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1. GIRiS
6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 347. Maddesi, 1.7.2012 tarihi itibariyle 10 yillik
uzama sliresini doldurmus kira sézlesmeleri icin yurirlige girmistir. Buna gore; kiraya veren,

1 Temmuz 2014 tarihinden itibaren bu sireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az iig
ay once bildirimde bulunmak kaydi ile hicbir sebep gdstermeksizin sdzlesmeyi sona

erdirebilecektir.

Kanun hikimlerinin yirirlige girmesiyle birlikte, konut ve isyeri kiralarinda kiraya
verenleri ve kiracilari, sdzlesmelerin feshi konusunda etkileyecek 6nemli degisiklikler
getirilmistir. Bu degisiklikler sonucunda; kiraya verenlerin, eskiden olmayan yeni bir hakki
dogmustur. Kiraya veren; kiracilik iliskisi 10 seneyi doldurmus Kira S6zlesmesini, gerekce
gostermeksizin 3 ay dncesinden bildirimde bulunmak kosuluyla, s6zlesmeyi tek tarafli olarak
feshetme hakkina sahip olacaktir.

Yirurlik ve Uygulama Kanununun gegici 2. Maddesine gore, belirli stireli kira sé6zlesmeleri
icin kiraya verenin, 10 sene siiren kira s6zlesmesini Tirk Borglar Kanunun 347. Maddesi
geregince fesih etme hakki ancak asagidaki sartlarin yerine getirilmesine baghdir:

— 10 yilini doldurmus belirli stireli kira s6zlesmeleri igcin 1 Temmuz 2014 tarihi itibariyla,

— 10 yihni doldurmamis ancak 5 yili gegmis belirli sureli kira s6zlesmeleri igin ise 1

Temmuz 2017 tarihi itibariyla kullanilacaktir.
1. KiRA SOZLESMELERININ SONA ERMESi

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu (TBK) ve yine 6101 sayih Tirk Borglar Kanununun
Yurdrligt Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, 04.02.2011 tarih ve 27836 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmis ve 01.07.2012 tarihinde yirirlige girmis bulunmaktadirlar. Kanunun
gegcici 2. maddesine gore; 347. Madde, 1 Temmuz 2014 itibariyla uygulanacaktir.

Konut ve catili is yeri kiralari bakimindan kira siresinin sona ermesine iliskin ilgili hiikiim
Borclar Kanunu’nun 347. Maddesi kanunda su sekilde yer almaktadir;

“Konut ve ¢atili is yeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin siiresinin bitiminden en
az 15 giin 6nce bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla 1 yil uzamis sayilir. Kiraya
veren sbzlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak 10 yillik
uzama sliresi sonunda kiraya veren, bu slireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az 3 ay
énce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin sézlesmeye son
verebilir.

Belirsiz stireli kira sézlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin

baslangicindan 10 yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gére fesih bildirimiyle sézlesmeyi
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sona erdirebilirler.

Genel hiikiimlere gére fesih hakkinin kullanilabilecedi durumlarda, kiraya veren veya
kiraci sézlesmeyi sona erdirebilir.”

1.7.2012 tarihi itibariyle 10 yillik uzama siresini doldurmamis fakat 1.7.2012 tarihi ile
kalan uzama siiresi 5 yildan az olan kiracilar icin, bu hikim 1.7.2017’de uygulanmaya
baslayacaktir.

Kanun; kiraya veren ile kiraci arasindan akdedilen belirli streli kira s6zlesmesinin, ayni
kosullarla 10 yil boyunca uzamasini diizenlemektedir. Uzama stiresi ile birlikte toplam 11 yil
boyunca baglayici olan kira s6zlesmesi; 10. uzama yilinin sonundan itibaren, gelecek her bir
yilin sonunda gecerli olmak Uzere, kiraya veren tarafindan 3 ay énceden bildirimde bulunarak
hicbir sebep gostermeksizin sona erdirilebilecektir.

Belirli siireli kira so6zlesmelerinde, s6zlesmede kararlastirilan slirenin bitiminden en az 15
glin 6nce kiraci, kira iliskisini sona erdirdigine dair yazili olarak kiraya verene bildirimde
bulunmadig takdirde s6zlesme ayni kosullarla 1 yil daha uzamis addolunacaktir. Bu maddeye
gore konut ve catili is yeri kiralari bakimindan belirli streli kira s6zlesmesini sona erdirme
olanagi kural olarak sadece kiraciya aittir. Kiraya veren ise kira s6zlesmesini, meydana gelen
uzamalara bagl olarak 10 yillik uzama siiresinin sonunda sonlandirma hakkina sahip
olacaktir. Bu durumda kiraya veren 10 yilin sonunda, uzama yilinin bitiminden 3 ay dnce
yapacagi yazili bir bildirimle hicbir neden gdstermeksizin kira sézlesmesini sona erdirebilir.
348. Madde geregince ise; yapilan bildirimler yazili sekil sartina bagl olarak gecerlilik
kazanmaktadir.

Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise, kiraci her zaman icin s6zlesmeyi fesih bildiriminde
bulunmak suretiyle genel hiikiimlere gére sona erdirebilirken, kiraya veren yukaridaki gibi
kira baslangicindan 10 yil gectikten sonra genel hikiimler ¢ergevesinde fesih bildiriminde
bulunabilmektedir. Kiracinin belirli stireli kira s6zlesmesinde sona erme gininden en az 15
glin 6nce yaptigl bildirim, kira s6zlesmesinin sona erme sonucunu dogursa bile taraflar bu
bildirimi dikkate almaksizin, kira iliskisini slirdirmeye devam ettikleri takdirde, s6zlesme
belirsiz streli s6zlesmeye donisecek ve belirsiz sireli kira s6zlesmelerinin sona erme usuli
uygulanacaktir.

Burada dikkat ceken husus, kiraya verenin hicbir sebep gdstermesine gerek kalmaksizin

sozlesmeyi, belirtilen siirelerin dolmasindan itibaren sona erdirebilecek olmasidir.
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1. ORNEK OLAYLAR

Birkag 6rnekle Tirk Borglar Kanunu’nun ilgili madde hikmi agiklanacak olursa;

Ornek: 01.01.2004 tarihinde akdedilen 3 yil siireli ve siirenin hitamindan sonra 10 yil siire
ile uzatilan bir kira s6zlesmesi igin kiraya verenin sézlesmeyi 31.12.2017 tarihinden 3 ay 6nce
yapacag! fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilecektir. Kanun maddesinde her uzama
yihnin bitiminden itibaren seklinde bahsedilmesi nedeniyle, belirli siireli kira s6zlesmelerinde
10 yilhk uzama suresi, belirli siire olan kararlastirilan sirenin (1yil, 3yil, 5yil vb.) sona
ermesinden itibaren baslayacaktir.

Ornek: 1.7.2001 tarihinde akdedilmis 1 yillik kira sdzlesmesi icin 10 yillik uzama siiresi
1.7.2012 tarihinde dolmustur. (1.7.2001-1.7.2002 tarihleri arasindaki slire uzama siresi
degildir, uzama siresi belirli siireli kira s6zlesmesinin sonunda baslar.) Kiraya veren bu kira
sOzlesmesini 1.7.2014 tarihinden itibaren uzayan her bir yilin bitiminden 3 ay énce bildirimde
bulunmak kaydi ile hicbir gerekce gdstermeksizin sona erdirebilir. Bu durumda bu s6zlesme
icin kiraya veren kira sozlesmesini 1.7.2015 tarihinden 3 ay Once haber vererek sona
erdirebilir.

Ornek: 1.1.2003 tarihinde akdedilmis 1 yillik kira sézlesmesi icin 10 yillik uzama siiresi
1.7.2012 tarihinde heniliz dolmamistir. 1.7.2012 tarihi itibariyle kalan uzama stiresi 2 yildir.
Kalan uzama siiresi 5 yildan az oldugundan bu kira s6zlesmesi igin kiraya verenin sebepsiz
fesih hakki 1.7.2017 yilinda dogacaktir.

KAYNAKLAR

Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi,
Moral Hukuk Biirosu, www.moral.av.tr

6098 say1l1 Tiirk Borg¢lar Kanunu (madde 347)

6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiriirliigi Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun
(Gegici Madde 2)
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