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OZET

Tiirkiye tarihinde sosyal ve ekonomik agidan yasanan degisimler ve niifus
artiglari, kisilerin barimmak i¢in konut ve ticari faaliyetlerini yiiriitebilmek igin
isyeri ihtiyaglarinin artmasma yol agmis ve bu ihtiyaglarin kira s6zlesmesiyle
giderilmesi yaygin bir uygulama haline gelmistir. Bu kapsamda kanun koyucu bu
kira sozlesmelerine oOzellikle kira bedeline yonelik olarak miidahalelerde
bulunmustur. Bu baglamda ¢alismanin temel amaci, kira bedelinin belirlenmesine
iliskin 6zel kurallar getiren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesi ve
bu diizenlemenin birlikte uygulama alan1 buldugu 345. maddesinin detayli olarak
incelenmesi ve kira bedelinin tespiti davast ile kira sodzlesmesine iliskin
uygulamada sik karsilagilan davalardan biri olan uyarlama davasi arasindaki

farklarin ortaya konulmasidir.

Calisma tii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, kira sdzlesmesi ve kira
sOzlesmesi kapsaminda taraflarin asli edimlerinin neler olduguna, bu asli
edimlerden biri olan kira bedelinin kapsamina, 6denmesine iligkin 6zelliklere ve
belirlenmesinde kural olan sézlesme 6zgiirliigl ilkesi ile bunun siirlarinin neler
olduguna deginilmistir. ikinci boliimde, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira
bedelinin belirlenmesine iliskin 344. maddenin uygulama alan1 ve bu hiikiim
dahilinde getirilen kurallar, giincel ekonomik gelismeler ve yasal degisikler 1s1ginda
aciklanmaya calisilmistir. Uciincii boliimde ise, kira bedelinin tespiti davasi
acilirken dikkate alinmasi gereken kurallarin yer aldigi 345. maddeye iliskin
esaslarin aktarilmasi hedeflenmis, kira bedelinin tespiti davasi ile uyarlama
davasinin farklarinin kira s6zlesmesi 6zelinde ortaya konulabilmesi adina uyarlama
davasinin temelini olusturan 138. maddenin sartlarina ve uygulanmasina iliskin
genel agiklamalara yer verilmistir. Caligma, ilgili mevzuat hiikiimlerinin yani sira

doktrin goriigleri ve Yargitay ictihatlari incelenerek hazirlanmigtir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kira Bedeli, Konut ve Catili Isyeri, Kira

Bedelinin Belirlenmesi, Uyarlama



ABSTRACT

Social and economic changes and population increases in the history of
Turkey have led to increase in the people’s need of residence for sheltering and
place of business for carry out their commercial activities, so lease agreement has
become a common practice. Within this scope, the legislator has regulated such
lease agreements especially in terms of rental price.

Within this context, the main purpose of the study is examining the Article
344 and Article 345 of the Turkish Code of Obligations numbered 6098 and
revealing the differences between lease price determination lawsuit and lease
adjustment lawsuit. The study consists of three parts. In the first part, general
information on lease agreement, the lease price and its specifications and also the
principle of freedom of contract applied in the determination of the lease price with
its limitations are mentioned. In the second part, application area of Article 344 and
the rules foreseen in the Article have explained in the light of current situations. In
the third part, the principles of Article 345 have clarified. Also, general explanations
regarding the conditions and implementation of Article 138 are regulating the
adjustment lawsuit, are given in order to reveal the differences between lease price
determination lawsuit and lease adjustment lawsuit. The study has been prepared
by examining the doctrinal views and the jurisprudence of the Supreme Court as

well as the relevant legislation provisions.

Keywords: Lease Agreement, Lease Price, Residence and Roofed Place of

Business, Determination of the Lease Price, Lease Adjustment Lawsuit
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GIRIS

Kira sozlesmesi, kullandirma soézlesmeleri arasinda yer alan tipik bir
sozlesmedir. Ozellikle gerek kiraya veren bakimindan ekonomik bir gelir kaynagi
olmasi gerek ise kiract bakimindan barinma ve ticari faaliyetlerin siirdiiriilmesi i¢in
temel ihtiyaglarin karsilanmasina hizmet eden bir yap1 sunmasi dolayisiyla 6098
sayili Tirk Borglar Kanunu’nda (TBK) 6zel olarak diizenlenmistir. Tiirkiye’de
yasanan ekonomik degisimler ve buna bagh olarak kira so6zlesmeleri ve 6zellikle
kira bedeli alaninda yasanan etkiler, kira s6zlesmesinin ve bu sézlesmedeki bedel

unsurunun dnemini artirmigtir.

TBK’da 6zel borg iligkilerine iligkin ikinci kisimda dordiincti boliim olarak
yer alan kira sozlesmesi, TBK m. 299-378 arasinda genel hiikiimler, konut ve ¢atili
isyeri kiras1 ve riin kirast olmak {izere ii¢ ayrim olarak diizenlenmistir. Genel
hiikiimler ve konut ve catili isyeri kirasina iliskin diizenlemelerden, ¢alismanin
konusunu olusturan konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin

belirlenmesi ile baglantili olacak sekilde faydalanilmistir.

Belirtmek gerekir ki, genel hiikiimler ayriminda yer alan ve kira
sOzlesmenin tanimini diizenleyen TBK m. 299 uyarinca kira sdzlesmesi, kiraya
veren ve kiracinin {izerinde mutabakat saglayacagi, kira konusunun kullaniminin
birakilmas: ve bunun karsiliginda belirli veya belirlenebilir bir kira bedelinin
O0denmesine iliskin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari
ortlistiigiinde kurulmus olacaktir. Bu noktada kira bedeli asli bir unsur ve Kira
bedelinin 6denmesi kirac1 bakimindan asli edim yiikiimliliigi olarak ortaya

cikmaktadir.

Ote yandan, kanun koyucu tarihsel siiregte konut ve isyerine iliskin kiralar
0zel olarak diizenleme geregi duymus ve en son TBK doneminde bu tiir kiralar
“konut ve c¢atili igyeri kiralari” adi altinda birtakim O6zel diizenlemelere tabi
tutmustur. Bu diizenlemeler, biiyiik dl¢iide 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun (GKHK) déneminde yer alan hiikiimler ve o donemde olusturulan
yerlesmis Yargitay igtihatlarin1 yansitir sekilde hazirlanmistir. Bu diizenlemelerin

Ozel olarak getirilmesinin nedeni ise, kiracinin ekonomik ve miizakere giicl



acisindan kiraya verene gore zayif konumda oldugu varsayimi ve bu varsayima

bagli olarak kiracinin 6zel olarak korunma ihtiyacinin karsilanmasidir.

Bu baglamda, kira bedelinin belirlenmesi ve kiracinin tahliye edilmesi
konular1 kanun koyucu tarafindan 6zel olarak ele alinmis ve bu konularda s6zlesme
Ozgirliigiine  birtakim  sinirlamalar  getirilmistir.  Calismanin ~ konusunu
olusturmadigi i¢in kiracinin tahliyesine iliskin agiklamalara yer verilmemistir.
Ancak kira bedelinin belirlenmesine iligkin getirilen sinirlamalarin yer aldigi TBK
m. 344 ve bu baglamda kira bedelinin tespiti davasina iliskin esaslar getiren TBK
m. 345’in detaylarinin, mevzuat hiikiimleri, doktrin, Yargitay kararlari ve bu
kapsamda yapilan tartismalar ile birlikte ele alinmasi amaglanmistir. Bu
diizenlemelerin biiyiik 6l¢iide GKHK doneminde yer alan diizenlemeler ve o
donemde olusturulan yerlesmis Yargitay ictihatlar1 gozetilerek olusturulmus olmasi
dolayisiyla, yogun bir sekilde olmasa da yeri geldik¢e genel hatlariyla TBK oncesi
donemde kira bedelinin belirlenmesine iliskin siiregten ve konuya iligkin getirilmis
kurallardan bahsedilmistir. Ancak TBK m. 344 ve m. 345, biiyiik 6l¢iide TBK
yirirliige girdikten sonra bu diizenlemelere yonelik olarak getirilen veya bu
diizenlemelerin uygulanmasini etkileyen birtakim yasal diizenlemeler ¢ergevesinde
ele alinmistir. Bu yasal diizenlemelerin en giinceli, 7409 sayili Avukatlik Kanunu
ile Tirk Bor¢lar Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina dair Kanun ile TBK’ya
eklenen Gegici m. 1 kapsaminda konut kiralarinda kira bedeline iliskin artiglarin
belli bir siire i¢in soOzlesmede kararlastirilan kira bedelinin % 25’1 ile

sinirlandirilmis olmasidir.

Ayrica, Ozellikle son yillarda yasanan ve uyarlama davasmin konusunu
olusturabilecek birtakim felaketler dolayisiyla, kira bedelinin tespiti davasi ile
uyarlama davasinin farklarina deginme gerekliligi goriilmiistiir. Bu farkliliklar
ortaya koyabilmek adina detayli olmamak tizere TBK m. 138 ve uygulanmasina

iliskin genel bir bilgi saglanmas1 hedeflenmistir.

Tim bu agiklamalar dahilinde calisma ii¢ boliimden olusmaktadir. Ilk
boliimde, kira sdzlesmesinde asli unsurlardan biri olan kira bedeli unsurunun, bu

unsurun anlasilabilmesi i¢in Oncelikle kira sézlesmesine iligkin genel bilgiler



verilerek ayrintili olarak ele alinmasi hedeflenmistir. Bu kapsamda, kira bedeli
unsuru, kira bedelinin belirlemesine hakim olan sézlesme Ozgiirliigii ve buna
getirilen sinirlamalar agiklanmistir. Calismanin ikinci boliimiinde, kira bedelinin
belirlenmesine iliskin 6zel kurallar getiren ve konut ve gatili isyeri kiralarinda
uygulama alani bulan TBK m. 344 incelenmistir. Caligmanin {i¢lincii béliimiinde
ise, TBK m. 344 ile birlikte uygulama alani buldugu i¢in TBK m. 345’de
diizenlenen kira bedelinin tespiti davasina iliskin kurallara, bu davaya iliskin
Ozelliklere ve bu davanin kira s6zlesmelerine iliskin sik karsilasilan davalardan biri

olan uyarlama davasindan farklarina yer verilmistir.

Calisma ile amaglanan, giiniimiiz kosullarinda 6nemi artan ve tartigsmalara
yol acan kira sdzlesmesini ve kira bedelini anlamak, yaygin sekilde uygulama alani
bulan konut ve gatili igyeri kiralarinda kira bedelinin yasal diizenlemeler, doktrin
goriisleri ve Yargitay ictihatlar1 ¢ercevesinde ne sekilde belirlenebilecegini tespit
etmek ve yine bu baglamda kira bedeli tespit davasinin esaslar1 ile bu davanin

uyarlama davasindan farklarini ortaya koymaktir.



BIiRINCi BOLUM

KIiRA SOZLESMESINDE BEDEL UNSURU

1.1. KiRA SOZLESMESI

1.1.1. Genel Olarak

1.1.1.1. Tanimi

Kira sézlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununu (TBK)! m. 299°da
“Kira Sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlanimasimi kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan  kira bedelini  odemeyi iistlendigi  sozlesmedir.”  seklinde

tanimlanmustir.

Tanim uyarinca kira sozlesmesi, kiraya veren bakimindan bir seyin
kullan1lmasini veya kullanim ile birlikte o seyden yararlanilmasini kiraciya birakma
borcu doguran; Kkiract bakimindan ise bunun karsiliginda kira bedeli 6denmesini
gerektiren bir sozlesmedir?. Bu durumda, kira sdzlesmesinin taraflari, bir bedel
karsiliginda kira konusunu kullanmak ve/ veya ondan yararlanmak isteyen kiract
ile bu kapsamda kira konusunu kiractya birakmay1 kabul eden kiraya verendir®.
Kira s6zlesmesi, TBK’da tanimlanarak kendine 6zgi kurallar1 diizenlenmis oldugu

icin tipik sozlesmeler arasinda yer almaktadir®,

' RG. T. 04.02.2011, S. 27836.

2 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2022, s. 317;
Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/ Burak Ozen, 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Borglar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), 18. Baski, Beta Yayncilik, Istanbul 2022, s. 236.

3 Eren, Ozel Hikiimler, s. 318; YHGK, T. 10.03.2022, E. 2018/6-635 K. 2022/286,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

4 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 17; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (Madde 299-321), 4. Baski, Beta
Yayincilik, [stanbul 2017, s. 30-31.



Kira so6zlesmesi, TBK 6ncesi donemde yiiriirliikte olan 818 sayili Borglar
Kanunu’ndan (818 sayili BK)® farkli olarak, kira konusunun kullanimi ile birlikte
ondan yararlanilmasimi da konu alacak sekilde tanimlanmistir®. Bu sekilde iiriin
kiras1’ ve adi kira® birlikte tanimlanarak® esasen bu sézlesme tiplerine iliskin asli

edimlere bir arada yer verilmesi tercih edilmistir'®.

TBK m. 299’un bu sekilde tanimlanmasimin nedeni, 818 sayili BK’dan
farkli sekilde TBK’da ilk ayrimin adi kira olarak degil, genel hiikiimler olarak
belirtilmis olmasi ve bu hikiimlerin kural olarak tiim kira sozlesmelerine
uygulanma amaci tasimasidir ' . Doktrinde, bu tanim ve ayrica yararlanma
kavraminin {riin kirasia iliskin bir kavram oldugu dikkate alinarak, TBK m.

299’un gerekgesine!? paralel sekilde bu tanimin tasinir, tasinmaz, adi kira ve iiriin

®RG. T. 29.04.1926, S. 359.

6 Mehmet Murat Inceoglu, Kira Hukuku-Cilt I, 1. Baski, Oniki Levha Yayncilik, Istanbul 2014, s.
7; Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 15. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2022, s. 317. TBK m. 299’un karsilig1 olan 818 sayili BK m. 248’de "Adi kira, bir akittir ki
kiralayan onunla, kiractya iicret mukabilinde bir seyin kullamilmasini terk etmegi Iltizam eder."
seklinde yararlanmadan bahsedilmeksizin yalnizca adi kira s6zlesmesi tanimlanmigti.

"TBK m. 357de iiriin kirasma o6zgii bir tanim yer almaktadir, bu kapsamda iiriin kirasi, kiraya
verenin kiraciya, iiriin veren bir sey veya hakkin kullanilmasi ve kullanilmasiyla birlikte o seyden
yararlanilmasini bir bedel karsiliginda biraktigi s6zlesmedir, bu yondeki tanim igin bkz. Aral/
Ayranci, s. 313, dn. 1. Diger bir ifadeyle tirlin kirasi, iiriin getiren esya ve haklarin kullanimmin yan
sira bunlarin semerelerinden yararlanilmas: unsurunu da igerir, bu yonde bkz. Mustafa Alper
Giimiis, Yeni 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2.
Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2012, s. 3. Uriin kiras1 ¢alismanin kapsami disinda oldugu igin
buna iliskin ayrintili agiklamalara yer verilmeyecektir.

8 Adi kira, 818 sayili BK dahilinde agikca yer alan ve galismanin devaminda bahsedilecegi iizere
TBK déneminde de gegerliligini siirdiiren bir kavramdir, bu yonde bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 233-
234. Calismada, konut ve ¢atili igyeri kirasi ve iiriin kirasi diginda kalan kira s6zlesmelerinden, adi
kira sdzlesmesi olarak bahsedilecektir.

® Murat Aydogdu/ Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5. Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara 2021, s. 361; Acar, Serh, s. 52.

10 Aral/ Ayranci, s. 313. Buna ragmen 818 sayili BK’ya paralel sekilde adi kira ve iiriin kiras
ayriminin korundugu kabul edilmektedir, bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 359; Acar, Serh, s. 52.

! Haltk Burcuoglu, “Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Tlgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Beta Yaymcilik,
Istanbul 2008, s. 19; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 8.

12 Maddenin gerekgesinde, bu tanima bagl olarak, kullandirmayla birlikte yararlandirmanin da
kiraya verenin borglarindan birini olusturabilecegi yer almakta ve agik¢a bu tanimin tiim kiralart
kapsadig1 ifade edilmektedir.



kiras1 da dahil olmak iizere her tiirlii kira bakimindan gecerli olacagi kabul

edilmektedir®®,

Belirtmek gerekir ki, kira sézlesmelerine iliskin diizenlemelerin {igiincii
ayriminda yer alan TBK m. 357°de iiriin kirasinin tanimina daha 6zgiin bir sekilde
yer verilmistir. Bu baglamda, TBK m. 299°daki tanimda yer alan kullanma ve
yararlanma kavramlarinin yalnizca bir seye (esyaya) iligskin olarak kaleme alinmasi
doktrinde tanimin eksik olduguna yonelik elestirilere neden olmaktadir, buna
gerekce olarak tirlin kirasinin konusunun iiriin getiren seylerin yani sira {iriin getiren
haklarin da olabilecegi gosterilmektedir ** . Ayrica, mehaz Isvicre Borglar
Kanunu’nda {iriin kirasinin ayr1 bir ayrim altinda diizenlendigi dikkate alinarak {iriin
kirasinin, kira s6zlesmesi kapsaminda diizenlenmesinin sistematik agidan yerinde

bir diizenleme tarzi olmadig: ifade edilmektedir®.

Bu dahilde doktrinde !® {iriin kirasii igermeyecek sekilde bir adi kira
sOzlesmesi tanimi yapilmaya ihtiya¢ duyulmaktadir, buna gore adi kira s6zlesmesi,
kiraya verenin kiralanan seyin kullanimini kiraciya birakmakla ve kiracinin da
bunun karsilig1 olarak kira bedelini 6demekle yilikiimlii oldugu sézlesme olarak

tanimlanmaktadir.

Ayrica, doktrinde bir goriis 1’ , kira sozlesmelerini edimlerine gore,
kullandirma borcu doguran kira sdzlesmesi ve yararlandirma borcu doguran kira
sOzlesmesi olarak ikiye ayirmakta ve bu ayrim dahilinde bir bedel karsiliginda

kullandirma borcu doguran sézlesmelerin kira s6zlesmesi; yararlandirma borcu

13 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 317; Aydmn Zevkliler/ K. Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, 21. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2021, s. 195; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 235; Cevdet lhan
Giinay, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s. 937; Alper Uyumaz/
Mehmet Akgaal, “Borglar Kanununun Kira So6zlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 21, S. 1, Y. 2013, s. 297-325,
S. 299.

4 Aral/ Ayrancy, s. 317; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 30; Nihal Ural Cinar, Tiirk Bor¢lar Kanunu’da
Diizenlenen Kira Sézlesmesinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Oniki Levha
Yaymncilik, Istanbul 2014, s. 5, Cevrimigi: https://www.lexpera.com.tr/ (E. T. 21.05.2023).

15 Aral/ Ayrancy, s. 313; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 30.

16 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 317; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 235; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 30; Ural
Cinar, s. 6-7; Giilsah Sinem Aydin, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi (TBK
m. 327-333), 1. Baski, Oniki Levha Yaymcilik, istanbul 2013, s. 5.

17 Eren, Ozel Hikiimler, s. 317.



doguran sozlesmelerin ise iiriin kirasi sozlesmesi olarak ifade edilmesini isabetli

bulmaktadir.

Tim bunlarla birlikte, kira sozlesmesine iliskin diizenlemelerin ilk
ayriminin, adi kira yerine genel hiikiimler bashg: altinda diizenlenmis olmasi
nedeniyle, genel hiikiimler ayrimi altinda {iriin kiras1 da dahil kira s6zlesmesinin
tiim tiirlerini kapsayacak sekilde genel bir kira sdzlesmesi tanimina yer verilmesinin

zorunlu®® ve tutarli oldugu sonucuna varilabilecektir.
1.1.1.2. Sistematigi

TBK’nin birinci kisminda, tiim bor¢ iliskilerine/ sozlesmelere
uygulanabilecek genel nitelikte kurallar diizenlenirken'®; ikinci kisminda, bazi
sOzlesme tipleri 6zel olarak diizenlenmis bulunmaktadir. Bazi sézlesme tiplerinin
0zel olarak diizenlenmesinin nedeni, bu sozlesmelere giinlik hayatta sik
rastlanmas1 ve bu sozlesmelerin diger so6zlesmelere gore farkli edimler igermesi/
Ozellikler tasimasidir, bu kapsamda ilgili sézlesme tipine iligkin sorunun bu
sozlesme igin dngoriilen dzel kurallar ile ¢oziimlenme ihtiyact bulunmaktadir?,
TBK’nin ikinci kisminda yer alan sozlesme tiplerine iliskin diizenlemelerin,

oncelikle uygulanacak 6zel kurallar niteligini tagidigini belirtmek gerekir®.

Kira sozlesmesi de kanun koyucunun 6zel olarak diizenledigi sézlesme
tipleri arasinda yer almaktadir. Bu baglamda, kira sozlesmesine iliskin
diizenlemeler, TBK ’nin ikinci kisminda dordiincii bolim olarak m. 299 ile m. 378

arasinda yer almaktadir.

Burada kira s6zlesmesine iliskin diizenlemeler, genel hiikiimler, konut ve
catil1 igyeri kiras1 ve {irlin kiras1 olmak {izere ii¢ ayrim olarak siniflandiriimakta ve

bu yoniiyle 818 sayili BK’dan sistematik olarak farklilasmaktadir??. Belirtmek

18 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 8

19 Aral/ Ayranct, s. 73.

2 Aydogdu/ Kahveci, s. 6-7.

2L Aydogdu/ Kahveci, s. 7.

22 Aral/ Ayranci, s. 313; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 1; Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina {liskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK. m. 339)”, Yasar Universitesi E-Dergisi, Prof.



gerekir ki, 818 sayili BK’da kira s6zlesmesine iliskin diizenlemelere adi kira ve
hasilat (lirin) kirasi ile hayvan kirast kavramlart ayrimi altinda yer verilmekteydi
ve adi kira kavrami esas olup digerleri kiranin 6zel tiirleriydi?®. Ayrica, 818 sayili
BK, adi kira ve iriin kirasim1 diizenlerken; 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanun (GKHK)?*, belli &zelliklere sahip tasinmazlarin (belediye
siirlari, iskele, liman ve istasyonlardaki istii kapali tasinmazlar) Kira
sozlesmelerine iliskin birtakim 6zel diizenlemeler getirmisti?®. TBK’ni yiiriirliige
girmesi ile bu diizenlemelerin tiimii yiiriirlilkten kaldirilmistir®®. Ancak GKHK
yiirtirliikkten kaldirilmis olsa da esasen TBK m. 339 vd. diizenlenen konut ve ¢atili
igsyeri kirasina iligkin hiikiimlere esas olusturmustur, bu konudaki agiklamalar

caligmanin Il. boliimiinde yer almaktadir.

Bu sekilde sistematik agidan TBK’nin birinci ayrimini olusturan genel
hiikiimler, 818 sayili BK’daki adi kira hiikiimlerini karsilarken ikinci ayrimi
olusturan konut ve ¢atili igyeri kiralari, GKHK kapsamina giren kira sdzlesmelerini
karsilamakta ve son ayrimda iiriin kirasina iliskin diizenlemeler yer almaktadir?’.
Bu sistematik dahilinde kira s6zlesmesine iliskin ilgili diizenlemelerin tek bir ¢ati
altinda TBK’da toplanarak bir biitiinliik saglanmasinin hedeflendigi sonucuna

varilabilecektir?,

Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan Ozel Sayisi, C. 8, Y. 2013, s. 1203-1251, s. 1203, Cevrimigi:
https://dergipark.org.tr/tr/pub/jyasar/issue/19146/203190 (E.T: 21.05.2023).

23 Efrail Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara
2016, s. 20.

% RG. T. 27.05.1955, S. 9013.

% Mithat Ceran, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Uygulamaci Goziiyle Kira Sozlesmesi”,
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu 12-13 Mayis 2011, Ankara Barosu Yasa izleme
Enstitiisii, Ankara 2012, s. 139-154, s. 140.

%6 818 sayilh BK, TBK’nmin m. 647 hiikmii ile; GKHK ise, 6101 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun
Yirirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un (RG. T. 04.02.2011, S. 27836) m. 10 hiikmii ile
yuriirlikten kaldirilmistir.

27 Ceran, ABYIE, s. 140. Ayrimin esasen adi kira ve {riin kiras1 seklinde oldugu, adi kiranin da
kendi icerisinde taginir kirasi, tasinmaz kirasi ile konut ve catili igyeri kiras1 seklinde tiirleri oldugu
yoniinde bkz. Herdem Belen, “Tirk Borg¢lar Kanunu’nda Kira S6zlesmesi Tiirleri ile Genel
Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma iliskin Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi,
C.87,S.3,Y.2013, s. 106-137, s. 108.

% Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 2; Gokyayla, YUED, s. 1247; Ece Basaran, “Bor¢lar Kanunu
Tasarist: Tiirk Kira Hukukunun Tkili Yapisimin Sonu mu?”, Terazi Hukuk Dergisi, S. 38, Ekim 2009,
s. 55-69, s. 57-58, Cevrimigi: https://www.jurix.com.tr/article/630# (E. T. 21.05.2023); Faruk Acar,



Bir o6nceki basglik altinda belirtildigi tizere, TBK’da yer alan kira
sozlesmesine iligkin diizenlemelerin birinci ayrimini olusturan genel hiikiimler,
kural olarak tiim kira sozlesmelerine uygulanma amacini tasimaktadir®®. Bununla
birlikte, genel hiikiimlerde 6rnegin yalnizca konut ve ¢atili igyeri kirasi i¢in yahut

taginir veya taginmaz kiralari igin 6zel olarak diizenlenen kurallar istisna olacaktir.

Ikinci ayrimda yer alan konut ve ¢atili isyeri kiralari ile iigiincii ayrimda yer
alan tirlin kiras1 6zel olarak diizenlenmis olmakla birlikte genel hiikiimler bu iki tiir
kira sdzlesmesine uygulanabilir nitelikte diizenlemeler igermektedir®®. Ancak, bu
iki tiir kira sozlesmesinin 6zel olarak diizenledigi dikkate alindiginda, genel
hiikiimler bu iki tiir kira sdzlesmesine ancak uygun diistiigii 6lgtide ve ilgili konu
dahilinde o6zel bir hikim bulunmadigt durumlarda tamamlayict olarak
uygulanabilecektir 3 . Diger bir ifadeyle, ilgili kira sozlesmesi tipine iliskin
konularda 6zel hiikiimler var iken genel hiikiimler uygulanmayacak; ancak 6zel
hiikiimler ile diizenlenmeyen konularda, genel hiikkiimler s6z konusu o6zel

hiikiimlerin sozii ve 6ziiyle ters diismemek iizere uygulanabilecektir®,

1.1.1.3. Ozellikleri

Oncelikle belirtmek gerekir ki, kira sézlesmesi, kullanma ve yararlanma®?

hakki saglayan sozlesmelerdendir, kira sozlesmesinin bu niteligi geregi s6z konusu

hakkin birakilmasi gegici bir siire ile sinirlidir ve Kira konusu, kiraya veren

“Tirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Doérdiincii Oturum, Kira
Sézlesmesi ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, S. 34, Y. 3, Istanbul 2005, s. 3686.

2 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 233; Aral/ Ayranct, s. 314; Aydin, Sona
Erme, s. 3; Acar, Serh, s. 5.

30 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 316.

3! Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 3; Aydin, Sona Erme, s. 3; Murat Dogan, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu’na Goére Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu
Ozel Sayisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Legal Yayincilik, Istanbul 2012, s. 493-511, s. 493.
Doktrinde, adi kira ve tiriin kirast ayriminin kaldirilmadigindan bahisle, genel hiikiimlerin, 6zel
hiikiim olmayan durumlarda konut ve catil1 igyeri kirasi ile iirlin kirasinin yani sira adi kiraya da
uygulanabilecegi ifade edilmektedir, bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 359.

32 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 233.

3 TBK m. 299’daki tanimda yer alan yararlandirma ediminin iiriin kirasina 6zgii oldugu kabul
edilerek, iiriin kirasina iliskin agiklamalar ¢alismanin kapsami diginda birakildig: i¢in ¢aligmanin
devaminda yalnizca “kullandirma” ifadesi kullanilacaktir.



tarafindan sézlesmede ongoriilen belirli veya belirsiz bir siire® igin gegici olarak
kiractya birakilmaktadir®®. Dolayisiyla kira konusunun miilkiyetinin devri taahhiit
edilmemektedir®®. Bu kapsamda, kira sozlesmesinin kurulmasi, miilkiyet hakkinda

bir degisikligin ve ayni sonuglarin dogmasina yol agmamaktadir ¥’

Bu sonuca paralel olarak belirtmek gerekir ki, kira sozlesmesi borg
dogurucu bir sdzlesmedir ve sézlesmenin kurulmasiyla taraflar borglarini yerine
getirme taahhiidii altina girerek kararlastirdiklart sartlar dahilinde birbirlerinden
borglarinin ifa edilmesini talep edebilirler®. Kiraya verenin tasarruf yetkisine sahip
olmasina gerek bulunmamaktadir, bu yoniiyle kira sézlesmesi, malik olmayan
kiraya verenin, kira konusu iizerinde kullanma hakkini gegerli bir sekilde

saglayabildigi bir sozlesmedir®.

Kiracinin kira sozlesmesi ile elde etmis oldugu kira konusunu kullanma
hakka ise, kisisel bir hak olarak nispi etkiye sahip bir alacak hakkidir*’. Bu dahilde
taraflardan her biri, kira sdzlesmesi ile sahip oldugu haklar1 ve alacaklari ancak

sozlesmenin diger tarafina kars1 ileri siirebilir®.

3% TBK m. 300 f. 2 uyarinca, taraflarca belirli bir siire kararlastirilmissa, kararlastirilan siirenin
gecmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira s6zlesmesi belirli siireli olarak; diger
kira sozlesmeleri ise belirli olmayan bir siire i¢in yapilmis say1lmaktadir.

% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 235; Aydogdu/ Kahveci, s. 362, s. 382.

% Aral/ Ayranci, s. 319; Hiiseyin Altag, Hasilat ve Sirket Kiras1 (BK mad. 270-298), 1. Baski, Yetkin
Yaymlari, Ankara 2009, s. 46. Benzer sekilde, sinirli ayni hak tesisi de taahhiit edilmemektedir, bu
yonde bkz. Acar, Serh, s. 53.

37 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 319.

38 Zevkliler/ Gokyayla, s. 223; Aydogdu/ Kahveci, s. 381; Ismail Kayar, 6098 say1li Tiirk Borglar
Kanunu’na Gore Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Borg Iliskileri, 11. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara 2019, s. 287.

39 Altas, Kira, s. 43; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, 1. Baski, Temel Yayimnlari,
Istanbul 2002, s. 19-20. Bu konudaki aciklamalar, ¢alismanin 1.1.2.1.2 bashgi altinda yer
almaktadir.

40 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 237; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 322; Aydin, Sona Erme, s. 18.

41 Altas, Kira, s. 47; Giimiis, Genel Hiikiimler, s. 54; Sinan Sami Akkurt/ Kemal Erdogan/ Hiiseyin
Tokat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler — Ozel Hiikiimler (Ozel Borg iliskileri), 5. Baski, Seckin
Yaymecilik, Istanbul 2022, s. 467; Kemal Oguzman/ Nami Barlas, Medeni Hukuk, 28. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2022, s. 151.
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Eklemek gerekir ki, kira s6zlesmesi hukuki niteligi itibariyle, her iki tarafin
karsilikli borg altina girdigi tam iki tarafli bir sézlesmedir*2. Bu baglamda, kiraya
veren ve kiraci, kira sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerini karsilikli olarak
yerine getirecektir®®. Ayrica, tam iki tarafli sozlesmelere iliskin TBK’nin genel
hiikiimler kisminda diizenlenen 6demezlik defi ve temerriit hiikiimleri kira

sozlesmeleri bakimindan da uygulanabilecektir®*,

Ayrica belirtmek gerekir ki, kira sdzlesmesi gerek belirli siireli gerek ise
belirsiz siireyle yapilmis olsun, her iki durumda da kiraya veren, sdzlesme siiresince
kira konusunu, Kkararlastirilan kullanirm amacina uygun olarak kiracinin
kullaniminda bulundurma ®® ve kiraci tarafindan kullanimma katlanma borcu
altindadir, bu asli nitelikteki borcunu zamana yayilmis olarak her an yerine
getirmektedir ve boylece kira s6zlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sézlesme niteligi

kazanmaktadir*®.

Ote yandan, kira sozlesmesinde taraflarin iistlendigi edimler (Kira
konusunun kullaniminin birakilmasi ve sozlesme siiresince kullanima elverisli
bulundurulmasi ile karsiliginda kira bedelinin 6denmesi) birbirinin nedeni ve

karsihigini olusturmaktadir®’ ve karsilikli degisim iliskisi igerisindedir®®. Bu sekilde

2 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 319- 320; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 236;
Altas, Kira, s. 46; Turgut Akintiirk/ Derya Ates, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg
Iliskileri, 30. Baski, Beta Yayincilik, Istanbul 2022, s. 263.

4 Alpaslan Akartepe, “Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi Cercevesinde Kiracinin Kira
Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglar1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragstirmalar1 Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan Ozel Sayisi, C. 22, S. 3, Y. 16, s. 83-110,
s. 85.

4 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320. Odemezlik def’i konusundaki tartigmalar calismanin 1.2.3.4. bashg1
altinda yer almaktadir. Tam iki tarafli sozlesmelere iliskin TBK’da diizenlenen temerriit
sonuglarinin yalnizca asli edimler bakimindan uygulanacagina iligskin bkz. Kemal Oguzman/ Turgut
Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt- I, 20. Bask1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2022, s. 523, dn.
613. Yan edim yiikiimliiliklerine aykirilik halinde donmenin (dolayisiyla temerriidiin) miimkiin
oldugu yoniinde bkz. Rona Serozan, Soézlesmeden Donme, Gozden Gegirilmis 2. Basi, Vedat
Kitapgilik, istanbul 2007, s. 286.

4 Kiraya verenin, kira konusunu sézlesme siiresince kullanima uygun bulundurma yiikiimliiliigii,
TBK m. 301°de diizenlenmektedir.

6 Aral/ Ayranci, s. 318; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 33; Aydin,
Sona Erme, s. 17; Altas, Kira, s. 47; Huriye Reyhan Demircioglu, Kira S6zlesmesinde Yan Giderler,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2018, s. 30.

47 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320.

8 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 32.
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edimlerin birbirinin karsilig1 olmasi, kira sézlesmesini ivazli sdzlesme haline

getirmektedir®®.

Son olarak belirtmek gerekir ki, kira sozlesmesi rizai sozlesme
niteligindedir, bunun sonucunda soézlesmenin kurulmus olmasi igin, taraflarin
edimlerine iliskin olarak karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 dahilinde
anlasmalar1 yeterlidir®®. Bu nedenle, s6zlesmenin kurulmas: icin Kiraya veren
tarafindan kiralanan seyin ve/ veya kira bedelinin teslim edilmis olmasina gerek

bulunmamaktadir®®.

1.1.2. Kira Sozlesmesinde Asli Edimler

TBK m. 299°daki tanimdan anlasildig1 lizere, kira sdzlesmesinin esash
unsurlari (asli unsurlar1)®?, kiracinin kullanimma birakilan kira konusu, bunun
karsiliginda kiracinin 6demesi gereken Kira bedeli ve bu unsurlar tizerinde taraflarin

saglayacag anlasmadir®,

Asli edim yiikiimliiliikleri ise, bir borg iliskisine tipiklik 6zelligini ve

karakterini veren yiikiimliiliiklerdir>* ve o sézlesmenin asli unsurlarini olusturur®.

Bu kapsamda, kiract ve kiraya veren arasinda saglanan belirli bir mutabakat

49 Aral/ Ayranci, s. 318; Eren, Ozel Hitkiimler, s. 321; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 236, 237; Aydogdu/
Kahveci, s. 362; Altas, Kira, s. 46.

5 Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 1/2, 3. Tipk1 Basimdan 4. Tipki Basim, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2008, s.11; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 30; Yavuz/
Acar/ Ozen, s. 236; Ural Cinar, s. 7-8; Altas, Kira, s. 47; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Tliskileri Cilt II, 3. Bas1, Sermet Matbaas, Istanbul 1977, s. 481.

51 Tandogan, Borglar Hukuku, s.11; Aral/ Ayranc, s. 318; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321; Yavuz/
Acar/ Ozen, s. 236; Zevkliler/ Gokyayla, s. 222-223; Aydogdu/ Kahveci, s. 381; Aydin, Sona Erme,
S. 14; Altas, Kira, s. 47.

52 Bir sozlesmenin esasli unsurlarini, o sézlesmenin yasal taniminda belirtilen zorunlu unsurlar
olusturmaktadir, bkz. Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, 1.
Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2019, s. 175. Bu sekilde bir tanim esasen sdzlesmenin kurulmast
icin gerekli olan objektif esasli unsurlarini ifade etmektedir, bkz. Oguzman/ Oz, s. 74; Rona Serozan,
2. Derecedeki Noktalar”, Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu-Cilt 1 (ed. Rona Serozan/ Turgut Oz/
Faruk Acar/ Emre Gokyayla/ Murat Develioglu), 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2018, s. 67-
84,s.72.

58 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 237; Akartepe, MUHFHAD, s. 84; Aydogdu/ Kahveci, s. 377; Altas, Kira,
S. 51; Aydin, Sona Erme, s. 6; Acar, Serh, s. 31; Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Gozden Gegirilmis Genisletilmis 26. Basi, Turhan Kitapevi, Ankara 2022, s. 43.

% Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 43; Demircioglu, s. 27; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukukunun
Genel Hiikiimleri, 1. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2021, s. 45.

% Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 43.
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dahilinde taraflarin asli edimlerini ®® | kiraya veren bakimindan bir seyin
kullanilmasmin kiraciya birakilmasit ve sozlesme siiresi boyunca bu sekilde
bulundurulmasi ile kiract bakimindan bunun karsiliginda kira bedelinin 6denmesi
olusturmaktadir. Taraflarin bu edimleri yerine getirmeye iliskin taahhiitleri kira
sozlesmesinin niteligi geregidir °' . Alt baslhklar altinda bu asli edimlerin

detaylarindan bahsedilecektir.
1.1.2.1. Taraflarin Asli Edimler Uzerinde Mutabakat Saglamasi

1.1.2.1.1. Genel Olarak

Taraflar bakimindan asli  edim  yiikiimliliiklerinin ~ varhigindan
bahsedebilmek i¢in, kira sozlesmesinin kurulmus olmasi gerekmektedir. Kira
sozlesmesinin kurulabilmesi, TBK’nin genel hiikiimleri uyarinca bir s6zlesmenin
kurulmasi i¢in gerekli olan kurallara tabidir ve bu baglamda taraflarin s6zlesmenin
asli unsurlar1 iizerinde 6neri ve kabul siirecini tamamlamasina baghdir®®. Kurulan
kira soOzlesmesinin gegerliligi ise, TBK’nin genel hiikiimleri uyarinca bir

sozlesmenin gegerliligi icin 6ngoriilen Kurallara tabi olacaktir®.

Belirtmek gerekir ki, TBK m. 1 f. 1 kapsaminda, s6zlesmenin kurulmast igin
0 sozlesmenin asli unsurlari bakimindan taraf iradelerinin uyusmasi gerektigi

hiikme baglanmistir. Taraf iradelerinin asli unsurlar tizerinde uyusmasi, s6zlesme

% Kira sozlesmesinin asli unsurlari, taraflar bakimindan asli edim seklinde goriindiigiinden, kira
sOzlesmesinde taraflarin yerine getirmesi gereken asgari edimlerden bahsedilirken “asli edimler”
ifadesi kullanilmigtir. Ayni yonde bkz. Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 43; Nevran Suigmez, “6098
Sayili Tirk Borglar Kanununda Kiracinin Ve Kiraya Verenin Yiikiimliliikleri”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Y. 2017, s. 1597-
1622, s. 1599.

57 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 236.

% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 236; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 42.

% Bkz. TBK m. 27: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykirt veya konusu imkdnsiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.”
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icin kurucu bir unsurdur®. Asli unsurlar {izerindeki bu uyusma, karine olarak

baglanmanin varlig1 i¢in yeterli say1lmaktadir®.,

Bu c¢ergevede kira sozlesmesi, kira konusunun kullaniminin birakilmasi ve
bunun karsiliginda belirli veya belirlenebilir® bir kira bedelinin 6denmesine iliskin
olarak kiraya veren ve kiracinin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari
ortiistiigiinde kurulmus olacaktir®. Diger bir ifade ile taraflar, kiraya veren
tarafindan bir seyin kullandirilmas:1 ve/ veya kiraci tarafindan kira bedelinin
O0denmesi lizerinde anlagmaya varamaz ise, kira sozlesmesi kurulmus

olmayacaktir®,

Bununla birlikte, taraflar ikinci derece noktalar1 ileride goriiseceklerini
kararlastirabilirler®. Taraflar asli unsurlar iizerinde anlasmaya varmigsa, TBK m. 2
f. 1 uyarinca ikinci derecedeki noktalar (6rnegin kira siiresi gibi) {iizerinde
durmamuis olsalar dahi sdzlesme kurulmus olacaktir®. Hatta, taraflar ilgili ikinci
dereceden nokta iizerinde anlagamayarak ¢6ziimii ileriye 6telemis olsalar da durum
boyledir®’. Taraflar ileride ikinci derecedeki noktalarda anlasma saglayamaz ise,
kural olarak sézlesmenin kurulmus olmas1 sonucu etkilenmeyecektir®®; ancak bu
kez TBK m. 2 f. 2 uyarinca hakim anlagmazlig1 isin 6zelligini dikkate alarak

giderecek ve boslugu dolduracaktir.

Belirtildigi tizere, kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in kiraya veren ve

kiracinin asli unsurlar ve dolayisiyla asli edimleri {izerinde anlagsmasi yeterlidir.

60 Selahattin Sulhi Tekinay, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Gozden Gegirilmis ve
Genisletilmis 7. Baski, Filiz Kitapevi, Istanbul 1993 (Hazrlayanlar: Sermet Akman/ Haluk
Burcuoglu/ Atilla Altop), s. 78; Demircioglu, 28.

61 Haluk Nami Nomer, "Sozlesmedeki Esashi Bir Nokta, Ozellikle Karsilikli Bor¢ Doguran Akitlerde
Ivazin Miktar1 Belirlenmeksizin S6zlesme Kurulabilir Mi?", Yasar Universitesi E-Dergisi, Prof. Dr.
Aydimn Zevkliler’e Armagan Ozel Sayisi, C. 8, Y. 2013, s. 2053-2074, s. 2065.

62 Kira bedelinin belirli veya belirlenebilir olmas: konusundaki agiklamalar ¢alismanmn 1.1.2.3.3.
baglig1 altinda yer almaktadir.

8 Aral/ Ayranci, s. 318; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 241; Aydn, Sona
Erme, s. 13; Altas, Kira, s. 46.

64 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330.

% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 241.

67 Serozan, Istanbul Serhi, s. 69.

88 Serozan, Istanbul Serhi, s. 80.
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Ancak bu kapsamdaki anlagsmanin gegerli olup olmadiginin tespiti bakimindan
TBK’nin genel hiikiimleri ve Tiirk Medeni Kanunu (TMK)® uygulama alani
bulacaktir’®. Ornegin, TMK uyarinca kira sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in kiraya

veren ve kiraci fiil ehliyetine sahip olmalidir’.

Ancak kira sozlesmesinin gegerliligi i¢in kural olarak’? uyulmasi gereken
bir sekil sart1 bulunmadig belirtilebilir”®. Bu durumda, kira sézlesmesinin yazih
veya resmi sekil sartiyla yapilmasina gerek yoktur. Kira sozlesmesi sozlii olarak
veya zimni irade beyanlar: ile de kurulabilecektir’®. Hatta iradeyi gosteren eylem

ve davranislarin da yeterli olabilecegi kabul edilmektedir.

Bununla birlikte pek tabii taraflar kira s6zlesmesini, yazili ya da resmi sekle
uyarak da yapabilirler, hatta belirledikleri sekli TBK m. 17 f. 1 uyarinca iradi
gecerlilik sekli olarak da 6ngérebilirler’®. Bu durumda, belirlenen iradi gegerlilik
sekli taraflar bakimindan baglayici olacak ve buna uyulmaksizin yapilan sdzlesme
gecerlilik kazanmayacaktir ' . Doktrinde, uygulamada c¢ogunlukla kira
sOzlesmesinin yazili sekilde - 6zellikle basili formlar (kira kontratosu) ile - yapildigi

ve bu seklin gegerlilik degil ispat sekli olarak kabul edildigi belirtilmektedir®.

% RG. T. 08.12.2001 S. 24607.

0 Ural Cinar, s. 38; Aydin, Sona Erme, s. 14.

" Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Aydogdu/ Kahveci, s. 362. Esasen hak ehliyetinin kirac1 ve kiraya
veren sifatinin kazanilmasi bakimindan yeterli oldugu, ancak fiil ehliyetinin islem engelleri ile
karsilagilmamasi noktasinda 6nemli oldugu yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 67.

72 Istisnai olarak 6zel mevzuat hiikiimlerinden kaynakl sekil sart1 aranan durumlar bulunmaktadir,
ornegin, 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m. 119 uyarinca hava araglarinin kiralanmasina
iliskin sozlesmelerin gecerli olabilmesi i¢in yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu yonde bkz.
Zevkliler/ Gokyayla, s. 224; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 34.

78 Tandogan, Borglar Hukuku, s.11; Aral/ Ayranc, s. 318; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 241; inceoglu, Kira
Hukuku-C. 1, s. 33; Zevkliler/ Gokyayla, s. 223; Ural Cinar, s. 10; YHGK, T. 30.11.2021, E. 2017/6-
1541, K. 2021/1516, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023).

™ Tandogan, Borglar Hukuku, s. 92; Aral/ Ayrancy, s. 328; Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 41; Inceoglu,
Kira Hukuku-C. 1, s. 33; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 331; Tungomag, s. 482; Erzan Erzurumluoglu,
Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 9. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 95.

5 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 332.

6 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 322; Acar, Serh, s. 74.

7 Altas, Kira, s. 48; Aydm, Sona Erme, s. 15-16.

"8 Arpaci, Kira, s. 19; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 322; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 237.
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1.1.2.1.2. Kira Konusuna Iliskin Kullanim Hakkinin Birakilmasi

Kira sozlesmesinin kurulmasi ile kiraya veren tarafindan kiraciya
birakilacak olan, kira konusu esyanm kullanma hakkidir”®. Calismanm 1.1.1.3.
bashigr altinda ifade edildigi iizere, kira sozlesmesinde miilkiyet hakki devri s6z
konusu olmadigi i¢in kiraci bakimindan ayni hak dogmayacaktir. Kiraci, bu sekilde
kira konusu sey lizerinde yalnizca sahsi bir hak olan gegici kullanma hakkina sahip

olacaktir®,

Diger bir ifade ile kiraya veren, kiraciya karsi kira konusu esyanin
miilkiyetini degil yalnizca kullanma hakkini devretme borcu altindadir; kiract da
anlasilacagi tlizere kiraya verenden kira konusu esyanin miilkiyet hakkini degil

yalnizca kullaniminin devrini talep edebilecektir®.

Bu durumun bir geregi olarak, kirac1 kira s6zlesmesine dayanarak kira
konusu esyanin yalnizca dolaysiz ve fer’i zilyedi konumunda olacaktir®. Bunun
i¢in kira konusu esyanin, kiracinin kullanimina elverisli bir sekilde teslim edilmis
olmas1 gerekmektedir®. Yapilacak teslim sonucunda kira konusu esyanin miilkiyet

hakki degil, kullanim hakki kiractya devredilmis olacaktir®.
1.1.2.1.3. Kiraya Verenin Malik Olmak Zorunda Olmamasi

Kira sdzlesmesinin bir bor¢landiric1 islem olmasi, miilkiyet hakkinin
devrinin s6z konusu olmamasi ve mevzuatta kiraya vereninin malik olma
zorunlulugunun aranmamasi dikkate alindiginda, kira s6zlesmesinin gegerli olarak
kurulabilmesi i¢in, kiraya veren mutlaka kira konusunun maliki olmak zorunda

degildir®. Kira konusu, malik tarafindan kiraya verilebilecegi gibi malikin kira

9 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34; Acar, Serh, s. 77; Ural Cinar, s. 32.

8 Arpac, Kira, s. 16; Aral/ Ayrancy, s. 319; Altas, Kira, s. 46.

81 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326.

82 Aral/ Ayranct, s. 319; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 101; Acar, Serh,
s. 105.

8 Zevkliler/ Gokyayla, s. 228; Demircioglu, s. 29.

8 Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 11; Zevkliler/ Gokyayla, s. 228; Aydin, Sona Erme, s. 9.

8 Tandogan, Borclar Hukuku, s. 11; Acar, Serh, s. 77; Aral/ Ayrancy, s. 325; Eren, Ozel Hiikiimler,
s. 325; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 37; Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 51; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.
238; Zevkliler/ Gokyayla, s. 228; Aydin, Sona Erme, s. 8. Bu yonde bkz. Yargitay 13. HD. T.
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konusunun kullanilmasini tigiincii kisilere devredebilme yetkisini tanidigi kisiler ya
da kira konusu iizerinde onun kullanilmasinin {i¢iincii kisilere devrine imkan veren
ayni veya sahsi hakka 8 sahip kisiler tarafindan da kiraya verebilir 8. Bu

kapsamdaki yetkiyi iceren sozlesmeler gecerlidir®®.

Yine kira konusu, kiralamaya iligskin yetkisi olmayan bir kisi tarafindan da
kiraya verilebilir ve bu durumdan kurulan kira sodzlesmesinin gecerliligi
etkilenmez®. Bagkasmin malik oldugu bir Kira konusunu kiraya veren kisi TBK
kapsaminda kiraya verenin haklarina (ilgili davalari agma haklar1 da dahil) sahip
olabilecektir®. Bununla birlikte malik, kira s6zlesmesinin nispi hak doguran bir
borg iligkisi oldugu da dikkate alindiginda kiraya veren sifatiyla kiraciya karsi
kullanilabilecek tahliye davasi agilmasi veya kiracty1 temerriide diisiirmek i¢in ihtar

gonderilmesi gibi kiraya verene ait haklari kullanamayacaktir®.

Tasarruf yetkisine sahip olmadigi halde kiraya veren sifatiyla kira
sOzlesmesi akdeden kisi, bu kira sézlesmesi uyarinca iistlenmis oldugu kira
konusunu teslim ve kullanima elverisli sekilde bulundurma borcunu yerine
getiremezse, borca aykiriliktan dolay1 sorumlu olarak kiracinin bu nedenle ugradigi
zararlar1 gidermekle yiikiimlii olacaktir®?. Bu durumda kusurlu ifa imkansizlig1 séz

konusu olacagindan genel hiikiimlere gére TBK m. 112 uyarinca kiracinin ugradigi

28.01.2003, E. 2002/13716, K. 2003/794; Yargitay 4. HD. T. 13.5.1968, E. 1967/6674, K.
1968/4086, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

8 Belirtmek gerekir ki, smirl ayni haklar arasinda yer alan intifa hakki kapsaminda, hak sahibi,
malikin onay1 olmaksizin hak konusu seyi kiraya verebilirken siikna (oturma) hakk1 sahibinin yasal
olarak bdyle bir yetkisi bulunmamaktadir, bkz. Tandogan, Borglar Hukuku, s. 104; Aydogdu/
Kahveci, s. 364; Zevkliler/ Gokyayla, s. 197. Ust hakki sahibinin de hak konusu seyi kiraya
verebilecegi kabul edilmektedir, bkz. Acar, Serh, s. 63.

87 Tandogan, Borglar Hukuku, s. 11; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 325.

8 Zevkliler/ Gokyayla, s. 228.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 325; Aydogdu/ Kahveci, s. 378.

% Zevkliler/ Gokyayla, s. 228; Aydogdu/ Kahveci, s. 378.

% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 238, 239; Zevkliler/ Gokyayla, s. 228; Altas, Kira, s. 49; Aydin, Sona Erme,
s. 8. Ancak Yargitay’n aksi yonde goriiste olduguna iliskin bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 378; Aydin,
Sona Erme, s. 8.

92 Tandogan, Borglar Hukuku, s. 11; Aral/ Ayranct, s. 325; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Inceoglu,
Kira Hukuku-C. 1, s. 52; Aydogdu/ Kahveci, s. 364; Zevkliler/ Gokyayla, s. 197-198; Altas, Kira, s.
49; Aydin, Sona Erme, s. 14.
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miispet zararmn tazmini giindeme gelecektir %. Teslimin gergeklestirilememesi
dolayistyla kiracinin sézlesmeden donmesi halinde ise TBK m. 125 uyarinca kiract
ugradigt menfi zararlarin tazminini talep edebilecektir ®*. Ifa imkansizligmin
gerceklesmesinde kiraya verenin kusuru yok ise borcu TBK m. 136 uyarinca sona
erecektir®. Ote yandan, kiraya veren teslim borcunu yerine getirse dahi malik
miilkiyet hakkini ileri siirebilecektir, bu durumda kiraya verenin TBK uyarinca

kiraciya kars1 zapttan sorumlulugu giindeme gelecektir®.

Kira sozlesmesinin temsilci®” araciligiyla yapildigi durumda ise, TBK m.
504 f. 3 uyarinca 6zel yetki verilmesine gerek bulunmasa da, yillik kira bedelinin
Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)® m. 200 uyarinca belirlenen yasal sinr
astigmin ispati bakimindan yetkinin yazili olarak verilmesinde fayda
bulunmaktadir®. Bu sonug, kira sdzlesmesinin yazili yapilmadigi ve yazili olarak
verilen vekaletnamede yetki kapsaminda kira bedelinin belirtildigi halde, ilgili
vekaletnamenin delil baslangici olarak esas alinmasi seklinde dogacaktir. Yetkisiz
temsil halinde ise TBK m. 47 f. 1 uyarinca kira sozlesmesi temsil edileni
baglamayacak ve kiracinin zararlarini yetkisiz temsilci tazmin etmekle yiikiimlii

olacaktirl®,

1.1.2.1.4. Kullanim Hakkinin Bir Siire icin Birakilmasi

Kira konusunun kullanimi1 gegici olarak kiraciya birakilmaktadir ve

dolayisiyla kullanim hakki belli bir siireyle sinirli olacaktir!®t, Bu kapsamda kira

9 Tandogan, Bor¢lar Hukuku, s. 105; Giimiis, Kira Sézlesmesi s. 37; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I,
S. 52; Acar, Serh, s. 78.

% Aydogdu/ Kahveci, s. 364-365.

9 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 37.

% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 37; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 52.

% Dogrudan temsil halinde temsilcinin kiracilik sifati kazanmayacagi, bununla birlikte dolayl
temsilde temsilcinin kiracilik sifat1 kazanabilecegi yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 62.

% RG. T.04.02.2011, S. 27836.

% Zevkliler/ Gokyayla, s. 198.

100 Zevkliler/ Gokyayla, s. 198; Aydogdu/ Kahveci, s. 378. Kiraya veren malik degilse kiraya
verebilmek i¢in akdi veya yasal bir yetkisinin bulunmasi gerektigi, aksi durumda maliki baglayan
bir kira sézlesmesinden soz edilemeyecegi yoniinde bkz. Yargitay 3. HD. T. 08.06.2022, E.
2022/3611, K. 2022/5614, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

101 Altas, Kira, s. 48; Aydin, Sona Erme, s. 9; Ercan Akyigit, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda
Kira Sézlesmesi, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Istanbul 2012, s. 68.
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konusunun sozlesme siiresi boyunca kiraya veren tarafindan kullanim amacina
uygun bulundurulmasi, bu amacgla smirli olarak kiraci tarafindan kullanimina
katlanilmas1 ve sozlesme siiresi sonunda sozlesmenin tasfiye edilerek kiraci

tarafindan kiraya verene iade edilmesi gerekmektedir'%.

Belirtmek gerekir ki, TBK m. 300 uyarinca kira sdzlesmesi belirli veya
belirsiz siire i¢in yapilabilecektir. Taraflar, kira sozlesmesini kurarken kira
stiresinden hi¢ bahsetmemis veya taraflarin ortak iradesinden kira s6zlesmesinin ne
zaman sona erecegi anlagilmiyor olabilir, bu durumda kira sdzlesmesi belirsiz siireli
olarak kurulmus sayilacaktir’®®, Kira sozlesmesinin belirsiz siireli olabilmesi igin,
taraflarca sozlesme siirenin belirsiz oldugunun agikca belirtilmesine gerek
bulunmamaktadir'®. TBK m. 300 f. 2, belirli siireli kira s6zlesmeleri disinda kalan
diger tiim kira sozlesmelerini belirsiz siireli saymistir. Siiphe halinde kira
sozlesmesinin belirsiz siireli oldugu karine olarak kabul edilecektir'®. Bu halde,
belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin fesih ile sona erdirme imkani bulundugundan,
kullanim hakkinin belli bir siire i¢in birakiliyor olmasina iliskin kural

etkilenmeyecektirt®.

Belirli ve belirsiz siireli kira s6zlesmesi ayrimi sona erme bakimindan 6nem
tagimaktadir; TBK’da yer alan konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin 6zel
diizenlemeler sakli kalmak {izere, belirli siireli kira s6zlesmeleri, aksi taraflarca
kararlastirilmadikca belirlenen siirenin sonunda kendiliginden sona erecek iken,
belirsiz siireli kira sozlesmeleri TBK’da belirlenen usul ve esaslar dahilinde

yapilacak bildirim ile sona erdirilebilecektir?’,

Bu kapsamda, sonsuz siireli olacak ve fesihle sona erdirme hakkini ortadan
kaldiracak sekilde bir kira sdzlesmesinin varligi kabul edilmemekte, kiraya verenin

mutlaka kira konusunun kullanimimin devrini belirli bir zaman dilimi igin

192 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 11-12; Altas, Kira, s. 49.
103 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 37; Zevkliler/ Gokyayla, s. 206.

104 Zevkliler/ Gokyayla, s. 2086.

105 Giimiis, Kira Sézlesmesi, S. 44; inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 37.

106 Aydin, Sona Erme, s. 9-10.

107 Zevkliler/ Gokyayla, s. 207; inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 37.
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bor¢lanmas1 gerektigi ifade edilmektedir%®

. Kira sozlesmesinin belirsiz siireli
olmasi ise, bir 6nceki paragrafta belirtildigi lizere sona erdirme imkani bulundugu
i¢in onu sonsuz stireli hale getirmemektedir. Literatiirde sonsuz siireli, taraflardan
birinin émrii boyunca veya otuz-kirk yil gibi ¢ok uzun siire i¢in yapilan kira
sozlesmelerin gecerlilik durumu tartismali olmakla birlikte ¢alismanin kapsamini

asacagi i¢in bu tartismalara yer verilmemistir.

1.1.2.2. Kiraya Verenin Kira Konusu Olarak Bir Seyi Kullandirmasi

Kira s6zlesmesi kapsaminda kiraya verenin asli edimi, bir bedel karsiliginda
gegici olarak Kira konusu bir seyin kullanimini, kullanima elverisli sekilde kiraciya
birakmaktir. Bu nedenle, kira konusu sey kira sdzlesmesinin asli unsurlarindan biri

olarak ortaya ¢tkmaktadiri®.

Asli unsur niteliginde oldugu icin kira konusunun bulunmasi, kira
sozlesmesinin varlig1 igin olmazsa olmazdir*'®, Oyle ki, kira konusu belirli veya
belirlenebilir nitelikte olmalidir, siibjektif olarak belirlenebilir olmas1 s6zlesmenin

kurulmasi bakimindan yeterli degildir''!. Bu kapsamda, kira konusu su an mevcut

bir esya olabilecek iken ileride viicuda getirilebilecek bir esya da olabilecektir!!?,

Onemli olan, ifa zaman itibarryla kira konusunun var olmasidir!®,

Kira konusu sey, genel itibariyle her tiirlii maddi esyadir''* ve maddi esyalar

dahilinde tasmir veya tasnmazlardan olusacaktir 1*°. Ayrica, 634 sayili Kat

116

Miilkiyeti Kanunu™*® m. 59 c. 2 uyarinca devre miilk hakki sahibinin, devre miilkten

yararlanma hakkini bir bedel karsiliginda, hak sahibi olarak kendisine tahsis edilen

108 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Zevkliler/ Gokyayla, s. 225; Aydogdu/ Kahveci, s. 385.

109 Acar, Serh, s. 68; Aydin, Sona Erme, s. 6.

10 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 237.

11 Acar, Serh, s. 68.

12 Acar, Serh, s. 68; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 8.

113 Acar, Serh, s. 68.

114 Hukuki anlamda esya, maddi bir varlig1 olan ve iktisadi deger tasiyan iizerinde hakimiyet
kurmaya elverisli kisi ve hayvan disindaki seylerdir, bkz. Seref Ertas, Esya Hukuku, 16. Baski, Barig
Yayimlar1 Fakiilteler Kitapevi, Izmir 2021, s. 6; Kemal Oguzman/ Ozer Seligi/ Saibe Oktay Ozdemir,
Esya Hukuku, 24. Basi, Filiz Kitapevi, Istanbul 2022, 7.

115 Aral/ Ayranci, s. 318; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 323; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 237; Inceoglu, Kira
Hukuku-C. I, s. 8; Zevkliler/ Gokyayla, s. 228; Altas, Kira, s. 48; Tandogan, Bor¢lar Hukuku, s. 2.
116 RG. T. 02.07.1965, S. 12038.
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donem i¢in bagkalarina birakabilecegi ongoriilmektedir. Bundan yola ¢ikilarak,
devre miilk sozlesmesinde aksi kararlastirilmadik¢a devre miilk hakkinin Kira

konusu olabilecegi kabul edilmektedirt!’,

Adi kira sozlesmesi ile konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda, kullanim hakkinin
birakilabilecegi kira konusu yalnizca maddi esyalar olabilecektir''®. Bu nedenle pek
tabii sinai ve fikri haklar veya bir isletmenin devri gibi maddi olmayan hususlar, bu
kiralarin konusu olamayacaktir'!®, Bu gibi hukuki ve ekonomik anlami bulunan
haklar ve iktisadi degerler kural olarak iiriin kirasina konu olabilecektir'?. Ornegin,
esya niteligi bulunmayan know-how, maden isletme hakki veya plakalar tizerindeki
haklar gibi hak gruplari ya da turizm tesisi, benzin istasyonu, tiyatro, hastane gibi
gelir getiren igletmeler lizerindeki isletme haklarinin devri iiriin kirasinin konusunu
olusturabilir'?!., Bu durumda ilgili kira sézlesmesinin iiriin kiras1 oldugu kabul
edilebilecektir. Ancak {iriin getiren bir kira konusu {irlin getirme amaci disinda
kiraya verilirse, adi kira sdzlesmesinin konusu olabilecektir'?2, Bu sonug, konut ve
catilt igyeri 0zelligini tasidig1 6l¢lide konut ve catil isyeri kiralart bakimindan ayni

diistintilmelidir.

Kira konusu esyanin miilkiyeti kiractya ge¢medigi icin kiraci, sdzlesme
stiresinin sonunda Kira konusunu teslim aldig1 gibi kiraya verene iade etme
yukiimliliigli altindadir. Bu kapsamda kira sozlesmesinin niteligine uygun
diismemesi nedeniyle kira sozlesmesinin konusunu olusturacak esyanin kural

olarak misli olmayan ve tiiketilemeyen bir esya olmasi gerektigi, dolayisiyla bu

17 Aral/ Ayranci, s. 319; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 325; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 238; Aydogdu/
Kahveci, s. 364; Zevkliler/ Gokyayla, s. 197.

118 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 11.

119 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324.

120 Tandogan, Borglar Hukuku, s.3; Aral/ Ayrancy, s. 318; Altas, Kira, s. 48.

21 fpek Saglam, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Uriin Kiras1 Sozlesmesine fliskin Hiikiimlerinin
Uygulama Alan1”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 15, S. 2-2, Y. 2016, s.
467-481, s. 469, Cevrimigi: https://jurix.com.tr/article/5629 (E.T. 21.05.2023).

122 Tandogan, Borglar Hukuku, s.7; Altas, Kira, s. 48-49.
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esyanin ancak parga borcunun konusunu olusturabilecegi kabul edilmektedir?3,

Son olarak, kira konusu olacak esyanin yasaklanmamis olmas1 gerekmektedir'?*,

1.1.2.3. Kiracinin Kira Bedelini Odemesi
1.1.2.3.1. Genel Olarak

TBK m. 299°daki tanimdan anlasildig1 tizere, kira konusunun kullanimi,
mutlaka bir kira bedeli karsiliginda kiractya birakilmaktadir'?®, Bu kapsamda, kira
sozlesmesinin diger asli unsurunu kira bedeli olusturur }?® ve bu unsur Kkira
sozlesmesine tipik ozelligini verir?’. Bu sekilde, kira bedeli kavram olarak

kiracinin asli edim yiikiimliiliigiinii olusturmaktadir'?,

Kiracinin kira bedelini 6deme yiikimliligi, TBK m. 299’daki genel
tanimin yani1 sira TBK’da kiracinin borg¢larinin yer aldig1 diizenlemeler arasinda ilk
sirada yer almaktadir. Buna gore kira bedelini 6deme yiikiimliiliig, TBK m. 313
dahilinde “Kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimdiir.” denilmek suretiyle hiikiim
altina alinmistir. Bu hiikiim ile kira bedelinin, hem kira sdzlesmesine tipik 6zelligini
veren bir unsur oldugu hem de kiracinin 6deme borcunu olusturdugu
vurgulanmaktir'?®, Nitekim TBK m. 313’iin gerekgesinde, her ne kadar TBK m.
299°da kira bedeli 6deme borcu ifade edilmis olsa da kiracinin borglar1 siralanirken

bu diizenlemeye yer vermenin sistematik olarak gerekli oldugu belirtilmistir.

Kiraci, asli edim yiikiimliiliigii kapsaminda kararlagtirilan kira bedelini,

kararlagtirllan 6deme sartlarna uygun olarak kiraya verene Odemekle

123 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 33; inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 9. Kiracinin kira konusunu tiikketim
hakki olmasa da tiiketim esyasinin kira konusu olmasina bir engel bulunmadigt yoniinde bkz.
Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitapevi,
Istanbul 1992, s. 156.

124 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 32; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 9.

125 Aydogdu/ Kahveci, s. 379.

126 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 15; Aydin, Sona Erme, s. 10.

127 Ozyakastr, s. 176.

128 Acar, Serh, s. 71; Akartepe, MUHFHAD, s. 85; Aral/ Ayranci, s. 320, s. 303; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 328; Altas, Kira, s. 66.

129 yavuz/ Acar/ Ozen, s. 239, s. 289. Ancak, kira bedelinin TBK m. 299°da unsur olarak ve TBK
m. 313’te ise borg olarak vurgusunun daha baskin oldugu yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 272.
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yiikiimliidiir'®®. Bu yiikiimliiliik, kira konusuna iliskin kullanim hakkin1 kiractya

131

birakma borcunun tam anlamiyla karsiligini olusturmaktadir ***, ayrica Kiraya

verenin kiralanan1 kullanima elverisli sekilde bulundurmasinin da bir karsiligidir!3?,

Taraflarin edimlerinin bu degisim iliskisi ¢er¢evesinde her iki tarafa borg yiikleyen

133 134

yap1 ger¢geklesmekte = ve kira s6zlesmesinin ivazli yapisi ortaya ¢ikmaktadir ",

1.1.2.3.2. Taraflarin Kira Bedelinin Odenmesi Hususunda Anlasmasi

Kira bedeli, kira sozlesmesinin asli unsurlarindan biri oldugu i¢in kira
sozlesmesinin kurulabilmesi, kira bedelinin 6denmesi gerektigi noktasinda

135

taraflarin anlagsmaya varmasina baglidir=°. Aksi halde, sdzlesmenin niteligi kira

degil kullanim 6diincii olacaktir'®.

Kira konusunun kullanim hakkinin birakilmasina karsilik olarak 6denecek
kira bedeli, taraflarin mutabakatina goére belirlenmektedir 137 Doktrinde,
uygulamada kira sdzlesmesinin yazili olmasimin tercih edilmesi halinde, kira
bedelinin ne kadar olacaginin ve 6deme esaslarinin, basili bir s6zlesme orneginde

belirtildigi ifade edilmektedir!®.

Taraflar kural olarak sozlesme oOzgiirliigii 1*° geregince kira bedelini
serbestge belirleyebilirler 14°. Genis anlamda kira bedelinin belirlenmesi kira

bedelinin ne olacagi, miktar1 ve 6deme esaslarini da kapsayacaktir. Bu serbesti

130 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 182; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 12; Aydogdu/ Kahveci, s. 468.
181 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 182; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 12; Aydogdu/ Kahveci, s. 468;
Emre Gokyayla, “Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin
Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C.
9, S. 103-104, istanbul 2013, s. 18-51, 5. 19; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 239; Zevkliler/Gokyayla, s. 229;
Demircioglu, s. 34.

182 Akyigit, s. 101.

133 Acar, Serh, s. 71; Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 12; Zevkliler/Gokyayla, s. 229.

134 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Aydogdu/ Kahveci, s. 379.

135 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 15; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 239; Aydin, Sona Erme, s. 10.

136 Arpacy, Kira, s. 15; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321.

187 Zevkliler/Gokyayla, s. 229.

138 Zevkliler/Gokyayla, s. 229; Aydogdu/ Kahveci, s. 380, s. 381.

139 Bu ilkenin ayrmtilarindan ve konut ve catili isyeri kiralart bakimindan ne sekilde
degerlendirileceginden, calismanin 1.2.4 bashg altinda bahsedilmistir.

140 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 158; Aral/ Ayranci, s. 322; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 182; Zevkliler/Gokyayla, s. 230; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 240; Aydin, Sona Erme,
s. 10.
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cergevesinde taraflar kira bedelini gerek ilk kez belirlerken gerek ise artirirken

TBK’daki smirlamalara uymakla yiikiimlii olacaktir**!,

Kira bedeli, bir asli edim oldugu i¢in genel islem kosullar1 denetimine tabi

tutulamayacaktir4?

. Gergekten de genel islem kosullar1 dahilinde igerik denetimi
yapilirken, taraflarca belirlenen edim ve karsi edime (dolayisiyla belirlenen kira

bedeline) miidahale edilemeyecektir3,

Son olarak belirtmek gerekir ki, TBK m. 27 f. 2 uyarinca, bir sdzlesmenin
hiikiimlerinden bazilarinin gegersiz olmasi, sozlesmenin biitiinliniin  gegersiz
olmasina neden olmayacaktir. Bununla birlikte, gegersiz olan hiikiimler olmaksizin
sOzlesmenin yapilamayacagi sonucuna ulasiliyor ise, s6zlesme kesin hiikiimsiiz
sayilacaktir. Kira so6zlesmesi 6zelinde, kira bedeli asli bir unsur oldugu i¢in kira
bedeline iligkin anlagsma herhangi bir nedenle gecersiz ise, bu durum kira

sozlesmesinin tamaminin gegersiz olmasi sonucunu doguracaktir'*4,

1.1.2.3.3. Kira Bedelinin Miktarimin Belirlenebilir Olmasi

Kira sozlesmesi kurulurken kira bedelinin 6denmesi hususunda taraflarin
anlagtig1 fakat kira bedelinin miktarina iligkin olarak bir belirleme yapmadiklar
ihtimalde, kira bedelinin miktarinin da asli unsur olup olmadig: konusu doktrinde
tartistlmistir. Ayni tartisma, belirli siireli bir adi kira s6zlesmesinin sona erme

tarihinden sonra bir siire daha devam etmesi konusunda taraflarin anlastigi ve fakat

141 yYavuz/ Acar/ Ozen, s. 240. Bu smirlamalara iliskin agiklamalar, ¢alismanin 1.2.4 bashig: altinda
yer almaktadir.

142 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 13.

143 Yesim M. Atamer, Sozlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlandirilmast Sorunu Cercevesinde Genel Islem
Sartlarmin Denetlenmesi, 2. Basi, Beta Yaymcilik, Istanbul 2001, s. 220-221. Bununla birlikte,
genel islem kosullari dahilinde, kira bedeline iligkin hilkmiin anlasilmasi zor ve kiract bakimmdan
beklenemeyecek hususlarin dikkate alinmasina yol agacak nitelikte ise, bu durumda igerik denetimi
yapilabilecegi ve yapilan denetim neticesinde gecersiz sayilabilecek kira bedeline iligkin boslugun
hakim tarafindan TMK m. 1 uyarinca doldurulabilecegi yéniinde bkz. Burak Ozen, “Kira Bedeli
Artisina Tliskin Sozlesme Sartlar1 ve Sézlesme Uyarica Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira
Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan Ozel
Sayisi, C. 22, S. 3, Y. 2016, s. 2033-2062, s. 2036. Yine, agik ve anlasilir nitelikte olmayan bedelin
denetime tabi olmasi gerektigi yoniinde bkz. Ece Bag, “6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Genel
Islem Kosulu Kavrami ve Igerik Denetimi”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Filiz Kitapevi,
Istanbul 2013, s. 276-307, s. 300.

144 Ural Cimnar, s. 49.
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iradelerinden mevcut kira bedelinin uygulanmaya devam etmeyeceginin ¢ikarildigi

durumda, miktari belirlemedikleri senaryo i¢in de giindeme gelecektir'®.

Doktrinde ¢ogunluk goriise gore, taraflarin kira bedelinin miktarinin ne
olacag1 noktasinda kira sozlesmesi kurulurken anlasmak zorunda olmadig,
taraflarca kira bedelinin 6denecegi kararlastirilmis ve fakat kira bedeli miktari
belirlenmeyip belirli kriterlere gore -objektif olarak- belirlenebilir (ileride ne
sekilde tespit edileceginin taraflarca belirtilmis olmasi*®) sekilde agikta birakilmis
olmasi halinde, kira s6zlesmesinin gecerli bir sekilde kurulmus sayilacag: kabul
edilmektedir!¥’. Hatta kira bedelinin diiriistliik kurali dahilinde siibjektif olarak
belirlenebilir olmasi da yeterli sayilmaktadir'®®, Kira bedeli miktar1 belirlenebilir
nitelikte ise uyusmazIlik halinde hakim, kira bedeli miktarini diiriistliik kurali ve
somut olaym sartlarim da dikkate alarak belirleyecektir'®®. Hakim séz konusu

boslugu tamamlarken taraflarin varsayilan ortak iradesinden hareket edecektir®®°,

TBK’da satim sézlesmesinde oldugu gibi miktarin belirlenmesi noktasinda
acik bir diizenleme olmadig1 da dikkate alinarak®!, taraflarca kira sézlesmesinin
kurulmasi sirasinda, kira bedelinin miktarinin ne olacagina deginilmemis veya
deginilmis olsa da bu miktar belirlenebilir nitelikte degil ise, s6zlesmenin asli
unsurlarindan birisi eksik olacagi i¢in s6zlesme kurulmamis olacak ve bu eksiklik

hakim tarafindan doldurulamayacaktir!®2,

145 Ozge Oncii, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Izmir
Barosu Dergisi, Bor¢lar Kanunu Ozel Sayisi, S. 2, Mayis 2012, s. 300-346, s. 307.

146 Oguzman/ Oz, s. 74.

147 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329-330; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 35-36; Acar, Serh, s. 276;
inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 14; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 239; Aydogdu/ Kahveci, s. 470; Mustafa
Kirmizi, Aciklamah-ictihath Kira Hukuku, 3. Baski, Bilge Yaymnevi, Ankara 2022, s. 17. Bu
kapsamda yeterli ol¢iitlerin baglangicta verilmis olmasinin sézlesmenin gecerli olarak kurulmasi i¢in
yeterli olacagi yoniinde bkz. Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 158. Taraflarin sézlesmeyle baglanma
iradelerinin varlig: tespit edildikten sonra, kira bedeli miktarinin ortalama piyasa fiyatina gore
belirlenmesinin “belirlenebilir” olma bakimindan yeterli oldugu yéniinde bkz. Nomer, YUED, s.
2071-2072.

148 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34-35; Akartepe, MUHFHAD, s. 88.

149 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Aydogdu/ Kahveci, s. 470.

150 Oneiy, IBD, s. 310.

151 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 15; Oncii, IBD, s. 310.

152 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 15. Asli unsurlarin eksik oldugu bir
sozlesme kurulmamis sayilacagi i¢in hakim tarafindan tamamlanmayacagi yoniinde bkz. Kiligoglu,
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Doktrinde bir goriis uyarmnca 1*3

, baslangicta kira bedelinin 6denmesi
konusunda anlasilmig olmasina ragmen kira bedelinin miktar1 belirlenmemisse
veya objektif olarak belirlenebilir degilse, durum iki agidan degerlendirilmektedir.
[k olarak taraflar, kira s6zlesmesi goriismeleri sirasinda kira bedelinin miktarmin
ne olacagi noktasinda anlagmaya varamamissa, TBK m. 1 uyarinca kira s6zlesmesi
kurulmamis olacaktir. Nitekim, TBK m. 1 uyarinca asli unsurlarda birbirine uygun
ve karsilikli irade beyanlarinin varligindan sz edilemeyecektir. ikinci olarak ise
taraflar kira sozlesmesi goriismelerinde kira bedelinin 6denmesi noktasinda
anlagsmig fakat miktarina hi¢ deginmemis veya bu miktar ileride belirlenmek iizere
acikta birakmuslarsa, kira bedelinin ikinci derece degil, asli bir unsur oldugu®*
dikkate alindiginda TBK m. 2 uygulanamayacak ve asli unsurdaki eksiklik
dolayistyla kira sozlesmesi kurulmamis olacaktir. Taraflar ortak iradeleriyle bu

konudaki anlasmay1 agikea ileriye birakmus olsalar dahi sonug boyledir!®.

Bu baglamda belirtmek gerekir ki, kira miktari taraflarca tespit edilmeden,
kira konusu kiraciya teslim edilmis ise, kira konusunun kullanildig1 déneme iliskin
kira bedelinin -esasen kullanma bedelinin*®- hakim tarafindan diiriistliik kural
cercevesinde belirlenebilecegi kabul edilmektedir'®. Diger bir goriis uyarmca®®®,
kullandirmanin bir karsilik dahilinde yapilacagi noktasinda anlasildig: fakat kira

bedeli miktariin belirlenmedigi halde, yokluk yaptirimi giindeme gelecek ve bu

Genel Hiiklimler, s. 340; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 27. Baski, Yetkin Yaynlari,
Ankara 2022, s. 552.

158 Aral/ Ayranct, s. 321-322.

1% Kira bedeli miktarmin asli unsur olmadig1 ve taraflarca belirlenmedigi durumda sdzlesme
boslugu olustugu, bu kapsamda TBK hiikiimlerini de dikkate alarak hakimin boslugu doldurmasi
gerektigi yoniinde bkz. Ozyakisir, s. 192-193. Yine taraflarin ilk kira bedelinin belirlenmesi
hususunu ileriye birakmis ve daha sonra anlasamamig olmalari halinde, mahkemenin ilk kira
bedelini belirleyebilecegi yoniinde bkz. Tiilay Ozer, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira
Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Tespit Davasinin Niteligi”, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan Ozel Sayisi, Cilt 11I, S.2, Y. 2011-Cilt
IV, S.1,Y.2012, s. 1013-1033, s. 1014.

155 Altas, Kira, s. 50.

156 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 182.

157 Aral/ Ayranc, s. 322; Aydim, Sona Erme, s. 13. Bu durumda hakim, taraflarin iradesini, kiralanan
yerin durumunu ve emsal kira bedellerini g6z 6niinde bulundurabilecektir, bu yonde bkz. Gokyayla,
BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 36.

18 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 36, 182.
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durumda kiralananin kullanimina iliskin karsilik, kiraya veren tarafindan sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine®®® dayanan bir talep ile istenebilecektir. Yine bu goriis
uyarinca, bu durumda kirac1 kotii niyetli haksiz zilyet olmayacagi i¢in haksiz
kullanim bedeli (ecri misil) talep edilemeyecektir. Nihayetinde, hukuki dayanaga
bakilmaksizin, fiili kullanimin karsiligi olarak hakim tarafindan bir bedel
belirlenmesi gerekecek fakat bu durum kira sézlesmesinin gecersizligine etki

etmeyecektirl®

. Buna karsilik, taraflarin sonradan kira bedeli tizerinde anlasmalari
halinde, s6zlesmenin devam edecegi; ancak taraflardan birinin itiraz1 halinde ise
hakim tarafindan kira bedelinin geriye etkili olarak tespit edilecegi ve s6zlesmenin

ileriye etkili olacak sona erecegi ifade edilmistir®.

Stibjektif kriterler dahilinde, kiraciya veya ticlincii bir kisiye kira bedelini
belirleme yetkisinin taninmasi halinde dahi kira s6zlesmesinin kurulmus olacagi
kabul edilmektedir'®?, Taraflarin asli edimin nasil belirlenecegi konusunda mutabik
kaldig1 ve ayrica sozlesme kurma ve karsi tarafa ivaz kazandirma amaci mevcut
oldugu siirece, sdzlesmenin bir tarafina veya ii¢lincii bir kisiye asli edimi belirleme
yetkisinin verilmesi durumda, taraflarin bu kapsamda ortak iradeyi sagladigi kabul
edilmektedir.’®®. Bu kapsamda, kira bedelini belirleme yetkisine sahip kisinin satig
sozlesmesine iliskin esaslara gore mi yoksa diiriistliikk kurali dahilinde mi hareket
etmesi gerektigi konusunda goriis ayriliklar1 oldugu ve fakat yetkiyi kullanacak
kisinin yetkisini kullanmamasi veya koétiiye kullanmasi halinde hakimin karari ile

bedelin belirlenmesinin miimkiin oldugu ifade edilmektedir'®*, Hakimin buradaki

1% Bu durumda sebepsiz zenginlesmenin fakirlesme unsurunun eksik oldugu yodniinde bkz.
inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 16.

160 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 16.

161 Altas, Kira, s. 50-51.

182 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 35; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 239. Ancak Tiirk Hukuku’nda taraflardan
birine kira bedelini tek tarafli olarak artirim yetkisi taninmamustir, bkz. Gokyayla, BAU Hakemli
Hukuk Dergisi, s. 20. Ayrica edimi belirleme yetkisinin taraflardan birine taninmasinin diger tarafin
Ozgiirliglinii son derece sinirlandirmadiglr durumda gegerli sayilacagi yoniindeki goriis i¢in bkz.
Oguzman/ Oz, s. 74.

163 Melek Bilgin Yiice, “Edimi Belirleme Yetkisinin Mevcut Genel Islem Kosullar1 Teorisi ve 6098
Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi E-Dergisi, Prof. Dr.
Aydm Zevkliler’e Armagan Ozel Sayisi, C. 8, Y. 2013, s. 3191-3237, s. 3193-3194, Cevrimigi:
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/179512 (E. T. 21.05.2023).

164 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 239.
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miidahalesi ise diger tarafin itiraz1 lizerine, yapilan belirlemenin denetlenmesi

seklinde ortaya ¢ikmaktadir'®®.

Ayrica belirtmek gerekir ki, adi kira sozlesmesi siiresinin uzadigi
durumlarda, taraflarin yeni doneme yeni bir kira bedeli uygulanacagi konusunda
anlasmis oldugu fakat miktar1 belirlemedikleri halde, kiracinin eski kira bedelini
O0demesi ve kiraya verenin bu bedeli itirazsiz olarak kabul etmesinin belli bir siire
devam etmesi durumu hari¢ olmak {izere, kiraya verenin 6nceki doneme ait kira

bedelini kabul ettigini varsaymamak gerekmektedir 1°

Taraflarin s6zlesme
iliskisine devam etme iradeleri bulundugu siirece, esasen bir kira bedelinin
O0denmesi konusunda anlasma da mevcut oldugu i¢in, bu durumda miktarin

belirlenmesine hikimin miidahale etmesi miimkiin olmalidir.

Sonug itibariyle, kira sozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi igin
taraflarin TBK m. 299°da belirtilen asli unsurlar {izerinden mutabakat saglamalari
gerekmektedir. Bu noktada, TBK m. 299 ve TBK m. 313 dikkate alindiginda, kira
bedeli kira sézlesmesinin asli unsurudur. TBK m. 2 f. 1 uyarinca asli unsurlar
tizerinden mutabakata varmak sozlesmenin kurulmasi igin yeterli olacagindan, kira
konusunun kullanim1 karsiliginda kiracit bakimindan kira bedelinin 6denmesine
iliskin olarak taraflarin bir mutabakata varmasi kira sézlesmesinin kurulmasi

bakimindan yeterli olmalidir.

Ancak bu noktada, asli unsurlarin kesin bir sekilde belirli olma sartinin
yumusatilarak en azindan belirlenebilir nitelikte olmas1 gerektiginin kabul edilmesi,
s0zlesmenin kurulmasina iligkin sartlarin agirlastirilmamasi ve sozlesme 6zgiirliigi
ilkesinin uygulanmasi bakimindan isabetlidir. Kira bedelinin bir 6deme borcu
oldugu dikkate alindiginda kiracinin 6nceden ne ddeyecek oldugunu ve dolayisiyla
borcunun kapsamini bilmesi ve kiraya verenin de kiraci tarafindan bir 6deme
yapilmadiginda ihlal konusunu tespit edebilmesi bakimindan ¢ogunluk goriise

katilarak s6zlesmenin kurulmus sayilmasi icin kira bedelinin en azindan

165 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2053.
186 Oncii, IBD, s. 309.
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belirlenebilir olmasi gerektigi sonucuna varilmalidir. Bu sonug, calismanin Il.
bolimiinde bahsedilecek olan konut ve gatili isyeri kiralarinda 6ne ¢ikan kiracinin

korunmasi ilkesine de paralel olacaktir.

1.2. KiRA BEDELI

1.2.1. Bir Karsilik Olarak Kira Bedeli

Kira bedeli, kiraya veren bakimindan kira konusunun kullaniminin

167 Kira sozlesmesinde asli

karsiliginda bir yoniiyle gelir kaynagi olusturmaktadir
bir edim ve ivaz olarak kira bedeli, kural olarak bir miktar para olarak
kararlastirilabilir'®® Bu para Tiirk Liras1 cinsinden belirlenebilecegi gibi yabanci
para cinsinden de belirlenebilir'®® veya bir deger kayd: olarak (6rnegin altia veya
yabanci para deger kaydi olarak belirlenen miktarin 6deme giiniindeki Tiirk Lirasi

karsiliga ¢evrilmesi'’®) da kararlastirilabilir %,

Kira bedelinin yabanci para cinsinden kararlastirildigi durumlarda, ifanin
yabanci para iizerinden veya fiili 6deme tarihindeki kur iizerinden Tiirk Lirasi
karsiliginda olup olmayacagina iliskin TBK m. 99°da yer alan yabanci para

borglarinin 6denmesine iliskin esaslar uygulama alan1 bulacaktir'’?,

Ayrica bu konuda sdzlesme 6zgiirliigii ilkesi gegerli olup®’3; kira bedelinin

mutlaka para olmak zorunda olmadigi, altin gibi bir misli egya olarak da

167 Aydemir, s. 20.

188 Aral/ Ayranci, s. 321; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34, s. 183;
Zevkliler/ Gokyayla, s. 229; Aydogdu/ Kahveci, s. 379, s. 469; Altas, Kira, s. 50.

189 Aral/ Ayranc, s. 320; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34, s. 183;
Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 12; Zevkliler/ Gokyayla, s. 229. Kira bedelinin yabanci para
cinsinden belirlenmesine iliskin yasak ve istisnalara iliskin aciklamalar, calismanin 1.2.4.3. baslig1
altinda yer almaktadir.

170 Aydogdu/ Kahveci, s. 379; Ozyakisir, s. 183; Seza Reisoglu, “Yabanci Para Uzerinden Taahhiit
Altina Girilmesi ve Hukuki Sonuglar1”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 13, S. 3, Aralik 1986,
s. 143-156, s. 147, Cevrimigi: https://jurix.com.tr/article/6252 (E.T. 21.05.2023).

1 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34, s. 183. Ozellikle uzun siireli kira s6zlesmelerinde, enflasyona ve
Tirk Lirast’nin deger kaybetmesine karst bir tedbir olarak deger kaydi iizerinden kira bedeli
kararlastirildign yoniinde bkz. Cem Baygim, Yabanci Para Uzerinden Borglanmalar ve Hukuki
Sonuglari, Kazanci Matbaacilik, Istanbul 1997, s. 19-20.

172 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 34; Ural Cinar, s. 51; Aydogdu/ Kahveci, s. 475; Zevkliler/ Gokyayla,
S. 309; Aydin, Sona Erme, s. 11.

113 Aydogdu/ Kahveci, s. 379; Zevkiler/ Gokyayla s. 229.
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kararlastirilmasinin miimkiin oldugu kabul edilmektedir'’*. Hatta misli olmayan bir

175

esyanin da kira bedeline konu olmas1 miimkiindiir-". Bu hallerde, kira sdzlesmesi

176

hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir*®. Ayrica, kira bedeli, 6rnegin bir eser

177

meydana getirme~’’ veya hizmet sunma gibi bir is gorme edimi de olabilir, bu

178

durumlarda kira s6zlesmesi olarak tipik sozlesme degil karma s6zlesme™'® meydana

gelecektirt’™.

Hatta, is géorme ediminde oldugu gibi kira bedelinin para ya da misli esya
disinda misli olmayan esya olarak kararlastirildigi durumda da karma sézlesmenin
var olacagi belirtilmektedir'®. Diger bir goriis ise, misli olup olmadig1 ayrmm
yapilmaksizin karsiligin esya olarak kararlastirilmasi halinde s6zlesmenin karma

181

sOzlesme olacagini one siirmektedir*". Kira bedelini para digindaki bir karsiligin

olusturdugu her durumda karma soézlesmeden bahsedilecegi de acikca ifade

edilmektedirt®2,

Bununla beraber, kira bedelinin yaninda kiract bir de is goérme edimi
iistlenmis ise, esasen Odemenin yam sira lstlendigi edim tam bir karsi edim
olmayacag1 i¢in sOzlesme tipi degismeyerek kira soézlesmesi niteligi devam

edecektir'®. Buna karsilik doktrinde, bu durumda da karma sdzlesmenin mevcut

174 Aral/ Ayrancy, s. 320; Giimiis, Kira Sdzlesmesi, s. 34, s. 183; Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 12-
13; Aydogdu/ Kahveci, s. 379.

75 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34, s. 183; Acar, Serh, s. 72.

176 Aydin, Sona Erme, s. 12. Aksi sonug igin bkz. Demircioglu, s. 35, dn. 37.

7 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 34.

178 Karma sozlesmeler, kanunda diizenlenen cesitli sézlesme tiplerine ait unsurlarin, kanunda
Ongoriilenden farkli sekilde birlestirilmesiyle meydana getirilen s6zlesmelerdir, bkz. Aral/ Ayranci,
S. 84. Ayrica, kanunda yer alan sozlesme tiplerinin birkaginin birlestirilmesiyle meydana getirilen
sozlesmeler de karma sozlesmelerdir, bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 39.

179 Tuncomag, s. 442; Arpaci, Kira, s. 18; Tandogan, Borglar Hukuku, s. 17; Giimis, Kira
Sézlesmesi, s. 34 s. 183; Zevkliler/ Gokyayla, s. 229; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329; Inceoglu, Kira
Hukuku-C. I, s. 13; Aydogdu/ Kahveci, s. 379; Acar, Serh, s. 72.

180 Acar, Serh, s. 72.

181 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329; Zevkliler/ Gokyayla, s. 229.

182 Aydogdu/ Kahveci, s. 379, s. 469; Aral/ Ayrancy, s. 321, s. 304; Tugce Tokmak, “Kira Bedelinin
Tespiti”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. VI, S. 1, Y. 2009, 5.207-255, s. 210-
211. Bunun yani sira, para ve para gibi tedaviil edilen deger (6rnegin altin) disindaki karsiliklar
bakimindan karma s6zlesme meydana gelecegi yoniinde bkz. Ozyakisir, s. 191.

183 Acar, Serh, s. 72; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 13.
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olacagimi belirtmektedir®*. Yargitay ise bu tiir durumlarda, taraflar arasindaki

hukuki iliskinin kira sézlesmesi niteliginde oldugunu kabul etmektedir'®®.

Ote yandan dnemle belirtmek gerekir ki, sézlesme 6zgiirliigii kapsaminda,
kira bedeli gelire/ ciroya katilmali olarak da diizenlenebilmektedir'®®. Bu kapsamda,
taraflar aylik asgari bir kira bedelinin yan1 sira kiracinin her ay (veya
belirleyecekleri baska periyotlar ile) elde ettigi ciro iizerinden kararlastirilan oranda
kiraya verenin ciroya katilacagini kararlastirabilirler yahut ilgili periyotta asgari
kira bedeli ile kararlastirilan ciro orani iizerinden hesaplanan ciro payindan hangisi

yiiksek ise yiiksek olan tutarin kira bedeli olarak denecegini éngorebilirler'®’.

Son olarak ifade etmek gerekir ki, kira bedeline para disinda seylerin de
konu olabilecegi sonucuna varilmasinin nedeni, TBK’da m. 299’da 818 sayili BK
m. 248’den farkli olarak, belirli bir miktarda para anlamina gelen iicret ifadesi
yerine bedel ifadesinin tercih edilmis olmasidir'®. 818 sayili BK m. 248’deki ifade
para kavramina iliskin olsa da mehaz Isvi¢re Bor¢lar Kanunu’na uygun olarak kira
bedeli seklinde anlasilmakta idi'®®. Ancak bu degisiklik ile kiracinin asli ediminin

paradan baska bir sey olabilecegi de agikliga kavusturulmustur'®,

1.2.2. Kira Bedelinin Kapsaminin Belirlenmesi

Stirekli borg iligkisi yaratan kira sozlesmesinde, siire¢ igerisinde kira
bedelinin yam sira bazi 6demelerin yapilmasi da giindeme gelmektedir!®l. Kira

bedeli kapsaminin belirlenmesi i¢in, 6denecek kira bedeline, kararlastirilan yalin

184 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 361; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 19.

185 Ozyakisir, s. 190. Boyle bir durumda, taraflar arasindaki sdzlesmenin tiim unsurlartyla kira
sozlesmesi niteliginde oldugu yoniinde bkz. Yargitay 6. HD. T. 10.11.2008, E. 2008/9297, K.
2008/12258, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

186 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 35; Aydogdu/ Kahveci, s. 380; Zevkliler/ Gékyayla, s. 230.
Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 19. Yargitay kararlarmdan, bu tiirden bir kira bedelinin
aligveris merkezinde yer alan bagimsiz bolim kiralarinda yaygin oldugu anlagilmaktadir, bkz.
Yargitay 3. HD. T. 20.09.2022, E. 2022/4544 K. 2022/6776; Yargitay 3. HD. T. 26.12.2019, E.
2019/2519, K. 2019/10687, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023).

187 Aydogdu/ Kahveci, s. 380.

188 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34; Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 12-13; Ural Cnar, s. 49.

189 Arpacy, Kira, s. 18; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34.

10 Burcuoglu, Akintiirk’e Armagan, s. 20.

191 Demircioglu, 19.
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kira bedelinin (6rnegin aylik kira bedeli olarak kararlastirilan 8.000,00 Tiirk Lirasi)
yani sira hangi 6deme kalemlerinin (yan giderler, kullanim giderleri, temizlik
giderleri ve vergiler gibi) dahil olup olmadiginin tespiti gerekmektedir'®?. Kira
bedelinin kapsaminin ne oldugunu taraflar so6zlesmede kararlastirmis olabilirler,

aksi halde ise bu konuda yasal bir diizenleme olup olmadigina bakilacaktir.

Kira bedeli kapsaminin belirlenmesi bir agidan TBK m. 344 uyarinca
acilacak kira bedelinin tespiti davasinin konusunu belirlemek adina Gnem
tagimaktadir. Diger bir agidan 6nemi ise, kiraci aleyhine diizenleme yasagina iliskin
TBK m. 346 dolayisiyla konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan acgikga kiraciya
kira bedeli ve yan giderler disinda bir 6deme ylkimliiliigii getirilemeyecegi

kuralmin uygulanmasi kapsaminda ortaya ¢ikmaktadir 1% .

Boyle bir ddeme
yliklimliiliigliniin getirilmesi halinde, kira sozlesmesinin tamami degil kira bedeli
ve yan giderler disindaki 6deme yiikiimliiliikleri gegersiz olacaktir!®4. Bu kapsamda
basta yan giderler olmak iizere kira bedeli kapsaminda sayilip sayilmayacak 6n

plandaki bazi 6deme kalemlerine asagidaki basliklar altinda yer verilmistir.
1.2.2.1. Yan Giderler

Bu konuda ilk olarak yan gider kavramindan bahsedilebilir. Her ne kadar bu
konuyu derinlemesine incelemek ¢alismanin kapsami disinda kalacak olsa da yan
giderler baglaminda kira bedelinin kapsaminin  belirlenmesine iliskin

tartigmalardan bahsedebilmek adina bu kavrama genel hatlartyla deginilecektir.

192 Zevkliler/ Gokyayla, s. 266; Aydogdu/ Kahveci, s. 381.

193 Aydogdu/ Kahveci, s. 468-469. Bu diizenleme, GKHK déneminde mevcut olan hava parasina
iliskin diizenleme ile baglantilidir, bkz. Mehmet Murat Inceoglu, “Kirac1 Aleyhine Diizenleme
Yasag1 (TBK. m.346)”, Prof. Dr. Belgin Erdogmus'a Armagan, Seckin Yaymcilik, Istanbul 2011,
5.671-688, s. 672.

194 Mehmet Murat Inceoglu, “Kira Sozlesmelerinin Kurulmas1 ve Yenilenmesi”, Tiirk Borglar
Kanunu Sempozyumu Makaleler-Tebligler, Derleyen: Mehmet Murat Inceoglu, Oniki Levha
Yaymncilik, Istanbul 2012, s. 245-260, s. 253. Ancak, kira bedeli ve yan giderler disindaki tiim 6deme
yiikiimliiliiklerinin yasak oldugu sekilde dar bir yorum yapilmamali ve diizenlemenin getirdigi
yasagin olagan olmayan 6deme yiikiimliiliiklerine iliskin oldugu anlasilmalidir, bkz. Inceoglu,
Erdogmus’a Armagan, s. 674.
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Yan giderler, TBK’nin yirirliigli ile Tirk hukukuna girmis bir
kavramdir!®. Belirtmek gerekir ki, TBK’da yan giderlere iliskin ikili bir ayrim
yapilarak genel hiikiimler kisminda TBK m. 303 ile “Kiraya veren, kiralananin
kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iigiincii kigi tarafindan yapilan yan
giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.” denilmek suretiyle yan giderlere Kiraya
verenin katlanmakla yiikiimligi oldugu belirtilirken; konut ve catili isyeri
kiralarina iliskin kissmda TBK m. 341 f. 1 ile “Kiraci, konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa, 1sitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir.” denilerek
bunlar kullanim giderleri adi altinda kiraciya birakilmigtir. TBK m. 341°de
diizenlenen kullanim giderlerinin yan giderleri ifade ettigi TBK m. 303’iin

gerekcesinden anlasilmaktadir®®,

Yan giderler, TBK m. 302 uyarinca kural olarak kiraya verenin katlanmakla
yiikiimlii oldugu vergi ve benzeri yiikiimlilikler ile TBK m. 317 uyarinca kural
olarak kiracinin katlanmakla yiikiimlii oldugu temizlik ve bakim giderlerinden
farkl1 bir kavram olarak ortaya konmustur!®’. Belirtilen kavramlar kapsaminda
yapilan harcamalar ise, yan giderden farkli olarak kiralanana ydnelik ve onun

yararina oldugundan bahisle teknik anlamda masraf'®® kavramina iliskindir!®,

195 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 91; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 88; Seda Oktem Cevik, “6098
Sayili Tirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli Digindaki
Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 28, S. 2,
Ankara 2012, s. 203-227, s. 212, Cevrimigi: https://jurix.com.tr/article/6816 (E.T. 21.05.2023);
Mustafa Alper Glimiis, “6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesinde Yan
Giderler”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci1 Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-
104, Istanbul 2013, s. 7-17, s. 8.

19 Demircioglu, s. 88.

197 Oktem Cevik, BATIDER, s. 212.

198 Masraf kavraminin, kira konusunun ayni ile ilgili olup sonradan olusan ve gegici bir 6deme
kalemi oldugu, gider kavraminin ise, belli bir siireklilik ve donemsellik iceren 6deme kalemi oldugu
yoniinde bkz. Demircioglu, s. 25.

199 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 92; Demircioglu, s. 25; Oktem Cevik, BATIDER, s. 212. Temizlik
ve bakim giderleri ile zorunlu sigorta ve vergilerin de esasen yan gider sayilabilecegi ve fakat kanun
koyucunun iradesi ile yan gider olmaktan ¢ikarildigi ve bunlarin masraf niteliginde oldugu yoniinde
bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 441-442. Yan giderler kavraminin iist bir kavram oldugu fakat kanun
koyucunun bu kavramin altinda yer alan giderlerin (6rnegin temizlik ve bakim giderleri) hangi tarafa
ait olacagin 6zel olarak diizenledigi yoniinde bkz. Dogan, Yavuz’a Armagan, s. 496.
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Belirtmek gerekir ki, sz konusu diizenlemelerde yan giderlerin tanim

200 genel itibariyle, mehaz Isvigre Borglar

acik¢a yapilmamis olsa da, doktrinde
Kanunu’nda yer alan tanimdan yola c¢ikilarak, yan giderler, kira konusu esyanin
kullanimu ile ilgili olmas1 kaydiyla kiraya veren veya tiglincii kisilerce yapilmisg
harcamalar olarak tanimlanmaktadir. Buna gore, yan giderler, kiraya verenin kira

konusunun kullanimu ile ilgili edimlerinin karsiligidir®®

. Bir harcamanin yan gider
sayilmasi igin, -kiraya verenin Kira konusunu kullanima elverisli bulundurma
borcunun bir uzantis1 olarak- kira konusunun kullanimina iliskin olmasi
gerekmektedir, bunun disinda kalanlar diger masraflar olarak nitelendirilmelidir?%,
Bu kapsamda, dogrudan kira konusunun kullanimi ile ilgili olmayan; sahsi
kullanimdan dogan tiikketim harcamalar1 yahut kiralananin kendisinden
kaynaklanan veya kiralanana yonelik yapilan harcamalar yan gider olarak

nitelendirilmeyecektir?®,

TBK m. 303 uyarinca yan giderlere kural olarak kiraya verenin katlanmasi,
kira konusunun kullanimina iligkin kiraya verenin edimlerinin karsiliginin kiraciya
yansitilmamas: anlamma gelmektedir 2. TBK m. 303’iin emredici olarak
diizenlenip diizenlenmedigi tartigmal1 olmakla birlikte, adi kiralar bakimindan kural
bunlara kiraya verenin katlanmasi iken aksi kararlastirilarak bunlari 6deme
yukiimliliigiiniin  kiractya da birakilabilecegi c¢ogunluk goriise gore kabul
edilmektedir?®, Bu kapsamda gesitli gerekceler one siiriilmektedir. Ornegin, genel
hiikiimler dahilinde, kiracinin ifa zamanini diizenleyen TBK m. 314 ve
temerriidiinii diizenleyen TBK m. 315 uyarinca kira bedelinin yan sira yan giderler
de diizenlemelerin kapsamina almarak yan giderlerin kiraci tarafindan

206

o6denmemesine iliskin birtakim sonuglar getirilmistir™. Diger bir gerekge olarak,

20 inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 90, s. 338; Acar, Serh, s. 130; Giimiis, BAU Hakemli Hukuk
Dergisi, s. 8; Demircioglu, s. 93.

201 Giimiis, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 8.

202 K ahraman, Istanbul Serhi, s. 1634-1635.

203 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 91-92.

204 Demircioglu, s. 141.

25 Aydogdu/ Kahveci, s. 440; Acar, Serh, s. 128; Demircioglu, s. 145. Aym yonde ve ancak
kiracinin korunmasi ilkesi geregi kiraciya yiiklenecek yan giderlere iliskin 6zel bir anlagma
bulunmasi gerektigi yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 94-95.

206 Giimiis, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 10.
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kira sdzlesmesinin baglangicinda taraflarin kira bedelini serbestge belirleyebilecegi,
bu kapsamda TBK m. 303’{in emredici kabul edilmesi halinde ise yan giderlerin
sozlesmenin baglangicinda kira bedeline yansitilmasi seklinde bir sonug

yaratabilecegi 6ne siiriilmektedir?®’,

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise TBK m. 341°de acik¢a ifade edildigi
tizere, yan giderleri 6deme yiikiimliliigii aksi kararlastirllmadik¢a kural olarak

kiractya aittir?®®

. Burada kullanim giderlerinden bahsedilmis olsa da teknik anlamda
gider kavrammin TBK m. 317 kapsaminda diizenlendigi kabul edilmektedir?®®. Bu
hiikim uyarinca kirac1 tarafindan yan giderlere katlanilmasi, bir 6deme
yiikiimliiliigii olarak ortaya ¢ikmaktadir®®?. Doktrinde, TBK m. 341°de belirtilen
giderler teknik anlamda TBK m. 303’de diizenlenen yan giderler oldugu i¢in bu iki
diizenlemenin birlikte okunup degerlendirilmesi gerektigi kabul edilmektedir?!,
Ancak elbette, konut ve catili igyeri kiralari i¢in getirilen TBK m. 341, 6zel hiikiim

olarak dncelikle uygulanacaktir??,

Belirtmek gerekir ki, TBK m. 341°de 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderleri yan gider olarak sayilmis olsa da doktrinde bizzat ve bireysel olarak kiraci
tarafindan yapilan tiiketim giderlerinin yan gider olmadig1?®®; bu gibi tiiketim
giderlerinin ancak merkezi olarak yapildigi veya ortak kullanima iligkin oldugu
durumlarda yan gider olarak kabul edilebilecegi ifade edilmektedir?**. Buna
karsilik, TBK m. 303 ile TBK m. 341 kapsaminda kullanilan ifadelerin kavram

kargasasina yol actig1 ve esasen TBK m. 341 ile kastedilenin kiracinin kullanimi

27 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 105.

208 Aydogdu/ Kahveci, s. 443.

209 Giimiis, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 12.

210 Demircioglu, s. 169.

21 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 97.

212 Acar, Serh, s. 128.

213 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 93, s. 107-108; Oktem Cevik, BATIDER, s. 213; Aydogdu/
Kahveci, s. 442.

214 fnceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 93, s. 107-108; Aydogdu/ Kahveci, s. 442; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 93. TBK m. 341 uyarinca yan giderlerin, kira konusunun kullanimina iliskin sunulan
ihtiyaglarin karsiligin olusturdugu yoniinde bkz. Demircioglu, s. 181.
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kapsaminda 6demesi gereken tiiketim harcamalari oldugu ve yan giderleri TBK m.
303’iin diizenledigi belirtilmektedir?®®,

TBK’da ayrica diizenlenmis oldugu dikkate alindiginda yan giderlerin, kira
bedelinden ayr1 bir ddeme kalemi oldugu anlasilmaktadir. Ozellikle, yan giderlerin
kiraci iizerinde oldugu durumda, bunlar kira bedelinden ayr1 bir 6deme kalemi
olarak ortaya ¢ikmaktadir?®. Kira bedeli, kira konusunun kullanimimin karsiligim
olusturan bir ivaz oldugu i¢in kira bedeli kavrami1 yan gider kavramindan farkli olup

yan giderler kira bedeli icerisinde degerlendirilmeyecektir?’,

Yan giderlerin, kira bedeli i¢erisinde yer almasi i¢in, bu hususun taraflarca
ayrica kararlastirilmas1  gerekecektir 2 . Bu durumda, taraflarca aksi
kararlastirilmadikga, kararlastirilan bedelin yalnizca kira bedeli oldugu ve yan
giderlerin kira bedelinden sayilmadigi sonucuna ulasilacaktir 2°. Ancak yan
giderler kiraciya yiiklenmis ise, kira bedelinden ayr1 bir kalem olarak kiraci ayrica
yan giderleri de ddemelidir??°. Bununla birlikte, kira bedeli yalin kira bedeli ile yan
giderlerden olusan toplu bir miktar olarak kararlagtirilmis ise, yan giderleri

belirlenen yalin kira bedeli disinda kalan tutar olusturacaktir??,

Ancak doktrinde, kira s6zlesmesinde mutabik kalinan bedelin yalnizca kira
bedelinden mi olustugu yoksa yan giderleri de i¢erdigi mi noktasinda agiklik
bulunmadiginda, mutabik kalinan bedelin yan giderleri de igerdiginin karine
olacag: belirtilmektedir???, Kars1 goriis ise, TBK m. 315°de gecen “kira bedelini
veya yan giderleri ddeme borcunu ifa etmezse” seklindeki ifade de dikkate
alindiginda, TBK’nin kira bedeli ve yan gideri ayr1 degerlendirdigini belirterek

boyle bir karineyi ve dolayisiyla yan giderlerin kira bedeli kapsaminda kabul

215 Zevkliler/ Gokyayla, s. 298.

216 Oktem Cevik, BATIDER, s. 219.

27 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 182.

218 Aral/ Ayranci, s. 365.

219 Aydogdu/ Kahveci, s. 468, s. 469.

220 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 92; Ozyakasir, s. 104.

221 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 92; Ozyakisir, s. 105.

222 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 92; Oktem Cevik, BATIDER, s. 219.
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edilmesi varsaymmini isabetli bulmamaktadir 2. Benzer sekilde, yan giderler
kiraciya ait olacak ise, yan gider odemelerinin miktart tespit edilerek kira
bedelinden indirilmesi ve boylece ortaya ¢ikan net kira bedeli tizerinden kira bedeli

artirrminin yapilmasi gerekecektir??4,

Son olarak, taraflar yan giderlerin belli periyotlarda, belli bir miktar gotiirii
olarak 6denmesini kararlastirmiglarsa, taraflarin asil iradelerinin kararlastirilan kira
bedelinin, sozlesmede kira bedeli olarak gosterilen bedel ile yan gider olarak
gosterilen gotiirli bedelin toplamindan olustugu ve bu sekilde yan giderlere kiraya
verenin katlanmakla yiikiimliigii oldugu seklinde bir yorum yapilabilecektir??®. Bu
durumda eksik kalan kisim kiracidan istenemeyecek, fazla olan kisim ise kira bedeli
kapsaminda kiraya verene ait olacaktir’®®, Bu sekilde, yan giderler kira bedeline
dahil edilmis sayilacaktir. Kira bedeli artislarinda ise, artisin esas alinacagi kira
bedeli kapsaminda bu yan giderlerin miktar1 da dikkate alinacaktir??’. Benzer
sekilde, konut ve catili igyeri kiralarinda da bu giderler gotiirii olarak toplam kira
bedeli igerisinde bir kalem olarak yer alacak ve bu sekilde kira bedeli miktarina
yapilacak artiglar TBK m. 344 ¢ tabi olacaktir??8, Yan giderler igin belli periyotlarla
pesin 6denmesi kararlastirilmis miktardaki artiglar ise, bunlar kira bedeline dahil

olmayacagi i¢in TBK m. 344’e tabi olmaksizin taraflarca belirlenebilecektir??®,

1.2.2.2. Kamusal Yiikiimliiliikler

TBK m. 302°de kiralanana iligkin zorunlu sigorta, vergi ve benzeri mali
yiikiimliiliiklere (6rnegin emlak vergisi veya kiralananin deprem, yangin gibi

rizikolara karsi korunmasi ig¢in zorunlu nitelikteki sigortalara iliskin sigorta

230

primleri) kural olarak kiraya verenin katlanacag belirtilmektedir~". Diizenlemede

223 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 14, s. 342.

224 7Zevkliler/ Gokyayla, s. 264; Aydogdu/ Kahveci, s. 603.

225 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 110, s. 356.

226 Demircioglu, s. 221.

227 Zevkliler/ Gokyayla, s. 264.

228 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 356; Mehmet Murat inceoglu, Kira Hukuku-Cilt I1, 1. Baski, Oniki
Levha Yayncilik, Istanbul 2014, s. 126; Demircioglu, s. 239.

229 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 355. Yan giderler bakimindan TBK m. 344’{in
uygulanamayacagina iliskin nedenler igin bkz. Gékyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 32.

230 Aydogdu/ Kahveci, s. 438; Aral/ Ayranci, s. 357-358; Zevkliler/ Gokyayla, s. 296.
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belirtilen 6deme kalemlerinin kaynagi kamu hukuku kurallart olup diizenleme, kira

konusunun varligindan kaynakli kamusal ytlikiimliiliiklere kural olarak hangi tarafin

katlanacagini belirlemektedir??.

232

Bu 6deme kalemleri malik olma/ miilkiyet hakki durumuyla“*> ve kira

233

konusunun kendisiyle=** ilgilidir. Dolayisiyla, kiraya verenin malik digsinda bir kisi

olmasi halinde ilgili yasal diizenlemelerde aksi 6ngoriilmedikge bunlara kiraya

veren degil malikin katlanmasi gerekecektir?34,

Bu 6deme kalemleri, kira konusunun kiralanmasi ve/ veya kullanilmasidan
kaynaklanan yiikiimliiliikkleri kapsamamaktadir?®, Ornegin gevre temizlik vergisi
O0deme yiikiimliiliigii yasal olarak kiraciya aittir, bu vergiyi 6deme yiikiimliligi

kira bedeli kapsaminda olmayip kiracinin ilgili kuruma kars1 kisisel borcu

niteligindedir?®®. Kamusal 6deme kalemleri Kiraya verenin, kira sdzlesmesine

uygun olarak kira konusunu kullandirma borcunun geregi olan ylikiimliiliikleri

icermektedir?®’. Diizenleme ifadesinden anlasildig1 iizere emredici olmayan bir

238

yedek hukuk kurali niteligindedir<*°. Taraflarca aksi kararlagtirilarak bunlarin

kiractya yliklenmesine bir engel yoktur, bu halde igtihatlara da paralel olarak bunlar

kira bedelinin bir parcas1 haline gelmemektedir?®.

231 Kahraman, Istanbul Serhi, s. 1626; Acar, Serh, s. 120.

2% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 155; Zevkliler/ Gokyayla, s. 297; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 337;
Oktem Cevik, BATIDER, s. 208; Acar, Serh, s. 119.

233 Demircioglu, s. 64.

234 Arpaci, Kira, s. 33. Ancak burada malik olma durumu sinirl ayni hak sahiplerini de kapsayacak
sekilde genis yorumlanmalidir, bkz. Acar, Serh, s. 119.

235 Demircioglu, s. 64.

236 Aydemir, s. 97.

237 Acar, Serh, s. 120.

238 Kahraman, Istanbul Serhi, s. 1627; Demircioglu, s. 66; Acar, Serh, s. 118. Bununla birlikte, konut
ve catili igyeri kiralarinda, TBK m. 346°da yer alan kira bedeli ve yan giderler disinda kiractya
O0deme yiikiimliiliigii getirilemeyecegine iliskin emredici hiikiim karsisinda, TBK m. 302
kapsaminda kamusal yiikiimliiliikler kiractya yiiklenemeyecektir, bkz. Kahraman, Istanbul Serhi, s.
1628; Acar, Serh, s. 118. Kars1 goriis ise, TBK m. 302’nin konut ve catili igyeri kiralar1 bakimmdan
bu emredici kuralin yasal bir istisnas1 oldugunu savunmaktadir, bkz. Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s.
85.

239 Aydogdu/ Kahveci, s. 438; Yargitay 3. HD. T. 11.12.2018, E. 2018/6066, K. 2018/12636,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
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Kira bedeli kapsaminin vergi hukuku acisindan 6zel bir degerlendirmesi
yapilabilir. Vergi hukuku kapsaminda kural olarak stopaj da dahil tim vergilerin
kararlastirilan kira bedeline dahil oldugu kabul edilmektedir?®®. Dolayisiyla aksi

belirtilmedikce vergi borglarini kiraya veren ddeyecektir 24!

. Ayrica belirtmek
gerekir, gotiirii olarak belirlenen yan giderlerde oldugu gibi vergiler de kira
bedeline dahil sayildigi i¢in, artiglar konut ve ¢atili igyeri kiralari bakimindan TBK

m. 344°deki sinirlamalara tabi olacaktir?*2.

Bunun yani sira belirtmek gerek ki, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu
(GVK)?® m. 70 uyarinca kiraya verenin kira gelirleri dolayisiyla 6demesi gereken
gelir vergisi, kira konusuna veya bunun kullandiriimasina iliskin olmadigi i¢in TBK
m. 302 kapsaminda degildir **. Bu kapsamda gelir vergisi, kira bedelinin
belirlenmesinde bir unsur olarak degerlendirilmeyecektir®®®. GVK m. 94 uyarinca
ise baz1 igyeri kiralar1 bakimindan kiracilar i¢in stopaj kesintisi yapma ylikiimliiliigii
getirilmistir, bu halde vergi miikellefi kiraci olacaktir’*®. Bu kapsamda, vergiler
dahilinde isyeri kiralar1 bakimidan 6denmesi gereken stopajin Kira bedeline dahil
bir kalem olup olmadig: tartisilmistir. Konut kiralarinda ise, GVK m. 70 uyarinca
yalnizca y1l sonu kiraya veren tarafindan gelir vergisi ddemesi yapildig: i¢in bu

konu giindeme gelmeyecektir?*’.

S6z konusu stopaj kesintisi kira bedeline dahil ise kira bedeli briit; stopaj
diisiilerek hesaplaniyor ise net olarak belirlenecektir?*®. Ancak belirtmek gerekir ki,
kira bedeli net olarak belirlense dahi stopaj kesintisi yapma yiikiimliiliigii devam
ettigi i¢in net kira bedelinin briit kira bedeline ¢evrilerek stopaj kesintisi yapilmasi

ve kalan net tutarin kira bedeli olarak kiraya verene ddenmesi gerekecektir?*®. Bu

240 Aydogdu/ Kahveci, s. 468; Aral/ Ayranci, s. 365; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 127.
241 Aral/ Ayrancy, s. 358.

242 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 127.

#3RG. T.06.01.1961, S. 10700.

24 Demircioglu, s. 68.

245 Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, iK ve Istinafa Gore Kira Hukuku, 11. Bask1, Adalet Yaymevi,
Ankara 2023, s. 152.

246 Demircioglu, s. 68.

241 Aydogdu/ Kahveci, s. 439; Ozyakisr, s. 107.

248 Ozyakastr, s. 108.

29 Ozyakastr, s. 109.
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kapsamda, isyeri kiralarinda briit bir kira miktar1 belirlenmekte ve kiracinin bu
miktardan belirlenen oranda kesinti yaparak kesinti yaptigi tutar1 vergi dairesine ve
kalan miktar1 net kira bedeli olarak kiraya verene 6demesi beklenmektedir?.
Dolayisiyla stopaj olarak 6denmesi gereken kismin kira bedelinin kapsaminda
oldugu sonucuna ulasilmaktadir ve hatta stopaj oranlarinin diismesi halinde aradaki

farkin kiraya verene 6denmesi gerektigi kabul edilmektedir®?.

Ote yandan, kiraya verenin gelir vergisine degil kurumlar vergisine tabi
oldugu hallerde kiracinin stopaj kesintisi yapmasi degil katma deger vergisi (KDV)

252 Taraflar arasinda bu konuda bir anlasma

O0demesi giindeme gelebilecektir
yapilmamissa KDV, kira bedelinin iginde sayilacaktir ve kiract yalnizca kira
sozlesmesinde yer alan kira bedelini édemekle yiikiimlii olacaktir?®3. Bununla
birlikte, taraflar KDV ’nin kiraci tarafindan 6denmesini de kararlastirabilir, bu halde
ise KDV, kira bedelinin i¢inde sayilmayacak ve kiraci kira bedelinin yani sira
KDV’yi de 6demekle yiikiimlii olacaktir®®*. Bu durumda, kiraci tarafindan KDV
O0demesi kiraya verene yapilacak ve ilgili KDV tutarini kiraya veren vergi dairesine

yatiracaktir?,

Bu noktada belirtmek gerekir, yakin tarihli bir YHGK kararinda®®, bir isyeri
kirasinda gelir vergisi miikellefi olan kiraya verene yapilan kira bedeli 6demesi
kapsaminda stopaj kesintisi yapilirken, miilkiyet degisikligi dolayisiyla yeni
malikin kurumlar vergisi miikellefi olmasi ile &denecek kira bedelinin
hesaplanmasinda meydana gelen uyusmazliga yaklasim belirtilmektedir. Somut
olayda, davali kirac1 net kira bedeli + KDV 6demek isterken, davaci yeni malik, net
kira bedeli + stopajin asil kira bedeli oldugunu belirterek kiracinin stopaj 6deme
yukiimliliigi ortan kalkinca, bu sekilde belirlenen miktarin briit kira miktar1 olarak

kiracinin sorumlulugunda oldugu ve bu briit kira bedeline KDV eklenmesi

20 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 270; Ozyakisir, s. 106; Aydogdu/ Kahveci, s. 438-439.

251 Aydemir, s. 93; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 270.

22 Ozyakasr, s. 108.

258 Ozyakigir, s. 111. Nitekim 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu (RG. T. 02.11.1984, S.
18563) m. 8 uyarnca KDV’ nin 6deme yiikiimliisii kiraya verenlerdir.

254 Ozyakstr, s. 111.

25 Aydogdu/ Kahveci, s. 439.

26 YHGK, T. 10.03.2022, E. 2018/6-635, K. 2022/286, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
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gerektigini One siirmiistiir. Bu noktada uyusmazlik, KDV’nin kira sézlesmesi
uyarinca net kira bedeli mi yoksa stopaj eklenerek belirlenecek briit kira bedeli mi
tizerinden hesaplanacagi noktasinda toplanmistir. Kiracinin, kiraya verenin hukuki
statlisiinde meydana gelen farkliligi dikkate alarak net kira bedelini ve KDV’yi
Odemesi gerektigi yoniinde hiikiim kurulmustur. Diger bir ifadeyle, stopaj kesintisi
dahil edilerek briit kira bedeli ad1 altinda bir hesaplama yapilip bunun iizerine KDV

O0denmesi aykir1 gériilmiis ve stopajin kira bedeline dahil olmadigi kabul edilmistir.
1.2.2.3. Temizlik ve Bakim Giderleri

TBK m. 317 uyarinca, yerel adet de dikkate alinmak iizere, kiralananin
olagan kullanim1 i¢in gerekli olan temizlik giderleri ile kii¢iik ¢apli onarimlari
gerceklestirme yiikiimliiliigli kiraciya yiiklenmistir. Bunlar kira konusu esyanin
kendisine yonelik harcamalardir®®’. Bunun disinda, kiraya verenin kira konusunu
sOzlesme siiresince kullanima uygun bulundurma borcunu yerine getirmesi adina,
zorunlu onarimlarm kiraya veren tarafindan yaptirilmas: gerekecektir®®. Keza,
onemli bakimlar 6nemli ayiplardan kaynaklanacagi i¢in, bunlarin giderleri de
kiraya verene ait olmalidir®®. Bu giderler kiraci tarafindan yapildi ise, kirac1 bunlari

kiraya verenden talep edebilecek ya da kira bedelinden diisebilecektir.

Bu durumda, kullanim karsiliginda bir ivaz olarak 6denmesi kararlagtirilan
yalin kira bedelinin yaninda kiraci tarafindan karsilanacak olan bu gider kalemleri,
kira bedeli gibi ivaz niteliginde olmadig1 icin 20 kira bedeli kapsaminda
sayllmayacaktir. Nitekim, YIBK %! uyarinca, temizlik giderleri kira bedeli

sayllmayacagi gibi kira bedelinin bir pargasi olarak da nitelendirilemeyecektir.

257 Demircioglu, s. 111.

2% Dogan, Yavuz’a Armagan, s. 495.

259 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 365-366.

260 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 17, dn. 52.

%1 YIBGK, T. 04.03.1968, E. 1966/14, K. 1968/7, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
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1.2.3. Kira Bedelinin Odenmesi

1.2.3.1. Odeme Zamani

Kiracinin kira bedelini 6deme zamanina iliskin olarak TBK m. 314’te
diizenleyici bir kural yer almaktadir. Buna gore kiraci, aksine sézlesme veya yerel
adet bulunmadikga, kira bedelini her ayin sonunda ve en geg kira siiresi bitiminde
O0demelidir. Bu diizenleme tiim kira iligkileri (siireli veya siiresiz olmas1 fark
etmeksizin) bakimindan uygulanabilir nitelikte olup kullanilan ifadelerden
diizenlemenin  tamamlayic1  yedek hukuk kurali niteliginde oldugu

anlasilmaktadir®®?,

263 Kijract,

Diizenlemede, sozlesme ve yerel adete oOncelik verilmistir
oncelikle taraflarca kararlastirilan zamanda kira bedelini kiraya verene 6demelidir,
bu kapsamda 6deme zamani vade veya siire (bir defada veya aylik, li¢ aylik yahut
yillik gibi dénemsel periyotlarla®®*) seklinde olabilir?®. Taraflar zimni olarak da
O0deme zamanini belirlemis olabilir, bu halde bu zimni anlagmaya bakmak
gerekecektir?®®, Taraflar sézlesmede kira bedelinin 6denmesine yonelik bir vade
veya siire belirlemediyse veya iradelerinden bir sonug¢ ¢ikmadiginda yerel adete
bakilacak ve buradan da 6deme zamani anlasilamamakta ise, bu durumda TBK m.
314 uyarinca kira bedelinin ilgili aymn sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde
kirac1 tarafindan 6denmesi gerekecektir?®’. Diger bir ifadeyle kira bedeli bu
stirelerin sonunda kiraya veren tarafindan istenebilir hale gelecektir. Bu sekilde

TBK m. 90°da yer alan derhal muaccel olma ilkesinden sapilmistir®®®,

262 Ozyakisir, s. 284; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 288; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 183-184; Ural Cmar,
S. 89; Acar, Serh, s. 282.

263 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 288.

264 Aydogdu/ Kahveci, s. 380, s. 475.

265 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 183; Ural Cinar, s. 88.

266 Tungomag, s. 529; Arpacy, Kira, s. 60.

%7 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 256, 261; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 288; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.
184; Aydogdu/ Kahveci, s. 380, s. 475.

268 Acar, Serh, s. 285.
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Diizenlemede bahsi gegen aym sonu ifadesinden takvim aymin sonu
anlasilacaktir®®®. Bu sonug, ayin sonundan, TBK m. 91°de ifa zamanini diizenleyen
tamamlayic1t hukuk kurali uyarinca aym sonuncu giiniiniin anlasilmasi gerektigi
kuralina uygundur. TBK m. 314’lin uygulanmasin1 bir o6rnek ile ifade etmek gerekir
ise, 22.08.2022 baslangig tarihli bir yillik kira sozlesmesinde, aksine sézlesmede
bir diizenleme veya yerel adet bulunmadikea, ilk kira bedelinin -gecen giin sayisi
tizerinden hesaplanarak- 31.08.2022 tarihinde 6denmesi ve bundan sonraki aylar

icin kira bedelinin aylik olarak her aym son giinii 6denmesi gerekecektir?’®.

Diizenlemede yer alan, “kira bedelinin en geg¢ kira siiresinin bitiminde
odenmesi” ile ne ifade edildigine iliskin olarak ise doktrinde gorisler
bulunmaktadir. Bu goriislerden birisi, ifade edilenin kira s6zlesmesinde
kararlastirilan sona erme siiresi oldugudur, 6rnegin siiresi uzatilmayan bir yillik kira
sozlesmesinde, taraflarca 0deme zamanina iliskin bir vade kararlastirilmamis
oldugu durumunda kira bedeli aylik olarak ilgili her bir aymn son giinli 6denirken
bir yillik siirenin dolacag: tarih ilgili ayin son giiniinden dnceki bir tarih ise, kira

bedelinin en geg bu tarihte ddenmesi gerekecektir?'.,

Diger gors ise, taraflarca vade belirlenmeksizin kira bedelinin aylik olarak
Odenecegi kararlastirllmis veya yerel adet aylik olarak ifay1 gerektiriyorsa, ifa
zamani her aym son giinii; ancak her ay ifaya yonelik anlagma veya yerel adet
bulunmadigi durumda ise, kira siiresinin bitiminde kira bedelinin 6denmesi

gerektigi yoniindedir?’

. Ayrica, kira siiresinin bir aydan kisa oldugu yahut fesih ile
sliresinden Once sona erdigi hallerde ve belirsiz siireli s6zlesmeleri de kapsayacak
sekilde, kira bedelinin en ge¢ sdzlesme siiresinin sona erdigi tarihte 6denmesinin
anlasilmas1 gerektigi ifade edilmektedir?’®. Esasen goriislerin temel aldig1 agilar
farklt oldugu i¢in bu kuralin, belirtilen durumlarin timiinde uygulanabilecegi

sonucuna varilabilecektir.

269 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 256.

210 Benzer bir 6rnek igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 256.

21 Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 256; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 184.
212 Yayuz/ Acar/ Ozen, s. 288; Acar, Serh, s. 286.

273 Alyisit, s. 102-103.
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Bununla birlikte, TBK m. 314’{in sdziinden de anlasildigi tizere taraflar kira
bedelinin 6deme zamanini aralarinda mutabik kalarak belirleyebilirler?’. Taraflar
kira bedelinin 6denmesini, bir defada 6deme seklinde kararlastirabilecekleri gibi
belli periyotlar halinde 6deme seklinde de kararlastirabilirler?’>. Bu kapsamda, kira
konusunun tagsinmaz oldugu durumlarda, uygulamada kira bedelinin kira konusu

276

kullanilmadan 6nce pesin olarak 6denmesinin yaygin oldugu“™ ve hatta pesin

O0deme uygulamasinin tasinmaz kiralar1 bakimindan yerel adet haline gelmis

sayilabilecegi ifade edilmektedir?’’.

Taraflarca kira bedelinin 6denmesine iliskin bir vade kararlastirilmis ise,
kiracinin temerriidiinii diizenleyen TBK m. 315 uyarinca fesih hakki kullanilmadan
Oonce kiraciya borcunu ifa etmesi i¢in yazili olarak bir siire verilmesi
gerekeceginden kira bedelinin 6deme zamanina iliskin vadenin kesin vade olarak

belirlenmesi miimkiin degildir?’®.

Taraflarca kira bedelinin 6deme zamanina iliskin bir vade belirtmeksizin

aylik pesin olarak 6denmesinin kararlastirdigi durumlarda, Yargitay, kira bedelinin

ilgili ayin {iciine kadar ddenecegine iliskin yerlesmis igtihatlar olusturmustur?’®,

Bununla birlikte, Yargitay’in igtihatlar1 pesin 6demelere yonelik oldugu igin, kira
sozlesmesinde ifa zamani net olarak belirtilmeksizin kira bedelinin her ay
Odenecegi kararlagtirllmis fakat pesin 6demeden bahsedilmemis ise, TBK m. 314

uyarinca kira bedeli her ayi son giinii 6denmelidir?®.

Son olarak belirtmek gerekir ki, s6zlesme siiresince zimni veya agik bir

sekilde yapilacak anlasma ile taraflarca kararlastirilan ifa zamani degistirilebilir?®!.

274 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 184.

215 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 241.

276 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 184; Aydogdu/ Kahveci, s. 475.

21 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 256.

218 Aydogdu/ Kahveci, s. 387.

219 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 256-257; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 288; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.
184; Aydogdu/ Kahveci, s. 476; Aral/ Ayranci, s. 366; Zevkliler/ Gokyayla, s. 310-311. Bu yonde
bkz. Yargitay. 6. HD. T. 16.03.1998, E. 1998/2204, K. 1998/2286, www.lib.kazanci.com.tr (E. T.
21.05.2023),

280 Ozyakasir, s. 285; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 184; Ural Cinar, s. 90. Bu yonde bkz. Yargitay 6.
HD. T. 24.01.1991, E. 1991/291, K. 1991/738, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

281 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 234; inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 258.
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Bu noktada zimni olarak yapilan bir degisiklikten anlasilmasi gerekenin ne oldugu
onemlidir. Kira bedelinin uzun zamandir ve diizenli bir sekilde kararlastirilan ifa
zamanindan farkli ancak hep ayni tarihte 6denmesi ve kiraya veren tarafindan bu
duruma kars1 herhangi bir ¢ekince ileri siirtilmeksizin kira bedeli 6demelerinin
alinmasi gerekmektedir?®2. Bununla birlikte, kira bedelinin diizensiz olarak ve her
ayin farkli tarihlerinde 6denmesi, 6deme zamanin degistirilmesine yonelik zimni

bir anlasmanin varligi igin yeterli olmayacaktir?®3,

1.2.3.2. Odemenin Muhataplar

Odemeye muhatap kisinin belirlenmesi bakimindan belirtmek gerekir ki,
kira bedeli kiraya verene yahut onun gosterdigi kisiye ddenecektir?®*. Ornegin,
banka hesabina yapilacak 6deme, kiraya verenin yetkili kildig1 kisiye yapilan

odemedir?®®,

Kiraya vereninin kiralananin maliki oldugu durumlarda, kiralananin devri
dolayistyla malikin degismesi halinde ise, yeni malikin yapacagi bildirim ile
kiracinin degisiklikten haberdar edilmesi gerekmektedir; aksi halde kiraci, Kira
bedelini eski malike 6demeye devam eder ise, kiracinin bu yondeki iyi niyeti
korunacaktir 8 . Dolayisiyla, kiract borcunu ifa etmis sayilarak borcundan
kurtulacaktir. Bu sonug, alacagin devri hiikiimleri dahilinde devirden haberdar
olmayan bor¢lunun, 6nceki alacakliya borcun iyi niyetli ifasin1 koruyan TBK m.
186°ya paraleldir. Bununla birlikte, devir 6ncesi dogmus ve fakat devir tarihinden

287

sonra heniiz 6denmemis kira bedelleri eski malike 6denmelidir*°’. Ayrica kiracinin,

kiralananin malikinin degistigini bilmesine ragmen, devir sonras1 donemlere iligkin

282 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 258; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 184; Aydogdu/ Kahveci, s. 476;
Nihat Yavuz, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler (Genel Hiikiimler —
Ozel Hiikiimler), 3. Bask1, Adalet Yayinevi, Ankara 2012, s. 498.

283 Tandogan, Borglar Hukuku, $.167; Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 258; Giimiis, Kira Sézlesmesi,
s. 184.

284 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 363; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 255.

285 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 363.

26 Burak Ozen “Kira Konusunun Devri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi, C. 16, S. 1-2, Y. 2010, s. 137-179, s. 175; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 255.
Bu yonde bkz. Yargitay 8. HD. T. 27.06.2019, E. 2019/3466, K. 2019/6606, www.lib.kazanci.com.tr
(E. T. 21.05.2023).

287 zen, MUHFHAD, s. 175.
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kira bedellerini o6nceki malike 6demeye devam etmesi, kiraciyr borcundan
kurtarmaya yetmeyecek?® ve yeni malik kiractyr ddemeye zorlayabilecektir?®.
Boylece, yeni malik bildirim sonrasi isleyecek kira bedelleri bakimindan kiraciy1

290

temerriide diisiirebilecektir“*. Pesin 6deme halinde de benzer bir durum soz

konusudur, buna gore devir sonrasi doneme iliskin pesin 6denen Kira bedelleri

bakimindan yeni malikin muhatabi eski malik olacaktir®®!,

Benzer sekilde, kira bedelini 6deme borglusu kural olarak kiraci olmakla
birlikte, borcun istlenilmesi, borca katilma, miiteselsil sorumluluk gibi hukuki
kurumlar dolayisiyla kira bedelini 6deme borglusu iiclincii kisi haline gelebilir,
ornegin TBK m. 323 f. 3 uyarinca igyeri kiralarinin devri halinde, devreden kiract
devralan kiraci ile birlikte iki y1l boyunca miiteselsil sorumlu olacak ve dolayisiyla
eski kiract lgiincii kisi sifatiyla kira bedelinin 6denmesinden sorumlu hale

gelebilecektir?®?,

1.2.3.3. Odeme Yeri

Kira bedelinin 6deme yeri konusunda, 6deme zamani konusundaki gibi 6zel
bir hiikkiim bulunmamaktadir. Bu durumda, kural olarak genel hiikiimler dahilinde
TBK m. 89’daki ifa yerini diizenleyen tamamlayict hukuk kurali uygulama alani

293

bulacaktir ©°. Bu diizenlemenin tamamlayic1 hukuk kurali olmasi dolayisiyla

oncelikle ifa yeri taraflarca agik veya zimni bir anlagmayla belirlenebilecek; bu

konuda bir agiklik yok ise bu kurala bagvurmak gerekecektir?®*,

Kira bedeli para cinsinden bir borg olarak kararlagtirilmis ise, TBK m. 89 f.
1 b. 1 uyarinca, taraflarca aksi kararlagtirllmamigsa (6rnegin Kiraya verenin banka

hesabinin belirlenmis olmasi) kira bedelinin 6deme yeri Kiraya verenin 6deme

288 Meltem Ertugrul, “Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin
Hak Sahibi Olmas1”, Ankara Barosu Dergisi, S. 4, Y. 2014, s. 541-578, s. 556.

289 Ozen, MUHFHAD, s. 175.

2% Aydogdu/ Kahveci, s. 378.

291 Ozen, MUHFHAD, s. 177.

292 Acar, Serh, s. 275.

293 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 258; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 289; Aydogdu/ Kahveci, s. 472; Aral/
Ayranc, s. 366.

2% Oguzman/ Oz, s. 337-338.
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zamanindaki yerlesim yeri olacaktir®®®. Diger bir ifade ile, para cinsinden belirlenen
kira bedeli, kural olarak kiraya verenin mevcut yerlesim yerinde 6denecektir?®®, Bu

kapsamda, kira bedeli gotiiriilecek borg niteligindedir?®’

ve kiraya verenin yerlesim
yerine gotiiriilerek ifa edilmesi gerekmektedir; ancak TBK m. 89’un ikinci fikrasi
uyarinca, borcun dogumunu takiben Kiraya verenin yerlesim yeri degismis ve bu
degisiklik dolayisiyla borcun ifast nemli dl¢lide zorlasmis ise, borg kiraya verenin

onceki yerlesim yerinde ifa edilebilecektir?®,

Belirtmek gerekir ki, kira bedelinin kiraya verene ait bir banka hesabina
yatirilmasina yonelik olarak taraflarin anlasmasi sik rastlanan bir uygulamadir?®,
Ancak bu tlirden bir anlagsma yok ise, para borcunun 6denmesine iliskin belirtilen
tamamlayici kural uygulanmali, kira bedeli kiraya verenin yerlesim yerinde elden
teslim edilerek veya kiraya verenin yerlesim yerinde 6demeli sekilde posta havalesi

i 300

veya ¢eki®® yoluyla gonderilmelidir®®. Kira bedeli havale yoluyla veya elden

teslim ile ddenecek ise, kiraci temerriide diismemek icin 6demeyi en ge¢ vade

tarihinde kiraya verene ulasacak sekilde yapmalidir®?,

Para borcunun gétiiriilecek bir borg¢ oldugu ve dolayisiyla alacaklinin paray1
almaya gitmekle yiikiimlii olmadig1 gerekgesi®® ile, kiraya verenin adi posta
havalesini kabul etmek zorunda olmadig: kabul edilmektedir®®. Benzer sekilde,

sozlesmede acikca belirtilmedikge, kiracinin kira bedelini kiraya verene banka

2% Giimiis, Kira So6zlesmesi, s. 185.

2% Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 192; Tandogan, Borglar Hukuku, s. 168; Inceoglu, Kira Hukuku-C.
I, s.258-259; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 287; Aydogdu/ Kahveci, s. 472; Aral/ Ayranct, s. 366; Zevkliler/
Gokyayla, s. 307.

27 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 287; Aydogdu/ Kahveci, s. 472; Aral/ Ayranci, s. 366.

298 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 259; Aydogdu/ Kahveci, s. 472.

29 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 259; Aral/ Ayranc, s. 366.

300 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 363.

31 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 185; Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 259; Zevkliler/ Gokyayla, s. 307.
Bu durumda havale masraflarina kiracinin katlanmakla yiikimlidir, bkz. Tandogan, Borglar
Hukuku, s. 168; Aydogdu/ Kahveci, s. 473; Aral/ Ayranci, s. 366.

302 Zevkliler/ Gokyayla, s. 310; Yavuz, Yenilikler, s. 497.

303 Oguzman/ Oz, s. 338.

304 Tandogan, Borglar Hukuku, s. 168; Aydogdu/ Kahveci, s. 473; Aral/ Ayranci, s. 367; Zevkliler/
Gokyayla, s. 307.
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havalesi yapmasi ve kiraya verene ihbarda bulunmasi uygun degildir, bu sekilde

yapilan ifa teklifini kiraya veren kabul etmek zorunda degildir®®.

Ancak kiraci tarafindan kira bedeli 6demeleri birden ¢ok kez ve diizenli
olarak adi posta havalesiyle veya kararlastirilanin disinda baska bir sekilde yapilmis
(6rnegin kiraya verenin banka hesabina 6deme seklinde) ve kiraya veren de bu
O0demeleri c¢ekincesiz olarak kabul etmis ise artik bu durumda taraflar arasinda
zimni bir anlagma ile O0deme yerinin belirlendigi/ degistirildigi sonucuna
ulagilabilecektir®®. Bu sonug, bu yénde bir anlasma olmamasma ragmen kira
O0demelerinin kiraya verenin banka hesabina yapiyor olmasi ve bu duruma kiraya

veren tarafindan herhangi bir ¢ekince gdsterilmemesi halinde de dogacaktir3"’,

Kira bedeli, para diginda bir karsilik olarak, 6rnegin misli bir esya olarak
kararlastirildi ise, borcun 6deme yeri bu kez TBK m. 89 f. 1 b. 3 uyarinca borcun
dogdugu siradaki kiracinin yerlesim yeri olacaktir®®, Bu durumda borg, aranacak

borg niteligindedir®®.

Kars1 edimin parga borcu niteliginde (6rnegin misli olmayan esya) olmasi
halinde, bu kez TBK m. 89 f. 1 b. 2’ye gore, sozlesmenin kuruldugu sirada borg
konusunun bulundugu yer 6deme yeri sayilmahdir®®. Bu durumda yerinden
alinacak bir borcun s6z konusu oldugu ifade edilmektedir®!!. Ancak, kira bedeli
olarak kararlagtirilan bu nitelikteki karsiligin, kiracinin yerlesim yeri disinda
oldugunun kira sézlesmesinin kurulusu asamasinda taraflarca biliniyor olmasi
gerekmekte; aksi halde borcun dogumu sirasindaki kiracinin yerlesim yerinde

yerine getirilmesi zorunlulugu dogmaktadir3'2,

305 Aydogdu/ Kahveci, s. 473; Aral/ Ayranct, s. 366-367.

3% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 185, s. 186; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 260.

%7 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 260. Taraflarin anlasmasi olmaksizin édemenin alacaklinin banka
hesabina yapilmasi halinde bu kapsamda alacakli tarafindan yapilacak itirazin diiriistliik kuralina
aykiri diisebilecegi yoniinde bkz. Oguzman/ Oz, s. 338.

38 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 186; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 258, dn. 1048; Aydogdu/
Kahveci, s. 472; Ural Cinar, s. 94.

309 Aydogdu/ Kahveci, s. 472.

310 Gzyakastr, s. 282; Aydogdu/ Kahveci, s. 472.

311 Aydogdu/ Kahveci, s. 472.

312 Ozyakistr, s. 282.
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Kiraya verenin onay1 ile kira bedelinin kiymetli evrak olarak da

ddenebilecegi kabul edilmektedir 3

. Bu durumda, kiymetli evraka baglanmig
borcun aranacak borg niteliginde oldugu®!* dikkate alindiginda, kiraya verenin ilgili
kiymetli evraki kabul etmesi halinde, tahsil i¢in bu bir senet ise kiraciya; ¢ek ise
bankaya basvurmasi gerekmektedir3®®. Bu sekilde tahsil islemi gergeklestikten

sonra kira bedeli 6denmis olacaktir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, konut ve gatili igyeri kiralart bakiminda
uygulanmakta olan, Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No: 268)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (Seri No: 298)3¢ ile degisik Gelir Vergisi Genel Tebligi
(Seri No: 268)%" mevcuttur. Bu Teblig ile, konut kiralarinda kira bedelinin aylik
500 Tiirk Lirast ve lizeri olmasi halinde veya haftalik, giinliik veya benzeri sekilde

kisa siireli konut kiralamalarinda 38

ve ayrica tutara bakilmaksizin tiim isyeri
kiralarinda kira bedeli 6demelerinin, posta yoluyla veya banka tizerinden yapilmasi
gerektigi belirtilerek 6demelerin posta yoluyla yapilmasi halinde Posta ve Telgraf
Teskilati Genel Miidiirligii ve banka {izerinden yapilmasi halinde ise ilgili banka
tarafindan diizenlenen belgelere baglanmasi zorunlulugu getirilmektedir 31° .
Doktrindeki genel goriis uyarinca, bu Teblig’e tabi olan kira bedelleri bakimindan
bu diizenleme, taraflarca kararlastirilan yahut kararlagtirilmamissa bahsedilen
tamamlayict hukuk kurali uyarinca tespit edilen ifa yerinde degisiklik yapildigi
anlamina gelmemekte yalnizca vergi uygulamasi bakimindan bir ispat sekli olarak

320

ongoriilmektedir °=°. Bu diizenlemeye ragmen kiraci, elden teslim olarak kira

313 Tandogan, Borglar Hukuku, s. 168; inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 254; Aydogdu/ Kahveci, s.
475; Zevkliler/ Gokyayla, s. 309.

314 Ural Cinar, s. 102; Ozyakisir, s. 282.

315 Aydemir, s. 187; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 254-255,

316 RG. T. 09.06.2017, S. 30091.

817 RG. T. 29.07.2008, S. 26951.

318 Kisa siireli konut kiralari, Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No: 268)’nde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (Seri No: 298) ile bu kurala dahil edilmistir.

319 Inceoglu, Kira Hukuku-C. |, s. 260; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 186, s. 187; Yavuz/ Acar/ Ozen,
S. 287; Aydogdu/ Kahveci, s. 474; Aral/ Ayranci, s. 367.

320 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 189; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 260; Ozyaksir, s. 283; Aydogdu/
Kahveci, s. 474; Kirmizi, s. 140; Zevkliler/ Gokyayla, s. 308.
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bedelini 6deyerek borcunu ifa etmis olur; ancak bu durumda vergi mevzuatindan

dogan sorumlulugu devam edecektir®?!,

1.2.3.4. Odemezlik Def’i

Kira s6zlesmesinin tam iki tarafa borg¢ yiikleyen yapisi ve bu kapsamda
edimlerin degisim iliskisi igerisinde oldugu bir sézlesme olmasi dolayisiyla

6demezlik def’i kurumunun uygulanip uygulanamayacagi doktrinde tartisilmustir.

Yukarida aciklandig1 tizere, TBK m. 314 uyarinca kira bedelinin 6deme
zamani, aksine bir anlasma veya yerel adet yoksa her ayin sonu ve en geg¢ kira

siiresinin sonu olarak belirlenmistir.

Doktrinde, TBK m. 314 ve TBK m. 315’in s6zii dikkate alindiginda,
oncelikle kiraya verenin kullandirma hakkini devir borcunu yerine getirmesi; bunu
takiben kiracinin da ilgili 6deme zamaninda Kira bedelini 6demesi gerektigi ifade
edilmektedir 322 . Yine, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen yapimin kati sekilde
uygulanmasi dolayisiyla, kira bedeli kararlastirilmis olsa dahi kiraya verenin kira

bedelinin karsilig1 olan borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi halinde
kira bedelini 6deme borcu dogmayacaktir?,
Bu kapsamda, kira sozlesmelerinin 6demezlik def’i kurumunu diizenleyen

4

TBK m. 97°nin yasal bir istisnas1 oldugu3?*, aksi kararlastirilmadikca teslim

borcunun kira bedelini édeme borcundan énce yerine getirilmesi gerektigi®?® ve

%21 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 189; Aydogdu/ Kahveci, s. 474.

322 Arpact, Kira, s. 22; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 101, s. 185; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 361; Ahmet
M. Kiligcoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Baski, Turhan Kitapevi, Ankara 2021, s. 245; Ural
Cinar, s. 90-91; Ozyakisir, s. 284.

323 Acar, Serh, s. 71.

324 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 101; Acar, Serh, s. 288. Kira gibi siirekli edimli sdzlesmelerde
kendiliginden bir ifa siras1 uygulandigi, bu nedenle 6demezlik def’inin uygulanmayacagi yoniinde
bkz. Rona Serozan, Borglar Hukuku Genel Béliim -ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme- Gézden
Gegirilmis 8. Basi, Oniki Levha Yayncilik, Istanbul 2022 (Hazirlayanlar: Basak Baysal/ Kerem
Cem Sanli), s. 90.

325 Aral/ Ayrancy, s. 337; Acar, Serh, s. 288.
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teslim talebine karsi kiraya verenin kira bedelinin 6denmedigini One siirerek

ddemezlik def’ini kullanamayacag1 kabul edilmektedir3%,

Benzer sekilde doktrinde, pesin 6deme konusunda mutabik kalinmis olsa
bile bu borcun ifa edilmesi igin O6nce kiraya verenin teslim borcunu ifa etmesi
gerektigi ve buna bagl olarak da teslim borcu ifa edilmedigi stirece kira bedelinin

327

muaccel olmayacagi savunulmaktadir Hatta pesin 6deme halinde teslim

zamaninin kararlastirilmamis olmasi halinde dahi sonug degismeyecektir3Z,

Yine doktrinde bir goriise gore®?®, kiraya verenin teslim yiikiimliiliigiiniin
zamani belirlenmedi ise, kiraya verenin teslim borcu ile kiracinin kira bedeli 6deme
borcu ayni anda yerine getirilmeli ve teslim borcu yerine getirilmedikce kiraci

odemezlik def’ini kullanabilmelidir.

Buna karsilik, doktrinde bir goriise gore®*°, taraflarca kira bedelinin pesin
olarak 6denmesinde mutabik kalindigi durumda, kiraya veren tarafindan 6demezlik
def’i ileri siiriilebilecektir; ancak boyle olsa bile, ddemezlik def’i kiraya veren
tarafindan ancak teslim borcu yerine getirilmeden 6nce ilk kira ay1 igin One
stiriilebilecektir. Teslim borcu yerine getirildikten sonra kiracinin kullanimina
engel olunacak nitelikte bu def’i ileri siiriilemeyecektir. Bu goriis uyarinca®!, TBK
m. 314’ten aksi kararlastirilamayan sekilde bir 6nce ifa ylkiimliiliigiiniin varlig
anlagilmamaktadir ve bu baglamda kira bedelinin pesin ddenecegi durumlarda,
once ifa yiikiimliliigiiniin kiraciya ait oldugu sonucuna varmak i¢in bir engel
bulunmamaktadir. Keza, taraflarca acik¢a kira bedelinin teslimden once pesin

olarak oOdeneceginin kararlastirildigir halde, kirac1 edimini oOnce ifa etmek

326 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 185.

%27 Tandogan, Bor¢lar Hukuku, s. 165, dn. 123; Ural Cinar, s. 90; Suigmez, DEUHFD, s. 1602. Bu
yonde bkz. YHGK, T. 30.09.1981, E. 1979/3-372, K. 1981/657, akd. Aydogdu/ Kahveci, s. 475.
328 Aydogdu/ Kahveci, S. 386.

329 Aydogdu/ Kahveci, s. 386; Aral/ Ayranct, s. 337.

330 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 257.

331 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 258.
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durumunda kalacak ve bundan kaginir ise kiraya veren kiracty1 temerriide

diisiiriilebilecektir?,

Son olarak bu kapsamda doktrinde, kiralananin teslimi borcu ile kira
bedelini 6deme borcunun ayni anda ifaya elverisli oldugu, pesin 6deme
kararlastirild1 ise taraflarin iradesinin aymi anda ifaya yonelik oldugu ve bu
borglarin ifasi talebine kars1 6demezlik def’i ileri siiriilebilecegi ifade edilmistir®33,
Siireye yayilmis olan kullanima elverisli durumda bulundurma borcu ile kira bedeli
6deme borcunun ise, edimlerin niteligi geregi ayni1 anda ifaya elverisli olmadig1 ve
dolayisiyla kiraya verenin aktif bir hareketle 6demezlik def’inde bulunarak

kullanimi engelleyemeyecegi belirtilmistir®®*,

Esasen kiraya verenin teslim borcunu ifa edecegi zaman ile kiracinin kira
bedelini 6deyecegi zaman taraflarca belirlenmedi ise, TBK m. 314’te yer alan
O6deme zamanina iligskin diizenleyici hiikiim uygulanacak ancak teslim borcuna
iligkin diizenleyici bir hiikiim olmadig i¢in teslim borcu dogdugu anda muaccel
olacaktir. Bununla birlikte, aylik olarak pesin Odemenin kararlastirildigi
durumlarda, -ancak 6deme zamani belirlenmedi ise- Yargitay ictihatlar1 geregi
kiracinin ilgili ayin ilk ti¢ giinii i¢erisinde 6deme yapmasi gerekecek; teslim borcu
bu durumda da bir kararlagtirma yapilmadi ise dogdugu anda muaccel olacaktir.
Teslimden o©nce pesin O0demenin kararlagtirildigi durumda ise Once teslim
yikiimliligiinin varhigmi kabul etmek taraf iradelerini yok sayan bir yorum

olacaktir.

Bu durumda, kira bedelinin ifa zamanina iligkin diizenleyici hiikiimler
dolayistyla taraflar bakimindan bir ifa sirasinin var oldugu, bu nedenle taraflarin
aralarinda anlasmadikga alacaklarinin ayn1 anda muaccel olmayacagi ve taraflarin
her birinin somut sartlar dahilinde tespit edilen ifa sirasina uygun olarak borglarini

ifa etmesi gerektigi ve bu kapsamda sartlar1 varsa Odemezlik def’i

332 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 185; Ural Cinar, s. 91. Ancak hiikmiin lafzindan dolay1 temerriit TBK
m. 315 degil genel hiikiimlere gore gergeklesmelidir, bkz. Giimiis, Kira S6zlegsmesi, S. 185.

3% Ciineyt Pekmez, Borcun ifa Edilmedigi Defi (Odemezlik Defi), 1. Baski, Oniki Levha Yayncilik,
Istanbul 2019, s. 258.

%34 pekmez, s. 259
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kullanabilecekleri sonucuna varmak uygun olacaktir. Kira alacaginin istenebilir
olmasi i¢in TBK m. 314’{in lafzin1 kat1 yorumlayarak her durumda mutlaka kiraya
verenin teslim borcunu oncelikle yerine getirmekle yiikiimlii oldugu gibi bir kural

isabetli olmayacaktir.

1.2.3.5. Kira Bedeli Odemesinin Ispati

335

Kira bedelinin 6dendigini kiraci ispatlamalidir>*°. Kira sézlesmesinden

dogan alacaklarm ispati, HMK m. 200’e tabi olacaktir®3®. Bu hiikiim uyarinca,

belirlenen sinirin iizerindeki kira bedeli yazili olarak ispatlanmalidir; bu sinirin

337

altinda kalan kira bedeli ise tanikla da ispatlanabilir®*’. Bu kapsamda sinirmn

tizerindeki kira bedeli bakimindan 6zellikle elden yapilan 6demelerde, 6demenin
alindigina dair kiraya verenden yazili bir beyan veya makbuz alinmaz ise, demenin
yapildiginin tanik ile ispatlanabilmesi Kiraya verenin acik kabuliine bagh

olacaktir33,

Bununla birlikte, kiraya veren kira bedeline iliskin usuliine uygun ifa
teklifini reddetti ise, bu durumu kiraci tanik ile ispat edebilecektir®®®. Ozellikle,

elden teslim durumlarinda, kiraya veren kira bedelini almadiysa, bu fiili bir durum

340

olarak tanikla ispatlanabilecektir™™. Ayrica, ilgili yasal sinirin agildig: fakat yazil

delilin sunulamadig1 durumlarda, kiraya veren tanik dinletilmesini kabul etmezse

bu kez kirac1 yemin teklifinde bulunabilecektir®*.,

3% Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 254; Yargitay 3. HD. T. 20.10.2021, E. 2021/5801, K.
2021/10444, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

3% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 333. HMK m. 200 f. 1 dahilinde tanikla ispatin parasal sinir1 2023 yil
igin 14.800 Tiirk Liras1’dir, Cevrimigi: www.legalbank.net (E. T. 21.05.2023).

337 Aydogdu/ Kahveci, s. 382. Banka iizerinden konut kiras1 ve isyeri kirasi gibi 6zel agiklamalar ile
otomatik talimath 6demenin ispat agisindan en elverisli yontem oldugu yoniinde bkz. Ahmet Cemal
Ruhi/ Canan Ruhi, Tiirk Borglar Kanunu ve Icra Iflas Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Hukuku, 3.
Baski, Secin Yayinlari, Istanbul 2022, s. 24.

338 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 254; Aydogdu/ Kahveci, s. 382.

339 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 186; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 254; Suigmez, DEUHFD, s.
1616.

340 Aydogdu/ Kahveci, s. 473. Belirtmek gerekir ki Yargitay, kiraya verenin temerriit ihtarmdan
sonra kiraci tarafindan yapilan elden ddemenin ispatinda tanik dinlenmesini kabul etmemektedir,
bkz. Yargitay, 6. HD. T. 21.05.2007, E. 2007/5140, K. 2007/6362, akd. Kirmizi, s. 134.

341 Zevkliler/ Gokyayla, s. 224-225.
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Bu hiikmiin uygulanmasi i¢in, kira sdzlesmesinin 6zel bir kanun hiikmii

32 Kira sbzlesmesinin

geregi gecerlilik sekline tabi olmamasi gerekmektedir
gecerlilik sekline bagli oldugu durumlarda, kira bedelinin ispat1 bakiminda, kiraya
verenin agik kabulii olsa dahi tanik dinletilemeyecek ve kiraci yemin teklifinde

bulunamayacaktir®*,

Yargitay bir kararinda®*, kira iligkisinin ve uygulanan kira bedelinin ispat
yiikiiniin davaci taraf olan kiraya verene ait oldugunu, yukarida agiklandig iizere
kira bedelini 6dedigini ispat yiikiiniin ise davali taraf olan kiraciya ait oldugunu
acikea ifade etmistir. Davacinin talep ettigi kira bedeli HMK m. 200 uyarinca yazili
ispat sinirinin istiindeyse ve bu sekilde ispat edilmemis ise, davalinin kabul ettigi
kira bedeli esas alinacaktir. Ayrica doktrinde, kira iligkisinin ve uygulanan kira
bedelinin ispati bakimindan wusul hukuku anlaminda yemin teklifinin
sunulabilmesinin, mahkemeye sunulan delil listesinde, delillerin sayilanlarla sinirli

olmadigini ifade eden ibarelerin bulunmasi sartina bagli oldugu ifade edilmistir®®®.

Son olarak, kiraya veren herhangi bir ¢gekince ileri stirmeksizin ilgili ayin
kira bedeli 6demesine iliskin olarak bir makbuz verdi ise, onceki aylara iligkin kira
bedelleri TBK m. 104’de diizenlenen karine uyarinca alinmis sayilir ve aksini

kiraya verenin ispatlamasi gerekir34°,

1.2.3.6. Zamanasimi

Kira bedelinin zamanagimi, genel hiikiimler dahilinde TBK m. 147 f. 1 b. 1
uyarinca bes yildir. Ancak ilgili bent esasen “kira bedelleri, anapara faizleri ve
ticret gibi diger donemsel edimler” ifadesi ile donemsel edimlere vurgu yaptigi i¢in
bu zamanagimi periyodik O6denen (6rnegin aylik) kira bedelleri bakimindan

uygulama alan1 bulacak; tek seferde pesin 6denen kira bedelleri bakimindan ise

342 Zevkliler/ Gokyayla, s. 224.

343 Zevkliler/ Gokyayla, s. 224.

34 Yargitay 3. HD. T. 02.10.2019, E. 2018/5299, K. 2019/7393, akd. Kirmiz1, s. 11.

345 Ural Cinar, s. 41.

346 Zevkliler/ Gokyayla, s. 309. Banka hesabina yapilan édemelere iliskin alinacak dekontlar TBK
m. 104 anlaminda makbuz sayilmayacaktir, bu yonde bkz. Yargitay 8. HD. T. 27.06.2018, E.
2018/11016, K. 2018/14532, akd. Kirmizi, s. 58.
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TBK m. 146 uyarinca genel zamanasimi siiresi olan on yillik zamanagimi siiresi

uygulanacaktir 37 . Zamanasimi, eksik Odenen kira bedelleri bakimindan
uygulanacagi gibi fazla 6denen ve iade edilmesi gereken kira bedelleri kapsaminda

da bu sekilde uygulanmalidir.

S6z konusu zamanasimi siiresi, TBK m. 149 dikkate alindiginda kira bedeli
alacaginin muaccel olmasi ile baslayacaktir, bu durumda zamanasimi siiresi
taraflarca belirlenen 6deme vadesini takiben; vade belirlenmemis ise, TBK m. 314
uyarmca yerel adete ve yerel adette 6deme zamanna iligskin bir kural yoksa bu
diizenlemede yer alan tamamlayici hukuk kuralina gore kira bedeli alacaginin
muaccel olacag: tarih itibariyle islemeye baslayacaktir **8 . Bu kapsamda,
zamanasimini durduran durumlar var ise zamanasimi islemeye baslamayacak veya
duracak; zamanasimini kesen hallerin varliginda ise zamanasimi siiresi -eski
siirenin aynis1 olarak, yani aylik 6denen bir kira alacaginda bes yil olarak- bastan

baslayacaktir®¥®,

Kira bedelinin tespiti davasi sonucunda Kira bedeli artisina karar verilmesi
halinde, ilgili kira doneminin basindan itibaren etkili olacak olan karar kapsaminda
mevcut kira bedeli ile artirilan kira bedeli arasindaki farklarin, ilgili mahkeme
kararinin kesinlestigi tarih itibariyle 6denmesi gerekecegi icin bu farklara iliskin

zamanasimi, kararin kesinlestigi tarihten itibaren islemeye baslayacaktir®>,

1.2.4. Kira Bedelinin Belirlenmesi Serbestisi

Kira bedelinin belirlenme serbestisi, irade serbestisi ve sézlesme 6zgiirliigii
kavramlar1 dahilinde ele alinmalidir. Bu kapsamda 6ncelikle belirtmek gerekir ki,
irade serbestisi kavram, kisinin hukuki iligkilerini hukuk diizenin getirdigi sinirlar

igerisinde serbest¢e kurma hakkini ve genis bir kavram olarak s6zlesme 6zgiirligii

347 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 183; Ural Cinar, s. 200; Aydogdu/ Kahveci, s. 472; Aral/ Ayranc, s.
366; Acar, Serh, s. 278.

348 Ural Cnar, s. 202.

349 Seref Ertas, “Siirekli Borg iliskilerinde (Dauerschuldverhaeltnisse) Zamanasimi”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e Armagan, C. 16, Ozel Say
2014, s. 3093-3104, s. 3098.

30 Ural Cimnar, s. 203.
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351

ilkesini icermektedir *>*. Bu baglamda, bireyler 6zel hukuk iliskilerini 6zgiir

iradeleri ile diizenleyebilirler®®?.

Borg¢lar hukukunda, sozlesmelere hakim olan ilke, irade serbestisinin bir
uzantis1 olan sozlesme ozgiirliigi ilkesidir®3. Irade serbestisi ilkesinin, s6zlesme

34 ve sozlesmeler ile goriiniim kazandig

Ozgiirliigii ilkesinin temelini olusturdugu
kabul edilmektedir®®. Nitekim TBK m. 26’da dar anlamda da olsa, taraflarm
sozlesmenin igerigini yasal simirlar dahilinde serbest¢e belirleyebilecegi
ongoriilerek bu dzgiirliik kabul edilmistir®®®. Bu dahilde taraflar, kendi aralarinda
gecerli olacak sekilde ve uymakla yiikiimlii olduklar1 bir hukuk diizeni

olusturabilirler®’.

TBK m. 27 f. 1’de ise bu 6zgiirliigiin sinirsiz olmadig1 ve hangi durumlarda
(emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarma aykirilik gibi)
sinirlanabilecegi hiikiim altina alinmistir. Esasen, TBK m. 26’da bahsedilen
kanunda 6ngoériilen sinirlar, TBK m. 27 yasal bir siirlama olarak diisiiniiliip bu
diizenlemede yer alan durumlar olarak anlasilabilecektir®®®, Bu sinirlar dahilinde
kalmak kaydiyla, sozlesme 6zgiirligli kavrami, TBK m. 26’da acikc¢a belirtilen

sOzlesmenin igerigini belirleme Ozgiirliigiiniin yan1 sira baska yonleri de

31 Aral/ Ayrancy, s. 72; Necip Kocayusufpasaoglu/ Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir

Arpaci, Borglar Hukuku Genel Boliim Birinci Cilt- Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem,
Sozlesme- Yenilenmis Genisletismis Tamamlanmis 4. Tipkt Bast’dan 7. Tipk1 Basi, Filiz Kitapevi,
Istanbul 2017, s. 503.

32 Hiiseyin Altas, “Kira Paras1 Artislarmin Sinirlanmasi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 49, S. 1, Y. 2000, s. 97-116, s. 103.

358 Zevkliler/ Gokyayla, s. 7; Aydogdu/ Kahveci, s. 14; Basalp, s. 221; Ozyakisir, s. 161; Mehmet
Remzi/ Sezer Aydin, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 12. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2020,
s. 38.

34 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 18; Nilgiin Basalp, “Sozlesme Ozgiirliigiiniin Sézlesme Adaletinin
Saglanmast Amaciyla Hakimin Miidahalesi Yoluyla Korunmasi: igerik Denetiminin Hukuki
Temelleri Hakkinda Bazi Degerlendirmeler”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Filiz Kitapevi,
Istanbul 2011, s. 221-238, s, 221

35 Ayse Arat, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, 1. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara
2006, s. 43.

3%6 Zevkliler/ Gokyayla, s. 7; Gokberk Ozsoker, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Emredici Hiikiimlerinin
Sézlesme Ozgiirliigii Kapsaminda Degerlendirilmesi”, Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 4, S. 1, Haziran 2016, s. 59-78, s. 61.

357 Mehmet Akgaal, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa iliskin 7161 Sayili
Kanun’la Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XII, S. 1, Y. 2022, s. 361-384, s. 365.

38 Aydogdu/ Kahveci, s. 15.
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icermektedir®®®. Bu kapsamda sozlesme 6zgiirliigii ok daha genis ve kapsaml1 bir
kavram olarak ayrica bir so6zlesmeyi yapip yapmama, sézlesme tipini ve tarafini
se¢me, sdzlesmenin seklini ve sartlarini belirleme, bunlar1 degistirme ve s6zlesmeyi

sona erdirme ozgiirliigiinii de icermektedir®®,

Bunun yani sira sézlesme 6zgiirliigii ilkesinin sinirlandirilmasi, 6rnegin
sosyal devletin bir geregi olarak devletin ekonomik hayata miidahale etmesi
sonucunda ortaya cikabilir ve bu kapsamda taraflar arasindaki bazi sozlesme
sartlarinin kanun koyucunun koydugu kurallara uygun olmasi zorunlulugu

giindeme gelebilir®?,

Bu ¢ergevede belirtmek gerekir ki, sozlesme oOzgirligi ilkesi kira
sozlesmeleri bakimindan da gegerlidir ve bu ilke uyarinca taraflar kira bedelini
kural olarak serbestce belirleyebilirler 2 . Ancak sonraki baslklar altinda
aciklanacagi iizere, taraflarin bu 6zgiirliigii sézlesme kurulurken belirledikleri kira
bedeli ve sdzlesmenin devam eden yillarinda belirleyecekleri kira bedeli olarak iki
acidan degerlendirilmelidir. Bu noktada, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda Kira
bedelinin belirlenmesine iligkin taraflarin yapabilecegi anlasmalara kanun koyucu
birtakim yasal sinirlamalar getirmistir, taraflar ancak bu yasal smirlamalar gore

sozlesme ozglirligii ilkesi ¢ercevesinde hareket edebilecektir.
1.2.4.1. Tlk Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Stmrlamalar

Kira sozlesmesi, taraflarin 6zgiir iradeleriyle kurulan bir borglar hukuku
s0zlesmesi oldugu i¢in, sozlesme kurulurken taraflarin belirlemis oldugu kira
bedeline kural olarak miidahale edilememektedir®®3. Ayrica, baslangictaki kira

bedelinin belirlenmesi noktasinda bir sinirlama getiren 6zel bir hikiim

39 Zevkliler/ Gokyayla, s. 7, s. 8.

360 Bu kapsamdaki ayrintili agiklamalar icin bkz. Zevkliler/ Gokyayla, s. 8-12.; Aydogdu/ Kahveci,
s. 16-21; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 18-21; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 111-119.

%1 Bagalp, s. 222-223.

362 Oncii, IBD, s. 300.

%63 Seda Oktem Cevik, “Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 Uyarmnca Kira Bedelinin Belirlenmesine
[liskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
24,S.1,Y.2022,s.39-77, s. 41.
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364

bulunmamaktadir®®®. Bu kapsamda, kira bedeline iliskin sdzlesme 6zgiirliigii ilkesi,

baslangigtaki kira bedelinin belirlenmesine iliskin olarak uygulanabilmektedir3®°,

Asil olan sozlesmeye baglilik ilkesi olup hakim tarafindan miidahale ile
taraflar arasinda kabul edilen sartlarin degistirilmesi istisnadir®®. Bu kapsamda
sozlesmenin kuruldugu sirada belirlenen kira bedelinin olagan rayice uygun
oldugu®®’ ve tespite konu edilemeyecegi®®® kabul edilmektedir. Bununla birlikte
sozlesme Ozgiirliigiine iliskin TBK’daki genel sinirlamalar uygulanacaktir; bu
noktada taraflar, s6zlesme ilk kez kurulurken kira bedelini, genel sinirlamalara

iliskin kurallar1 ihlal etmemek kaydiyla serbestce belirleyebilecektir®®®.

Doktrinde agik¢a, bu serbestinin tek istisnanin TBK m. 28’de diizenlenen
asir1 yararlanma hiikmii oldugu, hatta bu hiikmiin uygulanma sartlar1 da 6zellikli
oldugu i¢in istisna olarak uygulanabilecegi ve asir1 yararlanmaya iliskin hiikiim
disinda taraflarca belirlenen kira bedelinin asli edim oldugu dikkate alindiginda
genel islem kosullar1 denetiminin dahi disinda oldugu belirtilmistir®™®. Kiraciy1
sozlesme kurulurken asirt sekilde kararlastirilan kira bedeline karsi koruyan bir
diizenleme bulunmadig: i¢in, agir1 yararlanma hiikiimleri diginda, kiracinin bu kira
bedeline itiraz edemeyecegi ve kiracinin kararlastirilan kira siiresince bu bedel ile
bagh oldugu kabul edilmektedir®’. Ancak, baslangigta belirlenen kira bedeline,

gegerli oldugu kira donemi igerisinde hakimin miidahalesi konusunda, TBK m. 138

364 Ozyakisir, s. 193.

365 Oncii, IBD, s. 300.

36 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 48.

7 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 48.

368 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 338.

369 TBK m. 26, 27 ve 28’in siirlayici oldugu ydniinde bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 380; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 34; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2035; ilkay Kaya, “Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda
Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 123, Kasim
2014, s. 171-196, s. 184, Cevrimici: https://www.jurix.com.tr/article/4584 (E.T. 21.05.2023); Ural
Cimar, s. 48. Ayrica TBK m. 30 vd. diizenlenen irade bozukluklarinin da bu kapsamda dikkate
alimacag yoniinde bkz. Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 21; Oncii, IBD, s. 300; Oktem
Cevik, DEUHFD, s. 41; Giilsah Sinem Aydin, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 345. Maddesi ile Getirilen
Diizenlemelerin Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 121,
Eylil 2014, s. 169-194, s. 169, Cevrimigi: https://www.jurix.com.tr/article/4575 (E.T. 21.05.2023).
TBK m. 26 ve 27 nin sinirlayict oldugu yéniinde ise bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 240.

370 nceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 133. Bu durumda kiracinin yalnizca asir1 yararlanma hiikiimleri
ile korunacag1 yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 277.

871 Aral/ Ayranct, s. 322-323.

58



uyarinca sartlarin olusmasi halinde uyarlama talep edilmesi diger bir istisna olarak
kabul edilecektir2.

Esasen bu sonug tiim kira sdzlesmeleri bakimidan gegerlidir3”3. Kira
s6zlesmesinin kurulmasi sirasinda mevcut olan bu 6zgiirliigiiniin, TBK m. 34334
hiikmii dikkate alindiginda konut ve catili isyeri kiralar1 bakiminda da uygulanacagi
ve bu sekilde baslangicta serbestce belirlenen kira bedelinin bu yasagin kapsamina

girmeyecegi agiktir3™,

Hal boyle iken 6zellikle Covid-19 pandemi donemi itibariyle baglangictaki
kira bedellerinde ciddi artislarm meydana geldigi bir gercektir3’®. Ekonomik
degisimlere bagl olarak gelir dagilimi ile orantisiz sekilde baslangicta belirlenen
kira bedellerinde asir1 bir artis meydana gelmekte ve bunlarin Alman ve Isvicre
hukukunda oldugu gibi 6zel diizenlemeler yapilarak sinirlandirilmasinin isabetli

oldugu ifade edilmektedir®’’.

372 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2035; Zevkiler/ Gokyayla, s. 233; Aral/ Ayranci, s. 323.

373 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 241.

374 Kira bedeli ana bashg altinda diizenlenen TBK m. 343, konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde, kira bedelinin belirlenmesi disinda kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagini
diizenlemektedir.

375 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 240.

876 Nurten ince Akman/ Ozkan Ozyakisir, “Alman ve Isvigre Hukuku ile Karsilagtirmali Olarak Tiirk
Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmast Meselesi”, Siileyman Demirel Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 2, Aralik 2021, s. 725-770, s. 729, Cevrimigi:
https://www.jurix.com.tr/article/25497 (E. T. 21.05.2023).

377 Ince Akman/ Ozyakisir, SDUHFD, s. 761. Alman hukukunda yalnizca konut kiralar1 bakimimdan
getirilen baglangigtaki kira bedelinin belirlenmesine iligkin simirlamalar, yiirtrliikteki Ekonomik
Suc¢lar Kanunu’nun 5. maddesinde ve Alman Medeni Kanunu’nun 556d vd. maddelerinde yer
almaktadir. Ekonomik Suglar Kanunu’nun 5. maddesi, konut kiralarinda, kasten veya diisiincesiz
olarak kiraya veren tarafindan kira bedelinin uygun olmayan yiiksek bedellerle (kiralananin
bulundugu ¢evrede veya kararlastirilabilecek baska bir cevredeki benzer 6zellikte olan konuta iliskin
emsal kira bedelinin % 20’sini asan bedeller) talep edilmesi halinde, kiraya verenin 50.000 Avro’ya
kadar idari para cezas1 hiilkmedilecegi diizenlenmistir. Alman Medeni Kanunu’nda ise 2015 yilinda
yapilan degisiklik ile 556d vd. maddelerinde, belirtilen istisnalar sakli olmak {izere, konut pazarmnin
dar oldugu bolgelerde akdedilecek kira s6zlesmelerinde baslangigtaki kira bedelinin, emsal Kira
bedelinin % 10’unu asamayacag1 diizenlenmistir. Isvigre hukukuna iliskin olarak belirtmek gerekir
ki, Isvicre Borglar Kanunu’nun 269-270e. maddelerinde konut ve isyeri kiralarma iliskin olarak,
kabul edilen istisnalar sakli olmak iizere, belirtilen sartlarin varligi halinde baslangigtaki Kira
bedelinin tanimlanan sekilde kotiiye kullanilmasi yasaklanmig ve bu durum igin kiracinin itiraz ve
indirim talep haklar1 diizenlenmistir. Alman ve Isvigre Hukuku’nda yer alan diizenlemelere iliskin
akd. Ince Akman/ Ozyaklslr, SDUHFD, s. 730-731, s. 733, s. 735, 5. 744-745,
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1.2.4.2. Taraflarin Kira Bedeli Artislarina iliskin Tabi Oldugu Simirlamalar

Calismanin 1. bolimiinde detayli incelenecek olan TBK m. 344, konut ve
catili igyeri kiralart bakimindan, kira so6zlesmesinin kural olarak uzayan
donemlerine uygulanacak kira artiglarina iliskin birtakim sinirlamalar getirmekte ve
boylece sozlesme Ozgirligi ilkesini kira bedeli artiglar1 bakimindan
kisitlamaktadir®®. Bu sinirlamanin temelinde kiracilarin zayif konumda oldugu
379

varsayimi bulunmaktadir

fazlasi, TBK m. 344 ve TBK m. 345 ile belirlenen esaslar dahilinde taraflarin

. Bu sekilde baslangigta belirlenen kira bedelinin

mutabakatiyla veya mahkeme karariyla belirlenebilecektir®°.

TBK m. 344 esasen TBK m. 343’deki kira bedelinin belirlenmesi disinda
kirac1 aleyhine degisiklik yasaginin bir uzantisi olarak kira bedelindeki artiglarin
tespitine iliskin esaslar1 diizenlemektedir®®!. Calismanin devaminda deginilecegi

tizere bu durumda TBK m. 344, TBK m. 343{in bir istisnas1 olarak gériinmektedir.

Genel olarak ifade edildigi tlizere, taraflarin kira bedelinin belirlenmesi
noktasinda iradeleri konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan, baslangigtaki kira
bedelinin belirlenmesi disinda smirlidir, kira artislart kural olarak serbestce
belirlenemez. Konut ve catili igyeri kiralari disinda kalan kira s6zlesmeleri
bakimindan ise, aksine bir hiikiim olmadigi ve esasen konut ve gatili isyeri
kiralarinda oldugu gibi 6zel bir koruma ihtiyact bulunmadigi i¢in, baslangictaki kira
bedelinin yani sira kira artislarinin belirlenmesinde sézlesmenin genel gegerlilik
sartlar1 sakli kalmak kaydiyla s6zlesme 6zgiirliigii ilkesinin hakim oldugunu kabul
etmek gerekecektir3®2,

378 Aydogdu/ Kahveci, s. 592; Oncii, IBD, s. 303; Zevkliler/ Gokyayla, s. 256.

37 Biisra Giil Karaca, “Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Kira
Sozlesmesindeki Sorunlar (ed. Hiiseyin Altas), 1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 93. Taraf
arasinda esitsizlik ve giic dengesizligi varsa bu konuda 6zel diizenlemeler getirilebilmekte ve bu
diizenlemeler ile giiglii taraf aleyhine anlagma yapildig1 seklinde yorum tarz ile gii¢ dengesizliginin
giderilmesi amaglanmaktadir, bu yonde bkz. Sener Akyol, Sézlesmenin Yorumu, 1. Baski, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2010, s. 59-60.

380 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 339.

31 Aral/ Ayranct, s. 367.

382 Zevkliler/ Gokyayla, s. 261.

60



Bu noktada, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kira déneminin bir yildan daha
uzun sireli olarak Dbelirlendigi soézlesmeler bakimindan Kira bedelinin
belirlenmesinde irade serbestisinin sinirli olup olmayacagi tartisilmistir. Bu

tartismanin ¢ikis noktast TBK m.344 f. 1’in ilk ve ikinci ciimlesidir®®®

. Buna gore,
TBK m. 344 f. I’in ilk ciimlesi uyarinca, uzayan kira donemlerine uygulanacak kira
bedeli artiglar1, en fazla bir dnceki kira yilinin TUFE ortalamasi artis orani ile sinirl
tutulmustur®®*. Esasen kanun koyucu tarafindan sézlesme 6zgiirliigiine miidahale
bu sinir ile gerceklesmektedir®®®. TBK m. 344 f. 1’in ikinci ciimlesinde ise, bu

sinirlamanin  bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmeleri bakimindan da

uygulanacagi belirtilmektedir.

Belirtmek gerekir ki, bir yildan uzun siireli kira donemi igerisinde taraflarin
kira bedeline iliskin bir artis yapilip yapilmayacagina karar vermesi miimkiindiir3®.
Bu noktada, kira donemi bir yildan uzun olarak drnegin {i¢ y1l belirlenmis bir konut
ve catili igyeri kira sozlesmesinde, kira bedelinin ii¢ y1l boyunca sabit kalacagi
kararlagtirilmis yahut herhangi bir artistan bahsedilmemisse, ii¢ y1l boyunca kira
bedelinin artis1 s6z konusu olmayacaktir®’, Bu siirenin sonunda ise yasal olarak
uzayan sozlesme yilina uygulanacak artiglar, TBK m. 344’¢ tabi olarak

belirlenecektir®8,

Bundan baska, bir y1ldan uzun siireli kira donemi igerisindeki her bir yil igin
yahut belli periyotlarla 6rnegin iki yilda bir kira bedeline iliskin artis belirlenmis
ise, ilk kira yilina iligkin kira bedeli serbestce belirlenebilecegi i¢in bu Kira bedeli
bakimindan da bir tartisma yoktur. Tartisma, bir yildan uzun siireli kira donemi

icindeki diger Kira yillar1 ig¢in belirlenen artiglarin, TBK m. 344 f. 1’in ilk

383 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 132; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 340; Ozyakisir, s. 196.

384 «pir énceki kira yili” ifadesi dolayisiyla, TBK m. 344’te kira sdzlesmelerinin bir yil igin
akdedileceginin varsayildig1 yoniinde bkz. Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 25.

385 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 32.

386 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 131; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 54.

387 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 38; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 132.

388 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 340; Gizem Kilig Oztiirk, “Kira Tespit Davasi ve Esaslar1”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, S. 129, Y. 2017, s. 229-260, s. 246, Cevrimigi:
http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2017-129-1645 (E.T. 21.05.2023).
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ciimlesindeki sinirlamaya bagli olup olmayacagina iliskin olarak ortaya
¢tkmaktadir®®®,

Bu kapsamda doktrinde bir goriise gore®*°, burada kiracinin kira bedeline
iliskin olarak korunmasi ile soézlesmenin baglayict olmasi birbiriyle catisma
igerisindedir. Taraflar, konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinde de TBK m. 344
denetimi ile karsilasmadan kira donemi igerisindeki ilgili yillar i¢in kira bedelini
baslangicta diledikleri gibi belirleyebilmelidir. Baslangigta kiracinin da iradesiyle
belirlenen bu kira bedelleri taraflar bakimindan baglayici olmalidir. Ekonomik
acidan bakilirsa bu soézlesmede kiraci profesyonel olarak hareket etmekte ve
gelecek planlarini bu ¢ergevede olusturmaktadir; dolayistyla bu durumda kiracinin

391, Ustelik, kiraya verenin

korunmasi ilkesi ile hareket edilmesi asirtya kagmaktadir
kira donemi siiresinin bir yildan uzun olmasina razi olmakla TBK m. 350 vd.
diizenlenen fesih haklarindan vazgectigi ve bu bakimindan taraflar arasindaki
iliskiye bir denge getirmek adina bu sekilde belirlenen kira bedellerinin baglayici
oldugu istiin gelmelidir. Boylece, kira donemi bir yildan uzun olan konut ve gatilt
isyeri kira sozlesmelerinde ilk yilin1 takiben ilgili yillar i¢in belirlenen kira
bedellerinin TBK m. 344 f. 1’de yer alan kurala tabi olmamasi makul
goriilmektedir. Bu nedenlerle ve GKHK donemindeki Yargitay kararlarinin da bu
sonuca paralel oldugu dikkate alindiginda, sézlesme Ozgiirligii kapsaminda bu
anlasmalar bakimmdan TBK m. 344 f 1 «c¢. 1’deki smurlamalar
uygulanmamalidir®®. GKHK déneminde Yargitay, kira bedelinin tespitini kira

donemi igerisinde degil yalnizca kararlastirilan kira doneminin uzadigi donemler

bakimindan degerlendirmis ve bu sekilde kira donemi igerisindeki yillara

389 Ozyakisir, s. 196; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 340; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 132.

390 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 340. Bu paragrafta agiklanan goriis ile ayn1 yonde bkz. Berk Kapanci, “Bir
Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Lirasi Uzerinden
Belirlenmesinde TBK m. 344 f. 1 ¢. Son’un Yorumlanmas1”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Ozel Sayi, C. 2, Y. 2015, s. 809-834, s. 830, Cevrimigi:
https://dergipark.org.tr/tr/pub/inuhfd/issue/22414/239929 (E.T. 21.05.2023).

391 Kapanci, I[UHFD, s. 823.

392 Kapanci, IUHFD, s. 827. Bununla birlikte, kira sézlesmesi kurulduktan sonra yapilan artislarin
bu sinirlamaya tabi olmasi gerektigi yoniinde bkz. Kaya, BUHFD, s. 186.
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uygulanmak tizere kararlastirilan bedel artiglarina sdzlesme 6zgiirliigii gergcevesinde

miidahale etmemistir®®,

Bu konuda diger bir goriis ise, TBK m. 344 f. 1’in ilk ciimlesinin kira
déneminin bir y1l oldugu durumlarda ger¢eklesen uzamalar i¢in diizenlendigi, TBK
m. 344 f. 1’in ikinci ciimlesinin bu smirlamanmn bir yildan uzun siireli kira
sOzlesmelerinin uzamasi halinde de uygulanacagini belirtmek i¢in kaleme alindig:
ve dolayistyla bir yildan uzun siireli kira doneminde her yi1l i¢in belirlenen artiglarin

bu sinirlamaya takilmaksizin gegerli olacagii savunmaktadir®®,

Doktrindeki kars1 goriise gore®®, TBK m. 344 f. 1in ilk ciimlesinde yer alan
kural, bir yildan uzun siireli kira donemi igerisinde belirlenen artislar bakimindan
da uygulama alani bulacaktir. Bu goriise goére, TBK m. 344 f. 1’in ikinci climlesi,
kuralin bir y1ldan daha uzun siireli kira sdzlesmeleri bakimindan da uygulanacagini
belirttigi i¢in, emredici nitelikteki bu diizenleme uyarinca GKHK dénemindeki
Yargitay uygulamasindan farkli olarak konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kira bedeli

tespitine iliskin kurallarin uzamalar disinda kira siiresi igerisinde de

39 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s.132; Murat inceoglu/ Ece Bas, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca
Kira Parasmnin Belirlenmesi”, Sener Akyol’a Armagan, Filiz Kitapevi, Istanbul 2011, s. 523-577, s.
528; Kapanci, IUHFD, s. 821. Kira sozlesmesinin birkag yil icin yapildig1 durumda, taraflarca her
bir yil i¢in kira bedelinin ne sekilde belirlenecegine iliskin dngoriillen miktari belirler nitelikteki artis
kurallarinin gegerli ve sdzlesmeyle baglilik kurali kapsaminda taraflar1 baglayict oldugu yoniinde
bkz. YHGK, T. 12.12.1990, E. 1990/3-527, K. 1990/627; YHGK, T. 09.02.2005, E. 2005/3-23, K.
2005/48, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

394 Ozyakisir, 198-199. Ote yandan bir gériise gore burada, diizenlemenin bir yildan uzun siireli Kira
sozlesmelerine de uygulanabilecegi belirtilirken hiikiimde kullanilan “de” baglacinin fazla oldugu,
nitekim bu kuralin yalnizca bir yildan uzun olan kira sozlesmelerinde uygulama alani bulacagi, diger
bir ifadeyle kira s6zlesmesinin uzamasi ve uzama déneminde kira artigt uygulanmasinin bir yildan
uzun olan kira sozlesmelerinde ortaya ¢ikabilecegi ifade edilmistir, bkz. Ahmet Kiligoglu, Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisina Elestiriler, Tiirkiye Barolar Birligi Yaymlari, Ankara 2008, s. 78. Paralel
olarak TBK m 344 f. 1 c. 2’nin bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde meydana gelecek uzama
doneminde de artis simirlamast uygulanacaginin bir teyidi oldugu yoniinde bkz. Kapanci, IUHFD, s.
827.

3% Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 126, 5.132-135. Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 71; Kirmizi, s. 398;
Inceoglu, Sempozyum, s. 257; Aydogdu/ Kahveci, s. 596; Zevkliler/ Gokyayla, s. 256-257;
Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 37; Kaya, BUHFD, s. 184; Erol Tiirel, Ac¢iklamali-
Ictihath Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmeleri (Cilt 11), Legal Yaymecilik, Istanbul 2015,
s. 32. Aym yonde bkz. Oncii, IBD, 324. Bu yazara gore uzama yalnizca bir yillik kira
sozlesmelerinde degil daha uzun siireli kira s6zlesmelerinin stliresinin sonunda da gerceklesmektedir,
dolayisiyla kanun koyucunun bdyle bir hitkmii ekleyerek esasen tekrara diigmek yerine uzama
donemleri i¢in getirilen sinirlamay1 bir yi1ldan uzun siireli kira dénemi igerisinde belirlenen bedeller
bakimindan da uygulamak istedigi sonucunu kabul etmek gerekir.
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uygulanabilecegi sonucuna varilmaktadir. Bu durumda bir yildan uzun siireli kira
doneminde taraflarca artis kararlastirilmis ise, ilk yili takip eden yillar bakimindan
kira bedeli belirlenirken TBK m. 344 f. 1’in ilk climlesindeki sinirlama
uygulanacaktir. Bu durum, artiglarin her yil degil 6rnegin iki yilda bir gibi farkh

periyotlar ile kararlastirildiginda da gegerli olacaktir®®,

Nihayetinde, TBK m 344 f. 1’de s6z konusu sinirlamanin bir yildan uzun
stireli kira sozlesmelerine de uygulanacagi belirtildigi igin, bu durum soézlesme
ozgiirliigiine asir1 miidahale niteliginde kabul edilse de**’ taraflarin bir yildan uzun
stireli kira donemi igerisinde Ongordiikleri artiglarin bu yasal siirlamaya tabi
olmasi gerekecektir. Kanun koyucunun bu yondeki iradesinin temelinde, kiracinin
uzun siireli kira sozlesmesinin miizakere asamasinda konut veya isyeri ihtiyaci
dolayisiyla zayif konumda olmasi®® ve bu kapsamda yiiksek belirlenen artislari

kabul etmek durumunda kalmasi ihtimali diisiiniilebilecektir>®°.

Yukarida, kira donemi bir yildan uzun siireli belirlenen kira sdzlesmelerinde
ilk ve devam eden yillar1 icin taraflarca belirlenen kira bedellerinin TBK m. 344 f.
I’in ilk ciimlesindeki smirlamaya tabi olup olmayacagindan bahsedilmistir.
Artiglarin belirlenmesi konusunda getirilen sinirlamalar kapsaminda deginilmesi
gereken bir konu da s6z konusu artislarin kiraya veren tarafindan belirlenip
belirlenmeyecegi meselesidir. Tiirk hukukunda taraflardan birine kira bedelini tek

tarafl1 olarak artirma yetkisi verilmemektedir®®. Ancak doktrinde bu konuya iliskin

%% Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 134.

37 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 133. Ayn1 yonde, bu sekilde sézlesmeye i¢ miidahale yapildigina
iliskin bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 596. Bununla birlikte, Kira siiresi i¢erisinde gerceklestirilecek kira
bedeli artiglarinin da sinirlandirilmasiim tutarli oldugu, aksi halde kiraya verenin Kira siiresini
istedigi kadar uzun tutarak bu siire igerisinde yapilacak artiglari herhangi bir sinirlama olmaksizin
belirleyebilecegi ve konut veya igyeri ihtiyaci olan kiracinin da buna katlanmak zorunda kalacag:
seklinde bir sonucun ortaya ¢ikacag yoniinde bkz. Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2045. Bu yazar, bu
siirlamanin bastan yapilan anlagmalarda gecerli oldugunu, ancak kira konusu yer kiraciya teslim
edildikten sonra kira siiresi igerisinde tek bir kira dénemi bakimindan sonradan yapilan anlagmali
artislar igin gecerli olmayacagim savunmaktadir bkz. Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2051.

398 Ozellikle tasinmazlara iliskin kira sézlesmelerinde konut ve isyeri ihtiyaci dolayisiyla kiracinin
kiraya verene gore daha zayif konumda oldugu agiktir, bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 67-68.

39 Oncii, IBD, s. 318; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 38.

40 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 20. Akkurt/ Erdogan/ Tokat, s. 470. GKHK
doneminde bazi kurum ve kuruluslara, kiraya veren sifatiyla tek tarafli olarak kira bedelini belirleme
yetkisi taninmuistir, ancak bugiin itibariyle bu diizenlemeler GKHK ile birlikte yiiriirliikten kalmustir,
bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 604-605.
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bir diger goriis uyarinca “*', kira sozlesmesinin genel islem niteligi tasidig
durumlarda -diizenleyenin kiraya veren oldugu varsayimiyla ki pratikte kiracinin
diizenleyen olmasi pek olasit degildir-, kiraya veren kendisine boyle bir yetki
tanimus ise, genel islem kosullar1 denetimine iliskin TBK m. 24 uyarinca bu yetkisi
gecersiz sayilacaktir. Kira sdzlesmesinin genel islem kosulu niteliginde olmadigt
durumda ise, kiraya veren bu yetkisini diriistlik kuralina uygun olarak

kullanabilecektir.

Esasen bu durum, konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 disindaki kiralar bakimindan
dikkate alinacak bir sonugtur, yoksa konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan boyle
bir yetki gegerli olsa dahi bu yetkinin TBK m. 344 f. 1°deki sinirlamaya uygun
olarak kullanilmas1 gerekecektir. Bu durumda, TBK m. 344 f. 1°deki sinirin azami
olarak kira bedelinin belirlenebilecegi sinir oldugu dikkate alindiginda bu sinira
kadar yapilacak artisin diiriistliik kuralina uygun olmasinin beklenecegi sonucuna

ulasilabilecektir.

1.2.4.3. Kira Bedelinin Yabanci Para Olarak Belirlenmesine Getirilen

Sinirlamalar

Tiirkiye’de yabanci paranin hukuki islemlere konu edilebilmesine kural
olarak bir engel bulunmamaktadir*®®. Para borcunun ddenmesine iliskin hiikiimler
getiren TBK m. 99’un s6ziinden bu sonug¢ anlagilmaktadir. Ayrica TBK m. 344 f.
4, kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirildigt durumlar i¢in o6zel

diizenlemeler igcermektedir.

Belirtmek gerekir ki, her ne kadar TBK uyarinca yabanci para cinsinden
bedel belirlemek serbest olsa da ekonomik agidan kamu diizenin korunmasi ve Tiirk

Liras’min kullanimimin yayginlagtirilmasi amaciyla sézlesme ozgiirliigiine genis

03

sekilde miidahalede bulunan %% &zel diizenlemeler ile getirilmis birtakim

401 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 355.
402 Acar, Serh, s. 72; Ozyakasir, s. 185; Reisoglu, BATIDER, s. 144.
403 Serozan, Ifa, s. 138.
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sinirlamalar ~ bulunmaktadir,. TBK m. 99 bu smrlar  ger¢evesinde

uygulanabilecektir.

13.09.2018 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan ve ayni giin yiirlirliige
giren Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair Karar (Karar Sayist: 85)*% ile, 32 sayili Tiirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda Karar’1n*% 4. maddesine eklenen (g) bendi uyarinca, Tiirkiye’de
yerlesik kisilerin, T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan belirlenen haller
disinda, kendi aralarindaki konusu tasinmaz olan konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerinde kira bedeli ve bu so6zlesmeden kaynaklanan diger 6deme
yiikiimliiliiklerini yabanci para cinsinden veya yabanci para deger kayd: olarak

kararlastirmalar1 yasaklanmigtir®©®,

Bunu takiben, 2018-32/51 numarali Tirk Parast1 Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara Iligkin Teblig’de (Teblig No: 2008-32/34) Degisiklik
Yapilmasma Dair Teblig*"’ ile, 2008-32/34 sayili Teblig Miilga m. 8’de T.C.
Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan belirlenecegi belirtilen istisnalara yer
verilmistir. Ancak, 2018-32/52 numarali Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Karara iliskin Teblig’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig*®® ile, 2008-
32/34 sayil1 Teblig Miilga m. 8 yeniden degistirilmistir. Kira bedelinin yabanci para

cinsinden kararlastirilabilecegi istisnalara ise bu son degisiklikte yer verilmisgtir®®®,

404 RG. T. 13.09.2018, S. 30534.

405 RG. T. 11.8.1989, S. 20249.

408 Diger 6deme yiikiimliiliikklerine, kira konusunun vergileri, bakim ve aidat giderlerinin 6rnek
verilebilecegi yoniinde bkz. Umut Giin, “Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karar ve Ilgili Tebligler Kapsaminda Gergeklestirilen Degisikliklerin Kira Hukuku Alanindaki
Etkileri”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 14, S. 154, Haziran 2019, s. 1249-1259, s. 1257, Cevrimigi:
https://www.jurix.com.tr/article/18990 (E.T. 21.05.2023). Diger 6deme yiikiimliiliikklerinin de ilgili
yasaga tabi olmasi dolayisiyla kira bedelinin yanmi sira 6rnegin cezai sartlar ve yan giderler
belirlenirken de bu kurallar g6z 6niinde bulundurulmalidir, bu yonde Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 273;
Seda Oktem Cevik, “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih Kararin Kira
Sozlesmelerinde Uygulama Alan1”, Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar
Cercevesinde Doviz ile Sozlesme Yapma Yasagi ve Sozlesmelerin Uyarlanmasi (ed. Murat Topuz),
Secgkin Yayincilik, Ankara 2019, s. 89-112, s. 98.

407 RG. T. 06.10.2018 S. 30557.

408 RG. T. 16.11.2018 S. 30597.

4092008-32/34 sayil Teblig Miilga m. 8’e gore, T.C. ile vatandashk bagi bulunmayan Tiirkiye’de
yerlesik kisilerin veya Tiirkiye disinda yerlesik kisilerin Tiirkiye’de bulunan; sube, temsilcilik, ofis,
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Bu durumda, Tiirkiye’de yerlesik kisilerin, yurt i¢inde yer alan, konut ve
catili igyeri dahil tasinmaz Kiras1 sozlesmelerinde kira bedeli ve diger 6deme
yiikiimliiliiklerinin, getirilen istisnalar disinda kural olarak yabanci para veya
yabanci para deger kaydi olarak kararlastirmasi yasaktir. Ote yandan, Teblig
uyarinca, istisnalar sakli kalmak iizere kira bedeli ve diger 6deme yiikiimliiliiklerini
konu alan kiymetli evrakin bu sekilde diizenlenmesi yahut bunlarin altina veya
kiymetli madenlere endeksli olarak kararlagtirnllmasi da yasak kapsaminda

410

olacaktir®*”. Dolayisiyla, kira bedeli yabanci para veya yabanci para deger kaydi

olarak belirlenirken 2008-32/34 say1li Teblig’in 8. Maddesi dikkate alinmalidir.

Getirilen diizenlemenin soéziinden anlasildig1 iizere, konut ve catili isyeri
kirasina iligkin sozlesmeler, tasinmaz kiralarina iligkin olmasi halinde yasagin
kapsaminda degerlendirilmelidir. Tasinir ve tasinmaz tespiti yapilirken esya
hukukunun yani sira, taraflarin sézlesme kapsamindaki ortak amag ve iradelerini de
dikkate alarak bir sonuca varmak gerekmektedir!!. Yasagin uygulanmasr igin, ilgili
yasal diizenlemede tanimlandigi sekilde kira sézlesmesinin Tirkiye’de yerlesik
kisiler arasinda akdedilmis olmasi ve kira konusu tasinmazin Tiirkiye sinirlari
icerisinde bulunmasi gerekmektedir**2, Bu durumda, Tiirkiye’de bulunan serbest
bolgelerdeki tasinmazlara iligkin kiralama s6zlesmelerinde, 6deme yiikiimliiliikleri

yabanci para veya yabanci para kaydi olarak belirlenebilecektir®?,

Yasak, 13.09.2018 tarihinden sonra akdedilecek tasinmaz kira sdzlesmeleri

ile bu tarthten once akdedilen tasinmaz kira sozlesmeleri kapsaminda heniiz

irtibat biirosu, dogrudan veya dolayli olarak yiizde elli ve iizerinde pay sahipliklerinin veya ortak
kontrol ve/veya kontroliine sahip bulundugu sirketlerinin veya serbest bolgedeki faaliyetleri
kapsaminda serbest bolgelerdeki sirketlerin kiraci olarak taraf olduklari tasinmaz kiralama
sozlesmeleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan belgeli konaklama tesislerinin isletilmesi amaciyla
kiralanmastyla ilgili tasmnmaz kiralama sozlesmeleri ve glimriiksiiz satis magazalarinin
kiralanmasina iligkin tasinmaz kiralama sozlesmelerinde kira bedeli ve diger 6deme yiikiimliiliikleri
yabanci para cinsinden veya yabanci para deger kaydi olarak kararlastirilabilir.

40 Gktem Cevik, 32 Sayih Karar, s. 99. Aksi yonde bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 936.

41 Zekeriya Kursat, “1567 Sayih Tiirk Parast Kiymetini Koruma Kanunu Hakkinda 32 Sayili
Kararda Degisiklik Yayilmasina Dair Karar Bunun Uygulanmasi Hakkinda Teblig Hakkinda
Degerlendirme”, Prof. Dr. Necla Giritlioglu’na Armagan, Oniki Levha Yayncilik, Istanbul 2020, s.
390-406, s. 391.

42 Oktem Cevik, 32 Sayili Karar, s. 93, 97.

413 Giin, THD, s. 1253
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muaccel olmayan ve tahsil edilmeyen bedelleri kapsamaktadir. Bu tarihten 6nce
akdedilen tasinmaz kira sozlesmeleri, belirlenen istisnalar (depozito ve dolagima
girmis kiymetli evrak gibi) sakli kalmak tizere otuz giin igerisinde Tiirk Lirasi’na
cevrilecektir. S6z konusu islem kapsaminda taraf iradelerine tstiinliik taninmastir,
ancak taraflarin bir mutabakata varamamasi durumu i¢in Teblig’de konut ve catili
isyeri kiralarina 6zgii uyarlama igin takip edilecek formiil éngoriilmiistiir*'4. Ancak
bu formiiliin iki yil ile sinirli olmasimin bazi tartismalara yol actifini1 belirtmek
gerekir. Bir goriise gore, iki yilin sonunda Tiirk Lirasi’na ¢evrilen 6deme

415

yiikiimliiliikleri, tekrar yabanci para cinsine geri donecektir™>. Diger goriisiin ise,

uyarlanan 6deme yiikiimliiliiklerinin iki yilin sonunda da Tirk Lirasi kalmaya

devam etmesine yonelik oldugu ifade edilmektedir*'®

. Her iki goriisiin neticesinde,
kira bedeli yabanci para cinsine dondiigiinde veya Tiirk Lirasi kalmaya devam
ettiginde dahi, kira bedelinde yapilacak artiga iligkin olarak somut duruma gore
TBK m. 344’in ilgili hilkiimleri uygulanacaktir. Ancak belirtmek gerekir ki, T.C.
Hazine ve Maliye Bakanligi’nin 13.10.2020 tarihinde yayimlanan duyurusunda
Tiirk Lirasi’na ¢evrilen bedellerin tekrar yabanci para cinsine donmeyecegi agikca

ifade edilmistir!’.

Ote yandan, TBK m. 344 f. 4 kapsaminda, yabanci1 para cinsinden belirlenen
s0zlesme bedelinin bes yil boyunca degistirilmeyecegi belirtilirken, Teblig ile
getirilen diizenlemeler kapsaminda kira bedellerinin Tiirk Lirasi’na ¢evrilmesi
zorunlulugu, kanun ile teblig hiikiimlerinin catismas1 sonucunu dogurmustur®'®,

Kanunlarin, normlar hiyerarsinde, karar ve tebliglerden iist sirada yer almas1*!® da

414 Oktem Cevik, 32 Sayih Karar, s. 101; Giin, THD, 1256

415 Kursat, Giritlioglu’na Armagan, s. 400; Oktem Cevik, 32 Sayili Karar, s. 102.

416 Akd. Oktem Cevik, 32 Sayili Karar, s. 103.

47 Cevrimigi:  https://www.hmb.gov.tr/duyuru/doviz-cinsinden-veya-dovize-endeksli-sozlesme-
bedellerine-iliskin-duyuru-2 (E.T. 21.05.2023). T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayimladigi
kira artiglar1 hakkinda sikga sorulan sorularda da aymi yonde yanit1 yer almaktadir, bkz. Cevrimigi:
https://ms.hmb.gov.tr/uploads/2019/12/Kira-Art%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1-
Hakk%C4%B1nda-S%C4%B1k%C3%AT7a-Sorulan-Sorular.pdf (E.T. 21.05.2023).

8 Giin, THD, s. 1257.

419 Alt kademede yer alan normlarin, iist kademede yer alan normlar ile catismasi halinde alt
kademedekilerin uygulanmayacagi yoniinde bkz. Erdogan Tezi¢i, Anayasa Hukuku, 25. Basi, Beta
Yayincilik, Istanbul 2021, s. 98. Yiiriitme giiciiniin, kanunun smirlari igerisinde kalmasi gerektigi
ve kanun giicinden asagida oldugu yoniinde bkz. Kemal Gozler, Anayasa Hukukunun Genel
Esaslar1, Ekim Basim, 14. Baski, Bursa 2022, s. 375.
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bu g¢atismanin giderilmesinde bazi olumsuz durumlara yol agacaktir; kanuna
iistlinliik tanmir ise teblige aykiriliktan dogan idari para cezasi yaptirimi ile
karsilasilabilecek, teblige iistlinliik taninir ise bu kez yiiriitme giiciiniin getirdigi bir

diizenleme yasama giiciiniin getirdigi diizenlemenin iistiine ge¢mis olacaktir®?,

Bu kapsamda belirtmek gerekir ki, 7161 sayili Vergi Kanunlari ile Bazi
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
(7161 sayili Kanun) “* m. 56 ile TBK m. 344 f. 4 diizenlemesine, kira bedelinin
yabanci para olarak kararlastirilmasinda 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini
Korunma Hakkinda Kanun*?? hiikiimlerinin sakli oldugu eklenerek bu durum yasal

hale getirilmigtir*?3

. Boylece, kira bedelinin yabanci para {lizerinden belirlenmesine
iliskin uygulama alami agikca daraltilmistir*?*. Bir yandan, bir 6nceki paragrafta
bahsedilen ¢atisma sona erdirilmistir, nitekim bu sekilde kanun ile buna bagh

cikarilan tali diizenlemeler kabul edilmistir.

420 Giin, THD, s. 1257.

21 RG. T. 18.01.2019, S. 30659.
422 RG. T. 25.02.1930, S. 1433.
423 Ozyakastr, s. 37.

424 Oktem Cevik, DEUHFD, s. 62.
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IKINCi BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

2.1. HUKME THTiYAC DUYULMASININ NEDENLERI

TBK ile kira sozlesmesine iliskin diizenlemelerde 6nemli yenilikler ve
degisiklikler yapilmistir*?®. TBK m. 344 ve TBK m 345, bu yenilikler arasinda yer

almaktadir.

Bu diizenlemelere ihtiyag nedenini anlamak i¢in kira bedelinin
belirlenmesine iliskin TBK 6ncesi doneme 6zetle deginmekte fayda bulunmaktadir.
Belirtmek gerekir ki, 818 sayili BK temelinde 6zgiirliik¢ii bir yapiy1 kabul etmisken
Tiirkiye’nin sosyal ve ekonomik alanda yasadigi degisimler dolayisiyla, borglar
hukukuna hakim sozlesme Ozgiirliigline kanun koyucu birtakim sinirlamalar
getirmistir®?®. Ozellikle II. Diinya Savasi sonrasi yasanan ekonomik kriz, 1955
yilindan sonra hizla meydana gelen niifus artis1 ve biiyiik sehirlere gogler ile
yasanan Yetersiz yapilasmaya bagli barinma problemi ve bu dogrultuda kanun
koyucu tarafindan 6ngoriilen sosyal ve ekonomik problemler, kiracinin korunmasi

427

ve bu kapsamda yasal diizenleme yapilmasi ihtiyacini giindeme getirmistir™’. Diger

bir ifadeyle, kiracinin ¢ok ve kiraya verenlerin az olmasi dolayisiyla olusan arz ve
talep dengesindeki bozuklugun devletin miidahalesi ile giderilmesi gerekmistir*?,
Nitekim, devletler s6zlesme dengesini ve kamu menfaatini saglamak amaciyla
kiracinin zayif konumda oldugu varsayimindan hareketle sézlesme iliskisine

miidahalede bulunabilmektedir 4% . Ustelik yasal bir 6nlem alinmasa idi, bu

425 Gokyayla, YUED, s. 1203.

428 Ozyakistr, s. 162; Gokyayla, YUED, s. 1205.

427 Aral/ Ayranct, s. 314; Kiligoglu, Elestiriler, 66; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 404. Bu donemde ticaret
ve sanayinin gelisimi ile birlikte igyeri ihyacinin netlik kazanmasi da yasal diizenlemeye ihtiyag
noktasinda bir gerekce olarak gdsterilmistir, bkz. Tandogan, Borglar Hukuku, s. 18-19; Ozyakisir,
s. 164.

428 Kaligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 276.

429 Ince Akman/ Ozyakisir, SDUHFD, s. 727.
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durumdan taginmaz sektoriindeki fiyatlarin dogrudan etkiledigi dikkate alindiginda,

tasinmaz kiralarindaki serbesti diger fiyatlarin da yiikselmesine neden olacakt1**°,

Bu kapsamda hazirlanan GKHK, 01.06.1955 tarihinde yiiriirliige girmis
olup TBK’nin yiiriirlige girdigi 2012 yilina kadar yiiriirlikte kalmistir. TBK nin
yurtrligi girmesi ile GKHK yiiriirliikten kaldirilmig, fakat TBK m. 339 ve
devaminda (TBK m. 339-356) diizenlenen konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin
diizenlemelerin temelinde biiyiik 6lciide esas almmistir*3t. Bu noktada belirtmek
gerekir ki, TBK’daki kira sézlesmesi hiikiimleri hazirlanirken biiyiik 6l¢iide mehaz
Isvigre Borglar Kanunu hiikiimlerinden yararlanilmis ancak konut ve catil1 isyeri
kiralarma bu hiikiimler aynen ve tamamen dahil edilmemistir**2. Kanun koyucu
konut ve catili igyeri kiralarina iligkin diizenlemeleri hazirlarken biiylik Olclide

GKHK*® ve Yargitay’in yerlesmis ictihatlarim*** esas almustir.

430 Haluk Tandogan, “Tiirk Hukukunda Kira Bedelinin Smirlanmasi ve Tespiti”, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, C. 4, S. 4, Temmuz 1968, s. 593-614, s. 594, Cevrimigi:
https://www.jurix.com.tr/article/6473 (E.T. 21.05.2023).

431 Aral/ Ayranci, s. 314; Gokyayla, YUED, s. 1204; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 13; Zevkliler/
Gokyayla, s. 209. Bu sekilde bir diizenleme tarzinin, GKHK ’nin getirilme amacina aykir1 ve aradan
gegen uzun yillarda degisen kosullara uygun olmadigi yoniinde bkz. Kilicoglu, Elestiriler, S. 67.

432 inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 123-124; Gokyayla, YUED, s. 1206; Kiligoglu, Elestiriler, s. 70;
Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 3; Aydogdu/ Kahveci, s. 580.

433 Aral/ Ayrancy, s. 332; Inceoglu, Sempozyum, s. 246; Kilicoglu, Elestiriler, s. 67; Dogan, Yavuz’a
Armagan, s. 493.

43 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 124; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 334; Gokyayla, YUED, s. 1205, s.
1206; Oncii, IBD, s. 303; Kapanci, I{UHFD, s. 812; Ozyakisir, s. 166; Oktem Cevik, DEUHFD, s.
42. Bu kapsamda, tasariy1 hazirlayan komisyonun temel amacinin kira s6zlesmesine iligkin yerlesik
uygulamanin tasariya aktarilmasi oldugu ifade edilmistir, bkz. Burcuoglu, Akintiirk’e Armagan, s.
17. Aym yazarm kira bedelinin belirlenmesinde endeks esasinin benimsenmesi ve rayi¢ bedelin
tespitine iligkin getirilen kurallarin, 6ziinde Yargitay ictihatlarina paralel oldugu yoniindeki goriist
icin bkz. Burcuoglu, Akintiirk’e Armagan, s. 34. Ayrica, TBK m. 344’iin gerekgesinde, bu
diizenlemenin GKHK doneminde ortaya c¢ikan kanun boslugunun doldurulmasi amaciyla,
uygulamada kabul edilen esaslar gbz 6niinde tutularak hazirlandig: belirtilmistir. Hal bdyle olsa da
Yargitay’in yerlesmis igtihatlarindan ayrilan diizenlemeler bulunmaktadir, 6rnegin kira bedelinin
belirlenmesine iliski TBK m. 344 f. 1’deki simirlamanin yalnizca uzama dénemlerine degil bir yildan
uzun streli kira sézlesmeleri bakimindan Kira siiresince de uygulanmasi hususunda oldugu gibi, bu
yonde bkz. Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 546 (Bu konudaki tartismalara ¢alismanin
1.2.4.2. baghg altinda yer verilmistir). Ayrica, Yargitay’in yerlesmis ictihatlarindan ayrilan hususlar
bakimindan ayrintili bilgi i¢in bkz. Ahmet Tiirkmen, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira
Sozlesmesine Iligkin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu
Derqgisi, S. 1, Y. 2015, S. 341-368, S. 356-359, Cevrimigi:
https://dergipark.org.tr/tr/pub/abd/issue/33821/374557 (E.T. 21.05.2023).
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GKHK, o donem i¢inde bulunulan olaganiistii olumsuz ekonomik sartlar
dahilinde genel hiikiimlerden saparak &zel hiikiimler getiren dzel bir kanundur®®,
GKHK, zayif konumda oldugu kabul edilen kiraciy1 korumak diisiincesiyle GKHK
kapsamina giren kira sozlesmeleri*®® bakimindan sozlesme 6zgiirliigiine birtakim
onemli simirlamalar getirmistir®®’. Nitekim, kiracinin ekonomik agidan giigsiiz ve
miizakere giiciiniin zayif olmasi, sozlesme Ozgirliigii ilkesinin uygulanmasini

olumsuz etkilemektedir 438 .

Bu baglamda, kiracinin korunmasi ilkesi, Kira
sOzlesmesinin sona erdirilme sebeplerinin sinirlandirilmasi ile uzama dénemlerine
uygulanacak kira bedelinin belirlenmesi noktasinda kendini gostermistir®®®. Soz
konusu smirlamalar temelde TBK kapsaminda da korunmustur. Bu sekilde, konut
ve catilt igyeri kiralarinda kiractyr koruma diisiincesiyle ile olusturulan o6zel

sistemin TBK déneminde de devam ettigini sdylemek yanlis olmayacaktir®,

Belirtmek gerekir ki, GKHK doneminde kira bedelinin belirlenmesine
iligkin getirilen sinirlamalar kapsaminda, kanun koyucu taginmazlart yapildiklari
yillara gore siniflandirarak kira artigina iligkin sinirlamalar getirmis ve 6zellikle kira
bedeli i¢in bir smir belirleyerek 12.05.1953 rayicini {ist sinir olarak kabul
etmistir**!. Ancak Anayasa Mahkemesi, 26.03.1963 Tarihli ve 1963/3 Esas ile
1963/67 Karar Sayil1 Karar1**? ile, s6z konusu sinirlamalarin yer aldigit GKHK m.

2 ve m. 3’1 miilkiyet hakkinin 6ziine miidahale ettigi gerekgesi ile Anayasa’ya

435 Kilicoglu, Elestiriler, s. 65-66.

436 GKHK m. 1 uyarinca, GKHK 'nin belediye teskilat: olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki
taginmazlarin (Gistli kapali olmayanlar hari¢) kiralanmalarinda uygulanacagi belirtilmekteydi.
GKHK’nin uygulama alanmin tespitine iliskin detaylara ¢alismanin kapsamini astigi icin yer
verilmemistir.

437 Aral/ Ayrancy, s. 314; Gokyayla, YUED, s. 1205. Yargitay kararlarinda GKHK ’nin sosyal amagh
bir kanun oldugu ve ekonomik agidan gii¢siiz konumda olan kiraciy1 kiraya verene karsi koruma
amaci tasidigi vurgulanmistir, bkz. YHGK, T. 28.11.1990, E. 1990/6-466, K. 1990/593,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023). Ayni yénde bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 404. Buna
karsin 818 sayili BK’nin kira soézlesmesine iliskin diizenlemeleri, kirac1 ve kiraya vereni esit
konumda kabul etmektedir, bkz. Acar, Serh, s. 2.

438 Kaya, BUHFD, s. 173.

4% Burcuoglu, Akintiirk’e Armagan, s. 18; Aydogdu/ Kahveci, s. 358; Kirmizi, s. 65; Acar, Serh, s.
3.

440 Ozyakastr, s. 73.

441 Aral/ Ayranc, s. 314; Ozyakasir, s. 164-165; Oncii, IBD, s. 300; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 333.
#“2RG. T. 31.5.1963, S. 11416.
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aykir1 bularak iptal etmistir®*®. Bu kararda, miilkiyet hakkinin, kanun ve kamu
yarar1 amacityla sinirlandirilabilecegi kabul edilmekte, ancak bu sinirlama halinde
dahi hakkin 6ziine dokunulmamasi gerektigi belirtilmektedir. Devlet tarafindan
ekonomik nedenlerle kamu yararina tedbirler alinabilecegi belirtilmis ve Kkira
bedeline yapilan bu miidahale de bu nitelikte bir tedbir olarak kabul edilmistir.
Ancak kanun koyucunun bu miidahalesi, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak
sartiyla kamu yararina olacaktir. Sonug itibariyle Anayasa Mahkemesi bu konuda

444 Bununla birlikte, kira

bir smirlama yapilmasini prensipte reddetmemistir
bedellerinin 1953 rayici iizerinden dondurmasini, esitlige aykiri bir durum yarattigi
gerekeesi ile kamu yararindan gérmeyerek miilkiyet hakkinin 6ziine miidahale

olarak nitelendirmistir.

Bunun sonucunda olusan bosluk**, Yargitay ictihatlariyla doldurulmus ve
boylece uzayan kira dénemleri i¢in Kira bedelinin nasil tespit edilecegi igtihatlar ile

getirilen kurallara gore belirlenmistir**®. Bu kapsamda TMK m. 1 f. 2 uyarinca

443 Oncii, IBD, s. 300-301; Kiligoglu, Elestiriler, s. 67; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 68; Yavuz/ Acar/
Ozen, s. 333.

444 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 334; Altas, AUHFD, s. 108.

45 TBK m. 1 uyarinca doldurulacak bir boslugun kabulii i¢in, kanunun belli bir konuda yol
gdstermemesinin yeterli sayilacag: yoniinde bkz. Tandogan, BATIDER, s. 609.

446 inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 123; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2034; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.
334; Ozyaklslr, s. 166; Tokmak, YUHFD, s. 220. Esasen ilgili Anayasa Mahkemesi Karari’'nda bu
iptalin 6 (alt1) ay sonra yiiriirliige girecegi belirtilmis ve temelde kira bedelinin sinirlandiriimasini
reddetmedigi i¢in giiniin kosullarina uygun olarak boslugun doldurulmasi i¢in kanun koyucuya bu
slire taninmis olsa da gerek bu siire igerisinde gerek ise TBK’nin yiiriirliige girdigi tarihe kadar
kanun koyucu bu konuda esasl bir diizenleme getirmemistir, bkz. Oncii, IBD, s. 301; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 68; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 334. Hatta 4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun (RG. T. 18.02.2000, S. 23968) kapsaminda
eklenen Gegici m. 7°de “2001 yilinda yillik %10 oraninda” artirim yapilabilecegine iligkin ifade de,
esasen ekonomik kosullar nedeniyle kamu yarar1 amaciyla kira bedelinin sinirlandirilabilecegi kabul
edilse de soz konusu artig oranin ekonomik kriz dolayisiyla meydana gelen fiyat artiglarinin ¢ok
altinda oldugu ve dolayisiyla kiract ve kiraya veren arasindaki dengeyi bozdugu ve kiraya verenin
miilkiyet hakkinin 6ziine miidahale ettigi gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi’nin 19.07.2001 Tarihli
ve 2001/303 Esas ile 2001/333 Karar Sayili Karar1 (RG. T. 15.09.2001, S. 24524) ile iptal edilmistir.
Calisma agirlikli olarak TBK m 344 ve 345’in degerlendirilmesine yonelik oldugu i¢in Yargitay
tarafindan ekonomik kosullar dikkate alinarak olusturulan zamanlara gore farklilagan ictihatlara
iligkin ayrintili bilgilere yer verilmeyecektir. Bu kapsamdaki ayrintili bilgi i¢in bkz. Burcuoglu,
Akintiirk’e Armagan, s. 29 vd; Halik Burcuoglu, Kira Tespit Davalar1 Uygulamasinda Belli Bash
Kilometretaslar: 2000 ve 2001 Yillarinda Kira Parasimin Belirlenmesine Iliskin 4531 Sayili Yasa
Gerekgesi-Komisyon Gériigmeleri Degerlendirilmesi ve Uygulamast, Filiz Kitapevi, Istanbul 2001,
s. 9-34; Zevkliler/ Gokyayla, s. 244-255; Haltk Burcuoglu, “Hukukta Uyarlama-Ozellikle Taginmaz
Kiralarinda ve (D&vize Endeksli) Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama”, istanbul Universitesi
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hakimin hukuk yaratmasr ilkesi uygulanmistir®*’. Yoksa kiraya verenin istedigi gibi
artiglar talep edebilecegi seklinde bir kabul benimsenmemistir**®, Bu igtihatlardan
en Onemlisinin, 18.11.1964 Tarihli ve 1964/2 Esas ile 1964/4 2/4 Karar Sayili
YIBK*? oldugu kabul edilmektedir. Yargitay dairelerinin ictihat farkliliklarini
gidermek i¢in alinan bu karar ile GKHK nin yiiriirlikkte oldugu, iptal dolayisiyla
olusan bosluk sonucunda s6z konusu iptal sonrasi uzayan kira sozlesmelerinde
kiraya verenin kendi iradesiyle kira artiglarini tek tarafli olarak belirleyemeyecegi
ve ilgili kira dénemlerine uygulanacak kira bedelinin giiniin rayicine gére ve bu
miimkiin degil ise ekonomik esaslar ve hakkaniyete gore hakim tarafindan TMK m.
1 dahilinde belirlenmesi gerektigi belirtilmistir*’. Bu igtihatlardan diger 6nemli
olanlar1 ise 07.07.1965 Tarih ve 1965/5 Esas ile 1965/5 Karar Sayili YIBK*! ile
21.11.1966 Tarih ve 1966/19 Esas ile 1966/10 Karar Sayili YIBK*2’dir. Bu
kararlar ile kira bedeli tespit davasinin niteligi, gorevli mahkeme, davanin agilacagi

zaman ile dava sartlar1 ve sonuglaria iliskin kurallar 6ngériilmiistiir®3.

Gorildugi tizere, kira sdzlesmesinin toplumu ilgilendiren bir sézlesme
oldugu anlasilarak kira bedelinin artinmina iliskin olarak kanun koyucunun ve
yarginin gesitli miidahaleleri olmustur**. Boylece, bir yanda miilkiyet hakk: diger
yanda sosyal ve ekonomik gereksinimler arasindaki dengenin ve gelir adaletinin
saglanmasi hedeflenmistir ° . Bu noktada, asil problem iilkedeki yiiksek
enflasyondan % kaynakli olarak taraflarin baslangigta oOzgiir iradeleriyle

belirledikleri kira bedelinin takip eden yillarda nasil tespit edilecegine iligkin olarak

Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 20, S. 0, Y. 1996, s. 59-91, s. 65-69; Arpaci, Kira, s.
45-54; Altas, AUHFD, s. 98-103.

447 Oncii, IBD, s. 302.

48 Tandogan, BATIDER, s. 599.

4“9RG. T.27.11.1964, S. 11867.

40 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 21; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 334-335; Oncii, IBD, s.
326.

#LRG. T.21.07.1965, S. 12054.

2 RG. T.29.12.1966, S. 12490.

453 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 22; Oncii, IBK, s. 339.

454 Altas, AUHFD, s. 97; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 41.

455 Kaya, BUHFD, s. 172.

4% Enflasyon, paranin satin alma giiciindeki diisiis nedeniyle fiyatlarin agir1 ve siirekli olarak
artmasidir, bkz. Yargitay 13. HD. T. 21.11.1991, E. 1991/8374, K. 1991/10619, akd. Aydogdu/
Kahveci, s. 608.
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ortaya ¢ikmaktadir*®’. Hicbir zaman enflasyon oraninda gelir artis1 yasanmadig1
icin enflasyon artiglarinin tamamen kira bedeline yansitilmasinin yaratacagi

problemlerin engellenmesi gerekecektir®®®,

Uzun yillar bu konuda igtihat hukuku uygulanirken TBK’nin hazirlik
déneminde kanun koyucu TBK m. 344 ve TBK m 345 ile bu konuya agiklik

49 Sz konusu diizenlemeler ile birtakim esaslar

getirmeyi uygun gormiistir
dahilinde kira bedelinin belirlenmesine iliskin yasal simirlamalar getirilmis*®° ve
boylece bu konu pozitif kurallara baglanmustir 1 . Bu kurallar, ekonomik
degiskenlere bagli bir yapida goriinmektedir“®?. TBK m. 344, kira bedelinin
belirlenmesine iliskin kurallar getirirken TBK m. 345, bu kapsamda dava agilmasi

ve davada alinan kararin etkilerini diizenlemistir.

2.2. HUKMUN UYGULAMA ALANI

2.2.1. Genel Olarak

TBK m. 344 ile m. 345’in uygulama alani, konut ve ¢atili isyeri kirasi
niteliginde olan sézlesmeler ile sinirlidir, bu nitelikte olmayan kira sézlesmeleri

bakimindan bu diizenlemeler taraflarca aksi kararlagtirilmadik¢a baglayici

47 Altas, AUHFD, s. 97; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 41.

48 Dogan, Yavuz’a Armagan, s. 500; Kaya, BUHFD, s. 172.

49 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 123. Kirac1y1 yogun derecede korudugu gerekgesiyle hiikmiin
hukuka uygun olmadig1 yéniinde bkz. Ibrahim Kaplan, “Borglar Kanunu Tasaris1 Hakkindaki
Goriislerim”, Terazi Hukuk Dergisi, C.3, S. 25, Eylil 2008, s. 17-37, s. 29, Cevrimigi:
https://www.jurix.com.tr/article/419 (E. T. 21.05.2023). Tiirkiye ekonomisinin degisken yapist
dolayisiyla boyle bir kanun hitkmii 6ngérmek yerine konunun giiniin kosullar1 dikkate alinarak
verilen Yargitay ictihatlari ile ¢dziimlenmeye devam etmesi gerektigi yoniinde bkz. Erden Kuntalp/
Nami Barlas/ Ahu Moralt Ayanoglu/ Pelin Isintan Cavugoglu, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisina
Iliskin Degerlendirmeler, Galatasaray Universitesi Yayinlari, Istanbul, 2005, s. 186; Ozen, Yavuz’a
Armagan, s. 2034, dn. 1. Yine, aradan ge¢en uzun yillarda degisen kosullarda kiracinin korunmasi
gerektigi diistincesinin artik gecerli olmadigi ve dolayisiyla kira bedellerini bir kanunla kalici olarak
dondurmak yerine bu tiirden bir ihtiya¢ varsa mevcut uygulamanin (Yargitay ictihatlarinin bu
konuda bosluk doldurmasi) bir siire daha devam edebilecegi yoniinde bkz. Kiligoglu, Elestiriler, s.
77. Bununla birlikte, bu gibi kiracinin asli edimini olugturan énemli bir konuyu, Yargitay’in degisen
ictihatlarina birakmak yerine yasal bir zemine oturtmanin hukuk birligi ve giivenligi bakimindan
isabetli oldugu yéniinde bkz. Oncii, IBD, s. 322; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 126; Aydemir, s.
269; Kaya, BUHFD, s. 175.

460 Ozyakastr, s. 174; Oncii, IBD, s. 303.

41 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2034.

462 Karaca, s. 87.
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olmayacaktir®®

. Bu sonug, bu diizenlemelerin TBK nin kira sézlesmelerine iligkin
dordiincii boliimiiniin ikinci ayriminda, “konut ve catili isyeri kiralar1” bagligi

altindaki diizenlemeler (TBK m. 339-356) arasinda yer almasindan anlasilmaktadir.

Bu durumda, konut ve ¢atili isyeri kiras1 disinda kalan kira sozlesmeleri
bakimindan kira artisina iliskin  TBK m. 344’deki smnirlayici  kurallar
uygulanmayacagi gibi agilacak davalarin TBK m. 345’¢ dayanmasi da s6z konusu
olmayacaktir®®*, Bu diizenlemeler ile getirilen smirlamalar sézlesme 6zgiirliigii
ilkesinin istisnas1 oldugu i¢in diizenlemelerin dar yorumlanmasi ve uygulama
alaninin genisletilmemesi gerekmektedir®. Bununla birlikte, dernek ve vakiflarin
faaliyetleri geregi kullandiklar1 yer i¢in yapacaklart kira s6zlesmelerinin, konut
veya isyeri kirasi niteliginde olamayacag: diisiiniilse de*®® kullanim amacini dikkate
alarak yapilacak bir yorum ile dernek ve vakiflarin yaptigi kira sozlesmeleri de

isyeri kiras1 kapsaminda degerlendirilebilecektir®®’.

Bu hiikiimlerin uygulama alaninin konut ve ¢atili isyeri kiralari ile siirh
oldugunun ac¢ik olmasi bir yana diger kira sozlesmelerine bu simirlamalarin
uygulanmamasinin belli gerekceleri vardir. Ornegin, adi Kira sézlesmeleri, konut ve
catili igyeri kiralar1 bakimindan uygulanan s6zlesmenin sona ermesine iliskin TBK
m. 347°deki o6zel kurallara tabi degildir®®®. Bu kira sézlesmelerinin siiresinin
sonunda her iki tarafin da sézlesmeyi feshetme hakki bulunmaktadir®®®. Hatta
kiraya veren bir ek protokol ile yeni déneme uygulanacak kira bedelinin tespit
edilmesini saglayarak sozlesmenin TBK m. 327 uyarinca belirsiz stireli kira

sozlesmesine doniismesini engelleyebilir 4°, Belirli siireli kira s6zlesmesinin TBK

463 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 125; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 28; Yavuz/
Acar/ Ozen, s. 338.

464 Oncii, IBD, s. 305-306; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 28.

465 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 28; Aydm, BUHFD, s. 174; Oztiirk, TBBD, s. 238.
466 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 16.

467 Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt-1, 3. Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2013, s. 230; Mustafa Gérmez, Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmelerinde Kira Bedelinin
Belirlenmesi ve Uyarlanmasi, Oniki Levha Yaymcilik, Istanbul 2019, s. 61, Cevrimigi:
https://www.lexpera.com.tr/ (E. T. 21.05.2023).

468 By kurallardan ¢alismanin 2.3.1.2. baglig: altinda bahsedilmistir.

49 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 125; Aydogdu/ Kahveci, s. 590-591.

470 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 69.
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m. 327 uyarinca belirsiz siireliye donlismiis olmasi yahut kira sdzlesmesinin bastan
belirsiz siireli olarak yapilmasi durumunda dahi kira bedelini uygun bulmayan taraf
genel hiikiimlere uygun bir sekilde yapacagi fesih bildirimi ile kira s6zlesmesini her
zaman sona erdirme hakkina sahip olacaktir*’t. Bu nedenlerle taraflardan birinin

472

digerine kars1 korunmasi gibi bir ihtiyag dogmamaktadir™’“ ve dolayistyla TBK m.

344°1n sozlesme 6zglirliigiiniin hakim oldugu diger kira s6zlesmeleri bakimindan

uygulanmasina gerek bulunmamaktadir®’®,

Belirtmek gerekir ki, GKHK doneminde “iistii kapali tasinmaz” kavraminin
kullanilmasi tercih edilmis ve bu tasinmazlarin belediye veya liman, iskele ve
istasyon sinirlar1 icerisinde olmasi gerektigi ongoriilmiistiir*™4. Bu hiikiimlerin
uygulama alan1 ise, GKHK’dan farkli olarak kira konusunun bulundugu konum
bakimindan bir smirlamaya tabi degildir*’®. Bu kez kanun koyucu “iistii kapali
tasinmaz” vurgusu yerine “konut ve catili isyeri” ifadesini tercih etmistir*’®. Yani,
belediye, liman ve iskele sinirlari igerisinde olma sartt kaldirilmistir ve bu

7

bakimindan uygulama alami genisletilmis*’’, ayrica iilkedeki tiim konut ve catil

isyeri kiralar1 esit hale getirilmistir*’®. Bu 6zel diizenlemelerin temelini olusturan
kiracinin korunmasi ilkesinin gerceklesmesi adina yer bakimindan smirlamayi

kaldiran bu degisiklik uygun olmustur®’®,

47! Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 69.

472 Aydin, BUHFD, s. 174.

473 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 28.

474 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 320. O dénemki sosyal ve ekonomik problemler dolayistyla zayif konumda
oldugu varsayilan kiraciyr koruma ihtiyaci, konut ve isyeri darligi yasanan yerlerde kendini
gostermis ve bu nedenle GKHK ’nin uygulama alani, sehir ve belediye sinirlari igerisindeki alanlarla
sinirl tutulmustur, bkz. Kiligoglu, Elestiriler, s. 66; Tandogan, BATIDER; s. 595.

475 Aral/ Ayrancy, s. 314; Gokyayla, YUED, s. 1240-1241; Kaligoglu, Elestiriler, s. 69; Acar, LHD,
s. 3686.

478 Gokyayla, YUED, s. 1214; Kilicoglu, Elestiriler, s. 69.

477 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 22; Dogan, Yavuz’a Armagan, s. 499; Acar, Serh, s. 7.

478 Burcuoglu, Akintiirk’e Armagan, s. 27; Yavuz, Yenilikler, s. 529.

478 Zevkliler/ Gokyayla, s. 215. Ancak GKHK bu kapsamda genellikle oturulan ve yerlesilen
bdlgelerdeki konut ve isyerlerine uygulanacagi igin genis bir uygulama alanina sahipti ve bu nedenle
sinirli olma ifadesi yaniltict olmamalidir, bu yonde bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 371.
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Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin uygulama alaninin tespiti i¢in bakilmasi
gereken diizenleme “uygulama alam” bashkli TBK m. 339 f. 1°dir*°. Bu
hiikiimlerin uygulama alani1 bulabilmesi i¢in Oncelikle ilgili kira sézlesmesinin
gegerli olarak kurulmus olmasi gerekmektedir. Bu diizenlemeye gore, konut ve
catilt igyeri kiralarina iligkin diizenlemeler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esyalar bakimindan da uygulama alani bulacaktir. Diger bir ifadeyle konut
ve ¢atill igyeri kiralarmin uygulama alani, ¢atili olup olmadigina bakilmaksizin
konut, catili igyeri ve konut ve c¢atil1 isyeriyle birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esyalardir®®l, Bu yonden de konut ve catili isyeri kiralarin uygulanma kapsami

genisletilmistir*®?,

Ote yandan, konut veya catili isyeri kirasi niteligindeki bir yerde, kat
miilkiyetine tabi ortak yerlerin kullanimina iliskin uyusmazlik halleri sakli kalmak
lizere, miilkiyet anlaminda eklenti sayilacak komiirliik, otopark ve depo gibi yerler

de kiralanan ile birlikte degerlendirilecektir?®?,

Bununla birlikte, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin
alt1 ay ya da daha kisa siire i¢in kiralanmasi durumunda konut ve catili igyeri
kirasina iliskin 6zel diizenlemeler uygulama alani1 bulmayacaktir 84, Bu durumda,
konut ve catili isyeri ile birlikte kiraciya birakilan esyalar1 da kapsayacak sekilde,
gecici kullanim amaci olsun olmasin sozlesme siiresi alti aydan uzun kira

sozlesmeleri ile siirekli kullanim amacini tasimakla birlikte so6zlesme siiresi alti

40 TBK m. 339 f.1: “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanim
kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima
ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.”

8! Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 22.

482 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1l, s. 5; Dogan, Yavuz’a Armagan, s. 499; Inceoglu, Sempozyum, s.
247.

483 Aydemir, s. 28.

484 Zevkliler/ Gokyayla, s. 214. Gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara, otel odasi, tatil amagcl
yazlik, devre miilke konu yerler gosterilmektedir, bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 367; Ural Cinar, s. 12.
Bu agidan konut ve catili igyeri kirasina iligkin hiikiimlerin uygulama alaninin daraltildig1 yoniinde
bkz. Acar, Serh, s. 7. Mehaz Isvi¢re Borglar Kanunu’nda tatil evlerinin ve tatil dairelerinin ii¢ ay ya
da daha kisa siire kiralanmasi halinde konut ve catili isyeri kiralarma iliskin diizenlemelerin
uygulanmayacag belirtilmektedir, mehaz Isvigre Borglar Kanunu’ndan aktarilan bu diizenlemenin,
farkli olarak istisnanin konusunu gegici kullanima 6zgii tasinmazlar seklinde belirterek istisnay1
genisletmesi ve siireyi alt1 ay olarak uzatmas: bakimindan kiraciy1 koruma ilkesinden uzaklastig
gerekgesiyle isabetli olmadig1 yoniinde bkz. Kuntalp/ Barlas/ Moral1 Ayanoglu/ Isintan Cavusoglu,
s. 183.
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aydan daha kisa olan kira sozlesmeleri, TBK. 339 ve devami diizenlemelere tabi

olacaktir*®®,

Ote yandan, TBK m. 344 ve m. 345’in konut ve catili isyeri kiralar
kapsaminda yalnizca kira bedeline iliskin olarak uygulanacagini, yani kural olarak
yan giderler bakimindan uygulanmasmin séz konusu olmayacagini belirtmek
gerekir*®®, Bunun yam sira, TBK m. 344 kira bedelinin para olarak belirlendigi

durumlar i¢in uygulama alani bulacaktir®’

. Bu kapsamda, doktrinde bir goriis, kira
bedelinin belirlenmesi probleminin enflasyondan kaynaklandigi gerekgesi ile kira
bedelinin artirilmasinin yalnizca para olarak belirlenen kira bedelleri bakimindan

miimkiin oldugunu ortaya koymaktadir %%

. Diizenlemede, sozlesme 0Ozgiirliigi
cergevesinde kira bedelinin para diginda bir edim olarak kararlastirildigi
durumlarda artisa iliskin nasil bir yol izlenecegi yoniinde bir agiklik
bulunmamaktadir, bu kapsamda TBK m. 344’te kira bedelinin tespitine iliskin
kullanilan kriterlerin, para digsindaki edimler bakimindan da dikkate alinabilecegi

kabul edilmektedir®®,

2.2.2. Konut ve Catili isyeri Kavram

Konut ve gatili igyeri kirast kavramlari ile anlasilmas: gereken kapsama
aciklik getirilmesi gerekmektedir. Ancak s6z konusu kavramlar TBK’da
tanimlanmamustir, doktrindeki goriiglerle acikliga kavusturulmaktadir. Ayrica,
GKHK doéneminde bu kavramlarin tanimlanmasina iliskin goriisler géz oniinde

bulundurulabilecektir*®.

Oncelikle konut kavramina iliskin bir agiklama yapmak gerekir ise, bir yerin

konut olarak kabul edilebilmesi i¢in kiracinin o yerde siirekli olarak oturma ve

85 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 29; Gokyayla, YUED, s. 1224; Akyigit, s. 142.

486 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I1, s. 126. Calismanin 1.2.2.1. baghg1 altinda yan giderler bakimindan
TBK m. 344’iin uygulanabilecegi istisna durumdan bahsedilmistir.

487 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 25.

488 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.122, dn. 403; inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s, 523.

489 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 43.

4% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 320.
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temel ihtiyaglarmi karsilama amacim tasimasi gerekmektedir®. Bu kapsamda,
yapinin dig goriiniisiinden ziyade taraflarin bu konudaki iradeleri ve sozlesme ile
kabul ettikleri kullanim amaci, bir yerin konut olup olmadiginin tespiti bakimindan
belirleyici olacaktir*®. Esasen konutun, kiracinin basta barinma olmak iizere temel
ihtiyaclarmi karsilayacak, giiniibirlik olmaksizin 6zel hayatini siirdiirmesini

saglayacak ve her ne kadar “catili” ifadesine yer verilmese de*%

onu dis etkenlerden
koruyacak nitelikte iistii kapali bir yer olmas1 gerekmektedir®®*. Bu durumda,
kisinin devamli sekilde oturma ihtiyacini karsilar nitelikte kira konusunun konut

sayilacagi sdylenebilecektir®®,

Isyeri kiras1 kavrami ise, gelir elde etme amaciyla, ekonomik ve ticari
nitelikte bir yerin igletilmesi veya bir meslegin yerine getirilmesi i¢in kiralanmasi
anlamina gelmektedir*®®. Bu kapsamda, kiralama amacinin kiracinin ekonomik ve

mesleki faaliyetleri ile iliskili olmas1 gerekmektedir®®’.

Ote yandan isyerinin acikca catili olmasi1 aranmaktadir, burada ifade edilen
temeli olan, duvarlar1 bulunan ve iistii kapal bir isyerinin olmas1 gerektigidir*.
Doktrinde bir goriis catili yerine iistii kapali ifadesinin tercih edilmesi gerektigini
belirtmektedir*®®. Catisiz isyerlerinin bilingli olarak kapsam disinda birakildig1 da

ifade edilmektedir °® . Dolayisiyla catisiz isyeri kiralar1 bakimindan genel

491 Aral/ Ayrancy, s. 333.

492 Aral/ Ayrancy, s. 333; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Gokyayla, YUED, s. 1217; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, s. 229.

498 “catili” ifadesine yer verilmemesi nedeninin barinma ihtiyacim karsilamasi beklenen konutun,
niteligi geregi iistii kapali olmas1 gerektigi yoniinde bkz. Gokyayla, YUED, s. 1217; inceoglu,
Sempozyum, s. 247, dn. 6; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 320; Aydogdu/ Kahveci, s. 582; Aydemir, s. 25.
Catili ifadesine yer verilmedigine gore, konut niteligini haiz yerlerin ¢atili olmasa da konut
sayilacag1 yoniinde bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 406.

494 Aral/ Ayranct, s. 333; Gokyayla, YUED, s. 1217; Ruhi/ Ruhi, s. 428.

4% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 23.

4% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Aral/ Ayrancy, s. 333-334; Gokyayla, YUED, s. 1219; Aydogdu/
Kahveci, s. 582.

497 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 25.

4% Muhammet Kaynar, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, 1. Baski,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2014, s. 42.

49 Aral/ Ayranci, s. 332. Ayni yonde, ¢atili kavramim iistii kapal olarak anlamanm amaca daha
uygun oldugu yoniinde bkz. Aydogdu/ Kahveci, 583.

50 Gokyayla, YUED, s. 1219.
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hiikiimlerin uygulanacagi kabul edilecektir®®!

. Ancak, catisiz igyerlerinin korumaya
alinmamasi, 6zellikle sehir merkezlerinde bulunan c¢ay bahgesi, agik otopark ve
yakit istasyonlar1 gibi yerlerin kiralanmasi halinde bu yerlerin konut ve catili isyeri
kiralarina 1iliskin hiikiimlerden yararlanamamasi ve bu durumun kiracinin
korunmasi ilkesine ters diistiigii gerekeesi ile elestirilmistir®2. Bu kapsamda, kira
konusunda, ¢atili m1 yoksa catisiz mi1 olma 6zelliginin baskin olduguna bakilarak

bir sonuca ulasilmasi yerinde olacaktir®®,

Bunun yam sira, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)*** m. 18 f. 3
uyarinca tacirlerin siirdiirdiigii ticari faaliyetlerinde basiretli olmasi1 gerektigi ilkesi
geregi, diger kisilere gore daha smirli olarak korunurken yalnizca gatili isyeri
kiracilarmin konut kiracilari ile ayni diizeyde korunmasi doktrinde elestirilmistir>®®.
Sonug itibariyle, TBK m. 344 ve m. 345, TBK m. 339’da belirtilen kapsam ve
tanimlar dahilinde kira konusunun kullanim amaci ve 6zellikleri degerlendirilerek,

yapilan degerlendirme neticesinde konut ve catilt isyeri kirasi sayilan yerler

bakimindan uygulama alani bulacaktir. Dolayisiyla, ¢atisiz isyerleri ile konut ve

%1 Gokyayla, YUED, s. 1221; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 406; Aydemir, s. 26.

52 Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Acisinda Borglar Kanunu Tasarisinin
Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 57, S. 3,
Y. 2008, s. 33-50, s. 41-42. igyeri kiralar1 bakimindan gatili ve gatisiz ayrim1 yapilmasinin isabetli
olmadig1, kanun koyucunun bu noktada GKHK nin etkisinde kaldigi ve ¢atili olmayan isyeri kiralar
bakimindan da ilgili diizenlemelerin uygulanmasiin daha isabetli olacagi yoniinde bkz. Giimis,
Kira Sozlesmesi, s. 22, s. 25. Ayrica, catisiz isyeri kiralarinin kapsam dig1 birakilmasina iligkin
ayrintili elestiriler i¢in bkz. Gékyayla, YUED, s. 1221.

503 Gormez, s. 62.

504 RG. T. 14.02.2011, S. 27846.

505 Tiirkmen, ABD, s. 342. Bu Yazara gére, catili-catisiz ayrimi yapilmaksizin isyeri kiralari ile konut
kiralar farkli yasal diizenlemelere tabi kilinmalidir, bkz. Tiirkmen, ABD, s. 343. Benzer sekilde,
artigsa iliskin olgiitlerin konut ve igyeri kirasi bakimindan ayri sekilde degerlendirilmesi gerektigi
yoniinde bkz. Seref Ertas, “Kira Parasinin Tespiti I¢in Kistaslar”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 2, Y. 1981, s. 273- 287, s. 287. Ayn1 yonde ve kiralanan yeri yasamak
i¢in kullanan kirac1 ile bu yerden para kazanan kiracinin esit sayllmamasi gerektigi yoniinde bkz.
Tokmak, YUHFD, s. 229. Buna karsilik, konut kiralar1 bakimmdan kiraciin tahliye endisesi
olmadan giivenli barmabilme ve isyeri kiralar1 bakimmdan kiracinin tahliye endisesi olmadan aym
mekanda miisteri gevresini koruyabilme ihtiyaci dolayisiyla esasen bu iki kira tipinin ortak hiikiimler
yerine farkli hiikiimler altinda diizenlenebilecegi diisiiniilse de her iki kira tipinde kiracinin tahliye
kaygist ortaktir, bu nedenle bu kaygiy1 ortadan kaldirmaya yonelik kira bedelinin belirlenmesine
iliskin hiikiimler bakimindan bdyle bir ayrima gitmeye gerek bulunmadigi yéniinde bkz. Inceoglu/
Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 545-546.
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catilt igyeri kiras1 niteliginde olmayan ¢atili yer kiralarinda bu hiikiimler uygulama

alam bulmayacaktir>%.

2.2.3. Tagmirlarin Durumu

Tanim ¢ergevesinde, konut ve ¢atili isyeri kirasi hiikiimlerinin Kira
konusunun tasinir olmasi halinde uygulanip uygulanmayacagi tartisilmistir.
Doktrinde, konut bakimindan gatili olmasi gerektigi belirtilmese de konutun niteligi
geregi ¢atili olmasi gerekecegi i¢in bu diizenlemelerin taginir yapilara iligkin olarak

uygulanmayacagi ifade edilmistir®®’.

Buna karsilik, TBK’nin kira hiikiimleri kapsaminda tasinirlar ile
taginmazlarin ayni esaslara tabi tutuldugu hiikiimlerin (6rnegin TBK m. 329)
mevcut oldugundan hareketle, mehaz Isvicre Bor¢lar Kanunu’nda bdyle bir ayrim
yapilmadigi ve Tiirk kanun koyucunun da zayi1f konumda oldugu varsayilan kiraciy1
koruma diisiincesinin tasiirlar bakimindan da gecerli olacagi gerekgesi ile,
uygulama alaninin tasinmazlar ile simirlandirilmasi amaca uygun bulunmamistir®®®,
Yine, tasinir kiralarina konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin

uygulanmayacagi belirtilmekle birlikte, taginir niteligi olan ve fakat konut (6rnegin

56 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 22. Ayrica bu sekilde GKHK nin uygulama alaninin daraltildig
belirtilmektedir, bkz. Glimiig, Kira S6zlesmesi, s. 22.

57 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 320. Ayrica doktrinde bir yazar tasinmaz kirasini, olagan tasinmaz kirasi
ile konut ve catili isyeri kirasi olarak ikiye ayirmig ve bu kapsamda konutun GKHK’da belirtilen
“tistii kapali tasinmaz” kavramini karsiladigindan hareketle konut ve catili igyeri kiras1 kavraminin
ozelliginde catili tasinmaz oldugu ve kapsamini yalnizca tasinmazlarin olusturabilecegini kabul
etmistir, bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 367, s. 582. Diger bir yazara gore ise, TBK m. 339’un
gerekgesinde agikca tasinmazlardan bahsedildigi i¢in taginir niteligindeki yerler konut tanimina uysa
dahi konut ve gatili igyeri kirasina iligkin diizenlemeler uygulama alani bulmamalidir, bkz. Ural
Cmar, s. 13. TBK 6ncesi kanun boslugu déneminde ise kira bedelinin belirlenmesi davalarinin
konusunu GKHK kapsamindaki tasinmazlarin olusturdugu kabul edilmistir, bkz. YHGK, T.
05.10.2021, E. 2017/6-977, K. 2021/1168, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023). Dolayisiyla,
GKHK doneminde giindeme gelen ihtiyacin uzantisi olarak yer alan bu diizenlemelerin, ancak o
donemde benimsenen sekilde uygulanacagi sonucu da ¢ikarilabilecektir.

508 Gokyayla, YUED, s. 1216. Aym ydnde bkz. Oztiirk, TBBD, s. 237. Kanun koyucunun, bu kez
bu kiralar1 tasinmaz kiras1 seklinde yapilandirmamay1 tercih ettigi yoniinde bkz. Gilimiis, Kira
S6zlesmesi, s. 69.
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gecekondu) ve isyeri (6rnegin biife) olan yerlerin bu hiikiimlere tabi olmasi

gerektigi belirtilmektedir®®,

TBK m. 399°da gecen “fasinmaz” ifadesinin tasinirlarin bu kapsamda
degerlendirilmesine engel olmadigi, konut olarak kullanilmak {izere kiralanmis
tagiir yapilarin, konut i¢in aranan fiziksel 6zellikleri saglamasi halinde ve isyeri
olarak kiralanmus istii kapali taginirlarin (6rnegin biiyiik bir ¢adirin lokanta olarak

isletilmesi), bu diizenlemelerden yararlanabilecegi belirtilmektedir>°.

Amaca uygun yorum ile ikinci goriisiin benimsenmesi daha isabetli
olacaktir; aksi halde kira konusunun taginir oldugu her halde kira s6zlesmesi genel
hiikiimlere tabi olacak ve kiraci i¢in konut ve gatili igyeri kirasinin getirdigi
koruyucu hiikiimlerin uygulama alani daraltilmis olacaktir. Bu kapsamda, TBK m.
344 ve m. 345, taginir olup olmadig1 fark etmeksizin ve nerede olduguna
bakilmaksizin konut ve ¢atili igyeri kirasi sayilan tiim yerlerde uygulama alani

bulmalidir.

2.2.4. Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Durumu

Taraflarin gercek ya da tiizel kisi olmasina dair bir ayrim yapilmaksizin,
GKHK doneminde kamu kurum ve kuruluglarina yonelik verilen kararlar
dolayisiyla ortaya cikabilecek karisikligin 6nlenmesi adina TBK m. 339 f. 2°de bu
diizenlemelerin kamu kurum ve kuruluslarin taraf oldugu kira sozlesmeleri

bakimindan da uygulanacag agik¢a belirtilmistir>'?.

Ancak bu kapsamda, bu diizenlemenin, yalnizca kamu kurum ve
kuruluglarinin 6zel hukuk iligkileri bakimindan uygulanmasi gerektigi, kamu
giicliyle kurulan iliskilerde -6rnegin kamu kurum ve kuruluslarinin ¢alisanlarina

tahsis ettigi lojmanlar bakimindan- 6zel kanun hiikiimlerinin; 6zel kanun

509 Zevkliler/ Gokyayla, s. 213. Konut ve catili isyeri kiralarmin diizenlenme amaci kiracty1 korumak
oldugu igin esya tiirleri degil kullanim amacin1 esas almak gerektigi yoniinde bkz. Belen, iBD, s.
109.

510 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 11-12, s. 15-16.

511 Gokyayla, YUED, s. 1230; Inceoglu, Sempozyum, s. 248.
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hiikiimlerinde diizenleme bulunmayan hallerde ise TBK’nin adi kiraya iligkin

hiikkiimlerinin uygulanmas1 gerektigi belirtilmektedir 2 . Keza, bu agik

513 »

diizenlemeye ragmen, 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu na gore yapilan

kiralamalarda o6zellikle idari tahliye hiikiimlerinin oncelikli olarak uygulanmasi

514

gerektigi ifade edilmektedir>**. Benzer sekilde, kamu kurum ve kuruluslarinin kendi

aralarinda yaptiklar1 kira sozlesmeleri kapsaminda kira bedeline iliskin

uyusmazligin hakem karari ile ¢oziilmesi gerekecektir®.

Bununla birlikte, kanun hiikmiiniin agik¢a “biitiin kira sézlesmeleri” ve

“hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun” ifadelerini igermesinden dolay1 bu

%16 Hatta kamu kurum ve kuruluslari

goriistin elestirildigini belirtmek gerekir
acisindan bir ayrim yapilmadigi igin bu hiikiimlerin kamu kurum ve kuruluslarinin
hem kirac1 hem de kiraya veren olduklar1 konut ve ¢atili isyeri kirasi niteligindeki
kira iligkileri bakimindan uygulanacagi anlasilmaktadir®'’. Bu noktada, dnceki
tarihli 6zel kanun ile sonraki tarihli genel kanun arasinda ¢ikan ¢atisma sonucunda,
yeni kanunun amacina bakarak sonraki tarihli genel kanun hiikiimlerinin

518

uygulanacagi sonucuna da ulasilabilecektir>*®. Amaca gore bir yorum yapildiginda,

konut ve catili isyeri kira iliskisindeki tiim kiracilarin bu koruyucu hiikiimlerden

faydalanmasi saglanacak sekilde bir yorum yapilmasi isabetli olacaktir®®®,

512 Aydogdu/ Kahveci, s. 372-373, s. 580-581.

513 RG. T. 10.09.1983, S. 18161.

514 Aydogdu/ Kahveci, s. 374-375.

515 Aydogdu/ Kahveci, s. 605-606.

516 7evkliler/ Gokyayla, s. 214. Haltik Burcuoglu, Uygulama ve Ogretiden Orneklerle Ozel Hukukta
(Aile-Kira-Borglar Hukukunun Bazi Boliimleri) I Quo Vadis (Nereye) II Nihayet, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2016, s. 50-56.

517 Turgut Tan, Yeni Borglar Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, 3. Bast,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 71.

518 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I1, s. 28; Ozyakisir, s. 66.

519 Mustafa Cahit Giinel, “Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut ve Catil Isyeri
Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/f. 1I)”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. LXXII, S. 1, Y. 2014, s. 831-850, s. 847.
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2.2.5. Konut ve Catih Isyeri Kirasi ile Uriin Kirasmmin Birlikte Oldugu

Durumlar

Uygulama alanina iliskin olarak deginilecek diger bir konu, konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 ile birlikte {iriin kirasinin ne sekilde uygulama alani1 bulacagidir. Bu
kapsamda belirtmek gerekir ki, iiriin kirasinin ayn1 zamanda konut ve gatil1 igyeri
kiras1 niteliginde oldugu yahut karma bir sézlesmede konut ve ¢atili igyeri kirasi
unsurunun yer aldig1 durumlarda, bu kira sézlesmesine hakim olan ilkenin kiracinin
korunmasi ilkesi oldugu dikkate alinarak, konut ve ¢atili isyeri kirasina iligkin

hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir®?°.

Aksi goriis ise, bu sekildeki iirlin kiralar1 agisindan, TBK m. 358’de iiriin
kirasina iliskin 06zel hiikiim bulunmadik¢a kira sozlesmesine iliskin genel
hiikiimlerin uygulanacag: belirtildigi i¢in ve bu iki kira tiiriiniin TBK’da
diizenlendigi sistematik dikkate alindiginda konut ve catili isyeri kirasina iliskin

hiikiimlerin bu durumda uygulanamayacagini ifade etmektedir®?L,

Bu durumda, kiracinin korunmasi ilkesinden hareketle amaca uygun yorum
yapilarak, kira konusu konut veya catili igyeri niteliginde ise konut ve catili igyeri
kirasina iliskin diizenlemelerin, somut kira iliskinin 06zellikleri gbz Oniine
alindiginda kira iliskisine uygun diistiigii 6l¢iide uygulanmasi sonucuna varmak

isabetli olacaktir.

2.2.6. Ciroya Katihm Bazh Kira Bedellerinin Durumu

Catili igyeri kiralarinda, kira bedelinin cironun belli bir orani seklinde

belirlendigi durumda, bu kira bedeline iliskin artislarin TBK m. 344 kapsaminda ne

50 Gokyayla, YUED, s. 1246. TBK oncesi dénemde GKHK’nm, kosullarin olusmasi (kira
konusunun bulundugu yerin GKHK nin uygulama alanina girmesi) halinde, adi kira ve iiriin kirasina
uygulanabileceginin kabul edildigi yoniinde bkz. Altas, Kira, s. 70.

521 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 5; Aydogdu/ Kahveci, s. 377; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 35.
TBK o6ncesi donemde verilen YHGK karar1 da bu yazarlar ile ayn1 yondedir, bkz. YHGK, T.
14.04.2004, E. 2004/11-222, K. 2004/222, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023). Catil1 igyeri
kiralarinda, ozellikle isletme ruhsati ile birlikte yapilan kiralamalarda iriin kirasina iligkin
hiikiimlerin uygulanacagi yoniinde bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 368. Adi kira ve iiriin kirasinda, aksi
belirtilmedik¢e kira sozlesmesi kira siiresinin sonunda sona erecegi i¢in TBK m. 344 bu kira
iliskileri bakimindan uygulanmayacaktir, bu yonde bkz. Tirel, C. II, s. 32.
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sekilde degerlendirilecegi onemlidir. Bu durumda sabit bir kira bedeli s6z konusu
olmadigi i¢in TBK m. 344 f. 1 kapsamindaki smirlamanin uygulanip
uygulanamayacagi ve bunun yani sira Kira bedelinin tespiti davasi agilmasi halinde

ciro artisina yonelik bir karar verilip vermeyecegi tartisilabilecektir®??,

Yargitay bir kararda®?®, kira bedelinin kirac1 tarafindan elde edilecek net
cironun % 9’u olarak kararlagtirildigi1 olayda, kira bedelinin tespiti isteminin ciro
esasini diizenleyen s6zlesme hiilkmiiniin kaldirilarak kira bedelinin rayice gore sabit
bir kira bedeli olarak tespiti istemi oldugunu belirtmistir. Yargitay baska bir
kararinda®* ise, davacinin aylik cironun % 6’smnin aylik kira bedeli olarak tespitine
ve bu miimkiin degil ise aylik kira bedelinin 30.000 Tiirk Liras1 olarak tespitine
iligkin talebi karsisinda rayig kira bedelinin tespitine iligskin yontemlerin izlenmesi
gerektigine karar vermistir. Doktrinde, boyle bir durumda mahkeme tarafindan
talep lizerine kira bedelinin ciro iizerinden farkli bir oranda tespitinin miimkiin
oldugu ve yargilamada ciroya endeksli emsal kira bedelleri bulunmasa da rayig Kira
bedeli tespiti yapilip son donemde uygulanan ciro tutarlari dikkate alinarak yeni bir

oran belirlenebilecegi kabul edilmektedir®?.

Ayrica, bu durumda ciro oraninda artig kararlastirilmasi halinde, TBK m.
344 1. 1’in uygulama alan1 bularak ilgili yila ait ciro kira bedelinin on ikiye boliintip
aylik sabit kira bedelinin bulunmasi ve sonraki yil i¢in belirlenen ciro orani
tizerinden aymi hesaplamanin yapilarak varsayima dayali aylik kira bedelinin

bulunup bu iki yila iliskin aylik kira bedellerinin karsilastirilmasi ve bunun

522 Burak Ozen, Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu (18-19 Mart 2023), VII.
Oturum, “Birden Fazla Yil Devam Eden Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Ciro Uzerinden
Belirlenmesinin Yol Agtig1 Sorunlar”, Diizenleyenler: Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Fakiiltesi ve Istanbul Barosu.

523 Yargitay 6. HD. T. 04.06.2014, E. 2014/1883, K. 2014/7330, www.lexpera.com.tr (E. T.
21.05.2023).

54 Yargitay 3. HD. T. 26.02.2019, E. 2019/228, K. 2019/1588, www.legalbank.net (E. T.
21.05.2023).

52 Yusuf Can Delipmar, Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu (18-19 Mart
2023), VII. Oturum, “Kira Bedelinin Ciroya Endeksli Olarak Belirlendigi Durumlarda Kira
Bedelinin Tespiti Davas1”, Diizenleyenler: Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi ve
Istanbul Barosu.
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sonucunda ortaya ¢ikan artisin endeks oranina gore yapilacak artis1 agan kisminin

gecersiz sayllmasi gerektigi ifade edilmektedir®?®.

TBK m. 344’lin amacinin kira bedelindeki artislarin sinirlanmasi oldugu
dikkate alindiginda ve TBK m. 344’iin sabit kira bedelleri i¢in uygulanmaya
elverigli bir diizenleme oldugundan hareketle, ciro iizerinden belirlenen kira
bedellerinde artis talep ediliyorsa TBK m. 344 niteligine uygun diistigii 6l¢iide
uygulama alan1 bulabilmelidir. Ornegin, sabit bir ciro oram kararlastirilmis kira
sOzlesmesi kapsaminda, rayi¢ bedelin tespiti talep ediliyorsa yukarida belirtilen
Yargitay ictihatlarinda oldugu gibi bir yontemin izlenmesine engel
bulunmamaktadir. Buna karsilik, taraflarin iradesiyle ciro olarak belirledikleri kira
bedelini Yargitay’in sabit kira bedeline doniistirmesi taraf iradelerine asirt
miidahale sayilabilecek ve ayrica enflasyonun her yil artig gosterdigi bir senaryoda
kiracinin cirosu artacagi igin ciro orani sabit olsa dahi buna bagli kira miktari
artacaktir, dolayisiyla bu tiirden kiralarda TBK m. 344’iin uygulanmayacagi

sonucuna ulasilmasi daha isabetli olacaktir.

2.3. TBK MADDE 344 HUKMU KAPSAMINDA KiRA BEDELININ
BELIRLENMESINE ILISKiN ESASLAR

2.3.1. Madde 344 Hiikmiiniin Uygulanmasina iliskin Ozellikler
2.3.1.1. Nispi Emredici Nitelikte Olmasi

GKHK donemi ile gelen kiracinin korunmasi ilkesi, TBK déneminde konut
ve catili isyeri kiralar1 bakimindan da devam etmektedir®?’. Bu kapsamda belirtmek
gerekir ki, borclar hukukuna sozlesme Ozgiirliigii ilkesi hakim oldugu i¢in

TBK’daki diizenlemeler genel itibariyle emredici olmasa da 6zellikle kanun koyucu

526 Ozen, Sempozyum.

527 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 322; Aydogdu/ Kahveci, s. 357; Kapanci, [UHFD, s. 814. Bununla birlikte,
GKHK doénemindeki kiracinin korunmasi ilkesinin, TBK’daki bazi1 diizenlemeler dikkate
alindiginda -6rnegin, yan giderlerde temerriit halinde kiraya verenin sézlesmenin feshi imkan1 ve
kiraya veren bakimindan dngdriilen sinirli tahliye sebepleri dahilinde tahliyeyi kolaylastirici bazi
imkanlar getirilmesi gibi- agir1 bigimde uygulanmayacagi yoniinde bkz. Burcuoglu, Akintiirk’e
Armagan, s. 27.
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tarafindan s6zlesmede zayif konumda oldugu varsayilan tarafi korumak amaciyla
getirilen konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin diizenlemeler, 6rnegin TBK m. 343,
344 ve 346 emredici niteliktedir®2®. Ancak emredici nitelikte olma kiracinin
korunmasi bakimindan 6ngoriildiigii i¢in bunu esasen nispi emredici olarak kabul
etmek ve bu diizenlemeler ile ¢atisacak sekilde kiracinin aleyhine getirilecek
degisiklikleri kirac1 tarafindan kabul edilse bile kesin hiikiimsiiz saymak

529

gerekecektir>~. Ancak nispi emredici olma dolayisiyla kiraci lehine kira bedelinin

530

diisiiriilmesi miimkiin olacaktir®*°. Ornegin TBK m. 344 kapsaminda kiraci lehine

bir anlagsma yapilmas1 geceli sayilacaktir>?,

TBK m. 343 uyarinca, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiracinin korunmasi
ilkesinin agik bir yansimasi olarak kira bedelinin belirlenmesi disinda, kira
sozlesmesinde kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacag1 ongoriilmiistiir®®2, TBK
m. 346 ile de kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme

yiikiimliiliigii getirilmesi yasaklanmigtir >3

. Bu hiikiim uyarinca 6zellikle, kira
bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde Kira siiresi sonuna kadar kalan aylara
iliskin kira bedellerinin muaccel hale gelecegi yahut cezai sart 6denecegine iliskin

sartlar gecerli olmayacaktir®*,

Bu durumda anlasildigi tizere, kira bedelinin belirlenmesine iligkin esaslarin
yer aldig1 TBK m. 344 ve bunun dava yoluyla ileri siiriilmesine iliskin kurallarin
belirlendigi TBK m. 345, TBK m. 343 uyarinca kira s6zlesmesinde kiraci aleyhine

%35 Ote yandan,

bir degisiklik yapilamayacagi kuralinin istisnasini olusturmaktadir
baslangigta belirlenen kira bedelinin de bu yasagin istisnasi olacagi kabul

edilmelidir.

528 7evkliler/ Gokyayla, s. 7; Gokyayla, YUED, s. 1232.

59 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 324.

530 Aydogdu/ Kahveci, s. 589.

531 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 129.

532 Burcuoglu, Akmtiirk’e Armagan, s. 28.

533 Giimiis, Kira S6zlesmesi, S. 65.

534 Aydogdu/ Kahveci, s. 586.

5% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 339; Oncii, IBD, s. 303; Aral/ Ayranci, s. 367; Aydemir, s. 269; Tiirel, C.
Il, s. 26. TBK m. 344, TBK m. 345 ile birlikte uygulanacagi igin bu hiikiim de emredici olarak
degerlendirilmeli ve TBK m. 343’iin diger bir istisnasi olarak kabul edilmelidir.
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2.3.1.2. Kural Olarak Uzama Donemlerine Uygulanmasi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, GKHK doneminde kira bedelinin
belirlenmesi problemi, kira sdzlesmenin sona ermeden on bes giin once aksi kiraci
tarafindan bildirilmedigi icin zzmnen uzamasi durumundan kaynaklanmaktadir>3°.
Bu kapsamda, yukarida belirtildigi tizere, GKHK’nin Kkira bedelinin
sinirlandirilmasina iliskin diizenlemeleri Anayasa Mahkemesi karar1 ile iptal
edilmis ve bu iptalden sonra uzayan kira donemlerine uygulanacak kira bedelinin
nasil tespit edilecegi problemi giindeme gelmis ve bosluk Yargitay tarafindan
olusturulan igtihatlar ile doldurulmustur. Bu konuda Yargitay, kira bedelinin

tespitinin GKHK m. 11 uyarinca kira sdzlesmesinin uzamas: halinde giindeme

gelecegini kabul etmekteydi.

Ayrica belirtmek gerekir ki, GKHK m. 11°e paralel olan TBK m. 347
uyarinca, konut ve catilt igyeri kira sozlesmelerinde, sdzlesmenin siiresi belirli
siireli olarak belirlenmis olsa dahi sézlesme belirlenen siiresinin sonunda sona
ermemekte, kirac kira iliskisini siirdiirmek niyetindeyse ve yasal siireler igerisinde
aksi yonde kiraya verene yazil bir bildirim yapmadi ise TBK m. 347 f. 1°%" uyarinca
kural olarak aym sartlar dahilinde bir yil siireyle kendiliginden uzamaktadir>®,
Ayni diizenleme uyarinca kiraya veren ise ancak on yillik uzama siiresini takiben
her uzama yiliin bitiminden en az ii¢ ay 6nceden bildirimde bulunmak suretiyle
kira sozlesmesini sebepsiz olarak feshedebilecektir. Bunun disinda kiracinin
tahliyesi imkan1 TBK’da sayilan sinirli tahliye nedenleri ve sartlarmin varhigi

halinde miimkiindiir®°. Bir noktada TBK m. 347 uyarinca kiracinin tek tarafli

takdirinde olarak sozlesme siiresinin otomatik uzamasi kira bedelinin belirlenmesi

5% Oncii, IBD, s. 301; Inceoglu, Sempozyum, s. 255; Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s.
528.

587 TBK m. 347 £. 1 hiikmii uyarinca, kiraci belirli siireli kira sézlesmesinin bitiminden en az on bes
giin onceden bildirimde bulunmadik¢a kira sozlesmesi kendiliginden ayni sartlar dahilinde bir yil
uzayacaktir.

538 Oncii, IBD, s. 311; Inceoglu, Sempozyum, s. 255. Esasen kanun koyucunun bir y1l siireli kira
sozlesmesi modelini benimsedigi yoniinde bkz. Faruk Acar, "Bes Yildan Uzun Siireli Kira
Sozlesmelerinde TBK m.344/3’{in Uygulanmasi Sorunuyla flgili Bir Yargitay Karar1 incelemesi",
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XVIII, S. 2, Y. 2021, s. 445-466, s. 453.

5% {1gili tahliye sebepleri TBK m. 350 ile m. 352 dahilinde yer almaktadir.
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ihtiyacina 6nem kazandirmaktadir®*. Bu kapsamda TBK m. 344 ve TBK m 345,
konut ve catil1 igyeri kira sozlesmelerinde uzama ve sona ermeyi diizenleyen TBK

m. 347’nin zorunlu bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir®,

Bu durumda, TBK m. 347 f. 1’de kira sozlesmesinin ayni sartlar ile
uzayacagi belirtilse de uzayan doneme uygulanacak kira bedelini istisna tutmak
gerekecektir®®2, TBK m. 343’ten ve devam eden ilgili basliklar altinda agiklanacag:
tizere TBK m. 344’tn bu kapsamda getirdigi diizenlemelerden bu sonug

cikmaktadir.

Nitekim, fesih ve tahliye konusunda kiraya vereni baglayan sinirlayici
diizenlemeler dikkate alindiginda kiracinin kira s6zlesmesini kendi iradesi ile uzun

543 Bu durumda, kiracinin korunmasi ilkesi ile

bir siire devam ettirmesi miimkiindiir
kiraya verenin menfaatinin tamamen ortadan kaldirilmasi uygun olmayacak ve
enflasyon durumu dikkate alindiginda kira bedelinin ayni kalmasi adaletsiz bir

>4 0 halde, sézlesme 6zgiirliigii cercevesinde baslangigtaki kira

sonug yaratacaktir
bedeli taraflarca serbest¢e belirlenmis olsa da taraflarca aksi kararlastirilmadikca
takip eden yillara uygulanacak kira bedelinin artirilmasi gerekecek ve bu da
kiracinin korunmasi ilkesi gozetilerek belli kurallar dahilinde yapilabilecektir.
Nasil ki kira bedelinin hep ayni kalmasi kiraya veren bakimmdan adaletsizlik
yaratacak ise kira bedelinin belli kurallara tabi olmaksizin artirilmasi da kiraci

bakimindan adaletsiz sonuglar dogurabilecektir®®.

Yukarida tartigmali olsa da TBK m. 344 f. 1°de yer alan smirlamanin bir

yildan uzun siireli kira sézlesmeleri kapsaminda da uygulama alani bulacagi ve

540 Asli Makaraci Basak/ Seda Oktem Cevik, “7409 Sayili Kanun ile Getirilen Gegici Madde 1
Geregince Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Lexpera Blog, T. 08.07.2022, Cevrimigi:
https://blog.lexpera.com.tr/7409-sayili-kanun-ile-getirilen-gecici-madde-1-geregince-kira-
bedelinin-belirlenmesi/ (E.T: 21.05.2023), par. 1.

54 Giimiis, Kira S6zlesmesi, . 69.

542 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.122; Inceoglu, Sempozyum, s. 255; Oktem Cevik, DEUHFD, s.
41; Aydm, BUHFD, s. 170.

53 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, 5.122.

54 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I1,5.122; inceoglu, Sempozyum, s. 255- 256, dn. 33; Kapanci, IUHFD,
s. 811; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 42; Aydin, BUHFD, s. 170.

545 Aydemir, s. 265.
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dolayistyla uzama donemleri disinda bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde,
stire igerisinde yapilacak artiglarin belirtilen bu sinirlamaya uygun olmasi gerektigi
belirtilmisti®*®. Bu sonug sakli kalmak kaydiyla, TBK m. 347 dolayisiyla kira
bedelinin belirlenmesi hiikiimlerinin temel varlik nedeninin uzama ddnemleri

oldugunu sdylemek yanlig olmayacaktir.

Ote yandan, diizenlemenin TBK m. 347 ile baglantili oldugu dikkate
alindiginda, kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenlemelerin, belirsiz siireli kira

sozlesmeleri bakimindan da uygulanip uygulanmayacagi doktrinde tartisimistir®*’.

Doktrinde bir goriis®*®, bu durumun teoride miimkiin oldugunu ancak
uygulamada belirsiz siireli kira sézlesmelerinde taraflarin belirli siirelerle artis
yapmalarinin sik rastlanan bir durum olmadigi belirtmektedir. Doktrinde diger bir
gbriis uyarinca®?®, belirsiz siireli kira sézlesmelerinde TBK m. 347 f. 2 uyarinca
kiraya veren kira baslangicindan itibaren on yil sonra genel hiikiimlerdeki fesih
ihbar siirelerine uyarak kira sozlesmesini feshedebileceginden, Kiraya verenin
ancak on yillik siire igerisinde kira bedelinin tespiti davasi acabilecegi
savunulmustur. Bu baglamda, belirli siireli kira sdzlesmelerinde on yillik siirenin
gecmesi durumu igin de ayn1 sonug savunulmustur>®®, Baska bir goriis>>! ise, TBK
m. 347 uyarinca kira sdzlesmesinin uzamasi yalnizca belirli siireli kira sdzlesmeleri
bakimindan s6z konusu oldugu i¢in, kira bedelinin belirlenmesine iligkin
diizenlemelerin belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan uygulanamayacagini

ileri sirmektedir.

546 Ayrmtil bilgi calismanin 1.2.4.2. baghig: altinda yer almaktadur.

547 TBK m. 347 f. 2 uyarinca, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise
kiranin baglangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle kira
sOzlesmesini sona erdirebilir.

58 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s.130. Ayn1 yénde ve kira siiresinin belirlenemedigi durumlarda
dahi kira bedeli tespit davasi agilabilecegine iliskin olarak bkz. Nihat Yavuz, 6098 sayil1 Yeni Tirk
Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira S6zlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, 1.
Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2012, s. 283.

549 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.70; Oncii, IBD, s. 311-312; Kirmizi, s. 396. Bunun yan1 sira, gogun
icinde az da vardir diislincesiyle on yillik siire dolunca sdzlesme feshedilebilecegi gibi kira bedeli
tespit davasi da agilabilecegi savunulmaktadir, bkz. Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 40-
41. Ayn1 yonde bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 600.

550 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.70.

551 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 338.
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Buna karsilik gerek uzun siireli gerek ise belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde
kira bedelinin artmamasi kira sézlesmesi ile giidiilen amaca ve taraflarin yararina
ters diiseceginden, taraflar bir artis kararlastirmis ise yasal sinirlar dahilinde bu artig
hiikmii uygulanmali; kararlastirmamis ise kira bedelinin belirlenmesi talep
edilebilmelidir®?. Aksi bir yorum belirsiz siireli kira sézlesmesinin uzun yillar
devam etmesi ve bu kapsamda kira bedelinin rayicin altinda kalmasi durumunun

engellenmesine hizmet eden TBK m. 344’iin mantigina aykir diisecektir®®,

Taraflar arasinda bir menfaat dengesinin saglanmasi gerekecek ise, belirli
siireli kira sozlesmesini akdeden kiraya vereni belirsiz siireli kira s6zlesmesi
akdeden kiraya verene gore daha ¢ok korumak uygun olmayacak, on yillik siirenin
dolup dolmadig: dikkate alinmaksizin sartlar1 olugsmus ise TBK m. 344’1 belirsiz

stireli kira sdzlesmeleri bakimindan da uygulamak isabetli olacaktir.
2.3.1.3. Zaman Bakimindan Uygulanmasi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, yiiriirliik hukukunun konusunu, yeni bir
kanun yiirtirliige girdigi zaman bu kanunun hangi islemlere hangi andan itibaren
etkili olacaginin arastirilmasi olusturur®*. Boyle bir durumda genelde kanun
koyucu, “ge¢mise etkili olmama” ilkesinden hareketle yeni kanunun, gerceklesecek
islemler i¢in, yani Onceki kanun zamaninda tamamlanmamis veya heniiz
gerceklesmemis islemlere uygulanmasini; 6nceki kanun doneminde gerceklesmis
ve tamamlanmis islemler igin ise uygulanmamasini kabul eder®®. Klasik teori
olarak adlandirilan bu yaklasimin karsisinda modern teori yer almakta olup bu
teoriye gore eski kanun déneminde baslamis ve devam eden islemler/ durumlar
bakimindan 6ncelikle kanun koyucunun ilgili yeni kanun diizenlemesi ile mutlak

bir hukuk birligi mi yaratmak istedigi yoksa taraf iradelerine mi tistiinliik tanimak

52 Aydemir, 266. Ayni yonde bkz. Kaya, BUHFD, s. 177-178.

553 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 26.

5% Bagak Baysal, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiiriirliigii”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. 70, S. 1, Y. 2012, S. 221-224, S. 225, Cevrimigi:
https://dergipark.org.tr/tr/pub/iuhfm/issue/9186/115107 (E.T. 21.05.2023).

5% Baysal, [UHFM, s. 225-226.
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istedigine bakilacaktir®®. Yoksa, eski kanun déneminde tamamlanmis islem ve
durumlara yeni kanunun uygulanmayacagi ve yeni kanun déneminde gergeklesecek

islem ve durumlara yeni kanunun uygulanacag agiktir™’.

Taraf iradelerine Gstiinliik taninan durumlar 6rnegin s6zlesme iligkileridir,
bu teoriye gore dnceki kanun dikkate alinarak ortaya konan taraf iradelerinin kanun
koyucunun iradesinden iistiin tutulmasi gerekecektir>*®. Ancak onceki kanun
doneminde dogan ve yeni kanun doneminde varligini siirdiiren sozlesmelerden
kaynaklanan hukuksal durumlarin, sézlesmede zayif konumda olan tarafi koruma
diislincesiyle getirilen emredici kanun hiikiimleri ve kamu diizeni geregi yeni

kanunun derhal uygulanmasi gerekebilecektir®®,

Bu genel bilgiler dogrultusunda belirtmek gerekir ki, TBK’nin zaman
bakimindan uygulanmasina iliskin birtakim kurallar bulunmaktadir. Bu kurallar,
6101 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Yirirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun (6101 sayili Kanun) *%° ’da diizenlenmektedir. Dolayisiyla, TBK’nin
yirtirliikk tarthinden 6nce yapilan ve TBK doneminde devam etmekte olan kira
sozlesmeleri bakimindan hangi kanun hiikiimlerinin uygulanacagini tespit etmek

icin 6101 sayil1 Kanun ile 6ngoriilen kurallara bakmak gerekecektir.

6101 sayili Kanun m. 1 f. 1 uyarinca, TBK’nin yiiriirliige girdigi tarihten
onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken baglayici olup olmadiklarma ve
sonuclarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikkte iken gerceklesmisse, kural
olarak o kanun hiikiimleri uygulanacaktir. Bu durumda, sozlesmeler bakimindan
kural, énceki kanunun varliginin korunmasi olacaktir®®!. Diger bir ifadeyle TBK

562

gecmise etkili olarak uygulanmayacaktir™>. Kanunun ge¢mise yiirlimeme ilkesinin

yalnizca onceki kanun doneminde ger¢eklesen ve tamamlanan hukuki iglemlere

5% Baysal, TUHFM, s. 229-230.

557 Acar, Serh, s. 9.

5% Baysal, TUHFM, s. 230.

59 Baysal, TUHFM, s. 230; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 7; Acar, Serh, s. 10.
560 RG. T. 04.02.2011, S. 27836.

51 Baysal, [UHFM, s. 236.

%2 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 542.

93



uygulanacagindan hareketle boyle bir durum igin onceki kanunun yeni kanun

doneminde etkisini siirdiirdiigiinii ifade etmek uygun olacaktir®®,

Ote yandan, 6101 say1l1 Kanun ile sdzlesmeler bakimindan getirilen kuralin
istisnalar1 6101 sayili Kanun m. 1 f. 2’de 6ngoriilmiistiir; bunlar TBK’nin yiiriirliige
girmesinden sonraki fiil ve islemlere iliskin olarak ger¢eklesecek temerriit, sona
erme ve tasfiye durumlaridir*®®. Bu durumlar bakimmdan TBK derhal uygulama
alam bulacaktir. Ornegin, 818 sayili BK déneminde kurulup TBK doéneminde
yiirtirlitkkte olmaya devam eden bir kira sdzlesmesi bakimindan temerriit, sona erme

ve tasfiye durumlari hari¢ olmak iizere eski yasal diizenlemeler uygulanacaktir>®®,

Bunun yani sira, bir istisna daha taninarak 6101 sayili Kanun m. 2 dahilinde
TBK’daki kamu diizeni ve genel ahlaka iligskin diizenlemelerin, eski veya yeni
kanun doneminde gergeklestigine bakilmaksizin tiim fiil ve iglemlere uygulanacagi
belirtilmistir. Bu noktada hangi diizenlemelerin kamu diizenine ve genel ahlaka
iliskin oldugunun tespit edilmesi gerekecektir®®®. Sozlesmede taraflardan birinin
zay1f konumda oldugu varsayimiyla diizenlenen hiikiimler kamu diizeninden

sayilacaktir®’,

Konut ve catili isyeri kirasina iliskin hiikiimler ve dolayistyla kira bedelinin
belirlenmesine iliskin hiikiimler zay1f konumda oldugu varsayilan kiraciy1 korumak
i¢in getirildiginden bu hiikiimlerin kamu diizeninden oldugu ve derhal uygulanacagi
sonucuna vartlmaktadir®®. Bu bakimdan, TBK ’nin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce

kurulmus ve TBK doneminde siirmekte olan kira sozlesmelerinde kira bedeli

53 Oguzman/ Barlas, s. 76; Baysal, [UHFM, s. 233.

564 Zevkliler/ Gokyayla, s. 220. S6z konusu istisnalarm gegmise etkili olma ilkesinin degil derhal
yiiriirliige girme ilkesinin gerekceleri oldugu yéniinde bkz. Baysal, [UHFM, s. 236.

565 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 7.

56 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 542.

57 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 542; Baysal, [UHFM, s. 236; Gokyayla, BAU Hakemli
Hukuk Dergisi, s. 27.

58 Tnceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 542; Baysal, TUHFM, 240; Oncii, IBD, s. 313;
Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 566; Zevkliler/ Gokyayla, s. 220; Ozyakisir, s. 32. Bununla birlikte,
bu sekilde genel bir sonuca varmak yerine, her bir diizenleme 6zelinde ve ayrica konut kirasi ile
igyeri kiras1 ayrimi yaparak bir degerlendirme yapmak gerektigi ve bu bakimindan isyeri kiralarina
iliskin sekiz yillik erteleme siiresince (bir sonraki baslik altinda bahsedilmistir) yalnizca konut

kiralar1 igin kira bedeline iliskin hiikiimlerin kamu diizeninden sayilabilecegi yoniinde bkz. Acar,
Serh, s. 16-17.
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belirlenirken TBK m. 344°deki kurallar uygulanacaktir®®. Ayni sekilde, 6101 sayili
Kanun m. 7 geregince, kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallar, TBK’nin
yuriirliige girdigi tarihte goriilmekte olan davalara da uygulanacagi i¢in, TBK’ nin
yuriirlik doneminde goriilmekte olan davalar bakimindan TBK m. 344 derhal

uygulama alani bulacaktir°.

2.3.1.4. Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimler Arasinda Olmasi

TBK m. 344’iin zaman bakimindan uygulanmasina iliskin kural bir 6nceki
baslik altinda belirtilen sekilde olmakla birlikte, heniiz TBK yiiriirliige girmeden
TBK’nin bazi hiikiimlerinin uygulanmasi belli sartlara tabi olarak bir siire i¢in
ertelenmistir °'* . Soyle ki, 6217 sayil Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi
Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (6217 sayili
Kanun) %2 Gegici m. 2, 6353 sayii Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun®® m. 53 ile degistirilmis ve
bu kapsamda kiracinin tacir oldugu durumlarda ve kamu veya 6zel hukuk tiizel
kisisi oldugu isyeri kiralart bakimindan TBK m. 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344,
346 ve 354, 01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz yil siireyle ertelenmistir>’*. Sekiz
yil erteleme siiresince bir uzatma yapilmamis olup ertelenen diizenlemeler 1
Temmuz 2020 yilinda kendiliginden ylirtirliige girmistir. Ancak TBK m. 344’iin
uygulanmasi bakimindan 6nemli bir konu oldugu i¢in ¢alismada bu siirece yer

verilmistir.

59 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 566; Baysal, {UHFM, 241-242; Ozyaksir, s. 32.

570 Oncii, IBD, s. 314.

571 Aral/ Ayrancy, s. 315.

572 RG. T. 14.04.2011, S. 27905. Bu Kanun ile Gegici m. 2 uyarinca TBK m. 322, 324, 330, 339,
341, 342, 343, 345, 346 ve 353 bes yil siire ile ertelenmistir.

S8 RG. T. 12.07.2012, S. 28351. Bu Kanun ile yapilan degisiklik uyarinca ertelenen hiikiimlerin
siralamasi belirtilen sekilde tekrar diizenlenmis ve erteleme siiresi bes yildan sekiz yila ¢ikarilmistir.
Ayrica, bu kapsamda kira so6zlesmesinde hiikiim olmayan hallerde 818 sayili BK’nm
uygulanacagina iligkin ekleme yapilmasi da dnem tagimaktadir, bu yonde bkz. Giimiis, Kira
So6zlesmesi, s. 15.

574 Bu sekilde bir ertelemeye gerekge olarak, gayrimenkul yatirim ortakliklari ile aligveris merkezi
yoneten sirketlerin yogun lobi faaliyeti oldugu gosterilmektedir, bkz. Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a
Armagan, s. 544; Aydogdu/ Kahveci, s. 359.
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Bu sekilde, kanun koyuncu temeldeki kiracinin korunmasi®’® gerektigi
diisiincesinde saparak kiracinin tacir veya tiizel kisi oldugu kira sozlesmeleri
bakiminda belli bir siireyle kiraya verenin korunmasina istiinliik tanimay1 uygun

bulmustur®’®

. Kanun koyucunun bu tutumu, doktrinin bu sifat1 tagiyan kiracilarin
daha fazla korunmasi gerektigi goriislerini yok saydig1 ve tutarli bir hukuk politikasi
izlemedigi gerekgeleriyle elestirilmistir’’’. Buna ragmen yapilan ikinci degisiklik

ile kanun koyucu bu konudaki adiminin kesin oldugu gostermistir.

Belirtmek gerekir ki, hiikmiin uygulanmasi igin iki sartin birlikte
gerceklesmesi gerekmektedir, ilki kiracinin TTK anlaminda tacir sayilmasi veya
tacir say1lmasa bile 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisisi olmasi ve ikincisi ise

kira sdzlesmesinin isyeri kiras1 niteligine olmasidir®’®,

S6z konusu erteleme, tacirler ve tiizel kisiler bakimindan ¢atili olup
olmadig1 ayrimi yapilmaksizin isyeri kiralar1 bakimindan gecerli olmustur®’®.
Dolayisiyla, konut kiralari1 bakimindan bu erteleme uygulama alani

bulmayacaktir®®,

Bu ertelemenin en 6nemli sonuglari, erteleme stiresince catili igyeri kiralar
bakimindan kira bedelinin serbestge belirlenebilecegi ve kira bedelindeki artislarin

TBK m. 344 kapsamindaki sinirlamalara tabi olmayacagi seklinde ortaya

57 Tacir olan kiracilarin ekonomik agidan konut kiracilarindan daha gii¢lii durumda olduklari
sOylenebilirse de kiracinin korunma ihtiyacinin nedeni, ekonomik anlamda degil pazarlik giicii
anlaminda zay1f olmas1 ve bu gercevede sdzlesme 6zgiirliigii ilkesinin zarar gérmesidir; bkz. Oncii,
IBD, s. 317; Akinci, AUHFD, s. 41. Buna karsilik isyeri kiracilarinin ekonomik agidan ve pazarlik
glicii anlaminda konut kiracilarindan daha giiglii oldugu yoniinde bkz. Tirkmen, ABD, s. 342.
Benzer sekilde, gliniimiiz sartlarinda kiralamayi1 bir yatirim araci olarak goren kisilerin arttig1 ve
kiracilarin kiraya verenlere gore daha giicli konumda oldugu, dolayisiyla igyeri kiralarinda kiracilar
gii¢sliz saymanin uygun olmadig1 yoniinde bkz. Kiligoglu, Elestiriler, s. 68.

576 Gokyayla, YUED, s. 1234.

577 Gokyayla, YUED, s. 1234.

578 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 15-16; Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 542.

579 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 16; Gokyayla, YUED, s. 1236-1237. Ancak kira bedeline iliskin ilgili
erteleme hiikiimlerinin uygulanmasi gatili igyerleri i¢in gecerli oldugundan esasen bu erteleme catili
igyeri kiralar1 bakimindan uygulanacaktir.

580 Ozyakasir, s. 33; Tiirkmen, ABD, s. 347; Acar, Serh, s. 27.
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cikmaktadir®®!. Gergekten de tacir veya tiizel kisilerin taraf oldugu isyeri kiralar

bakimindan erteleme siiresince TBK m. 344°deki kurallar uygulanmayacaktir.

S6z konusu Gegici m. 2’ye gore, ertelenen hiikiimlerde belirtilmis olan
konular hakkinda sozlesme Ozgiirligt ilkesi geregi akdedilen kira sézlesmesi
hiikiimleri uygulanacak; kira s6zlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise 818

say1il1 BK’nin ilgili diizenlemeleri uygulama alani bulacaktir.

Ertelenen hiikiimlere iligkin konulardaki boslugun doldurulmasi igin
belirtildigi gibi oncelikle sozlesmeye bakilacaktir ve sozlesme Ozglirliigli geregi

taraflar arasindaki kira sdzlesmesi uygulama alan1 bulacaktir®?

. Dolayisiyla, uzama
donemlerine uygulanacak kira bedeli artislarinin serbestge belirlenebilecegi
distintilebilir. Ancak uygulanacak Kira sozlesmesi i¢in bu konuda simnirsiz bir
sozlesme Ozgiirligii kabul edilmeyecek ve nihayetinde bu o6zgiirliigiin genel
hiikiimler uyarinca TBK m. 27 (818 sayili BK m. 19 ve 20) ile sinirli olmasi
gerekecektir °8° ve esasen ozel hiikiimler ile emredici hiikiimler goz ardi
edilmeyecektir %8 . Nitekim, kanun koyucunun amacinin erteleme siiresince

TBK’nin yiiriirligiinden 6nceki hukuki durumun devam etmesi oldugu sonucuna

varmak gerekecektir°®®,

Bu noktada, ilgili konuda sézlesmede hiikiim yok ise bu kez 818 sayili
BK’ya bakilmasi1 gerekecektir. Bununla birlikte 818 sayili BK’da ilgili konuda bir
diizenleme yoksa nasil bir yol izlenecegi belirtilmemistir. Artiglara iliskin olarak
818 sayil1 BK’da degil 818 sayili BK’dan sonra yiiriirliige giren GKHK’da 6zel
diizenlemelere yer verildigini ve bu diizenlemelerin Anayasa Mahkemesi karari ile
iptal edilmis olmas1 nedeniyle olusan boslugun igtihat hukukuyla doldurulmakta

oldugunu tekrar belirtmek gerekir.

581 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 43-44.

582 Aydogdu/ Kahveci, s. 361.

583 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 16; Gokyayla, YUED, s. 1238.
584 Tiirkmen, ABD, s. 349.

585 Ozyakagsir, s. 34.
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Bu kapsamda doktrinde, kanun koyunun ihmalinden kaynakli bir kanun
boslugu oldugu ve TBK’daki bazi diizenlemelerin dayanaginin GKHK olmasi
dolayisiyla 818 sayili BK’nin yaninda GKHK’nin da uygulanmasi gerektigi
belirtilmektedir®®. Ayni sekilde, TBK dan 6nceki diizenin devamimin amaglandig1

587

dikkate alindiginda da bu sonuca ulasilacaktir>°’. Benzer sekilde sekiz yi1l boyunca

kira bedelinin tespitinin yapilamayacag1 gibi bir sonu¢ da ¢ikmamalidir°8®,

Bu durumda, taraflarin kira sozlesmesini yaparken GKHK’nin emredici

hiikiimlerini de dikkate almalar1 gerekecektir 8

. Bu emredici diizenlemeler,
erteleme  hiilkmiiniin  soziine ragmen sozlesme hiikiimlerinden Once
uygulanacaktir®®. Her ne kadar GKHK’nin da uygulanabilecegi kabul edilse de
TBK m. 344’1in karsil181 burada yer almadig1 gibi uzama donemlerinde kira artigina
iligkin ilgili diizenlemeler Anayasa Mahkemesi karar1 ile iptal edilmis oldugundan

kira bedelinin tespiti bakimindan GKHK dogrudan uygulanma alan1 bulmayacaktir.

Bu durumda boslugun, taraflarin farazi iradeleri arastirilarak buna uygun bir
hiikiim bulunmak suretiyle, aksi halde TMK m. 1 uyarinca hakimin 6rf ve adet
hukukuna gore, bu da yoksa hakim kanun koyucu olsaydi nasil bir hiikiim
yaratacaksa ona gore hukuk kurali yaratmasi yoluyla doldurulacagi kabul
edilmistir; bu durumda GKHK donemindeki gibi giiniin kosullarina gore
olusturulan ictihat hukuku ile yaratilan kurallara gore kira tespitine erteleme

siiresince devam edilmesi miimkiin goriilmektedir®..

586 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 17; Aydogdu/ Kahveci, s. 361. Atfin eksik oldugu ve kanun
ifadesinin genis yorumlanmasi gerektigi yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 25.

587 Tiirkmen, ABD, s. 350.

588 Kaya, BUHFD, s. 183.

589 Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 17.

590 Tiirkmen, ABD, s. 349; Ozyaklslr, s. 35; Acar, Serh, s. 25. Aksi halde, ekonomik agidan giiclii
kiraya verenlerin miizakere giiciinii zayif konumdaki kiracilarin aleyhine kullanabilecegi yoniinde
bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 591.

591 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 18; Aydogdu/ Kahveci, s. 361; Gokyayla, YUED, s. 1238; Oncii,
IBD, s. 316-317; Tiirkmen, ABD, s. 356. Yargitay kira bedelinin dolar olarak kararlastirildig1 bir
kararinda, TBK m. 344’{in uygulanmasinin sekiz yil ertelenmesi dolayisiyla 818 sayili BK ve
yerlesik Yargitay igtihatlari uyarinca kira bedelinin hakkaniyete gore belirlenmesinde bir usulsiizliik
goriilmedigi ve ilgili olayda taraflar arasindaki s6zlesmenin GKHK m. 11 geregince uzadigi ve
18.11.1964 Tarih ve 2/4 Sayili YIBK dahilinde kira bedelinin hakimin yapacagi sinirlama sonucu
belirlenerek kira sdzlesmesinin yenilenecegine hitkkmetmistir, bkz. Yargitay 3. HD. T. 01.07.2019,
E. 2017/9077, K. 2019/5956, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023).
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Yargitay kararlar1 uyarinca®?, kira bedelinin tespiti davalarinda hakimin
oncelikle s6z konusu kira sézlesmesinin erteleme kapsamina girip girmedigini
saptayarak TBK m. 344’tin uygulanip uygulanmayacagini netlestirmesi
gerekmektedir. Ote yandan, Yargitay tarafindan, kira sdzlesmesinin erteleme
kapsamina girdigi halde, kira bedelinin so6zlesmede belirtilen artis oranina gore
belirlenmesi gerektigi®®; ancak bu kapsamda bir diizenleme bulunmuyorsa, TBK
oncesi Yargitay kararlarinda oldugu gibi kira bedelinde hakkaniyete goére bir

belirleme yapilacag ifade edilmektedir®.

Son olarak belirtmek gerekir ki, kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK
m. 344 ertelenmis olsa da TBK m. 345 ertelenmedigi icin bu diizenleme derhal

uygulanmak tizere TBK’nin yiiriirlige girmesi ile birlikte yiiriirliige girmis

595

olacaktir’®. Bu durumda, erteleme siiresi boyunca, kira bedelinin tespiti davasinin

acilmasi1 ve kararin etkisi bakimindan TBK m. 345 uygulanabilecektir®®. Ote
yandan, erteleme siiresi boyunca kira bedeline iligkin olarak TBK m. 138 uyarinca

sartlar1 saglanmissa uyarlama davasi agilmasina bir engel bulunmamaktadir®®’.

%92 Yargitay 3. HD. T. 21.3.2019, E. 2017/6354, K. 2019/2415; Yargitay 3. HD. T. 23.10.2018, E.
2017/5177, K. 2018/10427, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023).

58 Yargitay 3. HD. T. 21.3.2019, E. 2017/6354, K. 2019/2415, www.lib.kazanci.com.tr (E.T.
21.05.2023).

594 Yargitay 3. HD. T. 26.06.2019, E. 2017/9222, K. 2019/5808, www.lib.kazanci.com.tr (E.T.
21.05.2023) uyarinca, kira bedeli tespiti talebinin, rayig kira bedeli iizerinden yapilan sézlesmenin
stiresinin sona ermesini takip eden ilk kira yilina iligkin olmasi nedeniyle endeks tizerinden
belirlenmesi gerektigi; eger sozlesme onceki sdzlesmenin devami kabul edilecek ise, 18.11.1964
Tarih ve 2/4 Sayili YIBK’de belirtilen esaslar gergevesinde hakkaniyete uygun olarak belirlenmesi
gerektigi ifade edilmistir.

595 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 20; Oncii, IBD, s. 318; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s.
30-31; Aydin, BUHFD, s. 172; Tiirkmen, ABD, s. 359

5% Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 30-31.

597 Tiirkmen, ABD, s. 358
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2.3.2. Tiirk Parasi Cinsinden Belirlenen Kira Bedelleri Bakimindan Durum

2.3.2.1. Taraflarin Yenilenen Kira Dénemine iliskin Uygulanacak Kira

Bedelinin Artisina iliskin Anlasmalarinin Bulunmasi

2.3.2.1.1. Genel Olarak

TBK m. 344 f. 1, “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin anlagmalari, bir o6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki
aylik ortalamalara gore degisim oramni®® ge¢cmemek kosuluyla gecerlidir. Bu
kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir.” seklinde
diizenlenmistir. Diizenleme uyarinca taraflarin kira bedelinin artisina iliskin bir
anlagsma yapmalar1 miimkiin olsa da bu anlagsmanin tabi oldugu s6zlesme 6zgiirliigii

ilkesine birtakim sinirlama getirilmektedir®®,

Buna gore, eger var ise taraflarin uzayan kira donemlerinde uygulanacak
kira bedeline iliskin (belli bir oran veya miktar seklinde) anlagmalari, bir 6nceki
kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalama artis oranini (TUFE

8% Diger bir ifadeyle

ortalamasi artis orani) gegmeyecek sekilde yapilabilecektir
taraflarin uzayan kira dénemine uygulanacak kira bedelini kararlagtirirken bu orani
dikkate almasi gerekecektir. Taraflarin bu konudaki anlagsmalari ancak bu

siirlamay1 asmamak iizere yapilirsa gegerli olacaktir®®?,

Bunu asan bir oran belirlenmis olsa dahi kismi kesin hiikiimstizliik yaptirimi

uygulanarak asan kisim gecersiz olacak ve kira bedeli ilgili yasal orana gore

5% 7161 sayili Kanun m. 56 ile “firetici fiyat endeksindeki artis” istas: “tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim” olarak degistirilmistir. Endeks sinirlamasma iligkin
aciklamalar, ¢aligmanin 2.3.2.1.2. baslig1 altinda yer almaktadir. Ayrica belirtmek gerekir ki, bu
degisiklik 6ncesi doktrinde {iretici fiyat endeksi iizerinden konuya iliskin degerlendirmeler yapilmis
olsa da s6z konusu degisiklikle bu degerlendirmelerde esasl bir degisiklik olmayacagi i¢in bunlar
caligma kapsaminda aktarilirken, iiretici fiyat endeksine yapilan atiflar, giincel degisiklige uygun
olarak TUFE ortalamas: artis oram seklinde belirtilecektir.

59 Oncii, IBD, s. 319; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 51, s. 52. Belirtmek gerekir ki, TBK m. 344’{in
biitiiniinde bu endekse atif yapilmaktadir; ancak artisa iliskin temel sinirlama TBK m. 344 f. 1°de
yer aldig1 i¢in endekse iligkin degerlendirmelere, TBK m. 344 f. 1’e iliskin aciklamalar kapsamda
yer verilmistir.

800 Zevkliler/ Gokyayla, s. 255.

801 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, 5.128; Oncii, IBD, s. 318; Giimiis, Kira Szlesmesi, s. 70.
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hesaplanan artis ile simirlandirilacaktir®?. Taraflarin, gegersizligi bilselerdi kira
sOzlesmesini hi¢ yapmayacaklar ve kira sdzlesmesinin tamaminin gegersiz oldugu
yoniindeki iddialar1 dikkate alinmayacaktir, esasen pozitif diizenleme uyarinca
yasal artig oranina gore hesaplanan bedel gecersiz olan hiikmiin yerine ge¢cmis
olacaktir®®, Bu durumda, diizenlemenin emredici niteligi dikkate alindiginda, artis
oranini agan miktarda kira bedeli 6demek durumunda kalan kiraci bakimindan
taraflar arasinda zimni anlasma yapildigi ve iade talebinin hakkin kotiiye
kullanilmasi niteliginde oldugu yoniinde bir ¢ikarim yapilmamali, yapilacaksa dahi
her somut olayn 6zelliklerine gore titizlikle degerlendirilmelidir. Esasen bu sonug,
TBK m. 344 dahilinde belirtilen sinirlarin asildigr tim durumlarda dikkate

alinmalidir.

Ancak taraflarin bu konudaki anlagmalari, s6z konusu sinirin altinda kaliyor
ise ilgili uzama yillar1 igin belirledikleri bu artis oram ile bagh olacaklardir®®,
Belirtildigi lizere diizenleme nispi emredici nitelikte olacagindan s6z konusu yasal
siirlamanin altinda bir artis konusunda taraflarin zimnen veya agikg¢a anlagsmalari
miimkiin olacaktir; ancak zimni bir anlasmanin varligindan s6z edebilmek icin
kiraya verenin bu sekilde Odenen kira bedellerini herhangi bir cekince ileri

siirmeksizin uzun bir siire kabul etmesi gerekecektir®®.

Bu diizenlemenin amacina yonelik bir gerekce olarak, konut ve ¢atili igyeri

kiralarinda kiracinin ihtiyaci nedeniyle baslangicta tespit edilen yiiksek artis

692 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 414; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s.128; Ozen, Yavuz’a Armagan, S.
2037; Kapanci, [UHFD, s. 816; Ozyaklslr, s. 200-201; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 52; Acar, LHD,
s. 3688.

603 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2037-2038. Nitekim, taraf iradelerini kisitlamaya yonelik buyurucu/
yasaklayici diizenlemelere aykirilik halinde hukuka aykirilik glindeme gelmekte ve bedelin hukuka
aykirt oldugu durumda sozlesmenin tamaminin kesin hilkiimsiiz hale geldigi sonucu
dogmamaktadir, bkz. Hiiseyin Hatemi, Hukuka ve Ahlaka Aykirihik Kavrami ve Sonuglar
(Ozellikle BK. 65 Kurali), Sulhi Garan Matbaast, Istanbul 1976, s. 35-36, s. 579-580.

89 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.128-129; Oncii, IBD, s. 319; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 52.

895 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.129-130; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 53-54; Seckin Topuz/ Ferhat
Canbolat, “Tasinmazlara liskin Kira Sozlesmelerinin Iceriginin Ortiilii Irade Beyanlartyla
Degistirilmesi -6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile 818 Sayili Borglar Kanunu ve 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun ilgili Hiikiimlerinin Mukayesesiyle Birlikte-", Hacettepe
Hukuk Fakiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, Y. 2011, s. 1-31, s. 11, Cevrimigi:
https://dergipark.org.tr/tr/pub/hacettepehdf/issue/44813/557353 (E.T. 21.05.2023).
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oranlarint kabul etmek zorunda kalmasi karsisinda kiraci aleyhine olusabilecek

durumlari 6nlemek oldugu gosterilebilir®,

Ayrica belirtmek gerekir ki, taraflarin bu kapsamdaki anlagmalari, yalnizca
ilk uzama donemi icin degil kira sézlesmesi siiresince tiim uzama donemleri
bakimindan uygulama alani bulabilecektir®’. Bu konuda Yargitay’m GKHK
donemindeki igtihatlar1 geliski gostermistir®®. TBK doneminde ise, TBK m. 344 f.
1 kapsaminda belirtilen siirlama dahilinde taraflarca anlagma yapilabilmesi,
yalnizca ilk uzama yili degil -TBK m. 344 f. 3 uyarinca kira bedeline talep lizerine
hakimin miidahale edebilecegi bes yillik siire gecene kadar- takip eden uzama

yillar1 bakimindan da miimkiindiir®%.

Taraflar sozlesmede basta veya sonradan, uzayan kira donemlerinde
uygulanacak kira bedellerinin artisina iligkin esaslar (6rnegin belli bir oran veya
miktar) belirleyebilir, ¢ogunluk goriise gore sonradan yapilan bu yondeki

anlasmalar da bu simirlamaya tabi olarak gecerlidir®°.

Bununla birlikte, doktrinde bir goriis®!!, TBK m. 344 f. 1’in amacinn, kira
sOzlesmesinin baslangicinda kiracinin konut veya isyeri ihtiyaci dolayisiyla kiraya
veren tarafindan baglangi¢ta dayatilan tiim sartlar1 kabul etmek durumunda kalacagi
icin bu kapsamda kiracinin 6zel olarak korunma ihtiyacini karsilamak oldugunu
belirtmektedir. Ayn1 goriis, kira konusu yeri teslim almig olan kiracilarin konut veya

isyeri ihtiyaclar1 karsilanmis olacagi igin kira sozlesmesi siiresi igerisinde yeni

608 Oncii, IBD, s. 318.

607 inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 526; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2037; Oktem Cevik,
DEUHFD, s. 51.

698 Oncii, IBD, s. 320. GKHK dénemindeki Yargitay uygulamasi genellikle, kira bedelinin
belirlenmesine iligkin anlagsmay1 yalnizca uzayan ilk kira donemi igin gecerli sayiyordu, bkz.
Yargitay 3. HD. T. 29.03.2010, E. 2010/3718, K. 2010/5224, www.lib.kazanci.com.tr (E. T.
21.05.2023). Bu bakimindan TBK ile getirilen diizenlemenin yenilik niteliginde oldugu yo6niinde
bkz. Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2037.

699 Oncii, IBD, s. 320; Aydin, BUHFD, s. 186.

610 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.128-129; Inceoglu, Sempozyum, s. 256; Ozyakisir, s. 200; Oktem
Cevik, DEUHFD, s. 52; Aydin, BUHFD, s. 186.

611 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2039. Aym yonde fakat her donem igin ¢ok yiiksek bir artis oran
kararlastirilmas1 halinde, ilgili kira donemlerinde agiklanan endeks orani bu artig oraninin ¢ok
altinda kaldiginda ortaya ¢ikan orantisizlik i¢in farkli bir degerlendirme yapilmasi gerektigi yoniinde
bkz. Zevkliler/ Gokyayla, s. 256.
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donem igin kararlastirilacak bedel artiglar1 bakimindan 6zel koruma gerekliliginin
sona erdigini ve sonug itibariyle yeni donem ig¢in kira bedelinde artisa iliskin
sonradan yapilacak anlasmanin TBK m. 344 f. 1 c. 1°deki sinirlamaya tabi

olmadigin1 savunmaktadir.

Bu kapsamda, bu goriise®'? gore, sozlesme kurulduktan sonra uzayan Kira
yilina iligkin kiraya veren tarafindan sunulan teklifi kiracinin kabul etmemesi
halinde, kira tespit davasi agilabilecek ya da kira sézlesmesinde artiga iligskin hiikiim
var ise, ilgili hiikkim uygulanacaktir, bu kapsamda TBK m. 344 f. 1 c. 1’deki
sinirlamaya tabi olunacaktir. Yine, kira sézlesmesi kurulduktan sonra, uzayan
donemlerin hepsini kapsayacak sekilde yasal artis oranini asan nitelikteki artis orani
belirlemek, TBK m. 344 f. 1 c. 1’deki siirlamaya tabi olacaktir. Bununla birlikte
kiraci, kiraya verenin yeni dénem igin sundugu teklifini kabul eder ise, yeni kira
bedeline iliskin anlagma aynen taraflar1 baglayacaktir. Amag, kira sézlesmesinin
basinda veya sonradan her uzama donemi i¢in ilgili yasal artig oranini asan sekilde
bir belirlemeyi kiracinin kabule mecbur birakilmasinin 6niine gegmektir; yoksa bir
uzama donemi i¢in kararlastirilan artiglar TBK m. 344 f. 1 c. 1’deki sinirlamaya

tabi olmayacaktir.

Baskin goriise gore ise, her durumda -baslangicta ya da sozlesme siiresi
icerisinde kararlastirilmis olsun- sz konusu artisa bir dnceki kira yilmin TUFE
ortalamasi artis orani ile bir sinirlama getirilmesi dahilinde bu sinir1 asan
anlagsmalarin yapilmasi agikca yasaklanmistir, dolayisiyla agikca Ongdriilen bu
yasaklama karsisinda kiracinin bu sinir1 agan bir artis yaparak kira bedelini 6diiyor
olmasi taraflar arasinda bu konuda zimmni bir anlasma yapildig1 seklinde
yorumlanmayacaktir ve kiract tarafindan fazla 6denen kismin iadesi talep

edilebilecektirb®3,

612 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2039-2040, s. 2044,

613 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.129; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 52; Ahmet Tiirkmen/ Siileyman
Anil Huysal, “6098 sayili Kanun Gegici Madde 1 ile Getirilen Kira Bedelinde %25’lik Artis
Sinirlamasina  Aykirihgin Hukuki Sonuglari Uzerine Degerlendirmeler”, Lexpera Blog, T.
06.12.2022, Cevrimigi: https://blog.lexpera.com.tr/6098-sayili-kanun-gecici-madde-1-ile-getirilen-
kira-bedelinde-25lik-artis-sinirlamasina-aykiriligin-hukuki-sonuclari-uzerine-degerlendirmeler/
(E.T: 21.05.2023), par. 17.
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TBK m. 344 f. 1 uyarinca belirlenecek kira bedeli i¢in kural olarak
mahkeme kararina gerek bulunmamaktadir, taraflarin s6z konusu artiga iliskin
anlasmaya uymalar1 beklenecektir®“. Bu kapsamda taraflar uzayan donemlere
uygulanacak kira bedeline iliskin olarak anlagsmislarsa, asagida agiklanacag iizere
TBK m. 344 f. 3 uygulama alani buluncaya kadar kira bedelinin belirlenmesine

615

iliskin dava agilamayacaktir®*. Ancak doktrinde, yasal sinira uygun bir anlasmanin

varligina ragmen bir dava agilmis ise hakimin bu anlagsmaya uygun olarak kira
bedelini tespit edecegi belirtilmektedir 81° . Gercekten de bu kapsamda bir
uyusmazlik ¢ikar ise, drnegin anlasmaya ragmen TUFE ortalamasi artis oranini
asan kira bedelinin ddenmesi s6z konusu olur ise bu konuda tespit davasi

acilabilecek®’ ve hakimin ilgili anlasmayla bagli olmas1 gerekecektir.

Son olarak belirsiz siireli kira s6zlesmeleri bakimindan belirtilen tartismalar
sakl1 kalmak {izere, bu diizenlemenin belirsiz siireli kira sézlesmelerine uygulandigi
kabul edilir ise, belirsiz siireli bir kira sozlesmesinde artis yapilmasi
kararlastirildiginda, bu sozlesmeler kapsaminda ilk yil1 takip eden her bir yil i¢in

yapilacak artislarda s6z konusu iist siir dikkate alinacaktir®®®,

2.3.2.1.2. Kira Artislarinin Endeks Olarak Sinirlandirilmasi

TBK m. 344 f. 1’de, yeni kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline
iliskin artiglarm smir;, TUFE ortalamasi artis orani olarak belirlenmistir. Bu
kapsamda belirtmek gerekir ki, bu sinirlama TBK’nin yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren 01.01.2019 tarihine kadar “liretici fiyat endeksindeki artis”®® seklinde

varligini korumustur. Ancak 01.01.2019 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere, bu

614 Ozyakasr, s. 205.

615 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, 5.153; Ozyakisr, s. 205.

616 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 339.

617 Kapanci, TUHFD, s. 816. Bu davanin niteligine iliskin tartismalar ¢alismanin 3.1. basligi altinda
yer almaktadir.

818 Akyigit, s. 153; Oztiirk, TBBD, s. 247.

619 TBK ’nin tasar1 halinde ise, “bir nceki kira yilinda toptan esya fiyat artisi oramni gecmemek
kosuluyla” seklinde yer almaktaydi. Toptan esya fiyat endeksi yerine liretici fiyat endeksi
aciklanmaya basladig1 i¢in daha sonra bu endeks iiretici fiyat endeksi olarak degistirilmistir, bkz.
Burcuoglu, Akintiirk’e Armagan, s. 34; Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, 5.136, dn. 440; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 70-71, dn. 179; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 47, dn. 19.
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siir 7161 sayili Kanun m. 56 ve m. 59 ile yapilan degisiklik uyarinca “tiiketici fiyat

99620

endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim seklinde degistirilmistir.

Boylece, 01.01.2019 tarihinden itibaren kira bedelinde yapilacak artislar i¢in bu

endeks uygulanmaya baslamistir®?,

Bu sekilde, bir noktada ilgili endeksten ne anlasilmasi gerektigi belirtilmis,
bir dnceki yilin ayn1 ayma gore degisim oraninin mi1 yoksa on iki aylik ortalamalara
gdre degisim oraninm mi esas alinacagina iliskin tartismaya agiklik getirilmistir®?2,
Diizenlemedeki “bir onceki kira yili” ifadesinden anlasilmasi gereken, kira
sO0zlesmesinin uzama tarihinden geriye dogru esas alinacak endeksteki on iki aylik

ortalamalara gore degisim oranidir 23

. O donem de Yargitay uygulamalarinda
benimsendigi iizere on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin dikkate
alinmas1 kabul edilmekteydi®*. Dolayisiyla bu degisikligin esasli bir yenilik

getirmedigi soylenebilecektir®?,

Eklemekte fayda bulunmaktadir ki, artirimda esas alinacak endeks, Tiirkiye
Istatistik Kurum (TUIK) tarafindan her ay ilan edilen endeks olacaktir®®. Endeksler
ile aylik ve yillik enflasyon oranlari belirlenmekte olup iiriin ve hizmetlerin
bedelinin belli bir zaman periyodunda ne kadar degistigi tespit edilmektedir®’.
TUIK ilgili endeks oranini her ay1n iigiincii giinii ilan etmektedir, dolayistyla uzama
tarihi ilgili ayin birinci veya ikinci giinii ise, artirim i¢in esas alinacak endeks orani
bir onceki ay ilan edilen endeks oran1 olmalidir; uzama tarihi ilgili ayin ii¢ii veya
takip eden giinlerinden biri ise o halde ilgili ay i¢in ilan edilen endeks oranmi dikkate

alinarak bir artis yapilmalidir%,

620 TBK m. 344 f. 2 ve f. 3’te yer alan endeks atiflar1 da ayn1 sekilde degistirilmistir.

621 Aydogdu/ Kahveci, s. 595; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 47.

622 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, 5.130; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 47, dn. 20; Karaca, s. 99. Bu
konudaki tartismalara iligkin ayritili bilgi i¢in bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 593-594.

623 Aydogdu/ Kahveci, s. 596.

624 Aydogdu/ Kahveci, s. 593; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.130; Oztiirk, TBBD, s. 245.

625 Ozyakisr, s. 37.

626 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.130

627 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 33.

628 Aydogdu/ Kahveci, s. 596.
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Taraflar s6zlesmede baska bir endeks kararlastirmis olabilirler. Bu durumda

629 ve s6z konusu endekse dayali oran, TUIK

kiract lehine yorum yapilmalidir
tarafindan ilan edilen TUFE ortalamas1 artis oranii asmadig 6l¢iide gegerli ve
uygulanabilir olmalidir, astig1 durumda ise bir 6nceki y1lin TUFE ortalamasi artis

oran1 uygulanacaktir®®,

Onemle belirtmek gerekir ki, bu tiirden bir diizenlemenin yasalasmasina
iligskin olarak, Tiirkiye ekonomisinin degisken yapisi dikkate alindiginda 6zellikle
enflasyonun etkisinin tahmin edilemez oldugu ve bu sekilde endeksin ileride
menfaatler dengesini bozabilecegi seklinde elestiriler yapilmistir®!. Esasen bu
elestiriler toptan esya fiyat endeksine yonelik yapilmis olsa da bugiinkii ekonomik
kosullar dikkate alindiginda gegerliligini korudugu soylenebilir. Nitekim Sz
konusu endeksin, tretici fiyat endeksindeki asir1 artisin menfaatler dengesini

bozucu etkisi nedeniyle tiiketici fiyat endeksi olarak degistirildigi bir gercektir®®,

Bununla birlikte, kanun koyucu kira bedelindeki artis1 diizenlerken tilkedeki
kira bedeli artiglarin1 degil de mal/ hizmet fiyatlarinda yasanan artislari esas
almaktadir, bu durumun temelinde, kiraci gelirlerinin endeksin {izerinde
artmayacag1 varsayimi bulunmaktadir®®. Bu sekilde bir sinirlamanin kiraya veren
aleyhine oldugu da diisiiniilebilecektir; ancak belli hususlarin fiyatlarinda ilgili
endeksin lizerinde artis olmas1 miimkiin olsa da kiracinin ayni sekilde gelirinde
boyle bir artis olmayacaktir®*, Bu kapsamda, hukuki bir sorun olmaktan ziyade

sosyal bir sorun olan konut ihtiyaci karsisinda kira bedelinin somut bir oran yerine

629 Ozyakasr, s. 213.

830 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 71.

631 Kuntalp/ Barlas/ Morali1 Ayanoglu/ Isintan Cavusoglu, s. 186; ayn1 yonde ve bu konun ayr1 bir
6zel kanun ile ¢oziilmesi gerektigi yoniinde bkz. Acar, LHD, s. 3689.

632 Oktem Cevik, DEUHFD, s. 48. Bu degisikligin nedeninin, 2018 yilinda meydana gelen ciddi kur
dalgalanmalar1 ve ekonomik dengelerdeki biiyiik degisimler dolayisiyla kira bedelindeki artista
dikkate alinmasi gereken lretici fiyat endeksi artis oraniin (%30 civari) tiiketici fiyat endeksine
gore daha fazla artmis oldugu yoniinde bkz. Makaraci Basak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 2.
633 Oktem Cevik, DEUHFD, s. 50.

6% Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 33.
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endekse gore belirlenecek bir orana tabi kilinmasinin yerinde oldugunu ifade etmek

gerekecektirs®,

Ote yandan, TBK m. 344 artislar1 endeks olarak TUFE ortalamas: artis
oranina gore kurgulamis olsa da s6z konusu oranda artis yerine azalma yasanmasi
halinde bu azalimin kira bedeline yansitilip yansitilmayacagi da doktrinde ele
alimmistir. Bu durumda esasen taraflar sozlesmede, boyle bir azalma meydana
gelmesi halinde bunun kira bedeline yansitilmasini kararlagtirmis olabilir, bu yonde
bir anlasma gegerli olacaktir; ancak boyle bir anlasma yoksa ve taraflar TUFE
ortalamasi oraninda bir artis yapilacagini kararlastirmis ise, bu durumda artis
gerceklesmedigi i¢in kira bedelini azaltmak yerine mevcut kira bedelinin

ddenmesine devam edilmesi gerektigi savunulmaktadir®®.

Bununla birlikte, sozlesmede taraflar uzayan yillara uygulanacak kira
bedellerinin sdzlesmede artis veya bu anlama gelecek bir ifade kullanilmaksizin
“takip eden yillara uygulanacak kira bedelinin TUFE ortalamas: oranina gore
belirlenecegi” seklinde bir hiikiim belirtirlerse bu kez s6z konusu oran kira
bedelinin azalmasina neden olsa dahi taraflarin ortak iradesinden farkli bir sonug

anlagilmadikca o orana gore hesaplanacak olan kira bedeli uygulanmalidir.

Son olarak, TBK yiiriirliige girerken tiiketici fiyat endeksinden daha diisiik
olmasi nedeniyle iiretici fiyat endeksi tercih edilmigken iiretici fiyat endeksinin
tilketici fiyat endeksini asmasi dolayisiyla kanun degisikligi yapilarak ilgili
sinirlama tiiketici fiyat endeksi lizerinden ongoriilmiistiir; hal boyle iken tam tersi
bir diisiis yasamas1 halinde yine bir kanun degisikligi ile tiretici fiyat endeksine
doniiliip déniilmeyecegi tartisilabilir®®’. Ancak bu tiirden sonuglarm kanun yapma

teknigi bakimindan isabetli olmadig1 agiktir.

63 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 33; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 51.
6% Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, 5.135-136.
837 Oktem Cevik, DEUHFD, s. 48.
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2.3.2.1.3. Endekste Yapilan Degisikligin Ertelenen Hiikiimlere Etkisi

Belirtmek gerekir ki, 7161 sayili Kanun m. 56 ile getirilen endeks
degisikliginin yan1 sira m. 59 ile 6217 say1li Kanun Gegici m. 2’ye “Bu fikray: ihdas
eden Kanunla degistirilen 6098 sayili Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degigim oraninin esas alinacagina
iligkin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan kira sozlesmeleri ile akdedilmis diger
kira sozlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir.” seklinde bir ekleme getirmistir. Bu
ekleme, kiracinin tacir ve/ veya kamu veya 6zel hukuk tiizel kisisi oldugu igyeri
kiralar1 bakimindan sekiz yil erteleme 6ngoren diizenlemede ikinci fikra olarak yer

almaktadir.

Kanun koyucunun eklemis oldugu diizenlemede belirtilen, “birinci fikra
kapsaminda olan kira sézlesmeleri” ile kastedilen erteleme kapsaminda olan isyeri

638

kiralarina iliskin s6zlesmelerdir>°. Dolayisiyla kanun koyucunun ertelemeyi, TBK

m. 344 kapsaminda TUFE ortalamas1 oraninda artis yapilmasi bakimindan
01.01.2019 tarihinden itibaren ortadan kaldirdig: kabul edilmektedir®®®. Bu tarih
itibariyle uzayan doneme uygulanacak olan taraflar arasindaki artigsa iliskin
anlagmanin, bu orani asan kismi kesin hiikiimsiiz olacak ve kiraya veren anlagsmanin
kesin hiikiimsiiz oldugunu bilseydi Kira sézlesmesini hi¢ yapmayacagini TBK m.

27 f. 2 uyarinca ileri siiremeyecektir®,

Bu durumda, 01.01.2019 tarihinden itibaren kiracinin tacir ve/ veya kamu
veya 0zel hukuk tiizel kisisi oldugu isyeri kiralarinda gerek TBK m. 344 f. 1 gerek
ise TBK m. 344 f. 2 uyarinca artis yapilmasi gerektiginde TUFE ortalamasi artis
orani seklindeki sinir uygulanabilecektir. Bununla birlikte, s6z konusu Gegici m. 2
kapsaminda bu sinirlamanin uzama donemlerinde uygulama alani bulacagi

belirtilmistir. Bu nedenle, TBK m. 344 f. 1 kapsaminda bir yildan uzun siireli kira

638 Ozyakisir, s. 38.

839 Ozyakisir, s. 38; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 49; Akc¢aal, SDUHFD, s. 370. Aym yénde bkz.
Yargitay 3. HD. T. 25.05.2021, E. 2021/2915, K. 2021/5408, akd. Mithat Ceran, Kira S6zlesmeleri,
Tahliye, Tesbit, Uyarlama, Alacak ve Tazminat Davalari, 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2022,
s. 950-952.

640 Akcaal, SDUHFD, s. 372
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sozlesmelerinde taraflar siire igerisinde uygulanmak {izere artisa iliskin bir
diizenleme belirlemisler ise bu smirlama uygulanmayacaktir. Bu sinirlama ancak
s6z konusu kira s6zlesmesinin siiresi sonundaki yasal uzamalarda yapilacak artislar
bakimindan giindeme gelecektir. Diger bir ifadeyle TBK m. 344’¢ iliskin
ertelemenin smirl bir sekilde ortadan kalktigi sdylenebilecektir 41 . Uzama
donemlerinde TUFE ortalamasi artis orani ile bagl olunmasi gereken durumlar
disinda TBK m. 344 ve diizenlemede yer alan diger ertelenen maddelerin

uygulanmas1 bakiminda sekiz yillik erteleme siiresinin sona ermesi gerekecektir®?,

2.3.2.1.4. Kira Bedeli Artislarmimn Onceki Yila Ait Kira Bedelinin % 25i ile

Sinirlandirilmasi

7409 sayili Avukatlik Kanunu ile Tirk Borglar Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmasma dair Kanun (7409 sayili Kanun) %3 ile TBK’ya su gecici madde
eklenmistir: “Konut kiralar: bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ild
1/7/2023 (bu tarih ddhil) tarihleri arasinda yenilenen kira dénemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir onceki kira yilina ait kira
bedelinin yiizde yirmi begini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bir onceki kira yilinin
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranimin yiizde
virmi begin altinda kalmasi halinde degigim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan
daha uzun stireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gegecek sekilde
vapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii
maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan

da uygulanir.”

Oncelikle belirtmek gerekir ki, kira bedelinin artigmna iliskin mevcut
smirlama, c¢alisma kapsamda belirtildigi iizere TUFE ortalamasi artis oram
seklindedir, ancak Gegici Madde 1 ile buna % 25°1ik bir iist simir getirilmistir®**,

calismanin 2.3.2.1.2. basglig altinda bahsedildigi {izere olas1 ekonomik degisikliler

841 Ozyakisr, s. 38.

842 Ozyakisir, s. 38.
843 RG. T. 11.06.2022, S. 31863.
644 Makaraci Basak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 1.
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dolayisiyla kira bedeli artislarinin endekse dayali olarak bir kanun ile
siirlandirilmas: elestirilmisken kanun ile getirilen sinirlamaya bir iist sinir
getirilmesinin ne derece isabetli oldugu yeni bir tartisma konusu olabilecektir.

Ustelik kanun koyucu Gegici Madde 1 igin bir gerekce de sunmamustir.

Gegici Madde 1 i¢in 6zel bir yiirtirliik tarihi belirtilmemis olup diizenleme
Resmi Gazete’de yayimlandigi 11.06.2022 tarihinde ylriirliige girmistir ve
diizenlemede belirtildigi tizere 01.07.2023 tarihine kadar yiirtirliikte kalacaktir.

Bu diizenleme ile getirilen st sinirin kapsamina ve uygulanmasina iligkin
baz1 6zellikler goze carpmaktadir. Oncelikle bu iist smir yalmzca konut kiralart
bakimindan uygulanacaktir. Dolayisiyla iist smirin catili igyeri kiralarina
uygulanmayacagi ve bu kiralar bakimindan Gegici Madde 1 dikkate alinmaksizin
TUFE ortalamas artis oranmin TBK m. 344 f. 1 ve f. 2 kapsaminda belirtilen

645 Kanun koyucu, isyeri kiralari

sekilde uygulanacagi sonucuna varilacaktir
bakimindan bazi diizenlemelerin yirirligiinii erteleyerek kiracinin korunmasi
ilkesinden ayrildig1 gibi getirdigi bu iist sinir bakimindan da bu ilkeden ayrilmis
goriinmektedir. Gegici Madde 1’in gegerlilik siiresinin 01.07.2023 tarihine kadar
oldugu da dikkate alindiginda, kanun koyucu erteleme hitkkmiinde oldugu gibi gegici
bir ¢6ziim getirmistir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda koruma ihtiyaclarinin farkl
oldugu kabul edilerek kanun koyucunun gecici ¢oziimler yerine bu iki kiray1 farklh
hiikkiimlere tabi kilmasi gerektigi yoniindeki elestiri bu durum igin de

yoneltilebilecektir®®,

Diger bir konu ise getirilen {ist sinirdir, buna gore 7409 sayili Kanun’un
yiirlirlik tarihi olan 11.06.2022 tarihinden itibaren uygulanmak tizere yapilacak
artiglar, bir noktada TUFE ortalamast artis oranindan ayrilarak bir énceki kira yilia

ait kira bedelinin % 25’1 ile sinirli olacaktir. Bu st sinirin yalnizca konut kiralart

645 Makarac1 Basak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 6; Umut Yeniocak, “TBB Yasa izleme
Merkezi Sozciisii Dog. Dr. Umut Yeniocak, kira artiglarina yiizde 25°lik sinirlama getiren kanunla
ilgili agiklamalarda bulundu.”, Tiirkiye Barolar Birligi Duyurular, T. 09.06.2022, Cevrimigi:
https://www.barobirlik.org.tr/Haberler/tbb-yasa-izleme-merkezi-sozcusu-doc-dr-umut-yeniocak-
kira-artislarina-yuzde-25-lik-sinirlama-geti-82768 (E.T: 21.05.2023), par 1.

846 {1gili elestiriler igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 3-4.
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bakimindan 6ngoriilmesine gerekce olarak kanun koyucunun barinma ihtiyaci olan
kiraciy1 enflasyona karsi korumayi tercih etmis olmasi, igyeri kiracist bakimindan

647 Ancak enflasyonun

ise boyle koruma ihtiyacini gérmemis olmasi gosterilebilir
her alanda kendini gosterdigi dikkate alindiginda isyerlerinin enflasyondan
etkilenmeyecegi seklinde bir ayrima gidilmesinin isabetli bir tercih oldugu

sOylenemez.

Daha once de belirtildigi gibi hem konut hem de igyerlerinin ortak hiikiimler
yerine farkli hiikiimler altinda diizenlenebilecegi diisiiniilse de her iki kira tipinde
kiracinin tahliye kaygisi ortaktir (konut kiracisinin barinma ihtiyaci gibi ¢atili isyeri
kiracisinin ayni mekanda miisteri ¢evresini koruyabilme ihtiyac1t mevcuttur), bu
nedenle bu kaygiy1 ortadan kaldirmaya yonelik kira bedelinin belirlenmesine iliskin

648 Gergekten de kanun

hiikiimler bakimindan paralel diizenlemeler 6ngorilmelidir
koyucu TUFE ortalamasi artis oranini yiiksek enflasyon dolayistyla bir iist sinir ile
siirlamak istedi ise, -isyeri kiracisinin kiraya verene karsi giiclii konumda oldugu
yoniinde goriisler bulunsa dahi her isyeri kiracis1 bakimindan (6zellikle esnaflar)
bunu kabul etmek gergek¢i olmayacaktir- sinirlamayi igyeri kiracilari igin de

Oongormesi yerinde olurdu.

Ote yandan, diizenlemenin 11.06.2022 tarihinden itibaren uygulanacag
dikkate alindiginda, kira s6zlesmesi bu tarih itibariyle uzayan konut kiralari i¢in bu
{ist stnir uygulanacaktir®®. Ancak bu durumda, 11.06.2022 tarihine kadar yapilacak
artislarda Haziran ay1 igin ilan edilen TUFE ortalamasi artis oran1 uygulanacak iken
11.06.2022 tarihinden sonra sdz konusu % 25°lik iist sinir uygulanacaktir ve ayni
ay igerisinde meydana gelecek uzamalarda farkli oranlarin esas alinacak olmasi
hem kiraya verenler hem de kiracilar bakimindan esitsiz bir durum yaratmis

olacaktir®°,

847 Makarac1 Basak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 6.
848 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 545-546.
849 Yeniocak, par. 2.

650 Makaraci Bagak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 7.
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Gergekten diizenleme kiraya verenler bakimindan da esitsizlik yaratmustir.
Ustelik bu nedenle konut kiralarinda TUFE ortalamasi artis oranindan daha az bir
kira artis1 ile kira geliri elde etmek zorunda kalacak kiraya verenlerin ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agacagi ve bu kapsamda kiracilarin tahliye edilerek daha
yikksek kira bedelleri ile konut kiralama riski ile Kkarsilasacaklar
ongoriilmektedir®!. Boyle bir iist sinirin temelinde enflasyon etkilerini azaltma
diisiincesi olsa bile bu degisiklik dolayisiyla yeni kira sozlesmelerinde ilk kez
belirlenecek bedelin enflasyona bagli olarak daha yiiksek belirlenmesinin 6nii
acilacaktir 2. Bu smrlama ile kiraya verenler, 01.07.2023 tarihine kadar
uygulanmasi Ongoriilen iist sinirin uzatilabilecegi ihtimalini de goz Oniinde
bulundurarak ileride sinirl artig ile daha diisiik gelir elde etme riskini bertaraf etmek

icin baslangigtaki kira bedelini daha yiiksek belirlemek isteyebilecektir.

Gecici Madde 1, TBK m. 344 f. 1 kapsaminda degerlendirilecek olur ise,
calisma dahilinde TBK m. 344 f. 1’e iligkin yapilan agiklamalara paralel bir sonug
dogacaktir. Konut kiralar1 bakimindan 11.06.2022 tarihinden sonraki artiglar bu kez
bir 6nceki kira yilina ait kira bedelinin % 25’i ile sinirli olacak ve bu sinir1 agan
artislar bakimindan asan kisim gecersiz sayilarak kismi kesin hiikiimsiizlik
sonucunu doguracaktir; bu sinir1 asan artislar kapsaminda yapilan 6demelerin iadesi
kiraci tarafindan talep edilebilecektir®3. Ancak Gegcici Madde 1’in ifadesinde
belirtildigi iizere, TUFE ortalamas artis oram sz konusu % 25°lik sinirin altinda
ise, ilgili endeks oran1 uygulanacaktir. Yine Gegici Madde 1°de agikca ifade edildigi
tizere, bu iist smir bir yildan uzun stireli kira sézlesmeleri bakimindan da
uygulanacaktir. Bu noktada belirtmek gerekir ki, TBK m. 344 f. 1°de yer alan aym
ifadeye yonelik olarak, kanun koyucunun uzamalar dahilinde yapilacak artiglarin
bir yildan uzun siireli kira s6zlesmeleri bakimindan da uygulanacagini teyit eder
yoniindeki goriisler bakimindan ayni kanun koyucunun yine bilingli bir tekrara

diistiigiinii sdylemek giictiir. Kanun koyucunun bu ifadeyi tekrarlamis olmasi ile bu

651 Makaraci Bagak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 20.
852 Yeniocak, TBB Duyurular, par. 7.
653 Makaraci Bagak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 10.
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siirlamalarin, bir yildan uzun siireli kira sdzlesmesi siiresi igerisinde yapilacak

artiglar ®%¢in de gegerli oldugu yéniindeki goriisiin giiclendigi belirtilebilecektir.

Bu iist sinirin TBK m. 344 f. 2 bakimindan nasil uygulanacagi ise takip eden
baslik altinda yer almaktadir. Ayrica, belirtmek gerekir ki, diizenlemenin amaciyla
ortiismedigi®® ve atif yapilmadig1 icin rayi¢ kira bedeli tespitine iliskin TBK m.
344 1. 3 ile yabanci para tizerinden belirlenen kira bedellerinin tespitine iliskin TBK

m. 344 f. 4 bakimindan bu sinirlama uygulanmayacaktir®®®,

Son olarak, bu tiir bir {ist sinirin kiraya verenin miilkiyet hakkin1 ihlal edip
etmedigi tartisilabilecektir. GKHK donemine bakilacak olursa, oncelikle
Yargitay’in giliniin kosullarin1 dikkate alarak enflasyonun yiiksek oldugu
donemlerde kira artislarini ilgili endeksin belli bir yilizdesi ile sinirladigi

kararlarinda®’

oldugu gibi artislara iligkin kurallar kanunlastirildig1 i¢in boyle bir
tist sinirin benzer bir mantikla getirildigi diisiiniilebilir. Hal boyle iken, GKHK’ya
eklenen Gegici m. 7°de “2001 yilinda yillik %10 oraninda™ artirim yapilabilecegine
iliskin diizenlemenin, s6z konusu artis oranin ekonomik kriz dolayisiyla meydana
gelen fiyat artislarinin ¢ok altinda oldugu ve dolayisiyla kiraci ve kiraya veren
arasindaki dengeyi bozdugu ve kiraya verenin miilkiyet hakkinin 6ziine miidahale
ettigi gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi karari ile iptal edildigi de géz Oniinde

bulundurulmalidir.

854 Gegici Madde 1 ile getirilen bu iist smirm bir yildan uzun siireli kira sdzlesmeleri bakimimdan
uygulanacag1 yoniindeki ifadenin bu sekilde yorumlanmas: ydniinde bkz. Makarac1 Basak/ Oktem
Cevik, Lexpera Blog, par. 12.

855 Gegici Madde 1 kaleme alimirken yanhshkla TBK m. 344 f. 3 yerine TBK m. 344 f. 2 yazildig,
zira kanun koyucunun iradesinin olduk¢a yaygin olan rayic kira bedelinin belirlenmesi davalarinda
yiitksek miktarda kira bedeli tespitinin oniine ge¢cmek oldugu yoniinde bkz. Yeniocak, TBB
Duyurular, par. 6.

6% Makaraci Basak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 16, 17.

657 Bu sinirlamalara iliskin detaylar igin bkz. Ertas, DEUHFD, s. 279. Ornegin Yargitay belli
sartlarda kira artiglarim ilgili endeksin % 65’1 ile simirlamistir. Buna gerekge olarak, endeksteki
artigin gelirdeki artisin ¢ok tistiinde oldugu donemlerde gelirleri endeksteki artiglarin altinda kalan
kiracilarin ¢ogunlukta oldugu ve kamu yarar1 geregi korunmasi gerektigi, bu nedenle bir yarar
denklestirmesi yapilarak kanitlanmig 6zel bir neden bulunmadikga, toptan esya fiyat endeksindeki
bir kismin yansitilarak yeni doneme uygulanacak kira bedelinin belirlenmesinin hakkaniyete uygun
oldugu belirtilmistir, bkz. YHGK, T. 31.01.1996, E. 1995/3-942, K. 1996/3, www.lib.kazanci.com.tr
(E. T. 21.05.2023).
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Diger yandan, GKHK’ya eklenen Gegici m. 7°’de ayrica 2000 yilina
uygulanmak iizere getirilen % 25°lik sinirda kanun koyucu enflasyonun % 25
oldugunu nazara alarak bir tedbir olarak bu smirlamay1 getirmisti; ancak
enflasyonun % 25’1 asmasi halinde kiraya verenin miilkiyet haklarmin 6ziinii

zedeledigi sdylenebilecekti®®®

. Giiniimiizdeki enflasyon artis1 dikkate alindiginda,
benzer mantikla ayn1 sonuca varilabilecektir. O halde, enflasyon artiglar1 dikkate
alindiginda, enflasyonun % 25’lik sinirin ¢ok lizerinde kaldig1 ve dolayisiyla Gegici
Madde 1 ile getirilen bu smmirin Anayasa Mahkemesi’nin iptal gerekgeleri
cercevesinde miilkiyet hakkinmn 6ziinii zedeledigi sonucuna ulasilabilecektir®®.
Boyle bir sabit oran belirtmek yerine, TBK o6ncesi son donemlerdeki Yargitay
ictihatlarinda oldugu gibi artigin, agiklanan endeks oraninin belli bir yiizdesi ile
azaltilmasi suretiyle belirlenmesinin daha isabetli olacag kabul edilmelidir®®°.
Bununla birlikte en ideal olani, menfaatler dengesini ve esitligi bozan
diizenlemelerin getirilmesi yerine enflasyonun Oniine gegilecek daha islevsel
tedbirlerin alinmasi1 Ve sinirlama kriterlerinin degisen ekonomik kosullara karsi

uyum saglayacak yapida olmasidir.

2.3.2.2. Taraflarin Yenilenen Kira Dénemine iliskin Uygulanacak Kira

Bedelinin Artisina iliskin Anlasmalarinin Bulunmamasi

TBK m. 344 f. 2 “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmanugssa, kira
bedeli, bir énceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oranmini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu
goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.” seklinde diizenlenmistir. Bu
diizenleme, uzayan kira doneminde kira bedenin nasil belirlenecegine iliskin
taraflarca baslangicta veya sonradan bir anlagsma yapilamadigi durumlarda, uzama
donemlerinde uygulama alam1 bulacaktir®?. Buna gore kira bedeli, bir énceki kira

yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini

658 Altas, AUHFD, s. 110.

65 Makaraci Bagak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 20.
880 Tiirkmen/ Huysal, Lexpera Blog, par. 8.

661 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2054.
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gecmemek sartiyla hakim tarafindan hakkaniyete gore belirlenecektir®®?, Bu sekilde
kira bedelinin dava yoluyla belirlenmesi gerektigi agiktir. TBK m. 344 f. 1 uyarinca
ise hakimin hakkaniyete dayali olarak kira bedelini belirleme imkani

bulunmamaktadir®®.

Doktrinde®* bu diizenlemenin, taraflar arasinda artisa iliskin bir anlasma
olmadig1 ya da taraflarca artig konusunda anlasildig1 ancak artisa iligkin bir oran
veya miktar belirlenmedigi durumlarda uygulanacagi ifade edilmektedir. Bu
durumda, TBK m. 344 f. 1, taraflarca artis noktasinda bir anlagma bulundugu ve bu
kapsamda belli bir oran veya miktarin da belirli oldugu hallerde uygulanabilecektir.
Bu goriise gore, sadece uzama yillarinda degil bir yildan uzun siireli kira
sozlesmesinde ilgili yillara iliskin bir kira artis1 yapilacagi kararlastirilmis ancak
herhangi bir miktar veya oran belirlenmemisse de Kira bedeli TBK m. 344. f. 2

uyarinca belirlenebilecektir®®.

Ote yandan TBK m. 344 f. 2 dahilinde hakim TUFE ortalamast artis oranini
agsmamak tizere kiralanan yerin durumunu da géz 6niinde bulundurarak hakkaniyete
uygun sekilde bir kira artis1i yapabilecektir. Hakimin hakkaniyet ¢ergevesinde
TUFE ortalamasi artis oraninin altinda bir belirleme yapmasi1 da miimkiindiir®®®.
Haékimin, kira bedelinde yapabilecegi artigin tavan sinir1 bellidir, bu nedenle sinirlt

bir takdir yetkisine sahip oldugu da sdylenebilir ®7 . Esasen doktrinde bu

662 Zevkliler/ Gokyayla, s. 257.

863 Oncii, IBD, s. 325-326; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 71. Taraflar arasinda kira bedelinin artisma
iligkin bir anlagsmanin bulunmasi ile bulunmamasi arasinda yaratilan farkin hakli olmadig: yoniinde
bkz. Kiligoglu, Elestiriler, 78.

664 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 72-73; Ozyakisir, s. 206.

865 Doktrinde bir gorils ise, bir y1ldan uzun siireli kira sézlesmesinde ilgili yllara iligkin bir kira artig1
yapilacagi kararlastirilmig ancak herhangi bir miktar veya oran belirlenmemisse, TBK m. 344 f. 2
uyarinca kira bedeli tespit davasi agilmasinin, kapsami dar yorumlanmasi gereken kira bedeli tespit
davasinin uygulama alanmin genisletilecegi; bu nedenle ve edimi belirleme yetkisi hakime
birakilamayacag icin bu tiir bir anlasmanin gegersiz olacagini savunmaktadir, bkz. Ozen, Yavuz’a
Armagan, s. 2052-2053.

86 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 74; Oncii, IBD, s. 326; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2050-2051;
Ozyakisir s. 206; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 341; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 58; inceoglu/ Bas, Sener
Akyol’a Armagan, s, 531. Ancak, artis talep edilen bir davada mevcut kira bedelinin altinda bir kira
bedeline hilkmedilemeyecegi yoniinde bkz. Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 34; Yargitay
3. HD. T. 17.04.2019, E. 2019/7201, K. 2019/3463, akd. Yavuz, Kira Hukuku, s. 837.

867 Zevkliler/ Gokyayla, s. 258; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 34; Akyigit, s. 153;
Ozyakisir, s. 206.
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diizenlemenin, giiniimiizde oldugu gibi yiiksek enflasyonun yasandigi donemler®®

%89, Ornegin, TBK oncesi dénemde Yargitay,

icin 6nem kazanacag1 ongdrilmiistiir
toptan esya fiyat endeksinin {i¢ y1l i¢in art arda artirirmini esas alarak, toptan esya
fiyat endeksinin % 65’1 gegtigi durumlarda, artis1 % 65 orani ile sinirlandirtyordu
ve bu ilkeden saparak kira bedelini hakkaniyete gore belirlemek i¢in 6zel kosullarin
varligii ariyordu, bunun disinda hakkaniyete gore bir belirleme yapmak igin ii¢

yillik uzama déneminin gegmesi gerekiyordu®°.

Ancak, TBK m. 344. f. 2 bu tiirden kurallar benimsememektedir, aksine
hakimin kiralanan yerin durumunu dikkate alarak hakkaniyete gére yapacagi
degerlendirme her haliikArda TUFE ortalamas artig orani ile sinirli olacaktir ve bu
dahilde serbestce belirlenebilecektir®’t. Ayrica bu uygulama, bir sonraki baslik
altinda agiklanacagi tizere, ancak TBK m. 344 f. 3 uyarinca 6rnegin bir yillik kira
sozlesmesinde ilk kira yilindan sonra dért uzama déneminin sonuna kadar devam
edebilecektir ve bu kapsamda hakim bu kez TUFE ortalamasi artis orani ile bagl

olmayacaktir.

Bununla birlikte, enflasyon oranlarinin diisiik oldugu donemlerde, hakim
tarafindan belirlenecek artisin TUFE ortalamas: artis oranina esit veya yakin bir
oran seklinde tespit edilecegi sonucuna ulasilabilir®”?. Ancak TUFE ortalamasi artis
oraninda bir diislis yasand1 ve kira s6zlesmesinde yeni doneme uygulanacak kira
bedeline iliskin bir diizenleme bulunmuyor ise yine de TBK m. 344 f. 2’nin
uygulanip uygulanmayacagi belirlenmelidir. Bu durumda mahkemeye basvuracak
3

kisi kiract olacaktir 7 Diizenlemenin soziinden ve amacindan, kiracinin

mahkemeye bagvurarak soz konusu diisiis nedeniyle hakimden kira bedelinin

66803.05.2023 tarihinde TUIK tarafindan TUFE on iki aylik ortalamalara gére degisim oran1 %67,20
olarak agiklanmistir, Cevrimigi: www.data.tuik.gov.tr (E.T. 21.05.2023).

89 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 74; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 136-137. Esasen bu
diizenlemenin temelinde, taraflar artisa iliskin bir anlagma yapsa idi, ilgili endeks oranin altinda bir
oran da belirleyebilecekleri fikrinin oldugu yoniinde bkz. Kaya, BUHFD, 187.

670 Oncii, IBD, s. 327-328; Zevkliler/ Gokyayla, s. 254; Aydogdu/ Kahveci, s. 590. Bu yondeki
kararlar i¢in bkz. YHGK, T. 11.02.1998, E. 1998/3-50, K. 1998/89; Yargitay 3. HD. T. 11.10.2010,
E. 2010/16071, K. 2010/ 16144, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

671 Oncii, IBD, s. 329.

672 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 137.

673 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 138; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 59.

116



indirilmesini talep edebilecegi ve hakimin de hakkaniyete gore bir karar verecegi

kabul edilmektedir®’.

Belirtmek gerekir ki, bir yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde ilgili yillar
icin herhangi bir artis ongdrilmemisse, TBK m. 344 f. 1 c. 2’deki gibi bir
diizenleme bulunmadig1 i¢in yasal uzama donemi gelmedikce TBK m. 344 f. 2
uyarinca kira bedelinin belirlenmesi s6z konusu olmayacaktir®”®. Sozlesme siiresi
igerisinde hakimin kira bedeline miidahalesi, ancak sartlar1 olusmus ise, TBK m.
138 uyarimca kira bedelinin uyarlanmas1 seklinde olabilecektir®’®. Bu kapsamda
TBK m. 344 f. 2, kira siiresi igerisinde degil ancak Kira siiresinin uzadigi durumda
uygulama alani bulmaktadir. Bir yildan uzun siireli bir kira sdzlesmesinde, Kira
stiresi igerisinde uygulanmak iizere artis belirlenmemisse, uzama doneminde
hakime basvurulmas: halinde, Kira siiresi dikkate alinarak hesaplanacak TUFE

ortalamasi artis orani toplami degil son yila iliskin artis oran1 dikkate alinacaktir®’’.

TBK m. 344°{in belirsiz siireli kira s6zlesmelerine de uygulandigi kabul
edilir ise, bu s6zlesmelerde baslangig tarihinden itibaren hesaplanacak her bir y1llik
kira doneminin sonunda TBK m. 344 f. 2 uyarinca artis talebinin miimkiin oldugu

sonucuna varilabilecektir®®.

Son olarak belirtmek gerekir ki, ¢alismanin 2.3.2.1.4. bashg: altinda
agiklandigi tizere 7409 sayili Kanun ile TBK’ya Gegici m. 1 eklenerek, 01.07.2023
tarihine kadar uygulanmak iizere konut kiralar1 bakimindan kira bedelindeki artisa
% 25’lik bir siir getirilmis ve bu sinirin TBK m. 344 f. 2 uyarinca hakim tarafindan
kira bedeli tespit edilirken de esas alinmasi gerektigine hiikmedilmistir. Bu
durumda, taraflar uzama déneminde uygulanacak kira artigina iligkin bir belirleme
yapmadi ise, hakim bu kez % 25’lik sinira uygun olarak ve kiralanan yerin

durumunu goz dniinde bulundurarak hakkaniyete gore kira tespiti yapacaktir; ancak

674 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 138.

675 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 530; Oncii, IBD, s. 329.

676 Aydogdu/ Kahveci, s. 597.

677 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 39.

678 1nceog1u, Kira Hukuku-C. Il, s. 139. Bu diizenlemenin belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde
uygulama alan1 bulmayacag1 yoniindeki goriis i¢in ¢alismanin 3.3. baslig1 altindaki agiklamalara
bakiniz.
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TUFE ortalamast artis oran1 % 25°lik siirin altinda kaliyor ise hakim bu kez ilgili

endeks oranini dl¢ii alarak ayn1 esaslara gore bir tespit gergeklestirecektir®™®,

2.3.2.3. Rayi¢ Kira Bedelinin Belirlenmesi

2.3.2.3.1. Genel Olarak

TBK m. 344 1. 3, “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapiimadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlegmelerinde ve bundan sonraki her bes yuin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz
ontinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira
vilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore

degistirilebilir.” seklinde diizenlenmistir.

TBK m. 344 f. 3 uyarinca, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
uzayan kira sozlesmelerinde ve takip eden her bes yilin sonunda, yeni kira yilina
uygulanacak kira bedeli hakim tarafindan, TUFE ortalamas artis oraninin yani sira
kiralanan yerin durumu ve emsal kira bedelleri de g6z 6niinde tutularak hakkaniyete
gore tespit edilebilecektir. Bu tespit yapilirken hakim yalnizca TUFE ortalamasi
artis orant ile bagli olmayacaktir. Bu sekilde, bes yillik donemlerle rayig kira bedeli

680

tespit edilmis olacaktir®”. Bes yil ge¢medik¢e bu davanin agilmasi miimkiin

olmayacaktir, boylece onceki Yargitay uygulamasinda rayi¢ bedelin tespiti i¢in

ongoriilen ii¢ yillik siire, bes yila ¢ikarilmigtir®8,

679 Makarac1 Basak/ Oktem Cevik, Lexpera Blog, par. 15.

880 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 140; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2054; Zevkliler/ Gokyayla, s.
259. Rayig kira bedeli, olagan kosullar altinda yapilmakta olan kira sdzlesmelerinde kabul edilmekte
olan karsihig1 ifade eder; olagan rayig kira bedelinden bahsedebilmek igin, belli bir bolgede diizenli
ve stirekli olarak belirlenmis olan kira bedelinin uzun bir siiredir yerlesmis olarak uygulanmasi
gerekmektedir, bkz. Zevkliler/ Gokyayla, s. 264.

881 Zevkliler/ Gokyayla, s. 259. Kira bedelinin tespiti bakimindan ii¢ uzama dénemi icin endeks
uygulanirken dordiincii uzama donemi i¢in hakim tarafindan hakkaniyete gore bir belirleme
yapilmasi gerektigine yonelik bkz. Yargitay 3. HD. T. 29.12.2003, E. 2003/14901, K. 2003/15013,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
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Bu hiikmiin amaci, kiralanan yerin degerinin ve bulundugu ¢evredeki kira
bedellerinin artmasina ragmen, kira sozlesmesinin baslangicinda belirlenen kira
bedelindeki artislarin ancak TUFE ortalamasi artis oran1 ile sinirli kalmaya devam
etmesinin yaratabilecegi adaletsizligi engellemektir, bu hiikiim sayesinde Kkiraya
veren, bes yilin sonunda hakim tarafindan TUFE ortalamasi artis oran1 dikkate
alinarak ve fakat bu bir tist sinir olarak kabul edilmeksizin tespit edilecek rayig kira

bedelini elde edebilecektir®®?,

Hiikmiin s6ziine bakildiginda, uygulama alaninin yalnizca bes yildan uzun
sireli (6rnegin alt yillik) veya bes yildan sonra uzayan (bes yil siireli kira
sOzlesmesinin sona ermesini takip eden ilk uzama yili) kira sdzlesmeleri ile sinirl
oldugu anlasilabilmektedir. Bu sekilde anlasilsa da®® kanun koyucunun amacinmn,
hiikmiin siiresi bes yildan uzun olan veya gergeklesen uzamalarla her haliikkarda
besinci yilim1 tamamlamig tiim kira s6zlesmelerini kapsamaya yonelik oldugunu
kabul etmek gerekecektir®*. Ayrica, bu amagla diizenleme, Kira sézlesmesinin bes
yildan uzun olmasi halinde dahi bes yilin sonunda rayi¢ kira bedelinin tespit

edilmesine imkan tanimaktadir®8.

Hikmiin uygulanabilmesi i¢in kural olarak kira sozlesmesinin
baglangicindan itibaren, yani ilk kira yili da sayilarak bes yillik siirenin gegmis

olmas1 gerekmektedir %

. Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde TBK m. 344’{in
uygulanmasi kabul edilir ise, bu sézlesmede de kira s6zlesmesinin baslangicindan

itibaren bes yilin gegmesi gerekecektir®®’. Belirtmek gerekir ki, kira sdzlesmesinin

82 Onciy, IBD, s. 330.

883 Bu yorum, kira sézlesmesinin TBK m. 347 uyarinca kiraya veren tarafindan feshedilemeyecegi
on yillik kira siiresi boyunca, kiralanan yerin bulundugu ¢evrede emsal kira bedellerinin artmasin
karsisinda bu siire boyunca kira bedeli artislarinin TUFE ortalamasi oraninda yapilmasi seklinde
hakkaniyete uygun olmayan bir sonug yaratacaktir, bkz. Oncii, iBD, s. 330-331.

884 Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 72.

885 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 140; Oncii, IBD, s. 331; Aydin, BUHFD, s. 190. Aksi goriisten
bu baslik altinda aciklamalarin devaminda bahsedilmistir.

886 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 140; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2054; Yavuz/Acar/Ozen 341;
Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 533; Inceoglu, Sempozyum, s. 258; Oktem Cevik,
DEUHFD, s. 67; Kaynar, s. 76. Alt1 aylik kira sézlesmesinin birer y1l uzamasi halinde besinci uzama
yili dahilinde olan kira dénemi tamamlanmadan bes yillik siirenin hesaplanabilecegi yoniinde bkz.
Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 40. Bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde rayig
bedelin tespitine iliskin ayrmtili gériisler bir sonraki baslik altinda yer almaktadir.

887 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 39.
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baslangi¢ tarihi ile kira doneminin baslangi¢ tarihi ayni olmayabilir, kira
sOzlesmesinin baglangici imza tarihi iken taraflar kira sdzlesmesinin imza
tarihinden sonra belli bir periyodu ara donem olarak belirleyip kira déneminin (yani
kiralananin kullanimina ve kira bedeli ddemelerinin baslayacagi donemin)
baslangicini 6teleyebilirler, bu durumda bes yillik siirenin hesaplanmasinda kira

doneminin baglangi¢ tarihinin esas alinmasi isabetli olacaktir.

Belirtmek gerekir ki, sézlesmenin siiresine bakilmaksizin taraflar arasinda
kira bedelinde artisa iliskin bir anlasma var ise, kira bedelinin TBK m. 344 f. 1
uyarinca TUFE ortalamasi artis orami ile smirl olarak belirlenmesi, kira
sO0zlesmesinin baslangicindan itibaren bes yil siire ile sinirli olacaktir ve bu siire
gectikten sonra altinci kira yili i¢in bu hiikiim uyarinca kira bedelinin hakim
tarafindan TUFE ortalamasi artis oran1 sinirini asar sekilde tespit edilmesi miimkiin

hale gelecektir®®

. Benzer sonu¢ TBK m. 344 f. 2 bakimindan da dogacaktir, taraflar
arasinda kira bedelinde artiga iligkin bir anlagma yoksa besinci kira yilinin bitimini
takip eden altinca kira yilinda, kira bedelinin tespiti i¢in bu hiikiim degil TBK m.
344 f. 3 uygulanabilecektir®®. Ozetle, TBK m. 344 f. 1 ve f. 2’ye uygun olarak (her
haliikdrda TUFE ortalamasi artis orani ile sinirli olacak sekilde) kira bedelinin
belirlenmesi zorunlulugunun bes yil siireyle smirli oldugu ifade edilebilir ®*°.
Taraflar arasinda kira bedelinin artigina iliskin bir anlagma olsa dahi hakim TBK m.
344 f. 3’lin sartlar1 olugsmus ise bu anlagma ile bagli olmaksizin rayi¢ kira bedelini
tespit edecektir®. Hatta besinci kira yilindan sonrasi icin kira bedelinin artisia
iliskin bir anlasma yapilmis ise, bu anlasma da TBK m. 344 f. 3 uyarinca dava

acilmasina engel olmayacaktir®®,

Her bes yilin tamamlanmasini takiben rayi¢ kira bedelinin tespiti
istenebilecegine gore ikinci ve devam edecek bes yillik siirelerin hesaplanmasinin

nasil yapilacagi tespit edilmelidir. Bir goriise gére dongii bu sekilde devam ederek

88 Onciy, IBD, s. 331.

889 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 75; Oncii, IBD, s. 331.

89 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 533; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 139; Ozyakisir,
s. 207; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 66.

691 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2056; Ozyakistr, s. 208.

692 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 341.
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TBK m. 344 f. 3’{in uygulanmasi1 bu kez 6rnegin on ikinci ve on sekizinci kira
yilinda tekrar giindeme gelecektir®®. Bu gériiste olan bir yazar, hiikiimdeki “bes
yvildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda” ifadesinin, rayig kira bedeli tespitinin yapildig1 y1l1, yani altinci kira yilini
takiben bes yilin sayilmasi gerektigi seklinde anlasildigini gerekge gostermektedir,
bu durumda bir dahaki sefere kira bedelinin on birinci yilin sonunda on ikinci y1l
icin hakim tarafindan tespit edilebilecegini savunmaktadir®*. Diger goriis ise,
hiikmiin agik¢a her bes yilda bir uygulanmasina iliskin agik ifadesi karsisinda, rayi¢
kira bedeli tespitinin yapildigi altinct yili takiben dort uzamanin sonunda, yani
onuncu yilin sonunda kira bedeli tespit davasinin agilabilecegini ifade etmektedir,
bdylece kira sézlesmesinin on birinci yilina uygulanacak rayic kira bedeli tespit
edilebilecektir ®%° . Diizenlemenin biitiinii incelendiginde, hiikmiin soziine ve

amacina gore yorum dahilinde ikinci goriisiin daha isabetli oldugu anlasilmaktadir.

Tiim bu acgiklamalar kapsaminda, s6zlesme siiresinin ne kadar olduguna ve
taraflarin kira bedelinin artigina iligkin bir anlagsma yapip yapmadiklarina
bakilmaksizin her bes yilin sonunda rayi¢ kira bedeli tespitine imkan tanindigi
anlagilmaktadir.  Agiklamalarin  devaminda buna iliskin aksi  goriisten

bahsedilecektir.

TBK m. 344 f. 3’lin uygulanmasi, olas1 ihtimaller dahilinde ornekler ile
aciklanabilir. Bir y1l siireli kira s6zlesmesinde TBK m. 347 f. 1 uyarinca dordiincii
defa uzayan kira yili olan besinci Kira yilinin yahut {i¢ yillik kira s6zlesmesinde
TBK m. 347 f. 1 uyarinca ikinci defa uzayan kira yili olan besinci Kira yilinin
sonunda, uzayan yeni kira yilina (yani altinci kira yilina) uygulanacak Kira

bedelinin tespiti TBK m. 344 f. 3 kapsaminda yapilabilecektir®®. Yine, baslangicta

893 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 71; Aydogdu/ Kahveci, s 599. Oncii, IBD, s. 332; Karaca, s. 106.
694 Oncii, IBD, s. 332.

89 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 142; Kirmuzi, s. 400; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2055; Oktem
Oktem Cevik, DEUHFD, s. 68.

6% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 72. GKHK doéneminde Yargitay, taraflarca artis hiikmii
ongoriilmediyse kira sdzlesmesinin ilk ii¢ uzama doneminde TUFE ve UFE toplaminin ortalamasina
gore bir artis yapilmasini kabul etmekte; takip eden dordiincii uzama doneminde ise rayi¢ bedel
tespitine imkan tanimaktadir. Bu sekilde {i¢ art1 bir olarak formiile edilen siirecin TBK déneminde

121



bes yil siireli olarak yapilmis bir kira sézlesmesi i¢in de bes yilin sonunda TBK m.
347 f. 1 uyarinca uzayacak altinci kira yil1 i¢in bu diizenleme uygulanabilecektir®®’.
Diger ihtimal dahilinde ise 6rnegin yedi yil igin yapilan bir kira sézlesmesinde kira
sOzlesmesinin baslangicindan itibaren besinci y1lin sonunda, altinci kira yili igin bu
hiikiim uygulama alan1 bulabilecektir®®, Bu ihtimalde, kira sézlesmesinde artisa
iligskin bir hiikkiim var ise, tespit edilen rayic kira bedeli iizerinden yedinci y1l igin
art1s yapilabilecektir, boyle bir hiikiim yoksa TBK m. 344 f. 2’nin dogal bir sonucu
olarak ancak yedinci yilin bittigi ve uzamanin gergeklestigi sekizinci yil igin kira

bedelinin tespiti hakimden istenebilecektir®®.

Doktrinde bir goriis, drnegin yedi yil i¢in yapilan bir kira sdzlesmesinin
TBK m. 347 f. 1 uyarinca uzamasi halinde bu yeni doneme, yani ancak sekizinci
Kira yil1 igin uygulanacak kira bedelinin TBK m. 344 f. 3’e gore bir talep ile tespit

edilebilecegini savunmaktadir’®

. Bu goriis, TBK m. 344 f. 1 c. 1’in bir y1ldan uzun
stireli kira sozlesmelerine uygulanmayacagindan hareketle kira siiresi igerisinde
taraflarca kararlastirilan artigin uygulanacagini ve bu nedenle sézlesmeyle baglilik

ilkesinin 6n planda olmas1 gerektigini gerekce gostermektedir’®?,

Bir Yargitay karar1 incelemesinden yola ¢ikan yakin tarihli bir goriise gore,
bes yildan uzun sozlesmelerde taraflar Kira siiresince sabit kira bedeli belirlenme
iradesi gosterdikten sonra bes yilin sonunda rayi¢ bedelin tespitini istemek
olaganiistii bir durum olmadig1 halde uyarlama talep etmek seklinde yorumlanacagi

gibi kiracinin korunmasi ve kiraci lehine yorum kuralina da ters diismektedir’%2,

dort art1 bir seklinde degistirildigi sdylenebilir. Bu gériisler icin bkz. inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a
Armagan, s. 533; Inceoglu, Sempozyum, s. 258.

697 Oktem Cevik, DEUHFD, s. 67.

6% Inceoglu, Sempozyum, s. 258; Oncii, IBD, s. 331; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2056.

69 (Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2057. TBK m. 344 f. 3’iin “bu konuda bir anlasma yapilip
yapumadigina bakilmaksizin” ifadesine ragmen, kira hiikiimlerinin nispi emredici oldugu dikkate
alindiginda, bes yildan uzun kira sézlesmelerinde taraflarin artis konusunda sessiz kalmayip
sozlesmede agik bir sekilde kira siiresince kira bedelinde artis olmayacagimi belirtmis olmalari
halinde TBK m. 344 f. 3’{in uygulanmayabilecegi yoniinde bkz. Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2056,
dn. 40. Yine nispi emredici olma dolayisiyla hitkmiin uygulanmasinin taraflarin yazili mutabakati
ile ortadan kaldirilabilecegi yoniinde bkz. Aydin, BUHFD, s. 191.

9 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 342; Kapanci, I{UHFD, s. 820.

"1 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 342.

792 Acar, YUHFD, s. 448.
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Hatta, TBK m. 344’lin yasal uzama kapsaminda diisliniilmesi gerektigi ve bu
baglamda bes yildan uzun siireli sozlesmelerde, kira siiresi igerisinde yasal
uzamadan bahsedilemeyecegi i¢in bu sozlesmelerde TBK m. 344 f. 3’in

uygulanmamasi gerektigi ifade edilmistir’®.

Bu durumda bir onceki 6rnekten devam edilirse, taraflarin baslangigta
belirledikleri kira bedeline, yedi yil boyunca miidahale edilmeyecegi esas
olmaktadir’®. Buna gore, yedi y1lin sonunda sekizinci yil igin rayi¢ bedelin tespiti
talep edilebilecek ve bu tespiti takip eden her bes yilin sonunda yeniden rayig
bedelin tespitine imkan dogacaktir’®. O halde, bes yildan uzun siireli bir kira
sozlesmesinde, Kira siiresi iginde uygulanmak {izere ongorilmiis artig hiikiimleri
bulunuyorsa ve bes yilin sonunda rayig kira bedelinin belirlenmesi talep edildiyse,
hakim bu artis hitkmii ile bagli olarak bir tespit yapacaktir -ancak bu artig hiikkmii
uygulanirken TBK m. 344 f. 1’e aykir1 olup olmadig: dikkate alinmayacaktir- ve
kiraya verenin rayi¢ kira bedeli tespitini talep etmekten feragat ettigi sonucuna
varilacaktir."®®. Artis hiikiimleri yoksa zaten Kira siiresi icerisinde uygulanmak

tizere TBK m. 344 f. 2’ye gore bir tespit yapilamayacaktir.

Ancak diizenlemenin séziinli ve amacini dikkate alarak kira sdzlesmesinin
stiresi ne kadar olursa olsun kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren bes yilin
sonunda altinci y1l i¢in ve bu sekilde bes yillik periyotlarla TBK m. 344’e gore rayic
kira bedelinin tespitinin talep edilebilecegi sonucu, kiraya verenin de menfaatlerini
gozetmek ve kiraya veren ile kiract arasinda bir denge saglamak bakimindan daha

anlagilir ve isabetli goériinmektedir.

Son olarak ifade etmek gerekir ki, TBK m. 344 f. 3 c. 2’de 6zel bir hiikiim
bulunmaktadir. Buna gore, her bes yildan sonraki kira yilinda bu fikra uyarinca
belirlenen kira bedelinin, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilecegi

belirtmektedir. Bu kapsamda, rayic kira bedeli tespiti yapildiktan sonra takip eden

03 Acar, YUHFD, s. 454.
704 Acar, YUHFD, s. 455.
95 Acar, YUHFD, s. 463.
796 Acar, YUHFD, s. 465.
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Kira yillar1 igin bes y1l ile sinirhi olmak tizere kira bedeli, kira s6zlesmesinde artisa
iligkin bir diizenleme olup olmadigina gére TBK m. 344 f. 1 ve f. 2 uyarinca tespit
edilebilecektir’®. Bu durumda, 6rnegin altinci kira yil igin tespit edilen rayic kira
bedeline bu hiikiimler uyarinca yapilacak artiglar, ilgili endeks oranini

asamayacaktir.
2.3.2.3.2. Rayic¢ Kira Bedelinin Tespitinin Talep Edilmesi

Hiikiimde kira bedeli tespitinin hakim tarafindan yapilacagi belirtilmektedir,
bundan anlasilacag: tlizere kira bedeli tespiti i¢in dava agilmasi1 gerekmektedir. Bu
davanin, GKHK donemindeki Yargitay ictihatlarina paralel olarak kiraya verenin
yam sira kiraci tarafindan da acilabilecegi kabul edilmektedir’®®. Bu durumda,
belirtilen esaslar dahilinde kirac1 tarafindan agilan kira bedeli tespit davasi
sonucunda mevcut kira bedelinden daha diisiik bir rayi¢ kira bedeli tespit edilmesi
miimkiin olacaktir’®. Bununla birlikte, davanin kiraya veren tarafindan acildig

durumda, mevcut kira bedelinden daha diisiik bir kira bedeline hiitkmedilemeyecegi

kabul edilmektedir’°,

7 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 71, s. 75; Inceoglu, Kira Hukuku-C. II, s. 142; Oktem Cevik,
DEUHFD, s. 67. Bu sonu¢ TBK m. 344 f. 3’iin gerekgesine paraleldir.

8 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 49; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 149; Ozen,
Yavuz’a Armagan, s. 2057.

9 Inceoglu/ Bas, Sener Akyok’a Armagan, s. 537; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 49;
Oktem Cevik, DEUHFD, s. 74. Ayrica, bu durumda endeksteki artig oraninin bu davada dogrudan
bir etkisi olmayacag1 yoniinde bkz. Gékyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 49. Yargitay TBK
oncesi bir kararinda, kiracinin talebi dahilinde kira bedelinin tespitinin talep edildigi dénemlerde,
konut ve igyeri kiralarinin genel fiyat artiglar1 kadar artmamasinin hatta azalmasinin da s6z konusu
olabilmesi nedeniyle ¢evrede olusan kira bedellerinin genel fiyat artiglar1 kadar artmadig: ya da kira
bedellerinde bir distis tespit edildigi durumda, her ne kadar hakkaniyet dénemi olsa da, kira
bedelinin endeksin altinda da tespit edilmesinin miimkiin oldugunu belirtmistir, bkz. Yargitay 3.
HD. T. 06.07.2010, E. 2010/10123, K. 2010/12127, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 27.06.2023).

10 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 34, dn. 51; Zevkliler/ Gokyayla, s. 254. Kira
bedellerinde diisiis yasanmasi halinde, artirim talebinin mahkeme tarafindan reddedilmesi ve 6nceki
donem ddenen kira bedeline hiikmedilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yargitay 3. HD. T. 16.03.2010,
E. 2010/2220, K. 2010/4511, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023). Bununla birlikte rayiglerin
artig gosterdigi bir somut olayda kiraya verenin talebi dahilinde, TBK m. 344 f. 3 uyarinca kira
konusunun bog olarak kiraya verilmesi halinde tespit edilecek kira bedelinin, en son 6denen kira
bedeline ilgili endeks uygulanarak yapilacak artis ile ortaya ¢ikacak kira bedelinden daha diisiik
olmayacag1 yoniinde bkz. Yargitay 3. HD. T. 22.09.2021, E. 2021/5455, K. 2021/8864, akd.
Kirmuzi, s. 412.
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Belirtmek gerekir ki, ilgili besinci yilin sonunda bir dava agilmast ve bu
kapsamda rayi¢ kira bedelinin talep edilmesi zorunlu degildir; bu durumda
uygulanacak artig bakimindan duruma gére TBK m. 344 f. 1 veya f. 2 uygulanmaya
devam edecektir’*!. Bu durumda, TBK m. 344 f. 3 uyarinca rayi¢ kira bedelinin
tespiti davacinin bu yonde talepte bulunmasina bagli olacaktir, bu yonde bir talep
bulunmadig1 takdirde TBK m. 344 f. 1 veya f. 2’ye gbre bir belirleme

yapilacaktir'*2,

Dolayisiyla rayi¢ kira bedeli tespitinin ilgili bes yili takiben devam eden
yillarin sonunda talep edilmesi miimkiindiir'*®. Bu durumda da kira bedelinin tespiti
TBK m. 344 f. 3’te belirtilen esaslara gore yapilacaktir’*4. Aksi bir yorumun, kanun
koyucunun amacima ters diisecegi, esasen kanun koyucunun asil amacinin bes

yildan &nce bu davanin agilmasini engellemek oldugunu ifade etmek gerekir’®,

Ancak rayig kira bedeli tespitinin s6zlesmenin baslangig tarihinden itibaren
besinci yilin sonunda degil de 6rnegin altinc yilin sonunda talep edildigi ihtimalde
ikinci rayic kira bedeli tespit davasinin onuncu yilda m1 yoksa on birinci yilda m1
istenecegi tartisilacaktir. Diizenlemede yer alan “bundan sonraki her bes yilin
sonunda” seklindeki ifadeden hareketle ikinci rayig¢ kira bedeli tespit davasinin -

verilen Ornek dikkate alindiginda- on birinci yilin sonunda agilacagi ifade

edilmektedir’6,

Ote yandan taraflar yeni bir kira sézlesmesi yapmissa, bes yillik siirenin
nasil hesaplanacagi problemi ortaya c¢ikmaktadir, bu kapsamda yeni kira
sO0zlesmesinin eskisinin devami olup olmadigna iliskin olarak yapilacak tespit

sonucunda, yeni sozlesme eskisinin devami ise eski kira s6zlesmesinin baglangi¢

"™ Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 143; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 68.

2 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2057. Ancak yazara gore, bu sonug kira bedeli tespit davasinda
belirtilen talep sonucuna gére uygulama giigliigii dogurabilecektir, bkz. Ozen, Yavuz’a Armagan, s.
2057-2058.

3 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 143; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 68.

714 Kapanci, [UHKD, s. 819.

15 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 416; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 143; Oktem Cevik, DEUHFD, s.
68.

718 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 143; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2058.
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tarihinden itibaren; degil ise yeni kira s6zlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren
hesaplamanin yapilmas: gerekecektir’'’. Problemi ortaya koyan yazarin goriisiine
gore, kiraci veya kira konusu degismedigi siirece, malikin degismesi dolayisiyla
kira sozlesmesi tarafinin yeni malik olmasi ihtimalinde dahi, taraflar arasinda
yapilan yeni kira sdzlesmesinin eski kira sozlesmesinin devami oldugunu

18 QOyle ise,

yorumlamak TBK m. 344’1 dolanmanin engellenmesi adina isabetlidir
taraflarin yeni kira so6zlesmesinde, bunun eski kira s6zlesmesinin devami olmadigi
ve bu sekilde yorumlanmayacagi yoniinde ag¢ik bir diizenleme yer alirsa yine de bu
kira sozlesmesinin eski kira sozlesmesinin devami sayilip sayilmayacagi
tartisilabilir. Bu durumda, s6zlesme 6zgiirliigii ilkesi ile TBK m. 344’iin emredici
nitelikte olmasi ¢atisacaktir; ancak diizenlemenin kiraci lehine nispi emredici

oldugu dikkate alindiginda s6zlesmede taraflarca kararlastirilan hiilkmiin gegerli

sayilmasi yoniinde bir yorum yapmak tutarli olacaktir.

Kira siiresinin bir yildan az siireli olarak 6rnegin siirenin alt1 ay belirlendigi
ve uzamanin birer y1l olarak gergeklestigi durumda ise, rayi¢ kira bedeli tespitinin
istenebilecegi zamana iliskin doktrinde goriisler mevcuttur. Bir goriis "*° ,
diizenlemede kabul edilen siirenin bes yil olmasi dolayisiyla rayi¢ kira bedeli
tespitinin kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren besinci yilin sonunda
talep edilebilecegini belirtmektedir. Diger bir goriis’?° bu sekilde belirlenen siirenin
caligmanin Ill. bolimiinde detaylarindan bahsedilecek olan TBK m. 345

bakimindan problem olusturacagi ve dzetle bu hiikiim uyarinca hakimin verecegi

"7 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 143-144.

18 Yargitay yakin tarihli bir kararinda, somut olayda 01.04.1990 tarihinde basladig: belirtilen bir
kira iligkisinde, 01.09.2010 tarihinde yeni bir kira s6zlesmesi imzalanmistir ve kira bedelinin tespiti
dahilinde kira baslangici belirlenirken davali kiracinin beyan ettigi tarihin dikkate alinmasi
gerektigine, yani bu durumda 01.04.1990 tarihinin baglangi¢ olarak kabul edilmesine
hiikmedilmistir, bkz. Yargitay 3. HD. T. 20.2.2023, E. 2022/7895, K. 2023/152,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 26.06.2023). Bununla birlikte YHGK, kiraya verenin fesih hakkinin
tespiti i¢in on yillik siirenin hesaplanmasina iligskin bir kararinda, ilk kira s6zlesmesinden sonra
taraflar yeniden bir kira sozlesmesi yapmislarsa, en son yapilan sdzlesmenin sona erme tarihini
takiben on yillik siirenin hesaplanmasi gerektigine hitkmetmistir, yani yeni kira s6zlesmesinin
kapsamini herhangi bir agidan incelemeden ve kosulsuz olarak yeni kira sozlesmesini eski kira
sozlesmesinin devami olarak degerlendirmemistir, bkz. YHGK, T. 25.05.2021, E. 2017/6-458, K.
2021/614, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 26.06.2023).

19 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 40.

20 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 145.
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kararin yeni kira donemi bagindan itibaren etkili olacagindan bahisle davanin ancak
ilgili kira doneminin tamamlanmasi beklenerek donem sonunda yani bes buguk

yilin sonunda agilabilecegini ifade etmektedir.

Son olarak, kira sozlesmesi siiresi igerisinde taraflarin yapacagi bir anlasma
ile rayic kira bedelini tespit edip edemeyecegi tartisilabilir. Ornegin bir yillik kira
sOzlesmesinde otomatik uzayarak devam eden iiglincii kira yili i¢in taraflarin
cevredeki rayiglerin yiikselmis oldugunu goriiserek yeni bir kira bedelinde rayig
kira bedeli olarak anlagmalar1 halinde, kiraya veren besinci kira yilinin sonunda
altinci kira yil1 igin rayi¢ kira bedelinin tespiti davasi agar ise hakimin yaklagimini
degerlendirmek gerekecektir. Bu kapsamda oncelikle kira siiresi devam ederken
taraflarca yapilan bu tiirden bir tespitin TBK m. 344 f. 1’deki sinirlamaya takilacagi
ve bu tiirden bir anlasmanin ilgili endeksi astigi Olclide gecersiz olacagi
belirtilebilir. Ancak 6rnekteki gibi kiracinin {iglincii kira yilinda kararlastirilan kira
bedelini ve belki dordiincii ve besinci kira y1l1 bu kira bedeli tizerine endekse uygun
yapilan artig1 6demesi, -kiraci fazla 6dedigi tutarlarin iadesini sebepsiz zenginlesme
uyarinca talep etmedikge- salt bu sonucu dogurmayacaktir. Bu durumda hakimin,
taraflarin iicilincii kira yilinda kararlastirdiklar1 kira bedelinin o dénemki rayiclere
yakin olup olmadigim tespit etmesi gerekmektedir. Eger o donem kararlastirilan
kira bedeli rayice yakin ise, diizenlemenin amaci bes y1l boyunca kira konusunun
deger artis1 karsisinda endeks oraninda artis1 kabul etmek durumunda kalan kiraya
verenin bes yilin sonunda rayig¢ kira bedeline kavusmasi oldugundan, kiraya veren
rayi¢ kira bedelinin kararlastirildig: tarihten itibaren bes yil gecmedikg¢e bu davayi
acamamalidir. Bununla birlikte, o donem igin belirlenen kira bedeli rayice yakin
degil ise o halde hakimin agilan dava kapsaminda rayi¢ kira bedelinin tespitini

yapacag1 sonucuna ulasilabilecektir’?.

2 Ornegin Yargitay kararma konu olan somut olayda, daha uzun siiredir devam eden bir kira
iligkisinde taraflarca 01.03.2002 tarihinde yeni bir kira s6zlesmesi yapilmis ve 2005 yili i¢in rayi¢
kira bedelinin tespiti talep edilmistir. Bu durumda, yeni kira sdzlesmesinde belirtilen kira bedelinin
0 donemin olagan rayicine uygun olup olmadiginin arastirilmasi, kira bedelinin olagan rayice uygun
oldugu tespit edilir ise s6zlesmenin yenilendigi ve s6zlesme tarihinden itibaren ti¢ y1l gegmemis ise
endeks uygulamak suretiyle aylik kira bedelinin tespit edilmesi gerektigi; aksi halde yeni donem
rayic kira bedelinin tespit edilebilecegi sonucuna varilmistir, bu yonde bkz. Yargitay 3. HD. T.
06.02.2006, E. 2006/185, K. 2006/1649, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 26.06.2023).
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2.3.2.3.3. Kira Bedelinin Tespitinde Esas Alinacak Kriterler

TBK m. 344 f. 3 uyarinca, hakim hakkaniyete gore kira bedeli tespiti
yaparken TUFE ortalamas1 artis orani, kiralanan yerin durumunu ve emsal Kira
bedellerini g6z Oniinde bulunduracaktir. Bu baglik altinda, rayi¢ kira bedeli

tespitinde esas alinacak olan bu Kriterler tizerinde durulacaktir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, hakimin rayic kira bedelini belirlemesinin
temelinde, kira bedelinin benzer nitelikte birkag kiralanan yer ile uyumlu olmasini
saglamak degil zaman igerisinde ilgili kira bedelinin diisilk kalmasinin Oniine
gecme diisiincesi bulunmaktadir, boylece kira bedelinin tespitine konu kiralanan
yerin nitelikleri ile kira bedeli arasindaki dengesizlik giderilmis olacaktir’?2. Hakim,
kira bedelinin tespiti davasi kapsaminda, bilirkisi atamasi yaparak kira konusunun
serbest piyasa sartlarinda getirebilecegi kira bedelini tespit ettirecek ve tespit edilen
bu kira bedeli iizerinden hakkaniyete gére makul ve adil bir kira bedelini bizzat

kendisi takdir edecektir’23.

Daha &nce de belirtildigi gibi TBK m. 344 f. 3, hakimin TUFE ortalamas1
artis orani iizerinde artis yapmasina olanak tanimakta ve bu diizenleme ile TBK m.

344’1in diger fikralarinda kabul edilen sinirl artis ilkesinden sapilmaktadir.

Bu noktada, rayi¢ kira bedelinin tespitinde TUFE ortalamasi artis oranin
dikkate alinmasi, bes y1l boyunca artisin yapilmadigi veya sinirli olarak yapildig:
durumlarda 6nemli olacaktir, bu durumda hakimin bes yil boyunca endekste

meydana gelmis olan artislar1 da dikkate almas1 gerekecektir’?*,

Hiikiimde yer alan kiralanan yerin durumu kavrami ile ifade edilen,
kiralanan yerin nitelikleridir’?®. Kiralanan yerin biiyiikligii, eski veya yeni olup
olmamasi, kullanilan malzemelerin kalitesi, getirebilecegi gelir ve tasimmaz

dahilinde sunulan diger olanaklar kiralanan yerin durumuna ornek olarak

22 Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 285.

23 Miislim Tunaboylu, Icrada Tahliye, Uyarlama, Tespit, Alacak Davalari, 1. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara 2005, s. 229.

724 Kilhigoglu, Ozel Hiikiimler, s. 289; inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 147-148.

725 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 73; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 147.
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gosterilmektedir?®. Doktrinde bir goriis >’ ¢evresel konumu da kiralanan yerin
durumuna iliskin tanim igerisinde degerlendirirken diger bir goriis ‘2 cevresel
konumun emsal kira bedelinin belirlenmesinde esas alindigini; ancak kiralanan
yerin durumunun ise emsal teskil eden diger yerlerden farkliligi ortaya koymak i¢in
esas almacak kriterleri belirleyen bir kavram oldugunu belirtmistir. Buna gore
hakim, biiylik oranda kiralanan yerin ¢evresel konumu dikkate alinarak belirlenmis
emsal kira bedellerini esas alacak ve fakat Kiralanan yerin durumuna gore emsal
kira bedellerini degerlendirerek somut olaya uygulanacak kira bedelini tespit

edecektir’®.

Emsal kira bedeli ise, belirli bir gevrede olagan kosullar altinda yapilmakta
olan kira sozlesmeleri ile kabul edilen ve istikrar kazanmis olan kira bedellerinin
ulastig1 miktardir’*°. Emsaller dikkate alinarak belirlenen kira bedeli, kiralanan
yerin bos olarak kiraya verilebilecegi kira bedelinden farkli olmayacaktir’®!, Bu
kapsamda, emsal kira bedelinin tespiti i¢in, ilgili tasinmazlarin ayni veya benzer
bolgede -miimkiin ise ayn1 binada ve katta yoksa en yakin binada’?- bulunmas1 ve
benzer niteliklere sahip olmasi gerekmektedir, ayrica tespitin talep edildigi doneme

yakin tarihli ve akdedilmis’® birden fazla kira sozlesmesinin dikkate alinmasi

26 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 73; Aydemir, s. 270; inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 147; Oncii,
IBD, s. 334.

27 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 73.

728 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 147.

2 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 536.

730 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 73.; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 35; Inceoglu, Kira
Hukuku-C. 11, s. 145.

81 Yargitay 3. HD. T. 23.06.2020, E. 2020/2519, K. 2020/3313, akd. Ruhi/ Ruhi, s. 516.

32 Aydemir, s. 270.

733 Internet ortamida bulunan érneklerin, alanlarm, konumlarin ve kullanimlarin, rayic kira bedeli
hakkinda yalmizca fikir verdiginden bahisle, “mecurun durumu, nitelikleri, kullanimi, konumu,
mahallin ozellikleri ve iilke ekonomisinin kosullarr” seklindeki ifadeler ile kiralananin yeniden bos
kiraya verilmesi durumu i¢in takdir edilen kira bedeli, kira bedelinin tespitine gerekli ve yeterli
emsal incelemesi icermedigi, soyut ifadelerle ve takdire bagl belirleme yapildigi ve raporun
denetime elverigli olmadig1 gerekgeleri ile uygun bulunmamustir, bkz. Yargitay 3. HD. T.
07.06.2021, E. 2021/3200, K. 2021/6064, akd. Oktem Cevik, DEUHFD, s. 70, dn. 107.
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gerekmektedir’®*, Emsal kira bedelinin tespitinde, kira ilanlarmin degil yapilmis

olan kira sézlesmelerindeki bedellerin dikkate alinmasi gerekmektedir’®.

Kiralanan yerin 6zellikleri ile ayn1 kabul edilebilecek ve kiralanan yer ile
ayn1 veya benzer ¢evrede bulunan kiralananlara iliskin yakin tarihte yapilmis kira
sozlesmeleri tizerinden emsal kira bedelleri ve 6zellikler kiyaslanarak, rayi¢ kira
bedelinin tespiti saglanacaktir’®. Kiralananin ticari merkezlerde ve bu gibi kira
iligkilerinin yogun oldugu bdlgelerde olmasi halinde, bilirkisilerin kendiliginden
emsal inceleyebilecegi de dikkate alinarak somut emsaller ile karsilagtirmali olarak

kira bedelinin tespitine iligkin rapor alinmas1 gerekecektir’®’.

Ote yandan olaganiistii ve dzel kosullar altinda yapilan kira sézlesmeleri
kapsaminda belirlenen kira bedelleri rayicin belirlenmesinde  dikkate
alinmayacaktir "8, Ozellikle, ilgili kira konusu yerde kirac1 olmak icin her tiirlii
fedakarlig1 yapan kisiler ile yapilan kira sozlesmeleri 6zel sartlar altinda yapilmis
sayilacak ve emsal kira bedelinin tespitinde esas alinmas1 uygun olmayacaktir’®,

Keza her an kira bedelinin tespiti davasina konu olabilecek konut ve catilt igyeri

73 Ozyakisir, s. 215, s. 216. Kira bedeli tespiti yapilirken iki emsal kira sézlesmesinin ortalamasinin
alinmasmin yeterli olmadigi yoniinde bkz. Yargitay 3. HD. T. 18.12.2017, E. 2017/3826, K.
2017/17738, akd. Oktem Cevik, DEUHFD, s. 70, dn. 106. Benzer sekilde, Yargitay 3. HD. T.
09.10.2003, E. 2003/12112, K. 2003/12000, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023) uyarinca,
ilgili dosyada kira sdzlesmesi bulunmayan tek bir emsalden bahsedilerek ve ¢evrede olagan rayig
olugsmadig1 belirtilerek, yalnizca ilgili endeks tizerinden kira bedeli tespiti uygun bulunmamus, yerel
mahkeme tarafindan yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi yapilarak, kiralanan yerin 6zellikleri,
yapilan ig ve ticari onemi de dikkate alinarak benzer yerlerin kira sézlesmelerinin incelenmesi, dava
konusu yer ile ayr1 ayr karsilastirilmas: ve kira bedeline etki eden hususlar iizerinde durulmasi
gerektiginden bahisle kiralanan yerin serbest kosullarda getirebilecegi kira bedelinin tespitinden
sonra hakim tarafindan hakkaniyete gore kira bedelinin belirlenmesi gerektigine hitkkmedilmistir.
35 Gérmez, s. 97.

736 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 146; Ozer, YUHFD, s. 1021.

87 Yargitay 3. HD. T. 20.06.2005, E. 2005/6142, K. 2005/6693, www.lib.kazanci.com.tr (E.T.
21.05.2023).

38 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 73; Oncii, IBD, s. 334; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 335. YIBK, T.
18.11.1964, E. 1964/2, K. 1964/4, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023): “...Ekonomi
kurallarimin tasinmaz mal sermayesine tanmidigr normal geliri asan kira parasina iliskin akitler 6zel
sartlar altinda yapilmig sayilhr ve simirlamaya esas tutulamaz...”.

9 YIBK, T. 18.11.1964, E. 1964/2, K. 1964/4, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023); Oncii,
IBD, s. 334.
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kira sozlesmelerinde yer alan bedeller emsal kira bedeli olarak

degerlendirilemeyecektir’“,

Hakim tarafindan rayi¢ kira bedeli tespiti yapilirken esas alinan kriterler
daha ayrintil1 sekilde Yargitay ictihatlarinda yer almaktadir. Ornegin eski tarihli bir
ictihat uyarinca, acgilacak kira bedelinin tespiti davasinda, hakim somut olayin
ozelliklerini dikkate alarak, tasinmazin yeri, bulundugu bolge, kalitesi, biiytiklig,
degeri, 6zellikleri, o bolgedeki niifus artisina karsilik gelecek yeterli konut ve isyeri
bulunup bulunmadigi, 6nceki kira bedelinin belirlendigi zamandan bu yana toptan
esya fiyatlarindaki artislar, ayrica memur maaslar1 ve asgari licretteki artiglar ve bu
artiglarin rayi¢ kira bedeline etkisi ile tasinmazin bundugu bolgedeki rayi¢ kira

bedelleri cercevesinde kira bedelini hakkaniyete gore belirleyecektir’*.

Yargitay baska bir kararinda’4?

, kira bedelinin tespitinde esas alinmasi
gereken kriterleri detayli bir sekilde belirtmistir. Buna gore kira bedeli, kira
sozlesmesinin baslangig tarihine gore hakkaniyet esaslar1 dahilinde belirlenmelidir.
Hakimin bu belirlemeyi yaparken, taraflarin tiim delillerini ve varsa emsal kira
sozlesmelerinin asli veya onayli orneklerini dosyaya koymasi, Kiralanan yerin
nitelikleri dikkate alinarak olusturulacak bilirkisi kurulu ile dava konusu kiralanan
yerin ve emsallerin goriiliip incelemesi, resen de emsal arastirmasi yapilmasi, bu
sekilde kiralanan yer ile konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli, kira baslangic
tarihi, kira siiresi gibi ¢esitli agilardan kira bedeline etki edebilecek tiim nitelikleri
karsilastirmasi, emsal kira bedellerinin neden uygun emsaller olup olmadigim
somut gerekgeler ile belirtmesi, kiralanan yerin bos olarak kiraya verilmesi
durumunda getirebilecegi kira bedelini ortaya koymasi ve bu kira bedelini dikkate
alarak hakkaniyete (hak ve nesafete) ve taraflarin ilgili kira sézlesmesinden

beklentilerine uygun olacak sekilde makul bir kira bedelini tespit etmesi

gerekmektedir.

740 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 179.

41 Zevkliler/ Gokyayla, s. 232; Yargitay 3. HD. T. 21.03.1977, E. 1977/1790, K. 1977/2027, akd.
Aydogdu/ Kahveci, s. 592, dn. 2019.

42 Yargitay 3. HD. T. 07.06.2021, E. 2021/3200, K. 2021/6064; Yargitay 3. HD. T. 21.03.2019, E.
2017/6354, K. 2019/2415, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
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Kararlarda bahsedilen, hakkaniyete gore belirleme kriteri, giliniimiiz
ekonomik sartlarina bagli olarak yiiksek belirlenen baslangigtaki kira bedelleri
dolayisiyla TBK m. 344 f. 3 uyarinca rayi¢ kira bedelleri de yiiksek tespit
edilebileceginden 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle bu Kriterin bir sonraki baslik

altinda ayrica belirtilmesi uygun gorilmustiir.
2.3.2.3.4. Hakkaniyete Gore Kira Bedelinin Tespit Edilmesi

Hakim TBK m. 344’te belirtilen kriterleri ve ictihatlar ile bu ¢ergcevede
yaratilan esaslar1 dikkate alarak nihayetinde hakkaniyet ¢ercevesinde rayi¢ kira
bedelini tespit edecektir. Bu kapsamda, hakkaniyet de agikca belirtilmese de bir
kriter olarak sayilabilecektir’*®, Kira bedelinin hakkaniyete dayali olarak tespit
edilmesi gerektigi i¢in, tespit edilecek kira bedelinin, kira konusunun bos olarak
kiraya verilmesi halinde getirecegi kira bedeline esit veya bu kira bedeline ¢ok

yakin bir miktarda olmamasi gerekmektedir’,

Bu kapsamda, hakkaniyet kapsaminda deginilmesi gereken en dnemli husus
TBK o6ncesi donemde uygulanan eski kiraci indirimidir, bu kapsamda kira bedeli
tespitinde, eski kirac1 bakimindan hakkaniyet indirimi uygulanmasi gerektigi

Yargitay tarafindan kabul edilmekteydi ' .

Doktrinde hakkaniyet vurgusu
dolayisiyla bu uygulamanin devam edecegi yoniinde goriis “*® TBK sonrast

donemde verilen Yargitay kararindan’’ da anlagildig1 iizere hakli gikmuistir.

3 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 148.

44 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 248.

745 Eski kiraci ile yeni kiracinin bir tutulmasimnin uygun olmadig1 yoniinde bkz. Aydogdu/ Kahveci,
s. 598. Ornegin, Yargitay 3. HD. T. 30.09.1993, E. 1993/4929, K. 1993/15334; Yargitay 3. HD. T.
07.06.2010, E. 2010/5854, K. 2010/10024, www:.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023) uyarinca,
yeni donem kira parasinin hakkaniyete gore tespiti i¢in dncelikle dava konusu yerin yeniden
kiralanmas1 halinde (bos olarak) getirebilecegi kira parasi bilirkisi tarafindan belirlenmeli ve hakim
tarafindan bu kira paras1 dikkate alinarak ve kiracinin eski kiracilig1 gozetilerek, hakkaniyete gore
indirim yapilip Kira bedeli tespit edilmelidir. Eski kiraci gézetilmeden ve dolayisiyla bu kapsamda
hakkaniyet indirimi yapilmadan kira bedelinin tespitinin bozmay1 gerektirdigi yonde bkz. Yargitay
3. HD. T. 07.02.2019, E. 2019/5673, K. 2019/845, www.lexpera.com (E.T. 21.05.2023).

6 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 536.

T YHGK, T. 21.09.2021, E. 2017/6-974, K. 2021/1058; Yargitay 3. HD. T. 21.03.2019, E.
2017/6354, K. 2019/2415; Yargitay 3. HD. T. 30.10.2019, E. 2019/4866, K. 2019/8469,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023). Fakat yeni donem kira bedeli hakkaniyete gore
belirlenirken, %15 oraninda eski kiraci indirimi yapilarak endekse gore yapilacak artigtan daha az
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Bu kapsamda doktrinde, iilkede yasanan ekonomik dalgalanmalar
dolayisiyla rayi¢ kira bedellerinin yiikselmesi karsisinda her bes yilda bir kiraya
verenin enflasyon karsisinda korunmasi amacina ulasilirken kiracinin korunmasi
ilkesinin de g6z ard1 edilmemesi gerektigi ve bunun i¢in eski kiraci indiriminin daha

yiiksek oranlar iizerinden yapilmas gerektigi hakli olarak dne siiriilmektedir’e,

Her ne kadar taraflarin baslangicta belirledikleri kira bedellerinin kural
olarak olagan rayice uygun oldugu kabul edilse de giiniimiizde enflasyonun
etkileriyle baslangigtaki kira bedelleri oldukca yiikselmistir’*®. Bu durumda, kanun
koyucunun iradesi her ne kadar % 25 oran ile getirdigi sinir1 yalnizca konut kiralar
i¢cin uygulamak yoniinde olsa da rayi¢ kira bedelinin tespitinin yapilacagi déneme
kadar artislara bu sekilde bir siirlama getirilmesinden hareketle, hakim takdir
hakkini kullanarak hakkaniyet indirimini daha yiiksek oranlarda yapabilecegi gibi
mevcut kosullari olaganiistii olarak nitelendirerek ilgili ¢cevrede tespit edilen emsal
kira degerlerini dikkate almamali ve hatta kira bedeli tespitini yalnizca endeks
artigin1 gozeterek yapabilmelidir.

Ormegin, 2023 yilinda Istanbul Suadiye’de bir apartman dairesinde besinci
yilda % 25 oraninda sinira uygun yapilan artis ile kira bedeli 8.000 Tiirk Liras1 olan
bir yer diistiniildiigiinde, ayn1 yilda ayn1 apartman katinda bulunan ayni 6zelliklere
sahip bir dairenin 25.000 Tiirk Lirasi’na kiralanmasi gibi fahis ugurumlar ortaya
¢ikmaktadir. Bu durumda, besinci kira yilinin sonunda 8.000 Tiirk Liras1 aylik kira
bedelli daire i¢in rayi¢ kira bedelinin tespitinin talep edilmesi halinde, esasen
hakimin bu tiirden yiiksek bedelli bir Kira sdzlesmenin olaganiistii ekonomik

kosullarda yapildigindan hareketle bu kira bedelini emsal deger tespitinde esas

bir artig yapilmasinin isabetli olmadig1 yoniinde bkz. Yargitay 3. HD. T. 14.05.2019, E. 2017/7751,
K. 2019/4488, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

8 Oktem Cevik, DEUHFD, s. 74. Hakkaniyet indiriminin bilirkisi tarafindan tespit edilen kira
bedeli iizerinden yapilmasi gerektigine; ancak bu kapsamda davacinin talebinin de asilmamasi
gerektigine hitkkmedilmistir, bkz. YHGK, T. 05.10.2021, E. 2017/977, K. 2021/1168, akd. Kirm1z1,
S. 405.

9 Bu yonde bkz. Cevrim ici: https://www.takvim.com.tr/ekonomi/2023/03/12/istanbuldaki-kira-
bedelleri-uctu-ortalama-kira-12-bin-394-tlye-yukseldi ~ (E.T. =~ 21.05.2023).  Cevrim  ig¢i:
https://www.dunya.com/sektorler/emlak/kontrolden-cikti-sektor-cozum-ariyor-kirada-avusturya-
modeli-sart-haberi-686437 (E.T. 21.05.2023).
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almamasi, ayn1 siirede devam eden kira sozlesmelerinde uygulanan aylik kira
bedellerini emsal olarak kullanmasi, bunu yaparken de bu kira sézlesmelerinde
onceki yillarda uygulanan kira bedelleri ile son yila ait kira bedeli arasindaki
artiglar1 dikkate almasi ve diger kriterleri de gozeterek kiralananin bos olarak
yeniden kiralanmas1 halinde getirebilecegi kira bedelini tespit edip ™° bunun
tizerinden disiik sayilmayacak bir oranda hakkaniyet indirimi uygulamasi ya da
ozellikle konutlarda % 25’lik iist sinir uygulandigi i¢in rayic kira bedelinin tespitini
endeksteki artis oranin1 agsmayacak sekilde yapmasi diistiniilebilecektir. Ancak bu
durumda, kiraci ile kiraya verenler arasinda bir denge gozetilmesi gerekeceginden
serbest piyasa kosullarinda kira konusu yerin deger artiglarinin rayic kira bedeli ad1
altinda kiraya veren bakimindan karsilik bulmamasi adaletsiz bir sonug
yaratacaktir. Bu nedenle esas olan, dogru bir sekilde belirlenecek ekonomi

politikalari ile paranin satin alma giiciindeki diisiislerin 6niine gecilmesi olmalidir.

2.3.3. Yabanci Para Cinsinden Belirlenen Kira Bedelleri Bakimindan Durum

TBK m. 344 f. 4, “Sézlesmede kira bedeli yabanct para olarak
kararlastiridmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasimin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla™:, bes yil gecmedikce
kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, "Aswr1 ifa giicliigii”
bashklr 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin
belirlenmesinde, yabanci paranmin degerindeki degisiklikler de goz oJniinde

tutularak tigtincii fikra hiikmii uygulanir.” seklinde diizenlenmistir.

TBK m. 344 1. 4, kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi durumlarda

kira bedelinin dava yoluyla belirlenmesine iliskin 6zel diizenlemeler getirmistir’>.

Bu hiikiim uyarinca, yabanci para lizerinden yapilan kira sézlesmelerinde kira

™0 Yargitay yakmn tarihli bir kararinda, oncelikle kiralananin bos olarak yeniden kiraya
verilebilecegi kira bedelinin tespit edilmesi gerektigini belirterek bu gercevede bilirkisi raporunu
eksik ve hiikkiim kurmaya elverisli bulmamistir, bkz. Yargitay 3. HD. T. 22.09.2022, E. 2022/5205,
K. 2022/6879, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

1 Caligmanin 1.2.4.3 baghg altinda belirtildigi iizere, 7161 sayili Kanun m. 56 ile Tiirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli tutulmustur.

752 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Ozyakisir, s. 218.
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bedelinin yillik olarak artirilmasi kural olarak yasaklanmistir’™3, Béylece, kanun
koyucunun sdzlesmeye miidahalesi olumsuz bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir’™*. Bu
hiikiim uyarinca, yabanci para iizerinden belirlenen kira bedeli kapsaminda artis
i¢cin belli bir oran ve miktar belirlediyse emredici nitelikteki bu hiikme aykirilik
dolayisiyla bu yondeki anlagsmalar kesin hiikiimsiiz sayilacaktir’. Bu durumda
kismi kesin hiikiimsiizliik s6z konusu olacak ve yalnizca artis miktar1 gegersiz

sayilacaktir’®,

Artis konusunda agik¢a anlagsma yapmanin yasaklanmis olmasi nedeniyle
taraflarin zzmni olarak anlagmalar1 da gegersiz sayilacaktir ve bu sekilde bir artig
yapilarak denen bedellerin kiraci tarafindan iadesi talep edilebilecektir™’. Bununla
birlikte, diizenlemeyi konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin hiikkiimlerin genelinde
oldugu gibi nispi emredici olarak yorumlamak yerinde olacaktir, taraflar bes yil
boyunca bir artis yapamasa da hiikiim taraflarin kira bedelinde indirim yapilmasi

yoniinde anlagsmalarina engel degildir"®,

Bes yilin sonunda ise, yabanci para olarak belirlenen kira bedeli {izerinde
artis, TBK m. 344 f. 3 uyarinca, yani hakim tarafindan TUFE ortalamas1 artis orani,
kiralanan yerin durumu, emsal kira bedelleri ve bunlarin yani sira yabanci paranin
degerindeki degisikliklerin dikkate almasi ile hakkaniyete uygun olarak
belirlenecektir *°. Diger bir ifadeyle bes yilin sonunda yabanci para olarak
belirlenen kira bedeli bakimindan talep edilecek olan rayi¢ kira bedelinin tespiti

olacaktir’®°,

88 Zevkliler/ Gokyayla, s. 259.

54 Aydogdu/ Kahveci, s. 597.

55 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 76; Oncii, IBD, s. 335; Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s.
537; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 344.

%6 Ozyakisir, s. 221.

> Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 150.

8 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 151; Zevkliler/ Gokyayla, s. 259; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 344;
Oktem Cevik, DEUHFD, s. 63.

9 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 76; Aydogdu/ Kahveci, s. 597. TUFE ortalamas1 artis oraninin
yabanci para olarak belirlenen kira bedelinde yapilacak artiglarda esas alinacak olmasi kural olarak
isin niteligine uygun diismemektedir, bkz. Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 42, dn. 74.
780 fnceoglu, Sempozyum, s. 259.
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Onemli olan bes y1lin sona ermesidir, yoksa sézlesme siiresinin bir y1l veya
daha uzun siireli olarak (6rnegin alt1 yil) belirlenmesi hiikmiin uygulanmasinda bir
farklilik yaratmayacaktir’®!. Bu siire, kira szlesmesinin baslangicindan itibaren
hesaplanacaktir®2, Diizenlemede taraf sinirlamasi olmadig1 dikkate alindigi kira
sOzlesmesinin taraflarindan her biri, bu sekilde hesaplanacak bes yillik siirenin
sonunda dava acgarak rayi¢ kira bedelinin tespitini talep etme hakkina sahip
olacaktir. Bu durumda kira bedeli tespiti altinci yil i¢in uygulanmak {izere

yapilacaktir.

Ote yandan, yabanci para olarak belirlenen kira bedelinin bes yillik siire
boyunca artirilamayacak olmasi dolayistyla bes yilin sonuna kadar TBK m. 344 f.
1 ve f. 2 de uygulama alan1 bulmayacaktir’®®. Bu sekilde adeta belirlenen kira bedeli
bes yil i¢in dondurulmaktadir’®. Taraflarin bes yilindan sonrasi icin de bir artis
ongormeleri yasaktir, hiikiim bes yilin sonunda rayi¢ kira bedenin tespitine imkan

tamdig1 i¢in sonraki bes y1l boyunca yine artis yapilamayacaktir’®,

Hal boyle iken, kanun koyucu bu yasagi getirirken asir1 ifa giicliigiinii
diizenleyen ve uyarlama talep etme imkani tantyan TBK m. 138’1 agikca sakl1 tutma
geregi gOrmiistiir, dolayisiyla bes yil icerisinde sartlar1 olusursa kira bedelinin
degisen kosullara uyarlanmasi talep edilebilecektir. Ayni sonug, kiraci lehine de s6z
konusu oldugu i¢in uyarlama davasmin agilmast kira bedelinin indirilmesi
bakimindan da gegerli olacaktir’®. Tiim sozlesmelere uygulanabilecek bu genel
hiikkmiin, 6zel hiikiim niteligindeki TBK m. 344 f. 4 kapsaminda acik¢a

belirtilmesinin nedeninin, bu yasagin uygulamada yaratabilecegi siipheleri

61 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 537; Oncii, IBD, s. 335. Doktrinde bir goriis, drnegin

altt yillik kira sozlesmesinde bu sire boyunca TBK m. 344 f. 4’iin uygulanmayacagini
savunmaktadir, bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 344.

62 Ozyakisr, s. 219.

63 Onciy, IBD, s. 335.

764 Kiligoglu, Elestiriler, s. 79.

785 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 153. Doktrinde bir gériise gore, bu tiirden anlagmalar TBK m.
344 f. 4’te belirtilen sinirlamay1, yani yabanci paradaki deger artislarini gegmedigi 6l¢lide gecerli
olabilecektir; bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 344.

766 Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 41.
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gidermek oldugu anlasilabilecektir’®’

. Dolayisiyla bu durum, yabanci para olarak
belirlenmis kira bedelleri diginda kalan kira bedellerinin sartlarin gergeklesmesine

ragmen uyarlanmayacagi anlamina gelmeyecektir.

Doktrinde bdyle bir yasagin nigin getirildigi yoniinde goriisler mevcuttur.
Bir goriise gore, kanun koyucu yabanci paranin Tiirk parasi karsisinda genellikle
deger kazandig1 kanaatinde oldugu igin bdyle bir siirlama getirmistir’®®. Doktrinde
baska bir goriis, bu sekilde bir kisitlamanin kira bedelinin yabanci para cinsinden
belirlenmesinin olabildigince éniine gegmek oldugunu belirtmektedir %, Ancak
kanun koyucunun iradesi bu yonde olsa idi, 2008-32/34 say1l1 Teblig hiikiimlerinde
oldugu gibi bu kapsamda yasak ve istisnalar1 agikga belirtebilirdi. Keza benzer bir
sekilde, TBK oncesi donemde GKHK’ya Gegici m. 7 f. 2 olarak eklenmis olan
diizenleme ile kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi s6zlesmelerde belli
bir siire icin yillik artis uygulanmayacagi acgik¢a hiikiim altina alinmistir. Esasen
sOzlesme Ozglirliigiine bu sekilde bir miidahaleye temel olusturacak hakli bir neden

bulmanin zor oldugu belirtilmektedir’"°.

Ote yandan, Diinya ve Tiirkiye ekonomisindeki degisiklikler karsisinda

yabanci paranin degeri degisebilecektir ve dolayisiyla ekonomik etkenlere bagli bu

tiirden bir sinirlama TBK da yer almamalidir’™

. Yine, ongoriilen bes yillik siirenin
olduk¢a uzun oldugu belirtilerek ekonomik agidan istikrarli donemlerde doviz
fiyatlarinin artmayacagi ve bu baglamda Tiirk Lirast olarak belirlenen kira
bedellerindeki artislar ile yabanci para cinsinden belirlenen kira bedellerindeki

artiglar arasinda adaletsiz bir durum yaratilacag: ifade edilmistir’’2.

787 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 153. Yargitay’in uyarlama kararlarinin gogunlukla yabanc1 para

cinsinden olan kira bedelleri bakimmdan ortaya ¢ikmasi nedeniyle kanun koyucunun agik¢a
belirtilmese de agilabilecek olan bu davayi agikca sakli tutma ihtiyacinin ortaya ¢iktig1 yoniinde bkz.
Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 162, dn.513.

768 Kapanci, TUHFD, s. 818; Ozyakisir, s. 218; Aydemir, s. 274.

7% Burcuoglu, Akmtiirk’e Armagan, s. 34.

0 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 150.

M Kiligoglu, Elestiriler, 79-80; Kuntalp/ Barlas/ Morali Ayanoglu/ Isintan Cavusoglu, s. 187. Bu
tiir yatirim araglarinin durumunun Tiirkiye sartlarinda belirsiz olmasi dolayistyla yabanci para olarak
belirlenmis kira bedeline yillik artirim yasag getirilmesinin hukuka uygun olmadig1 yoniinde bkz.
Altas, AUHFD, s. 111.

2 Dogan, Yavuz’a Armagan, s. 502.
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Doktrinde, bu hiikmiin yabanc1 para deger kayd: sekilde Tiirk Liras1 olarak
belirlenen kira bedelleri bakimindan uygulanmayacag: ifade edilmektedir /™.
Bununla birlikte bu sekilde bir kabul, yasagi dolanmaya yol agabilecektir’’*. Bu

durumda yabanci para disinda 6rnegin altin’’®

ya da krymetli madene endeksli kira
bedelleri icin de bu hiikmiin uygulanacagim kabul etmek gerekecektir’’®. Bu
kapsamda, bu sekilde yapilan kira sozlesmelerinin temelinde yabanci para
borcundaki gibi alicinin paranin satin alma giiciinde yasanabilecek diisiislere karsi
korunmasi oldugu gerekge gosterilmekte, taraflarin sézlesmenin basinda paranin
satin alma giiclindeki diisiis riskine karsi tedbir olarak kira bedelini bu sekilde
belirlemis oldugu (Tirk Liras1 olan kira bedeli bakimindan paranin satin alma
giiciinii korumaya yénelik tedbir, TUFE ortalamasi artis oraninda artirim
yapilmasidir) ve bu mantikla yabanci para deger kaydi olarak belirlenen kira
bedelinin de bes yil boyunca TBK m. 344 f. 4’deki yasaga tabi olarak

yorumlanabilecegi belirtilmektedir’’’.

Son olarak, bes yilin sonunda hakimin kira bedelini belirlerken esas alacagi
kriterlerden biri de yabanci paranin degerindeki degisiklikler oldugu i¢in hakim,
taraf iradesine istiinliik taniyarak karsi taraf kabul etmedikce kira bedelini Tiirk
Liras1 olarak belirleyemeyecektir, ilgili yabanci para cinsinden tespit etmesi
gerekecektir’’®, Bu sonuca ayrica, TBK m. 347 f. 1°de agik¢a kira sozlesmesinin

aymi sartlar ile uzayacaginin belirtilmesi dolayisiyla da ulasilabilecektir’™®.

Aksi yonde ise, bes yil gectikten sonra kira bedelinin Tiirk Liras1 olarak

belirlenmesi gerektigi ifade edilmektedir’®. Aksi halde, bes yilin sonunda kira

3 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 76; Aydogdu/ Kahveci, s. 600; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 63.

" Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 151.

775 Zevkiler/ Gokyayla, s. 260; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 43.

776 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 151; Ozer, YUHFD, s. 1026; Ozyakisr, s. 184.

17 Goékyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 42. Oncii, IBD, s. 337.

8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 76-77; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 42; Aydogdu/
Kahveci, s. 600; Oktem Cevik, DEUHFD, s. 64.

77 Serkan Ayan, “Yabanci Para Borglarinin ifas1”, Yasar Universitesi E- Dergisi, Prof. Dr. Aydin
Zevkliler’e Armagan Ozel Sayisi, C. 8, 2013, S. 511-570, Cevrimici:
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/179441 (E.T: 21.05.2023), s. 517, dn. 8.

80 Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 287. TBK m. 344 f. 3 atfi dolayisiyla yeni kira
bedelinin Tiirk Lirasi belirlenerek yabanci paraya g¢evrilmesi gerektigi yoniinde bkz. Aydemir, s.
274; Kirmiz, s. 403.
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bedeli yabanci para olarak tespit edilir ise yine bes yil boyunca artig yasagina tabi
bir sonug ¢ikacak ve bu da taraflarin sdzlesme 6zgiirliiglinii zedeleyici nitelikte
olacaktir’®!, Bu tartismanin ¢ikis nedeni, GKHK doneminde Yargitay’in, yabanci
para bakimindan yeni déonem kira bedeli tespit davasi acilir ise, taraflarin kira
bedelinin yabanci para tizerinden belirlenmesi konusunda anlasma saglayamamast
halinde hakimin kira bedelini Tiirk Liras1 olarak belirlemek zorunda oldugu
yoniindeki kararlaridir’®?, TBK m. 344 f. 4’te bu uygulamaya iliskin olarak bir
aciklik olmadigi icin Yargitay’in bu yondeki uygulamasinin devam edebilecegi

783

belirtilmistir®. Bununla birlikte, yeni donemde Yargitay bu uygulamadan ayrilmis

goriilmektedir’84,

81 Oztiirk, TBBD, s. 252-253.

782 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 76. Ornegin Yargitay’m TBK &ncesi bir kararina gore, yeni dénem
kira bedenin tespiti talep edildiginde, 18.11.1964 Tarih ve 2/4 sayih YIBK’ya goére hareket
edilmelidir, GKHK m. 11 uyarinca uzayan donemde kira sbzlesmesinin diger hiikiimleri
yenilenmekle birlikte kira bedeline iliskin sartlar (kira bedelinin yabanci para olarak 6denmesine
iligkin sart dahil) yenilenmedigi igin Kira bedeli bakimindan s6zlesme belirsiz bir s6zlesme olur ve
yeni donem kira bedelinin, hdkim tarafindan yapilacak simirlama sonucu tespit edilerek kira
sozlesmesinin yenilenmesi saglanir, bu kapsamda hakim, s6z konusu sinirlamay1 yaparken davali
kiracinin bu yonde agik bir kabulii bulunmadigi siirece 818 say1lt BK m. 83 f. 1 uyarinca kira bedelini
Tiirk Liras1 olarak takdir etmeli ve sozlesmede yer alan boslugu bu sekilde doldurmalidir, bkz.
Yargitay 3. HD. T. 25.11.2008, E. 2008/18533, K. 2008/20391, akd. Ayan, YUED, s. 516-517, dn.
8.

78 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 539; Ozyakisir, s. 222.

78 Bu kapsamda, Yargitay bir kararinda, TBK m. 344 f. 4 kapsaminda tespit konusu dénem icin
yabanci para lizerinden kira bedelinin 6dedigini dikkate alarak ve dovizdeki degisikliklerin kira
bedeline ne sekilde etki ettigi tizerinde durarak, davacimin kira bedelini yabanci para olarak
belirlenmesini talep etmesinde bir usulsiizliik gérmemis ve bunun sonucuna gére karar verilmesi
gerekirken Tirk Lirasi tizerinden kira bedelinin tespitine karar verilmesini dogru bulunmamustir;
bkz. Yargitay 6. HD. T. 19.01.2015, E. 2014/13531, K. 2015/415, akd. Oktem Cevik, DEUHFD, s.
64, dn. 78. Ancak igyeri kiralarina iliskin erteleme doneminde Yargitay, TBK m. 344
uygulanamayacagi i¢in, yeni kira donemine uygulanmak iizere yabanci para iizerinden tespit edilen
kira bedelini uygun bulmamis, bunun yerine TBK 6ncesi Yargitay ictihatlarina paralel olarak kira
bedelinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi gerektigine karar vermistir; bkz. Yargitay 3. HD. T.
22.6.2017, E. 2017/8660, K. 2017/10690, akd. Oktem Cevik, DEUHFD, s. 64, dn. 78.
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UCUNCU BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRA BEDELININ DAVA
YOLUYLA BELIRLENMESI

3.1. TBK MADDE 345 HUKMU KAPSAMINDA KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI DAVASI

TBK m. 344’te konut ve catili isyeri kiralarinda kira bedelinin
belirlenmesinde takip edilecek kurallar belirlenmisken, Kira bedelinin tespiti
davasina iliskin esaslar ve dava sonucunda alinacak kararin zaman bakimindan
etkisi TBK m. 345°de 0zel olarak diizenlenmistir. TBK m. 345 “Dava acma siiresi
Ve kararin etkisi” baslig1 altinda, kira bedelinin tespiti i¢in agilacak davaya iliskin
birtakim kurallar getirmektedir. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava,
uygulamada yaygin olarak “kira tespit davasi” olarak anilmakta’®® ve bu davada bir
kira y1l1 igin uygulanacak kira bedelinin ne kadar olacag1 belirlenmektedir’8®. TBK
m. 345, gerekgesinde belirtildigi iizere TBK donemi ile getirilen yeni
diizenlemelerden biridir ve TBK oncesi donemdeki Yargitay uygulamalar ile

biiyiik 6l¢iide ortiismektedir’®’.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, kira tespit davanin acilma zamanina iliskin
olarak TBK m. 345 f. 1’de “Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman
ag¢tlabilir.” hitkmii mevcuttur. Bu hiikiim uyarinca, kira bedelinin tespitine iliskin
davanin, bir siire sinirlamasi olmaksizin her zaman agilmasinin miimkiin oldugu
belirtilmektedir’®. Bununla birlikte, tespit istenecek yeni dénem baslamadan ¢ok

once acilacak dava kapsamda yeni donem i¢in tespit imkansizliklar: dogar ise dava

reddedilebilecektir’®.

85 Ozyakistr, s. 203; Ozer, YUHFD, s. 1027.

86 Ozyakisr, s. 203.

87 Aydm, BUHFD, s. 171.

8 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 345; Zevkliler/ Gokyayla, s. 261; Ozyakisir, s. 222.
78 Tandogan, BATIDER, s. 606-607.
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Bu davanin her zaman agilabilecek olmasinin bir sonucu olarak, dava
mahkeme tarafindan, agilis tarihi gerekge gosterilerek reddedilmeyecektir, diger bir
ifadeyle yeni kira doneminden ne kadar dnce veya sonra acildigina bakilmaksizin
davanm incelenmesi gerekecektir’®. Elbette, -calismanin devaminda agiklanacag:
tizere- kira bedelinin tespiti talebinden bildirim veya dava yoluyla haberdar olan
kiracinin, TBK m. 347 uyarinca kira doneminin sona ermesinden on bes giin
oncesinde yazili bildirimde bulunarak kira s6zlesmesini sona erdirmesi’®* ve bu
sekilde acilmis olan kira tespit davasinin konusuz kalarak reddedilmesi ihtimal
dahilinde olacaktir’®2, Hal bdyle olsa da kiracinin kira sézlesmesini tek tarafli
olarak sona erdirmemesi halinde, dava sonucunda alinacak kararin zaman
bakimindan etkisi degerlendirilecektir, buna iliskin olarak TBK m. 345 f. 2 ve TBK
m. 345 f. 3’te birtakim kurallar yer almaktadir. Bu kurallar devam eden bagliklarda

acgiklanacaktir.

Elbette, TBK m. 345, TBK m. 344 ile birlikte degerlendirilmelidir793.
Esasen, kira bedeline iliskin bir davanin agilabilmesi i¢in oncelikle taraflarin bu

konuda bir uyusmazliga diismiis olmas1 gerekecektir’%*,

Bu kapsamda belirtmek gerekir ki, TBK m. 345 kapsaminda Kira bedelinin
tespiti davasi ile iki durumda Kkarsilasilabilir; bunlardan ilki, taraflarin kira
sOzlesmesinde bir artis hiikkmii dngérmemeleri durumunda, TBK m. 344 f. 2
uyarinca kira bedelinin tespitinin talep edilmesi ve ikincisi ise taraflarin kira

s0zlesmesinde bir artis hitkmii 6ngoriip ongormediklerine bakilmaksizin bes yillik

0 Ozyakisr, s. 222.

™1 Zevkliler/ Gokyayla, s. 262; Aydogdu/ Kahveci, s. 602; Ozyakisir, s. 223.

792 Ozer, YUHFD, s. 1029; Ozyakisir, s. 223. Bununla birlikte, kira bedeli tespit davas1 agildiktan
sonra yeni kira doneminde kiraci tarafindan kiralanan yer bosaltilsa dahi bu durumun davanin
reddine neden olmayacagina iligkin bkz. Yargitay 3. HD. E. 1977/5666, K. 1977/5852, T.
05.10.1977, www.lexpera.com (E.T. 21.05.2023), akd. Zevkliler/ Gokyayla, s. 263, dn. 190.
Kiralanan yerin bosaltildigi tarihe kadar yeni kira bedelinin tespitinin istenmesinde, kira bedeli tespit
davasi kiralanan yer bosaltildiktan sonra agilsa dahi hukuki yarar bulunmaktadir, bkz. Yargitay 3.
HD. T. 16.09.1980, E. 1980/4047, K. 1980/4475, akd. Oztiirk, TBBD, s. 254, dn. 105.

% Aydin, BUHFD, s. 178.

79 Aydemir, 265.
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stirenin sonunda TBK m. 344 f. 3 ve yabanci para cinsinden belirlenen kira bedelleri

bakimimdan TBK m. 344 f. 4 uyarinca rayig kira bedelinin tespitinin istenmesidir’®.

Bununla birlikte, TBK m. 344 f. 1 uyarinca taraflar arasinda Kira bedelinin
artisina iliskin bir anlagsma yapilmis olabilir. Kiracidan, taraflar arasindaki
anlasmaya uygun olarak -yasal sinir olan TUFE ortalamas1 artis oranini asmamak
lizere- bir artis yaparak yeni dénem kira bedelini 6demesi beklenecektir’®®. Boyle
bir durumda, TBK m. 344 f. 3 uyarinca rayi¢ kira bedelinin tespiti istemi sakli
kalmak kaydiyla, yapilacak artis belirli oldugu i¢in bu anlamda mahkemeden kira
bedelinin tespitini istemeye gerek olmayacaktir’®’. Nitekim, kira bedeli anlasma

cercevesinde zaten belirlenmistir’®

. Ancak bu anlagmaya uymadan yeni donemde,
eski donem i¢in belirlenen kira bedelini 6demeye devam eden ya da yasal sinirlara
uygun sekilde sozlesme ile belirlenen artis oranindan daha diisiik oranda bir artis
yaparak kira bedelini Odeyen kiraciya karsi izlenecek hukuki yollarin

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Doktrinde’®, bdyle bir durumda dava agilabilecegi ancak bu davanin TBK
m. 345 uyarinca teknik anlamda kira bedelinin tespiti davasi niteliginde olmayacagi
savunulmaktadir. Esasen boyle bir durumda, kira bedeli kararlastirilan sekilde ve
her haliikarda yasal sinira uygun olarak kendiliginden artmistir, dolayisiyla agilacak
olan davada artis miktarinin hakim tarafindan tespit edilmesi s6z konusu
olmayacaktir. Hakim uyusmazlik halinde yalnizca, s6zlesmeye dayanarak Kira
bedelinin hangi oranda arttigini tespit edecektir. Yapilacak tespitin dayanaginin
s6zlesme olmasinin temelinde, kira s6zlesmesinde yer alan artis oraninin yasal artig
oranini astig1 durumlarda dahi degistirilmis kismi hiikiimsiizliik yaptirimi ile agan
kismin gecersiz sayilacak olmasi sonucu bulunmaktadir. Hakim, sozlesmeye
dayanarak kira bedeli artigini tespit ettikten sonra kiraciy1 bu kira bedelini 6demeye

hiikmedecektir. Bu durumda, sézlesmeye uygun bir sekilde kiraci tarafindan kira

5 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 154; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2052.

6 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 153-154; Zevkliler/ Gokyayla, s. 256.

7 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 153.

98 Yauz/ Acar/ Ozen, s. 344.

™ Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2040-2042. Ayni yénde bkz. Acar, YUHFD, s. 457-458.
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bedeli 6denmedigi i¢in agilacak olan dava kira bedelinin tespitine degil ifasina
yonelik olacak ve teknik anlamda kira bedelinin tespiti davasindan ayrilacaktir.
Acilacak bu davanin niteligi ise, igerisinde zorunlu olarak tespit hiikmiinii
barindiran eda davasi olacaktir®®. Olagan bir ifa davasi®® seklinde goriilecek bu
davada, kira bedelinin sozlesmede belirtilen artis oranina uygun Odenmesi
gerekecegi igin, davanin agildigi zamana bakilmaksizin 0 zamana kadar eksik kalan
kisimlarin temerriit faizi ile birlikte talep edilmesi miimkiin olacaktir ve esasen
calismanin 3.2.1 bashigi altinda agiklanan TBK m. 345 f. 2 ve f. 3’deki esaslar

uygulama alan1 bulmayacaktir 82,

Doktrinde diger goriise®®

gore, taraflarca kararlastirilan kira bedeli artisina
aykir1 olarak kira bedeli 6demesi yapan kiraci temerriide diismiis olacak ve bu
durum kiraci agisindan bir tahliye nedeni olarak ortaya ¢ikacaktir. Kiraya veren,
tipk1 818 sayili BK déneminde kabul edildigi gibi kiracinin temerriidii dolayisiyla
TBK m. 315’e bagvurabilecek (bu durumda icra takibi baslatabilecek veya otuz
giinliik siire vermek suretiyle tahliye davasi agabilecektir) ve esasen bir tespit davasi
acmasina gerek olmayacaktir. Bu goriis®™ uyarinca, kiraya verenin bu kapsamda

bir dava agmasi halinde, hakim belirli olan artis oram ile baglh olarak bir tespit

yapacagi i¢in agilacak bu dava alelade bir tespit davasi niteliginde olacaktir.

Yakin tarihli baska bir goriis ise%, TBK m. 344 f. 1 uyarinca “kira tespit
davas1” adi altinda sui generis nitelikte bir ifa davasi agilmis olacagmi ifade
etmektedir. Bunun nedeni, TBK m. 345 f. 3 uyarinca kira farki alacaginin uzayan
Kira donemi sonuna kadar talep edilebilecek olmasi dolayisiyla hak disiiriicii siireye

tabi tutulmasi1 ve bu fark alacagmin icra takibinin, ifa karar1 kesinlestikten sonra

800 Yazar, bunu eda davasi agilabilecek iken tespit davasi acilmasinda hukuki bir yarar olmadig1
kuralina dayandirmaktadir, bkz. Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2042. Eda hiikmiiniin ayn1 zamanda
zorunlu olarak tespit hikkmii igerdigi hallerde, davacmin tespit davasi agmakta hukuki yarar
bulunmadig1 yoniinde bkz. Baki Kuru/Ali Cem Budak, Tespit Davalari, 2. Baski, Oniki Levha
Yaymncilik, Istanbul 2010, s. 128-129.

801 Ayni yonde bkz. Zevkliler/ Gokyayla, s. 256.

802 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2044, s. 2050.

803 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 154, s. 158.

84 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 154, dn. 493.

805 Mustafa Alper Giimiis, Teorisiyle ve Yargitay Uygulamasiyla Sézlesmenin Uyarlanmasi (TBK
m. 138), 1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2022, s. 350.
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yapilabilmesidir. Bu kapsamda bu yazara gore, TBK m. 344 f. 1 uyarinca agilacak
davada TBK m. 345 f. 2 ve f. 3 uygulama alan1 bulmalidir.

Esasen teknik boyuttaki tartigmalar bir yana, Kira bedeli olmasi gereken artis
uygulanarak geregi gibi 6denmediginde, kiraya veren kiracinin tahliye edilmesi
niyetindeyse TBK m. 315’e¢ basvurarak kiraciyr temerriide diisiirmesi pratik
olacaktir. Ancak kiraya veren, kiracty1 tahliye etmek niyetinde degil ise, eksik kalan
kira bedeli i¢in icra takibi baglatmasi veya tahsile imkan verecek bir ifa davasi
acmas1 gerekecektir. Bu durumda agilacak dava sonug itibariyle kira bedelinin
tahsilini saglayacagi i¢in, davanin niteligini eda davasi olarak kabul etmek yerinde

olacaktir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, 6101 sayili Kanun m. 7 geregince, kamu
diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallar, TBK’nin yiiriirliige girdigi tarihte
goriilmekte olan davalara derhal uygulanacagi igin, sadece TBK’nin yiiriirliik
tarihinden sonra acilacak olan davalarda®® degil TBK’nin yiiriirliik déneminde
halihazirda goriilmekte olan davalar bakimmdan da TBK m. 345 derhal uygulama
alan1 bulacaktir®’. Esasen, ertelenen bazi kira hiikiimleri arasinda TBK m. 345 yer
almadig1 i¢in, bu hiikiim TBK m. 344’{in ertelendigi donemde dahi ertelemeye konu

isyeri kiralar1 bakimindan uygulama alan1 bulacaktir®®,

3.2. KiRA BEDELI TESPIiT DAVASI SONUCUNDA ALINACAK KARARA
ILISKIN OZELLIiKLER

3.2.1. Kararin Zaman Bakimindan Etkisi

TBK m. 345 f. 2, “Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en geg otuz
giin onceki bir tarihte agildigi ya da kiraya veren tarafindan bu siire icinde kira

bedelinin artirllacagina iligkin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmasi

896 Ornegin Yargitay 3. HD. T. 26.6.2019, E. 2017/9222, K. 2019/5808, www.lib.kazanci.com.tr,
(E. T.21.05.2023) uyarinca, TBK m. 345’ in TBK ’nin yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinden sonra
acilacak kira bedelinin tespiti davalarinda uygulanacag belirtilmektedir.

87 Oncii, IBD, s. 314; Aydin, BUHFD, s. 172-173. Calismanin 2.3.1.3 bashg1 altinda bu konu
dahilinde ilgili agiklamalar yer almaktadir.

808 Calismanin 2.3.1.4 bashig: altinda sdz konusu ertelemeye iliskin acgiklamalar yer almaktadir.
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kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar agildigi takdirde, mahkemece
belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira déneminin baslangicindan itibaren kiraciyi
baglar.” seklinde diizenlenirken TBK m. 345 f. 3, “Sozlesmede yeni kira doneminde
kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonuna
kadar a¢ilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin

baslangicindan itibaren gegerli olur.” seklinde diizenlenmistir.

TBK m. 345 f. 1°de kira bedelinin tespiti davasinin her zaman agilabilecegi
belirtilmis olsa da TBK m. 345 f. 2 ve f. 3 kapsaminda mahkeme tarafindan
belirlenecek kira bedelinin, hangi kira donemi i¢in uygulanacagi, diger bir ifade ile
kesinlesmis mahkeme kararinin hangi andan itibaren uygulanacagma iliskin
kurallar getirilmektedir®®. Bu kurallar, davanin agilma zamanini degil; agilan dava
sonucunda alinan mahkeme kararinin, davanin ac¢ildig1 zamana bagli olarak hangi
andan itibaren uygulanacagmi gostermektedir®®. Davay1 acacak olan taraf, bu
kurallara uygun hareket eder ise, alinan karar kira bedelinin tespitini talep ettigi kira
donemi i¢in etkili olacaktir, aksi halde bir sonraki kira doénemi igin

811 Yoksa ge¢mis kira donemlerine ait kira bedellerinin tespiti

uygulanacaktir
istenemeyecektir 82, Bu durumda, davanin acildig1 ve siirdiigii kira dénemi
bakimindan ise eski kira bedeli gecerli olmaya devam edecektir®®®. Dolayistyla, kira
bedelini tespit davasinin her zaman acilabileceginden hareketle bu kurallara
uyulmaksizin agilan dava sonucunda tespit edilen kira bedelinin, bir sonraki kira

donemi bakimindan etkili olacagini vurgulamak gerekir8!4,

89 Akyigit, s. 156.

810 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 345; Oncii, IBD, s. 341; Ozyakisir, s. 223.

811 Ozyakisir, s. 223; Aydogdu/ Kahveci, s. 601. Bdyle bu sonucun, davacimin sonraki kira
donemindeki sartlara gore kira bedeli tespitini talep hakkini elinden aldig1 yoniinde bkz. Aydin,
BUHFD, s. 184.

812 Yavuz, Kira Hukuku, s. 761; Yargitay 3. HD. T. 18.04.2017, E. 2017/3405, K. 2017/5402, akd.
Ruhi/ Ruhi, s. 162-163.

813 Aydin, BUHFD, s. 184.

814 Zevkliler/ Gokyayla, s. 261.
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Bu baglamda, agilacak olan kira bedeli tespit davasi neticesinde alinacak
kararin zaman bakimindan etkisi, kira s6zlesmesinde kira bedelinin artisina iliskin

bir hiikiim bulunup bulunmadigina gére bir ayrim yapilarak incelenecektir.
3.2.1.1. Kira Sozlesmesinde Artis Hiikmiiniin Bulunmamasi

TBK m. 345. f. 2 uyarinca, yeni kira donemine uygulanmak iizere agilan
kira bedeli tespit davasi sonucunda tespit edilecek kira bedelinin, bu yeni kira
donemi basindan itibaren uygulanabilmesi bazi sartlara tabi kilinmistir. Bu
diizenlemenin, kira sdzlesmesinde artisa iliskin hiikiim bulunmamasi halinde
uygulama alani bulacagi, TBK m. 345 f. 3’iin agik¢a artisina iliskin bir hiikiim
bulunmasi  durumunda  uygulanacak  kurali  diizenlemis  olmasindan

anlasilmaktadir®®®,

Kiracinin, yeni kira dénemi igerisinde agilmig bir dava sonucunda tespit
edilen kira bedelinden bu yeni kira doneminin basindan itibaren sorumlu
tutulabilmesi igin, kiraya veren tarafindan bu davanin ya yeni kira déneminin
baslangicindan en geg otuz giin 6nceki bir tarihte agilmis olmasi gerekmekte ya da
ayni siireye uyularak yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin olarak
kiractya yazil bir bildirimde bulunulmas1 gerekmektedir®®. Bu siirelere uyulmasi
halinde, agilan kira bedeli tespit davasi sonucunda alinan karar geriye etkili olarak
sonug doguracakt1r817. Ancak belirtmek gerekir ki, TBK m. 345 f. 2’nin ifadesinden
de anlasildig1 tizere, yazili bildirim yolunun tercih edilmesi halinde, geriye etkili
sonucun elde edilebilmesi i¢in tespiti istenen yeni kira doneminin sonuna kadar kira
bedeli tespit davasinin agilmig olmasi sarttir. Dava yeni kira dénemini takip eden
donem agilirsa, alinacak kararin s6z konusu takip eden dénem bakimindan geriye

etkili olmas1 hususunda bu ihtarin etkisi kalmayacaktir®®, Siire ise, otuz giin olarak

815 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 79, dn. 193.

816 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 345; Kirmiz, s. 445.
817 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 156.

818 Aydm, BUHFD, s. 179.
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belirtildigi icin, ilgili ayin otuz giinden kisa veya uzun olduguna bakilmaksizin giin

hesab1 yapilmasi gerekecektir®®.

Bir ornek ile ifade etmek gerekir ise, 01.01.2022 tarihli bir yillik kira
sozlesmesinde, yeni kira donemi 01.01.2023-31.12.2023 olacak ve bu siire
icerisinde bir kira bedeli tespit davasi acilabilecektir, ancak dava neticesinde
alinacak kararin 01.01.2023 tarihi itibari itibariyle uygulanabilmesi i¢in bir dnceki
paragrafta belirtilen sartlardan birinin mevcut olmasi, diger bir ifadeyle yeni kira
déneminin baglangicindan en az otuz gilin dncesinden dava agilmasi veya yazili
bildirimde bulunulmasi1 gerekmektedir. Bu durumda, 30.11.2022 tarihinden daha
geg bir tarihte dava agilir veya yazili bildirimde bulunulur ise, dava sonucu tespit
edilecek kira bedeli, talep edilen degil bir sonraki kira dénemi olan 01.01.2024-

31.12.2024 tarihleri icin uygulanabilecektir®?

. Ayn1 sekilde, siireye uygun yazil
bildirim yapilmasina ragmen yeni kira doneminin sonuna kadar, yani 31.12.2023
tarihine kadar kira bedeli tespit davasi agilmaz fakat sonraki bir tarihte (6rnegin
02.01.2024 tarihinde agilir ise, yeni donemin sonuna kadar davanin agilmis olmasi
sartt saglanmayacagindan gonderilen bildirim islevsiz kalacak ve tespit edilecek
kira bedeli, davanin agildigi kira dénemini takip eden bir sonraki kira dénemi igin,
yani 01.01.2025-31.12.2025 kira dénemi i¢in gegerli olacaktir®!. Bu sekilde yazil

bildirimin gegerliligi ortadan kalkmaktadir®??,

Ote yandan, bes yilindan uzun siireli kira sdzlesmeleri bakimindan rayi¢
kira bedelinin tespiti davasinin agilabilmesi i¢in de bu davanin agilabilecegi
zamanlar bakimindan belirtilen siirelere uyulmasi gerekmektedir®?®. Ornegin sekiz
yil siire ile yapilmig bir kira sdzlesmesinde besinci y1lin sonunda altinci kira yilina
(yani yeni kira yilina) uygulanacak rayi¢ kira bedelinin tespiti davasi agilacak ise,
ya besinci yilin sona erecegi tarihten en az otuz 6nce bu dava acilmali ya da yine

belirtilen siireye uygun olarak kira bedelinin artirilacagi yoniinde kiractya bir

819 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 345; Aydmn, BUHFD, s. 179.
820 Ayn1 yonde bkz. Ozyakisir, s. 224.

821 Ozyakasir, s. 225, dn. 883.

822 Dogan, Yavuz’a Armagan, s. 502.

823 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 157, dn. 498.
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bildirim yapilarak altinci kira yilinin sonuna kadar bu dava agilmalidir, boylece
tespit edilecek rayi¢c kira bedeli altinci kira yilinin basindan itibaren gecerli
olabilecektir. Ancak doktrinde bir goriise gore, bes yildan uzun stireli bir kira
sozlesmesinde, kirac1 kural olarak zaten kararlastirilan s6zlesme siliresinin sonuna
kadar bagli oldugu ve kural olarak siiresinden 6nce sozlesmeyi feshedemeyecegi
i¢in, -bildirimin pratik islevi olan siire sona ermeden on bes giin 6nceden sona erme
bildiriminde bulunamayacagindan- ilgili bes yilin sonunda kira bedelinin tespiti
davas1 agilirken bu stlireler dikkate alinarak islem yapilmasina gerek

bulunmamaktadir®?*.

Kira bedeli tespit davasinin yeni kira doneminin baslangicindan en gec
otuz giin dnceki bir tarihte agilmis olmasi sartina iligskin olarak belirtmek gerekir ki,
TBK’nin hiikiimet tasarisinda belirtilen otuz giinliikk siirenin 6ncesinde dava
dilekgesinin kiraciya teblig edilmesi sart1 aranirken Adalet Komisyonu tasarisinda
bu sart kaldirilarak belirtilen siire Oncesinde davanin agilmis olmasi yeterli
gdriilmiis ve hiikiim bu sekilde yiiriirliige girmistir®?. Bu durumda, TBK m. 345 f.
2 uyarinca, belirtilen siireye uygun olarak kira bedeli tespit davasinin agilmasi
yeterli olup kiraciya basta dava dilekgesinin teblig edilmesi olmak lizere dava
acildig1r hususunda herhangi bir bildirim yapilmas: sartt aranmamaktadir. Bu
durumda, dava dilekgesinin tebliginde meydana gelecek gecikmelere kiraci
katlanmakla yiikiimli olacaktir, dolayisiyla geg¢ teblig nedeniyle kira siiresinin
bitiminden 6nce on bes giinliik fesih siiresini kagiran kiraci, yeni donem ve yeni
donem i¢in belirlenecek kira bedeli ile bagli olacaktir ki bu da kiracinin korunmasi
ilkesine uygun diismemektedir®®. Bu kapsamda, dava dilekgesinin teblig sartinin

aranaca@ goriisii savunulmaktadir®?’,

Ifade etmekte fayda bulunmaktadir ki, GKHK dénemi uygulamasinda, bu
davanin her zaman agilabilecegi kabul edilse de yapilacak tespitin ilgili yeni kira

doneminin bagindan itibaren etkili olabilmesi i¢in, dava dilekg¢esinin veya artisa

824 Aydin, BUHFD, s. 191-192; Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2059.

825 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 156; Kirmizi, s. 445-446.

826 Aydm, BUHFD, s. 179-180.

827 Zevkliler/ Gokyayla, s. 261; Aydm, BUHFD, s. 180; Ozer, YUHFD, s. 1028.
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iligkin ihtarin, kira doneminin sona ermesinden en az on bes giin dncesinde
kiracinin eline gecmesi sart1 araniyordu®?®. Ayrica, kiracinin kira szlesmesini
feshedebilme hakkini kullanip kullanmayacagina karar verebilmesi adina, diisiinme
siiresi olarak bu siirenin on bes giinden fazla olmas1 gerektigi, ancak ne kadar fazla
olacaginin kiracinin ve kiralanan yerin 6zellikleri dikkate alinarak hakim tarafindan

takdir edilmesi gerektigi kabul edilmisti®%.

TBK déneminde ise, bu siire otuz giin olarak belirlenerek yasal bir zemine

oturtulmustur ve hakimin takdirinde olmaktan ¢ikariimigtir®°

. Bu otuz giinliik siire,
kiracinin diisiinme siiresidir; bu sekilde kiraci kira bedelinin artisina iliskin talebi
ogrendikten sonra, talebi uygun bulmuyorsa TBK m. 347 uyarinca kira
sozlesmesini sona erdirme hakkini kullanabilecegi siireye sahip olacaktir®!, TBK
m. 345 hitkkmi temelde GKHK donemindeki Yargitay igtihatlarinda kabul edilen
esaslart kabul etse de dava dilekgesinin teblig tarihi yerine dava agilma tarihini
kabul etmesi ve siirenin otuz giin olarak belirlenmesi agisindan bu esaslardan

ayrilmaktadir®2,

Dava agilmaksizin kira doneminin sona ermesinden en geg¢ otuz giin dnce
kiraciya yapilacak yazili bildirime iligkin olarak belirtmek gerekir ki, diizenlemenin
ifadesinden anlagildigi lizere alinacak kira bedeli tespit kararmin yeni kira
doneminin bagindan itibaren uygulanabilmesi i¢in, davanin yeni kira donemi

oncesinde agilmasi sart degildir®

. Yasal siiresi icerisinde yapilan yazili bildirim,
dava agma siiresini kesmistir ve bu kapsamda yeni kira doneminin bitimine kadar
dava agilmasi miimkiindiir®®*. Bu yazili bildirimin, taahhiitlii mektup veya noter

kanali gibi herhangi bir vasitayla yapilabilecegini belirmek gerekir®®®. Elbette ispat

828 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 156; Aydm, BUHFD, s. 171-172. Ayrica bu husus Adalet
Komisyonu'nun degisiklik gerekgesinde yer almaktadir, bunun ic¢in bkz. Cevrimigi:
http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-345  (E.T.
21.05.2023).

829 YIBK, T. 21.11.1966, E. 1966/19, K. 1966/10, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

830 Aydogdu/ Kahveci, s. 601; Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 157.

81 Aydogdu/ Kahveci, s. 602; Ozyakisir, s. 224, dn. 831.

832 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 79; Oncii, IBD, s. 342.

833 Ozyakistr, s. 224.

84 Aydemir, s. 276.

835 Kirmizi, s. 446.
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kolaylig1 bakimindan noter kanalinin tercih edilmesi daha saglikli olacaktir, ancak
s6z konusu bildirim i¢in bir sekil sarti aranmadigindan bu bildirimin 6rnegin
kiracinin e-posta adresine iletecek bir e-posta ile yapilabilecegi de kabul

edilmelidir.

Bu durum bakimindan, s6z konusu bildirimin 6ngériilen siire igerisinde
kiractya ulagmasinin sart olup olmadigi degerlendirilebilecektir. Doktrinde bir
goriis, kanun koyucunun davanin agilmasi durumunda dava dilekgesinin kiraciya
teblig sartin1 kaldirmis oldugu dikkate alindiginda, belirtilen siireye uygun olarak
bildirimin gonderilmis olmasinin yeterli sayilacagini, ayrica siireye uygun olarak
teblig sartmin aranmasina gerek olmadigini belirtmektedir®®. Cogunluk gériise
gore ise, bildirime iligkin siirenin, yazili bildirimin kiraciya génderildigi degil teblig

edildigi siire seklinde dikkate alinmas1 gerekmektedir®’,

Bu kapsamda, 21.11.1966 Tarihli ve 19/10 Sayili YiBK uyarinca ilgili
bildirimin kiraciya teblig edilmesinin arandig1 dikkate alindiginda, ikinci goriisiin
kabulii daha isabetli goriinse de kanun koyucunun davayi acan taraf bakimindan
gec tebligatlar dolayisiyla olusabilecek magduriyetin 6nlenmesi amaciyla dava
dilekcesinin teblig sartim1 kaldirdig1 dikkate alinarak, ayni ge¢ tebligat sorunlari
yazili bildirim durumunda da olusabileceginden, esasen her iki durumda korunmasi
gereken menfaatler ayni oldugu icin yazili bildirimin belirtilen siire igerisinde
gonderilmis olas1 yeterli sayilmalidir. Bununla birlikte, kiracinin korunmasi ilkesi
ile ters diisen bu sonug, dava dilekgesinin teblig sartinin aranmamasi durumunda

oldugu gibi elestirilebilecektir.

836 Kirmizi, s. 446.

837 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 79; Aydogdu/ Kahveci, s. 601; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 156;
Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s, 540; Ozyakisir, s. 225. Yargitay TBK sonrasi bir
kararinda dava dilekgesinin ve ihtarin teblig edilmesi gerektigini belirtmistir, bkz. Yargitay 6. HD.
T. 18.01.2016, E. 2015/1442, K. 2016/37, akd. Mustafa Kiligoglu, Kira Hukuku’ndan Dogan
Tahliye Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak Davalari (Ogreti-A¢iklama-Yorum), 5. Baski, Platon
Hukuk Yaymevi, Istanbul 2022, s. 716-717.
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3.2.1.2. Kira Sozlesmesinde Artis Hiikmiiniin Bulunmasi

TBK m. 345 £. 3, kira s6zlesmesinde kira bedelinin artisina iliskin bir hiikiim
bulunmasi halinde, agilacak kira bedeli tespit davasi sonucunda alinacak kararin
zaman bakimindan uygulanmasina iliskin 6zel bir kural getirmektedir. Bu
kapsamda, TBK m. 345 f. 2’de 6ngoriildiigiiniin aksine, yeni kira donemi i¢erisinde
acilacak kira bedeli tespiti davasinin sonucunda alinacak kararin bu yeni dénemin
basindan itibaren etkili olabilmesi i¢in otuz giin 6nceden davanin acgilmis olmasi

veya yazili bir bildirim yapilmis olmasi gerekmemektedir 8% .

Bu sartlarin
aranmamasinin nedeni, kiracinin yeni kira doneminde artis yapilacaginin
sOzlesmedeki hiikiim dolayisiyla farkinda olmasi ve bu kapsamda TBK m. 347°de
belirtilen on bes giinliik bildirim siiresine uygun olarak kira sdzlesmesini sona
erdirip erdirmeyecegine karar verebilmesidir®®. Bu durumda, mahkeme tarafindan
tespit edilen kira bedelinin yeni kira donemi basindan itibaren etkili olabilmesi igin
tek sart, davanin artirim talebine konu ilgili bu kira donemi sonuna kadar agilmis

840

olmasidir**. Bu hiikim, GKHK donemindeki Yargitay uygulamasinin da bir

yansimasidir®#,

Bu kapsamda 6rnegin, 03.03.2022 tarihli bir yillik ve kira bedeline iligkin
artis hiikmii iceren bir kira s6zlesmesi i¢in 03.03.2023 itibariyle baslayacak yeni
kira donemine uygulanacak kira bedelinin tespiti talep ediliyor ise, buna iliskin
davanin bu kira doneminin sona erme tarihi olan 02.03.2024 tarihine kadar ac¢ilmis
olmas1 gerekecektir, bu sekilde agilan bir dava sonucunda alinacak karar
03.03.2023 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere ge¢mise etkili olarak
uygulanabilecektir. Ancak ¢alismanin 3.1. basglig1 altinda bahsedildigi tizere, kira
sO6zlesmesinde kira bedelinin artisina iliskin bir hiikiim var ise, artis kendiliginden
gerceklesecegi ve artis sonucunda belirlenecek kira bedeli belli oldugu i¢in, TBK

m. 345 uyarinca kira bedeli tespit davasinin agilmasina gerek olmayacaktir. Bu

838 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 345; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 157; Ozyaksir, s. 225.

89 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 158.

80 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 345; Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s, 541; Zevkliler/ Gokyayla,
S. 263.

81 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 81; Inceoglu, Sempozyum, s. 260; Aydemir, s. 276.
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kapsamda, bu hiikmiin esasen hangi durumlarda uygulanabilecegine agiklik

getirmek gerekmektedir.

Doktrinde bir goriise gore®*?, bu diizenleme ile ifade edilmek istenen, kira
sozlesmesinde artisin yapilmasina iliskin bir hiikiim bulunmakla birlikte bu
hiikmiin artis orani icermemesi halidir. Bu durumda, kira sdzlesmesi kurulurken,
yeni donemler i¢in artis yapilacag belirtilerek kiraciya bu konuda genel ve gotiirii
bir ihtar yapilmistir. Bu baglamda, kira sdzlesmesinde artisa iligkin hiikiim olsa dahi
artis oran1 veya miktarinin belirtilmedigi durumda, kiraya verenin tek tarafli olarak
artist uygulayip yeni donem kira bedelini belirleyemeyecegini; aksi halde bu
sekilde belirlenen kira bedeli ile kiracinin bagli olmayacagini ve kiraya verenin bu
sekilde belirledigi bedel lizerinden kira alacagi talep edemeyecegini ifade etmek
gerekir®*®, Doktrinde bir baska goriise®* de bu diizenleme kira s6zlesmesinde kira
artisina iligkin bir hiikkiim bulunmasina ragmen artisa iliskin oran veya miktarin
belirtilmedigi durumda uygulama alani bulacaktir ancak bu diizenleme artisa iliskin
oran veya miktarin belirtildigi hallerde de uygulanabilecektir.

Doktrinde diger goriise gore®®®, kira sézlesmesinde kira bedelinin artisina
iliskin bir diizenleme var ise, artis belli oldugu i¢in kira bedelinin tespiti davasi
acilmas: giindeme gelmeyecek ve artisga uygun yapilmayan kira Odemesi
bakimindan, kiraya veren kiracinin temerriidii dolayisiyla icra takibi baslatabilecek

veya sartlarina uyarak tahliye davasi acgabilecektir. Bu yazara gore 3, bu

82 (Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2062. GKHK déneminde de Yargitay, artis hiikmiinii yeterli
saymakta ve hiikiimde artig orani veya miktariin belirtilmis olmasini aramamaktaydi; 6rnegin
“mazot ve ¢imento fiyatina ve degisen sartlara gore kira parasinda artis yapilmasr” seklindeki
sozlesme hiikmiintin ihtar sartinin 6nemini ortadan kaldirdigi yoniinde bkz. Yargitay 3. HD. T.
03.07.2003, E. 2003/8639, K. 2003/8603, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023), akd.
Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s, 541, dn. 58. Yine, 01.12.2003 baslangic tarihli bir y1llik
bir kira s6zlesmesinde, 01.12.2004 tarihinden itibaren her kira déoneminin basinda kira bedelinin
DIiE'ce tespit edilen Tiiketici Fiyat Endeksine gore attirilarak 6denecegi ve iigiincii yilin sonunda
taraflarin o giiniin sartlara ve emsallere gore yeni bir kira sozlesmesi yapacagi belirtildiginden, kira
sozlesmesinde artig iradesini yansitan bir artig sartinin bulundugu ve ihtara gerek olmadig: yoniinde
bkz. Yargitay 6. HD. T. 27.05.2014, E. 2014/5693, K. 2014/6868, www.lib.kazanci.com.tr, (E. T.
21.05.2023).

843 Ozyakisr, s. 228.

84 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 80, d. 195.

85 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 158.

846 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 158, dn. 504.
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diizenlemenin uygulama alan1 bulmasi i¢in, kira s6zlesmesindeki kira artigini
diizenleyen hiikiimde artis oraninin da gosterilmis olmasi gerekmektedir, bu durum
kiracinin kira sozlesmesinin sonucu hakkinda saglikli karar verebilmesi igin
gereklidir. Dolayisiyla TBK m. 345 f. 3’tin uygulama alanini esasen, kira
sOzlesmesinde bir artis hilkkmii olsa dahi TBK m. 344. f. 3 uyarinca agilacak rayi¢
kira bedelinin tespiti davasi olusturmaktadir. Bu durumda, kira sézlesmesinde kira
artis hitkkmii var ise, rayig kira bedeli tespiti davasi kapsaminda yeni kira doneminin
baslamasindan otuz giin once dava agilmasi veya artisa iliskin yazili bildirimde

bulunulmas: sart1 aranmayacaktir®’.

Gergekten de bu diizenlemenin TBK m. 345. f. 2°deki sartlar1 aramamasinin
nedeni, kiracinin yeni kira dénemine uygulanacak kira bedelinin ne olacagini
bilerek kira sozlesmesine devam edip etmeyecegine karar verebilecek durumda
olmasidir, bu kapsamda bu diizenlemenin uygulama alani bulabilmesi i¢in yeni
doneme uygulanacak kira bedelinin kirac1 tarafindan Dbiliniyor olmasi

gerekmektedir, bu bakimdan son goriis daha isabetli goriinmektedir.

Bu kapsamda tartisilmig bir bagka konu da kira sozlesmesinde artig
hiikmiiniin yer almasina ragmen kiracinin eski kira dénemi i¢in uygulanan kira
bedelini, yeni kira doneminde ayni sekilde ddemeye devam etmesi ve kiraya
vereninin de bu 6demeyi herhangi bir g¢ekince ileri siirmeksizin kabul etmis
olmasidir. Bu tartisma, kiracinin kararlastirilan artis oranindan daha diisiik bir artis
uygulayarak 6deme yapmasi halinde de giindeme gelecektir. Boyle bir durumda,
artisa uygun olmayan kira bedelini ¢ekincesiz olarak kabul eden kiraya veren ile
kirac1 arasinda, zzmni olarak yeni bir anlagsma yapildig1 seklinde bir yorum

yapilabilecektir®®,

Bu yorum karsisinda, bu sekilde 6deme yapilan yeni kira dénemi igin kira
bedelinin tespiti davasi agilip acilamayacag tartigilmistir. Doktrinde bir goriise®*?

gore, artisa uygun olmayan kira bedelini herhangi bir ¢ekince ileri siirmeksizin

87 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 158-159.
88 Ozyakistr, s. 226.
849 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 81.
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elden teslim alan kiraya veren, kira bedeli tespit davas1 agma hakkini kaybedecektir.
Bununla birlikte, s6z konusu kira bedeli kiraya verenin banka hesabina
gonderiliyorsa, kiraya veren herhangi bir ¢ekince ileri siirmeden bu bedeli banka

hesabindan almis olsa dahi kira bedeli tespit davasi agma hakkina sahip olacaktir®°,

Doktrinde diger bir goriis®? ise, TBK m. 345 f. 1’de yer alan kira bedeli
tespit davasinin her zaman acilabilecegi kurali karsisinda, kiraya verenin artiga
uygun olmayan kira bedelini kabul ederken herhangi bir ¢ekince ileri siirmemesi ve
kira bedeli tespit davas1 agmamasi, taraflar arasinda zimni bir anlasmanin yapildigi
seklinde yorumlanmamalidir. Aynm1 dogrultuda, zimni anlagsmanin varligir kabul
edilir ise, TBK m. 345’in zaten agilan Kira bedeli tespit davasinin ilgili yeni kira
doneminin bagindan itibaren gegerli sayilabilmesi i¢in 6nemli bir zaman kisitlamasi
getirdigi ve bunun disinda bir kisitlama getirmenin hiikmiin séziine ve amacina
uygun olmadig1 ifade edilmistir®?. Bununla birlikte, artisa uygun olmayan kira
bedelinin ¢ekincesiz olarak ve dava agilmaksizin aylarca kabul edilmesi, zimni
anlagsmanin varligi seklinde yorumlanarak zimni kabul goriisiiniin hakli ¢ikmasina
neden olabilecektir®3, Yoksa, birka¢ ay ddemenin bu sekilde artisa aykir1 sekilde
cekincesiz olarak alinmis olmasi, taraflar arasinda zimni bir anlagsma yapildigi

sonucunu dogurmayacaktir®,

Bu kapsamda belirtmek gerekir ki, bu goriislerin olusmasinda Yargitay

kararlar1 etkili olmustur®®®. Ancak Yargitay Hukuk Genel Kurulu (YHGK)®%, kira

80 By goriisiin, banka araciliyla yapilan 6demelerde davaci alacaklinin gekince ileri siirmesinin
miimkiin olmadigma yonelik Yargitay kararlart [6rnegin, Yargitay 8. HD. T. 03.02.2017, E.
2017/445 K. 2017/1050, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023)] ile birlikte degerlendirilmesi
gerektigine iliskin bkz. Ozyakisir, s. 226, dn. 839.

81 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 159. Benzer sekilde, yeni kira déneminde kirac1 tarafindan
sozlesmeye uygun artis yapilmaksizin ddenen kira bedelini herhangi bir ¢ekince ileri siirmeksizin
kabul eden kiraya verenin, eksik kisimlar bakimindan ifa davasi agmasina bir engel bulunmadig:
yoniinde bkz. Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2050.

82 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 542.

83 Inceoglu/ Bas, Sener Akyol’a Armagan, s. 542, dn. 61.

84 Aydin, BUHFD, s. 187.

85 Ornegin, uzun siire eksik ddenen kira bedelini gekincesiz olarak kabul eden kiraya veren ile kiraci
arasinda, bu sekilde kabul edilen aylik bedel iizerinden zimni bir s6zlesme kuruldugu yoniinde bkz.
Yargitay 6. HD. T. 08.03.2004, E. 2004/1341, K. 2004/1492, www.lib.kazanci.com.tr (E. T.
21.05.2023), akd. 1nceog1u, Kira Hukuku-C. Il, s. 159, dn. 507.

86 YHGK, T. 09.02.2005, E. 2005/3-23, K. 2005/48; YHGK, T. 08.12.2004, E. 2004/3-718, K.
2004/644, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023). Ayrica, kira sdzlesmesinde kira bedelinin her
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sOzlesmesinde artisa iliskin bir hiikiim bulunmasi halinde, Kiraya verenin yeni kira
donemi iginde kira bedelinin tespiti davasi agma hakkinin mevcut oldugunu, bu
yeni doneme iligkin artisa uygun olmayan Kira bedeli 6demelerini ¢ekincesiz olarak
kabul etmis olmasinin dogmus ve mevcut olan kira bedeli tespiti davasini agma
hakkini ortadan kaldirmayacagini ve ayrica bu durumun, taraflar arasinda bu
sartlarla yeni bir kira sozlesmesinin kuruldugu anlamina gelmedigini kabul
etmektedir. Kira bedeli tespit davasinin agilmasi hakki sinirlandirilmayacak sekilde
pesin bir yorum yapilmamali ve s6z konusu kabuliin zimni bir anlagma niteliginde

sayilip sayilmayacagi her somut olayin 6zelliklerine gore degerlendirilmelidir.

3.2.2. Kararin Hukuki Sonuclar

Kira bedeli tespit davasi kamu diizeni ile ilgili bir davadir ve bu nedenle
hakim, ilgili mevzuat hiikiimleri, igtihadi birlestirme kararlar1 ile Yargitay

ictihatlar1 kapsaminda belirlenen yonteme uygun olarak karar verecektir®’.

Kira bedelinin tespiti davasinda, mahkeme taraflarin iddia ve savunmalari
ile bagl olup talep edilenden fazlasina hilkkmedemeyecektir®®. Kira bedeli tespit
davasi sonucunda verilen mahkeme kararinin kesinlesmesi ile birlikte, kira farki
alacagi muaccel hale gelecektir; boylece temerriit ihtarina gerek kalmaksizin
kararin kesinlestigi tarihten itibaren temerriit faizi isleyecektir®®. Kira bedeli tespit

davasi sonucunda ortaya g¢ikacak kira farki alacagi bakimindan, HMK m. 367

yil arttirllacagi sartt bulundugu durumda kiraya verenin, ihtara gerek olmaksizin yeni dénem iginde
kira bedelinin tespitini mahkemeden talep edebilecegi ve kiraya verenin o donemde kira bedelini
almis olmasinin dava hakkini kaybetmesine neden olmayacagi yoniinde bkz. YHGK T. 21.10.1992,
E. 1992/3-479, K. 1992/616, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023), akd. Inceoglu/ Bas, Sener
Akyol’a Armagan, s. 542, dn. 60.

87 YHGK, T. 26.02.2014, E. 2013/3-633, K. 2014/154, akd. Kiligoglu, Tespit Davalari, s. 686-688.
858 Yavuz, Kira Hukuku, s. 749.

89 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 81; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 156, dn. 497; Kirmizi, s. 446;
Aydogdu/ Kahveci, s. 453; YHGK, T. 31.01.1996, E. 1995/3-942, K. 1996/3,
www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023). Ancak kira bedeli tespit kararindaki bedelin muaccel
oldugunu kabul etmek i¢in s6zlesmedeki vade kurallarina bakmak gerekebilir, bu yonde bkz.
Ozyaksir, s. 205. Bu durumda, temerriit faizinin islemesi i¢in sozlesmedeki kurallarin dikkate
alinmasi gerekecektir. Ayni yonde bkz. Arpact, Kira, s. 53-54.
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uyarinca genel alacak davalari sonucunda verilen kararin kesinlesmeden icraya

konulabilmesine iliskin kural uygulanmayacaktir®®,

Kira farki alacagi i¢in, mahkeme karar1 kesinlesmedikce TBK m. 315
uyarinca kiracinin temerriidii ve TBK m. 352 f. 2 uyarinca kiracinin tahliyesi yoluna

861

bagvurulmasi sdz konusu olmayacaktir®®*. Ayni sekilde, bu Karar kesinlesinceye

kadar, eski kira bedelinin 6denmeye devam etmesi dolayisiyla kiracinin temerriide

862

distiigiinden bahsedilemeyecektir®<. Mahkeme karar1 kesinlesmeden gonderilen

ihtarli 6deme emri, kiractyr temerriide diisiirmek bakimindan hiikiimsiiz

olacaktir®,

Bu durumda, kira bedelinin artisina iliskin bir anlasma var ise, kiracinin
dava siiresince bu anlagmaya uygun artis yapilarak kira bedelinin 6denmesi
gerekecektir 84, Kira tespit davasi siiresince mevcut kira bedelini sdzlesme
sartlarina uygun olarak 6demeyen kiraciya karst TBK m. 315 uyarinca temerrtit

hitkkiimlerine basvurulabilecektir®®.

Belirtmek gerekir ki, agilan dava sonucunda tespit edilecek kira bedelinin
hangi andan itibaren uygulanacaginin mahkeme hiikmiinde yer almasi, bu hususun
mahkemeden talep edilmis olmasina baglidir, bu talep dava dilekcesinde ya da
durusma sirasinda belirtilebilecektir®®. Boyle bir talep olmaz ise, hakim kararinda
yeni kira bedelinin uygulanacag: tarihi belirtmeyebilir ve bu durumda yeni kira

bedelinin baslangici TBK m. 345°de belirtilen esaslara gére belirlenecektir®’.

80 Aydogdu/ Kahveci, s. 453.

81 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 81; Kirmizi, 446.

82 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 154,

83 Aydm, BUHFD, s. 175.

84 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 291.

85 Aydogdu/ Kahveci, s. 453.

86 Ozyakisir, s. 223, dn. 829. Yargitay 3. HD. T. 21.03.2019, E. 2017/6354, K. 2019/2415,
www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023): “...Kabule gore de, davact dava dilek¢esinde kira
bedelinin 01.10.2015 tarihinden itibaren belirlenmesini talep ettiginden, Mahkemece taleple bagli
kalinarak, 01.10.2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken, dava
tarihinden itibaren tespit yapilmis olmast da dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir...”

87 Arpaci, Kira, s. 44. Boyle bir talep yok ise, hakimin éncelikle davactya hangi tarihten itibaren ne
kadar kira bedeli tespitine karar verilmesini istedigini agiklatmasi gerektigi yoniinde bkz. Yargitay
6. HD. T. 03.03.2014, E. 2014/1765, K. 2014/2348, akd. Ceran, Kira Sozlesmeleri, s. 903-904.
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Ote yandan, KDV 6denmesini gerektiren bir olayda, YHGK tarafindan, kira
bedeli tespit davasi1 kapsaminda hesaplanacak kira bedelinin KDV dahil hesaplanip
hesaplanmayacagi konusu karara baglanmistir. Bu kapsamda, KDV’yi 6deme
yukiimliisiiniin ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca kiraya veren oldugu, s6zlesme ile
bu yilikiimliiliigiin kiractya yiikletilmesinin kira bedeli tespit davasi gibi kamu
diizeninden olan bir davada mahkeme tarafindan dikkate alinmamas1 gerektigi ve
dolayisiyla mahkemenin taraflarin belirledigi yonteme bagli kalmaksizin kira
bedelini KDV dahil olarak hesaplamasi gerektigi yoniinde bir karar verilmistir®®,
Benzer bir YHGK kararinda gore, kiracinin kira bedelinden stopaj kesintisi yaparak
vergi dairesine yatirmasi ilgili vergi mevzuatindan kaynaklanan bir ylikiimliiliiktiir
ve stopaj kesintisinin kira bedeli tespit kararina konu olmasi kamu hukuku ve 6zel
hukuk arasindaki uygulama farkliliklarindan dolay1 ¢eliskiler dogurabilecektir, bu
nedenle kira bedelinin, stopaj kesintisi gibi vergisel kesintiler dikkate alinmaksizin

tespit edilmesi gerektigi belirtilmistir®®.

Yine YHGK nin yakin tarihli bir kararinda®’®, kira bedeli tespit davasi
sonucunda hakim, ileriye doniik bir y1l i¢in uygulanacak kira bedelini belirleyerek
kira sozlesmesinde yer alan kira bedelini degistirmektedir, davanin bu niteliginin
bir geregi olarak Kira bedelinin tespitine iliskin talep boliinemez ve kira bedelinin
davaci tarafindan tek seferde agik ve net olarak istenmesi gerekmektedir. Davaci,
kira bedelinin tespitini talep ettigi donem i¢in, kiralanan yerin bulundugu yer, ¢evre
ve ekonomik kosullardaki degisiklik gibi etkenleri dikkate alarak bir talep miktari
belirlemistir ve bu talep davacinin iradesini ve sézlesmeden bekledigi faydayi
yansitmaktadir, dolayisiyla alinan  bilirkisi raporuna istinaden talep
artirilamayacaktir®’t. Bu kapsamda, kira bedelinin tespiti davalarinda fazlaya iliskin
haklarin sakli tutulduguna iligkin bir beyanda bulunulamayacak ve talep islah

edilemeyecektir.

88 YHGK, T. 31.05.2006, E. 2006/3-311, K. 2006/324, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
89 YHGK, T. 09.03.1994, E. 1993/3-946, K. 1994/130, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
870 YHGK, T. 16.03.2021, E. 2017/6-2792, K. 2021/267, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023).
871 Yargitay 3. HD. T. 21.03.2019, E. 2017/6354, K. 2019/2415, www.lib.kazanci.com.tr (E.T.
21.05.2023)
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Kira bedeli tespit kararinin alinmig olmasi, bu kararin ilamli icraya
konularak icra edilmesi ve kira bedelinin talep edilmesi hakkin1 dogurmayacaktir;
kira bedeli muaccel oldugunda talep edilebilecek ve Kira bedelinin muaccel olup
olmadigini tespit etmek i¢in kira sozlesmesine bakmak gerekecektir®2. Kira bedeli
muaccel olmasia ragmen 6denmez ise, bu kez bir eda davasi ile 6denmesi talep
edilecek ve kira bedeli tespit davasinda alinan karar, bu eda davasi bakimindan

kesin delil niteliginde olacaktir®”,

3.3. BELiRSiZ SURELI KiRA SOZLESMELERININ DURUMU

Oncelikle belirtmek gerekir ki, taraflar kira sdzlesmesini belirsiz siireli
olarak yapmis ve her yil i¢in kira bedeli artisina iligkin artis oran1 veya miktari
Oongormiis olabilir. Bu durumda, TBK m. 344 f. 1 dahilindeki endeks oranina uygun
olarak artis gerceklesecek ve teknik anlamda kira bedeli tespit davasinin agilmasina
ihtiyag olmayacaktir®”*. Buna ragmen kiracinin artisa uygun ddeme yapmamasi
halinde, kiraya veren tarafindan kiracinin temerriidiine iliskin TBK m. 315
hiikmiiniin uygulanabilecegine ve eksik ifa dolayisiyla agilabilecek davanin
niteligine iliskin tartigmaya, ¢aligmanin 3.1. baghigi altinda yer verilmistir. Bununla
birlikte, belirsiz siireli bir kira sozlesmesinde artisa iliskin hiikiim bulunmayan
thtimalde, TBK m. 345 uyarinca kira bedeli tespit davasinin acilip agilamayacagi

konusuna doktrinde tartigiimistir.

TBK m. 345, belirli siireli kira sozlesmeleri esas alinarak hazirlanmis olup
belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan 6zel bir diizenleme getirmemistir®’.
Bu durumda, belirli siireli bir kira sézlesmesinde artisa iliskin hiikiim bulunmayan
thtimalde, kira donemi sona ermeden en geg otuz giin 6nce acilan dava veya yapilan
bildirim ile artis ger¢cekleseceginden haberdar olan kiraci, bu siire igerisinde dilerse,
TBK m. 347 uyarinca kira donemi sona ermeden on bes giin 6nce yazili bildirimde

bulunarak kira sozlesmesini sona erdirebilecek iken belirsiz siireli kira

872 Ozyakisr, s. 205.

873 Ozyakisr, s. 205.

874 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2060.
875 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 159.
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sozlesmesinde TBK m. 329 uyarinca yasal fesih donemi ve bildirim siirelerine
uymas: gerekecektir®”®. Dolayisiyla, artistan haberdar olan kirac1 yasal siirelere
uygun bildirim yaparak ancak yeni kira donemi igerisinde kira sdzlesmesini sona
erdirebilecektir, bu durumda kiraci yeni kira doneminde fesih tarihine kadar artisa

gdre belirlenen kira bedelini 6demek zorunda kalacaktir®’’.

Bir goriise®’® gore ise, kiraya verenin dava hakki bakimmdan TBK m. 344
f. 2 ile m. 344 f. 3 hiikiimlerini ayr1 ayr1 degerlendirmistir. Bu goriise gore, bu
hiikiimler uyarinca kira bedeli tespit davasi agilabilmesi esasen, sdzlesme siiresinin
belli oldugu ve buna bagl olarak yasal uzamanin gerceklestigi halde miimkiindiir.
Buna gore, artis hitkkmii bulunmayan belirsiz siireli kira s6zlesmesinde m. 344 f. 2
kapsaminda kira bedeli tespit davasi agilamayacaktir. Ancak bes yilin dolmasi ile
birlikte altinci kira yilina uygulanacak rayi¢ bedelin tespiti icin TBK m. 344 f. 3
kapsaminda dava agilabilecektir. Bu durumda kiraci kira bedeli tespit davasi
acildiktan veya artisa iligkin bildirimi aldiktan sonra, s6zlesme ile bagh kalmak
istemiyorsa en kisa siire igerisinde sozlesmeyi sona erdirdigini beyan etmelidir.
Kiraci fesih hakkini bu sekilde kullandiginda ise kiraya veren bakimindan TBK m.
344 f. 3 kapsaminda bir rayi¢c kira bedeli tespiti davasi agilmasina ihtiyag
olmayacaktir ve dava acilmis ise reddedilecektir. Bu nedenle kiraya verenin kiraciy1
bu davay1 agmadan once haberdar etmeyi tercih etmesi yerinde olacaktir. Kiraci en
kisa siire icerisinde fesih hakkini kullanmazsa, kiraya veren TBK m. 344 f. 3

uyarinca ilgili (altinc1) kira yilinin baslangicindan itibaren gegerli olmak iizere rayi¢

kira bedelinin tespitini talep edebilecektir.

Ancak, TBK m. 329 kapsaminda belirtilen yasal fesih donemi ve bildirim
stirelerinin uzun oldugu dikkate alindiginda kiraci fesih hakkini kullanmak istese
dahi mahkeme karar1 fesih tarihinden 6nce alinir ise, yeni donem baslangicindan

fesih tarihine kadar gececek siire icin kiraci artig uygulanan kira bedelini 6demek

876 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 159-160.
877 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 160.
878 Ozen, Yavuz’a Armagan, s. 2060-2061.
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durumunda kalacaktir. Bu sekilde, kiracinin korunmast ilkesinden ayrilan bir sonug

karsisinda kanun koyucunun 6zel bir diizenleme getirmesi daha isabetli olacaktir®”®,

3.4. KIRA BEDELI TESPIiT DAVASINA ILiSKIiN OZELLIKLER

3.4.1. Davanin Hukuki Niteligi

TBK m. 345 uyarinca agilabilecek kira bedeli tespit davasinin hukuki
niteliginin olagan bir tespit davasi m1 yoksa insai dava (yenilik doguran dava) m1
oldugu doktrinde tartisilmistir®®. Bu kapsamda &ncelikle belirtmek gerekir ki,
HMK m. 106 uyarinca, tespit davasi kapsaminda mahkemeden, bir hakkin veya
hukuki iliskinin varliginin ya da yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup
olmadiginin belirlenmesi talep edilir. HMK m. 108 uyarinca ise, yenilik doguran
dava kapsaminda, mahkemeden yeni bir hukuki durum yaratilmasi veya mevcut bir
hukuki durumun igeriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmas: talep

edilir.

Bir goriise®®! gore, bu davada bir tespit hiikmii verildigi i¢in, davanin hukuki
niteligi tespit davasidir. Tespit davasinin agilmasi i¢in hukuki yararin bulunmasi bir
sarttir ve kira bedelinin tespiti davasinda kiraya verenin bu davay: agmakta kural

olarak hukuki yarar1 mevcuttur®?,

Nitekim, 07.07.1965 Tarih ve 5/5 Sayili YIBK uyarinca da bu davanin
teknik anlamda bir tespit davasi oldugu ifade edilmistir. Bu YIBK karar1 uyarinca,
tespit davasi, eda davasinin onciisii durumundadir ve tespit davasinin amaci, heniiz
sartlar1 olusmadig1 igin agilamayan eda davasi niteligindeki kira alacagi davasina

hazirhik yapilmasidir. Bu kapsamda 6nemli olan aylik kira bedelinin ne kadar

879 Aydm, BUHFD, s. 192.

80 Burada esasen, TBK m. 344 f. 2 ve f. 3 uyarmca agilacak tespit davalarmin niteliginden
bahsedilmektedir, yoksa TBK m. 344 f. 1 uyarinca agilacak bir tespit davasinda var olan artig
uygulanacag i¢in davanin yenilik dogurucu nitelikte oldugundan bahsedilemeyecektir. TBK m. 344
f. 1 uyarinca agilacak davanin hukuki niteligine iligkin tartigmalara, caligmanin 3.1. baslhig: altinda
yer verilmistir.

81 Kuru/ Budak, s. 106; Baki Kuru/Burak Aydin, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabu, 7. Baski, Yetkin
Yaymlari, Ankara 2022, s. 142; Ramazan Arslan/ Ejder Yilmaz/ Sema Taspmar Ayvaz/ Emel
Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, 8. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2022, s. 315.

82 Kuru/ Aydin, s. 141-142; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz/ Hanagasi, s. 317.
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oldugunun tespit edilmesidir. Bu tespiti takiben ise kiracinin temerriidii ve eski kira
bedellerinin talep edilmesi miimkiin olacaktir. Aylik kira bedelinin ne kadar olacagi
kesinlesince, g¢ekismesiz hale gelecek bedelin elde edilmis olmasi ile tespit

davasindan beklenen amag gergeklesmis olacaktir.

Bununla birlikte, 12.11.1979 Tarih ve 1/3 Sayili YIBK®? uyarinca, kira
tespit davasinin niteliginin yenilik doguran davaya daha yakin oldugu ifade
edilmistir. Séyle ki, bu YIBK uyarinca, kira tespit davas1 kapsaminda verilen
kararlar diger tespit davalarinda oldugu gibi hukuki bir iligki tespit etmemektedir.
Kira tespitinde hukuki sonu¢ hakimin karar1 ile meydana gelmekte ve bu sekilde

yeni kira yil1 i¢in uygulanacak bedel unsuru belirli hale gelmektedir.

Ayrica YHGK tarafindan ¢ok yakin tarihli verilen bir karar®4, YIBGK
karar1 ile ayn1 yondedir. Buna gore, kira tespit davasi kendine 6zgii bir davadir. Bu
davalarda yalnizca ilgili Kira yilina uygulanacak kira bedelinin tespiti talep edilir ve
davanin konusu bu talep ile siirlidir. Dava sonucunda hakim, ilgili yil i¢in
uygulanacak kira bedelini belirleyerek, kira s6zlesmesinde yer alan kira bedelini
vermis oldugu karar ile degistirmis olur. Bu davalar sonunda verilen karar, yenilik

doguran davalar sonunda verilen kararlara yakin niteliktedir.

Doktrinde ¢ogunluk goriise gore de kira tespit davasinin, yenilik doguran
dava niteliginde oldugu kabul edilmektedir®®. Yenilik doguran davalarda, tespit
davalarinda oldugu gibi hukuki yararin ispatina gerek bulunmamaktadir®®, Burada

talep edilen konuda bir varlik ya da yokluk tespiti yapilmayip mevcut olan hukuki

83 YIBGK, T. 12.11.1979, E. 1979/1, K. 1979/3, www.lexpera.com (E.T. 21.05.2023), akd. Elif
Irmak Biiyiik, Medeni Usul Hukukunda Insai Hiikiim, Doktora Tezi, T.C. Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2020, s. 137

84 YHGK, T. 16.03.2021, E. 2017/6-2792, K. 2021/267, www.lib.kazanci.com.tr (E.T. 21.05.2023)
85 Seckin Topuz/ Gokgen Topuz, “Yeni Dénem Kira Artis Oranini Sinirlandiran Kanun
Hiikiimlerinin Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Amaciyla Agilan
Davalarm Hukuki Niteligi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 2, Y. 2008, s. 74-89, s. 86; Hakan Pekcanitez/
Oguz Atalay/ Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 10. Basi, Oniki Levha
Yaymcilik, Istanbul 2022, s. 221; Arpac, Kira, s. 54; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 345; Ali Cem Budak/
Varol Karaaslan, Medeni Usul Hukuku, 5. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2022, s. 156. Ayrica,
kira bedeli tespit davasi neticesinde verilen hilkkmiin gegmis donem kira bedeli farklar1 konusunda
ayni zamanda bir eda hiikkmii i¢erdigi yoniinde bkz. Budak/ Karaaslan, s. 156.

886 pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 222.
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iliski ¢ercevesinde belirlenmis olan kira bedeli degistirilmektedir, bu durum asli
edimlere  hakim tarafindan miidahale edilememesinin bir istisnasini
olusturmaktadir 87 . Acilan kira tespit davasi sonucunda, kira sozlesmesi
kapsaminda belirlenmis olan kira bedeli mahkeme karar1 ile degistigi ve kira
bedelinin ne kadar olacagi mahkeme kararinin kesinlesmesiyle ortaya ¢iktigi i¢in,

bu karar yenilik dogurucu nitelik tasiyacaktir®88,

Son olarak, kira bedelini tespit davasinin ifadesinden kaynakli olarak bir
tespit davasi gibi algilandigi, ancak bu tespit ifadesinin arkasinda esasen kira
bedelinin tespitine asil 6zelligini veren yenilik dogurucu etkinin bulundugu ve
dolayistyla sekil olarak tespit hilkmii gorlinlimiindeki bu hiikkmiin dogurdugu
hukuki sonu¢ bakimindan yenilik doguran bir hiikiim niteliginde oldugu, bu
kapsamda “kira tespit davasi” olarak anilan bu davay1 “kira bedelinin belirlenmesi

davasi” olarak anmanin bu alginin degismesinde etkili olabilecegi belirtilmistir®®.

Gergekten de yukarida belirtilen yakin tarihli YHGK karar1 da dikkate
alindiginda, kira bedeli tespit davasi a¢ildiginda halihazirda belirli olan bir kira
bedeli s6z konusu degildir, bu kira bedeli TBK m. 344 f. 2 ve f. 3 kapsaminda
hakime taninan takdir hakkina bagl olarak sekillenmektedir ve hakim tarafindan
verilecek karar kapsaminda yeni bir hukuki sonu¢ yaratilmaktadir; boylece kira
bedeli tespit davasi nitelik itibariyle HMK m. 108’deki insai (yenilik doguran) dava
olarak kabul edilecektir.

3.4.2. Davanin Taraflar:

Bir kisinin dava agabilmesi i¢in dava konusu iizerinde hak sahibi olmasi

gerekmektedir, bundan hareketle kira bedelinin tespiti kira sozlesmesinden

kaynaklandig1 i¢in davanin taraflar1 ancak bu sézlesmenin taraflari olabilecektir®®.

87 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 81; Tokmak, YUHFD, s. 214.

88 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 154, dn. 493; Ozen, Yavuz’a Armagan, S. 2042; Ozyakisir, s.
204,

89 Biiyiik, s. 140.

890 Sevgican Aydin, “Kira Bedelinin Tespiti ve Uyarlama Davalar1”, Terazi Hukuk Dergisi, May1s
2010, C. 5, S. 45, s. 47-61, s. 49, Cevrimigi: https://jurix.com.tr/article/747 (E. T. 21.05.2023).
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Bu kapsamda, TBK m. 345 uyarinca kira bedeli tespit davasinda davaci taraf
kural olarak kiraya verendir; bununla birlikte, bu davanin kiraci tarafindan da

891

acabilecegi kabul edilmektedir ®**. Kiracinin davact oldugu durumunda, kira

bedelinin  tespiti davasi, kira bedelinin indirilmesine yonelik olarak

892, Ozellikle, TBK m. 344 f. 3 uyarinca rayic kira bedelinin tespiti

acilabilecektir
davasi ile enflasyonun azaldig1r déonemlerde TBK m. 344 f. 2 uyarinca kira bedeli
tespit davasmi kiracinin agmasina bir engel bulunmamaktadir®3. Bu durumlarda
kiracinin dava agmakta menfaati vardir. Kiraci tarafindan agilan davada, 6nceden
kiraya verene yazili bildirim yapilmasina gerek olmadigi ve her durumda alinacak
kararin yeni kira donemi bagindan itibaren uygulanacak sekilde geriye etkili oldugu

kabul edilmektedir®®*.

Bunun disinda, kira konusunun malik disinda tgiincii bir kisi tarafindan
kiraya verilmis oldugu ihtimalde malikin de bu davayi agabilecegi kabul
edilmistir®®. Paralel olarak, kiracinin a¢ti1 davada malik de davali olabilecektir®®.
Bununla birlikte, bu sekilde bir sonuca varmak, kira s6zlesmesi nispi bir iligki
oldugundan ve buna bagli olarak bu davay1 agmakta yalnizca s6zlesme tarafi olan
kirac1 ve kiraya verenin menfaati bulunabileceginden isabetli degildir®®’. Nitekim,
Yargitay yakin tarihli bir kararinda®®, kira sézlesmesi kiminle yapilmis ise Kira

tespit davasinin da o kisi aleyhine acilabilecegi, diger bir ifadeyle davanin kars:

tarafinin kira sd6zlesmesinin tarafi olan kisi olabilecegi belirtilmistir.

Bu konuda son olarak belirtmek gerekir ki, malikin kiraya veren oldugu

ihtimalde, miilkiyetin el degistirmis olmasi dolayisiyla, eski malik olan kiraya veren

81 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 344; Zevkliler/ Gokyayla, s. 263; Kirmizi, s. 395; Yargitay 3. HD. T.
16.01.2013, E. 2012/23344, K. 2013/316; Yargitay 3. HD. T. 27.03.2019, E. 2019/1389 K.
2019/2630, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

892 Aydogdu/ Kahveci, s. 603; Gokyayla, BAU Hakemli Hukuk Dergisi, s. 24. Bunun esasen kira
bedeli tespit davasindan farkli oldugu yoniinde bkz. Aydemir, s. 278.

83 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 160.

89 Aydin, BUHFD, s. 178.

85 Aydin, THD, s. 49; Yargitay 3. HD. T. 01.11.2012, E. 2012/17279, K. 2012/22404,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023), akd. inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 160, dn. 510.

8% Aydin, THD, s. 49

87 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 160, dn. 510.

88 Yargitay 3. HD. T. 01.11.2018, E. 2017/4432, K. 2018/10954, www.lib.kazanci.com.tr (E. T.
21.05.2023).
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tarafindan otuz giinliik siireye uygun olarak bildirim yapilmis ise, yeni kira donemi
sonuna kadar yeni malik tarafindan kiraya veren sifatiyla kira bedeli tespit davasi
acilarak alinan karar geriye etkili olarak uygulanabilecektir®®. Nitekim, yeni malik

kural olarak mevcut kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmistir®®.

3.4.3. Gorev ve Yetki

Kira bedeli tespit davasinda gérevli mahkeme, 6zel bir kanun hiikmii ile
belirlenmis degildir. Bu nedenle taraflar arasinda dogan uyusmazliklarda,
mahkemelerin gorev ve yetkisini diizenleyen HMK hiikiimlerine bakmak

gerekmektedir.

HMK m. 4 f. 1 b. (a) uyarinca, kira uyusmazliklarinda gorevli mahkeme su
sekilde belirlenmistir: “Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya
tutarima bakilmaksizin, a) Kiralanan tasinmaziarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili
Icra ve Iflas Kanununa gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik
olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak davalari da dahil olmak iizere tiim

uyusmazliklar: konu alan davalar ile bu davalara karsi acilan davalari, gériirler.”

Buna gore, HMK’nin yiiriirliik tarihi olan 01.10.2011 tarihinden sonra
acilacak olan, dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin kira bedelinin
tespiti davalarinda gorevli mahkeme, HMK m. 4 f. 1 b. (a) uyarinca sulh hukuk
mahkemeleri olacaktir ', HMK m. 1 uyarinca gorevli mahkemeler yalmizca
kanunla belirlenebilecegi i¢in ve goreve iliskin kurallar kamu diizeninden
oldugundan, taraflar anlasarak kira bedeli tespit davasinda gorevli mahkemeyi
degistiremeyecektir °2 . Ote yandan Yargitay, kira bedelinin belirlenmesi

konusunda taraflarin sézlesme oOzgiirliigi kisith oldugu i¢in bu kapsamdaki

89 Zevkliler/ Gokyayla, s. 262; Aydogdu/ Kahveci, s. 601; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 157;
Aydin, BUHFD, s. 176.

%0 Zevkliler/ Gokyayla, s. 262; Aydogdu/ Kahveci, s. 601.

%01 Ozyakistr, s. 229.

%02 Ozyakistr, s. 229.
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uyusmazliklarin ¢éziimiinde tahkim yolunu kararlastiramayacaklarint kabul

etmektedir®s,

Uyusmazliklarin ¢oziimiinde yetkili mahkemeler ise, HMK’da genel ve 6zel
yetki ayrimina gore belirlenmistir. Bu kapsamda, genel yetki ve 6zel yetki
yarismamakta olup davaci kendi takdirine gore genel yetkili mahkemede dava
acabilecegi gibi dzel yetkili mahkemede de dava acabilir®®. Belirtmek gerekir ki,
HMK m. 6 f. 1 uyarinca, genel yetkili mahkeme, davali gergek veya tiizel kisinin
davanin acildigi tarihteki yerlesim yeri mahkemesi olarak belirlenmistir. Bu
durumda, kira bedeli tespit davasi, davalinin yerlesim yerindeki mahkemede

acilabilecektir 9%

. Bu kuralin yan1 sira, HMK m. 10’da sozlesmeden dogan
davalarda, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinin de yetkili olabilecegi
Oongoriilmiistiir. Bu durumda, kira bedeli tespit davasi kira s6zlesmesinden dogdugu

i¢in, davaci s6zlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de bu davay1 agabilir®®.

Ayrica belirtmek gerekir ki, HMK m. 17 ve m. 18 dahilinde yer alan
kurallara uygun olarak, taraflar aralarinda anlasarak farkli bir yetkili mahkemeyi
uyusmazlik ¢oziimleri igin atayabilirler. Gegerli bir yetki anlagmasi ile belirlenen
mahkeme, taraflarca aksi belirtilmedik¢e miinhasir yetkili kabul edilecek ve
davanin bu mahkemede agilmasi gerekecektir907. Bununla birlikte, TBK m. 18 f. 1
uyarinca, taraflarin tasarruf yetkisinin bulunmadigr konularda yapilan yetki
s0zlesmesinin gecersiz sayilacagi belirtildigi i¢in, kira bedeli tespiti gibi taraflarin
sozlesme Ozgirliigiiniin kisitli bulundugu bir konuda acgilacak dava i¢in yapilan

yetki sdzlesmesinin gecersiz sayilmasi gerekecektir®®,

%3 Aydin, THD, s. 51; Yargitay 3. HD. T. 02.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409,
www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023), akd. Ozyakisr, s. 229.

%4 Aydin, THD, s. 51.

95 Ozyakistr, s. 230.

%6 Gzyakistr, s. 230.

%7 Yargitay 3. HD. T. 30.11.2017, E. 2017/7502, K. 2017/16793, akd. Kirmuzi, s. 778.

%08 Ozyakisir, s. 230-231.
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3.5. KiRA BEDELiIi TESPIiT DAVASI VE UYARLAMA DAVASI
ARASINDAKI FARKLAR

3.5.1. Genel Olarak Uyarlama

Uyarlama konusu, “Asir1 Ifa Giigliigii” bashg: alinda TBK m. 138’de
“Sozlesmenin yapildigi swrada taraflarca ongériilmeyen ve ongoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya
ctkar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lu aleyhine
degistirir ve borglu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin aswri odlgiide
gliclesmesinden dogan haklarini sakly tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden
sozlegmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde
sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sézlesmelerde bor¢lu, kural
olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmii yabanci para
bor¢larinda da uygulamir.” seklinde diizenlenmistir. Kira bedelinin tespiti
davasinin aksine, bu konuyu kira sozlesmeleri 6zelinde diizenleyen bir hiikiim

bulunmamaktadir®®®,

Taraflar, bir sozlesmeyi akdederken mevcut sartlar1 dikkate alarak
edimlerini belirleyip bu sartlarin degismeyecegini varsayarlar®°. Bu sekilde,
taraflarin edimleri arasinda dengenin mevcut oldugu sdylenebilecektir®. Bunun
bir sonucu olarak, ilgili kira dénemi igin taraflarca baslangigta belirlenen kira
bedeline yahut ilgili kira donemi igerisinde artiglarla uygulanmakta olan kira

bedeline kural olarak hakim miidahale edemeyecektir.

Ancak sozlesmenin akdedilmesi asamasinda mevcut olan edimler arasi

denge, sonradan meydana gelen birtakim Ongorilemez ve taraflardan

%9 Bununla birlikte TBK m. 480 f. 2°de eser sdzlesmesine iliskin &zel bir uyarlama hiikmii
bulunmaktadir. Bu ve bunun gibi yasal bazi 6zel uyarlama diizenlemeleri olsa da ¢aligmanin konusu
olmadigi i¢in bunlara deginilmeyecektir.

%10 Arat, s. 17; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 343.

9fbrahim Kaplan, Hikimin Szlesmeye Miidahalesi, 3. Bask1, Yetkin Yaylari, Ankara 2013, s.
111.
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kaynaklanmayan olaganiistii degisiklikler dolayisiyla taraflardan biri aleyhine agir
6lciide bozulmus olabilir ve bu durum degisikligine, etkilenen tarafin katlanmasini
beklemek diiriistliik kurali ve hakkaniyete aykir1 hale gelebilir®?. Bu halde sartlar

gerceklesmis ise, sozlesmenin uyarlanmasina basvurulabilecektir.

Ozellikle, liberal sistemlerde ekonomik krizler ve enflasyon artislari, asir1
ifa giicliigiine yol actiginda uyarlama kurumu, sézlesmeye miidahale edilmesine
imkan taniyacaktir®3. Keza, devalilasyon dolayisiyla yabanci para borglar1 da

uyarlamanin konusu olabilecektir®4,

Kira hukuku 6zelinde de olagan kosullarda yapilmis bir kira sézlesmesinin
de sonradan meydana gelen olaganiisti durumlar dolayisiyla yeni kosullara
uyarlanmas1 gerekebilecektir. Ozellikle yabanci para iizerinden belirlenen kira
bedelleri bakimindan TBK m. 344 f. 4, bu sonucun dogabilecegini agikca ifade
etmistir. Kira sdzlesmelerinde uyarlama nedeni olarak drnegin kira bedeli adaletsiz
sekilde ¢ok diisiik kalmis olabilir veya kur dalgalanmalar1 dolayisiyla 6denmez hale
gelmis olabilir yahut 6rnegin Covid-19 pandemisi dolayisiyla kira bedelinin

odenmesi gii¢ hale gelmis olabilir®®®.,

Belirtmek gerekir ki, kira bedeli agisindan bir degerlendirme yapildiginda,
para borcunun ifasinin imkansizlasmayacagi kurali karsisinda kira bedenin TBK m.

916 Kira hukuku anlaminda

138 dahilinde uyarlanmasi1 konusu 6nem kazanmaktadir
Yargitay’in uyarlama kararlar1 da 6zellikle yabanci para cinsinden olan kira bedeli
kapsaminda ortaya ¢ikmistir®’. TBK m. 138 dahilinde sartlar1 olusmussa Tiirk

Liras1 cinsinden belirlenen kira bedelleri bakimindan da uyarlama miimkiin

%12 Basak Baysal, “Kira S6zlesmelerinin Uyarlanmasi1”, Prof. Dr. Haliik Burcuoglu’na Armagan, C.
I, Filiz Kitapevi, Istanbul 2020, s. 431-448, 5.434; Burcuoglu, [TUMHAD, s. 59.

913 Yesim Giilekli, “Asir1 Ifa Giigliigii ve Alacaklinin Tasavvurunun Bosa Cikmasi Halinde Islem
Temelinin Cokmesi Ogretisi”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 15,
S. 18, Y. 1990, s. 43-69, s. 43.

%14 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 350.

915 Serozan, Ifa, s. 368-369.

%16 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s.441.

97 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 162; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s.432.
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olacaktir®®, TBK m. 138, 6101 say1li Kanun uyarinca derhal yiiriirliige girmistir ve
dolayisiyla 818 sayili BK donemine ait kira sozlesmelerine iliskin olarak TBK
oncesi donemde agilmis olan ve TBK nin yiiriirliiglinden sonra agilacak uyarlama

davalarinda uygulama alani bulacaktir®®,

Bu baglamda, 6nemi geregi kira bedelinin uyarlanmasi konusuna deginmek
ve kira bedeli tespit davasi ile uyarlama davasi arasindaki farklari ortaya
koyabilmek i¢in, devam eden basliklar altinda oncelikle ilgili kavramlarla uyarlama
konusunun miimkiin oldugunca kira sozlesmesi Ozelinde agiklanmasi

hedeflenmistir.

3.5.2. Uyarlamanin Temelindeki Kavramlar

S6zlesmenin uyarlanmasinin temeli arastirildiginda doktrinde, cesitli iilke
hukuklarinin esas aldigi beklenmeyen hal, clausula rebus sic stantibus,
emprevizyon, islem temelinin ¢6kmesi gibi bazi kavramlar ile karsilasilmaktadir,
esasen bu kavramlar s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasini farkl: teoriler ile
¢oziime kavusturmak icin kullanilmaktadir. °° Tiirk hukukunda da uyarlama
kurumunun, temel hatasi, diiriistliik kurali ve islem temelinin ¢6kmesi kavramlari

ile ifade edildigine rastlanmigtir®L,

Calismanin bu kisminda ise, bu kavramlara ayrintili olarak deginilmeyerek
TBK m. 138 kapsaminda aranan kriterler agiklanirken kullanilan bazi kavramlar

hakkinda genel bir bilgi verilmesi amaglanmustir.

918 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 162; nitekim Diinya genelinde yasanan Coronaviriis 2019’un
(COVID-19) uzantis1 olan éngériilmez durumlar dolayisiyla Tiirk Lirasi cinsinden belirlenen kira
bedellerinin de uyarlamaya konu oldugu yoniinde bkz. Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 433.

919 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 12; Baysal, [UHFM, 235; Aral/ Ayranct, s. 382.

920 Bagak Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmas: BK m. 138 Asir1 ifa Giigliigii, Giincellenmis ve Gézden
Gegirilmis 4. Bas1, Oniki Levha Yaymecilik, Istanbul 2020, s. 35; Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu
Olmadig1 Sonraki imkansizlik (BK 117), Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1976, s. 25, dn. 1. Bu
goriislere iligkin genel bilgiler igin bkz. Giilekli, [UMHAD, s. 54-59; Dural, s. 28-50.

921 Baysal, Uyarlama, s. 148.
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3.5.2.1. Sézlesmeyle Baghilhk Ilkesi (Ahde Vefa-Pacta Sunt Servanda)

Tirk Borglar Hukuku’nun temelini soézlesmeye baglhilik ilkesi

922

olusturmaktadir”“. Sozlesmeye baglilik ilkesi, taraflarin sdzlesme kapsaminda

ozgiirce belirledikleri hak ve borglarla sdzlesme siiresince bagli olmalarini ifade

etmektedir®%,

Bu ilkeye tamamen bagli kalinmasi halinde, sdzlesme sartlarinin

uygulanmasi sonradan meydana gelen olaylarla zorlagsa dahi sozlesme aynen

924

ayakta tutulmalidir®*®. Her ne kadar sdzlesmenin kurulmasi asamasinda taraflarin

ileride meydana gelebilecek olaylara karsi onlem almalari beklense de 6zellikle

beklenmeyen ve oOngoriillemez nitelikte durum degisikligi halinde sozlesmeye

baglilik ilkesinin sik1 suretle uygulanmasi hakkaniyete uygun diismeyecektir®?,

Dolayisiyla bu ilkenin, TMK m. 2 dahilinde diiriistliik kurali ilkesi gozetilerek

uygulanmasi gerekecektir®2°,

Sozlesmenin  uyarlanmasi, ahde vefa ilkesine acikg¢a aykirilik

olusturabilir %’ . Ancak bu ilkeden, beklenmeyen haller dolayisiyla taviz

verilebilecektir 928 |

Bu baglamda, soézlesmenin uyarlanmasi ile, taraflarin
sozlesmeyi kurarken kabul etmis olduklart dengenin yeniden saglanmasi
amaclandigr i¢in, bu ilke mutlak ve kat1 sekilde uygulanmamakta, aksine

yumusatilarak varligin1 korumaya devam etmekte ve uyarlama kurumu ile birbirini

922 Arat, s. 17; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 112.

923 Faruk Acar, “Sozlesmelerin Uyarlanmalarinda Ongoriilemez Olgu”, Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar Cergevesinde Doviz ile Sozlesme Yapma Yasagi ve
Sozlesmelerin Uyarlanmasi (ed. Murat Topuz), Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 15-19, s. 15;
Aydemir, s. 279.

924 Baysal, Uyarlanma, 34.

925 Arat, 51-52; Dural, s. 29.

96 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 112; Giilmelahat Dogan, “Asir1 Ifa Giigliigii Nedeniyle
Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.111, Mart-Nisan
2014, s. 9-36, s. 10.

927 Pierre Tercier/ Pascal Pichonnaz/ Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Baski,
Oniki Levha Yaymcilik, istanbul 2020, s. 343.

928 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 341; Halik Nami Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 18.
Basi, Beta Yayincilik, Kasim 2021, s. 394.
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tamamlamaktadir °%°

. Uyarlama, sozlesme adaletinin saglanmasint sdzlesmeye
baghlik ilkesinin dniine koymaktadir®°, Nitekim, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda
kabul edilen dengenin, sonradan meydana gelen beklenmedik durum dolayisiyla
bozulmasina ve edimin ifasin1 beklemek diiriistliik kuralina aykiri olmasina

ragmen, sdzlesme ile aynen bagli kalinmasi adaletsiz olacaktir.

Bununla birlikte, s6zlesme ile baglilik ilkesinin asil oldugunu, uyarlamanin
ancak Dbelirtilen siki1 sartlarin  gerceklesmesi halinde ve istisna olarak

931

uygulanabilecegini goz 6niinde bulundurmak gerekmektedir™". Diger bir yonden

uyarlama ile, baslangigtaki bu dengenin geri kazanilmasi saglanarak bir noktada

sozlesme ile baglilik ilkesi uygulanmaya devam edilmis olacaktir®?,

3.5.2.2. Diirustlik Kural

Isvigre-Tiirk doktrininde uyarlama imkanmin dayanagi, diiriistliik kurali
olarak kabul edilmistir®3. Ozellikle, 818 sayili BK déneminde Yargitay ve doktrin,
uyarlamanin dayanagini diiriistliik kurali olarak kabul etmekte idi®**. Bunun yam
sira her ne kadar islem temelinin ¢okmesi teorisi baz alinmis olsa da TBK m. 138’in

giiniimiizde diiriistliik kuralinin 6zel bir uygulamas1 oldugu ifade edilmektedir®®,

Belirtmek gerekir ki, beklenmedik durum degisikligi dolayisiyla
uyarlamanin miimkiin olmasi i¢in etkilenen taraf bakimindan sézlesme ile bagl

kalmmas1 diiriistliik kuralina aykirihk olusturmahdir %, Bu sekilde diiriistliik

929 Acar, Uyarlama, s. 15; O. Gékhan Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt V/ 1, 3, 2. Baski, Se¢kin Yayncilik, Ankara 2019, s. 306.

930 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 113.

931 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 346.

932 Acar, Uyarlama, s. 16.

93 Arat, s. 17; Acar, Uyarlama, s. 16; Baygin, s. 22; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 345; Oguzman/
Oz, s. 588.

934 Safa Reisoglu, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Bas1, Beta Yayincilik, Istanbul 2014,
s. 414; Nomer, Genel Hiikiimler, s. 394; Ozyakisir, s. 233. Ayrica, Yargitay 818 sayili BK’da yer
alan eser sozlesmesinin uyarlamasini konu alan ilgili diizenlemeleri de kiyasen uygulamakta idi, bu
yonde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 161.

95 Ferhat Canbolat, Sézlesmelerde Amacin Gergeklesmesi Cokmesi ve Bosa Cikmasi, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2012, s. 230; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 345.

96 Oguzman/ Oz, s. 588; Aydemir, s. 279.
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937

kurali, sozlesmeye baglilik ilkesine bir sinir olusturmaktadir®™’. Ayni zamanda bu

ilke, uyarlama yapilip yapilmayacagi, uyarlama yapilacak ise nasil bir yontem

izlenecegi konusunda hakime yol gosterici bir ilke de olacaktir®®,

3.5.2.3. islem Temelinin Cékmesi

TBK m. 138’in hazirlanmasinda, Alman Medeni Kanunu’nda yer alan islem

temelinin ¢okmesini diizenleyen kurallar dikkate almmugtir %9

Yargitay da
kararlarinda genel itibariyle islem temelinin ¢Okmesi olgusundan hareket
etmektedir®®. Bu teorinin amaci da sozlesmenin kuruldugu sirada mevcut olan
sartlarin sonradan degismesi durumunda, sézlesmeye miidahale edilebilmesini

941

saglamaktadir %! . Islem temelinin ¢okmesi, sozlesmeye baglilik ilkesinin bir

istisnasidir®?.

So6zlesmenin islem temelini, s6zlesmenin kurulusu sirasinda varligina veya
gerceklesmesine giivenilen niyetler olusturmaktadir®?. Islem temelinin ¢okmesi
ise, sonradan meydana gelen beklenmedik olaylar nedeniyle s6zlesmenin temelini

olusturan olgularin esasli bir sekilde degismesi anlamina gelmektedir®*,

Sonradan meydana gelen durumlar dolayisiyla s6zlesme sartlarinin dnemli
Olclide degistigi ve edimler arasi dengenin taraflardan en az biri aleyhine 6nemli
Olciide bozuldugu hallerde, islem temelinin kismen veya tamamen ¢oktiigii ve
dolayisiyla diiriistliik kurali uyarinca asir1 ifa giigliigiine diisen taraf bakimindan
sozlesmenin uyarlanmasi gerektigi kabul edilecektir®®. Bu halde, esasen s6zlesme
sartlar1 bozularak ilgili hiikiimlerin taraflarin yararina tekrar gozden gegirilmesi

gerekecektir®®,

%7 Arat, s. 82; Baygn, s. 22.

938 Arat, s. 187.

939 Ozyakisr, s. 231.

940 Zevkliler/ Gokyayla, s. 234.

%41 Canbolat, s. 206.

%2 Dogan, TBBD, s. 9.

%3 Burcuoglu, IUMHAD, s. 61-62; Antalya, s. 327.

94 Serozan, ifa, s. 361.

95 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 418; Burcuoglu, [UMHAD, s. 61-62; Arpaci, Kira, s. 54; Arat, s. 81.
%6 Aydemir, s. 279.

171



3.5.3. Uyarlamanin Sartlar1 (TBK m. 138)

Belirtmek gerekir ki, kira sozlesmesi kapsaminda ifaya iliskin olarak ortaya
c¢ikabilecek her olumsuz durum uyarlama talep edilmesine imkan vermeyecektir,
bu talebin karsilanmasi igin bazi kriterlerin birlikte saglanmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda, her bir somut olayin o&zelliklerine gore uyarlama talebinde
degerlendirilecek TBK m. 138, son care olarak uygulama alani1 bulacak yardimci
bir diizenlemedir®’. S6zlesme ile bagllik ilkesinin temel ilke olarak kabul edilmesi
de bu sonucu dogrular niteliktedir. Asagida yer alan bagliklar altinda bu kriterlerin

Ozetle aktarilmasi hedeflenmistir.

3.5.3.1. Sézlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Cikan Ongoriilemeyen

veya Ongoriilmesi Beklenemeyen Olaganiistii Durumlari Varhg

Bir sdzlesmenin uyarlanabilmesi igin aranan temel sartlardan Dbirisi,
sozlesme kurulduktan sonra, sdzlesmenin kurulmasi sirasinda mevcut olan
kosullarin ongoriilemeyen veya 6ngoriilmesi beklenemeyen olaganiistii durumlar

dolayistyla degismis olmasidir.

S6zlesme hiikiimlerinin uygulanmasi asamasinda, taraf menfaatlerini
onemli Olciide etkileyen durumlar ortaya ¢ikmis ve bu kapsamda sdzlesmenin
kurulmas: sirasinda mevcut olan durumlar ortadan kalkmis veya degismistir®®. Bu
sekilde, borg iliskisi s6zlesme dis1 degisiklige ugramistir®®®. Sonradan ortaya ¢ikan
durumlar dolayisiyla, sézlesmenin kuruldugu sirada var olan denge, ifa zamaninda

ortadan kalkmis olmaktadir®P,

TBK m. 138, durum degisikligine iligkin olarak 6ngdriilmez ve 6ngdriilmesi
beklenemez nitelikte olma sartlarin1 aramaktadir. Bu kapsamda degisiklige yol

acacak durumun sozlesmenin kuruldugu sirada mevcut olmamas: gerekmektedir,

%7 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, $.438.
948 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 114.
%49 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 114.
90 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 418.

172



951

aksi halde s6z konusu risk dngoriilmiis ve kabul edilmis sayilacaktir™". Dolayisiyla,

sOzlesme miizakerelerinde goriisiilen konular bakimindan Ongoriilemezlik

unsurunun gerceklestigi iddia edilemeyecektir®?.

Keza, bor¢lunun kendisinden beklenen dikkat ve 6zeni gostermis olsa idi
gerceklesecegi  tahmin edilebilir olaylar bakimindan da uyarlama talep
edilemeyecektir 3. Dolayisiyla, éngériilmesi beklenen bir durum degisikligini
ongdrmedigini ileri siiren taraf uyarlama talebinde bulunamayacaktir®*. Bu halde,
rizikonun zimni olarak kabul edildigi varsayilacaktir®®®. Ilgili tarafin olagan is
hayat1 geregi gbéz Oniinde bulundurmasi gereken bir hususu goz Oniinde
bulundurmamis olmast bu duruma ornek gosterilebilir ®° . Aymi sekilde,
ongoriilmesi beklenmeyen bir durumun 6ngoriilmiis olmasi halinde de uyarlama
talep edilemeyecektir ®*” . Bu durumun sonuclarina giiven ilkesi geregince

katlanilacaktir®®®,

Ozetle, s6zlesme sartlar1 dahilinde 6ngériilen ve 6ngoriilebilir nitelikteki
degisikliklerin taraflarca tistlenildigi varsayilacaktir ve bu degisiklik meydana

geldiginde bor¢lu edimini ifa etmekten kagimamayacaktir®®

. Diger yandan bdyle
bir halde bir sonraki baslik altinda belirtilen uyarlama talebi igin Kkusur
bulunmamasi1 sartt gergeklesmemis olacaktir. Bununla birlikte, s6zlesmenin
yapildig1 sirada olaganiistii durum mevcut olmasina ragmen taraflar bu duruma
vakif olmamigsa TBK m. 30 vd. diizenlenen temel hatasi hiikiimlerine dayanarak

sozlesmenin iptali miimkiin olacaktir®®. Bu halde, sdzlesmenin kuruldugu sirada

%1 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 167; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 440.

%2 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 170.

93 Oguzman/ Oz, 589; Aydemir, s. 280.

%4 Ozyakisir, s. 240. Ancak bu sekilde bir rizikonun ilgili tarafa yiiklenmesinin smirini, diiriistliik
kural ve ilgili tarafin yikimma yol agilacak olmasi sonucu olusturmalidir, bkz. Giilekli, [UMHAD,
s. 50.

%5 Giilekli, [UMHAD, s. 49.

%6 Giilekli, [UMHAD, s. 48.

97 Ozyakistr, s. 240.

98 Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkm Kotiiye Kullanilmas: Yasagi, 1. Baski, Vedat
Kitapgilik, istanbul 2006, s. 90.

%9 Arat, s. 106.

%0 Acar, Uyarlama, s. 17; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 84; Oguzman/ Oz, s. 588-589; Serozan, ifa,
s. 370.
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islem temeli mevcut degildir, TBK m. 138 ise mevcut islem temelinin sonradan

¢okmesi esasina dayanmaktadir®®?,

Ayrica, taraflarin kosullardaki degisikligi Ongorseler dahi sonuglarini
tahmin edememis olmalar1 halinde uyarlama talep etme imkanlar1 dogacaktir®®2. Bu
kapsamda, s6z konusu olaganiisti durum, sodzlesmenin kurulusu sirasinda
ongoriilse de durumun getirdigi riskler ve sézlesmeye etkileri, kapsami ve bigimi
ongoriilemeyebilir, dolayisiyla olaganiisti durumun Ongoriilmezligi yerine
olaganiistii durum degisikliginin s6zlesme tizerindeki etkisinin 6ngoriilmez olup
olmadigina bakmak ve {stlenilen riskin kapsamimin asilip asilmadigini

%3, Ongoriilmezligi, ediminin ifas1 etkilenen borglu

degerlendirmek gerekmektedir
acisindan degerlendirerek bu kriterin gerceklesip gerceklesmedigini, bor¢lunun
ozelliklerine (6rnegin uzmanhigi, sozlesmedeki konumu, tacir olup olmadigi gibi)

gore belirlenecek dlgiitler uyarinca tespit etmek gerekecektir®4,

Ongoriilmezlik konusu, Tiirkiye’de siklikla yasanan kur dalgalanmalari
dolayistyla 6zellikle yabanci para bor¢larinda 6nemini gostermektedir, Yargitay bu
dalgalanmalarin  6ngorillemez oldugunu kabul etmese de °° meydana gelen
devaliiasyonun boyutu tahmin edileni asarsa bu kapsamdaki uyarlama talepleri

kabul edilmelidir®®,

Bu kapsamda deginilmesi gereken diger alt kiritlim, “olaganiistii” olma

kriteridir. Ongoriilemez veya 6ngoriilmesi beklenemez durumlar, sézlesmenin

967

ifasini etkileyecek olaganiistii nitelikte durumlar olmalidir™’. Olaganiistii durumun

toplumsal boyutta bir felaket olmasina gerek bulunmamaktadir, s6z konusu

%1 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 84.

%2 Arat, s. 106; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 84. Bu sonucun, ancak durum degisikliginin tahmin
edilebilir oldugu halde meydana gelecegi, tahmin edilmis olan durum degisiklikleri bakimidan
uyarlama imkanm olmadig1 yoniinde bkz. Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 145.

93 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 439-440. Yazara gore, 6rnegin Covid-19 salgini sézlesmenin
kurulusu sirasinda 6ngdriilebilir olsa da sozlesme iligkisine etkileri uyarlama bakimindan ayrica
degerlendirilmelidir.

%4 Acar, Uyarlama, s. 18; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 347-348.

95 Yargitay 11. HD. T. 17.11.2003, E. 2003/3979, K. 2003/10988, www.lib.kazanci.com.tr (E. T.
21.05.2023).

%6 Inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 170.

%7 Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 167; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 346.
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durumun sbzlesmenin taraflart bakimindan etkili olmas1 da yeterlidir °8. Bu
durumlar, mutlaka miicbir sebep niteligindeki durumlar ile smirli kabul

edilmemelidir®?®

. Ornegin, belirli bir bolgede, kira bedelini etkileyecek olaganiistii
imar ve ticaret degisiklikleri uyarlamaya neden olabilecektir®’®. Ayrica, temel hatas1
ve islem temelinin ¢okmesi arasindaki temel farkin bunlarin gergeklesme zamani
oldugunu kabul eden goriislere gore, temel hatasina yol agan durumun olagantistii
olmasi1 aranmiyorsa sdzlesme kurulduktan sonra islem temelinin ¢okmesine yol
acan durumun da olaganiistii nitelikte olmasi aranmamalidir ve olaganiistii olma

971

sart1 gereksiz bir sinirlama yaratmaktadir°'*. Diriistliik kurali uyarinca islem

temelinin ¢okmesine yol acar nitelikte bir olayin gerceklesmesi yeterli olmalidir®2,

Aksi goriis ise, olaganiistii durumun, toplumun tiimiinii veya biiyiikk bir
kismini etkileyen ekonomik, sosyal ve dogal felaket niteliginde olmasi gerektigini
kabul etmektedir®”®. Buna gore, birka¢ kisiyi yahut sdzlesmenin bir tarafini
etkileyen durum degisiklikleri uyarlamaya imkan vermeyecektir. Bu kapsamda,
enflasyon, para degerindeki asir diisiisler ve biiyiik devaliiasyonlar®’4, ekonomik
kriz gibi ekonomik olaylar, deprem, sel gibi doga olaylar1 ve yasama, yiiriitme ve
yargl kararlarinda yasanan degisiklikler gibi sosyal olaylar olaganiistii

degisikliklere drnek olarak sayilabilir®’®.

Ancak, TBK m. 138’in lafz1 dikkate alindiginda, olaganiistii durumun
toplumu ilgilendirmesi gerektigi yoniinde dar bir yorum yapmak isabetli

olmayacaktir. Olaganiistii olmanin 6l¢iitli, durumdan kag kisinin etkilendigi degil

%8 Arat, s. 103; inceoglu, Kira Hukuku-C. I1, s. 167; Giimiis, Uyarlama, s. 134. Giiniimiizde felaket
niteligi tagimasa da sdzlesme taraflarim1 dnemli 6lgiide etkileyen olaylarin artmasindan dolay:
gerceklesen olayda felaket niteliginde olma sarti aranmayacagi yoniinde bkz. Baysal, Uyarlama, s.
254.

%9 Arat, s. 95.

90 Giimiis, Uyarlama, s. 382.

91 Necip Kocayusufpasaoglu, “Islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi I¢in Sosyal felaket Olarak
Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olayin Gergeklesmesi Sart Midir?”, Prof. Dr. Kemal Oguzman
Anisa Armagan (Ed. Rona Serozan/ ilhan Ulusan/ Nami Barlas), Beta Yayncilik, Istanbul 2000,
s. 503-514, s. 511-512; Serozan, ifa, s. 380. Ayn1 yénde bkz. Giimiis, Uyarlama, s. 383.

972 K ocayusufpasaoglu, islem Temeli, s. 513-514.

3 Baygin, s. 144.

974 Burcuoglu, IUMHAD, s. 62.

5 Arat, s. 97-101; Acar, Uyarlama, s. 17.
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durum degisikliginin edimler arasindaki dengeyi 6nemli derecede bozup bozmadig:

olmalidir®’®,

3.5.3.2. Degisen Sartlarin Ortaya Cikmasinda Edim Dengesi Bozulan Tarafin

Kusurunun Bulunmamasi

TBK m. 138 uyarinca uyarlama talep edecek olan tarafin, s6z konusu
olaganiisti duruma kusuruyla neden olmamasi gerekmektedir. Ornegin,
ongoriilebilir bir durumun borg¢lu tarafindan ongoriillmemesi kusur sayilabilir ve
bor¢lu bu durumda uyarlama talep edemez ®’’ ya da ifa giicliigiiniin Oniine

978 Ote yandan, temerriit

gecebilecek durumda ise borglu yine kusurlu sayilacaktir
halindeki borg¢lu asir1 ifa giicliigii icerisine diigmiis ise kusurlu oldugu kabul

edilecektir®’®.

Temerriit halinin, durum degisikliginin meydana gelmesinden Once var
olmasi halinde, temerriidiin dayanagi borcun zamaninda ifa edilmemesi oldugu i¢in
uyarlama talep edilmeyecektir®°. Temerriide diismekte kusur sarti aranmasa da
uyarlama talep edecek olan tarafin, temerriide diismekte kusuru olmadigini ortaya

koymas1 halinde uyarlama talep edebilecegi kabul edilmektedir®!,

Ancak TBK m. 138’de yer alan “bor¢ludan kaynaklanmayan” seklindeki

ifade esasen olaganiistii durumun, uyarlama talep eden tarafin risk alanindan

982

kaynaklanmamasi gerektigine iligkin olarak anlagilmalidir**2. Teknik anlamda

kusur bulunmasa dahi, s6z konusu durum uyarlama talep eden tarafin risk alanindan

976 Ozyakisr, s. 239.

97 Burcuoglu, IUMHAD, s. 62.

978 Baygin, s. 146.

9% Aydemir, s. 282. Dava tarihinden dnce kusursuz olarak temerriide diisen borglunun uyarlama
talep edebilecegi kabul edilmektedir, bu yonde bkz. Glimiis, Uyarlama, s. 557.

90 Arat, s. 137; Ural Cinar, s. 126; Giilekli, [UMHAD, s. 51; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 143-
144,

%1 Arat, s. 137; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, 144; Baygm, 147; Dogan, TBBD, s. 23; Oguzman/
Oz, s. 589-590.

%2 [nceoglu, Kira Hukuku-C. II, s. 169; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 441; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 85; Baysal, Uyarlama, s. 288.
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kaynaklaniyor ise, uyarlama talebi reddedilebilecektir ®® . Yoksa taraflarin -
Ozellikle tacirlerin- kurduklari ticari iligkiler beraberinde birtakim riskleri de
getirdigi i¢in ortaya ¢ikan durumun etkilenen tarafin risk alanina iliskin olup

olmadig: titizlikle degerlendirilmelidir®*.

Son olarak, borglu ifadesi de yanilticidir, bunu magdur taraf olarak anlamak
gerekmektedir®®, Dolayisiyla, kiraci veya kiraya verenin magdur olan taraf olarak

bu davay1 agabilecegi kabul edilmelidir.

3.5.3.3. Degisen Sartlar Dolayisiyla Edimler Arasi Dengenin Onemli Olgiide

Bozulmus Olmasi

Bir s6zlesmede olmas1 gereken edim ve karst edim dengesinin, s6zlesmenin
kurulus asamasinda mevcut oldugu varsayilir ® . Sonradan meydana gelen
durumlar, bu dengeyi bozabilir. Soyle ki, ilgili durum degisikligi dolayisiyla
sozlesme sartlarinda degisiklik olmus olabilir ancak bu yeterli degildir®®’. S6zlesme

sartlarindaki degisiklik, edimler arasindaki dengede agir 6lgiide orantisizliga yol

988

acmis olmalidir™®. Edimler aras1 dengede 6nemsiz nitelikte bir degisim uyarlamaya

imkan vermeyecektir®®,

Bu sart kapsaminda diger bir 6nemli nokta, sézlesmenin kurulmasindan

sonra ortaya c¢ikan durum dolayisiyla edimin kararlastirilan sekilde yerine

990

getirilmesinin diirtistliik kurali uyarinca beklenemez olmasidir’™". Dolayistyla, kira

sOzlesmesinin uyarlanmasi i¢in durum degisikliginin bir de diirtistlik kurali

93 Baysal, Uyarlama, s. 289. Nitekim bor¢lunun risk alanindan kaynanan ifa edememe hallerinde
borca aykiriliktan bahsedilecektir, bkz. Ayse Havutcu, “ifa Engelleri ve ifa Engellerine Baglanan
Hukuki Sonuglar”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Ozel
Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Legal Yayncilik, Istanbul
2012, s. 307-327, s. 308.

%4 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 441.

95 Baysal, Uyarlama, s. 289-290; inceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 165. Ayni1 ifadenin kullanimu igin
bkz. Serozan, Ifa, s. 374.

986 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 111.

%7 Arat, s. 95.

988 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 420; Arat, s. 113.

99 Arat, s. 111; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 88; Eren, Genel Hiikiimler, s. 559.

90 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 171; Acar, Uyarlama, s. 18; Giilekli, [UMHAD, s. 52.
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uyarinca borgludan ifanin beklenemeyecek olmasi sonucunu dogurmasi
gerekmektedir®®!, Diiriistliik kurali bakimindan yapilacak degerlendirmede hakim

genis takdir yetkisini her somut olaym sartlarin1 dikkate alarak kullanacaktir®?,

Bu sonu¢ imkansizliktan farklidir, sézlesmenin kurulmasindan sonra,
bor¢lunun kusuru bulunmaksizin edimin ifas1 imkansiz hale gelmis ise, bor¢ sona
ermis olacaktir®®3. Imkansizlik halinde de ifay1 engelleyen durum sozlesmenin
akdinden sonra meydana gelmektedir®*. Ancak burada, edimin ifas1 imkansiz hale
gelmemigse de durum degisikligi dolayisiyla edimler arasi denge bozulmustur ve
edimin ifas1 zorlasmistir®®. Bu sekilde ortaya ¢ikan ifa giigliigii, ongoriilemeyen
durum degisikliginin bir sonucu olmali, diger bir ifadeyle meydana gelen degisiklik
ile edimler arast1 dengenin bozulmasi arasinda uygun nedensellik bagi
bulunmalidir®®®. Bu bir noktada, durum degisikliginin beraberinde getirdigi riske

hangi tarafin katlanacaginin belirlenmesini gerektirir®”’.

Ote yandan, edimler arasi1 dengenin bozulmasi arandig1 i¢in esasen ifanin

9% gerek

asir1 giic hale gelmesine veya bor¢lunun ekonomik yikima ugramasina
bulunmamaktadir, uyarlama talebinde bulunan taraf ekonomik olarak edimini ifa
edebilecek olsa dahi ifasin1 beklemek diiriistliik kuralina aykir1 diisiiyorsa edimler

aras1 denge ciddi sekilde bozulmus sayilacaktir®®.

%1 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 442; Aydemir, s. 280.

92 Inceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 171.

93 Canbolat, s. 237; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 133; Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet
Hukuku (Akit Dis1 ve Akdi Mes’uliyet), 1961 Yili Birinci Basidan Tipki Basi, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2010, s. 395. Burada kiyaslanan imkansizlik hali, kusursuz ifa imkansizligidir.

94 Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 395; Mustafa Dural, s. 2; Hiiseyin Hatemi/ Emre
Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Béliim, 5. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2021, s. 355.

995 Dural, s. 26; Serozan, Ifa, s. 361.

9% Baygin, s. 146; Arat, s. 124; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 444,

%7 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 441.

98 Acar, Uyarlama, s. 18. Ekonomik yikima yol agmasa da agir1 ifa giiliigiiniin dogmas1 gerektigi
yoniinde bkz. Arat, s. 114.

99 Oguzman/ Oz, s. 589; Baygm, s. 143; Inceoglu, Kira Hukuku-C. II, s. 171. Aksi sekilde,
borglunun aynen ifay1 gerceklestiremeyecek sekilde ekonomik agidan yikima ugramasinin sart
oldugu yoniinde bkz. Aydemir, s. 281. Bu bakimindan “asir1 ifa gii¢ligii” kavraminin tercih
edilmemesi gerektigi yoniinde bkz. Sahin Akinci, Borglar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler,
Genisletilmis 13. Baski, Saydam Yayinlari, Konya 2022, s. 196.
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Bu kapsamda oOncelikle sézlesmede yer alan, taraflarin belirlemis oldugu
risk paylasim kurallarma bakmak gerekmektedir'®®, Belirtmek gerekir ki, taraflar
sozlesmelerde, uyarlama talep edilmesini ortadan kaldiran veya uyarlama talep
edilebilecek halleri sinirlandiran diizenlemelere yer verebilmektedir'®!. Benzer
sekilde, sartlarin degismesine bagli olarak sozlesmenin degismesine yonelik
kayitlar da konulabilmektedir 12 | Sozlesme ozgiirliigii gergevesinde bu
diizenlemeler ¢esitlendirilebilir. Nitekim TBK m. 138 emredici nitelik

tastmamaktadir!®®,

Bu kapsamda 6rnegin degisen durum karsisinda bir kira s6zlesmesinin yine
de ayakta tutulacagina iliskin bir hiikiim var ise, boyle bir hiikkmiin gecerliligi
doktrinde tartisilmis bir konudur. 6101 sayili Kanun uyarinca TBK m. 138 kamu
diizeninden oldugu icin nispi emredici olarak kabul edilmesi ve bu baglamda
uyarlama talebini engelleyici veya sinirlayici diizenlemelerin gegerli sayilmasi
gerektigi ifade edilmektediri®*. Ancak doktrinde belirtildigi iizere, bdyle bir
durumda edimi zorlasan taraf bakimindan diirtistliik kurali ilkesi ve hakkin kdtiiye
kullanilmas1 yasag1 devreye girmeli ve buna gére bir yorum yapilmalidir’®®, Bu
diizenlemelerin ileri siirtilmesi hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde ise, hakim
bosluk oldugunu kabul edip yine de uyarlama yapabilmelidirl®®, Ancak TMK m.
23 uyarinca kisilik haklarma aykirilik teskil etmeyecek nitelikteki uyarlama
hakkindan feragatler gecerli sayilabilecektir'®’. Bu baglamda, sézlesmede yer alan

uyarlama hiikmiiniin ifasinin da s6zlesmenin diger hiikiimleri gibi degisen kosullara

1000 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 442. Benzer sekilde, uyarlama yapilirken, ncelikle sézlesme
ve kanunda uyarlama hiikiimlerinin yer alip almadigina bakilmasi gerektigi yoniinde bkz. Yargitay
3. HD. T. 12.02.2018, E. 2018/16, K. 2018/859, akd. Kirmizi, s. 426. Bu konudaki ayrintili
aciklamalar ¢aligmanin 3.5.4.2.1. baglig1 altinda yer almaktadir.

1001 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 163.

1002 Canbolat, s. 222; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 116.

1003 Giimiis, Uyarlama, s. 5.

1004 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 164.

1005 Byrcuoglu, TUMHAD, s. 63; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 87; Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 417.
1006 Arat, s. 152; YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340, www.lib.kazanci.com.tr
(E.T. 21.05.2023).

1007 Acar, Uyarlama, s. 18.
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uyarlanmas1 gerekebilecek ve dolayisiyla risk paylagimina iliskin yapilacak

degerlendirme kapsaminda TBK m. 138’in uygulanmas1 miimkiin olabilecektir'%%,

3.5.3.4. Edim Dengesi Bozulan Tarafin Edimini Heniiz ifa Etmemis veya
Haklarim Sakh Tutarak ifa Etmis Olmas

TBK m. 138’in sartlarindan biri de uyarlama talep eden tarafin edimini ifa
etmemis olmast ya da haklarini sakli tutarak ifa etmis olmasidir. Sakl tutularak ifa

kapsaminda, s6z konusu ¢ekincenin en gec ifa aninda sunulmasi gerekmektedir'%%,

Bu durumda uyarlamanin baslangici da sakli tutularak yapilan ifa an1 olacaktir'%1°,
Bunun yani sira, haklarin sakli tutuldugunun HMK m. 200 uyarinca yazili belge ile

ispatlanmasi gerekecektirt®l?,

Haklarin1 sakli tutmadan edimini ifa eden taraf, geriye doniik olarak
uyarlama ile edimlerinin iadesini talep edemeyecektiri®?. Borcunu gekincesiz
olarak ifa eden taraf, ifanin kendisinden beklenebilir oldugunu ve edimini yerine

1013

getirebilecegini ortaya koymaktadir . Dolayistyla uyarlama sartlar1 eksik

kalmaktadir. Edimin kismen ifa edildigi hallerde ise ifa edilmeyen kisim igin

uyarlama talep edilmesi miimkiin olacaktir!®*,

Bu durum kira s6zlesmeleri agisindan degerlendirildiginde, uyarlama talep
etmek isteyen kiraci, kira bedeli 6deme edimini durdurmasi halinde
karsilagabilecegi tahliye riskini bertaraf etmek adina, haklarini sakl tutarak kira
bedelini demeye devam edebilecektir'®®. Bu sekilde alacag: aksiyon, geriye etkili

olarak uyarlama talep etmesine bir engel olusturmayacaktir. Pesin ddenen kira

1008 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 442.

1009 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 443.

1010 Aydemir, s. 283. Cekince ile yapilan ifaya ragmen uyarlama talep edilmesinin, uyarlama
kurumunun amacina uygun olmadigi yoniinde bkz. Havutcu, Yavuz’a Armagan, S. 326.

1011 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 349.

1012 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 420; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 172-173.

1013 Byrcuoglu, IUMHAD, s. 63; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 145.

1014 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 420; Burcuoglu, [UMHAD, s. 63; Arat, s. 123.

1015 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 173.
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bedelleri bakimindan ise Yargitay, pesin 6deme olgusunu kiraya verenin yonelttigi

uyarlama talebine engel olarak géormemistir'®%®,

Bununla birlikte, olaganiisti durumun kira bedellerinin 6denmesinde
temerriide diisiilmesinden sonra ortaya ¢ikmasi halinde ise, kiracinin olaganiistii
durum 6ncesi 6demedigi kira bedelleri bakimindan gegmise doniik uyarlama talep
etmesi miimkiin olmayacaktir’®?’. Ancak bu durumda ¢alismanin 3.5.3.2. bashg
altinda belirtildigi tlizere temerriide diigmekte kusuru olmadigini ispatlayan

kiracinin uyarlama talep edebilmesi miimkiin olmalidir.

Bu kapsamda ayrica, sozlesmenin sona ermesinden sonra uyarlama
davasinin acilip acilamayacagi tartisilmistir. Bir goriise gore, TBK m 138’in lafz1
geregi, olaganiistii durum degisikligine ragmen edimlerini sakli tutarak ifa eden
taraf, sozlesmenin sona ermesi veya feshinden sonra da uyarlama davasi

1018

acabilecektir **°. Aksi goriis ise, diizenlemenin bu yondeki ifadesine ragmen

sOzlesmenin sona ermesinden sonra uyarlama davasinin agilamayacagini One

stirmektedirt®t®,

Bu baglamda, sozlesme sona erdikten sonra, ddenmis kira bedelleri
bakimindan ge¢mise doniik uyarlama talep edilemeyecektirl®?°. Kira bedelleri sakl
tutularak 6denmis olsa dahi uyarlama davasi agilmadan once borg iligkisi sona
erdigi i¢in bu sonug degismeyecektir1021. Ancak uyarlama davasi agildiktan sonra

kira sdzlesmesi sona erer ise, bu sonug uygulanmayacaktir'%%,

1016 Burcuoglu, IUMHAD, s. 72. Aksi yonde bir karar icin bkz. Yargitay 13. HD. T. 03.07.2003, E.
2003/7440, K. 2003/9034, akd. Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 417, dn. 8.

1017 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 173.

1018 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 175.

1019 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 90; Aydogdu/ Kahveci, s. 612; Zevkliler/ Gokyayla, s. 238; Giimiis,
Uyarlama, s. 87; Eren, Genel Hiikiimler, s. 559. Taraflar arasindaki s6zlesme iliskisi sona erdikten
sonra agir1 ifa giigliigiinden bahsedilemeyecegi igin uyarlama yapilamayacagi yoniinde bkz. Giilekli,
[UMHAD, s. 53.

1020 Ural Cinar, s. 129.

102! Giimiig, Uyarlama, s. 89.

1022 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 90.
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3.5.4. Uyarlama Davasina iliskin Esaslar
3.5.4.1. Uyarlamanin Talep Edilmesi

Uyarlamanin sartlar1 olustugunda TBK m. 138’de acikc¢a ifade edildigi
tizere, hakimden sOzlesmeye miidahale etmesi talep edilebilecektir. Hiikmiin
lafzindan hareketle, uyarlamanin mahkeme disinda kullanilamayacagi ve hakimden

talep edilmesi gerektigi savunulmaktadir'®%,

Kars1 goriis ise, uyarlama talebinin bir yenilik doguran hak olarak yalnizca
mahkeme aracilig1 ile kullanilmas: elestirilmistir'%*, Bir goriis, taraflarin aralarinda
iradi olarak uyarlama yapabilecegini, bu konuda anlagma saglanamamasi halinde
yenilik doguran dava niteligindeki uyarlama davasinin agilabilecegini ifade
etmektedir'®®. Taraflar uyarlama konusunda anlasmissa, yeni bir risk meydana

gelmedikge bu konuda mahkemeden uyarlama talebinde bulunamayacaktir'®2,

Belirtmek gerekir ki doktrinde!%?’, uyarlama talep eden tarafin dncelikle
diger tarafa sozlesmenin uyarlanmasini talep ettigini, bu talebi kabul edilmez ise
sozlesmeyi sona erdirecegi veya mahkemeye bagvurarak uyarlama talep
edebilecegi konusunda yazili bir bildirim yapabilecegi kabul edilmektedir. Bu
durumda kars1 taraf uyarlama talebini kabul ederse taraflar mahkemeye gitmeksizin
aralarinda yapacaklari anlagma dahilinde s6zlesmeyi uyarlayabilirler. Karsi taraf bu
talebi kabul etmez ise, diger taraf mahkemeye bagvurarak bu talebini ileri
stirebilecektir. Bununla birlikte, uyarlama davasi agilmadan 6nce bu sekilde bir

miizakere yiikiimliiliigii yahut kiilfeti olmadig1 kabul edilmektedir®?®. Aksi goriis

1028 Oguzman/ Oz, s. 209; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 174; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s.
445; Acar, Uyarlama, s. 18; Antalya, s. 338.

1024 Baysal, Uyarlama, s. 382. Uyarlama hakkinin mahkeme araciligiyla kullanilmasi gereken ve
hakimin takdir yetkisine goére sonu¢ doguran bir hak olmadigr yoniinde bkz. Nomer, Genel
Hiikiimler, s. 396.

1025 Giimiis, Uyarlama, s. 468; Antalya, s. 338.

1026 Giimiis, Uyarlama, s. 84.

1027 Arat, s. 174.

1028 Giimiis, Uyarlama, s. 475; Antalya, s. 338. Miizakere etmenin bir kiilfet veya yiikiimliiliik
olmadigmi savunan diger goriise gore de aksinin savunulmasi gerek sdzlesme oOzgiirliigiinin
daraltilmas1 bakimindan gerekse de TBK m. 138’de bdyle bir sart yer almadigi i¢in uygun degildir,
bkz. Nurten Ince, “Yeniden Miizakere Etme Borcu mu Kiilfeti mi?”, Banka ve Ticaret Hukuku
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ise, TBK m. 138’de agikca yer almasa dahi taraflarin diiriistliilk kurali uyarinca

boyle bir 6devinin oldugunu ileri siirmektedir'%%,

Bu noktada, uyarlama hakkinin taraflarin iradi anlagsmasi ile
kullanilabilecegi dikkate alinarak uyarlama davasinin ger¢ek olmayan bir yenilik
doguran dava oldugu ve fakat hakimin taraflardan birinin s6zlesmeyi sona
erdirmesine iliskin bir karar vermesi halinde bu hiikmiin tespit niteliginde

1030

oldugu ; buna karsilik uyarlama hakkinin mahkeme karar1i olmadan

kullanilabilecegi ve uyusmazlik mahkeme Oniine geldigi halde ise hakimin

kararinin tespit hiikmii niteliginde oldugu savunulmaktadir!®!,

Ote yandan, kira bedelinin uyarlanmasi talebini, kira sdzlesmesinin taraflari
olan kirac1 ileri siirebilecegi gibi kiraya veren de ileri siirebilir 12 . Kira
sOzlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugu dikkate alindiginda,
kira bedelinin alacalis1 olan kiraya veren bakimindan da Kkira bedelinin
uyarlanmasini talep etme hakkinin mevcut oldugu kabul edilmelidir, TBK m.

138°de kullamlan “bor¢lu” ifadesi buna engel olarak yorumlanmamalidir 1933,

1034 Yargitay, kira

Taraflarin  birlikte talepte bulunmasi da miimkiindiir
sozlesmelerinde uyarlamaya iliskin kararlar1 6nceleri kiraya verenler bakimindan
verirken sonralar1 6zellikle yabanci para {izerinden yapilan kira sdzlesmelerinde

kiracilar bakimindan da vermeye baslamistir'®®, Bunun yan1 sira kira sézlesmesini

Dergisi, C. 33, S. 1, Mart 2017, s. 179-208, s. 200-201, Cevrimigi:
https://www.jurix.com.tr/article/7721 (E. T. 21.05.2023).

1029 Baysal, Uyarlama, s. 401. Bu yazara gére miizakere edilme hususu borg olarak nitelendirilirse
borca aykiriliktan tazminat giindeme gelebilecektir, bu nedenle 6dev denilmesi isabetli
bulunmaktadir.

1030 Giimiis, Uyarlama, s. 469, s. 472.

1081 Nomer, Genel Hiikiimler, s. 396; Baysal, Uyarlama, s. 395; Serozan, Dénme, s. 355-357. Yenilik
doguran davalarin sinirli sayida oldugu ve kanunda dngoriilenler diginda yenilik doguran dava hakk1
yaratilamayacag1 yoniinde bkz. Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin
Yayinlar1, Ankara 2005, s. 186-187.

1032 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 164; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 434.

1033 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 435.

1034 Arat, s. 176.

1035 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 418; Aral/ Ayranci, s. 371.
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devralan yeni malikin de agilacak bir uyarlama davasina muhatap olabilecegi

ac1ktirt0®®,

Bir tacirin tiim faaliyetlerinde basiretli davranmasi gerektigi kurali
karsisinda, tacir olan kiraci veya kiraya verenin uyarlama davasi agip agamayacagi
tartismalidir'®®’. Tartisma, bu durumda uyarlama davasinin sartlarmdan biri olan
Ongoriilemezlik sartinin gergeklesip gerceklesmedigi sorusundan
kaynaklanmaktadir'®®, TBK &ncesi donemde, Yargitay’a gére, tacirler 6zellikle

1039

istikrarsiz ekonomik kosullar1 Ongdrebilmeliydi Yine Yargitay’in bazi

kararlarinda tacir olan kiract lehine uyarlama taleplerini kabul ettigine

rastlanmigtirt®,

TBK m. 138’in yiirlirliige girmesi ile, tacir sifat1 dolayisiyla dngoriilemezlik
sart1 tacir olmayan kisilere gore daha siki bir denetime tabi olacaksa da tacirlerin
her seyi ongdrmeleri gerektigi bir kural olarak kabul edilmeyerek TBK m. 138’e
gore uyarlama talep edebilmeleri miimkiin goriilmelidir’®!. Basiretli davranmis
olan bir tacirin de dngdremedigi olaganiistli bir olay meydana gelmis olabilir, bu
halde uyarlama talebi kabul edilebilecektir'%42, Esasen tacirlerin uyarlama talepleri
bakimindan 6ngdriilmezlik sartinin gergeklesip gerceklesmedigi her bir somut
olayin ozelliklerine gore etraflica degerlendirilerek buna gore karar verilmesi
beklenmelidir. Somut olay 6zelinde ayni durumda bagka bir tacirin de ilgili durum
degisikligini dngoremeyecegi anlasiliyor ise, ongoriilemezdik sart1 gerceklesmis

sayllmalidir'®,

Son olarak uyarlama davasinda yalnizca uyarlama talep edilmigse mahkeme

uyarlamanin kriterlerini inceleyerek davayr kabul edip etmeyecegine karar

1036 Giimiis, Uyarlama, s. 478.

1037 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 165.

1038 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 165.

1039 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 436. Yargitay 13. HD. T. 10.06.2003, E. 2003/3622, K.
2003/7636, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

1040 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 166.

1041 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 1, s. 166; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 436-437; Ural Cinar, s
124,

1042 Ural Cinar, s 124.

1043 Dogan, TBBD, s. 21-22; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 437.
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verecektir; dava uyarlama ve fesih/ donme talepli sekilde terditli olarak agilmis ise
mahkeme yaptig1 degerlendirme neticesinde bu kez uyarlamay1 miimkiin bulmaz
ise fesih/ donme talebini degerlendirecektir'®*. Hakim dava sonucunda hiikiim
kurarken, rizikoyu bir tarafa birakmak yerine taraflarin menfaatine en uygun sekilde

rizikonun taraflar arasinda paylastirilmasini gozetecektir'4,

3.5.4.2. Uyarlama Davasimin Hukuki Sonug¢lari
3.5.4.2.1. Uyarlama

Islem temelinin ¢oktiigiinii tespit eden hakim, diiriistlik kurali
dogrultusunda TMK m. 1 f. 2 uyarinca somut olayin 6zelliklerini dikkate alarak
taraflarin iradelerine ve hakkaniyete gore edimler arasi dengeyi tekrar

saglayacaktir9,

Bu kapsamda hakim oncelikle, taraflarin s6zlesmeye uyarlamaya iliskin bir
kayit koyup koymadigini tespit etmek ve bu kapsamda bir yorum yaparak taraflarin
actk veya zimni uyarlamaya iliskin iradelerini belirlemekle yiikiimliidiir 1%4" .
Sozlesmede genel nitelikte veya eksik bir uyarlama kaydinin varligi halinde,
boslugu doldurmasi gerekecek!®® ve bu dahilde taraflarin farazi ortak iradelerini
yorumlayacaktir!%®, Sgzlesmede uyarlama kaydi olmadigi durumda ise kanuna
bakacak, burada da uyarlamaya iliskin bir kayit yok ise, TBK m. 138’

uygulayacaktir 1050

. Kanunda uyarlamaya iliskin kurallar var ise, bu kurallar
uygularken, bunlara aykir1 olmadig: 6lgiide hakim orf ve adet kurallarini da dikkate

alarak uyarlama yapabilecektir'®!, Hakim, sdzlesme ve kanunda uyarlama kurali

1044 Aydemir, s. 283.

1045 Arat, s. 187, s. 191. Kira bedelinin uyarlanmas:1 davasina iligskin Yargitay bir kararinda, islem
temelinin ¢cokmesi halinde, hakimin duruma gore alacakli lehine bor¢lu edimini yiikseltebilecegi ya
da borglu lehine sdzlesmenin akdedildigi andaki dengeyi saglamak adina borglunun ediminden
kurtulmasina karar vererek sozlesmeyi degisen sartlara uyarlayabilecegi belirtmistir, bkz. Yargitay
3. HD. T. 20.03.2019, E. 2017/8316, K. 2019/2369, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).
1046 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 419; Dural, s. 65-66; Arat, s. 82; Kaplan, Hikimin Miidahalesi, s. 146;
Aral/ Ayranct, s. 371,

1047 Arat, s. 40-41.

1048 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 142.

104 Baygin, s. 141.

1050 Giimiig, Uyarlama, s. 381.

1051 Eren, Genel Hiikiimler, s. 557.
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olmamas1  halinde, degisen durum karsisinda sozlesmeyi  uyarlayip
uyarlamayacagina karar verecek!%? ve uyarlamaya karar verecek ise bu sekilde
olusan boslugu tespit etmis oldugu taraf iradelerini de dikkate alarak ve bu miimkiin

olmamissa hakkaniyete gore kendi belirleyecegi kurallara gore dolduracaktir'®3,

Ote yandan mevcut uyarlama kaydina dayanilmasi diiriistliik kuralia aykirt
diisiiyorsa, yani kaydin da uyarlanmasi gerekiyorsa yahut bu kayit herhangi bir
nedenle gecersiz ise, hakim uyarlama kaydin1 esas almayip tamamlayici kanun
hiikkmii ve o da mevcut degil ise yine TBK m. 138’¢ gére uyarlama yaparak boslugu
dolduracaktir'®*, Diger bir ifadeyle, sdzlesmede veya kanunda, durum degisikligi
halinde alinacak aksiyonlara iligkin diizenlemeler var ise, hakim bunlar1 dncelikli
olarak uygulamakla yiikiimliidiir ®°. Yoksa, hakimin sézlesmeye miidahalesi

ikincil olarak uygulama alan1 bulacaktir’®®,

Hakim bu kapsamda uyarlamaya yer olup olmadigina karar verirken,
calismanin 3.5.3 numarali baglig1 altinda alt bagliklar halinde belirtilen sartlarin
tiimiinlin var olup olmadigini tek tek incelemelidir®®’. Bu inceleme, hakimin

takdirinde olup bilirkisi raporuna konu olamayacaktir'%,

Belirtmek gerekir ki Yargitay kararlarinda'®®, hakim tarafindan uyarlama
yapilip yapilmayacagma karar verilirken, soézlesme hiikiimleri, taraflarin
menfaatleri, ilgili etkenler (ekonomik degisiklikler gibi) ve kiralanan yerin
nitelikleri gibi objektif ve siibjektif kriterler dikkate alinmali ve bunun sonucunda
uyarlama yapilmasina karar verilirse, bu kararin diriistliik kurali ve hakkaniyet
gozetilerek TBK m. 1 uyarinca hakimin bosluk doldurmas: sekilde verilmesi

gerektigi belirtilmektedir. Esasen sayilan bu kriterler, TBK m. 138’de belirtilen

1052 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 138.

1053 Arat, s. 41; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 138, s. 149; Eren, Genel Hiikiimler, s. 558.

1054 Giimiis, Uyarlama, s. 507; Ozyakasir, s. 241; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 142-143.

105 Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 116.

105 Dogan, TBBD, s. 26; Kaplan, Hakimin Miidahalesi, s. 139.

1057 yargitay 3. HD. T. 07.09.2021, E. 2021/5067, K. 2021/7930, akd. Kirmiz, s. 416.

1058 Giimiig, Uyarlama, s. 388.

1059 Yargitay 3. HD. T. 03.07.2012, E. 2012/11928, K. 2012/16705, akd. Kirmizi, s. 402, dn. 510;
Yargitay 3. HD. T. 24.04.2018, E. 2018/2141, K. 2018/4334, akd. Kirmizi, s. 420-421.
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temel kriterlerin varligi saptandiktan sonra uyarlama yapilirken bagvurulacak

yardimci kriterler niteliginde olacaktir.

Hakim, edimler arasi dengenin saglanmasi i¢in uyarlamaya karar
verebilecegi gibi sozlesmenin sona ermesine de karar verebilecektir. Hiikmiin
sonuglarinin dogmasi i¢in uyarlama kararmin kesinlesmesi gerekmektedir!®®®, Her
sozlesmede oldugu gibi kira s6zlesmesinin de ayakta tutulmasi esas oldugu i¢in, ilk
olarak kira sozlesmesinin degisen kosullara uyarlanip uyarlanamayacagi
degerlendirilecektir', Ancak belirtmek gerekir ki, uyarlamaya karar verilebilmesi
icin, ortada mevcut ve gegerli bir s6zlesmenin olmasi gerekmektedir, s6zlesmenin
mevcut olup olmadigr uyusmazlik konusu ise, bu uyusmazlik uyarlama yoluyla

giderilemeyecektirl®2,

Hakimin uyarlama tarzin1 belirlemede serbest oldugu kural olarak kabul
edilecektir ve yapacagi uyarlamanin borglunun asir1 ifa gi¢liigiinii ortadan
kaldiracak nitelikte olmas1 gerekmektedir!®®. Uyarlamada hakim somut olaymn
sartlarina gore, 6rnegin taraflardan birinin ediminin azaltilmasina veya diger tarafin
ediminin artirilmasina karar verebilecektir'®*, Kira bedelinin, asgari kira bedeli ve
ciroya belirli bir oranda katilim seklinde belirlendigi durumda, aylik kira bedeli
belirli bir miktarda kira bedeli olarak belirlenebilecektir'®®, Hakim uyarlanmasi
talep edilen sartlar yerine kira sozlesmesindeki farkli sartlart  da

1066

uyarlayabilecektir **°. Ancak kira sozlesmesinin niteligini ve asli unsurlarini

degistirecek sekilde (Ornegin ivazsiz kullanim saglanmasi) bir uyarlama

1060 Giimiis, Uyarlama, s. 558.

1061 Burcuoglu, TUMHAD, s. 64; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 173-174; Serozan, ifa, s. 368.

1062 Dogan, TBBD, s. 16; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 346; Eren, Genel Hiikiimler, s. 558.

10683 Oguzman/ Oz, s. 210.

1064 Acar, Uyarlama, s. 19.

1085 Giimiig, Uyarlama, s. 513.

1066 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 86; Giimiis, Uyarlama, s. 399. Ayn1 yonde, hakimin talep edilenden
farkl1 bir sekilde uyarlama yapabilecegi yoniinde bkz. Oguzman/ Oz, s. 590.
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yapamayacaktir'®’. Nihayetinde, her iki tarafin da menfaati gdzetilerek ve talepleri

dikkate alinarak sézlesmenin amacina en uygun olan uyarlama yapilacaktir'°,

Hakim mevut kosullar ile olaganiistii ve beklenmedik sekilde degisen
kosullar cercevesinde, taraflarin ortak iradesi, diiriistliik kurali ve hakkaniyet
esaslar1 dahilinde uygun bir kira bedeli miktar1 tayin edecektir!®®®. Isyeri kira
sozlesmesinde, kira bedeli uyarlanmasi yapilirken briit degil net kira bedeli
lizerinden uyarlama yapilacaktir!?”®. Kira bedelinin, KDV ile birlikte ddenecegi
kararlastirilsa dahi uyarlama davasi neticesinde hiikmedilecek kira bedelinin

KDV’siz olmas1 gerekecektirt®’?,

Ote yandan uyarlama davasi ile uzun siireli borg iliskilerinde daha sik
karsilasildig1 ifade edilmektedir'®”2, Taraflar, uzun siireli bir kira iliskisine girerken,
kira bedelinin gercek degerinde edimler arasi dengeyi asir1 sekilde bozacak bir
degisikligin olmayacag: iradesinden hareket ederler’?’®. Kural olarak baslangigta
serbestce belirledikleri kira bedeli ile s6zlesme siiresince bagli olmalart beklenir.
Ancak uzun siireli sozlesmelerde, taraflarin degisen kosullart ongdrmelerini

1074

beklemek zorlasacaktir Yargitay uygulamasinda ise kisa siireli kira

sozlesmelerinin uyarlanamayacagmin benimsendigi kararlar mevcuttur 1. Bu

167 Giimiis, Uyarlama, s. 509. Bu ydnde bkz. Yargitay 11. HD. T. 21.03.2002, E. 2001/10788, K.
2002/2578, akd. Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 416, dn. 7.

10688 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 420. Ayn1 sonug bakiminda bkz. Kaplan, Hikimin Miidahalesi, s. 148.
1069 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 176.

1070 Giimiis, Uyarlama, s. 388.

107! Giimiis, Uyarlama, s. 396.

1072 Eren, Genel Hiikiimler, s. 553; Tokmak, YUHFD, s. 250; Zevkliler/ Goékyayla, s. 233; Giilekli,
IUMHAD, s. 46; Hatemi/ Gokyayla, Genel Béliim, s. 357. Uzun siireli borg iliskisinin uyarlama
davasiin bir sartt oldugu yoniinde bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 610; Glimiis, Kira S6zlesmesi, s. 89.
Uzun siireli kira sdzlesmesinde kira bedelinin siire boyunca sabit olmasina gerek bulunmamakta
olup kira bedelinin her y1l artigina iliskin bir diizenleme varsa dahi sartlar1 olugsmussa uyarlama talep
edilebilecektir, bu yonde bkz. Yargitay 13. HD. T. 21.11.1991, E. 1991/8374, K. 1991/10619, akd.
Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 415, dn. 7.

1078 Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 82.

1074 Ozyakasir, s. 235.

1075 Halik Burcuoglu, Son Mahkeme Kararlari ve Yargitay Kararlar1 Isiginda Hukukta
Beklenmeyen Hal ve Uyarlama-Tasinmaz Kirasi Sozlesmelerinde ve Dovize Endeksli Kredi
Sézlesmelerinde Uyarlama Uygulamasi, Filiz Kitapevi, Istanbul 1995, s. 3-4. Bu yondeki bir
Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 13. HD. T. 22.02.1990, E. 1989/ 6382, K. 1990/ 1270, akd.
Burcuoglu, [UMHAD, s. 60. Ayni yonde gok yakin tarihli Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 3. HD.
T. 07.09.2021, E. 2021/5067, K. 2021/7930, akd. Giimiis, Uyarlama, s. 374. Kiraci tarafindan talep
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sonug, amaca uygun olmadigi i¢in elestirilmekte, ilgili diizenlemelerde bu tiirden
bir ayrim yapilmadigi dikkate alindiginda somut olayin sartlar1 dahilinde kisa siireli

kira sozlesmelerinin de uyarlamaya konu olabilecegi kabul edilmektedir %76 .

YHGK bir kararinda agikca bu gériisii benimsemistir'®’’.

Gergekten de uyarlama davasinin niteligi itibariyle uzun siireli ve sabit
bedelli kira sdzlesmelerinde uygulanma olasilig1 daha yiiksek goriinse de drnegin
bir yil i¢in yapilmis ve artig hiikkiimleri igeren bir kira sézlesmesi de uyarlama
sartlar1 varsa mutlaka rayi¢ kira bedelinin tespiti i¢in aranan bes yillik siirenin
dolmasinin beklemesi ve dncelikle kira bedelinin tespitinin talep edilmesi gerektigi
gibi bir sonug¢ ¢ikmamalidir. Nitekim, kira bedeli tespiti davasi, uyarlama davasinin
acilmasi hakkini ortadan kaldirmamaktadir'®’®, Bununla birlikte doktrinde'”®, uzun
sireli konut ve catili isyeri kirasinda, artis kaydinin yer alip almadigina
bakilmaksizin bes yillik kira siiresi sonunda TBK m. 345’e uygun siireler icerisinde
kira bedeli tespit davast agma hakki kullanilmamis ise, bu siirede ortaya ¢ikan
rizikolara karst bu imkandan yararlanmayan davacinin uyarlama davasi agma
hakkinin ortadan kalkacagi belirtilmektedir. Ancak, kira bedeli tespit davasinin her
zaman, dolayisiyla bes yildan sonraki bir yilda da agilabilecegi dikkate alindiginda
bu sekilde iradesi olabilecek davacinin bes yilin sonunda dava agmamasi nedeniyle
sartlart olustugu halde uyarlama davasi agma hakkini1 kaybettigini kabul etmek

oldukca sinirlayici bir yorum olacaktir.

Bu kapsamda son olarak ifade etmek gerekir ki, uyarlama karar1 sonrasi
TBK m. 344 kapsaminda giindeme gelebilecek artiglar ve tespitler, uyarlanan yeni
kira bedeli iizerinden gerceklestirilecektir'®®, TBK m. 344 f. 3 kapsaminda rayic

bedelinin tespiti i¢in de uyarlama karar1 tizerinden bes yil gegmesi

edilen uyarlamada bu kuralin dikkate alinmadig1 yoniinde bkz. Yargitay 3. HD. T. 24.10.1994, E.
1994/6791, K. 1994/9014, akd. Burcuoglu, [UMHAD, s. 74.

1076 Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 447.

1077Bir y1l gibi kisa siireli kira sdzlesmelerinde uyarlamanin miimkiin oldugu yoniinde bkz. YHGK,
T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864, www.lib.kazanci.com.tr (E. T. 21.05.2023).

1078 Baysal, Uyarlama, s. 445; Giimiis, Uyarlama, s. 349.

107 Giimiig, Uyarlama, s. 361.

1080 fnceoglu, Kira Hukuku-C. I, s. 176; Giimiis, Uyarlama, s. 361.
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beklenecektirl®!, Bu durumda 6rnegin, rayi¢ bedelin tespiti icin kira sézlesmesinin
baslangicindan itibaren bes yil gegmeden tigiincii yilda kira bedeli uyarlanmissa,
altinci kira yil1 igin rayi¢ bedel tespiti istenemeyecektir. Ancak iki davada korunan
menfaatlerin farkli oldugu dikkate alindiginda, uyarlama davasini hangi tarafin
actig1 ve uyarlama gerekceleri goz Oniinde bulundurularak altinci yilda rayig
bedelin tespitinin talep edilip edilemeyeceginin somut olayin sartlarina gore takdir

edilmesi isabetli olacaktir.
3.5.4.2.2. Fesih

Uyarlama, bozulan edim dengesini diizeltmek i¢in uygun olmayabilir ve
uyarlama suretiyle sozlesmenin ayakta tutulmasi taraflar arasindaki menfaatler
dengesine ters diisebilir 12, Bu durumda TBK m. 138’de belirtildigi iizere,
uyarlamanin miimkiin olmadig1 halde uyarlama talep eden taraf kira s6zlesmesini

feshetme hakkina sahip olacaktir’®®3,

TBK m. 138 uyarinca uyarlama gibi fesih de talebe bagli oldugu igin, talep
edilmedik¢e hakimin uyarlamanin miimkiin olmadigi halde kendiliginden feshe

1084

iliskin bir karar vermesi s6z konusu olmayacaktir~*°*. Benzer sekilde hakim

yalnizca fesih talepli bir davada uyarlamanin miimkiin oldugunu tespit eder ise

davay1 reddedecektir®®,

Fesih hakki, uyarlama davasi terditli acilmis ise mahkeme karar1 sonucu
kullanilabilecegi gibil%® yalnizca uyarlamanin talep edildigi davada uyarlamanin
mimkiin olmadigina karar verilmesi halinde TBK m. 138 uyarinca bizzat da
kullanilabilecektir, bu durumda hakim kararindan sonra uyarlama talep eden tarafin
beyan ile sozlesmeyi sonlandirmast miimkiin olacaktir’®®’. Bunun disinda, TBK m.

138’in ifadesinden sartlar1 olusmus bir fesih beyaninin mahkeme disinda gegerli

181 Giimiis, Uyarlama, s. 524; Inceoglu, Kira Hukuku-C. Il, s. 176.

1082 K1ligoglu, Genel Hiikiimler, s. 349; Oguzman/ Oz, s. 590; Giilekli, [UMHAD, s. 66.

1083 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86.

1084 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 350; Oguzman/ Oz, s. 210.

1085 Oguzman/ Oz, s. 210.

1086 Acar, Uyarlama, s. 19; Dogan, TBBD, s. 31.

1087 Acar, Uyarlama, s. 19; Ural Cinar, s. 132-133; Aksi yonde ve bu durumda TBK m. 331 uyarinca
fesih hakkinin kullanilabilecegi yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 86.
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olacag1 kabul edilebilir, ancak sonrasinda dava agildiginda hakim uyarlamanin
miimkiin olduguna karar verir ise bu fesih gecersiz olacaktir, bu nedenle fesih

hakkinin da mahkeme aracilig1 ile kullanilmasi 6nerilmektedir'%%,

Ote yandan, fesih yenilik dogurucu hak niteliginde oldugu i¢in hakim bu

durumda ancak fesih hakkinin tespitine karar verecektir 108

. Ayrica uyarlama
dahilinde rizikonun taraflar arasinda adaletli bir sekilde paylagtirilmasi miimkiin
olmadig1 igin fesih yoluna son care olarak bagvurulacaktir'®, Yoksa uyarlama ve
donme/ fesih segimlik hak niteliginde degildir'®!. Dolayisiyla uyarlama miimkiin
iken, kiract sozlesmeyi feshederek kiralanani tahliye ederse kiracinin erken

tahliyeden dolay1 sorumlulugu giindeme gelecektir!%®?,

Her ne kadar kira s6zlesmesi stirekli edimli bir borg iliskisi oldugu i¢in TBK
m. 126 uyarinca kural olarak ileri etkili olarak fesih s6z konusu olacaksa da
edimlerin ifasina heniiz baslanmamissa geriye etkili olarak sézlesmeden donme

hakki kullanilabilecegini belirtmek gerekir.

Son olarak uyarlamanin miimkiin olmamas1 nedeniyle sézlesmenin sona
erdirilmesi sonucu dogacak ise, bu halde riziko bir taraftan alinip diger tarafa
yiiklendigi icin diger taraf lehine uygun bir tazminata hiikmedilebilecegi kabul
edilmektedir'®, Nitekim kars1 tarafin higbir kusuru yokken sona erme yaptirimima
maruz kalmasi, bazi zararlarmin dogmasina neden olacaktir'®*. Esasen burada
tazminatin dogmast bakimindan kusur aranmayacak ve yalmzca katlanilan
rizikonun karsiligi olarak adeta “denklestirme” niteliginde bir bedel

ddenecektir'®®, Bu bedel, sézlesmenin ifasma iliskin yapilan masraflar1 karsilar

1088 Oguzman/ Oz, s. 210.

1089 Aydemir, s. 283.

1090 Serozan, Ifa, s. 373; Dural, s. 73; Ozyakisir, s. 249.

1091 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 349; Ural Cinar, s. 130; Dogan, TBBD, s. 28.

1092 fnceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 177.

109 Arat, s. 195; Aydemir, s. 284; Dogan, TBBD, s. 32; Dural, s. 73.

1094 Giilekli, [UMHAD, s. 67.

109 Arat, s. 195-196; Serozan, ifa, s. 373. Denklestirme bedeline, uyarlama karar1 verilmesi halinde
de hitkkmedilebilecegi yoniinde bkz. Giimiig, Uyarlama, s. 569. Uygulamada bu bedelin, “risk bedeli”
ve “kurtulus bedeli” seklinde isimlendirildigi yoniinde bkz. Giilekli, [UMHAD, s. 67.
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nitelikte olmalidir'%%. Ayrica bu bedel kapsaminda kar ve firsat kayb1 gibi kalemler

1097

yer almayacaktir Dolayisiyla, teknik anlamda bir tazminattan

bahsedilemeyecektir.
3.5.5. Kira Bedelinin Tespiti ve Uyarlanmasi Davalar1 Arasindaki Farklar

Kira bedelinin tespiti davasi ile uyarlama davasinin temel amacinin kira
bedelinin yeniden belirlenmesi oldugu ve ozellikle rayi¢ kira bedeli tespitinde
ekonomik kosullarin etkili oldugu dikkate alinarak kira bedeli tespit davasinin,
genis anlamda uyarlama kapsaminda ele alimmas1 gerektigi ifade edilmigtir®®®,
Esasen, kira bedelinin tespiti davasi agilmasi hakki, sartlar1 olusan uyarlama
davasin1 agma hakkini ortadan kaldiracak nitelikte degildir, dolayisiyla kira bedeli
tespit davas1 bir uyarlama davasi olarak nitelendirilmemelidir, 1% bu iki dava

birbirinden farkli 6zellikler tasimaktadir!1®,

Kira bedeli tespit davasi ve uyarlama davasini kiyaslarken oncelikle, kira
bedeli tespitine iliskin 6zel diizenlemeler getiren TBK m. 344 ve TBK m. 345’in
yalnizca konut ve catili igyeri kiralarinda uygulama alani bulacagini belirtmek
gerekir. Bununla birlikte, uyarlama davasi TBK m. 138 dahilinde sartlar1 varsa tiim
kira sézlesmeleri bakimindan giindeme gelebilecektir'®!, Bu kapsamda, hakimin
acilan bir davada ilgili tarafin kira bedeli tespiti mi yoksa uyarlama mu talep ettigini

dogru bir sekilde tespit etmesi gerekmektedir!1®?,

TBK m. 344 ve TBK m. 345 uyarinca kira bedeli tespit davasinin agilmasina
iligkin zamansal ve usul olarak kurallar 6ngoriilmiis iken, uyarlama davasinin

acilacagr zamana iliskin bir kural Ongérilmemistir. TBK m. 345 uyarinca,

109% Dogan, TBBD, s. 32; Giilekli, [UMHAD, s. 67.

1097 Giilekli, [UMHAD, s. 67.

109 Burcuoglu, IUMHAD, s. 59. TBK m. 344 f. 3’iin, uzun siireli kira sézlesmelerinin degisen
kosullar karsisinda uyarlanmasina iligkin 6zel bir hiikiim oldugu yoniinde bkz. Dogan, Yavuz’a
Armagan, s. 501.

109 Giimiis, Uyarlama, s. 349. TBK m. 344°deki hiikmiin 6zel bir diizenleme olmasi nedeniyle, bes
yil igerisinde kira bedeline iliskin uyarlama davasi agilamayacag1 yoniinde bkz. Antalya, s. 318.
1100 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 186; Baysal, Uyarlama, s. 443.

1101 Arpaci, Kira, s. 55; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 445.

1102 Giimiig, Uyarlama, s. 345.
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uyarlamaya iligkin sartlar aranmaksizin kira bedelinin tespiti davasi her zaman
acilabilir. Uyarlama davasi ise, TBK m. 345°deki sartlara tabi olmaksizin edimler
aras1 dengeyi bozan olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasi iizerine her zaman

acilabilecektir 1193

. Ancak doktrinde eski donem Yargitay igtihatlarina paralel
olarak, ifanin beklenemez oldugunun kabul edilebilmesi i¢in, uyarlama davasinin
olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasindan sonra uzun bir zaman ge¢meden agilmast
gerekmektedir, makul olarak kabul edilebilecek bir siire gegtikten sonra uyarlama

1104

talep edilmesi, islem temelinin ¢okmedigi seklinde yorumlanabilecektir **** yahut

uyarlama hakkindan vazgectigi anlamina gelebilecektir 1% .

Ayrica ifanin
beklenilemez olmasi sartinin gergeklesmedigi sonucuna varilabilecektir!'%, Yine
de uyarlama talep edecek tarafin, durumunu ve degisen kosullarin kendisine etkisini

degerlendirmesi icin belli bir siireye ihtiyaci olacaktir'?’,

Kira bedeli tespit davasi ile uyarlama davasi arasinda zamansal agidan bir
fark da kira bedeli tespiti kural olarak i¢inde bulunulan kira dénemi igin talep
edilemez ve dava neticesinde verilecek karar, TBK m. 345°deki kurallara geregi
duruma gore talep edilen yeni kira donemi veya bir sonraki kira donemi bagindan
itibaren ve sadece ilgili kira donemi i¢in hiikim dogururken, uyarlama davasi
neticesinde verilecek karar, dava tarihinden itibaren derhal etkili olmak iizere!!%®
s6zlesme siiresi icin hiikiim ifade edebilecektir''®. Dava tarihinden daha 6nce bir
tarihten itibaren uyarlamaya hitkkmedilmesi ise, edimin sakli tutularak ifa edilmis

olmasina baghdir!'?,

1108 Aydemir, s. 284; Aydogdu/ Kahveci, s. 611.

1104 Aydemir, s. 281; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 88.

1105 Arat, s. 174.

1106 Giimiis, Uyarlama, s. 491.

1107 Arat, s. 175.

1108 Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 417; Arat, s. 179. Diger bir ifadeyle verilecek olan karar ileriye
etkili olacaktir, bkz. Tokmak, YUHFD, s. 251; Yavuz, Kira Hukuku, s. 1732.

1109 Byrcuoglu, TUMHAD, s. 59; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 445.

110 Aydogdu/ Kahveci, s. 611; Giimiis, Uyarlama, s. 555. Ancak bu yazara gore uyarlama karari,
uyarlama sartlarinin gergeklestigi andan itibaren hiikiim dogurmak iizere verilmelidir, bu halde dahi
¢ekincesiz olarak ddenen kira bedelleri i¢in uyarlama yapilamayacaktir, bkz. Giimiis, Uyarlama, s.
556.
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Ayrica, Yargitay uyarlama davasinda yalnizca kira bedelinin tespiti
davasinda esas alinan kriterler kullanilarak bir kira bedeli belirlenmesini kabul
etmemektedir!'!, Benzer sekilde, uyarlama davasinin agilmast i¢in aranan kriterler
ve 1iglem temelinin ¢Okmesi, kira bedelinin tespiti davasi bakimindan

aragtirilmayacaktir't!2,

Bunun yani sira diizenlemelerin emredici niteliklerine iligkin olarak bir
degerlendirme yapilabilir, ¢alismanin 3.5.3.3. baglig1 altinda belirtildigi gibi TBK
m. 138’in uygulanmasinin taraflarin iradeleriyle bir sdzlesme hiikmii ile ortadan
kaldirilmas1 veya zorlastirilmasit miimkiindiir. Ancak yine de yapilacak risk
degerlendirmesinde bu hiikiimlerin de uyarlanabilecegi kabul edilir ise, bu tiirden
hiikkiimlerin uygulanmama ihtimali bulunmaktadir. Oysa, kira bedeli tespitine
iliskin hiikiimler konut ve catil1 isyeri kiralarina yonelik oldugu icin, kiraci lehine
nispi emredici olarak yorumlanacak ve 6rnegin kira siiresi boyunca kiraya verenin
acikca rayi¢ bedelin tespitini talep etmeyecegine iligskin bir sozlesme hitkkmii bes
yilin sonunda agilan bir kira bedeli tespit davasinda dikkate alinarak gecerli

say1labilecek ve davanin reddine neden olabilecektir.

Farkliliklara iliskin son olarak, kira bedeli tespit davasinin yalnizca kira
bedeline yonelik olarak agilabilecegini; bunun aksine uyarlama davasinin ise, kira
sOzlesmesi kapsamdaki her tiirlii borg ve alacak i¢in agilmasinin miimkiin oldugunu

belirtmek gerekirt!®3,

Bu konuya iliskin son olarak bu davalarin benzer 6zellik tasidigi
durumlardan bahsetmek gerekir. Uyarlama davasi kira bedelinin uyarlanmasini
konu aliyor ise, bu durumda gerek uyarlama davasinda gerek ise kira bedelinin
tespiti davasinda kira bedeli yeniden belirlenmis olacaktir, bu noktada her iki
davanim ayn1 amaca hizmet ettigi sdylenebilecektir'''*. Bu davalarin benzer 6zellik

tasidigr diger bir husus ise her iki dava neticesinde alinan kararin, eda davasi

11 yargitay 3. HD. T. 07.09.2021, E. 2021/5067, K. 2021/7930, akd. Kirmiz, s. 416.
112 Arat, s. 180.

1113 {nceoglu, Kira Hukuku-C. 11, s. 175; Baysal, Burcuoglu’na Armagan, s. 447.

1114 Byrcuoglu, {UMHAD, s. 59.
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neticesinde alian karar gibi ilamli icraya konulamayacak olmasidir!**®. Ote yandan
her iki davada da taleple baglilik ilkesi uygulanacaktir. Yine bu davalar kapsaminda
gorev ve yetki bakimindan bir farklilik bulunmamaktadir'*®®, Nitekim, HMK m. 4
f. 1 b. (a), kiraya iliskin her tiirlii davada sulh mahkemelerini gérevli kilmistir'!’,
Benzer sekilde yetkili mahkeme tayini konusunun da HMK hiikiimleri her iki dava

bakimindan ayn1 sekilde uygulanabilecektir.

115 Arpaci, Kira, s. 56;
116 Gzyakigir, s. 234.
M7 Aydogdu/ Kahveci, s. 611.
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SONUC

Glinlimiizde yayin olarak uygulama alani bulan konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerinin, kiracinin korunmasi ilkesi geregi uygulamasi 6zel bir onem
tasimaktadir. Gegmisten bugiine 6zellikle kira bedelinin belirlenmesi kapsaminda
gerek kanun koyucu gerek ise Yargitay ictihatlar1 ile kiract ve kiraya vereni
baglayici birtakim kurallar belirlenmistir. Bu kurallarin 6nemli 6zelligi, kiracty1
koruma temelli emredici nitelikte olmalaridir. Bu kurallar dahilinde kira bedelinden
bahsederken baslangigta belirlenen kira bedeli ve enflasyon gibi ekonomik olgulara
bagli olarak sabit kalmasi beklenemeyen kira bedelinin artiglarini ayri1 olarak
degerlendirmek gerekmektedir. Bu konu Tiirkiye’de yasanan ekonomik degisimler

dolayistyla 6nem kazanmaktadir.

Baslangicta belirlenen kira bedeline kural olarak yasal gercevede yahut
hakim tarafindan miidahale edilmesine imkan bulunmamaktadir. Belli kosullar
altinda yapilabilecek miidahaleyi, s6zlesme 06zgiirliigi kuralinin uygulanmasini
daraltmamasi adina sinirhi diistinmek gerekecektir. Bu durumda, doktrinde ifade
edildigi tizere yalnizca TBK m. 28’de diizenlenen asir1 yararlanma hiikiimlerinin
uygulama alan1 bulacagi sonucuna varmak isabetli olacaktir. Bununla birlikte,
gerek Covid-19 pandemisi ile baslayan konut ihtiyacindaki artiglar gerek ise yakin
zamanda yasanan deprem felaketinin yarattig1 go¢ etkisi ile belli bolgelerdeki konut
ithtiyacinin yogunlagmas: ve iilkede yasanan enflasyon dolayisiyla baslangigtaki
kira bedelleri oldukga yiiksek belirlenmeye baslanmistir. Buna paralel olarak isyeri
kiralamalarinda da ayni1 sonucu diisiinmek gerekecektir. Bu durumda, TBK m.
28’de diizenlenen asir1 yararlanma hiikiimlerinin uygulanabilecegi ilk akla gelen
¢Oziim olsa da sartlarinin spesifik olmasi dolayisiyla bu hiikmiin uygulama alan
siurli olacaktir. Bu baglamda, enflasyon kontrol altina alinana kadar belli bir siire
icin kanun koyucu tarafindan ¢6ziim olarak belli diizenlemeler getirilmesi akla
gelebilir. Ancak bunun sinirlar1 ve kapsaminin titizlikle belirlenmesi, kiract ve
kiraya veren arasindaki menfaat dengesini gézetmesi, sozlesme 6zglirligl kuralini

daraltmamasi ve esitlige aykir1 sonuglar yaratmamasi gerekecektir.
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Diger yandan, kanun koyucunun sézlesme 6zgiirligiinii kisitladigi nokta
kira bedeli artiglarinda ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda, TBK m. 344 f. 1 taraflarin
kira bedelinin artisina iliskin belirledikleri miktarin veya oranm en fazla TUFE
ortalamasi artig oraniyla sinirli olmasin1 emretmektedir, bu emredici olma durumu
hikmiin lafzinda agikg¢a belirtildigi tlizere bir yildan uzun siireli kira
sozlesmelerinde, siire igerisinde ongoriilen artiglar bakimindan da uygulanacaktir.
Her ne kadar doktrinde tartismali olsa da kanun koyucunun iradesinin bu yénde
oldugu kabul edilmeli ve bu artislara iligskin anlagsmalarin baslangi¢ta veya sonradan
yapildiklar1 arastirilmaksizin artisa iligkin anlagmanin oldugu her durumda
uygulanmasi gerekmektedir. Nitekim bu diizenleme, enflasyon karsisinda kiracinin
korunmasini amaglayan temel diizenlemedir. Bu noktada, yiliksek enflasyona kars1
bir tedbir olarak varsayilabilecek sekilde kanun koyucunun 11.06. 2022 tarihinden
01.07.2023 tarihine kadar uygulanmak iizere getirdigi konut kiralarina iligkin %
25’lik siir da kiracinin korunmasi ilkesinin bir yansimadir. Sosyal ve ekonomik
acidan bir problem olarak ortaya ¢ikan kira bedeline, yasanan olaganiistii ekonomik
kosullar dikkate alindiginda kanun koyucunun boyle iist smir getirmesi
anlasilabilir. Ancak kanun koyucudan boyle bir iist sinir getirirken pek ¢ok yonden
bosluk, tartisma ve esitsiz sonuglar yaratmamasi beklenirdi. Ne yazik ki bu tiirden
bir diizenlemenin baslangictaki kira bedellerinin yiiksek belirlenmesinin oniinii
actigini kabul etmek ve ne kadar islevsel uygulanabildigini tartismak gerekecektir.
Kanun koyucunun, TBK 6ncesi doneme iligkin Yargitay ictihatlarinda oldugu gibi

endeks artigina yiizdeyle bir sinirlama getirmesi daha isabetli olurdu.

TBK m. 344 f. 2 ise, taraflarca kira bedelinin artisina iliskin anlasmalarin
yapilmadigi yahut anlagma yapilmakla birlikte bu konuda miktar veya oran olarak
bir belirleme yapilmadig1 durumlarda, kira sézlesmesinin uzadigi kira yili i¢in
hakimin kira bedeline miidahale etmesine imkan tanimaktadir. Burada da miidahale
ile belirlenecek kira bedeli TUFE ortalamasi artis oranini asamayacaktir. Bu
hiikmiin yalnizca uzama donemlerinde uygulanacak olmasi elestirilebilir. Ancak
kanun koyucu bu tiir durumlar igin taraf iradelerine {istiinliik tanimis
goriinmektedir. Bir yi1ldan uzun siireli kira sdzlesmelerinde taraflarin artisa iliskin

bir anlagsmast yoksa kural olarak sozlesme siiresince ayni kira bedeli ile bagh
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kalmalar1 beklenecektir. Bu durumda, sartlar1 olusmus ise TBK m. 138 uyarinca

uyarlama davasi agilmasina bir engel bulunmamaktadir.

Ustelik bu baglilik TBK m. 344 f. 3 uyarinca kira siiresinin baslangicindan
itibaren bes yil ile sinirhidir. TBK m. 344°de yer alan en 6nemli diizenleme olarak
kabul edilecek f. 3 dahilinde her bes yilda bir rayi¢ kira bedelinin tespitini talep
etme imkan1 dogmaktadir. Her ne kadar doktrinde bu hiikmiin uygulanmasina
sinirlayict yorumlar yapilsa da bu yorumlarin amaca hizmet etmedigi, kanun
koyucunun kiraciy1 enflasyona karsi korumak istese de hatir1 sayilir bir siiredir
devam etmekte olan kira sozlesmeleri bakimindan taraflarin menfaat dengesine
aykir1 diisecek durumlarin ortaya ¢ikmamasi adina bir noktada Kiraya vereni de

gozeterek bu tiirden bir diizenleme getirdigi kabul edilmelidir.

Rayig kira bedeli tespiti yaparken hakimin dikkate almasi1 gereken en 6nemli
kriterlerden biri hakkaniyet kriteridir. Buna gore, hakimin taraflar arasinda
uygulanmakta olan kira bedelini rayice uygun hale getirirken, yerlesmis Yargitay
igtihatlarinda da kabul edildigi gibi kiraciy1 gozeterek kiralanan yer bos olarak
Kiraya verilse idi getirecegi kira bedeli tizerinden belli bir oranda indirim yapmasi
gerekmektedir. Bu konu rayiglerin yiikseldigi bu donemde olduk¢a Onem
kazanmakta olup hakimin bu dava neticesinde yliksek kira bedellerinin
belirlenmemesi adina olagandan daha yiiksek oranlarda indirim yapmasini ya da
takdir hakki ¢ercevesinde yeni ¢oziimler getirmesini beklemek yerinde olacaktir.
Ayni sonu¢ TBK m. 344 f. 4 dahilinde yapilacak artirimlar i¢in de gegerli olmalidir.
Haékim, bir sekilde takdir hakkini kullanarak artis oranlarin1 ve miktarlarini diisiik
tutup kira bedelini enflasyon baskisina karsi giivence altina almay1 ve kiracilar
zarara ugratmamayi saglamalidir. Hal boyle olsa da diger taraftan kiraci ile kiraya
veren arasinda bir denge gozetilmesi gerekeceginden serbest piyasa kosullarinda
kira konusu yerin deger artiglarinin karsilik bulmamasi adaletsiz bir sonug
yaratacaktir. Bu nedenle esas olan, dogru bir sekilde belirlenecek ekonomi

politikalari ile paranin satin alma giiciindeki diisiislerin 6niine gecilmesi olmalidir.

TBK m. 344 f. 4 ise, 6zel kanun hiikiimlerini sakli tutarak yabanci para

cinsinden belirlenen kira bedeli i¢in bes y1l siireyle artis yapilamayacagini, bes yilin
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sonunda ise rayi¢ kira bedelinin tespitinde gdzetilen kriterler ve buna ek olarak
yabanci paranin degerindeki degisiklikleri esas alarak hakimin rayi¢ kira bedelini
tespit edebilecegini hiikme baglamistir. Bu tiirden bir smirlamanin yerindeligi
tartigilabilir olsa da kanun koyucu yabanci paranin Tiirk parasina karsi ¢ogu zaman
yiiksek oldugunu ve bu tiirden bir belirlemenin enflasyondan koruma mekanizmasi
olarak kullanildigin1 goézeterek yabanci para konusunda her zaman tedbirli
davranmaktadir. Ornegin, enflasyonun artis gdstermeye basladigr 2018 yilinda
yasal degisiklikler ile kira s6zlesmelerinin kural olarak yabanci para cinsinden ve
yabanci para kaydi olarak belirlenmesi yasaklamis ve iilkeye doviz girdisini

siirlamamak adina bu yasaga birtakim istisnalar getirmistir.

TBK m. 345, TBK m. 344 f. 2, f. 3 ve dolayisiyla f. 4 dahilinde mahkeme
araciligiyla yapilacak kira bedelinin tespiti kararinin hangi kira donemi basindan
itibaren uygulanacagini belirlemeye yonelik, taraflar arasinda kira bedelinin artisina
iligkin bir anlagsma olup olmadigina gore bir ayrimla 6zel kurallar getirmektedir.
TBK m. 344 f. 1 dahilinde yapilacak artiglar ise esasen belirli oldugu icin diger
fikralardaki gibi karar sonucunda bir yenilik dogmayacaktir, bu nedenle artiglarda
uyusmazlik yasanmasi halinde agilacak davada TBK m. 345’de diizenlenen
kurallara uyulmasina gerek bulunmadigi kabul edilmelidir. Ote yandan, amaca
uygun bir yorum yaparak TBK m. 344’te yer alan tiim diizenlemelerin belirsiz stireli
kira s6zlesmeleri bakimindan da uygulanacagini belirtmek gerekir. Ancak TBK m.
345 ile getirilen kurallarin tiim konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde amacina
hizmet edebilmesi i¢in, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde fesih ihbar siirelerinin
uzunlugu gozetilerek bu diizenlemenin belirsiz siireli kira s6zlesmeleri bakimindan
da uygulanabilmesini saglayan daha spesifik bir diizenleme getirilmesi yerinde

olacaktir.

Son olarak, kira bedelinin tespitini talep etme hakkinin, sartlart olustugunda
uyarlama davasi agilmasi hakkini ortadan kaldirmadigini ve kira siiresi igerisinde
sartlar1 olustugunda uyarlama davasi agilabilmesini kabul etmek ve sozlesme

hiikiimleri ile kanunda yer alan diizenlemeler disinda bu temel dava hakkim
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siirlayacak yorumlardan kaginmak, islem temelinin ¢oktiigii bir hukuki iliskide

islem temelinin yeniden saglanmasi agisindan isabetli olacaktir.
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Son’un Yorumlanmas1”, Inonii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Say1, C. 2, Y.
2015, s. 809-834 ([UHFD)

“Borglar ~ Kanunu  Tasarist  Hakkindaki
Goriiglerim”, Terazi Hukuk Dergisi, C.3, S. 25,
Eyliil 2008, s. 17-37

212



KAPLAN, Ibrahim

KARACA, Biisra Giil

KAYA, ilkay

KAYAR, Ismail

KAYNAR, Muhammet

KILIC OZTURK, Gizem

KILICOGLU, Ahmet M.

KILICOGLU, Ahmet M.

Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, 3. Baski,
Yetkin Yaymlari, Ankara 2013 (Hakimin
Miidahalesi)

“Giincel Gelismeler Isiginda Kira Bedelinin
Belirlenmesi”, Kira So6zlesmesindeki Sorunlar
(ed. Hiiseyin Altas), 1. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2019

“Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Bedelinin Belirlenmesi”, Bahcesehir Universitesi
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