1. OZEL BORC iLiSKiLERiIi VE KANUNDA DUZENLENEN SOZLESMELER

Borclar Kanunu’nda Ozel Hiikiim-Genel Hiikiim Iliskisi

Borglar Kanunu’nun 1. Maddeyle baglayan birinci kisminin bagligt ““Genel
Hiikiimler’’dir. Genel Hiikiimler Borg¢lar Kanunu’nun 1-206 maddelerinden ibarettir. Genel
hiikiimlerde bor¢ kaynaklar1 olan sézlesme, haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesme ile ilgili genel
kurallar diizenlenmistir. Genel hiikiimlerde tiim sézlesmelere uygulanabilecek hiikiimler
getirilirken, 6zel hiikiimlerde her s6zlesme i¢in uygulanacak kurallar ilgili s6zlesmenin basligt
altinda ayr1 ayr1 diizenlenmistir. Ozel hiikiimler ile genel hiikiimlerin iliskisinde iki ayri
ihtimalle karsilasiimaktadir. Bunlardan birincisi, aynit meselenin iki kural tarafindan
diizenlenmesi (genel hiikiim-6zel hiikiim), digeri ise sadece bir kural tarafindan
diizenlenmesidir. Ikinci ihtimalde konuyu diizenleyen tek kural uygulanir. Birinci ihtimalde
ise durum cesitli ihtimallere gore degerlendirilir. Bu noktada miinhasir uygulama, birlikte
uygulama ve kurallarin yarismasi seklinde ii¢ farkli durumdan bahsetmek gerekmektedir.

a. Miinhasir uygulama

Lex specialis derogat generalis(6zel genelden dnce uygulanir) prensibi geregince 6zel
hiikiimler, genel hiikiimlerin uygulanmasini 6nler; taraflar ancak 6zel hiikiimlere
dayanabilirler.

b. Kurallarin birlikte uygulanmasi (Collision)

Belli durumlarda, 6zel ve genel hiikiimler birlikte uygulanir. Taraflar kurallarin her ikisine
de uymakla yiikiimliidiir. Ornegin; eser sdzlesmesinde TBK md. 473(6zel hiikiim) geregince
donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in 7BK md. 123(genel hiikiim) uyarinca mehil tayini
sarttir.

¢. Kurallarim yarismasi (Konkrenz)

Bazi hallerde genel ve 6zel hiikiimler alternatif olarak uygulanir. Taraflar sartlar
gerceklestirdigi takdirde bu kurallardan istediklerinin uygulanmasini talep edebilirler.
Ornegin; ayipl bir mal ile ilgili alic1 ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine (TBK md. 219/I)
basvurabilecegi gibi hata hiikiimlerine (7BK md. 32) bagvurabilir.

Asli Edim Yiikiiniin Icerigine Gore Sozlesmelerin Simflandiriimasi

Borglar Kanununun 6zel hiikiimler kisminda yer alan s6zlesme tiirlerinden her birinin
icerdigi edimin tiiriine gore siniflandirilmasi miimkiindiir. Kanunun yapiminda da s6zlesme
tiirlerinin siralanmasinda bu siniflandirmanin takip edildigi goriilmektedir. S6zlesmelerin asli
edim yiikiiniin igerigine gore siniflandirilmasi agagidaki gibidir.

a. Temlik(devir) borcu doguran sozlesmeler

Bu tiir sozlesmelerde, taraflardan biri digerine bir hakkin kesin olarak devrini taahhiit
eder. S6zlesmenin kurulmasiyla hakkin devri borcu dogar. Hakkin karsi tarafa gegebilmesi
icin ise ayr1 bir tasarruf islemine ihtiyag¢ vardir. Bu tiir sézlesmelere 6rnek olarak satis
sozlesmesi, trampa sdzlesmesi, bagislama sézlesmesi gosterilebilir.




b. Kullandirma borcu doguran sozlesmeler

Bu tiir sozlesmeler bir sey veya hakkin kullanilmasinin gegici olarak devri amaciyla
kurulur. Kullandirma, bir karsilik alinarak saglaniyorsa kira, bir karsilik olmadan saglantyorsa
kullanim 6diincii s6z konusu olur. Adi kira, {iriin kirasi, kullanim ddiincii(ariyet) kullandirma
borcu doguran sézlesmelerin en 6nemli 6rneklerindendir.

c. Is gorme borcu doguran sézlesmeler

Bu sozlesmelerde taraflardan birinin edimini bir is gorme, bir insan faaliyeti olusturur.
Hizmet, vekalet ve eser sdzlesmeleri bu tiirlin en iyi 6rneklerindendir.

d. Saklama borcu doguran sozlesmeler

Bu sozlesmeler bir seyin saklanmasi edimini igerirler. Vedia, usulsiiz tevdi ve tevdi
sozlesmeleri bunlara 6rnek olarak gosterilebilir.

e. Teminat s6zlesmeleri

Bu sozlesmelerin konusu, bir borcun ifasini temin, bir tehlikenin tistlenilmesi veya bir
sonucun taahhiidii seklinde olabilir. Kefalet s6zlesmesi ve garanti sdézlesmesi bu tiiriin en
bilinen 6rnekleridir.

f. Sonuclar talih ve tesadiife bagh sozlesmeler

Bu so6zlesmelerde, taraflardan biri, karsi tarafa belli bir sartin ger¢eklesmesi halinde bir
edimde bulunmay1 taahhiit eder. Kumar ve bahis borglar1 bu niteliktedir.

g. Irat sozlesmeleri

Bu tiir s6zlesmelerde taraflardan biri digerine periyodik bir olarak ifa edecegi bir edimde
bulunmay1 taahhiit eder. Kaydi hayatla irat ve dliinceye kadar bakma sézlesmeleri bu tiiriin
orneklerindendir.

h. Sirket sozlesmeleri

Bu sozlesmelerde, iki veya daha fazla kisi, ortak bir amaca ulagsmak i¢in emeklerini veya
malvarliklarini birlestirmeyi bor¢lanirlar. Tiirk Borglar Kanununda diizenlenen adi ortaklik
sOzlesmesi ve Tiirk Ticaret Kanununda diizenlenen diger sirket tiirlerine iliskin kurulus
sozlesmeleri bu tiirdendir.



2- ISIMSIiZ (ATiPIK) SOZLESMELER

Borglar hukukunda aile, miras ve esya hukuklarindan farkli olarak, taraflarin
yapabilecekleri sozlesmeler kanunda onceden belirlenmis ve sinirh sayida (numerus clausus)
degildir. Bu durum, borglar hukukunda yer alan “‘s6zlesme serbestisi’’ ilkesi igerisindeki
‘‘sozlesmenin icerigini belirlemede serbestlik’’ten kaynaklanmaktadir. S6zlesme serbestisi
ilkesinden otiirii taraflar, kanunda sayilan sozlesmeler disinda, igerigini ve kosullarin
kendilerinin belirledigi sézlesmeler yaparak kanunda belirtilen s6zlesme tiirlerinden ayr1 bir
sozlesme tiirii olusturabilirler. Iste, isimsiz diger adiyla atipik sdzlesmeler bu durumun bir
getirisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu anlamda isimli- isimsiz so6zlesme ayrimi, sézlesme
tipinin kanunda yer alip almamasina gore yapilmaktadir. Isimsiz sézlesmeler giiniimiiz
ekonomisi agisindan da olduk¢a énemlidir. Giinlimiiziin karmasik ve Roma Hukuku
donemindekine oranla dallanip budaklanmis ekonomik isleyisi, isimsiz sdzlesmelerin varligini
ltizumlu ve zorunlu kilmaktadir.

Isimsiz sézlesmelerin ortaya ¢ikisi, kanunda yer alan tipin bozulmasindan ya da
degismesinden kaynaklanabilir. Ornegin; kanunda satis sozlesmesi basit olarak bir seyin
alinip karsiliginda bedelinin 6denmesi olarak tanimlanmistir. Oysa (A) telefonu (B)’ye
devrederken B’de karsiliginda 6zel ders vermeyi kabul ederse kanunda tanimlanan tip
bozulmus olur ve bu durum isimsiz sézlesmeyi dogurur.

Isimsiz S6zlesmelerin Cesitleri

Isimsiz sdzlesmeleri ii¢ grupta incelemek miimkiindiir. Bunlar sirasiyla kendine 6zgii (sui
generis) sozlesmeler, karma sozlesmeler ve bilesik s6zlesmeler seklindedir.

a. Kendine 6zgii yapisi olan (sui generis) sozlesmeler

Kanunda diizenlenen sdzlesme tiplerinin hi¢ birine benzemeyen, kanunda yer alan
sOzlesme tiirlerinin unsurlarin1 tamamen veya kismen dahi olsa icermeyen sézlesmeler
kendine 6zgii yapis1 olan diger adiyla sui generis s6zlesmeler olarak adlandirilir. Sulh,
konsinye, garanti, tek saticilik, kredi agma, franschise, know-how ve tahkim sézlesmeleri
kendine 6zgii yapisi olan sdzlesme niteligindedir.

b. Karma sozlesmeler

Kanunda diizenlenen ¢esitli s6zlesme tiplerine ait unsurlarin, kanunun 6ngérmedigi tarzda
bir araya gelmesiyle kurulan sézlesmeler karma sdzlesme olarak adlandirilir. Ornekle
aciklanacak olursa, Umut Hocanin Sinemin telefonunu almasi karsiliginda Sineme 500 TL+5
0zel ders vermesi bu niteliktedir. Bu sozlesmelerde telefonun alinmasi satis sézlesmesinin
unsuru iken karsiliginda 6zel ders verilmesi vekalet sozlesmesinin bir unsurudur. Bu anlamda
bir sdzlesme icerisinde birden fazla sdzlesmenin unsurlari kanunun 6ngérmedigi bicimde bir
araya gelmistir. Orneklerin;

Pansiyon s6zlesmesi: Odadan yararlanma(Kira) + Yemek(Satis) + Odanin
temizlenmesi(Hizmet)

Hastaneye kabul s6zlesmesi: Hasta bakimi(Hizmet) + Tedavi(Vekalet) + Odadan
yararlanma(Kira) + Yemek ve ila¢ Verilmesi(Satis)




Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi: Arsanin devri(Satis) + Binanin yapimi(Eser)

seklinde ¢ogaltilmas1 miimkiindiir.
c. Bilesik sozlesmeler

Kanunda diizenlenen birbirinden bagimsiz ve farkli iki veya daha fazla s6zlesmenin
mabhiyetleri degismeksizin ekonomik iglev amaciyla bir araya gelmesi ile kurulan s6zlesmeler
bilesik s6zlesme olarak nitelendirilir. Cep telefonu ile birlikte SIM kart verilmesinde telefon
satisi ile telefon abonelik s6zlesmesinin yapilmasi bilesik sdzlesmeye bir 6rnektir.

Isimsiz sozlesmelere uygulanacak hukuk

Isimsiz sdzlesmeler, kanunda tanimlanmayan yahut kanunda tanimlanan sézlesmelere
ait belli unsurlar igeren sozlesmeler oldugu i¢in, bu s6zlesmelere kanundaki hangi hiikiimlerin
ne sekilde uygulanacagi doktrinde tartisma konusu olmustur. Bu anlamda isimsiz
sOzlesmelerin her tiirii i¢in uygulanacak hukuk ayr1 ayr1 ele alinacaktir.

» Karma sozlesmeler

Karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlere iliskin farkli goriisler ileri stiriillmiistiir.
Bunlar sogurma(imtisas) teorisi, kiyas yoluyla uygulama, terkip(kombinezon) teorisi ve
yaratma teorisi olarak siralanabilir. Sogurma teorisine gore karma sozlesmelerde hakim
sOzlesme tipi ne ise ona ait hiikiimler uygulanmalidir. Kiyas yoluyla uygulama teorisine gore
ise kanunda diizenlenen hiikiimler dogrudan dogruya degil kiyas yoluyla uygulanir. Terkip
teorisine gore ise karma sozlesmelerde her s6zlesme tipine kendi kurallar1 uygulanmalidir.
Yaratma teorisine gore ise Orf ve adet hukuku kurallarinin bulunmadig1 yerde hakim karma
sOzlesmelere uygulanacak hitkkmii TMK md. 1/II uyarinca kendisi koymalidir.

» Bilesik sozlesmeler

Bilesik s6zlesmelerde her bir s6zlesme kendi bagimsiz varligini korudugu i¢in, her
so0zlesmeye kendi kurallar1 uygulanir.

» Kendine 6zgii yapisi olan s6zlesmeler

Bu sozlesmelerin belirli bir tiple iligkisi olmadigi i¢in, yedek hukuk kurallarinin dogrudan
dogruya uygulanmasi s6z konusu degildir. Eger kanunda benzer bir sozlesme varsa, o
so6zlesmeye iliskin kurallar kiyasen uygulanabilir. Kanunda benzer bir sd6zlesme yoksa TMK
md. 1/II uyarinca hakim hukuk yaratabilir.



KULLANDIRMA BORCU DOGURAN SOZLESMELER

1- KIRA SOZLESMESI

Kira s6zlesmesi Bor¢lar Kanununda yer alan isimli sézlesmelerden biridir ve 7BK md.
299 ve devaminda diizenlenmistir. Bor¢lar Kanununda kira s6zlesmesinin diizenlendigi
boliimiin birinci ayrimi ‘Genel Hiikiimler’ ikinci ayrimi ‘Konut ve Catili isyeri Kiralarr’
{iglincii ayrimu ise ‘Uriin Kiras1® bashklarini tasimaktadir. Bu anlamda kira sézlesmesine
uygulanacak hiikiimler tespit edilirken kira konusu seyin niteligi onem arz etmektedir.
Herhangi bir uyusmazlikta kira s6zlesmesinin bu ii¢ bagliktan hangisine dahil oldugu
belirlendikten sonra, ilgili hiikiimler uygulanir. Uyusmazliga iligskin 6zel bir kural yoksa genel
hiikiimlerde yer alan kurallarin uygulanmasi gerekir.

GENEL HUKUMLER

Kira s6zlesmesinin tanim1 7BK md. 299°da yapilmistir. Buna gore ‘kira sézlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini
kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi {istlendigi
sO6zlesmedir.” Bu tanimdan kira sézlesmesinin karsilikh bor¢ doguran, siirekli edimli ve
rizai bir sézlesme oldugu anlasilmaktadir.

TBK md. 300°de ise kira s6zlesmesinin siiresi diizenlenmistir. Kira s6zlesmesi belirli
siireli ve belirli olmayan siireli sekilde yapilabilir. Kararlastirilan siirenin sonunda bildirime
gerek duyulmaksizin sona erecek kira s6zlesmesi belirli siirelidir. Bunun disinda kalan tiim
kira sdzlesmeleri belirli olmayan bir siire i¢in yapilmis sayilir.

I. Kiraya Verenin Borg¢lari

Kira s6zlesmesinin tanimindan anlasilacagi tizere kiraya verenin asil borcu kira
konusunun kullanilmasini veya kullanmayla birlikte yararlanilmasini kiraciya birakmaktir.
TBK md. 301 ve devaminda kiraya verenin borg¢lar1 diizenlenmistir. 7TBK md. 301 uyarinca
kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaglanana kullanima elverigli bir
durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu
borg ilgili maddenin kenar basliginda ‘teslim borcu’ olarak nitelendirilmistir. Kiraya verenin
‘s0zlesme siiresince kullanima elverisli durumda bulundurma’ borcu kiraya verenin katlanma
borcu haricinde, kira sdzlesmesinin siirekli edimli bir s6zlesme oldugunu da gostermektedir.

TBK md. 302°de kiraya verenin vergi ve benzeri ylikiimliiliikklere katlanma borcu
diizenlenmistir. Buna gore kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere,
aksi kararlastirilmamis veya kanunda dngoriilmemis ise kiraya veren katlanir.

Kiraya veren yalnizca teslim sirasinda degil, kira iliskisi siirdiigii miiddetce kiralananda
ortaya ¢ikan her tiirlii ayiptan sorumludur. Teslim asamasinda, kiralananin 6nemli ayiplarla
teslimi halinde kirac1 TBK md. 304 uyarinca borglu temerriidiine veya kiraya verenin ayiptan
dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir. Onemli olmayan ayiplarla teslimi
halinde ise yalnizca kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir.
Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse; 7BK md. 305 geregince kiraci, kiraya verenden
ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili belirli bir indirim yapilmasini ya




da zararin giderilmesini isteyebilir. Ancak zararin giderilmesini istemesi diger se¢imlik
haklarin1 kullanmasina engel teskil etmez.

TBK md. 306°da kiraya verenden ayibin giderilmesini isteme ve ayiptan sorumluluga
dayal1 fesih diizenlenmistir. Buna gore kiraci kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir
sirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip giderilmezse ayibi kiraya veren kendisi giderir

ve bunun sonucunda olusan zararin kira bedelinden indirimini talep edebilir. Maddenin ikinci
fikrasinda yer alan hiikme gore ayibin kiralanin kullaniminin elverissiz hale getirmesi, 6nemli
oOlciide etkilemesi ya da ayibin verilen siirede giderilmemesi halinde kiracinin sézlesmeyi
feshedebilecegi belirtilmistir. Eger kiraya veren ayipli mali ayipsiz benzeri ile degistirir ya da
kiracinin zararlarini giderirse kiracinin se¢imlik haklarini1 kullanmasini 6nleyebilir. Kiraya
veren kusurlu olmadigim ispat etmedikce, kiralananin ayiph olmasindan dogan
zararlardan sorumludur.

Kira iligkisi devam ederken kira konusunun el degistirmesi halinde 7BK md. 310
uyarinca yeni malik Kira s6zlesmesinin tarafi sayilir. Kira konusu tlizerinde kiracinin
hakkini etkileyen bir sinirli ayni hak kurulmasi halinde ise kiralanin el degistirmesi ile ilgili
hiikiim burada da kiyasen uygulanir, yani siirli ayni hak sahibi de, kiracinin kiracilik hakkini
etkileyen tasarruflarda bulunamaz. TBK md. 309’da ise kiraya verenin zapttan sorumlulugu
diizenlenmistir. Buna gore tigiincii kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdagmayan bir
hak ileri slirmesi durumunda kiraya veren, kiracinin bildirimi iizerine davay iistlenmek ve
kiracinin her tiirlii zararin1 gidermekle yiikiimliidiir.

II. Kiracinin Borg¢lari

Kira bedelini 6deme borcu (Esas Borg)

Ozenle kullanma ve komsulara sayg1 gdsterme borcu

Temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu

Ayiplar kiraya verene bildirme borcu

Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu

YV VYVY

Kira s6zlesmesinin tanimindan ve 7TBK md. 313’ten de anlasilacagi iizere kiracinin asli
borcu kira bedelini(semen) 6demektir. Kiraci bu borcunu aksine s6zlesme veya yerel adet
yoksa her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir. Kiract, kira
bedelini ve yan gideri ddeme borcunu geregi gibi ifa etmezse kiraya veren kiraciya yazil
olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda s6zlesmeyi feshedecegini
bildirebilir. Kiraciya verilecek siire konut ve ¢atili isyeri kiralarinda en az 30 giin, diger
kira sozlesmelerinde ise en az 10 giin olmalidir.




Kiracinin 7TBK md. 316°da tanimlanan bir diger borcu da 6zenle kullanma ve komsulara
sayg1 gosterme borcudur. Kiraci, kiralanani sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve
kiralananin bulundugu taginmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 gostermek
durumundadir. Kiraya veren, kiracinin bu yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi durumunda,
konut ve catili isyeri kiralarinda en az 30 giin siire vererek aykiriligin giderilmesi, aksi
takdirde sozlesmeyi feshedecegine konusunda ihtarda bulunur. Bu siirede kiraci borca
aykirihig siirdiiriirse kiraya veren kira sdzlesmesini feshedebilir. Ancak konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda kiracinin kiralanana agir bir zarar vermesi, verilen slirenin yararsiz olacaginin
anlasilmasi veya kiracinin bu yiikiimliliige aykiriliginin ayni tasinmazda oturanlar ile
komsular bakimindan ¢cekilmez olmasi durumunda kiraya veren sdzlesmeyi yazili bir
bildirimle hemen feshedebilir. Diger kira iliskilerinde ise kiraya veren siire vermeksizin
yazil1 bir bildirimle hemen so6zlesmeyi feshedebilir.

TBK md. 317 uyarinca kiraci kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim
giderlerini 6demekle yiikiimliidiir.

TBK md. 319’da yer alan ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma
borcu kanunda yer alan kiraciya ait bir diger borgtur. Kiraci, kiralananin ayiplarinin
giderilmesine ve zararlarinin 6nlenmesine ve zararlarinin 6nlenmesine yonelik ¢alismalara
katlanmakla yiikiimliidiir. Kiraci, bakim, satis, ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu
oOlciide, kiraya verenin ve onun belirledigi ii¢lincii kisinin kiralanani gezip gérmesine izin
vermekle yilikiimliidiir. Bu noktada kiraya veren de gerekli bildirimleri yapmak ve kiracinin
menfaatlerini gdzetmek zorundadir.

II1.Kira lliskisinde Bazi Ozel Durumlar
a. Kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi

Kiralananda degisiklik yapilmasi kira iligkisi siirecinde kiraya veren tarafindan ya da
kiraci tarafindan yapilabilir. Kiraya veren, 7BK md. 320 uyarinca kiralananda kira
sOzlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kiracidan katlanmasi beklenebilecek olan yenilik ve
degisiklikler yapabilir. Bu yenilik ve degisikliklerin yapimi sirasinda kiraya veren kiracinin
menfaatini gozetmekle ylikiimliidiir. Yenilik ve degisikliklerin yapilmasi siirecinde kiracinin
kira bedelinin indirimini isteme hakk: ve zararinin giderilmesini isteme hakk1 saklidir.

Kiraci, TBK md. 321 sebebiyle ancak kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik
ve degisiklik yapabilir. Kiraya veren, yenilik ve degisikliklere riza gosterirse, aksi
kararlastirilmis olmadikca kiralanani eski haliyle geri isteyemez. Kiraci da aksine anlagma
yoksa kiralananda yenilik ve degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikan deger artigini isteyemez.

b. Alt kira ve kullanim hakkinin devri

TBK md. 322 uyarinca kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agcmamak
kosuluyla, kiralanan1 tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim
hakkin1 da baskasina devredebilir. Ancak; konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, kiraya
verenin yazili rizasi olmadikca, kiralanani1 baskasina kiralayamaz ve kullanim hakkini da
devredemez. Alt kiraci, kiralanani kiractya taninandan baska bi¢cimde kullandig: takdirde
kiraci, kiraya verene kars1 sorumlu olur. Kiraya veren, bdyle bir durumda kiracisina karsi ileri
stirdiigii haklar, alt kiraciya ya da kullanim hakki sahibine kars1 da ileri siirebilir.




¢. Kira iligkisinin devri

Kiraci, TBK md. 323(**) uyarinca kiraya verenin yazili rizasini almadikca, kira iliskisini
baskasina devredemez. Ancak; isyeri kiralarinda kiraya veren, hakli sebep olmadik¢a bu
rizay1 vermekten kacimamaz. Kira iligkisinin devredildigi kisi kiracinin yerine geger ve kiract
kiraya verene karsi bor¢larindan kurtulur. Ancak; isyeri Kiralarinda, devreden kiraci, kira
sO0zlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralan ile birlikte miiteselsilen
sorumlu olur.

d. Kiralananin s6zlesmenin sona ermesinden once geri verilmesi

TBK md. 325(**) uyarinca kiraci, s6zlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin
kiralanan1 geri verdigi takdirde, kira s6zlesmesinden dogan borglari, kiralananin benzer
kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢cin makul bir siire icin devam eder. Yargitay,
tasinmaz kiralar1 bakimindan bu makul siireyi 3 ay olarak kabul etmektedir. Ancak kiracinin
bu siirenin gegmesinden dnce kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek 6deme giiciine
sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kirast bulmasi halinde kiracinin kira
sO6zlesmesinden dogan borglari sona erer. Bu noktada kiralananin geri verilmesi ile kira
sOzlesmesi sona ermektedir. Yargitay uygulamasinda geri verme kavrami ‘anahtar teslimi’
olarak kabul edilmektedir.

IV. Genel Hiikiimlere Gore Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Kira s6zlesmesinin kanunda diizenlenen genel hiikiimleri ¢er¢evesinde sona erdirilmesi {i¢
tist baglik halinde degerlendirilmektedir. Bunlar, borca aykirilik sebebiyle sona erme,
siireye bagh sona erme ve olaganiistii fesih sebepleri seklinde siralanabilir. Borca aykirilik
sebebiyle sona erme daha dnceden bahsettigimiz;

e Ayiptan sorumluluk hallerinde

e Kiracmin temerriidii halinde

e Ozenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme yiikiimliiliigiiniin ihlali halinde
miimkiin olmaktadir. Bunun disinda 7BK md. 320 ve devaminda diger sona erme halleri
diizenlenmistir. Bu sebepler sirasiyla ele alinacaktir.

a. Siireye bagh sona erme

Kira sézlesmeleri TBK md. 300°de zikredildigi gibi belirli siireli ve belirsiz siireli sekilde
yapilabilir. TBK md. 327 uyarinca agik veya ortiilii olarak bir siirenin belirlenmesi halinde,
kira sdzlesmesi bu siirenin bitiminde sona erer. Taraflar, bu durumda, agik bir anlasma
olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse kira so6zlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir.
Belirli stireli sozlesmelerde siirenin bitimi halinde s6zlesmenin sona erecegi kolayca
anlasilabilirken, belirsiz siireli sozlesmelerde s6zlesmenin ne zaman sona erecegi bir problem
konusu olur. Iste bu noktada TBK md. 328de belirsiz siireli sézlesmelerin nasil sona
erdirilecegi diizenlenmistir. Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde taraflardan her biri daha
uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih doneni kararlastirilmis olmadikga, yasal
fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sdzlesmeyi feshedebilir. Fesih
donemlerinin hesabinda, kira sozlesmesinin baslangig tarihi esas alinir. Baslangig tarihi tam
olarak belirlenemeyen kira sdzlesmelerinde bilinen ya da hesaplanabilen en yakin tarih




dikkate alinir. Ornegin; bir tasinmazin kiralanmasinda sdzlesmenin baslangig tarihi
belirlenemiyorsa, sdzgelimi su yahut elektrik aboneliginin alindig: tarih kira sézlesmesinin
baslangig tarihi olarak esas alinabilir. S6zlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine
veya bildirim siiresine uyulmamissa, bildirim bir sonraki fesih dénemi i¢in gegerli olur.

Borglar Kanunu, kira dénemi ve fesih ithbar donemi siirelerini belirlerken ‘tasmir ve
tasinmaz yapi kiralary’ ile ‘tasinir kiralary’ seklinde bir ayrima gitmistir. Bu anlamda 7BK
md. 329’a gore tasinir ve tasinmaz yapilara iliskin belirsiz siireli kira s6zlesmeleri,
sO6zlesmenin baglangi¢ tarihinden itibaren 6 aylik kira dénemlerine boliiniir ve her kira donemi
baslangici ile kira donemi sonunun 3 ay oncesindeki zaman araligi fesih ihbar donemi olarak
kabul edilir. Kira doneminin bitimine 3 aydan daha az bir zamanda bildirim yapilirsa, fesih
ancak bir sonraki kira donemi sonunda gerceklestirilebilir.

ORNEK:

KiRA DONEMI

N NG

01.01.2016 01.04.2016 01.07.2016 01.01.2017

e Ve

FESIH IHBAR DONEMIi

Bu 6rnekte 01.01.2016 tarihinde basladigi bilinen ya da varsayilan bir kira s6zlesmesi
6 aylik kira donemlerine boliinmiistiir. 01.01.2016 ve 01.07.2016 tarihleri aralig1 birinci 6
aylik kira dénemi, 01.07.2016 ve 01.01.2017 tarihleri aralig1 ise ikinci 6 aylik kira donemi
olarak nitelendirilir. Boyle bir belirsiz siireli kira sdzlesmesinde, s6zlesmenin feshi bu kira
donemlerinin sonunda miimkiindiir. Ancak feshin gergeklestirilebilmesi i¢in yapilacak
bildirim de ilgili kira doneminin i¢indeki fesih ihbar donemi icerisinde yapilmalidir. Bu
anlamda verilen bu 6rnekteki kira s6zlesmesini 01.07.2016 tarihinde yani birinci kira donemi
sonunda feshetmek isteyen taraf, bu tarihten en az 3 ay 6ncesinde yani en ge¢ 01.04.2016
tarihine kadar karsi tarafa bildirimde bulunmalidir. Eger 01.04.2016 tarihinden sonra fesih
ihbar bildiriminde bulunursa bu bildirim ikinci kira donemi sonu i¢in yani 01.01.2017 tarihi
icin gegerli olacaktir. Bu bahsettigimiz durum tagimir ve tasinmaz yapilara iliskin belirsiz
siireli kira sozlesmelerinde gecerlidir.

TBK md. 330°da ise tasimirlara iliskin belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin sona erme
hali diizenlenmistir. Taraflardan her biri, bir taginira iliskin kira sozlesmesini 3 giin 6nceden
yapilacak fesih bildirimine uyarak her zaman feshedebilir. Ancak; kiraya verenin mesleki
faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan tasinir bir malin
kiracisi, kira sdzlesmesini, 3 aylik kira donemi sonu i¢in en az 1 ay dnceden yapacagi bir
fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Bu durumda kiraya verenin zararinin giderilmesini isteme
hakk1 yoktur.




ORNEK:

KiRA DONEMIi
01.01.2016 01.03.2016 01.04.2016 01.07.2016
W
FESIH IHBAR DONEMI

Bu 6rnekte 01.01.2016 tarihinde basladig1 bilinen ya da varsayilan bir kira sdzlesmesi
3 aylik kira donemlerine boliinmiistiir. 01.01.2016 ve 01.04.2016 tarihleri aralig1 birinci 3
aylik kira donemi, 01.04.2016 ve 01.07.2016 tarihleri aralig1 ise ikinci 3 aylik kira donemi
olarak nitelendirilir. Boyle bir belirsiz siireli kira sozlesmesinde, s6zlesmenin feshi bu kira
donemlerinin sonunda miimkiindiir. Ancak feshin ger¢eklestirilebilmesi i¢in yapilacak
bildirim de ilgili kira déneminin i¢indeki fesih ihbar donemi igerisinde yapilmalidir. Bu
anlamda verilen bu 6rnekteki kira s6zlesmesini 01.04.2016 tarihinde yani birinci kira donemi
sonunda feshetmek isteyen taraf, bu tarihten en az 1 ay 6ncesinde yani en ge¢ 01.03.2016
tarihine kadar kars1 tarafa bildirimde bulunmalidir. Eger 01.03.2016 tarihinden sonra fesih
thbar bildiriminde bulunursa bu bildirim ikinci kira donemi sonu i¢in, yani 01.01.2017 tarihi
icin gegerli olacaktir. Bu bahsettigimiz durum kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya
verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan taginir bir malin kiracisi oldugu durumlarda
gecerlidir. Ayrica burada taginir ve tasinmaz yapilara iligkin belirsiz siireli kira
sozlesmelerinden farkli olarak her iki taraf da degil, yalnizca kiraci bu hakki kullanmaya
yetkilidir. Uygulama 6rnegi olarak, otomobil kiralama isi ile ugrasan bir kiraya veren ile kira
sOzlesmesi akdeden bir kiraci i¢in 7BK md. 330/II’de yer alan bu usul kullanilir.

b. Olaganiistii fesih sebepleri

Kira s6zlesmesinin sona ermesi hallerinden olaganiistii fesih sebepleri TBK md. 331(**)
ve devaminda diizenlenmistir. Bu sebepler;

e Onemli sebepler (Cekilmezlik Kriteri)

e Kiracmin iflasi

e Kiracinin 6limi
iist basliklariyla kanunda sayilmistir.

Taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli
sebeplerin varligt durumunda, 7BK md. 331(**) uyarinca, sézlesmeyi yasal fesih bildirim
sliresine uyarak istedigi zaman feshedebilir.

Olaganiistii fesih sebeplerinden ikincisi kiracinin iflasidir. 7BK md. 332 uyarinca
kiraci, kiralananin, tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri i¢in
giivence verilmesini isteyebilir. Kiraya veren, giivence verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina
yazili olarak uygun bir siire verir. Bu siire i¢inde kendisine giivence verilmezse kiraya veren,
sO6zlesmeyi herhangi bir fesih bildirimi siiresine uymaksizin hemen feshedebilir.

Kira sozlesmesi i¢in kanunda diizenlenen bir diger olaganiistii fesih sebebi kiracinin
oliimiidiir. Kiracinin 6lmesi durumunda miras¢ilar1 7BK md. 333 uyarinca yasal fesih bildirim
stiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in sdzlesmeyi feshedebilirler.



V. Kiralananin Geri Verilmesi

Taraflar arasinda kira iligkisinin sona ermesi halinde kiralananin geri verilmesi s6z konusu
olur. Kiralananin geri verilmesi ile ilgili hikkiimler 7BK md. 334 ve 335°te diizenlenmistir.
TBK md. 334 uyarinca kirac1 kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sézlesmesinin
bitiminde o durumda geri vermekle yikiimliidiir. Ancak; kiraci sdézlesmeye uygun kullanma
dolayistyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir.
Kiracinin, s6zlesmenin sona ermesi halinde, sdzlesmeye aykiri kullanmadan dogacak zararlari

giderme disinda, baskaca bir tazminat ddeyecegini dnceden taahhiit etmesine iliskin
anlasmalar gecersizdir.

TBK md. 335 ‘kiralananin gdzden gecirilmesi ve kiraciya bildirme’ basligini tagimaktadir.
Buna gore, kiraya veren geri verme sirasinda kiralananin durumunu gézden gecirmek ve
kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari ona hemen yazil olarak bildirmek
zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa, kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak;
teslim alma sirasinda olagan inceleme ile belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayiplarin
varlig1 halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder.

VI. Kiraya Verenin Hapis Hakki

Kiraya verenin hapis hakki ile ilgili hiikiimler 7BK md. 336 ve devaminda diizenlenmistir.
Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis bir yillik ve islemekte olan 6 aylik kira bedelinin
giivencesi olmak tizere, kiralananda bulunan ve kiralananin désenmesine veya kullanilmasina
yarayan taginirlar lizerinde hapis hakkina sahiptir. Kiraya verenin hapis hakki alt kiracinin,
asil kiraciya olan kira borcunu agmamak {izere, alt kiracinin kiralanana getirdigi ayni
nitelikteki taginirlar1 da kapsar. Hapis hakki, kiracinin haczedilemeyen mallari iizerinde
kullamlamaz.

KONUT VE CATILI iSYERI KiRALARI

Borglar Kanununda kira sdzlesmesi ile ilgili hiikiimlerinin yer aldig1 boliimiin ikinci
ayriminda konut ve catili igyerleri ile ilgili diizenlemeler yer almaktadir. Konut ve ¢atili igyeri
kirasina ait hiikiimlerin bazilar1 Isvigre Borglar Kanunundaki maddeler gdz &niine alinarak
kaleme alinsa da, bu kisimda yer alan hiikiimlerin biiyiik ¢gogunlugu miilga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda yer alan diizenlemelere dayanilarak hazirlanmistir.

I. Uygulama Alam

Konut ve catil1 igyerlerinin kiralanmasina iliskin hiikkiimler ‘uygulama alan1’ baglikli 7BK
md. 339 ile baglamaktadir. Buna gore; konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler,
bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. ‘Kullanimi kiraciya
birakilan esya’dan kasit konut veya isyeri igerisindeki mobilya, beyaz esya vs. gibi esyalardir.
Ilgili madde geregince bu esyalar hakkinda da konut ve ¢atili isyeri kiralari ile ilgili hiikiimler
uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima §zgiilenmis tasinmazlarin 6
ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz. Niteligi geregi gecici kullanima
Ozgiilenmis tasinmaza O6rnek olarak giinliik kiralik daireler ve fuar alanlar1 gosterilebilir.




I1. Baglantih Sozlesme Yasag:

TBK md. 340(**)’ta baglantili s6zlesme yasagi diizenlenmistir. Konut ve catili igyeri
kiralarinda s6zlesmenin kurulmasi ya da stirdiiriilmesi kiracinin yarar1 olmaksizin, kiralananin

kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg altina girmesine baglanmissa kira ile
baglantih s6zlesme gecersizdir. A’nin maliki oldugu daireyi B’ye kiralarken, kira
sOzlesmesine ‘Apartmanin altinda bulunan bakkaldan bir ay igerisinde 300 TL’lik aligveris
yapilacaktir’ gibi bir hiikiim eklemesi halinde bu hiikiim baglantili s6zlesme niteliginde
oldugundan gegersizdir. Kiralama sozlesmesine baglanan ek sézlesme, taraflarin yaptig1 akdi,
1simsiz sozlesmeler baglaminda bilesik sozlesme kategorisine sokmaktadir. Bu anlamda
kanun kira sdzlesmesine adeta yapistirilan, yeni sdézlesmeyi hos gormemistir. Bu noktada
‘kiracinin yarar1’ kavraminin da dar bir bi¢imde yorumlanmasi gerekir. Baglantili sozlesme
genelde AVM’lerden kiralanan diikkanlarda goriiliir. Ornegin; AVM’den bir diikkan
kiralayan kiraci, kiraya verenin sagladig1 giivenlik, temizlik, internet hizmetlerini kullanmak
zorundadir. Ancak burada bu hizmetler kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi oldugundan
yapilan bu sozlesme uygulamada gegerli kabul edilmektedir. Bu noktada kullanimla dogrudan
iliskisi olmayan so6zlesmeler ya da yeni bir s6zlesme doguran hiikiimler gecersiz kabul edilir.

% TBK md. 340(**)’1n devaminda yer alan konut ve ¢atil1 isyeri kiralari ile ilgili
hiikiimlerde ‘nisbi emredicilik’ esas1 gecerlidir. Yani bu kurallar bir taraf icin
emredici nitelikte iken, diger taraf icin ise emredici nitelikte degildir. Yani, emredici
kurali kaldiran degisiklik yapilamaz; ancak bu kurali koruyan bir degisiklik
kararlastirilabilir. Ornegin; kanunun 8 giin siire dngdrdiigii bir durumda taraflar 5
giinliik siire kararlastiramaz, ancak 10 giinliik bir siire kararlagtirabilir. Bu nisbi
emredici hiikmiin bir geregidir.

III. Kullanma Giderleri

Kiraci, TBK md. 341 uyarinca konut ve ¢atili isyeri kiralarinda s6zlesmede aksi
ongoriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir.

IV. Kiracinin Giivence Vermesi

TBK md. 342(**)’de kiracinin giivence vermesi konusu diizenlenmistir. Bu konu
uygulamada ‘depozito’ kavrami ile kendini gdstermektedir. Ilgili madde hiikmii uyarica,
konut ve ¢atili isyeri kiralarinda s6zlesmeyle kiraciya giivence verme borcu getirilmigse bu
giivence 3 aylik kira bedelini asamaz. Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi
kararlastirilmissa kiraci;

v’ Kiraya verenin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek iizere, paray1 vadeli bir tasarruf
hesabina yatirir, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder.

v Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle
ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilir.

Doktrindeki ¢ogunluk goriisii, elden verilen veya kiraya verenin sahsi hesabina gonderilen
depozitonun, sebepsiz zenginlesmeye dayali dava agilarak geri alinabilecegini savunmaktadir.



V. Kira Bedeli

TBK md. 343(**) ve devaminda konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin kira
sOzlesmelerinde kira bedeli konusu diizenlenmistir. 7BK md. 343(**) uyarinca kira
sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.

a. Bedelin belirlenmesi

TBK md. 344(**)’te kira bedelinin belirlenmesi ile ilgili kanuni sinirlamalara yer

verilmistir. Buna gore kira sézlesmesinde kira artis oranina iligkin bir hiikiim varsa;
v' Bir dnceki kira yilindaki UFE artis oranin1 gecmemek kosuluyla sézlesmede yer
alan oran gecerlidir.
Kira sozlesmesinde kira artis oranina iliskin bir hiikiim yoksa;
v Bir onceki kira yilinin UFE artis oranini gecmemek kosuluyla, hakim tarafindan
kiralananin durumu géz 6niine alinarak hakkaniyete gore kira artis orani belirlenir.
Taraflarca bu konuda anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli
veya bes yilldan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan UFE artis orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri g6z oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde
belirlenir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa bes y1l gecmedikge kira
bedelinde artis yapilamaz. Bes y1l gegtikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci
paranin degerindeki degisiklikler de g6z oniinde tutularak TBK md. 344/II1(**) hiikiimleri
uygulanir.

b. Dava a¢ma siiresi ve kararin etkisi

TBK md. 345°te kira tespiti davasina iligkin hiikiim yer almaktadir. Kira bedelinin
belirlenmesine iliskin dava her zaman agilabilir. Ancak bu dava;
v Yeni kira doneminin baslangicindan en geg otuz giin 6nceki bir tarihte agildigi
v’ Kiraya veren tarafindan bu siire i¢inde kira bedelinin artirilacagina iligkin olarak
yazil1 bir bildirimde bulunulmus olmasi kosuluyla, izleyen yeni kira donemi
sonuna kadar agildig1 takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira
doneminin baslangicindan itibaren kiraciy1 baglar.
So6zlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin hiikiim varsa, yeni
kira doneminin sonuna kadar acilacak davada belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin
baslangicindan itibaren gegerli olur.

c¢. Kiraci aleyhine diizenleme yasagi

TBK md. 346(**)’da konut ve catil1 igyeri kiralarinda kiraci aleyhine diizenleme yasag1
getirilmistir. Buna gore ‘kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme
yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde ceza
kosulu 6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina (muacceliyet sart1)
iliskin anlagmalar gegersizdir.” Bu noktada ilgili hiikiimde yer alan ‘6zellikle’ ibaresinden
sayilan bu hallerin ‘numerus clausus’ nitelikte olmadig1 anlasgilmaktadir. Ozellikle ceza
kosulunun ve muacceliyet sartinin belirtilmesi, kanunun yaygin olarak yapilan aleyhe




diizenlemeleri 6rnekseme ihtiyacindan ileri gelmektedir. Sonug olarak, sayilan bu haller
disinda kiraciya bagka bir bedelin yiikletildigi ya da kira bedeli konusunda kirac1 aleyhine
diizenlemelerin yer aldig1 sozlesmeler gegersiz kabul edilmektedir.

VI. Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi

Borg¢lar Kanununda konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sozlesmenin sona ermesi bildirim
yoluyla sona erme ve dava yoluyla sona erme seklinde ikiye ayrilmaktadir. Bildirim
yoluyla sona erme ile ilgili hiikkiimler 7BK md. 347 ve 348’de, dava yolu ile sona erme ile
ilgili hiikiimler ise 7BK md. 350-356 arasinda diizenlenmistir.

a. Bildirim yoluyla sona erme

TBK md. 347 kira s6zlesmesinin bildirim yolu ile sona ermesi hallerinin ne sekilde
olacagini diizenlerken, 7TBK md. 348’de bildirimin sekli diizenlenmistir. Konut ve ¢atil1 igyeri
kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az 15 giin 6nce
bildirimde bulunmadike¢a, sdzlesme ayni kosullarla 1 yil i¢in uzatilms sayilir. Bu 1 yillik
slire uzama siiresi olarak nitelendirilir. Bu noktada kanun bu hakki her iki tarafa degil
yalmizca kiraciya tammmistir. Nitekim maddenin igerisinde ‘kiraya veren, sdzlesme siiresinin
bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremez’ denilerek bu hakkin kiraya veren tarafindan
kullanilamayacagi agik bir sekilde belirtilmistir. Bunun istisnasi ise ‘10 yillik uzama siiresi
sonunda kiraya veren bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az 3 ay énce
bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son
verebilir’ denilmek suretiyle verilmistir.

Sozlesmenin siiresi( x yil) 10 yillik uzama siiresi Il
r\/\_/\ W [

GG/AANY GGAANY GGAANY GGAANY
(Kira haslangic tarihi) (Kira sizlesmesi (Uzama siiresinin ~ (Feshin yapilabilecei tarih)
siiresinin bitim hitim tarihi)
tarihi)

*** Feshin yapilabilecegi tarihten en az 3 ay dnce fesih hildirimi vapimalidir. Aksi halde hildirim hir sonraki kira dénemi sonunda gecerli olur.

Ornegin; 01.01.2016 tarihinde baslayan 4 y1llik kira sézlesmesi 01.01.2020 tarihinde sona
erer. Bu tarihten sonra kiraci taraf sézlesmeyi sona erdirmeye dair bir irade gostermezse,
sO6zlesme ayni kosullarla 1 yi1l i¢in uzar. Bu siire uzama siiresidir. Bu uzama siiresinin yildan
yila devam etmesi ve 10 yili bulmasi halinde 01.01.2030 tarihinde 10 yillik uzama siiresi
dolar. Bu noktadan sonra kiraya verenin sebepsiz fesih hakki dogar; ancak kiraya veren bu
hakkini1 kira dénemleri sonunda kullanabilecegi i¢in, kiraya veren tarafindan sebepsiz feshin
gerceklestirilebilecegi en erken tarih 1 yil sonrasit yani 01.01.2031 olur. Ancak feshin bu
tarihte gergeklestirilebilmesi icin kiraya verenin, kiractya uzama siiresi dolduktan sonra
01.10.2030 tarihine kadar yani kira doneminin sonundan 3 ay once yazili bildirimde
bulunmasi gerekir.



Kiraya verenin sebep gostermeden fesih hakkini diizenleyen 7BK md. 347 ile ilgili de
6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunda bir
istisna getirilmistir. 6101 sayili1 kanunun gegici 2. maddesine gore;

v' 1 Temmuz 2012 itibariyle 10 yillik uzama siiresi dolmus ise sebepsiz fesih hakki iki

yil sonra(l Temmuz 2014’ten itibaren) uygulanabilir.

v' 1 Temmuz 2012 itibariyle 10 yillik uzama siiresinin dolmasina 5 yildan daha az siire
kalmis ise sebepsiz fesih hakki bes yil sonra (1 Temmuz 2017’den itibaren)
uygulanabilir.

Bu durum da 6rneklenecek olursa, 01.01.2000 baslangig tarihli 1 yillik kira s6zlesmesi
icin 01.01.2011 tarihinde 10 yillik uzama siiresi dolmus olur. Bu noktada yeni kanunun
yuriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinde kira iligkisini hala siirmesi durumunda kiraya veren
sebepsiz fesih hakkini uzama siiresi dolmus olmasina ragmen 01.07.2014 tarihinden 6nce
kullanamaz. Bu s6zlesme baglaminda kiraya veren sebepsiz fesih hakkini 01.10.2014 ten 6nce
bildirimde bulunmus olmak kosuluyla en erken 01.01.2015 tarihinde kullanabilir.

Konut ve catili igyerleri i¢in yapilacak belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise, Kiraci her.
zaman, Kiraya veren ise kiranin baslangicindan itibaren 10 yil gectikten sonra genel
hiikiimlere gore feshi bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilirler. Genel hiikiimlere gore fesih
hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci sdzlesmeyi sona erdirebilir.
TBK md. 348 uyarinca konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gecerliligi yazih
olarak yapilmasina baglidir.

% Ek: Bor¢lar Kanununda ve Medeni Kanunda ailenin korunmasi anlayisindan yola
cikilarak aile konutu ile ilgili hikkiimler yer almaktadir. Bu hiikiimler TMK md. 194 ve
TBK md. 349°da yer almaktadir. TBK md. 349 uyarinca aile konutu olarak kullanilmak
lizere kiralanan taginmazlarda kiraci, esinin agik rizasi olmadike¢a kira sozlesmesin
feshedemez. Bu rizanin alinmasi miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin
rizasin1 vermekten kaginirsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini
isteyebilir. TMK md. 194/IV uyarinca kiract olmayan es kiraya verene bildirimde
bulunarak kira s6zlesmesinin tarafi olabilir ve bu durumda kirac1 es ile birlikte
miiteselsilen sorumlu olur. Boyle bir durumda kiraya veren, fesih bildirimiyle fesih
ithtarina bagl bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayr1 ayri bildirmek zorundadir.

b. Dava yoluyla sona erme

Borglar Kanununda dava yoluyla sona erme halleri 7BK md. 350 ve devaminda
diizenlenmistir. Dava yoluyla sona erme halleri kanunda kiraya verenden kaynaklanan
sebepler ve kiracidan kaynaklanan sebepler olarak ikiye ayrilmistir.

e Kiraya verenden kaynaklanan sebepler

v Gereksinim

Kiraya veren kira s6zlesmesini; kiralanani kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da
igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin
genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirim i¢in 6ngoriilen siirelere



uyularak belirlenecek tarihten baglayarak 1 ay i¢inde agacagi dava ile sona
erdirebilir.

v" Yeniden insa ve imar

Kiraya veren kira sozlesmesini; kiralananin yeniden insas1 veya imar1
amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler
sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli sozlesmelerde
stirenin sonunda, belirsiz siireli sdzlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere
gore fesih donemine ve fesih bildirim i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baglayarak 1 ay icinde acacagi dava ile sona erdirebilir.

v" Yeni malikin gereksinimi

Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarthinden
baslayarak 1 ay i¢inde durumu kiraciya yazil olarak bildirme kosuluyla kira
sO6zlesmesini 6 ay sonra acacagi bir davayla sona erdirebilir.

Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle
sO6zlesmeyi sona erdirme hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baslayarak 1
ay icinde acacag bir dava yoluyla da kullanabilir. Kanun bu noktada,
sonradan edinen i¢in hangi yol daha kisa siireli ise o yoldan gitmesi amaciyla
secimlik yol tayin etmistir.

e Kiracidan kaynaklanan sebepler
v Tabhliye taahhiidii

TBK md. 352/I uyarinca kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra,
kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayi yazih olarak
iistlendigi halde bosaltmamigsa kiraya veren, kira s6zlesmesini bu tarihten
baslayarak bir ay i¢inde icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle sona
erdirebilir. Bu noktada kiraya veren tarafindan kira sozlesmesine yazilan
tahliye taahhiidii gecersiz kabul edilmektedir. Ciinkii kira s6zlesmesi i¢inde
yer alan tahliye taahhiidii sart1, kiracinin sdzlesme icerisinde bulunmasini
istemedigi bir unsur olabilir ve kiract buna ragmen sozlesmeye taraf olma
mecburiyeti icerisine girmis olabilir. Bu noktada, tahliye taahhiidiiniin gecerli
olabilmesi i¢in kira sdzlesmesinden bagimsiz bir bi¢imde ve sdzlesmenin
kurulma tarihinden sonraki bir tarihte alinmasi gerekir.

v iki hakl ihtar

TBK md. 352/II uyarinca kiraci,
1. Bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi igerisinde
2. Bir yi1l ve daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde ise bir kira yili
veya bir kira yilin1 agan siire i¢inde



kira bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazil olarak iki hakh ihtarda
bulunulmasina sebep olmusgsa kiraya veren, kira siiresinin ve bir y1ldan uzun
stireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilhinin bitiminden baslayarak bir ay
icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir. Bu noktada genel
hiikiimlerden hatirlanmasi gereken, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraciya
kira bedelini 6demedigi takdirde 30 giinliik siire verilmesi gerektigidir. Kiraci,
kira bedelini 6demedigi i¢in bir kira y1l1 igerisinde kendisine iki kere stire
verilmesine, yani iki kere ihtarda bulunulmasina sebep olmusa, bu noktada
kiraya veren kira s6zlesmesini ilgili maddede verilen siirelere uyarak dava
yoluyla sona erdirme hakkina sahiptir.

v" Kiracimin veya esinin aymi ilce veya belde belediye sinirlar icinde
oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye
siirlari iginde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya
veren, Kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa,
sO6zlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢cinde s6zlesmeye dava yoluyla sona
erdirebilir.

c. Dava siiresinin uzamasi

TBK md. 353 uyarinca kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in dngoriilen siirede
dava acacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse dava agma siiresi bir kira y1l1 i¢in uzamis
say1ilir. Orneging 01.01.2015’te kurulan 1 yillik bir kira sézlesmesi 01.01.2016’da sona
erer. Kiraya veren 1 aylik siire i¢cinde yani 01.02.2016’ya kadar dava acacagina iliskin
yazili bildirimde bulunursa, kiraya verenin dava agma hakki 01.01.2017’ye kadar uzar.

d. Dava sebeplerinin sinirhihg:

TBK md. 354(**) uyarinca dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine iliskin
hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez. Bu sebepler kanunda sinirli sayida sayilmistir ve
bu sebeplerden bagka sézlesme ile yeni bir sebep liretilemez ya da bu sebepler kiraci
aleyhine degistirilemez.

e. Yeniden kiralama yasagi

TBK md. 355 uyarinca kiraya veren, gereksinimi amaciyla kiralananin bosaltilmasini
sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani 3 y1l gecmedikge eski kiracisindan
baskasina kiralayamaz. Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasi saglanan
tasinmazlar, eski haliyle, hakli sebep olmaksizin 3 y1l ge¢cmedik¢e baskasina
kiralanamaz. Eski kiracinin yeniden insa ve imar1 gerceklestirilen tasinmazlari yeni
durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda éncelik hakki vardir. Bu hakkin
kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi izleyen 1 ay icinde kullanilmasi gerekir. Bu
oncelik hakki sona erdirilmedikce, tasinmaz 3 y1l gecmeden baskasina kiralanamaz.
Kiraya veren, bu hiikiimlere aykir1 davrandig: takdirde eski kiracisina son kira yilinda




O0denmis olan 1 yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle
yikiimlidiir.

f. Kiracimin Oliimiinde Sézlesmenin Siirdiiriilmesi

TBK md. 356 uyarinca dlen kiracinin ortaklari veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati

yiiriiten mirasgilari ve dlen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar, sézlesmeye ve kanun
hiikiimlerine uyduklari siirece taraf olarak kira sdzlesmesini siirdiirebilirler.

11 6217 sayili kanunun gecici 2. Maddesi
uyarinca kiracinin tacir veya tiizel kisi
durumlarda Tiirk Bor¢lar Kanununun 323,
325,331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354.
maddeler1 01/07/2012 tarithinden itibaren 8 yil
stireyle uygulanmaz. Bu stirecte eski Bor¢lar
Kanununun 1lgil1 hiikkiimleri uygulanir.



