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OZET

Uzun yillar siiren ¢alismanin ardindan TBMM’de kabul edilen Tiirk Borglar Kanunu
1.7.2012 tarihinde yiiriirlige girmistir. 6098 sayili “Yeni” Tiirk Bor¢lar Kanununda,
kira sozlesmesine iligkin hiikiimler 6nemli l¢iide degistirilmigtir. Uzun yaillar yiiriirlitkee
olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun da yiiriirlitkeen kaldirilmig ve
s6z konusu kanun hiikiimleri bazi yenilik ve degisikliklerle, kira sozlesmesine iliskin
hiikiimler arasinda ayr1 bir ayirimda (ikinci ayirim) diizenlenmigtir. Bu ayrim “Konut ve
Cauli Isyeri Kiralar” basligini tasimaktadir. Onceki dénemdekine benzer sekilde Tiirk
Bor¢lar Kanununda da, konut ve (cauli) igyeri kiralarna uygulanacak hiikiimler
bakimindan bir ayrim gozetilmemigtir. Fakat 14.04.2011 tarih ve 6217 sayili Kanunun
gecici 2. maddesi ile konut ve cauli igyeri kiralarina iliskin bazi hikiimlerin igyeri
kiralar1 bakimindan uygulanmasi bes yil siire ile ertelenmistir. Daha sonra da, 6353
sayilt Kanunun 53. maddesiyle bes yillik siire sekiz yila ¢ikarilmistir. Boylece konut —
catilt igyeri kiralar1 bakimindan Tiirk Borglar Kanununda mevcut olmayan bir ikili yap:
ortaya gtkmistir. Ertelenen hiikiimler arasinda, sézlesmenin sona ermesiyle ilgili olanlar
ozel bir 6neme sahiptir. Zira yapilan degisiklik ile kiraya verenin kira sozlesmesiyle
bagliliktan kolayca kurtulmasinin hedeflendigi anlagiimakeadir. Iste bu calismada,
ertelenen hiikiimlerin nasil uygulanacagi ve mevcut hiikiimlerle iliskisi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Isyeri kirasi, kira sézlesmesinin feshi, ertelenen hiikiimler, konut ve
catilt igyeri kirasi, 6217 sayilt Kanunun Gegici 2. maddesi.

ABSTRACT

After a long elaboration, Turkish Code of Obligations was accepted by the Turkish
National Assembly and came into force in 1.7.2012. The dispositions of lease contract
have been considerably changed in the “new” Turkish Code of Obligations numbered
6098. The Code numbered 6570 related Real Estate Lease Contract which was in
vigour for so many years was also abolished and the dispositions of this code with its
amendments and renewals are regulated in a new chapter (second chapter) within the
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dispositions of lease contract. The title of this chapter is “The Residential and Roofed-
in Commercial Lease Agreements”. In Turkish Code of Obligations, likewise in the old
Code of Obligations, there isn’t any distinction between dispositions applicable to
residential and (roofed-in) commercial lease. However some dispositions of residential
and commercial lease contracts were delayed for commercial lease agreements for a
period of five years by the temporary article 2 of the Code numbered 6217 and dated
14.04.2011. Later, this period of five years was renewed for eight years by the article 53
of the Code numbered 6353. Thus, a binary structure which has not been existed
before has occurred about residential and commercial leases in the Turkish Code of
Obligations. Within the delayed dispositions, especially the dispositions related to
termination of lease contracts have a special importance. Hence, it can be deduced that
the aim of modifications is to provide to leaser the possibility to get rid of his
contractual bonds. In this document, it is studied the relations of the delayed
dispositions and dispositions in vigour and how they will be applied.

Keywords: Commercial lease, termination of the lease agreement, delayed dispositions,
residential and roofed-in commercial lease, temporary article 2 of the Code numbered

6217.

GIRIS
Son yillarda, bilimsel gelismelerin hizinin insanlik tarihinin hi¢bir déneminde
olmadigi kadar artuigindan, teknik gelismelerin hayatimiza ne kadar ¢ok etki
ettiginden, iletisim ve ulagim araglarinin sagladigi imkéanlardan siklikla soz
edilir. Bu gelismelerin is ve ticaret hayatina etkisi tizerinde de durulur.
Sayilanlara, en azindan Tiirkiye agisindan, hukuk ve 6zellikle de kanunlagtirma
calismalarini da eklemek gerekir. Gergekten, ozel hukukun temel kanunlari
degistirilmis ve yeni Tiirk Medeni Kanunu 1 Ocak 2002°de, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu 1 Ekim 2011°de, Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Ticaret
Kanunu 1 Temmuz 2012°de yiirtrliige girmistir. Bu kanunlarin yiriirlige
girmesiyle birlikte, 6nceki kanunlar da yiiriirlikten kaldinlmigur'. Kamu
hukuku alaninda da ayni yillarda 6nemli yenilik ve degisiklikler yapilmis ve yeni
Tiirk Ceza Kanunu ile Ceza Muhakemeleri Kanunu da 1 Haziran 2005
tarihinde yirtrliige girmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda gergeklestirilen
iktibas hareketinden bu yana kanunlarimizda bu denli kapsamli ve 6nemli
degisiklikler yapilmamuistir.

1 Yirtrlik kanunlarinda, bazi hiikiimlerin zaman bakimindan uygulanmasina iliskin 6zel
diizenlemeler bulunabilir.
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Yapilan kanun degisiklikleri sonucunda, bazi temel kavram ve kurumlar biiyiik
olctide degistirilmis, bazilarinda ise esaslt degisiklikler yapilmamigstir. 818 sayili
Bor¢lar Kanununun yerine hazirlanan ve 11.01.2011 tarihinde TBMM’de
kabul edilerek 04.02.2011°de Resmi Gazete’de yayimlanan 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanununda da kapsamli ve onemli degisiklikler yapilmugtir. Fakat 818
sayili Bor¢lar Kanununun ruhu, biiyiik 6l¢iide yeni kanunda da korunmustur.
Zamanin sartlarina uygun olarak liberal diisiincenin etkisiyle hazirlanan 818
sayilt Bor¢lar Kanununa nazaran, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda, sosyal
amaglarla, zayifi koruyan hiikiimlere daha fazla rastlanmakeadir: Genel islem
sartlarinin Borglar Kanununda ilk defa diizenlenmesi, tehlike sorumluluguna
iligkin genel bir diizenlemeye yer verilmesi, faiz oraninin sinirlandirilmasi,
kefilin eskisine nazaran daha fazla korunmast 6rnek olarak siralanabilir. Fakat
bu yeni hiikiimler, kanun koyucunun borglar hukuku alaninda liberal
diisiinceyi terk ettigi diisiincesine yol agmamalidir. Irade serbestisi ve irade
serbestisinin bir yansimast olan sozlesme serbestisi ilkesi yine temel bir ilke
olarak kabul edilmektedir (krs. TBK. 26). Buna karsilik, sézlesme serbestisini
stnirlandiran ve zayif durumda oldugu farzedilen kisilerin korunmast amaciyla
diizenlenen hiikiimlere rastlanir. Kira sézlesmesinde, kiracinin korunmasina
iligkin hiikiimler 6rnek gosterilebilir. Fakat biitiin kira sozlesmelerinde kiracinin
korunmasi gerektigi kabul edilemez; kanun koyucu sadece konut ve caulr isyeri
kiralarinda kiraciy1 6zel olarak korumaktadir®. Kiracinin ozel olarak korunmasi
diisiincesi, konut ve cault isyeri kirasina iliskin sozlesmelerde (TBK. 339 vd.)
kolaylikla goriilir. Konut ve cauli isyeri kira sozlesmelerine iliskin
diizenlemelerde, hukukumuza ilk defa d4hil edilen bazi kavram ve kurumlara
rastlamak mimkiinse de, kiracinin korunmast bakimindan 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hitkiimlerinin diizenlenmesinin altinda
yatan sebeplerle biiyiik slciide benzerlik bulundugu gériiliir’. Konu bu yéniiyle

2 Konut ve catili igyeri Kkiralarinin hepsinde kiracinin zayif durumda olup olmadigi da
tartigilabilir. Fakat Tiirk Bor¢lar Kanununda konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan bir ayrim
yapilmamis ve ilke olarak kiracit korunmustur.

3 6570 sayili Kanun htikiimleriyle 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun kira sézlesmesine iliskin
ikinci ayirim altinda diizenlenen konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimleri arasinda
farkhiliklar bulundugu kolayca goriiliir. Baz1 hususlarin ilk defa diizenlenmesi, baz1 konularda
eskisine nazaran kiracinin aleyhine hiikiimlerin kabul edilmis oldugu, bazi hususlarda da
kiracinin eskisine nazaran daha fazla korundugu gortiliir:

a) Ornegin baglantili sézlesme (TBK. 340), kiracmin verecegi giivence miktarinin
sinirlandirilmasi (TBK. 342), kira parasinin belirlenmesi (TBK. 344) kiraci lehine olarak ve ilk
defa diizenlenen konular olarak gorilir.

b) Kiraya verenin on yillik uzama siiresinin ardindan kira s6zlesmesini gerekce gostermeksizin
fesih bildirimiyle sona erdirebilmesi (TBK. 347/], c. 2), gereksinim sebebiyle bosaltma davasi
acilirken ihtiyac icinde bulunan Kkisilerin kapsaminin genisletilmesi (TBK. 350/b. 1, 351) kiraci
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degerlendirildiginde, konut ve catli igyeri kiralarina iligkin sézlesmelere iliskin
hitkiimleri, borglar hukukuna, 6zellikle de kira hukukuna yeni bir yaklagim
getirmis degildir. Bir faraziye ile zayif durumda oldugu kabul edilen kiraci,
eskiden oldugu gibi yine korunmaktadir. Yeni diizenleme ile 6570 sayili Kanun
yuriirlikeen kaldirilmis ve Tirk Bor¢lar Kanununda konut ve cault isyeri
kiralarina iligkin ayri bir ayirimda (kira sozlesmelerine iligkin ikinci ayirim)
konuya iliskin hitkiimlere yer verilmistir (TBK. 339 vd.).

Ote yandan, 11.01.2011’"de TBMM’de kabul edilen ve 04.02.2011°de Resmi
Gazete’de yayimlanan®6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun kira sézlesmesine
iliskin bazi hiikiimleri, daha Kanun vyiriirlige girmeden ertelenmistir.
Gergekten 6217 sayili Kanunun® Gegici 2. maddesiyle, tacirlerin ve tiizel
kisilerin kiraci sifauyla akdettikleri isyeri kira sozlesmelerinde, sayilan
hitkiimlerin yiiriirligti bes yil siireyle ertelenmistir. Yuriirligti ertelenen
hiikiimlerle ilgili olarak s6zlesme serbestisinin esas alinacagi belirtilmis ve kiraya
verenin, kiractyr koruyan hiikiimlerinin uygulanmasiyla ilgili bir sikinu
yasamamasi hedeflenmigtir. Fakat 6217 sayili Kanunla yiriirligii ertelenen
hitkiimlerinin  maddelerinin siralanmasinda  yapilan teknik (!) bir hata
yliziinden, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliige girdigi giinlerde
6217 sayili Kanunla yiirtirltigii ertelenen hiikiimlerin madde numaralarinda bir
degisiklik daha yapilmistir. 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesi, 04.07.2012
tarihinde TBMM’de kabul edilen 6353 sayili ve 12.07.2012°de Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige giren Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 53. maddesi ile
degistirilmistir. Yeni diizenlemeye gore,

“Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kiiler ile ozel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 taribli ve 6098
sayily Tiirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354
vincii maddeleri 1/7/2012 taribinden itibaren 8 yil siireyle wygulanmaz. Bu halde,
kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme
serbestisi geregi kira sozlesmesi hitkiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde
hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢clar Kanunu hiikiimleri wygulanr.”

aleyhine yapilan diizenlemelere 6rnek gosterilebilir. Bu érneklere, kullanma giderlerinden de
kiracinin sorumlu oldugunu diizenleyen TBK'nin 341. maddesi ilave edilebilir.
¢) Kiraci aleyhine muacceliyet kayitlar1 dnceki dénemde Yargitay kararlariyla gegerli kabul
edildigi halde, 6098 sayili Kanunda kiraci aleyhine muacceliyet gegersiz sayilacagl agikca
hiikme baglanmistir (TBK. 346).

4+ R.G.04.02.2011, S. 27836.

5 R.G. 14.04.2011, S. 27905. 6217 sayilh Kanun, “Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” baghgini tasimaktadir.
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Diizenleme ¢esitli yonlerden elestirilebilir. Konu ile ilgili ¢alismalar
yayimlandike¢a, degisik elestirilerin yoneltilecegine stiphe yoktur. Fakat en az
elestiriler kadar onemli bir husus, yiriirlagi ertelenen hitkiimler de dikkate
alindiginda, kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu isyeri kiralarina iliskin
sozlesmelerle ilgili uyusmazliklara hangi hiikiimlerin uygulanacagidir. Bu
calismanin da amaci, isyeri kiralarinin sona ermesine iliskin uyusmazliklarda
hangi hiikiimlerin uygulanacaginin  belirlenmesidir.  Yiirtirliigi  ertelenen
hiikiimler sozlesmenin sona ermesiyle ilgili olanlardan ibaret degildir; fakat,
uygulamada siklikla kira sozlesmesinin sona ermesi ile ilgili problemlerle
karsilagilir. Isyeri kiralarinin sona ermesine uygulanacak hiikiimlerin galisma
konusu olarak secilmesinin altinda yatan sebep de budur.

Kira sdzlesmesine iliskin sona erme sebeplerinin agiklanmasi, bir makale
calismasinin kapsam ve sinirlarini agacak niteliktedir. Bu yiizden c¢alismada,
isyeri kiralarina iliskin sozlesmelerin sona ermesi (ya da sona erdirilmesi)
durumunda uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi hedeflenmis ve genel
hitkiimler arasinda yer alan TBK. 327 vd., konut ve ¢auli isyeri kiralarina iligkin
hitkiimler arasinda yer alan TBK. 347 vd. hiikiimlerinin igyeri kiralarina
uygulanip uygulanmayacagi incelenmistir.

I. PROBLEMIN ORTAYA KONMASI

Tiirk Borglar Kanununun kira sézlesmesine iligkin hiikiimleri arasinda ikinci
ayirimda yer alan konut ve cauli igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, ytiriirlikten
kaldirilan 6570 sayili Kanun hiikiimlerinin yerini almistr®. Bazi farkliliklar
bulunmakla beraber, 6570 sayili Kanunda oldugu gibi kiracinin korunmasi
diisiincesi yine 6n plandadir.

Tirk Borglar Kanununda kiracinin korunmasi gerektigi esast benimsenmekle
birlikte, bu, biitiin kira sdzlesmelerinde degil konut ve cauli isyeri kiralar:
bakimindan kabul edilmistir. Bagka bir deyisle kiraci, konut kiralar1 ile ¢atils
isyeri kiralarina iliskin sozlesmelerde kanun koyucu tarafindan kayirilmistr.
Konusu konut ya da cauli isyeri olmayan kira sozlesmelerinde de kiracinin
korunmasinin gerekli olup olmadig: tarusilabilir’. Ozellikle isyeri kiralari

6 Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, kira s6zlesmesinin ikinci ayirimi altinda yer
alan TBK. 339 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Fakat kira sozlesmesine iliskin genel
hiikiimlerin yer aldig1 birinci ayirimda da konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin diizenlemelere
rastlanir. Ozenle kullanma ve komgulara saygi gosterme borcuna iliskin TBK'min 316.
maddesinin tg¢iinci fikrasinda, alt kira ve kullamim hakkinin devri ile ilgili TBK'nin 322.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan diizenlemeler 6rnek gosterilebilir.

7 Konut kiralarinda mi yoksa igyeri kiralarinda mi kiracinin daha ¢ok korunmasi gerektigi
tartigilabilir ve lehte ve aleyhte iddialar ileri siirtilebilir, bakis agisina gore de verilecek cevap
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bakimindan yapilan ayrim elestirilebilir. Gergekten menfaat durumu
bakimindan catisiz isyerlerinde de kiracinin korunmasinin uygun oldugu
vakialarla kargilagilabilir®. Fakat ¢alismanin kapsami bakimindan bu konunun
ayrintisina girmiyoruz.

Konut ve catli isyeri kiralarina iligkin sozlesmelerde kiracinin kiraya verene
kars1 kayirildigr acikga goriilir. Sozlesme taraflarindan birinin digerine kargt
kayirilmasi, oteden beri bazi itirazlarin dile getirilmesine sebep olur. Kira
sozlesmelerinde de, kiracinin, kanunun kendisine tanidigi imkénlari kotiiye
kullandigi 6rneklerle kargilagilabilir. Ozellikle bu tip érnekler bakimindan
kiracinin bazen gereginden fazla korundugu itiraz1 dillendirilir. Bu itirazin
kiraya verenler tarafindan seslendirildigi stiphesizdir. Kiracinin kayirildig
konularin en onemlilerinden biri, sézlesmenin sona erme sebeplerinin sinirlt
olmasi ve Kanunda sayilan sebepler haricinde kiraya verenin sdzlesmeyle
bagliliktan kurtulamamasidir. Lobi faaliyetine doniismesinin ardindan, deyim
yerindeyse, kiracinin gereginden fazla korundugu diistincesi semeresini vermis
ve kira sozlesmelerine iliskin bazi hiikiimlerin yiirtirligii ertelenmistir.
Gergekten, 6217 sayili Kanunun, 6353 sayili Kanunun 53. maddesiyle degisik
Gegici 2. maddesiyle, Tiirk Borglar Kanunun kira sozlesmesine iligkin 323.,
325., 331., 340., 342., 343., 344., 346. ve 354. maddelerinin yirirligi bazi
isyeri kiralar1 bakimindan sekiz yil siireyle uygulanmayacakur. Peki, bu
durumda hangi hiikiimler uygulanacakur? Ozellikle, sozlesmelerin sona
ermesiyle ilgili uyusmazliklarda nasil bir ¢oziim benimsenecektir? Cevaplanmasi
gereken bu 6nemli soruna, asagida sona erme sebeplerine iliskin hiitkiimleri de
dikkate alarak cevap vermeye calisacagz.

II. 6217 SAYILI KANUNUN GECICIi 2. MADDESINDE
BENIMSENEN GENEL ESASLAR

A. Kiralanan Konusu Bakimindan

Yiirtirlugl ertelenen hiikiimler sadece isyeri kiralarma iliskindir; konut kiralari
bakimindan bir erteleme s6z konusu degildir. Isyerinin catili ya da catistz olmast

degisebilir. Konutun, insanlarin basini sokabilecegi sicak bir yuva oldugundan hareket edilirse
konut kiralarinda; isyerlerinin sadece isverenin degil ayni zamanda ¢alisanlarin da ekmek
teknesi oldugu diisiincesi isyeri kiralarinda kiracinin daha ¢ok korunmaya layik oldugunu
kabule zorlayabilir. Hangisi tercih edilirse edilsin, isyeri kiralar1 bakimindan su sonug
degismez: Isyeri, sadece kiraa ile kiraya veren arasindaki iliski bakimindan degil, ticaret ve
ekonomi hayati bakimindan da bir deger ve 6nem tasir.

8 Konu ile ilgili ayrintih bilgi i¢cin bkz. Akinc, Sahin: “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi
Acisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, (AUHFD., C. 57, S.
3,s.33-50).
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bakimindan da bir ayrim yapilmamisur. Biitiin igyeri kiralari hakkinda,
stralanan hitkiimlerin yariirligii ertelenmistir.

[syerinin bulundugu yer bakimindan da bir ayrim yapilmamistir. Belediye
sinirlart icinde, koyde, iskele, liman ya da istasyonlarda, nerede bulunursa
bulunsun sayilan hiikiimler uygulanmaz.

[syeri kirasna konu olan sézlesmenin tiirii bakimindan da bir ayrim
yapilmamistir. Sozlesme ister adi kira ister iiriin (hasilat) kirast seklinde yapilmis
olsun, sayilan hiikiimler uygulanmaz.

Gerekgesi olmadiy i¢in 6217 sayili Kanunun 53. maddesinin diizenlenmesinin
altinda yatan amaci kesin olarak tespit etme imkanimiz yoktur. Fakat, kiracinin
korunmast (aslinda kayirilmasi)) amaciyla tanzim edilen hikiimlerin
uygulanmamasinin hedeflendigini soylemek yanlis olmaz. TBK’nin 340., 342.,
344., 354. maddelerinin yirtirligliniin ertelenmis olmast bu disiinceyi teyit
eder. Bu acidan konu ele alindiginda catlr igyeri kiralarina iligkin sozlesmelere
uygulanacak hiikiimlerin yiiriirligiiniin ertelenmesi kendi icinde tutarli, makul
goriilebilir’. Catsiz isyerlerinin de ayni kefeye konulmasini aciklamak ise
gictiir. Amag kiractyr koruyan hiikiimlerin uygulanmamasi ise, sadece catili
isyeri kiralart hakkinda gegerli olacak bigimde hikiimlerin yirtrliginiin
ertelenmesi yeterli olabilirdi. Fakat kanun koyucu nedense sadece catli isyeri
kiralarmna —hakkinda ilgili hiikiimlerin  yurirligiiniin ~ ertelenmesi  ile
yetinmemistir.

B. Kiracinin Sifat: Bakimindan

Yiirtirlagl ertelenen hiikiimler, sadece kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu
héllerde gecerlidir. Kiracinin esnaf olmast yeterli degildir'®. Tacir sifaun: tastyan
kiracinin gercek ya da tiizel kisi olmasi ise fark etmez. Ttizel kisiligin 6zel hukuk
ya da kamu hukuku hiikiimlerine tibi olmasi arasinda da fark yoktur. Kiracinin
tacir ya da tiizel kisi olmadig héllerde, kira sozlesmesine iligkin hiikiimlerin
tamami uygulanabilir'".

9 Bu ifadeyi, 6217 sayili Kanunun 53. maddesiyle ilgili bir deger yargisi belirtmek igin
kullanmadigimizin alt1 gizilmelidir.

10 Giimiig, Mustafa Alper: “Yeni” 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gore Kira Sézlesmesi (TBK.
299-356), 2. Basy, istanbul 2012, s. 15.

11 Kiralanan igyeri tacirin ya da tiizel kisinin kullanimina tahsis edilmesi planlandig1 halde,
kiraciy1 koruyan hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in, tacir sifati bulunmayan bir gercek kisi kiraci
olarak so6zlesmeye taraf olabilir. Tersi ihtimalle de kargilasilabilir. Tacir sifati bulunmayan bir
gercek kisi tarafindan kullanilacak olsa da, kiraya veren kiralanani ancak bir tacire ya da tiizel
kisiye kiralayabilecegini sart kosabilir ve esyay1 kiralamak isteyen Kkisi bir ortaklik kurmak
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Kiraya verenin sifat1 ise onemli degildir. Kiraya veren gergek kisi de olsa, tiizel
kisi de olsa fark etmez; 6zel hukuk ya da kamu hukuku hiikiimlerine t4bi olsa
da sonug degismez.

C. Konut ve Catili Igyeri Kira Sézlesmelerine iliskin Hiikiimlerin Biitiin
Olarak Yiiriirligii Ertelenmemigtir

Kiraci tacir ya da tiizel kisi olsa da, isyeri kiralarinda, kiralananin cauli igyeri
niteligine sahip olup olmadig yine de tespit edilmelidir. Bu, konut ve catils
isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin tamaminin yiiriirliigiiniin ertelenmemesinin
dogal bir sonucudur. Ornegin, konut ve catlt isyeri kiralarina iligkin yiiriirliigii
ertelenmeyen 341, 345, 347 vd. hitkiimleri (m. 354 hari¢) uygulanabilir.
Uygulama alanini  diizenleyen TBK 339. maddenin yiirtrliginin
ertelenmemesi de dogaldir.

D. Kiraya Veren Lehine Olan Sona Erme Sebeplerinin Yiiriirligi
Ertelenmemigtir

Gergekten, kiraya veren lehine olan sona erme sebeplerinin yirtrlagi
ertelenmemis, buna kargilik dava sebeplerinin sinirli oldugunu diizenleyen 354.
maddesinin yiiriirliigii ertelenmistir. Demek ki kiraya veren, hem Kanunda
yazilt sona erme sebeplerinden yararlanabilecek hem de sézlesmeyle, kanunda
belirtilmeyen sona erme sebepleri kararlagtirilabilecektir. Fakat asagida
agiklandigy gibi, kararlagtirilan sona erme sebepleri emredici hiikiimlere aykir
olamayacakir.

E. Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimler Bakimindan Sézlesme Serbestisi Gegerli
Oldugu Halde, Hiikiim Bulunmayan Hallerde Miilga (818 Sayili) Borglar
Kanunu Uygulanacaktir

Yuriirlagi ertelenen bir konuda, sézlesmede hiikiim yoksa miilga (818 sayili)
Bor¢lar Kanunu uygulanir. 818 sayili Borglar Kanununda da hiikiim yoksa
hangi hiikiimlerin uygulanacag: tereddiit konusu olabilir. Bunun tipik drnegi
kira bedelinin artis orant ve kira parasinin belirlenmesi davas: hakkindadir. 818
sayilt Borglar Kanununda hitkiim olmadig1 igin s6z konusu problem ile ilgili
bosluk, Yargitay’in farkli tarihlerde farkli bigimde belirledigi esas ve oranlar
kullanilarak doldurulmugstu. Herhélde benzer bir uygulamanin devam etmesi
diisiiniilebilir.

zorunda kalabilir. Goriildiigii gibi kisi bakimindan yapilan ayrim, kanuna karsi hilenin 6niint
acacak niteliktedir.
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Miilga (818 sayili) Borglar Kanununda hiikiim bulunmayan fakat (yine) miilga
6570 sayili Kanunda hitkiim bulunan hallerde acaba 6570 sayili Kanun
hitkiimleri uygulanabilir mi? Bilindigi gibi kira sézlesmesine iliskin
uyusmazliklarda, 1 Temmuz 2012’ye kadar 6570 sayili Kanun ¢ok genis bir
uygulama alani bulmugtur. Kira sozlesmesine iligkin bazi hiikiimler de sadece
6570 sayili Kanunda yer almugtir. Fakat 6217 sayili Kanunda miilga Borglar
Kanununa auf yapildigt hilde 6570 sayili Kanuna auf yapilmamigtr. Ortaya
cikan boslugun 6570 sayili Kanun hiikiimleriyle doldurulmas: diisiiniilebilir'.
Fakat yiiriirlitkten kaldirilmis ve (818 sayili miilga Bor¢lar Kanununa auf
yapildigi  hilde) kendisine auf yapilmamis bir kanunun uygulanmasi
benimsemek kolay ve uygun degildir.

Yiirtirlagl ertelenmeyen hiikiimler hakkinda da sozlesme serbestisinin gegerli
olup olmadigi tarugilabilir. Ornegin konut ve cault igyeri kiralarina iliskin
sozlesmenin sona erme sebeplerini diizenleyen TBK. 350-352 hiikiimlerinin
uygulanmasi ertelenmemistir. 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesinde
yuriirliigii ertelenmeyen hiikiimler bakimindan da sozlesme serbestisi ilkesinin
gecerli oldugunu ileri siirmek dogru degildir. Dolayisiyla tam bir sozlesme
serbestisi bulundugu kabul edilemez. Sozlesme serbestisini genel olarak
sinirlayan TBK. 27 hitkmii (eBK 19/11, 20/1 hiikiimleri) s6z konusu soézlesmeler
bakimindan da gecerlidir. “Sdzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri
tatbik olunur” ifadesinden hareketle, sozlesme ile TBK. 27 hiikmiiniin bertaraf
edilmesi soz konusu degildir®.

F. Erteleme Sekiz Yil ile Sintrlidir
Yiirtirlagi ertelenen TBK’nin 323., 325., 331., 340., 342., 343., 344., 346. ve

354. maddeleri sekiz yil boyunca uygulanmayacaktir. S6z konusu maddelerin
sekiz yil boyunca uygulanmayacagini diizenleyen 6353 sayili Kanunla degisik
6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesinin mevcut hali 12.07.2012 tarihinde
Resmi Gazete’de yayimlanmus, fakat ertelemenin Tiirk Borg¢lar Kanununun
yuriirliige girmesinden itibaren gegerli oldugu kabul edilmistir. Boylece Ttirk
Borglar Kanununun yiriirlige girdigi 01.07.2012 ile ertelemeye iliskin
Kanunun Resmi Gazete’de yayimlandigi 12.07.2012 tarihleri arasinda hangi

12 Bu goriiste Giimiis, s. 17.
13 Krs. Giimiis, s. 17.
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hitkiimlerin  uygulanacagina dair sorun yasanmamasinin  hedeflendigi
anlagtlmakeadir',

III. ISYERI KIRALARINA ILISKIN SOZLESMELERDE SONA
ERMEYE ILISKIN UYGULANACAK HUKUMLER

A. Genel Olarak

[syeri kiralarina iliskin olarak toplam dokuz maddenin yiiriirliigii ertelenmistir.
Ertelenen maddeler arasinda bir sona erme sebebi diizenleyen sadece tek bir
madde vardir: TBK. 331. Bagka bir deyisle, sozlesmenin sona erme sebeplerine
iliskin hiikiimlerin ~TBK. 331 harig- yurirligi ertelenmemistir. Gerek genel
hiikiimler arasinda yer alan sona erme sebepleri (TBK. 327 vd.) gerekse konut
ve cauli isyeri kiralarina iligkin sona erme sebepleri (TBK. 347 vd.)
uygulanabilir. Sona erme sebeplerine iliskin hiikiimlerin  uygulanmas:
bakimindan, 6nce isyerinin ¢atli olup olmadigs tespit edilmelidir. Bir catili
isyeri soz konusu ise TBK. 347 vd. hitkiimlerinin uygulanmas: gerekir.

Bir sona erme sebebini diizenleyen tek bir maddenin yiiriirligii ertelenmis
olmakla birlikte, konut ve catl: isyeri kiralarina iliskin sona erme sebeplerinin
kiract aleyhine degistirilemeyecegine iligkin TBK. 354 hitkmiiniin de ytirtirligi
ertelenmigtir. TBK. 354 hitkmiiniin yirtrliginin ertelenmis olmast da
tartismalara yol agacak niteliktedir.

Diger taraftan, yukarida da belirtildigi gibi, ertelenen hiikiimler, kiracinin tacir
ya da tiizel kisi oldugu sozlesmeler icin gegerlidir. Kiracinin tacir ya da tiizel kisi
olmadig1 hallerde Tiirk Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanacakur.

B. Kira Sézlesmelerine Iliskin Genel Hiikiimlere Gore Sozlesmenin Sona
Ermesi (TBK. 327 vd.)

Tiirk Bor¢lar Kanununun 327 vd. maddelerinde diizenlenen sona erme
sebeplerinden sadece TBK. 331°de diizenlenen 6nemli sebeplerle feshe iliskin
hitkmiin yirtrligh (kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu sozlesmeler
bakimindan) ertelenmistir. Diger hiikiimler isyeri kiralarina da uygulanabilir.

1. “Stirenin ge¢mesi” baghkli TBK. 327 hitkmii isyeri kiralarina iliskin
sozlesmelerde de uygulanabilir. Buna gore, ister agtkea ister ortiilti olarak siiresi
belirlenmis olsun, kira sézlesmesi bu siirenin bitiminde sona erer (TBK. 327/1).
Siire, giinliik, haftalik, aylik ya da yillik olarak belirlenmis olabilir. Bu siire

14 Belirtmek gerekir ki, 6217 sayih Kanunun Gegici 2. maddesi 6353 sayili Kanunla
degistirilmeden 6nce, sayilan hiikiimlerin ytriirligi sekiz degil bes y1l ertelenmisti.
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dolunca, sozlesme kendiliginden sona erer ve kiraci kiralanani geri vermekle
yikiimlidiir. Kiralananin geri verilmesi igin kiraciya ayrica bildirimde
bulunulmasina ya da ihtar ¢ekilmesine gerek yoktur. Geri vermedigi ya da
bosaltmadig1 takdirde kiralanan kiracinin elinden icra marifetiyle alinabilir ya

da bosaltilabilir.

Taraflar, siiresi sona ermesine ragmen sozlesmeyi acik ya da ortiilii olarak
uzatabilir. Siiresi belirli ¢auli isyeri kiralarinda, uzama siiresi bir yildir (TBK.
347/1). Stiresi belirsiz catsiz isyeri kiralari ise, yine belirsiz bir siire i¢in uzar
(krs. TBK. 347). Buna karsilik catisiz isyeri kiralarinda belirli bir siire
kararlagtirilmamigsa sozlesme belirsiz siireli hle gelir (TBK. 327/11).

Kararlagtirilan  siirenin  sona ermesiyle birlikte kira sozlesmesinin de sona
erecegine iligkin TBK. 327/1 hitkmii, causiz igyeri kiralarinda uygulanabilir.
Buna kargilik ¢atili igyeri kiralarinda sozlesme siiresinin sona ermesiyle birlikte
kira sozlesmesi sona ermez. Cauli isyeri kiralarinda, sozlesme siiresinin
bitiminden en az onbes giin once kiract bildirimde bulunmadikea, sézlesme
aynt kosullarla bir yil icin uzaulmis sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin
bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez (TBK. 347/I). Kiraya veren
ancak, on yillik uzama siiresini izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {ig ay
once bildirimde bulunarak sozlesmeyi sebep gostermeksizin sona erdirebilir

(TBK. 347/1, c. 2).

6217 sayili Kanunun, 6363 sayili Kanunun 53. maddesiyle degistirilen Gegici
2. maddesine gore, yiriirliigii ertelenen hitkiimler (aslinda yiirtirlagi ertelenen
hiikiimleri diizenleyen konular) bakimindan sézlesme serbestisi esastir. S6zlesme
serbestisinin esas olmasi, bir konunun tartistlmasina yol agabilir: Cauli isyeri
kiralarinda da TBK. 327 hitkmiiniin uygulanacag kararlastrilabilir mi? Soruyu
farkli bicimde sormak da mimkiindir: Cauli igyeri kiralarinda TBK. 347
hitkmiiniin aksi kararlastrilabilir mi? TBK. 327 hitkmiiniin catli igyeri kiralar:
bakimindan da uygulanacagini kabul etmek, TBK. 347 hiikmiiniin aksinin
sozlesmeyle kararlagtirilmasina cevaz verilmesi anlamina gelir. Eger TBK. 347
hikmiintin emredici nitelik tagimadigt kabul edilirse, aksine anlagma
yapilabilecek ve TBK. 327 hitkmii caul: igyeri kiralarina da uygulanabilecektir.
Fakat konut ve ¢auli isyeri kiralarina iligkin diizenlemeler, kiract lehine emredici
nitelik tagimaktadir. Hatta, s6z konusu hiikiimler sosyal amag¢ ve kiracinin
korunmast diisiincesiyle kabul edilmistir. Hal boyle olunca, taraflarin TBK. 327
hitkmiintin ¢auli igyeri kiralarinda da uygulanmasina elverisli bicimde anlagma
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yaparak TBK. 347 hitkmiinii bertaraf etmelerinin miimkiin olmadig1 sonucuna
ulagilir.

2. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinin fesih bildirimiyle sona erdirilmesine iliskin
TBK. 328-330 hiikiimleri de isyeri kiralarina uygulanabilir. Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde, sozlesmenin siiresi belirlenmemistir. Kiralanan kiracinin
kullanimmna terk edilmigtir, fakat sozlesmenin ne zaman sona erecegi belli
degildir. Sozlesmenin sona ermesine iliskin agik ya da ortiilii bir tarih/zaman
belli olmadigs icin belirsiz siireli sozlesmelerin sona ermesi bazi yoénlerden
ozellik gosterir. Kanun koyucu belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, sézlesmelerin
baslangi¢ tarihini dikkate alarak sozlesmelerin farazi olarak dénemlere ayrilmas
ve bu dénemlerin sonunda etkili olmak tizere fesih bildirimiyle sézlesmenin
sona ermesini benimsemistir (TBK. 328). Buna gore:

» Tasinmaz ya da tasinir yapuiya iliskin kira s6zlesmeleri, taraflardan her birince,
yerel ddete gore belirlenen kira déneminin sonu icin veya bdyle bir adetin
bulunmamast durumunda, alt aylik kira déneminin sonu icin, ti¢ aylik fesih
bildirim siiresine uyarak feshedebilir (TBK. 329).

» Taginira iligkin kira sozlesmesini taraflardan her biri, {i¢ giin 6nceden

yapilacak fesih bildirimi ile sona erdirebilir (TBK. 330/1).

> Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da ozel
kullanimina yarayan tasinir bir malin kiracisi, kira sozlesmesinin, ti¢ aylik kira
dénemi sonu i¢in en az bir ay dnceden yapacag bir fesih bildirimiyle sona

erdirebilir (TBK. 330/1I).

Isyeri kiralar1 bakimindan, ozellikle TBK. 329 hiikmiinde diizenlenen taginmaz
ya da taginir yapilara iligkin fesih bildirimi siirelerinin uygulanacagi acikur.
Buna gore, daha uzun bir fesih bildirim siiresi ya da bagka bir fesih dénemi
kararlagtirilmamugsa, yerel 4dete gore belirlenen kira ddneminin sonu i¢in, boyle
bir stirenin bulunmadig; héllerde ise ti¢ aylik fesih bildirim déneminin sonu i¢in
sozlesme feshedilir (TBK. 328-329).

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinin fesih bildirimiyle sona erdirilmesine iliskin
hiikiimlerin yiiriirliigii ertelenmemistir. Oyleyse belirsiz siireli akdedilen kira
sozlesmelerinin  fesih bildirimi yoluyla sona erdirilmesine iliskin isyeri
kiralarinda da uygulanir. Fesih bildirim siireleri uzaulabilir, fakat kisaltilamaz
(TBK. 328/I). Fakat konut ve cauli igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin
kapsamina giren sézlesmeler bakimindan TBK. 347 vd. yer verilen sona erme
sebeplerinin bulunmasina dikkat edilmelidir.
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3. TBK. 331 hitkmiiniin yiiriirliigi ertelenmigtir. TBK. 331 bir yana, diger
olaganiistii fesih sebeplerinin igyeri kiralarina uygulanabilecegi hususunda
tereddiit yoktur. Buna gore, kiracinin iflasina iliskin TBK. 332 hiikmii,
kiracinin 6liimiine iliskin TBK. 333 hitkmii ister ¢auli ister causiz isyeri kiras
olsun uygulama alani bulur.

Onemli sebeplerle feshe iliskin TBK. 331 hiikmiiniin ise, kiracinin tiizel kisi ya
da tacir oldugu sozlesmeler bakimindan, yiirtirliigi ertelenmistir. TBK. 331
hitkmiinde taraflardan her birinin, kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale
getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, yasal fesih bildirim siirelerine
uyarak sozlesmeyi feshedebilecegi diizenlenmekte (f. I) ve hikime, durum ve
kosullar1 gz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarin
takdir etme yetkisi taninmaktadir. Yiriirligi ertelenenler arasinda en ¢ok
tartistlacak maddelerden biri hi¢ stiphesiz TBK. 331 hitkmiidiir. Tarugilacak
olan temel husus sudur: Hitkmiin yirtrliginin ertelendigi ileri siriilerek,
sozlesme iligkisinin devamini ¢ekilmez kilan sebeplerin varligr halinde dahi,
taraflarin sézlesmeyle bagli kalmaya devam etmeleri mi beklenecektir? Temel bir
ilke olmakla birlikte, ger¢eklesen vakialar ya da kurulmasindan sonra ortaya
¢tkan durumlar, sézlesmenin devamini ¢ekilmez hale getirmigse, “ahde vefa”
ilkesi ileri siirtilerek taraflardan sozlesmeyle bagli kalmaya devam etmeleri
beklenemez. Bu itibarla “6nemli sebeple fesih” baglikli TBK. 331 hiikmiiniin
yuriirligiintin ertelenmesinin, 6nemli sebeple fesih imkéinini ortadan kaldirdig
kabul edilemez'. Sozii edilen hitkmiin uygulanmasindan &nceden feragatin

15 Esas itibariyle, devamini ¢ekilmez hale getiren sebeplerin bulunmas! durumunda sézlesmenin
feshedilecegini diizenleyen TBK. 331/I hiikmii emredici nitelik tasir. Krs. Giimiis, s. 266; Aral,
Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Baski, Ankara 2012, s. 276.
Kaynak Isvicre Bor¢lar Kanununun TBK. 331 hiikmiinii karsilayan 266g hiikmii bakimindan da
hiikmiin emredici niteligi benimsenmektedir. Bkz. Weber, Roger: Basler Kommentar zum
schwerizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I, Art. 1-529, (Herausgeber: Heinrich Honsell /
Nedim Peter Vogt / Wolfgang Wiegand), 4. Aufl, Basel 2007, Art. 266g, N. 2; Walter, Hans Peter:
Kurzkommentar OR, Obligationenrecht Art. 1-529 (Herausgeber: Heinrich Honsell) Basel 2008,
Art. 266g, N. 4; Permann, Richard: Kommentar zum Mietrecht, mit einschliagigen
bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, 2. Aufl, Ziirich 2007, Art. 266, N. 1. Krs. Higi,
Peter: Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht (Ziircher Kommentar), Bd. V/2b, Die Miete,
Art. 266-268b, 1995, Art. 266g, N. 5 ff. Lehte ve aleyhte ¢esitli goriisler i¢cin bkz. Giimiis, s. 266.

Ote yandan Kanunda yasal fesih bildirim siiresine uyarak sézlesmenin sona erdirilebilecegi
yaziliysa da, bu, s6zlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in derhal fesih bildiriminde bulunulamayacag:
anlamina gelmez. Baska bir deyisle dnemli bir sebebe dayanan taraf, bir tasinmaz kirasi soz
konusu ise li¢ ay sonrast igin derhal fesih bildiriminde bulunabilir. Yoksa farazi olarak s6zlesmenin
altisar aylik zaman dilimlerine boliinmesine gerek yoktur. Krs. Tandogan, Haliik: Borglar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, C.1/2, 5. Tipkibasim, istanbul 1992, s. 233; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen,
Burak: Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 9. Baski, istanbul 2011, s. 254; Arpaci,
Abdiilkadir (Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona): Borglar Hukuku Ozel Béliim, istanbul 1992, s. 248;
Burcuoglu, Haltk: Yargitay Kararlar Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi,
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miimkiin olmamast da bu goriisii destekler'®. TBK. 331 hiikmiiniin karsiligs
olan eBK’nin 264. maddesinin, agtk¢a diizenlenmis olmamasina ragmen 6570
sayili Kanunun uygulama alanma giren sozlesmeler hakkinda da uygulanacag:
benimseniyor, aksine bir sonucun hakkaniyet disiincesi ile bagdasmadig:
belirtiliyordu'’.

Onemli sebeplerin varligr hilinde her iki taraf da sozlesmeyi sona erdirebilir.
Hiikmiin yiriirligiiniin ertelenmesindeki amag, 6nemli sebeple fesih imkaninimn
kiracinin  elinden alinmast olsa bile sonu¢ degismez. Fakat hitkmiin
yuriirligiiniin ertelenmesiyle birlikte cevaplandirilmasi gereken iki soru daha
vardir. Gergekten, yiiriirliigiiniin ertelenmis olmasi kargisinda, fesih bildirimi
stireleri ile feshin mali sonuglari bakimindan hitkmiin nasil anlagilacaginin
belirlenmesi gerekir:

- Ilk olarak, énemli sebeple fesih hélinde, sozlesmenin fesih bildirim siirelerine
uyularak m1 sona erdirilecegi yoksa herhangi bir siireye bagli olmaksizin derhal
sonu¢ doguracak bigimde mi sézlesmenin sona erdirecegi belirlenmelidir.
Hitkmiin yiirtrligi ertelendigine gore, TBK. 331°de belirlenen siireye aynen
uyulmasi zorunlu degildir. Eger bir siireye bagli olarak s6zlesmenin feshedilecegi
(bildirim yoluyla fesih) sonucuna varilirsa bu defa da fesih bildirim siirelerinin
ne olacagt sorusu ile kargilagilir. TBK 331 hitkmiinde, eBK 264 hitkmiinde

[stanbul 1993, s. 289; Aral/Ayrana, s. 277; Gimiis, s. 271; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan:
Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Izmir 2013, s. 584.

16 Tandogan, s. 230-231; Burcuoglu, s. 285. Nitekim Selici (s. 164-165), olaganiistii feshe iligkin

hiikiimlerin emredici oldugunu, aksine anlagsma yapilamayacagini, olaganiistii fesih imkaninin
kaldirilmasinin, kisisel 6zgiirliigli kisinin kendisine karsi sinirlanacagini ve kisinin iliskinin
tutsa@1 haline gelecegini belirtmektedir. Bkz. Seligi, Ozer: Borglar Kanununa gore Sézlesmeden
Dogan Siirekli Borg iligkilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977. Olaganiistii fesih imkani, temelini
kisilik hakkinda bulur. Bu yiizden olaganiistii feshe iligskin hiikiimler emredicidir. Krs. Altinok
Ormanci, Pinar: Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, istanbul 2011, s. 117 vd.
Kanunda olaganiisti fesih imkaninin 6zel olarak taninmadigi héllerde de hakli sebeple feshin
tesmil edilecegi isabetli olarak kabul edilmektedir. Ozellikle bkz. Seligi, s. 200 vd.; Altinok
Ormancy, s. 110-111. Krs. Gauch, Peter: System der Beendigung von Dauervertragen, Fribourg
1968, s. 186 vd.;Bu esas da yukarida ulasilan sonucu teyit eder niteliktedir.
Gergekten, tek basina sozlesme siiresinin uzunlugu dahi kisilik hakkina aykirihk
olusturabilirken (bu konuda bkz. Oktay, Saibe: “Uzun Siireli Sozlesmelerin Gegerliligi ve Sona
Erme Diizeni”, (IHFM.,, C. LV, S. 3, s. 209 vd.), cekilmez hale gelmesine ragmen sézlesmeyle
baghligin devam etmesi kabul edilebilir degildir.

17 Tandogan, s. 235; Zevkliler, Aydin/Gékyayla, Emre: Bor¢clar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11.
Basi, Ankara 2010, s. 260; Arpaci (Hatemi/Serozan), s. 249; Burcuoglu, s. 283; Dogan, Murat:
Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 227-228. Hatta
Sungurbey, iligkiyi ¢ekilmez kilan sebepler yiiziinden evlilik birliginin ¢oztlmesini bile géze
alan bir hukuk sisteminde aksine sonuca varilamayacagini vurgulamistir. Bkz. Sungurbey,
Ismet: Medeni Hukuk Elestirileri, istanbul 1963, s. 147.

Ayni esasin bugiin de benimsenmemesi i¢in bir sebep yoktur. Yani, TBK. 331 hiikmii konut ve
catili igyeri kiralarina da uygulanabilir.
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oldugu gibi Kanunda diizenlenen bildirim siirelerine uyulacag diizenlenmistir.
Bu bakimdan eski kanun ile yeni kanun arasinda bir farklilik
bulunmamaktadir'®. Kira sézlesmesinin énemli sebeple feshi halinde fesih
bildirim siirelerine uyulacaginin kabul edilmesi, taraflarin yeni duruma
kendilerini hazirlamalari diisiincesinden kaynaklanir. Bagka bir deyisle, bildirim
stiresinin sonu i¢in kiraya veren yeni bir kiract arayacak ya da ayni siirenin sonu
icin kiract isine devam edebilecegi yeni bir kiralanan arayacakur. Bu husus goz
oniinde tutuldugunda, fesih bildirim siiresine gerek olmaksizin sozlesmenin
sona erdirilebilmesini kabul etmek ilke olarak uygun degildir. Oyleyse fesih
bildirim siiresi ne kadar olmalidir? Genel olarak fesih bildirimi igin gerekli
stirenin “makul bir sire’ ya da “isin niteligine wygun bir siire” olarak kabul
edilmesi gerekir. Fakat bu siirenin tespitinde, Kanundaki fesih bildirim
sirelerine iliskin diizenlemeleri de biitiiniiyle géz ardi etmemek gerekir.
Kanunda fesih bildirimine iliskin diizenlemelerin (TBK. 328- 330) yiiriirligi
ertelenmemigtir ve TBK 328 hitkmiine goére fesih bildirimi siirelerinin
kisaltilmast miimkiin degildir'®. Oyleyse kabul edilecek fesih bildirimi siiresinin
alt sinirin1, Kanunda yer alan fesih bildirimi siireleri olusturur®. Kanunda kabul
edilen fesih bildirimi siiresinden daha uzun siirenin makul oldugu kabul

edilebilir, fakat ilke olarak tersi gecerli degildir.

Konu hakkinda tartisilacak hususlardan biri de, fesih bildirim siirelerinin
sozlesmede kararlagtirilmis olmasidir. Yukarida da belirtilen TBK. 328 hiitkmii
karsisinda fesih bildirimi siirelerinin kisaltlmast miimkiin degildir, dolayisiyla
yapilacak aksine anlagmalar gegerli olmaz. Fakat su husus tarugilabilir: Acaba
Kanunda yer alan siirelerden daha uzun fesih bildirimi siireleri her halde gegerli
midir? Ozellikle ¢ok uzun fesih bildirim siireleri kabul edilebilir mi? Fesih
bildirim siirelerinin ¢ok uzun tutulmast, fiilen sézlesmeyle bagliligin da uzun bir
stire daha devam etmesi sonucunu dogurur. Bir taraftan 6nemli bir sebebin
varligi kabul edilerek sozlesmeyle bagliliktan kurtulmanin ahde vefa ilkesine
ragmen gegerli sayilmasi, diger taraftan da ol¢iistiz bigimde uzun bir siire daha
sozlesmeyle bagli kalinmasinin yolunun agilmast birbiriyle telif edilebilir

18 Fakat eski kanun ile yeni kanunda diizenlenen fesih bildirim siirelerinde bazi farkhiliklar
mevcuttur. Bu farkhliklar i¢in eBK. 262 hitkmii ile TBK. 328-330 hiikiimleri karsilastirilabilir.

19 Bu husus TBK. 328 hiikmiinde agikca ifade edilmistir. Krs. Yavuz/Acar/Ozen, s. 253; Giimiis, s.
266; Dogan, s. 234.

20 Dayanilan sona erme sebebi, bazen hem TBK. 331 hiikmiine goére dnemli sebep hem de TBK.
316 hiikkmiine gore 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcuna aykirilik teskil
edebilir. TBK. 316 hiikkmiine gore, kiraciya ihtarda bulunulmasina (ve dolayisiyla siire
verilmesine) gerek olmayan bir sebep mevcutsa, kiraya veren yazili bir bildirimle sézlesmeyi
hemen sona erdirebilir.
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degildir. Bu itibarla s6zlesmeyle yasal fesih bildirimi siirelerinden daha uzun bir
sirenin kabul edilmesi miimkiinse de, bu siirenin ol¢iisiiz bi¢cimde uzun
olmamasi da zorunludur.

Sozlesmede feshi bildirme siireleri hakkinda bir diizenleme yapilmamigsa, bu
takdirde miilga 818 sayili Borglar Kanununun 264. maddesi uygulanir. Zira
ertelenen hitkiimlere iliskin s6zlesmede diizenleme yoksa, 818 sayili Borglar
Kanunu hiikiimlerinin uygulanmast gerekir. Bu durumda eBK. 262’ye gore
feshi bildirme siireleri belirlenir.

- Ikinci olarak da énemli sebeple feshin mali sonuglari belirlenmelidir. TBK.
331 hitkmiinde hakime, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini takdir
etme yetkisi taninmistr. eBK. 264 hitkmiinde ise tam bir tazminat 6denmesi
esasi benimsenmisti. Yukarida da aciklandigi gibi 6217 sayili Kanunun Gegici
2. maddesinde, yiiriirliigi ertelenen hiikiimlerle ilgili olarak sozlesme
serbestisinin esas oldugu kabul edilmistir. Sozlesme serbestisi esas olduguna
gore, onemli sebeple feshin sonuglarini da taraflar ilke olarak diledikleri gibi
belirleyebilir. Fakat taraflarin bu konuda tam bir serbesti icinde olduklarin:
soyleme imkan: bulunmamaktadir. S6zlesmeyle bagliliktan kurtulma imkanin
ortadan kaldiracak ol¢iide yapurimin kabul edilmesi dogru degildir. Nasil ki
fesih bildirim siiresinin makul, isin niteligine uygun olmasi gereginden sz
ediliyor ise, ayn1 sekilde fesih bildiriminin parasal sonuglarinin da makul, isin
niteligine uygun olmasi, dlgiisiiz nitelik tasimamasi gerekir®'. Bagka bir deyisle,
taraflardan birinin hem 6nemli bir sebeple fesih imkanina sahip oldugunu kabul
edip hem de bu imkénin kullanilmasini engelleyecek bir tazminat borcu altina
sokulmast isin niteligine uygun degildir. Oyleyse kararlastirilan tazminat
miktarinin makul olmast gerekir. Olgiisiiz derecede yiiksek miktardaki tazminat
miktart hakim tarafindan indirilebilmelidir. Hitkmedilecek miktar, dayanilan
onemli sebebin niteligi, ozelligi, taraflarin kusuru, kiralananin durumu ve
kolayca kiraya verilip verilemeyecegi, kiracinin benzer bir kiralanani ne kadar
stire icinde bulabilecegi gibi kriterler g6z éniinde tutularak takdir edilir (TMK.
4).

Sozlesmede 6nemli sebeple feshin parasal sonuglart hakkinda bir diizenleme
yapilmamugsa, bu takdirde miilga 818 sayili Bor¢lar Kanununun 264. maddesi

21 Nitekim bu diisiinceyle, s6zlesmeyle baghliktan kurtulmanin karsiliginda 6denecek meblagin
onceden gotiirii olarak belirleyen anlagmalarin hiikimsiiz oldugu kabul edilmektedir. Bkz.
Permann, Art. 266g, N. 1; Giimiis, s. 273.
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uygulanir. Zira ertelenen hiikiimlere iliskin sézlesmede diizenleme yoksa, 818
sayilt Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.

C. Konut ve Catili Igyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlere Gére Sozlesmenin
Sona Ermesi (TBK. 347 vd.)

1. Genel Olarak

Konut ve ¢auli isyeri kiralarina iligkin hitkiimlerden sozlesmenin sona ermesine
iligkin maddelerinden sadece TBK 354 hiitkmiiniin yiriirligii ertelenmistir.
TBK 354 hitkmiinde ise, dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine
iliskin hiikiimlerin kiract aleyhine degistirilemeyecegi diizenlenmistir. Yukarida
da belirtildigi gibi 6217 sayili Kanunla, ertelenen hiikiimlere iliskin hususlarda
sozlesme serbestisinin esas oldugu benimsenmistir. Bir taraftan TBK. 354
hitkmiintin yirtirligiiniin ertelenmesi diger taraftan da yirtrlagi ertelenen
maddelere iliskin konularda sdzlesme serbestisinin esas alinmast su soruyu akla
getirir: Acaba, konut ve catli igyeri kiralarina iligkin yrtirligii ertelenmeyen
sona erme sebeplerinin aksine diizenleme yapilabilir mi? Yukarida agiklandigs
gibi, 6217 sayil Kanunda sozlesme serbestisine vurgu yapilmasi, emredici
hukuk kurallarina aykirt bicimde anlasma yapilmasina imkan vermez. Bagka bir
degisle, taraflarin yiirtrligi ertelenen diizenlemelerle ilgili konularda sahip
olduklart sozlesme serbestisi emredici hiikiimlerle sinirlidir. TBK 347 vd.
maddelerinde yer alan konut ve cauli isyeri kiralarina iliskin sona erme
sebeplerini diizenleyen hiikiimler de, kural olarak —kiraci lehine- emredicidir.
Gerek 6570 sayilt Kanun hiikiimlerinin gerekse konut ve cauli isyeri kiralarina
iligkin diizenlemelerin temel diisiincesi, konut ve igyeri ihtiyaci ile ilgili sosyal
stkintilarin yaganmasini 6nlemek ya da azaltmakur®. S6z konusu diizenlemeler,
Borglar Kanununun ve borglar hukukunun genel prensiplerine istisna taniyan
pek gok maddeyi igermektedir. Ozellikle de sozlesme serbestisinin sinirlandig
goriiliir®. Bunun temelinde de, sosyal amaglarla kiracinin korunmasi diisiincesi
yatar. Hiikiimlerin kural olarak kiract lehine emredici olmasinin temelinde
yatan sebep de budur.

Emredici hiikiimlerin = aksine anlasma yapilamadigina gére, TBK. 354
hitkmiintin  ytrtrliginiin ~ ertelendigi  ileri siiriilerek TBK. 347 vd.
hiikiimlerinin kiract aleyhine degistirilmesi miimkiin degildir. Bu durumda da
su soru akla gelebilir: TBK. 354 hiitkminiin yirtrlagiiniin ertelenmesinin
sonucu nedir? TBK. 354 hiitkmiiniin yirirligiinin ertelenmesiyle her iki

22 Krs. ZevKkiler/Gokyayla, s. 262-263; Arpaci (Hatemi/Serozan), s. 208.
23 Bkz. Aral, Fahrettin: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri, 7. Baski Ankara 2007, s. 212.
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tarafin da aleyhine fakat —uygulamada genellikle bagvurulacag: gibi- ozellikle
kiraya veren lehine ve kiract aleyhine Kanunda yer almayan yeni bir sona erme
sebebinin kararlagtirilmasinin 6niindeki engel —en azindan lafzen- kalkmistr.
Fakat bu 6nerme lafzen dogru olsa bile su hususa dikkat edilmedir: Emredici
hiikiimlere aykiri anlasma yapilamayacagina gore, TBK. 347 vd. hiikiimlerinin
de aksi kararlagtirilamaz. Kanunda yer alan sona erme sebepleri (TBK 347)
kiract aleyhine degistirilemez. Ornegin iki hakli ihtara iligkin sona erme
sebebinin aksine anlasma yapilarak bir hakli ihtarin yeterli olacag
kararlagtirilamaz. Fakat Kanunda yer almayan bir sona erme sebebi, Kanundaki
sona erme sebeplerinin dolanilmasi (kanuna karst hile) sonucunu dogurmamak
kaydiyla kararlagtirilabilir. Pratik olarak béyle bir sebep bulmak imkansiz degilse
de giigtiir. TBK. 354 hitkmiiniin yiirtirliigiiniin ertelenmis olmasini bu sekilde
anlamak gerekir.

2. Bildirimle Sona Erme

Caulr igyeri kiralarina iliskin diizenlemeler arasinda iizerinde 6zellikle durulmasi
gereken, sozlesmenin bildirim yoluyla sona ermesine iliskin TBK. 347
hitkmidir. Belirli siireli konut ya da catlr isyeri kiralarinda kiraci, sozlesme
stiresinin bitiminden en az onbes giin dnce bildirimde bulunmadikea, sozlesme
ayn1 kosullarla bir y1l uzaulmis sayilir. Kiraya verenin ise bdyle bir hakk: yokeur.
Kiraya veren ancak, on yillik uzama siiresini takip eden uzama yilinin
bitiminden en az ti¢ ay o6nce bildirimde bulunmak kosuluyla bir sebep
gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirebilir (TBK. 347/I). Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde ise kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on
yil gectikten sonra fesih bildirimiyle (TBK. 328-329) s6zlesmeyi sona erdirebilir
(TBK. 347/1I).

Genel olarak kiraci lehine olan TBK. 347 hitkmii, ¢auli isyeri kiralarinda da
uygulama alani bulur. Kiraci sozlesme siiresinin bitiminden en az onbes giin
once bildirimde bulunmazsa, sézlesme ayni kosullarla bir yil uzamug sayilir.
TBK. 347 hitkmiintin ytrirligii ertelenmedigi igin, siirenin sona ermesiyle
birlikte s6zlesmenin kendiliginden sona erecegine iliskin TBK. 327 hitkmii
catli igyeri kiralar1 hakkinda uygulanmaz.

TBK. 347 hitkkmiinden farkli olarak, konut ve cauli igyeri kiralarinda dava
sebeplerinin  sinirliligini  diizenleyen TBK. 354 hikmiinin yirirlagi
ertelenmistir. Yirtrligi ertelenen TBK. 354 hitkmiinden hareketle, kiracinin
tacir ya da tiizel kisi oldugu isyeri kiralarinda 347 hitkmiiniin aksi kararlastirilip
kararlagtirilmayacag diistiniilebilir. 6217 sayili Kanunun 6353 sayili Kanunla
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degisik Gegici 2. maddesinde sozlesme serbestisinin esas alinacaginin
belirtilmesi de tereddiidii arurabilir. Belirtmek gerekir ki TBK’da yiirtrlagi
ertelenmeyen konut ve cauli igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin aksine
diizenleme yapilamaz. Ilke olarak konut ve catli isyeri kiralarina iliskin
diizenlemeler — kiraci lehine- emredicidir. 6217 sayili Kanunun Gegici 2.
maddesinde s6zlesme serbestisinin esas alinacaginin vurgulanmasi da aksine bir
sonucun kabul edilmesine elverigli degildir. TBK 347 hiikmiintin aksi
kararlagtirilarak hiikiimde belirtilen siireler de kiraci aleyhine degistirilemez.

3. Dava Yoluyla Sona Erme

a. Sona erme sebeplerinden biri de, genis bir uygulama alani bulan gereksinim
(ihtiyag) sebebiyle tahliye davasidir (TBK. 350/b.1). Yiirtirligii ertelenmedigi
icin hiikiim kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu cauli igyeri kiralarinda da
uygulanabilir. Kiraya veren, hitkiimde sinirli sayida sayilan kisiler (kendisi, esi,
altsoyu, Ustsoyu, kanunen bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler) icin
gereksinim iddiasini ileri siirebilir. Gereksinme duyan kisilerin kapsaminin
sozlesmeyle genisletilmesi, 6rnegin kiraya verenin yakin arkadaglarinin da dahil
edilmesi mimkiin degildir. 6217 sayilh Kanunun kapsamina giren
sozlesmelerde, gereksinme duyan kisilerin kapsami, sozlesme serbestisi ilkesinin
gecerli oldugu ileri siiriilerek genisletilemez.

b. Bir diger sona erme sebebi, kiralananin yeniden inga veya imart amaciyla
esasli onarim ihtiyacinin bulunmasidir (TBK 350/I, b. 2). Yirirlagi
ertelenmedigi icin hiikiim kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu cauli isyeri
kiralarinda da uygulanabilir. Bu hiitkme dayanarak kiralananin tahliye
edilebilmesi icin temel sart insa veya imar ihtiyacinin esaslt olmasidir. Aksine
anlasma yapilarak, esasli olmasa bile kiracinin tahliye edilebilecegi
kararlastirilamaz.

c. Yeni malikin gereksinimi sebebiyle de tahliye davasi aglabilir (TBK.
351).Yirirltigi ertelenmedigi icin hitkiim kiracinin tacir ya tiizel kisi oldugu
cauli igyeri kiralarinda da uygulanabilir. Gereksinim sebebiyle tahliye davas
hakkinda soylenenler yeni malikin gereksinimi sebebiyle agilacak tahliye
davalarinda da gegerlidir.

d. Kiracinin yazili olarak bosaltmayi taahhiit etmesi halinde de kiralananin
tahliyesi istenebilir. Yurtirligi ertelenmeyen yazili tahliye taahhiidiine iliskin
hitkiim kiracinin  tacir ya tiizel kisi oldugu cauli isyeri kiralarinda da
uygulanabilir. TBK 352/1 hitkmiinde acik¢a belirtildigi gibi, yazili tahliye

taahhiidiiniin  kiralananin teslim edilmesinden sonra verilmesi sarttir.
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Taahhiidiin verilmesi gereken zaman sartini etkisiz birakacak bicimde “fu
taahhiit  sozlesmenin  akdinden once verilmis olsa dahi  gecerlidir’ ya da
“kiralananin tesliminden once verilmis olsa da taahhiitname kiracinin gercek
iradesini  yansitmaktadiy” anlamina gelecek kayitlar hitkiimstizdiir.  Zira
taahhiitnamenin verilmesi gereken zamana vurgu yapilmasi, kiracinin —gercek-
iradesine verilen 6nemin sonucudur.

e. Iki hakli ihtar sebebiyle de kiract tahliye edilebilir (TBK 352/11). Yiiriirliigii
ertelenmeyen iki hakli ihtar sebebiyle tahliyeye iliskin hitkiim kiracinin tacir ya
tiizel kisi oldugu caulr igyeri kiralarinda da uygulanabilir. Kiracinin tahliyesini
kolaylastiracak bigimde aksine diizenleme yapilamaz. Ornegin tek bir ihtarla ya
da ihtara dahi gerek kalmadan kiracinin tahliye edilebilecegi kararlastirilamaz

f. Ayni ilge veya belde belediye sinirlari iginde kiraya verenin ya da birlikte
yasadigl esinin oturmaya elverisli konutunun bulunmasina iliskin sona erme
sebebi ise (TBK 352/III) cauli isyeri kiralarinda uygulanamaz. Zira agikca
“konut” hakkinda hitkmiin uygulanabilecegi belirtilmistir.

g. Yukarida sayilan sona erme sebeplerini diizenleyen hiikiimlerde, gesitli
siirelere de yer verildigi goriliir. Kiraci aleyhine olacak sekilde kanunda
belirtilen siireler degistirilemez.

SONUC

Sozlesme taraflarindan  birinin  daha ¢ok kayirilmast i¢in  hazirlanan
diizenlemelere zaman zaman rastlanir. Daha ¢ok sosyal ve ekonomik sebeplerle,
muhatab: karsisinda zayif konumda oldugu varsayilan taraf lehine bazt
diizenlemeler yapilir. Esas itibariyle hukuk politikasinin sonucu olarak bu tiirde
diizenlemelerin yapilmasinda bazen zorunluluk da bulunabilir. Konut ve ¢atls
isyeri kiralarinda da kiracinin kiraya verene kargt kayirildigi goriiliir. Fakat
yapilan lobi faaliyetlerinin etkisiyle, 6zellikle kiractyr koruyan bazi hiikiimlerin
kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu isyeri kiralarina sekiz yil siireyle
uygulanmayacagy, sozlesme serbestisinin esas oldugu kabul edilmistir.

Erteleme sebebiyle sekiz yil siireyle uygulanmayacak hiikiimler isyeri kiralariyla
sinirlidir.  Isyerinin gauli ya da catisiz olmast bakimindan bir ayrim
yapilmamugur. Biitiin igyeri kiralarinda degil, sadece kiracinin tacir ya da tiizel
kisi oldugu sozlesmelerde yiiriirligii ertelenen hiikiimler uygulanmaz.

Yiriirligii  ertelenen maddelere iligkin olarak sozlesme serbestisi esastir.
Sozlesme serbestisinin esas olmasi, kira sozlesmesinin mevcut yapist icinde,
taraflarin tam bir serbestiye sahip olduklari anlamina gelmez. Serbesti emredici
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hitkiimler ile sinirlidir, konut ve cauli igyeri kiralarina iliskin sona erme
sebeplerinin aksine anlasma yapilamaz. TBK. 354 hikminin yirarliginin
ertelenmis olmasi da aksine sonucun kabuliine imkin vermez. Benzer sekilde,
TBK. 331 hitkmiintin yiiriirligiiniin ertelendigi gerekce gosterilerek 6nemli
sebeple fesih imkininin ortadan kalkugr kabul edilemez. Tirk Borglar
Kanununun bazi hiikiimlerinin yiirtirliigiinin ertelenmesi amaciyla yapilan
degisiklik TBK. 331. ve 354. maddeleri bakimindan biiyiik ol¢ide oli

dogmustur.

Diger taraftan, muhtemeldir ki, isyeri kiralarinda kiraciy1 koruyan hiikiimlerin
yuriirligiintin ertelenmis olmasi, konut kiralariyla isyeri kiralari arasinda esitlik
ilkesine uygun olmayan bir ayrimin yapildig:i iddiasina sebep olacakur.
Belirtmek gerekir ki, kanun koyucu belirli bir konuda mevcut diizenlemeye
istisna getirebilir, ayrik diizenleme yapabilir. Fakat bu tarzdaki diizenlemelerin
belirli bir disiplin iginde hazirlanmas: gerektigi tereddiitsiizdiir. Ornegin belirli
ozelliklere sahip, pazarlik giicii bulunan kiracinin ya da yillik kira bedeli olarak
belirli bir meblagi 6deyebilen kiracinin 6zel olarak korunmasinin gerekli
olmadigi kanun koyucu tarafindan kabul edilebilir ve kiractyr koruma
diisiincesiyle ayrik hiikiimler kabul edilebilir. Fakat toptan bir yaklagimla isyeri
kiralarinda kiracty1 koruyan hiikiimlerin uygulanmamasi esasinin benimsenmesi
dogru olmadigy gibi pek ¢ok tartismaya da sebep olacak niteliktedir. Bu
sebeplerle 6217 sayili 6353 sayili Kanunla degisik Gegici 2. maddesinde yapilan
diizenlemeyi yerinde bulmadigimizi belirtmek isteriz.
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