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OZET

Kira s6zlesmesi, niteligi ve iilkemizin ekonomik sartlar1 itibariyle kisiler
tarafindan uygulamada en c¢ok kullanilan sozlesme tiirlerinden biridir. Bu
sozlesmenin kiraya veren ile kiraci olmak tiizere iki tarafi bulunmakta ve her iki
tarafta sozlesmeden kaynakli olarak karsilikli bor¢ altina girmektedir. Buna gore
Kiraya verenin asli borcu bir seyin kullanilmasimi devretmekken bunun karsiliginda
kiracinin asli borcu kira bedelinin 6denmesidir. Hukukumuzda taraflarca sdzlesme
ilk defa kuruluyorken kira bedelinin belirlenmesinde herhangi bir smirlama
Ongoriilmemis olmasina ragmen, sézlesmenin uzayan dénemlerinde kira bedelinin
nasil belirlenecegi konusunda belirli smirlamalar getirilmistir. Bu smirlamalar
donemin ekonomik ve sosyal sartlarina gore zaman igerisinde bazen kiraci bazen ise
kiraya veren lehine degisiklik gdstererek glinlimiizdeki halini almistir.

Anahtar Kelimeler: Kira, Kira S6zlesmesi, Kira Bedeli, Tespiti, Uyarlama

ABSTRACT

The rent contract is one of the most widely used types of contracts due to its
use and the economic conditions of our country. This contract has two sides: the
lessor and the lease holder. The sides have mutual debt as determined by the
contract. Whereas the lessor's principal debt is transferring the use rights of a
property, the leaseholder’s main debt is the payment of the rent. Although there is no
restriction in the law in determining the rent amount while the contract is being
established by the two sides for the first time, certain limitations have been imposed
on how to determine the rent amount in the extended periods of the contract. With
changes in the economic and social conditions of the period, these limitations have
changed either in favor of the leaseholder or the lessor, and the contract as we use it
in the present day has been shaped as such.

Keywords: Rent, Rent Contract, Rent Price, Determination, Adaptation.
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GIRIS

Kullandirma ve yararlandirma amaci giiden sézlesmelerin basinda gelen kira
sozlesmeleri, kiraya veren tarafindan bir seyin kullanilmasin1 veyahut kullanimai ile
birlikte ondan yararlanilmasini bir siireligine kiraciya devretmeyi bunun karsiliginda
ise kiracinin kararlastirilan kira bedelini 6demeyi taahhiit ettigi bir sdzlesme tiirtidiir.
818 sayili mulga Bor¢lar Kanunu déneminde Adi kira ile Hésilat kirasi olarak
yalnizca iki ayrim altinda diizenlenen kira s6zlesmeleri, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun dérdiincii boliimiinde Genel Hiikiimler, Konut ve Catili Isyeri Kiralari

ve Uriin Kiras1 olmak suretiyle ii¢ ayrim altinda diizenlenmistir.

Konut ve catili igyeri kiralari, 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu’nda yer
almayan bir diizenleme olup ilk defa 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bir ayrim
altinda diizenlenerek Tiirk Hukuk literatiiriine kazandirilmistir. Kira sozlesmeleri
tirleri igerisinde mahiyeti geregi uygulamada en sik karsilasilan sozlesmelerden biri
olan konut ve ¢atili igyeri kiralarinin konusunu insanlarin korunma ve barinma gibi
temel ihtiyaglarini karsiladiklar1 konutlar ile kazang elde etmek maksadiyla bir takim

ticari, sinai ya da mesleki faaliyetlerini siirdiirdiikleri ¢atili isyerleri olusturmaktadir.

Konut ve ¢atili igyeri kirasinin taraflarini olusturan kiraya veren ile kiraci
arasinda uygulamada en ¢ok kira bedeli unsuru {izerinde anlagsmazlik ¢ikmaktadir. Bu
durumun temel nedeni ise konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmelerinin genellikle uzun
streli akdediliyor olmasina karsin hukukumuzda kiraya verene, kira bedelini tek
tarafli olarak arttirma imkaninin ve kira sozlesmesi akdedildigi tarihten itibaren ilk
on yil boyunca 06zel haller disinda sozlesmeyi feshetme hakkinin taninmamis
olmasidir. Bununla birlikte siirekli gelisen ve degisen ekonomik kosullar nedeniyle
kira bedellerinin siirekli olarak aynm1 kalamayacagi gergegi karsisinda kira
sozlesmelerinin yenilenen donemlerinde kira bedellerine ne olacagina iligkin bir
diizenlemenin bulunmamas: sebebiyle yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin

tespiti sorunu ortaya ¢ikmistir.

Hukukumuzda dénemin ekonomik ve sosyal sartlarina gore kira bedelinin
belirlenmesine iligkin ¢esitli diizenlemeler yapilmistir. Bu hususta kira sd6zlesmesinin
zayif tarafi olarak kabul edilen kiractyr muhafaza etmek maksadiyla 1955 yilinda
yiriirliige giren Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ile kira bedelindeki artis

oranlarin1  sinirlandiran  hiikiimler  getirilmistir. Daha sonra ise Anayasa



Mahkemesinin 1963 yilinda verdigi bir kararla bahsi gecen hiikiimler iptal edilmis ve
bu nedenle hukuk sistemimizde kira bedelinin belirlenmesine dair bir kanun boslugu
meydana gelmistir. Bu bosluk 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Turk

Borg¢lar Kanunu’na kadar ¢esitli Yargitay ictihatlar ile doldurulmaya ¢aligilmistir.

Calismam dort kisimdan olusmakta olup amaci, kira sozlesmelerine iligkin
uygulamada en c¢ok karsilasilan problemlerden biri olan kira bedelinin belirlenmesi

konusunun ortaya ¢iktig1 tarihten giinlimiize kadar olan siireglerinin incelenmesidir.

Birinci kisimda, konunun daha 1iyi kavranabilmesi amaciyla kira
sOzlegmesinin tanimi ve benzer sézlesme tiirlerinden ayirt edilmesi, hukuki niteligi,

sekli ile gecerliligi, taraflar1 ve unsurlar1 incelenmistir.

Ikinci kisimda kira bedelinin belirlenmesi sorununun tarihsel siireci ve ortaya
¢ikist irdelenmistir. Bu hususta, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da bulunan
kira bedelinin artirilmasini sinirlandiran hiikiimler ile bunlarin Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmesinden sonra Yargitay’in yaymmladigi Ictihadi Birlestirme
Kararlar1 ile bu konuya iliskin kanun boslugunun nasil doldurulmaya calisildig:

ayrintili olarak incelenmistir.

Ugiincii kistmda, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile birlikte kira bedelinin
belirlenmesi ile ilgili olarak getirilen yeni diizenlemeler incelenmistir. Bu kisimda
once konut ve ¢atili igyeri kiralarinin tanimlamalar1 verilmis ve uygulama alaninin
kapsami belirtilmis, daha sonra ise Tirk Borglar Kanunu m. 344 kapsaminda Kira

bedelinin belirlenmesi konusu ayrintili bir bigimde ele alinmastir.

Dérdiincii kisimda, kira bedelinin tespiti davasi ve uyarlanmasi ele alinmigtir.
Bu hususta oncelikle kira bedelinin tespiti davasinin hukuki niteligi, konusu ve
davanin agilabilme siiresi ile kararin etkisi incelenmistir. Daha sonra ise uyarlamanin
temel ilkeleri belirtilmis ve 818 sayili miilga Borglar Kanunu déneminde Yargitay
Ictihatlar ile sdzlesmenin uyarlanmasi hususu incelenmistir. Bununla birlikte Tiirk
Borglar Kanunu m. 138 © de hiikkiim altina alinan asir1 ifa giicligii diizenlemesinin
kosullarinin kira s6zlesmesinde goriiniim halleri incelenmistir. Son olarak bu kisimda

kira bedelinin uyarlanmasi davasi ile sonuglar1 ayrintili olarak incelenmistir.



BIRINCI KISIM
GENEL BILGILER
8 1) Kira Sozlesmesinin Genel Esaslari
l. Kira Sozlesmesinin Tanimi ve Benzer Sozlesme Tiirlerinden Ayirt Edilmesi
A) Kira Sozlesmesinin Tanimi

Tasmmir ya da taginmaz bir seyin degeri, onun kullanilmasi ve ondan
yararlanilmasi ile Olgllebilmektedir. Kullanilan ya da yararlanilan seyin kisinin
kendisine ait olmasi durumunda, sey lizerinde meydana gelebilecek zararin yine
kisinin kendisini etkileyecek olmasi nedeniyle sonucuna da kendisinin katlanmasi
gerekecektir. Ancak kullanilan taginir ya da tasinmaz seyin bir baskasina ait olmasi
durumunda sey iizerinde meydana gelebilecek zarardan ya da anlasmazliktan dolay1
taraflar arasinda uyusmazlik ¢ikmasi kagmilmaz hale gelecektir. Bu sebeple;
baskasina ait tasinir ya da tasinmaz bir seyin belirli ya da belirsiz bir siireligine ve bir
bedel karsiliginda kullanilmasi halinde taraflar arasinda ortaya ¢ikmasi muhtemel
uyusmazliklarin ¢6ziimii agisindan bu konuda hukuksal bir diizenlemeye gidilmesi
zorunlu gorildiigi icin hem milga hem de yururlukte bulunan Tirk Borglar
Kanununda, 6zel borg¢ iligkileri ¢ercevesinde bir anlasma c¢esidi olarak ¢* Kira

Sézlesmesi © diizenlenmistir?.

Kullanma ve yararlanma haklarinin devredilmesini amaglayan sozlesmelerin
baginda yer alan kira s6zlesmesi, hem Kiraya veren hem de kiraci yoniinden borg
doguran bir s6zlesme olup; kiraya veren tarafindan kiralanan seyi belirli olan ya da
olmayan bir sire icin kullanmak ya da kullanmakla birlikte ondan yararlanmak
amaciyla kiraciya biraktigi ve bunun karsiligi olarak kiracinin da, kiraya verene bir
bedel 6demekle yiikiimlii oldugu sozlesmedir?. Goriildiigii iizere kira sozlesmesi,
miilkiyet hakkinin devrini degil, yalnizca kullaniminin veyahut yararlanmanin gegici

olarak baskasina devredilmesini 6ngoren sdzlesmelerdendir®.

L AYDEMIR, Efrail, Turk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, 2016, s.17.

2 GUNAY, Erhan, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sozlesmesinin Sona
Erdirilmesi, Ankara, 2017 s.11; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-326), 2016, s. 64.

3 ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2017, s. 184;
ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yaymlar: 11.
Baski, Ankara, 2018, s. 256; SEROZAN, Rona/ OZ, Turgut/ ACAR, Faruk/ GOKYAYLA, Emre/
DEVELIOGLU, H. Murat, istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Cilt — 2 Ozel Borg iliskileri, Istanbul,
2018, s.1577; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, 2017, s. 312.



6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun® 299. maddesinde Kira sézlesmeleri,
“Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullaniimasiyla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan  kira bedelini  odemeye iistlendigi  sozlesmedir.”” seklinde

tanimlanmustir.

Kira s6zlesmelerine iliskin ilgili diizenlemede miilga 818 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’ndan® farkl1 olarak® kanun koyucunun genis anlamda bir kira tanimina yer
verdigi bir baska ifadeyle tanimin hem genel kapsamda adi kira s6zlesmesini hem de
ozel olarak hasilat kirasim kapsadigi gorilmektedir’. Yapilan bu tanim ile kira
sozlesmelerinde, kullandirmayla birlikte “’...yararlanilmasini kiraciya birakmayr...
ifadesinden de anlasilacagi lizere yararlandirmanin da kiraya verenin asli bir
yiikiimliiliigii oldugu acik¢a kabul edildigi goriilmektedir 8 . Ilgili maddenin
gerekcesinde de kira sozlesmesinin biitiin  kira tiirlerini kapsayacak sekilde

tanimlandig1 ifade edilmistir.

Ogretide kanun koyucunun hem adi hem de hasilat kira sdzlesmesini
kapsayacak bicimde genis anlamda bir tanima yer vermesi bazi yazarlar tarafindan
elestirilmistir®. Soyle ki; adi kiralarin konusunu ancak maddi varliga sahip bir tanisir
ya da tasinmaz olusturabiliyorken, héasilat kirasinin konusunu Uriin getiren bir taginir
ya da tasinmaz ile birlikte bir hak veya ticari bir isletme de olusturabilmektedir'®. Bu
hususta niteligi geregi haklar ile ticari isletmelerin adi kira sozlesmesine konu
olamayacag1 oldukc¢a agiktir. Bu nedenle kanun koyucunun kira sézlesmesi tanimi
yaparken {riin kiras1 kapsaminda yer alan haklari ve ticari igletmeleri gdzden

kagcirarak eksik bir tanima yer verdigi gorilmektedir?.

4 Resmi Gazete, T.04.02.2011, S.27836.

® Bundan sonra eBK olarak anilacaktir.

6818 sayili eBK doneminde kira sdzlesmesinin tanimiin yapildigi 248. maddede, kiraya verenin
yalnizca kullandirma borcundan kaynakli yiikiimliiligiinden bahsedilmis dolayisiyla sadece adi
(olagan) kira s6zlegmesinin taniminin yapildig1 goriilmiistir.

"YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 12. Baski, Istanbul, 2013, 5.205;
GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Bas, Cilt-I, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
2013, 5.225.

8 URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira S6zlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Tstanbul 2014, s.5.

S GUMUS, s. 225; URAL CINAR, s. 5; ARAL/AYRANCI, s. 256.

10 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 184.

1 KAYNAR, Muhammet, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Istanbul,
2014, 5.3; URAL CINAR, s.5; ARAL/AYRANCI, s. 253.



Kaldi ki kanun koyucu, 6098 sayili TBK® nin kira sozlesmelerine haiz
dordinci boltm, tglinct ayriminda m. 357 ile m. 378 arasinda hasilat kirasina iliskin
0zel bir diizenlemeye daha yer vermis ve 357. maddesinde yalnizca hasilat kirasina
yonelik iceriginde yukarida bahsi gecen haklar1 da barindiran eksiksiz bir tanim
yapmustir. Bu hususta kira sézlesmesinin tanimlandigt TBK m. 299 da, hasilat
kirasinin konusunu teskil eden unsurlarin eksik verilmis olmasi karsisinda, TBK m.
357¢ de hasilat kirasina yonelik yeniden ve bu kez eksiksiz bir tanimin yapilmis
olmasi, kanun koyucunun iiriin kirasina iliskin TBK m. 299° da tiim unsurlar
iceriginde barindirmayan eksik bir tanima yer verdigini ve TBK m. 357 “ de hasilat

kirasini tekrar tanimlayarak tekerriire diistiigiinti agik¢a gostermektedir.

B) Benzer Sozlesme Tiirlerinden Ayirt Edilmesi
1) Kullamim Odiincii (Ariyet) ve Kira Sozlesmesi

Kullanim o6diincti, 0ding verenin tasinir ya da tasinmaz bir seyin
kullanilmasimi bir siireligine karsiliksiz olarak 6diing alana birakmayi tstlendigi
sozlesmedir 2 . Kullamm &diincii so6zlesmesi, kullanma yetkisinin kars1 tarafa
birakildigi s6zlesmelerden oldugu igin aslinda bu yoniiyle kira sozlesmesiyle

benzesmektedir.

Ancak, kullanim Odiincli sozlesmelerinde odiing alan, kendisine verilen
kullanma yetkisi kargiliginda bir bedel 6deme borcu altina girmedigi i¢in kullanim
odincil ivazsiz bir sdzlesmedir!®. Ornegin, bir bilgisayarm, otomobilin ya da bir
konutun kullanimmin bedelsiz olarak belli bir siire karsiliginda bir baskasina

birakilmasi kullanim ddiincii iliskisini doguracaktir'®,

Buna karsin kira sdzlesmesi daima ivazli bir sézlesmedir °. Kullanim
amactyla bir seyin 0diing verilmesi durumunda, 6diing verilen sey karsiliginda bir
bedel kararlastirilmis ise bu durumda artik kullanim 6diincii degil, kira s6zlesmesi

s0z konusu olacaktir.

12 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 357.

13 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 358-359; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU,
5.1581; AYDEMIR, 5.20; ARAL/AYRANCI, s. 258; ACAR, s. 42-43.

14 AYDEMIR, s. 20

15 EREN, s. 315.



Bununla birlikte bir seyin herhangi bir 6zel amaca tabi olmaksizin yalnizca
kullanim amaciyla 6diing verilmis olmasi durumunda; 6diing veren, diledigi zaman
sozlesmeyi tek tarafli olarak sonlandirarak oOdiing verdigi seyin iadesini
isteyebilecektir. Fakat kira sozlesmelerinde kiraya verenin s6zlesmeyi diledigi zaman
sona erdirmesi miimkiin olmayacaktir. Clnki kiraya veren, sozlesme turd, hikimleri

ve suresiyle dogrudan bagli ve sorumludur.

2) Tuketim Odiincu (Karz) ve Kira Sozlesmesi

Tiiketim 6diincii, 6diing verilen seyi tilketmek suretiyle kullanim yetkisinin
oding alana brrakildigr bir sozlesme tiriidiir. Tiiketilebilen 6rnegin; muisir, arpa,
bugday gibi misli seyler ya da bir miktar paranin 6diing verilmesi ve s6zlesme sona
erdiginde 6diing alanin 6diing konusu olan seyi ayni nitelikte ve miktarda iade etmeyi

Ustlenmesi s6z konusudur?®.

Tuketim 6dinciinde, sdzlesmenin niteligi geregi 6diing alinan seyin miilkiyet
hakki 6diing alana gecmektedir buna karsilik kira sézlesmelerinde kiralanan seyin
mulkiyet hakki higbir zaman kiraciya gegmemektedir. Clinkii kiracinin, Kiralanan
seyin maliki olmasi miimkiin degildir!’. Bu hususta da goriildiigii iizere tiiketim
Odiincii, 6diing alana 6diing alinan sey tizerinde miilkiyet hakkinin devriyle ayni bir
hak sagliyorken, kira sozlesmelerinde kiraci, kiralanan sey iizerinde kullanim

hakkindan kaynakl olarak ancak sahsi bir hakka sahip olabilmektedir.

Kira s6zlegmelerinin en belirgin 6zelligi, kiralanan seyin tiiketilmeden ve ana
yapist degistirilmeden kira siiresi sona erdiginde kiraya verene geri verilmesi; bu
kullanim ve yararlanmaya karsilik ise kiracinin da bir bedel 6demesidir. Bu yuzden
tiiketilecek seylerin kiraya konu olmasi miimkiin degildir'®. Elektrik, dogalgaz gibi
tilkketilen seylerin ise kira sozlesmesine degil ancak satim sézlesmesine konu olmasi

mumkindir®®.

16 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 366; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s.1582;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 385: ACAR, s. 47-48.

17 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, 5.1582.

BTANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Kira ve Odiing Verme Sézlesmeleri Cilt
1/2, istanbul, 2008, 5.286; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.183.

19 AYDEMIR, s.17.



3) Saklama Odiincii ve Kira Sozlesmesi

Saklama Sézlesmesi, ddiing konusunu teskil eden tasinir bir malin bir siire
muhafaza edilmesine yonelik bir sézlesmedir. Bu sozlesmelerde kural olarak
saklamak icin odiing alanin, seyi kullanma ve ondan yararlanma yetkisi
bulunmamaktadir. Buna karsilik, kira sozlesmelerinde kiraci, kira konusu seyi
kullanma ve ondan yararlanma yetkisine sahiptir. Daha evvelde bahsedildigi tizere
Kira sozlesmelerinin daima ivazli bir sozlesme olmasi Kkarsisinda, Saklama
sozlesmeleri her ne kadar ivazsiz sézlesmelerden olsa da, sézlesme igeriginde agikca
ongoriildiigii ya da durum ve kosullarin gerektirdigi takdirde, saklayanin (cret talep

etmesi miimkiin olabilecektir?.

Saklama sozlesmelerinde aslen su ayrima dikkat etmek gerekir. Ornegin,
banka vb. yerlerde ki kasalarin kullanimi saklama sozlesmesi degil yalnizca Kira
sozlesmesi niteligindedir. Clnki belirli bir kasa, depo ya da vb. seyin kiralanarak
icine saklanmak istenen seylerin konulmasi kira s6zlesmesi niteligindedir. Buna
karsin, bir seyin saklayiciya teslim edilerek, o malin saklayanin arzu ettigi bir yerde
ve sekilde muhafaza altina alinmaya baslanmasi durumunda artik bir saklama
sozlesmesinden séz edilmesi miimkiin olacaktir?’. Ornegin, depo isiyle ilgilenen
kisilere seyin teslim edilmesi ve bu kimselerin saklamak amaciyla teslim aldiklari
mali kendilerinin belirledikleri bir depo alanina koyarak muhafaza etmeleri Kira
degil, saklama sozlesmesidir??. Goriildiigii iizere, saklama sozlesmelerinde, malin

zilyetligi® dogrudan saklayana gecmektedir.

I1. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi, hukuki niteligi neticesinde tam iki yana borg yiikleyen, rizai,
ivazl, belirli ya da belirsiz siireyle yapildig: igin sdzlesme siiresi boyunca taraflar
arasinda surekli olarak borg iliskisi meydana getiren bir sézlesmedir. Kira

sozlesmesinin bu niteliklerini kisaca incelemekte yarar vardir.

20 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1583.

2L ACAR, s. 58.

2 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1583.

23 Zilyetlik: Bir esya iizerinde iradi bir bicimde hakimiyetin kazanilmas: ile meydana gelen ve bu
hakimiyetin iradi olarak terk edilmesine, baskalarinca gaspina ya da baska nedenler ile sonlanmasina
kadar siiren hukuki bir durum ve kavramdir. BKNZ: OGUZMAN, Kemal/ SELiCi, Ozer/ OKTAY-
OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 15. Basi, Filiz Kitapevi, istanbul, 2012, 5.53-57.



A) Kira Sozlesmesinin Bir Bor¢ Sozlesmesi Olmasi

TBK m. 299 ‘ da yapilan tanimdan da anlasilacag: lizere her seyden evvel
kira sozlesmesi bir bor¢ sozlesmesidir. Bor¢ doguran sozlesmeler, sézlesmenin
taraflar1 arasinda bir borg iliskisi meydana getirdigi ve kira sozlesmesi de niteligi
geregi bu sozlesmelerden oldugu icin sézlesmenin her iki tarafini olusturan kiraya
veren ve kiract i¢in sdzlesmeden kaynakli olarak bir bor¢ dogmaktadir. Bu hususta
taraflar arasinda akdedilen kira sozlesmesinden kaynakli olarak Kiraya verenin borcu,
kiralananin kullanimini1 ve ondan yararlanilmasini belirli ya da belirsiz bir siireligine
kiraciya devretme borcuyken, karsi edimi olarak kiracinin borcu kira bedelini?

o0deme borcudur.

Kira sozlesmesiyle kiracinin kiralanan seyi kullanma hakki bir sahsi hak
niteligindedir, bu nedenle kiractya ayni hak?® kazandirmas1 miimkiin degildir®®. Fakat
bu hakkin tapu siciline serh ettirmek suretiyle kuvvetlendirilmesi her zaman
mimkiindir 2 . Bu hakkin tapuya serh edilerek kuvvetlendirilmesi o6zellikle
kiralananin el degistirmesi durumunda Onem arz edecek ve kiraci, Kira
sozlesmesinden kaynaklanan kiralanan seyi kullanma hakkini yeni malik ya da
maliklere karsida ileri siirebilecektir. Tapuya serhin sagladigi glivence ise en fazla on

yildir.

B) Kira Soézlesmesinin Taraflar Arasinda Siirekli Bir Borg Tliskisi
Dogurmasi

Belirli ya da belirsiz siireyle yapilan kira sézlesmeleri taraflar arasinda stirekli
bir borg iliskisi dogurmaktadir. Bu nedenle kira s6zlesmesi, siirekli borg iligkisi
doguran bir soézlesmedir. Taraflar arasinda siirekli borg iligkisinin bulunmasin
saglayan temel unsur ise kiraya verenin, kiralanan seyi sozlesme siiresi boyunca

kiraciya kullandirma ve ayni zamanda sOzlesme iceriginde kararlastirilan sekilde

24 eBK doneminde kiracinin asli edimini ifade etmek {izere kullamlan *’ {icret <’ terimi yerine, TBK ile
getirilen yeni diizenleme ile kanun koyucu tarafindan ¢ kira bedeli > teriminin kullanilmasi uygun
gorilmiistiir.

%5 Ayni Hak: Kisiye, bir mal iizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve bu sebeple herkese kars ileri
siiriilebilen haktir. BKNZ: OGUZMAN/BARLAS, Medeni Hukuk, Vedat Kitapcilik 18. Basi,
istanbul, 2012 s. 146; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 4-9.

26 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, 5.1577.

2T KAYNAR, s.4; URAL CINAR, s.9; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.207;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 209.



kullanima elverisli durumda bulundurma borcu olusturmaktadir?®. Kiracinim, Kira
bedelini ¢cogu sefer donemli edimlere bagli olarak 6deme borcu altina girmesi ise

stirekli borg iliskisini ortaya ¢ikaran unsurlardan degildir.

Kira soOzlesmesinin, belirli siireli kira sozlesmesi ve belirsiz siireli kira
s0zlesmesi olarak ikiye ayrilmasi miimkiindiir. Belirli siireli kira sézlesmelerinde,
taraflar arasinda serbestce tayin edilen siirenin dolmasi ile kira s6zlesmesi herhangi
bir bildirimde bulunmaya gerek duyulmaksizin kendiliginden sona erecektir. Buna
karsin, taraflarca belirli bir siireye baglanmamis kira s6zlesmeleri, kanunen belirsiz
stireli kira s6zlesmesi sayilacaktir. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin sona ermesi,
bu konuda taraflarca TBK m. 238 — 330 hiikiimleri arasinda ongoriilmiis fesih ihbar
surelerine riayet edilerek gerceklestirilebilecektir?®. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
ise adi kira sozlesmesinden farkli olarak, kiraya verenin sozlesmeyi sonlandirma
imkanm gerek belirli gerckse belirsiz siireli kira sozlesmelerinde oldukca

siirlandirilmig ve 6zel hiikkiimlere tabi tutulmustur.

C) Kira Sozlesmesinin Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sézlesme
Olmasi

Bir sozlesme iligkisinde, taraflarin her ikisinin de bor¢ altina girmesi
durumunda tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sdzlesme s6z konusu olacaktir. Tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde taraflar sézlesmeden kaynakli edimlerini

karsilikli olarak degistirmektedir.

Bu baglamda kira s6zlesmesi de niteligi geregi, tam iki tarafa borg yikleyen
(synallagmatique) bir sozlesmedir. Buna gore, kiraya verenin kira sdzlesmesinden
kaynakli olarak bor¢ altina girdigi edim, bir seyin kullanilmasini devretme
borcuyken, kiracinin bu borg karsiliginda istlendigi edim kira bedelini 6deme borcu
olusturmaktadir. Kiraya veren ile kiracinin karsilikli olarak iistlendikleri bu edimler

aslen birbirinin sebep ve karsiligin1 olusturmaktadir®.

28 URAL CINAR, s.10; EREN, s. 312; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s.
1578.

29 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, 5.1579.

30 EREN, s. 312.



D) Kira Sozlesmesinin Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Kira sOzlesmesi, rizai bir s6zlesmedir. Bu nedenle sé6zlesmenin kurulabilmesi
icin taraflarin sdzlesmenin konusu ve bedeli hususunda anlasmasi yeterlidir3!.
S6zlesmenin kurulabilmesi adina ayrica kiralanan seyin kiraciya teslim edilmesi sarti
aranmamaktir. Ciinkii kiralanan seyin teslimi, kira sézlesmesi kurulduktan sonra
Kiraya verenin yerine getirmekte zorunda oldugu sézlesmeden kaynakli bir borg olup,

bu konu tamamen borcun ifa edilmesi ile ilgilidir®.

E) Kira Sozlesmesinin Ivazh Bir Sézlesme Olmasi

Kira sozlesmesi, ivazli bir sozlesmedir. Kiraya verenin kullanma veya
kullanmayla birlikte yararlanma haklarim1 devretmeyi iistlenmesine karsilik kiraci,
kiraya veren ile aralarinda kararlastirdiklar1 kira bedelini 6deme borcu altina
girmektedir. Bu hususta kira bedeli s6zlesmenin asli unsurlarindan biri oldugu icin
belirli veya belirlenebilir nitelikte olmas1 gerekmektedir®. Kira bedelinin belirli ya
da belirlenebilir olmas1 konusu Ogretide tartismali olup bu konuya ileride yeri

geldiginde deginilecektir.

I11. Kira Sozlesmesinin Sekli ve Gegerliligi

6098 sayili TBK ° da, 0zel olarak 6ngoriilmiis kira sdzlesmesinin sekline
iliskin herhangi bir hikim bulunmamaktadir. Oyle ki, kanun koyucu Kkira
sozlesmesinin kurulmasi ve gegerliligi agisindan agike¢a bir sekil sarti 5ngérmemistir.
Bu sayede TBK m. 12/13 uyarinca kira szlesmesinin gecerliliginin herhangi bir
sekil sartina tabi olmadig1 sOylenebilecektir. Bir baska ifadeyle kira sozlesmelerinde
sozlesme serbestisi prensibi gegerlidir. Bu baglamda kira sézlesmeleri, agik veya
ortiili irade beyanlarina bagh olarak kanun koyucunun TBK m. 27’ de 6ngordiigi

siirlar ¢ergevesinde herhangi bir sekle tabi olmaksizin kurulabilecektir.

L URAL CINAR, s.7; KAYNAR, s.4; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.206.

%2 EREN, 5.312; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 209; ARAL/AYRANCI, s. 256.

¥ EREN, s. 313.

¥ TBK m. 12/1 ¢ e gore, © Sozlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi 6ngorillmedikge, higbir sekle bagh
degildir.



Kira sozlesmesinin taraflari, aralarinda akdedecekleri kira sézlesmesinin
icerigini Ozgiir iradeleri ile serbestce belirleyebileceklerinden, kira sozlesmesini
s0zli olarak akdedebilecekleri gibi yazili ve hatta resmi sekle gore de

akdedebilmeleri miimkiin olacaktir®®.

Taraflar arasinda sozlii sekilde kurulacak kira soézlesmesiyle ilgili ilerde
meydana gelebilecek muhtemel uyusmazliklarda her ne kadar ispat giicligi ile
kargilagilacak olsa da TBK m. 12/ geregince taraflar sozlesme serbestisi

cercevesinde kira sézlesmelerini sozlii sekilde kurabileceklerdir®.

Uygulamada ise taraflar kira sozlesmelerini genel olarak yazili sekilde
yapmaktadir. Bu konuda daha ¢ok Maliye Bakanligi tarafindan ornek olarak
yayimlanmig olan Kira Kontratosu (Kira Sozlesmesi) gibi formiiler sozlesme

37

niishalarinin ** matbu halde satildig1 kirtasiye gibi yerlerden temin edilerek

kullanildig1 goriilmektedir 8.

Kira sozlesmesinin yazili sekilde yapilmasi da taraflar icin bir gegerlilik sarti
degildir ancak 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun®® hukuki islemlerin
ispat sekline iliskin Ongordiigii hiikiimler g¢ergevesinde Kira s6zlesmesSinin yazili
sekilde yapilmasi taraflari hukuki ac¢idan gilivence altina almaktadir. Soyle ki; HMK
m. 200/1 uyarinca konusu 2.500 TL’ nin (2019 itibariyle senet ile ispat zorunlulugu
icin ongorilen bu sinirlama 3.660 TL ° dir.) {izerindeki hukuki islemlerin senetle

ispat edilmesi zorunludur.

Bu hususta bir hukuki islem olan kira s6zlesmesinin de yapildigi zamanda ki
miktar ya da degeri HMK m. 200/I ° de Ongdriilen parasal sinir1 sayet asityorsa
muhtemel bir uyusmazlikta kural olarak senet ile ispat edilmesi gerekecektir. Bir

baska ifadeyle, yillik kira bedeli 2019 yili itibariyle 3.660 TL’ nin iistiinde olan kira

% EREN, s. 323; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 109.

% Yargitay 1. HD, 25.03.2013, E. 2013/2533, K. 2013/4143, ¢ ...6zel kanun maddeleri ayrik kalmak
sart1 ile tasinir ve tasinmaz mallarla ilgili kira sdzlesmelerinin gecerliligi sekil sartina tabii degildir.
Kira sozlesmeleri yazili ya da sozlii olarak kurulabilecegi gibi zimni olarak da akdedilebilir... ©’
www.kazanci.com.tr

37 Kira Kontratosu gibi basilmis formiiler szlesmeler, bir tarafca kira sézlesmesi yapilirken ileri ki
zamanlarda ¢ok sayida benzer s6zlesmelerde kullanmak maksadiyla 6nceden hazirlamp kars: tarafa
sunulan sozlesme sartlar1 olmadig1 i¢in genel iglem sartlarindan sayilmayacaklardir. BKNZ: EREN, s.
323.

% URAL CINAR, 5.35; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 207; EREN, s. 323.

% Resmi Gazete, T.04.02.2011, S.27836.



sozlesmesinin HMK m. 200/ hikmi geregince tanik delili ile ispat edilmesi

miimkiin olmayacaktir®.

Kira sOzlesmesinin noterde resmi sekilde akdedilmesi de her zaman
mimkunddr. Bu takdirde 1512 sayili Noterlik Kanununa gore noterin diizenleme
seklinde hazirladig1 kira s6zlesmesinin huzurunda taraflar arasinda akdedilmesi kira
sozlesmesinin resmi sekilde kuruldugunu gosterecektir ' . Bu hususta noter
huzurunda akdedilen kira sdzlesmesi ile taraflar arasinda ileride ortaya c¢ikmasi
muhtemel bir¢ok uyusmazliginda oniine gegilmis olunacaktir. Soyle ki; taraflardan
birinin imzaya itiraz etmesi, taraflar arasinda sozlesmede kararlastirilmis hususlarin
belirlenememesi hatta sézlesmenin kaybolmasi durumunda bile noter huzurunda

akdedilen s6zlesme taraflar agisindan tam bir giivence olusturacaktir®?,

Yukarida da izah edildigi iizere kira s6zlesmesinin gegerliligi her ne kadar
sekil sartina tabi tutulmamis olmasa da bazi kanunlarda gegerliligi igin 6zel sekil
sart1 aranmaktadir. Sdyle ki; Devlet Ihale Kanunu m. 57/1 kapsaminda kamu tiizel
kisilerine haiz tasinmaz kira sézlesmelerinin gegerliligi yazili sekilde yapilmasi ve

4 Yine Tirk Sivil Havacilik Kanunu

noterlik¢e tescil edilmesine baglanmistir
kapsaminda hava araglarma iliskin kira sozlesmelerinin gecerliligi yazili sekilde

yapilmasina baglanmistir*t,

4 Yargitay 6. HD, 5.3.2015, E. 2014/6571, K. 2015/230, ¢ ...Kural geregi Kira iliskisinin varlig1 ile
sartlarin1 davacinin, kira bedelinin 6denmesininse davali-Kiraci tarafindan kanitlamasi1 gerekmektedir.
Ayrica HMK m. 200 uyarinca kira akdinin meblagsina gore davaci ileriye siirdiigii iddiasini yazili
delil ile ispat etmelidir. <’; Benzer yonde, Yargitay 6. HD, E. 4.3.2015, 2015/1938, K. 2015/2192, ©
...Davali H.. K..'nin temyiz itirazina gelince; Kira iliskisinin ispat kiilfeti davaciya aittir. Durusmaya
katilmayan ve cevap vermeyen davali H..'"min kira iliskisini inkar ettiginin kabulii gerekir. Nitekim
temyiz asamasinda da kira iliskisi inkar edilmektedir. Bu durumda davaciin, adi gegen davalinin
kiracisi oldugunu yasal delillerle ispatlamasi gerekir. Bu hususun kanitlanmasi da HMK.' nun 200.
maddesindeki ispat kuralina tabidir. **. www.kazanci.com.tr

4 Yargitay 3. HD, 03.04.2017, E. 2015/18284, K. 2017/4406, ¢ ...Davaci vekili, mivekkili
sirketlerinin A.. ilgesi, K.. kasabasi, T.. koyii 1 parselde kayith taginmazin 1.900 m?'lik kisminda ve
yine K.. kasabasi Merkez mahallesi 276 ada 1 parselde kayith tasinmazda 21.11.2013 tarihli noter
aracilifiyla yapilmis olan kira sdzlesmeleriyle kiraci oldugunu... .

42 0Y, Osman/ KETENCI, Dila, Kiraya Veren-Kirac iliskileri, Beta Yayinlari, Istanbul, 2018, s. 7.
“ URAL CINAR, s. 37; AYDEMIR, s. 67; EREN, s. 324; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 210.

“ EREN, s. 324; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 210.
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1V) Kira Sozlesmesinin Taraflar
A) Genel Olarak

Kanun koyucunun tiim kira tiirlerini kapsar nitelikte TBK m. 299 ¢ da yaptig1
tanimdan da agik¢a anlasilacagi lizere asli olarak kira sozlesmesinin iki tarafi
bulunmaktadir. Iste kira sozlesmesini meydana getiren bu iki taraftan biri kiraya
veren digeri ise kiracidir. Bahsi gegen her iki tarafinda ger¢ek veya tiizel kisi

olmas1® hak ile yiikiimliiliikler agisindan farklilik arz etmeyecektir.

Kira sozlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesme oldugundan,
hukuk dizenine uygun olarak kurulabilmesi icin hem Kkiraya verenin hem de
kiracinin fiil ehliyetine®® sahip olmas1 gerekmektedir. Bu hususta bir kimse ayirt
etme giicline haizse, kanunen erginse ve kisitlanmamigsa tam ehliyetli sayilacak ve
kendi 6zgur iradesi ile her zaman kira sdzlesmesinin tarafi olabilecektir. Ancak bir
kisi, kanunen ergin olmamissa ya da ergin olmasina ragmen TMK m. 405 ile m. 408
arasinda kanun koyucu tarafindan ongoriilen kisitlilik hallerinden bir veya birkaginin
var olmasi sebebiyle sulh hukuk hakimligi tarafindan kisitlanmigsa bu durumda ayirt
etme giiciine haiz olsa dahi kira sdzlesmesinde taraf sifatin1 kazanabilmesi i¢in yasal
temsilcisinin hukuki isleme katilmasi gerekecektir. Ayrica TMK m. 462/b.6 uyarinca
smirl ehliyetsiz*’ bir kimsenin, bir yil ya da daha uzun siireli iiriin ve ii¢ yil ya da
daha uzun sireli tasinmaz kirasi so6zlesmesi yapabilmesi igin yasal temsilcisinin
isleme katilmasinin yaninda vesayet makaminin da izninin alinmasi gerekmektedir?®.
Son olarak, ayirt etme giiciinden yoksun kisiler hi¢cbir surette kendi eylemleri ile Kira

sozlesmesi akdedemeyeceklerdir.

4 Hukuki anlamda kisi, haklara sahip olabilen ve borg altina girebilen varliklan ifade eder. 4721
Sayili Tirk Medeni Kanunu Kapsaminda kisiler, gergek ve tiizel kigi olmak suretiyle iki ture
ayrilmaktadir. Gergek kisi denince bundan insanlar1 anlamak gerekir. Tiizel kisilik ise, kendilerine
kisilik tanminmus, belirli nitelikleri olan, belli bir amaca y6nelmis insan veyahut mal topluluklaridir.
Daha fazla bilgi icin BKNZ: HELVACI, Serap, Gergek Kisiler, 4. Bas1 Legal Yaymcilik, Istanbul,
2012, s. 19-21.

46 Fiil Ehliyeti: Kisinin kendi eylemleri ile hak elde edebilme ve borg altina girebilme yetenegidir. Bu
hak, borclar ile haklar Gzerinde degisiklikte bulunabilmeyi, onlar1 sonlandirabilmeyi, onlar1 terk
edebilmeyi ya da onlar1 bir bagkasina devretmeyi de kapsamaktadir. BKNZ: HELVACI, s. 47-49.

4 Simirh Ehliyetsiz: Ayirt etme giiciine haiz kiigiiklerle ayirt etme giiciine sahip kisithlar ifade eder.
BKNZ: HELVACI, s. 74.

48 ARAL/AYRANCI, s 261; GUMUS, s. 234.
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B) Kiraya Veren

Kiraya veren, kira soOzlesmesinde kiralanan seyin kullanimin1 veya
kullanimiyla birlikte ondan yararlanilmasimi karsi tarafa birakmayi bor¢lanan ve
dolayisiyla iistlenen kisidir. Yukarida da bahsedildigi {izere fiil chliyetine sahip

gercek ya da tiizel kisi kiraya veren sifati ile sézlesmeyi akdedebilecektir.

Kiraya veren sifatna haiz kisi, kiralanan seyin maliki ise*® bu durumda tabii
olarak kiralanan sey ftzerinde diledigi gibi kira s6zlesmesi yapabilme hakkina
sahiptir. Ancak durumun niteligi geregi yanit aranmasi gereken soru, kira konusu
seyin kiralanabilmesi i¢in kiraya verenin mutlaka malik sifatina haiz olmasina gerek
olup olmadigidir. Bu hususta kira sézlesmesi bor¢ doguran ve rizdi bir sézlesme
oldugu i¢in kiralanan iizerinde tasarrufta bulunma yetkisi olmayan kiside baskasinin
malin1 kiralayabilecektir®®. Ancak tasarrufta bulunma yetkisine sahip olmayan kiraya
verenin, Kiralananin teslim edilememesi ya da s6zlesmede 6ngorilen siire boyunca
kullanmaya hazir halde bulunduramamasi sebebiyle, kiracinin miispet

zararin1 tazmin etme zorunlulugu her zaman bulunmaktadir®’,

Kiraya verenin, kira sdzlesmesini bir temsilci araciligiyla yapmast da her
zaman olagandir®?, Hatta bir seyin kiralanmas1 hususunda (giincii kisiye agik ya da

kapali (zzmni) olarak temsil yetkisinin verilebilir.

Genel vekaletname ile yetkilendirilmis bir temsilcinin kira sdzlesmesini yetki
veren adina yapmasinda bir sakinca bulunmamaktadir. Ancak mal sahibi adina vekil
ya da temsilci tarafindan akdedilen kira s6zlesmesinde sorumluluk mal sahibine ait
olacaktir. Ornegin; kiraci bir nedenden &tiirii tazminat talep etme hakki kazanmissa,

bu hususta davayi vekilin degil mal sahibinin aleyhine agmak zorundadir®,

49 Sayet kisi, kiralanan iizerinde yalnizca ¢iplak miilkiyet hakkina sahip ise bu halde kiralama yetkisi
yoktur. Ciinkii o artik miilkiyet hakkinin kendisine sagladigi kullanma ve yararlanma hakkini
baskasina devretmistir. BKNZ: ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 185.

0 Yargitay 13. HD, 03.04.2013, E. 2012/29948, K. 2013/8500, ¢’ ...bu davaya iliskin uyusmazlik; bir
kisinin malik olmadan zilyet olmasi durumunda, herhangi bir hak ya da talepte bulunup
bulunamayaca@i konusu iizerinde toplanmaktadir. Hukukumuzda, Kira s6zlesmesi yapmak i¢in
sozlesmeye konu seyin maliki olunmadan zilyet olunan tasinmazin kiralanabilecegi diisiincesi istikrar
kazanmigtir... > www.kazanci.com.tr

58 ARAL/AYRANCI, s. 261; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 185.

52 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 185.

5 AYDEMIR, s.40; Yargitay 3. HD, 07.02.1989, E. 1988/6452, K. 1989/1391; > .. kiralanan
temsilci tarafindan kiraya verilip teslim edilmisse, kiraci, asil kiralayandan tazminat isteyebilir.
Temsilci tazminattan sorumlu tutulamaz... .
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Son olarak, yillik kira bedeli, HMK m. 200/1 * de 6ngoériilen parasal sinirt
asmaktaysa, bu durumda ispat agisindan kiralama yetkisinin yazili olarak verilmesi

dnem arz edecektir®*.

Bir sey {lizerinde, birden fazla kisinin es zamanli olarak miilkiyet hakkina
sahip olabilmesi de mimkiindiir. Payli miilkiyet® veya elbirligiyle miilkiyetin®® s6z
konusu oldugu bu hallerde; kira konusu seyin miisterek malikleri, sahip olduklari

seyi birlikte kiraya verebileceklerdir.

Payli miilkiyete tabi olan bir seyin kiralanmasi, TMK m. 691/ geregince
onemli yonetim iglerinden sayilmaktadir. Bu hususta, payli miilkiyete tabi olan bir
seyin kira sdzlesmesine konu edilebilmesi i¢in pay ve paydas ¢ogunluguyla karar

verilmesi gerekmektedir®’.

Sayet ilgili kanun hikmdinde aranan ¢ogunluk saglanmis ve o sey kiraya
verilmig ise bu durumda TBK m. 85/1I uyarinca paydaslar a¢isindan boliinemeyen bir
bor¢ s6z konusu olacagi i¢in, payli malikler kiraya veren sifatiyla kiraciya karsi

birlikte sorumlu tutulacaklardir®®,

Buna karsilik yine TMK m. 691/I hiikkmiinde aranan ¢ogunluk saglanmadan,
paydaslardan sadece bir ya da birkac1 biitiin paydaslar adina kiraya vermeye kalkarsa
bdyle bir durumda yetkisiz temsile iliskin hiikiimler uygulama alani bulacak ve diger
paydaslar kira sozlesmesine icazet verinceye kadar ilgili so6zlesme bu paydaslar

baglamayacaktir®,

% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 186.

5 Payh Miilkiyet: Belirli bir mal iizerinde bulunan miilkiyet hakkimn, payli sekilde birden fazla kisiye
ait olmasidir. BKNZ: OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 309

% Elbirligi Miilkiyeti: Aralarinda kanun ya da kanunda belirtilmis s6zlesmeler geregince bir ortaklik
bag1 olan kisilerin, bu ortakliklar1 nedeniyle bir mala beraber malik olmalar1 durumudur. Elbirligi
milkiyetinde ortaklarin belirli birer paylari bulunmayip her bir kiginin hakki, ortakliga ait mallarin
tamamin kapsamaktadir. BKNZ: OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 346.

5" ARAL/AYRANCI, s. 261; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 186; AYDEMIR, 5.42; KAYNAR, s.7.
%8 ARAL/AYRANCI, s. 261; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 186.

% ARAL/AYRANCI, s. 261; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 186; GUMUS, s. 235.
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Birden fazla malikin, sey iizerindeki birlikte miilkiyeti, elbirligiyle mulkiyet
seklinde de ortaya cikabilir. Bu halde, seyin kiralanabilmesi igin oncelikle istirak
halinde olan bitun maliklerin oybirligi ile s6zlesme yapmalar1 veyahut iclerinden bir
malikin sozlesme Yyapabilmesi icin geriye kalan istirak halindeki maliklerin
tamaminin riza gdstermesi gerekmektedir.®® Ornegin; D, E ve F adli kisiler paylari
belli olmaksizin bir tasinmaza istirak halinde malik iseler bdyle bir durumda
tasinmazla ilgili kiralanmasi dahil her tiirlii tasarrufun tiim istirak halindeki malikler

tarafindan gergeklestirilmesi gerekmektedir.

Bu baglamda, istirak halindeki maliklerden yalniz bir ya da bir kaginin geriye
kalan malikler adina yaptig1 kira sdzlesmesi, diger malikler icazet vermedikge gegerli
sayllmayacak ve icazet vermeyen malikleri baglamayacaktir.%! Bu sebeple de payl
miilkiyette oldugu gibi, yetkisiz temsilci durumunda kalan malik, diger maliklerin
icazeti olmaksizin akdettigi kira sozlesmesi sebebiyle kiraciya tazminat 6demek

zorunda kalacaktir.

C) Kiracai

Kiraci, kira sozlesmesinde Ongdriilen amaca uygun olarak, kiralanan seyi
kullanma ve kullanmayla birlikte ondan yararlanma hakkina sahip olan ve bunun
karsiliginda kiraya verene kira bedeli ddeme borcu altina giren taraftir. Fiil ehliyetine
sahip her gercek ya da tiizel kisi, 6zglr iradesine dayanarak kiraci sifatiyla kira

sOzlesmesini akdedebilecektir.

Kiraya verenden farksiz olarak, kirac1 da gergek ya da tiizel kisi olabilecegi
gibi birden ¢ok hukuk kisisinin de ayni kira sdzlesmesine kiraci sifatiyla taraf olmasi
her zaman mimkiindiir®2. Sayet kira sozlesmesi, birden gok gercek veya tiizel kisi
tarafindan akdedilmigse (ki ayni kiralanan seye gergek kisiyle tiizel kisinin birlikte

kirac1 olmas1 da miimkiindiir.) bu hususta birlikte kiracilik s6z konusu olacaktir.

Birden fazla gercek ya da tiizel kisinin ayni kira sd6zlesmesinin kiraci sifatiyla
tarafi olmasi durumunda bu taraflar arasinda kira borcuna yonelik sorumlulugun
nasil belirlenecegi konusu giindeme gelecektir. Ogretide bu konuya iliskin

birbirinden farkli iki temel goriis yer almaktadr.

80 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 187.
61 AYDEMIR, s. 47.
62 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 188; AYDEMIR, s. 48.
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Bir goriise gore, birlikte kiraciligin s6z konusu oldugu durumlarda, kira
borcunun, boltinmesi mumkun bir bor¢ oldugu diisiincesiyle kiracilar arasinda kismi
borcluluk ®® esasinin yer aldigi savunulmaktadir®. Bu sebeple, birlikte kiracilar
borgtan dolayr ancak aralarindaki i¢ iliskide belirlenmis paylar1 oraninda sorumlu

olmalidirlar.

Ogretide yer alan diger goriise gore ise birlikte kiracilar arasinda miiteselsil
sorumluga® iliskin esaslar gecerli olmalidir®. Bu gériise katilanlara gore, konuya
iliskin kanunda agik bir hiikim bulunmamasi sebebiyle ve kanundaki boslugu
doldurmak amaciyla, taraflar arasinda akdedilen kira s6zlesmesinde aksi
ongoriilmedigi durumlarda, TBK m. 382 ve TBK m. 567 maddeleri kiyas yolu ile
uygulanmali ve birlikte kiracilarin Kira borcundan muteselsil olarak sorumlu

tutulmalar gerektigi savunulmaktadir.

Ogretide, birlikte kiracilar arasinda kismi sorumluluk esasmna gére
sorumlulugun belirlenmesi gerektigine yonelik goriisii savunanlarin tarafi ¢ok daha
agir basmaktadir. Clnki mateselsil bir sorumluluktan bahsedilmesi icin 6ncelikle
TMK m. 162 geregince bu durumun kira sézlesmesinde a¢ik ya da zimni olarak
kararlastirilmis olmasi ya da kanun hiikmiine dayaniyor olmasi gerekmektedir.
Yargitay da birden ¢ok kiracinin s6z konusu oldugu durumlarda her kiracinin ancak
kendi payina diisen kira borcundan sorumlu oldugunu, takibin hepsine kars1 birlikte
yapilmasi gerektigini ve kiraci sifatindaki davalilar arasinda zorunlu dava arkadasligi
bulundugunu sdyleyerek kiracilar arasinda miiteselsil degil kismi sorumluluk oldugu

goriisiinii benimsemistir®’.

8 Kismi Borgluluk: Sézlesme ya da yasa geregince borglular ve alacaklilar arasinda teselsiil
bulunmuyorsa bu durumda bir borg iligkisinden kaynaklanan ve bdliinmesi miimkiin olan bir edimde,
bor¢lulardan her biri yalnizca edimden kendi payma diisen kismin ifasindan sorumludur. BKNZ:
CEVIK, Ozge, Tirk Hukukunda Birlikte Borgluluk Halleri, GSI Articletter, Part 11, 2016, s. 165.

84 Bu goriise katilanlar i¢in BKNZ: SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1602;
ARAL/AYRANCI, s. 262; GUMUS, s. 235.

8 Miiteselsil Sorumluluk: Birden ¢ok bor¢lunun varligi halinde, borglulardan her birinin, borcun
tamamu itibariyle alacakli kisiye karst sorumlu olmasi durumudur. BKNZ: (REISOGLU, Safa, Tiirk
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2013, s. 440)

6 By goriise iliskin BKNZ: AYDEMIR, s. 48.

 Yargitay 6. HD, 25.03.2015, E. 2015/1227, K. 2015/2947, ¢ .. Kira sozlesmesinde birden ¢ok
kiract olmas1 durumunda, tahliye talebi boliinemeyecek oldugundan ve davali-kiracilar arasinda da
zorunlu dava arkadagligi bulundugundan, tahliyeye iliskin takip ile takip sonucunda tahliye talebinin
her iki kiraciya da yoneltilmesi gerekmektedir... ’; Benzer yonde, Yargitay 6. HD, 27.05.2015, E.
2015/3288, K. 201/5161. www.kazanci.com.tr
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V. Kira Sozlesmesinin Unsurlar:
A) Genel Olarak

TBK m. 299 ve TBK m. 357 hiikiimlerinde yapilan kanuni tanimlamalardan
da acikca anlasilacagi iizere kira sdzlesmesinin baslica ¢ ana unsurunun oldugu
sOylenebilir. Bunlar, kiraciyla kiraya veren arasinda akdedilen bir anlasma, kira
konusu bir mal veya hakkin kullanilmasinin ya da yararlanilmasinin kiraciya
birakilmast ve kira konusu malin kullanilmasini karsiliginda 6denecek bedeldir. Bu

ic unsur olmaksizin kira sdzlesmesinden bahsetmek miimkiin olmayacaktir.

B) Kira Sozlesmesi Taraflarinin (Kiraya Veren - Kiraci) Anlasmasi

Karsilikli edimleri i¢eren s6zlesmelerin kurulabilmesi i¢in birden fazla tarafin
varligima gerek duyuldugundan kira iligkisinin meydana gelmesi i¢inde en az iki
tarafin varligina ihtiyag duyulmaktadir. Bu durumda taraflardan birisi, taginir,
tasinmaz veya bir hakki Kiraya veren; digeri ise kiract olacaktir. Bu hususta taraflar
arasinda sozlesmenin akdedilebilmesi icin taraf iradelerinin karsilikli ve birbirine

68

uygun olmast ve sozlesmenin esasli noktalarinda uyusmus olmalari

gerekmektedir®®.

Kira sozlesmesi de niteligi geregi tam iki yana borg¢ yukleyen ve rizai bir
sozlesme oldugundan, bu s6zlesmenin de akdedilebilmesi igin taraflarin sdzlesmenin
esashi noktalarinda anlagmasi bununla ve birlikte irade beyanlarmin karsilikli ve

birbirine uygun olmas1 gerekmektedir.

Bu hususta kira s6zlesmesinin esasli noktalari, kiraya veren igin bir seyin
kullaniminin ya da kullanimla birlikte yararlanilmasinin kiraciya birakilmast ve
karsihiginda kiracinin da &ngériilen Kira bedelini 6demeyi tstlenmesidir’®. Taraflar
bu esasli noktalarda anlasmislar ise s6zlesme kurulmus olacaktir. Aksi takdirde esash
noktalarda anlagilamadigi i¢in kira sdzlesmesinin meydana gelmesi miimkiin

olmayacaktir.

% Bir sozlesmenin niteligine ve kosullarina gore sdzlesmenin kurulabilmesi icin taraflarin kesin olarak
Uzerinde uyusmasi gerektigi noktalar sézlesmenin esasli (objektif) noktalaridir. Ornegin, bir alim-
satim sozlesmesinde satilacak mal ve bedeli s6zlesmenin esaslar1 noktalar1 olup taraflar satilacak mal
ve bedeli konusunda anlasmadikga sézlesme kurulmus sayilmayacaktir. BKNZ: REISOGLU, s.63.

% REISOGLU, 5.62-63.

0 Taraflar arasinda akdedilen sdzlesmenin tamam sayilabilmesi igin, bedelin kesin olarak tespit
edilmis olmasma lizum yoktur. Tespit edilebilir olmasi yeterlidi. BKNZ: REISOGLU, s. 63;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, 5.1577.
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Ayrica sozlesmenin meydana gelmesi icin taraflarin her zaman ikinci
derecedeki noktalarda’ anlasmasi sart degildir. Sayet taraflar ikinci derecedeki
hususlar1 hi¢ goriismemis ya da dikkate almamislar ise bu durumda kanunun

Ongordiigii yedek hiikiimlere bagvurulacaktir.

C) Bir Seyin Kullanilmasinin Devri
1) Kiralanan Sey

Kira sdzlesmesinin konusunu teskil eden seyler genellikle maddi niteligi
bulunan esyalar olan mallardir’?. Bu sebeple, kiralanan seyin, tasmnir ya da tasinmaz
bir mal olabilmesi mimkunddir. Mesela, bilgisayar, televizyon, otomobil, muzik aleti
hatta cardak, baraka ve benzeri hafif tasmir yapilarin’® kiralanmasi tasinir kirasina
birer 6rnektir. Ancak, bazi mallar taginabildigi halde nitelikleri geregi tasinmaz mal
sayilarak kendilerine ait kiitiige kayit edilmektedir’. Mesela, gemiler bu niteliktedir.
Bir konut veya isyerinin kiralanmasiysa tasinmaz kirasii teskil etmektedir.
Tasinmaz nevide olanlarin kiralari, ilgili tasinmazin biitiinleyici pargalart ile sayet
sozlesmede aksi belirtilmemisse mevcut eklentilerini de kapsamaktadir. Kira
s6zlesmesi bazi zamanlarda birden ¢ok mali icerebilmektedir. Ornegin; bir dairenin
garaj yahut park yeri ile beraber kiralanmas1 durumunda hal béyledir. Buna karsilik
bir seyin yalniz bir kisminin da kiraya verilebilmesi de her zaman mumkuandir.
Soyle ki, bir binanin duvarinin ya da gatisinin, bir ilan, reklam, poster vb. amagla
Kiralanmasi durumunda ya da egitim ve Ogretim faaliyetlerinin stirdiirildiigi bir
okulda bir boliimiin biife olarak ayrilarak sadece bu boliimiin kiraya verilmesi

durumunda hal boyledir’®.

"L Taraflar ikinci derecedeki noktalar1 (6rnegin; bir satis sozlesmesinde malin teslim tarihi ya da teslim
yeri) konusmuslar ancak bir sonuca varamamuslar ve sdzlesmenin tamamlanmasini bu noktalarda da
anlagmalarina baglamislar ise uyusma saglanamadik¢a sézlesme tamam olmayacaktir. Buna karsin,
taraflar ikinci derecedeki noktalar1 hi¢ konugsmamuglar ya da konusup anlasamamislarsa, fakat
sozlesmenin tamam oldugunu, ikinci derecedeki noktalar1 sakli tuttuklarim bir bagka ifade ile ilerde
tekrar goriisiip bir ¢oziime kavusturacaklarini kabul etmislerse, sézlesme meydana gelmistir. Tkinci
derecedeki noktalarda sonradan bir anlagma olmadigi takdirde, hdkim, kanun hiikiimlerine, isin
ozelligine, is hayatindaki uygulamaya gore bunlar hakkinda karar verecek ve bu suretle uyusmazligi,
sO0zlesmenin bosluklarin1 giderecektir. Kald1 ki s6zlesmenin esasli noktalarinda anlagsmaya varilmais,
fakat ikinci derecedeki noktalar sakli tutulmussa, anlasmazlik halinde, s6zlesmenin meydana geldigi
karine olarak kabul edilir. BKNZ: REISOGLU, s. 64.

2YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.207; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 214.

B TMK m. 728/1 ¢ de bahsi gegen yapilar, taginir yapiya drnek olarak gosterilmistir.

“ AYDEMIR, s.19

S EREN, s.316.

8 AYDEMIR, s.18. , EREN, 5.317
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Tasimir ve taginmaz mallara iligkin olarak onlarin iizerinde kurulmus bazi
haklarin da kiraya konu olmasi miimkiindiir. Ornegin, yararlanma (intifa) hakki
sahibinin bir konuttan yararlanmasi s6z konusuysa o kisinin konutta oturmak yerine

kiraya vererek gelirinden yararlanmasina da izin verilmistir’’.

Benzer sekilde maddi olmayan haklarin da kira iligkisine konu olmasi
mimkindiir. Ornegin; yazar haklari, ruhsat haklar;, maden isletme haklar1, avcilik

haklari, iiriin kirasina konu olabilecek haklar bu kapsama girmektedir’®,

Son olarak, kullanmakla tiikenecek seylerin kira sdzlesmesinin konusunu
olusturamayacagi, ancak istisnai durumlarda bu mallara iligkin kira sdzlesmesi
yapilabilecegi "°; bu sebeple malin tilketim amaci ile degil ancak gecici olarak
kullanimi ya da kullanimiyla birlikte ondan yararlanilmasi sonrasi ayn1 sekilde iadesi

amaci giidiilen seylerin kira sozlesmesinin konusunun olusturmasi miimkiindiir.

2) Bir Seyin Kullanmilmasinin Belirli ya da Belirsiz Bir Siireligine Devri

Kira s6zlesmesinin niteligi geregi, kiraya veren, kiralananin kullanilmasini ya
da kullanilmasiyla birlikte ondan yararlanilmasini sézlesme hiikiimlerine uygun bir
bicimde kiractya devretmis olmalidir. Ayrica kiralanani, kiraciya devretmesi tek
basina yeterli olmayacak, bununla birlikte kira sozlesmesi siiresince kiralanani
sozlesme hiikiimlerine uygun olarak kullanilabilir halde olmasin1 saglamasi

gerekmektedir.

Kira sozlesmesiyle kiraya veren, kiralanan seyin miilkiyetinin degil, sadece
kullaniminin devredilmesi borcu altina girmektedir. Bu hususta kiraci da kiralanan
seyin kullanilmasinin devrini isteme hakkina sahiptir. Bu hak ayni degil, sahsi bir
haktir. Kira sozlesmesinin tapu kiitligline serh edilmis olmasi da bu sonucu

degistirmeyecektir.

7 AYDEMIR, s.19.
8 AYDEMIR, s.19.
™ Ornegin; bir kasa portakalin bir tiyatro oyununda dekorasyon olarak kullanmak maksadiyla
kiralanmasi1 kira sozlesmesinin konusunu olusturabilecekken, bu portakallarm tlketilmesi igin el

degistirmesini ongdren bir sdzlesme kira sdzlesmesi olarak adlandirilamaz.
BKNZ: SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1597.
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Kiraya veren, kiralanan seyin kullanilmasinin ya da kullanilmasiyla beraber
ondan yararlanilmasinin devrini, yalnizca gegici bir siireligine borglanmaktadir.
Clinkii kira sozlesmesinin ebedi olarak yapilmasi miimkiin degildir®®. Bu hususta da
Kiralananin, kullanilmasinin ya da kullanilmasiyla birlikte ondan yararlanilmasinin
kiractya devri ancak kira sdzlesmesinde ongoriilen belirli ya da belirsiz siireyle sinirl
olup, kiraci, sozlesme sona erdiginde kiralanani, kiraya verene teslim etmek

zorundadir®®.

D) Kira Konusu Seyin Karsihginda Odenecek Bedel

Kira sozlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yikleyen ve ivazli bir s6zlesme
oldugundan ve esasli noktalarindan birinin kira bedeli oldugundan bahsetmistik. Bu
hususta kiracinin kiraya verene 6demek zorunda oldugu karsi edime kira bedeli
denmektedir®, Yukarida da belirtildigi lizere kira bedelinin mevcudiyeti, kullanim
amac1 giiden sdzlesmeler arasinda kira s6zlesmesini ariyet ve karz sdzlesmelerinden

ayirt eden en 6nemli 6zelligidir.

Bununla birlikte kiracinin kira s6zlesmesinden kaynaklanan asli borcu da kira
bedelini ddeme borcu olup, bu bor¢ kiraya verenin Kiralanan seyin kullaniminin
devredilmesi borcunun karsi edimini teskil etmektedir®. Kiracinin kira bedelini

0deme borcu, TBK m. 313 ¢ de, " kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir.

seklinde sade bir sekilde hiikiim altina alinmustir.

Kiract ile kiraya verenin sozlesmenin kurulmasi esnasinda TBK m. 12
geregince sekil serbestisi sinirlar1 ¢ergevesinde sézlesme icerigini dolayisiyla kira
bedelini diledikleri gibi belirleyebileceklerinden daha once bahsetmistik. Bu hususta
Ogretide, kira bedelinin belirlenmesi ile belirlenebilir olmasi hususunda iki farkli

84

goriis yer almaktadir. Bir goriise gore **, sozlesme kurulurken kira bedelinin

belirlenebilir olmasi kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in yeterlidir.

80 EREN, s. 318.

81 ARAL/AYRANCI, s. 258.

82 EREN, s. 320.

8 ARAL/AYRANCI, s. 296; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 287.
8 EREN, s. 313.
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Diger goriise gore® ise taraflar kira bedeli iizerinde anlasmadiklar1 bir baska
ifadeyle uyusmadiklar1 durumlarda kira sdzlesmesi kurulmamis sayilacaktir. Ancak
ogreti de ki ve uygulamada ki hakim goriis, s6zlesmenin kurulmus sayilmasi i¢in kira
bedelinin belirlenebilir olmasinin yeterli oldugudur. Taraflar arasinda kira bedeline
iliskin olas1 bir uyusmazlikta hakim tarafindan kira bedelinin diiriistliik kurallarinca
belirlenebilecek olmasi bu goriisiin en temel dayanagini olusturmaktadir. Kanaatimce
de kira bedelinin belirlenebilir nitelikte olmasi1 sdzlesmenin kurulmasi i¢in yeterli

sayilmalidir.

Kural olarak kira bedeli, para ile 6denir®. Bu para dénceden Tiirk parasi
olabilecegi gibi yabanci para da olabilirdi. Ancak 13.09.2018 tarihinde yayimlanan
85 numarali Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile Tiirk Parasini Kiymetini Koruma

¢

Hakkinda 32 Sayil1 Karar’in 4. maddesine getirilen > g ©* bendi ile kira bedelinin
yabanc1 para veya yabanci paraya endeksli olarak belirlenmesi yasaklanmistir®’. Kira
bedeli paradan baskaca bir sey olarak kararlastirilir ise bu durumda sézlesme birden

¢ok unsuru igerisinde barmndiran isimsiz ve karma bir s6zlesme olur®,

Kira bedelinin para seklinde kararlastirildigr hallerde kiraci, kural olarak kira
bedelini 6deme zamaninda alacaklinin yerlesim yerinde 6demek durumundadir®. Bu
hususta yasal ifa kurali geregince kiraci, kira bedelini 6deme zamani1 geldiginde kira
bedelini ya kiraya verene yerlesim yeri adresinde elden teslim etmeli ya da kira
bedelini yerlesim yerinde ddemeli olarak posta havalesiyle gondermelidir®®. Ancak
bu kuralin taraflarca aksinin de kararlastirilmasi da her zaman miimkiindiir. Buna
gore taraflar, glinlimiizde siklikla yapilan usule gore kira bedelinin kiraya verene ait

banka hesabina yatirilarak 6denmesini de kararlastirabilir®,

& GUMUS, s. 289.

8 GUMUS, s. 289; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 287.
8" OY/KETENCI, s. 23.

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 287; GUMUS, s. 289.

8 TBK m. 89/b.1 geregince, ** ...Para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde ifa
edilir.

% GUMUS, s. 290; ARAL/AYRANCI, s. 297; AYDEMIR, s. 10; Yargitay 6. HD, 30.09.2014, E.
2014/9446, K. 2014/10649, © ...Kiraci, kira bedelini elden gotirerek o6deyebilecegi gibi,

konutta 6demeli posta havalesi ya da 6deme yeri olarak kararlastirilan banka hesabina 6demekle de
borcundan kurtulur... <> www.kazanci.com.tr
L EREN, s. 353, AYDEMIR, s. 101.
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TBK m. 314¢ de kira bedelinin 6deme zamani hiikiim altina alinmustir. Tlgili
duzenlemeye gore, *’ Kiraci, aksine sozlesme ve yerel ddet olmadik¢a, kira bedelini
ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg¢ kira siiresinin bitiminde

IS

odemekle yiikiimliidiir.

Gorlldugi tzere, ilgili diizenlemeye gore kira bedeli ilke olarak aylik
seklinde 6denmelidir. Yargitay’in da yerlesmis uygulamasina gore, kira bedelinin her
ay pesin olarak O6denecek olmasinin kararlastirilmasi durumunda, 6deme her ayin
liciincii giinii aksamina kadar yapilmalidir %2 . Ancak kanundaki bu hikmiin
diizenleyici nitelikte bir hiikiim olmasi nedeniyle, taraflar kira bedelinin ayin baginda
veyahut ortasinda 6denecegini kararlastirabilecegi gibi, yerel adetlere gore belirlenen

bir 6deme zamaninda 6denmesini de kararlastirabileceklerdir®,

TBK m. 315 ¢ de kiracimin, kira bedelini ddeme hususunda temerriide
diismesi durumunda kiraya verenin haklarini hiikiim altina almigtir. Buna gore,
kiraci, kiralanan seyi teslim aldiktan sonra muaccel hale gelen kira bedelini veya yan
giderlerini s6zlesmeyle belirlenen 6deme yeri ve zamanina uygun sekilde yerine
getirmezse bu halde kiraya veren kiraciya yazili olarak belirli bir siire taniy1p ilgili
siire sonunda ifast gergeklestirilmeyen kira bedeli ve yan giderlerini Gdeme
borcundan dolay1 sézlesmeyi feshedebilecektir®. TBK m. 315/I1 ¢ e gore kiraciya
muaccel hala gelen borcunu 6demesi icin taninacak siire en az on gﬁn%, konut ve
catili isyeri kira sozlesmelerinde en az otuz giindiir®®. Son olarak belirtmek gerekir
ki, sayet kiraya veren kanunda ongoriilen on ya da otuz giinliik fesih siirelerine riayet

etmeden sozlesmeyi sonlandirmak isterse bu halde fesih hiikiimsiiz olacaktir®’.

% Yargitay 6. HD, 05.04.2007, E. 2007/1868, K. 2007/3965 > ...aylik pesin 6deme kosulu
Yargitay’in yerlesik uygulamalarina gore, en geg her ayin iigiincii giiniinde aksama kadar 6denecektir.
> www.kazanci.com.tr

% EREN, s. 353; GUMUS, s. 290; AYDEMIR, s. 98.

% Yargitay 6. HD, 19.02.2014, E. 2014/1063, K. 2015/1787, ¢ ...davact dava dilekgesinde kira
bedelini 6dememesi nedeniyle temerriide diisen kiracidan tahliyesini ve 30.858,62-TL alacagin
tahsilini talep etmis, yargilama sirasinda bu talebini tekrarlamigtir. Mahkemece davanin kabuliine
karar verildigi halde, tahliye ve alacak ile ilgili her bir talep hakkinda ayri ayri hiikiim kurulmasi
gerekirken... > www.kazanci.com.tr

% Aydemir’e gére bu siire en az 15 giin olmali ve siire bildiriminin yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir. BKNZ: AYDEMIR, s. 99.

% Bu siireler asgari nitelikte siireler olup kiraci aleyhine kisaltilmasi miimkiin degilken kiraci lehine
uzatilmas1 miimkindiir. BKNZ: EREN, s. 354.

" EREN, s. 355.
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IKINCi KISIM

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU’NDAN ONCE KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

8 2. Kira Bedelinin Belirlenmesi Sorununun Tarihsel Siireci ve Ortaya Cikisi
I. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin ivazli bir s6zlesme olmasi ve bu cihetle kiralanan seyin
kullanilmast ya da kullanilmasiyla birlikte ondan yararlanilmas: karsiliginda bir
miktar para® 6denmesinin kiracimin asil borcu oldugundan kira sdzlesmesinin
unsurlart kisminda daha Once bahsetmistik. Bununla beraber, taraflarin sekil
serbestisi ilkesi geregince s6zlesmenin kurulmasi esnasinda kira bedelini diledikleri
gibi tayin edebileceklerini de kira sozlesmesinin sekli konusunda belirtmistik. Bu
hususta, sozlesmenin kurulmasi esnasinda taraflarca serbestge tayin edilen kira

bedelinin tek istisnas1 gabin (asir1 yararlanma) huktumleridir.

Sozlesme taraflarinin sézlesmeden kaynaklanan edimleri arasinda agik bir
oransizlik bulunuyor ve ilgili durum bir tarafin zorda olmasindan, diisiincesizliginden
veya deneyimsizliginden kaynaklaniyor ise bu durumda gabinden bahsetmek
mimkin olacaktir®®. Bu hususta bir kira sézlesmesi akdedilirken kiraya verenden ya
da kiracidan kaynaklanan nedenler ile’® kira konusu tasinmaz ile kararlastirilan kira
bedeli arasinda asir1 bir oransizlik bulunmasi durumunda zarara ugradigini iddia eden
taraf gabin hiikiimlerine bagvurabilecektir. Bu baglamda gabin sebebiyle zarara
ugradigini iddia eden taraf, kira s6zlesmesiyle bagli olmadigini ya da sozlesme ile
bagh kalarak edimler arasinda var olan asir1 oransizligin giderilmesini kars1 tarafa
zor durumda kalma halinin ortadan kalkti§i veya disiincesizlik ya da
deneyimsizligini 6grendigi tarihten itibaren bir yi1l ve her haliikarda sozlesme

akdedildigi tarihten itibaren bes yil igerisinde bildirmek durumundadir. Bu sire,

% Bilindigi lizere bazi durumlarda kira bedelinin paradan baskaca bir sey olarak kararlagtiriimasi da
miimkiindiir. Ornegin, bir is haninda bulunan ¢ay ocagimn isletilmesi karsiliginda o hanin temizlik
iginin yapilmasi buna ornektir. Ancak bu hallerde kira bedelinin para olarak degil de bir hizmet iiriinii
olarak kararlastirilmasi ortaya kira sozlesmesinden baska karma bir sozlesme ¢ikarir. AYDEMIR, s.
90.

% REISOGLU, s. 141,

190 Ornegin, kiraya veren, kiracinin acil konut ihtiyac1 ya da vb. nedenlerle icinde bulundugu zor
durumdan faydalanmak suretiyle onu fahis bir kira bedelini kabul etmek mecburiyetinde birakmis
olabilir. Ya da bir kiraci, kiraya verenin yash olmasindan faydalanarak kira konusu taginmazi uzunca
bir siireligine ¢ok az bir kira bedeline kiralamig olabilir.
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hak distirticii siire olup hakim siirenin gecip ge¢medigini re’sen goéz Oniinde

bulundurmak zorundadirt?,

Ayrica kira sozlesmesinin gabin nedeniyle iptali davasi, kira s6zlesmelerine
taraflarin aykir1 hareket etmesinden kaynakli olarak dogan bir fesih davasi olmadigi
icin Sulh Hukuk Mahkemelerinde degil Asliye Hukuk Mahkemelerinde agilabilecek
bir dava tdridir 2. Bunun haricinde kiracinin baslangigta kararlastirilan Kira

bedeline itirazda bulunmas1 miimkiin olmayacaktiri®,

Bazi hukuk sistemlerinin aksine!®* Tirk hukuk sisteminde, kiraya verenin
kira bedelini tek tarafli olarak arttirma yetkisi bulunmamaktadir. Cilinkii kanun
koyucu kiraya verene agikga boyle bir yetki tanimamistir. Bu hususta kira
sozlesmesinin belirli ddnemlerinde kira bedelinin ne miktarda arttirilacagi konusunda
taraflar anlasmaya varamazlarsa kiraya verenin buna iliskin kira bedelinin
belirlenmesi (tespit) davasi agmasi gerekmektedir. Ayrica miilga Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun m. 11 geregince kira s6zlesmesinde, sdzlesme sona
ermeden belirli bir siire 6nce karsi tarafa bildirerek s6zlesmeyi sonlandirma yetkisi

yalnizca kiractya tanindigi icin kiraya verenin boyle bir yetkisi de bulunmamaktaydi.

Iste Tiirk hukuk sisteminde, kiraya verene tek tarafli bir bigimde kira bedelini
belirleme yetkisi taninmamis olmasi ve kiraciyla akdettikleri kira sézlesmesinin
stiresinin dolmas1 durumunda sdzlesmeyi sonra erdirme hakkinin da bulunmamasi,
uzayan kira donemlerinde kira bedelinin nasil tespit edilecegi problemini ortaya

cikarmustir.

Ulkemizde belirli donemlerde basta ekonomik olmak ile birlikte sosyal ve
siyasal nedenlerle kira bedelinin arttirllmasina engel olacak ya da smirlayacak
diizenlemeler yapilmistir. Konunun daha iyi kavranabilmesi agisindan oncelikle bu

diizenlemelerin incelenmesinde fayda bulunmaktadir.

101 REISOGLU, s. 143.

102 yargitay 13. HD, 27.03.1980, E. 1980/1622, K. 1980/1968. www.kazanci.com.tr

103 KAYNAR, s. 9.

104 Ornegin, Isvigre Borglar Kanunu’nda kiraya verenin tek tarafli olarak kira bedelini belirleme hakk1
oldugu goriilmektedir. BKNZ: SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 2055,
Benzer yonde BKNZ: ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 216.
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I1. Kira Bedelinin Simrlanmasina iliskin Kanun Hiikiimlerinin Gelisimi

Turk Hukuku tarihinde kiraya verenle kiraci arasindaki kira iligkisini
diizenleyerek kira bedellerini siirlayan ilk kanun, I. Dlinya Savasi esnasinda kabul
edilip kisa bir siire sonra vyiiriirliikten kaldirilmis olan ¢ Siikena igin icar ve Isticar

Olunan Mabhallerin icar Bedalati Hakkinda Kanun®’dur'®,

Daha sonra 29.04.1926 tarihinde yiiriirlige giren 818 sayili BK ile beraber
yine gabin ve irade sakatliklariyla ilgili hiikkiimler ayrik kalmak sartiyla taraflarin Kira
bedelini serbestce belirleyebildikleri doneme girilmistir. Bu durum Il. Diinya Savasi
baslayana kadar devam etmistir. Ulkemiz, Il. Diinya Savasina katilmamis olsa da
savas diinya ekonomisini etkiledigi gibi iilkenin de ekonomik yasantisini olumsuz
yonde etkilemistir. Bu nedenle 1940 yilinda 3780 sayil1 Milli Korunma Kanunun 30.
maddesiyle, Kira bedelinin 1939 yili rayi¢ bedelleriyle dondurulmasina karar
verilmistir'%, Savasin sona ermesinden sonraki senelerde yeni konutlarin yapilmasini
tesvik amaciyla dondurulan kira rayiglerinin yeniden arttirilmasina imkan taniyan
kanun hikimleri getirilmistir. 1947 tarihli 5020 sayili Milli Koruma Kanununun

Degistirilmesine ve Ek Maddeler Cikarilmasma Dair Kanun®’

ile ytrtrlige girdigi
27.11.1947 tarihinden sonra akdedilen ya da yenilenen kira sozlesmelerinde kira
bedellerinin belirlenmesi taraf iradelerine birakilmistir. Béylece 5020 sayili kanunla
birlikte ilk defa kira bedellerinin belirlenmesi konusunda serbesti prensibi kabul

gormustur.

Birka¢ yil sonra 1953’ de yiriirliige sokulan 6084 sayili Milli Koruma
Kanunun Tadili Hakkinda Kanun'® ile 1939 yili kiralarinda mesken yerlerde %100,
mesken diginda olan yerlerde ise %200 zam yapilmasi ongdriilmiis ve ayrica ayni
kanun ile 1955 yil1 itibariyle taraflarin higbir bir sinirlandirmaya tabii tutulmaksizin
kira bedelini serbest bir sekilde belirleyebilecekleri kabul edilmistir!®. Goriildiigii
tizere kanun koyucu 1947 ile 1953 yillar1 arasinda kira bedelinin belirlenmesi

hususundaki serbesti prensibini koruyarak siirdiirmiistiir.

105 TANDOGAN, s. 18; KILIC OZTURK, Gizem, Kira Tespit Davasi ve Esaslari,
http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2017-129-1645, E.T: 24.03.2019.

1% {]gili diizenleme ile 818 sayili Borglar Kanunundaki serbestlik ilkesi tamamen ortadan kaldirilmus
ve kanunun uygulama alanindaki iistii ortiilii biitiin tasinmazlarimn kira bedelleri, 1939 yilinda belirli ya
da emsaline gore belirlenecek rayi¢ kiradan fazla olamayacagi kurali konulmustur. BKNZ:
KAYNAR, s. 10.

107 Bundan sonra ¢> 5020 sayili kanun ¢ seklinde ifade edilecektir.

198 Bundan sonra ¢> 6084 sayili kanun ¢ seklinde ifade edilecektir.

19 TANDOGAN, s. 18.
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Ancak bu yillarda gerceklesen hizli niifus artist ve koylerden kentlere
goclerin fazlalagsmasi konut sikintisini ortaya ¢ikarmistir. Ayni sekilde ticaret ve
sanayi alaninda yapilan atilimlar ile isyeri ihtiyacinin da artmasiyla her ne kadar
yapilasma orani artmis olsa da konut ve isyeri ihtiyact istenilen oranda
karsilanamamigtir. Diger yandan 6084 sayili kanun ile getirilen kira bedelinin
belirlenmesindeki serbesti diger fiyatlarinda artmasina sebep olmus ve bu durumun
iilkenin ekonomisini olumsuz yonde etkileyecegini tespit edilmistir. Ayrica 5020
sayil1 kanunla birlikte yapilan ayrim ile baz1 Kiralarin doldurulmus olmasina karsin
bir kisim kiralarin serbest birakilmig olmasinin yarattigi ikilem giderilmek
istenmistir. Iste yukarida sayilan tiim bu nedenler gozetilerek 01.06.1955 tarihinde
kira bedellerini 1953 yilinin rayi¢ bedelleriyle donduran ve kiraya veren yoninden
tahliye nedenlerini sinirlandiran 6750 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun
yiirlirliige girmistir.

III. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Doéneminde Kira Bedelinin
Belirlenmesi

A) Genel Olarak

1950’11 yillarin baslarindan itibaren Tiirkiye’de yasanan hizli niifus artis1 ve
koylerden sehirlere yapilan gocler ozellikle biiylik sehirlerde konut ve isyeri
thtiyacim1 arttirmis ancak talepteki bu hizli yiikselise karsilik benzer oranda
yapilasmanin gergeklestirilememis olmasi sebebiyle kiraci, kiraya verene karsi
ekonomik agidan ¢ok daha giigsiiz bir konumda kalmistir'’®, Bu sebeple ekonomik
agidan giigsiiz konumda kalan kiraciy1 korumak maksadiyla kanun koyucu tarafindan
konut ve catili isyeri kiralarina yonelik ayri bir diizenleme yapilmasi ihtiyaci hasil

olmustur.

Bu hususta o tarihlerde yurirlikte bulunan 818 sayili miilga BK’ nin
iceriginde konut ve catili isyeri kiralariyla ilgili herhangi bir diizenleme bulunmadig1
icin kiraciy1 korumakta yetersiz kalmistir. Bu sebeple kanun koyucu; kiraciyi, kiraya
veren karsisinda muhafaza etmek amaciyla 01.06.1955 tarihinde 6570 sayili

aulll

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirlige koymustur.

110 EREN, s. 393.
111 Bundan sonra GKHK olarak anilacaktir.
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GKHK m. 1¢ de kiraya veren karsisinda kiractyr muhafaza etmek amacina
yonelik yalnizca tasinmaz mal kiralariyla ilgili diizenlemeye gidilmis ve uygulamani

alani,

- Belediye teskilati bulunan yerler,

- Belediye teskilati olmasa dahi; iskele, liman ve istasyonlardaki yerler,

olarak smirlandirilmistir'!?. Bu hususta ilgili diizenlemenin cografi ve idari

acidan bir sinirlama getirdigi goriilmektedir.

Bununla birlikte GKHK ile yalmzca {isti ortiilii (musakkaf 2 ) olan
tasinmazlar i¢in bir diizenleme getirilmistir. SOyle ki, yukarida iki grup halinde
sayilan yerlerde bulunan tasinmaz mal kiralarina iliskin GKHK’ nin ilgili
hikumlerinin uygulanabilmesi igin bunlarmn tstii 6rtilii olmasi, etrafinin da az veya
¢ok duvarla ¢evrilmis olmasi gerekli ve yeterliydi. Ayrica tasinmazin belirli bir yap1

sekliyle ortiilmiis ya da bir catisinin olmas sart degildi'!*.

Taginmazin {stlintin  Ortiili olmast GKHK’ nin uygulanmasi igin bir
zorunluluk sarti olmasi1 nedeniyle oncelik olarak taginmazin bu nitelige sahip olup
olmadig1 belirlenirdi. Ornegin; bos bulunan bir tarlanm ya da yazlik sinema igin
kullanilan bir arsanin iistii ortiilii olmadig1 ve bu sebeple GKHK’ nin uygulama alani

disinda kaldig1 kolayca sdylenebilirdi®.

Ustii 6rtiilii olmayan arsa ve arazi cinsi taginmazlar igin ise 818 sayili eBK’
nin adi kira ile ilgili hiikiimlerinin uygulanacagi 6ngériilmiistii'!®. Gériildiigii iizere
GKHK ’ da, bir taraftan konut ve catili igyerlerine konu olacak tasinmazlar uygulama
alan1 bulmusken, Obiir taraftan biitlin tasinmazlar kapsama alinmayarak yer

yoniinden kapsam daraltilmis ve tasinmazlar igin iistli 6rtiilii olma sart1 aranmastir.

112 TANDOGAN, s. 21; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.289.

113 Musakkaf: Arapca kokenli bir sdzciik olup, iistii dam veya tavanla drtiilmiis anlamina gelmektedir.
BKNZ: GOKYAYLA, Emre, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina liskin Hiikiimlerin Uygulama Alani,
2013, s. 1207.

114 GOKYAYLA, s. 1208; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1967.

115 GOKYAYLA, s. 1207; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1967.

116 AYDEMIR, s. 22.
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GKHK m. 2 ile GKHK m. 3° de kira bedelinin belirlenmesi
diizenlenmis ve ilgili maddelerde kira bedelinin sinirlandirilmasina iligkin iki tarih
temel alinmistir. Bu tarihler 1939 ile 1953 yillarindaki kira rayicidir. Ancak GKHK”’
nin uygulama alaninda bulunan kira bedelleri 12.05.1953 tarihli rayi¢ baz alinarak

dondurulmustur®’.

GKHK m. 2 geregince 1939 yilindaki rayice tabi olan tasinmaz kiralarinda
belirli oranda artirim yapilmasi 6ngoriilmiis olmasina karsin, 1953 yili rayigleri bu
artirimlar i¢in tst smir olarak kararlastirilmistir. 1953 yilina ait rayiclerde
uyusmazlik ¢iktig1 takdirde ise ¢6zimi icin belediye enciimenleri yetkilendirilmistir.
GKHK m. 2 ile GKHK m. 3 geregince, kira bedellerinin belirlenmesi yonunden

gayrimenkuller dort gruba ayrilarak diizenleme yoluna gidilmistir.

B) Gayrimenkul Kiralar1i Hakkinda Kanunun 2. ve 3. Maddeleri
Cercevesinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

1) 1939 Yih Rayicine Tabi Kira Bedellerinin Durumu

GKHK m. 2/A ve B bentlerinde yer alan diizenlemeye gére 1939 yilindan
evvel insasi gergeklestirilmis ve bu yildan evvel kiraya verilmis olan tasinmazlar
acisindan, 1939 yili kira bedellerine konut olan yerlerde %200, konut disinda kalan
yerlerde %400 zam yapilmasi kabul edilmistir.

Bununla birlikte, 1939 yilindan evvel insas1 ger¢eklestirilmis olmasina karsin
1939’ dan sonra kiralanan veya kullanim tarzi degistirilen tasinmazlarinsa belediye
enclmenlerince 1939 senesi rayi¢ bedeline gére o mahalde bulunan emsallerine
iliskin takdir edilen kira bedeli tizerinden konut olan yerlerde %200, konut disinda
kalan yerlerde %400 zam yapilarak tespit edilecegi kabul edilmistir''®. Tlgili hiikkme
gore bu usullerle tespit edilen kira bedelleri iist sinir niteliginde olup her haliikarda

1953 yil1 rayiclerinden daha yiiksek olamayacaktir!!®,

117 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 302.
118 TANDOGAN, s. 23.
119 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 302.
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2) Bina Vergisi Esasina Tabi Kira Bedellerinin Durumu

GKHK m. 2/C bendinde yer alan diizenlemeye gtre 1940 — 1947 yillarinda
ingas1 gerceklestirilmis veya esasli bir tadilata ugramis binalarin, 0 dénemde
yurdrlikte bulunan Bina Vergisi Kanunu’nca tahakkuk eden gayrisafi iratlarina
konutlarda %100, konut disinda kalan baska yerlerde %200 zam yapilarak kira
bedelleri tespit edilmistir. Ancak, bu usulle belirlenen kira bedellerinin de 1953

rayicinden yiiksek olamayacagi belirtilmistir.

3) 1953 Y1l Rayicine Tabi Kira Bedellerinin Durumu

24.02.1947 tarihinden sonraki bir tarihte insas1 gergeklestirilen tasinmazlarla
inga edilme tarihi mihim olmaksizin ilk defa 12.05.1953 tarihinden sonraki bir
tarihte kiralanan ya da kullanim amaci degistirilen binalarin kira bedellerinin,
12.05.1953 tarihinde var olan kira sdzlesmesindeki kira bedelinin ya da belediye
enciimenleri tarafindan emsalleri goz ontinde bulundurularak tespiti saglanacak 1953

yil1 Mayis ayi kira bedelinin dondurulmasiyla tespit edilmesi kabul edilmistir.

Goriildigi tizere ilgili diizenleme 24.02.1947° den sonra insa edilen binalarla
inga tarihi 6onemli olmaksizin ilk defa 12.05.1953° den sonra insa edilerek kiraya
verilen ya da kullanim tarzi degistirilen taginmazlar1 kapsamaktadir. Bununla birlikte
6084 sayil1 kanun ile serbestiye kavusmus olan kira sdzlesmeleri de bu uygulamaya
dahildir.

4) Emsali Olmayan Tasinmaz Kira Bedellerinin Durumu

Emsali olmayan tasinmaz kiralarma iliskin GKHK m. 3/C ¢ ye gore mevcut
sartlarda emsali bulunmayan tasinmazlara iliskin kira bedellerinin belirlenmesi
dogrudan belediye enciimenlerine birakilmistir 120 . Boylece belediye enciimeni
tasinmazin bulundugu konum ve durumunu dikkate alarak kira bedelini belirleme

yetkisine sahip olmustur.

120 TANDOGAN, s. 24.
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C) Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un Kira Bedelinin Belirlenmesine
fliskin Diger Hiikiimleri

1) Mobilyah Olarak Kiraya Verilen Gayrimenkuliin Durumu

GKHK’ nin 4. maddesi geregince mobilyali bir bi¢imde kiralanan
tasinmazlarin GKHK’ ya gore taayyiin eden (belli olan) yillik kira bedellerine
mobilya icin belediye enciimenleri tarafindan takdir edilen degerin %20 oranindan

fazla arttirlamayacag1 6ngoriilmiistiir'?.

Ayrica kira siiresinin bitmesine bir ay kala yazili olarak bildirimde bulunmak
kosuluyla kiraya veren mobilyalar1 kismen ya da tamamen geri isteyebilir. Buna
karsilik kiract da mobilyalar igin yapilmis artis oran1 kadar kira bedelinde indirim

yapilmasini talep edebilir!?2,

2) Mahrukat (Yakit) Fiyatlarindaki Degisikligin Kira Bedeline
Yansimasi

GKHK m. 5° e gore, kalorifer bulunan tasinmazlarda mahrukat (yakit)
parasindaki degisikliklerin kira bedellerine yansiyan miktar1 hiikiimet tarafindan
tespit ve ilan edilir. ilgili diizenleme ile sinirlandirilmis kira prensibini muhafaza
etmek ve kotii niyetli tutumlarin dniine gegmek istenmistir. Oyle ki, kiraya verenin
kalorifer ya da yakit fiyatlarin1 6ne siirerek kira bedelini gelisigiizel arttirmaya

calismasi 6nlenmek istenmistir'?3,

Yargitay da yakit giderlerinde var olan olaganiistii artislar1 gbz Oniinde
bulundurarak, kira bedelinin yakit giderlerini de i¢ine aldigi durumlarda, kira
bedelini tespit ederken, yakit ve isletme giderleri digindaki net kira parasina fiyat
endekslerindeki artis orani yansitildiktan sonra bulunacak tutara gercek yakit ile

isletme giderlerinin aylik tutarmin yansitilmasi gerektigi goriisiine varmigtir!?*,

122 TANDOGAN, s. 62; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 306.

122 yargitay 13. HD, 21.02.1985, E. 1984/7600, K. 1985/1126, > 6570 say1l1 yasanin 4. maddesinin 2.
fikras1 geregince kira suresinin nihayete ermesinden bir ay 6nce haber etmek sarti ile kiraya veren
mobilyalari kismen ya da tamamen geri alabilir. Béyle durumda mobilyalar i¢in yapilan artig oraninda
kiradan indirim yapilir. > www.kanunum.com

123 TANDOGAN, s. 63; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 306.

124 Yargitay 13. HD, 22.05.1989, E. 1988/21784, K. 1989/10833. www.kanunum.com
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3) Gayrimenkul Kiralarni Hakkinda Kanun’un Kira Bedellerine iliskin
Duzenlemesine Aykir1 Hareket Edilmesinin Yaptirimi

GKHK m. 16 © a gore, hava parasi olarak veya her ne suretle olursa olsun bu
kanuna gore taayytn eden (belli olan) kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar adina
hareket edenler ya da bunlara tavassut edenler (yardim edenler) hakkinda 6 aydan 1
yila kadar hapis ile 3 aylik kira bedeli tutarinca para cezasina karar verilir.
Mukerrerler (tekrar edenler) hakkinda bu cezalar bir kat arttirilir. Gortildiigi tizere
ilgili dizenlemeyle her ne suretle olursa olsun kanuna gore belirlenen kira
bedelinden daha fazla para alanlar ile bunlara yardim edenler hakkinda hapis ve para

cezast Ongoriilmiistiir.

IV. Yargitay ictihatlariyla Kira Bedelinin Belirlendigi Donem

A) Gayrimenkul Kiralarni Hakkinda Kanun’un Ikinci ve Uciincii
Maddelerinin Anayasa Mahkemesi Tarafindan iptal Edilmesi

Anayasa Mahkemesinin 26.03.1963 Tarih ve E.3 K.67 sayil1 kararryla’?®, kira
bedellerini belirli yillara sabitleyerek donduran GKHK ¢ nin ikinci ve igiincii
maddeleri Anayasa’ya aykiri bulunarak iptal edilmistir. S6z konusu iptal kararina
gore, 1953 yilindan itibaren ekonomik hayatta biiyilk degisimler yasanmis, ingaat
maliyetleri ile bakim giderleri artmis bunun karsilifinda Tiirk parasinin degeri
diismiis, vergilere zam gelmis, esya fiyatlar1 da 6nemli oranda artmistir. BUtiin bu
artiglara ragmen kira bedellerinin 1953 rayici ile dondurulmasinin, tasinmaz sahipleri

acisindan hakkaniyete uygun olmayacagina karar verilmistir'?.

125 Anayasa Mahkemesinin bu kararmin kaynagmi, Mersin Sulh Hukuk Mahkemesi’nde goriilen ve
Anayasa’ya aykirilik iddiasinda bulunulan bir dava olusturmaktadir. Anayasa mahkemesi bu davanin
sonucunda GKHK’ min ikinci ve iiciincii maddelerini iptal etmistir. {lgili kararda 6zetle, ilkemizde
taginmaz yetersizligi slirdiigli miiddet¢e, kira bedeli konusunun kanun koyucu tarafindan
diizenlenmesinin ve bu alanda siirlama getirmesinin, miilkiyet hakkinin 6ziine ilismemek kosuluyla
yerinde ve kamu yararina oldugu belirtilmis, ancak ekonomide meydana gelen 6nemli degisiklere
ragmen, kira bedelinin 1953 rayici lizerinden dondurulmasinin, haklar ile yiiklerdeki esitlik ilkesine
aykirt oldugunun alt1 ¢izilmistir. Ayrica kira paralarinin tespit edilmesinde Belediye enclimenlerine
taninan takdir yetkisinin kesin oOlgiitlerle sinirlanmamis olmasinin adalete ve esitlige aykir1 oldugu
vurgulanmugtir. BKNZ: BURCUOGLU, Haluk, Kira Tesbit Davalari Uygulamasinda Belli Bash
Kilometre Taslar, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2001, s. 8-9; Benzer yonde, TOKMAK, Tugce, Kira
Bedelinin Tespiti, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 6, Say1: 1, Haziran 20009, s.
218-219.

126ERTAS, Seref, Kira Parasimin Tespiti I¢in Kistaslar, s. 277,
http://hukuk.deu.edu.tr/dosyalar/dergiler/ilk/yil2sayi2/yil2sayi2/ertas13.pdf E.T: 25.03.2019;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 303; KILIG OZTURK, s. 235.
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Diger taraftan, belediye encimenlerine verilen kira bedelinin belirlenmesine
iliskin yetkinin sinirlandirilmamasi onlar tarafindan kullanilan kira bedelinin
belirlenmesine iliskin takdir yetkisinin olumsuz sonuclara yol a¢gmasina neden
olmustur. Bu hususta esitlik ve adalet ilkesine uygun bulunmamistir'?’. Iste bu
nedenlerle GKHK’ nin ikinci ve {iglincii maddelerinde ongoriilen sinirlamalarin
kamu yarari islevini gérmede yetersiz kaldigi, ayrica ilgili hiikkiimlerin mulkiyet

hakkinin 6ziine aykirt oldugu kabul edilerek bu maddelerin iptaline karar verilmistir.

Goriildigii iizere Anayasa mahkemesi, kira bedelinin sinirlandirilmasini
yukarida sayilan gerekceler nedeniyle reddetmis ve kira bedelini smirlandiran
hiikiimlerin iptali ile ortaya c¢ikacak boslugun doldurulmasi i¢in alti ay siire
tanimistir. Bu siirenin dolmasina karsin 6098 sayili TBK yiiriirliige girene kadar

gegen siirede bu boslugu dolduracak agik bir kanuni diizenleme getirilmemistir.

Ilgili maddelerin iptal edilmesinden sonraki dénemde akdedilen
sozlesmelerde kira bedelinin serbestce belirlenebilecegi kabul edilmekle birlikte iptal
kararmin ge¢mise yiirimezligi ilkesi geregince iptal kararindan evvel akdedilen
sozlesmelerde taraflarin kararlastirdiklar1 kira bedelleriyle s6zlesmenin sona erdigi

tarihe kadar bagh olacaklar1 belirtilmistir'?8,

Fakat iptal karar1 sonrasinda GKHK m. 11'?° geregince yenilenecek kira
sozlesmelerinde, yiiriirlilkte olan GKHK m. 9% e gbre sonraki kira dénemlerinde
kira bedelinin arttirilip arttirllamayacagi hususu kanunda bosluk yaratmistir. Bununla
beraber yukarida belirtildigi tizere iptal kararindan sonra belirlenen siirede Kira
bedellerinin belirlenmesine iligkin yeni dizenlemeler getirilmemesi Yargitay’in
Oniline gelen uyusmazliklarda birbirinden farkli kararlar vermesine sebebiyet vermis
ve bu nedenle YIB Biiyiik Genel Kurulu tarafindan 1964 tarihinde bir Igtihadi

Birlestirme Karar1 yayimlanarak aykiriliklar ve ikilemler giderilmeye calisiimigtir!3?,

127 TANDOGAN, s. 24-25.

128 TANDOGAN, s. 25.

19 GKHK m. 11 * e gore, ** Kiraci, kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru
tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde s6zlesme ayni sartlarla 1 y1l uzamis sayilir.
B0GKHK m. 9 ¢ a gore, > Kira mukavelelerinde; bu kanunun kira bedellerinin tayinine miitaalik

hususlar miistesna kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz. ©’
131 TANDOGAN, s. 25-26; KAYNAR, s. 24.
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B) 18.11.1964 Tarih E. 2 K. 4 Karar Sayih ictihad1 Birlestirme Karan ile Kira
Bedelinin Belirlenmesi

1) Genel Olarak

18.11.1964 tarihli IBK '*? ile birlikte Anayasa Mahkemesi tarafindan
GKHK’ nin 2. ve 3. maddelerinin iptal edilmesine bagli olarak iptal kararinin
yiirtirliige girmesinden sonra, GKHK m. 11 geregince yenilenmis sdzlesmelerde kira
bedelinin nasil belirlenecegine iliskin ortaya ¢ikan probleme Yargitay tarafindan

¢Oziim getirilmek istenmistir 13

. Yargitay’a gore, Anayasa Mahkemesince iptal
edilen GKHK’ nin 2. ve 3. maddeleri disinda kalan hiikiimleri yiiriirliikte
bulunmaktadir. Kaldi ki Anayasa Mahkemesi de, hali hazirda bahsi gecen kanunun
tamamini iptal etmeyi reddetmistir. Ancak kanunun iptal edilmeyen hukumleri de

134 Iste bu esasa gore,

kira bedelinin sinirlanmis olmasi esasina dayanmaktadir
GKHK’ nin 0 donemin gelisen sartlarini karsilamakta yetersiz kalan GKHK’ nin

ikinci ve Gglinct maddelerinin iptali ile kanun boslugu ortaya ¢ikmuistir.

Bu hususta, iptal kararinin yiiriirliige girmesinden evvel akdedilmis ya da
yenilenmis olan kira sozlesmesi siirelerinin, ilgili iptal kararinin yirrliige
girmesinden sonra dolmasi durumunda, baslayacak yeni kira doneminde sézlesmede
kira bedeliyle ilgili hiikiimlerin yenilenmeyecek buna karsin geriye kalan hiikiimlerin
yenilenecek olmasi sebebiyle kira bedelinin tespit edilmesiyle ilgili ortaya ¢ikacak bu
bosluk ve belirsizligin bilirkisilerce tespiti saglanacak olagan rayi¢ ve sayet olagan
rayic tespit edilemez ise ekonomik esaslarla birlikte hak ve nesafet ilkesi uyarinca
bilirkisilerce beyan edilecek kira bedeli esas alinmak suretiyle hakim tarafindan
doldurulmas1 gerektigine dair Karar verilmistir 1% . Kanaatimce de Anayasa
Mahkemesinin iptal kararindan sonraki donemde yenilenen dénem kira bedellerinin
nasil tespit edilece8ine iliskin Yargitay daireleri arasinda meydana gelen ictihat
farkliliklarin1 gidermek amaci ile igtihadi birlestirme yoluna bagvurulmas: yerinde

olmustur.

132 Resmi Gazete, T. 27.11.1964 Tarih, S. 11867

133 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 303; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 217.

134 Ornegin, GKHK"® da yer alan diizenlemeye gore kiraya veren, yalmzca belirli sartlar dahilinde
kiraciy1r kiralanandan tahliye edebilirdi. Eger kiraya verenin kira bedelini diledigi gibi arttirma
imkaninin bulundugu kabul edilirse, bu hiikiimlerin hi¢ uygulanma durumu olmayacakti. Ciinkii boyle
bir durumda kiraya veren, istedigi zaman kiracinin ddeyemeyecegi ya da O6demekten kaginacagi
miktarda kira bedelini talep ederek kiracinin kiralanani tahliye etmesini saglayabilecekti. BKNZ:
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 303; KAYNAR, s. 24;

135 BURCUOGLU, s. 10; TOKMAK, s. 221; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 304.
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2) Kira Bedelinin Olagan Rayice Gore Belirlenmesi Olgiiti

Ilgili IBK’ da ifade edildigi gibi, hakim tarafindan MK!3® m. 1 geregince kira
bedeline iliskin mevcut bosluk doldurulurken, bilirkisiler tarafindan tespit edilecek
rayi¢ kira bedeline dikkat edilmesi ifade edilmistir. Yani, Yargitay kira bedelinin
tespiti bakimindan olagan rayi¢ degerinin temel alinmasi gerektigini kabul etmistir.
Olagan rayi¢, olagan sartlarda yapilmis sozlesmeler ile kabul edilmis parasal
karsihktir 7, flgili Ictihadi Birlestirme Kararinda da olagan rayicin tanimma yer

verilmistir’®®. Buna karsm olaganiistii sartlarda®*®

akdedilen kira sozlesmelerinde
kararlastirilan kira bedellerinin rayicin belirlenmesinde dikkate alinmayacagi

belirtilmistir.

Ilgili 18.11.1964 tarihli ictihad1 Birlestirme Karar ile devaminda bu karar
esas alinarak yayimlanan Yargitay kararlarinda belirtildigi tizere olagan rayig tespit
edilirken dnce emsal kira bedellerinin gz éniinde bulundurulmas: gerekmektedir4°,
Rayicin tespit edilmesi ig¢in goz o6niinde bulundurulmasi gereken emsal bedellerin ise
kira konusunu teskil eden yer ile bire bir benzer niteliklere sahip olmasi
gerekmemekte, dava konusu tasinmaza kismen de olsa benzer nitelikte tasinmazlar
icin de serbestce tayin edilmis kira bedelleri g6z ©6nunde bulundurularak ve
aralarinda Kkarsilastirmalar yapilarak dava konusu yerin rayi¢c bedelinin tespit
edilebilecegi kabul edilmistir. Bununla birlikte, olagan rayicin tespit edilmesinde
hangi tarihteki emsal kira bedelinin dikkate alinacagina mahkeme re’sen karar

verecektir®, Bir baska ifadeyle, mahkeme davacinin iddiasi ile baglh olmayacaktir.

136 O dénemde vyiiriirliikte bulunan 743 Sayili Miilga Tiirk Kanunu Medenisi’ni ifade etmektedir.

37 TANDOGAN, s. 28; BURCUOGLYU, s. 10.

138 Buna gore olagan rayig, Belirli bir mahalde, muntazam ve devamliligi olan siirelerde akdedilmis
kira sdzlesmelerinde kira parasinin eristigi belirli deger olagan rayigtir. BKNZ: ERTAS, s. 278

139 Olaganiistii sartlardan kasit, ekonomik esaslarin tasinmaz mal sermayesine tamidigi normal geliri
asan diizeyde kira bedeli 6ngoren kira sozlesmeleri 6zel sartlarla yapilmis sayilir. Bununla beraber
belirli bir semtte ikamet etmek veya igyeri agmak amaciyla biiyiik fedakarliklar yapan kimselerin
akdettikleri sozlesmelerle benzer 6zel kosullarda akdedilen sézlesmeler de 6zel sartlarla akdedilmis
sayilacaktir. BKNZ: TANDOGAN, s. 28.

140 yargitay’a gore ancak uzun zamandir oturmus, yerlesmis ve alisagelmis kira sdzlesmelerindeki
kira bedelleri olagan rayi¢ sayilabilir. BKNZ: ERTAS, s. 278; BURCUOGLU, s. 11.

141 Yargitay 6. HD, 12.11.2015, E. 2015/6685, K. 2016/9864, < Somut olayda, mahkemece ...
baglangi¢ tarihli yenilenen sdzlesmenin akdedildigi tarih itibariyle emsal ve rayiglere uygunluguna
bakilmaksizin... ©’. www.kanunum.com
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Ayrica kira bedelinin belirlenmesi talebinde bulunan taraf rayicin tespiti igin
farkli ya da yanlis tarih belirtmis olsa dahi bu davranisi davanin reddedilmesine yol
agmayacaktir. Ozetle, hakimin somut olayda var olan i¢ 6zellikleri g6z o6niinde
bulundurarak yeni donemde uygulanmasi gerecek kira bedelini tespit etmesi

gerektigi ifade edilmistir**?.

Bununla birlikte Yargitay, GKHK m. 2 ve GKHK m. 3 iptal edilmeden
evvelki bir tarinte akdedilen ve belediye enctimenlerince belirlenen kira bedellerinin
de emsal rayi¢ olarak degerlendirilmemesi gerektigini ifade etmistir. Kaldi ki,
Anayasa Mahkemesi tarafindan bahsi gegen kiralarin dayandigi rayi¢ bedeller de
esitlik ilkesine aykir1 bulundugu igin iptal edilmis oldugundan bu kararinda yerinde

bir karar oldugunu sdéylemek miimkiindiir.

Rayi¢ kira bedelinin tespitinde hakim tarafindan uzman bilirkisilerin
yardimma basvurulmasi gerektigi ifade edilmistir. Bu hususta bilirkisiler giiniin
olagan rayicini tespit etmek i¢in kira konusu yerin bulundugu mahal, yizol¢imd,
kullanma durumu, ticari degeri, evsafi emsal kiralari, hak ve nasfet kurallarini ve

ekonomik esaslari nazara alacaklardirS,

Bilirkisiler tarafindan belirlenecek kira bedeline ayrica hak ve nesafet ilkesi
nazara alinmak suretiyle hakim tarafindan bir indirim uygulanmasi gerekecektir.
Cunku sozlesme sonlanmayip GKHK m. 11 geregince yenilenmis olacaktir. Bundan
dolayr taginmazin bos sekilde kiralanmasi durumunda getirecegi kira bedeli
uzerinden kira bedelinin tespit edilmesinin hakkaniyete uygun olmayacag: ifade

edilmistir.144,

142 yargitay 3. HD, 28.01.1980, E. 1980/521, K. 1980/568, ’... 18.11.1964 giin ve 2/4 sayih IBK
geregince kira bedelinin simirlandirilmasina iliskin kanuni boslugun bilirkisilerce tespit edilecek
olagan rayi¢ sayet tespit edilemez ise ekonomik esaslar ile hak ve nesafet uyarinca bilirkisilerce
bildirilecek kira bedeli esas alinarak hakim tarafindan re’sen doldurulmasi gerektigi... ’; YHGK,
20.02.1985, E. 1983/265, K. 1985/110, ¢’ .. kanuna gore yenilenmis sayilan kira sdzlesmesine iligkin
kira bedelinin, bilirkisice bildirilecek kira bedeli esas alinmak suretiyle hdkim tarafindan tespit
edilecegi... <’; Benzer yonde, YHGK, 20.02.2013, E. 2012/3-1222, K. 2013/259; YGHK, 10.07.2013,
E. 2013/3-34, K. 2013/1040. www.kanunum.com

S TOKMAK, s. 221; KAYNAR, s. 26; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 218.

14 TOKMAK, s. 222; Yargitay 6. HD, 23.12.2014, E. 2014/3743, K. 2014/14366, ©* ...Mahkemece
oncelikle bilirkisilerce tespiti istenen doneme iligkin olarak tasinmazin bos sekilde kiralanmasi
durumunda getirebilecegi kira bedeli tespit edilerek bu tutardan uygun oranda hak ve nesafet indirimi
yapilmak suretiyle... <> www.kazanci.com.tr
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3) Kira Bedelinin Ekonomik Esaslar Tle Hak ve Nesafet ilkesine Gore
Belirlenmesi

18.11.1964 tarihli IBK © de ifade edildigi iizere, rayic kiraya emsal gosterecek
ya da bire bir olmasa dahi benzer niteliklere sahip tasinmazlara ait kira bedelinin
belirlenmesine fayda saglayacak sozlesmelerin olmamasi durumunda kira bedelinin
ekonomik esaslar ile hak ve nesafet ilkeleri nazara alinmak suretiyle bilirkisilerce

tespit edilmesi gerektigi belirtilmistir.

Olagan rayicin tespitinde emsal kira bedeli bulunmadigi hallerde 4
bilirkisinin rayici tespit etmesi icin takip etmesi gereken yol Yargitay 3. HD’ sinin
emsal igtihatlarryla belirlenmistir*. Buna gore, 6ncelikle konut ya da isyerinin alim-
sattim1 konusunda yerlesik rayicler bulunuyorsa, tespit edilmesi istenen kiranin
uygulanacag yildaki binanm alim-satim degeri tespit edilir. Iste bu bedelin yirmide

biri aylik kira bedeli, onda biriyse yillik kira bedeli olarak kabul edilir.

Sayet kira bedelinin tespiti istenen konut ya da isyerinin veyahut konutun
alim-satimina esas olabilecek rayi¢ alim-satim degerlerinin tespiti saglanamiyorsa bu
durumda kira konusu taginmazin itibari metrekare degeri tespit edilir. Sonra ise kira
konusu taginmazin metrekaresi ile metrekare birim fiyati carpilarak o yerin miilk
degeri tespit edilir. Iste belirlenen bu degerin yirmide biri aylik kira bedeli, onda biri

yillik kira bedeli olarak kabul edilirt4’.

Belirtmekte yarar vardir ki bu belirlemenin temel dayanagini Vergi Usul
Kanunu'nun 15.02.1963 tarih ve 189 sayili Kanun ile degisik 297. maddesi teskil
etmektedir. Bu diizenlemede bir binanin rayi¢ degerinin, kiralandigi takdirde

getirebilecegi yillik kiranin on katindan daha az olamayacag: ifade edilmistir!*,

145 Tercih sirasina gore hakim dncelikle olagan rayice 6ncelik tamyacak, kira bedelinin olagan rayice
gore tespit edilemedigi hallerde ekonomik esaslar ile hak ve nesafet ilkelerine bagvurulacaktir. BKNZ:
ERTAS, s. 278.

146 TANDOGAN, s.31; BURCUOGLU, s. 11; KAYNAR, s. 34; Yargitay 3. HD, 14.11.1967, E.
1967/5359, K. 1967/5470; Yargitay 3. HD, 23.11.1967, E. 1967/7298, K.1967/6008.
www.kanunum.com

7 TANDOGAN, 5.31; KAYNAR; s. 34.

18 TANDOGAN, s. 32.
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Bununla beraber Yargitay, kiraya konu tasinmazin degerinin ondan biri
olarak yillik kira bedeli tespit edildikten sonra, kiralanan tasinmazda, kalorifer ya da
asansor bulunup bulunmamasi, kat farki bulunmasi, 6n ya da arka cephede olmasi,
manzarasinin olup olmamasi gibi kriterleri de goz o6nunde bulundurarak tespiti
saglanan bu kira bedelinden hak ile nesafet ilkesine uygun olarak indirim veyahut

artirrm yapilmasini kabul etmektedir!4°,

C) 07.07.1965 Tarih E. 1965/5 K. 1965/5 Sayih Yargitay Ictihadi
Birlestirme Karari

07.07.1965 tarihli IBK'* ile birlikte Anayasa Mahkemesi tarafindan GKHK
m. 2 ve m. 3 ° iin iptal edilmesi sebebiyle aylik kira bedelinin tespit edilmesi i¢in
kiraya veren ya da kiraci tarafindan agilacak tespit davalarinda aylik kira bedeli goz
onlnde bulundurularak Asliye Hukuk ve Sulh Hukuk Mahkemelerinin gorevli
olduguna karar verilmisti. Fakat 6ncesinde 1711 sayili kanun ile ve sonrasinda 3156
sayili kanun ile degisik HUMK m.8/lI-1 © e gore *’ ...kira sozlesmesine dayanan her
tirlii tahliye, aktin feshi yahut tesbit davalari, bu davalarla birlikte agilmis kira
alacag ve tazminat davalar: ve bunlara karsilik olarak agilan davalar: *’ agisindan
dava konusu olan seyin degerine bakilmaksizin Sulh Hukuk mahkemeleri

gorevlendirilmistir'®,

Bununla beraber bahsi gegen Ictihad1 Birlestirme Karari ile taraflardan birinin
kira bedelinin belirlenmesi i¢in agacagi bu davanin bir tespit davasi olmasit gerektigi
ifade edilmistir. Ayrica Yargitay bu karari ile tespit davasinin kiraya verenin disinda

kiracinin da acabilecegini belirtmistir.

Goruldugii iizere Yargitay ilgili IBK ile kira bedelinin belirlenmesi davasinin
hangi mahkemede agilmasi gerektigiyle birlikte dava tiiriinii de belirlenmis ve bu
davanin hem kiraya veren hem de kiraci tarafindan agilabilecegini ifade etmistir. Her
ne kadar uygulama i¢in bir sorun teskil etmese de var olan belirsizligi gidermek
amaci ile kira bedelinin tespiti davasinin kiraci tarafindan da agilabileceginin

belirtilmesi yerinde olmustur.

149 TANDOGAN, s. 32.
150 Resmi Gazete, T. 21.07.1965, S. 12054.
151 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 304.
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D) 21.11.1966 Tarih E. 1966/19 K. 1966/10 Sayih Yargitay Ictihadi
Birlestirme Karanr

Bu Ictihad1 Birlestirme Karar1®®? ile birlikte Anayasa Mahkemesinin, GKHK
m. 2 ve m. 3 ¢ i iptal ettigi kararin yirirliige girdigi tarihten sonra akdedilen
tasinmaz sozlesmelerinde kararlastirilan kira bedellerine iligskin kiraya verenin, kiraci
aleyhinde Kira siiresi sonlandiktan sonraki dénemde de kira bedelinin belirlenmesi

adina tespit davasi agabilecegi ifade edilmistir.

Ilgili karara gore, Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararinin yiiriirliik tarihinden
sonra akdedilmis kira sozlesmeleri i¢in taraflar ilk kira bedelini 6zgiir iradelerine
gore belirleyebileceklerdir. Ancak taraflarin  Ozglir iradelerine dayanarak
belirledikleri ilk donemin sona ermesi ile birlikte kiraya veren, yeni dénemde kira
bedelini diledigi gibi arttiramayacaktir. Yeni donemdeki kira bedeli, rayic kira bedeli
ile sinirhidir. Bu sebeple, kiraya veren, kiraci ile yasayacagi muhtemel uyusmazlik
durumunda dava acarak yenilenen kira donemi ya da dénemleri icin kira bedelinin

tespitini talep edebilecektirt®?,

Kiraya verenin, kiracitya yonelik yeni donem kira bedelinin belirlenmesine
iligkin tespit davasi agabilmesi i¢in Oncelikle ihtarda bulunmasi gerekli degildir. Bu
hususta ihtar sadece yeni donem kira bedelinin hangi tarih itibariyle gegerli olmaya
baglayacagi konusunda Onemli olacaktir. Sayet kiraya veren, kira bedelinin
belirlenmesi i¢in actig1 tespit davasindan once ihtarda bulunduysa, tespiti yapilacak
yeni donem kira bedeli, ihtarin tebligsini izleyen yeni kira doneminin basindan
itibaren baglayarak gecerli olmaya baslayacak, boyle bir ihtarda bulunmadi ise dava
dilekgesinin davali-kiractya tebligini izleyen yeni kira doneminin basindan itibaren
yurdrlik kazanacaktir. Fakat bunun i¢inde ihtar veya dava dilekgesinin teblig edilme
tarihiyle yenilenen kira yilinin baslangig tarihi arasinda 15 giinliik siireden fazla bir

siirenin gegmis olmas1 gerekmektedir. ™,

152 Resmi Gazete, T. 29.12.1966, S. 12490.
1S3 TOKMAK, s. 223;: YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 306.
154 TOKMAK, s. 224: YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 306.
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Kiraya veren tarafindan kiraciya yonelik kira bedelinin belirlenmesi i¢in
tespit davast her zaman acilabilecektir. Fakat kiraya veren, yalnizca belirli bir
donemin Kira bedelinin tespitini talep edecekse ve istenen dénem Kkira bedelinin
miktarini ihtar yolu ile kiraciya bildirmisse, boyle bir durumda yeni kira bedelinin
ihtar1 takip eden ilk kira doneminden baglamak suretiyle uygulanabilir olmasi igin 0

kira doneminin sonuna kadar kira parasmin tespiti davasinin agilmasi zorunludur®®®,

Son olarak, kiraya veren, dava dilekgesiyle tespitini talep ettigi yenilenen
donem kira bedelinden kiracinin sorumlu tutulmaya baslayacagi tarihinde kararda
belirtilmesini talep ederse, mahkeme, kira bedelini belirlemekle birlikte bunun kiraci
hakkinda hiikiim ifade edecegi tarihi belirtmesi gerekecektir. Sayet kiraya verenin
boyle bir talebi bulunmuyorsa mahkemenin bu tarihi gosterme zorunlulugu

bulunmamaktadir®®®.

E) 10.03.1969 Tarih E. 1969/1 K. 1969/3 Sayih Yargitay I¢tihadi
Birlestirme Karari

Bu IBK™ ile birlikte, Anayasa Mahkemesinin ilgili iptal kararinin yiiriirliik
tarih olan 23.09.1963’den Onceki bir doneme ait kira bedellerinin tespitinde, iptal
edilen GKHK m. 2 ve m. 3 ¢ iin uygulanamayacagini bu tespitin kazanilmis haklar
sakli kalmak kayd1 ile 18.11.1964 tarihli i¢tihadi Birlestirme Kararinda aciklanan

esas ve ilkelere gore belirlenebilecegi ifade edilmistir.

llgili kararda, GKHK’ nm 2. ve 3. maddelerinin Anayasanin 26.03.1963
tarithli karariyla iptal edildigi ve bu kararin 26.09.1963 tarihinde yiirtirliige girdigi
belirtilmis ve bu tarihten itibaren bahsi gegen 2 ve 3 iincii maddelerin yiirtirliikten

kalktig1 andan itibaren yokluk ifade edecegi ve artik uygulanamayacag belirtilmistir.

Goriildugii tizere kazanilmis haklarin korunmasi, sosyal huzuru saglayan bir
hukuk kuralt oldugundan cihetle iptal karariin geriye yiiriimeyecegi kurali konurken
kazanilmis haklarin korundugu ifade edilmistir. Kanaatimce de kazanilmis haklarin

korunmas1 hukuk diizeninin korunmasi agisindan yerinde bir karar olmustur.

155 KAYNAR, s. 28.
156 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 306.
157 Resmi Gazete, T. 23.10.1969, S. 13334.
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F) 12.11.1979 Tarih E. 1979/1 K. 1979/3 Sayih Yargitay Ictihadi
Birlestirme Karanr

Bu IBK™® ile kira bedelinin belirlenmesine iliskin hakim tarafindan tespit
edilen kira farki alacagmin ifa zamanmin gelmis sayilabilmesi i¢in yalnizca
alacaklinin bor¢ludan edada bulunmasini isteyebilece§i zamanin gelmis olmasinin

yeterli olmaylp aym1 zamanda o kararin kesinlesmesi gerektigine dair karar

verilmistir.

Ilgili karara gore, tespit davalarinda verilen kararlarin ancak kesinlesmesiyle
birlikte hiikiim ve sonu¢ dogurabileceklerini, kesinlesen tespit kararmin eda
davalarinda kesin delil niteliginde olacagi icra takiplerinde alacagin muacceliyet

kazanabilmesinin zorunlu ifade edilmistir.

V. Yargitay’im Donemlere Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi Hususunda
Uyguladig: Esaslar

A) Genel Olarak

Yargitay tarafindan kira bedelinin belirlenmesine iliskin verilen kararlarin
ozelikle 1970’11 yillardan itibaren farkli yonde gelistigi goriilmektedir. S6zlesme ya
da mahkeme kararlar ile tespit edilen kira bedelinin yeni donemlerde arttirilmasi

konusunda Yargitay, donemsel olarak yeni 6lgiitler getirmistir.

Bu hususta Yargitay’a gore eskisi gibi oturmus ve uzun siiredir uygulanan
kira tespit davasmna konu olabilecek olagan rayi¢ bulmak miimkiin degildir. Bu
nedenle bu tarihlerden sonra olagan rayi¢ kriterinden yavas yavas vazgegcilerek

ekonomik esaslara gore kararlar alindigin1 gormekteyiz.

Bununla beraber Yargitay, tasinmazin degerinde Kiraya verenin bir katkist
olmaksizin kendiliginden meydana gelen artisin, kira bedelinin tespitinde kiracinin
aleyhinde bir etken olarak kullanilmamas: gerektigini savunmus, bunun yerine Kira
bedelinin tespitinde bir takim ekonomik esaslarin dikkate alinmasi gerektigi yoniinde
goriis bildirmistir. Konunun daha iyi kavranabilmesi agisindan Yargitay’in donemsel

olarak 0lgut aldig1 bu esaslarin incelemesinde yarar bulunmaktadir.

158 Resmi Gazete, T. 13.01.1980, S. 16868.
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B) Kira Bedelinin Tespitinde Toptan Esya Fiyat Endeksindeki Artislarin
Kira Bedeline Yansitilmasi

Yargitay 1970 ¢ 1i yillarin sonlarindan itibaren, kira bedelinin belirlenmesinde

159 artirim

Ticaret Bakanlhigi tarafindan agiklanan toptan esya fiyat endeksindeki
oranlarini Ol¢iit almaya baslamistir. Yargitay baslarda esit uygulama saglamak amaci
ile TEFE oranlarinin Kira bedeline kesintisiz olarak yansitilmasi gerektigi yoniinde
kararlar vermistir. Ancak 1979 yilindan itibaren {iilkede Yyikselen enflasyon
oranlariin inanilmaz boyutlara ulagsmasi sonucunda kiracilarin gelirlerindeki artisin
TEFE oranin ¢ok altinda kalmasi sebebiyle TEFE’ deki artis oranlarinin kira bedeline

ancak belli oranlarda yansitilabilecegi kanaatine varilmigtir®°,

Buna gore, bir kira yili i¢erisinde TEFE artis orant %20° nin altinda kaldig1
siirelerde kira bedeline bu oran oldugu gibi yani %20 olarak yansitilacaktir®l, TEFE
oraninin %20’ {lizerinde fakat %40’ 1n altinda olustugu surelerde ise yeni donemde
kira bedeli yine %20 arttirilarak belirlenecektir. Sayet bu artirnm sonucu ile
belirlenen kira bedeli, tasinmazin emlak vergisi beyan degerinin %7’sinden az
olursa, bu durumda vergi beyan degerinin %7’si kabul edilecektir'®?. TEFE oraninm
%40° 1n {istiinde olustugu durumlarda ise yenilenen donemde Kira bedeli bu oranin
ancak yarisi kadar arttirilarak belirlenebilecektir. Sayet kira bedelindeki bir ya da
birden fazla donem arttirma yapilmamis ise bu durumda her doneme ait TEFE artis
orani ve yansiyacak oran tespit edilip toplanarak dava konusu doneme iligkin kira

bedelinin belirlenmesi gerektigi yoniinde karar verilmistir'®,

1% Bundan sonra TEFE olarak amilacaktir. Toptan Esya Fiyat Endeksi, 2005 yilindan itibaren Devlet
Istatistik Enstitiisii tarafindan Uretici Fiyat Endeksi (UFE ) olarak kullanilmaya baslanmustir.
10ERTAS, s. 281; TANDOGAN, s. 36-37; BURCUOGLLU, s. 13; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
229; Yargitay 3. HD, 23.01.1979, E. 1979/278, K. 1979/340. www.kanunum.com

181 Yargitay 3. HD, 16.12.1982, E. 1982/5233, K. 1982/5284, <> ..bir kira yih iceerisinde Ticaret
Bakanlig1 tarafindan diizenlenen TEFE’ deki artisin kiraya yansiyan boliimii %20 oldugundan, bu
oranda artirma yapilarak, kira bedelinin tespit edilmesi gerekirken... <> www.kanunum.com

162 Yargitay 3. HD, 16.05.1983, E. 1983/2327, K. 1983/2423, ¢ ...vergi yasalar1 hiikiimlerine gore
bulunacak arsa dahil, binanin asgari beyan degerinin %7’sinden az oldugu takdirde, bu degerin %7’si
olan miktar, yillik kira parasi olarak kabul edilip, talebe gore yillik ya da on ikide biri bulunarak aylik
net kira parasi tespit edilecektir. <> www.kanunum.com

183 Yargitay 3. HD, 12.04.1979, E. 1979/2634, K. 1979/2538, ¢’ ...iki dénem arasinda bir yildan fazla
stire gegen durumlarda ekonomi esaslarina gore kira bedeli tespit edilirken, iki donem arasinda toplam
esya fiyat endeksinde meydana gelen yillik artig oranlar1 kira parasina yansiyan kisimlari toplam
kadar kira parasimin arttirtlmasi seklinde bir ydontem uygulanmasi gerekirken... <> www.kanunum.com
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Yargitay tarafindan belirli sartlarin varligi dahilinde kira bedeli {izerinde
belirtilen TEFE oranlar iistiinde artisin yapilabilmesi de kabul edilmistir. Ancak bu
artisin  saglanabilmesi i¢in ©6zel nedenlerin bulunmasi ve inandiric1 sekilde

kanitlanmis olmas1 gerektigi belirtilmistir.

1981 yilindan itibaren lilkemizde ekonomik sartlarin daha da agirlasmasi
sonucu TEFE © deki artisin %100’ leri astig1 goriilmiistiir. Bu sebeple Yargitay, bu
kotii ekonomik sartlarda zor durumda kalan kiracty1 muhafaza etmek maksadiyla
yeni bir uygulamaya basvurmus ve TEFE artisi ne oranda olursa olsun yenilenen kira
doneminde kira bedelinin belirlenmesi igin, 6nceki donem kira bedeline yansitilacak

oranin %30’ u gegemeyecegine karar vermistir'®4,

C) Tasinmazin Emlak Vergisine Esas Degerinin Yiizde Yedisinden Asag
Kira Bedeli Tespitinin Yapilamayacaginin Kararlastirilmasi

Yargitay, 1983 yilindan itibaren kira bedelinin tespitine iliskin davalarda
kiracidan yana olan tavrim1 yumusatarak ekonomik nedenlerinde etkisiyle daha
dengeleyici kararlar vermeye baslamistir. Bu durumun asli sebebi ise kira bedelinin
belirlenmesi yoniinde getirilen smirlamalar neticesinde kiraya verenler tarafindan
elde edilen kira bedelleriyle emlak vergisinin dahi 6denemez hale gelmesidir'®®. iste
kiraya verenin diistiigli bu kotll durumu diizenlemek amaciyla Yargitay, bir alt sinir
belirlemek suretiyle yillik kira bedelinin emlak vergisine esas olacak degerin belli bir
yiizdenin altinda olamayacagina kanaat getirmistir. 1983 ile 1986 arasinda emlak

vergisinin esas degeri %7 olarak kabul edilmistirt®®,

1986 yilima gelindiginde ise Yargitay emlak vergisinde bir indirim daha
yapmig ve bundan sonra yillik kira bedelinin alt sinir1, emlak vergisine esas olacak

degerin %5° i olarak kabul edilmistir'®’.

164 TANDOGAN, s. 39; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 229-231; Yargitay 3. HD, 22.06.1981, E.
1981/3214, K. 1981/3168, ©* ...esasen kira parasinin tespiti kamu diizeniyle ilgili olup, bu hususta
koklesen ictihat da toptan esya fiyat endeksinin bir yillik artist %60’ {izerinde oldugu takdirde
bunun en ¢ok %30’u kiraya yansilatabilecegi yolundadir. > www.kanunum.com

185 TOKMAK, s. 225-226.

166 TANDOGAN, s. 44-46; Yargitay 3. HD, 16.05.1983, E. 1983/2327, K. 1983/2423; Yargitay 3.
HD, 13.02.1984, E. 1984/547, K. 1984/595, Kararlar icin BKNZ: BURCUOGLU, s. 14.

167 BURCUOGLU, s. 15; Yargitay 3. HD, 06.01.1987, E. 1987/10133, K. 1987/117, ** ..ancak su
husus goz oniinde tutulmalidir ki Emlak Vergisi Kanunu'na gore 1986 yilinin saptanmis arsa dahil
beyan vergisi degeri %5’tir. ©* http://www.yargitaydergisi.gov.tr/derqgiler/yd/ocak1988.pdf E.T:
26.03.2019.
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D) Kira Bedelinin Belirlenmesinde Kiralananin Mevkii, Kullanim Tarz
ile Hak ve Nesafet ilkesinin Uygulanilmasi

1988 yilinda meydana gelen eckonomik gelismeler Yargitay’in kiraya
verenden yana tavir almasina sebep olmus bu hususta kira bedelinin belirlenmesin de
hak ve nesafet ilkesinin 6nemi &n plana ¢ikmistir. Oyle ki Yargitay, kiralanan seyin
konumunda bulunan ekonomik ve sosyal farkliliklari, kullanilma tarzini ve hak ve
nesafet ilkesini dikkate alarak kira bedelinin tespit edilmesi yonunde kararlar

vermistir'®®,

S6z konusu Yargitay kararlarina gore, kira sdzlesmesinin akdedildigi tarihten
tespit edilmesi talep edilen kira dénemine kadar, o mahalde kira bedelini etkileyecek
degisikliklerin meydana gelmesi ve ilgili degisikliklerin o mahaldeki Kkira
bedellerinin artig gostermesine sebep olmasi durumunda bu degisikliklere uygun

bicimde kira bedelinin de ayrica arttirilmasi gerektigi kabul edilmistir.

Bununla birlikte ekonomik esaslar g6z onunde bulundurularak tespit edilen
kira bedelinin hak ve nesafet ilkesine uygun olmadigi kanaatine varildigi takdirde
mahkeme tarafindan, belirlenen bu bedelin diisiik kaldigt konusunda ayrica
gerekeelendirilerek hak ve nesafet ilkesine uygun olarak arttirilmasi gerektigi kabul
edilmistir. Kiraya veren lehine 6nemli sonuglar doguran bu uygulamanin da bazi
sinirlamalar1 bulunmaktadir. Yargitay, yenilenen kira doneminde yukarida izah
edilen esaslar dikkate alinarak tespit edilecek kira bedelinin, dava konusu tasinmazin
bulundugu mahaldeki kira bedelleriyle arasinda ciddi bir farkin bulunmamasi
gerektigini vurgulamistir. Ayrica kiracinin da kiraya konu tasinmazda belirli bir
stiredir oturuyor olmasi gerekmektedir. Buna gore, kira bedelinin, kiraya konu
tasinmazin bos olarak kiralansaydi saglayacagi kira bedelinden daha diisiik olarak
belirlenmesi gerektigi belirtilmistir. Uygulamada buna eski kiract indirimi adi

verilmektedir®®®,

188 BURCUOGLU, s. 15; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 232; Yargitay 3. HD, 18.10.1988, E.
1988/8518, K. 1988/8803; Yargitay 3. HD, 01.11.1988, E. 1988/9684, K. 1988/9147; Yargitay 3. HD,
01.11.1988, E. 1988/9648, K. 1988/9148. www.kanunum.com

169 Yargitay 3. HD, 06.10.2003, E. 2003/12121, K. 2003/11720, > ...bu hususta kiralananin bos
olarak getirebilecegi kira bedeli tespit edilip, kiracinin eski kiraci olmasi da goz Oniinde
bulundurulmak suretiyle makul bir indirim yapilarak kira bedelini tespit etmek gerekir.
www.kanunum.com
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Kiraya verenle kiraci arasindaki ¢ikar dengesini kurmak amaciyla getirilen bu
yeni uygulama hemen kotiiye kullanilmis ve bu hususta sonraki kira donemlerinde de
kira bedelinin belirlenmesi i¢in bu uygulamaya basvurulmaya baslanmistir. Yargitay
ise bu kotiiye kullanma karsisinda yeni bir diizenleme daha getirmis ve buna gore
kotii kullanim karsisinda, yukarida bahsi gegcen yeni yontemle belirlenen kira
bedelinin sonraki donem icin ilke olarak TEFE oranmin aynen yansitilmasiyla kira
bedelinin tespiti yoluna basvurmustur'’®. Kanaatimce de Yargitay tarafindan basta
kiracinin muhafaza edilmesi diisiincesinin ekonomik ag¢idan donemin sartlarini
karsilamamasi nedeni ve kiraya veren lehine denge saglamak amaciyla getirilen bu
uygulamanin kiraya verenlerce alenen kotiiye kullanilmaya ¢aligilmasi neticesinde bu
usule gore tespit edilen kira bedelinden sonra gelecek yenilenen donem Kkira
bedelinin tespiti icin TEFE oraninin oldugu gibi yansitilmas1 karari taraflar arasinda

saglanmaya calisilan menfaat dengesinin korunmasi acisindan yerindedir.

E) Kira Bedeli Artisina Ekonomik Kriz Nedeniyle Ust Simir Getirilmesi

Ulkemizde siyasi ve ekonomik nedenlerle meydana gelen 1994 krizinden
sonra fiyat artislart olaganiistii boyutlara ulasmistir. Ozellikle Nisan 1994 de
TEFE’ de meydana gelen artisin %70’ lere varmasindan sonra pesi sira gelen aylarda
%100° i asip %140 dolaylarina ¢ikmast o yil inanilmaz boyutlara ulasan ekonomik
kriz ve fahig fiyat artiglarin1 gostermektedir. Bu dénemde biiyiik bir ¢ogunlugu

kirada oturan dar gelirli insanlarin hayat sartlar1 da oldukc¢a kotii yonde etkilenmistir.

TEFE oranlarmin bu denli yiikselmesinden sonra Yargitay, yenilenen donem
kira bedellerinin tespitinde, kiracinin aleyhinde bozulmus olan dengenin yeniden
tahsis edilmesi maksadiyla bir iist sinir getirilmesi gerektigine karar vermistir. Buna
gore Yargitay, TEFE artisinin bir yillik kira doneminde %65° 1 astig1 takdirde, bu
oranin kira bedeline yansitilacak kisminin %65 orami ile sinirlandirilmasinin

hakkaniyete uygun ve adil bir ¢ziim yolu olacagina kanaat getirmistir!’*,

W TOKMAK, s. 227.

171 TANDOGAN, s. 39; ALTAS, Hiiseyin, Kira Parasi Artislarmin Sinirlanmasi, AUHFD, Cilt:49,
Say1:1, Ocak 2000, s. 98-99; BURCUOGLU, s. 19; Yargitay 3. HD, 20.09.1995, E. 1995/539, K.
1995/766, ©* ...bu nedenlerle TEFE artisinin bir yillik kira déneminde %651 gegtigi hallerde, bunun
kira bedeline yansiyan kisminin %65 orami ile sinirlandirilmast hakkaniyete uygun ve adil bir ilke
oldugu sonucuna varilmistir. www.kanunum.com
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Ayrica belirtilen esaslara gore tespit edilecek kira bedelinin Ustiinde ya da
altinda bir bedelin kabulii i¢in 6zel sebeplerin var olmasit ve bunlarin inandirict

delillerle kanitlanmas: gerektigi ifade edilmistir' "%,

Yargitay tarafindan getirilen bu {ist sinir uygulamasi ekonomik sartlar
normallestikc¢e bir kez daha yumusatilmistir. Buna gore, kira bedeli {i¢ yil siireyle iist
siir olan %65 ya da daha az oranda arttirildiktan sonra, yeni déonem kira bedelinin
belirlenmesi adina talep edildigi durumda olagan rayi¢ ve hak ve nesafet ilkesi g0z

oniinde bulundurularak kira bedelinin tespit edilmesi gerektigi kabul edilmistir'’,

F) Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a Ge¢ici Madde Eklenmesi

18.02.2000 tarihinde yiiriirliige giren 4531 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanuna Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun'’* ile GKHK’ a gegici
bir madde eklenmistir. Daha evvelde belirtildigi iizere Anayasa Mahkemesi
tarafindan GKHK’ nin ikinci ve {iglincii maddelerinin iptal edilmesinden sonra kira
bedelinin belirlenmesinde uzunca bir siire kanunda bosluk meydana gelmistir.
Iptalden sonra dogan boslugu ise Yargitay donemlere bagh olarak gesitli kararlariyla
doldurmaya ¢alismistir. Bahsi gecen kararlarda kimi zaman rayi¢ bedel, kimi zaman
ulkenin ekonomik durumuna goére kesintisiz ya da belirli oranlarda kira bedeline
yansitilan TEFE orani, kiralananin emlak vergisi degeri, hak ve nesafet kurallari
dikkate alinmistir. Iste kanun koyucu hem kanunda var olan sistematik boslugu
gecici sureligine de olsa doldurmak hem de o donemde iilkede yasanilan agir
ekonomik sikintilar1 olabildigince hafifletmek maksadiyla GKHK’ a gecici 7.

maddeyil’® eklemistir.

172 Yargitay 3. HD, 15.12.1994, E. 1994/14797, K. 1994/16309, ¢’ ...bu ydnde yapilacak uygulama
toplumun sosyo-ekonomik durumuna da uygundur. Belirtilen esaslar geregince tespiti saglanacak kira
bedelinin altinda ya da iistiinde bir degisiklik yapilabilmesi i¢in 6zel nedenlerin olmasi ve bunlarin
inandirict ve somut bir gekilde kanitlanmasi gerekmektedir. www.kanunum.com

118 Yargitay 3. HD, 01.10.1996, E. 199/9320, K. 1996/10153, <> Halbuki kosullarin degismedigi ve
0zel gelismelerin varlig1 iddia edilmedigi ya da kanitlanmadig1 miiddetge kira sozlesmesinde olagan
rayice uygun sekilde belirlenen TEFE’ nin yiizde altmis besi astigi donemlerde yiizde altmig bes ile
smirli olarak {i¢ y1l i¢in pes pese 3 defa artirima esas alinarak bulunacak kira bedelinin 0 dénemin hak
ve nesafet kurallarma uygun ve asir1 olmayan kira bedeli oldugu ilke olarak kabul edilmelidir. Ug
yildan sonraysa tekrardan hak ve nesafete gore kira tespiti yapilmalhidir. <> www.kanunum.com

174 Bundan sonra ¢ 4531 sayil kanun > olarak anilacaktir.

175 Gegici ifadesinden anlasilacagi iizere 7. madde kendi yiiriirliik siiresini belirlemis ve ancak 2 il
stireyle ylriirlikte kalacag1 ifade edilmistir. Ancak yiiriirliikte bulundugu siire boyunca uyulmasi
zorunlu bir hiikiim oldugu da kesindir. BKNZ: ERISGIN, Nuri, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralan
Hakkinda Kanun'a Eklenen Gegici Madde 7 Uzerine, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Cilt: 20, Say::
4, Aralik 2000, s.174.
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Bu hususta GKHK” a konulan gecici 7. maddeyle birlikte kira bedellerinin
arttirilmasima iliskin belirli sinirlamalara getirilmistir. Ilgili hiikkme gére, kira
bedelinin 2000 yilinda %25 oraninda, 2001 yilinda ise %10 arttirilabilecegi ifade
edilmistir. Fakat tasinmazin bulundugu yerde rayi¢ kira bedelindeki artisin bahsi
gecen oranlarin altinda kalmasi durumunda, bu oranlarin uygulanmayacagi
belirtilmistir'’®. Ozetle, gecici 7. madde ile birlikte kira bedelinde, 2000 yilinda %25,
2001 yilinda %10 oraninda artinm yapilabilecegi sayet tasinmazin bulundugu
mahalde rayi¢ kira bedelindeki artisin bu oranlarin altinda kaliyorsa bu durumunda
bahsi gegen oranlar yerine rayi¢ kiradaki artisin uygulanmasi gerektigi hiikiim altina

almmistirt”’.

4531 sayili Kanunu’nun uygulanabilirligi konusunda belirleyici kistas,
GKHK m. 11 geregince yenilenen kira sézlesmesinin baslangig tarihidir. Oyle ki,
4531 sayili kanunun yirirlige girdigi tarih olan 18.02.2000 tarihinden evvel
yenilenmis olan kira s6zlesmelerinde bu kanunla getirilen (2000 yili i¢in déngorilen
%25°lik artirrm) hikimlerin uygulanamayacag agiktir'®, Bu durumda ilk olarak,
taraflar arasinda sozlesmeyle kararlastirilan bir kira bedeli artis oran1 mevcutsa ya da
yeni donem kira bedeli agikga belirlenmigse, bahsi gecen oran ya da onceki

sozlesmeyle kararlastirilmis olan kira bedeli uygulanacaktir'’®,

Ancak Onceki sozlesme ile artis orani ya da yeni donem kira bedeli
kararlastirilmamis ise bu halde 4531 sayili kanunun yiiriirliige girmesinden onceki
yenilenen kira bedeline duruma gére TEFE oraninin yansitilmasi ya da hak ve

nesafet ilkelerine gore belirlenecektir.

Bununla beraber bir kira s6zlesmesinin yeni kira donemi, 4531 sayili kanunun
ylriirlige girdigi tarih olan 18.02.2000 tarihinden 6nce olmakla birlikte bir sonraki
yenilenen kira doneminin 4531 sayili kanunun yiiriirlilkte bulundugu déneme tekabil
etmesi durumunda s6z konusu sozlesmeye gecgici 7. madde hukimlerinin

uygulanacagi agiktir.

176 ERISGIN, 5.171-172; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 237.

7 Yargitay 12. HD, 07.09.2000, E. 2000/13524, K. 2000/12132, ©> 01.03.1999 baslangig tarihli kira
sOzlesmesinin 5. maddesinde belirlenen kira parasi artis oraninin 18.02.2000 tarihinde yiiriirlige
girmis olan 4531 sayili yasaya uygun olup olmadig: irdelenmeden... > www.kanunum.com

178 BURCUOGLU, s. 55.

179 Yargitay 12. HD, 31.01.2000, E. 2000/745, K. 2000/1148, <> ...kira s6zlesmesinin 6zel sartlar 7.
maddesinde ‘’kira akdi yenilendigi takdirde higbir ihtara gerek olmaksizin her kira dénemi igin kiraci,
aylik kira bedelini Devlet Istatistik Enstitiisiiniin belirledigi yillilk TEFE oraninda aynen arttirmayi
simdiden kabul ve taahhiit eder.”” BKNZ: BURCUOGLU, s. 55.
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Ormegin, 20.02.1999 yenilenme tarihli bir kira sozlesmesinin 19.02.2000
tarihine kadar olan kira donemine yukarida izah edilen esaslar uygulanarak kira
bedeli belirlenebilecekken, 20.02.2000 — 19.02.2001 arasinda olan yeni donem Kira
bedeli, bir ©onceki donem Kkira bedeline %25 artis uygulanmak suretiyle
belirlenecektir. Bu hususta taraflar sézlesmeyle 2000 yili i¢in %25° den daha fazla
bir artis oran1 kararlagtirmis olsa dahi 4531 sayili kanun geregi 2000 yili igin

ongorilen %25 artis orani uygulanacaktir.

Bunun disinda kira bedelinin yabanci paraya ya da altin, glimiis gibi kiymetli
madene endekslenmis olmasi durumunda 2000 — 2001 yillarinda uzayan donemler

icin kira bedelinde artis yapilmamas1 6ngoriilmiistiir'®.

Gegici 7. maddenin 3. fikrasina gore kira bedelinin artis sinirlarini bertaraf
etmek amaciyla yeniden kira sozlesmesi yapilmasi yasaktir. Kanun koyucu bu
diizenleme ile kira bedelinin belirlenmesine iliskin 2000 — 2001 yillarinda 6ngordiigii
artis oranlarinin hile yoluyla asilmasimi yasaklamistir. Bu hususta, taraflar arasinda
kira artig oraninin %25 ° den fazla olmasini gizlemek i¢in yapilan ikinci kira

sOzlesmesi gecersiz sayilacaktir.

Anayasa Mahkemesi’nin 19.07.2001 tarihli karariyla!8! gecici 7. madde de
yer alan “’...2001 yilinda ise yillik % 10 oraninda arttirabilir. *’ ifadesi Anayasa’ya
aykiri bulundugu icin iptal edilmistir. Ilgili kararm gerekgesinde, s6z konusu
diizenlemeyle 2001 yili i¢in ongoriilen %10 artisin yasanan biiyiik ekonomik kriz
nedeniyle meydana gelen fiyat artiglarinin ¢ok altinda kaldigi bu nedenle de
sozlesmeyle kararlastirilan kiralar1 2001 yilinda %10 artis ile sinirlandiran kanunun
uygulama olanagiin kalmadig: ifade edilmistir. Ayrica kira bedellerine getirilen bu
sinirlamanin amacini asarak taraflar arasinda tahsis edilmek istenen dengenin kiraya
veren aleyhinde bozdugunu bu durumun da demokratik toplumlarda kabul edilemez
nitelikte oldugunu belirtilmistir. Kanaatimce de Anayasa Mahkemesinin iptal
kararindan uzunca bir siire sonra iilkenin i¢inde bulundugu ekonomik sartlarda goz
6nunde bulundurularak iki y1l siireligine de olsa kira bedelinin belirlenmesine iliskin
kanunda var olan boslugun doldurulmaya calisilmasi donemin sartlari géz Oniinde

bulunduruldugunda yerinde olmustur.

180 AL TAS, s. 101; BURCUOGLU, s. 64; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 238.
181 Resmi Gazete, T. 15.09.2001, S. 24524.
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G) 4531 Sayih Kanunun Yiiriirlikten Kalkmasindan Sonraki Durum

4531 sayili kanun 2001 yilmin sona ermesiyle birlikte kendiliginden
yiiriirliikten kalkmis ve Kira bedelinin belirlenmesine iliskin kanunda bir kez daha
bosluk meydana gelmistir. Bu hususta donemin ekonomik sartlarina uygun Kkira
bedelinin  belirlenmesi konusuna belirli olgutler getirmek yine Yargitay’a

kalmigtir'®?,

Bu donemden itibaren Yargitay’in verdigi kararlara gore 83

, kosullarin
degisiklige ugramadigi ve oOzel gelismelerin varliginin iddia edilmedigi ya da
kanitlanmadigr miiddetge kira sozlesmesinde olagan rayice uygun bir bi¢imde
belirlenen kira bedeline; TEFE’ nin %65’ i astig1 donemlerde %65 ile sinirli olmak
Uzere 3 yil igin pes pese artirimi esas alinarak bulunacak kira bedelinin, o dénemin
hak ve nesafet kurallarina uygun sekilde ve asir1 olmayan bir kira bedeli oldugu ilke
olarak kabul edilmeli ve ona gdre uygulama yapilmalidir. Ug yildan sonra ise

tekrardan hak ve nesafete uygun kira bedeli tespit edilmelidir'®. Yargitay tarafindan

bu esasa gore verilen kararlara 3+1 formulli de denmektedir.

Gorildiigii tizere Yargitay tarafindan ilk ti¢ donemin kira bedelinin hangi
esaslara gore belirlenecegi hususu agik¢a ifade edilmistir. Buna gore ilk defa kira
sozlesmesinin kurulmasmin ardindan ii¢ donem siiresince kira sozlesmesinin
yenilenmesini takiben kira bedelinin yeniden belirlenmesi maksadiyla dava agilmasi
esas1 kabul edilmistir'®. Dordiincti déneme gelindiginde ise, dordiincii dénem kira
bedeli, davaya konu taginmazin tekrardan kiraya verilmesi durumunda getirebilecegi
muhtemel kira bedelinin bilirkisilerce benzer nitelikte tasinmazlara ait kira
sOzlesmelerinin incelenip davaya konu yerle ayr1 ayr karsilastirilmak suretiyle, kira
bedeline etki eden hususlar tizerinde de ayrica durularak belirlenmesi gerekmektedir.
Yapilan incelemeler neticesinde kira bedeli tespit edildikten sonra, tespit edilen bu
kira bedeli dikkate alinarak, hak ve nesafet kurallarina gore, davaya konu kira bedeli

takdir edilmelidire®,

182 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 238.

183 yargitay 3. HD, 29.09.2003, E. 2003/10682, K. 2003/11149; Yargitay 3. HD, 21.03.2005, E.
2005/3105, K. 2005/2860. www.kanunum.com

184 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 238.

185 SERQOZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 2059.

186 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 238-239.
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Yargitay’in kira bedelinin belirlenmesine iliskin bu uygulamasi, 6098 sayili
TBK’ nin yirirliige girmesiyle etkisini yitirmeyecek ve ictihatlarla kokleserek

benzer sekilde uygulanmaya devam edecektir.

VI. 2912 Sayih ve 3151 Sayih Kanunlar le Getirilen Diizenlemeler

01.11.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2912 sayili 18.05.1955 tarihli ve 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesine Dair
Kanun®® ile GKHK’ ya bir gecici madde eklenerek bazi kamu kurumlar1 ve vakiflara
ait tasinmazlarin rayiglere ve emsal bedellere uygun olarak kira bedellerini serbestge

tayin edebilmelerini saglayacak diizenlemeler getirilmistir.

Bu diizenlemeye gore, Emekli Sandigi, SSK, BAG-KUR, Tiirk Kizilay
Dernegi, Tirk Hava Kurumu, Verem Savas ve Kanserle Savas Dernekleri,
Dariilaceze Miudiirliigii, Dariissafaka Cemiyeti ve bagl vakiflar, mazbut ve miilhak
vakiflar ile Vakiflar Genel Miidiirliigii adina kayitli ya da bunlarin kamu kuruluglari
veya kamu yararina ¢alisan dernekler ile ortaklasa sahip olduklar1 tasinmazlarla ilgili
kira sozlesmelerinin 2912 sayili kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren alt1 ay sonra

sona erecegi kabul edilmistir.

Bahsi gecen alt1 aylik siirede yukarida zikredilen kurumlar, vakiflar ya da
onlarin kira islerini yoneten ortaklari tarafindan rayi¢c ve emsale uygun yeni kira
bedeli ve yeni sartlar belirlenerek kiraciya bildirilecektir. Bu hususta kirac1 da alt1
aylik siireyi takip eden otuz giinliik siire zarfinda kendisine iletilen yeni kira bedeli

ve sartlar ile kira sdzlesmesi yapma hakki bulundugu ifade edilmistir'®,

Kanun koyucu bu diizenleme ile kiraya veren sifatina sahip kamu kurumlari,
vakiflar ya da onlarin ortaklarinca belirlenen kira bedeli ve sartlara iliskin kiraciya
itiraz etme hakki tanimamistir. Bu hususta kiraci, otuz giinliik siire zarfinda yeni kira
sOzlesmesi yapmaz ve tasinmazi tahliye etmezse, kiraya veren icra marifetiyle

kiracinin tahliyesini talep edebilecektir®®,

187 Resmi Gazete, T. 11.10.1983, S. 18190.
188 TANDOGAN, s. 47
189 TANDOGAN, s. 47
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Daha sonra yeni bir diizenleme!® ile teklif edilen yeni kira bedeline, kiraya
veren ve kiraci tarafindan otuz gilinliik siire igerisinde Sulh Hukuk Mahkemelerine
itiraz etme hakki taninmistir. Otuz giinliik siire icerisinde itiraz edilmemesi ya da
riighan hakkimin kullanilmamas: durumunda yine tasinmazin tahliyesi icra

marifetiyle talep edilebilinecektir.

01.02.1985 tarihinde yiiriirliige giren 3151 sayili kanun ile 2912 ve 3012
sayili kanunlarda ongoriilen esaslar kabul edilmistir. Boylece yukarida zikredilen
esaslar 3151 sayili kanun geregince Belediyeler ve Ozel Idareler ile Beden Terbiyesi
Genel Midirliigli adina kayith ve bunlarin kamu kuruluglar1 ya da kamu yararina
calisan derneklerle ortaklasa sahibi olduklar1 tasinmazlarin kira bedellerinin

belirlenmesinde de uygulanacaktir .

Kanaatimce her ne kadar kamu yararina
hareket ediyor olsalar dahi bu kurumlara kiraya veren sifati ile tek tarafli olarak
yenilenen donem kira bedelini tespit edebilmeleri imkanmin taninmasi gerek
Yargitay’m gerekse kanun koyucunun kira bedelinin belirlenmesine iliskin genel
tavriyla ¢ok bagdagsmamaktadir. Daha sonra her ne kadar ilgili kurumlarca belirlenen
yenilenen donem kira bedeline iliskin otuz giinliik siire ile Sulh Hukuk Mahkemesine
itiraz etme hakki tanmnmis olsa da ilgili diizenlemeler ozellikle kiraya veren

tarafindan genel amacmin disinda ve kirac1 aleyhine kotiiye kullanilabilir

g6ziukmektedir.

VII. Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Diger Olcitler
A) Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi

Anayasa mahkemesinin GKHK m. 2 ve m. 3 ° i iptalinden sonra kira
bedelinin belirlenmesine iligkin, donemlere bagli olarak birbirinden farkli dlciitlerin
esas alindigi zamanlarda isyeri kira bedellerinin belirlenmesinin konut kiralariyla
ayni Ol¢iitlere tabi olmas1 gerekip gerekmedigi konusunda birbirinden farkli goriigler
ortaya atilmistir. Ozellikle 1980°li yillarda TEFE artis oranlarinin %30 ile
sinirlandirilmasindan  sonra bu gériisler daha da 6nem kazanmistir. Isyeri kira
bedellerinde yukarida zikredilen TEFE oranimmin daha yiiksek yansitilip

yansitilamayacagi meselesi Yargitay kararlarinda ele alinmigtir.

190 3012 Sayili 18.05.1955 Tarihli ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralarn Hakkindaki Kanuna
11.10.1983 Tarih ve 2912 Sayili Kanuna Eklenen Gegici Maddenin Ucgiincii Fikrasinin
Degistirilmesine Dair Kanun.

191 TANDOGAN, s. 48.
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Bu hususta Yargitay ilke olarak kira bedelinin konut ve igyeri kiralarinda ayr1
Olgiitlere gore belirlenmesi gerektigini kabul etmistir. Ancak, taraflarin kira
sozlesmesi ilk defa akdederken halihazirda konut ve isyeri kiralariin birbirinden
farkli 6zelliklerini dikkate alarak kira bedellerini belirlediklerini bu nedenle de isyeri
kira bedelleri tespit edilirken konut kiralarinda kullanilandan bagka bir olgiit

belirlemenin dogru bir uygulama olmayacagini ifade etmistir 1%,

Yargitay’in bu yaklasimi dgretide elestirilmistir 19

. Buna gore, 1939 yil
rayicine gore dondurulan taginmazlarin kira bedeline iliskin konutlar i¢in %200,
igyerleri i¢in ise %400 artirnm yapilmasi kabul edilmisti. Ayrica Anayasa
Mahkemesi’nin iptal karar1 ile GKHK m. 2 ve 3 ° de yer alan kira bedelinin
belirlenmesine iliskin esaslarda 1939 rayicine gore doldurulmus bu hususta kira

bedellerine yansitilacak zam orani konut ve isyerleri bakimindan farkli olmasi kabul

edilmisti.

Benzer sekilde, konut kiralarinda %30 oraninda sinirlandirmanin gerekgesi de
konut kiralarinda oturan dar gelirli kisilerin kira bedelleri sebebiyle yasam
standartlarinin daha da kdtiilesmis olmasidir. Bu hususta Yargitay’in ayn1 gerekgeleri
isyeri kira bedelleri acisinda da kabul etmenin miimkiin olmadigini agiklamasi

194 Kald1 ki konut kira bedelleriyle isyeri kira bedelleri arasinda gelir

elestirilmistir
vergisi agisinda da farklilik bulunmaktadir. Bu hususta konut kiralarinda 6ngoriilen
belirli muafiyetler s6z konusuyken, isyeri kiralari bu muafiyetten faydalanamamakta
ve belli oranda vergi stopaji yapilmaktadir. Bu sebeple de konut ve isyeri kiralarinin

aym1 oranlar ile degerlendirilmemesi gerektigi ifade edilmistir'®.

192 ERTAS, s. 84; KOC, Nevzat, Isyeri Kiralarinin Tespiti, izmir Baro Dergisi, S.1, 1985, s. 12-13;
http://kutuphane.izmirbarosu.org.tr/img/1985-1.pdf E.T: 28.03.2019; Yargitay 3. HD, 13.04.1981, E.
1981/1936, K. 1981/1975, ¢’ ...igyerlerine haiz, kira bedeli ilk defa belirlenirken, benzeri mesken
olarak kullanilmakta olan yerlerden farkli kira bedeli tespit edilmektedir. Bu husus 6570 sayili
GKHK’ da da kabul edilmis olup, isyeri ve konut ayrimi1 yapilmak suretiyle isyerlerine farkli kira
tespiti benimsenmistir. Kira sdzlesmesi ilk defa akdedilirken taraflar, o tasinmazin biitiin 6zelliklerini
dikkate alarak, rayice uygun bir kira bedeli tespit etmektedirler. Bu kira bedelinin belli oranda
arttirilmasi ile yeni donem kira bedeline de ayn1 6zellikler ve giiniin sartlarina gére yansimaktadir. Bu
sebeple ayni nitelikler, yeni donem kira bedelinin artirilmasinda ayrica etken olarak kabul edilemez.
www.kanunum.com

198 Ertas’ a gore, Ekonomik kriz donemlerinde kira bedelleri 6zellikle isyeri kiralarinda hayat
pahaliligi ile orantili olarak artmaz. Ozellikle alim giiciiniin diistiigii donemlerde isyerlerine talebin de
azalacagi igin konut kiralarindaki artig oraninin aynisinin igyeri kiralarina uygulanmasi kiraci aleyhine
sonuglar doguracaktir. BKNZ: ERTAS, s. 284.

1% KOG, s. 14-20.

1% TANDOGAN, s. 51-53.
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Kanaatimce, igyeri kiralarinda kira bedellerinin belirlenmesine iligkin
Yargitay’mn uygulamasi yerindedir. Ciinkii ilgili kararlarda da ifade edildigi lizere
taraflar baglangicta isyeri kira sozlesmesi akdederken tasinmazin Ozgiilenecegi
kullanim amaci nedeniyle konut kiralarindan daha fazla miktarda bir kira bedeli
belirleyeceklerdir. Baslangigta taraflarca belirlenen bu kira bedelinin ise belli
oranlarla artirilmasi ile yenilenen donem kira bedeli de aymi 6zellikler ve giiniin
kosullarina gére artisa ugrayacaktir. Bu nedenle ayni nitelliklerin, her yenilenen kira
doneminde kira bedelinin artirilmasinda tekrar tekrar uygulanmasimin etken olarak

kabul edilmesi kiraci i¢in hakkaniyetli bir uygulama olarak géziikmemektedir.

B) Kira Bedelinin Altin Ya da Yabanci Para Uzerinden Belirlenmesi

Taraflarin kira sdzlesmesinde kira bedelini aynen 6deme ya da degerince

odeme usuliine gore belirli bir miktar altin olarak kararlastirmalart miimkiindiir%.

19.02.1947 tarihli Bir I¢tihad: Birlestirme Kararinda'®’ da kira bedeli altin

(8]

olarak kararlastirilabilecegine iliskin Binaenaleyh altin iizerine yapilan
taahhiitlerin altimin piyasada bulundugu ve alimp satildigi miiddetce aynen ifasi

gerekir. *’ ifadesine yer verilmistir.

Yargitay 13 HD. bu konuda 6zetle, konusu altin olan bor¢larin 6denmesinde
mislen piyasadan saglanmasi ya da arastirilip bulunmasi olanakli bulundukga kira
bedelinin altin olarak kararlastirilabilecegini ifade etmistir. Ayrica Tiirk parasinin
degerinin korunmasini ve para islerinin diizenlenmesini asil hedef tutan 1567 sayili
kanun ile bu kanunun yetki dairesinde ¢ikarilan kararnamelerde yalnizca altinin yurt

disina ¢ikarilmasinin yasaklanmis oldugu belirtmistir.

Kald1 ki 14.01.1938 tarihli ve 2/8030 sayili kararname ile altin alim-satimina
konan bazi smirlamalarin 23.09.1939 tarih ve 2/12019 sayili kararname ile
kaldirildiktan sonra memleket dahilinde altinin alinip satilmasinin tamamen serbest
olmustur'®®. Yukarida izah edilen tiim bu nedenler dolayr Yargitay 13. HD, kira

sozlesmesinde kira bedelinin belli bir miktar altin olarak belirlenmesinde sakinca

gormemistir.
1% yargitay 13. HD, 26.11.1982, E. 1982/6168, K. 1982/7199, ¢ ..kira bedelinin altin olarak
belirlenmesinde kanunlara aykir1 bir husus bulunmadigi... < www.kanunum.com

197 YIBK, 19.02.1947, E. 1946/15, K, 1947/1. www.kanunum.com
1% TANDOGAN, s. 56.
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Bununla birlikte taraflar arasinda ilk defa akdedilen kira s6zlesmesinde kira
bedelinin BK m. 83/II geregince yabanci para cinsinden belirlenmesi de miimkiindjir.
Bu hususta cevap aranmasi gereken soru GKHK m. 11 uyarinca yeni dénem kira

bedelinin yabanci para cinsinden belirlenip belirlenemeyecegidir.

Bu hususta yeni doénem Kkira bedelinin hakim tarafindan arttirilarak
belirlenmesi talep edildiginde, 18.11.1964 tarihli Ictihad1 Birlestirme Karari’nda da
acikca Ongoriildigi Uzere kira siiresi sona erdiginden GKHK m. 11 geregince
yenilen dénemde kira s6zlesmesinin diger hiikiimleri kendiliginden yenilenecekken

kira bedeline iligkin olan hiikiim yenilenmeyecektir.

Boylece yenilenen ddénem de kira bedelinin tespiti zikredilen Ictihadi
Birlestirme Kararinda agiklandigi gibi bir simirlamalidir. Yeni donemde hakimin
Ongordiigii sinirlama neticesinde belirledigi bedel unsuru ile kira soézlesmesinin

yenilenmesi saglanabilecektir.

Yenilenen donemde kira bedelinin tespitinin talep edilmesi durumunda
sO6zlesmedeki kira bedelinin yabanci para ile 6denmesine iliskin hiikmiin yenilendigi
kabul edilemez. Bu sebeple hakim zikredilen 1964 tarihli Ictihadi Birlestirme
Karari’nda ongoriilen sinirlamayr uygularken kiracinin bu yonde agikca bir kabul
beyani bulunmuyorsa BK m. 83/I geregince kira parasi1 Tiirk parasi olarak belirlemek
ve sOzlesmede yer alan boslugu bu esasi goz Oniinde bulundurmak suretiyle

doldurmak zorundadir'®,

Ozetle, kira bedelinin sézlesme ilk defa akdedilirken yabanci para cinsinden
belirlenmesi mimkinken s6zlesmenin GKHK uyarinca yenilenmesi durumunda
kiracinin agik¢a onayr olmadigi miiddetce yenilenen donem kira bedelinin Tirk

parasi olarak belirlenmesi gerekecektir.

19 Bu konuya iligkin ilgili Yargitay kararlar igin, Yargitay 3. HD, 29.03.2007, E. 2007/4352, K.
2007/4650; Yargitay 6. HD, 19.03.2014, E. 2014/1809, K. 2014/3314; Yargitay 13. HD, 22.06.2017,
E. 2017/8660, K. 2017/10690. www.kanunum.com
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C) Birka¢ Yil Siireli Kira Sozlesmelerinde, Kira Siiresi Boyunca Kira
Bedellerinin Belirli Olmasi ya da Kira Soézlesmesi Yenilendigi Durumda Kira
Bedelinin Hangi Oranda Arttirllacaginin S6zlesmede Kararlastirilmis Olmasi

Uzun siireli olarak akdedilen kira s6zlesmelerinde, sézlesme siiresinin tamami
icin kira bedeli belirlenmis ya da her yil kira bedeli agik¢a ayr1 ayr1 belirlenmisse,
sozlesmeyle Ongoriilen kira bedelleri her iki taraf i¢in de baglayicidir. Bununla
beraber sozlesme igeriginde kira bedelinin sdzlesme sliresince artigi ile ilgili bir
husus kararlastirilmig ise, bu hususta sozlesme siiresi boyunca taraflar i¢in baglayici

200

olacaktir=*”. BOyle bir durumda sartlar1 gergeklestigi takdirde kiraci ancak kira

bedelinin uyarlanmasi yoluna bagvurabilecektir.

Kira sozlesmesinin ig¢eriginde GKHK m. 11 geregince yenilenen donemlerde
kira bedelinin artis oraninin belirtilmesi durumunda, bu sézlesme hikkmiiniin hangi
stire ile taraflar1 baglayacagi hususu Yargitay’in birbirinden farkli kararlar vermesine
sebep olmustur. Bazi Yargitay kararlarinda kira bedelinin artis oranina iliskin
hiikmiin yalnizca s6zlesmenin ilk yenilenen déneminde uygulanabilir oldugu kabul
edilmistir’. Baz1 Yargitay kararlarinda ise kira bedelinin her yil belirli bir oranda

arttirilacagina dair sdzlesme hiikiimlerinin gecerli oldugu kabul edilmistir?®?.

Yargitay Hukuk Daireleri arasinda her ne kadar yenilenen ilk kira
doneminden sonraki donemlerde kira bedelinin belirlenmesine iligkin bir fikir birligi
bulunmasa da buna karsin ilk kez akdedilen kira soézlesmesinin siiresinin sona
ermesinden sonra Yyenilenen ilk donemde sozlesmede Ongoriilen artis sartinin
uygulanacagini biitiin Yargitay daireleri kabul etmistir. Sonrasinda gelen donemler
icin ise taraflardan biri tespit davasi agmaz ise bu durumda soézlesmedeki artis

sartinin baglayici olmaya devam edecegi kolaylikla sdylenebilecektir?®.

200 yargitay 6. HD, 04.03.1993, E. 1993/2187, K. 1993/2776, Karar icin BKNZ, BURCUOGLLU, s.
32.

21 TANDOGAN, s. 54-55; YHGK 12.12.1990, E. 1990/3-527, K. 1990/627, © ...yasanm bu
hilkmiinden hareketle aymi sartlar ile yenilenmenin sadece ilk yil i¢in s6z konusu oldugu...
www.kanunum.com

202 TANDOGAN, s. 54; Yargitay 12. HD, 01.05.1984, E. 1984/2223, K. 1984/5377, <> Akitdeki her
sene i¢in dngodriilen zammin gegerli oldugu distiniilmeden... < www.kanunum.com

203 BURCUOGLYU, s. 31.
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UCUNCU KISIM

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU YURURLUGE GiRDIKTEN
SONRA KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

§ 3. 6098 Sayih Tiirk Borclar Kanunu Kapsaminda Konut ve Catih isyeri
Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesinin Esaslari

Kira bedelinin belirlenmesi konusu 6098 sayili TBK’ nin ©* Konut ve Catili
Isyeri Kiralar1 ** baslikli ikinci ayriminda ve ¢* Kira Bedeli ** bashig altinda 343 —
346 maddeleri arasinda diizenlenmistir. ilgili diizenleme yapilirken biyiik olgiide

kira bedelinin belirlenmesine iliskin Yargitay I¢tihatlarindan faydalanilmistir.

Kira bedelinin belirlenmesi, konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin
diizenlemeler igerisinde yer aldigindan yalnizca konut ve catili isyeri kapsamina
giren tasinmazlar hakkinda uygulanabilecektir. Bir bagka ifadeyle tasinir kiralar
veyahut konut ve ¢atili igyeri niteligine sahip olmayan taginmaz kiralarina iligkin kira
bedelinin belirlenmesinde bu diizenlemeler uygulanmayacaktir 24, Bunun temel
nedeni diger kira sozlesmelerinden farkli olarak konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinin genellikle uzun siireli olarak akdediliyor olmasi ayrica bu sekilde
akdedilmis olmasalar dahi kanun geregi bir yilligina akdedilen konut ve catili isyeri
kira sozlesmelerinin kiraci tarafindan yasal siiresi igerisinde sona erdirilmemesi

durumunda sozlesmenin kendiliginden uzuyor olmasidir.

Bununla birlikte taraflarin kira s6zlesmesi kurulurken sozlesme serbestisi
cercevesinde ilk yil kira bedelini diledikleri gibi belirlemeleri hatta ilk kira yilindan
sonra gelecek yenilenen dénem kira bedel ve bedellerinin artirthp artirilmayacagi
konusunda sozlesmeye hiikiim koymalar1 miimkiindiir. Ancak Ulkemizde var olan
ekonomik dengesizlik ve belirsizlikler sebebiyle bu belirlemelerin dahi taraflar ve
bilhassa kiract aleyhine menfaat dengesini bozacagi ortadadir. Bu sebeple kira
bedelinin tespitine iliskin hukimler konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmeleri bagligi
altinda kendisine diizenleme alan1 bulmustur. Bunun tabii sonucu olarak da konut ve
catili igyeri kiralar1 kapsaminda bulunmayan tasinir ya da tasinmaz kiralar1 icin TBK

m. 345 geregince kira tespit davasi agilmas1 miimkiin olmayacaktir.

204 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 307; AYDEMIR, s. 266.
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6098 Sayili TBK kapsaminda kira bedelinin belirlenmesi konusuna ayrintili
olarak gegmeden evvel konut ve catili igyeri kira kavramlari ile uygulama

alanlarindan bahsetmekte yarar bulunmaktadir.

I. Konut ve Catih Isyeri Kirasi Kavramu ile Uygulama Alam
A) Genel Olarak

01.07.2012 tarihinde 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’'nun yiriirliige
girmesiyle birlikte hem 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu hem de 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliikkten kaldirilmistir. Ancak yiirtirliikten
kaldirilan miilga GKHK’ nin hiikiimleri, bliyliik ¢ogunlukla korunarak 6098 sayili
TBK’nin kira sozlesmesine iligkin hiikiimleri arasinda ikinci ayrimda yer alan *’
Konut ve catili isyeri kiralar1 ©* bashig1 altinda kendisine yer bulmus ve konut ve

catilt igyeri kavrami ilk defa 6098 sayili TBK ile kanunda diizenlenen bir terim

olarak Tiirk hukuk literatiiriine girmistir.?%®

Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin TBK m. 339 ¢ da su tanima yer

verilmistir:

" Konut ve c¢atili igyeri kiralarina iligkin hikimler, bunlarla birlikte
kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler niteligi
geregi gecici kullamima ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireye

kiralanmalarinda uygulamaz.(1) *’

Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun

vaptiklari biitiin kira sézlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.(2) *

Goriildugii tizere, TBK m. 339 ¢ da miilga GKHK ’nin aksine, kiralananin
bulundugu yer ayrimina yer verilmemis, kiralananin niteligi esas kabul edilmistir. Bu
haliyle artik belediye sinirlar1 ya da iskele gibi siirlar s6z konusu olmadan, konut ya
da catili igyeri nitelikli tasinmazin bulundugu yere bakilmaksizin bunlarla ilgili Tiirk
Borglar Kanunu’nun kira ile ilgili genel kurallar1 uygulanabilir olacak ve bazi

durumlarda da bunlarla ilgili zel hiikiimler goz 6niinde bulundurulacaktir®®.

205 KAYNAR, s 41; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1963.

206 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 290; UYUMAZ, Alper/ AKCAAL, Mehmet, Tiirk Borglar Kanununun
Konut ve Catili Isyeri Kiralar ile Uriin Kirasina Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, MUHFD,
Cilt: 1, Say: 2, Aralik 2013, Sayfa: 137; AYDEMIR, s. 23.
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Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin kira konusu sey ile birlikte
kullanim1 dogrudan kiraciya birakilan esyalara da uygulanacagi belirtilmistir. Bu
hususta TBK m. 339/I c.1 uyarinca birlikte kullanim1 kiraciya birakilan sey ile yan
esya arasinda 6zel bir bagliligm var olmasi sarti aranmistir?®’. Ornegin, konut ve
isyeriyle beraber kiralanan esyaya ya da bir is merkezinde konut veya ofis kiralayan
kiraciya, aracim1 park etmesi igin kiraya veren tarafindan garajda bir yerin

kullaniminin birakilmasi gibi unsurlar TBK m. 339 vd. hiikiimlerine tabi olacaktir®%,

TBK m. 339/I c.2 ¢ de belirtildigi gibi, gecici olarak kullanima 6zgililenmis
tasinmazlarla ilgili kira s6zlesmeleri alt1 ay ya da daha kisa siireligine kiralanmis ise
bu durumda konut ve catil1 isyeri kiralarina iliskin hiikiimlere tabi olamayacaktir®®,
Ornegin, bir yaz donemini gecirmek iizere sadece ii¢ ayligima kiralanmis yazlik ya da
devre miilk tarzi tasmmmazlar konut ve catili isyeri kiralar1 hiikiimlerine tabi

olmayacaklardir?°,

TBK m. 339/I1 ¢ de kamu kurum ve kuruluslarinin tabi oldugu esaslar fark
etmeksizin yaptiklart tiim kira sozlesmeleri icin konut ve catili isyeri kirasi
hikumlerinin uygulanacagi belirtilmistir. Bu diizenleme ile zamaninda ancak
Yargitay uygulamalar ile yiiriitiilen belediyeler ve vakiflarin konutlari ile isyerlerini
kiralamalarinda hangi kanun hiikiimlerinin uygulanacagina dair belirsizlikler ortadan

kaldirlmistir?!?,

B) Konut Kavram

Kanun koyucu TBK’ da konut kavramiyla ilgili herhangi bir tanimlama da
bulunmamistir. Ogretide ise konut; kisilerin, basta korunma ve barmma ihtiyaci
olmak tizere bir takim temel ihtiyaglarin1 karsilama olanag: saglayan etrafi ve istii

ortill yer olarak tanimlanmugtir.?*2

207 GUMUS, s. 231; GOKYAYLA, s. 1226-1227; URAL CINAR, s. 16; UYUMAZ/AKCAAL, s.
141.

208 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.290.

209 GOKYAYLA, s. 1222-1225; UYUMAZ/AKCAAL, s. 141; ARAL/AYRANCI, s. 267.

210 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 290.

211 GUMUS, s. 231; URAL CINAR, s. 11; AYDEMIR, s. 29-30.

22 GOKYAYLA, s. 1217; URAL CINAR, s. 11; EREN, s. 394; ARAL/AYRANCI, s. 268.
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Gorildugii iizere, onemli olan kiraciy1 dogal ve dis etkenlerden koruyarak,
uyumak ya da barinmak gibi ihtiyaglarimin karsilandigi bir yerin varligidir. Bu
nedenle kira konusu konutun dis yapisi, bir baska ifadeyle disaridan goriiniisii degil,
sozlesme ile taraflar arasinda kararlastirilan 6zgiilenme ve kullanma amaci ile buna

dogrudan bagli olan koruma diisiincesi 6nemlidir?*>.

< ¢

Kanun diizenlemesinde isyeri kiralarinda oldugu gibi konut i¢in *’ ¢atili
ifadesine yer verilmemistir?®*. Ancak konutun, kisinin korunma ve barmnma gibi
ihtiyaclarimi karsilayacak nitelikle olmasi gerektiginden ¢adirdan da ayirt edilmesi
gerekmektedir. Bu sebeple, para karsilig1 bir ¢cadirin ya da birden fazla kisinin bir
arada kaldigr bir barakanin kullaniminin birakildigi durumlarda konut kirasindan

bahsetmek miimkiin olmayacaktir?'®.

Buna karsilik, ¢evresel etkilere karst koruma sagladigi ve kiracinin barinma
ihtiyacimi karsiladigi olglide, mobilyasinin ya da mutfaginin hatta tuvaletinin olup
olmadigi onem arz etmeksizin tek bir odanin kiralanmasi dahi konut kirasi
niteliginde olacak ve konut ve catili igyeri kirasi hiikiimlerinin uygulama alanina

girecektir?®,

Bir yerin konut olarak nitelendirilebilmesi igin strekli olarak oturmak
amactyla kiralanmasi gerekse de ayrica kiracinin, kiralanani yerlesim yeri olarak

kullanma zorunlulugu bulunmamaktadir?*’

. Ayrica kiralananin ayipli olup olmamasi
da (6rnegin, evin rutubetli olmasi, sivalarnin dokiilmiis olmasi ya da kapilarinin

kirtk olmasi gibi.) konut olarak nitelendirilmesine etken degildir.

213 GUMUS, s. 229; ARAL/AYRANCI, s. 268.

214 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 289; URAL CINAR, s. 11; EREN, s. 394.

25 GUMUS, s. 229; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1977; Bu hususta
tasinmazin konut niteligi tasimadigi durumlarda, konut ve catili igyeri kirasina iligkin hiikiimlerin
degil genel hiikkiimlere iliskin kurallar uygulama alani bulacaktir. BKNZ: URAL CINAR, s. 12.

216 GUMUS, s. 229.

217 Konutun en 6nemli 6zelligi, insanlarin yasamlarin siirekli olarak onun iginde siirdiirmeleridir. Eger
bu yasam bigimi icerisinde bir ig de yapiliyorsa, (6rnegin, ev kadininin ayn1 zamanda gelir elde etmek
amaciyla Orme igleri yapiyor olmasi gibi.) o is, yasanilan yerin konut niteligini ortadan
kaldirmayacaktir. BKNZ: AYDEMIR, s. 24: ARAL/AYRANCI, s. 269.
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Miilga GKHK’ da yer alan konut kiralarina iligskin diizenlemeden farkli olarak
TBK m. 339/1 * de taginmaz ifadesine yer verilmediginden dolay1 dgretide, taginir bir
yapinin konut kiras1 niteligi tasiylp tasityamayacagl hususunda farkli gorisler
bulunmaktadir. Bir goriise gore 28, konut kirasinda kiralananin tasiir yapida
olmasinda bir engel bulunmamaktadir bir bagka ifadeyle tasinir niteligine haiz bir
esya da konut olarak kullanilabilir. Ciinkii konuttan s6z edebilmek icin etrafinin ve
Ustliniin dis etkenlerden koruyacak sekilde ortiilii olmasi yeterlidir bu sebeple de
bahsedilen unsurlar1 barindiran bir taginir da konut kirasinin konusunu teskil etmesi
miimkiin olabilecektir. Ornegin, baraka, karavan ya da devamli bagli halde bulunan
tekne gibi tasinirlar konut kirasmi teskil edebilir. Bir diger goriise gore®®, her ne
kadar TBK m. 339/1 ¢ de tasinir-tasinmaz ayrimindan sz edilmese de TBK m. 339/1
¢ in ikinci climlesinde taginmaz ifadesine yer verildiginden bahsedilerek konut
kiralarinda konutun mutlaka bir tasinmaz olmasi gerektigi savunulmaktadir.
Kanaatimce de, her ne kadar TBK m. 339/ ¢ de tasinir-tasinmaz ayrimina yer
verilmemis ve baraka, cadir, karavan gibi yapilar bazi kisiler tarafindan konut

niteliginde kullaniliyor olsa da bu tiir tasinir yapilar, nitelikleri geregi konut ve ¢atili

isyeri kiras1 kapsaminda degerlendirilmemelidir.

C) Catil Isyeri Kavram

Ogretide; catil1 isyeri kirasi, kiracinin kazang elde etmek amaciyla ticari, sinai
ve mesleki faaliyetlerini siirdiirdiigli ya da mesleginin icrasina hizmet eden distii
ortiilii yer olarak tamimlanmistir?®, Bu hususta ekonomik ya da mesleki faaliyet
siirdiirmek amaciyla atdlye, biiro, magaza, muayenehane, diikkan, fabrika ya da depo

gibi yerlerin kiralanmas1 isyeri kirasina 6rnek olarak verilebilir??

. Ancak meslegin
icra edilmesiyle ilgili olmayan yerlerin kiralanmasi halinde, bunlarin konut ve ¢atili
isyeri kirasina iligkin hiikiimlere tabi olamayacagini kabul etmek gerekir. Ornegin,
bir sirkette calisan personellerin otopark ihtiyaglar1 karsilansin diye sirket tarafindan
kapali garaj kiralanmasi durumunda bu yer igyeri sayilmayacak dolayisiyla isyeri

kiras1 hiikiimlerine tabi olmayacaktir.

218 By goriisii savunanlar igin BKNZ: GOKYAYLA, s. 1216.
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1978.

219 By goriisii savunanlar igin BKNZ: GUMUS, s. 229; URAL CINAR, s.13; EREN, s. 394;
ARAL/AYRANCI, s. 268.

20 GUMUS, s. 230; GOKYAYLA, s. 1219; URAL CINAR, s. 13; AYDEMIR, s. 24; EREN, s.
395; ARAL/AYRANCI, s. 268.

21 GUMUS, s. 230; EREN, s. 395.
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Kiralanan bazi hallerde bir yandan konut diger yandan da isyeri olarak
kullaniliyor olabilir. Boyle hallerde de TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin uygulama alani
bulacag hususunda tereddiit bulunmamaktadir???. Giiniimiizde bazi is alanlarinda

¢

“ home office = konut isyeri ad1 verilen fiziki alanlarda kisilerin calistigi

goriilmektedir. Konut veya catili isyeri olarak kullanin bu gibi yerlerde hangi amacin

daha agir bastig1 tespit edilmeli ve ona gore ilgili hiikkiimler uygulanmalidir.??

Kiralanan yerin, isyeri kirasit hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in catili bir

baska ifadeyle iistiiniin ortiilii olmas1 gerekmektedir??*

. Bu sebeple 6rnegin, bir yerin
belirli bir kisminin oto yikamaci olarak kullanmak iizere kiralanmasi durumunda,
sayet Ustii ortiilii degilse, ortada bir isyeri kirast mevcut olsa dahi, kanunun
ongordiigii sekilde catili is yeri olmadigindan TBK m. 339-356 hukimleri
uygulanamayacaktir?®. Bir baska ifadeyle, catili olmayan isyerine, TBK’> nin adi

kiraya iligkin genel hiikiimleri uygulanacaktir.

Ayrica bir yere TBK m. 339-356 hiikiimlerinin uygulanabilmesi icin o yerin
kira sdzlesmesinin akdedildigi anda ¢atili olmas1 gerekmektedir.??® Ancak taraflar
arasinda akdedilen sozlesmede sey tlizerinde konut ya da isyeri niteliginde sabit bir
yapinin insa edecegi ongoriilmiis ve bu yap1 sonradan insa edilmis ise bu durumda
yapinin tamam olmasiyla birlikte s6zlegsmenin konut ve catili isyeri hiikiimlerine tabi
olacagini kabul etmek gerekir. Yargitay’in da miilga GKHK doneminde bu yonde

kararlar1 mevcuttur?’.

222 GOKYAYLA, s. 1221.

223 EREN, s. 396; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 1980.

24 GUMUS, s. 230; GOKYAYLA, s. 1208-1209; URAL CINAR, s. 14; EREN, s. 395.

25 GUMUS, s. 230.

226 Ogretide, catisiz (Ortiilii olmayan) isyeri kiralarnin TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin uygulama
alaninin kapsaminda sayilmamasi elestirilmektedir. Bu hususta kiracinin muhafaza edilmesi fikrinin
benzinlik, agik otopark, ¢ay bahgesi gibi ¢atis1 bulunmayan isyeri kiralarinda da gegerli olmasi
gerektigi ifade edilerek, ¢atili-catisiz isyeri ayriminin kalkmasi gerektigi savunulmaktadir.

BKNZ: GUMUS, s. 230; GOKYAYLA, s. 1221,

221 URAL CINAR, s. 15; Yargitay 6. HD, 27.04.2004, E. 2004/3092, K. 2004/3194, ' ...sézlesme
akdedildikten sonra kiracinin kiralanan taginmaz lizerine yapi insa etmis olmasi s6zlesmenin basta
kararlagtirilan niteligini degistirmez. Uyusmazligin BK’ nin adi kirayla ilgili hiikiimleri ve sézlesme
hiikiimleri birlikte degerlendirilmek suretiyle ¢6ziilmesi ve ona gore bir karar verilmesi gerekirken...”’
Benzer yonde, Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari, 26.03.2014, E. 2013/636, K. 2014/396.
www.kazanci.com.tr
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Kiralanan seyin Ustiiniin kismen ortiilii olmasi halinde hangi hiikiimlerin
uygulanacagi hususu da tartigmalidir. Doktrinde ve Yargitay kararlarinda hakim
goriis tasmnmazin baskin vasfinin dikkate almmasi gerektigi yoniindedir 228 .
Kiralananin baskin vasfi ise ¢atili alanin m1 yoksa catisiz alanin m1 6n planda
olduguna gore belirlenir. Kiralananin baskin vasfi ¢atili degilse, konut ve ¢atili igyeri

kiralarina iliskin hiikiimler uygulanmaz.

II) Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 344. Maddesi Kapsaminda Kira Bedelinin
Belirlenmesi

A) Genel Olarak

818 sayili miilga BK’ da kira bedelinin belirlenmesine iligkin bir hiikiim yer
almamaktaydi. Anayasa Mahkemesi’nin 26.03.1963 tarihinde vermis oldugu karar ile
GKHK’ nin kira bedelinin belirlenmesine iliskin ikinci ve tglinci maddeleri iptal
edilmigti. Bu nedenle kira bedelinin belirlenmesiyle ilgili ortaya ¢ikan kanun
boslugunu uzun yillar boyunca Yargitay, donemin ekonomik kosullarin1 6n planda
tutarak ve farkli zamanlarda farkli esaslar benimseyerek doldurmaya calismstir. Iste
kanun koyucu, 6098 sayili TBK” da kira bedelinin belirlenmesi konusunu 6zel olarak

diizenleyerek bu ihtiyact gidermek istemistir.

Kira s6zlesmesinin TBK m. 347 geregince yenilenmesinin yegane istisnasini
kira bedeli olusturmaktadir. Nitekim TBK m. 343 ¢ de kiraya verenin kira
s0zlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi haricinde kiraci aleyhine degisiklik
yapamayaca@ hiikiim altma alinmistir??®, S6z konusu bu hiikiim milga GKHK m. 9°
un TBK’ ya alimmis halidir. Aym1 zamanda emredici nitelikte bir hiikiim olup

yalnizca konut ve catili isyeri kiralar sdzlesmelerinde uygulanabilecektir??,

228 GOKYAYLA, s. 1210; Yargitay 3. HD, 28.11.2017, E. 2017/5968, K. 2017/16620, ** Taraflar
arasinda uyusmazlik konusu olmayan ve hitkkme esas alinan kira sdzlesmesinde kiralananimn niteligi
cafe-cay bahcesi olarak belirtilmistir. Uyusmazlik konusu olaya uygulanacak yasa hiikiimlerinin
tespiti acisindan oncelikle kiralananin  vasfinin  (catili-catisiz) belirlenmesi  gerekir. Dosya
kapsamindan kiralananin baski vasfi net olarak anlasilmamaktadir. Bu durumda mahkemece
konusunda uzman bilirkisi esliginde kesif yapilarak kiralananin arsa olan kisimlar ile ¢atili olan
kisimlarinin tespiti ile baskin vasfi tespit edilmesi gerekirken... > www.kazanci.com.tr

229 flgili hiikiim kira bedelinin belirlenmesi hususunda kiracinin aleyhinde degisiklik
yapilamayacagina dair kuralin tek istisnasidir. Buna gore, lilkemizde var olan enflasyon gerceginin
karsisinda kira bedelinin biitlin kira sdzlesmesi siiresi boyunca ayni kalmasi kabul edilebilir degildir.
BKNZ: iNCEOGLU, Murat, Kira Hukuku Cilt 11, On ki Levha Yayinlari, 1 Baski, Istanbul, 2014, s.
122-123.

20 GUMUS, s. 244,
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TBK m. 343 ¢ e paralel olan bir baska hiikiimde miilga GKHK m. 16 ‘ nin
TBK ¢ ya alinmis hali olan TBK m. 346 hiikmiidiir. TBK m. 346 “ da belirtildigi
Uzere kiraya veren, kira bedeli veyahut yan giderler haricinde kiraciya baska bir

O6deme yiikiimliligu getiremeyecektir.

Bununla birlikte, kira bedelinin kira sdzlesmesiyle kararlastirilan zamanlarda
6denmemesi durumunda ceza sart1 6denecegine ya da sonrasindaki kira bedellerinin
muacceliyet kazanacagina dair anlagmalar da gegersizdir. TBK m. 346 ° da emredici
nitelikte bir diizenleme olup yalnizca konut ve gatili isyeri kiralarinda uygulanabilir

olacaktir.

Kira bedelinin belirlenmesiyle ilgili hikiimlerin uygulama alanina gegmeden
evvel belirtmekte yarar vardir ki TBK m. 343 ve TBK m. 346 hukimleri, tacir
sifatina haiz gergek kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerine haiz isyeri
kiralarinda 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siire ile uygulanmayacaktir®®!. Ancak

kiracinin esnaf sifatina haiz olmas: erteleme igin yeterli sayilmayacaktir®®?,

Kiracinin adi ortaklik olmasi durumunda ise doktrinde farkli goriisler yer

233 gore, boyle bir durumda, bu isyerinin erteleme kapsaminda

almaktadir. Bir goriise
degerlendirilmesi miimkiin olmayacaktir. Diger goriise®* gore ise, adi ortaklarin tacir
sifatina haiz gercek ya da tiizel kisilerden olusmasi durumunda adi ortakliin
akdettigi kira sdzlesmesi de erteleme hiikiimlerine tabi olacaktir. Kanaatimce de adi
ortaklarin gergek kisi tacir ya da tiizel kisilerden olusmasi durumunda, adi ortaklik

tarafindan akdedilen kira sOzlesmesinin de erteleme hiikiimlerine tabi olmasi

gerekecektir.

231 {1gili hiikiimler dnce 6217 Sayili Kanun’un gegici 2. maddesi ile kiracinin TTK kapsaminda tacir

ya da 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda 5 yil siireyle ertelenmisken
daha sonra bu siire Meclis Alt Komisyonu tarafindan 6353 Sayili Kanun m. 53 ile 8 yila ¢ikarilmistir.
URAL CINAR, Nihal, 2020°e 2 Kala 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira
Sozlesmelerinde Ertelenen Hiikiimler, Fasikiil Hukuk Dergisi, Cilt:10, Say1:100, 2018, s. 162.
(Bundan sonra > URAL CINAR, Ertelenen Hiikiimler ¢’ olarak anilacaktir.)

22 GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2012, s.15. (Bundan sonra GUMUS, Kira olarak almacaktir.); KAYNAR, s. 91.
283 GUMUS, Kira, s. 16; ACAR, 37.

24 INCEOGLU, s. 575.
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Erteleme huktmleri incelendiginde iki temel kosul goze carpmaktadir.
Bunlardan ilki kiracinin TTK kapsaminda tacir veya tiizel kisi olmas1 gerektigidir.
Aranan ikinci kosulsa bir igyeri kirasinin varligidir. Ancak bu hususta kanun koyucu
catil1 ya da ¢atisiz igyeri ayrimi yapmamis ilgili ertelemenin biitiin igyeri kiralar1 i¢in

gecerli oldugunu kabul etmistir?3.

Bu konuya iliskin yanitlanmasi gereken bir soru erteleme siiresi boyunca bu
hiklUmlerin yerine hangi kanun hiikiimlerinin uygulanacagidir. Kanun koyucu bu
sorunun cevabmi 6353 sayili Kanun’un 53. maddesinde vermis ve Kkira
sozlesmelerinde ertelenen hiikiimlerle ilgili olarak oncelikle sézlesme serbestisi
geregi mevcutsa sozlesme hiikiimlerinin uygulanacagini buna karsin sézlesmede bir
hikkiim bulunmadig1 takdirde ise 818 sayili BK’ nin hiikiimlerinin uygulanabilir

olacagini ifade etmistir.

Ilgili hiikiimde her ne kadar sdzlesme hiikiimlerine &ncelik taninacagi
belirtilmisse de 6gretide ki baskin goriis?®® s6zlesme hiikiimlerinin kanunun emredici
hiikiimlerinden Once uygulanmasinin miimkiin olamayacagi yoniindedir. Bu
baglamda 818 sayili BK hiikiimleri ile GKHK’ nin kira s6zlesmelerinde ertelenen
konulara iliskin emredici nitelikteki hiikiimlerinin oncelikle uygulanacagini kabul

etmek gerekecektir?’.

TBK m. 343’ de kira bedelinin belirlenmesi disinda kiracinin aleyhinde
degisiklik yapilamayacagi ve hemen sonrasinda TBK m. 344 ° de kira bedelinin
belirlenmesinin genel esaslart hiikiim altina alinmistir. Bu hususta TBK m. 343
hiikmiiniin TBK m. m. 344 ile baglantili olmas1 nedeniyle ertelenen hiikiimlerden biri
oldugu kabul edilmektedir?®. Ancak TBK m. 343 ile benzer nitelikte bir hiikiim
GKHK m. 9 * da yer aldig1 i¢in bu hitkkmiin ertelenmesinin uygulama yoniinden fiilen

bir anlam ifade etmedigini belirtmek gerekecektir?®,

25 INCEOGLU, s. 576; URAL CINAR, Erteleme Hukiimler, s. 162.

26 GUMUS, Kira, s. 17; ACAR, s. 31-32.

2T URAL CINAR, Ertelenen Hukumler, s. 163.

2% ACAR, s. 28; URAL CINAR, Ertelenen Hukumler, s. 165.

29 GUMUS, Kira, s. 20; INCEOGLU, s. 583; URAL CINAR, Ertelenen Hiikiimler, s. 165.
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TBK m. 346 ¢ nin yiirirligiiniin kiracinin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri
kiralarinda 01.07.2012 tarihinden baslayarak 8 yil siireyle ertelenmesi sonucunda, bu
nevideki kira sozlesmelerinde muacceliyet kayitlariyla, 6dememeye iliskin ceza
sartlariin kararlastirilmasi, 818 sayili BK’ da aksine emredici nitelikte bir hiikiim
bulunmamas1 nedeniyle 2020 yilina kadar uygulanabilir hale gelmistir 240 .
Yargitay’inda TBK déneminde bu kayitlar1 gecerli sayan kararlar1 bulunmaktadir®*.
Ancak 01.07.2020 tarihinden itibaren kira sozlesmesinde yer alan bu hiikiimler
gecerliligini yitirecek ve bu tarihten itibaren kiracinin kira bedelini 6dememesi
nedeniyle temerriide diismesi durumunda kiraya veren, sozlesme hiikmiinde

kararlastirilan cezai sart1 talep edemeyecegi gibi, sonraki kira bedelleri de muaccel

hale gelmeyecek ve kiraya veren bu kira bedellerini de talep edemeyecektir?*,

B) Turk Bor¢lar Kanunu m. 344 ¢ iin Ozellikleri

6098 sayilit TBK “ da kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen 344. maddenin
Ozelliklerinin  incelenmesi konunun daha iyi anlagilmasi agisindan fayda

saglayacaktir.

Ik olarak, hilkim incelendiginde kanun koyucu tarafindan TBK m. 344
diizenlemesi yapilirken yenilecek kira donemlerinde kira bedelinin arttirilacagi

fikriyle hareket edildigi goriilmektedir?*®. Bu husus hilkim igerisinde yer alan

8] I8

Taraflarin  yenilenen kira donemlerinde... ifadesinde de acikca

anlasilabilmektedir. ilgili hiikiim ayn1 zamanda daha evvelde belirtildigi iizere TBK
m. 343 geregince kiraci aleyhine diizenleme yasaginin istisnasini teskil etmektedir?*4,
Bu durum ayni zamanda kira sdzlesmesinin taraflar arasinda siirekli bir borg iligkisi
doguruyor olma niteliginin tabii bir sonucudur. Buna karsilik ilgili hiikiimde kira

bedelinin indirilmesine iliskin bir ifade ya da ac¢iklama bulunmamaktadir.

20 GUMUS, Kira, s. 20; INCEOGLU, s. 584-585; URAL CINAR, Ertelenen Hiikiimler, s. 166.

21 Yargitay 6. HD, 22.01.2013, E. 2012/17480, K. 2013/629, ¢ ...yine sdzlesmenin 6zel 19.
maddesinde bir kira bedelinin 6denmemesi durumunda gelecek kira bedellerinin muaccel hale
gelecegi diizenlenmistir... 6217 Sayili Kanunun Gegici 2. maddesi uyarinca kiracisi tacir olan igyeri
kiralarinda, TBK m. 346’min uygulanmasi1 01.7.2012 tarihinden itibaren 8 yilligina ertelenmistir.
Kiralananin igyeri oldugu ve kiracinin tacir olma ihtimali oldugundan, davalinin tacir olup olmadigi
iizerinde durulmadan karar verildiginden... > www.kanunum.com.

22 URAL CINAR, Ertelenen Hukumler, s. 166.

23 GOKYAYLA, Emre, Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344.
Maddesinin Degerlendirilmesi, BUHFKHHD, C.9, S.103-104, 2013, s. 24. (Bundan sonra
GOKYAYLA, Kira Bedeli olarak anilacaktir.)

244 ONCU, Ozge, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi, Izmir
Barosu Dergisi, Say1 2, Mayis 2012, s. 303.
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Hikmin bu haliyle duzenlenmesinin temelinde yatan sebebin dlkenin
ekonomik sartlar1 ve durumu neticesinde mal ve hizmet bedellerinde devamli
meydana gelen artis oldugunu sOylemek miimkiindiir. Ancak, Kira bedelinin
belirlenmesi amaciyla acilan dava, yalnizca kira bedelinin artirimi i¢in degil aym
zamanda kira bedelinin indirilmesi amaciyla da acilabilmektedir . Kaldi ki
© Dbelirleme ©* ifadesi de kira bedelinden hem artirnm hem de indirim talep
edilebilecegi fikrini desteklemektedir. Ozetle, taraflar kira bedelinin artirmi
amaciyla dava agilabilecegi gibi talep ederlerse kira bedelinin indirimi amaciyla da

dava acabileceklerdir.

Bununla beraber igeriginden de anlasilacagi iizere kanun koyucu ilgili
hikimde kullanim hakkinin kiractya devredilmesi karsiliginda kira bedeli olarak bir
miktar para 6denmesi diisiincesi ile hareket etmistir. Ancak daha 6ncede de ifade
edildigi iizere kira bedelinin bir miktar para yerine bagkaca bir edim olarak da
kararlastirilmas: da mimkindir. Bu hususta kira bedelinin bagkaca bir edim olarak
kararlagtirllmast durumunda ifas1 gerekecek edimin miktarinda degisiklik olup
olmayacag1 konusuna iliskin kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Kanun
koyucu TBK m. 344’ de kira bedelinin bir miktar para disinda baskaca bir sey olarak
belirlenmesi durumunda yenilenen donem kira bedellerinin nasil belirlenecegine dair
bir diizenlemeye yer vermis olsaydi bu diizenleme konuya iliskin mevcut olan kanuni

belirsizligin giderilmesi agisindan isabetli olabilirdi.

Ilgili diizenlemede kira sdzlesmesinin taraflar arasinda genellikle bir yilligina
akdedilecegi varsayrmindan hareket edildigi anlasiimaktadir?*®. Bu hususta gerek
TBK m. 344/1 de gerekse m. 344/I1 * de gegen “' ...bir onceki kira yiumn... *
ifadesinden de bu ¢ikarimda bulunmak miimkiindiir. Uygulama da alisilageldigi
Uzere konut ve catili isyeri kiralarinin genellikle bir yil siireligine akdedildigi dogru

olmakla birlikte bu zorunluluk da degildir.

25 AYDEMIR, s. 266

246 K APANCI, Berk, Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk
Liras1 Uzerinden Belirlenmesinde TBK m. 344 F.1 C.SON’un Yorumlanmasi, I{UHFD, Ozel Sayi,
Cilt:2, 2015, s. 814.
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Kira sozlesmesinin, sézlesme serbestisi gergevesinde taraflarin istegi ile bir
yilin katlar1 seklinde (iki yillik, ti¢ yillik, bes yillik gibi.) akdedildigi durumlara da

247

uygulama da sik¢a rastlanmaktadir*’. Bununla beraber taraflar dilerlerse s6zlesmeyi

dokuz aylik, on sekiz aylik vb. siireligine de akdedilebilecektir.

Kira s6zlesmesi ilk defa akdedilirken taraflarca kararlastirilan kira bedeli, o
kira s6zlesmesinde 6ngoriilen siirenin dolmasina kadar taraflar i¢in baglayict olacagi
konusunda kusku yoktur. Buna karsin kira bedelinin belirlenmesiyle ilgili hukumler
ancak kira sozlesmesinin yenilenmesi durumunda uygulanabilir olur ® . Kira
s0zlesmesinin yenilenmesi, sozlesmeyle kararlastirilan slirenin dolmus olmasina
karsin kanun geregi uzamasi anlamini tasir. TBK m. 347/’ e gore konut ve catili
isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin suresinin sona ermesinden en az
15 gun o©nce bildirimde bulunmaz ise bdyle bir durumda Kira sOzlesmesi
kendiliginden aymi kosullar ile bir yilligina daha uzamis sayilacaktir. Bu hususta
bakildiginda kira s6zlesmesinin TBK m. 347/1 geregince yenilenmesi i¢in belirli
siireli olmas1 gerektigi anlami ¢ikmaktadir. Ozetle, TBK m. 347/ geregince belirli
stireli kira sozlesmelerinde kira bedelinin yenilenen donem ya da donemler igin

tespitinin talep edilebilecegi hususunda sliphe yoktur.

Buna karsilik, belirsiz siireli sozlesmelerde TBK m. 344 hiikmiiniin
uygulanabilir olup olmadig1 sorusunu yanitlamak gerekecektir. Bu hususta 6gretide
farkl1 goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore®*°, kira bedelinin TBK m. 344 e gore
belirlenmesi ancak belirli siireli kira s6zlesmelerinde s6z konusu olur. Diger goriise
gore?® ise, TBK m. 344’ e gore kira bedelinin belirlenmesi TBK m. 347/11%%! dikkate
alindiginda belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde de uygulanabilir. Kanaatimce de buna
engel bir hilkiim bulunmadigindan cihetle belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de

TBK m. 344 hiikmii uygulanabilir olmalidir.

247 URAL CINAR, s. 44; ARAL/AYRANCI, s. 265.

248 ONCU, s. 311; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 307.

249 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 307; ARAL/AYRANCI, s. 267.

250 ONCU, s. 311; KILIC OZTURK, s. 239.

ZLTBK m. 347/11 ¢ e gore, ¢ Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise
kiranin baglangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi
sona erdirebilirler. ’
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Bu hususta belirsiz sireli kira sozlesmelerinde sozlesmenin akdedilme
tarihinden itibaren hesap edilecek birer yillik kira donemlerinin sonunda TBK m.
344/11 geregince kiraya verenin bir artis talep edebilmesi miimkiin olmalidir??.
Clnku aksi diistiniildiigiinde belirsiz stireyle akdedilen Kira sdzlesmelerinde kiraya
verenin kira sozlesmesi akdedildigi tarihten baslayarak bes yil siireyle kira bedeline
hicbir artis talep edememesi sonucu ortaya ¢ikar ki bununda hakkaniyetli bir ¢o6zim

yolu olmadig1 ortadadir.

Son olarak, TBK m. 344 hikmi kanun koyucunun kira sozlesmesi
diizenlemesinin genelinde benimsedigi goriise uygun olarak kiraci lehine emredici
niteliktedir?®. Buna gore, hiikimde s6zlesmenin ilk bes yili boyunca tiiketici fiyat
endeksi oraninin on iki aylik ortalamasina gore degisim oranini gegmemek kosulu ile
artis yapilmasina izin verilmemis ancak bes yildan sonra kiraya veren tarafindan
acilacak bir tespit davasi ile TUFE oraninin iizerinde artis talep edebilme imkam
tamnmugtir. Ayrica taraflarca hiikiimde &ngoriilen TUFE’ ye iliskin smirmmn

kaldirilmasina iligkin yapilan her tiirlii anlasma da kesin hikimstzdur.

C) Turk Bor¢lar Kanunu m. 344 ¢ iin Esaslar1
1) Genel Olarak

Dort fikradan olugan TBK m. 344 ° de kira bedelinin belirlenmesiyle ilgili
esaslar diizenlenmistir. Buna gore TBK m. 344/ © de taraflarca akdedilen kira
sozlesmesinde kira bedelinin artirnmina iliskin bir sézlesme hiikkmii olmasi
durumunda yenilenen kira doneminde kira bedelinin hangi esaslara gore
arttirtlabilecegi ve siniriin ne olacagr hiikkiim altina alinmigtir. TBK m. 344/I1 © de
kira bedelinin artirimina iligkin bir sdzlesme hiikmii bulunmadigi durumlarda
yenilenen kira donemi i¢in hakimin hangi esas ve sinirlamalara gore kira bedelini
belirleyebilecegi hiikiim altina alinmistir. Bununla beraber TBK m. 344/1I1 © de
taraflarca kira bedelinin belirlenmesine iliskin bir anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmadan bes yildan uzun ya da bes yi1ldan sonra yenilenecek kira sozlesmelerinde
(ve bundan sonra gelecek her bes kira yil1 sonunda) kira bedelinin hakim tarafindan

hangi esaslar ve sinirlamalara gore belirlenebilecegi hiikiim altina alinmigtir.

252 INCEOGLU, s. 138-139.
3 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 27.
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Ve nihayetinde TBK m. 344/IV © de 20.02.1930 tarihli ve 1576 sayili Tiirk
Parasinin Kiymeti Hakkinda Kanunun bu konuya iliskin hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla kira bedelinin sézlesmede taraflarca yabanci para cinsinden belirlenmesi
durumunda yenilenen kira doneminde kira bedelinin belirlenmesine iliskin hangi

esaslarin ve sinirlamalarin uygulanacagi hiikkiim altina alinmistir.

2) 7161 Sayih Vergi Kanunlari ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile TBK m. 344 iceriginde
Yapilan Degisiklikler

TBK m. 344 “ {in esaslarina gegmeden 6nce konunun daha iyi kavranabilmesi
acisindan ilgili hiikkiim igeriginde 18.01.2019 tarihinde yiirtirlige giren 7161 sayili
Sayili Vergi Kanunlar ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde

Degisiklik Yapilmasmna Dair Kanun 2* 2°

ile gercgeklestirilen degisiklikleri
incelemekte yarar bulunmaktadir. Bu hususta yiiriirliige girdigi tarihten beri igerigini
ve gegerliligini muhafaza eden TBK m. 344 hiikmiinde, 18.01.2019 tarihinde
yayimlanan 7161 sayili kanunun 56. maddesi ile kiraci lehine biiyiik degisikliklere

gidilmistir.

Oyle ki, bahsi gecen kanunun 56. maddesi uyarinca TBK m. 344’ iin ilk ¢
fikrasinda Onceden bulunan ' dretici fiyat endeksindeki artis * ibaresi, * tiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim * seklinde degistirilmistir.
Bu degisiklik ile birlikte Onceki TBK m. 344 duzenlemesinde kira bedelinin
yenilenen kira doneminde ki artis orani iiretici fiyat endeksi *® esas alinarak
siirlandirilmigken yukarida bahsi gegen kanunla yapilan degisikliklerle birlikte artis
orant UFE’ ye gore genellikle daha diisiik bir orana sahip olan tiiketici fiyat
endeksindeki?®’ on iki aylik ortalamalara gore degisim oran1 ile sinirlandirilmistir. Bu
baglamda TBK ° nin yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinde Temmuz ay1 itibariyle
%9,88 olan UFE orani yillar icinde ciddi degisiklikler gdstermis ve 2019 Ocak ay1
itibariyle %27,01 olmustur. Buna karsin TUFE’ nin on iki aylik ortalamalara gore

orani Ocak ayinda %17,16 olarak aciklanmustir.

254 Resmi Gazete, T. 17.01.2019, S. 30659.

2% Bundan sonra 7161 Sayili kanun olarak anilacaktir.
256 Byndan sonra UFE olarak anilacaktir.

257 Bundan sonra TUFE olarak anilacaktir.
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Gortldiigii Uzere Ulkemizin iginde bulundugu ekonomik sartlar nedeniyle
uretici maliyetlerinde yildan yila meydana gelen ciddi artislarin, yenilenen kira
donemlerinde kira bedellerine de yiiksek oranda yansiyarak kira bedellerindeki artisi
kotii yonde etkileyecegi ortadadir. Bu nedenle kanun koyucunun bu durumu kiraci
lehine hafifletmek maksadiyla degisiklige giderek TUFE’ deki on iki ayhik

ortalamalara gore degisim oranini list sinir olarak belirledigi goriilmektedir.

Boylece 01.01.2019 tarihinden sonra yenilenecek kira sézlesmelerinde kira
bedellerine iliskin hesaplanacak artis, TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oranlar1 esas almarak saglanacaktir. Kanaatimce de bu diizenleme kiraci

lehine yerinde bir diizenleme olmustur.

Bununla birlikte Tiirk Ticaret Kanunu’na gore tacir sifatina haiz olan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarma iligkin, kira
bedeline yonelik artig ile ilgili simirlamalarin, 6217 sayili kanunun gegici 2.
maddesiyle 01.07.2020 tarihinden sonra yiirlirliige girecegi esast hiikiim altina
alimmisti. Ancak 7161 sayili kanunun 59. maddesiyle yukarida zikredilen gegici 2.
maddeye ekleme yapilarak TUFE oraninin esas alinacagna iliskin diizenlemenin
tacir sifatina haiz kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri
kiralar1 iginde uygulanabilir oldugu hiikiim altina almmustir. Ilgili bu diizenlemede

01.01.2019 tarihinde yiirtirliige girecektir.

Son olarak, TBK m. 344’iin dordiincii fikrasinda kira bedellerinin yabanci
para cinsinden kararlagtirilmasini 6ngoren diizenlemeye, 20.02.1930 tarih ve 1567
sayilt Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimlerinin sakhi
kalacagina dair bir ek ibare getirildi. Boylece istisnalar hari¢ olmak (zere kira
bedelinin yabanci para cinsinden belirlenemeyecegine iliskin diizenleme de
kanunlastirilarak yerini almis oldu. Bu diizenleme de TBK m. 344 ° {in ilk iic

fikrasinda oldugu gibi 01.01.2019 tarihinden itibaren yiirlirliige girmistir.
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3) Kira Sozlesmesi Ik Defa Akdedilirken Kira Bedelinin Belirlenmesi

Bir kira s6zlesmesi ilk defa akdedilirken taraflar, TBK m. 27 ¢ de dngdriilen
siirlamalara uymak sartiyla s6zlesme serbestisi ¢er¢evesinde kira bedelini herhangi
bir smirlamaya takilmaksizin serbest¢e tayin edebilirler. Daha 6ncede belirtildigi
Uzere bu durumun tek istisnast TBK m. 28 * de diizenlenmis olan gabin hiikiimleridir.
Ogretide, sozlesme taraflarca ilk defa akdediliyorken kira konusu tasinmaz igin
emsallere kiyasla oldukca fahis bir kira bedeli belirlenmesi iizerine hakimin bu
duruma miidahale edip edemeyecegi hususunda birbirinden farkli goriisler
bulunmaktadir. Bu konuya iliskin bir goriis, rayi¢ kira bedellerinin olduk¢a iizerinde
belirlenen kira bedeline belirli sinirlandirmalar getirilmesi gerektigini savunmaktadir.
Buna gore, sozlesme ilk defa akdediliyorken kira bedelinin belirlenmesi hakkinin
kotlye kullanilmasinin 6niine gegilebilmesi adina bir takim kriterlerin belirlenmesi
sarttir. Diger goriise gore ise, TBK m. 23 geregince genel islem sartlar1 denetimine
takilmayan ve TBK m. 28 geregince gabin s6z konusu olmadig1 durumlarda hakimin
rayi¢ bedeli asan kira bedeline miidahale etmesi miimkiin degildir. Kanaatimce de
sOzlesme serbestisi geregince kira sozlesmesi ilk defa akdediliyorken taraflar kira
bedelini diledikleri gibi belirleyebilmeli ve bu belirlemeye gabin hiikiimleri ayrik

kalmak kaydiyla miidahale edilmemelidir.

Uygulamada her ne kadar karsilasilmasi diisiik bir ihtimal olsa da, taraflar
kira sozlesmesi kurulurken kira bedelini kararlagtirmamis olabilirler. Boyle bir
durumda 6gretide yer alan bir goriise?® gore, kira bedelinin tespiti davasmin agilmast
miimkiin olmakla birlikte acilacak bu davanin yasal dayanagi TBK m. 344 hiikmii
olamayacaktir. Ciinkii TBK m. 344 hiikmii, kira bedelinin hi¢ kararlastirilmamasi
durumunu dizenlememektedir. Ancak taraflarca kira sozlesmesinde kira bedeli
kararlastirilmasa da kira bedelinin belirlenmesi amaciyla dava acgilmasi miimkiindiir.
Agilacak bu dava hakim karar verirken basta taraf iradeleri olmak Uzere kiralanan
tasinmazin durumunu ve emsal kira bedellerini g6z o6niinde bulunduracaktir.

259 gore, kira sozlesmesinin taraflarinin kira bedelini

Ogretide yer alan diger goriise
kararlagtirmamasi ya da kira bedelinin belirlenmesinin objektif agidan miimkiin
olmamas1 durumunda, kira sdzlesmesinin objektif esaslt unsuru belirlenmedigi i¢in

kira s6zlesmesinin hi¢ kurulmamis oldugunu kabul etmek gerekecektir.

28 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 36; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 217.
29 GUMUS, Kira, s. 36.
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Kanaatimce de taraflarca sozlesmenin kurulum asamasinda kira bedeli hig
kararlastirlmamis ya da objektif agidan kira bedelinin belirlenmesi miimkiin
gbziukmiyorsa bu durumda Kira s6zlesmesinin hi¢ kurulmamis oldugunun kabulii

gerekecektir.

4) Kira Sozlesmesinin Yenilenen DoOnemlerinde Kira Bedelinin
Belirlenmesine iliskin Taraflarca Anlasma Yapilmis Olmasi

a) Taraflarca Yapilan Anlasmanin Ust Sinir1

TBK m. 344/1 hikmi “" Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak
kira bedeline iligkin anlasmalari, bir onceki kira yiulinda tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oramini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu
kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulamir. *° seklinde

diizenlenmistir.

Buna gore, taraflar kira sozlesmesiyle ilk kira yilina ait kira bedelini
belirleyebilecekleri gibi yenilenen donemlere iliskin artis oranlarmmi ya da
uygulanacak kira bedellerini de sozlesmeyle kararlastirabileceklerdir. Ulkemizde
hala stirmekte olan konut ve isyeri yetersizligi nedeniyle kiracilar daha s6zlesmenin
kurulum asamasinda gelecek donemlerde kiraya veren tarafindan uygulanmak
istenebilecek yiiksek artis oranlarmi kabul etmek durumunda kalabilmektedirler. iste
kanun koyucu, TBK m. 344/I ile birlikte yenilenen kira donemlerinde kiraci
aleyhinde olumsuz sonu¢ doguracak yiiksek artis oranlarinin Oniline ge¢meyi

amaclamistir®®.

Taraflar, kira sdzlesmesinde yenilenen kira donemleri i¢in uygulanacak bir
artig oran1 ya da miktar tizerinden anlagsma saglamislar ise bu durumda TBK m. 344/l
hiikmii uygulama alani bulacaktir. Bu hususta TBK m. 344/ “ e gore, taraflarin kira
bedelinin belirlenmesi konusunda anlagmalari, bir dnceki kira yilinda TUFE’ deki on
iki aylik ortalamalara gore de8isim oranim1 gegcmemek sartiyla gecerli sayilacaktir.
Bir baska ifadeyle, taraflarin aralarinda anlasarak belirledikleri kira bedeli TBK m.

344/1 < de 6ngoriilen sinirlama dahilinde gegerli olacaktir.

260 ONCU, s. 318; AYDEMIR, s. 269.
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Taraflarin sézlesme hiikmiiyle bahsi gecen TUFE oranindan daha yiiksek bir
atis oran1 ya da miktar1 kararlastirmalar1 durumunda artis oran1 yine TUFE oraniyla
sinirl1 kalacak yani ilgili TUFE orani1 sézlesme hiikmiiyle kararlastirilan artirimin st

261 'Yani, sézlesme hiikmiiyle kararlastirilan artirrm oran1 TBK

tabanini olusturacaktir
m. 344/I’ de yasal artirim orami olarak gosterilen TUFE’ deki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegerse bu hususta bu orani agsan kismina iliskin
anlasmalar kesin hiikiimsiiz sayilacaktir 22 . Goriildiigii iizere TBK m. 344/]
hiikkmiiyle anlasmayla belirlenebilecek kira bedellerine ciddi smirlamalar
getirilmistir. Ayrica kanunla gosterilen yasal artirrm oran1 TUFE oldugundan, taraflar
s6zlesme hiikmiiyle artis oranim1 UFE olarak kararlastirmis olsalar dahi bu oran sayet

TUFE oranmi asiyorsa bu durumda yine TUFE oram esas alinarak kira bedeli

belirlenecektir?®2,

Taraflar arasinda akdedilen kira sozlesmesinin yenilenmesi durumunda,
yenilenen donem ya da donemlerde kira bedelinin arttirilmasiyla ilgili anlasma,
sOzlesmesinin kurulmasi esnasinda yapilabilecegi gibi s6zlesme siiresince sonradan
da yapilabilmektedir®®*. Bu hususta anlasmanin yapildig1 zaman 6nemli olmaksizin
kira bedelinde TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranindan fazla
artis belirlendigi takdirde yapilan anlasma yine yasal TUFE oranini astigi kismiyla

kesin hikiimsiiz olacaktir.

Bu konuya iliskin bir baska mesele kiracinin kira bedelini yasal TUFE oranini
asacak sekilde o©demesi durumunda ortaya cikar. Kiracinin bu 6demeyi
gerceklestirmesi ya da gerceklestirmeyi kabul etmesiyle birlikte taraflar arasinda kira
bedelinin artirimi iizerine zimni bir anlasma yapildigi varsayilsa da yasal TUFE
oranini bertaraf etmeye yonelik zimni anlagmalar da TBK m. 344/1 hiikmiince
gecersiz sayilacagindan kirac1 gergeklestirdigi ddemenin yasal TUFE artis oranini

asan kismin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri talep edebilecektir?®®.

%1 ONCU, s. 318; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 32; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 308; GUMUS, s.
70; KILIC OZTURK, s. 245.

262 iINCEOGLU, s. 129; OZEN, Burak, Kira Bedeli Artisina iliskin Sozlesme Sartlar1 ve Sozlesme
Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artisginin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli
Artisindan Ayirt Edilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Cilt:
22, Say1:3, 2016, s. 2037; EREN, s. 403.

263 GUMUS, s. 247.

264 INCEOGLU, s. 129; OZEN, s. 2038.

265 INCEOGLU, s. 129; OZEN, s. 2038.
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Bu hususta 6rnegin, taraflarin Mart 2018 tarihinde s6zlesmeyi kurarken ilk y1l
kira bedelini s6zlesmede 1.000 TL olarak kararlastirdigini1 diisiinelim. Bu baglamda
bir kira donemi sonunda kira sézlesmesi yenilendigi takdirde yenilenen dénem kira
bedeline uygulanacak yasal TUFE oran1 Mart 2019 itibari ile %17,93 olacak bu
cihetle yenilenen donem kira bedeli 1.179,30 TL olacaktir. Bir bagka ifadeyle yasal
TUFE oran1 ile mevcut kira bedelinde 179,30 TL artirim saglanacaktir. Iste kiraci,
yenilenen kira déneminde bu yasal TUFE orami ile saglanacak artirrm miktarini
asacak bir bicimde kira bedelini 6demis olsa ve kiraya verende bu 6demeyi kabul
etmesiyle birlikte taraflar arasinda zimni bir anlagsma kuruldugu varsayilsa da, kiraci
yaptigr odemenin endeksteki artirirm oranini asan kismi kadarini sebepsiz

zenginlesme talebi ile geri alabilecektir.

TBK m. 344 hikmi nisbi emredici nitelikte bir diizenleme oldugundan
kiracinin lehine agik veya zimni bir anlasma yapilmasi her zaman miimkiindiir®®®. Bu
hususta taraflarin kira bedeline iligkin yasal sinirlamalarin altinda bir artirim oran1 ya
da miktarinda anlagmis olmalariin gegerliligi hakkinda siiphe bulunmamaktadir.
Ancak kiracinin sézlesmeyle kararlagtirilan artig oran1 ya da miktarindan ¢ok daha
diisiik bir bedel 6demesi ve bu duruma kiraya verenin ihtiraz1 kayit (¢ekince) ileri
siirmeden kabul etmesinin niteligi tartismalidir. Ogretide yer alan bir goriise®®’ gore,
kiracinin, yenilenen kira donemine iligkin kararlastirilan kira bedelini 6nceki donem
kira bedeli miktarinda ya da taraflarca kararlastirilan artirnm oraninin ¢ok daha
altinda bir miktar ile 6demesi ve kiraya verenin de bir ihtiraz1 kayit ileri sirmeden bu
kira bedelini kabul etmesi durumunda, kira bedelinin tespiti davasi agma hakkini
kaybedecegi belirtilmistir. Diger goriise gore®® ise, taraflar arasinda gergeklestigi
kabul edilen bu zimni anlagmanin gecerli sayilabilmesi i¢in, kiraya verenin ihtirazi
kayit koymadan ve uzun bir siire dava agmadan 6demeleri kabul etmesi gerektigi
ifade edilmistir®®. Kanaatimce de kiraya verenin bu zimni anlagmay1 kabul ettigini
varsaymak i¢in kiraci tarafindan gergeklestirilen 6demeyi hatr1 sayili bir siire ihtirazi

kayit ileri siirmeden almaya devam etmesi gerekmektedir.

266 INCEOGLU, s. 129.

%7 GUMUS, Kira, s. 81.

266 INCEOGLU, s. 130.

269 Yargitay 3. HD, 26.12.2018, E. 2017/4763, K. 2018/13351, ¢’ ...davaci—kiraya vereninin, artis sarts
uygulanmadan ddenen kira bedellerini ihtirazi kayit ileri siirmeksizin almis olmasi, kira bedelinin
davali-kirac1 tarafindan O6denen miktarda kararlagtirildigi hususunda anlasildigini gostermez ve
davaci-kiraya verenin artis sart1 uyarinca fark kira alacagi talebini engellemez. ° www.kanunum.com
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TBK m. 344 ° de artirim oraninin siirt olarak kabul edilen tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim Tiirkiye Istatistik Kurumu?™
tarafindan yaymlanan bir endekstir. TUIK tarafindan TUFE kural olarak her aymn
ligiincii giinii yaymlanmaktadir?’t. Bu hususta 6gretide kiracinin 6demesi gereken
kira bedelini ancak her ayin {igiinde 6grenebilecegi kabul edilmektedir. Bu sebeple
de yenilenen kira yilinin baslangi¢ tarihi ayin tigiine kadar ise bu durumda bir 6nceki
ayda ilan edilen TUFE oranmin dikkate alinmasi gerektigi kabul edilmistir. Buna
karsin yenilenen donem kira baslangi¢ tarihi ayin ii¢linden sonraki bir tarih ise bu
durumda o ay ilan edilecek TUFE oranmin dikkate alinarak artirimin yapilmasi

gerekmektedir?’2.

18.01.2019 tarihinde yiiriirliige giren 7161 sayili kanun ile TBK m. 344  de
degisiklik yapilmadan onceki dénemde UFE oraminin kira bedeline nasil
uygulanacagi hususunda ilgili hiikiimde bir aciklik bulunmamaktaydi. Soyle ki,
TUIK tarafindan UFE oranlari, bir énceki yilin ayn1 ayina denk gelen degisim orani
seklinde yayinlandigi gibi on iki aylik ortalama degisim oran1 seklinde de
yayimlanmaktaydi. Bu hususta, TUIK tarafindan yaymlanan 04.02.2014 tarihli
uygulama rehberinde?®’® kira sozlesmelerinde yenilenen donem kira bedelleri artist
icin bir 6nceki yilin ayni ayma denk gelen de8isim oraninin esas alinmasi gerektigi
belirtilmisti. Buna karsilik Yargitay, GKHK doneminde uygulanan esaslar1 kabul
ederek yenilenen dénem kira bedeli tespitinde TUIK tarafindan agiklanan UFE on iki
aylik ortalamalarina gore degisim oraninin esas alimmasi gerektigine dair kararlar
vermistir?’*, Iste kanun koyucunun 7161 sayili kanun ile yaptig1 degisiklikle beraber
TBK m. 344 igerigine agik¢a TUFE ° deki on iki aylik ortalamalara gore degisim
ibaresini koydugunu ve bu hususta degisiklikten dnce mevcut olan karisikliga son

vererek Yargitay ictihatlariyla paralel bir diizenlemeye gittigini gérmekteyiz.

270 Byndan sonra TUIK olarak anilacaktir.

211 ARAL/AYRANCI, s. 298.

212 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 34.

218 Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi I¢in Uygulama Rehberi i¢in BKNZ:
https://www.oska.com.tr/content/makale/tuik _rehberi.pdf, E.T: 30.03.2019.

274 Yargitay 6. HD, 05.12.2013, E. 2013/13435, K. 2013/16370; Yargitay 6. HD, 07.05.2014, E.
2013/13973, K. 2014/5867; Yargitay 6. HD, 08.05.2014, E. 2014/4257, K. 2014/5925.
www.kanunum.com
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Belirtilmelidir ki uygulanacak on iki aylik degisim orani, kira akdinin
yenilendigi tarihten itibaren geriye dogru on iki aylik degisim oranini gostermektedir.
Ornegin, 01.02.2019 tarihinde yenilenen bir kira akdinde, yenilenen dénemde kira
bedelinin tespitinde Subat ayindan itibaren geriye dogru on iki aylik degisim orani

esas aliacaktir.

Bununla beraber tartismali konulardan biri de taraflarin kira bedeli iizerinde
aylik artig belirleyip belirleyemeyecegi hususudur. Bu konuda da 7161 sayili kanun
ile yapilan degisikliklerle birlikte kanunda agik¢a ifade edildigi iizere artis orami
hesaplamasi1 yapilirken TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani
ortalamas1 alindig1 icin her ay TUFE oraninda kira artis1 belirlenmesinin gegerli

olamayacaginin kabulii gerekir.

b) Bir Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde Anlasma Ile Yapilacak Artislar

TBK m. 344/1, ¢.2 * de " Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira

sozlesmelerinde de uygulanir. *’ ifadesine yer verilmistir.

Goriildiigii izere ilgili hiikiimle, bir yildan daha uzun sireli kararlastirilan
kira sdzlesmelerinde de anlasma ile kira bedeline iligkin artirim yoluna gidilebilecegi
belirtilmisse de bu hususta bir anlam belirsizligi bulunmakta ve TBK m. 344/1, c.1 *
de yer alan smirlamaya iliskin kural yoninden hikmin lafzindan iki farkli anlam

cikarilabilmektedir.

Ilgili hitkmiin lafzindan ¢ikarabilecek ilk anlama gore, bir yildan daha uzun
stireli kira sozlesmelerinde ancak s6zlesme siiresi sona erdikten sonra TBK m. 347
geregince yenilenecek kira donemi i¢in bu kural uygulanabilecektir. Ornegin, dort yil
stireli bir kira s6zlesmesinde ancak ddrduncu kira yili sona erdiginde TBK m. 347
geregince yenilenecek bir sonraki kira donemi i¢in bu kural uygulanabilir. Bir bagka
ifadeyle uzun siireli kira sozlesmelerinde art arda devam eden kira yillar1 agisindan
taraflarca yapilan bir anlagsma ile oransal bir artirim ya da artis gosteren bir miktar
kira bedeli belirlenmis ise bu nevideki taraf diizenlemeleri olduklar1 gibi gecerli
sayllmali TBK m. 344/, c.1 ° de Ongoriilen smirlama sézlesme siiresince

uygulanmamalidir. Yani kural sadece uzama donemleri agisindan etkili olmalidir.
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Buna karsilik yine hiikmiin lafzindan ¢ikarilabilecek ikinci anlama gore, bir
yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde, sézlesme siiresi igerisinde yenilenen
kira donemleri i¢in taraflarca kararlastirilan artis oran1 ya da belirli miktar bir kira
bedeli ancak TBK m. 344/I° de 6ngoriilen sinirlama dahilinde gegerli olabilecektir.
Bir bagka ifadeyle taraflarin uzun siireli kira sozlesmesi igin sozlesme siiresi
icerisinde yenilenen kira donemlerine iligkin bir artis oran1 ya da miktar belirlemeleri
durumunda bu artirim ancak TBK m. 344/1 ¢ de 6ngériilen TUFE’ deki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegmemek sartiyla gegerli olacak bu orani gegen
kismi ise kesin hiikiimsiiz sayilacaktir. Ornegin, taraflarca 01.01.2018 tarihinde
akdedilen bir kira s6zlesmesinde, Ocak 2019 yili kira bedeli i¢in artirim orani %20
olarak belirlendiyse bdyle bir durumda Ocak 2019 igin &ngériilen yasal TUFE’ deki
on iki aylik ortalamalara gore degisim oran1 %16,33 oldugu i¢in taraflarca yenilenen
bu kira donemi igin &ngdriilen artirim orani yasal TUFE oranindan fazla olamayacak
ve fazlaya iliskin kismu kesin hiikiimsiiz olacaktir. Ozetle, kural bir yildan uzun siireli

kira sdzlesmesinin yenilenen kira donemlerine iligskin olarak kendi iginde de etkilidir.

Hiikkmiin lafzindan ¢ikarilacak ilk anlayisin temelinde yatan diisiince,
sozlesmenin kurulusunda belirlenen kira bedelinin ve buna iliskin 6ngériilen
yenilenen donem kira artiglarinin s6ézlesme serbestisinin bir {iriinii olup miidahale
edilmemesi gerektigi diistincesidir. Bu yaklasimin kanun koyucunun kiraya veren
karsisinda kiraciyr kira bedeli yonlinden muhafaza etme amaciyla celistigini kabul
etmekle beraber taraflarin sozlesme kurulurken uzun siireli bir sézlesme akdetme
amacinda olduklari ve bunun igerigini de TBK m. 27° de o6ngoriilen sinirlamalar
cercevesinde ve gabin hikimleri haric kalmak (Uzere diledikleri gibi
doldurabileceklerini de kabul etmek gerekir. Kaldi ki, kira s6zlesmesi siiresi boyunca
kiractnin durumunda esasli bir degisiklik bulunuyorsa bu hususta sartlar
gerceklestigi takdirde uyarlama davasi agma imkéani oldugunu da unutmamak

gerekir.

Hiikmiin lafzindan ¢ikarilacak ikinci anlayisin temelinde ise TBK m. 344/I¢ in
aksine bir anlasma yapilamayacagina iliskin agik hiikiim bulunmasi sebebiyle kanun
koyucunun taraflarca yapilan anlasmaya bdyle bir mudahalede bulunma yetkisinin
oldugu diisiincesi yer almaktadir. Bu anlayisa gore kanun koyucunun amaci, bu
diizenleme 1ile birlikte kiraya verenin kiraciyr bir yildan daha uzun siireli kira

s0zlesmesi yapmaya ikna ederek, TBK m. 344/1, ¢.2’ in emredici hiikmiinii asmasin1
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engellemektir. Bu yol ile kanuna karsi hile olarak nitelendirilebilecek anlagmalarinda

Oniine gecilerek kiraci i¢in daha etkin bir koruma saglanmis olunacaktir.

TBK m. 344/1, ¢.2’ in lafzindan ¢ikarilacak birbirinden farkli her iki anlam

sonucunda 6gretide biiyiik ¢ogunlukla ikinci anlayist benimseyip savunanlar 2’

276> 43 bulunmaktadir. Kanaatimce de, ikinci

oldugu kadar ilk anlayis1 savunanlar
anlayisi1 benimsemek kanun koyucunun da TBK m. 344’ {i diizenleme amaciyla
uygun olarak daha yerinde gozikmektedir. Taraflar her ne kadar sdzlesmenin
kurulum asamasinda ve sdzlesme serbestisi ¢cercevesinde 6zgiir iradelerine dayanarak
sOzlesme igerigini belirleme hakkina sahip olsalar da bu sekilde tahsis ettikleri Kira
sozlesmeleriyle dahi kanunun emredici hiikiimlerini asamamalar1 gerekmektedir. Bu
hususta ilk anlayisa gore benimsenen diisiinceyi, TBK m. 344/, c.1 * de dngoriilen
yasal TUFE smirlamas1 karsisinda kanunun emredici hiikmiinii dolasmak niyetiyle
yapildigin1 kabul etmek ve bu hususta kanuna karsi hile niteligini g6z Oniinde

bulundurularak bu durumun yasal hiikiimle 6nline ge¢mek yerinde bir hukuki anlayis

olarak gozikmektedir.

Bu hususta, bir yildan daha uzun siireyle akdedilen kira sdzlesmelerinde
yenilenen kira donemleri i¢in bir artirim orani ya da miktar1 6ngoriilmiisse bu artirrm
oran1 ya da miktar1 TBK m. 344/1  de éngoriilen yasal TUFE’ de ki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranin1 ge¢cmemek kosuluyla gegerli sayilacaktir.
Gortldiigii lizere, kira bedelinin belirlenmesi yalnizca yenilenen kira donemlerine
uygulanan bir dizenleme olmaktan ¢ikarilarak ayni zamanda Kira sézlesmesinin

stiresi 1¢erisinde de kendisine uygulama alani bulmustur.

Bilindigi {izere GKHK doneminde Yargitay?’’, kira bedelinin belirlenmesi
hususunda yalmizca yenilenen ilk kira donemine iliskin taraflarca sozlesmede
kararlastirilan artiim oranmi gegerli saymaktayd: 2’8 . Bu yoniiyle de ilgili

diizenlemenin ayrica yenilik getirdigini sdylemek yanlis olmayacaktir.

215 ONCU, s. 318; AYDEMIR, s. 269; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 241; KILIC OZTURK,
247; ARAL/AYRANCI, s. 241.

216 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 309; INCEOGLU, s. 133; KAPANCI, s. 830.

27 YGHK, 12.12.1990, E. 1990/3-527, K. 1990/627; ¢ ...kira sozlesmesinde, kira bedelinin
belirlenmesine iliskin kararlastirilan 6zel kosullar, anlagmazlik durumunda kanun geregince yalnizca
uzayacak ilk kira doneminde gegerli olup, bunun pesinden gelecek kira yillarina ait kira bedelleri
18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Kararindaki usul ve esaslar dairesinde hakim tarafindan belirlenmesi
gerekirken... > Ayn1 yonde, YGHK, 09.02.2005, E. 2005/3-23, K. 2005/48. www. kanunum.com

218 OZEN, s. 2037.
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Bununla beraber bir bagka cevaplanmasi gereken soru taraflarin bir yildan
daha uzun sureligine akdedilen kira sozlesmelerinde kira bedelinde artirim
yapilacagina dair bir s6zlesme hiikmii tizerinde anlagsmis olmalarina ragmen artirimin
her y1l yapilacagina dair bir kayit dismemeleri hususunda ne olacagina yoneliktir.
Bu hususta Yargitay, sozlesme igeriginde artirim yapilacagina dair bir sézlesme
hiikmiintin varligimmin yeterli olacagini cihetle sdzlesme siiresi igerisinde yenilenen

her kira déneminde artis yapilmasi gerektigine kanaat getirmistir?’®.

Bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde yenilenen her bir kira
donemi i¢in taraflarca ayr1 ayr1 kira bedeli kararlastirip kararlastirilamayacagi
hususuna da deginmek gerekir. Bu hususta TBK m. 344/ ¢ in bir yildan daha uzun
stireli kira sozlesmelerinin siiresi icerisinde de uygulanabilecegi fikrinden yola
cikarak yenilenen her kira yili i¢in ayr1 bir kira bedelinin kararlastirilamayacagini
kabul etmek gerekecektir?®. Bir baska ifadeyle, taraflarca bir yildan daha uzun kira
sOzlesmelerinde her yenilenen kira dénemi i¢in ayr1 kararlastirilan kira bedeli TBK
m. 344° {in diizenleme amacina uygun olarak kanuna karst hile olarak
degerlendirilerek ve bu nedenle TBK m. 344/ ¢ de ongériilen yasal TUFE

siirlandirilmasini agamayacaktir.

Ayrica taraflarin bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde artirrmin
her yenilenen kira donemi igin degil de Ornegin iki yilda bir yapilmasini
kararlastirmas1 durumunda da yine TBK m. 344/1 hiikmii uygulanabilir olacaktir?®.
Yani ikinci kira yilinin sonunda yenilenecek kira donemi igin bir 6nceki kira
bedeline TUFE’ de ki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranina karsilik gelecek
miktar eklenerek yenilenen donem kira bedeli bulunacaktir. Bu hususta kiraya
verenin kira bedelini hali hazirda iki yi1ldan beri arttirmadigini o sebeple yasal artirim

oranini kabul etmedigine yonelik ileri siirmesi muhtemel iddiasina itibar

edilmeyecektir.

29 Yargitay 3. HD, 11.12.2003, E. 2003/14177, K. 2003/14243, < ...sdzlesmenin anilan hiikmii,
artigin her yil yapilacagina dair bir kayit icermemis olmasi sebebiyle kira parasinin bes yil siireyle
artirilmayacagi bigiminde yorumlanmamalidir. <> www.kanunum.com

250 INCEOGLU, s. 133-134.

281 ONCU, s. 325; KILIC OZTURK, s. 247.
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Son olarak, bir yildan daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde taraflarca artirim
orani kararlastirilmamis veyahut her yenilenen kira donemi i¢in ayr1 ayri kira bedeli
belirlenmemis ise bu hususta sdzlesme siiresince TBK m. 344/I11 ¢ de 6ngoriilen bes

yillik sinira kadar kira bedelinde artirrm yapilamayacagini kabul etmek gerekir?®?,

5) Kira Sozlesmesinin Yenilenen Donemlerinde Kira Bedelinin
Belirlenmesine iliskin Taraflarca Anlasma Yapilmams Olmasi

TBK m. 344/1l, taraflarca yenilenen kira déneminde kira bedelinin artirimina
iliskin bir anlasma yapilmadig1 durumlarda kira bedelinin nasil belirlenecegine dair

8]

bir diizenlemedir. Buna gore ilgili diizenleme *’ Taraflarca bu konuda bir anlasma
vapilmamigsa, kira bedeli, bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki
aylik ortalamalara gore degisim oranimi ge¢memek kosuluyla hakim tarafindan,

‘

kiralananmin durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir. * seklinde

hiikiim altina alinmustir.

Bu hususta hiikiimde de agik¢a ifade edildigi Uzere taraflar, yenilenen kira
doneminde kira bedelinin nasil belirlenecegine iliskin bir anlagma yapmadilarsa bu
durumda yenilenen dénem kira bedeli, bir &nceki kira yila ait TUFE’ de ki on iki
aylik ortalama gore degisim oranini agsmamak sartiyla hakim tarafindan, kiralananin
her durumu goz 6niinde bulundurularak hakkaniyete gore belirlenecektir 2. Bir
baska ifadeyle, taraflar yenilenen donem kira bedelleri i¢in artirnm yapilacagina dair
anlasmis olmalarina ragmen bu artirimin orani ya da miktarin1 s6zlesme hiikmiiyle
belirlememiglerse bu durumda TBK m. 344/I1 uygulama alani1 bulacaktir. TBK m.
344/11 dizenlemesi biiyiik oranla GKHK’ nin 2. ve 3. maddelerinin Anayasa
mahkemesi tarafindan iptal edilmesinden sonra kira bedelinin belirlenmesine iligskin

verilen yerlesik Yargitay kararlar1?®* ile paralellik gostermektedir.

282 ONCU, s. 329; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 38.

283 Yavuz/Acar/Ozen’e gbre, bu hususta hakkaniyet &lgiitiine dikkat etmek gerekir. Ciinkii kiralananin
durumu géz éniinde bulundurularak hakkaniyet gerektiriyorsa hakim tarafinda yasal TUFE smirindan
daha az bir artinm oram ya da miktarma da hiikkmedilmesi mimkiindir. BKNZ:
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 309; Aym yénde BKNZ: EREN, s. 404,

24 INCEOGLU, s. 136; YHGK, 20.09.1995, E. 1995/3-539, K. 1995/766, ** ... tarihinde baslayacak
yenilenen kira dénemi igin kiralananin aylik kira bedelinin endeks uygulanmak suretiyle degil, tevhidi
ictihat hiikiimleri dairesinde giiniin ekonomik kosullari, emsal karsilastirmasi kapsaminda hak ve
nesafet kurallarina gore tespit edilmesi gerektigine iligkin direnmesi yerindedir. > Benzer yonde,
Yargitay 3. HD, 06.12.1994, E. 1994/14420 / K. 1994/15771. www.kanunum.com.
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TBK m. 344/11 hikkmiinde, TBK m. 344/I hiikkmiinden farkli olarak hakime
kira bedelinin belirlenmesine hakkaniyete gore karar verebilme imkani tanindigi
gorulmektedir. Bu hususta hakim nezdinde hakkaniyete gore kira tespiti yapilirken
hiikmiin lafzindan da anlasilacagi lizere kiralananin durumu da dikkate alinmalidir.
Ancak her halukarda hakim karar verirken, TUFE’ de ki on iki aylik ortalamalara
gore degisim oranini agsamayacaktir. Buna karsin sayet ilgili konut ya da catili isyeri
niteligindeki tasinmazin durumu bunu gerektiriyorsa hakim tarafindan hakkaniyete
gore TUFE’ de ki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranindan ¢ok daha az bir

artirima karar verilebilmesi mimkindiir?®,

Ogretide, TBK m. 344/1 ile TBK m. 344/11 hukumleri arasinda yenilenen
donem Kira bedelinin tespitinde hakkaniyet ol¢utl farkliligin bulunmasina elestiriler
getirilmistir. Bu hususta TBK m. 344/I de mevcut kira bedeline uygulanacak en
tavan artis siirmin bir dnceki kira yilma ait TUFE smirinin taraflar arasinda adaletli
bir ¢6ziim oldugu kabul edilmesine ragmen TBK m. 344/I1 ¢ de bu 06lgiit disinda
hakime hakkaniyete gore karar verme yetkisinin taninmasi iki hiikiim arasinda
anlamsiz bir fark yarattig1 diisiincesiyle elestirilmektedir. Kanaatimce bu elestiriye
katilmak miimkiin degildir. Soyle ki, kanun koyucu TBK m. 344/I ¢ de taraflarca
zaten hélihazirda s6zlesme hiikmiiyle belirlenen artis oranim yasal TUFE oranmin
smira indirgerken, taraflarca bir artis orani belirlenmedigi takdirde, hakkaniyet
olgiitilyle hakime taginmazin durumu da gozetilerek yasal TUFE oranmin altina
¢cekme imkami tanimistir. Bu hususta hakimin kiraciyr kiraya veren karsisinda
muhafaza etmek diislincesiyle, sayet taraflar arasinda bir anlasma yapilmis olsaydi
bunun yasal TUFE oranimin altinda da olabilecegi ihtimali gdzetilerek kiraciyr yasal

TUFE smirina mecbur birakmak istemedigi goriilmektedir.

Belirtmekte fayda vardir ki bir yildan daha uzun stireli kira s6zlesmelerinde,
taraflar sozlesme hiikmiiyle bir artirim oran1 belirlememisler ise bu hususta s6zlesme
siiresince artirrm yapilmasi miimkiin olmayacaktir. Ornegin, dort yil streli bir kira
sOzlesmesinde taraflarca kira bedeline iligkin bir artirm orani ya da miktari
kararlagtirllmamis ise bu hususta dordunci yilin sonunda sayet sdzlesme TBK m.
347 ¢ e gore uzarsa bu halde yenilenen kira doneminde kira bedeline iliskin artirim

TBK m. 344/1I hiikiimlerine gore yapilabilecektir.

%5 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 309; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 34, INCEOGLU, s. 136;
AYDEMIR, s. 269; KILIC OZTURK, s. 248.
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Burada yapilacak artigin kira siiresinin toplami kadar m1 yoksa son kira
doneminde ki yasal TUFE oranina gore mi yapilabilecegi sorusu akla gelebilir. Bu
hususta, ilgili 6rnek Uzerinden gitmek gerekirse taraflarca s6zlesme kurulurken kira
bedeline iliskin bir artirim orani1 ya da miktar1 kararlastirilmamis olan dort yillik bir
kira sdzlesmesinde artirrm ancak son kira yilindaki TUFE oram dikkate almarak
belirlenebilecek bir baska ifadeyle dort yillik yasal TUFE oram toplanmayacaktir. Bu
hususta yine kiraya veren tarafindan ileri surilen dort yildan beri kira bedeline

artirrm yapilmadigima dair itiraza itibar edilmeyecektir?®.

6) Bes Yildan Uzun Siireli ya da Bes Yildan Sonra Yenilenen Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

a) Genel Olarak

TBK m. 344/111 dizenlemesiyle bes yildan daha uzun siireli ya da bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi hiikiim altina
alinmustir. {lgili hikim ¢’ Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlegmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yiinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére degisim orani, kiralanamin durumu ve emsal kira bedelleri goz
oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira
yvilinda bu bigcimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore

degistirilebilir. *’ seklinde diizenlenmistir.

TBK m. 344/l hikmdinin dizenlenme amaci, taraflarca akdedilen kira
sOzlesmesinin baglangi¢ yilindan besinci kira yilinin sonuna kadar gececek siirede
kiralanan taginmaz ile bulundugu mahaldeki emsal diger tasinmazlarin degerinin
onemli dl¢iide artis gdstermesine ragmen yasal TUFE simirlamasi nedeniyle bes kira
yili siliresince yukarida bahsi gegen hususlara kiyasla daha az gelir elde etmek
durumunda kalan kiraya verenin, besinci kira yili sonunda hakim tarafindan dikkat

edilecek olgiitlere gore rayi¢ oranda kira bedeli elde etmesini saglamaktir?®’.

286 INCEOGLU, s. 138; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 39.
287 ONCU, s. 330; OZEN, s. 2054.
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Cunki besinci kira yilindan sonra gelecek yenilenen kira déneminde TBK m.
344/11" e gore kira bedelini tespit edecek olan hiakim yasal TUFE sinirmi dikkate
almakla beraber hiikkmiin ilk iki fikrasinda oldugu gibi bu sinirlamalara riayet etmek

durumunda kalmayacaktir.

Ilgili hiikiimde dikkat ceken ilk husus ' ...anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin... * ibaresidir. Buna gore taraflarca akdedilen kira s6zlesmesinde, kira
bedelinin belirlenmesine iliskin taraflarca anlasma yapilip yapilmadigina itibar
etmeksizin ve ilgili kira s6zlesmesinin taraflarca ka¢ yilligina akdedildigi 6nemli
olmaksizin kira s6zlesmesinin besinci yilinin sonunda bir baska ifadeyle altinci kira

yili yenilenme doneminde TBK m. 344/111 hikiimleri uygulanabilir olacaktir.

Bu ifadeyle birlikte TBK m. 344/1 © e gore taraflar aralarinda bir kira
sozlesmesi akdedip kira bedelinin belirlenmesine iliskin s6zlesme hikmdiyle bir
artinm orani ya da miktar1 kararlastirmis olsalar dahi ilgili sézlesmenin besinci
yilinin sonunda yenilenen altinci Kira yili donemine TBK m. 344/II1 © e iliskin
hikumler uygulanabilir olacaktir. Benzer sekilde TBK m. 344/I1 ¢ ¢ gore taraflar bir
Kira s6zlesmesi akdedip kira bedelinin belirlenmesine iliskin herhangi bir anlasma
yapmamis olsalar da yine besinci kira yilinin sonunda gelecek yenilenen altinci Kira

yilt doneminde TBK m. 344/I1I ¢ e iligkin hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir.

Ayrica TBK m. 344/l ile TBK m. 344/l hiktmleri kira bedelinin
belirlenmesi halini yasal TUFE oramini esas alarak smirlandiriyorken, TBK m.
344/111 hikm( ile kira sozlesmesinin besinci yilindan sonra yenilenen kira
doneminde bu smirlamanin esnetildigi goriilmektedir. Oyle ki, besinci Kira yilmin
sonunda yenilenen donem kira bedeli belirlenirken yalnizca kanunda 6ngériilen
TUFE oram dikkate alinmayacak, bununla birlikte kiralananin durumu, gevredeki
emsal kira bedelleri ve hakkaniyet ilkesi dikkate alinarak hakim tarafindan kira

bedeli belirlenecek ve yasal TUFE oran1 hakim icin iist taban sinir1 olmayacaktir?®®,

288 ONCU, s. 330; GOKYAYLA, Kira Bedeli, 34; INCEOGLU, s. 139-140; KAYA, ilkay, Konut ve
Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt:9, Say1:123, 2015, s. 188; OZEN, s. 2054.

81



TBK m. 344/1I “ de ifade edilen “’ ...bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde... *’ hiikmiinden ne anlasilmasi gerektigi
irdelenmelidir. Bu hususta, kira sozlesmesinin siresine iliskin su haller akla

gelmelidir.

Ik halde, alsilageldigi iizere kira sdzlesmesi taraflarca bir yilligina
akdedilmis ancak TBK m. 347 geregince yildan yila uzayarak bes yi1l boyunca devam
etmis olabilir. Bu durumda altinci kira yilinca (besinci uzama déneminde) TBK m.
344/111 uygulama alam bulacaktir. Ornegin, bir yilligina akdedilmis ancak dort kez
yenilenmis bir kira sozlesmesinin altinci kira yili yenileme déneminde TBK m.

344/11I uygulama alan1 bulacaktir.

Ikinci halde, s6zlesme baslangicta iki ya da ii¢ yilligina akdedilmis fakat daha
sonra TBK m. 347 geregince sozlesme yenilerek bes yillik kira suresi dolmus
olabilir. Bu hallerde de kira sdzlesmesinin besinci yilindan sonraki yenilenen altinci
Kira yili doneminde taraflarca kira bedelinin belirlenmesine iliskin anlagsma yapilip
yapilmadigina bakilmaksizin TBK m. 344/II1 uygulama alani bulacaktir 2
Belirtmek gerekir ki 6rnegin, iki yillik akdedilmis bir kira s6zlesmesinde besinci kira
yilina kadar arada ii¢ yenilenme y1l1 gececektir. Yani ikinci kira yilindan sonra TBK
m. 347 geregince kira sozlesmesi 1 yilligina yenilenmis sayilacagi i¢in bir sonraki

yenilenme donemi iki yil degil bir yil sonra olacaktir.

Uclincl halde, kira sdzlesmesi bes yillik akdedilerek bes yillik Kira siiresi
sona ermis olabilir. Bu durumda da kira s6zlesmesinin TBK m. 347 geregince
yenilenen ilk yilinda kira bedelinin belirlenmesi hususunda TBK m. 344/111
uygulama alam bulacaktir. Tlgili sézlesmede besinci kira yilindan sonrasima iligkin
kira bedelinin belirlenmesi hususunda bir s6zlesme hilkmii bulunuyor olsa dahi TBK

m. 344/111 uygulama alan1 bulacaktir®®°,

Dordincu halde, kira sozlesmesi bes yildan fazla siireli akdedilmis ancak
sozlesmenin bes yil1 dolmus olabilir. Bu hususta doktrinde bes yildan uzun siireli
akdedilen kira sozlesmelerine TBK m. 344/ hikmiiniin uygulanip

uygulanamayacagi hususunda birbirinden farkli goriisler bulunmaktadir.

289 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310; INCEOGLU, s. 141-142;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 2084.
29 ONCU, s. 331.
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Bu hususta bir goriise gore®”, bes yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde,
sozlesmeye baglilik ilkesinin tabii sonucu olarak taraflarca kararlastirilan kira
bedelinin sozlesme siiresi boyunca uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir. Bu
gorlisii benimseyenlere gore taraflarca kararlastirilan kira stiresi sona erdiginde ancak
TBK m. 344/l uygulama alani bulabilecektir. Kanaatimce bu goriise katilmak
miimkiin degildir. Kanun koyucunun kiraciyi, kiraya veren karsisinda muhafaza etme
anlayis1 karsisinda bu fikrin benimsenmesi, taraflarin baslangigta bes yildan ¢ok daha
uzun sireli kira sozlesmeleri akdederek TBK m. 344 hiikmunin emredici niteligini

bertaraf etme yoluna basvurma imkan1 tantyacaktir.

Diger goriise 2% gore ise, taraflarca kira bedelinin artis1 konusunda bir
anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin ve sozlesme ilk defa akdedilirken
zaman agisindan Ongoriilen sézlesme siiresine itibar etmeksizin TBK m. 344/I11
hilkmiinin bes yildan uzun siireli her kira sdzlesmesinde uygulanabilecektir. ilgili
hiikmiin lafzindan da bu anlamin c¢iktigin1 belirtmek gerekir. Bu anlayist
benimseyenlere gore Ornegin, taraflarca baslangigta on yil siireli olarak akdedilen ve
sOzlesmenin belirli donemlerinde artis yapilmasi 6ngoriilen kira s6zlesmesinde, ilgili
sOzlesmenin baglangi¢ yilindan besinci yilina kadar her yenilenen kira déneminde
taraflarca belirlenen artirim oran1 ya da miktarina TBK m. 344/1 ¢ de 6ngoriilen yasal
TUFE smirinin uygulanmasi gerektigi ve besinci kira yilinin sonunda belirlenecek
kira bedelinin ise TBK m. 344/I1I’ e gore hakim tarafindan ilgili hiikiimde 6ngoriilen
kriterlere gore belirlenmesi gerektigi ifade edilmistir. Benzer sekilde taraflar kira
bedelinin artisin1 kararlastirmakla beraber oran ya da miktarini kararlagtirmamislarsa
bu durumda s6zlesmenin besinci yilina kadar TBK m. 344/II hiikkmii uygulama alanm
bulacak ve besinci kira yilinin sonunda yenilenecek kira doneminde TBK m. 344/111
uygulanabilir olacaktir. Ancak taraflar kira sozlesmesi siiresince kira bedelinin
artisina iligkin bir anlagsma yapmadilarsa TBK m. 344/I1 uygulama alan
bulamayacaktir. Bu hususta kira sézlesmesinin besinci yilinin sonunda TBK m.
344/111 © de ongoriilen esaslara gore hakim tarafindan kira bedeli tespiti yapilacaktir.
Kanaatimce, TBK m. 344 ° {in diizenlenme amacin1 da gbéz Oniinde
bulundurdugumuzda bu goriisii benimsemenin daha yerinde olacagi kanisindayim.

Kald1 ki ilgili diizenlemenin lafzindan da bu anlam ¢ikmaktadir.

21 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 309.
292 GOKYAYLA, s. 39; ONCU, s. 331.
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Ve nihayetinde son halde kira sdzlesmesi belirsiz siireli olarak akdedilmis ve
bes yillik siire sona ermis olabilir. Bu durumda yine altinci kira yili itibariyle
yenilenen donem kira bedeli icin TBK m. 344/II1 hiikkmii uygulama alan

293 2% gore belirsiz sureli kira

bulacaktir©*°. Bu konuya iliskin 0gretide bir goriise
sozlesmelerinde TBK m. 344 * {in uygulama alaninin 10 yilla sinirl kalacagin ¢iinkii
10 yildan sonra TBK m. 347 geregince kiraya verene taninan kira sdzlesmesini fesih
hakki karsisinda artik kira bedelini tespit davasi agma hakkinin olmadigini ifade

edilmektedir.

Buna karsin diger goriise?® gore, TBK m. 347 ¢ de tanman haklar kiraya
veren agisindan belirli siireli kira sozlesmeleri i¢inde taninmis oldugundan cihetle
belirli siireli ile belirsiz siireli kira sozlesmeleri arasinda bdyle bir ayrimin yapilmasi
dogru olmayacaktir. Kald1 ki kira bedelinin tespiti davasinin kiraya veren kadar
kiraci tarafindan da agilmasi miimkiin oldugu da g6z ardi edilmemelidir. Kanaatimce
ilk goriise katilmak miimkiin goziikmemektedir. Bu baglamda taraflar kira
sOzlesmesinin onuncu yilindan sonra sézlesmeyi feshetmek zorunda olmadiklart gibi
kira sozlesmesini tercihen siirdiirmek isteyebileceklerdir. Bu hallerin varligi
dahilinde hem kiraya verenin hem de kiracinin kira bedelini tespit davasi agmalarinin
onunde higbir engel oldugunu diisinmiyorum. Kaldi ki eger kiraya veren, kira
sOzlesmesinin onuncu yil1 sonunda fesih hakkini tercihen kullanmaz ise kiracinin da
kira bedelini rayi¢ degere gore isteyememesi adil ve hakkaniyete uygun bir ¢6zim

olmayacaktir.

Gorildigt tizere TBK m. 344/111 hikmU ile kira bedelinin arttirilmasi
acisindan bes yildan daha uzun kira s6zlesmeleri ile bes yildan sonra yenilecek kira
sozlesmelerinde kira bedeli artirrmina iliskin ilk bes kira yili i¢in TUFE orani iist

taban olarak belirlenmistir?®®

. Ancak bes yillik siirenin sonunda yenilenen altinci kira
donemi igin bir ist sinir belirlenmemis kira bedeli tespiti yapilirken géz 6niinde

bulundurulmasi gerekli bir takim kistaslar 6ngoriilmiistiir.

23 INCEOGLU, s. 138; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 242;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, s. 2084.

294 ONCU, s. 311-312.

295 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 27; INCEOGLU, s. 138.

2% Yargitay 6. HD, 15.04.2015, E. 2015/3838, K. 2015/377. www.kanunum.com
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TBK m. 343/Il1 ¢.2 * de ‘" Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bi¢imde
belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir. *
ifadesi yer almaktadir. Bu hususta besinci kira yilinin sonunda yenilenen kira
doneminde kira bedeli rayi¢ bedele gore tespit edildikten sonraki dénemlerde yine
TBK m. 344/I ve TBK m. 344/11 © e gore belirlenebilecektir. Bu husus ilgili hitkmiin
gerekcesinde de bu sekilde ifade edilmistir. Ancak belirtmekte fayda vardir ki bu
belirlemelerin siiresi de yine bes yil ile sinirlidir. Bu usule gére dért donem daha kira
bedeli anlasma olup olmamasina gére TBK m. 344/ vya da

TBK m. 344/1I * e belirlendikten sonra bir sonraki besinci kira yili1 sonunda yapilacak

yenilenen donem artirim1 hakim tarafindan yine rayice gore yapilacaktir.

Ogretide, kira bedelinin rayic bedele g6re hangi kira yillarinda
belirlenebilecegi hususunda da bir muglaklik bulunmaktadir. Buna gore, Kira
sOzlesmesinin ilk bes yil1 sona erdikten sonra altinci kira yil1 i¢in rayice uygun olarak
hakim tarafindan kira bedeli tespiti yapilabilecektir. Bu hususta siiphe
bulunmamaktadir. Ancak altinci kira yilindan sonra yeniden TBK m. 344/II1 © e
uygulama alam1 yaratacak bes yillik kira yili doneminin baslangic ve bitis

zamanlarina iligkin 6gretide birbirinden farkli goriisler bulunmaktadir.

297 gore, kira sdzlesmesinde ilk bes yilin sona ermesiyle ve altinc

Bir gortise
kira yilmin TBK m. 344/II1 geregince rayice uygun olarak kira bedelinin tespiti
gergeklestirildikten sonra on ikinci ve on sekizinci kira yillart i¢in TBK m. 344/I11
yeniden uygulanabilir olacak ve bu kira donemlerinde kira tespiti rayice gore
yapilacaktir. Bu goriise katilanlara gore, ilgili hilkkiimde gegen “’ ...bundan sonra her

3

bes yil sonunda... " ifadesi, rayice uygun olarak tespiti gergeklestirilen kira yili sona
erdikten sonra islemeye baslayacak bes kira yilinin sonunda yeniden rayice gore kira
bedelinin tespiti yapilabilinecektir. Bir baska ifadeyle, ilk bes yillik kira yili sona
erdikten sonra altinci kira yili i¢in rayice uygun kira bedeli tespit edilecek, tekrardan
bir bes yillik doneminin baglamasi icin altinci kira yilinin sona ermesi beklenecek ve
yeni bes yillik siire yedinci kira yili itibariyle bagslayacaktir. Bu hesaba gore de
yeniden rayice gore kira bedelinin tespiti kira sdzlesmesinin on ikinci ve on sekizinci

kira yillarina tekabiil edecektir.

27 OZEN, s. 2055; ONCU, s. 331.
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298 gore ise, kira bedeli her bes kira yilinda bir rayice uygun hale

Diger goriise
getirilecektir. Hiikkmiin lafzindan ¢ikarilan anlamda budur. Bir bagka ifadeyle, bes
kira yil1 tamamlandiktan sonra bes yillik donemin baslamasi i¢in 6rnegin altinci kira
yilinin sona ermesi beklenmeyecek aksine kira bedelinin rayice gore belirlenmesi
icin yeni bir bes yillik donem hemen baslayacaktir. Bu esasa gore de kira bedelinin
rayice gore belirlenmesi i¢in onuncu ve on besinci kira donemlerinde kira bedelinin
tespiti davasi agilabilecek ve hakim tarafindan belirlenecek rayi¢ bedeli de on birinci
ve on altinc1 kira yili igin gegerli olacaktir. Kanaatimce ilgili duzenlemede agikga
rayi¢ degere gore kira bedeli tespitinin kira sdzlesmesinin besinci yilindan sonra ve
ondan sonraki her bes yilin sonunda talep edilebilecegini agikca belirtmesi karsisinda

bundan sonra gelecek bes yillik kira donemlerine iliskin bu esasin digina ¢gikmak

kanunun diizenlenis amaciyla uyumlu olmayacaktir.

Bir bagka cevaplandirilmasi gereken soru taraflar besinci kira yilinin sonunda
degil de 6rnegin altinc1 ya da yedinci kira yilinin sonunda kira bedelinin tespitini
talep ederlerse bu durumda TBK m. 344/lI1 hikminun uygulanabilir olup
olmadigidir. Bu soruya da olumlu yanit vermek miimkiin olup buna gore taraflarin
besinci kira yilindan sonraki yillarda gelen Ornegin altinc1 ya da yedinci kira
donemlerinde de hakim tarafindan rayice gore kira bedelinin belirlenmesini talep
edebileceklerdir?®. Bu hususta ilgili diizenlemenin lafzina ve diizenlenis amacina
baktigimizda da bu yaklasimin yerinde oldugunu gormekteyiz. Soyle ki, kanun
koyucu ilgili diizenleme ile aslen kira bedelinin rayi¢ bedele gore her bes kira yilinda
bir belirlenmesinden ziyade rayi¢ degere gore kira bedelinin tespiti talepli davanin

bes yildan 6nce agilmamasini amaglamistir®®,

Ancak bu konuya bagli olarak ortaya bu seferde sdyle bir problem cikabilir.
Ormnegin, kira bedelinin TBK m. 344/Ill geregince yedinci kira sonunda tespit
edilmesi durumunda, bir sonraki rayi¢ degere gore kira bedelinin tespiti hangi kira
doneminde yapilacaktir. Kanun koyucunun asli amacinin bu davanin bes yildan 6nce
acilmasimi Onlemek oldugundan hareketle ikinci rayi¢ degere gore kira bedelini
tespitinin bes yillik Kira donemi sonunda yani on ikinci kira yilinin sonunda agilmasi

gerektigini kabul etmek gerekir. Ciinkii diizenleme rayi¢ bedele gore kira bedeli

298 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 41; INCEOGLU, s. 142.
29 INCEOGLU, s. 143.
30 INCEOGLU, s. 143.

86



belirlendikten sonra gelecek her bes yilin sonunda bu esasin uygulanabilir oldugu
belirtilmistir®®.

Ogretide, genellikle kiraya veren tarafindan kanunu dolagsmak amaciyla
basvurulan yontemlerden biri olan taraflarca yeni kira soézlesmesi akdedilmesi
durumunda bes yillik siirenin hangi andan itibaren baslayacagi sorusunu da
cevaplandirmak gerekecektir. Bu hususta asil olarak dikkat edilmesi gereken sey
taraflarca akdedilen yeni kira sdzlesmesinin, yerine akdedildigi kira sézlesmesinin

devamu niteliginde olup olmadiginin tespitidir.

Bu hususta kira sdzlesmesinde kiralananin ya da kiracinin degismesi (kiraya
verenin yazili izni dahilinde kira iliskisinin bir baskasina devredilmesi) nedeniyle
yeni bir kira s6zlesmesi akdedilmesi ve yeniden Kira bedeli belirlenmesi durumunda
bes yillik siirenin yeni kira sd6zlesmesinin akdedildigi tarihten itibaren baslayacagini
kabul etmek gerekecektir®®?, Kiraci ile kiralananin degismedigi hallerde ise yeni kira
sO0zlesmesinin, yerine akdedildigi kira sézlesmesinin devami niteliginde oldugunu
kabul etmek gerekecek ve bes yillik siire ilk kira sdzlesmesinin akdedildigi tarihten
itibaren baslayacaktir®®. Bununla birlikte malikin degismis olmas1 ve yeni malik ile
yeni bir kira s6zlesmesi akdedilmis olmasi da sonucu degistirmeyecektir. Bunun en
temel nedeni yeni malikin de TBK m. 310/l uyarinca ilk kira s6zlesmesi ile kanun
geregi bagli olmasidir. Ayni sekilde sézlesmenin bazi sartlarinda degisiklik yapilmis
olmasi da yeni kira s6zlesmesi akdedildigi anlamina gelmemelidir. Kald: ki bunun

aksine bir yorum TBK m. 344 ¢ iin diizenlenmis amaciyla asla bagdasmayacaktir.

Ozetle, bir kira sdzlesmesinde kiracinin ya da kiralananin degismemis olmasi
durumunda yalnizca eski sozlesmede degisiklige gidildigi kabul edilmeli ve rayig
bedel tespiti icin acilacak davaya iliskin bes yillik siire ilk kira sézlesmesinin

akdedildigi tarihten itibaren hesaplanmalidir.

301 iINCEOGLU, s. 143.

302 Yargitay 3. HD, 09.02.2012, E. 2012/9682, K. 2012/13440, Karar i¢in BKNZ: iNCEOGLU, s.
143.

303 INCEOGLU, s. 143.
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b) 6098 sayih TBK doneminde Rayi¢ Kira Bedelinin Belirlenmesinde
Hakim Tarafindan Olg¢iit Alinacak Kriterler

TBK m. 344/I11 geregince bes yildan daha uzunca bir sireligine ya da bes
yildan sonra yenilenecek kira sdzlesmelerinde hakimin kira bedelini belirlerken goz
oniinde bulundurmas1 gereken olgiitler, TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara gore
degisim orani, kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve hakkaniyettir. Konunun

daha i1yi kavranabilmesi acisindan bu 6lgiitleri incelemekte fayda bulunmaktadir.

(1) Emsal Kira Bedelleri

Hakim tarafindan rayic kira bedeli tespiti yapilirken dikkate alinmas1 gereken
Olcutlerden ilki emsal kira bedelidir. Emsal kira bedeli, belirli bir mahalde, diizenli
bir sekilde akdedilerek istikrar kazanmis kira sdzlesmelerinin ulastigi kira bedelleri
olarak tanimlanmaktadir®®. Emsal kira bedelleri bilirkisilerce belirlenecek olup bu
hususta gorev alacak bilirkisilerin ingaat miihendisi, mimar ve gayrimenkul

uzmanlarindan olusmasi gerektigi ifade edilmistir3®,

Emsal kira tespitinde en dogru ve anlagsmazliga iliskin en verimli sonucu
alabilmek icin kiralanan yer ¢cevresinde olan, miimkiinse kiralanan ile ayni niteliklere
sahip ve yakin tarihte akdedilmis kira sozlesmelerinin Olciit olarak alinmasi

gerekmektedir3%

. Bu hususta belirleme yapilirken GKHK donemindeki Yargitay
kararlarinda ®" da sikca yer aldign (izere oncelikle bilirkisilerce dava konusu
kiralanan tasinmaz ile emsalleri ayr1 ayr1 goriilerek incelenmeli, gerekli dlgim ve
hesaplamalar1 yapilmali ve bu sekilde elde edilen veriler somutlastirilarak, dava
konusu yer ile konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli, kira baglangi¢ tarihi gibi
kriterlere gore kira bedeline etki eden tlm nitelikler karsilastirilmalidir. Daha sonra
davaya konu tagsinmazin yeniden bos olarak kiraya verilmesi durumunda
getirebilecegi kira bedeli belirlenmeli ve hékim bu kira bedelini dikkate alarak hak

ve nesafete gore Ozellikle taraflarin kira sdzlesmesinden bekledikleri amaca uygun

olarak makul bir kira bedeli belirlemelidir.

304 ONCU, s. 334; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 35; INCEOGLU, s. 145; AYDEMIR, s. 270.

305 Yargitay 3. HD, 23.02.2017, E. 2017/1411, K. 2017/1947, ¢ .. .kiralananin niteliklerine gére U¢
kisilik (insaat-mimar, milk bilirkisileri) olusturulacak bilirkisi kurulunca kiralanan tasinmaz ile taraf
emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli... <> www.kanunum.com

36 JNCEOGLU, s. 146.
807 Yargitay 3. HD, 12.06.1995, E. 1995/6896, K. 1995/7384; Yargitay 3. HD, 29.01.2004, E.
2004/155, K. 2004/494. www.kanunum.com
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6098 sayilt TBK’ nin yiiriirlik tarihinden sonra ayni konuyla ilgili verilen
Yargitay kararlarinda®® da GKHK doéneminde oldugu gibi bilirkisilerce yapilacak
arastirmalarda ayni kriterlerin 6lgiit olarak belirlendigi gortilmektedir. Bu hususta
eski — yeni donem kiyasinda Yargitay’in bu konuya iliskin verdigi kararlar paralellik

gostermektedir.

(2) Kiralananin Durumu

Rayi¢ kira bedeli tespiti yapilirken hakim tarafindan g6z Oniinde
bulundurulmasi gereken bir diger 6l¢iit kiralananin durumudur. Kiralananin durumu
ifadesiyle aslen anlatilmak istenen rayi¢ bedele konu olan taginmazin kira bedeli
tespiti yapilirken goz onilinde bulundurulacak bir takim ozellikleridir. Bu hususta
kiralananin ka¢ yasinda oldugu, biiyiikliigi ve kiralananin yapiminda kullanilan
malzemenin kalitesi vb. diger Ozellikler kiralananin durumuna O6rnek teskil

edecektir®®,

Ogretide bir goriis 3%, kiraya konu tasinmazin gevresel konumunun da,
kiralananin durumu kapsaminin iginde degerlendirilmesi gerektigini yoniindedir.

Buna karsin diger goriise 3!

gore, cevresel konum zaten halihazirda emsal kira
bedelleri degerlendirilirken dikkate alinan bir unsurdur. Kanaatimce, kiralananin
durumu kapsaminda degerlendirilen kiralananin yasi, biyiikligii ya da kullanilan
malzemenin kalitesi gibi unsurlar davaya konu tasinmazin emsal teskil eden diger
tasinmazlara iligkin farklilhik arz eden Olgiitlerini gostermektedir. Bundan cihetle

cevresel konumu kiralananin durumuna dahil etmek yersiz olacaktir.

Kira bedeli tespiti yapilirken hakim, kiralananin bulundugu yeri de dikkate
alarak saptanacak emsal kira bedelini esas alacaktir. Ancak bu konuda kiralananin
sahip oldugu ozellikleri de géz onilinde bulundurarak emsal kiradan sapmaya gidip

gitmeyecegini de kararlastirmasi gerekecektir.

308 yargitay 6. HD, 19.03.2015, E. 2015/1125, K. 2015/2734; Yargitay 6. HD, 19.02.2015, E.
2015/712, K. 2015/1568. www.kanunum.com

39 INCEOGLU, s. 147; GOKYAYLA, Kira Bedeli, 35; AYDEMIR, s. 223.

310 GUMUS, Kira, s. 73.

311 ONCU, s. 334; INCEOGLU, s. 147.
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Bu hususta kiralananin durumu sebebiyle bdyle bir sapmaya gidilmesi
gerektigi iddiasinda bulunan taraf iddiasimi ispat etmekle yiikiimliidiir. Ilgili taraf
iddiasin ispat edemedigi miiddetce kira bedelinin tespitinde sapmaya ugratilmamis

emsal kira bedelinin dikkate alinmasi uygun olacaktir®'?,

(3) Tuketici Fiyat Endeksindeki On iki Ayhk Ortalamalara Gore
Degisim Oram

Tiiketici fiyat endeksi, bireylerin satin aldig1 bir iirlin ya da hizmet grubunun
fiyatlarinda meydana gelen ortalama degisimleri yansitan bir Olgiittiir ve yillik
enflasyon degerindeki degisimleri 6lgmek i¢in kullanilmaktadir. Fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ise, i¢inde bulunulan yil ile bir 6nceki
yilin ortalama endeks sayilarinin birbirine oranlamasiyla bulunan degisim oranidir3,
Bu baglamda TUIK tarafindan agiklanan TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oran1 Ocak 2019 i¢in %17,16, Subat 2019 i¢in %17,93 ve Mart 2019 igin

%18,70 dir.

TBK m. 344/1II1 geregince kira bedeli belirlenirken hakim tarafindan TUFE’
deki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani da dikkate alinmalidir. Bu durum
ozellikle kira s6zlesmesinde taraflarin yenilenen donem kira bedelinde artisa iliskin
anlagmadiklar1 durumlarda bes yil siireyle kira bedelinde artirim yapilmadigi ya da

sinirh sekilde yapildig: hallerde daha ¢ok 6nem kazanir34,

Ayrica TBK m. 344/I1I hiikmiine yonelik dikkat edilmesi gereken bir hususta,
ilgili hitkkmiin birinci ve ikinci fikralarindan farkli olarak tigiincii fikrasi geregince
yapilacak artis oranmin TUFE’de ki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraniyla
smirl olmamasidir. Buna gére rayi¢ bedelin tespitiyle birlikte TUFE’ de ki smirin
iistiinde bir artisin gergeklestirilmesi miimkiin olacaktir®®. Bakildiginda da, rayic
bedelin tespitine iliskin diizenlemenin esas amaci, yasal TUFE sinirina bagl olarak
yapilan kira bedeli artislar1 sebebiyle yillar i¢inde diisiik kalan kira bedellerinin

giincel sartlara uygun olmasinin saglanmasidir.

312 iNCEOGLU, s. 147.

313 https://kanberkilinc.com.tr/tuketici-enflasyon-orani.htm, E.T: 05.04.20109.
314 INCEOGLU, s. 147.

315 ONCU, s. 330; INCEOGLU, s. 148; AYDEMIR, s. 270.
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(4) Hakkaniyet

Hakkaniyet, hak ve adalete uygunluk anlamina gelmektedir3!®. Hakkaniyet

<

kavrami ayni zamanda TMK m. 4 ¢ de kendisine dogrudan diizenleme alani
bulmustur. ilgili diizenlemeye gére, yasanin takdir yetkisi tanidig1 ya da durumun
gereklerini veya hakli nedenleri goz oniinde bulundurmayi emrettigi durumlarda
hakim, hukuka ve hakkaniyete gore karar verecektir. Bir bagka ifadeyle hakim, takdir
yetkisini kullanirken somut olayin i¢ ozelliklerini dikkate alarak kanunun ¢izdigi

sinirlar dahilinde adil bir sonuca ulasmaya calisacaktir®’.

TBK m. 344/I11 geregince hiikmiin lafzina bakildiginda kira bedelinin
belirlenmesinde hakkaniyet olgusu her ne kadar bir 6lgiit olarak sayilmamis gibi
gOzikse de, hakimin rayi¢ bedel tespiti yaparken hakkaniyete uygun olarak karar
vermesi gerektigi ifade edilmistir. Bu sebeple hakkaniyetinde bir kriter olarak
degerlendirilerek ele alinmasinda bir mahsur bulunmamaktadir. Kaldi ki 6098 sayili
TBK’ nin yiiriirlige girmesinden onceki GKHK doneminde yerlesik hale gelen
Yargitay ictihatlarinda da hakkaniyet her zaman bir 6lglt olarak kabul edilerek

degerlendirilmistir®'®,

GKHK doneminde ayrica Yargitay, tasinmazin bos olarak kiralanmasi
durumunda elde edilecek kira bedeline esit ya da yakin bir miktar kira bedelinin
tespitinin miimkiin olamayacagin1 ayrica boyle bir uygulamanin da hakkaniyete

aykiri olacagimi ifade etmistir®!®

. Bununla birlikte, dava konusu taginmazda yapilacak
artinm ile tespiti saglanacak kira bedelinin yine hakkaniyet geregi cevrede emsal

teskil eden diger tasinmazlarin kira bedellerinin de ¢ok altinda olmamalidir.

$18http://www.tdk.gov.tr/index.php?arama=gts&option=com_gts&kelime=hakkaniyet,
E.T:06.04.2019.

317 OGUZMAN/BARLAS, s. 93 — 94,

318 Yargitay 3. HD, 30.05.1985, E. 1985/3746, K. 1985/3991, ¢ ...mahkeme tarafindan taraf iddia ve
savunmalari, delilleri ve ii¢ ayr1 bilirkisi heyetince diizenlenen raporlar, davacidan talep edilen kira
bedeli miktar1, hep birlikte incelenerek hak ve nesafet dikkate alinmak suretiyle asir1 olmayan bir kira
bedeli belirlenmistir. *’; YHGK, 24.11.1993, E. 1993/524, K. 1993/738, ** ...hemen belirtmek gerekir
ki, 6nceki donemin hak ve nesafet kurallarina gore belirlenen kira parasina sartlar degismedigi ve 6zel
nedenler bulunmadig: takdirde, TEFE’ deki artisin oldugu gibi yansitilmasi yontemiyle bulunacak
yeni donem kira bedelinin hak ve nesafete uygun bir kira bedeli olarak kabul edilmesi, devamlilik
kazanan kararlarin geregidir. ’; Yargitay 3. HD, 23.12.2003, E. 2003/14850, K. 2003/14681,
...0zel nedenlerin olmadigi ve sartlarin degismedigi durumda hak ve nesafet kurallarina gore
belirlenen 01.10.2001 donemine ait kira bedeline iic donem pes pese %65 ile sinirli olmak kosuluyla
TEFE nin yansitilmasi ile kira bedelinin tespit edilmesi gerekir. <’; www.kanunum.com

319 YHGK, 21.03.1990, E. 1990/3-13, K. 1990/193; Yargitay 3. HD, 24.02.2009, E. 2009/524, K.
2009/2647. www.kanunum.com
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Iste kanun koyucu, Yargitay’in yerlesik hale gelen bu igtihadim1 géz éniinde
bulundurarak TBK m. 344/111 * de rayig¢ kira bedelinin tespiti saglanirken TEFE’ deKi
on iki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira
bedellerinin g6z oniinde bulundurulacagimi ve bu olgiitleri birlikte degerlendirerek
hakkaniyete uygun bir belirleme yapilmasinin daha yerinde olacagini kabul etmistir.
Ogretide ve uygulama daha &ncede yeri geldiginde ifade edildigi iizere eski kiraci
indirimi olarak bilinen bu husus genellikle hakkaniyete gore kiraci lehine Kira

bedelinde %10 ile %20 arasinda bir indirim yapilmas1 seklinde gerceklesir®?°,

Ancak hakim, yukarida izah edilen esaslara gore artirim oraninda hakkaniyet
ilkesi geregince bir indirim yapilmasini1 6ngérmiisse bu durumu gerekcelendirmeli ve
o giiniin 6zellikle ekonomik sartlarin1 karsilayacak ve kiraci ile kiraya veren arasinda
saglanmas1 gereken dengeyi de bozmayacak ortalama diizeyde bir indirim
yapmalidir. Ciinkii kiracinin, eski kiract olmasindan cihetle, kiraya vereni de bu
hususta zarara ugratacak sekilde fahis oran ya da miktarda indirim yapilmasi da
hakkaniyete uygun olmayacaktir®?!. Son olarak hakim, kira bedelinin tespitinde
kararlastirdigi artirrm orani ya da miktarmin da asiri olmadigimi somut nedenleriyle
birlikte gerekcelendirmeli ve tespiti saglanan kira bedelinin o mahal ya da yore de

hak ve nesafet ilkelerinin tabii bir sonucu oldugu agik¢a ortaya konmalidir.

7) Kira Bedelinin Yabanci1 Para Olarak Kararlastirildig1 Hallerde Kira
Bedelinin Belirlenmesi

TBK m. 344/IV ¢ de kira bedelinin taraflarca yabanci para cinsinden
kararlastirabilmesinin sartlar1 hiikiim altina almmmistir. Ilgili hiikiim *’ Sézlesmede
kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimigsa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayuli
Tirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,
bes yil ge¢medikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asirt
ifa giicliigii” baslikli 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira
bedelinin belirlenmesinde, yabanci paramin degerindeki degisiklikler de goz oniinde

tutularak iigiincii fikra hiikmii uygulanir. * seklinde diizenlenmistir.

30 INCEOGLU, s. 148; Yargitay 6. HD, 17.11.2014, E. 2014/8699, K. 2014/12527, © ...yerlesik
Yargitay uygulamasina gore %10-20 arasinda bir oranda hak ve nefaset indirimi yapilmasi
gerekirken... ¢’; Benzer yonde, Yargitay 6. HD, 14.12.2015, E. 2015/11491, K. 2015/11035; Yargitay
3. HD, 05.12.2017, E. 2017/3675, K. 2017/17062. www.kanunum.com

%1 Yargitay 6. HD, 02.10.2014, E. 2014/498, K. 2014/10825; ¢ ...hak ve nesafet ilkesine uygun
indirim yapilmas1 gerekirken yazili sekilde fahis oranda indirim yapilarak karar verilmesi dogru
degildir. <> www.kanunum.com
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Ilgili hiikiimde de acikca ifade edildigi iizere, sayet taraflarca kira bedeli
yabanci para cinsinden kararlastirilmissa bu durumda kira sézlesmesinin baglangic
tarihinden itibaren bes yil boyunca kira bedelinde bir artinm yapilamayacaktir®??,
Ayrica TBK m. 344/IV hiikkmii nisbi emredici nitelikte bir hiikiim oldugu igin bu
konuya iligkin kirac1 aleyhine kararlastirilan s6zlesme hikiumleri de kesin hukimsiiz
sayilacaktir®?®, Buna karsin belirtmek gerekir ki, ilgili hiikiimde her ne kadar bes yil
boyunca kira bedelinde degisiklik yapilamayacag: ifade edilmisse de hikmin nisbi
emredici niteligi goz oniinde bulundurularak kiraci lehine degisiklik yapilabilecegini
kabul etmek daha yerinde bir anlayis olacaktir. Bu hususta taraflarin kira bedelinde

indirim yapabilmelerine olanak tanmmasi1 gerekir 3

. Ayrica kira sozlesmesinin
baslangicta bir yil ya da bir yildan daha uzun sureli akdedilmesi TBK m. 344/1V * iin
uygulanabilirligi acisindan Snem arz etmeyecektir®2°. Her haliikarda kira bedeli
yabanci para cinsinden kararlastirilan kira sdzlesmesinin besinci kira yilinin sonuna
kadar artisa gidilemeyecektir. Bununla birlikte bu hilkmiin uygulanabilmesi icin kira
bedelinin taraflarca yabanci para cinsinden kararlastirilmas: yeterli olup ayrica

yabanci para iizerinden ifa edilmesi sart: da aranmamaktadir®?®,

Kira bedeli yabanci para cinsinden kararlastirilan kira soézlesmelerinde,
yenilenen kira dénemi igin 6ngoriilen artis orani ya da miktarimin bir hitkiim ile
sozlesme kurulurken ya da sonradan kararlastirilmas: da 6nem arz etmeyecektir. Bu
hususta 6rnegin, bir yil siireyle akdedilmis bir kira s6zlesmesinin sonunda yenilenen
Kira donemi igin taraflarin yeniden kira bedeli belirlemeleri, ilgili kira bedelinde bir

artirim dngordiigii oran ya da miktar kadar gecersiz olacaktir3?’

. Ayrica kiracinin kira
bedelini belirli bir artis yaparak Odemesi de zimni bir anlagsma olarak
yorumlanamayacaktir. Ciinkii taraflarin TBK m. 344/1V hikmi aleyhine agikga
anlagma yapmalar1 dahi yasaklanmigken, zimni anlagmalarinin gegerli kabul edilmesi
mUmkiin olmayacaktir. Nihayetinde kirac1 fazladan o6dedigi kismi sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine dayanarak geri isteyebilecektir3?®,

322 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 41; INCEOGLU, s. 149; AYDEMIR, s. 274;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 243.

323 ONCU, s. 335; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 41; AYDEMIR, s. 274; KILIC OZTURK, s. 251.
324 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 311; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 243.

325 ONCU, s. 336; INCEOGLU, s. 150.

326 GUMUS, Kira, s. 76.

27 INCEOGLU, s. 150.

328 INCEOGLU, s. 150.
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Bu konuya iliskin cevaplandirilmasi1 gereken bir baska soru kira bedelinin
taraflarca dovize endeksli olarak kararlagtirilmasi durumunda TBK m. 344/IV¢ {in
uygulama alani bulup bulamayacagidir. Bu hususta 6gretide birbirinden farkli iki
goriis bulunmaktadir. Bir goriise gore®?®, kira bedeli yabanci paraya endeksli olarak
kararlagtirllmast durumunda TBK m. 344/IV’ iin uygulanmasi mimkiin

olamayacaktir. Buna karsilik diger goriige %

gore, kira bedelinin yabanci paraya
endeksli olarak kararlastirilmasi durumunda TBK m. 344/IV hiikiimleri kiyasen
uygulama alan1 bulmalidir. Kanaatimce de ikinci goriisii benimsemek daha yerinde
bir anlayis oOlacaktir. Ciinkii aksinin kabulii kanun koyucunun ilgili hikmi
diizenleme amaciyla ters diiserek TBK m. 344/IV ° iin kolaylikla dolanilmas1 imkéan1

saglayacaktir.

TBK m. 344/IV, c3 ° de “'Bes yil gectikten sonra kira bedelinin
belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz éniinde tutularak
tictincii fikra hiikmii uygulanir. © ifadesine yer verilmistir. Goriildiigii iizere, kira
bedelinin yabanci para cinsinden belirlendigi hallerde taraflar besinci kira yili
sonunda kira bedelinin rayice gore belirlenmesini talep edebileceklerdir®!. Bu
konuya iligskin yanit aranmasi gereken soru hakim tarafindan tespit edilecek rayig
bedelin hangi para birimi Uzerinden tespit edilmesi gerektigidir. Bu hususta 6gretide
birbirinden farkl iki gériis yer almaktadir. Bir goriise gore3®, kira bedeli rayice gore
ancak Tirk parast lizerinden belirlenebilir olmalidir. Cunku kira bedelinin hakim
tarafindan yeniden yabanci para cinsinden tespit edilmesi durumunda TBK m.
344/1IV geregince kiraya verenin bes yil daha kira bedelinde artirrma gitmesi
miimkiin olmayacaktir. Ayrica TBK m. 344/IV hiikkmiiniin ayn1 maddenin tgilincii
fikrasina atif yapmis olmasindan cihetle kira bedelinin Tiirk parasi tizerinden

333

belirlenmesini isaret ettigi diistiniilmektedir. Buna karsin diger goriise>” gore, rayic

bedel yabanci para cinsinden belirlenmelidir. Bu hususta davaya konu taginmaza,
yabanci para cinsinden emsal kiralar bulunmasa dahi, emsal kira bedeli Tiirk parasi

olarak tespit edilmeli ve o giinkii kur iizerinden yabanc1 paraya cevrilmelidir®34,

329 GUMUS, Kira, s. 76.

3%0 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 42; INCEOGLU, s. 151; KILIC OZTURK, s. 251.
31INCEOGLU, s. 152; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 42; AYDEMIR, s. 274; KILIC OZTURK, s.
252; EREN, s. 405.

32 ONCU, s. 339; AYDEMIR, s. 274; KILIC OZTURK, s. 253.

338 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 42; GUMUS, Kira, s. 77; INCEOGLU, s. 152,

34 INCEOGLU, s. 152.
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Bu konuya iliskin Yargitay, GKHK doneminde rayi¢ bedelin kural olarak
Tiirk parasi tizerinden belirlenmesi gerektigine yonelik kararlar vermis ancak her iki
tarafinda agikg¢a kabul etmesi durumunda kira bedelinin yabanci para cinsinden tespit
edilebilecegini belirtmistir®>®. TBK m. 344 “ de bu konuya iliskin acikca diizenlenmis
bir hiikiim bulunmadigindan GKHK déneminden bugiine Yargitay’ i bu igtihadinin

yerlesik hale gelerek uygulanmaya devam ettigini kabul etmek gerekecektir.

Bu konuya iligkin cevaplandirilmasi gereken bir bagka soru taraflarca besinci
kira yilindan sonrasi i¢in bir artis orani1 ya da miktar1 kararlastirma imkanlarinin olup
olmadigidir. Bu hususta 6gretide bir goriis®*®, taraflarin besinci kira yil1 sonras1 igin
kira bedelinde bir artis oran1 ya da miktar1 kararlastirabileceklerini savunmaktadir.
Buna karsin diger goriise gore® taraflarin besinci kira yilindan sonrasi i¢inde Kira
bedelinde bir artis oran1 ya da miktar1 kararlastirmalart miimkiin degildir. Bu goriisii
savunanlara goére TBK m. 344/IV hiikmiiyle artis yasaginin bes yil siireyle
sinirlandirilmasinin sebebinin besinci kira yilindan sonrasi i¢in rayi¢ bedelin tespiti
talep edilebiliyor olmasidir. Kanaatimce de hiikmiin diizenlenme amaci goz oniinde

bulunduruldugunda ikinci goriisii benimsemek daha yerinde bir anlay1s olacaktir.

TBK m. 344/1V, c.2 ¢ de asin1 ifa gligliigiine dair TBK m. 138 hiikiimlerinin
sakl1 oldugu belirtilmistir. Buna gore, yabanci para kurunda beklenmedik ve dnemli
degisiklikler olmas: durumunda, bes yillik kira siiresi icerisinde taraflarca uyarlama
davasmin acilabilecegi kabul edilmistir®®®. Aslinda TBK’ nin genel hiikiimlerinde
bulunan ve bu sebeple tiim sozlesme tiirleri igin uygulanabilir olan TBK m. 138
hiikmii ilgili diizenleme igerisinde yer almasaydi da taraflarca yine bu konuya iliskin
uyarlama davasi agilabilecekti. Ancak kanun koyucunun, TBK m. 344/IV © de

8]

gecen”’ ...degisiklik yapilamaz. ibaresi nedeniyle iki hiikiim arasinda ortaya
cikmast muhtemel tereddiit ve ¢eliskileri bastan dnlemek amaciyla bu sekilde agik bir

diizenlemeye gittigi diisiiniilmektedir.

3% Yargitay 3. HD, 14.06.2017, E. 2017/12259, K. 2017/10092; ¢’ ...her iki tarafinda ancak ittifak
etmesi halinde kira bedelinin doviz olarak belirlenebilecegi, ittifak olmazsa TL’s1 olarak tespit
yapilacaginin acik olmasi karsisinda... <> www.kanunum.com

3% YAVUZ/ACARIOZEN, s. 311.
37 INCEOGLU, s. 153.
338 INCEOGLU, s. 153.
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13.09.2018 tarihinde yiiriirlige giren 85 Sayili Cumhurbagkanlig
Kararnamesi ile Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda®®* 32 Sayili Karar’in 4.

[

maddesine ° g ¢° bendi eklemek suretiyle konut ve catili igyeri kiralarinda kira
bedelinin yabanc1 para cinsinden ya da yabanci paraya endeksli olarak belirlenmesi

yasaklanmustir.

TPKKH 32 Sayili karar, Tiirk Lirasinin degerini yabanci paralar karsisinda
muhafazaya etmeye yoOnelik tedbirler éngdéren bir dizenlemedir. Bu karar ile
gerceklestirilecek degisikliklerle birlikte ana amag¢ Tirk parasinin degerinin
muhafaza edilmesidir. Son yillarda Tiirk parasinin, yabanci para birimleri karsisinda
onemli Olciide deger kaybetmis olmasi sebebiyle 32 sayili karar temel alinarak belirli

sinirlamalar getirilmistir.

flgili diizenlemenin yiiriirliik tarihinden 6nce akdedilip devam etmekte olan
kira s6zlesmeleri i¢inde, Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’a
eklenen Gegici 8. Madde ile Kararin yiiriirliige girdigi 13.09.2018 tarihinden itibaren
otuz gun icerisinde kira bedelinin taraflarca yeniden Tiirk parasi olarak belirlenmesi

zorunlulugu getirilmistir.

Bu tarihten sonra konuya iliskin mevcut belirsizlikleri gidermek maksadiyla
Hazine ve Maliye Bakanlig1 once 06.10.2018 tarihinde Resmi Gazetede TPKKH 32
Sayili Karara iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’ de Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (Teblig No: 20018-32/51) yayimlamustir.

Daha sonra ise 16.11.2018 tarihinde Resmi Gazetede TPKKH 32 Sayili
Karara iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)° de Degisiklik Yapilmasina Iligkin
Teblig (Teblig No: 2018-32/52) yayimlanmustir. Iste bu diizenlemenin 8. maddesinin
28. fikrasinda konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedelinin doviz cinsinden
belirlendigi sozlesmelerle kira bedelinin Tiirk parasi olarak nasil belirleneceginin

esaslar1 belirlenmistir34,

339 Bundan sonra <> TPKKH *’ seklinde anilacaktir.
340 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/11/20181116-8.htm, E.T: 06.04.2019.
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Buna gore ilk olarak 13.09.2018 tarihinden sonra akdedilen konut ve catili
isyeri kira sozlesmelerinde kira bedeli doviz cinsinden belirlenemeyecek 13.09.2018
tarihinden 6nce akdedilen ve kira bedeli doviz cinsinden kararlastirilan konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerinde ise kira bedeli giincellenerek Tirk Lirasina
cevrilecektir. Bu hususta kira bedeli doviz cinsinden ya da dovize endeksli olarak
kararlastirilan kira sozlesmelerindeki bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8. Maddesi geregince yeniden Tiirk Liras1 olarak

kararlastirilirken taraflarca mutabakata varildigi durumda problem bulunmamaktadir.

Ancak taraflarca mutabakata varilamazsa bu durumda kira bedeli, akdedilen
kira sozlesmelerindeki doviz cinsinden ya da dovize endeksli olarak kararlagtirilan
bedelin 02.01.2018 tarihinde belirlenen gosterge niteligindeki T.C Merkez Bankasi
efektif satis kuru>* kullanilmak suretiyle hesaplanan TL cinsinden karsiliginim,
02.01.2018 tarihinden kira bedellerinin TL cinsinden tekrar kararlastirildigi tarihe
kadar TUIK tarafindan her ay igin belirlenip agiklanan TUFE’ deki aylik degisim

oranlar1 baz alinip artirilmak suretiyle belirlenecektir.

Bir kira sozlesmesi, TPKKH 32 Sayili Kararin Gegici 8. Maddesinin
yiirlirliige girdigi tarihten evvel akdedilmis ise, doviz cinsinden ya da dovize endeksli
olarak kararlagtirllan kira bedeli iki yillik siireligine Tiirk Lirasi olarak
belirlenecektir. Sayet taraflar, ilk iki y1l siiresince uygulanacak Tiirk Liras1 cinsinden
kira bedeli hususunda mutabakata varamazlarsa bu durumda TL olarak belirlemenin
yapildig1r kira yilinin sonundan itibaren bir yil siireyle gecerli olmak kosuluyla,
belirleme tarihinden belirmenin yapildigi kira doneminin sonuna kadar TUIK
tarafindan agiklanacak aylik TUFE degisim oranlar1 baz almip artirilmasi suretiyle
belirleme yapilacaktir. Bir sonraki kira yili i¢in (ikinci kira yili) taraflar Tiirk Liras
cinsinden kira bedeli hususunda yine mutabakata varamazlar ise, bu hususta kira
bedeli, bir énceki kira doneminde gecerli olan kira bedelinin yeniden TUFE aylik
degisim oranlar1 baz alinarak artirilmasi yolu ile belirlenecek ve belirlenen Tiirk
Liras1 cinsinden kira bedeli bahsi gecen iki yillik siirenin sonuna kadar gecerli
olacaktir. Ilgili mevzuatta iki yillik siirenin sonunda ne olacagina dair bir diizenleme
barmmdirmamaktadir. Bu sebeple ilk iki y1l uygulanacak diizenleme bu esaslara gore

olup, {igiincii ve sonraki yillar i¢in yeni diizenlemenin gelmesi beklenmektedir.

341 Buna gore, 02.01.2018 tarihinde ABD Dolar1 >> 3,7776 TL. ¢, > Euro, 4,5525 TL. ¢ *dir. BKNZ:
https://www.tcmb.gov.tr/kurlar/kurlar_tr.html, E.T: 07.04.2019.
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DORDUNCU KISIM
KiRA BEDELININ TESPIiTI DAVASI VE UYARLANMASI
8 4. Kira Bedelinin Tespiti Davasi
1) Genel Olarak

Ulkemizde ¢ok uzun yillardir siire gelen ekonomik belirsizlikler ve
dalgalanmalar kira sozlesmesi kurulurken taraflarca belirlenen kira bedelinin her
zaman ayni miktarda tutulmasimni miimkiin kilmamis ve bu sliregcte ortaya cikan
yenilenen donem kira bedelinin tespitine iliskin anlasmazliklar giderek ¢ogalmustir.
Bu nedenle taraflar arasinda yenilenen dénem Kira bedeline iliskin bir anlasmazlik
ciktig1 takdirde kira bedelinin tespiti i¢cin mahkemeye basvurmak elzem olmustur. Bu
hususta tarihi gelisimini gozlemlemek maksadiyla 6098 sayili TBK yiirtirliige
girmeden oOnceki donemde kira bedelinin tespitine iliskin agilan davalarin

mahiyetinden kisaca bahsetmekte yarar bulunmaktadir.

Buna goére Yargitay, 18.11.1964 tarihli IBK ile Anayasa Mahkemesi
tarafindan GKHK m. 2 ile GKHK m. 3 ¢ iin iptal edilmesine yonelik yliriirliige
girdigi 26.09.1963 tarihinden evvel akdedilmis ya da GKHK m. 11 geregince
yenilenmis kira sdzlesmeleri bakimindan yenilenen kira doneminde kararlastirilacak
kira bedelinin tespiti igin taraflara dava agma hakki tanimis fakat iptal kararinin
yuriirlige girdigi tarihten sonra akdedilen kira sozlesmelerinden hig
bahsetmemistir®*2. Daha sonra bu sorun Yargitay’in 21.11.1966 tarihli iBK ile
¢oziime kavusturularak iptal kararinmn yurdrlik tarihinden sonra da kira bedelinin

tespiti i¢in dava agilabilecegi hiikme baglanmstir.

Bu donemde genel olarak Yargitay tarafindan, kira sozlesmesiyle
kararlastirilan kira bedelinin, taraflar1 yalnizca sozlesme siiresince baglayacagini,
Kira stresi sona erdiginde yenilenen donem kira bedelinin kiraya verenin tek tarafli
iradesiyle arttirilamayacagini bu hususta yenilenen donem i¢in artirim talebi bulunan
kiraya verenin, kiraci aleyhine kira tespit davasi agma hakkinin bulundugu ifade

edilmistir®®,

32 GUNAY, s. 22.
33 TANDOGAN, s. 68; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 312.
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Ayrica Yargitay, bircok kararinda gerek Anayasa Mahkemesinin iptal
kararinin ytirtirliik tarihinden 6nce gerekse yiirtirliik tarihinden sonraki déonemde kira
s0zlesmesine dayanarak kiracilarin da kira bedelinin tespiti i¢in dava agabileceklerini

belirtmistir®*4,

Yargitay tarafindan kira bedelinin tespitine iliskin belirlenen bu ilkeler
1s18inda 6098 sayili TBK* nin yiiriirlige girdigi tarihten itibaren TBK m. 344’ iin
baz1 fikralarinda gegmekle beraber esasen TBK m. 345 ¢ de kira bedelinin tespiti

davasi diizenlenmistir.

Buna gore, kira sozlesmesinde yenilenen donem kira bedeline iliskin
sOzlesme hiikmiiyle bir artirim orani ya da miktar1 6ngoriilmiis olmast durumunda
TBK m. 344/111 © e gore rayi¢ bedelinin belirlenmesi hususu hari¢ kalmak tzere, kira

bedelinin tespiti adina dava acilmasi zorunlu degildir**®.

Bu hususta kiraci, sozlesmeyle kararlastirilan artirim hiikmiine gore veyahut
yasal TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninda artis yaparak kira

bedelini 6demeyi strdirmelidir34e.

Buna karsin kira sézlesmesinde taraflarca yenilenen dénem kira bedelinin
artirimina iligkin bir sozlesme hikkmii bulunmadigi durumlarda ise TBK m. 344/I1
geregince yenilenen donem kira bedeli hakim tarafindan tespit edilecegi igin, tespit

davasmnin acilmasi gerekmektedir®*’.

Benzer durum TBK m. 344/II1 geregince agilacak kira tespiti davasi icinde
gecerlidir. Bununla birlikte TBK m. 345’ de ise kira bedelinin tespiti davasinin ne

zaman agilacagi ve kararin etkisi diizenlenmistir.

34 TANDOGAN, s. 69; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 312; GUNAY, s. 22; Yargitay 3. HD,
27.03.2000, E. 2000/2648, K. 2000/2640, ¢’ ...Yargitay ¢esitli daire kararlarinda kiracilarin da
kiralayan gibi kira parasinin tespit davasini agabileceklerini kabul etmistir. ©’; Benzer yonde, Yargitay
6. HD, 21.10.2014, E. 2014/9341, K. 2014/11318. www.kanunum.com

35 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 312.

6 JNCEOGLU, s. 153-154; Zevkliler/Gokyayla’ya gore, taraflarca belirlenen kira bedelinin,
yenilenen kira déneminin baginda arttirilmasina ragmen bir siire sonra emsal kiralara oranla daha
diisiik kalmasi durumunda da kiraya veren tarafindan tespit davasi agilabilinecektir. BKNZ:
ZEVKILER/GOKYAYLA, s. 217.

%47 YAVUZ/ACARIOZEN, s. 312; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 217.
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I1) Kira Bedelinin Tespiti Davasinin Hukuki Niteligi

Tespit davalari, bir hukuki iliskinin varligin1 veya yoklugunu ya da bir
belgenin sahte olup olmadiginin belirlenmesi maksadiyla agilabilecek nitelikte bir
dava olup bu hususta davaci sifatina haiz kisinin bu davay1 agabilmesi i¢in konu
bakimidan bir hukuki menfaati bulunmasi1 gerekmektedir**®, Bu baglamda davaci,
bir hakki ya da hukuki durumunun tehlikede oldugunu, bu tehlikeli durum sebebiyle
zarara ugrayacagini ve bu zararin tespit davasi ile bertaraf edilebilecegini ispat

etmekle mikelleftir.

12.01.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’na®*® kadar genel olarak tespiti davalarina iliskin Tiirk hukukunda acik bir
dizenleme bulunmamaktaydi. HMK’ nin yiiriirliige girdigi tarihe kadar Yargitay
ictihatlar1 ile diizenlenmekle olan tespit davalart HMK m. 1063 ile acikca hiikiim

altina alinmistir.

Kira bedelinin tespiti davasi ise Anayasa mahkemesinin GKHK m. 2 ile
GKHK m. 3 ° i iptal etmesiyle meydana gelen kanun boslugunun doldurulmas: adina
18.11.1964 tarihli igtihad: Birlestirme Karari ile hukuk diizenimize girmis olup 6098
sayili TBK*® nin yiiriirliige girmesinden sonra TBK m. 344 ile TBK m. 345 ile acik¢a

hiikiim altina alinmistir.

Kira bedelinin tespiti davasinin hukuki niteligi konusunda Ogretide
birbirinden farkli birgok goriis yer almaktadir. Ogretide bir goriig®?, kira bedelinin
belirlenmesinin bir tespit davasi niteliginde oldugunu savunmaktadir. Kaldi ki
Yargitay’m 07.07.1965 tarihli igtihad1 Birlestirme Karari’na gére de kira bedelinin

belirlenmesi davasi teknik agidan bir tespit davasidir.

38 PEKCANITEZ, Hakan/ ATALAY, Oguz/ OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku Temel
Bilgiler, Yetkin Yayinlari, 8. Basi, 2014, s. 185-186; TOMBALOGLU, Liitfi, Kira Tespiti ve
Uyarlama Davalar1, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2016, s. 23.

349 Bundan sonra HMK olarak anilacaktir.

B0HMK m. 106 “ a gore, <> Tespit davasi yoluyla, mahkemeden, bir hakkin veya hukuki iliskinin
varliginin ya da yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup olmadiginin belirlenmesi talep edilir.(f.1),
Tespit davasi aganin, kanunlarda belirtilen istisnai durumlar disinda, bu davay1r agmakta hukuken
korunmaya deger giincel bir yarar1 bulunmalidir.(f.2), Maddi vakialar, tek baslarina tespit davasinin
konusunu olusturamaz.(f.3). <’

%1 INCEOGLU, s. 154.
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Ogretide yer alan diger goriis®? ise kira bedelinin belirlenmesi davasinin
gercek manada bir tespit davasi niteliginde olmadigini ayni zamanda eda davasi
niteliginin de oldugunu belirtmektedir. Bu nedenledir ki kararin kesinlesmesiyle
beraber ilamli icraya konu edilmesi miimkiindiir. Ogretide benimde katildigim ki bir
baska goriise®* gore, kira bedelinin belirlenmesi davas: bir tespit davasi degil yenilik
doguran bir davadir. Clnki HMK m. 106 geregince tespit davasi ile ancak
mahkemeden bir hakkin ya da hukuki iliskinin varlig1 veya yoklugunun veyahut bir
belgenin sahteliginin tespiti talep edilebilmektedir. Buna karsin kira bedelinin
belirlenmesinde halihazirda mevcut olan hukuki iliskinin kira bedeli agisindan
tamamlanmasi ele alinmaktadir. Bu hususta her ne kadar kira bedelinin belirlenmesi
amaciyla acilan davada kira bedeli tespiti talep ediliyor olsa da bu davanin tespit
davalar1 arasinda degerlendirilmesi miimkiin degildir. Ciinkii kira bedelinin
belirlenmesi amaciyla agilan davanin sonucunda verilen karar ile yeni bir durum
ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebeple bu davalarin yenilik doguran davalar arasinda

degerlendirilmesi gerekir.

I11) Kira Bedelinin Tespiti Davasinin Konusu

Kira bedelinin tespiti davasi, diizenlenme alan1 dikkate alindiginda ancak
konut ve gatili igyeri kiralar1 i¢in agilabilir géziitkmektedir. Bunun tabii sonucu olarak
konut ve ¢atili igyeri kiralar1 niteligine sahip olmayan tasinmaz ile tasinir kiralar
yoninden Kkira bedelinin tespiti davasi acilamayacaktir ¥ . Ogretide, kanun
koyucunun konut ve ¢atili igyeri kiralar1 haricinde kalan diger kira sozlesmeleri
bakimindan bir diizenleme getirmemesi elestirilmektedir®*°. Bu hususta bakildiginda
konut ve catili igyeri kiralarinda disinda kalan diger kira sozlesmeleri bakimindan
genel hiikiimler kisminda kira bedelinin belirlenmesine ya da tespitine iligkin bir
diizenleme getirilmemesinin ekonomik sartlarin degismesi durumunda kira
sO0zlesmesinin yapisina ve taraflarinin ¢ikarlarina uygun olmayacagini kabul etmek

gerekecektir.

%2 AYDIN, Giilsah Sinem, Tiirk Borglar Kanununun 345. Maddesi ile Getirilen Diizenlemelerin
Degerlendirilmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:9, Sayr: 121, 2014, s. 175;
ARAL/AYRANCI, s. 300.

%3 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 312; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 186.

34 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 29; AYDIN, 174.

3% Kars1 Goriis, Aydin’a gore, konut ve catili isyeri kiralar1 disinda kalan diger kira tiirleri acisindan
kira bedelinin belirlenmesine yonelik bir 6zel diizenlemeye ihtiya¢ yoktur. Ciinkii diger kira tiirlerinde
taraflardan birinin digerine karsi muhafaza edilme ihtiyac1 bulunmamaktadir. Bu hususta diger kira
tirlerinde s6zlesme serbestisi egemen oldugu igin kararlastirilan kira bedeli uygulama alani bulacaktir.
BKNZ: AYDIN, s. 174; Benzer yonde, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 244.
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Ayrica belirtilmelidir ki, kira bedelinin tespiti davasi ancak taraflar arasinda
akdedilmis gecerli bir kira sdzlesmesinin varhigi halinde agilabilecektir 3¢, Bu
hususta taraflar arasinda gecerli bir kira iligskisi bulunmuyorsa bu durumda kira
bedelinin tespiti davasinin agilmasi i¢in hukuki yarar bulunmadigindan ilgili davanin

acilmas1 miimkiin olmayacaktir.

1V) Kira Bedelinin Tespiti Davasinin Agilabilme Stiresi ve Kararin Etkisi
A) Genel Olarak

TBK m. 345 de kira bedelinin tespiti davasiin agilma siiresiyle davanin
sonunda verilecek kararm etkisi diizenlenmistir. Ilgili hiikiim, * Kira bedelinin

belirlenmesine iliskin dava her zaman agilabilir.(f.1) *

" Ancak, bu dava, yeni dénemin baslangicindan en ge¢ otuz gin énceki bir
tarihte agildigt ya da kiraya veren tarafindan bu siire icinde kira bedelinin
artirtlacagina iliskin olarak kiracrya yazili bildirimde bulunulmus olmas: kosuluyla,
izleyen yeni kira donemi sonuna kadar ac¢ildigi takdirde, mahkemece belirlenecek

kira bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciyi baglar.(f.2) ©

" Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirtlacagina iliskin bir
hiikiim varsa, yeni kira doéneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemece
belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli

olur.(f.3) *" seklinde hiikiim altina alinmistir.

[k olarak goriildiigii iizere TBK m. 345/1 geregince kira bedelinin tespitiyle
ilgili olan davanin taraflarca her zaman agilabilecegi agik¢a belirtilmistir. Bir baska
ifade ile kira sozlesmesinin TBK m. 347/1 geregince yenilenmesi durumunda
yenilenen kira doneminin icerisinde herhangi bir tarihte kira bedelinin tespiti davasi
acilabilecektir. Bakildiginda ilgili diizenleme 21.11.1966 tarihli Ictihad1 Birlestirme

Karartyla da paralellik gostermektedir®’.

36 Yargitay 3. HD, 30.06.1997, E. 1997/6544, K. 1998/7170, > Sulh Hukuk Mahkemesinde bakilacak
tespit davalari, taraflar arasinda gecerli bir Kira sozlesmesinin varligini mecbur kilar.
www.kanunum.com

7 Tkinci Kisim, IV. Bolim, D) 21.11.1966 Tarih E. 1966/19 K. 1966/10 Sayili Yargitay Igtihadi
Birlestirme Karari, s. 37.
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Ayrica belirtmek gerekir ki TBK m. 345/ geregince, kira bedelinin tespiti
davasinin her zaman acilabilir oldugu 6ngdriilmiis olsa da bazi hallerde taraflarin bu
davay1 agmasinda hukuki menfaat bulunmayabilir. Ornegin, bes yilligina akdedilmis
bir kira sdzlesmesinin birinci yilinin sonunda doérdiincii yil kira bedelinin tespiti igin
dava acilmasi halinde kiraya verenin hukuki menfaati bulunmadigindan davanin
usulden reddedilmesi gerekecektir®®, Ciinkii bahsi gecen &rnekte oldugu gibi emsal
kiralar, TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ve kiralananin

durumu gibi Olgiitler o an igin belirli olmayacaktir.

Bununla birlikte acilacak davanin hangi kira donemi igin gegerli olacagi
hususu bir baska ifadeyle geriye etkili olup olmayacagi TBK m. 345/1l ile TBK m.
345/ © de diizenlenmistir. Bakildiginda TBK m. 345/I1 hikmu yalnizca kiraya
veren tarafindan acilabilecek kira bedelinin tespiti davasi i¢in diizenlenmistir>®®.
Ancak 06zellikle rayic bedelin tespitine iliskin davanin kiraci tarafindan da
acilabilecegi ortadadir. Bu durumda TBK m. 345/ uygulama alan1 bulmali ve kira
bedeli tespiti davasinin kiraci tarafindan da her zaman agcilabilir oldugunu kabul

etmek gerekecektir3®,

TBK m. 345 hiukmine bakildiginda yalnizca belirli streli kira s6zlesmeleri
g6z Onunde bulundurularak diizenleme yoluna gidildigi goriilmektedir. Ciinkii
hiikiimde belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde kira bedelinin tespiti davasinin a¢ilma
zamanina iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir®®®. Ancak bahsi gecen bu durum
uygulamada sdyle bir sorun yaratir niteliktedir. Oyle ki, TBK m. 345 diizenlemesine
gore, kiraya verenin bir yillik kira doneminin sona ermesine otuz giin kala yazil
bildirimde bulunmasi veyahut dava agmasi durumunda, mahkeme tarafindan
verilecek tespit karar1 yenilenen kira doneminin baslangi¢ tarihinden itibaren gecerli
olabilecektir. Buna karsin niteligi geregi belirsiz siireligine akdedilen Kira
sozlesmelerinde kiracinin 30 giinliik yazili bildirimde bulunma siiresi zarfinda kira

sO0zlesmesini sonlandirma imkan1 yoktur.

38 ONCU, s. 341.

39 INCEOGLU, s. 155; KILIC OZTURK, s. 255.
30 AYDIN, s. 177.

%1 NCEOGLU, s. 159.
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TBK m. 347/1 geregince belirli siireli kira sdzlesmelerinde kiraci sdzlesmenin
sona ermesine en ge¢ on bes giin kalaya kadar sézlesmeyi feshetme hakkina sahiptir.
Buna karsin belirsiz siireli kira sozlesmelerinde sézlesmeyi feshedebilmek i¢in ayrica
diizenlenmis olan fesih bildirim sirelerine riayet edilmesi gerekmektedir.
TBK m. 329 geregince taraflardan her biri, bir tasinmaz yapiya iliskin kira
sOzlesmesini yerel adette belirlenen kira doneminin sonu i¢in ya da bdyle bir adet
bulunmuyor ise alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirim siiresine
riayet ederek sozlesmeyi feshedebilecektir. Bu nedenle kiracinin kira bedelinin
arttirllmasina iliskin yazili bildirimi on birinci ayda almast durumunda, kira
sozlesmesinin feshi en erken on sekizinci aym basindan itibaren gecerli olacaktir. Bu
husus kiraciy1 alti ay daha yiliksek kira bedeli ile tasinmazda kalmaya zorlamak
anlamma gelir®®2, Kanaatimce bu durum agik¢a kanun koyucunun konut ve catili
igyeri kiralarinda kiraciyr muhafaza etme amaciyla ters diisecektir. Bu hususta konut
ve catilt igyeri kiralarinda kira bedelinin tespiti davasi igin belirsiz stireli kira

sozlesmelerine yonelik ayr1 bir diizenleme getirilmesi gerektigi goriilmektedir.

B) Kira Sozlesmesinde Artisa Iliskin Hiikiim Bulunmamas1 Durumunda

Oncelikle ifade etmek gerekir ki TBK m. 345 ¢ in TBK m. 344
hiikiimlerinden bagimsiz okunmast miimkiin degildir. Bu hususta bilindigi iizere
taraflarin TBK m. 344/1 geregince yenilenen donem kira bedellerine yapilacak artisa
iliskin anlagsma yapmalar1 miimkiindiir. Ancak taraflar anlasma yapmamaislar ise bu
durumda yenilenen donem kira bedeline iligskin yapilacak artis orani ya da miktar
TBK m. 344/I1 geregince hakim tarafindan belirleneceginden, bu hususta kira

bedelinin tespiti davasi agilmas1 gerekmektedir.

Benzer sekilde TBK m. 344/II’ e gore rayi¢ bedelin tespiti isteminden de bu
davanin agilmas1 gerekecektir. Iste burada devreye TBK m. 345/1 ve taraflar arasinda
kira bedelinin artinmina iligkin bir anlasma bulunmuyor ise TBK m. 345/l

hikimleri girecektir.

362 INCEOGLU, s. 160; AYDIN, s. 192.
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TBK m. 345/1 ve Il hiktmlerine gore, kira bedelinin belirlenmesine iligkin
dava her zaman agilabilecektir. Bununla birlikte, taraflarca kira sézlesmesinde kira
bedelinin artisina dair bir anlasma yapilmamigsa bu hususta yenilenen kira

363

déneminin baslangig tarihinden en geg¢ otuz giin®>° evvel kira bedelinin tespiti davasi

acilmali veya kira bedelinde yapilmak istenen artirm talebi kiraciya

bildirilmelidir3®,

Bu hususta ilgili hiikiim geregince kiraciya yapilacak bildirim yazili sekilde
yapilmalidir. Hikimde resmi bir makamdan bahsedilmedigi i¢in burada kastedilen
sekil adi yazili sekildir®®®. Kiraciya yapilan bildirimin yazili olarak yapilmasi ise
gecerlilik kosulu olarak kabul gérmektedir®®. Bir baska ifadeyle kiraciya yazil
sekilde yapilmayan bildirimler kesin hiikiimsiiz sayilarak islev gormeyeceklerdir.
Ozetle, kiractya adi yazili sekilde bir bildirimde bulunulmas: yeterli olup noter ya da
tebligat kanunu hiikiimlerine goére teblig yapilmasi sarti aranmamakta hatta kiraciya

ulasmasi sartiyla telgrafla bile gonderilmesi miimkiin géziikmektedir3®’.

Bununla birlikte yazili bildirimin kim tarafindan yapilacagi sorusunun da
cevaplanmasi gerekecektir. Kural olarak bu bildirim kiraya veren tarafindan
yapilmalidir. Bu hususta kira s6zlesmesi akdeden birden fazla kiraya veren mevcut
ise bu durumda iglerinden bir tanesinin dahi yazili bildirimde bulunmasi yeterli

olacaktir368,

Yazili bildirime iligkin cevaplanmasi1 gereken bir baska soru kiraya veren
tarafindan yapilan yazili bildirimde kira artis miktarinin acgik¢a belirtilmedigi
durumlarda bildirimin gegerli olup olmayacagidir. Bu hususta dgreti ve uygulamada
kiractya gonderilen yazili bildirimde yenilenen kira doneminde kira bedelinin
arttirtlacagina iliskin istekte bulunulmasi yeterli goriilmektedir®®®. Bir baska ifadeyle

ayrica artig oran1 ya da miktarmin belirtilmesi gerekli degildir.

363 Belirtmekte fayda vardir ki kanun koyucu ilgili diizenlemeyi yaparken bir ay demek yerine otuz
giinden bahsetmistir. Bu sebeple somut olayda otuz giin sayilarak hesabin yapilmasi gerekmektedir.
BKNZ: YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 313.

%64 ONCU, s. 341-342; INCEOGLU, s. 156; AYDIN, s. 178.

365 AYDIN, s. 179.

366 AYDIN, s. 179.

%7 GUNAY, s. 83.

38 GUNAY, s. 84.

39 GUNAY, s. 84.
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Son olarak yazili bildirimde kira baslangi¢ tarihinin sehven yanlis yazilmis
olmasi ya da kira bedelinde fahis bir artirim talep edilmesi de bildirimin gecerliligini
etkilemeyecektir. Clinkii kirac1 da kendisine gonderilen yazil1 bildirimde talep edilen
kira bedelini kabul ettigini kiraya verene bildirmedigi takdirde yazili bildirimde

istenen miktar ile bagl olmayacaktir.

1966 tarihli Ictihadi Birlestirme Karar1 anlatilirken de belirtildigi iizere
GKHK doneminde kira bedelinin tespitine iliskin dava dilekgesinin veya yazili
bildirimin yenilenen kira déneminin baglangi¢ tarihinden en az on bes giin 6nce
kiraciya ulagsmasi gerektigi kabul edilmistir. TBK déneminde ise GKHK doneminden
farkli olarak bu slre otuz giin olarak belirlenmistir. Ayrica, 6gretide gogunlukla
kabul edilmis goriise gore, hikimde gecen *' ..yazili bildirimde bulunulmus
olmast... *’ ibaresinin yazili bildirimin karsi tarafa teblig edilmis olmasi seklinde
okunmas1 gerektigi ifade edilmistir®’®. Kald: ki hiikmiin gerekgesinde aymi husus
acikca belirtilmistir. Benzer sekilde TBK tasarisinda®’* kira bedelinin tespitine iliskin
dava dilek¢esinin yenilenen kira doneminin baglangi¢ tarihinden en az otuz giin
onceki bir tarihte kiraciya teblig edilmis olmasi gerektigi ongoriilmiisken, Adalet
Komisyonu’nda davanin yenilenen kira déneminin baslangicindan en az otuz giin
onceki bir tarihte acilmasi yeterli goriilmiistiir’2. Bu hususta kira bedelinin tespitine
iliskin davanin yenilenen kira doneminin baglangi¢ tarihinden otuz giin 6nce agilmis
olmasinin yeterli oldugunu kabul etmek gerekecektir. Bir baska ifadeyle, dava

dilekcesinin teblig tarihi dikkate alinmayacaktir.

TBK m. 345 ¢ e gore yenilenen kira doneminin baslangi¢ tarihine en geg otuz
giin kala artirim talebi kiraciya bildirilmis veyahut ilgili otuz giinliik siireden daha
onceki bir tarihte kira bedelinin tespiti davasi agilmis ise tespiti istenen donem
sonuna kadar agilan davada cikacak karar geriye etkili olacak bir baska ifadeyle

yenilenen donemin baslangic tarihinden itibaren kiracty1 baglayacaktir3”,

310 ONCU, s. 342; GUMUS, Kira, s. 79; INCEOGLU, s. 156.

871 https://www2.tbmm.gov.tr/d23/1/1-0499.pdf, E.T: 09.04.2019.

372 Kars1 Goriis, AYDIN, s. 182; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 245.

BONCU, s. 342; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 312; GUMUS, Kira s. 79; INCEOGLU, s. 156;
AYDEMIR, s. 275; GUNAY, s. 80; KILIC OZTURK, s. 255; Yargitay 6. HD, 22.09.2016, E.
2016/10130, K. 2016/5392, <> Somut olayda davacinin ... tarihinden itibaren kira bedelinin tespitini
talep edebilmesi i¢in, davanin yenilenen doneminin baglangi¢ tarihinden en ge¢ 30 giin evvelki bir
tarihte agilmasi veya kiraya verence bu stre icerisinde kira bedelinin arttirilacagina dair kiraciya yazili
sekilde haber verilmis olmasi gerekmektedir. <> www.kanunum.com
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Buna karsilik yenilenen kira doneminin baslangi¢ tarihine otuz gunden daha
az bir siire kalmasina karsin yazili bildirimde bulunulmamais ise bu durumda agilacak
kira bedelinin tespiti davasiyla mahkemeden verilecek karar geriye etkili olmayacak

bir baska ifadeyle bir sonraki yenilenen kira dénemi icin uygulanabilir olacaktir3’,

Son olarak, kira konusu yerin el degistirmesi durumunda, 6nceki kiraya veren
tarafindan kanunda belirtilen siire sinirlar1 igerisinde yazili bildirimde bulunulmussa,
yeni malikin actig1 kira bedelinin tespiti davasinda ¢ikacak karar yine ge¢mise etkili

olarak uygulanacaktir®’®,

C) Kira Sézlesmesinde Artisa Iliskin Hiikiim Bulunmasi Durumunda

TBK m. 345/111 geregince, taraflarca akdedilen kira s6zlesmesinde yenilenen
donem kira bedeline iligkin bir artinm orant ya da miktar1 belirlenmis ise bu
durumda, s6zlesme hiikmiiyle kararlagtirilan artirim sartinin uygulanabilmesi igin
otuz gin Onceden yazili bildirimde bulunulmasi ya da dava agilmasi
gerekmemektedir. Kira bedelinin tespiti davasi kira doneminin sonuna kadar agilmis
olmast durumunda tespiti talep edilecek kira bedeli geriye etkili olarak yenilenen
donem kira tarihinin baslangicindan itibaren uygulanabilir olacaktir*’®. Bunun temel
sebebi kira sdzlesmesinde taraflarca kararlastirilmis bir artirim orani ya da miktarinin
olmasi bir bagka ifadeyle kiracinin beklenmedik bir artis ile karsi karsiya

olmamasidir®”’.

Taraflarca akdedilen sozlesmede kira bedelinin artirimina iliskin bir s6zlesme
hikmi bulunuyor olsa dahi TBK m. 344/l geregince rayi¢ bedelin tespiti
isteniyorsa bu halde de kira bedelinin tespiti davasinin agilmas1 gerekecektir®’®, Bir
baska ifadeyle kiraya veren sozlesmenin sona ermesine bir ay siire kala yazili
bildirimde bulunmamis olsa dahi yenilenen kira doneminin sonuna kadar kira
bedelinin tespiti davasi agabilecek ve bu halde yine mahkeme tarafindan verilecek

karar yenilenen kira doneminin baslangi¢ tarihinden itibaren gegerli olacaktir.

34 iINCEOGLU, s. 156.

35 KILIC OZTURK, s. 255; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 245; Yargitay 3. HD, 18.03.2004, E.
2004/1869, K. 2004/2377, Karar igin BKNZ: iNCEOGLU, s. 157.

376 ONCU, s. 342; INCEOGLU, s. 157

317 GUMUS, Kira, s. 80; INCEOGLU, s. 158; AYDIN, s. 186.

38 INCEOGLU, s. 158; AYDIN, s. 191.
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Genel olarak belirtmek gerekir ki sdzlesmede artisa iliskin taraflarca yapilmis
bir anlasma olmasi kiraciyt aslen uyaricti nevide olup yazili bildirimde
bulunulmasiyla aynmi etkiyi yaratmaktadir. Bu hususta kirac1 kira bedelinin
arttirtlacaginin bilincinde olacagi i¢in sézlesmeyi uzatmak istemedigi takdirde TBK
m. 347/l geregince on bes giin 6nceden bildirimde bulunarak s6zlesmeyi feshetme

hakkina sahiptir.

Son olarak, 6gretide bir goriise gore kiraya veren, yenilenen dénem kira
bedelini ihtiraz1 kayit koymaksizin, onceki donemdeki miktar iizerinden ya da
taraflarca anlasilanin altinda bir artis tutari ile elden teslim almasi durumunda kira

bedelinin tespiti davasi agma hakkmi yitirecektir *"°

. Yargitay’inda bu durumu
destekler nitelikte eski tarihli bazi kararlar1 bulunmaktadir3®°. Buna karsilik bir
Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararmda®®! taraflarca sdzlesmede kira bedelinin
artinmina iliskin bir anlasma yapilmis ise kiraya verenin, artirim yapilmamis
O0demeyi ihtirazi kayit ileri slirmeden kabul etmis olmasi durumunda dahi kira
bedelinin tespiti davasini agma hakkin1 kaybetmesine neden olmayacaktir.
Kanaatimce de YHGK tarafindan verilen karar daha yerinde goziikmektedir. Ciinkii

aksinin kabulii TBK m. 345/ geregince kira bedelinin tespiti davasinin her zaman

acilabilir oldugu ilkesiyle gelisecektir.

8 5. Kira Bedelinin Uyarlanmasi
I) Genel Olarak

Bir kira sozlesmesi ilk defa akdedilirken sézlesmenin taraflari, sézlesme
serbestisi cergevesinde sdzlesmenin siiresini ve ilgili siire boyunca kiraci tarafindan
O0denmesi gereken kira bedelini diledikleri gibi kararlastirabilirler. Bu hususta
hiikiimleri serbestge belirlenen sozlesmenin taraflar arasinda bir edim dengesi

kurdugu kabul edilir ve bu 6l¢iit beraberinde ahde vefa ilkesini getirir?,

39 ONCU, s. 343; GUMUS, Kira, s. 81; INCEOGLU, s. 159.

30 Yargitay 6. HD, 26.10.1982, E. 1982/9179, K. 1982/9374; Yargitay 6. HD, 14.01.1988, E.
1987/12335, K. 1988/277. www.kanunum.com

31 YHGK, 09.02.2005, E. 2005/3-23, K. 2005/48. www.kanunum.com

%2 KAYA, Ummiihan, Sézlesmenin Uyarlanmasinda Sonradan Degisen Sartlar ve Ongériilemezlik
Ilkesi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, C:22, Say1:3, Cilt II, s. 1570. (Bundan sonra > KAYA,
Uyarlama °’ olarak anilacaktir.)
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Ahde vefa ilkesi cercevesinde kural olarak taraflarca kira sozlesmesi
akdedildikten sonra kira bedeline iligkin kirac1 aleyhine olaganiistii degisiklikler
ortaya ¢ikmis olsa dahi bu hususun kiraci tarafindan iistlenilen edimi etkilememesi
gerekmektedir®®, Buna karsin ahde vefa ilkesinin de her kosulda istisnasiz olarak
uygulanmasi miimkiin degildir. Iste ahde vefa ilkesinin baslica istisnasii islem

temelinin cokmesi teskil etmektedir3®,

Kira sozlesmesi kurulurken taraflarca kararlastirilan kira siiresi ne denli uzun
olursa olsun yalnizca bu husus basli basina kira bedelinin uyarlanmasi davasi agma
hakki tanimamaktadir. Fakat uzun siireli olarak akdedilen kira s6zlesmelerinde
sozlesmenin kurulmasindan sonra borgludan kaynaklanmayan bir nedenle ortaya
¢ikan olaganiisti ve Ongoriillmesi miimkiin olmayan durum sebebiyle Kira
bedelindeki fahis degisim, taraflarin edimleri arasinda var olmasi gereken dengeyi
acik bir sekilde bozabilecektir. Iste bu hallerde edimin ifasinin giiclesmesi s6z
konusu olabileceginden taraflar kira bedelinde degisiklige ugrayacak kosullara uygun

bir sekilde kira bedelinin uyarlanmasin1 isteyebileceklerdir3®,

Belirtmek gerekir ki sozlesmede ifanin imkansizlagmasi ile ifanin giiclesmesi
birbirinden farkli hususlardir. Bu nedenle taraflarca sézlesmenin akdedilmesinden
sonra meydana gelen olaganiistii ve Ongoriilmesi miimkiin olmayan degisiklikler
TBK m. 136 geregince ifa imkénsizligina girmemektedir. Burada ifanin
gerceklestirilmesi hala miimkiin olmakla beraber sézlesmenin degisen olaganiistii ve
ongoriilmesi miimkiin olmayan sartlara ragmen ifa edilmesi, taraflar arasinda var
olan ifa dengesini bozarak kendi kusurundan kaynaklanmayan bir nedenden 6tlrQ bir

386

tarafin agir mali yiikiin altina girmesine sebep olmaktadir **°. Bundan cihetle

uygulanmasi gereken TBK m. 138 geregince asir1 ifa gligliigii hiikiimleridir.

6098 sayili TBK yiiriirliige girmeden once yerlesik Yargitay igtihatlar: ile
diizenlenmekte olan sozlesmenin degisen sartlara gore uyarlanmasi konusu bahsi

gecen kanunun yliriirliige girmesiyle beraber yasal zemine oturtulmustur.

383 GUMUS, Kira, s. 82.

¥ DOGAN, Giilmelahat, Asir ifa Giigliigii Nedeniyle Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmast,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Cilt:26, Say1:111, 2014, s. 9; REISOGLU, s. 412-413.

¥ GUMUS, Kira, s. 82; GUNAY, s. 125.

%86 REISOGLU, s. 411; DOGAN, s. 10.
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I1) Sozlesmenin Uyarlanmasinin Hukuki Temelini Olusturan Tlkeler

Tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerin kurulmasiyla taraflarin karsilikli
edimleri arasinda bulunan denge daha sonra kosullarin olaganiistii sekilde degismesi
nedeniyle bir taraf aleyhinde katlanamayacak diizeyde bozulabilir. Bu hallerde ahde
vefa ilkesi ile diger ilkeler arasinda bir ¢eligki meydana gelmis olur. Bir baska
ifadeyle ilgili ilkelere siki sikiya bagli kalmak hakkaniyet, dogruluk ve adalet
ilkeleriyle bagdasmayacaktir. Iste bdyle bir durumda mevcut olan adaletsizlik

sozlesmenin degisen sartlara gore uyarlanmasiyla giderilmeye ¢alisilacaktir3®’,

A) Ahde Vefa Ilkesi

Ahde vefa bir diger adiyla sozlesmeye baglilik, hukuktaki en temel ilkelerden
biridir®®. Bu ilke geregince, taraflar sdzlesmenin akdedildigi anda var olan sartlara
gore edimi ifa etmekle miikelleftir. Bir baska ifadeyle, sonradan ortaya ¢ikan bir
takim durum ve sartlarin s6zlesmeye bir etkisi olmamali sartlar taraflar i¢in ne kadar
zorlagirsa zorlagsin sozlesmenin kurulum asamasinda kararlastirilan sartlarda bir

degisiklige gidilmemelidir.

Ahde vefa ilkesi, TMK m. 2 geregince uygulanabilir olmalidir®®. Yani herkes
hakkin1 kullanirken veyahut borcunu yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak
zorundadir. Bununla birlikte bahsi gecen hiikiimde bir hakkin agik bir sekilde koti
kullanilmasinin hukuk diizeni igerisinde korunamayacagi da ifade edilmistir. Bundan
cihetle ahde vefa ilkesi geregince taraflar edimlerini yerine getirirken TMK m. 2 “ e

uygun davranmak durumundadirlar.

B) Beklenmeyen Hal ilkesi

So6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi hususunda temel ilke, beklenmeyen
hal ilkesidir. Bu teori s6zlesmenin uyarlanmasi hususunda diger teorilerinde temelini
teskil etmektedir. Beklenmeyen hal ilkesi, s6zlesmenin akdedildigi anda mevcut olan
sartlarin beklenmeyen hal nedeniyle degismesi neticesinde s6zlesmenin beklenmedik

sekilde degisen sartlarmin uyarlanmasi gerektigini ifade eder>®.

37 GUNAY, s. 126.

%8 DOGAN, s. 10; TURKER, Giray, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Asir1 ifa Giigligi,
Istanbul Baro Dergisi, Cilt:87, Say1:6, 2013, s. 140; GUNAY, s. 126.

39 RE{SOGLU, s. 413; ARAL/AYRANCI, s. 301.

390 GUNAY, s. 127.
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C) islem Temelinin Cokmesi Tlkesi

Sozlesmenin uyarlanmasi hususunda islem temelinin ¢okmesi ilkesi son
zamanlarda ogretide ve uygulama da yayginlasmis bir ilkedir. Islem temelinin
¢Okmesi ilksinin temelinde diriistlik kurali bulunmaktadir. Buna gore sézlesme
akdedildikten sonra sartlarin olaganiistii sekilde degisiklige ugramasi bir taraf icin
ifay1 ondan beklenemeyecek sekilde agirlastiriyorsa bu hususta taraflarca sozlesme
serbestisine uygun olarak akdedilen sozlesme iliskisinde edimsel dengeyi yeniden
saglamak adina yapilacak diizeltici miidahalenin hukuki dayanagini diiriistliik kurali
olusturmaktadir. Ciinkii sozlesmenin degisen olaganiistii sartlarina karsin edimlerin

oldugu gibi ifasinda 1srarci olmak diiriistliik kuraliyla bagdagmayacaktir.

Bu ilkenin uygulanabilir olmasi i¢in sézlesmenin akdedildigi anda var olan
sartlarin, soOzlesmenin akdedilmesinden sonra olaganiisti sekilde degisiklige
ugramasi gerekmektedir. Ayrica bu sartlarin s6zlesmenin igeriginde yer almasi ve
taraflarin da bu sartlarda meydana gelen olaganiistii degisikleri 6ngéremez olmalari
gerekmektedir. Son olarak olaganiistii sekilde degisen sozlesme sartlarinin
taraflardan biri icin katlanilamaz hale gelmesi de gerekmektedir®®!. islem temelinin
cokmesi ilkesi uyarinca, buna baglanan ilk hukuki sonu¢ sdzlesmenin
uyarlanmasidir. Uyarlamanin miimkiin olmadig: hallerde ise taraflarin fesih ya da

sozlesmeden donme imkani1 bulunmaktadir.

IIT) 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Yiiriirlige Girmeden Once Yargitay
Kararlar1 Dogrultusunda Kira Bedelinin Uyarlanmasi

6098 sayili TBK yliriirliige girmeden evvel ongoriilmesi miimkiin olmayan
olaganiistii durumlarda kira sézlesmesinin bir tarafi i¢in sdzlesmeden kaynaklanan
edimin asir1 derecede giiclesmesi nedeniyle ifasinin ondan beklenemeyecek hale
gelmesi sonucunda s6zlesmenin feshedilmesi ya da s6zlesme ile hiikiimlerinin tekrar
gozden gecirilmesi hususunda miilga 818 sayili BK’ da genel bir hiikim yer
almamaktaydi. Bundan dolay1r sdzlesmenin uyarlanmasi hususu, kira bedelinin

belirlenmesi hususunda oldugu gibi yerlesik Yargitay igtihatlari ile sekillenmistir.

¥ GUMUS, Kira, s. 82.
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Konut ya da igyeri niteligindeki uzun siireli tasinmaz kira sozlesmelerinde,
sozlesmenin akdedildigi sirada taraflarin sahip olduklar1 ekonomik ve sosyal
kosullarin, Ongoriilmesi miimkiin olmayacak sekilde olaganiistii ve objektif
degisikliklere ugramasi sebebiyle taraf edimleri arasinda menfaat dengesinin bir taraf
aleyhine bozulmasi durumunda Yargitay, MK’ nin birinci, ikinci ve dordiincii
maddeleri geregince, islem temelinin ¢oktiigii gerekcesiyle sozlesmenin degisiklige

ugrayan sartlara gore uyarlanmasini kabul etmistir3®.

Kira sozlesmelerine iligskin, uygulamada ilk defa bir kiraya veren tarafindan
talep edilen uyarlama, daha sonra uzun siireli olarak akdedilen kira s6zlesmelerinde
kira bedelinin yabanci para cinsinden kararlastirilmasimin yayginlagsmasi sonucunda
dovizde ortaya g¢ikan fahis artiglarla beraber kiracilar i¢inde uygulanabilir hale

gelmistir®®,

Yargitay, taraflarin iradelerine uygun olarak sozlesme yapmalarina neden
olan sartlarin daha sonra 6ngériilemez bir bigimde degismesi durumunda taraflarin
artik o sézlesme sartlartyla bagl tutulmasinin miimkiin olmayacagini ve degisiklige
ugrayan sartlar karsisinda MK m. 2 uyarinca sozlesmenin tekrar uyarlanmasini
gerektigini kabul etmistir. Bu hususta basta ekonomik kriz ve asir1 enflasyon olmak
lizere savag vb. nedenler ile taraflar arasindaki edim dengesini bozan olaganiistii

hallerde uyarlama yoluna gitmistir.

Son olarak Yargitay, kira bedelinin uyarlanmasina iliskin igtihatlarinda,
hakimin sozlesmeye miidahale edebilmesi i¢in lizerinde durmasi ve dikkat etmesi
gereken unsurlarinda iizerinde durmustur. Bu esaslar TBK m. 138’ nin sartlar ile

beraber asagida detayli sekilde ele alinacaktir.

%2 URAL CINAR, s. 115; Yargitay 13. HD, 19.11.1991, E. 1991/7359, K. 1991/10563, ¢ ...islem
temelinin ¢oktiigiine kanaat getiren hakim; durumun kosullarin1 g6z 6niinde bulundurarak, alacaklinin
lehine borglunun edimini yilikseltmeye ya da borg¢lunun lehine onun tamamen veya kismen edim
ylikiimliiliiglinden kurtulmasina karar vererek sézlesmeyi degisen sartlara uydurmalidir. ©’; Benzer
yonde, Yargitay 13. HD, 19.06.1992, E. 1992/5191, K. 1992/5542. www.kanunum.com

3% Yargitay 11. HD, 14.11.1995, E. 1995/6107, K. 1995/8564, ¢ ...davact on yil siireli kira
sozlesmesinde davaliya ait Etiler-Akmerkez’de bulunan igyerini aylik ... Dolara ticretle kiraladiklarini
Ulkede meydana gelen ekonomik kriz ile hiikiimet tarafindan alinan kararlardan sonra énceden tahmin
edilmesi miimkiin olmayacak sekilde doviz kurlarinda artis meydana geldigini, bu beklenmeyen hal
neticesinde edimler arasindaki dengenin aleyhine bozuldugunu ve islem temelinin ¢oktiigiini bu

nedenle sdzlesmenin yeni kosullara gére uyarlanmasini talep etmistir. ’; Benzer yonde, Yargitay 11.
HD, 20.06.1996, E. 1996/4020, K. 1996/4571; YHGK, 19.02.1997, E. 1996/11-762, K. 1997/77.
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1V) 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Bedelinin Uyarlanmasi
A) Genel Olarak

TBK m. 138 * de diizenlenmis olan ¢’ Asir1 ifa Giicliigii <> konusu TBK* nin
getirmis oldugu yeni diizenlemelerden biridir. TBK* dan 6nceki donemde Yargitay
kararlar1 ile MK m. 2 ile BK m. 365/1l hiikiimleri dayanak yapilarak diizenlenmeye
caligilan bu konu 6098 sayili TBK® nin yiiriirliige girmesiyle birlikte TBK m. 138 *

de s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin genel hiikiim olarak diizenlemistir3®,

llgili hikkiim, * Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve
ongorulmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden
ifamin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lu aleyhine
degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt olgiide
gliclesmesinden dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde
sozlesmeden domnme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde borglu, kural

olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanwr.(f.1) ©

" Bu madde hiikmii yabanci para borg¢larinda da uygulanmir.(f.2) " seklinde

hiikiim altina alinmastir.

Goriildigi tizere ilgili diizenlemede asir1 ifa gligliigiiniin hem sartlar1 hem de
sonuglar1 diizenlenmistir. Ayrica ilgili hiikim kira sozlesmelerini de dogrudan
ilgilendirmektedir. 6098 sayili TBK yiiriirliige girmeden once bu konuya iligkin
verilen Yargitay kararlarinin ¢ogunlugu daha oOncede ifade edildigi tizere Kira
bedelinin déviz cinsinden kararlastirilmastyla ilgilidir®®. Bu baglamda 6098 sayili
TBK’ nin yiiriirlige girmesinden sonra kira bedelinin yabanci para cinsinden
belirlenmesi hususunun diizenlendigi TBK m. 344/IV’ de TBK m. 138 hiikiimlerinin
sakli oldugu agikea ifade edilmistir®®. Bu noktada hemen belirtmek gerekir ki, kira
bedelinin uyarlanmas1 yalnizca yabanci para cinsinden akdedilmis kira

sozlesmelerine 0zgii bir diizenleme degildir. Tiirk parasi lizerinden akdedilmis kira

3% INCEOGLU, s. 161; EREN, s. 406.
3% YHGK, 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340. www.kanunum.com
3% INCEOGLU, s. 162.
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sozlesmelerinde de TBK m. 138’ de belirtilmis sartlar sayet gerceklesirse bu kira

sozlesmelerinde de uyarlama uygulanabilir olabilecektir.

B) Asir1 Ifa Giicliigii Nedeniyle Kira Sézlesmesinin Uyarlanmasimi Talep
Edebilecek Taraflar

Konut ve catil1 isyeri kiralarina ve diizenlenme amacina gore kiracinin kiraya
veren karsisinda muhafaza edilme diisiincesinden yola ¢ikarak ilk bakista bu talebin
yalnizca kirac tarafindan ileri siiriilebilecegi diisiiniilse de kiraya vereninde uyarlama

talebinde bulunabilmesinin 6niinde hicbir hukuki engel bulunmamaktadir®®’.

Bugiine kadar uygulamada kira bedelinin uyarlanmasi talebinin genellikle
kiracidan geldigi goriilse de Yargitay’in 1981 yilinda uyarlamalara iligkin verdigi ilk

kararinda 3%

kira sozlesmesi kurulurken taraflarca bu sekilde kararlastirilmasi
sebebiyle yakit giderlerinin kiraya verene ait oldugu ve sonradan yakit fiyatlarinin
olaganiistii sekilde artmasi nedeniyle aylik kirasinin 15.000 TL oldugu yer i¢in ayda
15.000 1sitma gideri yapmak zorunda kalan kiraya verenin kira bedelinde uyarlama
talebini kabul etmistir. Ozetle, iilkemizde gerceklesmesi ekonomik acidan pek
mumkin goziukmese de kira bedelinin doviz cinsinden belirlendigi durumlarda
yabanci parada ortaya c¢ikacak olaganiistii diislislerden veya uzun siireli bir kira
sOzlesmesinde dnceden Ongoriilemeyen bir nedenden 6tiirli tasinmazin beklenmedik

sekilde degerlenmesi vb. durumlarda kiraya veren de kira bedelinin uyarlanmasin

talep edebilecektir.

Taraf yoniinden ilgili hilkkme iliskin bir bagka yanitlanmasi gereken soru
TTK’ ya gore tacir sifatina haiz gercek ya da tiizel kisilerin kira bedelinde uyarlama
talebinde bulunup bulunamayacagidir. Soyle ki, 6gretide TTK m. 18/II geregince
basiretli olmalar1 beklenen tacirlerin éngorilemezlik unsurunu kullanabilmeleri

siipheyle karsilanmaktadir®®,

%7 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 224.

38 Yargitay 13. HD, 12.02.1981, E. 1981/147, K. 1981/932; Benzer yonde, Yargitay 3. HD,
26.01.2017; E. 2017/2267, K. 2017/679. www.kanunum.com

39 TURKER, s. 146; INCEOGLU, s. 165; DOGAN, s. 21; URAL CINAR, s. 124,
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Bu hususta uygulamada tam bir fikir birliginin bulundugunu sdylemek
miimkiin degildir. Yargitay 6098 sayili TBK vyiirlirliige girmeden evvel vermis
oldugu cogu kararinda “® tacirlerin uyarlama talebini reddetmisse de, bazi

401 aksine karar vererek kiracinin tacir sifatina haiz olmasinin bir sorun

kararlarinda
yaratmayacagl sonucuna varmistir. Kanaatimce de basiretli bir i adami gibi
davranmast gerektigi icin tacir sifatina haiz kisilere 6ngoriilmez sartinin daha kati
sekilde uygulanmasi gerekmekle birlikte aksine 6zel bir diizenleme olmadigi igin

TBK m. 138 hiikmiiniin tacirler i¢ginde uygulanabilir olmas1 gerekmektedir.

C) Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasinin Sartlari
1) Sozlesme Kurulduktan Sonra Meydana Gelen Olaganiistii Durum

Bir s6zlesmenin uyarlanabilmesi igin 6ncelikle, s6zlesmenin akdedilmesinden
sonra ifasini etkileyecek olaganiistii bir durumun meydana gelmis olmasi ve
meydana gelen bu olaganiistii degisikligin esasli nitelikte olmas1 gerekmektedir®®2,
Bir bagka ifadeyle s6zlesmenin kurulmasi esnasinda mevcut olan ve bilinen bir

durumdan 6tiirti sonradan TBK m. 138 hiikmiine dayanilmas1 miimkiin degildir*®,

-----

Bir goriise *** gore, sozlesmenin degisen sartlara uyarlanabilmesi igin toplumun

tamamini etkileyen deprem, sel, savas vb. gibi olaganiistii durumlarin meydana

gelmesi gerekmektedir. Diger goriise 4%

gore ise sozlesmenin uyarlanmasi igin
toplumun tamamini veyahut blyuk bir kesimini etkileyen olaganiistii bir durumun
meydana gelmesi sart degildir yalnizca s6zlesmenin taraflarini etkileyen ve onlarin
edimlerinin ifasini asir1 giic duruma diisiiren bir olaganiisti durumun meydana
gelmesi sozlesmenin uyarlanmast i¢in yeterlidir. Kanaatimce de ikinci goriisii

benimsemek daha yerinde olacaktir.

40 yargitay 13. HD, 10.06.2003, E. 2003/3622, K. 2003/7636, * Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomi
tacir sifatina haiz davacinin tahmin edebilecegi bir durumdur. Somut olayda uyarlamanin sartlarindan
olan 6ngoriilmezlik kosulu olusmamustir... ¢’; Benzer yonde, Yargitay 13. HD, 23.09.2003, E.
2003/5912, K. 2003/10490. www.kanunum.com

40! yargitay 13. HD, 03.04.2003, E. 2003/1281, K. 2003/3909. www.kanunum.com

42 JNCEOGLU, s. 167; URAL CINAR, s. 121 — 122; KAYA, Uyarlama, s. 1578; AYDEMIR, s.
280.

403 GUMUS, Kira, s. 87-88; GUNAY, s. 128.

404 GUMUS, Kira, s. 84; URAL CINAR, s. 122.

45 INCEOGLU, s. 167; DOGAN, s. 22; KAYA, Uyarlama, s. 1582.
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Bu baglamda kira sdzlesmesinin ve dolayisiyla kira bedelinin uyarlanabilmesi
icin, kira sozlesmesi kurulurken mevcut olmayan daha sonra meydana gelen
olaganiistii bir durumun varligi aranmaktadir. Ayrica sonradan ortaya c¢ikan
olaganiistii durum da tek basina kira s6zlesmesinin uyarlanmasi i¢in yeterli degildir.
Bu olaganiistii durumun ayni zamanda uyarlama talebinde bulunan tarafin ediminin

ifasin1 agir sekilde giliclestirmis olmasi gerekmektedir.

Kira sozlesmelerinde olaganiistii durumun en standart 6rnegi kira bedelinin
yabanct para cinsinden belirlendigi durumlarda {ilkede meydana gelen
devaliiasyonlar nedeniyle kira bedelinin 6denemez hale gelmesidir“®. Bilhassa bu
durum kriz donemlerinde ortaya ¢ikmis Ornegin, 2001 krizinde biyik 6nem arz

etmistir*®’.

Fakat kira sozlesmelerinde olaganiistii durumun tek Ornegi tabi ki
devaliiasyonlar degildir. Kira s6zlesmeleri bakimindan isyeri kiralarina 6érnek olarak
aligveris merkezlerinde sozlesmenin kurulus asamasinda varligina kanaat getirilen
miisteri portfOyiiniin zamanla kiraci aleyhine degismesi ya da azalmasi hususu
tizerinde de durulmasi gerekir. Basta bu durumun kiracinin zzimnen kabul ettigi ticari
riskten kaynaklandigi ve bu nedenle de soOzlesmenin uyarlanmasimin talep
edilmesinin s6z konusu olamayacagi akla gelebilir. Ancak taraflar sdzlesmenin
kurulum asamasinda bu hususu konusmuslar ve s6zlesmeyi bu varsayim iizerine
kurmuglar ise bu hususta miisteri portfGyiline yonelik olaganiistii bir durumun
meydana gelmesi durumunda kiract kira soézlesmesinin uyarlanmasini talep
edebilecektir®®. Bu konuya iliskin iizerinde durulmasi gereken bir baska husus
aligveris merkezlerinde esasl bir tadilat olmas1 durumunda uyarlama talep edilip
edilemeyecegidir. Ciinkii esash tadilatin yapildigi donemlerde miisteri sayisinda
ciddi bir diisiis yasanmas1 muhtemeldir. Bu hususta deprem veya su basmasi gibi
olaganiistli bir durumun s6z konusu olmadigi hallerde, yalnizca olagan kullanima
bagl olarak gelisen eskimeler sebebiyle yapilan tadilatlar i¢cin uyarlamanin talep

edilemeyecegini kabul etmek gerekir?®®.

4% INCEOGLU, s. 167; TURKER, s. 145,

407 Yargitay 11. HD, 07.02.2002, E. 2002/4430, K. 2002/8651, ¢ ... 2001 yili Mart aymnda yiiksek
oranli enflasyon ve devaliiasyon sonucunda sézlesmede ongorllen kira bedelinin 6denemez hale
geldigini ileri siirerek... > www.kanunum.com

408 iNCEO(:}LU, s. 168; Yargitay 3. HD, 31.01.2017, E. 2017/261, K. 2017/781. www.kanunum.com
409 INCEOGLU, s. 169.
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2) Degisen Sartlarin Ongoriilemezligi

Sozlesmenin uyarlanmasina karar verilebilmesi i¢in gerekli bir diger kosul,
sonradan meydana gelen olaganiistii durumun sozlesmenin kurulmasi esnasinda
ongorulemeyen ya da ongorilmesi beklenmeyen bir durumundan kaynaklanmis

olmasidir*1°,

Taraflarin kira sozlesmesini akdederken gelecege yonelik olarak her durumu
hesaba katarak sozlesmeyi akdetmeleri miimkiin degildir. Fakat bazi durumlarda
hesaba katmadiklar1 halde dahi sonradan meydana gelen durum degisikliklerine
katlanmak zorunda kalabilirler. Cinku bu hallerde taraflardan bu durumu
ongormeleri beklenir. Bu sebeple bu hallerin varligi dahilinde taraflarin s6zlesmenin

uyarlanmasimi talep etmeleri miimkiin degildir*!,

Sozlesmenin uyarlama talebinde bulunan tarafi sonradan meydana gelen
durumu 6ngdérmiis ise bu olay sonucunda ortaya c¢ikacak riskleri de pesinen kabul
etmis sayilacaktir. Bu sebeple sozlesme kurulurken taraflarca dikkate alinmis
hususlar  bakimindan Ongoriilemezlik  sartinin  gergeklesmediginin  kabulii
gerekecektir. Bunun iginde tabi ki bahsi gecen hususun sozlesme goriismelerine

yansidiginin ispat edilmesi gerekecek ve ispat yiikii iddia edene ait olacaktir*'2,

Bununla beraber bir durumun 6ngoriilebilmesine karsin sonuglarinin derecesi
ongorillemeyebilir.  Bu  hususta  ogretide  ilgili  olaganiisti ~ durumun
ongoriilemezliginden ziyade s6zlesmeye etkisinin dngoriilemezliginden bahsetmenin

daha yerinde olacag: ifade edilmistir*'®

. Bu bakimdan degerlendirildiginde kira
sOzlesmelerinin uyarlanmasi adma taleple bulunabilmek igin asli 6nemli unsur
ekonomik kriz degil, bu kriz sonucunda talepte bulunan i¢in sézlesmenin ifasinin
asir1 derecede zorlagsmis olmasidir. Ozetle, ekonomik kriz dngoriilebilir olmakla
birlikte krizin sonuglarmin 6ngoriilmesi miimkiin degilse de sodzlesmenin

uyarlanmasinin talep edilebilmesi mimkdin olabilecektir.

410 iNCEOGLU, s. 170; DOGAN, s. 21; EREN, s. 408; KAYA, Uyarlama, s. 1583; GUMUS, Kira,
s. 84; TURKER, s. 146.

41 By hususta gelecege yonelik tahmin edilebilir ya da beklenebilir olaylar islem temelini sarsmis
sayllmaz. Ornegin, periyodik ekonomik krizlerin yasandig bir iilkede ¢ok uzun zaman gegmedikge bir
sonraki krizin 6ngoriilemez sayilmasi miimkiin degildir. BKNZ: GUMUS, Kira, s. 88 Benzer yonde,
GUNAY, s. 128; KAYA, Uyarlama, s. 1583; AYDEMIR, s. 280.

“2 INCEOGLU, s. 170.

43 GUMUS, Kira. 84; INCEOGLU, s. 170; DOGAN, s. 22.
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3) Durum Degisikliginin Uyarlama Talebinde Bulunan Taraftan
Kaynaklanmamasi

Taraflarca s6zlesmenin akdedilmesinden sonra olaganiistii durumun meydana
gelmesinde uyarlama talebinde bulunan tarafin bu duruma sebebiyet vermemis
olmas1 gerekmektedir. Bir baska ifadeyle, sozlesme akdedildikten sonra meydana
gelen olaganiistii durum sebebiyle magdur oldugunu ileri siiren tarafin katkisi
bulunmasit durumunda bu tarafca uyarlama talebinde bulunulmasi miimkiin
4

olmayacaktir 4 . Ozetle, uyarlama talebinde bulunan tarafin meydana gelen

olaganiistii duruma kendisinin sebebiyet vermemis olmasi gerekmektedir'®.

Uyarlama talebinde bulunan tarafin olaganiistii durumun meydana gelmesine
sebebiyet vermemis ya da katkida bulunmamis olmasi gerekmekle birlikte
olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasindan sonra da 6zenli davranmasi gerekmektedir.
Oyle ki, uyarlama talebinde bulunan taraf, kira sézlesmesinin akdedilmesinden sonra
ortaya ¢ikan olaganiisti durumu vakit kaybetmeden karsi tarafa bildirmek
durumundadir. Aksi diisiiniildiigiinde uyarlama talebinde bulunan tarafin da
olaganiistii durumun agirlasmasinda katkisi olacaktir. Bu hususta sozlesme uyarlansa

dahi ge¢ bildirim oraninda hakkaniyete gore karar verilmesi gerekecektir.

Son olarak TBK m. 138 duzenlemesinde yer alan * ...bor¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple... *’ ibaresi Ogretide elestirilmistir. Soyle ki, hiikiimde
yalnizca bor¢ludan bahsedilmesi alacaklinin durum degisikligi sebebiyle magdur
olamayacag1 ve dolayisiyla sozlesmenin uyarlanmasini talep edemeyecegi seklinde

anlasiimaktadir 416

. Oysa uygulamada s6zlesmenin uyarlanmasi talebinde borglu
kadar alacaklinin da bulunabilecegi kabul edilmis olup gercekten de sozlesmenin
uyarlanmasi ihtiyaci bazi hallerde alacakli iginde dogabilecektir. Bu nedenle ilgili
madde diizenlenirken kanun koyucu tarafindan borg¢lu ifadesi yerine magdur

ifadesinin kullanilmas1 daha yerinde bir tercih olurdu gibi g6ziilkmektedir.

414 Ornegin, bir yil siireyle akdedilmis bir kira sozlesmesinde kira bedelinin pesin ddenecegi
sozlesmede ongoriildiigli halde, kiracinin zamaninda ifay1 yerine getirmemesi ve ifa siiresi sonunda
dovizde ani ylikselmenin gerceklesmesi durumunda kiracinin uyarlama talebinde bulunmasi hakli
sayllmayacaktir. Ciinkii kirac1 pesin kira bedelini zamaninda 6demis olsaydi bu durumla
karsilasmayacakt1. Bundan cihetle kiraci kendi kusuruna katlanmak durumundadir. BKNZ: GUMUS,
Kira, 5.85; TURKER, s. 147; INCEOGLU, s. 169; AYDEMIR, s. 282; GUNAY, s. 129.

415 Yargitay 6. HD, 25.06.2015, E. 2015/4013, K. 2015/6417, ¢ ...uyarlama isteyen davaci fevkalade
hal ve sartlarin ¢ikmasina kendi kusuru ile sebebiyet vermemelidir... > www.kanunum.com

46 TURKER, s. 147.
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4) ifanin Beklenemezligi

TBK m. 138’ de belirtilen sartlardan biri de sdzlesmenin kurulmasi esnasinda
mevcut olan sartlarin magdur aleyhine ifanin kendisinden diiriistliik kuralina aykir
diisecek sekilde istenemez hale gelmesidir*'’. ifade etmek gerekir ki, sézlesme siiresi
boyunca gergeklesen her negatif olay sozlesmenin uyarlanmasi imkan
vermeyecektir. Bunun gerceklesmesi icin ortaya ¢ikan olaganiistii durum
degisikliginin magdur aleyhinde ¢ok ciddi boyutlara ulasmasi gerekir ki, karsi tarafca

aksinin iddia edilmesi diiriistliikk kuralina aykir1 diigsmelidir.

Ifanin beklenemezligi sarti, TBK m. 138 de ifanin talep edilmesinin
diirlistlik kuralina aykirilik hali olarak belirlenmistir. Bu nedenle sézlesmenin
uyarlanmas1 diirtstlik kurali da dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Yargitay
yerlesik kararlarinda s6zlesmenin uyarlanabilmesi i¢in sézlesmenin ifasinin magdur

icin cekilmez hale gelmesini sart olarak belirlemistir®8,

Ayrica sdzlesmenin akdedilmesinden sonra meydana gelen olaganiistii bir
durum nedeniyle uyarlanabilmesi i¢in ilgili durumun edimler arasinda var olan
dengeyi bir taraf aleyhine agik ve agir bir sekilde bozmasi gerekir. Bu sebeple bir
durum meydana gelmesine ragmen edimler arasindaki denge agir sekilde
bozulmamis ya da ifa gili¢liigli ortaya ¢ikmamis ise uyarlama talebi pek yerinde

olmayacaktir®,

Ogretide, ifanin beklenemezligi hususunda birbirinden farkli goriisler yer
almaktadir. Bir goriise *?° gore, ifanin yerine getirilmesinin uyarlama talebinde
bulunan taraf i¢in asir1 glic olmasi sartt aranmamaktadir. Uyarlama talep eden tarafin
ifayt ekonomik olarak yerine getirme durumu olsa da uyarlama talebinde

bulunabilmesi mimkindur.

47 REISOGLU, s. 411 — 412; GUMUS, Kira, s. 252; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 219;
INCEOGLU, s. 171.

418 Yargitay 13. HD, 06.04.1995, E. 1995/145, K. 1995/3339, ¢ ...sdzlesmenin ifasim c¢ekilmez ve
katlanilmaz hale geldigini, islem temelinin ¢oktiigiinii... °’; Benzer yonde, Yargitay 13. HD,
09.06.2005, E. 2005/1874, K. 2005/9749. www.kanunum.com

419 GUMUS, Kira, s. 88; DOGAN, s. 23-24: TURKER, s. 149; INCEOGLU, s. 171.

420 fNCEOGLU, s. 171.
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Diger goriise **! gore, sézlesmenin uyarlanabilmesi igin tarafin ekonomik
giiclik i¢ine diismesi sebebiyle ifaya zorlanmasi gerekmektedir. Kanaatimce de
bor¢lunun meydana gelen olaganiistii durum nedeniyle ifada zorlanmasi durumunda
ekonomik acidan zorluga diismesi gerekmemektedir. Edimler arasinda meydana
gelmis dengesizligin sonucu olarak diristlilk kurali cergevesinde de ifanin
kendisinden beklenememesi uyarlama talebinde bulunabilmesi igin yeterli

gOzukmektedir.

5) Borcun ifa Edilmemis ya da ifanin Asin Giiclesmesinden Dogan
Haklarin Sakh Tutularak ifa Edilmis Olmasi

Ogretide yer alan baskin goriise gore uyarlama talebi ancak ileriye etkili
olarak ileri siriilebilecektir*?2, Bu sebeple de kural olarak ifas1 gergeklestirilmis bir

edimin geri istenmesi miimkiin degildir*?®

. Buna gore borcun ifa edilmis olmas1 zaten
borcun ifasinin uyarlama talebinde bulunan taraf igin gliglesmediginin bir
gostergesidir. Ayrica borcun ifasinin gergeklestirilmesi borglu tarafindan hem borcun
varligint hem de sonradan meydana gelen olaganiistii durumlara ragmen kendisinden

ifanin beklenebilir oldugunu kabul ettiginin diger bir gostergesidir.

TBK m. 138 geregince de bir tarafin uyarlama talebinde bulunabilmesi i¢in
ya borcunu hi¢ ifa etmemis olmasi ya da ifa etmis olsa dahi bunu ifanin agir1 sekilde

agirlasmasindan dogacak haklarini saklayarak ifa etmis olmasi gerekmektedir.

Bu durum o6zellikle kira sozlesmelerinde biiylik bir sorunu da beraberinde
getirecektir. Oyle ki, kira sdzlesmelerinde uyarlama talebinde bulunan kirac1 edimini
ifa etmedigi durumda kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle sézlesmenin feshi
giindeme gelecektir. Kiracinin bu durumun O6niine gecebilmesi icin ifanin asiri
sekilde agirlagmasindan dogacak haklari sakli tutarak kira borcunu ifa etmesi
gerekmektedir. Bu halde ifasi gergeklestirilmis edimler iginde ge¢mise etkili olarak

sozlesmenin uyarlanmas1 miimkiin olacaktir®?,

%21 AYDEMIR, s. 281.

“2 INCEOGLU, s. 172; DOGAN, s. 25; AYDEMIR, s. 282; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 224.
423 Kars1 Goriis, Reisoglu’na gore, sayet bor¢ kismen ifa edilmisse bu durumda ifasi heniiz
gergeklestirilmeyen kisim igin uyarlamanin talep edilebilmesi miimkiindiir. BKNZ: REISOGLU, s.
415.

424 YAVUZIACAR/OZEN, s. 278; TURKER, s. 151; INCEOGLU, s. 173; URAL CINAR, s. 129.
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Son olarak taraflarin olaganiisti durumun meydana gelmesi nedeniyle
uyarlama talebinde bulunabilmeleri i¢in temerride diismemis olmalart
gerekmektedir. Bir bagka ifadeyle temerriide diisiilen kira bedellerine yonelik

uyarlama talebinde bulunmasi miimkiin degildir 4% .

Buna karsilik olaganiistii
durumun meydana gelmesinden sonra muaccel hale gelen kira bedelleri hususunda

temerriide diisiilmesi durumunda taraflar uyarlama talep edebileceklerdir.

6) Sozlesmede ya da Kanunda Degisen Kosullara Iliskin Hiikiim
Bulunmamasi

Sozlesme ya da kanunda soézlesmenin uyarlanmasina iligkin bir hiikiim
bulunmuyor ise bu durumda sézlesmede uyarlama boslugundan bahsedilir. Bu
durumda hakim, sézlesmede bulunan boslugu doldurmali ve kendi koydugu kurallara
gore sdzlesmeyi uyarlamalidir*?®. Bu hususta hakim TMK m. 2 geregince taraflarin
sozlesmeyi kurduklar1 sirada farazi olarak iradelerini tespit ederek, bu tespite gore

s0zlesmenin degisen sartlarini uyarlayarak somut olay1 ¢éziimlemelidir.

Sozlesmede taraflarca kararlagtirllmis ya da kanunda uyarlamaya iliskin bir
hiikiim mevcut ise bu durumda bunlarin kural olarak 6ncelikli olarak uygulanmasi
gerekmektedir. Buna karsin Yargitay yerlesik birgok kararinda taraflarca sozlesme
kurulurken kararlagtirilan olumlu ya da olumsuz uyarlama hiikiimlerine ragmen
sOzlesmenin uyarlanabilecegini belirtmistir. Ciinkii baz1 hallerde kararlastirilan
edimin ifasinin agirlasgmis olmasi nedeniyle sozlesmede var olan uyarlama
hiikiimlerine bagsvurmanin hakkin kétiiye kullanilmasi olarak sayilacagini ifade
etmistir. Bu baglamda Yargitay bir kararinda, sozlesme kurulurken taraflarca
kararlastirilan olumlu ya da olumsuz uyarlama hiikiimleri mevcut olmasina ragmen
sayet edimler arasinda asir1 dengesizlik bulunuyorsa ilgili sdzlesme hiikiimlerine

ragmen uyarlama yapilabilecegini kabul etmistir®?’.

“25 INCEOGLU, s. 173.

26 DOGAN, s. 19; GUNAY, s. 129.

427 Yargitay 6. HD, 21.10.2015, E. 2014/10427, K. 2015/8767, < ... sdzlesmenin yeni sartlara
uyarlanmasi yapilirken oncelikle s6zlesmede ya da kanunda bu konuya iliskin bir intibak (uyarlama)
hiikiimlerinin olup olmadigina bakilir. S6zlesmede veyahut kanunda hiikiim bulunmadigi durumlarda
sozlesmenin degisen hal ve kosullara uydurulmas: gerekip gerekmedigi inceler. Bazi hallerde
sozlesmede olumlu ya da olumsuz uyarlama kosulu bulunmasina ragmen, bu kosula dayanarak
sozlesmenin aynen uygulanmasini talep etmek TMK m. 2/2 hiikmii anlaminda hakkin kétiiye
kullanilmasi olarak yorumlanabilir. Béyle durumlarda sdzlesme yer alan olumsuz uyarlama kosuluna
ragmen edimler arasinda asir1 derecede bir isabetsizlik ortaya ¢ikmis ise uyarlama yine yapilmalidir;
Benzer yonde, Yargitay 6. HD, 02.11.2015, E. 2015/5776, K. 2015/9282. www.kanunum.com
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Uyarlamaya iliskin hem sdzlesmede hem de kanunda bir hiikiim bulunmasi
durumunda ne olacagi sorusunun da yanitlanmasi gerekir. Bu hususta s6zlesmenin
uyarlanmasina iliskin kanun hiikiimleri emredici nitelikte olmadiklar1 i¢in taraflarca
kararlastirilan uyarlamaya iligkin sozlesme hiikiimlerinin daha 6nce uygulanmasi
gerekmektedir*?®, Bir baska ifadeyle, sézlesmenin uyarlanmasiyla ilgili olan kanun
hiikiimleri, taraflarca sdzlesmede kararlastirilan uyarlama hiikiimleri bulunmuyorsa

uygulama alani bulacaklardir.

V) Kira Bedelinin Uyarlanmasi Davasi ve Sonuglari
A) Genel Olarak

Kanun koyucu tarafindan TBK m. 138 ° de Ongoriilmiis olan sartlar
gerceklestigi takdirde buna baglanan sonuglar yine aymi madde igeriginde
diizenlenmigtir. Buna gore, olaganiisti durum degisikligi sebebiyle asir1 ifa
giicliigiiyle karsilagan taraf, hdkimden s6zlesmenin olaganiistii degisiklikten sonra
meydana gelen yeni sartlara uygun olarak uyarlanmasini talep etme hakkina sahiptir.
Degisen sartlar neticesinde uyarlamanin miimkiin olmadig1 hallerde ise s6zlesmenin

feshi hakkini kullanabilecektir.

Ogretide ki baskin goriise gore, ana amag sdzlesmeyi miimkiin oldugu kadar
ayakta tutmak oldugu i¢in dncelikle sdzlesmenin uyarlanmasi gerektigi sayet sartlar
elvermiyorsa bu durumda fesih hakki kullanilarak sdzlesmenin sona erdirebilecegi

belirtilmistir*?°.

Ayrica taraflar dilerlerse hem sozlesmenin uyarlanmasi hem de sézlesmenin
feshi taleplerini igeren iki istemli dava agma haklarma da sahiptir®®. Bu hususta da
yine hakim tarafindan uyarlama talebi degerlendirilecek, uyarlamanin miimkiin
olmadigi hallerde ise talepte bulunan taraf sozlesmenin feshi hakkini

kullanabilecektir.

48 GUMUS, Kira, s. 87.
429 INCEOGLU, s. 173; DOGAN, s. 28.
430 AYDEMIR, s. 283.
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B) Davanin A¢ilma Zamani

Kira bedelinin tespiti davasinin diizenlenmis oldugu TBK m. 345 hiikmiinden
farkli olarak uyarlama davalarmin agilmasina iliskin kanunda belirli bir siire
ongoriilmemistir. Buna gore, kira bedelinin uyarlanmasi1 davasi olaganiistii durumun
meydana gelmesinden sonra herhangi bir tarihte agilabilir ve bununla birlikte dava
acmadan belirli bir stire 6nce kars1 tarafa bildirim de bulunmaya da gerek yoktur®!,
Buna karsin 6gretide uyarlama davasinin, 6ngdriilmesi miimkiin olmayan olaganiistii
durumun meydana gelmesinden sonra aradan uzun bir siire gegmeden evvel acgilmasi
gerektigi aksi durumda ifanin beklenemezliginin s6z konusu olamayacagi ileri

stirtilmiistiir*®2.

Bu konu ile ilgili lizerinde durulmasi elzem bir diger konu da taraflarca
akdedilen sozlesmenin sona ermesinden sonra ge¢mis donemlere yonelik olarak
uyarlama davasmin acilip agilamayacagidir. Yerlesik Yargitay kararlarinda kural
olarak uyarlamanin yalnizca ileriye etkili olabilecegi kabul edilmistir**®. Fakat TBK
m. 138’ de ifanin asir1 sekilde giiglesmesinden dogacak haklar sakli tutularak ifa
imkani taninmistir. Bu baglamda, soézlesmeden kaynaklanan edimin ifasini bu
hakkin1 sakli tutarak gerceklestiren taraf uyarlama davasi acabilecek bir baska

ifadeyle uyarlama davasi ge¢mise etkili olabilecektir.

C) Uyarlama Karari

Kira sozlesmesinin uyarlanmas1 uygulamada genel olarak kira bedeline
yonelik olsa da TBK m. 138 geregince kira sdzlesmesinde kira bedeli disindaki diger

sartlarinda uyarlanmasinda aslen bir engel yoktur®34, Bu baglamda 6rnegin, hakimin

L INCEOGLU, s. 174; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 224.

42 GUMUS, Kira, s. 88; URAL CINAR, s. 131; Inceoglu’na gére, olaganiistii durumun meydana
gelmesi nedeniyle ifanin kendisinden beklenemeyecek sekilde agirlastigi taraf uyarlama davasi
acmadan evvel kars1 tarafla uzlagsmaya caligmigs ve bu imkam tiikettikten sonra uyarlama davasi
yoluna bagvurmus ise bu durumda iyiniyetli sayilmali ve olaganiistii durumun meydana gelmesinden
sonra dava agmak icin ¢cok fazla bekledigi gerekgesiyle hakkaniyet geregi uyarlama talebi
reddedilmemelidir. BKNZ: INCEOGLU, s. 175.

4 Yargitay 6. HD, 28.04.2014, E. 2013/13871, K. 2014/5361, ¢ ...gecmise doniik olarak dogmus
kira alacaginin indirilmesi seklinde uyarlama istenemeyeceginden... ©°, Benzer yonde, YHGK,
11.11.2009; E. 2009/14-456, K. 2009/496; Yargitay 3. HD, 19.06.2017, E. 2017/6433; K.
2017/10426; Yargitay 3. HD, 04.07.2017, E. 2017/361; K. 2017/11001.

44 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 279.
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kira sozlesmesinin siiresi hususunda bir uyarlamaya gitmesi ve bu siireyi durumun

sartlaria gore uzatmasi ya da kisaltmasi da miimkiin goziikmektedir*®®.

Bu baglamda, kira s6zlesmesinin diger sartlarinin da uyarlanmasi hukuken
miimkiin olsa da yukarida arz edildigi lizere kira s6zlesmesinin uyarlanmasi ¢gogu kez
kira bedeline yonelik olacaktir. Bu baglamda hakim, kira s6zlesmesinin hiikiimleri
ile olaganiistii degisikliklere sebep olan kosullar1 beraber degerlendirerek, taraflarin
amacma ve edimler arasinda tekrar kurulmasi gereken dengeyi de gozeterek
hakkaniyete ve diiriistliik kuralma gore bir kira bedeli kararlastirmasi gerekir®.
Bununla birlikte hakim bir tarafin zararina olacak sekilde de uyarlama karar

veremez*®’

. Yargitay’in bu konuya iliskin bir¢ok kararina gére de hakim, kiralananin
kullanim amaci, niteligi, bulundugu yeri ve emsal kira bedellerini yerinde bilirkisi
incelemesi yaptirarak bor¢lunun sorumlulugu tespit ettirmeli ve bunun sonucunda
kira bedelini tahammil edilebilir bir seviyeye getirmeli ayrica gerekgelerini de

kararinda belirtmelidir*®®,

Ayrica Yargitay, kira bedelinin doviz cinsinden belirlendigi durumlarda da
kira bedelinin uyarlanmasina iligkin baz1 6l¢iitler getirmistir. Buna gore, yabanci para
cinsinden belirlenen kira bedeli uyarlanirken yabanci paranin Tiirk parasi karsisinda

gosterdigi deger artis oraninin dikkate alinmas1 gerektigi belirtilmigtir®®®.

Uyarlama talebi sonucunda hékim, TBK m. 138’ de ongoriilen sartlarin
gergeklestigine kanaat getirdigi takdirde sozlesmenin hikumlerini degisen sartlara
gore uyarlayacaktir. Bu baglamda, uyarlama talebinde bulunan taraf hangi sartlar i¢in
uyarlama talep ederse etsin hakim somut olayin gereklerine gore hareket ederek,
talepte bulunulan sartlar disinda da uyarlama yapabilecektir*®®, Bu noktada belirtmek
gerekir ki HMK m. 26’ a gore taleple baglilik ilkesi geregince hakim talep edilenden

fazlasina karar veremeyecektir®!,

4% GUMUS, Kira, s. 90; INCEOGLU, s. 176.

46 INCEOGLU, s. 176; DOGAN, s. 21; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 224.

47 GUMUS, Kira, s. 90.

48 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 274-276; INCEOGLU, s. 176; Yargitay 6. HD, 07.04.2015, E.
2014/6270, K. 2015/3438, *’ ...bilirkisi tarafindan da uyarlamaya iliskin yukarida belirtilen kurallar
dogrultusunda bir inceleme yapilmadigi goriilmektedir. Bu haliyle hazirlanan raporun, kira bedelinin
uyarlanmasi talebi hakkinda verilen hitkme esas yeterli arastirma icermedigi ortadadir. < , Benzer
yonde, Yargitay 3. HD, 12.06.2017, E. 2017/8522, K. 2017/9749. www.kanunum.com

49 Yargitay 3. HD, 24.10.1994, E. 1994/6791, K. 1994/9014. www.kanunum.com

40 GUMUS, Kira, s. 86; URAL CINAR, s. 135; DOGAN, s. 28.

41 Yargitay 3. HD, 05.07.2017, E. 2017/2134, K. 2017/11094. www.kanunum.com
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D) Fesih Karan

TBK m. 138 geregince uyarlamanin miimkiin olmadigi hallerde kira
s0zlesmesinin sona erdirilmesi miimkiindiir. Bu baglamda kira sdzlesmesinin
uyarlanmasinin miimkiin olmamasi1 maddi veya hukuki imkansizliktan kaynaklaniyor

olabilir*2,

Asirt ifa gii¢liigii ig¢in ongoriilen sonuglardan birini teskil eden s6zlesmenin
sonlandirilmast ani edimli sozlesmelerde sozlesmeden donme, strekli edimli
sozlesmelerdeyse sdzlesmenin feshedilmesi bigiminde ortaya ¢ikar®*. Ilgili madde
de siirekli edimli s6zlesmelerde sozlesmeden donme hakki yerine fesih hakkinin
kullanilacagi ifade edilmistir. Kira sézlesmeleri de siirekli bir sdzlesme niteliginde
oldugu i¢in uyarlamanin mimkiin olmadig1 hallerde talepte bulunan taraf

sozlesmenin feshi hakkini kullanabilecektir.

Sozlesmeden donme sonuglarint gegmise yonelik dogururken, sézlesmenin
feshi sonuglarimi ileriye yonelik dogurur®**. Bu baglamda kira sozlesmelerinde,
edimler ifa edilmeye baglanmis ise ileriye etkili fesih s6z konusu olacakken edimler
heniiz ifa edilmeye baslanmamis ise bu hususta sézlesmeden donme s6z konusu

olacaktir. Bu sonu¢ TBK m. 126’dan ¢ikarilmaktadir®®®.

Belirtmek gerekir ki sézlesmenin feshi yenilik doguran bir hak niteliginde

oldugu igin talep sonucunda hakim sézlesmenin feshine karar vermesi mumkin

6

olmayacak yalmizca tespit karar1 verebilecektir . Ayrica kira sozlesmesinin

uyarlanmas1 talebiyle agilan davada sozlesmenin feshi ileri siiriilmemisse bu
durumda hakim kendiliginden sozlesmenin feshine karar veremeyecektir**’. Bu

hususta uyarlama miimkiin degilse hikim davay1 reddetmek zorundadir4®.

4“2 INCEOGLU, s. 177.

43 AYDEMIR, s. 283-284.

444 INCEOGLU, s. 177; DOGAN, s. 30-31.

445 INCEOGLU, s. 127.

46 GUMUS, Kira, s. 86; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 279; INCEOGLU, s. 177.
4“7 INCEOGLU, s. 177; DOGAN, s. 31.

#48 URAL CINAR, s. 133
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SONUC

818 sayilt miilga BK doneminde kira so6zlesmeleri, adi kira ile hasilat kirasi
basliklariyla iki ayrim altinda diizenlenmis bulunmaktaydi. Bu hususta 6098 sayili
TBK vyiirtirliige girmeden evvel bahsi gegen kanunda konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina
iliskin diizenleme bulunmamaktaydi. Bu sebeple kanun koyucu, o déneminde
ihtiyaglarim1 karsilamak amaciyla 01.06.1955 tarihinde 6570 sayiih GKHK® y1
yiirtirliige koymustu.

GKHK* nin yiiriirliige girdigi tarihlere bakildiginda goriilmektedir ki 1950’li
yillardan itibaren oOzellikle kdylerden biiylik kentlere yapilan go¢ sebebiyle
kentlerdeki hizli niifus artist ve bununla beraber sanayi ile ticaret alanindaki
gelismeler konut ve catili igyeri ihtiyacini da beraberinde getirmistir. Buna karsin
biiyiik kentlerde bulunan konut ve ¢atili igyeri sayist bu ihtiyaci kargilamakta yetersiz
kalmistir. Bunun tabii sonucu olarak da kira bedellerinde hizli bir artis gériilmiistiir.
Iste kanun koyucu bdyle bir donemde kiraciyi, kiraya veren karsisinda muhafaza

etmek gerektigini ongérmiistiir.

GKHK’ nin konut ve catili isyeri kiralarina yonelik koruyucu ve emredici
nitelikte hiikiimler igermesi her ne kadar kiraci lehine 6nem arz etmis olsa da
uygulama alan1 bakimindan bazi cografi ve idari sinirlamalar igermekteydi. Bu
baglamda baz1 taginmazlar cografi ve idari sinirlamalara takilarak uygulama alani

bulamamaktaydi.

6098 sayili TBK’ nin 01.07.2012 tarihinde yirirliige girmesiyle birlikte hem
818 sayilit BK hem de 6570 sayili GKHK yiirtirliikten kaldirilmistir. TBK © da kira
sozlesmeleri genel hiikiimler, konut ve catili isyeri kiralar1 ve iiriin kiralart olmak
lizere li¢ ayrim altinda diizenlenmistir. Bu hususta bakildiginda miilga BK * dan
farkl1 olarak ilgili kanunda konut ve catili igyeri kiralarma yer verildigi

gorilmektedir.

Kural olarak kira s6zlesmelerinin kurulmasi esnasinda sozlesme serbestisi
geregince taraflar kira bedelini serbest¢e belirleyebileceklerdir. Belirtildigi lizere bu

serbestinin yegane istisnasi gabine iliskin hiikiimler olacaktir.
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Ulkemizin ¢ok uzun yillardir iginde bulundugu ekonomik durum géz dniinde
bulunduruldugunda kira sozlesmesinin akdedilme siliresi Onemli olmaksizin
baslangicta taraflarca kararlagtirilan kira bedelinin hep ayni miktarda kalmasi
Ozellikle kiraya veren agisindan miimkiin goziikmemektedir. Buna karsin kiraya
verenin kira bedelinde diledigi gibi artis saglamasi kiraci agisindan taraflar arasinda
var olmasi gereken edimsel dengeyi bozacagi agiktir. TUm bu nedenlerle taraflar
arasinda kira sézlesmesi ilk defa akdedildikten sonra yenilenen donem kira bedelleri
hususunda taraflarca anlasma saglanamamasi1 durumunda kira bedelinin belirlenmesi

davasinin agilmasi gerekmektedir.

Ulkemizde 1950°li yillardan itibaren farkli periyotlarda basta ekonomik
olmak tizere siyasi ve sosyal nedenlerden otlirii kira bedelinin arttirilmasini
engelleyen veyahut sinirlandiran diizenlemeler yapilmistir. Bu hususta oncelikle
belirtmek gerekir ki, 6084 sayili Milli Koruma Kanunu Tadili Hakkinda Kanun
geregince kira bedelinin belirlenmesinde serbestlik getirilmesi diger fiyatlarda da
artisa yol agmis ve iilke ekonomisini kotli yonde etkilemistir. Bununla beraber 5020
sayili Kanunla bir kisim kiralar dondurulmasina karsin bir kisim kiralar serbest
birakilmistir. Iste bu kanunlarin kira bedelinin tespitine iliskin ortaya ¢ikardig
sakincalar1 gidermek amaciyla 1955 yilinda kira bedelleri GKHK’ nin 2. ve 3.

maddeleri geregince 1953 yilina ait rayi¢ bedeller ile sinirlandirilmistir.

GKHK’ nin 2. ve 3. maddeleri bir bireysel basvuru iizerine Anayasa
Mahkemesi’nin Oniine gelmis ve Anayasa Mahkemesi 31.05.1963 tarihli kararn ile
GKHK’ nin bahsi gecen maddelerini miilkiyet hakkinin 6ziine miidahale niteliginde
oldugunu kabul ederek iptal etmistir. Anayasa mahkemesi, GKHK’ da ki kira
bedelinin smirlandirilmasina iliskin 2. ve 3. maddeleri iptal etmesine ragmen kira
sOzlesmenin sona ermesinin Oniine gegen 11. maddenin iptal edilmesine yonelik
talebi reddetmistir. Bu karardan sonra Anayasa mahkemesi, iptal kararinin yiirtirliige
girmesini 6 ay slreyle erteleyerek bu karardan sonra meydana gelecek kanun
boslugunun doldurulmasi i¢in siire tanimis ancak ilgili siire zarfinda ve hatta 6098
sayilt TBK’ nin yiriirliige girdigi tarihe kadar bu konuyla ilgili bir diizenleme
getirilmediginden yenilenen donem kira bedellerine iliskin meydana gelen
uyusmazliklarin ¢oziimiinde Yargitay daireleri devreye girmistir. Ancak yenilenen
donem kira bedelinin tespitine iliskin Yargitay dairelerince birbirinden farkli

kararlarin verilmis olmasi ictihadi Birlestirme Yoluna gidilmesine neden olmustur.
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6098 sayili TBK’ nin yiriirliige girmesiyle beraber kira bedelinin
belirlenmesi konusu yasal bir zemine kavusturulmus ve bahsi gegen kanunun 344. ile
345. maddelerinde konut ve gatili igyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi ile
kira bedelinin tespiti davasina iliskin genel esaslar diizenlenmistir. Belirtmek gerekir
ki ilgili maddeler bu zamana kadar kira bedelinin belirlenmesine iliskin verilmis
yerlesik Yargitay kararlari ile biiyiik ¢ogunlukla ortiismekle birlikte baz1 konularda
da farkliliklar bulunmaktadir. GKHK déneminde yalnizca uzama doénemlerinde kira
bedelinin belirlenebilecegine yonelik kararlar verilirken, TBK donemiyle birlikte kira

so0zlesmesi siiresi igerisinde de kira bedelinin belirlenebilecegi kabul edilmistir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki kira bedelinin belirlenmesine iliskin
diizenlemede belirli eksikliklerde goze carpmaktadir. TBK m. 344 incelendiginde
hiikmiin yalmizca belirli siireli kira sozlesmelerine yonelik diizenlendigi ve bu
hususta belirsiz siireli kira sézlesmelerine uygulanip uygulanamayacagi hususunda
bir acgiklik olmadigim1 kabul etmek gerekecektir. Bu nedenle belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesine iligkin ayr1 bir diizenlemeye ihtiyag
oldugu soOylenebilecektir. Bununla birlikte kira bedelinin belirlenmesine iliskin
hikumler incelendiginde bu hiikiimlerin yalnizca kira bedelinin para cinsinden
kararlastirildigi durumlar i¢in 6zgiilendigi goriilmektedir. Bu hususta taraflarca kira
bedelinin para disinda baskaca bir sey olarak kararlastirilmasi durumunda yenilenen
donem kira bedellerinin nasil  belirlenecegi  hususunda bir  hiikiimde

bulunmamaktadir.

Kira bedelinin belirlenmesine yonelik TBK m. 344 hikminde temel ilkeler
diizenlenmistir. Buna gére TBK m. 344/1 geregince, bir dnceki yila ait TUFE’ deki
on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek sart1 ile taraflarin yenilenen

donem kira bedeline iliskin bir artirim oran1 ya da miktar1 belirlemeleri miimkiindiir.

TBK m. 344/I1 geregince, taraflar yenilenen donem kira bedellerine iligskin
sayet bir anlasma yapmamuislar ise bu durumda kira bedeli, bir onceki yila ait TUFE’
deki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini ge¢gmemek sart1 ile hakim

tarafindan tespit edilecektir.
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TBK m. 344/I11 geregince, taraflarin yenilenen donem kira bedeline iliskin bir
anlagma yapip yapmadiklarina bakmaksizin, bes yildan daha uzun siireli ya da bes
yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda,
yenilenen dénem kira bedeli hakim tarafindan TUFE’ deki on iki aylik ortalamalara
gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri dikkate alinarak

hakkaniyete uygun sekilde tespit edilecektir.

Nihayetinde TBK m. 344/IV geregince, kira bedeli taraflarca yabanci para
cinsinden belirlenmis ise bu durumda kira sézlesmesinin ilk olarak akdedildigi
tarihten itibaren bes y1l gegmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamayacaktir. Bes
yil gectikten sonra ise hakim tarafindan yabanci paranin degerindeki degisiklikler
g0z 6niinde bulundurularak TBK m. 344/111 hiikmi uygulanarak kira bedelinin tespiti
saglanacaktir. Ancak bu fikraya iliskin ayrica belirtmek gerekir ki 13.09.2018
tarihinde yiiriirliige giren 85 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’in 4. maddesine ** g ©* bendi eklemek
suretiyle konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira bedelinin yabanci para cinsinden ya da
yabanci paraya endeksli olarak belirlenmesi yasaklanmistir. Bu husus daha sonra
17.01.2019 tarihinde ilgili hiikkme eklenen 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla ibaresiyle de yasal zemine

kavusturulmustur.

Kira bedelinin tespiti davasinin acilma zaman ile kararin uygulanmasi1 TBK
m. 345 ¢ de hiikkiim altina alinmistir. Bu hususta TBK m. 345/1 ¢ e gore kira bedelinin
tespitine iliskin dava her zaman agilabilecektir. TBK m. 345/I1 ¢ e gore taraflar
arasinda kira bedelinin arttirilacagina dair bir anlagma bulunmuyorsa yenilenen kira
doneminin baslangi¢ tarihinden en ge¢ otuz gilin once kira bedelinin tespiti davasi
acilmali ya da kira bedelinin arttirilacagina dair kiractya yazili bildirimde
bulunmalidir. Bu kriterlere uyularak dava acildigi takdirde hakim tarafindan
verilecek karar gecmise etkili olarak yenilenen kira doneminin basindan itibaren
uygulanacaktir. TBK m. 345/III’ e gore taraflarca akdedilen kira sdzlesmesinde
yenilenen kira doneminde kira bedelinin arttirilacagina dair bir hiikiim bulunmasi
durumunda ise kira tespiti davasi bildirimde bulunmaya gerek olmaksizin yeni
donem sonuna kadar agilabilecek ve mahkemece tespit edilen kira bedeli de ayni

yeni donemin basindan itibaren uygulanabilir olacaktir.

129



Gorildugi tizere ozellikle Anayasa Mahkemesinin GKHK’ nin 2. ile 3.
maddelerini iptalinden sonra kira bedelinin belirlenmesine iliskin meydana gelen
boslugu yaklasik 60 yil boyunca Yargitay ictihatlari ile ¢oziim getirmeye caligmistir.
Bu hususta kanaatimce yukarida da zikrettigim tizere belirli eksikleri bulunmasina
ragmen 6098 sayili TBK ile birlikte kira bedelinin belirlenmesine iliskin kanuni bir

diizenlemenin getirilmis olmas1 gayet isabetli olmustur.

Kira sozlesmesinin akdedilmesinden sonra meydana gelen olaganiistii durum
nedeniyle kiraya veren ile kirac1 arasindaki edim dengesinin bozulmasi durumunda

sO0zlesmenin uyarlanmasi s6z konusu olabilecektir.

6098 sayili1 TBK yiiriirliige girmeden 6nce s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin
acik bir kanun hiikmii bulunmamakla birlikte cogunlukla taginmaz kira akitlerinden
kaynaklanan Kira bedelinin uyarlanmasina iliskin uyusmazliklara Yargitay kararlari
ile ¢ozlim getirilirdi. Bahsi gegen kanunun yiiriirlige girmesiyle birlikte sézlesmenin
uyarlanmasi da yasal zemine oturtulmustur. TBK m. 138’ de asir1 ifa giigliigii bashig
ile hiikiim altina alinmis bu diizenleme islem temelinin ¢okmesi teorisi gdz Oniinde

bulundurularak diizenlenmistir.

Buna gore TBK m. 138 hiikmiinde belirtilmis sartlarin mevcut olmasi
durumunda hakim tarafindan sozlesmenin uyarlanmasina imkan verilmistir. Bu
hususta kira sozlesmesinin uyarlanabilmesi i¢in  Oncelikle sdzlesmenin
akdedilmesinden sonra olaganiistii bir durum meydana gelmelidir. Bu durumun
s0zlesme taraflarini etkiler nitelikte olmasi yeterli olup toplumun tamamini etkisi

altina almas1 gerekmemektedir.

Kira sodzlesmesinin uyarlanmasi icin olaganiistii durumun Ongoriilemez
olmast ya da Ongoriilmesinin miimkiin olmamas:t gerekmektedir. Bu sartin
degerlendirilmesi sozlesmenin akdedildigi ana gore yapilmahdir. Ayrica kira
sozlesmesinin uyarlanabilmesi olaganiistii durumun uyarlama talebinde bulunan
tarafin katkisi ile meydana gelmemesi de gerekmektedir. Aksi takdirde taraf kendi
katkis1 ile sebebiyet verdigi durumdan Otiirii uyarlama talebinde tabii olarak

bulunamayacaktir.
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Son olarak kira sozlesmesinin uyarlanabilmesi igin taraflarca akdedilen
sozlesmede veya yasada bu konuyla ilgili bir hiikkiim olup olmadigina bakmak
gerckecektir. Sayet sozlesmede ya da kanunda uyarlamaya ile ilgili bir kosul

bulunuyorsa oncelik olarak bunlarin uygulanmasi gerekecektir.

TBK m. 138° de ongorilen kosullarin varligi dahilinde miimkiinse
sOzlesmenin uyarlanmasi sayet miimkiin degilse s6zlesmenin donme ya da fesih yolu
ile sona erdirilmesi giindeme gelecektir. Bu hususta uyarlama talebinde bulunan taraf
oncelikle sozlesmenin uyarlanmasini talep etmek zorundadir. Uyarlamanin miimkiin

olmadig hallerde ise fesih hakkini kullanabilecektir.

TBK m. 138 ile sozlesmenin uyarlanmasina iligkin getirilen yasal diizenleme
Yargitay’in bu konuya iliskin igtihatlariyla paralellik gostermektedir. Bu hususta
sOzlesmenin uyarlanmasina yonelik kanundaki boslugun ortadan kaldirilarak yasal

bir zemine oturtulmasini isabetli buluyorum.
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