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OZET

Gliniimiizde en sik karsilagilan hukuki islemlerden biri kira sézlesmeleridir. 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle miilga kanunlarin diizenledikleri kira
sozlesmeleri hiikiimlerinde koklii degisiklikler ve yenilikler yapilmistir. Bunlarin i¢inde
tespiti 6nem arz eden hususlardan biri kira siiresidir. Ciinkii yeni kanuna gore

s0zlesmenin sona ermesinde belirleyici husus kiranin siire yoniinden tiiriidiir.

Bu nedenle ¢alismanin ilk kisminda yeni kanunda sozlesmenin tanimi, 6zellikleri, sekli
ve unsurlart ikinci boliimde siire yoniinden tiirleri ve bunun sézlesmenin sona ermesi

tizerindeki etkisi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira S6zlesmesi, Sozlesme Siiresi, Belirli Siireli Kira Sozlesmesi,

Belirsiz Siireli Kira S6zlesmesi, Kira, Siire, Sona Erme.

ABSTRACT

Up to date one of the most common legal procedures is rental contracts.
With the enactment of the Turkish Code of Obligations No. 6098, substantial changes
and innovations were made in the provisions of the rental contracts issued by the law.
One of the things that is important to determine from these is the rental period.
Because, according to the new law, the decisive factor at the end of the contract is the

time of the rent.

For this reason, in the first part of the study, the definition, characteristics, form and
elements of the contract; in the second part, the types in terms of time of the rental

contracts and its effects on the contract termination are examined.

Key Words: Rental Contract, Term of Contract, Certain Period of Rental Contract,

Uncertain Period of Rental Contract, Rent, Period, Contract Termination



GIRIS

01/07/2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK),
yiiriirlikten kalkan 818 sayili Borglar Kanunu (EBK) ve 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanunda (GKHK) diizenlenen kira hukuku hiikiimlerine gére bir¢ok
yenilik ve degisiklik getirmistir. Yeni kanunun miilga kanunlara nazaran kiraya verenle
kiyaslandiginda ekonomik agidan gii¢siiz kiraciyr korudugu anlasilmaktadir. Boylelikle
sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca ¢ogunlukla kiraya veren tarafindan tek tarafli olarak
diizenlenen, kiraciyr ifas1 gii¢ yiikiimliiliikklerle miicadele etmek zorunda birakan
hiikiimlerin sézlesme kapsamina sokulma olanagi daraltilmistir. Dahasi emredici

diizenlemelerle kiraci aleyhine hiikiim koyulmas1 hayli zorlagtirilmistir.

Incelemede kisaca Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira sdzlesmesinin tanimi, sekli ve
unsurlari agiklanmistir. Ardindan kira siiresinin bu unsurlar icerisindeki yerti, siire tiirleri

ve sozlesmenin sona erme hallerine etkisi degerlendirilmistir.

Temel olarak kira siiresi tespitinin hangi haller i¢in 6nem tasidigi ve ne gibi

sonuclar dogurdugu irdelenmistir.



1. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU’NDA KiRA SOZLESMESI

A. GENEL OLARAK

Kira Sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu'nun Ozel Borg iliskileri adli ikinci
kisminin, dordiincii bolimiinde, 299 ile 378. maddeler arasinda diizenlenmistir.
Dérdiincii Boliim, Genel Hiikiimler, Konut ve Catili isyeri Kiras1 ve Uriin Kiras1 olmak
tizere ii¢ aywrimdan olusmaktadir. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun’da yer alan kiracilarin korunmasinda 6nemli islevi bulunan hiikiimler, TBK
kapsamina dahil edilmis ve anilan kanun, 6101 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’'nun
Uygulanmas: ve Yirlrligi Hakkinda Kanun’un m. 10 hiikmiiyle yiiriirliikkten
kaldinlmistir!. Boylece artik kira iliskilerinin  hepsi Tiirk Borglar Kanunu

kapsamindadir?.

B. KiRA SOZLESMESI

1. Tamm ve Ozellikler

Tirk Borglar Kanunu’nun konuyla ilgili ilk hikmiinde sozlesme
tanimlanmaktadir. Buna gore “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasin
veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasim kiraciya birakmayt, kiracinin da buna

karsilik kararlagtirilan kira bedelini odemeyi tistlendigi sozlesmedir.” (TBK m. 299).

Dikkat edilecek ilk nokta, hiikimde, seyin kullanilmasi yaninda
yararlanilmasinin da ayrica belirtilmis olmasidir®, Oysa kullanma, yararlanmayr da
barindiran, kapsayan bir fiildir. Kullanma disinda yararlanmanin da vurgulanmasi,
tanim kapsaminda {iriin kirasinin da bulundugu seklinde degerlendirilebilecektir. Ne var
Ki iriin kirast kanunda ayrica tanimlanmistir (TBK m. 357); bu durumda tanim
hiikkmiiniin genis tutulmas1 pek yerinde olmamstir®. Uriin kiras1 ayrilip, Kira

sozlesmelerine iliskin genel nitelikte soyle bir tanim yapilabilir: Kira, kiraya verenin

L ARAL/AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 11. Baska,
Ankara 2015, s. 254.

2 BELEN, Herdem, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sézlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca
Kiraya Verenin Bor¢larmna Iliskin Degerlendirmeler, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 87, Say1 2013/3,
Mayis-Haziran 2013, s. 107; INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku Cilt I (INCEOGLU Cilt 1 olarak
anilacaktir.), On iki Levha Yayncilik, Istanbul 2014, s. 2.

3 INCEOGLU Cilt I, s. 7; BELEN, s. 113; KOCAK DIKER, Duygu, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracint Odeme Disindaki Yan Borclarina Aykirihigi ve Sonuglar, Istanbul 2013, s. 13.

4 ARAL/AYRANCI, s. 253.



kira konusunun kullanilmasini kiraciya birakmayi, kiracininsa bunun karsiliginda ticret

odemeyi iistlendigi sozlesmedir®.

Kira sozlesmesinin ya aslen kira konusunun ya da iriinlerinin yarar sunmasi
ayrimiyla kuruldugu gozetildiginde sozlesme tiirlerini, olagan kira ve firiin kirasi
seklinde ayirmak yerinde olacaktir®. Olagan kira sozlesmelerinin konusu esya hukukunu
ilgilendiren tasmir veya tasmmaz esyadir’. Bunlarin i¢indeki 6zel bir grup esya da
kanunda ayrica ele alinmistir: Kanun koyucu, konut ve gatili isyerlerine iliskin 6zel
nitelikte hikkiimler (TBK m. 339-356) getirmistir. Bu ayrimin temeli seyin tiirleri degil,
kullanim amacidir®. O halde olagan kira sézlesmeleri de tasinir kirasi, tasinmaz kirasi ve

konut ve ¢atili isyeri kiras1 olarak iige ayrilir®.

Kira sézlesmesi diger sozlesmeler gibi rizaidir'®, taraflarin karsilikl1 ve birbirine
uygun irade beyanlartyla kurulur. (TBK m. 1) S6zlesmenin rizai olmasi, kurulmasi igin
kullanilacak seyin zilyetliginin devrini gerektirmeyecek, agik veya oOrtiili irade

beyaniyla s6zlesmenin kurulmasina imkan saglayacaktir'* (TBK m. 1/11).

Kira sdzlesmesinin dogmasi i¢in sdzlesmenin niteligine uygun icap ve kabuliin
varhig1 gerekir'?. Taraflarin iradelerine yanilma, aldatma veya korkutma hallerinin etkisi
bulunmamalidir. Yapilan kira sozlesmelerinin  gegerliligi kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusunun imkansiz

olmamasina baglidir (TBK m. 26).

Kiraya veren, kira siiresince kira konusunun kullanilmasint (iiriin kirasinda

yararlanilmasini) kiraciya birakma ve mali kullanima uygun bulundurma; kiraci ise kira

5 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2017, s. 309;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri, Beta Basim A.S., Istanbul 2016, s. 223; ACAR, Faruk,
Kira Hukuku Serhi, Yenilenmis ve Genisletilmis 3. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul 2016, s. 64; ERCAN,
Tayfun, 6098 Sayili Bor¢lar Kanununun Kira Hukuku A¢isimdan Getirdigi Yenilikler, Terazi Hukuk
Dergisi, Agustos 2012, s. 23-38.

6 BELEN, s. 107-108; BELEN, Herdem, Ana Hatlariyla Tasinmazda Kullanma Yararlanma Haklar: ve
Birbiriyle Iliskileri (BELEN Biilten olarak anilacaktir), Istanbul Barosu Aylik Biilteni, Mart Nisan 2017,
s. 78; CABRI, Sezer, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu,
Adalet Yaymevi, Ankara 2013, s. 1. Miilga Bor¢lar Kanunundaki ayrim Adi Kira-Hasilat Kirasi
seklindeydi (BELEN, s. 107; AYDIN, Sevgican, Kira Bedelinin Tespiti ve Uyarlama Davalari, Terazi
Hukuk Dergisi, 2010, s. 47-61) O halde yeni Borglar Kanunu bu ayrimi kaldirmis degildir
(YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 221).

7INCEOGLU Cilt 1, s. 8; ZEVKLILER/GOKYAYLA s. 225; BELEN, s. 108.

8 BELEN, s. 108. KOCAK DIKER, s. 14.

® BELEN, s. 108.

10 ARAL/AYRANCI, s. 256; ACAR, s. 65; GUMUS, M. Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa
Ders Kitab1 (GUMUS, Ders Kitab: olarak anilacaktir), Vedat Kitapgilik, Istanbul 2015, s. 172.

11 ARAL/AYRANCI, s. 256; INCEOGLU Cilt I, s. 33.

12 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 224.



bedelini 6deme borcu igerisindedir. Bu durum sézlesmenin karsilikli iki tarafa borg

yiikleyen sézlesme oldugunu ortaya koymaktadir'®,

Borglar Hukukunun temel prensiplerinden sozlesme serbestisi geregi, taraflar
sozlesme igerigini diledikleri gibi belirleyebilirler (TBK m. 26). Ancak Borglar
Kanununun kira sozlesmelerindeki bazi emredici hiikiimleri taraflarin bu konudaki
ozgiirliigiinii sinirlamaktadir'®. Bunlara 6rnek olarak, konut ve catili isyeri kiralarinda,
kanunda 6ngoriilenler haricinde yeni bir tahliye sebebi yaratilamamasi veya kiraciya
kira bedeli ve yan giderler disinda bagka bir 6deme ylikiimliligi getirilememesi

gosterilebilir (TBK m. 354, 346).

Kira sozlesmeleri, kira bedelinin donemli edimlere dayali olarak 6dendigi
siirekli bir borg iliskisidir'®. S6zlesmeye siirekli niteligini kazandiran bedelin dénemlik
edimlerle 6denmesi degil, kiraya verenin kiralanani kiracitya zamana yayilmis sekilde

kullandirma ve elverisli olarak bulundurma borcudur®.
2. Sozlesmenin Sekli

Sozlesme Ozgiirliigiiniin alt basliklardan biri de sekil 6zgirligidiir. Kanunda
kira sozlesmesinin gecerliligi sekle tabi tutulmamistir!’. Taraflar sekle bagli olmadan

Ornegin sozli olarak sdzlesmeyi kurabileceklerdir.

Kural sekil 6zgiirliigii olmakla birlikte, istisnaen bazi diizenlemelerde gecerlik
sekli belirlenmektedir'®. Ornegin 2886 Devlet fhale Kanunu geregince, kamu tiizel
kisilerine ait tasinmazlara iliskin kira sozlesmelerinin yazili sekilde diizenlenip, noterce
tasdik edilmesi gerekir'®. Ayrica 2290 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m. 119’a gére

hava araglar1 kira sézlesmesi de yazil sekilde yapiimalidir®.

3. Sozlesmenin Unsurlari

18 GUMUS, Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I, 3. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013, s. 232;
ARAL/AYRANCI, s. 256; INCEOGLU Cilt I, s. 32; BELEN, s. 115; KOCAK DIKER, s. 28.

4 ACAR, s. 65.

15 GUMUS, s. 232; ARAL/AYRANCI, s. 256; INCEOGLU Cilt 1, s. 33.

16 GUMUS, s. 233; GUMUS, Ders Kitaby, s. 172; ARAL/AYRANCI, s. 256; BELEN, s. 116; KOCAK
DIKER, s. 29.

17 TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2008, s. 92;
GUMUS, s. 236; GUMUS, Ders Kitabi, s. 175; INCEOGLU Cilt I, s. 33.

18 TANDOGAN, s. 93-94.

19 GUMUS, Ders Kitab, s. 175; INCEOGLU Cilt 1, s. 34.

20 ARAL/AYRANCI, s. 264; INCEOGLU Cilt I, s. 34.
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Sozlesmenin unsurlariyla kastedilen kira konusu, Kkira bedeli, taraflarin
sozlesmenin esash unsurlar1 hakkinda anlagsmasidir. Anilanlar s6zlesmenin kurucu

unsurlarini ifade etmektedir??.

Kira iligkisinin bir 6zelligi de tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesme
olmasidir?®. Borglardan birini teskil eden kira bedeli, sozlesmeyi ivazli olarak
nitelememizi saglayan, s6zlesmenin adini da belirleyen énemli bir unsurdur. Nitekim bu
unsur kirayi, ariyet (kullanma o6diincii) ve karz (tiketme Odiincii) sdzlesmelerinden

ayirr?,

Sozlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflar, kira bedelinin 6denmesi gerektigi
konusunda anlasmis olmalidir®®. Bu bedel, para olarak belirlenebilir, bu durumda kural
paranin iilke birimi iizerinden kararlastirilmasidir (TBK m. 99). Ancak yabanci para
cinsinden belirlenebilecegi gibi, bedel, altin gibi misli esyanin verilmesi seklinde de
kararlastirilabilir®. Kira bedelinin cinsi ve miktarmin baslangigta belirlenmis olmasi

sart olmay1p taraflar bu konuda sonradan da anlasilabilir?.

Devamla kira sozlesmesi, kullanmay1 veya hem kullanma hem yararlanmayi
saglayabilecek bir konu, esya icermelidir?’. Esyanin belirli olmasi sart degildir,
belirlenebilir olmas1 yeterlidir®®. Mevcut olan veya ileride meydana gelecek seyler de
kiralanabilir?®. Sézlesmenin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin seye malik olmasi da

gerekmemektedir®°,

C. KiRA SURESI
1. Genel Olarak

2 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 221; ZEVKLILER/GOKYAYLA, Borclar Hukuku Ozel Borc Iliskileri, 16.
Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2016, s. 225.

2 GUMUS, s. 232; INCEOGLU Cilt 1, s. 32.

2 Ariyet (kullanim odiincii) sdzlesmesinin tanimi igin bkz. GUMUS, s. 357 vd. Karz (tiiketim édiincii)
s6zlesmesinin tammu icin kz. GUMUS, 365 vd.

24 GUMUS, Ders Kitabi, s. 173; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 227; ACAR, s. 87.

25 ARAL/AYRANCI, s. 258; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 226; INCEOGLU Cilt 1, s. 12-13.

%6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 227.

%7 Kira sozlesmelerini kiraciya verdiyi yetkinin kullanma veya yararlanma olmasina gore, olagan ve iiriin
kiralar1 olmak iizere ikiye ayirmistik. Olagan kira sézlesmelerinin (tasinir, taginmaz ve konut ve gatilt
igyeri kiralart) konusunu seyler, yani maddi mallar olusturur. Bunlar, taginir ve tasinmazlardir (EREN, s.
315; TANDOGAN, s. 2). Sézlesmenin konusu kiralanan sey, kullanma ve 6zgiileme amacina gore, konut
ve ¢atili igyeri sayilirsa bunlara 6zel hiikiimler uygulanacaktir (EREN, s. 394). Bu s6zlesme tiirii haricinde
ise tasinir ve tasinmaz kiralar1 kalir, bunlar da genel hiikiimlere tabidir. Uriin kiralarmin konusu ise iiriin
veren bir sey veya iiriin veren bir hak olusturur (EREN, s. 431; TANDOGAN, s. 2).

28 INCEOGLU Cilt I, s. 8; ACAR, s. 84.

2 ACAR, s. 84.

39 ARAL/AYRANCI, s. 257; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 226.
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Kira siiresi, sdzlesmenin esasli unsurlarindan degildir®. Siire belirlenmese de
sozlesme kurulur. Fakat kira sdzlesmesi, siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme oldugu igin
iliskinin ne kadar devam edecegi, kira siiresinin tespiti dnem tagimaktadir®?, Siireklilik
sOzlesmenin bir siire boyunca devam edecegi anlamina gelir. Kiraya verenin kiralanan
seyin kiraci tarafindan kullanilmasina katlanmasi, kiracinin ise Kiraya verene kira bedeli

odeme yiikiimliiliigii zamana yayilmistir®S,

Kanun koyucu tanim hiikmiiniin devaminda kira siiresi basligi ile s6zlesmenin

stiresi hakkinda yeni bir hiikiim getirmistir.

Hiikkme gore; “Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire i¢in

vapilabilir.

Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek
kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire igin

yapumuis sayilir.” (TBK m. 300)

Ik fikrada yanls baglag tercihine ragmen sdzlesmenin belirli veya belirsiz siireli
yapilabilecegi anlasilmaktadir®®. Ikinci fikrada sdzlesmenin sona erme sekline sonug
baglanarak kira siiresinin niteligi saptanmaktadir. Bu hiikiim asagida aktaracagimiz bir
diger diizenleme ile birlikte degerlendirilince belirli ve belirsiz siireli sézlesme ayrimi

netlesmektedir:

Buna gore “A¢ik veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmisse, kira sozlesmesi bu

stirenin sonunda kendiliginden sona erer.

31 BELEN, s. 116; INCEOGLU Cilt I, s. 37; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 229; AYDOGDU/KAHVECI,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 3. Baski, Adalet Yayinevi,
Ankara 2017, s. 389.

2 BELEN, s. 116, INCEOGLU Cilt I, s. 37; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 229; ACAR, s. 95.

33 Edimlerin yerine getirilmesi ekseninde yapilan bir siniflandirmada 6lgiit, borg iliskisinin pasif siijesi
borglunun edimini yerine getirme (ifa) stiresidir. Borglunun ifasinin, alacaklinin da edime iliskin ¢ikarinin
gerceklesme siireci, andan, siireye yayilmaya dogru gitmektedir. Ornegin satim sdzlesmesinde satic1 ve
alicinin borglart, satim konusunun zilyetlik ve miilkiyetini devretme ile para (bedel) ddeme -tanim
maddesinden de ¢ikarilacag: iizere- anlik yerine getirilecek borglardir (TBK m. 207/1, 11). Bu durum,
satim sdzlesmesini ani ifali (edimli) kilar. S6zlesmelerde ¢ogu kez ikisi de bor¢lu taraflardan, en azindan
bir tanesinin asli edimini yerine getirmesi, alacaklinin da ifaya iliskin ¢ikarinin gerceklesmesi, anla
karsilastirildiginda, bir zamana yayilarak, bir siire boyunca devam ederek saglandiginda, karsimizda
stirekli ifal1 (edimli) borg iligkisi bulunmaktadir. Kira soézlesmesi; kiraya verenin, kiralanan sozlesme
siiresi boyunca -neredeyse araliksiz- kullanmaya elverisli bulundurma borcu uyarinca, stirekli ifal
(edimli) bir borg iligkisidir (BELEN, s. 117). Bu konudaki 6greti adlandirmalarindan birisi, siirekli edimli
sozlesmedir. (KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 37; SELICI, Ozer, Borglar
Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskisinin Sona Ermesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul
1977, s. 22).

% AYDOGDU/KAHVECI, s. 377; BELEN, s. 117.



Taraflar, bu durumda, a¢ik bir anlagsma olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse,

kira sozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir.” (TBK m. 327)

O halde, sozlesmede agik veya ortiilii bir sekilde siirenin kararlastirildigi ve
herhangi bir bildirim yapilmaksizin sona erecek sozlesmeler belirli siirelidir®®. Bu
demektir ki belirli siireli sozlesmelerdeki siire saptamasi, siirenin bitimiyle sdzlesmenin
kendiliginden (higbir isleme gerek kalmaksizin) sona erecegini icermektedir®® (TBK m.
327/1). Bu nedenle sozlesmede, siire sona erince sOzlesmenin biteceginin ayrica

belirtilmesinin geregi yoktur®’ (TBK m. 300, 327/11).

Taraflar arasinda siire konusunda ag¢ik ya da ortiilii bir anlagma yapilmamissa
veya belirli siire bitmesine ragmen taraflar edimlerini siirdiiriiyorsa belirsiz siireli
sozlesme giindeme gelir®® (TBK m. 327/I1). Bu durumlarm ilkinde sozlesme siiresi
bastan itibaren belirsizdir, ikincisinde ise sdzlesme, silirenin bitmesiyle belirsiz siireliye

doniismektedir®.

Sozlesmenin siiresi konusunda andigimiz iki hiikkiim genel niteliktedir. Borglar
Kanunun m. 299-338 arasinda yer alan genel hiikiimler her tiirlii kira s6zlesmesine
uygulanir. Ancak konut ve catili isyerleri veya {iriin kira s6zlesmeleri hakkinda 6zel
nitelikli bir hiikiim olmas1 durumunda genel hiikiimlere itibar edilmeyecektir*’. O halde
bu bolimde incelenen ayrimlar kural olarak olagan kira sézlesmelerinden tasinir ve
tasinmaz kiralar1 i¢in uygulanacak, konut ve catili isyerleri ve {iriin kiralar i¢in 6zel

hiikiimlere gidilecektir.

Belirli veya belirsiz siireli kira s6zlesmesi ayrimi, g¢alismanin devaminda
ozellikle konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler irdelenirken biraz daha
ayrmtili aciklanacaktir. Oncesinde her iki kavrami genel hiikiimler cercevesinde biraz

daha incelemek yarar saglayacaktir.

a. Belirli siireli kira sozlesmesi

% GUMUS, s. 236; GUMUS, Ders Kitabi, s. 175, EREN, s. 377; ARAL/AYRANCI, s. 264;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 391; GUNAY, Cevdet ilhan, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2015, s. 941.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 230; INCEOGLU Cilt I, s. 39; BELEN, s. 117.

$" BELEN, s. 117.

% AYDOGDU/KAHVECI, s. 391.

3% ARAL/AYRANCI ve GUMUS’e gore belirli siirenin disinda kalan sdzlesmeler belirsiz siirelidir
(sirastyla, s. 266 ve GUMUS, Ders Kitabr, s. 176.).

4 AYDOGDU/KAHVECI, s. 582; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 369.
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Taraflarin, esasli unsurlarin yani sira kira iliskisinin hangi zaman dilimi boyunca
devam edecegi hususunda agik ya da ortiilii sekilde, s6zlesme kurulurken veya sonradan

anlastig1 sozlesmeler belirli siirelidir®!,

Siire belirlemesinin, kiranin siirekli edimli borg¢ iliskisi igeren bir sdzlesme
olmasi dolayisiyla da 6nemli oldugunu belirtmistik. Kira so6zlesmesinin borglu tarafi
i¢in borcunu ifa etme zamani sdzlesme siiresine yayilmistir. Aksine anlasma veya yerel
adet olmadikga, bor¢lu bu bedeli her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde
ddemekle yiikiimliidiir*? (TBK m. 314). Ornegin, sozlesmede, ‘her aym en gec besinci
giinli kira bedeli 6denir’ seklinde bir ibare varsa burada belirli vade s6z konusu olur.
Sozlesme belirli siireli ise bu kira 6deme zamani, belirlenen kira stiresi sonuna kadar her

ay tekrarlanir; s6zlesme belirsiz siireli ise sdzlesme sona erene kadar devam eder.

Siirenin baglangic ve bitisi (01/05/2012 - 01/05/2013) veya yalnizca bitisi
(02/10/2014) de belirlenebilir®®. Bu tarz hiikiimler sozlesmede siirenin agikga
kararlastirildigini gosterir. Siire hakkinda anlasma ortiilii de olabilir. Ornegin, evlenme
teklifi icin kamera kiralanmissa, kira s6zlesmesinin ne zaman sona erecegi kolaylikla
saptanabilir. Sezonluk c¢alisan bir otelin, animasyon igin miizik aletleri kiralamasi

durumunda da kiranin yaz sezonu sonunda bitecegi tespit edilebilmektedir.

Buna karsin yatalak bir hasta i¢in, iyilesene kadar tekerlekli sandalye
kiralanmas1 durumunda, iyilesip iyilesmeyecegi belli degilse sozlesme siiresi sarta
baglanmis olur*. Kira sdzlesmeleri geciktirici ya da bozucu sarta baglanabilir®® (TBK
m. 170-176). Geciktirici sarta baglananlarda s6zlesmenin yiirtirliigii (hikiimleri)

ertelenmektedir?.

Bozucu sarta baglanan kira sozlesmelerinde ise sartin gerceklesmesiyle, tipki

siire doldugunda oldugu gibi s6zlesme kendiliginden sona erer*’. Bozucu sarta baglanan

4 GUMUS, s. 236; ARAL/AYRANCI, s. 264; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 221; GUMUS, Ders Kitabu, s.
176.

42 ERZURUMLUOGLU, Erzan, Kira Sézlesmesinde Yiikiimliiliikler ve Giderimler, Cankaya Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, EKim 2016, s. 445-450.

4 GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi (GUMUS,
Kira Sozlesmesi olarak amilacaktir), Istanbul 2012, s. 42; GUMUS, Ders Kitabi, s. 176.

4 Siire kavramu ile siipheli bir olgu veya olay1 birbirinden ayirmak gerekir. Zira siipheli bir olgu veya
olay sart1 ifade eder. (YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 231).

% INCEOGLU Cilt 1, s. 35; ACAR, s. 103.

4 ACAR, s. 103.

47 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 231; ACAR, s. 103.

11



sozlesmelerin siire yoniinden tiirii doktrinde tartismahdir®®. Bir goriis bunlarm belirsiz

siireli kira sdzlesmesi oldugunu ifade ederken*

, diger bir goriise gore sart
gerceklestikten sonra belirsiz siireli sdzlesmelerde ongoriilen yasal fesih bildiriminin
yapilmast miimkiin olamayacagindan belirsiz siireli sozlesmeden bahsetmek
isabetsizdir®. YAVUZ/ACAR/OZEN’e goére burada ne belirli ne belirsiz siireli
sozlesme s6z konusudur. INCEOGLU ise bu sdzlesmelerin karma siireli oldugu
kanaatindedir®. Hastanin iyilesecegi konusunda siiphe olmamasina ragmen zamanin

belirsiz oldugu durumlarda kira sdzlesmesi sarta baglh ve belirsiz siireli olur.

Belirli siireli sozlesmeler siirenin bitmesi ile kendiliginden sona erer®?. Olagan
kira sozlesmelerinden konut ve catili igyerlerine ve ayrica {iriin kirasma iliskin
sOzlesmelerin sona erme hiikiimleri kanunda ayrica belirlendiginden siirenin bitmesiyle
sona eren belirli siireli kira sozlesmeleri olagan kira soézlesmelerinden taginir ve
tasinmaz kiralaridir. Bunlar, siirenin bitmesi disinda taraflarca ikale sodzlesmesi

yapilarak veya olaganiistii fesih sebepleri uyarinca da sona erdirilebilir®.

b. Belirsiz siireli kira s6zlesmesi

Belirsiz siireli kira sozlesmesi, sozlesmenin sinirlama bulunmaksizin siirecegi
anlamma gelmemektedir. Kira soézlesmeleri kiraciya nisbi hak saglayan borglandirict

islemlerdir, dolayisiyla siire sinirlamast iliskinin dogas geregidir®®.

Belirsiz stireli s6zlesme, siire belirtilmedigi veya belirtilmesine ragmen s6zlesme

siiresinin belirlenemedigi hallerde s6z konusu olur®®

. Belirli siireli sozlesmelerde siire
bitmesine ragmen taraflarca agik bir anlasma yapilmadan sézlesmeye devam edilmesi

durumunda da kira sozlesmesi belirsiz siireliye doniistir (TBK m. 327/11).

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinin sona erme halleri, kanunda 6zel olarak
diizenlenmistir"®. Buna gore belirsiz siireli kira sdzlesmeleri fesih donemi ve bildirim

siirelerine uyarak sona erdirilebilecektir®’ (TBK m. 328-330). Tasinmaz ve tasmnir yapi

48 ACAR, s. 103-107.

49 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 382.
50 ACAR, s. 103-107.

51 {NCEOGLU Cilt 1, s. 42.

52 EREN, s. 379.

58 GUMUS, s. 236.

5% BELEN, s. 116.

% EREN, s. 380; ACAR, s. 100.

% EREN, s. 380; ACAR, s. 101

57 ACAR, s. 101.
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ile tasinir kiralar1 i¢in farkli fesih bildirim stireleri belirlenmistir. Buradan yola ¢ikarak,
kira sozlesmelerinde asil olanin belirsiz siireli kira sézlesmesi, istisnai olanin belirli

siireli kira s6zlesmesi oldugu ¢ikarimi yapilabilir®®.

Belirsiz siireli kira sozlesmeleri de fesih déonemleri ve bildirim siirelerine uyarak
feshetmek (TBK m. 328) haricinde, ikale s6zlesmesiyle veya olaganiistii fesih sebepleri

ile de sona erdirilebilecektir®®.
2. Konut ve Catih Isyeri Kirasinda Kira Siiresi

Yukaridaki agiklamalarla genel hiikiimlerde diizenlenen kira siiresi ve tiirlerinin,
sozlesmenin sona ermesine etkisini ortaya koyduk. Konut ve catili igyerlerine iliskin
hiikiimlerin uygulama alanini belirleyen hiikiim, getirilen 6zel nitelikli diizenlemelerin
belirsiz siireli veya belirli olmakla beraber alti aydan uzun siireli sozlesmelerde
uygulanacagini ifade etmektedir (TBK m. 339). O halde bunun disinda kalan (al# ay ve
daha ksa belirli siireli) s6zlesmelerde asagidaki agiklamalar ve diger 6zel diizenlemeler

uygulanmayacaktir®®. Bu s6zlesmeler genel hiikiimlere tabidir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 hakkindaki 6zel hiikiimlerde ‘s6zlesmenin sona
ermesi’ kenar bagligr altindaki hiikiim, bu tiir sozlesmelerin siiresinin tespiti i¢in énem

arz ettiginden anmak yerinde olacaktir®’.

Hiikkme gore; “Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin énce bildirimde bulunmadik¢a,
sozlesme ayni kosullarla bir yil igcin uzatilmig sayiir. Kiraya veren, sézlesme siiresinin
bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda
kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde

bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere goére fesih bildirimiyle

sozlesmeyi sona erdirebilirler.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 389.

% GUMUS, Kira Sozlesmesi, S. 42.

8 EREN, s. 585; ACAR, s. 99; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 211.

61 Konut ve catil1 isyeri kira s6zlesmelerinde sona erme sebepleri hakkinda ayrica bkz. KOCAK DIKER
218 vd., AKGUN AKAY, Merve, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri,
Istanbul 2016.
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Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren

veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.”” (TBK m. 347)

Hiikmiin lafzindan yapacagimiz ilk ¢ikarim, konut ve catili igyeri kiralarina

iliskin s6zlesmelerin belirli veya belirsiz siireli olarak kurulabilecegidir.

Sozlesme belirli siireli ise ancak kiraci tarafindan kanunda 6ngoriilen on bes
giinliik fesih bildirim siiresine uyularak sona erdirilebilmektedir (TBK m. 347/1). Bu
demektir ki, konut ve c¢atili isyeri sOzlesmesi, genel hiikiimlere tabi kira
sozlesmelerinden, siire bitince sdzlesmenin sona ermemesi yoniiyle ayrilmaktadir®. On
bes giinliik siire emredici olup, uzatilamayacag gibi, kisaltilamayacaktir da%®. Hiikmiin
ilk fikrasindan, aksi durumda ise sozlesmenin ayni kosullarla bir yil uzayacagi, Kira
siiresinin belirli olmaya devam edecegi tespit edilmektedir®®. Nitekim bu durumda genel
nitelikteki m. 327/1 yerine 6zel nitelikteki m. 347/1 c. 1 uygulanacaktir. Diger yandan
belirli siireli konut ve catili igyeri kiralarinda kural olarak kiraya verenin sozlesmeyi

bildirim yoluyla sona erdirme imkan1 da yoktur®®

. Kiraya veren s6zlesmeyi ancak on
yillik uzama siiresinin sonunda ve yine hiikiimde 6ngoriilmiis fesih bildirim siiresine
uyarak (on yillik siireyi izleyen her uzama yuwin bitiminden en az ii¢ ay dnce bildirimde
bulunmak kosuluyla), sebep gdstermeksizin sona erdirebilecektir®. O halde genel
nitelikteki belirli siireli kira sdzlesmesinin 6zelliklerinden bildirimsiz sona erme konut

ve catili isyeri kiralarinda gegerli degildir®’.

On yillik siire de 6gretideki bir goriise gore kiralayanlarin yasadigi huzursuzlugu
gidermek amacina hizmet ettigi icin emredici olmakla, siirede uzatilmas: veya
kisaltmast olasi degildir®. GUMUS’e gére on yillik siire sdzlesmenin akdedildigi tarihte

baslayacak ve fesih, on yilin tamamlanmasinin ardindan isleyecek bir yillik siirenin

62 ACAR, s. 102.

8 GUMUS, Ders Kitabi, s. 177.

8 AYDOGDU/KAHVECI, s. 642; OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sézlesmesine Etkisi Bakimindan
Kiralananin Devri ve Simirli Ayni Hakka Konu Olmasi, On ki Levha Yayincilik, Istanbul 2016, s. 278.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 340; AYDOGDU/KAHVECI, s. 377; UYUMAZ/AKCAAL, Tiirk Bor¢lar
Kanunun Konut ve Catili Isyeri Kiralari ile Uriin Kirasina Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,
Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, s. 137-169.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341; ERCAN, s. 37; ACAR, s. 99; KOSTEKCI, Yasar, Bor¢lar Hukuku ve
Anayasa’ya Aykirilik Boyutlariyla 10 Yil Uzama Siiresi Sonu Kiracinin Tahliyesi Tahliyeden Korunma
Onlemleri, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2014, s. 72.

57 ACAR, s. 102.

8 INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku Cilt Il (iINCEOGLU Cilt II olarak anilacaktir.), On iki Levha
Yayincilik, Istanbul 2014, s. 330-331.
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bitiminden 6nceki ii¢ ayda kullanilabilecektir®® (01/01/2000 tarihli sézlesme icin on yil
01/01/2010°da tamamlanacak ve hak, bunu izleyen yil 01/01/2011 den énceki ii¢ aydan
once kullanilabilecektir.). Buna karsilik yazar, on yildan uzun siireli sézlesmeler igin
(6rnegin on yedi yillik) kira siiresinin sonu (on yedinci yil sonu) veya sonraki yenilenen
yillarin sonu igin {i¢ ay oncesinden bildirim hakkinmn kullanilabilecegi gériisiindedir°.
YAVUZ/ACAR/OZEN ise hakkin uzatma yillarinin toplam ona ulagmasini izleyen yilin
bitiminde kullanilabilecegini belirtmektedir’* (01/01/2000 tarihli sézlesme icin on yil
uzama siiresi 01/01/2011°de tamamlanacak ve hak, bunu izleyen yil 01/01/2012 den

onceki ti¢ aydan once kullanilabilecektir.).

Kiraya veren, bu hiikkiim haricinde, genel hiikiimler ¢er¢evesinde kiracinin Kira
bedeli veya yan giderleri 6deme veya kiralanan1 6zenle kullanma ve komsularina saygi
gosterme borglarina aykiri davranmasi durumunda (TBK m. 315, 316) sozlesmeyi

feshedebilir’2.

Ayrica olaganiistii sebeplere (TBK m. 331-333) dayanilarak veya dava yoluyla
(TBK m. 350-356) da sozlesme sona erdirilebilir.

Sozlesme belirsiz siireli ise, kiract her zaman soézlesmeyi Ssona
erdirebilmektedir’® (TBK m. 347/1). Bunun igin hakli bir sebebe dayanma zorunlulugu
olmadig1 gibi, sebep gostermek durumunda da degildir’*. Kiraya veren ise ancak kiranin
baslangicindan itibaren on y1l sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi
sona erdirebilir (TBK m. 347/I1). Diizenlemede yer alan genel hiikiimler ifadesi ile
kastedilen kiraya verenin hakli sebebe dayanma zorunlulugu degildir”®. Bundan
anlasilan, atif genel hiikiimlerdeki fesih bildirimi siireleridir. Buna gore kiraya verenin

yerel adette belirlenen kira doneminin sonu i¢in veya bdyle bir adet bulunmuyorsa, alti

8 GUMUS, Ders Kitabi, s. 263.

0 GUMUS, Ders Kitabi, s. 263.

' YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341.

2 BELEN/KOCAK DIKER, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimleri Uyarinca Kiracinin
Borglari, Prof. Dr. Hasan Erman'a Armagan, Der Yayinlari, Istanbul 2015, s. 202 vd.; KOCAK DIiKER,
S. 273 vd. Genel hiikiimlerde yer alan olaganiistii fesih sebepleri, konut ve ¢atili igyerleri i¢in de gegerlidir
(EREN, s. 413) Olaganiistii fesih sebepleri kural olarak konut ve gatili igyeri kiralarinda da aym sekilde
uygulama alam bulabilecektir (INCEOGLU Cilt II, s. 218). TBK m. 331, konut ve catili isyerleri
kiralarinda hem kiraci hem kiraya veren bakimindan uygulanabilmelidir (AYDIN, Giilsah Sinem, Kira
Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2013, s. 252-253).
B GUMUS, s. 335.YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342; ACAR, s. 99.

" GUMUS, s. 335.

S YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342; AYDOGDU/KAHVECI, s. 648.
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aylik kira doneminin sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirimine uyarak s6zlesmeyi feshetmesi

miimkiindiir’® (TBK m. 329).

Belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya veren, belirli siirelilerdeki
gibi olaganiistii sebeplere dayanarak veya davaya yoluyla sdzlesmeyi sona erdirebilir’”.
Dava ile sona erdirme kiraya verenden veya kiracidan kaynaklanan sebeplerle
olabilmektedir. Bunlardan kiraya verenin gereksinimi ya da yeniden insa ve imar
nedenine dayanmasi halinde, belirsiz siireli sozlesmelerde fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyarak belirlenecek tarihten itibaren bir ay i¢inde dava

acilmas1 gerekmektedir’®,

Belirtmek gerekir ki, hem belirli hem belirsiz siireli konut ve ¢atili igyerleri kira
sOzlesmeleri i¢in sdzlesmenin sona ermesini saglayan fesih bildiriminin yazili sekilde
yapilmasi gerekmektedir’® (TBK m. 348). Bu sekil sartinin hem olagan hem olaganiistii

fesih bildirimleri icin gegerli oldugunu kabul etmek gerekir®.
3. Uriin Kirasinda Kira Siiresi

Malvarliginin aktifinde yer alan diger degerler (mali yonleriyle fikri haklar,
maddi anlamda yenilik doguran haklar...) ile {irlin getiren seylerin (taginir veya
tasinmaz) kiralanmasinda olagan kira degil, iiriin kiras1 s6z konusu olur®. Yalmz
belirtmek gerekir ki, iiriin veren sey iriiniinden bagimsiz olarak kiralanabilir. Burada
olagan kiras1 giindeme gelir. Ornegin, iizerinde zeytin agaglari bulunan bir arazinin
reklam filminde kullanilmak i¢in kiralanmasi durumunda, kiraci yalnizca araziden
faydalanacak, aga¢ ve agaglarin iriinlerinden yararlanmayacaktir. Bu halde olagan

kiralardan, tasinmaz kiras1 s6z konusudur.

Uriin kiralarinda, kanunda 6zel bir hiikiim bulunmadik¢a Kira sdzlesmelerine
iligkin genel hiikiimler uygulanacaktir (TBK m. 358). Dolayisiyla bu sdzlesme tiirleri de
belirli veya belirsiz siireli yapilabilir®2. Uriin kiralar1 hakkindaki 6zel hiikiimlerden bir

tanesi sozlesmenin sona ermesini siirenin bitmesine baglamaktadir (TBK m. 367). Bu

6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342.

"EREN, s. 413.

8 ACAR, s. 101.

 AYDOGDU/KAHVECI, s. 648; EREN, s. 412; KOSTEKCI, s. 73.

8 AYDOGDU/KAHVECI, s. 649.

81 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 226; BELEN, s. 111; KOCAK DIiKER, s. 20.

8 ARSLAN, Zeynep, Uriin Kirasi Sozlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin Iadesi, Adalet Yaynevi,
Ankara 2016, s. 106.
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hiikiim belirli stireli sozlesmelerde silirenin bitmesiyle, tipki genel hiikiimlerdeki gibi
sozlesmenin sona erecegini belirtmekledir. Ancak siire bitmesine ragmen taraflarin
edimlerini siirdiirmesi durumunda, genel hiikiimlerdekinin aksine sdzlesmenin belirsiz
siireliye donmeyecegini, aksine birer yil yenilerek belirli kalmaya devam edecegini
ifade etmektedir®® (TBK m. 367/I1). Dolayisiyla iiriin kiralarinda siirenin bitmesi genel
hiikiimlerle ayn1 sonucu dogururken, iliskinin siirdiirilmesinin etkisi geneldekinden

farklidir. Bu durumda da uzayan belirli siire bittiginde s6zlesme sona erecektir.

Belirsiz siireli iirtin kiras1 s6zlesmeleri ise yasal bildirim siirelerine (yerel adette
belirlenen kira déneminin sonu igin veya boyle bir adet bulunmuyorsa, alti aylik kira
doneminin sonu igin ti¢ aylik fesih bildirimine uyarak [TBK m. 329]) uyularak her kira
yilinin sonu i¢in feshedilebilecektir (TBK m. 367/II). Hilkiim emredici nitelikte
degildir. Bu nedenle bu tiir kira sodzlesmelerinde taraflar fesih bildirim siiresi
kararlastirabilirler (TBK m. 368). Bu halde taraflardan her biri bu siireye uyarak

sozlesmeyi feshedebilir®.

Ayrica bu sozlesme tiiriinde de belirli veya belirsiz siireli oldugu fark etmeksizin
taraflardan her biri kira iliskisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren dnemli
bir sebebin varligi durumunda sézlesmeyi kanuni fesih bildirim siiresine uyarak her

zaman feshedebilecektir (TBK m. 369).

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 718; EREN, s. 445.
8 EREN, s. 446.
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