleri ise, konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiraya verenin tahliye davasi
acabilmek icin yerine getirmesi gereken bildirimlerdir (TBK m. 351). Ayrica kiraya verene,
kiractya tahliye davasi agacagina yonelik bildirimi ile dava agma stiresini bir kira y1l1 uzatabilme
imkan1 da taninmistir (TBK m. 353). Dava agilacagina yonelik bildirimlerin, fesih bildiriminden
farkli olarak, sozlesmeyi sona erdirici etkisi bulunmamaktadir ve bu bildirimler yalniz tahliye
davast bakimindan sartin yerine getirilmesine veya tahliye davasinin agilabilecegi siirenin
uzamasina yoneliktir. Doktrinde, kira s6zlesmesinin tahliye davasinin agilmasi ile mi yoksa dava
sonucunda mahkemenin yenilik dogurucu nitelikteki karar1 ile mi sona erecegi hususu ise
tartismalidir®.

1. KiRACININ BiLDIiRIMLERI

A. Belirli Siireli Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmelerinde

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri bakimindan kiracinin yerine getirmesi gerekli
bildirim TBK m. 347 hiikmiinde diizenlenmistir. Anilan hiikkmiin birinci fikrasina gore, kiraci,
belirli siireli sézlesmelerde siirenin bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmak sartiyla
sozlesmeyi sona erdirebilmektedir. Doktrindeki hakim goriise gore, hikim nispi emredici
niteliktedir®. Baska bir deyisle kiraciya saglanan koruma kaldirilamayacagi gibi bildirimin
yapilmas1 gereken siirenin uzatilmasi da miimkiin degildir. Buna gore taraflar, kiracinin en az beg
giin 6nce bildirimde bulunmasini kararlagtirabilirken; bildirimin en az otuz giin 6nce yapilmasi
gerektigini belirleyemez. Yargitay uygulamasinda, 6. Hukuk Dairesi’nin de kararlar1’ bu yonde

4 Inceoglu, M. Murat. Kira Hukuku, Cilt 2, On ki Levha Yayincilik, Istanbul, 2014, s. 201, 314; Eren, Fikret. Borclar
Hukuku Ozel Hikimler, 7. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2019, s. 416.

5 Tahliye davasinin acildig1 anda sartlar varsa sozlesmenin sona erdigi yoniinde bkz. Inceoglu, s. 484. Aksi yonde
Gilimiis, Kira, s. 316-317; Akyigit, s. 288.

6 Ayanoglu Morali, Ahu. Istanbul Serhi Tiirk Borclar Kanunu ve Yirirliik Kanunu, Cilt 4-5 (Madde 207-392), 3. Basi,
Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2019, s. 3407; Yavuz/Acar/Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, s. 341; inceoglu, s. 315;
Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre. Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 20.Bas1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2020,
s. 343; Akyigit, s. 166; Eren, s. 416; Dogan, Murat. Konut ve Catili I;syeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet,
Ankara, 2011, s. 59-60; Tandogan, Haluk. Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, Cilt 1/2, Ugiincii Tipkibasimdan
Dordiincti Tipki Basim, Istanbul 2008, s. 100; Akinci, Sahin. “isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan
Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, C.
57, S. 3, 2008, s. 45; Topuz/Canbolat, s. 23.

76. HD., T. 14.05.2015, E. 2014/8247, K. 2015/4939: “Kira sozlesmesine konu kiralanan ¢atili isyeri niteligindedir.
6098 Sayulr Tiirk Bor¢lar Kanunun 347. maddesinde ( Milga 6570 Say:i Kanunun 11. maddesi ); "Konut ve ¢atili
isyveri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde
bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmis sayilr.” hiikmiine yer verilmistir. Yine aymi Kanunun
325. maddesinde; "Kiraci, sozlesme stiresine veya fesih dénemine uymaksizin kiralanam geri verdigi takdirde, kira
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olmakla birlikte; eski tarihli aksi yonde kararlara da rastlanmaktadir®. Hikmin mutlak emredici
oldugunu kabul eden goriise gore ise, siirenin uzatilmasi veya kisaltilmasi miimkiin degildir®. Son
bir goriis ise, diizenlemenin kamu diizenine iliskin olmadigini1 dolayistyla emredici niteliginin
bulunmadigini kabul etmektedir'®.

Uygulamada kullanilan 6rnek s6zlesmelerde ise, siklikla on bes giinden daha uzun sirelere
(otuz gilin veya bir ay gibi) yer verildigi goriilmektedir. Doktrinde, kiract bakimindan bu tip
hiikiimlerin gecerli oldugu ancak bunlarin TBK 347/I/c.1 kapsamindaki bildirimleri kapsamadigi
ve kiraciya tek tarafli fesih hakki tanindigi savunulmaktadir . Diger bir deyisle kiracinin bu
haktan bagimsiz sekilde siirenin sona ermesi bildiriminde bulunarak soézlesmeyi sona
erdirebilecegi kabul edilmektedir. Bu goriise katilmakla birlikte, 6zellikle uygulamada kullanilan
ornek sozlesmelerdeki hiikiimlerin dogrudan siirenin uzamayacagl veya sdzlesmenin
yenilenmeyecegine iliskin oldugunun ve bildirimin de kira siiresinin sona ermesine gore
hesaplanan bir siireyi esas aldig1 gériilmektedir. Somut olayin 6zellikleri dikkate alinmak kaydiyla,
kanaatimizce, genellikle bu tip hiikiimlerle siirenin sona ermesi bildirimine yonelik taraf anlagsmasi
giindeme gelmektedir. Bunun yani sira bildirimin, kira siiresinin sona ermesine bagli oldugu
durumlarda kiracinin sona ermeden on bes giinden daha uzun bir zaman Once bildirimde
bulundugu hallerin de evleviyetle TBK m. 347/1 kapsaminda yer alacagi ve gegerli bir bildirim
teskil edecegi de aciktir. Dolayistyla belirli siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde,
kiracinin bildirimde bulunmasi gereken siirenin kanundaki siireden daha uzun oldugu durumlarda
kanaatimizce hiikkmiin gegerliligi bildirimin kira s6zlesmesinin siiresinin sona ermesinden daha
onceki bir zamani esas aldigi hallere iliskin olarak gegerli kabul edilmelidir'?. Bagka bir ifadeyle
kiraciya taninan bildirim sarth s6zlesmeyi feshetme hiikiimleri, kiract bakimindan tek tarafli fesih
hakki niteliginde olup belirtilen sartlarin saglanmasiyla kullanilabilen ve gecerli nitelikte
hikimlerdir. Ornegin, siireden bagimsiz bir sekilde kiracinin en az iki ay once bildirimde
bulunmak sartiyla sozlesmeyi sona erdirebilecegine yonelik diizenlemeler gecerli

sozlesmesinden dogan bor¢lari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin devam eder."”
diizenlemesi bulunmaktadir. Her ne kadar taraflar arasindaki kira sézlesmesinde kiraciya kira stiresinin bitiminden
6 ay dnce fesih bildiriminde bulunma zorunlulugu getirilmis ise de yukarda anilan yasal diizenleme karsisinda bu
kararlastirma hiikiim ifade etmez”; 6. HD. T. 22.03.2011, E. 2011/2647, K. 2011/3477 (Kazanc1).

8 19. HD., T. 03.05.2010, E. 2009/8118, K. 2010/5331: “...sozlesmenin 6.maddesinde yer alan ve akdin sona erecegi
tarihten 1 ay Oncesinden fesih ihbarimin bildirilmemesi halinde kira akdinin 1 yil siire ile uzayacagina iliskin
duzenlemenin 6570 sayili Yasamin 11.maddesinde yer alan ve kamu diizenine iligkin olmayan ve asgari stireleri
gosteren hiikme aykirt olmasi gerekgesiyle gegersiz olduguna iliskin tespit yerinde degildir...” (Kazanci).

® Giimiis, Kira, s. 312.

10 Kepkep, Burak. “Kiracinin Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesini Tek Tarafli Feshinde
Bildirim Siiresi ”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 89, S. 3, 2015, s. 104 vd.

n inceoglu, s. 315; Gimis, Kira, s. 316; Ayanoglu Morali, s. 3408; Ayni yonde bkz. 6. HD. T. 13.10.2015, E.
2015/6444, K. 2013/8380; 3. HD., T. 28.3.2019, E. 2019/1492, K. 2019/2686: “...Hiikme esas alman 01.01.2013
baslangic  tarihli ve 1 yil sireli kira soézlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmaziik
bulunmamaktadir.Sozlesmenin ozel sartlarimn 8 maddesinde. “kiract kira artis donemlerinde (kira baslangicindan
itibaren 12 aylik siirelerde)ii¢ ay evvelinden yazili bildirimde bulunmak kaydiyla mecuru tahliye edebilir. ”hiikmiine
ver verilmistir. Bu sekildeki kararlastirma, sozlesmenin herhangi bir zamanda feshi halinde uyulmasi gereken ihbar
kosulunu ifade etmekte olup, sozlesmenin sonu i¢in uyulmast gereken bir sart olarak kabul edilemez. TBK.nun
347.maddesi uyarinca, kiraci, sézlesmenin bitiminden en az 15 giin énce yazil bildirim kosuluyla herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. ” (Kazanci).

12 Kiracinin istedigi zaman veya siirenin sona ermesinden énce feshetme hakkinin bulunduguna ydnelik hiikiimler bu
duruma drnektir. Inceoglu, s. 315; Giimiis, Kira, s. 316.
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addedilmelidir’®. Buna karsilik kira siiresinin sona ermesinden belirli bir zaman 6nceyi esas alan
ve on bes giinden uzun siirelerin kararlastirildig1 hiikiimler gegersiz olup kiracinin en az on bes
giin 6nceden bildirimiyle sd6zlesmeyi sona erdirme hakkini etkilemez.

Ayn sekilde, bildirimin en fazla belirli bir giin veya ay 6ncesinden yapilmasi gerektigini
iceren hiitkiimler de kiracinin en az on bes giin 6nce bildirimde bulunma sartini ihlal etmeyebilir
(en fazla otuz giin 6nce vb.) ancak bu huktmler bildirimin yapilacagi siirenin baslangicini
kisitlayacagindan baslangig stiresi bakimmdan kismi hiikiimstizliik kabul edilmelidir.

B. Belirsiz Siireli Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinde

Belirsiz siireli konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinde ise TBK m. 347/1I1 ile getirilen esas,
kiracinin her zaman fesih bildiriminde bulunabilmesidir. Belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde fesih
bildirimi bakimindan belirlenen siireler TBK m. 328 ve 329 hikumlerinde yer almaktadir. Bu
diizenlemelere gore, tasinmaz ve tasinir yapi kiralarinda yerel adette belirlenmis bir kira donemi
s0z konusu ise, bu donemin sonunda, bdyle bir adetin bulunmamasi durumunda alt1 aylik kira
déneminin sonu i¢in {i¢ aylik bildirim siiresine uyulmasi gerekmektedir.

S6z konusu diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde, belirsiz siireli konut ve gatili isyeri
kira sozlesmelerinde kiracinin bildirimi TBK m. 329 kapsaminda ii¢ aylik bildirim siiresine gore
alt1 aylik donemin sonu i¢in gecerli olacaktir. Baska bir deyisle kiracit her zaman bildirimde
bulunabilmekle birlikte bildirimin siireye uygun olup olmadig1 degerlendirilerek ilgili donem i¢in
mi bir sonraki donem i¢in mi gegerli oldugu tespit edilmelidir. Bu hususta TBK m. 328’te “daha
uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlastirilmis olmadik¢a” ifadesine
yer verilmis olmakla birlikte bunun konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri bakimindan
degerlendirilmesi gerekir. “Baska bir fesih donemi” ve “daha uzun bir fesih bildirim stresi”
ifadeleri sebebiyle kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerine gore fesih doneminin kisaltilmasinin ve
hatta kaldirilmasinin ayni sekilde daha uzun bildirim siiresinin miimkiin oldugu kabul

13 Bu tip serbest fesih hakk: diizenlemelerine drnekler icin bkz. 6. HD., T. 14.5.2013, E. 2013/3538 K. 2013/8408:
“...15.10.2010 baslangi¢ tarihli ve 1 yul siireli kira sozlesmesinin ozel sartlarin 8. maddesinde “kiraci kiralanan
bosaltmak istediginde 3 ay evvelinden mal sahibine ulasacak sekilde bildirmeyi taahhiit eder”, 19.maddesinde “is bu
kontrat bir yilliktir.Kontratin sona ermesinden bir ay evvel yazili olarak ihtarda bulunmadiklar: siirece kontrat
yenilenmis kabul edilir.” Ayrica sézlesmenin ekidir baslikly taraflarin imzalarini tagiyan belgenin 3. sayfasinin son ve
kiraci lehine olan ciimlesinde” kiracinin sozlegme siiresi dncesi evden ¢ikis yapmak istemesi halinde, ii¢ ay evvelinden
bildirimde bulunmasi gerekmekte olup, aksi takdirde deporzito iadesi yapilmayacaktr ve kiracinin sozlesme kapsami
tim yukamlalukleri, diizenli demeleri ve demirbaslarin bakim masraflart tekrar kiralama yapilana kadar en fazla ii¢
ay boyunca devam edecektir.” hiikiimlerine yer verilmistir. ... Davact kiraci tarafindan keside edilen ihtar yeni dénem
kira sézlesmesinin yenilenmeyecegine iligskin bir ihtar olup, ilk donem kira sozlesmesi dolmadan tasinmazin
sozlesmenin ozel sartlar 8. maddesindeki ihbar sartina uyulmadan 04.10.2011 tarihinde tahliye edildigi
anlasimaktadir.Bu durumda davalimin keside ettigi ihtar tahliye tarihi itibariyle sozlesmenin ozel sartlarinin 8.
maddesinde dngoriilen ii¢ ay oncesinden keside edilmediginden bu maddedeki ihbar kosuluna uyulmamistir. Bu
durumda sozlesmenin eki niteligindeki belgenin son ciimlesi uyarinca davaci tahliye iradesini ii¢ ay evvelinden
bildirmedigine gore giivence parasimin iadesini isteyemez.Bu nedenle davamin reddine karar verilmesi gerekirken
yazil sekilde hiikiim kurulmast dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir. ”; 6. HD., T. 14.6.2016, E.
2016/888 K. 2016/4650: “Davada dayanilan ve hiikme esas alman 31/10/2009 baslangi¢ tarihli ve 5 yil siireli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazitk bulunmamaktadir. Kira sézlesmesinin ozel sartlar 6/h
maddesine géore; "taraflarin bu sézlesmeyi sozlesmenin imza tarihinden itibaren asgari 1 yil sonra olmak iizere 6 ay
onceden haber vermek kaydiyla sozlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilecegi” ... kararlastirilmistir." (Lexpera).
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edilmektedir'*. Ancak konut ve c¢atih isyeri kira sozlesmelerinde, farkli fesih ddnemi
kararlagtirilmasinin, kiracinin sézlesmeyi her zaman sona erdirebilecegine yonelik emredici
hitkme aykirilik teskil edecegi doktrinde savunulmaktadir®®. Benzer sekilde, daha uzun siireli fesih
bildirim siiresi kararlastirilmasinin da kiracinin korunma amacina uymayacagi bu nedenle gegersiz
sayllmas1 gerektigi ileri siiriilmektedir'®. Kanaatimizce de ilgili goriisler yerinde olup TBK m.
347/1I’de yer alan atfin yalniz li¢ ve alt1 aylik stireleri kapsadig: kabul edilmelidir.

C. Kiracin Bildirimine Iliskin Diger Hususlar

Bildirimin sekli hususunda ise, TBK m. 348 fesih bildiriminin yazili olmasini arayarak
gecerlilik sekli ongoérmiistiir. Hiikkiimde her ne kadar fesih bildirimi bakimindan yazililik sart1 ifade
edilmisse de gerekgede sdzlesmenin sona ermesine iligskin bildirimlerin gecerliliginin yazili sekle
baglandig1 belirtilmektedir. Bu nedenle TBK m. 347/1 kapsaminda yapilan bildirim, fesih bildirimi
olarak nitelendirilmese dahi gecerliligi yazili sekilde yapilmasina baghdir. Adi yazili seklin
saglanmasi igin bildirimde bulunan tarafin metinde imzasinin bulunmasi gerekir!’. Bu nedenle
telefonla veya elektronik imza icermeyen elektronik posta yoluyla bildirimde bulunulmasi
miimkiin degildir.

Uygulamada bildirimin  noterden yapilmas: gerektigi seklinde diizenlemelerle
karsilasilmaktadir'®. Doktrinde savunulan bir goriise gére, anilan diizenleme mutlak emredici
nitelikte olup taraflarin sekil sartim1 degistirmeleri miimkiin degildir'®. Bu nedenle gerek kiraci
gerekse kiraya veren bakimindan sozlii sekil sart1 kararlastirilamayacagi gibi daha agir veya ek
sartlar da igeren yazili sekil de kararlastirrlamamalidir. Savunulan diger bir goriis ise, yazili seklin
bildirimin gegerliliginde asgari nitelikte oldugunu ve fesih hakkimnin kullanimini zorlagtirmadigi
siirece bu tip anlagsmalarin gegerli sayilmasi gerektigini ileri siirmektedir?®. Kanaatimizce, yazili
sekilden daha agir sartlarin kabulii yalniz kiraya veren bakimindan kabul edilmeli ve kiracinin
fesih bildiriminin sekline iligkin taraflarin yaptiklar1 anlasmalar gegersiz sayilmalidir. Dolayisiyla
bildirim belirtilen sekle uygun degilse, diiriistliik kurali sakli kalmak kaydiyla?!, kesin hikiimstiz
kabul edilmelidir.

Taraflarin kira sozlesmesinde tahliyeye yonelik kararlagtirabilecekleri bir diger husus ise,
fesih bildiriminin gondericisi ve muhatabinin kim veya kimler olabilecegine yoneliktir. Bildirimde

Y Inceoglu, s. 213; Akyigit, s. 130; Aydmn, Giilsah Sinem. Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi,
On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2013, s. 104.

15 Dogan, s. 69; Hekim, Aylin. Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi (TBK m.
347), On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2019, s. 92. Yalniz daha kisa fesih doneminin kararlastirilabilecegi hususunda
bkz. Kursat, Pelin. Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesi, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2017, s. 33.

% Dogan, s. 71; Kursat, s. 33; Hekim, s. 94.

1" Hekim, s. 102; Kursat, s. 25.

186. HD., T. 26.5.2016, E. 2015/9637, K. 2016/4175: “...Taraflar arasinda 20.07.2011 baslangi¢ tarihli ve bir yil
sireli kira sézlesmesinin varligi hususunda uyusmazlik bulunmamaktadwr. Kira sozlesmesinin hususi sartlar
boluminiin 7. maddesinde; "kiraci mecuru akdin hitaminda tahliye etmek istediginde durumu 30 giin evvelden noter
kanaly ile kiralayana bildirecek. Aksi halde tahliye sonrasi 30 giinliik kiray: tazminat olarak odeyecektir. ” (Lexpera).
19 Giimiis, Kira, s. 319; Yavuz/Acar/Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, s. 342; Kursat, s. 20.

2 Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak. Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Giincellenmis ve Yenilenmis 9.
Baski, Beta, Istanbul, 2014, s. 656.

2 Inceoglu, s. 316; Hekim, s. 105.
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bulunacak kisi kiraci, bildirimin muhatabi ise kiraya verendir. Taraflarin birden fazla kisiden
olustugu hallerde, bildirimin tiim kiracilar tarafindan kiraya verenlerin tamamina kars1 yapilmasi
gerekir??,  Taraflarin  bildirimlerin ~ gondericisi ve muhatab1  bakimmdan temsilci
kararlastirabilmeleri miimkiin olup temsil yetkisi olmaksizin gergeklestirilen fesih bildirimine
kars: digerlerinin sonradan riza vermesi gegersizdir?3,

D. Aile Konutu Durumunda Kiracinin Bildirimi

Son olarak aile konutunun s6z konusu oldugu hallerde kiracinin bildirimi nasil yerine
getirecegi de tespit edilmelidir. Aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan taginmazlarda TBK
m. 349 geregi esler birlikte riza gostermedikge kira s6zlesmesi feshedilemez. Hiikmiin lafz1 her ne
kadar “kiralanan” ifadesini igermekteyse de aile konutu niteliginin fesih aninda varligi yeterli
kabul edilmelidir?*. Buna gére konutu tek basina kiralayip daha sonra evlenen kisinin, esiyle
birlikte ayni konutu aile konutu olarak kullanilmasi durumunda, diger es TMK m. 194/IV
kapsaminda bildirimde bulunarak sézlesmenin tarafi haline gelebilir. Bu ihtimalde TBK m. 349
geregi fesih bildirimi i¢in de kural olarak esin agik rizas1 gerekir?®. Ayni sekilde s6zlesmenin tarafi
olmayan esin kiraya verene TMK m. 194 kapsaminda bildirimde bulunmadigi hallerde de
sozlesmenin tarafi olmayan esin agik rizasi olmaksizin sozlesmenin feshi miimkiin degildir®.
Bagka bir ifadeyle kiraya verene bildirimden bagimsiz sekilde, eslerin aile konutunu birlikte
kiraladig1 ancak kira s6zlesmesinde yalniz bir esin bulundugu durumda da s6zlesmenin feshi diger
esin agik rizasmni gerektirir?’.

Eslerin aile konutunu birlikte kiraladiklar1 hallerde, bildirimlerin yalniz eslerden biri
tarafindan yapilacagina yonelik diizenlemeler ise, soyut ve genel riza hiikmiinde olacagindan
gecersizdir?®. Son bir ihtimal ise, eslerin aile konutunu kiraladiktan sonra konutun herhangi bir
sebeple (bosanma, 6liim vb.) bu niteligini kaybetme durumudur ki bu halde arttk TBK m. 349’un
uygulanmayacagi kabul edilmektedir?®. Aile konutunun s6z konusu oldugu hallerde, kiraci
bakimindan kanundan veya sozlesmeden dogan bildirimlerin de bu esaslar gergevesinde
degerlendirilerek es rizasinin gerekip gerekmedigine karar verilmelidir.

22 Bayram, Aziz Erman. “Birlikte Kira”, Ankara Barosu Dergisi, C. 77, S. 1, 2019, s. 138 vd.; Inceoglu, s. 316; Giimiis,
Kira, s. 261; Ayanoglu Morals, S. 3406; Dogan, s. 59; Aydin, s. 88-89.

23 Acar, Faruk. Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-321), 4. Baski, Beta, Istanbul, 2017, s. 311; Bayram, s. 140.

24 Inceoglu, s. 320; Dogan, s. 516; Hekim, s. 112.

25 Eslerden birinin sonradan icazet vermesinin gegerli olup olmadig tartismalidir. Bkz. Inceoglu, s. 321 ve zellikle
dn. 523.

% [nceoglu, s. 320; Acar, Faruk. Aile Hukukumuzda Aile Konutu-Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Pay1, 6. Baski,
Seckin, Ankara, 2021, s. 82; Bayram, s. 146.

27 Acar, Aile, s. 92; Inceoglu, s. 320.

28 Giimiis, Kira, s. 51; Bayram, s.146.

2 Inceoglu, s. 320; Akyigit, 5.165; Bayram, s.123 vd.; Hekim, s. 112-113.
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II. KiRAYA VERENIN BILDiRIMLERI

A. Belirli Siireli Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinde

Kira so6zlesmesinde kiraya verenin fesih veya dava bildirimleri giindeme gelebilir. Kanun
koyucu, belirli ve belirsiz siireli kira s6zlesmeleri ile kiralananin sonradan edinilmesi durumu igin
kiraya verene bildirim 6devi yliklemistir. Belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmeleri
bakimindan kiraya veren ancak “on yullik uzama siiresinin sonunda, bu siireyi izleyen her uzama

yilimin bitiminden en az ii¢ ay énce bildirimde bulunmak kosuluyla” s6zlesmeyi feshetme hakkini
haizdir°.

Uygulamada karsilasilan hukimlerde ise, kiraya verenin genellikle s6zlesmede belirlenen
stirenin sona ermesinden en az belirli bir glin veya ay once bildirimde bulunmas: gerektigine
yonelik ifadelere yer verilmektedir. Kiraya veren bakimindan bu tip diizenlemeler ancak uzama
siiresi sonrasinda kullanilacak bildirimler bakimindan gegerlidir3!. Bir baska ifadeyle taraflar TBK
m. 347 geregi ancak on yillik uzama siiresini izleyen yillarda kullanilacak olan ii¢ aylik bildirim
stiresine iligkin anlagma yapabilir. Zira kiraya verenin belirtilen sartlar disinda siirenin sona
ermesine dayali szlesmeyi sona erdirme hakki bulunmamaktadir (TBK m. 347/1/c.2). Dolayisiyla
kiraya verene bu yonde fesih hakki taniyan diizenlemeler kesin hiikiimsiizdiir. Bu hitkiimstzltkten
bagimsiz olarak on yillik uzama siiresinden sonrast igin Kiraya verenin uymasi gereken ii¢ aylik
bildirim siresi ise, nispi emredici niteliktedir®?. Baska bir deyisle kiracinin lehine olacak sekilde
ti¢ aylik siirenin uzatilmasi miimkiinken; kisaltilmasina yonelik hiikiimler gegersizdir. Buna
karsilik kiraya verenin bildirimde bulunabilecegi on yillik uzama siiresinin niteligi ise doktrinde
tartismalidir®. Kanaatimizce on yillik uzama siiresi de nispi emredici niteliktedir ve kisilik hakki
ithlali olusturmadikga taraflarin siireyi kiraci lehine degistirmeleri miimkiindjir.

30 Uzama siiresinin hesaplanmasina iliskin doktrindeki goriisler ve Yargitay uygulamasi icin bkz. Inceoglu, s. 331 vd.;
Ayanoglu Moral, s. 3416 vd.; Birinci Uzun, Tuba. “Belirli Siireli Konut ve Catil1 Isyeri Sézlesmelerinin Kiraya Veren
Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Siiresi (TBK md. 347 £.1)”, Inénii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S. 2, 2017, s. 143 vd.; Yagc1, Kiirsad. “Belirli Siireli Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarmda
On Yillik Uzama Siiresinin Baslangic An1 ve Kiraya Verenin Fesih Bildiriminde Bulunabilecegi En Erken Zaman
Dilimi”, Istanbul Hukuk Mecmuasi, C. 76, S. 2, 2018, s. 634 vd.

816. HD., T. 25.6.2015, E. 2015/4496, K. 2015/6451: “Kira sozlesmesinin 3. maddesinde iki ay énceden yazili olarak
haber vermek kaydiyla kiract veya kiraya verenin dort yili beklemeksizin sozlesmeyi feshedebilecegi ve ilgili fesih
durumunda taraflarin  miispet-menfi zararlarina iligkin herhangi bir hak talebinde bulunamayacagi
kararlastridmistir. ...Bu halde sozlegsmenin 3. maddesi kiraya verene tek tarafli olarak akdi feshetme hakki vermez.
Davada 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda yazili olan tahliye sebeplerinden hi¢chbirine dayanilmadigina gore,
davanmin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile tahliye karari verilmesi usul ve yasaya aykiridir.”
(Lexpera).

%2 Inceoglu, s. 337; Ayanoglu Morali, s. 3422; Dogan, s. 65.

3 Dogan, s. 69; Giimiis, Mustafa Alper. “Kirac1 ve Kiraya Veren Arasinda Bir Gerilim Kaynagi Olarak Belirli Sureli
Konut veya Catihi Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Sahip Oldugu Kira  Sézlesmesini
Bildirim Yoluyla Sona Erdirme Hakki (TBK m. 3471 c. 3)”, Prof. Dr. Ozer Seligi’nin Anisina
Armagan, Bahg¢esehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Saywst, C. 11, S. 145-146, 2016, s. 129. Sirenin
uzatilamayacagi hususunda bkz. Hekim, s. 75; Demircioglu, Huriye Reyhan. “6098 Sayili TBK’ya Goére Konut ve
Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkimni Kullanabilmesinde Siire Sorunu”, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, C. 31, S. 2, 2015, s. 180. Bir yillik uzama siirelerinin hem uzatilabilecegi hem de kisaltilabilecegi
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B. Belirsiz Siireli Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinde

Belirsiz sureli konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinde ise, kiraya veren TBK m. 347/11
geregi kiranin baslangicindan itibaren on yil gectikten sonra yine TBK m. 329°da yer alan esaslara
gore sozlesmeyi sona erdirebilir. Bu noktada, kiraya verenin fesih bildiriminde bulunabilmesi igin
oncelikle on yillik siirenin dolmasi gerekmektedir. Nitekim doktrinde de baskin olarak kabul
edilen goriise gore, kiraya veren, on yillik siire dolduktan sonraki ilk fesih doneminden ii¢ ay 6nce
bildirimde bulunarak sozlesmeyi sona erdirebilir’®. Baska bir deyisle kiraya verenin kira
s0zlesmesinin onuncu yilinin dolmasindan ii¢ ay once bildirimde bulunarak sézlesmeyi sona
erdirmesi miimkiin degildir.

Kiraya verenin fesih bildirimi bakimindan genel hiikiimlere atif yapildigindan, yukarida
belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiracinin bildirimi bakimindan yapilan
agiklamalar burada da gegerlidir®®. Ancak yukaridaki agiklamalardan farkl olarak, kiraya verenin
fesih bildirim siresinin ve fesih igin gereken on yillik siirenin uzatilabilecegi kabul edilmelidir.

C. Kiraya Verenin Bildirimine iliskin Diger Hususlar

Kiraya verenin fesih bildirimlerinin sekli bakimindan TBK m. 348’in mutlak emredici
niteligi geregi adi yazili sekilde yapilmasi zorunludur. Fesih bildiriminin goéndericisi ise,
sOzlesmenin tarafini olusturan kiraya verendir. Birden fazla kiraya verenin varligi durumunda
kiraya verenler arasindaki i¢ iligkinin tespiti ve elbirligi miilkiyeti veya adi ortaklik s6z konusu
ise, tlim kiraya verenlerin rizasi; payli miilkiyet halinde ise TMK m. 691 geregi pay ve paydas
cogunlugu ile alinan karar sonucunda bildirimler gerceklestirilir.

Fesih bildirimlerinin aksine, TBK m. 351, 353 veya sozlesme ile kararlastirilan dava
bildirimlerinde ise, s6zlesmeyi sona erdirici bir etki olmadigindan kiraya verenlerden birinin
yapacag1 bildirim gegerli kabul edilmelidir®®. Taraflarin s6zlesmede aksi yonde anlagma yapmalari
miimkiindiir. Kiralananin aile konutu oldugu durumlarda ise, bildirimlerin muhatab1 noktasinda
yukarida yapilan aciklamalar gecerli olup esin kira s6zlesmesinin tarafi oldugu hallerde kiraya
verenin eslere ayr1 ayr bildirimde bulunmasi gerekir (TBK m. 349/111)%’.

ancak on yillik siirenin uzatilamayacagina iliskin bkz. Inceoglu, s. 311, 331. Kisilik hakkina aykirilik olusturmadig
siirece on yillik siirenin uzatilabilecegi hususunda bkz. Kursat, s. 40.

% Dogan, s. 72; Inceoglu, s. 339; Kursat, s. 68.

% Bkz. II, B.

36 1nceoglu, s.395;6.HD. T. 20.05.2013, E. 2013/5815 K. 2013/8887: “Davacilar S ve S, kiralanan tasinmaz iizerinde
1/2 hisse sahibi olup, davacilardan S tarafindan davaliya génderilen 14.7.2009 keside ve 29.9.2009 teblig tarihli
ihtarname ile sozlesmenin yenilenmeyecegi davaliya bildirilmistir. Esash tamir, tadil nedenine dayali davada
paydaslardan birinin keside ettigi ihtarnamenin kira sozlesmesini feshedici niteligi bulunmamaktadir. Ihtarname bir
bildirimden ibaret olup siire koruyucu dzelliktedir. Bu sebeple davaci tarafindan sézlesme sona ermeden dnce
sozlesmenin yenilenmeyecegine dair tahliye iradesi kiraciya bildirildiginden, bu bildirimi takip eden dénem sonuna
kadar dava agilabilir.” (Lexpera).

3 Bkz. Il, D.
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\Y2 BILDIRIM  SARTININ TAHLIYE SEBEPLERiI  ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

Uygulamada kiracinin ve kiraya verenin sézlesme siiresinin sona ermesinden belirli bir
zaman Once bildirimde bulunmak sartiyla s6zlesmeyi sona erdirebilecegini ifade eden hiikiimlere
yer verilmekte ve bu hukimlerde genellikle ayni siireler esas alinmaktadir. Bu diizenlemelerin
kiraya veren bakimindan TBK m. 347/1 geregi gegersiz olacagi acik olmakla birlikte, bildirim
sartinin kiraya verenin TBK m. 350 ve devaminda diizenlenen tahliye davasi bakimindan da
aranmasinin gerekip gerekmeyecegi belirsizdir. Eger bildirimin her kosulda aranmas1 gerektigi
kabul edilirse, kiraya verenin kiraciya bildirimde bulunmadan dava a¢tigi durumlarda, kiraya
veren talebinde hakli olsa bile dava reddedilecektir. Nitekim Yargitay, 1.1.2009 baslangi¢ tarihli
ve bir yillik kira sozlesmesinde yer alan "kontratin sona ermesinden bir ay evvel taraflar yazili
olarak ihtarda bulunmadiklar: siirece, kontrat yenilenmis kabul edilir" hiikmii kapsaminda kiraya
verenin sozlesmenin yenilenmeyecegine yonelik 1.10.2014 teblig tarihli bildirimi {izerine,
16.01.2015 tarihinde ihtiya¢ nedeniyle agtig1 tahliye davasinin gerekli bildirim sartini sagladiginm
belirterek uygun bulmustur®. Bu yaklasim Yargitay’in farkli kararlariyla da siireklilik
kazanmistir®®. Kanaatimizce, dava konusu kira sdzlesmesi hiikkmiinde yer alan “yenilenmis”

38 6. HD, T. 31.03.2016, E. 2016/1972, K. 2016/2584: “Dava isyeri ihtiyact sebebiyle, kiralanamn tahliyesi istemine
iliskindir.... Mahkemece davanin reddine karar verilmis, hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmigir. ... Taraflar
arasinda diizenlenen ve davaya dayanak yapilan 01.01.2009 baslangi¢ tarihli, bir yul siireli yazili kira sozlesmesinin
varligi taraflar arasinda uyugmazlik konusu degildir. Sézlesmenin hususi sartlarunin 19.maddesinde; "kontratin sona
ermesinden bir ay evvel taraflar yazili olarak ihtarda bulunmadiklar: siirece, kontrat yenilenmis kabul edilir" sarti
kararlastrllmis, davaci kiralayan sozlesmedeki bu sarta uyarak sézlesmenin yenilenmeyecegi ihbarini, donem
sonundan bir ay énce 29.09.2014 kegide 01.10.2014 teblig tarihli noter ihtarnamesi ile yerine getirmistir. ... Olayimiza
gelince; davaci akdin bitiminden énce sozlesmedeki sarta uygun olarak tahliye ihbarini yerine getirdigine, davanin
ise kira sozlesmesinin sonu olan 31.12.2014 tarihinden sonraki bir aylik yasal siirede 16.01.2015 tarihinde ac¢ildigina
gore, davanin siiresinde oldugunun kabulii gerekir. Mahkemece hiikiim gerekcesinde yazili ihtarnamenin varligindan
soz edildigi halde, davanin esasi hakkinda karar verilmesi gerekirken sozlesmenin bitim tarihinden 6nce veya bir aylik
dava agma siiresinde ihtarin bulunmadigr gerekgesiyle davamn siiresinde bahisle reddine karar verilmesi dogru
degildir.” (Lexpera).

39 3. HD, T. 3.10.2018, E. 2017/3547, K. 2018/9513: “Davaya dayanak yapilan 01.04.2005 baslangi¢ tarihli bes yil
stireli yazili kira sozlesmesinin varligi taraflar arasida uyusmazlik konusu degildir. Sézlegsmenin hususi sartlarinin
19. maddesinde; " Kontratin sona ermesinden bir ay evvel taraflar yazili olarak ihtarda bulunmadiklar: siirece,
kontrat yenilenmis kabul edilir” sarti kararlagtirilmis olup serbest iradeleri ile kararlagtirilan bu sart gegerli olup
davaci tarafi baglar. Sézlesmede kararlastirilan ihbar sartina uyulmamigsa sozlesmenin ayni siire ile belirli siireli
olarak uzadiginin kabulii gerekir. ... sdzlesmenin 19.maddesinde kararlastirilan bir aylik ihbar sartina uyulmaksizin
davacilar tarafindan 13.03.2013 tarihinde keside edilip 21.03.2013 tarihinde davaliya teblig edilen ihtarnameye gore
26.12.2013 tarihinde agilan davamn siiresinde olmadigi gézetilerek davanin bu gerekge ile reddine karar verilmesi
icin hiikmiin bozularak yeniden yargilama yapilmasi gerekmediginden,sonucu itibariyle dogru olan redde iliskin
hiikiimyéniinden gerekgenin diizeltilerek onanmast HUMK 438/7. maddesi geregidir.” (Kazanci); 6. HD., T.
11.11.2015, E. 2015/9060, K. 2015/9757: " Olayumiza gelince, davada dayanilan ve hiikme esas alinan 01.11.2003
baslangig tarihli, 10 yil siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazitk bulunmamaktadir. Sézlesmenin
hususi sartlar 3. maddesinde " Kira siiresinin sonundan 1 ay evvel taraflardan herhangi biri feshi ihbarda
bulunmadig takdirde kira sézlesmesi birer yillik dénemler icin uzayacaktir.” diizenlenmesi bulunmaktadir. Anilan
sozlesme hiikmii gegerli olup davaciyr baglar, bu hiikiim geregince davaci tarafindan sézlesme bitim tarihinden bir
ay once davaliya gonderilen yazili bir ihtar bulunmadigindan kira sozlesmesi TBK'nin 347 maddesi geregince ayni
kosullarla bir yil siire ile uzamis oldugundan 18.11.2013 tarihinde agilan dava siiresinde degildir. A¢iklanan bu olgu
karsisinda siiresinde a¢ilmayan davanmin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde kiralananin tahliyesine
karar verilmesi dogru degildir.” (Lexpera); 6. HD., E. 2015/11030 K. 2016/3933 T. 16.5.2016: “Davada dayanilan
10/03/2009 baslangi¢c tarihli ve iti¢ yil siireli kira soézlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik
bulunmamaktadir. Sézlesmenin hususi sartlar béliimii 19. maddesinde "Kontratin sona ermesinden bir ay evvel
taraflar yazili olarak ihtarda bulunmadiklar: siirece kontrat yenilenmis sayihwr.”" hiikmii yer almaktadwr. Kira
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ifadesi, kiraya verenin sozlesme siiresinin dolmasina dayali fesih bildirimini diizenlemektedir.
Uyusmazlik konusu sozlesme miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
doneminde akdedilmistir ve isyeri kiralar1 bakimindan belirli siirenin sonunda kiraya verenin
sozlesmeyi sona erdirme hakki, su an oldugu gibi, eski donemde de bulunmamaktadir (GKHK m.
11/TBK m. 347). Dolayisiyla sozlesmedeki hiikiim akdedildigi donem bakimindan da kiraya
verene slirenin sona ermesine dayali festh imkani tanidig i¢in kesin hiikiimsiizdiir. Buna ragmen
Yargitay, kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi a¢tigi durumda, bahsi gegen fesih
bildiriminin, tahliye davasi agilmadan once kiraya veren tarafindan yapilmasi gerektigini
belirtmistir. Oysa kanaatimizce sozlesmede diizenlenen ve TBK m. 347/ bakimindan kesin
hiikiimsiiz olan bildirim sart1, siirenin sona ermesi nedenine bagli fesih bildirimiyle sinirl olup
kiraya verene dava bildirimi de yiiklendigi anlamia gelmemelidir.

Yargitay benzer sekilde 15.03.2014 baslangig tarihli ve bir yil siireli bir kira sdzlesmesinde
yer alan “...ayrica kiraci, kendi istegi ile kira donemi sonunda gayrimenkulu tahliye etmeye karar
verirse, tahliyeden en az 2 ay once mal sahibine yazili bildirimde bulunacaktir. Aksi taktirde kira
donemi sonuna kadar olan kirayr oder. Mal sahibi de kiracinmin gayrimenkulii tahliye etmesini
istediginde aym sekilde 2 ay oncesinden bildirimde bulunacaktir.” hikmiine dayanarak kiraya
verenin sozlesmenin bitim tarihinden iki ay once bildirimde bulunmadan actig1 ihtiya¢ nedeniyle
tahliye davasinin da reddedilmesi gerektigine hikkmetmistir‘®. Bu kararda da kiraya verenin kira
déneminin sona ermesinden en az iki ay once yazili bildirimde bulunma kosulu, tahliye davasi
bakimindan zorunlu bir sart olarak kabul edilmistir. Hatta bu sartin kiraya veren tarafindan yerine
getirilmemis olmasi sebebiyle sozlesmenin uzamis oldugu seklinde TBK m. 347/T’e acikca
aykirilik olusturacak bir gerekceye de yer vermistir. Kanaatimizce, uyusmazlik konusu kira
sozlesmesinin 12. maddesiyle kiraya verene, sozlesme siiresinin sona ermesinden iki ay dnce
bildirimde bulunmak kosuluyla tahliyeyi talep etme hakki tanmmistir. Bu haliyle bahsi gecen
diizenleme esasen sozlesme siiresinin sona ermesine yoneliktir ve kiraya veren bakimindan TBK
m. 347/1 gercevesinde kesin hiikiimsiizdiir. Yukarida anilan kararlarin*! aksine, bu karara konu

sozlesmesinde tahliye icin sozlesme sona ermeden belli siire 6nce feshi ihbar kosulu ongériilmiis ise, bu sart gecerli
oldugundan buna uyularak uygun siireli ihbari takiben kira sézlesmesinin sonunda dava agilmasi gerekir.
Sozlesmenin bu hiikmii geregince davaci tarafindan sozlesme bitim tarihinden bir ay once davaliya gonderilen yazili
bir ihtar bulunmadigindan kira sézlesmesi TBK'nin 347 maddesi geregince ayni kosullarla bir yil siire ile uzamig
oldugundan 23/09/2014 tarihinde agilan dava siiresinde degildir.” (Lexpera); 3. HD, T. 12.10.2017, E. 2017/2914,
K. 2017/13808:“Taraflar arasinda imzalanan 01.06.2011 baslangi¢ tarihli ve bir yul siireli kira sozlesmesinin variigi
hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Sozlesmenin 12. maddesinde; taraflarin 6 ay evvelden yazili haber vererek
sozlesmeyi feshedebilecegi seklinde feshi ihbar siiresi kararlastirilmistir. Davaci 12.06.2013 tarihinde dava agmis,
sozlesmedeki feshi ihbar siiresi uyarinca 6 ay oncesinden davaliya ihtar géndermistir. Buna gére mahkemece isin
esasi incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, konut ve ¢atili isyerlerinde sozlegsmenin uzamasi
halinde belirsiz siireli hale gelmeyecegi, sozlesmenin belirli siireli oldugu dikkate alinmadan yazili sekilde karar
verilmesi dogru olmamus, bozmayr gerektirmistir.” (Lexpera).

403.HD., T.7.12.2017, E. 2017/16499, K. 2017/17280: «... 15/03/2014 baslangi¢ tarihli 1 yi siireli kira sozlesmesinin
12. maddesinde; "...ayrica kiraci, kendi istegi ile kira donemi sonunda gayrimenkulu tahliye etmeye karar verirse,
tahliyeden en az 2 ay 6nce mal sahibine yazili bildirimde bulunacaktir. Aksi taktirde kira donemi sonuna kadar olan
kirayr éder. Mal sahibi de kiracimin gayrimenkulii tahliye etmesini istediginde ayni sekilde 2 ay éncesinden bildirimde
bulunacaktir." diizenlemesi hiikiim altina alinmigtir. Anilan sézlegsme hiikmii geregince davact yan tarafindan
sozlesme bitim tarihinden 2 ay dnce davaliya génderilen bir ihtar bulunmadigindan kira sozlesmesi ayni kosullarla
bir yil uzamig olup 30/04/2015 tarihinde agilan dava siiresinde degildir. A¢iklanan bu olgu karsisinda siiresinde
agilmayan davanin reddine karar verilmesi gerekir.” (Lexpera).

41 Bkz. yukarida dn. 36, 37 ve 38’de yer alan kararlar.
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sO0zlesmenin 12. maddesinin lafz1 tahliyenin istenecegi tiim durumlara yonelik kararlastirilmig
gorunse de kiraya verenin de yerine getirmesi gereken iki aylik bildirimi i¢in “ayn: sekilde” ifadesi
yer almaktadir. Bu ifade, bildirimin gerceklestirilmesi sartiyla, “kira dénemi sonunda” kiraya
verenin tahliyeyi talep edebilecegi anlamina gelmektedir. Dolayisiyla kiraya verenin fesih
bildirimine yonelik ve TBK m. 347/I kapsaminda kesin hiikiimsiiz bir anlasma s6z konusudur.
Yine fesih bildirimiyle siirh bir anlasmaya dayanarak, kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle tahliye
davasi ac¢tig1 hallerde de bildirim sartinin aranmasi kanaatimizce yerinde degildir.

Yargitay’in bahsi gecen kararlarinda vurgulanan yaklagimi benimsenecek olursa, TBK m.
351 kapsaminda yeni malikin kiralanan1 satin aldiktan sonra yapmasi1 gereken bildirimin de
kiractya kira doneminin sonundan sézlesmede belirlenen siire kadar dnce ulasmadigi durumlarda
tahliye davas1 agcamayacagi sonucuna ulasilacaktir. Ornegin bir nceki kararda oldugu gibi siirenin
sona ermesinden iki ay dnce bildirimde bulunulmasi sartinin aranacag bir ihtimalde, yeni malik
siirenin sona ermesine bir ay kala kiralanan1 satin almissa bir sonraki yilin dolmasini beklemek
zorunda kalacaktir. Ayni durum TBK m. 353 bakimindan da giindeme gelebilecektir®?.

Ozetle, sozlesmede kiraya verene kanuna aykiri olarak kira siiresinin sona ermesi
kapsaminda fesih hakki taniyan hiikiimlere dayanarak kiraya verenin tahliye davasi actig hallerde
de davadan Once bildirimde bulunmasi gerektigine yonelik uygulamanin degistirilmesi gerektigi
kanaatindeyiz. Nitekim tahliye davalarma iliskin kanun koyucunun dogrudan zaman ve sekil
bakimindan sinirlayici diizenlemelere yer verdigi de dikkate alinirsa, taraflarin iradelerinden
acikca anlagilamayan ve TBK m. 347 bakimindan gecersiz nitelikteki fesih bildirim anlagmalarina
dayanarak tahliye davasinin acgilacagi hallerde de bildirim yiikiimliiliigiiniin aranmasi
kanaatimizce yerinde degildir. Bununla birlikte, taraflarin kiraya verenin tahliye davasi agmadan
once bildirimde bulunmasmi kararlagtirabilmeleri ise elbette miimkiindiir. Ancak bdyle bir
hiikmiin gegerliligi, slirenin sona ermesine dayal fesih bildirimden bagimsiz ve tahliyenin talep
edildigi her durumu kapsadigini yansitan iradenin varligim1 gerektirir. Bu durumda
degerlendirilmesi gereken husus ise, kiraya verenin bu bildiriminde hangi hususlar1 agiklamak
zorunda oldugudur. Kiraya verenin tahliye talebini iletmekle birlikte sebebine yonelik bir agiklama
yapmast zorunlu mudur veya boyle bir agiklama yapildiginda farkli bir sebebe dayanarak tahliye
davas1 acilabilecek midir? Ornegin, kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle tahliyeyi talep ettigi ve bu
yonde bildirimde bulundugu bir ihtimalde yeniden insa sebebine dayanarak tahliye davasi
acilabilecek midir? Kanaatimizce, bu yonde bir bildirim kararlastirilan hallerde kural olarak
tahliye sebebinin agiklanmasina gerek olmamali yalniz tahliye talebinin kiraciya bildirilmesi
yeterli kabul edilmelidir*®. Ancak kiraya veren bildiriminde bir sebep zikretmisse kanaatimizce
artik yalniz bu sebebe dayali tahliye davasi agilacagi kabul edilmelidir.

42 Ornegin karar konusu olaylarda oldugu gibi sézlesmedeki hiikiim geregi siirenin sona ermesinden &nce bildirimde
bulunmayan kiraya verenin TBK m. 350 kapsaminda siirenin sona ermesinden sonraki bir ay icerisinde tahliye davasi
acacagina yonelik bildirimde bulundugu durumda, o kira yili icerisinde dava agmasinin kabul edilip edilmeyecegi
belirsiz bir durum olusturacaktir. Hatta kiracinin temerriidii gibi olaganiistii feshin (6rnegin TBK m. 315) s6z konusu
oldugu durumlarda da so6zlesmedeki bildirim sartinin gerekliliginin aranip aranmayacagi belirsizdir. Bu noktada,
doktrinde belirtildigi tizere TBK m. 315 hiikmiinde olaganiistii fesih diizenlenmis olmakla birlikte kira bedelinin
O6denmesi i¢in verilen siirenin degistirilmesinde oldugu gibi fesih hakkinin kullanilmasi hususunda da anlagsma
yapilabilecegi kabul edilmelidir. TBK m. 315’in olaganiistii fesih olduguna iligkin bkz. Giimiis, Kira, s. 288.

3 Yeni malikin gereksinimi sebebiyle ihtar bakimindan ayni yénde bkz. inceoglu, s. 395; Giimiis, Kira, s. 359.
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SONUC

Calismada, taraflarca tahliyeye yonelik bildirim sartlarmin hangi hallerde s6z konusu
olabilecegi incelenmis ve ozellikle uygulamada kullanilan s6zlesmelerde yer alan hiikiimler
incelenerek kiraci veya kiraya veren bakimindan getirilen bildirimlerin hiilkmii belirlenmistir. Bu
cercevede, belirli stireli konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinde, kiracinin TBK m. 347/1
kapsaminda uymas1 gereken on bes giinliik siirenin uzatilamayacagi ancak daha uzun siirelerin
s0zlesmenin sona ermesinden bagimsiz sekilde kararlastirilabilecegi ve bunlarin kiraciya taninan
serbest fesih hakki niteliginde oldugu ileri siirtilmiistiir. Belirsiz siireli konut ve ¢atil1 isyeri kira
sOzlesmelerinde ise, kanaatimizce, kirac1t bakimindan fesih bildirim siiresinin uzatilamayacagi,
fesih doneminin ise degistirilemeyecegi sonucuna ulasilmustir. Bildirimin sekline iliskin TBK m.
348’te yer alan yazili seklin yalniz kiraya veren bakimindan agirlastirilabilecegi kabul edilmistir.

Kiraya veren bakimindan kararlastirilabilecek bildirimler ise, fesih bildirimlerinin yan1 sira
dava bildirimi seklinde de giindeme gelebilir. Belirli siireli konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde kiraya verenin, on yillik uzama siiresinin sonunda sézlesmeyi sona erdirme hakki
bulunmakla birlikte, bu hususta bildirimin yapilmas1 gereken ii¢ aylik siirenin ve hatta on yillik
uzama siiresinin dahi, kisilik haklaria aykirilik teskil etmedikge, uzatilabilecegi kabul edilmistir.
Ayni sekilde belirsiz stireli konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde, kiraya verenin bildirimine
iligkin bildirim siiresi ve on yillik siirenin uzatilabilecegi savunulmustur.

Son olarak, kiraya verene sirenin sona ermesinden belirli bir zaman dnce fesih bildiriminde
bulunabilecegine yonelik anlasmalarin TBK m. 347 kapsaminda kesin hiikiimsiiz oldugu
benimsenmis ve bu anlagmalara dayanarak kiraya verenin tahliye davasi agmadan once de
bildirimde bulunmasi gerektigine yonelik fikrin yerinde olmadigi sonucuna ulasilmistir. Bu
kapsamda Yargitay’in kiraya verenin tahliye davasi agtig1 hallerde de taraflarca dava bildirimi
kararlagtirilmis gibi, kiraya veren bakimindan bildirim sarti aramasina yonelik yerlesik
uygulamasinin degistirilmesi gerektigi savunulmustur. Bununla birlikte, taraflarin sézlesmede
tahliye davasi agmadan dnce bildirimde bulunulmasi gerektigine yonelik anlagsma yapabilecekleri
ancak bunun i¢in siirenin sona ermesine dayali fesih bildiriminden bagimsiz nitelikte ve her tiir
tahliye durumunu kapsadiini gosteren iradenin varliginin aranmasi gerektigi sonucuna
ulagilmistir.
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