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6098 SAYILI TBK 'min 347. MADDESI

F. Konut ve ¢atilt isyeri kiralarinda sézlesmenin sona ermesi
1 Bildirim yoluyla

1. Genel Olarak

MADDE 347- Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin
stiresinin bitiminden en az onbes giin énce bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla
bir yil i¢in uzatilmisg sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi
sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her
uzama yiimin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.  Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiract her
zaman, kiraya veren ise kiranmin baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gére
fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilirler.

Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya
kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.

6101 SAYILI TBK'NIN UYGULAMA SEKLI HAKKINDA KANUNUN
A. Ge¢cmise etkili olmama kurali

MADDE 1 - (1) Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun yiiriirliige girdigi tarihten énceki fiil ve
islemlere, bunlarin hukuken baglayict olup olmadiklarina ve sonug¢larina, bu fiil ve islemler
hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak,
Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin olarak
gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye, Tiirk Bor¢clar Kanunu hiikiimlerine tabidir.

GECICI MADDE 2 - (1) Bu Kanunun 1 inci maddesinin son ciimlesi hiikmii bir defaya
mahsus olmak iizere, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once Tiirk Borglar Kanununun 347
nci maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde ongoriilen kira sozlesmelerinden on yillik
uzama stiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda,
yiirtirliige girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik uzama stiresi dolmug olanlar hakkinda da
yiirtirliige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiracit her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gére fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona
erdirebilirler.

Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya
kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.
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Oncelikle 6098 Sayili TBK min 347. maddenin gerekcesinde oncelikli olarak ¢cagdas
tilkelerde oldugu gibi kiracimin korunmasi esasinin gozettigi maddenin gerekgesinde kiraya
veren 10 yillik siirenin dolmast ile hi¢ bir sebep sunmaksizin ve tazminat odemekle yiikiimlii
olmaksizin sézlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilme hakkinin tanmimasinda; uzun yillar
devam eden kira sozlesmeleri sebebi ile kiraya veremin kiralanamn dolaysiz zilyedi
olamamasin toplumda yarattigi huzursuzlugun dikkate alindigi ve kiraya verenin hakll
menfaatlerinin de korunmasi gerekeceginden hareketle maddeye yer verildigi vurgulanmustir.

Bilinmelidir ki 347. maddenin 1. fikrasimin 3. ciimlesi yeni bir diizenleme ile kiraya
verene ¢ok onemli bir hak tammistir. Buna gore 10 yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren
bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az 3 ay énce bildirimde bulunmak sarti ile ve
her hangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeyi sona erdirebilir. Maddenin 2. fikrasi da kirayi
verene belirsiz bir stire kira sozlesmesinin baglangictan itibaren 10 yilin ge¢cmis olmast halinde
genel hiikiimlere gore fesih bildirimi ile s6zlesmeyi ortadan kaldirabilmesine imkan taninmustir.

Bu durum ozellikle kiralanani is yeri olarak kullanan kiracilar bakimindan olumsuz
sonug¢lar doguracak onlart maddi ve manevi zarara ugratabilecektir.

Mahkememizce incelenen ... “Bor¢lar Hukuku ve Anayasaya Aykiriliklart ile 10 yillik
uzama stiresi sonu kiracinin tahliyesi tahliyeden korunma onlemleri “kitabinda ozellikle
mahkememizce dikkat ¢ekici oldugunu diistindiigiimiiz istatistik bilgi mahkemenin bakis agisina
oranda etki etmistir buna gore: Devlet Istatistik Enstitiisii Istanbul bélge baskanhgindan
edinilen bilgiye gore TUIK 2011 Niifus ve Konut arastirmasina gore (2 Ekim 2011) Tiirkiye
genelinde konutlarin %67,3 iiniin maliklerince kullanildigi %23,8 oraminda kiralandigi1 %1,5
lojmanda oturdugu %7,3 "iiniin ev sahibi olmamakla birlikte kira 6demedigi belirlenmistir. Bu
istatistiki gercek yasa koyucunun gerekgesinin inandirici olmadigi sonucunu dogurmaktadir.
Ozellikle %23,8'lik dilimin biitiine oran: goz éniine alindiginda; madde gerekgesinde yer alan
kamu yaran bulunmamaktadur.

Anayasamizin 2. maddesinde Cumhuriyetin nitelikleri sayilirken HUKUK DEVLETI
vurgusuna deyinmek gerekmis ayrica Anayasamizin 6. Maddesindeki Egemenlik basligi altinda
* Highir kimse veya organ kaynagimi Anayasa'dan almayan bir devlet yetkisi
kullanamayacagt hususu 6n goriilmiis Anayasamizin Temel Hak ve Hiirriyetlerin sinirlanmasi

baslikli 13. Maddesinde
II. TEMEL HAK VE HURRIYETLERIN SINIRLANMASI
MADDE 13- (Degisik: 3/10/2001-4709/2 md.)

Temel hak ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasamin ilgili
maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu
sumirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin
gereklerine ve ol¢iiliiliik ilkesine aykiri olamaz.

Anayasa 'nin 2. maddesinde yer alan Hukuk Devleti ilkesi 6. Maddesinde yer alan Hi¢bir
kimse kaynagini Anayasadan almayan bir devlet yetkisi kullanamaz kurali, 13. maddesindeki
temel Hak ve Ozgiirliiklerin yalnizca Anayasa 'nin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli
olarak simirlanabilmesi esasi Anayasa Mahkemesinin 2.6.2011 tarih 2009/94 esas 2011/00
sayili kararinda belirtildigi gibi “Hukuk Devletinde yasalarin kamu yaran gozetilerek
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¢tkartilmasi zorunludur yasa koyucu, Anayasa’ya ve hukukun genel ilkelerine aykiri olmamak
kayd ile her tiirlii diizenlemeyi yapmak yetkisine sahip olup, diizenlemenin kamu yararina
baska bir anlatimla iilke kosullarina uygun olup olmadiginin belirlenerek takdir edilmesi yasa
koyucuya aittir.

Anayasa'ya uygunluk denetiminde, yasa koyucunun kamu yaran anlayisinin isabetli
olup olmadigi degil incelenen kuralin kamu yaran disinda belli bireylerin yada gruplarin
¢tkarlar gozetilerek yasalastirilmis olup olmadiginin incelenebilecegi agiktir.”

Buradan mahkememizi diistindiiren husus Anayasamizin 14. maddesinde;
III. TEMEL HAK VE HURRIYETLERIN KOTUYE KULLANILMASI
MADDE 14- (Degisik: 3/10/2001-4709/3 md.)

“Anayasada yer alan hak ve hiirriyetlerden highbiri, Devletin iilkesi ve milletiyle
boliinmez biitiinliigiinii bozmay: ve insan haklarina dayanan demokratik ve laik Cumhuriyeti
ortadan kaldirmayr amaglayan faaliyetler biciminde kullanilamaz.

Anayasa hiikiimlerinden hi¢cbiri, Devlete ve kisilere, Anayasayla taninan temel hak ve
hiirriyetlerin  yok edilmesini veya Anayasada belirtilenden daha genis sekilde
sumirlandirilmasint amaglayan bir faaliyette bulunmayr miimkiin kilacak sekilde yorumlanamaz.

Bu hiikiimlere aykiri faaliyette bulunanlar hakkinda uygulanacak miieyyideler, kanunla
diizenlenir.

Egemenligin kullanilmasi, hi¢hir surette hi¢bir kisiye, ziimreye veya sinifta birakilamaz.
Hic¢bir kimse veya organ kaynagint Anayasadan almayan bir Devlet yetkisi kullanamaz.” ilkesi
getirilmistir.

Buna gére; diizenlenen temel hak ve Hiirriyetlerin kotiiye kullanilamamast kurali
devletin Anayasamizin 13. maddesi uyarinca pozitif yiikiimliiltigiinii yerine getirip getirmedigi
hususu ile birlikte sorgulanmalidir.

Insan haklarinin ve Temel Ozgiirliiklerin korunmasina iliskin 04.11.1950 tarihli kisaca
IHAS (Insan Haklart Avrupa Sozlesmesem 17. maddesinde de hakkin kétiive kullaniimasi
vasagi konulmustur buna gore “Bu sozlesme hiikiimlerinden hig biri bir devlete, topluluga veya
kisiye sozlesmede taninan hak ve ozgiirliiklerin yok edilmesine veya burada on goriildiigiinden
daha genis olgiide sumirlamalara ugratilmasina yénelik bir etkinlige girisme yada eylemde
bulunma hakkini saglar bicimde yorumlanamaz denmekte olup Anayasamizin 14/2 maddesi ile
tam bir uyum igerisindedir.

THAS madde 18 haklarin kisitlanmasimin simirlarimt “Bu sozlesmenin hiikiimleri
geregince sozii edilen hak ve o6zgiirliiklere getirilen simirlamalar ancak 6n goriilen amaglar igin
uygulanabilir” Bu madde Anayasamizin 2., 6. ile birlikte 14/2. ve 13. maddelerinin Anayasal
karsiliklarint olusturmaktadir.

ANAYASAMIZIN 35/3 MADDESI
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XII. MULKIYET HAKKI

MADDE 35- Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yaran amaciyla, kanunla simirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz. Seklinde diizenlenmistir.

“Miilkiyet hakki belli bir zamanda sosyal olarak yararli oldugunun kanitlanmasi
olgtistinde mesrudur” (Leon Duguit)

Miilkiyet hakki oziine dokunulmadan ve olgiiliiliik ilkesine uyularak sinwrlandirilmasi
gerekir. Anayasa mahkememizin miilkiyet hakkina iligkin kararlarinda soz konusu
olgiitlerin ¢ogunlukla birlikte uygulandigt ayrica “bireyin haklari ile kamu yarari arasinda
kurulmasi gereken adil dengeden soz edildigi miilkiyet hakkina getirilen miidahale adaletsiz ve
miilkiin gelirinden malikin yararlanmasint engelleyen asirt bir simirlandirma niteliginde ise
kendisine karsi bagvuru yollart agik bulunmuyor ise yoksun birakma seklinde olup geri alma
hakkini icermiyorsa, sosyal ihtiyaglara uygun ve onu karsilayacak nitelikte degil ise, bedeli
odenmeden ya da gergek degerinden az bir bedel ddenmek sureti ile gergeklestiriliyor ise
hakkin 6ziine dokunmaktadir” gerekgeleri muhtelif kararlarinda ongormiistiir.

Bu baglamda TBK 'min madde 350 kiraya verenin kullanma yetkisi bakimindan miilkiyet
hakkint korunmaktadir. TBK 315. madde Kiracinin kira bedelini siiresinde odememesi halinde
ihtarda bulunma kosulu ile sozlesmenin feshedilmesi, TBK 344. madde kira artislarinda
getirilen sinira ragmen her 5 yilda bir kira bedelinin hakkaniyete uygun olarak yeniden
belirlenmesi gibi hiikiimler kiraya verenin iiriinlerden yararlanma yetkisini korumak ile birlikte
ekonomik dalgalanmalar karsisinda da magduriyetini engellemektedir. TBK 351. madde kiraya
verenin kiralanan tizerindeki tasarruf yetkisini korumakta kiraya verenin kiraladigi taginmazi
satmast ile birlikte hi¢ bir engel olmadigi gibi, yeni malik olacak kisi de gereksinim sebebi ile
kira sozlesmesini sonlandirabilmektediv. TBK 316. madde kiraya verenin miilkiyet hakkinin
ozenle korunmasina yénelik diger bir koruyucu hiikiimdiir buna gore kiracimin kiralanani
sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmasi ve kiralanamin bulundugu tasinmazda oturan
kisiler ile komsulara gerekli saygiyr gosterme yiikiimliiliigii ve bu yiikiimliiliige uyulmamast
halinde de sozlesmenin sona erdirilebilmesi hususu dikkat ¢ekmektedir bu sebeplerle IHAS ve
Tiirkiye'nin taraf oldugu ek protokoliin 1. maddesinde miilkiyet hakki hak ve ozgiirliikleri
birlikte degerlendirildiginde 347. maddenin 1. fikrasimin 3.ctimlesi ve 2. fikrasindaki
diizenlemeler mesru amag, hukukilik, demokratik toplum diizeninin geregleri ve olgiiliiliik
ilkelerine aykirilik teskil etmektedir.

Ayrica Anayasamizin 38. Maddesi
IV. CALISMA VE SOZLESME HURRIYETI

MADDE 48- Herkes, diledigi alanda ¢calisma ve sézlesme hiirriyetlerine sahiptir. Ozel
tesebbiisler kurmak serbesttir.

Devlet, ozel tesebbiislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal amaglara uygun
yiirtimesini, giivenlik ve kararlilik i¢inde ¢calismasint saglayacak tedbirleri alir.
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Bu a¢idan TBK 347. maddesine gore sozlesmeye son verilmesi halinde esnaf ve / veya
tacir kiracinin kiralanana yaptigi ve yapmakta oldugu yaptirimlarin karsiliksiz kalabilecegi bu
kisilerin igini baska bir yerde yeniden kurma ve tanitma durumuna katlanmasi gerekecegi ve
benzer agir sonuglar tesebbiis hiirriyetine zarar verebilecegi gibi heniiz tahliye istenmemis olsa
dahi kiracilarin igine diistiikleri belirsizlik ile islerine yatirim yapmaktan kaginacaklart kanaati
uyandirmakta bu da sézlesme hiirriyetine él¢iistiz bir miidahale teskil edecektir.

Anayasamizin 173. maddesi
B. ESNAF VE SANATKARLARIN KORUNMASI
MADDE 173- Devlet, esnaf ve sanatkdri koruyucu ve destekleyici tedbirleri alir.

Anayasamin 173. maddesinde yer alan “Devlet esnaf ve sanatkari koruyucu ve
destekleyici tedbirler alwr “hiikmii devletin 38. ve 173. maddede ki d&devierini yerine
getirmemesi devlete giiven ilkesini zedeleyecektir.

Tiim bu bilgiler Anayasamiz ve IHAS ve ek protokol isiginda mahkememizce TBK 'nin
347. maddesinin 1. fikrasinin 3. ciimlesi ile 2. fikrasinin Anayasamizin 2., 6., 13., 14., 35., 48,
173. maddelerine davali tarafin benzer iddialar: ile birlikte iddialarimin ciddi oldugu
mahkememiz degerlendirmeleri ile birlikte Anayasamiza aykirt oldugu kanaatine varilmigstir.

6101 SAYILI KANUN ACISINDAN baktigimizda kanunun 1. maddesinde sona ermeye
iliskin ibaresi ile gecici 2. maddeleri agisindan degerlendirmeye gegildiginde 6098 Sayi1li TBK
'min 347. maddesinin yiiriirliige girmesinden énce yapilmis kira sézlesmelerinin uygulanmasi
agisindan Anayasanin yukarda da soziinii ettigimiz 48. maddedeki Anayasamizca koruma altina
alinan sozlesme ozgiirliigii; sozlesme yapma serbestisi ile birlikte ayrica sozlesmelere disaridan
miidahale yasagini da icerdigi oysa 6101 Sayili Kanunun ge¢mige etkili olmama kuralr baslikli
1. maddesi bu kurala yer vermekle beraber istisnai olarak TBK'min yiiriirliige girmesinden
sonra bu fiil ve islemleri ile iliskin olarak gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye,
hususlarinda TBK hiikiimlerine tabidir demekte ve buna baglh olarak gegici 2. maddesi bu
kanunun 1. maddesinin son ciimlesinin hiikmii bir defaya mahsus olmak tizere bu kanunun
yiirtirliige girmesinden 6nce TBK'nin 347. maddesinin 1. fikrasinin son ciimlesinde ongoriilen
kira sozlesmelerine hangi kosullar ile uygulanacagint diizenlemiy siiresi dolan sozlesmeleri 2
yil, dolmayanlari 5 yillik siireler ile ertelenmistir.

Daha éncede acgiklandig tizere Anayasamizin Hukuk Devleti ilkesi 2. maddesine gore
Hukuk Devleti, 13. maddesine gére Mesru amag, hukukilik, demokratik, toplum diizenin
gerekleri ve ol¢iiliiliik kurallarindaki karsilikli dengelerin korunmadigi bu sebeplerle toplumda
giiven duygusunun zedelenecegi taraflarin 6zgiir iradeleri ile sozlesme hiirriyetlerine miidahale
edildigi benzer konuda Anayasa mahkememizin 08.01.2009 tarih 2004/87 esas 2009/5 tarihli
kararinda hiikme vardigi iizere “Taraflarin 6zgiir iradeleri ile diizenlenen ve hukuken gecerli
olan sozlesmelerin akdedildigi tarihte yiiriirliikte olmayan ve sonradan getirilen yasa kurallar
ile kimi hiikiimlerinin uygulanamaz hale gelmesi hukuk giivenligi ilkesine ve sozlesme
ozgiirliigiine aykiridir” denmektedir.

Bu sebeplerle davali tarafin 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun Yiirtirliigii ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanununun 1. maddesinin sona ermeye iligkin son ciimlesi ile ayni
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Kanun 'un gegici 2. maddesi Anayasamizin 2,13 ve 48. maddelerine daha once de agikladigimiz
tizere IHAS sozlesmesindeki hiikiimlere aykirilik teskil etmektedir.

MAHKEMEMIZ DOSYASININ BU INCELEME VE MADDELER ACISINDA
DEGERLENDIRILMESI:

Dosya icerigine gore taraflar arasinda diizenlenmis olan Kadikéy 4. Noterliginin
25.01.1989 tarih ve 10230 Yevmiye numarast ile tasdik edilen 01.01.1989 baslangig tarihli kira
kontratina gore kiract olan davaliya davact malikler TBK 'min 347. maddesine gore Lzmir 25.
Noterliginin 09.09.2014 tarih ve 26428 yevmiye numarali ihtarnamesinin 12.09.2014
tarihinde; Beyoglu 47. noterliginin 11.09.2014 tarih ve 06894 yevmiye numarali 16.09.2014
tarihinde ihtarnameleri keside edilmig ve kira sozlesmesinin uzama yuinin bitiminden 3 ay once
bildirimde bulunmak kosulu saglanarak hi¢ bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son verilmig
ve mahkememize dava aciumistir. Dosya icerisinde kiralayan tarafin muhtelif tarihlerde
kiralayanin sozlesmeden dogan haklarini kullanarak tahliye davalar: agtigr ancak reddedildigi
goriilmiistiir. Mahkememize gerek TBK 347 gerekse 6101 Sayui Kanunun yukarida agiklanan
maddelerinin uygulanmasi durumunda,; baskaca bir adil karar verebilecek, yapabilecek,
maddeleri farkl bir sekilde yorumlayabilecek imkanin kalmadigi, Anayasamiza gore bu kanun
maddelerinin uygulanmast halinde kiracimin hakkina miidahale olusturdugu kanun
maddelerinin Anayasamizdaki hak ve ozgiirliikler acgisindan haklilik sartlarim ihlal ettigi,
gereklilik ve olgiiliiliik ilkesini tasimadigr gibi kamu yarart da bulunmadigi kanaatine
vartlmakla:

ANAYASAYA AYKIRILIK IDDIASI CIDDI GORULEREK 6098 sayili TBK 'nin 347/1-
3. (Son ciimlesi ve 2. fikrasimin Anayasamizin 2., 6., 13., 35., 48/2., 173. maddelerine AYKIRI
OLDUGUNA,

6101 sayili TBK 'min Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 1. maddesinin
sona ermeye iliskin ibaresi ile gegici 2. maddesinin Anayasamizin 2., 13. ve 48. maddelerine
AYKIRI OLDUGUNA dair kanaatlerimiz ile birlikte IPTALI yoniinden YUKSEK
MAHKEMENIZE sayi ile arz olunur.”



