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Konut ve Catili isyerleri Kira Sozlesmelerinin Bildirim Yoluyla Feshinde 10 Yillik Uzama
Siiresinin Baglangicina Dair Bilgi Notu

Stj. Av. Duygu Belen CUMHURIYET
-Giiltekin Hukuk Biirosu-

Giris

Konut ve catiliisyeri kira sozlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi konusu, 6098 sayih Tiirk
Borglar Kanunu’nun (“TBK”) 347. maddesi ile diizenlenmistir. S6z konusu maddesinin birinci
fikrasi geregince konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli streli sézlesmelerin siresinin
bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadikga s6zlesme ayni kosullarla bir yil igin
uzatilmis sayilir. Kiraya veren, s6zlesme siresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi feshedemez.
Ancak on yillik uzama siresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden en az li¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep gostermeksizin
sozlesmeyi sona erdirebilir. S6z konusu on yillik uzama stiresinden ne anlasiimasi gerektigi ve
kiraya verenin fesih hakkini en erken ne zaman kullanabilecegi 6gretide tartisma konusu olup,
bu calisma ile “Kiraya verenin bildirim yoluyla fesih hakki”, 6gretideki gorisler ve Yargitay
uygulamalari isiginda degerlendirilecektir.

Konut ve catili isyeri kira s6zlesmeleri, belirli stireli veya belirsiz siireli olarak kararlastirilabilen
sozlesmelerdir. Kanunun belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin bildirim yolu ile feshini diizenleyen
347. maddesinin 2. fikrasi: “Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren
ise kiranin baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gére fesih bildirimiyle
s6zlesmeyi sona erdirebilirler.” seklindedir. Madde igeriginden kiraya veren tarafindan fesih
bildiriminin en erken kira s6zlesmesinin baslangicindan 10 yil gectikten sonra yapilabilecegi
acik olup, bu konuda bir tartisma bulunmamaktadir.

Belirli streli kira sdzlesmelerinin bildirim yoluyla feshi ise TBK'nin 347. maddesinin 1.
Fikrasinda: “Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin siiresinin
bitiminden en az on bes glin énce bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla bir yil icin
uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sézlesme sliresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona
erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu slireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az (¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin s6zlesmeye son verebilir.” seklinde dizenlenmistir. Gorilmektedir ki, kiraya
verenin s6z konusu fesih hakkini kullanabilmesi icin on yillik uzama siresinin dolmus olmasi
bir 6n sart olarak diizenlenmistir.

On Yillik Uzama Siiresinin Baslangici Ne Zamandir?

Belirli stireli konut ve catili isyeri kiralarinda on yillik uzama siresinin ne zaman baslayacagi ve
mevcut kira stresinin on yillik stireye dahil edilip edilmeyecegi kanunda acikca belirtilmemis
olup; bu konuda 6gretide farkh gortsler bulunmaktadir.
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Azinlikta kalan goruse® gore; sézlesmede dngérilen kira siiresi, on yillik uzama siiresine dahil
edilmelidir. Boylece on yillik siire, sézlesmenin hikiimlerini dogurmaya basladigi kira sliresinin
baslangici anindan itibaren islemeye baslayacaktir. Bu gorisiin savunucularina gére maddenin
yorumlanmasinda amacgsal yorum benimsenmeli ve kanun koyucunun iradesinin; kiraya
verenin menfaatlerinin gézetilmesi oldugu, bu nedenle belirsiz sireli s6zlesmelerin feshi ile
ayni dogrultuda, on yilhik makul siirenin 6ngoérildigi kabul edilmelidir. Ancak bu yondeki
gorisiin kabull Turk Borclar Kanunu’nun 26. maddesinde diizenlenen “Sozlesme Serbestisi
ilkesi”ne aykirilik teskil etmektedir. Nitekim bu durumda taraflarin iradeleri ile belirledikleri
kira s6zlegsmesi sliresinin bir Gnemi kalmamakta ve tim sozlesmeler igin on yillik slre tayin
edilmis olmaktadir.

Ogretideki hakim goriis ve Yargitay uygulamasi ise on yilllk uzama siresinin, taraflarca
belirlenen kira siiresinin bitiminden sonra baslamasi gerektigi yoniindedir. Kiraya veren, on
yilhk uzama siiresinin tamamlanmasinin ardindan islemeye baslayacak olan her bir yillik uzama
yilinin bitiminden en az ¢ ay 6nce yapacag bildirim ile hicbir sebebe bagl olmaksizin fesih
hakkini kullanabilecektir. Bu durumda 6rnegin 5 yil siireli bir kira s6zlesmesi akdedildiginde
kiraya veren en erken 15. kira yilinin (5 yil kira sliresi + 10 uzama yil) bitiminden itibaren so6z
konusu sozlesmeyi (16. kira yilinin baslamasina en gec¢ 3 ay kala) feshedebilir. Bu yondeki
yorum kanunun lafzi ve amaci ile uygun diismektedir. Nitekim kanun koyucu belirsiz stireli kira
sozlesmelerinin feshini dizenleyen fikradan farkhh olarak “uzama siiresi” kavramini
kullanmistir.

Yargitay uygulamasi®> da dgretideki hakim goriis dogrultusunda olup; Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nun 25.05.2021 tarihli, 2017/458 Esas ve 2021/614 Karar sayili kararinda: “Kanun
koyucunun iradesi ilk sézlesme tarihinin él¢cii alinmasi olsaydi, uzama siiresi kavramini hig¢
kullanmayip kiranin baslangicindan on yil gectikten sonra diyerek, belirli siireli kira
sozlesmelerinde kira iliskisinin sona ermesini hiikkme baglardi. Bu nedenle her yapilan kira
sozlesmesi bir yeni sézlesme olarak kabul edilecektir ve bu s6zlesmenin bitim tarihi 6nemlidir.
Aksi durum diisiiniiliirse uzatma siiresi kavraminin hicbir anlami olmayacaktir (Sever, O.: Konut
ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi bilka.org.tr. s. 4-5).” seklinde
degerlendirmede bulunulmustur. isbu karara gore taraflar arasinda ilk kira sdzlesmesinden
sonra yeniden bir kira sdzlesmesi yapilmissa dahi, on yillik uzama siiresinin yeni tarihli kira
sOzlesmesinin bitiminden sonra baslamasi gerektigi lizerinde durulmustur.

Ayni dogrultuda Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 13.10.2015 tarihli, 2015/5805 Esas ve
2015/8411 Karar sayih kararinda: “(..) kiralanan TBK’nin konut ve c¢atili isyeri kirasi
hiikiimlerine tabi olup, taraflar arasinda imzalanan 01/10/2001 baslangig¢ tarihli 3 yil siireli
kira sézlesmesinin siiresi 01/10/2004 tarihinde sona erdiginden bu tarihten sonra TBK’nin
347/1 maddesine gére kiraci tarafindan sézlesmenin bitiminden en az on bes giin énce

I Dogan, Sona Erme, s.63; Aydin Zevkliler/ K. Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, 18. Basi,
Turhan, Ankara 2018, s.340 vd; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.312-313; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢clar Hukuku Ozel
Hiikiimler C.1, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul 2013, 5.336

2 Y.6.H.D 19.11.2015 T., 6590/10095, “(...) taraflar arasindaki kira sézlesmesi 01/01/2000 baslangic¢ tarihli olup
7 yil stirelidir uzama stiresi 01/01/2007 yilindan itibaren baslatiimasi gerekir. Bu durumda uzayan dénem
01/01/2017 yilinda sona erecedinden ancak bu tarihten sonraki dénem icin kiralananin siire bitimi nedeniyle
tahliyesi istenebilir.”
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bildirimde bulunulmadidi takdirde kira sézlesmesi ayni sartlarda birer yil uzayarak on yillik
uzama siresi 01/10/2014 tarihinde sona erecektir...” seklinde degerlendirmede bulunarak on
yillik stirenin sona erdigi tarihi agik¢a belirlenmistir.

Sonug

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraya verenin bildirim yoluyla fesih hakkinin kullanmasinda,
on yilhk sidrenin hangi tarihten basladigi ve belirli sireli kira sozlesmelerinde soézlesme
stiresinin on yillik siireye dahil olup olmadigl noktasinda ogretide farklh gorisler bulunmakla
birlikte; hakim gorus ve Yargitay uygulamasi, on yillik uzama siiresinin taraflarca belirlenmis
kira stiresinin bitiminden sonra basladigi ve kiraya verenin fesih bildirim hakkini en erken on
yilhk uzama siresini takip eden her yilin bitiminden en az 3 ay once kullanilabilecegi
yoniindedir. S6z konusu diizenleme ile kanun koyucu tarafindan kiraya verenin yalnizca
sOzlesme siiresinin bitimi sebebiyle fesih bildiriminde bulunmasinin 6niine gecilmis; kanundan
kaynaklanan baskaca fesih sebepleri bulunmadik¢a on yillik bir uzama siresi ongorilerek
kiracinin kiraya veren karsisinda korunmasi saglanmistir.

Saygilarimizla,

GULTEKIN HUKUK BUROSU
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