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GIRIS
Gliniimiizde en fazla akdedilen s6zlesme tiirlerinden biri olan kira s6zlesmeleri ile
ilgili uygulamada en fazla karsilagilan sorun, sona erme halleri ile ilgilidir. Bu nedenle
bu sorunlar1 derinlemesine irdeleyebilmek ve ayrica akademik anlamda sorulara yanit
bulabilmek amaciyla tez konusu olarak TBK’ya gore kira sdzlesmesinin sona erme
nedenleri se¢ilmistir. Calismamizin biitlinciil olmasi ve sona erme nedenleri arasindaki
fark1 ortaya koyabilmek adina da TBK’daki sona erme nedenlerinin tamaminin genel

hatlariyla incelenmesine karar verilmistir.

TBK’ya gore kira sozlesmesinin sona erme nedenlerini inceledigimiz bu
calismamiz ii¢ bolimden olusmaktadir. Birinci boliimde TBK’daki yeni diizenlemeler
uyarinca kira so6zlesmesinin tanimi, unsurlari, taraflari, siiresi, hukuki niteligi, sekli ve
taraflarin genel olarak hak ve borglari tizerinde durulmus, boylelikle kira sozlesmesi ile

ilgili genel bir bilgilendirme yapilmstir.

Ikinci boliimde TBK’ya gore kira sozlesmesinin sona erme nedenleri iizerinde
durulmustur. Bu boliimde TBK’daki siraya uygun olarak dnce genel hiikiimlere tabi kira
sO0zlesmesinin sona erme nedenleri irdelenmis, genel hiikiimlere tabi kira s6zlesmesinin
sona erme nedenleri de kendi i¢inde olagan ve olaganiistii sona erme nedenleri olarak
tasnif edilmistir. Olagan sona erme nedenleri belirli siireli sézlesmeler bakimindan
slirenin sona ermesi; belirsiz siireli sozlesmeler bakimindan ise fesih bildirimi ile sona
erme seklinde tasnif edilmistir. Olaganiistii sona erme nedenleri ise TBK m 315, 316,
331, 332 ve 333 hiikiimlerindeki sartlarin gergeklesmesi kaydiyla yapilan fesih beyani ile

gerceklesen sona erme halleri olarak incelenmistir.



Ikinci béliimde konut ve catil1 isyeri kirasinin sona erme nedenleri de incelenmis,
bu nedenler bildirim ve dava yoluyla sona erme olarak tasnif edilmek suretiyle
aciklanmistir. Bildirim yoluyla sona ermede s6zlesmenin belirli ve belirsiz siireli olmasi
kadar bildirimin kirac1 ve kiraya veren tarafindan yapilmasi ayrimlari lizerinde durulmus;
dava yoluyla sona erme nedenleri de her bir madde 6zelinde tek tek aciklanmistir. Bu

boliimde ayrica iiriin kirasinin sona erme nedenlerine genel olarak deginilmistir.

Uglincii boliimde ise kira sozlesmesinin sona ermesinin sonuglart agiklanmis,
kiracinin iade borcunun kapsami, ifa zamani, ifa sekli ve bu borca aykiri davranisin

sonuclari tizerinde durulmustur.



BIiRINCi BOLUM

§. 1 KIRA SOZLESMESI

I. GENEL OLARAK

Kira sozlesmesi, kullandirma ve yararlandirma borcu doguran sézlesmelerden
olup, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu (“TBK”) ile yeniden diizenlenmistir. TBK nin
kira sozlesmesine iligkin hiikiimleriyle 818 sayili Borglar Kanunu (“EBK”)’nun kira
sozlesmesine iliskin sistematiginde esash degisiklikler olmustur. Bunun yani sira, yeni
Kanunla taraflarin hak ve borglar1 ile ilgili birtakim degisiklikler yapilarak yeni

diizenlemeler de getirilmistir.

Kira s6zlesmesi, TBK’nin 299-378. maddeleri arasinda 6zel borg iligkilerinin
diizenlendigi ikinci kismin dordiincii boliimiinde, “Kira Sozlesmesi” bagligi altinda
diizenlenmistir. Kira sdzlesmesinin taniminin yapildigi TBK m. 299°da genel hiikiimlere
tabi kira ile {irlin kirasina iligkin asli edim yiikiimleri birlikte yer almus, iriin kirasi ti¢lincii

ayirimda TBK m. 357 vd. ayrica diizenlenmistir.

Kira sdzlesmesi TBK’da “Birinci Ayirim/Genel Hiikiimler”, “Ikinci Ayirim/
Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” ve “Ucgiincii Ayirim/Uriin Kiras1” olmak iizere ii¢ boliime
ayrilmistir. Bu boliimlerden de anlasilacag iizere EBK’da yer alan adi kira bolimii TBK
ile kaldirilmis, bu kisim “Genel Hiikiimler” baglig1 altinda diizenlenmistir. Ayrica uzun
yillardir uygulanagelmis olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un
(“6570 sayili Kanun”) hiikkiimleri de baz1 degisiklikler ile ikinci ayirimda yer alan konut

ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler arasinda yerini almistir.



II. KiRA SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKi NIiTELiGi VE
UNSURLARI
A. Tanimi
TBK m. 299’a gore, “Kira Sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanmilmasint kiraciya biwrakmayi, kiracumin da buna

1

karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir.’

Kira sozlesmesiyle kiraya verene kiralanani kiraciya kullandirma ve kullandirma
ile birlikte yararlandirma yiikiimliiligi yiiklenirken, kiractya da bunun karsiliginda kira

bedeli 6deme yiikiimliiliigii getirilmistir!.

' Tandogan Haluk, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, C.1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 2; Eren Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 332; Aral Fahrettin/Ayranci Hasan, 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’na gore Hazirlanmis Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 10. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara
2012, s. 230; Giimiiy Mustafa Alper, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Isimsiz Sézlesmeler
Teorisi/Satis/Mal ~ Degisimi/Bagislama/Kira/Kullanim  Odiincii/Tiiketim  Odiincii/Genel ~ Hizmet
Sozlesmesi, 3. Basi, Cilt-1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, s. 232 (Giimiis, Borglar); Yavuz Cevdet,
Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve
Yenilenmis 11. Baski, Beta Yayincilik, Istanbul 2012, s. 181;Giimiis Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili
Kanun’a Gore Giincellenmis 2. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 30; inceoglu M Murat, Kira
Hukuku, Cilt 1, Oniki Levha Yayinlari, istanbul 2014, s. 7; Acar Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m.299-
312), Beta Yayincilik, Istanbul 2013, s. 68; Ruhi Canan/Ruhi Ahmet Cemal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Kira Hukuku (En Son Yargitay ictihatlariyla), Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 15; Yavuz Nihat,
Yeni TBK, HMK, 1iK ve Istinafa Gére Kira Hukuku, Kira Sézlesmesinin Feshi (Tahliye), Kira Bedelinin
Belirlenmesi (Tespiti) Kira Alacagi Tazminat Davalari, Genisletilmis 5. Baski, Adalet Yaynevi, Ankara
2017, s. 3; Kog¢ Nevzat, “6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sozlesmesine iliskin Olarak Yapilan
Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, Prof. Dr. SEREF ERTAS’A ARMAGAN-I, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.19, Say1, (Ozel) 2017, izmir 2017, s. 74; Altas Hiiseyin, Hasilat
ve Sirket Kiras1 (BK mad. 270-298), Yetkin Yayinlari, Ankara 2009, s. 45; Aydemir Efrail, Tiirk Bor¢lar
Yasasina Gore Kira Hukuku, Giincellenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Baski, Seckin Yaylari, s. 18;
Ozyakisir Ozkan, Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmelerinde Kira Bedeli, Doktora Tezi, Ankara 2018,
s. 9; Kaya Ummiihan, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu, Adalet
Yaymevi, Ankara 2014, s. 6; Kaynar Muhammet, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin
Belirlenmesi, Vedat Kitapcilik, Istanbul. 2014, s. 3; Kahveci Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, Giincel
Yaymevi, Izmir 2005, s. 3; Kirmiz1 Mustafa, 6098 sayil1 Yasada Konut ve Catili Isyeri Kiralar1, A¢iklamali-
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Bu tanimda genel hiikiimlere tabi kira sozlesmesiyle tirlin kiras1 birlikte
degerlendirilmistir?; ancak TBK m. 299°da sadece {iriin getiren sey tizerinden tanim
yapilarak, {iriin getiren haklarin da {iriin kiras1 kapsaminda kalmasi saglanmistir®. Bu
haliyle mehaz Isvigre Hukuku’ndaki tanimdan farkli olarak genis bir kira tanim1 yapilmak
istenirken iiriin kirasin1 da kismen igine alan bir tanim yapilmak suretiyle bir hata
yapilmigtir*. Ciinkii iiriin kirasinin konusunu iiriin getiren esyanin yani sira iiriin getiren
haklar olusturur. Dolayisiyla genel hiikiimlere tabi kira sézlesmesinin tanimi kapsamina
“yararlanma” ifadesinin alinmasi doktrin tarafindan elestirilmistir > . Nitekim bu
elestirilerin® hakli olarak iizerinde durdugu gibi, iiriin getiren esya, ancak iiriin getirme
ozelligi gozetilmeksizin genel hiikiimlere tabi bir kira sdzlesmesinin konusu olabilir;
buna karsilik {iriin getirme 6zelligi gozetilerek bir kira s6zlesmesinin konusu olursa da bu
kez {irlin kirast kurulmus olur. Bu nedenle anilan ayrimin TBK m. 299’da yapilmamasi

uygulamada kira tiirliniin tasnifinin yapilmasi bakimindan sorunlara neden olabilir.

Ictihatli ve Dilekge Ornekli, Ankara 2014, 2. Tipki Basi, s. 17; Aydin Giilsah Sinem, Kira Szlesmesinin
Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m.327-333), Oniki levha Yaymcilik, istanbul 2013, s. 5;
Tunaboylu Miislim, Borglar Kanununa Goére Tahliye Davalari, Segkin Yaymcilik, Ankara 2007, s. 88;
Ceran Mithat, Kira S6zlesmesi Tahliye, Yetkin Yayincilik, Ankara 2012, s. 16; Kirmmzi. Mustafa, Kira
Hukuku, Bilge Yaymevi, Ankara 2013, s. 23 (Kirmizi, Kira Hukuku); Anil Yasar Sahin, Kira Aktinden
Dogan Tahliye Davalari, Beta Yayinlari, Istanbul 1991, s. 7; Aydogdu Murat/Kahveci Nalan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Gozoniine Alinarak Sema ve
Tablolarla A¢iklamali Ozel Borg iliskileri Ders Kitab, Ileri Kitabevi, izmir 2013, s. 364; Erzurumluoglu
Erzan, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Yenilenmis 4. Baski, Yetkin Yaynlar1 2014, s. 90.

2 Aral/Ayrancy, s. 228; Yavuz, s. 181; Aydogdu/Kahveci, s. 364; Ak¢aal Mehmet/Uyumaz Alper,
“Borglar Kanununun Kira Sozlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:21, Sayi:1, 2013, 30. Y1l Armagant, s. 299.

3 Aral/Ayrancy, s. 231; Giimiis, Borg¢lar, s. 232; Yavuz, s. 181; Acar, s. 68; Ruhi/Rubhi, s. 15.

4 Giimiis, s. 30; inceoglu, C.1.,s. 8; Acar, s. 68.

3> Aral/Ayrancy, s. 231; Giimiis, Borclar, s. 232; Yavuz, s. 181; Giimiis, s. 30.

¢ Giimiis, s. 30; Aral/Ayrancy, s. 230; Kuntalp Erden/Barlas Nami/Ayanoglu Morah Ahu, Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisma Iliskin Degerlendirmeler, Istanbul, 2005, s. 157-158; Arslan Zeynep, Uriin Kirasi

Sézlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananim Iadesi, Adalet Yaymevi, Ankara 2016, s. 5.
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Genel kira sozlesmelerinde kiralanan seyin kullanom hakki kiraciya
devredilmektedir ancak bu kapsama miilkiyet hakki dahil degildir’. Kiracinin kullanma
hakki sahsi bir hak olup, intifa (TMK m. 794) ve oturma (TMK m. 823) haklar1 gibi sinirli
ayni haklardan farklidir®. Kiracinin sahip oldugu bu hak, ayni ve smirli ayni haklardan

farkli olarak kullanima yonelik sahsi bir haktir.

B. Hukuki Niteligi

1. Ruzai, Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmedir.

Kira sozlesmesi, rizai bir sézlesmedir®. Bu niteligi geregi taraflarin iradelerinin kira
sozlesmesinin objektif esasl noktalar1 {izerinde uyusmasi ile kira sozlesmesi kurulur'®.
Kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in teslim sart degildir'!. Kiralananin teslim edilmemesi,
TBK m. 112 uyarinca, edimin geregi gibi veya hi¢ ifa edilmemesi halinin bir 6rnegini

teskil eder'?.

7 Aral/Ayrancy, s. 232; Altas, s. 46; Kaya, s. 7.

$ Aral/Ayrancy, s. 230; Altas, s. 46; Oguzman Kemal/Seli¢i Ozer, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul
1997, 7. Basy, s. 16 vd.; Ertas Seref, Esya Hukuku, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Doner
Sermaye Isletmesi Yayinlar1 No:5, Ankara 1989, s. 20.

° Aral/Ayrancy, s. 230; Akintiirk Turgut, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, Ozel Borg Iliskileri, Savas
Yayinlari, Ankara 1989, s. 185; Giimiis, Bor¢lar, s. 232; Yavuz, s. 182; Acar, s. 68; Ruhi/Rubhi, s. 16;
Altas, s. 46-47; Kaya, s. 8; Kaynar, s. 4; Kahveci, s. 8; Kirmizi, s. 17; Tunaboylu, s. 88; Corley
R.N./Shedd P.J. , Fundamentals of Business Law Leases and Bailements, 5. Basim, Amerika 1990, s. 617;
Y.I3.H.D., T: 15.04.1993, 1993/1993E., 1993/3207K. sayili Kkarar (erisim yeri ve tarihi:
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=13hd-1993-1993. htm&kw="kira+rizai+ #fm)

10 Aral/Ayraney, s. 230; Giimiis, Borglar, s. 232; Giimiis, s. 30; Altas, s. 46; Kahveci, s. 8.

' Yavuz, s. 182; Acar, s. 68; Ruhi/Ruhi, s. 16; Yavuz N., s. 4; Altas, s. 47; Kaynar, s. 4; Kahveci, s.8;
Kirmiz, s. 17.

12 Aral/Ayraney, s. 231; Giimiis, s. 30; Ruhi/Ruhi, s. 16; Altas, s. 47.
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2. lvazh Bir Sozlesmedir.

Kira s6zlesmesi, karsilikli bor¢ doguran ve tam iki tarafa borg yiikleyen ivazli bir
sozlegsmedir '* . Bu kapsamda kiraya veren kiralananin kullanim hakkim kiraciya
devrederken kiraci da bunun karsiliginda kira bedeli 6deme yiikiimii altina girer'4. Kira
sOzlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme olmasi sebebiyle de TBK m. 97°de
diizenlenmis olan d6demezlik def’i's ile TBK m. 123 ve devaminda diizenlenmis olan

bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimler kiraya veren ve kirac1 hakkinda da uygulanir!®,

3. Kira Sozlesmesi Siirekli Borg iliskisi Dogurur.

Kira sozlesmesi, siirekli borg iliskisi doguran bir sézlesmedir'’. Kiraya verenin
borcu kiralananin teslimi ile son bulmaz'®, kiralananin kira siiresince kiracinin kullanimi
i¢in hazir bulundurulmasi da kiraya verenin asli edimleri arasindadir'®. Kiraci da bu siire

zarfinda kira bedeli 6demek zorundadir®®. Her iki taraf i¢in de s6z konusu olan bu 6zellik

13 Aral/Ayrancy, s. 230; Giimiis, Borglar, s. 232; Yavuz, s. 182; Acar, s. 69; Ruhi/Ruhi, s. 16; Altun
Yasemin Giilliioglu, Kira Sozlesmesinin Onemli Sebeple Feshi, Doktora Tezi, Istanbul 2017, s. 1;
Kaynar, s. 4; Kahveci, s. 8; Kirmizi, s. 17-18; Tunaboylu, s. 88; Anil, s. 11; Aydogdu/Kahveci, s. 365.
14 Aral/Ayrancy, s. 230; Giimiis, Borglar, s. 232; Yavuz, s. 182; Giimiis, s. 31; Kaynar, s. 4; Kahveci, s.
7.

15 Reisoglu s. 330; Oguzman Kemal/Oz Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, Gozden
Gegirilmis 11. Bas1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013, s. 346.

16 Eren, s. 335; Giimiis, Borglar, s. 232; Kaya, s. 8-9.

17 Eren, s. 335; Aral/Ayranec, s. 230; Yavuz, s. 182; Giimiis, s. 31; Ruhi/Ruhi, s. 16;Altas, s. 47; Altun,
s. 2; Kaya, s. 7-8; Kaynar, s. 4; Kahveci, s. 7; Von Biiren, Art. 253, Nr. 1 vd; Miinch in; juris PK-BGB,
535, Nr. 12; YHGK, T:23.10.2013, 2013/14-215E., 2013/1487K. (erisim yeri ve tarihi:
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php ?fn=hgk-2013-14-

215. htim&kw= stirekli+bor¢+iliskisi ‘#fm, 27.08.2017), YHGK, T: 02.10.2013, 2013/13-66E.,
2013/1417K. sayili karar1 (erigim yeri ve tarihi: http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-
2013-13-66.htm&kw=siirekli+bor¢+iliskisi ‘#fm, 27.03.2017).

18 Aral/Ayrancy, s. 230; Yavuz, s. 182; Ruhi/Ruhi, s. 16; Altas, s. 47; Kaynar, s. 4; Kahveci, s. 7.

19 Aral/Ayrancy, s. 230, Yavuz, s. 182; Ruhi/Ruhi, s. 16; Altas, s. 47; Kaynar, s. 4; Kahveci, s. 7.

20 Eren, s. 336; Aral/Ayrancy, s. 230; Yavuz, s. 182, Giimiis, s. 31; Ruhi/Rubhi, s. 16; Altun, s. 3; Kaynar,
s. 4.




kira sozlesmelerindeki borcun zamana yayilmis olmasindan kaynaklanir. Bu nedenle, kira

sozlesmesi, siirekli borg iliskisi doguran bir sézlesmedir?!.

C. Konusu

Kira s6zlesmesinin konusunu taginir, taginmaz esya ve yararlanilabilir nitelikte {irtin
ile par¢a borcunun konusunu teskil eden misli olmayan ve tiiketilmeyen esya olusturur??.
Kira sozlesmesinin konusunun misli olmayan esya olmasinin nedeni, kira sdzlesmesi
stiresi boyunca kiralananin hazir halde bulundurulmasi zorunlulugundan kaynaklanir. Bu
nedenle, kira konusunun kullanilmakla tiikenmeyen bir sey olmasi esastir. Ancak
kullanilmakla eksilen deger, yani amortisman buna engel degildir. Ayrica sdzlesmenin
sonunda kiralananin iadesi gerektigi i¢in de kira konusunun tiiketilmeyen bir esya olmasi
gerekir??. Bir tasinmaz veya liriin kiras1 kapsamina girecek yararlanilabilir, iiriin getiren

bir hak da kira sozlesmesinin konusu olur?*,

Kira sozlesmesinin konusunu olusturan seye (kiralanan) gore kira sézlesmesinin
tiirii belirlenir. Ornegin, kira s6zlesmesinin konusu aile konutu?® olarak kullanilmak {izere
alt1 aydan uzun siireli kiralanmis bir konut ise konut kirasindan bahsedilir. Buna karsin
kira sozlesmesinin konusu iiriin getiren bir hak veya esya ise ve bu ozelligi gozetilerek
kiralanmigsa, iirlin kirasi; herhangi bir taginir veya {irlin getirme 6zelligi gozetilmeksizin

kiralanan bir tarla ise genel hiikiimlere tabi kira s6zlesmesinden bahsedilir®®.

2! Giimiis, Borglar, s 232; Giimiis, s. 31 ; Ruhi/Ruhi, s. 16.

22 Giimiis, Borglar, s. 232; Giimiis, s. 32; inceoglu, s. 9; Aydemir, s. 18-19; Kaynar, s. 5; Kahveci, s. 4;
Kirmizi, s. 19; Aydin, s. 7; Ceran, s. 16; Aydogdu/Kahveci, s. 364; Erzurumluoglu, s. 90.

2 inceoglu, s. 9; Kaynar, s. 5.

24 Giimiig, Borglar, s. 233; Kaynar, s. 5; Kirmuzy, s. 19.

25 Sipka Siikran, Aile Konutu ile ilgili Islemlerde Diger Esin Rizas1 (TMK. M. 194), Beta Yayinlari, 2.
Basi, Istanbul 2004, s. 72.

26 Kiyasen Giimiis, s. 32-33; Kaynar, s. 5.



D. Unsurlan
Kira sozlesmesi, taraflarin anlagsmasi, kira konusu sey ve kira bedeli olmak {izere

ii¢ unsurdan olusur?’.

1. Taraflarin Anlagsmasi

Kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in 6ncelikle, taraflarin bir seyin kullaniminin devri
ve bunun karsiliginda da kira bedeli 6denmesi hususunda anlasmalar1 gerekir?® (TBK m.
1) . Taraflarin kiralananin kullaniminin devri ve kira bedeli olarak ortaya ¢ikan objektif

esasli bu noktalarda iradeleri uyusmamigsa kira sézlesmesi kurulmamis sayilir®,

Kira bedeli 6denecegi konusunda mutabik kalinmig olunmasi kaydiyla kira
bedelinin net olarak belirlenmemesi de kira s6zlesmesinin kurulmasina engel olmaz. Kira

bedelinin belirli veya belirlenebilir olmas: yeterlidir.

Taraflarin kira siiresi hususunda mutlaka anlagsmaya varmalar1 gerekmez,
sozlesmede bir siirenin belirlenmemesi sdzlesmenin gecerli olarak kurulmasina engel

teskil etmeyip sadece belirsiz siireli olmasin1 saglar®.

27 Tandogan, s. 11; Aral/Ayranel, s. 231-232; Acar, s. 70; Ruhi/Rubhi, s. 16-17; Erzurumluoglu, s. 90;
ZevKliler, s. 167.

28 Eren, s. 344; Tandogan, s. 11; Aral/Ayranci, s. 231; Yavuz, s. 186, Giimiis, s 34; Acar, s. 96;
Ruhi/Ruhi, s. 19; Altas, s. 51; Weber/Basler, Art. 253, Nr. 7; Weber/Zihlman, Art. 253, Nr. 2; Kaya, s.
16; Kaynar, s. 6; Kahveci, s. 6; Erzurumluoglu, s. 91; Zevkliler, s. 167.

2 Aral/Ayranc, s. 231; Giimiis, s. 36; Altas, s. 51; Kaya, s. 16; Kaynar, s. 6; Kahveci, s. 6; Tuncomag,
s. 200 ; Tercier Pierre/Pichonnaz Pascal/Develioglu H. Murat, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Oniki
Levha Yayinlari, istanbul 2016, s. 177.

30 Yavuz, s. 186; Acar, s. 97.



Taraflarin iradelerinin uyusmasi herhangi bir sekle tabi degildir ' . Kira

sozlesmesinin gegerliligi, kural olarak herhangi bir sekil sartina tabi degildir®2.

Kural, sekil serbestisi olmakla birlikte 6zel kanunlarda yazili sekil sartinin arandigi
haller de bulunmaktadir. Ornegin 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu’na gére kamu tiizel
kisilerine ait taginmaz kiralarinin yazili sekilde yapilmasi ve ayrica noterce tasdik

edilmesi bir gegerlilik sart1 olarak kabul edilmistir3.

2. Kira Konusu Sey

Kira s6zlesmesinin bir diger unsuru, kira konusu seyin kullaniminin devridir®.
Bu noktada kira sozlesmesinin konusu olabilecek seyleri agiklamak gerekir. Genel
hiikiimlere tabi kira s6zlegsmesinin konusunu cismani varligi olan menkul ile gayrimenkul
her sey olusturabilir®®>. Misli seyler de bazi hallerde kiraya verilebilir, 6rnegin elma
kasalarinin kiralanmasi gibi, fakat bu misli seyler bedel karsiliginda tiiketim amaciyla ve

iade edilmeksizin verilirse kira degil satis sézlesmesinden bahsedilir 3¢,

Haklar yahut iktisadi degerler iiriin kirasinin konusunu olusturmakla birlikte {iriin
getiren bir sey bu oOzelligi gozetilmeden kiralanmigsa genel hiikiimlere tabi kira

s6zlesmesinin konusu sayilir®’.

3L Aral/Ayrancy, s. 231; Yavuz, s 182; Acar, s. 97; Altas, s. 47-48; Kaynar, s. 6; Von Tuhr/Peter, s.
247; Blomeyer, s. 81, Gauch/Scluep, Nr. 560 vd; Ludwig, s. 234; Lorens, s. 381 vd..

32 Acar, s. 97; Altas, s. 47-48; Kaynar, s. 6; Tug Adnan, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Mimoza Yaynlari,
Ikinci Bask1, Konya 1994, s. 9-10.

33 Giimiis, Borglar, s. 236; Giimiis, s. 41; Yavuz N., s. 6; Altas, s. 47-48.

3 Eren, s. 338; Aral/Ayranc, s. 231.; Giimiis, s. 35; Ruhi/Ruhi, s. 17; Altas, s. 49; Kaya, s. 13;
ZevKliler, s. 170.

35 Tandogan, s. 3; Aral/Ayrancy, s. 231; Giimiis, Borglar, s. 233; Ruhi/Ruhi, s. 17; Altas, s. 49; Aydemir,
s. 19; Kaya, s. 13; Erzurumluoglu, s. 90; Zevkliler, s. 170.

3¢ Tandogan, s. 3; inceoglu, C.1.,s. 9.

37 Tandogan, s. 5; Aral/Ayrancy, s. 231; Aydemir, s. 19.
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Uriin getirir nitelikte olmayan haklar ise genel hiikiimlere tabi kira s6zlesmesinin

ve {irin kirasinin konusu olmaz38

ancak Uriin getirir nitelikte olmayan esya genel
hiikiimlere tabi kira sozlesmesinin konusu olur®®. Alti ay ve daha uzun siireli kiralanan

gayrimenkuller de kullanim amacina gore konut veya ¢atili igyeri kirasinin konusu olur.

Kira sézlesmesinin konusu bazen birden ¢ok sey olabilir. Ornegin bir dairenin
garaj1 veya park yeri ile birlikte kiralanmasi halinde durum boyledir. Bu gibi hallerde
birden ¢ok seyi igeren tek bir kira s6zlesmesinin mi yoksa muhtelif seyleri igeren birden
fazla kira sozlesmesinin mi oldugu sorusu sdzlesmenin yorumlanmasi ile cevaplanir,
Bu gibi durumlarda kural olarak tek bir kira sdzlesmesinin varligi kabul edilir ancak

yorum sonucu iki yerin ayri kira sdzlesmelerinin konusu olmasi da miimkiindiir.

Bir seyin kullaniminin devri i¢in, malik olma sart1 aranmaz*!. Kira sdzlesmesinde
bir seyin kullanimimin hukuka uygun devri i¢in gerekli olan sart, malik gibi kiralama
yetkisine sahip olunmasidir. Malik olmayan kisi, kira s6zlesmesi yapmaya yetkili ise kira
sozlesmesi gegerli bir sekilde kurulmus sayilir*?. Malik olmayan kisi yetkisi olmadigi
halde ti¢ilincii bir kisiye ait mali kiralamigsa kira s6zlesmesi yine kurulmus sayilir, fakat

malikin bu s6zlesmeye riza vermemesi sonucu kiralayan, edimini ifa edemedigi icin TBK

3% Giimiis, Borglar, s. 233; Giimiis, s. 32-33; Altas, s. 49.

3 Giimiis, Borglar, s. 233; Altas, s. 49.

40 Eren, s. 339.

4l Tandogan, s. 11; Aral/Ayrancy, s. 231; Yavuz, s. 184; Ruhi/Ruhi, s. 17;Altas, s. 49; Aydemir, s. 19;
Aydogdu/Kahveci, s. 366.

42 Tandogan, s.11; Aral/Ayranci, s. 231; Yavuz, s. 184; Ruhi/Ruhi, s. 17; Altas, s. 49;
Aydogdu/Kahveci, s. 366.
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m. 112 uyarinca borcun hi¢ yahut geregi gibi ifa edilmemesinden sorumlu olur*?,

alacaklinin miispet zararinin tazmini gerekir.

Bir goriise gore, mevcut olan ve ifa vakti itibariyle kiralanan seyin varlik kazanmast
sartiyla ileride olusacak seyler kiraya verilebilir**. Kanimizca ileride meydana gelmesi

kesin olan ve teslim edilerek kullanima arz edilmesi miimkiin olan seyler de kiralanabilir.

3. Kira Bedeli

Ivazli bir sézlesme olan kira sézlesmesinde kiraci tarafindan kiraya verene kira
bedeli 6denmesi gerekir*. EBK m. 248’de bu bedel, sadece para olarak anlagilabilecek
sekilde “licret” ifadesiyle yer almakta ancak mehaza uygun olarak “bedel” seklinde
okunmaktaydi. TBK ile bu durum diizeltilmis ve isabetli olarak agik¢a “kira bedeli”
ifadesi hiikiim altina alinmistir*® . Boylelikle TBK diizenlemesi ve doktrin goriislerine
gore kira bedelinin mutlaka para olmasi gerekmedigi hususunda bir tereddiit

kalmamustir®’.

Kira bedeli, TBK diizenlemesi geregi kural olarak Tiirk parasi ve yabanci para
olabilecegi gibi altin da olabilir. Bununla birlikte {ilkemizde son dénemde ekonomik
sikintilar ile miicadele edilmesi, doviz kurundaki dalgalanmalarin olumsuz etkilerinin

giderilmesi maksadiyla yiirtitme organi tarafindan bazi tedbirler alinmistir.

# Tandogan, s. 11; Aral/Ayrancy, s. 231; Yavuz, s 184; inceoglu, C.1., s. 12; Ruhi/Ruhi, s. 17; Altas, s.
49,

# Acar, s. 90; inceoglu, C.1, s. 8.

4 Tandogan, s. 14; Eren, s. 343; Aral/Ayrancy, s. 232; Yavuz, s. 184; Acar, s. 93; Ruhi/Ruhi, s. 17;
Yavuz N., s. 176; Altas, s. 50; Aydemir, s. 20; Kahveci, s. 4-5; Kirmizi, s. 24; Aydin, s. 10; Zevkliler, s.
170.

4 Giimiis, s. 34; inceoglu, C.1.,s. 13; Acar, s. 95.

47 Yavuz N., s. 176-177; Kaya, s. 15; Kaynar, s. 7; Kahveci, s. 5.
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Bu konuda alinan ilk karar, 12.09.2018 tarihli 85 sayili Cumhurbagkan1 Kararidir
(“85 sayili Karar”). Bu karar ile Cumhurbaskani Tiirk Parast Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 sayili Kararda (32 sayili Karar”) degisiklik yapilmasina karar vermis ve bu
karar 13.09.2018 tarihli Resmi Gazetede yayimlanmistir. Buna gore 32 sayili Karar’in 4.
maddesine (g) bendi eklenmistir: “Tiirkiye 'de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen
haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal
kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser
sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme

yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilamaz.”

Bu bent ile Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri menkul
ve gayrimenkul alim satim, kira, tasit ve finansal kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser
sozlesmelerindeki bedeller ile bu sézlesmeden kaynaklanan 6deme yiikiimliilikklerinin
doviz veya dovize endeksli olmasi yasaklanmistir. Yasak kapsaminda dovize endekslilik
de girdigi i¢in degeri doviz lizerinden belirlenen degerli maden, bir baska ifadeyle 6rnegin
altin ya da altin degeri lizerinden kira bedeli kararlagtirilmasi1 da yasak kapsamina

alinmugtir.

Bu kararda anilan s6zlesme tiirlerinden olan ve fakat karardan evvel akdedilen
yiiriirlikteki sozlesmelerin de bu diizenlemeye gore uygulanmasi gerektigi kabul edilmis
ve 32 sayili Karara eklenen Gegici 8. madde*® ile yiiriirliikteki sozlesmelerin bu Karara

uygun ifa edilmesi ile otuz giinliik gecis siireci ongoriilmiistiir. Gegis siireci ongdren bu

8 Gegici m. 8: Bu Kararin 4 iincii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin
icinde, s6z konusu bentte belirtilen ve daha once akdedilmiy yiiriirliikteki sozlesmelerdeki doviz cinsinden
kararlastiridmis bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda; Tiirk parast olarak taraflarca

yeniden belirlenir.

13



gecici madde ile 85 sayili Kararin yiiritirlige girdigi tarihten itibaren otuz giin icerisinde
bu Karar kapsaminda kalan sozlesmelerin bedeli ve ddeme yiikiimlilikleri ile ilgili

hiikiimlerin yeniden diizenlenmesi gerektigi kabul edilmistir.

Boylece 32 sayili Kararda degisiklik yapilmasindan evvel akdedilen ve degisiklik
kapsamina alinan sézlesmelerin otuz giin igerisinde bu degisiklige uygun sekilde revize
edilmeleri; 32 sayili Kararda degisiklik yapilmasindan sonra ilk kez imzalanacak 85 say1li
Karar kapsamindaki sézlesmeler bakimindan ise 85 sayili Karara uygun TL cinsinden
belirleme yapilmast geregi dogmustur. Bununla birlikte 85 sayili Kararda belirlemenin

nasil yapilacagi ile ilgili bir ayrintiya yer verilmemistir.

85 sayili Karara ragmen taraflarin TL cinsinden belirleme yapma hususunda
mutabik olmamasi halinde ne olacag ile ilgili hukuki tartismalar devam ederken Hazine
ve Maliye Bakanlig1 tarafindan 06.10.2018 tarihinde 2018-32/51 sayili Teblig (“Birinci
Teblig”) yayimlanmis ve taraflarca bedelin ne olacagi, nasil belirlenecegi konusunda
mutabakata varilamamasi halinde 01.01.2018 tarihindeki Merkez Bankasi doviz satig
kurunun esas alinmasi suretiyle doviz veya dovize endeksli sozlesmelere gore bedel
belirlemesi yapilmasi gerektigi kabul edilmistir.

Birinci Teblig’de 85 sayili Kararda belirtilen “Bakanlik¢a belirlenen haller”
ifadesine uygun olarak Teblig m. 8/2 hikkmii ile; “Tiirkiye’'de yerlesik kisiler, kendi
aralarinda akdedecekleri, konusu serbest bolgeler dahil yurt iginde yer alan
gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde
sozlegme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz

cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazilar.” denilmistir.
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Birinci Teblig md. 8/7°de ise menkul kiralar1 bakimindan; “Tiirkiye 'de yerlesik
kisilerin, kendi aralarinda akdedecekleri, is makineleri dahil tasit kiralama sozlesmeleri
disinda kalan, menkul kiralama sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan diger o6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastirmalart miimkiindiir.” diizenlemesi kabul edilmistir. Boylece tasit kiralama
sozlesmelerinin TL cinsinden yapilacagi; buna karsin bagkaca menkul kiralarinin doviz

veya dovize endeksli olmasi miimkiin hale getirilmigtir.

Birinci Teblig m. 8/13 hikkmii ile ise kamu kurum ve kuruluslar ile akdedilen
sOzlesmelerin ifas1 bakimindan bir istisnaya yer verilmis; “Kamu kurum ve kuruluslarinin
taraf oldugu doviz cinsinden veya dovize endeksli ihaleler, sozlesmeler ve milletlerarasi
andlasmalarin ifast kapsaminda olmak kaydiyla; yiiklenicilerin iiciincii taraflarla
akdedecegi gayrimenkul satis, gayrimenkul kiralama ve is sozlesmeleri disinda kalan
sozlesmelerde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme
yiikiimliiliiklerin  doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiindiir.” hikmii kabul edilmistir. Buna gore kamu kurum ve kuruluglart ile
akdedilmis olan doviz veya dovize endeksli ihaleler/sozlesmeler kapsamindaki
gayrimenkul kiralarinin TL cinsinden olmasi gerektigi; bunun disindaki s6zlesmelerin ise

doviz veya dovize endeksli olacagi kabul edilmistir.

Ayrica bu Teblig’de digarida yerlesik kisiler bakimindan kabul edilen m.8/16
hikkmii ile; “Disarida yerlesik kisilerin Tiirkiye de bulunan, sube, temsilcilik, ofis, irtibat
biirosu, dogrudan veya dolayli olarak yiizde elli ve iizerinde pay sahipliklerinin
bulundugu sirketler ile serbest bolgedeki faaliyetleri kapsaminda serbest bélgelerdeki
sirketlerin taraf oldugu is ve hizmet sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu

sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dévize
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endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.” Bu hiikkmiin mefthumu muhalifinden her
ne kadar bu kisiler disarida yerlesik olsalar da Tiirkiye’de %50 veya daha fazla ortak
olduklar sirketlerin ya da orandan bagimsiz olarak sube, temsilci ya da irtibat biirolarinin
Tiirkiye’de akdettikleri gayrimenkul kiralamalarinin da TL cinsinden olmasi gerektigi
sonucuna ulagilmaktadir. Zira 85 sayili Karar ve bu Teblig’e gore doviz yasagi kural
olarak Tiirkiye’de yerlesik kisiler arasinda diizenlenmisken; 16. bent ile buna bir istisna
getirilmis ve bu fikradaki kisiler bakimindan ancak is ve hizmet sézlesmelerinin doviz
olabilecegi; bu kapsamin disinda kalanlar bakimindan ise doviz yasaginin s6z konusu
oldugu kabul edilmistir. Ornegin Italya’da kurulmus X sirketinin Tiirkiye’deki subesinin
Tirk A.S. ile imzalayacag1 gayrimenkul kira sdzlesmesi doviz cinsinden olamaz; ote
yandan Italya’da kurulan X sirketinin Tiirkiye’de kurulu Tiirk A.S. ile imzalayacag
gayrimenkul kira sdzlesmesi doviz cinsinden olabilir. Hemen belirtmek gerekir ki bu
diizenleme de 16.11.2018 tarihinde tekrar degismis; bu kez yukarida verilen 6rneklere

gore gayrimenkul kiralarinin doviz olmasinin 6nii merkez/sube fark etmeksizin agilmistir.

Hazine ve Maliye Bakanlig1 Teblig hiikiimlerinin uygulanmasi ile ilgili ortaya
cikan tereddiitleri gidermek ve ayrica hesaplamanin nasil yapilmasi gerektigi ile ilgili
olarak da soru-cevap yaymlamis; uygulama bu soru-cevap metnine gore sekillenmeye
baslamistir. Ote yandan ilerleyen giinlerde, 16.11.2018 tarihinde 2018-32/51 sayil
Teblig’de degisiklik yapan 2018-32/52 sayili baska bir Teblig (“ikinci Teblig”)
yaymmlanmis olup bu Ikinci Teblig ile kira sozlesmelerindeki kira bedeli ve ddeme
yiikiimliiliikleri bakimindan ilk Tebligde diizenlenen hususlarda degisiklikler yapilmaistir.
Bu Teblig’de dikkat ¢eken en onemli farklilik yabanci para cinsinden belirleme yapilip

yapilmamasi noktasinda kiraci taraf sifatinin 6nem arz etmesidir.

Ikinci Teblig’in kira sdzlesmeleri ile ilgili hiikiimleri su sekildedir:
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“2) Tiirkiye’de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt igcinde yer
alan gayrimenkuller olan, konut ve c¢atili is yeri dahil gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme

’

yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazilar.’

“(3) Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bag1 bulunmayan Tiirkiye de yerlesik
kisilerin veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda belirtilen kisilerin alict veya kiraci
olarak taraf olduklari gayrimenkul satis ve gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde,
sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme yiikiimliiliiklerinin

1

doviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastirilmas: miimkiindiir.’

“(4) Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan belgeli konaklama tesislerinin igletilmesi amaciyla
kiralanmasiyla ilgili gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde, sézlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dévize

endeksli olarak kararlastirilmas: miimkiindiir.”

“(5) Giimriiksiiz satis magazalarimin kiralanmasina iliskin gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme
yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi

’

mitimkiindiir.’

“(10) Tiirkiye'de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit kiralama
sozlesmeleri disinda kalan menkul kiralama sézlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger o6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dévize

’

endeksli olarak kararlastirmalart miimkiindiir.’
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“(15) On altinci fikra hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla, kamu kurum ve kuruluslarinin
veya Tiirk Silahli Kuvvetlerini Gii¢lendirme Vakfi sirketlerinin taraf oldugu gayrimenkul
satis ve gayrimenkul kiralama diginda kalan sézlesmelerde, sozlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme yiikiimliiliiklerin doviz cinsinden veya dévize

’

endeksli olarak kararlastirilmas: miimkiindiir.’

“(16) Kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu doviz cinsinden veya dovize endeksli
ihaleler, sozlesmeler ve milletlerarasi andlasmalarin ifasi kapsaminda gerceklestirilecek
olan projeler dahilinde,; yiikleniciler veya gorevli sirketlerin ve bunlarin sozlesme
imzaladigr taraflarin  iigiincii taraflarla akdedecegi veya bahsi gegcen projeler
cercevesinde akdedilecek, gayrimenkul satis sozlesmeleri ve is sozlesmeleri disinda kalan
sozlesmelerde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi

’

mitimkiindiir.’

“(28) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
odeme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya doévize endeksli olarak kararlastirilmast
miimkiin olmayan sozlesmelerde yer alan bedeller 32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi
kapsaminda Tiirk parast olarak taraflarca yeniden belirlenirken mutabakata
varilamazsa; akdedilen sozlesmelerde doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen
bedeller, soz konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gosterge niteligindeki
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullamilarak hesaplanan Tiirk
parast cinsinden karsiliginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe
kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE)

aylik degisim oranlart esas alinarak artirtlmasi suretiyle belirlenir.
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32 sayui Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten once akdedilen
konut ve ¢atili is yeri kira sozlesmelerinde doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen
bedeller bu fikranmin ilk paragrafina gore iki yillik siire i¢in Tiirk parasi olarak belirlenir.
Ancak, Tiirk parast olarak belirlemenin yapildig: kira yiinin sonundan itibaren bir yil
gecerli olmak iizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parast olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin
yapildigi kira yilimin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi
tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artirilmast yoluyla
belirlenir. Bir sonraki kira yili Tiirk parast cinsinden kira bedeli ise, taraflarca
belirlenirken mutabakata varilamazsa, onceki kira yilinda gegerli olan kira bedelinin
Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim
oranlart esas alinarak artirilmast yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk paras: cinsinden

kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gegerli olur.

Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme
yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiriimasi miimkiin
olmayan sozlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmis alacaklar ile gayrimenkul kira
sozlesmeleri kapsaminda verilen depozitolar ve sozlesmelerin ifasi kapsaminda dolasima

girmis krymetli evraklar i¢in bu fikra hiikmii uygulanmaz.”

Dolayisiyla ikinci Teblig ile kira sdzlesmelerinin déviz cinsinden belirlenip
belirlenmemesi ile ilgili onemli bir degisiklige gidilmis, ilk Teblige gére TL cinsinden
olmas1 gereken bir kisim kira sdzlesmelerinin doviz cinsinden yapilmast miimkiin hale
getirilmistir. Bu degisikliklerdeki temel sorun, 85 sayili Kararda bu Karara uygun

davranilmasi i¢in otuz giinliik siire verilmis ve 13.09.2018 tarihinde yayimlanan bu karara

19



uygun davranmak adma 13.10.2018 tarihine dek silire taninmistir. Buna karsin
uygulamada pek c¢ok kiract ve kiraya veren ilk Teblig sartlarina gore karar verip
uygulamaya ge¢misken 16.11.2018 tarihli Ikinci Teblig ile bu kez bir kisim kiraya vereni
de koruyacak degisiklikler yapilmis; ancak kiraya verenlerin bir kismi kiraci ile daha
evvel anlastig1 icin yeniden bu ikinci Teblig’e uygun belirleme yapmalart miimkiin

olmamustir.

Bu kapsamda 32 sayili Karar ve Teblig hiikiimleri ile ilgili agiklamalarimiz sakli
kalmak iizere, TBK hiikiimleri uyarinca kira bedelinin para yahut altin diginda bir mal,

misli veya misli olmayan bir esya olarak kararlagtirilmasi da miimkiindiir®.

Buna kargin kira bedelinin isgérme edimi veya hizmet olarak kararlagtirilmasi
halinde c¢ifte tipli karma bir sézlesmenin varligindan bahsedilir*®. Ornegin kiracinin
kapicilik hizmetlerini gérmesi gibi’!. Inceoglu’na gore ise, bu durum “soézlesmeyi kira

32 Hemen belirtmeliyiz ki Yargitay kararlarinda>® da bu

sO0zlesmesi olmaktan ¢ikarmaz
konuya deginilmis ve kira bedelinin mutlaka bir miktar para olarak belirlenmesinin
gerekli olmadigini savunanlar arasinda da bir goriis birligi olmadigina dikkat ¢ekilmistir.

Buna gore para disinda ancak misli esyanin kira karsilig1 olabilecegini kabul edenlerin®

yaninda diger bir boliim yazarlar da kiranin paradan bagka herhangi bir mal, hizmet ve

4 Yavuz, 185; Giimiis, s. 34; inceoglu, C.1, s. 13;Acar, s. 95; Ruhi/Rubhi, s. 18; Altas, s. 50; Eckert,
BGB, SS 535, Nr. 11; Senyiiz, s. 207; Olgag, s. 254; Kaynar, s. 7; Kahveci, s. 5; Kirmizi, s. 24.

0 Tandogan, s. 17; Aral/Ayrancy, s. 213; Kahveci, s. 5; Kirmuzi, 24; aksi goriis i¢in bknz Giimiis,
Borglar, s. 234; Ruhi/Rubhi, s. 18.

5! Tandogan, s. 17; Eren, s. 343; inceoglu, C.1.,s. 13

52 inceoglu, s. 13; Kaya, s. 15; Kaynar, s. 7; Zevkliler, s. 170.

3 Y.13HD. T: 26.11.1982, 1982/6168E., 1982/7199K. sayili karar (erisim yeri ve tarihi:
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=13hd-1982-
6168.htm&kw="kira+bedelinin+para+olmasi #fm, 27.08.2017).

% Yavuz, s. 185; Kaya, s. 15.
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eser imal etmek gibi karsiliktan da olusabilecegini miimkiin gérmektedirler. Kanimizca
kira bedelinin para diginda degeri dlgiilebilir bir edim olmas1 ve taraflarin bu edimi kira

bedeli olarak kararlastirmalar1 her zaman miimkiindiir.

Bir goriise gore, kira bedelinin belirlenmis olmas: sart degildir’®. Belirlenmis
veya objektif yahut da TMK m. 2 geregi siibjektif >’ olarak belirlenebilir olmasi

yeterlidir™®.

Kira bedeli taraflar arasinda belirlenmemis ve objektif olarak belirlenebilir nitelikte
degilse sozlesme kurulmamis sayilir®. Bu hususta Isvigre Federal Mahkemesi 1974
tarihli bir kararinda hakimin sozlesmeyi tamamlayacagi goriisiinii®® benimsemis olmakla
birlikte son igtihatlarinda (1993 tarihli bir kararinda) kullanilan dénem i¢in hakimin bir
iicret takdir edebilecegini ve fakat daha sonraki donemler i¢in bu tespitin kira
sO6zlesmesinin kurulmasi, bir baska ifadeyle taraf iradelerinin yerine ge¢ilmesi seklinde

yorumlanamayacagini kabul etmisgtir®'.

Kira bedelinin tespitinde s6zlesme 6zgiirliigii ilkesi gegerli olup, TBK m. 26 ve 27
hiikkmiine uygun olarak taraflar kira bedelini serbestce belirleyebilir®?. Nitekim TBK m.

343 hiikkmiine gore de kira bedelinin serbestge belirlenebilecegi, kira bedeli disinda kiract

53 Feyzioglu Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku, 2. Kistm, Akdin Muhtelif Nevileri 4. Basim, istanbul
1980, s. 427.

36 Giimiis, Borglar, s. 234; Giimiis, s.34-35; inceoglu, C.1., s. 14; Ruhi/Ruhi, s 18; Altas, s. 50-51.

57 Giimiis, s. 34-35; Inceoglu, C.1., s. 15; Acar, s. 96; Ruhi/Ruhi, s. 18; Altas, s. 50-51.

58 Eren, s. 344; Aral/Ayranci, s. 233; inceoglu, C.1., s. 15; Acar, s. 96; Ruhi/Rubhi, s. 18 ; Altas, s. 50-
S1.

59 Eren, s. 344; Aral/Ayranc, s. 233; Acar, s. 96; inceoglu, C.1., s. 15; Kahveci, s. 5.

SBGE 100 11 330

¢ BGE 119 11 347

%2 Yavuz, s. 185.
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aleyhine degisiklik yapilmayacagi belirtilerek kira bedelinin bu yasagin kapsami diginda

kaldig1 diizenlenmistir®.

Kira bedeli bir kez belirlendikten yahut belirlenebilir kilindiktan sonra nasil ve
hangi oranlarda artirilacagi ise TBK m. 344°te diizenlenmistir. Yukarida agikladigimiz
iizere Teblig hiikiimlerine gore TL cinsinden yeniden belirlemenin gerektigi hallerde
taraflar kendi arasinda anlasamazsa bedelin nasil belirlenmesi gerektigi yoniinde konulan
kuralin uygulanmas1 gerekir. Kanimizca, bu haliyle, Kanundan ve sozlesme serbestisi

kuralina dogrudan Teblig, bir bagka ifadeyle idari islemle miidahale edilmis olmaktadir.

III. KiRA SOZLESMESININ TARAFLARI, SEKLI VE SURESI
A. Kira Sozlesmesinin Taraflar

Kira s6zlesmesinin taraflari, kiraya veren ve kiracidir.

1. Kiraya Veren

Fiil ehliyetine sahip her gercek veya tiizel kisi kiraya veren olabilir®®. Miimeyyiz
kiigiik veya kisitlilar da yasal temsilcilerinin rizasiyla kira sd6zlesmesinin tarafi olabilirler,
ancak, ii¢ y1l ve daha uzun siireli taginmaz kira sdzlesmesiyle bir y1l ve daha uzun siireli
iiriin kiralarinda yasal temsilcisinin rizasina ek olarak vesayet makaminin da izni gerekir

(MK m.462/b.6)%.

9 Yavuz, s. 185.

% Giimiis, Borglar, s. 234; Yavuz, s. 186; Giimiis, s. 37; inceoglu, C.1.,s. 50; Acar, s. 83; Ruhi/Rubhi, s.
20; Aydemir, s. 39; Kaynar, s. 7; Kahveci, s. 9; Kirmiz, s. 25; Zevkliler Aydin, Bor¢lar Hukuku, Ozel
Borg iliskileri, Giincellenmis 10. Bas1, Turhan Kitabevi, Ankara 2008, s. 159-160.

5 Aral/Ayranci, s. 235; Giimiis, Borglar,s. 234; Giimiis, s. 37; inceoglu, C.1., s. 51; Ruhi/Rubhi, s. 20;
Kaynar, s. 7; Kirmiz, s. 25.
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Kiraya veren olabilmek icin malik olmak sart degildir, malik olmamakla birlikte
kiralama yetkisi olan bir kisi kira s6zlesmesinin kiraya vereni olabilir®. Bu yetki, sinirli

ayni, sahsi yahut da tasinmaz yoneticiliginden dogan, bir haktan kaynaklanabilir®’.

Kiraya verme yetkisi olmayan kiginin kurdugu kira sozlesmesi de gecerlidir fakat
bu sozlesme, sozlesmeye icazet vermeyen maliki baglamaz®®. Yetkisi olmayan kiraya
veren de sdzlesmenin ifa edilmemesi sebebiyle TBK m. 112 uyarinca kiracinin ugradigi

miispet zarari tazmin etmekle yiikiimlii olur®’.

Kiraya verenin malik olmasi1 halinde, miisterek miilkiyet ve elbirligi ile miilkiyet
durumlarina ayrica deginmek gerekir. Miisterek miilkiyete konu bir seyin kiralanmasi
icin, TMK m. 689’a gore, zorunlu veya ivedi yonetim isi olusturmadig: ya da taraflar
oybirligi ile farkli bir karar orani belirlemedigi miiddetce, kural olarak, TMK m. 691
uyarinca onemli idari islemlerden biri olarak pay ve paydas cogunlugu aranir’?.
Paydaslarin kira sdzlesmesi yapilmasina onay vermemesi halinde onay almaksizin kira
sO6zlesmesi akdeden malik TBK m. 112 uyarinca; kiralanani teslim etmis ise TBK m. 309

uyarinca sorumlu olur’!.

Yargitay kiralayan paydasin kendi adina hareket edip etmedigini dikkate

almaksizin pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan akdedilen kira s6zlesmelerini gegersiz

% Eren, s. 333; Tandogan, s. 11; Aral/Ayrancy, s. 235; Giimiis, s. 37; inceoglu, C.1.,s. 51; Acar, s. 82;
Ruhi/Ruhi, s. 20; Aydemir, s. 19; Kaynar, s. 7; Kahveci, s. 9; Anil, s. 10; ZevKkliler, s. 160.

7 Eren, s. 333; Giimiis, s. 37; Ruhi/Rubhi, s. 20; Kaynar, s. 7.

68 Aral/Ayrancy, s. 235; Giimiis, s. 37; inceoglu, C.1., s. 52; Acar, s. 83.

% Aral/Ayraney, s. 235; Giimiis, s. 37; inceoglu, C.1., s. 52; Acar, s. 83.

70 Aral/Ayrancy, s. 235; Giimiis, Borglar, s. 235; Yavuz, s. 186; inceoglu, C.1., s. 58; Acar, s. 84;
Ruhi/Ruhi, s. 20; Altas, s. 52; Aydemir, s. 42; Kaynar, s. 7; Kirmiz, s. 27; Anil, s. 13; (")ztas ilker,
Payl Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakk1, Oniki Levha Yaymcilik, Istanbul 2011, s. 150;
Zevkliler, s. 161; Helvaa ilhan, Gerekgeli-Karsilastirmali-Igtihatli-Notlu Tiirk Medeni Kanunu, C:IV
Esya Hukuku, Oniki Levha Yayincilik, Istanbul 2013, s. 51 (Helvaci, Esya Hukuku).

7! Giimiis, s. 38; Ruhi/Ruhi, s. 20.
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saymaktadir. Nitekim emsal bir kararda Yargitay; “06.05.1955 tarih 12/18 Sayih
Yargitay Inancglar Birlestirme Kararimn ilk bendinde ifade edildigi iizere, miisterek
miilkiin kiraya verilmesi onemli idari tasarruflardandir. Buna gore payli miilkiyette
tasinmaz pay ve paydas c¢ogunlugu kararyla kiraya verilebilir. Ote yandan,
paydaslardan birinin yapmis oldugu kira akdine, Borg¢lar Kanunu'nun 38. maddesi
hiikmii wyarinca diger paydasin icazet vermesi halinde akde deger verilecegi
kuskusuzdur. Payli taginmazin tiimiiniin ya da bir boliimiiniin paydaslardan biri
tarafindan kiraya verilmesi halinde sozlesmede taraf olmayan paydaslar kira
sozlesmesini tamimayarak kiraci hakkinda fuzuli isgal sebebiyle tahliye davast
acabilecekleri gibi acik ya da iistii kapali onaylari ile sozlesmeye gegerlik

2972

kazandirabilirler.”’* seklinde kararinda da bu durum goriinmektedir.

Elbirligi miilkiyetine konu seyin kiralanmasi i¢in Kanun’da ve sdzlesmede aksi bir
diizenleme olmadig1 miiddetge oybirligi aranir’®. Maliklerden biri veya birkaginin diger
tarafin rizasi olmaksizin kira sozlesmesi yapmasi durumunda, diger tarafin icazet
vermemesi halinde sozlesme gegersiz olur’®. Buna karsilik maliklerden biri sadece kendi
adina sozlesme yapmast halinde bu sozlesme gecerlidir ancak diger malikler riza
vermedigi i¢in kiralanan teslim edilemeyeceginden, kiraya veren malik temerriit

hiikiimlerine gore sorumlu olur.

Aile konutu bakimindan ise TMK m. 194/I uyarinca eslerin birlikte hareket etmesi,

diger esin mutlaka rizasi ile aile konutu iizerindeki haklarin sinirlanarak kiraya verilmesi

2Y.14.H.D., T: 27.2.2017, E. 2015/1357, K. 2017/1444 sayih karar1.

73 Aral/Ayranc, s. 235; Yavuz, s. 186; inceoglu, C.1., s. 54;Ruhi/Ruhi, s. 21;Altas, s. 52; Aydemir, s.
47; Kaynar, s 7; Kirmizi, s. 29; ZevKkliler, s. 162.

74 Aral/Ayrancy, s. 235; Giimiis, s. 39; inceoglu, C.1., 5. 55; Ruhi/Ruhi, s. 21;Altas, s. 52; Aydemir, s.
47.
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miimkiindiir . Aksi durumda TBK m. 112 uyarinca diger esin kiracinin zararini

gidermesi gerekir.

Kat Miilkiyeti Kanununa tabi ana yerdeki ortak yerlerin kiralanmasi i¢in de tiim kat

maliklerinin onay1 gerekir (KMK m. 45)76,

2. Kiraci
Fiil ehliyetine sahip olan her gercek ve tiizel kisi kiraci sifatini haiz olur”’.
Mimeyyiz kiiciik veya kisithlarin kiralayan sifatini kazanmasi i¢in de tipki kiraya
verenler i¢in oldugu gibi yasal temsilcinin ve gerekmesi halinde TMK m. 462/b.6 hiikkmii

geregdi vesayet makaminin izni gerekir’®.

Birden ¢ok kisinin kiraci sifatini haiz oldugu sézlesmelerde aksi sdzlesmeden
anlagilmadikga, her kiracinin kendi payindan sorumlu oldugu kabul edilir”. Boyle bir

durumda tahliye ihtarinin her kiraciya gonderilmesi sarttir®®. Buna ragmen kiracilar

75 Giimiis, s. 39; Inceoglu, C.1., s. 51; Kirmiz, s. 25; Sipka, s. 75; Kih¢oglu Ahmet M., Tiirk Medeni
Kanunu’nda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuksal Islemler ve Yasal Alim Hakki, Turhan Kitabevi, Ankara
2002, s. 19.

76 KMK m. 45: Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmas1 veya arsanin bdliinmesi ve bélii- nen kismin
miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapimin dis duvarlarinin, ¢ati veya
dammin reklam maksadiyle kiralanmasi gibi onemli yonetim isleri ancak biitiin kat maliklerinin
oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir. Giimiis, Borglar, s. 235; Giimiis, s. 39; Kirmiz, s. 30
77 Aral/Ayrancy, s. 236; Giimiis, s. 40; inceoglu, C.1.,s. 68; Acar, s. 71; Ruhi/Ruhi, s. 21; Aydemir, s.
48; Kaynar, s. §; Kirmiz, s. 28.

78 Aral/Ayranc, s. 236; Giimiis, Borglar, s. 235; Giimiis, s. 40; inceoglu, C.1., s. 68; Ruhi/Ruhi, s. 21;
Kaynar, s. 8.

7 Aral/