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OZET

Kira sozlesmeleri, iilkemizde her zaman giincelligini koruyan bir
konudur. Sehirlesme ile artan konut ihtiyaci, kira sozlesmelerinden kaynaklanan
problemlerin artmasina yol agmistir.Bu sebeple hukukumuzda kira konusunda
pek c¢ok diizenleme yapilmistir. Yapilan diizenlemeler genellikle kiracty:
korumaya yonelik olsa da, cofu zaman tatmin edici bulunmamaktadir. Kira
sozlesmelerinden kaynaklanan ihtilaflar hukukumuzda, Borglar Kanunu, 6570
sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ve Yargitay igtihatlari ile olusan
uygulamalar ¢ergevesinde ¢oziime kavusturulmaktadir.

Borglar Kanunu Tasarisi, kira sdzlegmeleri konusunda gesitli
degisiklikler icermektedir. S6z konusu degisiklikler kapsam itibariyle son
derece genis oldugundan ¢aligmamiz sadece kira sdzlesmesinin sona ermeye
iliskin hiikiimleriyle sinirlandirilmustir. Bu gercevede sona erme hiikiimleri,
mevcut kanunlar ve tasaridaki hiikiimlerle karsilastinlarak degerlendirilmistir.

Anahtar kelimeler; Kira sézlesmesi, kira sdzlesmesinin sona ermesi,
Borglar Kanunu Tasarisi’nda kira sdzlesmesinin sona ermesi.
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ABSTRACT

Lease contracts is always an issue that keeps up to date in our country
Housing demand, increasing with urbanization, has led to increase in the
problems caused by lease contracts. For this reason many regulations have been
made in our law on rent. Although the regulations are intended to protect the
tenants, they are not satisfactory most of the time. In our law, disputes caused
by lease contracts are solved within applications of Debts Act, Law on the
Lease of Real Property No. 6570 and the Supreme Court case law.

Draft Law of Obligations includes several changes in lease contracts.
As the scope of changes in question is extremely broad, our study is limited to
only the provisions relating to expiration. In this context, provisions on
expiration were evaluated by comparing with the provisions of existing laws
and the draft.

Key Words: Lease contract, expiration of lease contract , expiration of
lease contract in Draft Law of Obligations.

L.GENEL DEGERLENDIRME

Yaklagik 8 yillik bir ¢aligmanin iiriinii olan Tiirk Borglar Kanunu
Tasans1 (TBKT), TBMM. Genel Kurulu’na gelmistir. Kanun yiiriirliige
girdiginde Borglar Hukuku alaminda &nemli degisiklikler gerceklesmis
olacaktir. Bu tiir degisikliklerin mevcut olam1 daha ileri gotiirmek adina
yapildig: bir gergektir. Ancak Tasari’min tiimiine yo6nelik olarak yapilan,
kullamlan dil ve madde numaralarinin degistirilmesi konusundaki elestirilere
kattlmamak miimkiin degildir. Yerlegmis hukuk terimlerinin ve madde
numaralarinin  degistirilmesi, bu zamana kadar olusmus bulunan hukuki
birikimin gelecek kugaklara aktariimasi bakimindan kopukluk doguracaktir. Bu
yonde yapilan elestiriler yerinde ve haklidir.

Tasan kira s6zlesmesi konusunda pek ¢ok degisiklik igermektedir.
Ancak ‘konunun uzun ve ayrmtih olmasi bir siirlama yapma geregini
dogurmustur. Bu sebeple caligmada sadece kira sdzlesmesinin sona ermesi
iizerinde ana hatlaniyla bilgi verilmis, mevcut diizenlemelerle Tasari’nin
getirdigi diizenlemeler kargilagtinlarak degerlendirilmistir.

IL KiRA SOZLESMESI

Mevcut Kanunumuz kira sézlesmesini, BK. m. 248-298 arasinda, iki
fasil halinde adi kira ve hasilat kirasi olarak  diizenlemistir. Ayrica
hukukumuzda belediye simirlan iginde veya iskele, liman ya da istasyonlarda
bulunan tstii ortiilii (musakkaf) tagnmazlarm kiralanmasinda 6570 sayill
Gayrimenkul Kiralari Hakkmda Kanun (GKHK.) uygulanmaktadir. O halde
lizerinde bina bulunmayan tasinmazlarla, belediye teskilati bulunmayan
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yerlerdeki taginmazlarin kiralanmast Borglar Kanunu hukumlerme, bunlarin
disinda kalan tistii Srtiilii taginmazlarin kirast GKHK.’na tabidir'.

Tasan, Borglar Kanunu’ndan ayri, 6zel bir kanunia diizenlenmis olan bu
konuyu igerigine dahil etmistir. Gergekten de Tasan’da Ayrim korunmug ama
diizenleme genel kanun igerisine yerlestmlmlstlr Tasar1’ya gore kira sozlesmesi
genel hiikiimler, konut ve ¢atth igyeri kiralar ve iiriin kiras1 olmak iizere ii¢ fasil
(ayinm) halinde diizenlenmistir. Genel hiikiimler bolimiiniin olugturulmast
yerinde olmustur. Diger kiralarla 1lg111 hiikiim bulunmayan hallerde, genel
hiikiimlerin uygulanmas: miimkiindiir’. Tasan ile 6570 sayil Kanunda
ongoriilen belediye sinirlari icinde olup olmama ayrimi kalkmusg, tiim konut ve
catili igyerleri i¢in aym hiikiimlerin uygulanmas: saglanmgtir (BKT. m. 338).
Ancak 6570 sayil Kanunla getirilen $zel diizenlemenin genel kanun igerisinde
yer almasi elegtirilmigtir. Ekonomik ve sosyal sebeplerle sik sik degisiklige
ugrayan bdyle bir konunun, genel kanun igerisinde yer almasmnin dogru
olmayacag:  ifade edilmektedir’. Ote yandan 6570 sayih Kanun’daki
diizenlemelerin biiyiik cogunlugunun Tasarn1 metnine dihil edilmesine ragmen,
s6z konusu kanunun yiiriirliikten kaldirildigimin agikga belirtilmemesi de
elestirilmekteydi. Bu elestiri kanunkoyucu tarafindan dikkate alinms ve Tiirk
Borglar Kanunun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanun Tasarist m.
15 ile 6570 sayih Kanunun yiiriirliikten kaldirildig: hiikmiine yer verilmistir.

Tasan kira sozlesmesinin taraflarini tammlayan kavramlarda degisiklik
yapmigtir. Buna gére mevcut kanunda yer alan kiraci-kiralayan kavramlan
yerine Tasar’’da kiraci-kiraya veren kavramlarn kullanilmaktadir. Ayrica
Borglar Kanunu’ndaki kira tamm degistirilerek, sadece kullanmayr degil,
kullanmayla birlikte yararlanmay: da icine alacak bigimde genisletilmistir.
Burada, iiriin kirasin1 da kapsayan bir tamm yapilmaya ¢ahisilmisgtir. Ancak
kullandirma akitlerinden olan kiranin, yararlanmay: da zaten i¢inde taslyacagl
bunun da malumun ilanindan &te bir sey olamayacag ifade edilmektedir®.

III. KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

Kira sozlegmesinin sona ermesi bakimindan, Tasart’nin agirhikli olarak
kiractyr koruyan hiikiimler tagidigi goriilmektedir. Ornegin m. 342 (kira
bedelinin belirlenmesi diginda kiraci aleyhine degisiklik yapilamamasi ), m. 345
(kira ve yan giderler disinda kiraciya bir yiik getirilememesi, cezai sart
konulamamasi) ve m. 353 (kira s6zlesmesine iliskn hiikiimlerin kiraci aleyhine
degistirilememesi) boyledir. Kira s6zlesmesinde korunmasr gereken, diger tiim

' Aral, 218; Zevkliler, 178; Akincy, 118.

Akinc, Tasari, 1; Acar, 3686. Genel Hiikiimler’in diZer kira stzlegmelerinde de
uygulanmas: gerektigi ancak Tasar1’da bu konuya iligkin bir diizenleme
bulunmamasim elegtiren goriis i¢in bkz. Bagpinar, 1.

Doganay, 1.

4 Yavuz, 52.
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sozlesmelerde oldugu gibi menfaatler dengesidir’. Yoksa taraflardan biri
degildir. Kiraci lehine olusan agir1 korumact bu tavrin esitlik ilkesine ve
sozlesme serbestisi ilkesine aykirt oldugu, Tasar1’da kiralayanin durumunun da
iyilestirilmesi gerektigi goriisii doktrinde hakimdir®,

Borglar Kanunu’'nda adi kiraya iligkin olan, Tasari’da genel hiikiimler
baghgi altinda diizenlenmis bulunan sona erme sebepleri soyledir: Genel
hiikkiimlere gore kira sGzlesmesi siireli stzlesmelerde siirenin gegmesi
durumunda; belirsiz siireli s6zlesmelerde ise fesih bildirimi ile ya da olagantistii
fesih imkani doguran onemli sebeplerin varhgi halinde (klracmm iflas1 veya
Oliimii gibi) sona erer (m. 326, 327).

Borglar Kanunu’nda sona erme sebepleri arasinda yer alan kiracinin
temerriidii, Tasari’da kiracinin borglar1 bashgi altinda diizenlenmistir. Kiraya
verene, sadece kira borcunun degil, kiralanamin kullanim: ile ilgili yan
giderlerin 6dememesi durumunda kiraciya en az 10 giin siire taniyarak (bu siire
konut ve is yerlerinde 30 giindiir) bir yazili bildirimle s6zlesmenin feshedilmesi
imkani taminmustir. Bu siire mevcut kanunda kira borcunun ddenmemesi
durumunda 60 giindiir (BK. m. 288). Yargitay’in uygulamasi yakit gideri
disindaki yan giderler igin kiracinin temerriide diismeyecegi yoniindedir’. Tasari
yan giderleri m. 340°da 1sitma, aydinlatma, su gibi kullamim giderleri olarak
tanimlamig, ayrica m. 316’da olagan kullanim i¢in gerekli temizlik ve bakim
giderlerini de kiraciya yiiklemistir. Kapici aidatlari da bu kapsamda
degerlendirilebilir. Dolayistyla Tasar1’ya gore bunlarin 6denmemesi durumunda
da kiraci temerriide diismiis olacaktir.

Kiracinin iflas1 BK. m. 290’da kira s6zlesmesini sona erdiren bir
sebeptir. Eger kirac1 teminat verirse, kiralayan kira senesinin sonuna kadar
sozlesmeyi siirdiirmekle yiikiimliidiir. Tasarr’nin diizenlemesi ise (m. 331)
kiralayani, kiracidan ya da iflds masasindan teminat isteme yiikiimiine sokmus,
eger verilmezse s6zlesmenin feshedilebilecegi diizenlenmistir. Bununla birlikte
Tasarr’da teminat verilirse sozlesmenin ne kadar siirecegine ise agiklik
getirilmemistir. Yani kiralayanin durumu agirlastinimstir.

Kiracinin 6liimii halinde ise BK. m. 291 hem kiraci hem kiralayana
s6zlesmeyi sona erdirme imkém tanirken, Tasari m. 332 kiralayana bu hakk:
vermemistir.

IV. KONUT VE CATILI IS YERI KIRALARI

BAKIMINDAN SOZLESMENIN SONA ERMESI

Tasari’nin konut ve catili i yeri kiralart bakimindan sézlesmenin sona
ermesine iligkin hiikiimleri, 6570 sayili Kanun’da yer alan hiikiimlerle hemen
hemen ayni olmakla birlikte, bazi degisiklikler ve eklemeler yapilmustir.
Tasar’’da konut ve i yeri kiralarinin sona ermesi konusunun m. 346-355

Baspnar, 2.
Yavuz, 58; Kaplan, 28; Arpaci, 3678; Baspinar, 2.
7 YHGK. 6.3.1963, E. 6-13,K. 23 (Ankara Barosu Dergisi 1963, S. 2, 5.233 vd.).
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arasinda, bir sistematik altinda ele alinmasi isabetli olmustur. Bu diizenlemelere
gore sona erme, bildirim yoluyla veya dava yoluyla .gergeklesebilir. Bildirim
yoluyla sona erme m. 346’da diizenlenmistir. Boylece bu konuda tahliye davasi
a¢cma ydniindeki uygulamadan kurtulma amaglanmlstlr

Belirsiz siireli kira sozlesmesinde kiractya her zaman, kiraya verene ise
kiranin baslangicindan 15 yil gegtikten sonra, fesih bildirimlerine uymak
sartiyla s6zlesmeyi sona erdirebilme imkam tammistir (m. 346). 15 yillik bir tist
smir getirilmesi yerinde olmustur. Zira tahliye sebepleri gerceklesmedigi
takdirde kiraya verenin sdzlesmeyle sonsuza kadar bagli olmasi miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunan bir nitelik kazanabilir’. Dolayistyla kira sézlesmesine
ist siurla ilgili siire konulmas: isabetli bir diizenlemedir. Ancak igyeri kiralari
icin ayr1 diisiinmek gerekt1g1 ozellikle kiralanan yeniden kiraya verilecekse
s6zlegmenin sona ermesi 1§1n hakli bir sebebin aranmasinin dogru olacag:
goriigii de ileri siiriilmektedir'®. Ayrica doktrinde 15 yillik siireyi gok uzun bulan
ve en fazla 10 yil olmasi gerektigini ifade eden goriisler de vardir''. Tasari
yiriirliige  girdiginde, bu 15 yillik siireden hemen yararlanmak isteyen
kiralayanlar1 engellemek amactyla kanun koyucu, Borglar Kanunun Yiirtirligu
ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanun Tasarist m. 9 ile bu imkéanm, yeni
Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten baslayarak bes yil gecmedikce
kullanilamayacag: belirtilmistir.

Tasarinin 346. maddesinde genel hiikiimlere atif yapilarak taraflarin bu
hiikiimler cercevesinde de haklarini kullanabilecekleri diizenlenmistir. Ornegin,
onemli sebeplerin varhg (m. 330) ya da kiracinin iflas1 (m. 331) burada da fesih
imkéan1 verebilir.

Tasari m. 348, aile konutunu diizenleyen MK. m. 194 ile paraleldir.
Buna gore aile konutu olarak kiralanan tasinmazda, kiracinin esinin agik rizasi
olmadan s6zlesmeyi feshedemeyecegi diizenlenmistir. Kiraya verene bildirimde
bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifati kazanan ese de ayrica feshin
bildirilmesi gerekir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin yazili yapilmasi
gerekliligi acikca diizenlemeye kavusturulmustur (m. 347).

Dava yoluyla sona ermeye iligkin hiikiimler kiraya veren ve Kiraci
bakimindan ayr1 ayri diizenlenmistir. Bu hiikiimler 6570 sayil1 Kanun m. 7°de
alt alta siralanmig olan hiikiimlerin sistemli bi¢imde bir araya getirilmis halidir.

Tasar1 m. 349’a gore, kiraya verenin ihtiyaci ve taginmazin yeniden insa
ve imar1 durumunda, fesih dénem ve siirelerine uyularak, belirlenen tarihten
baglamak tlizere bir ay i¢inde dava agmak suretiyle kira sdzlesmesi sona
erdirilebilir.

§  Acar, 3689.

9 Akinci, Tasari, 5.

Akincy, Tasari, 5. Konut ve igyeri kiralarinin ayri hiikiimlere tabi tutulmasi
gerektigi de doktrinde savunulmaktadir. Arpaci, 3678; Yavuz, 58.

""" Hatemi, 3684; Acar, 3691.
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Kiraya verenin ihtiyacinin kapsam Tasar ile genisletilmistir. 6570
sayithh Kanun kiraya verenin kendisi, esi veya cocuklar1 i¢in bu imkim
tanimaktadir. Tasar1 da ise kiraya verenin kendisi, egi, alt soyu, iist soyu ve
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ev ihtiyaci igin tahliye davasi
acilabilecegini diizenlenmektedir (m. 349/1). Bu olumlu bir gelismedir. Zira
toplumumuzda gliclii olan aile baglari, gerek anne babanin gerekse torunlarin
ihtiyaglarii kollamay1 gerektirmektedir'”>. Bu imkin mevcut kiraya verene
tamindigt gibi taginmazi sonradan iktisap eden yeni malike de tanimustir
(m. 350).

Tasar1 m. 351, kiracidan kaynaklanan tahliye davasi sebeplerini 3 farkli
ihtimal bakimindan ayr1 ayn diizenlemistir.

Kiracimn tahliye taahhiidiinde bulunmas birinci fikrada yer almaktadir.
Tahliye taahhtidii, 6570 sayili Kanun’da da yer almaktadir. Ancak uygulamanin
kirac1 aleyhine olusmast lizerine Yargitay kira sézlegmesinin yapildigi sirada
verilen taahhiitleri gegerli kabul etmemektedir"’. Tasar’da bu durum goz oniine
alimmig ve taahhiidiin “kiralananin teslim edilmesinden sonra” verilirse gegerli
olacag belirtilmigtir (m. 351/1).

Iki hakh ihtarla tahliye, 351. maddenin ikinci fikrasinda yer almaktadir.
Tasari, mevcut hiikiimlere gore aranan (6570 sayth Kanun, m. 7/e), kira
sOzlesmesinin sona ermesini beklemeden de “ihtarlarin yapildig: kira yilinin
bitiminden baglayarak 1 ay” iginde dava acilabilecegini diizenlemistir.
Boylelikle siirekli olarak borcunu ihldl eden kiracimin korunmamasi
saglanmsgtir'®,

Kiracmin veya esinin aym yerde konutu bulunmas: sebebiyle tahliye
351. maddenin tiglinciisti fikrasinda diizenlenmistir. 6570 sayiltr Kanun (m.
7/son) bu konudaki diizenlemesinde aym sehir veya belediye simirlart iginde
bulunan konuttan bahsederken, Tasari aym ilge ya da belde belediye
sinirlarndan  bahsetmektedir. Mevcut diizenlemedeki belediye kavramindan
biiyiiksehir belediyesinin anlagilabilecegi bununda kiraci aleyhine sonuglar
doguracag gergegi karsisinda bu diizenleme isabetli olmustur'”.

Ihtiyag sebebiyle tahliye edilen kiralanan, hakli sebep olmadan ii¢ yil
gegmedikge eski kiracidan bagkasma kiralanamaz kurali korunmakla birlikte
(m. 354), 6570 sayih Kanun’da yer alan cezai hiikiimler kaldirtlrms (m. 16),
yerine tazminat yikiimliiligii getirilmigtir. Bir 6zel hukuk iliskisinde cezai
miieyyidelerin bulunmast yerinde olmadigindan, miieyyidenin tazminata
dontistiiriilmesi isabetli olmugtur'®.

Tasart m. 355°de kiracimin 6kimii, tekrar konut ve isyeri kiralari icin
diizenlenmistir. Olen kiracinin ortaklar, mirasgilart ve kiraci ile birlikte

"2 Akinci, Tasari, 5; Acar, 3690. ,

" YHGK. 21.11.1962, E. 87, K. 66 (Ankara Barosu Dergisi 1963, S. 2, 5.257).
Akinci, Tasary, 5.

13 Arpaci, 3681.

Akincy, Tasar, 5.
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oturanlar, sdzlesme ve kanun hiikiimlerine uyduklan siirece kira sézlesmesini
stirdiirebilirler. Tek bagina 6liimiin gergeklesmesi kiraya veren bakimindan bir
tahliye sebebi tegkil etmemektedir.

V.SONUC

Tiirk Borglar Kanunu Tasaris., uzun ¢aligmalarin iiriintidiir. Bu ¢cahisma
siiresi boyunca Tasari tartisilmug, elegtirilmis, elestirilerin bir kismi dikkate
almarak esitli degisiklikler yapilmugtir.

Tasar’nin geneli hakkinda, ashinda ¢ok fazla degisiklik getirmedigi,
dilinin ve madde numaralarinin degistirilmesinin dogru olmadigi yéniinde
gesitli goriisler ortaya konulmugstur. Bu elegtiriler hakhidir. Ancak Tasari’nin
kanunlagmasiyla birlikte tiim bu tartigmalar geride kalacaktir.

Kira hukuku bakimindan Tasarm’nin en biiyiik 6zelligi mevcut ikili
sistemi (BK. ve 6570 sayili GKHK.) tek kanun ¢atis1 altinda toplamasidir. Ote
yandan sozlesmenin zayif tarafi olarak goriilen kiract yine korunmus,
kiralayanin durumu degigmemistir. Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde
kiralayana, kira siiresinin baglangicindan itibaren 15 yil sonra sézlesmeyi
feshedebilme imkani taninmasi; ihtiyag sebebiyle tahliyede 6570 sayih Kanun
ihtiyaci olan kisileri sadece kendisi, esi, cocuklar: kabul ederken, Tasar1’nin bu
hiikmii iist soy ve kanunen bakmakla yiikiimlii olunan kisileri de icine alacak
sekilde genisletmesi, kira sozlesmesinin sona ermesi konusunda getirilen
diizenlemelerin baglicalan olarak sayilabilir,
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