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OZET
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Mustafa GORMEZ
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Tez Damsmani: Doc. Dr. Seda OKTEM CEVIK

Agustos 2018, 202 sayfa

Calismamizin konusunu, konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesi ve uyarlanmasi olusturmaktadir. Kira s6zlesmeleri menkul ve gayrimenkul
mallar i¢in yapilabilmektedir. Kira bedeli konusundaki uyusmazlik, konut ve catili
igyeri kira sozlesmelerinde ortaya ¢ikmaktadir. Konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri,
sozlesmede belirtilen siire bittiginde kira bedeli hari¢ olmak iizere bir yil siireyle
uzamaktadir. Kira sozlesmesinde belirtilen siire sona erdiginde, taraflarin uzayan
donemde kira bedeli konusunda anlasmamas1 halinde kira bedelinin belirlenmesi davasi
acilmasi gerekir.

Calismamizda dncelikle kira bedelinin sinirlandirilmasinin tarihi gelisimi {izerinde
durulmustur. Bu kapsamda Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’da yer alan kira
bedelini sinirlayan hiikiimlere ve bu hiikiimlerin Anayasa Mahkemesi’'nce iptal
edilmesine yer verilmistir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlari ile olusan boslugun
nasil dolduruldugu, kira bedelinin belirlenmesinin esaslari, Yargitay’in donemsel
ictihatlar ile kira bedelinin nasil belirlendigi ayrintili olarak incelenmistir.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 344. ve 345. maddelerinde Yargitay
uygulamasi da goz oniinde tutularak konut ve gatili isyeri kiralarinda kira bedelinin
belirlenmesi konusunda 06zel diizenlemelere yer verilmistir. Boylece Yargitay
ictihatlariyla olusan kira bedelinin belirlenmesi sorunu kanuni diizenlemeye
kavusmustur. Calismamizda Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesine
iliskin hiikiimleri ayrintili olarak incelenmistir.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan olaganiisti durum
sonucunda edimler arasinda asir1 dengesizlik ortaya cikabilir. Bu durumda islem
temelinin ¢Okmesi teorisinden hareketle s6zlesmenin uyarlanmasi giindeme gelebilir.
Ancak Tirk Borglar Kanunu’nun yiiriirlige girmesinden 6nce bu konuda genel bir
hiikiim bulunmamaktaydi. S6zlesmenin kuruldugu andan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii
durum karsisinda kira sdzlesmesinin uyarlanmasi Yargitay ictihatlariyla miimkiin hale
gelmigtir. Nitekim Yargitay ictihatlar1 ve doktrindeki goriislere dayanilarak Tiirk
Borglar Kanunu’nun 138. maddesi ile sézlesmenin uyarlanmas: konusu kanunda yerini
bulmustur.

Calismamizda sozlesmenin uyarlanmast konusunda temel ilkelerden ve 818 sayili
Borglar Kanunu doneminde Yargitay ictihatlariyla s6zlesmenin nasil uyarlandigindan
bahsedilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddesinde diizenlenen asir1 ifa giigliigii
hiikmiiniin sartlar1 ve sonuclar1 ayrintili olarak incelenmis ve bu sart ve sonuglarin kira
sOzlesmesindeki goriiniimii ifade edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira S6zlesmesi, Kira Bedeli, Kira Bedelinin Belirlenmesi,
Kira So6zlesmesinin Uyarlanmasi.



ABSTRACT

Our research deals with the determination and adjustment or adaptation of rentals
in the rent contracts for houses and roofed workplaces. Rent contracts may be entered
into for movable or immovable assets, i.e. for personal or real properties. Disputes on
amounts of rental arise out of rent contracts for houses and roofed workplaces. The rent
contracts for houses and roofed workplaces are extended by one year at the end of the
initial term set forth in the contract under the same conditions save for the amount of
rental. If, at the end of the initial term set forth in the contract, the parties thereto fail to
come to a mutual agreement on the amount of rental due and payable for the extension
term, then a legal action for determination of the amount of rental is required to be
brought forward.

Our study primarily reflects the historical development and progress of limitation
of the rental amounts. Accordingly, we have referred to the provisions of the Law on
Real Property Rents limiting and restricting the amount of rentals, and to the
nullification of these provisions by a decree of the Constitutional Court. Thereafter, how
the resulting legal gap is filled in by the Decisions of the Supreme Court of Appeals on
Unification of Conflicting Judgments, and the principles of determination of the amount
of rental, and how the rental amount is determined by periodical precedents of the
Supreme Court of Appeals are dealt with in details.

Articles 344 and 345 of the Turkish Code of Obligations no. 6098 contain special
provisions as to determination of the amount of rentals in the rent contracts for houses
and roofed workplaces, by also taking into consideration the established practices of the
Supreme Court of Appeals. Thus, the issue of determination of the amount of rentals
which has so far been regulated by periodical precedents of the Supreme Court of
Appeals has been incorporated in the law provisions pertaining thereto. Now and
therefore, the provisions of Turkish Code of Obligations pertaining to determination of
the amount of rentals are described in details in our study.

An excessive imbalance may arise between the obligations of the parties as a
result of some certain cases of emergency which may occur after the date of signature of
a rent contract. Thereupon, the rent contract may be required to be readjusted and
readapted departing from the legal theory of collapse of the underlying basis of the
transaction. However, our law did not contain any general provision dealing with this
issue before the effective date of the Turkish Code of Obligations. The adjustment and
adaptation of the rent contract because of some certain cases of emergency which may
occur after the date of signature of a rent contract have been made possible by the
precedents of the Supreme Court of Appeals. As a result, the readjustment and
adaptation of the rent contract have also been incorporated into our law by Article 138
of the Turkish Code of Obligations in reliance upon said precedents of the Supreme
Court of Appeals and the relevant legal doctrine and jurisprudence.

In our study, we are mentioning about the basic principles regarding readjustment
and adaptation of the rent contract, and how the rent contract is readapted by precedents
of the Supreme Court of Appeals during the validity term of the Code of Obligations no.
818. The conditions and consequences of the proviso of excessive performance
difficulty set down in Article 138 of the Turkish Code of Obligations are examined in
details, and the appearance of these conditions and consequences in the rent contract is
expressed.

Keywords: Rentals, Determination of Amount of Rentals, Adaptation of Rent Contract.
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GIRIS

Kira sozlesmesi temlik borcu doguran, kullanma ve yararlanma hakki veren
sozlesmelerdendir. Kullanma ve yararlanma hakki veren s6zlesmelerden en 6nemlisi ve
uygulamada en c¢ok karsilasilan sozlesme tiirii olarak kira sozlesmesi karsimiza
¢ikmaktadir.®

Kira s6zlesmesi 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Dérdiincii Boliimiinde
diizenlenmistir. Tirk Borglar Kanunu’nun Dérdiincii Boliimiiniin birinci ayiriminda
“Genel Hiikiimler”, ikinci aymriminda “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” ve iiciincii
ayiriminda “Uriin Kiras1” olmak iizere ii¢ béliim halinde diizenleme yapilmustir.

818 Sayili Borglar Kanunu, Tirk Borglar Kanunu’nun yiiriirlige girmesiyle
ortadan kalkmistir. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikimleri, Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun “konut ve c¢atili isyeri kiralar1” kapsamina alindigindan
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun da 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun
Yiiriirligli Hakkinda Kanun ile ortadan kalmistir.

Kullanma ve yararlanma hakki veren kira sézlesmeleri TBK’nin 299. maddesinde
tanimlanmistir. Bu hiikkme gore kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasinm
ve kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasim kiraciya birakmayi, kiracinin da buna

karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi istlendigi s6zlesmedir.

1 Acar, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-312), Yenilenmis ve Genisletilmis 3. Baski, Beta

Yaymevi, Istanbul, 2016 (Serh), s. 65; Akntiirk, Turgut/Ates, Derya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Ozel Borg Iliskileri, 26. Baski, Beta Yaymnevi, Istanbul, 2017, s. 263; Akyigit, Ercan, 6098
sayill Tirk Borglar Kanunu’nda Kira Soézlesmesi, Segkin Yayincilik, Ankara, 2012, s. 67; Aral,
Fahrettin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, Genisletilmis 8. Baski, Yetkin Yaylari, Ankara,
2010, s. 207; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Borglar Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 11. Bask1, Yetkin
Yaynlari, Istanbul, 2015, s. 256; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuk Ozel Borg
Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 3. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2017, s. 363; Eren, Fikret,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Bask1 Yetkin Yayinlari, Ankara, 2017 (Ozel Hiikiimler), s 309-
310; Glimiis, Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesi,
Gozden Gegirilmis, Genisletilmis ve 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a ve Diger Yeni
Mevzuata Gére Giincellenmis 2. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012 (Kira Sozlesmesi), s. 30;
Inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt I, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2014 (Cilt 1), s. 7;
Kiligoglu, Mustafa, Kira Hukuku’ndan Dogan Tahliye Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak Davalari,
Giincellestirilmis ve Yeniden Yazilmis 3. Baski, Bilge Yayimevi, Ankara, 2015 (Kira Hukuku), s. 47;
Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, Cilt 1/2, Ugiincii Tipk1 Basim’dan Dérdiincii Tipki Basim, Vedat Kitapgilik, istanbul,
2008, s. 1; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 14. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul,
2016, s. 223; Zevkliler, Aydin, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5. Basi, Baris Yaynlart
Fakiilteler Kitabevi, Izmir, 1995, s.107; Zevkliler Aydin/Gékyayla, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel
Borg Tliskileri, 16. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2016 s. 194.



Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 299. maddesinde diizenlenen tanimdan hareketle kira
sO0zlesmesinin baslica ii¢ unsuru oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Bu unsurlar sirasiyla
sunlardir:

Kira sozlesmesinin kurulabilmesinin ilk kosulu, taraflarin kiralanan seyin kira
bedeli karsiliginda devredilmesi hususunda anlagmaya varmalarndir. Kira s6zlesmesi
rizal bir so6zlesme oldugundan taraflarin bu konuda anlasmaya varmalar1 yeterli olup
kiralananm kiractya teslimi, sdzlesmenin kurulmasi i¢in zorunlu degildir. Onemli olan,
taraflarin iradelerinin karsilikli ve birbirine uygun olmasidir.?

Kira sozlesmesinin bir diger unsuru, TBK m. 299’dan agik¢a anlasilacag iizere,
bir seyin kullanilmasinin veya yararlanilmasinin kiraciya birakilmasidir. Tiirk Borglar
Kanunu’ndaki genel tanimdan hareketle, adi kira s6zlesmeleri ile konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda bir esyanin kullanilmasinin birakilmasi s6z konusu iken, iiriin kirasinda o
esyadan yararlanma hakk: da kiraciya birakilmaktadir.® Kira sézlesmesine konu esyanin
kullanma ve yararlanma hakkinin birakilmasi i¢in kiralanan seyin zilyetliginin kiraciya
devri gerekir.*

Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerdendir.” Kiraya verenin
asli borcu kira konusunun kiraciya devri iken, kiracinin asli borcu ise Kira bedelinin
6denmesidir.® Kira bedelinin O0denmesi, s6zlesmenin esasli unsurunu ve kiracinin asli
yiikiimliiliglinii olusturmaktadir. Nitekim bu husus TBK’nin 313. maddesinde agikca
belirtilmigtir. Hikme gore, kiract kira bedelini 6demekle yiikiimlidiir. Kiralananin
tasinir ya da tasinmaz, konut ya da isyeri olup olmadigina bakilmaksizin kiraci kira
bedelini 6demekle yiikiimliidiir.

Kira bedeli, kira sézlesmenin esasli unsurlarindandir. Bu nedenle taraflarin

kullanma veya yararlanma karsilifinda bir kira bedeli ddenmesini kararlastirmalar

2 Acar, Serh, s. 90-91; Akintiirk/Ates, s. 263; Aral, s. 208; Aydogdu/Kahveci, s. 368; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 321; Feyzioglu, Feyzi Necmettin, Bor¢lar Hukuku fkinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri
(Ozel Borg iliskileri), Cilt I, 3. Baski, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1978, s. 403; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 36; Inceoglu, Cilt I, s. 11 vd.; Tandogan, s. 11; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228;
Zevkliler/Gokyayla, s. 220.

® Aral, s. 209; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34; Inceoglu, Cilt I, s. 11; Tandogan, s. 12;
Zevkliler/Gokyayla, s. 225.

* Aral, s. 209; Giimiis, Kira Sézlesmesi s. 34; Inceoglu, Cilt I, s. 11; Zevkliler/Gokyayla, s. 226.

> Aral, s. 207; Yavuz/Acar/Ozen, s. 223; Zevkliler/Gokyayla, s. 193.

® Acar, Serh, s. 87; Akyigit, s. 101; Aral, s. 209; Aral/Ayranci, s. 212; Aydogdu/Kahveci, s. 386;
Burcuoglu, Haluk, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi,
Istanbul, 1993 (Tahliye), s. 212; Eren, Ozel Hiikiimler, s 320; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34;
1nceoglu, Cilt 1, s. 12; Tandogan, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, s.227; Zevkliler/Gokyayla, s. 226.



gerekir. Taraflarca kira bedelinin O0denmesinin kararlastirilmamas1 halinde kira
sdzlesmesi kurulmus olmaz.” Kira bedeli miktarnin kira sozlesmesinde belirlenmis
olmas1 zorunlu olmayip, kira bedelinin belirlenebilir olmas1 da s6zlesmenin kurulmasi
icin yeterli gé')riilmektedir.8 Kira bedeli Tiirk Liras1 lizerinden kararlastirilabilecegi gibi
yabanci para iizerinden de kararlastirilabilir.?

Ayrica kira bedelinin para disinda baska bir edim olarak kararlagtirilmasi
miimkiindiir. Dolayisiyla kiralanan1 kullanim hakkinin sadece para karsiliginda
kazanilmas1 sart degildir. Ornegin, kiracinin kiralanan isyerinde belirli giinlerde
caligmas1 veya kiraya verenin gida, yakit gibi ihtiyaclarini karsilamasi konusunda
taraflar anlagabilir.’® Doktrinde kira bedelinin paradan bagka bir edim olarak
kararlastirilmasi halinde, s6zlesmenin karma s6zlesme oldugu kabul edilmektedir.™* 818
sayili1 Borg¢lar Kanunu’nda “licret” ifadesine yer verilmis iken Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
“kira bedeli” ifadesine yer verilmesi, kira bedelinin para olarak kararlastirilmasi
zorunlulugunun ortadan kalktigimi gostermektedir.'® Yargitay da kira bedelinin para

13 Kira bedelinin tek seferde

yerine altin olarak belirlenebilecegini kabul etmistir.
O0denecegi kararlastirilabilecegi gibi donemlik edimler halinde Odenmesi de
kararlastlrﬂabilir.14

Kira sozlesmesinin kuruldugu anda taraflar sozlesme serbestisi geregi kira
bedelini 6zgiirce belirleyebilir. Ancak sdzlesmenin yenilenmesi halinde yeni donem kira
bedelinin belirlenmesine yonelik Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nce
bir hiikiim bulunmamaktaydi.

Hukuk sistemimizde ¢esitli donemlerde kira bedelinin artirilmasimi engelleyen ve

artirim1 sinirlayan kanun hiikiimleri getirilmistir. Hizli niifus artis1, kdyden kente gog,

! Aral, s. 210; Dogan, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Yetkin

Yayinlari, Ankara, 2011 (Sona Erme), s. 8; Inceoglu, Cilt I, s. 15; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227.

Giimiis, Kira Sézlesmesi, S. 34-35; Inceoglu, Cilt I, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, s. 227.

Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34; Inceoglu, Cilt I, s. 12; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228; Zevkliler/Gokyayla,
S. 226.

Gokyayla, Emre, “Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin
Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9,
S. 103-104, Y11 2013 (Kira Bedelinin Belirlenmesi), s. 43.

1 Acar, Serh, s. 89; Akyigit, s. 49; Aydogdu/Kahveci, s. 386; Aral, s. 209; Aral/Ayranci, s. 259;
Burcuoglu, Tahliye, s. 9; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 43; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.
34; Inceoglu, Cilt I, s. 12; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228.

Burcuoglu, Haluk, “Borglar Kanunu Tasaris’'nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Tlgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Beta Yayinevi, Istanbul,
2008 (Tasar1), s. 20; Inceoglu, Cilt I, s. 13.

 YHGK 17.06.1988 T. 1986/267 E. 1988/517 K. (www.legalbank.net ET: 01.07.2017).

14 Aydogdu/Kahveci, s. 387; Yavuz/Acar/Ozen, s. 228.
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ailelerin boliinerek c¢ekirdek aile kavraminin yerlesmesi konut sikintist yaratmigtir. Yine
ticaret ve sanayinin gelismesine bagli olarak isyeri sikintis1 da bas gdstermistir. Bu
ihtiyaclar goz oniinde bulundurulup yapilasma orani artmasina ragmen ihtiyag istenilen
diizeyde karsilanamamustir. Dolayisiyla ihtiyag artisina paralel diizeyde konut ve isyeri
arzi saglanamamis ve ekonomik gostergelerden daha yiiksek oranda kira bedelinde
artiglar yasanmigtir. Bu durum da kiraya veren ve kiract arasindaki menfaatler
dengesinin kiraci aleyhine degismesine neden olmustur. Bu nedenle kira sdzlesmesinde
giigsiiz konumda bulunan kiraciy1 korumak amaciyla diizenleme yapilmasi ihtiyaci
dogmustur.

Hukukumuzda kiraya verenin kira bedelini tek tarafli artirma yetkisinin
bulunmamasi, kira sodzlesmesinin siiresinin bittiginden bahisle kira sdézlesmesini
feshetme imkaninin bulunmamasi ve yenilenen kira doneminde kira bedelinin
artirtlmasina yonelik bir diizenlemenin de bulunmamasi sebebiyle yenilenen kira
doneminde kira bedelinin belirlenmesi sorunu ortaya ¢ikmistir.

Ulkemizde zaman igerisinde kira bedelinin artirilmasmni smirlandiran ya da
engelleyen diizenlemeler yapilmistir. Kira sézlesmesinin gligsiiz tarafi olan kiraciyi
koruma amaclh olarak 1955 yilinda yiiriirliige giren Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’un kira bedelindeki artislar1 smirlandiran 2. ve 3. maddelerinin Anayasa
Mahkemesi’nin 1963 tarihli karar ile iptal edilmesi ilizerine yenilenen kira doneminde
kira bedelinin belirlenmesine yonelik hukuk sistemimizde bosluk olusmustur. Bu bosluk
da 01.07.2012 tarihinde Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirlige girmesine kadar Yargitay
ictihatlari ile doldurulmustur.

Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. maddelerinin Anayasa
Mahkemesi’nce iptal edilmesinden sonra Yargitay ictihatlar1 ile gelisen kira bedelinin
belirlenmesine iligkin esaslar, farkliliklarina ragmen Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda
diizenlenmistir. Kanun koyucu kira bedelinin belirlenmesine iligkin esaslar1 Tiirk
Borglar Kanunu’nda 06zel olarak diizenlemistir. Ancak bu diizenlemeyle birlikte
kiracilarin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk veya
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesine
iligkin 344. maddesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliik tarihi olan 01.07.2012

tarihinden itibaren sekiz yil siireyle uygulanmayacagi hitkmii getirilmistir.



Ote yandan kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii
durum sonucunda edimler arasinda asir1 dengesizlik ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Bu
durumda islem temelinin ¢Okmesi teorisinden hareketle sézlesmenin uyarlanmasi
giindeme gelebilir. Ancak 818 sayili Borglar Kanunu’nda bu konuda genel bir hiikiim
bulunmamaktaydi. S6zlesmenin kuruldugu andan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durum
karsisinda kira sozlesmesinin uyarlanmasi Yargitay ictihatlariyla miimkin hale
gelmistir. Nitekim Yargitay igtihatlar1 ve doktrindeki goriisler dikkate alinarak Tiirk
Borglar Kanunu’nun 138. maddesi ile sozlesmenin uyarlanmasi kanunda yerini
bulmustur.

Calismamizin amact uygulamada en ¢ok karsilasilan sorunlardan biri olan kira
bedelinin belirlenmesi ve uyarlanmasi konusunun incelenmesidir. Calismamiz sadece
Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen 344. ve 345.
maddeleri ile asir1 ifa giligliigiinii diizenleyen 138. maddesi ile simirlandirilmamaistir.
Bununla birlikte Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nceki déonemde Kira
bedelinin belirlenmesine ve kira s6zlesmesinin uyarlanmasina yonelik Yargitay’in
benimsedigi ilke ve prensipler de incelenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesine yonelik 344. maddesinin
erteleme kapsamina alinmasinin sonucu olarak, hukukumuzda kira bedelinin
belirlenmesine yonelik ikili bir uygulama bulunmaktadir. Erteleme hiikmii dolayisiyla
kiracilarn tacir veya 6zel ya da kamu hukuku tiizel kisisi oldugu isyeri kiralarinda Kira
bedelinin belirlenmesinde TBK m. 344 hiikmii uygulanmayip Yargitay’in belirledigi
esaslar uygulama alani1 bulacaktir. Buna karsilik konut ve kiracinin tacir olmadigi isyeri
kiralarinda TBK m. 344 hikmii uygulama alani bulacaktir. Kira bedelinin
belirlenmesine yonelik bu ikili uygulamanin daha iyi anlasilmasi agisindan Yargitay’in
kira bedelinin belirlenmesine yonelik ilke ve esaslar1 da calismamizda incelenmistir.

Ayrica Tiirk Borglar Kanunu’nun “Asirt Ifa Giigliigii” bashigmi tasiyan 138.
maddesi yeni bir hiikiim olup Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Genel Hiikiimler boliimiinde
diizenlenmistir. Asir1 ifa giigliigine iliskin TBK’nin 138. maddesi genel hiikiim
niteliginde oldugundan tiim sozlesmeler i¢in uygulama alan1 bulmaktadir.
Calismamizda ise TBK’nin 138. maddesinin kira sozlesmelerindeki uygulamasina yer

verilmistir.



Calismamiz ii¢ bolimden olusmaktadir. Birinci boliimde, kira bedelinin
sinirlandirilmasinin tarihi gelisimi iizerinde durulmustur. Bu kapsamda Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’da yer alan kira bedelini smirlayan hiikiimlere ve bu
hiikiimlerin Anayasa Mahkemesi’'nce iptal edilmesine yer verilmistir. Devaminda
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlar1 ile olusan boslugun nasil dolduruldugu, kira
bedelinin belirlenmesinin esaslari, Yargitay’in donemsel igtihatlar ile kira bedelinin
nasil belirlendigi ayrintili olarak incelenmistir. Bu donemde kira bedelinin belirlenmesi
davasinin sartlar1 ve davanin ag¢ilma zamani da incelenmistir.

Ikinci boliimde, Tiirk Borglar Kanunu’nun getirdigi diizenlemeler ile kira
bedelinin belirlenmesi konusu iizerinde durulmustur. Bu boliimde oncelikle konut ve
catili igyeri kiralariin uygulama alanindan s6z edilmis, akabinde Tiirk Borglar
Kanunu’nun 344. maddesi kapsaminda kira bedelinin belirlenmesi ayrintili olarak
incelenmistir. Ayrica kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimlerin ertelenmesi ve
zaman bakimindan uygulanmasi inceleme konusu yapilmistir. Son olarak kira bedelinin
belirlenmesi davasinin agilma zamani ve mahkeme kararinin uygulanmasi incelenmistir.

Ucgiincii béliimde ise, kira sézlesmesinin uyarlanmasi konu edilmistir. Bu béliimde
s0zlesmenin uyarlanmasi konusunda temel ilkelerden bahsedilmis ve 818 sayili Borglar
Kanunu donemindeki Yargitay ictihatlariyla sozlesmenin uyarlanmasi konusu
incelenmigstir. Akabinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddesinde diizenlenen asir1 ifa
giicliigli hiikkmiiniin sartlar1 ayrintili  olarak incelenmis ve bu sartlarin kira
sOzlesmesindeki goriiniimii belirtilmistir. Son olarak bu boliimde uyarlama davasinin
sartlar1 ve dava sonucunda verilecek hiikiimler gilincel Yargitay kararlar ile

incelenmistir.



BIiRINCi BOLUM

KIiRA BEDELININ BELIRLENMESININ TARIHSEL GELISiMi

l. GENEL OLARAK

Kira s6zlesmesinin taraflar1 s6zlesmenin kurulmasi sirasinda sézlesme serbestisi
ilkesi geregi kira bedelini serbestce belirleyebilirler. Bu serbestinin istinasini gabin
hiikiimleri olusturur. Kiracinin gabin disinda, sozlesmenin kurulmasi sirasinda
kararlastirilan kira bedeline itiraz etmesi miimkiin degildir.15

Hukuk sistemimizde kiraya verene kira bedelini tek tarafli olarak arttirma yetkisi
verilmemistir. Kira bedelinin kiraya veren tarafindan tek tarafli olarak arttirilacagi
yoniinde sdzlesmeye hiikiim konulmasi halinde, s6zlesmeye konulan bu hiikiim gecersiz
olur. Ayrica yiiriirlikten kalkan GKHK’nin 11. maddesi uyarinca belirli siire 6nce
bildirimde bulunarak kira sézlesmesini sona erdirme yetkisi kiraciya taninmistir. Kiraya
verenin sozlesme siiresi bittiginden bahisle kira sézlesmesini sona erdirme imkani
bulunmamaktadir.

Tirk hukukunda, kiraya verene kira bedelini tek tarafli olarak arttirma yetkisi
verilmemesi ve kiraya verene sozlesme siiresinin bittigi gerekgesiyle sozlesmeyi sona
erdirme imkani taninmamasi, yenilenen kira doneminde kira bedelinin nasil
belirlenecegi sorununu ortaya ¢ikarmistir. Kira bedelinin arttirilacagi oran bakimindan
taraflarin anlagamamasi halinde kira bedelinin belirlenmesi davasi agilmasi gerekir.

Calismamizin bu béliimiinde kira bedelinin belirlenmesi sorununun ortaya ¢ikisi,
kira bedelinin belirlenmesinin tarihsel gelisimi ve bu yonde Yargitay’in olusturdugu
ictihatlar incelenecektir. Bu konu Tiirk Borglar Kanunu’na getirilen diizenlemenin
hukuki temelini anlamak acisindan onemlidir. Ayrica asagida detayli anlatilacag: tizere,
Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimlerinin erteleme
hiikiimleri kapsaminda olmasi nedeniyle uygulanacak hukuk agisindan bu konunun

tizerinde durulmas gerekir.

B Akyigit, s. 151; Aral, s. 211; Aral/Ayrancy, s. 260; Aydogdu/Kahveci, s. 592; Yavuz/Acar/Ozen, s.
228.



Tirk Hukuk tarihinde kira bedellerini sinirlayan ve kiraya veren ile kiraci
arasindaki iligkileri diizenleyen ilk kanun, Birinci Diinya Savasi sirasinda kabul edilmig
ve uygulama siiresi kisa olan “Siikena Icin Icar Ve Isticar Olunan Mahallerin Icar
Bedalat: Hakkinda Kanun”dur.®

flerleyen dénemlerde 818 sayili Borglar Kanunu’ nun yiiriirliige girmesi ile birlikte
taraflar kira bedelini, gabin ve irade bozukluklari ile ilgili hiikiimlere bagli olmakla
birlikte serbestge tayin edilebiliyordu. Ikinci Diinya savasi sirasinda yasanan ekonomik
bunalim ve konut yetersizligi karsisinda, kiraya verene gore zayif konumda olan
kiracilar1 korumak i¢in 3780 sayili Milli Koruma Kanunu’nun 30. maddesi ile kira
bedelleri 1939 rayigleri iizerinden dondurulmustu. Bu diizenleme ile serbestlik ilkesi
ortadan kaldirilarak kira bedellerinde, 1939 yilindaki belirli ve emsaline gore takdir
edilecek bedel iist sinir olarak kabul edilmisti.'” Ancak zaman icinde bahsi gecen
hiikiim islevselligini yitirmistir. Bu nedenle 3954 sayili Milli Koruma Kanununun Bazi
Maddelerinin Degistirilmesine Dair Kanun, 4180 sayil1 Milli Koruma Kanununun Bazi
Maddelerinin Degistirilmesine ve Bu Kanuna Baz1 Maddeler Eklenmesine Dair Kanun,
4648 sayil1 Milli Koruma Kanununun Degistirilmesine ve Ek Maddeler Cikarilmasina
Dair Kanun ve 5020 sayili Milli Koruma Kanununun Bazi Maddelerinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun ile kira bedellerine bazi zam usulleri ve istisnai olarak tahliye
sebepleri kabul edilmigti.'® Ayrica kalorifer bulunan yapilarda yakit fiyatlarinda
meydana gelen degisiklikleri kira bedellerine yansitma imkani taniyacak hiikiimler
getirilmisti.19

1947 yilinda vyirirlige giren 5020 sayili Milli Koruma Kanununun Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun® ile kanunun vyiiriirliik tarihinden sonra
yapilan veya yenilenen kira sdzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi taraflara
birakilmisti. Bu kanun ile kira bedellerinin belirlenmesinde serbestlik ilkesi ilk defa
kabul edilmisti.?

1953 yilinda yiiriirlige giren 6084 sayili Milli Koruma Kanununun Tadili
Hakkinda Kanun ile 1939 yilinda belirlenen kira bedellerine meskenlerde yiizde yiiz,

16 Olgag, Senai, Kira Parasin1 Tesbit ve Tahliye Davalari, ismail Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1968, s. 51;

Tandogan, s. 18.

Feyzioglu, s. 418.

Tandogan, s. 18; Olgag, s. 51.

Tandogan, s. 18.

Ayrintili bilgi igin bkz. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6543.pdf ET: 14.10.2017.
Tandogan, s. 18.
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meskenler disinda yiizde iki yiiz zam yapilmasi ongoriilmistiir. Yine ayn1 kanun 1955
yilindan itibaren taraflarin herhangi bir kisitlamaya tabii olmaksizin kira bedellerini
serbestce belirlemelerini kabul etmisti.22

Ancak bu donemde goriilen hizli niifus artisi, kdyden kente gog, ailelerin
boliinerek ¢ekirdek aile kavraminin yerlesmesi konut sikintist yaratmistir. Yine ticaret
ve sanayinin gelismesine bagli olarak isyeri sikintisi da bas gOstermistir. Bu ihtiyaglar
g6z oniinde bulundurulup yapilasma orani artmasina ragmen ihtiyag istenilen diizeyde
karsilanamamistir. Ayrica 6084 sayili Milli Koruma Kanununun Tadili Hakkinda
Kanun kira bedelinin belirlenmesinde serbestlik uygulamasi ile tasinmaz kira
bedellerinin artirilmast sonucunda fiyat kararliliginin olumsuz yonde etkilenecegi ve
tilkede ekonomik kriz yaratacagi tespit edilmistir. Bununla birlikte 5020 sayili Kanun
ile bir kisim kiralar dondurulmus, bir kisim ise serbest birakilmisti. Bu kanunlarin
getirdigi hiikiimlerin sakincalar1 da giderilmek istenmistir. Tiim bu sebepler géz oniinde
bulundurularak 01.06.1955 tarihinde kira bedellerini 1953 yilinin rayi¢ bedelleriyle
donduran ve kiraya veren agisindan tahliye sebeplerini kisitlayan 6750 sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun yiiriirlige girmistir.?> Konunun daha iyi
kavranmasi agisindan Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un uygulama alan1 ve kira

bedelini sinirlayan hiikiimlerin incelenmesi gerekir.

II. GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN DONEMINDE KiRA
BEDELININ BELIRLENMESI

A. GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN’UN
UYGULAMA ALANI

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde “Belediye teskilat: olan
yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmayaniar:
hari¢) kiralanmalarinda kiralayanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun

ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykwrt olmayan hiikiimleri tatbik olunur. (2)Mabetler

22 Tandogan, s. 18.

 Tandogan, s. 19.



kiraya verilemez ve ibadethane haricinde hi¢bir is icin de kullanilamaz.” denilerek
kanunun uygulama alani belirlenmistir.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un uygulanabilmesi i¢in kira s6zlesmesine
konu taginmazin belediye teskilati sinirlar iginde ya da iskele, liman veya istasyonlarda
bulunmasi1 gerekir. Belediye teskilati bulunmayan yerdeki tasinmazlarin kirasi
GKHK’nin uygulama alanina girmiyordu. Ancak kira soOzlesmesi yapilirken
sozlesmenin yapildig1 yer belediye teskilati bulunmayan veya liman, iskele, istasyon
olmayan yer iken, sonradan belediye teskilati kurulmasi veya liman, iskele veya
istasyon yapilmasi halinde, bu kira sdzlesmesinin GKHK’nin uygulama alani igerisinde
oldugu kabul edilmistir.?*

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un uygulama alaninda sayilabilmesi igin
tasinmazin musakkaf bir tasinmaz olmasi gerekirdi. Bundan anlasilmasi gereken
tasinmazin Gstiiniin 6rtili bulunmast ve duvar ile cevrili olmasidir.”® Tasmmazin
Ustiiniin  ortiilii olmast GKHK’nin uygulama alanina girebilmesi ig¢in yeterlidir.
Tasinmazin belirli bir insa tarziyla yapilmis olmasi ve bir ¢atisinin bulunmasi zorunlu
degildir.26 Ayrica taginmazin tapu kiitiigiine kayitli olmas1 da GKHK’ nin uygulanmasi
acisindan zorunlu degildir.27

Stirekli kalmak maksadi olmaksizin arsa iizerine yapilan kuliibe ve baraka gibi
yapilarin GKHK kapsaminda olup olmadigi konusunda Yargitay birbirine zit kararlar
vermistir. Onceleri bu yapilarin kiralamalarinda GKHK hiikiimlerinin uygulanacagimna
karar vermis iken?, daha sonra bu yapilarin kiralanmasinda GKHK ' hiikiimlerinin
uygulanmayacagina karar vermistir.”® Doktrinde, bu uygulamanin zayif durumda olan
kiracinin korunmasi ilkesine aykiri oldugu iddia edilmis®® ve tagimr yapilara da

GKHK’nin uygulanmasi gerektigi savunulmusgtur.®

24
25

Tandogan, s. 21; Olgag, s. 50.

Akinci, Sahin, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, AUHDF, C. 57, S. 3, 2008, s. 39; Dogan, Sona Erme, s. 31;
Gokyayla, Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK m.
339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, izmir, 2013 (Uygulama Alani), s. 1207, Tandogan, s. 19.
Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1208.

Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1212; Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. I,
Vedat Kitapeilik, istanbul, 2008 (Ozel Hiikiimler 2008), s. 310.

%8 Y. 6. HD. 16.01.1956 T. 1956/247 E. 1956/202 K. (Olgag, s. 56).

" Tandogan, s. 20, dipnot (62a).

%0 Arpaci, Abdulkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Temel Yayinlari, istanbul, 2002, s. 40.

8 Burcuoglu, Tahliye, s. 19; Giimiis, Ozel Hiikiimler 2008, s. 310.
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Tasinmazin musakkaf niteliginin hangi tarih itibariyle bulunmasi gerektigi dnem
tagimaktadir. Doktrinde, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un uygulama alanina
girebilmesi i¢in sozlesmenin kuruldugu anda taginmazin musakkaf niteliginde olmasi
gerektigi ifade edilmistir. Sozlesmenin kurulmasindan sonra tasinmazin niteliginde
degisiklik  olmasi, uygulanmast gereken hiikiimlerin  degismesi sonucunu
dogurmayacagi kabul edilmistir.*® Yargitay da, arsa olarak kiralanmis bir tasinmaz
lizerine baraka ya da bina yapilmis olmas1 halinde, akdedilen kira s6zlesmesinin GKHK
hiikiimlerine tabii olmadigim kabul etmistir.>

Uzerinde bina ya da iistii ortiilii tasmir bulunmayan bag, bahge ve bostanlara
iligkin akdedilen kira sozlesmeleri de GKHK’nin kapsami diginda kalir. Plaj, cay
bahgesi, acik hava sinemasi, akaryakit istasyonu olarak kiralanan arsa vasfindaki
taginmazlarin {izerine zorunlu yapilarin yapilmasi bu tasinmazlar1 musakkaf durumuna
getirmemektedir. Bu nedenle buna yonelik yapilan kira sozlesmeleri de GKHK’nin
uygulama alani1 disinda kalir.** Dolayisiyla GKHK ’nin 1. maddesine gére, iizerinde bina
olmayan arazi ve bahgeler ile belediye teskilati bulunmayan yerlerdeki taginmazlarin
kiralanmasinda 818 sayili Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulamr.35

Gecekondular igin yapilan kira sozlesmesine GKHK hiikiimleri uygulanmasi
gerektigi kabul edilmistir. Gecekondularin bunlar1 yapan kisilerce kendi arsasi iizerine
yapilmasi ya da bagkasinin arsasi iizerine yapilmasi, GKHK hiikiimlerinin uygulanmasi
acisindan onemli degildir.36

GKHK m. 1/f.2 hiikmii uyarinca, mabetlerin kiraya verilmesi ve ibadethane
disinda herhangi bir is i¢in kullanilmasi y.':lsaklanmlstm37 Ancak Yargitay, ibadethaneye
gelir getirmek amaciyla inga veya tahsis edilen tasginmazlarin GKHK’nin uygulama
alan1 i¢inde oldugunu kabul etmistir.®

Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un uygulanmasi yoniinden gayrimenkuliin
mesken ya da isyeri olarak kiralanmasinin bir 6nemi bulunmamaktadir.®® Bununla

birlikte Yargitay, genellikle hasilat kirasina verilen tasinmazlart GKHK nin uygulama

8 Arpaci, s.42; Dogan, Sona Erme, s. 35; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1208.

% YHGK 08.04.1964 T. 879 E. 301 K.; Y. 6. HD. 12.12.1959 T. 9129 E. 9569 K. (Olgag, s. 57).

% Tandogan, s. 20; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1207.

* Aral, s. 212.

% Olgag, s. 57-59; Tandogan, s. 21.

" Tandogan, s. 20.

% Y. 6. HD. 05.03.1992 T. 1992/2875 E. 1992/32958 K. (www.legalbank.net ET: 18.10.2017);
Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1213.

¥ Aral, s. 212.
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alam1 disinda birakmistir. Ayrica devlet memurlarina tahsis edilen lojmanlarin
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun uygulama alani kapsaminda olmadig: ifade

edilmistir.*

B. GAYRIMENKUL KIiRALARI HAKKINDA KANUN’UN KiRA
BEDELINi SINIRLAYAN HUKUMLERI

01.06.1955 tarihinde yiirtirliige giren Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun, kira
bedelinin belirlenmesi ile ilgili iki madde igermekteydi. Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun’un kira bedelinin sinirlandirilmasina yonelik hiikiimleri aynen soyle
idi:

“Madde 2 — A) Birinci maddede yazili yerlerdeki gayrimenkullerin kiralar: 1939 yili
kiralarina, meskenlerde %200, meskenlerden gayri yerlerde %400 zam yapilmak
suretiyle bulunacak miktar: gecemez.

B) 1939 yili kira bedelleri mukavele ile belli olmayan veya 1939 yiulindan sonra kiraya
verilmege baslanan yahut kullamim tarzi  tamamen degistirilerek kiralanan
gayrimenkullerin kira bedelleri Belediye enciimenlerince 1939 yili rayici esas alinarak
o mahal veya semtteki miimasillerine gore takdir edilen kira bedellerine yukaridaki
nisbetlerde zamlar yapiimak suretiyle taayyiin eder.

C) 1939 yilindan sonra insa edilen veya asli heyeti tevsi ve tebdil edilmek suretiyle
esasl olarak tadil edilmig gayrimenkullerin kira bedelleri; Bina Vergisi Kanununa gére
tahakkuk eden gayrisafi iradlart nazara alinarak tesbit edilen kiralarina meskenlerde
%100, meskenlerden gayri yerlerde %200 zam yapilmak suretiyle bulunacak miktart
gecemez.

Su kadar ki, bu madde geregince yapilan zamlarla tesbit olunacak kiralar iigiincii
maddedeki emsal gayrimenkullerin kiralarini gegemez.

Madde 3- 4) Birinci maddede yazili yerlerde 24.2.1947 tarihinden sonra insa olunan
gayrimenkullerin kira bedelleri 12.5.1953 tarihinde mevcut yazili veya sozlii mukavele
ile belli miktar: gecemez.

B)12.5.1953 tarihindeki kira bedelleri yazili veya sozlii mukavele ile belli olmayan veya

bu tarihten sonra kiraya verilmege baslanan yahut kullamim tarzi tamamen

40 Aral, s. 212; Tandogan, s. 21.
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degistirilerek kiraya verilen gayrimenkullerin kira bedelleri o mahal veya semtteki
miimasillerinin 12.5.1953 tarihindeki kiralarina gore Belediye Enciimenlerince takdir
edilir. 6054 sayili kanunun nesrinden sonra inga edilen gayrimenkullerle bundan sonra
insa edilecek veya yeniden kiralanacak gayrimenkullerin ve mezkiir kanun hiikiimlerine
miisteniden hiikmen ve her ne suretle olursa olsun tahliye edilmek suretiyle serbestce
kiralanan gayrimenkullerin kira bedellerinin tayininde de bu madde hiikiimleri tatbik
olunur.

C) Kiralarin tayininde miimasilleri bulunmayan gayrimenkullerin kira bedelleri, o
gayrimenkullerin  hali hazir durum, mevkileri nazara itibare alinarak belediye
enctimenlerince tatbik olunur.”

GKHK’nin 2. ve 3. maddeleri uyarinca, kira bedellerinin belirlenmesinde iki tarih
esas almmistir. Bunlardan biri 1939 yilina ait kira rayici, diger ise 1953 yilina ait kira
rayicidir. Nitekim 6570 sayili Kanun kapsamina giren kira bedelleri 12.05.1953 tarihli
rayice gore dondurulmustur. GKHK uyarinca 1939 yili rayicine tabi kiralarda belli
oranda artig yapilmasi kabul edilmesine ragmen, 1953 yil kira rayigleri iist sinir olarak

kabul edilmistir.*

GKHK’nin yiiriirlige girmesiyle birlikte kira bedelinin
belirlenmesinde yetki belediye enciimenlerine birakilmistir.” GKHK’nmn 2. ve 3.
maddeleri uyarinca, kira bedellerinin belirlenmesi acisindan gayrimenkuller dort grupta

toplanmistir. Bu taginmazlar asagida incelenmistir.

1. 1939 Yil Rayicine Tabi Kira Bedelleri

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a gore 1939 yilindan once insa edilmis
taginmazlar yoniinden, bu taginmazlarin 1939 yilindan 6nce kiralanmalar1 halinde, 1939
yili kira bedellerine® konutlarda yiizde iki yiiz, konutlardan baska yerlerde yiizde dort
yiiz zam yapilmasi kabul edilmistir.44

1939 yilindan 6nce insa edilmis taginmazlarin 1939 yilindan sonra kiralanmasi ya

da 1939 yilindan 6nce kiralanmakla birlikte kullanim tarzi degistirilmis ise, belediye

' Yavuz/Acar/Ozen, s. 320.

* Burcuoglu, Haluk, Kira Tesbit Davalari Uygulamasinda Belli Bagh Kilometre Taglar1 2000 ve 2001
Yillarinda Kira Paralarmin Belirlenmesine iliskin 4531 Sayili Yasa Gerekgesi-Komisyon Goriismeleri
Degerlendirilmesi ve Uygulamasi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2001 (Kira Tespit Davalari), s. 7.

Bu konudaki diizenlemeler i¢in bkz. Birinci Boliim, 1.

Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 7.
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enclimenleri tarafindan 1939 yili rayicine dayanilarak o yer ve semtteki benzerlerine
gore takdir edilen kira bedeline konutlarda yiizde iki yiiz, konut dis1 yerlerde yiizde dort
yiiz zam yapilarak tespit edilmesi kabul edilmistir.*

Kanunda belirtilen bu oranlar {ist sinir olup ayni zamanda bir sinirlama daha
getirilmistir. Bu usule gore tespit edilen kira bedellerinin, 1953 yili rayi¢ kira

bedelinden yiiksek olmamasi gerekiyordu.*
2.  Bina Vergisi Esasina Tabi Kira Bedeller

1940 - 1947 yillan1 arasinda insa edilen ya da esash tadilattan gegen binalar
bakimindan, Bina Vergisi Kanunu’na gore tahakkuk eden gayri safi iratlar1 dikkate
alinarak belirlenen kira bedellerine konutlarda yiizde yiiz, konuttan baska yerlerde
yiizde iki yiiz zam yapilmasit Ongoriilmistiir. Ancak bu yontemle belirlenen kira
bedelleri benzer nitelikteki tasinmazlarin 1953 rayicinden yiiksek olamayacagi kabul

edilmistir.*’
3. 1953 Yih Rayicine Tabi Kira Bedelleri

24.02.1947 tarihinden sonra insa edilen tasinmazlar ile insa tarihi ne olursa olsun
ilk kez 12.05.1953 tarihinden sonra kiralanan veya kullanim tarzlar1 degistirilen binalar
icin kira bedellerinin, 12.05.1953 tarihinde mevcut olan kira s6zlesmesindeki bedelin ya
da belediye enciimenleri tarafindan emsallerine gore tespit edilen 1953 yili Mayis ay1
kira bedelinin dondurulmasi suretiyle tespit edilmesi gerektigi kabul edilmistir.*®

Bu grup 24.02.1947°den sonra inga edilen biitiin tasinmazlar ile insa tarihine
bakilmaksizin ilk defa 12.05.1953 tarihinden sonra kiraya verilen veya kullanim vasfi
degistirilen taginmazlari kapsamaktaydi. Ayrica bu gruba 6084 sayili Milli Koruma
Kanununun Tadili Hakkinda Kanun’la serbest rejime kavusmus olan kira sdzlesmeleri
de dahildi.*

* Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 7; Tandogan, s. 23.

% Aral, s. 212; Yavuz/Acar/Ozen, s. 320.

" Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 7; Tandogan, s. 23.
*® Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 7.

* Tandogan, s. 23.
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4.  Emsali Bulunmayan Tasinmazlarin Kira Bedelleri

Emsali bulunmayan tasinmazlarin kira bedelinin belirlenmesi ise belediye
enclimenine birakilmistir. Belediye enclimenine tasinmazin hélihazir durumu ve

bulundugu konumu dikkate alarak kira bedelini belirleme yetkisi verilmistir.”°

C. YARGITAY ICTIHATLARIYLA KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

1.  Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. Maddelerinin

Anayasa Mahkemesi Tarafindan Iptal Edilmesi

6570 sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. maddeleri somut
norm denetimi yoluyla Anayasa Mahkemesi’nin 6niine gelmis, Anayasa Mahkemesi de
1963 yilinda verdigi kararla®’, GKHK’min 2. ve 3. maddelerini Anayasa’ya aykiri
bularak iptal etmistir.

Anayasa Mahkemesi, GKHK’nin 2. ve 3. maddelerini miilkiyet hakkinin 6ziine
dokunan sinirlamalar tasidiklarindan bahisle 1961 Anayasa’sinin 11. ve 36. maddelerine
aykirt bulmustur.

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, tilkemizdeki tasinmaz darliginin devam ettigi
sirece kanun koyucunun kira bedeli hususunu diizenlemesinin ve kira bedelinin
belirlenmesine sinirlamalar getirmesinin, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak
sarttyla yerinde oldugunu ve bunun kamu yararma iligkin oldugunu belirtmistir.”? Bu
prensip kabul edilmekle birlikte, 1953 yilindan sonra ekonomik sartlarin zaman i¢inde
yadsinamayacak bigimde degismis olmasi, bununla birlikte ingaat maliyetlerinin, bakim
ve idare giderlerinin artmasi, Tiirk parasinin degerinin diismesi, bina vergilerinin

yiikseltilmesi ve esya fiyatlarinin artmasi karsisinda kira bedelinin 1953 rayici lizerinde

0" Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 7; Tandogan, s. 24.

L Anayasa Mahkemesi'nin  26.03.1963 T. 1963/3 E. 1963/67 K. Sayih karar,
(http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http.//www.resmigazete.gov.tr/arsiv/11416.pdf&ma
in=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/11416.pdf ET: 24.07.2017).

Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 8.
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dondurulmus olmasmin haklarda ve yiikiimliiliikklerdeki esitlik ilkesine aykiri oldugu
kanaatine Varllmlstlr.53

Ote yandan, Belediye enciimenlerine kira bedelinin belirlenmesinde taninan takdir
yetkisi kesin Olgiilerle smirlandirilmamistir. Yine belediye enciimenlerince takdir
yetkisinin kullanilmasi olumsuz sonuglar ortaya cikarmistir. Bu durum da esitlik
ilkesine ve adalete aykirt bulunmustur. Tim bu nedenlerin vatandaslar arasinda
huzursuzluk ¢ikardigi ve bu huzursuzlugun diger vatandaslar {izerinde de etkisini
gosterdigi tespit edilmistir. Bu nedenle GKHK’nin 2. ve 3. maddelerinde belirtilen
sinirlamalarin kamu yararmi tesis etmede islevsiz kaldiklar1 kabul edilmis ve bu
hikkiimlerin miilkiyet hakkinin 06ziinli zedelediginin kabulii ile iptaline karar
verilmistir.>*

Anayasa Mahkemesi tarafindan, iptal kararinin yiiriirlik tarihi i¢in karar
tarihinden baslayarak alt1 aylik siire verilmistir. Ancak vakiflar, belediyeler ve benzeri
bazi1 kuruluslarin kiraya veren olduklari haller disinda gecici de olsa, kira bedelinin
belirlenmesine yonelik diizenleme yapilmamistir. Bundan sonra kira bedeli bir siire
Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararlari ile gelistirilmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin 26.03.1963 tarihli iptal kararinda bu kararin yiiriirliige
girmesi i¢in karar tarthinden baglayarak alti1 aylik siire verilmis oldugunu belirtmistik.
Bu iptal kararinin yiiriirlige girmesinden sonra yapilan sozlesmelerde kira bedelinin
serbestce belirlenecegi kabul edilmistir. Ayrica iptal kararlarinin ge¢mise yiirlimezligi
ilkesi uyarinca taraflarin iptal kararindan once yapilan sézlesmelerde belirlenmis kira
bedelleri ile sdzlesme siiresinin sonuna kadar bagl olduklar belirtilmistir.>®

Ancak iptal kararindan sonra GKHK’nin 11. maddesi®® uyarinca yenilenen kira
sozlesmelerinde, yiiriirlikte bulunan GKHK’nin 9. maddesi®’ karsisinda yeni kira
doneminde kira bedelinin arttirilip arttirilmayacagi konusunda kanunda bir bosluk
olmustur. Iptal kararinda belirtilen siirede kira bedelinin sinirlanmasi konusunda yeni

diizenlemelerin yapilmamasi Yargitay’in birbirinden farkli kararlar vermesine neden

53
54
55
56

Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 8; Tandogan, s. 24; Yavuz/Acar/Ozen, s. 321.

Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 9; Tandogan, s. 25; Yavuz/Acar/Ozen, s. 321.

Tandogan, s. 25.

Madde 11 — Kiraci kira miiddetinin bitmesinden en az on beg giin evvel mecuru tahliye edecegini yazi
ile bildirmedigi takdirde sézlesme ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilir.

Madde 9 — Kira mukavelelerinde; bu Kanunun kira bedellerinin tayinine miitaalik hususlar miistesna
kiract aleyhine degisiklik yapilamaz.

57
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olmustur. Bu nedenle Yargitay 1964 tarihli Ictihadi Birlestirme Karari ile konuya
aciklik getirilmigtir.”®

2. 18.11.1964 Tarihli 2 E. 4 K. Sayih ictihad1 Birlestirme Karan ile Kira

Bedelinin Belirlenmesinin Esaslari

Gayrimenkul Kiralarn1 Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. maddelerinin Anayasa
Mahkemesi’nce iptal edilmesi tlizerine, iptal kararmin yirirlige girdigi 26.09.1963
tarihinden oOnce yapilmis veya GKHK’nin 11. maddesi uyarinca yenilenmis kira
sozlesmelerinde, yeni doneme iliskin kira bedelinin nasil belirlenecegi hususunda
Yargitay daireleri arasinda igtihat ayriligi ortaya c¢ikmistir. Bu nedenle igtihadi
birlestirme yoluna basvurulmustur.

Kurulda yapilan goriismelerde GKHK’nin 2. ve 3. maddelerinin iptal edildigi,
dolayistyla kira bedeline iligkin sinirlamanin kalktigindan bahisle iptal kararinin
yiirlirliige girmesinden sonra baslayan kira donemi icin kiraya verenin istedigi sekilde
kira bedeli isteyebilecegi, ihtarname tebligine ragmen siiresinde bu bedeli 6demeyen
kiraciya karsi tahliye davasi agilabilecegi ileri stiriilmustiir.

Kurulda yapilan goriismelerde ileri siiriilen bir bagka goriise gore, Anayasa
Mahkemesi’nin iptal karari ile GKHK’nin 9. maddesinde ayr1 tutulan ve kira bedelinin
belirtilmesine iliskin bulunan smirlandirma hiikiimlerinin ortadan kalktigi, bu
maddedeki istisna ile ilgili kismin uygulama yeri kalmadig1 ve iptal kararinin geriye
yiriitillemeyeceginden bahisle kira sozlesmelerinde kiraciya karst  degisiklik
yapilamayacagi yolundaki kanun hiikkmiiniin kira bedeli hakkinda da uygulanacagi ve
Kiraya verenin artik sdzlesmede belirtilen kira bedelinin arttirilmasini isteyemeyecegi
ifade edilmistir. Dolayistyla GKHK’nin 11. maddesi uyarinca kira sézlesmesinin, kira
bedeline iliskin hiikiimle beraber, ayn1 sartlarla bir y1l uzamasi gerektigi belirtilmistir.

lleri siiriilen bir diger goriise gére, GKHK’nin 2. ve 3. maddeleri iptal
edildiginden ve kira bedelini sinirlayan bir hiikiim kalmadigindan GKHK’nmn 11.
maddesinin kira bedeli i¢in uygulanmayacagi ifade edilmistir. Yenilenen yeni kira

doneminde kira bedelinin serbestge belirlenecegi kabul edilmis ancak bu hakkin kotiiye

%% Tandogan, s. 25-26.
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kullanilmasini tehlikeye diisiireceginden kiraya verenin mahkeme aracilifiyla yeni
donem i¢in kira bedelini tespit ettirmesi gerektigi ileri siiriilmiistiir.

Ayrica bahsi gecen hiikiimlerin iptal edilmesi iizerine GKHK’da bir bosluk
meydana geldigi ve bu boslugun MK 1. maddesi uyarinca doldurulmasi gerektigi ileri
stiriilen bir diger goriistiir.

Sonugta Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu kararmi kanunda bosluk oldugu
temeline dayandirmaya karar vermistir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu,
yenilenen kira donemi konusunda kira bedelinin belirlenmesi hususunu bir kanun
boslugu olarak kabul etmistir. Bu boslugun kanun koyucu tarafindan
doldurulmadigindan héakim tarafindan MK m.1>° hiikmiindeki esaslar dahilinde
doldurulmasi gerektigi kabul edilmistir. Dolayisiyla hakimin Oniine gelen olayda,
kendisi kanun koyucu olsaydi nasil bir kural koyacak ise ona gore kural koymas1 ve
buna gore hiikiim tesis etmesi gerektigi kabul edilmistir.

Yargitay, bu konuda kiraya verenin istedigi kira bedelini talep edebilecegi ilkesine
dayanmasini kabul etmemistir. Zira boyle bir uygulamanin, tahliye isteyen kiraya
verenin fahis kira bedeli talep ederek kiracinin tahliyesini saglayacagi ve bu durumun da
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un tahliyeyi sinirlayan hiikiimlerini uygulamaz
hale getirecegi sonucuna varilmistir. Ancak tahliyeyi sinirlayan hiikiimlerin iptal karari
kapsami disinda birakildigi ve oldugu gibi uygulanmasi gerektigi belirtilmistir.®

Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, kira sézlesmesinde belirlenen kira
bedelinin kira siiresi igin taraflar1 bagladigini kabul etmistir. Iptal kararinmn yiiriirliige
girmesinden sonraki doneme ait kira bedelinin tartisma konusu oldugu belirtilmistir.
Dolayisiyla iptal kararinin gegmiste kalan kira bedelleri i¢in degil, gelecekteki kira
bedelleri i¢in uygulanmasi gerektigi ifade edilmistir. Kira sdzlesmesinin yenilenmis
olmasinin kira bedelinin sinirlandirilmasina iligskin istisnay1r ortadan kaldirmadig
belirtilerek, iptal karari ile bu konuda yasada bir hiikim kalmadigindan, kira
s0zlesmesinin hakimin yapacagi sinirlama ile yenilenecegi kabul edilmistir.

Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari’nda, MK m.1 uyarmca kira bedelinde

siirlama yapilirken nasil bir yontem izlenmesi gerektigi de ifade edilmistir. Kararda

% Madde 1: Kanun, lafziyle ve ruhiyle temas ettigi biitin meselelere mer’idir. Hakkinda kanuni bir

hiikiim bulunmayan meselede hdkim orf ve adete gore, orfii adet dahi yok ise, kendisi vazu kanun
olsaydi bu meseleye dair nasil bir kaide vazedecek idiyse ona gore hiikmeder.
Hakim hiikiimlerinde, ilmi ictihatlardan ve kazai kararlardan istifade eder.

% Yavuz/Acar/Ozer, s. 321-322.
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“.4 - Hdakim, Medeni Kanunun [. maddesi uyarmnca swmmirlandirmayt yaparken
kiralanamn bilirkisilerce bicilecek rayic kirasimi esas alacaktir. Gergekten, akit, kira
parast belli olmayan bir akit haline gelmistir. Oziinde, kira parasi, akdin esasl
unsurlarindan oldugu icin, bu karar tizerinde, taraflarin uyusmamis olmalar: sebebiyle
akdin meydana geldigi ileri siiriilememesi gerektirse de, burada, 6570 sayuli Yasanin 9
ve 11. maddeleri geregince, yenilenmig bir akit bulundugundan, akdin hukuki variig:
artik tartistlamaz. Bor¢lar Hukukunun genel kuralina gore karsilikli bor¢lart kapsayan
akitlerde karsilik bor¢lardan birisinin akit yapanlarca belli edilmemis olmast halinde
bu bor¢ mahkemece rayi¢ esas tutularak belli edilir. NitekKim bir sanis akdinde mal
parast veya kira akdinde kira parsi, hizmet akdinde is¢i parasi, istisna akdinde is parasi
belli edilmis degilse bu karsiliklar, rayice gore hiikmedilir. Yargitay'in koklegmis
ictihatlart da bu yoldadir. Rayi¢, olagan sartlar altinda yapimis akitler ile kabul
edilegelen bir karsilik oldugundan olaganiistii ve ozel sartlar altinda yapilmis akitlere
bakilarak rayic belli edilemez. Ekonomi kurallarinin taginmaz mal sermayesine tanidigi
normal geliri asan kira parasina iliskin akitler ozel sartlar altinda yapilmis sayilir ve
siirlamaya esas tutulamaz. Yine, belli bir yerde oturmak veyahut is yeri agmak igin her
fedakdarhigr goze alan kimselerin yapmis olduklar: akitler ve benzeri 6zel durumlarda
vapilan akitler dahi 6zel sartlar altinda yapilmig sayilir ve simirlama igin temel olamaz.
Rayi¢ kiranin belli edilmesine esas tutulacak ve benzer mallara iliskin kira parasini
tespite yarayacak olan akitlerin bulunmamasi halinde dahi, ekonomi esaslar: ve hak ve
nesafet uyarinca bilirkisinin takdir edecegi kira esas alinacaktir.” denilerek izlenmesi
gereken yontem agiklanmaistir.

Ozetlemek gerekirse, GKHK’nin 2. ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesi’nce
iptali kararmnimn yiriirliige girmesinden once yapilmis veya yenilenmis bulunan kira
sozlesmesi siiresinin, bahsi gegen iptal kararmin yiiriirliige girmesinden sonraki bir
tarihte sona ermesi dolayisiyla baslayan yeni donemde, s6zlesmenin kira bedeline
iligkin hiikmiiniin yenilenmeyip diger hiikkiimlerinin yenilenmis olduguna, kira bedelinin
siirlandirilmasina iliskin boslugun bilirkisice tespit edilecek olagan rayi¢ ve bu tespit
edilemezse ekonomi esaslar1 ve hak ve nesafet uyarinca bilirkisi tarafindan bildirilecek

kira bedeli esas alinarak hakim tarafindan doldurulmas: gerektigine karar verilmistir.®!

1 YIBK 18.11.1964 T. 1964/2 E. 1964/4 K. (www.legalbank.net ET: 01.08.2017).
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Yargitay Igtihad: Birlestirme Karari ile kira bedelinin belirlenmesi konusunda

birtakim OSlgiitler getirilmistir. Bu 6l¢iitler sirastyla incelenecektir.

a.  Kira Bedelinin Olagan Rayice Gore Belirlenmesi

Ictihadi Birlestirme Kararinda agikca belirtildigi iizere, hakimin MK m.1 uyarinca
kanun boslugunu doldururken, bilirkisilerce takdir edilecek rayi¢ Kira bedelini dikkate
almasi1 gerekir. Bir baska deyisle, Yargitay kira bedelinin sinirlandirilmasi bakimindan
olagan rayicin esas alinacagini kabul etmistir. Rayi¢ kiradan kastin ne oldugu da
Ictihad1 Birlestirme Kararinda aciklanmistir. Kararda “Rayi¢, olagan sartlar altinda
vapilmis sézlesmeler ile kabul edilegelen bir karsilik” olarak tanimlanmistir. Ayrica
olaganiistli ve 6zel sartlar ile yapilan kira s6zlesmelerinin rayi¢ kiranin belirlenmesinde
dikkate alinmayacag ifade edilmistir. Olaganiistii sartlardan ne anlamak gerektigi de
Ictihad1 Birlestirme Kararinda agiklanmustir. Buna gore, ekonomi esaslarinin tasinmaz
mal sermayesine tanidigi normal geliri asan diizeyde kira bedeli ongdren kira
sozlesmeleri Ozel sartlarla yapilmis sayilir ve rayi¢ kira bedelinin belirlenmesinde
dikkate alinmaz. Ayrica belli bir semtte oturmak ya da isyeri agmak i¢in biiyiik
fedakarliklar1 yapan kisilerin yaptiklart s6zlesmeler ile benzer 6zel durumlarda yapilan
sOzlesmeler Ozel sartlar altinda yapilmis sayilir ve kira bedelinin sinirlandirilmasinda
dikkate alinmaz.®®

Ictihad1 Birlestirme Karar1 ile temel esaslar1 belirtilen olagan rayicin tanimi
Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin igtihatlariyla daha da netlestirilmistir. Buna gore, belli
bir ¢evrede diizenli olarak ve devamli siirelerde yapilan kira sozlesmelerinde kira
bedellerinin ulastigi belli bedel olagan rayi¢ olarak tanimlanmistir. Bu tanimdan
anlasilacagi lizere olagan rayigten bahsedebilmek i¢in kira bedellerinin uzun zamandir
oturmus ve yerlesmis olmasi gerekir. Ayrica bu bedellerin taraflar arasinda kabul
edilmis olmasi gerekir.63

Ictihad1 Birlestirme Karar1 ve sonrasinda gelisen Yargitay kararlar1 dogrultusunda

olagan rayi¢ belirlenirken Oncelikle emsal kira bedelleri dikkate alinacaktir. Rayicin

2 Aral, s. 215; Tandogan, s. 28.

8 Tandogan, s. 29; Y. 3. HD. 14.11.1967 T. 1967/5359 E. 1967/5740 K.; Y. 3. HD. 14.11.1967 T.
1967/5357 E. 1967/5738 K.; Y. 3. HD. 23.11.1967 T. 1967/7298 E. 1967/6008 K.; Y. 3. HD.
14.11.1967 T. 1967/7294 E. 1967/6006 K. (Olgag, s. 81).
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belirlenmesi i¢in dikkate alinacak emsallerin, kira konusu yer ile bire bir benzer olmasi
sart degildir. Kira konusu yerin yakininda veya daha uzak yerlerde tasinmaza kismen de
olsa benzeyen tasinmazlar i¢in serbestce belirlenmis kira bedelleri goz oniine alinarak,
karsilastirmalar yapilarak kiralanan yerin rayi¢ bedelinin belirlenebilecegi kabul
edilmistir.** Yargitay, agik arttirma yoluyla kiralanan yerlerin kira bedellerinin de emsal
olarak géz éniine alinmasi gerektigini kabul etmistir.®®

Olagan rayicin belirlenmesinde hangi tarihteki emsalin esas alinacaginin
mahkeme tarafindan resen nazara alinacagi kabul edilmistir. Bu hususta mahkeme
davacinin iddias1 ile bagl degildir. Kira bedelinin belirlenmesini isteyen tarafin rayig
igin yanlis tarih gostermis olmasi davanin reddi sebebi degildir. Mahkemenin somut
olayin ozelliklerine gére hangi tarihteki emsal rayicin esas alinacagini belirlemesi ve
ona gore yeni donemde uygulanacak kira bedelini belirlemesi gerektigi belirtilmistir.%®

Ayrica Yargitay, GKHK’ ’nin 2. ve 3. maddeleri iptal edilmeden dnceki tarihlerde
yapilan ve belediye enclimenleri tarafindan tespit edilen kira bedellerinin de emsal
rayice esas alinmamasi gerektigini belirtmistir. Zira Anayasa Mahkemesi’nce bu
kiralarin dayandig1 rayi¢ bedeller esitlik ilkesine aykiri bulunmus ve iptal edilmistir.®’

Rayi¢ kira bedelinin belirlenmesinde hakimin uzman bilirkisilerin yardimina
basvurmasi gerekir. Bilirkisilerin alaninda uzman kisilerden olugmasi gerekir.68
Bilirkisilerin takdir ettikleri aylik kira bedeli yerine hakimin kendiliginden takdirde
bulunarak kira bedeli belirlemesi miimkiin degildir.69 Kira bedelinin belirlenmesinde,
kiralanan yerin ticari, smai ve ekonomik esaslar1 bakimindan sahip oldugu 6nem ve
yerlesme durumu agisindan tasidigr nitelikler g6z oniinde bulundurulmalidir. Ayrica
emsal kira bedelinin belirlenmesinde sayilan bu hususlar, kiralananin yerin yakin

cevresinde ya da ayni nitelikte kabul edilebilecek baska semtlerdeki yerler arasinda

® YHGK 27.04.1968 T. 1967/4 E. 1967/287 K. (Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s.11).

% YHGK 28.09.1968 T. 1966/3-1637 E. 1968/646 K. (ABD, Yil 1969, S. 1, s. 70-71,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDerqisi/1969-2.pdf
ET: 02.08.2017).

% YHGK 25.01.1969 T. 1968/3-811 E. 1968/72 K. (ABD, Yil 1969, S. 2, s. 330,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDerqgisi/1969-2.pdf
ET: 02.08.2017).

67 Olgag, s. 70-73; Tandogan, s. 29-30.

% YHGK 28.09.1968 T. 1966/3-1637 E. 1968/646 K. (ABD, Yil 1969, S. 1, s. 70-71,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1969-1.pdf
ET: 02.08.2017).

% Y. 3. HD. 04.04.1967 T. 1967/2335 E. 1967/1702 K.; Y. 3. HD. 04.04.1967 T. 1967/2315 E.
1967/1701 K. (Olgag, Senai, ikinci Kitap (igtihatlarla Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun), Kira
Parasim Tesbit ve Tahliye Davalari, Ismail Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1968 (ikinci Kitap), s. 49).
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karsilagtirma yapilmasi gerekir. Yine bilirkisilerce rayice etki eden bu unsurlarin olumlu
ve olumsuz yonleri tartisilmali, tasinmaz konusunda agik bilgiler verilmeli, kira
bedeline etki edebilecek tiim nitelikler belirtilmeli ve rayi¢ kira bedeli buna gore
belirlenmelidir.”

Kira bedelinin belirlenmesi davalarinda bilirkisiler tarafindan diizenlenen rapora
itiraz olursa, bu itirazlar bilirkisilerin dikkatine sunularak bu itirazlarin ¢éziimlenmesi
i¢in gerekceli olarak ek rapor alinmasi gerekir.71

Bilirkisilerce belirlenen kira bedeli iizerinden, 1964 tarihli Ictihadi Birlestirme
Karari’nda belirtildigi lizere hak ve nesafet kurali dikkate alinarak hakim tarafindan
indirim yapilmasi gerekir. Zira kira sozlesmesi sona ermeyip GKHK m. 11 uyarinca
yenilenmistir. Bu nedenle tasinmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde elde edilecek

72

Kira geliri tizerinden Kkira bedelinin belirlenmesi uygun degildir."> Bu donemde

mahkemelerin yiizde on bes yiizde yirmi oraninda indirim yaptiklari goriilmektedir.”

b. Olagan Rayicin Tespit Edilememesi Durumunda Kira Bedelinin

Ekonomi Esaslari ile Hak Ve Nesafet Kuralina Gore Belirlenmesi

Yargitay’m 1964 tarihli Igtihadi Birlestirme Karari uyarinca, rayi¢ kiranm
belirlenmesine esas alinacak ve benzer mallara iliskin kira bedelinin belirlenmesine
yarayacak sozlesmelerin bulunmamasi halinde, kira bedelinin ekonomi esaslar1 ve hak
ve nesafet kurallar1 dikkate alinarak bilirkisiler tarafindan takdir edilmesi kabul
edilmistir.

Olagan rayice uygun kira bedelinin belirlenmesinin miimkiin olmamasi1 halinde
bilirkisinin rayi¢ kira bedelini belirlerken izlemesi gereken metot Yargitay 3. Hukuk

Dairesi’nin emsal ictihadi’® ile belirlenmistir. Bu durumda oncelikle, konut veya

" Tandogan, s. 30; Aral, s. 216; YHGK 06.07.1968 T. 1967/4-297 E. 1968/352 K. (ABD, Y1l 1968, S.
5, s. 908 (http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDerqisi/1968-
5.pdf ET: 02.08.2017); YHGK 21.03.1990 T. 1990/3-13 E. 1990/193 K. (www.legalbank.net
ET: 02.08.2017).

™ YHGK 13.10.1969 T. 1969/3-589 E. 1969/754 K. (ABD, Yil 1970, S. 1, s. 52,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1970-1.pdf
ET: 02.08.2017).

2 YHGK 21.03.1990 T. 1990/3-13 E. 1990/193 K. (www.legalbank.net ET: 02.08.2017).

® Aral, s. 216, dipnot 32.

™ vy, 3. HD. 14.11.1967 T. 1967/2953 E. 1967/5733 K.; Aymt yonde, Y. 3. HD. 14.11.1967 T.
1967/2557 E. 1967/2783 K.; Y. 3. HD. 14.11.1967 T. 1967/5539 E. 1967/5740 K.; Y. 3. HD.
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igyerinin alim satim degeri konusunda yerlesik rayigler mevcut ise, belirlenmesi istenen
kiranin uygulanacagi yila uygun binanin alim-satim degeri belirlenir. Bu bedelin
yirmide biri aylik kira bedeli, onda biri ise yillik kira bedeli olarak kabul edilmistir.”

Kira konusu yerin alim-satimina esas olacak rayi¢ bedel tespit edilemiyorsa, kira
konusu yerin itibari metrekare degeri tespit edilir. Daha sonra kira konusu yerin
metrekaresi ile metrekare birim fiyati ¢arpilarak kira konusu yerin miilk degeri bulunur.
Belirlenen bu degerin yirmide biri aylik kira bedeli, onda biri yillik kira bedeli olarak
kabul edilmistir.”® Bu belirlemenin dayanagi olarak Vergi Usul Kanunu’nun 15.02.1963
tarih ve 189 sayili Kanunla degisik 297. maddesi gosterilmistir. Bu hiikiimde bir binanin
rayi¢ degerinin, kiraya verildigi takdirde getirebilecegi yillik kiranin on katindan az
olamayacag belirtilmistir.

Ayrica Yargitay, kira konusu yerin degerinin onda biri olarak yillik kira bedeli
belirlendikten sonra, kiralanan yerin kaloriferli veya asansorlii olup olmamasi, kat farki,
on veya arka cephe olusu, manzara durumlarinin da dikkate alinarak belirlenen bu
bedelden indirim veya artirim yapilmasini kabul etmektedir. Yine 6zel durumlarda,
belirlenen kira bedelinde hak ve nesafet uyarinca bir arttirma veya indirme yapilmasi
gerektigi de kabul edilmistir.”’

Ayrica Yargitay Hukuk Genel Kurulu, ekonomik esaslarin incelenmesinde
kiralananin bulundugu yerin ekonomik, ticari, sosyal ve varsa 6zel durumlari ile binanin
yipranma oraninin ve kiraciya saglanan menfaatin de gbz Oniinde bulundurulmasi
gerektigini kabul etmistir. Tiim bu etkenlerin goz dniinde tutularak kira bedelinin hak ve

nesafete uygun sekilde takdir edilmesi gerektigi kabul edilmistir.”®

14.11.1967 T. 1967/5357 E. 1967/5738 K.; Y. 3. HD. 23.11.1967 T. 1967/7298 E. 1967/6008 K.; Y.

3. HD. 23.11.1967 T. 1967/7294 E. 1967/6006 K. (Olgag, s. 93-96).

Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 11; Tandogan, s. 31.

Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 11; Tandogan, s. 31.

Tandogan, s. 32.

8 Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 11; Tandogan, s. 33; YHGK 22.03.1972 T. 1970/3-172 E.
1972/199 K. (ABD, Yil 1973, S. 1, s. 52-55, http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-
2010/Dergiler/AnkaraBarosuDerqisi/1973-1.pdf, ET: 04.08.2017).
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3. Yargitay’in Donemsel Olarak Kira Bedelinin Belirlenmesi Konusunda
Kabul Ettigi Esaslar

Yargitay’in kira bedelinin belirlenmesine yonelik ictihatlar1 1970°li yillarin
basindan itibaren farkli yonde gelismistir. Sozlesmeyle veya mahkeme karari ile
belirlenen kira bedelinin daha sonraki donemlerde arttirtlmasi hususunda Yargitay
donemsel olarak bazi Olciitler getirmistir.

Yargitay, donemin sartlar1 itibariyle olagan rayicin saptanmasinin gercekei
olmadig1 kanaatine varmistir. Buna iligkin olarak, konut ve igyeri sikintis1 nedeniyle ne
sekilde yapildig1 bilinmeyen, belli amaglarla diizenlenen ve bazen gercege aykiri olarak
diizenlenen kira sozlesmelerindeki kira bedellerinin, belirlenmesi istenen kira bedeline
etki etmesini kabul etmemistir. Bu sekilde belirlenecek kira bedelinin Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’un kiraciy1r koruyucu hiikiimlerini bertaraf edecegini ifade
etmistir.”® Bu nedenlerle hikimin kontrolii diginda keyfi bilirkisi raporlarina itibar
etmenin kiracinin zararina olacagi belirtilmistir.®°

Ayrica Yargitay, tasinmaz malin degerinin kiraya verenin higbir katkis1 olmadan
artmasinin kiraci aleyhine bir etken olmamasi gerektigine kanaat getirmistir. Bunun
yerine kira bedelinin belirlenmesinde sermayeye 6denen faizi, tahvil faizlerini, toptan
esya fiyat endeksini, memur maas katsayilarini ve asgari ticrette meydan gelen artiglari
dikkate almlstlr.81

Bu nedenlerle Yargitay, Ticaret Bakanlii’nca yaymlanan toptan esya fiyat

endeksini temel alarak kira bedelinin belirlenmesi konusunda yeni bir goriis getirmistir.

a. Toptan Esya Fiyatlar1 Endeksindeki Artisin Belli Oranda Kira Bedeline

Y ansitilmasi

Yargitay, 1970’1i yillarin sonlarina dogru, kira bedelinin belirlenmesi bakimindan

Ticaret Bakanligi’nca yayinlanan toptan esya fiyatlar1 endeksindeki artis kavramini esas

" Tandogan, s. 33; Y. 6. HD. 17.03.1980 T. 1980/1687 E. 1980/1692 K. (www.lexpera.com ET:
14.10.2017).

80 Tandogan, s. 34; Y. 3. HD. 23.01.1975 T. 1975/442 E. 1975/267 K. (www.lexpera.com ET:
14.10.2017).

81 Tandogan, s. 33; Y. 3. HD. 18.11.1975 T. 1975/5522 E. 1975/5831 K. (ABD, Y1l 1976, S. 2, s. 252,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1976-2.pdf
ET: 14.10.2017).
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almistir. Onceleri toptan esya fiyat endeksindeki aritisin kira bedeline aynen
yansitilmasi kabul edilmistir. Bu halde, yeni donemde istenilen kira bedeli, bir dnceki
donem kira bedeline toptan esya fiyatlar1 endeksindeki artis oram1 kadar artirim
yapilarak belirlenmistir.® Ayrica bu donemde kira bedeli belirlenirken is¢i ve memur
maaglarindaki artis oranlart ile faiz oranlarindaki degisikligin dikkate alinmas1 gerektigi
kabul edilmistir.%®

Ilerleyen zamanlarda meydana gelen sosyal, ekonomik, yasal ve idari nedenlerle
tasinmazlarin degeri enflasyon hizinin iizerinde ve diger mallar ile kiyas yapilamayacak
derece artmistir. Bu durumda kiracilarin gelirlerindeki artis toptan esya fiyatlari
endeksinin ¢ok altinda kalmistir. Kiracilarin bilyiilk ¢ogunlugunu dar ve sabit gelirli
kisiler olusturdugundan, Yargitay bu hususlar1 dikkate alarak, 1979 yilindan itibaren
toptan esya fiyatlar1 endeksindeki artis oranini kira bedeline uygularken sinirlama
yoluna gitmistir.®*

Yargitay’in bu yeni uygulamasiyla, bir kira yili icinde endeksteki artis oran1 yiize
yirmiye kadar oldugunda aynen yansitilarak yeni dénem kira bedeli belirlenmistir.%

Endeksteki artig orani yiizde yirmi ile yiizde kirk arasinda oldugunda, yeni
donemde kira bedelinin yiizde yirmi artis yapilarak belirlenmesi gerektigi kabul
edilmistir.%® Bu artirim sonucunda belirlenen yillik kira bedeli, tasinmazin emlak vergisi
beyan degerinin yilizde yedisinden az oldugu takdirde, yillik kira bedeli emlak vergisi
beyan degerinin yiizde yedisi olarak belirlenmistir.®’

Endeksteki artis oraninin yiizde kirktan fazla olmasi halinde ise, yeni donem kira
bedelinin endeks oranmin yarist kadar arttirilarak belirlenmesi gerektigi kabul

edilmistir.%®

8 Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 12; Tandogan, s. 37; Y. 3. HD. 18.04.1978 T. 1978/2332 E.

1978/2623 K. (ABD, Yil 1978, S. 6, s. 1007-1008, http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-

2010/Dergiler/AnkaraBarosuDerqisi/1978-6.pdf ET: 04.08.2017).

Ertas, Seref, “Kira Parasimn Tespiti Igin Kistaslar”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi, C. 2, S. 2, Y11 1981, s. 278.

Aral, s. 217; Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 13; Tandogan, s. 37.

8 Zevkliler/Gokyayla, s. 244.

% Aral, s. 217-218; Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 13; Ertas, s. 279; Tandogan, s. 37;

Zevkliler/Gokyayla, s. 244.

Bu konuda ayrintil bilgi i¢in bkz. Birinci Bolim, 11, C, 3, b.

% Aral, s. 218; Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 13; Tandogan, s. 38; Zevkliler/Gokyayla, s. 244; Y.
3. HD. 01.02.1979 T. 1979/399 E. 1979/703 K. (Yasa Hukuk Mevzuat ve ictihat Dergisi, Y1l, 1979, S.
2,s.221).
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Kira bedelinde bir veya daha fazla donem arttirma yapilmamigsa, her doneme ait
toptan tretici fiyat endeksinden artis oran1 ve yansiyacak oran tespit edilip toplanarak
dava konusu doneme iliskin kira bedeli belirlenmesi gerektigine karar verilmistir.®°

Kira bedelinde belirtilen oranlar iizerinde artis yapilabilmesinin miimkiin oldugu
kabul edilmistir. Ancak bunun igin 6zel nedenlerin bulunmasi gerekir. Bu konuda
bilirkisi raporunda bu oranlar iizerinde artig yapilmasini gerektiren nedenlerin somut
olarak delillendirilerek agiklanmasi gerektigi belirtilmistir. Aksi takdirde bilirkisilerin
soyut beyanlariyla bu oranlarin tizerinde artirim yapilmasinin miimkiin olmadig: ifade
edilmistir.*

Ulkemizdeki ekonomik kosullarin daha da kétiilesmesi ile toptan esya fiyatlari
endeksinde yiizde yiliz oraninda artis olmustur. Bu nedenle Yargitay, yeni donem kira
bedelinin belirlenirken 6nceki donem kira bedeline uygulanacak artisin yiizde otuz
oranini gegemeyecegini kabul etmistir. Boylece yeni donem kira bedeline yansiyacak
endeks orani yiizde otuz ile sinirlanarak toplumun sosyal ve ekonomik durumuna uygun
¢Ozim bulunmustur.91

Yargitay ayrica aylik ve mevsimlik fiyat dalgalarinin kira bedelinin belirlenmesi
tizerindeki etkileri en aza indirmek ve ayn1 yilda kiraya verilen tasinmazlarin kiralarinda
endekse uygun artig saglayabilmek i¢in yeni bir usul kabul etmistir. Buna gore, yeni Kira
doneminin baslangi¢ tarihinden itibaren geriye dogru on iki ayin endeks oranlari
toplanip on ikiye boliinerek hesaplanan oran iizerinden kira bedelinde artis yapilmasi

gerektigini kabul etmistir.”

b. Kira Bedelinin Tasinmazin Emlak Vergisine Esas Degerinin Yiizde

Yedisinden Asagi Olamayacagimin Kararlastirilmasi

Yargitay, kira bedelinin belirlenmesi konusunda kiraciyr koruma tavrini, 1983
yilindan itibaren bir nebze degistirmeye baslamistir. Bunun gerekcesi de kira

bedellerinin smnirli bir bigcimde artisina miisaade eden yontemlerin uygulanmasi

8 Aral, s. 218; Zevkliler/Gokyayla, s. 245; Y. 3. HD. 12.04.1980 T. 1979/2634 E. 1979/2538 K.

(www.legalbank.net ET: 05.08.2017).

Tandogan, s. 39.

% Aral, s. 218; Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 14; Ertas, s. 279; Tandogan, s. 39;
Zevkliler/Gokyayla, s. 245; YHGK 22.04.1981 T. 1981/3-397 E. 1981/304 K. (www.legalbank.net
ET: 05.08.2017).

% Y.3.HD. 21.01.1979 T. 1979/278 E. 1979/340 K. (Tandogan, s. 41-42).
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sonucunda kiraya verenlerin elde ettikleri kira bedelleri ile emlak vergilerini 6deyemez
hale gelmeleridir. Bu sebeple Yargitay, kira bedellerine bir alt sinir getirme yoluna
bagsvurmus ve yillik kira bedelinin emlak vergisine esas degerin belli bir ylizdesinin
altinda olamayacagi kabul edilmistir. Bu oran 1983-1986 yillar1 arasinda emlak
vergisine esas degerinin yiizde yedisi olarak kabul edilmistir.**

1986 yilinda emlak vergisinde bir indirim yapilmis ve bundan sonra yillik kira

bedelinin alt sinir1, emlak vergisine esas degerin yiizde besi olarak kabul edilmistir.*

c.  Kira Bedelinin Belirlenmesinde Kiralanin Konumu, Kullanilma Bi¢imi

Ve Hak Ve Nesafet Ilkesinin Uygulanmasi

Ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, kiraya veren lehine tavir alinmasia
neden olmustur. 1988 yilinda kabul edilen goriis, kira konusu seyin kullanilma
bi¢imine, konumundaki ekonomik ve sosyal degisikliklere ve hak ve nesafet ilkesine
gore kira bedelinin belirlenmesi gerektigi yoniindedir. Bu uygulama, mevcut kira
bedellerinin katlanmasina neden olmustur. Boylece kiracilarin korunmasi mantigina
karsilik kiraya verenler lehine bir denge saglanmaya (;ahsllmlstlr.g5

Yargitay, kira sozlesmesinin kuruldugu tarihten tespiti istenilen kira donemine
kadar o yerde kira bedelini etkileyen degisikliklerin olmasi ve bu degisikliklerin o yerde
kira bedellerinin artmasina neden olmasi halinde bu degisikliklere uygun olarak kira
bedelinin ayrica arttirilmasi gerektigini kabul etmistir. Ayrica ekonomik esaslara
dayanarak belirlenen kira bedelinin hak ve nesafete uygun olmadigi kanaatine
varildiginda mahkemece, belirlenen bu bedelin diisiik kaldigi hususunun ayrica
gerekcelendirilerek hak ve nesafete uygun olarak arttirilmas: gerektigi kabul

edilmistir.®

9 Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 14; Aral, s. 218; Y. 3. HD. 16.06.1983 T. 1983/2327 E. 1983/2423
K. (Tandogan, s. 44-46).

% y. 3. HD. 06.01.1987 T. 1987/10133 E. 1987/117 K. (Yavuz Nihat, Kira Parasimin Gelismesinin

Sistematik Ag¢iklamasi, Yargitay Dergisi, C. 14, S. 1-2, Y1l 1988, s. 136).

Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 15.

% y. 3. HD. 04.10.1988 T. 1988/7213 E. 1988/8269 K. (Dogrusdz, Edip/Yavuz, Nihat, Kira Tesbit
Davalari, Adalet Matbaacilik, Ankara, 1992, s. 499-500); Y. 3. HD. 24.01.1994 T. 1994/15173 E.
1994/665 K. (IBD, Y1l 1994, S. 10, s. 436); Y. 3. HD. 22.09.1994 T. 1994/10687 E. 1994/11849 K.
(IBD, Y1l 1994, S. 10, s. 437); Y. 3. HD. 28.10.1991 T. 1991/12581 E. 1991/11302 K.; Y. 3. HD.
25.12.1990 T. 1990/14931 E. 1990/11534 K. (www.legalbank.net ET: 07.08.2017).
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Kiraya verenler lehine benimsenen bu uygulamaya da bazi sinirlamalar
getirilmistir. Oncelikle yeni kira ddnemi icin bu esaslara gore belirlenecek kira
bedelinin, kira konusu seyin bulundugu cevredeki kira bedelleri ile asir1 orantisizlik
igerisinde olmamasi gerekir.97

Kira bedelinin belirlenmesine getirilen diger sinirlama ise, kiracinin Kira konusu
taginmazda belli bir siliredir oturuyor olmasini dikkate almaktadir. Buna gore, kira
konusu taginmaz bos olarak kiraya verilseydi getirecegi kira bedelinden daha diisiik
olarak belirlenmelidir.®® Uygulamada bu duruma eski kirac1 indirimi de denmektedir.

Kiraya verenler ile kiract arasinda menfaat dengesini saglamayi amaglayan bu
yeni uygulama, kotilye kullanmayr da beraberinde getirmistir. Belirtilen esaslar
dahilinde kira bedeli belirlendikten sonra bir sonraki donemde de ayni sekilde kira
bedelinin belirlenmesi talep edilmistir. Yargitay, bu koti kullanima engel olmus ve
1992 — 1995 yillar arasinda yeni yontemle saptanan kira bedelinin bir sonraki donemde
toptan esya fiyat artis endeksinin aynen uygulanmasi suretiyle belirlenecegini kabul

e‘[mistir.99

d. KiraBedeli Artisina Ust Simir Getirilmesi

Ulkemizde yasanan 1994 krizinden sonra fiyat artislar olaganiistii bir sekilde artis
gostermistir. Ulkeyi sarsan ekonomik krizin sonuclari, hiikiimetce ciddi kararlarin
alinmasina neden olmustur. Daha onceleri toptan esya fiyat endeksi ylizde altmis
civarinda seyrederken ozellikle Nisan 1999’dan itibaren giderek artmis ve ylizde yiiz
tizerine ¢ikmistir. Bu donemde cogunlugu kira ile oturan dar gelirli kisilerin yasam
sartlar1 daha da ké‘)tﬁlesmistir.loo

Toptan esya fiyatlar1 endeksindeki artisin bu denli yiikselmesi karsisinda
Yargitay, yeni donem kira bedellerinin belirlenmesinde, kiracilar aleyhine bozulan
sO0zlesmesel dengenin saglanmas1 amaciyla bir iist sinir getirilmesini gerektigi kanaatine

varmigtir. Yargitay, toptan esya fiyat endeksindeki artisin bir yillik kira déneminde

" y.3.HD. 14.03.1989 T. 1989/1503 E. 1989/2725 K. (Dogrusoz/Yavuz, s. 505).

% y.3.HD. 30.09.1993 T. 1993/4929 E. 1993/15334 K. (www.legalbank.net ET: 07.08.2017).

% Aral, s. 218; Y. 3. HD. 18.12.1990 T. 1990/7730 E. 1990/11149 K.; Y. 3. HD. 25.12.1990 T.
1990/245 E. 1990/11464 K.; Y. 3. HD. 27.12.1990 T. 1990/15423 E. 1990/11501 K.
(Dogrusoz/Yavuz, s. 517-520).

100 Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 19.

28


http://www.legalbank.net/

yiizde altmis besi gectigi takdirde, bu oranin kira bedeline uygulanacak bdliimiiniin
yiizde altmis bes ile sinirlandirilmasiin hakkaniyete uygun ve adil bir ¢6ziim oldugu
sonucuna varmistir. Belirtilen esaslar uyarinca belirlenecek kira bedelinin altinda veya
iistiinde bir bedelin kabul edilebilmesi i¢in 6zel nedenlerin bulunmasi ve bunun somut
deliller ile ortaya konulmas: gerekir.*™

Yargitay’in getirdigi iist sinir uygulamasi, ilerleyen zamanlarda yumusatilmistir.
Bunun sonucunda kira bedeli {i¢ yil siire ile tist sinir olan yiizde altmis bes veya daha az
oranda arttirildiktan sonra, yeni donem i¢in kira bedelinin belirlenmesi talep edildiginde
olagan rayi¢ ve hak ve nesafet dikkate alinarak kira bedelinin belirlenmesi gerektigi
kabul edilmistir.'%* Dolayistyla kira bedeli art arda ii¢ yil i¢in, yiizde altmus bes smnirma
bagl kalmarak toptan esya fiyat endeksi uyarinca arttirilacaktir. Ug yildan sonra ise
yeniden olagan rayi¢ ve hak ve nesafet kurallar1 uyarinca kira bedeli belirlenmistir.

Uc yillik siire gectikten sonra yeni donemde olagan rayic ve hak ve nesafet
kurallaria gore kira bedeli belirlendikten sonra, devam eden kira dénemlerinde yeniden

toptan esya fiyat endeksindeki artis orani uygulanmlstlr.103

e. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a Geg¢ici Madde Eklenmesi

4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi

Hakkinda Kanun ile Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’a gecici madde

104

eklenmistir.””* Ulkemizde yasanilan enflasyon sorununun ¢dziimii igin, enflasyonun

1% Aral, s. 219-221; Zevkliler/Gékyayla, s. 246; Y. 3. HD. 06.12.1994 T. 1994/14420 E. 1994/15771 K ;
Y. 3. HD. 15.12.1994 T. 1994/15797 E. 1994/16309 K.; Y. 3. HD. 18.01.1995 T. 1994/15703 E.
1995/41 K. (www.legalbank.net ET: 07.08.2017).

1Y, 3. HD. 02.04.1996 T. 1994/3377 E. 1994/4339 K. (www.legalbank.net ET: 07.08.2017).

1% Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 22.

104 4531 say1li Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun
Madde 1 — 18.05.1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna asagidaki gegici
madde eklenmistir.

GECICI MADDE 7 — Sozlesmelerde kararlastirilan kira paralar: 2000 yilinda yillik %25, 2001
yilinda ise yillik %10 oraminda arttirlabilir. Ancak tasinmazin bulundugu bolgede rayic kira
parasindaki artis bu oranlarin altinda ise bu oranlar uygulanmaz.

Kira parasmin yabanct para veya kiymetli madene endeksli olarak belirlendigi sézlesmelerde ayrica
yillik artis uygulanmaz.

Kira parasimin artig sinirlarimin asilmast amaciyla yeniden kira sézlesmesi yapilamaz.

Kira tespit davalarinda da yukaridaki sinirlamalar uyulur.

Madde 2 —Bu Kanun yayimi tarihinde yiiriirlige girer.

Madde 3- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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olusumunda 6nemli rol oynayan kira bedeli denetim altina alinmaya ¢alisilmis ve 2001
yil1 sonuna kadar kira bedelinin arttirilmasina kanuni bir sinir getirilmistir.lo5

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a eklenen gecici madde ile kira bedeli
artisginin siirlandirilmasi yoluna gidilmistir. Buna gore, kira bedelinin 2000 yilinda
yizde yirmi bes oraninda, 2001 yilinda yilizde on oraninda arttirilabilecegi kabul
edilmistir. Ancak tasinmazin bulundugu bolgede rayi¢ kira bedelindeki artisin bu
oranlarin altinda kalmas1 halinde, bu oranlarin uygulanmayacagi kabul edilmistir. Diger
bir deyisle, Gegici 7. maddede Ongoriilen oranlarla yapilan artirnmin, tasinmazin
bulundugu yerdeki rayi¢ kira bedelinde olusan artisi gegemeyecegi kabul edilmistir.
Gecmesi halinde, Gegici 7. maddede 6ngoriilen oranlar yerine rayig kiradaki artis oranin
uygulanmasi gerektigi belirtilmistir. %

4531 sayili Kanun’un uygulanmasi konusunda belirleyici husus, GKHK’nin 11.
maddesi uyarinca yenilenen kira s6zlesmesinin yeni donem baslangig tarihidir. Bu halde
5431 sayili Kanun’un yiiriirlige giris tarihi olan 18.02.2000’den Once yenilenen kira
sOzlesmesinde, bu kanun ile getirilen sinirlama uygulammamlgtlr.107 Boyle bir halde,
sOzlesmede Ongoriilmiis bir artis oran1 mevcutsa ya da kira sézlesmesinin yenilenmesi
halinde yeni donem kira bedeli agikga belirtilmisse, bu hiikiimler uygulanmaya devam
edecektir.'%®

Belirtmek gerekir ki, kira sozlesmesinde artis oranina ya da yeni déonemde gegerli
olacak kira bedeline yer verilmemisse, kira bedeli yukarida agikladigimiz esaslar
dahilinde belirlenecektir. 4531 sayili Kanun’la getirilen diizenleme, ancak bundan
sonraki donemde belirlenecek kira bedeline uygulanacaktir. Nitekim 4531 sayili
Kanun’un 2000 ve 2001 yillarina iliskin diizenlemesi azami artislart diizenlemektedir.
Dolayisiyla bu kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce imzalanan kira sézlesmelerinde,
kanun yiirlirliige giris tarihinden sonraki donemler i¢in kanunda belirtilen artig
oranlarmin altinda kira bedeline iligkin bir hikkiim varsa taraflar bununla bagl

kalmlstlr.lo9

105 Aral, s. 221; Burcuoglu, Kira Tespit Davalart, s. 78.

108 Zevkliler/Gokyayla, s. 250.

97 Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 55.

108 v 12. HD. 31.01.2000 T. 2000/745 E. 2000/1148 K. (www.legalbank.net ET: 08.08.2017).
109 Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 57-61.
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4531 sayili Kanun’un yiriirliige girmesinden dnce yapilan kira sézlesmelerinde
kira bedelinin yabanci para ve kiymetli madene endekslenmesi halinde, 2000 ve 2001
yillarinda uzayan donemler i¢in kira bedelinde artis yapilmamasi 6ngorilmdstiir.

Sonugcta, kira yilinin baslangic1 4531 sayili Kanun’un yiiriirliige girme tarihi olan
18.02.2002’den oOnceki bir tarihse, bu kanun o kira yili i¢in uygulama alani
bulamayacaktir. Ancak kira yilimin baglangict 18.02.2000’den sonraki bir tarihe
rasthiyorsa, 4531 sayili Kanun uygulama alan1 bulacaktir.

Ancak Anayasa Mahkemesi 19.07.2001 tarihli karar™? ile gecici maddede
bulunan “...2001 yilinda ise yillik %10 ibaresini Anayasa’ya aykir1 bularak iptal
etmistir. Anayasa Mahkemesi iptal kararinin gerekgesinde, 4531 sayili Kanun’un
yiirlirliige girdigi tarihte 6ngdriilen fiyat artiglarina karsi kira bedellerinde 2001 y1l1 i¢in
kabul edilen yiizde on oranindaki artisin, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle
olusan fiyat artislarinin ¢ok altinda kaldigini belirtmistir. Bu sekilde kira bedellerine
getirilen smirlamanin taraflar arasindaki dengeyi bozdugu ve bu bigcimde Ol¢iisiiz
sinirlamanin demokratik toplum diizeni ile bagdasmayacagi ifade edilmistir.

Yargitay, 4531 sayili Kanun’un kamu diizeni ile ilgili ve emredici oldugunu ifade
ederek, bu kanunun getirdigi sinirli artiglarin tizerinde yapilan artiglarin ve bu yondeki

) : - L 111
irade beyanlarinin gegersiz olduguna karar vermistir.

f.  Yargitay’m “3+1” Formiilii

4531 sayili Kanun’un 2001 yili sonunda yiiriirliikkten kalkmasiyla kira bedeline
getirilen smirlamalar bir kere daha ortadan kalmistir. Bu durumda da ekonomik
dalgalanmalara ve giiniin kosullarina gore kira bedelinin belirlenmesi hususunda
belirleyici 6lgiiler getirmek yine Yargitay’a diismiistiir. "2

Yargitay, sartlar degismedigi ve Ozel gelismelerin varligi iddia ve ispat
edilmedikge, kira s6zlesmesinde belirlenen bedelin yiizde altmis bes ile sinirh olarak ii¢

yil art arda TEFE artis oran1 esas alinarak artirilmak suretiyle yeni donem kira bedelinin

19 Anayasa Mahkemesi, 19.07.2001 T. 2001/303 E. 2001/333 K., RG, T. 15.09.2001, S. 24524, s. 29 vd.
(http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2001/09/2001
0915.htm&main=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2001/09/20010915.htm ET: 09.08.2017).

11y 3. HD. 06.03.2001 T. 2001/509 E. 2001/1181 K. (www.legalbank.net ET: 09.08.2014).

12 7evkliler/Gokyayla, s. 252.
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belirlenmesi gerektigini kabul etmistir. Bundan sonra ise hak ve nesafet ilkeleri
uygulanarak kira bedeli belirlenecektir.*?

Sonugcta, sartlarin degismemesi ve 6zel gelismelerin varligi ispat edilmedikge kira
sozlesmesinde olagan rayice uygun kararlastirilan kira bedeline TEFE’nin ii¢ yil i¢in
artirrmi esas alinarak belirlenecek kira bedelinin o dénemin hak ve nesafet ilkelerine
uygun ve asirt olmadigi kabul edilmistir. Ug yilin sonunda, yani dérdiincii uzama
yilinda yeniden hak ve nesafete gore kira bedelinin belirlenmesi yoluna gidilebilecegi
ongdriilmistiir. M4

Dolayisiyla dordiincii doneme ait kira bedeli belirlenirken dava konusu yerin
yeniden kiralanmasi halinde getirebilecegi kira bedelinin bilirkisiler araciligiyla ve
benzer nitelikteki tasinmazlarin sézlesmeleri incelenip dava konusu yer ile ayri ayri
kararlastirilarak, kira bedeline etki eden hususlar iizerinde de ayrica durulmak suretiyle
belirlenmesi gerekir. Yapilan arastirmalar sonucunda kira bedeli belirlendikten sonra,
O0denmekte olan kira bedeli de dikkate alinarak hak ve nesafete uygun olarak kira
bedelinin belirlenmesi gerekir.™

Yargitay’in “3+1” formiilii Tirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle de
gecerliligini siirdiirmeye devam edecektir. Zira asagida detayh acgiklayacagimiz iizere,
kiracilarin tacir oldugu isyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK
m. 344 hiikkmiiniin uygulanmas: ertelenmistir. Bu nedenle erteleme siiresi boyunca

Yargitay’in bu uygulamasi gecerliligini siirdiirecektir.*®

4.  Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un Kira Bedelinin

Belirlenmesi Tle Tlgili Diger Hiikiimleri
a.  Mobilyah Kiraya Vermenin Kira Bedeline Etkisi
GKHK’nin 4. maddesine gore mobilyali olarak kiraya verilen tasinmazlarin

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a gore taayyiin eden yillik kira bedellerine

mobilya icin belediye enclimenlerince takdir edilen kiymetin ylizde yirmi oranindan

13y, 3. HD. 11.07.2005 T. 2005/7569 E. 2005/7699 K.; Y. 3. HD. 21.03.2005 T. 2005/3105 E.
2005/2860 K. (www.legalbank.net ET: 14.10.2017).

14 Aral, s. 217; Zevkliler/Gokyayla, s. 246-247.

15 YHGK 06.07.2005 T. 2005/3-396 E. 2005/443 K. (www.legalbank.net ET: 14.10.2005).

116 TBK doéneminde uygulamasina yonelik detayli bilgi igin bkz. Ikinci Bolim, 111
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fazla artirilmayacagi ongoriilmiistiir. Ancak bu sekilde yapilan artirinm kira bedelinin
yillik tutarin1 gegemez. ™’

Kira siiresinin bitiminden bir ay 6nce yazi ile haber vermek sartiyla, kiraya veren
mobilyalarin1 kismen veya tamamen geri alabilir. Bu durumda mobilyalar i¢in yapilan

artirim oraninda kira bedelinden indirim yapilir.

b.  Yakit Parasindaki Degisikligin Kira Bedeline Etkisi

GKHK’nin 5. maddesine gore, Kaloriferli tasinmazlarda mahrukat fiyatlarindaki
degisikliklerin kira bedellerine inikdsi miktar1 hiikiimetge tespit ve ilan olunur.™*® Bu
anlamda smirlanmis kira bedeli prensibini korumak ve kotiniyetli tutumlarin
engellenmesi gerektigi, kalorifer fiyatlarin bahane edilerek kira bedelinin gelisigiizel

kararlastirilmamasinin oniine gegilmek istenmisgtir.**?

c.  Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un Kira Bedelleri ile ilgili

Diizenlemesine Aykir:1 Hareket Etmenin Miieyyidesi

GKHK’nin 16. maddesine gore, hava parasi olarak ya da her nam ve suretle olursa
olsun bu kanuna gore taayyiin eden kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar namina
hareket edenler veya bunlara tavassut edenler hakkinda alt1 aydan bir yila kadar hapis ve
tic aylik kira bedeli tutarinca para cezasina hilkkmolunur. Miikerrirler hakkinda bu

cezalar bir kat arttirilir.*%°

5. 2912 ve 3151 Sayih Kanunlar ile Getirilen Diizenlemeler

11.10.1983 tarihinde 2912 sayili 18.05.1955 tarihli ve 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesine Dair Kanun ile GKHK’ya
gecici madde eklenmis ve bu gecici madde ile bazi kamu kurumlarn ile vakiflara ait

tasinmazlarin rayiclere ve emsal bedellere uygun olarak serbestge belirlenmesini

17 yavuz/Acar/Ozen, s. 324.
18 yavuz/Acar/Ozen, s. 325.
19 Tandogan, s. 63.

120 yavuz/Acar/Ozen, s. 325.
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saglayacak hiikiimler getirilmistir.'** 2912 sayili Kanun 01.11.1983 tarihinde yiiriirliige
girmistir.

Buna gore, T.C. Emekli Sandig1, Sosyal Sigortalar Kurumu, Esnaf ve Sanatkarlar
ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR), Tiirkiye Kizilay
Dernegi, Tiirk Hava Kurumu, Dariilaceze Midiirligii, Dartissafaka Cemiyeti ve baglh
vakiflar, mazbut ve miilhak vakiflar ile Vakiflar Genel Miidiirliigli, Verem Savas ve
Kanserle Savas dernekleri adina kayithh veya bunlarin kamu kuruluslar1 ya da kamu
yarari i¢in ¢alisan derneklerle miistereken sahip bulunduklar1 tasinmazlara iliskin kira
sozlesmelerinin 2912 sayili Kanun’un yiriirlik tarihinden itibaren alt1 ay sonra sona
erecegi kabul edilmistir.*?

Bu alt1 aylik siire icerisinde bahsi gecen kurumlar ya da bunlarin kira islerini
yiirliten istiraklerince rayi¢ ve emsale uygun olarak yeni kira bedeli ve yeni sartlar
belirlenerek kiraciya bildirilir. Kiracinin alt1 aylik siireyi takip eden otuz giinliik siire
icinde belirlenerek kendisine bildirilen yeni kira bedeli ve sartlar iizerinden kira
sOzlesmesi yapmaya hakki bulundugu hiikiim altina alinmugtir.*®

Belirlenen kira bedeli ve kira sézlesmesi sartlari kiraciya bildirilir. Ancak kiraciya
belirlenen yeni kira bedeli ve sartlara itiraz etme imkani verilmemistir. Kirac1 otuz
giinliik stiresi igerisinde yeni kira sdzlesmesi yapmaz ve kira konusu tasinmazi tahliye
etmez ise, kiraya verenin icra memurlugundan kiracinin tahliyesini isteyebilecegi
belirtilmigtir."?*

Daha sonra 30.05.1984 tarihli 3012 sayili 18.05.1955 Tarihli ve 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanuna 11.10.1983 Tarih ve 2912 Sayili Kanunla
Eklenen Gegici Maddenin Uciincii Fikrasinin Degistirilmesine Dair Kanun ile teklif
edilen yeni bedele, kiraya veren ve kiracilar tarafindan otuz giin i¢inde sulh hukuk
mahkemelerine itiraz etme olanagi getirilmistir. Bu siire i¢inde itiraz edilmemesi veya
riichan hakkinin kullanilmamasi halinde, tasinmazin tahliyesi icra memurlugundan
istenebilecegi kabul edilmistir.

3151 sayilh Kanun ise, 01.02.1985 tarihinde yiirtirliige girmistir.125 3151
Kanun’da 2912 ve 3012 sayili kanunlarda belirtilen esaslar1 kabul etmistir. Yukarida

121 http:/lwww.resmigazete.gov.tr/arsiv/18190.pdf ET: 10.08.2017.
122 Tandogan, s. 47.
123 Tandogan, s. 47.
124 Tandogan, s. 47.
125 hitp://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18643.pdf ET: 10.08.2017.

N
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belirtilen esaslar 3151 sayili Kanun uyarinca Belediyeler ve Ozel Idareler ile Beden
Terbiyesi Genel Midiirliigli adina kayith ve bunlarin kamu kuruluslar veya kamu
yararina ¢alisan derneklerle miistereken sahip bulunduklar1 tasinmazlarin kira bedelinin

belirlenmesinde uyg,ulamacaktlr.126
6.  Kira Bedelinin Belirlenmesi ile Tlgili Diger Hususlar

a. Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde, Kira Siiresi Boyunca Kira
Bedellerinin Belirli Olmasi Veya Kira Sozlesmesi Yenilendigi Takdirde
Kira Bedelinin Hangi Oranda Arttirllacaginin Sézlesmede Ongoriilmiis

Olmasi

Uzun siireli kira sozlesmelerinde, sozlesme siiresinin tamami i¢in kira bedeli veya
her yil kira bedeli ayr1 ayr1 agik¢a belirlenmis ise, sozlesmede belirtilen kira bedelleri
hem kiraya veren hem de kiraci agisindan baglayicidir. Ayrica kira s6zlesmesinde kira

bedelinin s6zlesme siiresi igerisindeki artisi ile ilgili hiikiim var ise, bu hiikiim sézlesme

126 18.5.1955 Tarihli ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde
Eklenmesine Dair Kanun
MADDE 1. — 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna asagidaki gegici madde
eklenmistir. GECICI MADDE — Belediyeler ve Ozel Idareler ile Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii
adina kayith veya bunlarin kamu kuruluslar: veya kamu yararina ¢alisan derneklerle miistereken
sahip bulunduklar: gayrimenkullere (vasiyet edilenler dahil) iliskin kira sozlesmeleri bu Kanunun
yiiriirliik tarihinden itibaren alti ay sonra sona erer. Bu siire icinde yukaridaki kurumlar ve bunlarin
kira islerini yiiriiten istiraklerince rayi¢ ve emsal bedele uygun olarak yeni kira bedeli ve sartlar tespit
edilerek kiraciya teblig edilir. Eski kiracimin birinci fikrada belirtilen alti ay takip eden 30 giin i¢cinde
yeni kira bedeli ve sartlar iizerinde kira mukavelesi yapmaya hakki vardwr. Teklif edilen yeni bedele ve
sartlara kiracilarca sulh hukuk mahkemeleri nezdinde itiraz olunabilir. Otuz giinliik siire i¢inde itiraz
ve riichan hakkini kullanmayan ve gayrimenkulii tahliye etmeyenlerin tahliyeleri icra memurlugundan
istenir. Itiraz siiresi iginde, belirlenen kira bedeline karsi sulh hukuk mahkemesine itiraz vaki
oldugunda kiraci, dava sonuna kadar kurum ve kuruluglarca tesbit edilen kirayr aylik olarak éder ve
tahliye edilemez. Sulh hukuk mahkemesince rayi¢c ve emsale uygun olarak kira bedeli tesbit olunur.
Mahkeme kararmma gore kiraci lehine fark oldugu takdirde bu miktar ileriki aylik kiralara mahsup
edilir. Gériilecek davalarda ilk ve eski kiranmin toptan esya fiyatlarindaki artis yiizdeleri bu tespitlerde
nazara alinmaz. Mahkeme tespitte bilirkisi olarak resmi dairelerce bildirilen teknik elemanlardan,
Ticaret Odasi temsilcisinden ve bir de hukuk¢udan olmak iizere ii¢ kisilik heyeti resen segcer. Mahkeme
kararmin kesinlesmesinden baglayarak otuz giin icinde mahkemece tesbit edilen kira bedeline gére
kiracimin yeni kira sézlesmesi yapmaya hakki vardir. Bu stire iginde sozlesmeyi yapmayan ve biriken
kira farklarimi odemeyen kiracinin tahliyesi icra memurlugundan istenir. Bu davalar ivedilikle
goriiliir.
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siiresi boyunca taraflar1 baglar.'?’ Béyle bir durumda ancak kira bedelinin uyarlanmasi
yoluna gidilebilecektir.*?

Kira s6zlesmesinde, GKHK m. 11 uyarinca yenilenen donemlerde Kira bedelinin
artis oranin belirtilmesi halinde, bu hiikmiin hangi siire ile taraflar1 baglayacagi o
donemde farklt Yargitay kararlarinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bir kisim
Yargitay kararlarinda kira bedelinin artigina iliskin hilkmiin sadece s6zlesmenin ilk
yilik uzamasinda uygulanabilecegini kabul etmistir.”®  Bir kisim Yargitay

kararlarinda™®

ise, kira bedelinin her yil belirli oranda arttirilacagina iliskin s6zlesme
hiikiimlerinin gegerli oldugunu kabul etmistir. Bu dogrultuda s6zlesmede belirtilen artis
hiikmiiniin, kira sézlesmesinin yenilendigi her dénem i¢in uygulama alan1 bulacagi
belirtilmistir.

Yargitay Hukuk Daireleri arasinda ilk bakista igtihat farkliligi var gibi gériinse de
verilen kararlar birbiriyle celiskili nitelikte degildir. Kira sodzlesmesinin siiresinin
bitiminden sonra yenilenen ilk donemde sozlesmede belirtilen artis sartinin
uygulanacagini tiim daireler kabul etmistir. Sonraki donemler i¢in de, kiraya veren veya
kirac1 tarafindan Kira bedelinin belirlenmesi davasi agilmamasi halinde, s6zlesmedeki
artis sartinin baglayiciligi devam eder.™

Taraflar kira s6zlesmesinde artis oranini serbestge belirleyebilirler. Bu bakimdan
taraflarin kira sozlesmesinin ilerleyen yillarinda artis oranlarmmin endeks artiglarinin
yansima orani iizerinde sabitlemelerine veya endeks artiglarinin iizerinde bir oranda artig

ongdrmeleri miimkiindiir. Bu durum kira bedelinin baglangicta serbest olarak

belirlenmesinin dogal sonucu olarak kabul edilmistir.**

27 Tandogan, s. 54; YHGK 09.12.1988 T. 1988/3-854 E. 1998/896 K.; YHGK 31.03.2004 T. 2004/3-718
E. 2004/644 K. (www.legalbank.net. ET: 07.08.2017).

128 Kira Bedelinin Uyarlanmasi konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Ugiincii Béliim.

129 Tandogan s. 54-55; Y. 3. HD. 30.09.1994 T. 1994/10660 E. 1994/12531 K.; YHGK 12.12.1990 T.
1990/3-527 E. 1990/627 K. (www.legalbank.net ET: 08.08.2017).

130y, 6. HD. 22.01.1987 T. 1986/14348 E. 1986/419 K.; Y. 6. HD. 05.03.1987 T. 1987/683 E.
1987/2441 K.; Y. 12. HD. 31.01.2000 T. 2000/745 E. 2000/1148K. (www.legalbank.net ET:
08.08.2017).

31 Burcuoglu, Kira Tespit Davalari, s. 31-33; Dogruséz/Yavuz, s. 48-49.

132 Tandogan, s. 53.
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b. Kira Bedelinin Altin Veya Yabanci Para Uzerinden Belirlenmesi

Taraflarin kira sozlesmesinde, kira bedelinin belirli miktarda altin tizerinden
(aynen O0deme veya degerince O0deme) veya yabanci para iizerinden o6denmesini
kararlastirmalart miimkiindiir.**®

18.11.1964 tarihli Ictihadi Birlestirme Karari’nda belirtildigi gibi kira
sozlesmesinin GKHK m. 11 uyarinca yenilenmesi halinde, kira sézlesmesinin diger
hiikiimleri yenilenmesine karsin kira bedeline iliskin hiikiim yenilenmemektedir. Bu
durumda kira bedeli belirli olmayan bir s6zlesme haline doniigmektedir. Yeni donem
kira bedelinin belirlenmesi 1964 tarihli I¢tihad1 Birlestirme Karari’nda agiklandig1 gibi
bir sinirlamadir. Yeni kira doneminde hakimin yaptig1 sinirlama sonucunda belirledigi
kira bedeli ile kira s6zlesmesinin yenilenmesi saglanabilmektedir. Dolayisiyla yabanci
para iizerinden kira bedeli kabul edildiginde, yenilenen kira doneminde kira bedelinin
belirlenmesinin talep edilmesi durumunda s6zlesmedeki kira bedelinin yabanci para ile
O0denmesine iligskin hitkmiin yenilendigi kabul edilemez. Bu nedenle hakim, 1964 tarihli
Ictihad1 Birlestirme Karari’nda belirtilen sinirlamayi yaparken BK m. 83/f.1 uyarinca,
kira bedelini Tiirk Liras1 olarak belirlemeli ve sozlesmedeki bosluk bu sekilde
doldurmalidir.**

Kira bedelinin yabanci para {izerinden kararlagtirllmasi halinde, kira
sozlesmesinin Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun wuyarinca yenilenen kira
doneminde taraflarin agik muvafakatleri bulunmadig: siirece kira bedelinin Tirk Lirast

tizerinden belirlenmesi gerekir.l‘o’5
c.  Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
Isyeri kira bedellerinin belirlenmesinde konut kiralariyla ayni esaslara tabi olup

olmamasi yoniinde tartisma yasanmustir. Ozellikle 1980°1i yillarda toptan esya fiyat

endekslerindeki artislarin yiizde otuz ile sinirlandirilarak kira bedeline yansitilmasi soz

133 Tandogan, s. 56-58.

13 y. 3. HD. 28.03.2005 T. 2005/2497 E. 2005/3269 K.: Y. 6. HD. 19.03.2014 T. 2014/1809 E.
2014/3314 K. (www.legalbank.net ET: 11.08.2017); Y. 3. HD. 27.01.1997 T. 1997/11420 E.
1997/742 K. (Aral, s. 222-223).

1%y, 3. HD. 21.09.2010 T. 2010/14300 E. 2010/14709 K.; Y. 14. HD. 10.03.2006 T. 2006/921 E.
2006/2725 K. ( www.legalbank.net. ET: 11.08.2017).
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konusu oldugunda bu tartisma daha da énem kazanmustir. Isyeri kiralarinda bu oranin
daha yiiksek tutulup tutulamayacag Yargitay kararlarina konu olmustur.

Bu konuda Yarg1tay136, isyeri kira bedellerini ilk kez kira s6zlesmesinde taraflarin
anlagmasiyla, yenilenen donemlerde arttirilmasini birbirinden ayirmistir.

Yargitay, lilkemizde yeteri kadar isyeri bulunmadigini, igyeri ile konutlarda kira
bedelinin arttirtlmasini1 zorunlu kilan etkenlerin hemen hemen ayni oldugu, objektif
olma, esit uygulama saglama ve kendiliginden islerlik kazandirma ilkelerinin isyeri
kiralar1 acisindan da uygulama alani buldugunu belirtmistir. Bu nedenlerle toptan esya
fiyat endeksine bagli olarak belirli oranlarda her yil kira bedellerinin katlamali olarak
arttirtlmasi daha sonra yiiksek kira bedeli olusturacagindan, kanun geregi yenilenen kira
donemi ig¢in isyeri kira bedellerinin belirlenmesinde konut kiralarindan farkli bir
uygulamanin yerinde olmadig1 kanaatine varilmaistir.

Ayrica taraflar igyerleri i¢in baslangicta emsal konutlar i¢in 6denenin iizerinde
kira bedeli tespit etmektedirler. Bununla birlikte, kira bedelinin giiniin kosullarina
uydurulmasinda daha yiiksek bir oran kabul edilirse bu durum isyeri kiracilar1 agisindan
esitlik ilkesine aykir1 bir durum yaratacaktir. Yargitay’in bu karar ile isyeri kiralarinda
daha yiiksek bir artis orani belirlenmesinin yolu kapatilmistir.*>’

Yargitay’in konut ile isyeri kira bedellerinin artis oranini ayni diizeyde kabul
etmesi doktrinde elestirilmistir. Bunun gerekcesi olarak da Milli Koruma Kanunu’nun
30. maddesini degistiren 6084 sayili Kanun gosterilmistir. Zira bu kanunda 1939 yili
rayicine gore dondurulmus olan tasinmazlarin kira bedeline konutlar i¢in yiizde iki yiiz,
igyerleri icin yiizde dort yiiz zam yapilmas: kabul edilmisti. Ayrica Anayasa
Mahkemesi’nin iptal kararina konu olan GKHK’nin 2. ve 3. maddeleri de 1939 rayicine
gore dondurulmus, kira bedellerine uygulanacak zamlarin konut ve isyeri agisindan
farkli olmasi kabul edilmisti. Yine Kkonut Kkiralarinda yiizde otuz oraninda
sinirlandirmanin gerekgesi kirada oturan dar gelirli kimselerinin kira bedellerindeki
artislar nedeniyle yasam sartlarinin kotiillesmis olmasidir. Ancak ayni gerekceyi isyeri

kira bedelleri agisindan da kabul etmenin miimkiin olmadig1 ifade edilmistir."*®

1% Ertag, s. 279; Y. 3. HD. 13.04.1981 T. 1981/1936 E. 1981/1875 K. (www.legalbank.net ET:
11.08.2017).

137 Ertas, s. 284.

138 Ertas, s. 286; Kog, Nevzat, “Isyeri Kiralarinin Tespiti”, izmir Barosu Dergisi, S.1, 1985, s. 11 vd.
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Ayrica konut kira bedelleri ile igyeri kira bedelleri arasinda gelir vergisi
bakimindan da farklilik bulunmaktadir. Nitekim konut kiralarinda belli muafiyetler s6z
konusu iken, isyeri kiralar1 muafiyetten yararlanamamakta ve belli oranda vergi stopaji
yapilmaktadir. Bu nedenle de konut ve isyeri kiralarinin ayni durumda

degerlendirilmemesi gerektigi belirtilmistir.**

D. GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN DONEMINDE
KiRA BEDELININ BELIRLENMESI DAVASI

1. Genel Olarak

Yargitay’in  18.11.1964 tarihli Ictihadi Birlestirme Karar1 ile Anayasa
Mahkemesi’nin iptal kararinin yiriirlige girdigi 26.09.1963 tarihinden 6nce yapilmis
veya GKHK’nin 11. maddesi uyarinca yenilenmis kira sozlesmeleri agisindan yeni
dénemde uygulanacak kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agma imkani taninmstir.
Ancak iptal kararmin yiiriirliige girdigi tarihten sonra yapilan kira sozlesmelerini
kapsadig1 belirtilmemistir. Bu sorun Yargitay’mn 21.11.1966 tarihli 1969/19 E. 1969/10
K. sayil1 I¢tihad Birlestirme Karari ile ¢dziilmiistiir.

Yargitay 21.11.1966 tarihli ictihadi Birlestirme Kararinda®®, 26.09.1963 (iptal
kararinin yiiriirlik tarihi) tarihinden sonra yapilan kira sdzlesmeleri agisindan da Kira
bedelinin belirlenmesi davasinin agilabilecegi belirtilmistir. Yargitay iptal kararindan
sonra kanunda bosluk oldugunu, bu boslugun 1964 tarihli Igtihadi Birlestirme
Karari’nda belirtilen esaslar dahilinde hakim tarafindan doldurulacagini, 26.09.1963
(iptal kararinin yiriirliik tarihi) tarihinden sonra imzalanmis kira sézlesmelerinin de
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a tabi olmasi nedeniyle 1964 tarihli Ictihad
Birlestirme Karari’nda belirtilen esaslarin bu soézlesmeler i¢in uygulanmasi gerektigi
ifade edilmistir.

Yargitay, kira sozlesmesinde belirtilen kira bedelinin taraflar1 ancak kira siiresiyle
baglayacagini, kira siliresinin sonunda kira bedelinin kiraya veren tarafindan diledigince

arttirilamayacagini, kiraya verenin bundan sonraki donemlerde kiraci aleyhine kira

139 Ertag, s. 286; Tandogan, s. 51-53.
10 YiBK 21.11.1966 T. 1966/19 E. 1966/10 K. (www.legalbank.net ET: 11.08.2017).
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bedelinin belirlenmesi davasi agma hakki oldugunu kabul etmistir.**" Acilan kira
bedelinin belirlenmesi davasinda olagan rayi¢ tespit edilemedigi takdirde ekonomi
esaslari, hak ve nesafet kurallar1 da dikkate alinarak kira bedelinin takdir edilmesi
gerektigi belirtilmistir. Yine taraflarin serbest iradesiyle belirlenen kira bedelinin
sozlesme tarihindeki rayice uygun olmasi gerektigi belirtilmistir. Ayrica sozlesme
tarihinden bir sene sonra yeni donem ig¢in kira bedelinin belirlenmesi yoluna
gidilebilmesi i¢in sozlesme aninda kira bedelinin rayicin altinda kaldigmin tespit
edilmesi veya bir sene icinde rayicte meydana gelen degisikligi hakli gosteren
sebeplerin bulunmasi gerekir.

Yargitay, ¢esitli kararlarinda hem Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararinin
yurirliige girdigi tarihten 6nceki hem de Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararimnin
yiirlirliige girdigi tarihten sonraki kira sézlesmesine dayanilarak kiracilarin da kira
bedelinin belirlenmesi davas: acabileceklerini kabul etmistir.*** Nitekim 1964 tarihli
Ictihadi Birlestirme Karari’nin gerekcesinde de kiracilarin da gelecek donem kira
bedelinin belirlenmesini isteme hakki oldugu belirtilmistir.

Yargitay, bir bagka kararinda™*

, kiraya veren ve kiracinin kira bedelinin
belirlenmesini karsilikli davalar ile isteyebileceklerini kabul emistir.

Kira bedelinin belirlenmesi davasimnin ag¢ilmasindan sonra, kira konusunun el
degistirmesi halinde, davanin yeni malik adina yiiriitiilmesi ile tespit edilen kira

bedelinden yeni malikin de yararlanacag kabul edilmistir.***

2.  Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin A¢ilma Zamani

Kira bedelinin belirlenmesi davalarinda kiraciya Onceden bildirim (ihtar)
yapilmasinin gerekip gerekmedigi tartisma konusu olmus ve bu sorun Yargitay’in 1966
tarihli Ictihad1 Birlestirme Karari ile ¢dziime kavusturulmustur.

Yargitay’m 1966 tarihli Ictihadi Birlestirme Karari’nda konu ile ilgili olarak

“Kurula katilan iiye ¢ogunlugu tesbit davasinin incelenmesi i¢in daha once kiraciya

¥ yavuz/Acar/Ozen, s. 323.

42y, 3. HD. 10.04.1967 T. 1967/1037 E. 1967/1877 K. (Olgag, Ikinci Kitap, s. 54 ); YHGK 06.04.1968
T.1967/3-1489 E. 1968/232 K. (www.legalbank.net ET: 11.08.2017); YHGK 20.12.1967 T. 1967/3-
163 E. 1967/634 K. (ABD, Y1l 1968, S. 2, s. 290-291, http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-
2010/Dergiler/AnkaraBarosuDerqisi/1968-2.pdf ET: 11.08.2017).

13 y. 3. HD. 28.04.1967 T. 1967/2641 E. 1967/2319 K. (Olgag, Ikinci Kitap s, 9).

144y, 3. HD. 08.04.1976 T. 1976/ 2409 E. 1976/ 3249 K. (www.lexpera.com.tr ET: 11.08.2017).
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ihbar (ihtar) gonderilmesi sart olmadig sonucuna varmistir. Kiraci sonraki donem igin
sozlesmeyi devam ettirmek istemiyor ise kanunun 11 inci maddesi uyarinca miiddetin
bitmesinden en az 15 giin once mecuru tahlive edecegini yazi ile kiralayana
bildirecektir. Aksi takdirde sozlesme bir yil uzatilmig sayilacaktir.

Kiralayan eski kira parasi ile kiranmin uzatilmasin istemiyorsa kiraciya (Tahliyeyi
vazi ile bildirmek) imkanint saglamall ve bu iradesini miiddetin bitmesinden on bes giin
evvel takaddiim eden bir zamanda kiracrya ulagtirmalidir. Bu ulastirma ihbar (ihtar) ile
olabilecegi gibi tesbit davasina ait arzuhali gondermekle de olabilir.

Arzuhalin kiraciya tebligi ihbar (ihtar) yerine gecer. Ddva arzuhalini alan kiract
eger sonraki donem igin rayi¢ bedel iizerinden kira sozlesmesini devam ettirmek
istemiyorsa i¢inde bulundugu donemin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru
tahliye edecegini kiralayana bildirir. Bu suretle tesbit ddavast da neticesiz kalir. Eger
kiracit o yolda bir bildirme yapmamis ise rayi¢ kira odemeyi kabul etmis sayilir.
Kiralayan tarafindan daha once ihbar (ihtar) yapilmamis olmasindan dolayi tesbit
davasi reddedilemez.” karar1 verilmistir.

Yargitay’in 1966 tarihli Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca kira bedelinin
belirlenmesi davasinin agilabilmesi icin, kiraciya onceden bildirim (ihtar) yapilmasi
gerekli degildir. Yapilan bildirim belirlenen yeni kira bedelinin hangi doénemden
itibaren gegerli olacagi yoniinden énem tagimaktadir.**

Kira bedelinin belirlenmesi davasi agilmadan Once kiraciya ihtar yapilmamigsa
dava dilekgesinin tebligi ihtar yerine gecer. Belirlenecek kira bedeli de dilekgenin
tebliginden sonra baslayacak kira donemi i¢in gegerli olur. Taraflar kira s6zlesmesinde
kira s6zlesmesinin yenilenmesi halinde kira bedelinin arttirilacagimi kararlagtirmislar
ise, kira bedelinin belirlenmesi igin ayrica ihtar yapilmasina gerek yoktur.'*®

Yeni doneme ait kira bedelinin belirlenmesi acgisindan herhangi bir smirlama
yoktur. Bagka bir deyisle, kira bedelinin belirlenmesi davasinin kira doénemi
baslangicindan belli bir slire 6nce veya sonra agilma zorunlulugu bulunmamaktadir.

Dolayisiyla yeni doneme ait kira bedelinin belirlenmesi davasi her zaman acilabilir.

145 Aral, s. 223.
146 y. 3. HD. 09.02.1982 T. 1982/492 E. 1982/503 K.; Y. 3. HD. 15.04.1980 T. 1980/2227 E. 1980/2362
K. (www.lexpera.com.tr ET: 11.08.2017).
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Ancak bu davanin yeni doneminden baglamasindan ¢ok Once agilmasi, yeni donem

rayiclerinin bilinememesinden dolay: reddedilebilir.'*’
3. Kira Bedelinin Belirlenmesi Kararimin Uygulanacag Donem

Yargitay’in 1966 tarihli ictihad: Birlestirme Karari’nda ele alinan konulardan bir
tanesi de, kira bedelinin belirlenmesi davast sonucunda verilecek kararin hangi
donemden itibaren uygulanacagi sorunudur.

Yargitay’in 1966 tarihli Ictihadi Birlestirme Karar1 uyarinca kira bedelinin
belirlenmesi davasiin agilabilmesi i¢in, kiraciya dnceden bildirim (ihtar) yapilmasi
gerekli degildir. Yapilan bildirim belirlenen yeni kira bedelinin hangi dénemden
itibaren geceli olacag1 yoniinden 6nem tagimaktadir.**®

Yargitay’in 1966 tarihli ictihadi Birlestirme Karari’nda konu ile ilgili olarak
“Hakim tarafindan tespit edilen yeni kira parast ile kiract dava arzuhalinin kendisine
teblig edildigi tarihi takip eden yeni donem basindan itibaren sorumludur. Kiraci yeni
donem basindan baslayacak zamana ait kira paralarini tespit edilen rayic iizerinden
odeyecektir.

Ancak bunun igin, icinde bulunulan dénemin bitimine on bes giinden daha ¢ok bir
zaman kalmig olmalidir. Dava arzuhalini alan kiraci o semtteki emsalin rayicini
ogrenecek ve o rayig¢ iizerinden kirayr 6demek kudretinde olup olmadigimi olgecek,
diigiinecek ve o kirayt odemeyecek durumda ise mecuru tahliyeye karar verecek ve
durumu miiddetin bitmesinden en az on bes giin once kiralayana bildirecektir. Dava
arzuhalinin teblig tarihi ile kira miiddetinin bitmesi arasinda bu islemleri yapmak
imkdanin kiraciya saglayacak bir siire ge¢melidir. Bu siire her halde on bes giinden
fazla olacaktir. Ne kadar fazla olacag kiracinin ve mecurun ozelliklerine bakilarak her
olayda hakim tarafindan takdir edilecektir. Dava arzuhalinin teblig tarihi ile kira
stiresinin bitmesi arasinda bu kadar bir miiddet ge¢mis olmasi halinde kiraci tespit
olunan kira parasini yeni kira déneminin basindan itibaren odeyecektir. Aksi halde
tespit olunan kira parast daha sonraki dénem igin kiracyn ilzam edecektir.” karari

verilmistir.

17 Tandogan, s. 73; Y. 3. HD. 06.06.1967 T. 1967/2587 E. 1967/3305 K. (Olgag, ikinci Kitap, s. 93).
148 Aral, s. 223.
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Yargitay’a gore kiraciya yapilan ihtar, belirlenen kira bedelinin hangi tarihten
itibaren uygulanacagi konusunda 6nem tasir. Bu baglamda kiraciya ihtar yapilmissa,
belirlenen kira bedeli ihtarin tebligini izleyen yeni kira doneminde uygulanir. Kiraciya
ihtar yapilmamasi durumunda, dava dilek¢esinin tebligini izleyen dénemde belirlenen
kira bedeli uygulama alani bulur. Bunun i¢in ihtar veya dava dilekcesinin tebligi ile yeni
kira doneminin baslangict arasinda on bes giinden fazla bir siire olmasi gerekir.
Bahsedilen bu fazla siire kiracinin tahliye ihtimalini diisiinmesini saglayacak kadar
olmalhdir.**® Aksi durumda belirlenecek kira bedeli ihtarn ya da dava dilekgesinin
tebligini izleyen yeni kira doneminde uygulanmayip bir sonraki kira doneminde
uygulanacaktir. Bu fazla silirenin takdiri somut olayin kosullarina gore hakime
bll’akllm1§tll’.15o

Bununla birlikte kiraya veren, yeni donemde sozlesmede belirlenen kira bedeli ile
devam etmek istemedigini kiraciya yeni donemin baslamasindan on bes giin evvel
bildirmigse, bu durumda dava dilekgesi yeni donemin baslangicindan 6nceki on bes
glinliik siirede teblig edilmis olsa dahi, kirac1 yeni dénem i¢in belirlenen kira bedelinden

151

sorumludur.”™" Ancak ihtarin on bes giinden once yapilmasina ragmen, dava dilekgesi

yeni kira doneminde teblig edilmisse, baz1 kararlara gore belirlenen kira bedeli bir
sonraki donem i¢in gecerli olur.’??

Doktrinde bir gérﬁselS?’ gore, kiraya veren yeni kira doneminin baslangicindan en
az on bes gilin 6nce yeni donemde eski kira bedeli ile devam etmek istemedigini ihtar
etmis ise, kiraya verenin yeni donem i¢in kira sozlesmesini eski kira bedeli ile

yenilememek iradesini acikladigini, bu nedenle kira bedelinin belirlenmesi davasi yeni

donem baslangicindan sonra agilsa dahi, belirlenen kira bedelinin o donemin basindan

% Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Borglar Hukuku Ozel Bolim, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 1992, s. 177; Tandogan, s. 74.

150 Yavuz/Acar/Ozen, s. 324; Tandogan, s. 74.

Bl YHGK 06.07.1968 T. 1967/4-297 E. 1968/552 K. (ABD, Yil 1968, S. 5, s. 908-909,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1968-5.pdf
ET: 11.08.2017).

152 y 3. HD. 27.04.1967 T. 1967/3107 E. 1967/2299 K.; Y. 3. HD. 06.04.1967 T. 1967/2207 E.
1967/1760 K.; Y. 3. HD. 24.04.1967 T. 1967/2619 E. 1967/2218 K. (Olgag, ikinci Kitap, s. 66-69).

153 Tandogan s. 75; ayn1 yonde Y. 4. HD. 09.06.1966 T. 1966/5125 E. 1967/6507 K. (ABD, Y1l 1968, S.
5, s. 911, http://www.ankarabarosu.orq.tr/Siteler/19442010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1969-6.pdf
ET: 11.08.2017); YHGK 17.09.1969 T. 1969/11-21 E. 1969/688 K. (ABD, Y1l 1969, S. 6, s. 1137,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1969-6.pdf
ET: 14.08.2017).
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itibaren uygulanmas: gerektigi ifade edilmistir. Nitekim YHGK bir kararmda™* yeni
kira doneminin baslangicindan yeterli bir siire dnce bildirim yapilmis ise, dava yeni
donem baslangicindan sonra agilmis olsa bile belirlenen kira bedelinin dava tarihinden
itibaren yiiriirliige girecegi kabul edilmistir. Ancak kira bedelinin arttirilmasia iliskin
bildirim yapildiktan sonra, bildirimin etki edecegi kira donemi gecilerek dava agilmigsa
bu durumda belirlenen kira bedeli bir sonraki dénem igin uygulanr.'*®

Bu konuda deginilmesi gereken bir nokta da kiraya verenin ihtiraz1 kayit ileri
siirmeden kira bedellerini almaya devam etmesi halidir. Bu konuya 1966 tarihli I¢tihad
Birlestirme Karari’nda agiklik getirilmistir. Karara gore kiraya veren tarafindan kiraciya
belirtilen siirede ihtar yapilmis olmasina ragmen kiraya veren yeni kira doneminde kira
sO0zlesmesindeki miktar iizerinden ihtiraz1 kayit ileri siirmeksizin kira bedellerini almaya
baslamis ve kira bedelinin belirlenmesi davasini bundan sonra agmis ise, bu durumda
kiraci belirlenecek kira bedelinden o donem i¢in degil daha sonraki dénem i¢in sorumlu
olacaktir.

Kira bedelinin belirlenmesi davasi sonunda verilen kararda kiracinin takdir edilen
kira bedelinden hangi tarihten itibaren sorumlu olacag hususu da 1966 tarihli Igtihad
Birlestirme Karari’nda sonuca baglanmistir. Kiraya veren davaci, dava dilekgesinde
belirlenecek kira bedeli ile belirlenen kira bedelinin hangi tarihten itibaren kiraciy1
baglayacagini talep etmis ise hakimin hem kira bedelini belirlememesi hem de kiracinin
sorumlu olacag tarihi kararinda gdstermesi gerekirdi. Ancak kiraya verenin bu yonde
bir talebi yoksa hakimin bu hususta karar vermemesi gerekirdi. Aksi durumun taleple

baglilik ilkesini diizenleyen HUMK m. 74’e aykirilik olusturdugu kabul edilmistir.™®

4.  Belirlenen Kira Bedelinin ifa Zamam

Yargitay, kira bedelinin belirlenmesi davasi sonunda belirlenen kira bedeli ile

O0denmekte olan kira bedeli arasindaki farkin ne zaman talep edilebilecegi sorununa

1 YHGK 25.05.1968 T. 1968/4-165 E. 1968/344 K. (ABD Yil 1968, S. 4, s. 740-741,
http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1968-4.pdf
ET: 11.08.2017).

15 y. 3. HD. 01.09.1981 T. 1981/3901 E. 1981/3893 K. (Yargitay Kararlar1 Dergisi, Y11 1981, C.7, S. 12,
s. 1550, http://www.yargitay.gov.tr/dergiler/ykd/aralik1981.pdf ET: 11.08.2017).

156 Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 177; Yavuz/Acar/Ozen, s. 324.
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12.1.1979 tarihli 1979/1 E. 1979/3 K. sayili Ictihad: Birlestirme Karari™®' ile agiklik
getirmistir.

Yargitay, kira bedelinin belirlenmesi davalarim1 diger tespit davalarindan
ayirmistir. Tespit davalarinin konusu temelde bir hukuki iliskidir. Ancak kira bedelinin
belirlenmesi davasinda kira sozlesmesinin yeni doneminde belli olmayan kira bedeli
belirlenmektedir.

Yargitay 1979 tarihli Ictihadi Birlestirme Karar1 ile olumlu tespit kararlarmm
yalnizca maddi anlamda hiikiim kuvvetinden yararlanabilecegini kabul etmistir. Buna
karsilik bu tespit hiikiimlerinin cebri icraya konu edilmesi kabul edilmemistir. Zira
tespit davalarinda sadece o hukuki iliski tespit etmekle yetinilir, verilen hiikiim eda
hiikkmii niteliginde degildir. Bunun i¢in ayrica eda davasi agilmasi gerekir. Yargitay, kira
bedelinin belirlenmesine iliskin mahkeme kararlarinin hukuki korumanin tamamini
degil de bir kismini1 sagladiklarindan icra edilebilir olmadigint belirtmistir. Ayrica
kiraya verenin kira bedelini isteme hakkinin veya kiracinin kira bedelini ddeme
borcunun, kira bedelinin belirlenmesine iliskin mahkeme kararindan dogmadigini, bu
hakkin ve yiikiimliiliigiin kira sdzlesmesinden kaynaklandigini belirtmistir.

Ayrica kira farki alacaginin mahkemede dava edilebilir veya icrada takip konusu
yapilabilmesinin i¢in miktarinin kesin olarak belirli olmas1 gerektigi belirtilmistir. Kira
farki miktarmin kesin olarak belirli olmas1 ancak kira bedelinin belirlenmesine iliskin
mahkeme kararmin kesinlesmesi ile miimkiindiir.**®

Bu hususlar g6z Oniinde tutuldugunda, kira bedelinin belirlenmesine iliskin
mahkeme karar ile belirlenen kira farki alacaginin ifa zamanin gelmis sayilmasi igin
sadece alacaklinin bor¢ludan edada bulunmasini isteyebilecegi zamanin gelmesi yeterli
degildir. Yargitay, 1979 tarihli I¢tihad: Birlestirme Karari ile kira farki alacaginin talep
edilebilmesi i¢in kira bedelinin belirlenmesine iliskin kararin kesinlesmesinin
gerektigini kabul etmistir. Dolayisiyla mahkeme karar1 kesinlesmeden kiraciya ihtar ya
da icra takibi yapilarak, belirli siire iginde kira farkinin 6dememesi veya icra takibine de
itiraz edilmemesi halinde, temerriit sebebiyle mahkemeden veya tetkik merciden tahliye

isteme imkan1 bulunmamaktadir.*>

17 yiBK 12.1.1979 T. 1979/1 E. 1979/3 K. (www.legalbank.net ET: 11.08.2017).
1% Tandogan, s. 78.
19 Tandogan, s. 78.
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5.  Belirlenen Kira Bedeline Faiz Uygulanmasi

Kira bedelinin belirlenmesi davasi sonunda hakim tarafindan belirlenen kira
bedeline hangi tarihten itibaren faiz uygulanmasi gerektigi Yargitay’in 24.11.1995
tarihli 1994/2 E. 1995/4. K sayil i¢tihadi Birlestirme Karari ile karara baglanmugtir.'®°
Bununla birlikte kiracinin kira farki bakimindan temerriide diisiiriillmesi hususunda
ayrica ihtara gerek olup olmadigi karara baglanmistir.

1995 tarihli Ictihad1 Birlestirme Karar ile kira bedelinin belirlenmesine iliskin
mahkeme kararinin kesinlestigi tarihte muaccel hale geldigi kabul edilmistir.
Dolayistyla kesinlesme tarihinden 6nce kira fark: alacagina faiz yiiriitiilmesi miimkiin
degildir. Bu gerek¢eye dayanarak Yargitay, kira farki alacagina mahkeme kararmnin
kesinlesmesinden baslayarak faiz yiiriitiilebilecegine karar vermistir.

Ayrica ihtar yapilmasinin diiriistliik kuralina gére beklenemeyecegi veya alacagin
mahkeme kararina dayanmasi hallerinde, bor¢lunun ihtara gerek olmaksizin temerriide
diisecegi gt')riisiinden161 hareketle Yargitay 1995 tarihli I¢tihadi Birlestirme Karari’nda,
kira farki alacaginin kesinlesmis mahkeme kararina dayandigi ve niteligi itibariyle kira
farki alacaginin muaccel oldugu tarihin bilinmesi gerektigi kabul edilerek kiracinin
temerriide disiiriilmesi igin ayrica ihtar sartt aranmasinin gerekli olmadigina karar
vermistir.

Sonugta kira farki alacagi i¢in, ayrica ihtar edilmesine gerek olmadan kira
bedelinin belirlenmesine iliskin mahkeme kararinin kesinlesmesinden itibaren talep

olmasi halinde faiz yiirtitiilmesi gerektigi kabul edilmistir.

190 YiBK 24.11.1995 T. 1994/2 E. 1995/4 K. (www.legalbank.net ET: 11.08.2017).

161 Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Yeniden Gozden Gegirilmis ve Gézden Gegirilmis 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993,
s. 286.
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IKiNCi BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

Anayasa Mahkemesi’nin 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 2.
ve 3. maddelerini iptal etmesi iizerine kira bedelinin belirlenmesi konusunda olusan
kanun boslugunu Yargitay farkli zamanlarda farkli esaslar1 kabul ederek doldurmustur.
Kanun koyucu Tiirk Borglar Kanunu ile konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kira bedelinin
belirlenmesini 6zel olarak diizenleme geregi duymustur.162

Kira bedelinin belirlenmesi Tiirk Borglar Kanunu’nun “Konut ve Catili isyeri
Kiralar1” baslikl1 ikinci Ayiriminda 343-345 maddelerinde diizenlenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenen kira bedelinin belirlenmesi Yargitay’in igtihatlar1 ile biiyiik
Olglide ortiismektedir. Ancak Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun dénemindeki
Yargitay uygulamalarindan énemli degisiklikler de olmustur.

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimler Tiirk Borglar Kanunu’nda konut
ve catili igyeri kiralar altinda diizenlenmistir. Bu nedenle bu hiikiimler konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda uygulama alani bulacaktir. Diger bir deyisle, TBK’nin m. 343-345’te
diizenlenen hiikiimleri tanigir kiralar1 ya da konut ve catili igyeri niteliginde olmayan
taginmaz kiralarnda uygulama alani bulamayacaktir.’®® Bu nedenle kira bedelinin
belirlenmesi konusunun detaylarina giris yapmadan once konut ve catig1 igyeri kirasi

kavrami ve uygulama alanindan bahsetmek gerektigini diisiiniiyoruz.

162 Zevkliler/Gokyayla, s. 253.

163 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 28; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 69; inceoglu, M. Murat,
Kira Hukuku, Cilt 11, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2014 (Cilt I1), s. 125; Oncii, Ozge, “6098
Sayih Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Izmir Barosu Dergisi, Borglar
Kanunu Ozel Sayisi, S. 2, Mayis 2012, s. 306; Yavuz/Acar/Ozen, s. 325.
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I.  KONUT VE CATILI ISYERI KiRASI KAVRAMI VE UYGULAMA
ALANI

A. GENEL OLARAK

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle birlikte kira sdzlesmesine iliskin
hiikkiimlerde 6nemli degisiklikler yapilmistir. 818 sayili Borglar Kanunu’nda Kira
sozlesmesine iliskin iki bolim bulunmaktaydi. Bunlardan ilki adi kira hiikiimleri,
ikincisi ise {irlin kirasina iliskin hiikiimlerdi. Bununla birlikte Kira sozlesmelerine
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri de uygulanirdi. Tiirk Borglar
Kanunu’nun Yiiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 10. maddesiyle 6570
sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun yiiriirlilkten kaldirilmis olup bu kanunda
diizenlenen hiikiimler Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut ve gatili isyeri kiralar1 boliimiine
aktarilmistir.’® Yine GKHK’nin uygulamasma yonelik Yargitay ictihatlart da bu
diizenlemelere kaynak olusturmustur.165 Boylece “konut ve catili isyeri” kavrami ilk
defa 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile mevzuatimiza girmistir.

Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanunda “musakkat gayrimenkul” kavramina yer
verilmis iken, Tirk Bor¢lar Kanunu’nda “konut ve c¢atili isyeri” kavraminin
kullanilmasi uygun goriilmiistiir.'®® TBK’min 339. maddesi “Konut ve canli isyeri
kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda
da wuygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmig
tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle Kiralanmalarinda uygulanmaz.” seklinde
diizenlenmistir. Kanuni diizenleme yapilirken hiikmiin 1. ciimlesinde tasinmazlardan
s0z edilmezken, kapsam dis1 birakilan hallerde tasinmaz ifadesine yer verilmistir. Hal

bdyle olunca, konut ve catili isyeri kiralarna iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi igin

164 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1205; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 21; inceoglu, M. Murat, “Kira
Sozlesmesinin Kurulmasi ve Yenilenmesi” Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-Tebligler,
(Derleyen M. Murat inceoglu), On iki Levha Yaymncilik, Istanbul, 2012 (Kira Sozlesmesinin
Kurulmas: ve Yenilenmesi), s. 246; Inceoglu, M. Murat, “Kira Sozlesmelerine iliskin Baslica
Degisiklikler ve Yenilikler”, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu
Makaleler, Tebligler, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2013, (Degisiklikler ve Yenilikler), s. 179.

165 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1205; Oz, Turgut, Yeni Borglar Kanunu’nun Getirdigi Baslica
Degisiklikler ve Yenilikler, 3. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2012 (Baslica Degisiklikler), s. 70.

166 Akyigit, s. 141; Burcuoglu, Tahliye, s. 15; Dogan, Sona Erme, s. 28; Gokyayla, Uygulama Alan, s.
1214; inceoglu, Cilt II, s. 18; Yavuz/Acar/Ozen, s. 308.
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kiralananin taginmaz niteligine sahip olup olmamasi konusunda doktrinde goriis ayrilig
ortaya ¢ikmuistir.

Bir goriise gt')re167, TBK m. 339/f.1.c.2’de “taginmaz” ifadesine yer verilmesi
tasiir niteligindeki yerler i¢in konut ve catili igyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin

8 ise, kiracinin

uygulanmasim giilestirmektedir. Bizim de katildigimiz diger gdriis™®
korunmast amaciin tasinir niteligindeki kiralananlar i¢in de uygulama alani
bulabilmesi icin bu hiikiimlerin sadece tasinmazlarla ilgili olarak sinirlandirilmasini
uygun gérmemektedir.

Konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanmasi i¢in kiracinin ya
da kiraya verenin gergek veya tiizel kisi olmasinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Ayrica
kirac1 veya kiraya verenin 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisisi olmasi da konut ve
catil1 igyerine iliskin hiikiimlerin uygulanmasinda farklilik yaratmamaktadlr.169

TBK’nin m. 339 vd. hiikiimlerinin uygulanmas i¢in kiralananin konut veya catili
isyeri olmasi gerekir. Bunun disinda konut veya catili igyerinin belirli bir yerde olmasi
zorunlulugu aranmamustir. Diger bir deyisle, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un
yer bakimindan uygulamasi Tiirk Borg¢lar Kanunu ile ortadan kaldirimigtir.}

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda konut ve catili isyeri kavramlari tanimlanmamaistir. Bu

sebeple bu kavramlarin ne ifade ettiginin bilinmesi 6nemlidir.
B. KONUT KAVRAMI

Tirk Borglar Kanunu’nda konut kavramina iligin bir tanim verilmemistir. Konut
kavramimin sozlilkk anlami insanlarin i¢inde yasadiklar1 ev, apartman vb. yerdir.171
Doktrinde konut kavrami, bir kisinin temel ihtiyaglarin1 ve 6zellikle barinma ihtiyacini
karsilayan, 0zel hayatin1 siirdirme olanagi veren {istii Ortiilli tasinmaz olarak

‘[anlmlanmlstlr.172

107" Akyigit, s.140; Aydogdu/Kahveci, s. 585; Yavuz/Acar/Ozen, s. 307.

%8 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1216; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Inceoglu, Kira Sézlesmesinin
Kurulmasi ve Yenilenmesi, s. 247; inceoglu, Cilt II, s. 11.

19 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1230.

70 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1240-1241; GKHK mn uygulama alani igin bkz. Birinci Bélim 11, A.

1 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&quid=TDK.GTS.595a9b7165fch
7.22611010, ET: 03.07.2017.

72 Aral/Ayranci, s. 268; Aydogdu/Kahveci, s. 585; Eren, Ozel Hikiimler, s. 395; Gokyayla, Uygulama
Alani, s. 1217; Giimiis, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, 3. Basi, Vedat
Kitapgilik, istanbul, 2013 (Ozel Hiikiimler), s. 229; Inceoglu, Cilt II, s. 9-10; Ipek, Eyiip, “6098 say1l1
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Kanun koyucu, konut i¢in “catili” ifadesini kullanmaya gerek gérmemistir. Zira
barmma ihtiyacini karsilayan konutun dogal olarak iistiiniin 6rtiilii olmas: gerekir.'”

Doktrinde konut kavrami belirlenmesinde kiralananin kullanim amacinin 6n
planda oldugu belirtilmektedir. Bu nedenle kira konusu, kiracinin kullanim amacini
gidermeye uygun olmalidir. Buradan hareketle konuttan s6z edebilmek i¢in, kiracinin
uyku ihtiyacinin karsilanmasi (barinma ihtiyacinin) ve dis etkenlere karsi korumanin
belirli bir siire devam etmesi g:{erekir.174 Kira konusunun gecici bir siire kullanimi1 s6z
konusu oldugu hallerde konuttan s6z etmek miimkiin degildir.l75

Buna karsilik bir esyanin konut sayilabilmesi i¢in kiracinin biitiin ihtiyaglarini
kargilamas1 zorunlu degildir. Kiralananin mobilyali olup olmasi, biiyiikligi, liks olup
olmamasi konut niteligini kazanmasinda etkili degildir.'"® Bir yerin gecekondu, tapulu
veya iskanli yapi olmasi konut olarak degerlendirilmesinde dikkate alinmaz.*’” Bununla
birlikte c¢adirin, birden fazla kisi tarafindan kullanilan barakanin veya bir bedel
karsiliginda yurtta kalma yerinin kullaniminin konut kiras:t olarak degerlendirilmesi
miimkiin degildir.*"®

Kira konusu esyanin ayipli olup olmamasi (Ornegin, evin rutubetli, gatismin

akmasi, kapilarinin kirik olmasi) da konut olarak nitelendirilmesine etki etmemektedir.
Bagimsiz bir banyosu olmayan veya mutfagi olmayan tek bir oda kiralansa dahi, burada
bir konut kirasindan bahsedilmesi gerektigi ifade edilmektedir.'”® Ayrica kiralanan yerin
yerlesim yeri olarak kullanilip kullanilmamast da TBK 399 vd. hikiimlerinin

uygulanmasi agisindan fark yara‘[mayacaktlr.180

Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen
Yenilikler”, TBBD, Eyliil Ekim 2012, s. 60; Zevkliler/Gokyayla, s. 209; Yavuz/Acar/Ozen, s. 307.

3 Dogan, Sona Erme, s. 29; Gokyayla, Uygulama Alami, s. 1217; inceoglu, Kira Sozlesmelerinin
Kurulmasi ve Yenilenmesi, s. 247, dipnot 7; Yavuz/Acar/Ozen, s. 307; Zevkliler/Gokyayla, s. 209.

174 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1217; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 23; Inceoglu, Cilt II, s. 9;
Yalginduran, Tiirker, “Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Ayip Nedeniyle Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kiracinin Erken Tahliye Etme imkan1”, Banka ve Ticaret Hukuku Enstitiisii Dergisi, Cilt
XXIX, S 2, Haziran, 2013, s. 64; Zevkliler/Gokyayla, s. 209.

15 Akyigit, s. 140; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24; Inceoglu, Cilt 11, s. 10.

176 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1218; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; inceoglu, Cilt II, s. 10;
Yal¢induran, s. 64; Zevkliler/Gokyayla, s. 210.

Y7 Akyigit, s.140.

8 Aydogdu/Kahveci, s. 585; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 23;
Inceogly, CiltII, s. 13.

9 Aral/Ayrancy, s. 268; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1218; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Inceoglu,
Cilt 11, s. 10.

180 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Y. 6 HD. 13.09.1979 T.
1979/3619 E. 1979/6381 K. (www.legalbank.net ET: 30.06.2018).
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Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’dan farkli olarak TBK m. 339/f.1.c.1°de
taginmaz ifadesine yer verilmemis olmasi nedeniyle, tasinir niteligindeki bir esyanin
konut niteligine haiz olabilecegi savunulmaktadir. Bizim de katildigimiz bu goriise
gore, barakalar, siirekli bagli bulunan tekneler, karavanlar ile 6zellikle gecekondular

1

konut kirasma konu olabilir.® Buna karsilik diger goriise gore, konuttan

bahsedilebilmesi i¢in mutlaka bir tasgmnmazin meveut olmasi gerekmektedir.*®
C. CATILIiSYERI KAVRAMI

Tiirk Borglar Kanunu’nun 339-356 hiikiimleri, ¢atili isyeri kirasi i¢in de uygulama
alan1 bulur. Ancak kanunda “isyeri kiras1” tanimlanmamustir. Isyeri kavrami doktrinde,
kiracinin ticari, sinai, mesleki faaliyetlerini yiiriittigii veya mesleginin icrasina hizmet
eden mekan olarak tanimlanmugtir.®

Isyerinin TBK’nin 339-356 hiikiimlerinin uygulama alan1 igine girip girmeyecegi
konusunda dikkat edilmesi gereken ilk husus isyeri olarak kullanma amacinin kira
sOzlesmesinde agikca ya da zimnen anlasilmasi gerektigidir.184 Kira sozlesmesinden
kiralanan yerin kullanim amaci anlagilamiyor ise, tahsis amacina gore igyeri kirasi olup
olmadigiin degerlendirilmesi gerekir.185

Ayrica kira sozlesmesinin isyeri kirasi olarak kabul edilebilmesi i¢in, kiralanan
yerin kiracinin ticari, sinai nitelikteki ekonomik faaliyetlerine veya mesleginin icrasina
hizmet etmesi gerekir. Burada aranan sart, kira sozlesmesinin kiracinin mesleki ve

ekonomik faaliyetleri ile baglantili olmasidir. Ornegin, magaza, diikkan, fabrika, depo

181 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1218; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24; Inceoglu, Cilt II, s. 11;
Zevkliler/Gokyayla, s. 210.

182 Akyigit, 5.140; Aydogdu/Kahveci, s. 585; ipek, s. 61; Yavuz Acar/Ozen, s. 307.

183 Aral/Ayrancy, s. 268; Aydogdu/Kahveci, s. 585; Dogan, Sona Erme, s. 30; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
395; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1219; Giimiis Kira Sozlesmesi, s. 24; Inceoglu, Cilt II, s. 14;
Sener, Oru¢ Hami, (BK, TTK, Tasarilar, 6570 sayili GKHK ve Yargitay Kararlarina Gére) Isyeri
Ihtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, Seckin Yayicilik, Ankara,
2010, s. 4; Yavuz/Acar/Ozen, s. 308.

184 Aral/Ayranci, s. 268; Aydogdu/Kahveci, s. 585; Dogan, Sona Erme, s. 30; Gokyayla, Uygulama
Alani, s. 1219; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24; Inceoglu, Cilt II, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, s. 308;
Zevkliler/Gokyayla, s. 210.

185 Burcuoglu, Tahliye, s. 18-19; Dogan, Sona Erme, s. 30; Er¢in, Ferhat, “Biiyiik Ticaret Merkezlerinin
Icinde Bulunan Koridor, Sahanlik, Merdiven Alt1 Ve Benzeri Boliimlerinde Kiraya Verilen Yerlerin
Tahliye Davalarinda Musakkaflik Kavram Etkisi ve 6570 Sayili Yasanin Uygulanma Zorunlulugu”
IBD, C. 82, S. 1, 2008, s. 70.
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vb. dzellikteki bir mekan isyeri olarak kiralanabilir."® Buna karsilik meslegin icrasiyla
ilgisi bulunmayan yerlerin kiralanmasi halinde, konut ve catili isyeri kirasina iliskin
hiikiimleri uygulama alan1 bulmaz. Ornegin, bir sirketin personelin otopark ihtiyacini
karsilamak tlizere kapali garaj, spor faaliyetleri i¢in spor salonu veya personelin barinma
ihtiyact i¢in lojman kiralanmasinda kiralanan bu yerler igyeri niteliginde degildir.187 Bu
hallerde kiralananin tahsis amacina bakilmasi gerekir.

Bununla birlikte, dernek, vakif ya da dini, ekonomik, politik, sanatsal veya spor
amacli bir birligin faaliyetlerini yerine getirmek i¢in kiraladiklar1 yerler i¢in yaptiklar
kira sozlesmeleri, giidiillen amag ile kullanim arasinda baglilik olmasi halinde isyeri
kiras1 olarak degerlendirilmektedir. Ornegin; dernek lokali icin tasinmaz kiralanmasi
halinde, sozlesme catili isyeri kiras1 kapsaminda degerlendirilecektir. 188 Ayrica dernek
merkezi veya subesi i¢in kiralanan tasinmazlar da isyeri niteligindedir. Zira kiralanan bu
tasinmazlar dernek faaliyetlerinin icrasina hizmet etmektedir. Ornegin, Mor Cat1 Kadin
Siginma Vakfi’'nin siddete ugrayan kadinlar i¢in kiraladigi tasinmazlar vakfin
faaliyetlerine hizmet edeceginden bu tasinmazlarin isyeri niteliginde kabul edilmesi
gerekir.

Kiralanan isyerinin konut ve c¢atil1 isyeri kiralaria iliskin hiikiimlerinin uygulama

alanina girebilmesi icin isyerinin ¢atili olmasi1 gerekmektedir. 189

Catil1 olmasindan kasit,
isyerinin Ustlinlin Ortiilii olmasidir. Nitekim bu husus Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’da “musakkaf” terimiyle ifade edilmistir. Aslinda “musakkaf” terimi ile Tiirk
Borglar Kanunu’nda yer alan “gatili” olma arasinda teknik olarak bir fark
bulunmamaktadir.'® Bu baglamda ¢atili ifadesinden anlamamz gereken kiralanan yerin
sadece Ustlinlin Ortiilii olmas1 degildir. Kiralanan yerin etrafinin da kapali olmasi

191

gerekir.”™" Kanun koyucu catili olma durumunu sart olarak aradigindan, catisiz

igyerlerinin bu hiikiimlerin kapsami disinda birakildig1r acike¢a anlasllmalktadlr.192

18 Aral/Ayranci, s. 268; Aydogdu/Kahveci, s. 585; Dogan, Sona Erme, s. 30; Gokyayla, Uygulama
Alani, s. 1219-1220; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24-25; Inceoglu, Cilt 11, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, s.
308; Zevkliler/Gokyayla, s. 210.

187 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1220; Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 26; Inceoglu, Cilt II, s. 14;
Zevkliler/Gokyayla, s. 211.

188 Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1220; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 230; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26;
Inceogly, Cilt I, s. 16-17; Zevkliler/Gokyayla, s. 210.

189 Akinc, s. 39; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1219; inceoglu, Cilt II, s. 18.

190 Akyigit, s. 141; Aydogdu/Kahveci, s. 586; Burcuoglu, Tahliye, s. 15; Dogan, Sona Erme, s. 28;
Inceoglu, Cilt II, s. 18.

191 Burcuoglu, Tahliye, s. 15; inceoglu, Cilt I1, s. 19.

192 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1219.
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Dolayisiyla catisiz isyeri hakkinda Tiirk Borglar Kanunu’nun kira s6zlesmesine iliskin
genel hitkiimleri uygulama alani bulur. Ancak doktrinde bir goriis™, isyeri kirast
bakimindan kiralanan yerin gatili olup olmamasina gore bir ayrim yapilmasini dogru
bulmamaktadir. Kanun koyucunun Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un
etkisinden kurtulamayarak “catili” ibaresine yer verildigi ifade edilmektedir.

Kiralanan yerin {istiiniin kismen ortiili kismen agik olmasi halinde (¢ay bahgesi

benzin istasyonu gibi) doktrinde™®

, tasinmazin hakim vasfinin dikkate alinmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Her ne kadar ¢ay bahgesi ve benzin istasyonunda iistii
ortiili alanlar mevcut olmakla birlikte, asil isletme faaliyetinin stirdiiriildigi kisimlarin
genellikle tstii ortiili olmadigi agiktir. Ancak bu konuda soyut degerlendirmeler
yapmak yerine somut olayin kosullarinin degerlendirilmesi gerekir. Kiralananin hakim
vasfl, ¢atili alanin m1 yoksa catisiz alanin m1 6n planda olduguna gore belirlenmesi
gerekir.195 Kiralananin hakim vasfi ¢atili degil ise, konut ve ¢atil igyeri kiralarina iligkin
hiikiimler uygulanamaz.'®®

Kiralanan yerin hem konut hem de isyeri olarak kullanilmas1 halinde de TBK m.
339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi ifade edilmistir.®’

Doktrinde isyeri niteliginde olmayan depo kiralarmin konut ve catili isyeri
kapsamina girmeyecegi ifade edilmektedir. Buna gore, kiralanan depo sadece ev
esyalarinin bulundurulmas: amaciyla kullaniliyorsa TBK m. 339 vd. hikiimleri

uygulama alan1 bulmayacaktir. Ancak depo frlinlerin saklanmasi amaciyla

kullaniliyorsa bu durumda catili igyeri kirasindan sz edilecektir. Bu hiikiimlerin

1% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 25.

194 Akyigit s. 141; Akinc, s. 40-43; Dogan, Sona Erme, s. 33; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1221;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 23; Inceoglu, Cilt II, s. 23.

195« tasinmaz 1099 m2 arsa vasfindadir. Kira sézlesmesinde de kiralanan arsa olarak

nitelendirilmistir. Mahkemece yerinde yapilan kesifler sonucu diizenlenen bilirkisi rapor ve

krokilerine gore su andaki durum itibariyle, kiracimin kira sézlesmesi ile kendisine taninan yetkiye

dayanarak 1099 m? alan igine insaa ettigi idari bakim ve yakit tanklarindan olusan kapalr alanlarin

toplami 396 m? 'dir. A¢tk alani 703 m? olan kiralananmin baskin vasfinin ve yararlanma bigiminin arsa

oldugu, musakkaf bir tasinmaz niteligi bulunmadigr kuskusuzdur.Bu konuda pompa platform

adalarimin iizerini olumsuz hava sartlarindan korumak igin yapilan kanopi tabir edilen etrafi agik

sagaklarda musakkaf yapt olarak kabul edilemez.” Y. 6. HD. 16.06.2009 T. 2009/4531 E. 2009/5731

K. (www.legalbank.net ET: 30.06.2018).

“...128 m2 alanl tasinmaz iizerinde bulunan yapilarin toplam yiizélgiimleri itibariyle taginmazin

tistiin niteliginin ortiisiiz oldugu, bu hali ile de tasinmazin 6570 sayili Yasa'va tabi bulunmadigi

kuskusuzdur...” Y. 6. HD. 27.05.2008 T. 2008/5127 E. 2008/6632 K. (www.legalbank.net ET:

30.06.2018).

1o7 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1221; Inceoglu, CiltII, s. 17.
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uygulanmasinda dikkat edilmesi gereken husus, kiralamanin kiracinin mesleki
faaliyetiyle ilgili olup olmamasidir.'*®

TBK’nin 339. maddesinde taginmaz yerine konut ve igyeri ifadesi kullanildiginda,
igyeri olarak kullanilmak iizere kiralanan tasmir yapilarin da bu kapsama sokulmasi

gerektigi ifade edilmektedir.'®

Bu konuda iizerinde durulmasi gereken bir husus da
biifelerin durumudur. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ddneminde Yargitay,
biifelerin ¢atili isyeri niteliginde olmadigini kabul etmistir.’® Ancak doktrinde,
TBK’nin 339. maddesinde tasinmaz ifadesine yer verilmemesi nedeniyle biifelerin ¢atili

isyeri olarak degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmektedir.?®*

D. KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARININ UYGULAMA
ALANINA DAHIL EDILEN DURUMLAR

1.  Kullammmi Birakilan Esya

TBK m. 339/f.1’e gore, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Hiikiimde bir sinirlama
olmadigindan hem tasinir esya hem de tasinmaz esya bu kapsamda degerlendirilebilir.
Nitekim esyanin eklenti®®? veya biitlinleyici parc¢a olmasi miimkiindiir.2®®

Doktrinde, kullanim1 kiraciya birakilan esya ile konut ve ¢atili igyeri arasindaki
baglantinin bulunmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bu baglamda kiracinin kullanimina
birakilan esya, kiralanan yerin kullanimina hizmet etmelidir.?®* Kiralananla birlikte

kullanim1 kiraciya birakilan esya da konut ve catili igyeri kiralar1 kapsamina

girmektedir.?®

1% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 25; Inceoglu, Degisiklikler ve Yenilikler, s. 181.

199 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1218; Inceoglu, Cilt 11, s. 15.

200 v 6. HD. 22.09.2008 T. 2008/8611 E. 2008/9959 K. (www.legalbank.net ET: 30.06.2018).

21 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1218; inceoglu, Cilt I, s. 16.

22 Hem Medeni Kanun hem de Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki eklenti uygulama alam
igerisindedir.

%3 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226.

204 Akyigit, s. 141; Dogan, Murat/Baygin, Cem, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi'nda Kira Szlesmesine
Ait Hiikiimler”, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 4, Agustos 2005, s. 127; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.
27; Gokyayla Uygulama Alani, s. 1226; inceoglu, Cilt I1, s. 25; Inceoglu, Degisiklikler ve Yenilikler,
s. 181; Yavuz/Acar/Ozen, s. 308-309.

25 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1227.
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Kullanim1 kiractya birakilan esya tasinmaz niteliginde olabilir. Bir evin kapali
garaj1, komiirliigli, samanlig1 6rnek gt')sterilebilir.zo6 Konut ag¢isindan kiraciya birakilan
esya tasiir da olabilir. Mobilya, beyaz esya, hali, kombi mutfak arac-gerecleri 6rnek
gosterilebilir. Isyeri acisindan kiraciya birakilan iiretim araglari, raf, dolap, masa,

sandalye gibi esyalar drnek olarak gosterilebilir.?”’
2. Kamu Kurum ve Kuruluslarmmin Kira Soézlesmeleri

Kamu kurum ve kuruluglarinin taraf olduklart kira sozlesmelerine hangi
hiikiimlerin uygulanacagi konusunda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenleme yapilmistir.
TBK m. 339/f.2°de “Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar iginde olursa
olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” diizenlemesi
bulunmaktadir. Hiikiimden agikc¢a anlasilacagi iizere, kamu kurum ve kuruluslarinca
yapilan kira sozlesmelerinin yapilis usulii uygulama alani i¢inde kalip kalmamasi
bakimindan fark yaratmamaktadir. Bu halde kiralananin maliki de hiikmiin
uygulanmasinda farklilik yaratmaz. Ayrica kira sdzlesmesinin hangi usul ve esaslar
dahilinde yapilmis oldugunun (ihale ya da baska bir usul) da dikkate alinmamasi
gerekir.?® Tiirk Borglar Kanunu ile birlikte kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan
konut ve ¢atili igyeri kiralar1 niteligindeki s6zlesmelere TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin

uygulanmasi gerektigi kabul edilmistir.2*
E. GECICIi KULLANIMA OZGULENMIS TASINMAZ

TBK m. 339/f.1c.2 uyarinca konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler,
niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle
kiralamalarinda uygulanmaz. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da bulunmayan bu

hiikiim ilk defa Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmistir.

206 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 27.

207 Bagaran, Ece, “Borglar Kanunu Tasarist: Tiirk Kira Hukukunun Ikili Yapisinin Sonu Mu?” Terazi
Aylik Hukuk Dergisi, S. 38, Ekim 2009, s. 59; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226;
Zevkliler/Gokyayla, s. 211.

208 Akyigit, s. 143; Oz, Baslica Degisiklikler, s. 71.

209 Erzurumluoglu, Erzan, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), Yenilenmis 4. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2014, s. 110.
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TBK m. 339/f.1¢.2 hiikkmiinde, konut ve ¢atili isyeri kiralarinin uygulama alaninda
kalabilmesi i¢in iki sartin birlikte gerceklesmesi gerekir. Bunlardan ilki tasinmazin
niteligi geregi gecici kullanima Ozgiilenmis olmas1 gerekir. Gegici kullanima
Ozgiilenmis tasinmazdan ne anlasilmasi gerektigi kanunda belirtilmemistir.

Gegici kullanima 6zgiilenme kira konusunun niteliginden kaynaklanabilir. Fuar
icin kiralanan igyeri, mevsimlik {riinlerin satilmasi amaciyla kiralanan diikkan bu
kapsamda degerlendirilebilir. Gegici kullanima o6zglleme, kira sozlesmesinin
taraflarinin  sozlesmeden bekledikleri menfaat ile ilgili de olabilir. Bir alisveris
merkezinde gecici bir siireligine kurulan stantlara yonelik yapilan kira sézlesmeleri ile
yazlik konut kiralanmasi, devre miilkler ve apart oteller bu duruma 6rnek gosterilebilir.
Bu hallerde, kira s6zlesmesi konut ve c¢atili igyeri kiralarinin uygulama alaninin diginda
kalir.*©

Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alani1 disinda
kalabilmesi igin ger¢eklesmesi gereken ikinci sart ise, kira sozlesmesinin siiresinin alti
aydan kisa olmasidir. Kira sozlesmesinin siiresinin alt1 aydan uzun olmasi halinde,
gecici kullanima 6zgiilenmesine bakilmaksizin TBK 339 vd. hiikiimleri uygulama alani
bulur. Bununla birlikte sozlesme siirekli kullanim amaciyla kurulmus ancak alt1 ay
dolmadan kira sozlesmesi sona erdirilmis ise, bu durumda da TBK 339 vd. hiikiimleri
uygulama alani bulur.?**

Taraflar gecici 6zgiileme amaci olmasina ragmen sozlesme siiresini alt1 aydan kisa
tutmus olabilir. Bu durumda kiracinin Kira konusunu alti aydan fazla kullanmasi da
miimkiindiir. Yine konut ve isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulanmasindan
kurtulmak amaciyla sozlesme siiresinin kisa tutulmasimna ve gecici kullanimina
Ozgililendigine iliskin sozlesmeye hiikiim konulmasi miimkiindiir. Bu hallerde kira
sozlesmesine TBK 339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi ifade edilmistir.?*2

Doktrinde ge¢ici kullanima 6zgiilenme durumunun belirlenmesinde dar bir yorum
yapilmas1 gerektigi savunulmaktadir. Gegici kullanima 6zgiilenme konusunda tereddiit
bulunmasi halinde kiralanan yerin gegici kullanima 6zgiilenmediginin kabul edilmesi

gerektigi ifade edilmektedir.*®

210 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1223; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 29; Inceoglu, Cilt II, s. 31;
Zevkliler/Gokyayla, s. 213.

21 Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1224; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 29; inceoglu, Cilt II, s. 32.

212 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1224.

213 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1225-1226; Glimiis, Kira S6zlesmesi, s. 29; Inceoglu, Cilt II, s. 32.
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II. TOURK BORCLAR KANUNU’NUN 344. MADDESI CERCEVESINDE
KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

A. GENEL OLARAK

Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesinde bir seyin kullaniminin birakilmasi
karsiliginda kira bedeli 6denmesi gerektigi acikga belirtilmistir. Bu hilkkme gore, kira
bedeli kira sdzlesmesinin asli unsurlarindan biridir.

Kira sozlesmesinin taraflari, kira bedelini sdzlesme 6zgiirliigii ilkesi ¢ergevesinde
belirler. Ancak kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sbézlesme oldugundan,
sOzlesmenin ilerleyen donemlerinde kira bedelinin ne olacaginin belirlenmesi 6nemlidir.
Nitekim belirli siireli kira sozlesmelerinde TBK m. 347 uyarinca, kirac1 kira
sOzlesmesini sona erdirmedik¢e sozlesme birer yillik donemlerle uzamaktadir.
Sozlesmenin bilinemeyen bir siire boyunca devam etmesi kira bedeli belirlenmesi
konusunda sorunlara yol agabilmektedir.***

Anayasa Mahkemesi’nin GKHK’nin 2. ve 3. maddelerini iptal etmesi lizerine
olusan kanun boslugunu Yargitay’in farkli zamanlarda farkli esaslari kabul ederek
doldurmasi karsisinda, kanun koyucu Tiirk Borglar Kanunu ile konut ve catili igyeri
kiralarinda kira bedelinin belirlenmesini 6zel olarak diizenleme geregi duymustur. Bu
diizenleme yapilirken Yargitay uygulamalarindan da yararlanildig: anlasilmaktadir.*®

Kira sozlesmesinin TBK m. 347 uyarinca yenilenmesinin istisnasin kira bedeli
olusturur. Nitekim TBK’nin 343. maddesinde, kira sozlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagi diizenlenmistir.
Dolayisiyla kira bedelinin belirlenmesi, kirac1 aleyhine degisiklik yapilamamasi
kuralinin istisnasi olarak kabul edilmistir. Kiraya verenin kiraciy: tahliye edebilmesi de

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda sinirlt sayida sayilmistir. Bu durumda kira sézlesmesi kiraya

214 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 19-20.

215 Burcuoglu, Tasari, s. 34; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 23-24; Giimiis, Kira S6zlesmesi,
s. 68; Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s. 186; Inceoglu, Cilt II, s. 123; Kiligoglu, Ahmet M., Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisina Elestiriler, Rapor, Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari, Ankara, 2008
(Rapor), s. 77; Kuntalp, Erden/Barlas, Nami/Ayanoglu Morali, Ahu/Cavusoglu Isintan, Pelin/ipek,
Mehtap/Yasar, Mert/Kog, Sedef, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisma {liskin Degerlendirmeler,
Galatasaray Universitesi Yayinlari, Istanbul, 2005, s. 186; Yavuz, Nihat, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununa Gére Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar1, Adalet Yayinevi,
Ankara, 2012 (Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar1), s. 279; Yavuz/Acar/Ozen, s. 325;
Zevkliler/Gokyayla, s. 253.

57



verenin istegi disinda yillarca devam edebilecektir. Ancak enflasyon olgusu karsisinda
kira bedelinin ayni kalmasi mimkiin degildir. Bu durumda da kira bedelinin
belirlenmesi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.”’® Bu hususu g6z Oniinde bulunduran kanun
koyucu Tirk Borglar Kanunu ile kira bedelinin belirlenmesi konusunda diizenleme
yapma geregi duymustur.

Kira bedelinin belirlenmesine yonelik kanuni diizenleme Tiirk Borglar
Kanunu’nun getirdigi yeniliklerden biridir. TBK’nin 343-345 hiikiimlerinde kira
bedelinin belirlenmesi, dava ag¢ma siiresi ve davamin etkileri acik bir sekilde

diizenlenmistir

B. TURK BORCLAR KANUNU’NUN 344. MADDESININ
OZELLIKLERIi

Kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen hiikmiin &zelliklerinin  bilinmesi
konunun daha iyi kavranmasini saglayacaktir. Bu nedenle kira bedelinin belirlenmesinin
sartlarina gegmeden Once hiikmiin 6zelliklerine deginmekte fayda vardir. Hiikmiin
Ozelliklerini anlayabilmek i¢in oncelikle kanuni diizenlemeye bakmak gerekir. Nitekim
TBK’nin kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen 344. maddesi aynen soyledir:

“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin
anlasmalari, bir onceki kira yiulinda iiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek
kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de
uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira
vilinin tiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla hdakim tarafindan,
kiralananin durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes
yvildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan
sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hdkim
tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orani, kiralanamin durumu ve emsal kira

bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bi¢imde belirlenir. Her bes yildan

216 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 24; Inceoglu, Cilt IL, s. 122-123; Yavuz/Acar/Ozen, s. 326.
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sonraki kira yuinda bu bigimde belirlenen kira bedeli, énceki fikralarda yer alan
ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanct para olarak kararlastiriimissa, bes yil gecmedikge
kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Aswr ifa giicliigii” bashkl
138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes y1l gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde,
vabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz oniinde tutularak tigiincii fikra hiikmii
uygulanr.”

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesinin ana temas: kira bedelinin
artirtlmasidir. Bu yoniiyle TBK m. 344 hiikkmii kirac1 aleyhine diizenleme yasaginin

o 217
istisnasini olusturmaktadir.

Buna karsilik, hiikiimde kira bedelinin indirilmesinden
bahsedilmemistir. Hiikmiin kira bedelinin arttirllmasi yoniinde diizenlenmesine
tilkemizin ekonomik sartlarinda mal ve hizmet bedellerinde siirekli artis olmasi neden
olmustur. Buna ragmen kira bedelinin belirlenmesine yonelik agilan dava, kira bedelinin
artirtlmasina yonelik olabilecegi gibi kira bedelinin indirilmesine yonelik de olabilir.
Dolayisiyla kira bedelinin indirilmesini amaglayan kira bedelinin belirlenmesi davasinin
acilmasina hukuki engel bulunmamaktadir.?*®

TBK’nin 344. maddesinde kira bedelinin para olarak 6denmesi diisiincesinden
hareket edilmistir. Ancak kira bedelinin para yerine baska bir edim olarak
kararlastirilmasi mimkiindiir. Kira bedelinin para disinda baska bir edim olarak
kararlagtirilmas1 halinde ifa edilecek edimin miktarinda degisiklik olup olmayacagi
konusunda kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir.?*°

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenlemeler kira sézlesmesinin yenilenmesi
halinde wuygulama alant bulur. Taraflarca kira so6zlesmesinin baslangicinda
kararlagtirilan kira bedeli, kira siiresi boyunca taraflar i¢in baglayicidir. Kira
sOzlesmesinin yenilenmesi, kira sozlesmesinde belirtilen siirenin dolmasina ragmen
kanun geregi s6zlesmesinin uzamasidir. TBK m. 347/f.1 uyarinca, konut ve ¢atili igyeri

kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin

once bildirimde bulunmadikga, sdzlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir.

21 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 24; Inceoglu, Cilt II, s. 123; Yavuz/Acar/Ozen, s. 326-327.

218 Aydemir, Efrail, Tirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Se¢kin Yaymcilik, Ankara,
2016, s. 278; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 24.

219 Aral/Ayranci, s. 259; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 25; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 34.
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Kira sozlesmesinin TBK m. 347 uyarinca yenilenebilmesi i¢in belirli siireli olmasi
gerekir.??

Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen hiikiimlerinin
belirsiz siireli sozlesmelere uygulanip uygulanmayacagi konusunda doktrinde farkli
goriisler meveuttur. Doktrinde bir goriise’ gore, kira bedelinin TBK m. 343-345
hiikiimleri uyarinca belirlenmesi ancak belirli siireli kira sozlesmelerinde uygulama
alan1 bulabilir. Bizim de katildigimiz diger bir goriise??? gore, kira bedelinin TBK m.
343-345 hiikiimleri uyarinca belirlenmesi hem belirli siireli hem de belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde uygulama alani bulur. Zira TBK m. 344 hiikmiiniin belirsiz siireli kira
sozlesmelerine  uygulanmasina engel olacak bir ibare madde metninde
bulunmamaktadir.

Ayrica doktrinde on yillik uzama siiresi sonunda kira bedelinin belirlenmesi
davasimin acilip agilamayacagi konusunda da farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise
gérezzs, kira bedelinin belirlenmesi davasi, belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren on yil boyunca acilabilir. On yillik siire
dolduktan sonra kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilabilmesi miimkiin degildir.
Ciinkii on yillik uzama siiresinin sonunda kiraya verenin TBK m. 347/f.2 uyarinca kira
sozlesmesini fesih bildirimi ile sona erdirme hakki bulunmaktadir. Buradan hareketle
fesih hakkini kullanmayan kiraya verenin kira bedelinin belirlenmesini isteme hakki da
bulunmadig: ifade edilmektedir. Buna karsilik bizim de katildigimiz diger goriise

gore?

ise, on yillik uzama siiresinin sonunda kira bedelinin belirlenmesinin talep
edilebilecegi ifade edilmektedir. Bu goriise gore, kira sozlesmesinin fesih bildirimi ile

sona erdirilmesi daha kolay olsa da Tiirk Borglar Kanunu’nda s6zlesmeyi fesih bildirimi

220 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 24; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 69; inceoglu, Cilt II, s. 126;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 326.

L Aral/Ayranci, s. 299; Giimiis, kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimlerin kural olarak belirli
stireli kira s6zlesmelerine uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir. Glimiis, Kira Sozlesmesi, S. 69;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 325.

222 Akyigit, s. 151; Aydogdu/Kahveci, s. 605; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 26; Glimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 70; Inceoglu, Cilt II, s. 138; Kilig Oztiirk, Gizem, “Kira Tespit Davas1 ve Esaslar1”,
TBBD, S. 12, Y1l 2017, s. 247; Oncii, s. 311; Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 282-
283.

223 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 69-70; Oncii, s. 311-312.

224 Aydogdu/Kahveci, s. 605; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 27; Inceoglu, Cilt 11, s. 139,
dipnot 46; Kaya, Ilkay, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Bahgesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.9, S.123-124, Kasim-Aralik 2014, s. 176; Kilig Oztiirk, s.
238.
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ile sona erdirmek yerine kira bedelinin belirlenmesinin talep edilmesine engel bir
hiikiim bulunmamaktadir.

TBK’nin 344. maddesi incelendiginde Yargitay’in Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun dénemindeki uygulamalarindan farklilik gosterdigi anlasilmaktadir.
Bu farkliliklardan ilki, kira bedeline getirilen sinirlamalarin s6zlesme siiresinde dahi
uygulanabilmesidir.?®

TBK’nin 344. ve 345. maddeleri kira bedelinin artigina iligkindir. Bu nedenle yan
giderler bu hiikiimlere dahil degildir.>*® Ayrica stopaj gibi vergi kesintileri kira bedeline
dahil sayilmaktadir. Bu nedenle, s6z konusu vergiler dolayli olarak TBK m. 344
hiikmiiniin uygulama alanima girecektir.?’

TBK’nin 344. maddesinde acgikca belirtilmis olmasa da kiraci lehine emredici
diizenlemeler i¢ermektedir. Taraflarin s6zlesme ile kira bedelinin sinirlanmasini asan
diizeyde anlasmalar gecersizdir.??®

TBK’nin 344. maddesi sadece kira bedeline iligskindir. Kira bedeli disindaki diger
giderlerden hiikiimde bahsedilmemektedir. Oysa TBK m. 341 uyarinca konut ve catili
igyeri kiralarinda 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanima bagli giderler kiracinin
sorumlulugundadir. Kiracinin sorumlulugunda olan bu giderler kullanima bagl
giderlerdir. Dolayisiyla bu tiir giderler bakimindan TBK m. 344 hiikmiiniin
uygulanmas1 miimkiin degildir. Kiraya verenin TBK m. 303 uyarinca sorumlulugunda
olan yan giderler ise, kiralanan1 sdzlesme stiresince kullanima uygun halde bulundurma
borcuyla yakindan ilgilidir. Dolayisiyla bu tiir giderler de kira bedelinin belirlenmesine

iliskin hiikmiin uygulama alani1 disindadir. Kiralananin bulundugu yerdeki ortak alanlara

22 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 36; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 71; Inceoglu, Cilt II, s.
126; Inceoglu, Degisiklikler ve Yenilikleri, s. 187; Inceoglu, M. Murat/Bas, Ece, “Tiirk Borclar
Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2011, s. 526; Kilic Oztiirk, s. 244; Oncii, s. 323; Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi
Davalary, s. 280; Yavuz/Acar/Ozen, s. 326.

226 Aydogdu/Kahveci, s. 608; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 31; inceoglu, Cilt II, s. 126.

227 Inceoglu, Cilt 11, s. 127; Y. 3. HD. 11.12.2003 T. 2003/14304 E. 2003/14276 K. (www.legalbank.net

ET: 14.08.2017).

Acar, Faruk, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dordiincii Oturum —

Kira Sozlesmesi ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34 Y1l 2005 (Tasar1), s. 3688; Gokyayla,

Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 27; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 70; Inceoglu, Cilt II, s. 128;

Inceoglu/Bas, s. 527; Kilig/Oztiirk, s. 245; Yavuz/Acar/Ozen s. 326; Zevkliler/Gokyayla, s. 253;

Onct, s. 318.
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iliskin yerlerin giderleri de Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi oldugundan yine TBK m. 344

kapsaminda degerlendirilmez.??°

C. KIRA BEDELININ BELIRLENMESINE YONELiK HUKUMLERIN
NITELIiGi

Kira bedelinin belirlenmesine yonelik TBK’nin 344. maddesi kamu diizenine
iliskindir. Hiikmiin kamu diizenine iliskin olmasinin sonucu uygulanmasinda ortaya
cikmaktadir. 6101 sayili Tirk Borglar Kanunun Ydrtrligi ve Uygulama Sekli
Hakkindaki Kanunun 2. maddesine gore, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kamu diizenine ve
genel ahlaka iliskin kurallari, gergeklestikleri tarihlere bakilmaksizin biitiin fiil ve
islemlere uygulanir. TBK’nin 344. maddesi de kiraciy1 koruyucu nitelikte bir hiikiim
olup kamu diizenine iliskindir. Dolayisiyla 6101 sayili Kanun’un 2. maddesi, kira
bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK m. 344 hiikmii i¢in de gegerli olup hiikkmiin
gecmise etkili olarak uygulanmasi gerekir. Ornegin devam eden davalarda kira
sOzlesmesinin kurulmasindan itibaren kanunda Ongoriilen bes yillik siire hakim
tarafindan resen dikkate alinmalidir.”*°

TBK’nin 344. maddesinde acikga belirtilmis olmasa da Kkira bedelinin
belirlenmesine iligkin hiikiimler nispi emredici niteliktedir. Hiikiimde yenilenen Kira
doneminde uygulanacak kira bedeline iliskin kararlastirilan artis oraninda st sinir
olarak UFE gbésterilmistir. Sozlesme ile UFE’ye iliskin iist simir1 asacak diizeyde artis
kararlagtirilmas:  diizenlenmemistir. Buna karsiik UFE’nin altinda bir artis oranm
kararlastirilmas1 kabul edilmis olup taraflarin bu yondeki anlagmasinin taraflar
baglayacag diizenlenmistir. Ayrica bes yillik siire icinde UFE’yi asacak diizeyde artis
yapilmasina imkan tanmmanustir. Bes yillik siirenin sonunda UFE’yi asacak diizeyde

kira bedelinin belirlenmesi imkani hakime tanmmistir. Yine sozlesme ile bes yillik

229 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 32; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 95; inceoglu, Cilt II, s. 126~
127.

0 Brdogan, Hasan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Gozden Gegirilmis ve
Genisletilmis 2. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2010, s. 1383; Gokyayla, Kira Bedelinin
Belirlenmesi, s. 27; Giirm’is, Kira Sozlesmesi, s. 60; Inceoglu/Bas, s. 542; Kili¢ Oztiirk, s. 240;
Kiligoglu, Rapor, s. 68; Oncii, s. 313; Zevkliler/Gokyayla, s. 218.
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stirenin kisaltilmast da miimkiin degildir. Bu nedenlerle TBK m. 344 hiikmii nisbi

emredici niteliktedir.?**
D. KiRA BEDELININ BELIRLENMESI ESASLARI

Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinde kira bedelinin belirlenmesine iligskin
esaslar diizenlenmistir. Yenilenen donemde kira bedelinin belirlenmesi, kira
sozlesmesinde artisa iliskin bir hiikiim bulunup bulunmamasi, kira bedelinin yabanci
para olarak belirlenmis olmasi, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmeleri bakimindan farkli esaslara gore diizenlenmistir. Calismamizin bu
kisminda oncelikle s6zlesmenin kurulmasi aninda Kira bedelinin belirlenmesi incelenip

devaminda TBK m. 344 hitkmii detayl olarak ele alinacaktir.
1.  Sozlesmenin Kurulmasi Aninda Kira Bedelinin Belirlenmesi

Kira soOzlesmesinin kurulmasi aninda taraflar, TBK m. 27’de belirtilen
sinirlamalara uymak kaydiyla sozlesme serbestisi geregi kira bedelini serbestge
belirleyebilmektedir. Ancak bunun istisnasim1 TBK m. 28’de diizenlenen asir1

282 Ancak sozlesmenin kurulmasi sirasinda emsallere

yararlanma hiikiimleri olusturur.
gore oldukca fahis kira bedelinin belirlenmesi halinde, hakimin buna miidahale edip
edemeyecegi konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Doktrinde bir gén’iszgg,
rayic kira bedelinin {stiinde kararlastirilan bedele sinirlandirilmalar getirilmesi
gerektigini savunmaktadir. Bu goriise gore, sozlesmenin kurulmasi aninda kira bedelini
belirleme hakkinin kotiiye kullanilmasinin Oniine gecilmesi i¢in bir takim kistaslarin

6ngoriilmesi gerekmektedir. Bizim de katildigimiz diger goriise gore®* ise, TMK m. 23

ve TBK m. 28 hiikiimleri dikkate alinarak diiriistliik kuralina aykiri bir dereceye

21 Aydogdu/Kahveci, s. 592; Eren, Ozel Hiikiimleri s. 403; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.
27; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 70-71; Inceoglu/Bas, s. 527; inceoglu, Cilt II, s. 129.

2% Akyigit, s. 151; Aral/Ayranci, s. 260; Aydogdu/Kahveci, s. 592; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 352;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 228.

233 Kirkbesoglu, Nagehan, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2011,

s. 297.

Hatemi, Hiiseyin, Hukuka ve Ahlaka Aykirilik Kavranu ve Sonuglar1, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul,

1976, s. 580, dipnot 27.
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varmadik¢a hakimin miidahale ederek rayi¢ bedeli asan kira bedelinde indirim yapmasi
miimkiin degildir.

Uygulamada karsilasilmast zor bir ihtimal de olsa, taraflar kira bedelini
sozlesmede kararlastirmamis olabilirler. Bu durumda doktrinde bir gérﬁsezgs gore, Kira
bedelinin belirlenmesi davasi agilabilir. Ancak agilan bu davada hukuki dayanak TBK
m. 344 hiikkmii olmayacaktir. Zira TBK m. 344 hiikkmii, hi¢ belirlenmemesi durumunda
kira bedelinin belirlenmesini diizenlememektedir. Ancak taraflarca sozlesmede kira
bedeli belirlenmese de bu durumda kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agilmasi
miimkiindiir. Bu davada hakim, taraflarin iradelerine, kiralananin durumuna ve emsal
kira bedellerine dikkat etmelidir. Diger goriise”®® gore ise, sozlesmenin taraflariim kira
bedelini belirlememesi veya kira bedelinin belirlenmesinin objektif olarak miimkiin
olmamast halinde, kira so6zlesmesinin objektif esasli unsuru belirlenmediginden
sozlesmenin kurulmamis oldugunun kabulii gerekir. Kanaatimizce de kira bedelinin
belirlenmemis ya da belirlenmesinin objektif olarak miimkiin olmamasi halinde kira
s0zlesmesinin kurulmamis oldugunu kabul etmek gerekir.

Kira sézlesmesinde kira bedeli belirlenmeden kira konusunun kiraciya teslim
edilmesi halinde, doktrinde bir goriis?®’, hakimin kullanilan déneme iliskin kira bedelini
belirleyebilecegini kabul etmekte iken diger goriis®®, kiraya verenin sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri c¢ercevesinde kiracinin kira konusu kullanma ile elde ettigi
menfaatin bedelini talep edebilecegini kabul etmektedir. Biz de kiraya verenin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanmasi gerektigini diisiiniiyoruz. Zira kira sozlesmesi
kurulmadan kiralananin teslim edilmesi durumunda kiracinin elde ettigi kullanma
cikari, kiraya veren tarafindan gergeklesmeyen sebebe dayali bir edim zenginlesmesi
olarak, kisisel nitelikli sebepsiz zenginlesme talebi ile istenmesi miimkiindiir. Sonugcta
kira sozlesmesi kurulmadigi halde hakim tarafindan kira bedeli belirlendiginde
sozlesmenin esasli unsuru hakim tarafindan doldurulacak ve unsurlar1 tam bir kira
sozlesmesi ortaya ¢ikacaktir. Bu nedenle bu ydndeki istemin sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine dayanmasi gerekir.

% Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 36; Zevkliler/Gokyayla, s. 229.
26 Aral, s. 213; Gumiis, Kira S6zlesmesi, s. 36.

27 Aral, s. 213; Tandogan, s. 14.

%8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 36.
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2.  Kira Sozlesmesinin Uzayan Donemlerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

Kira bedelinin Tiirk Liras1 olarak kararlastirildigi hallerde sézlesmenin uzayan
donemlerinde kira bedelinin belirlenmesi, kira s6zlesmesinde artig hilkmiiniin bulunup
bulunmamasia gore farklilik arz etmektedir. Bu nedenle kira sozlesmesinde artisa

iligkin hiikmiin bulundugu ve bulunmadigi haller ayr1 ayr1 incelenecektir.
a. Kira Sozlesmesinde Artisa iliskin Hiikiim Bulunmasi Durumunda

Calismamizin bu kisminda kira s6zlesmesinde kira bedelinin artirilacagina iligkin
hiikiim bulunmas1 halinde, kararlastirilan artis hilkkmiiniin gecerlilik siiresi, artis oraninin
iist sinir1 belirtilerek kira bedelinin belirlenmesi usulii detayli olarak anlatilacaktir.
Ayrica bir yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde ve {iiretici fiyat endeksinde diigme

olmasi halinde kira bedelinin belirlenmesi iizerinde durulacaktir.
aa. Kira Sozlesmesinde Belirtilen Artis Hiitkmiiniin Gegerlilik Siiresi

Tirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinin 1. fikras1 “Taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira yiuinda

’

tiretici fiyat endeksindeki artis oramni ge¢memek kosuluyla gegerlidir.” seklinde
diizenlenmistir.

Taraflarin kira bedelinin artirllmasina yonelik anlasmalari, sadece ilk uzama yili
i¢cin degil, taraflar arasindaki kira iligkisi devam ettigi siirece uygulanacaktlr.239

Taraflar arasindaki anlagsmanin 6nemi, iiretici fiyat endeksinden daha diisiik bir
artts orani kararlastirmis olmalar1 halinde ortaya ¢ikar. Ornegin UFE oram yiizde on
iken, taraflar kira s6zlesmesinde yiize bes artis orani kararlastirmislar ise, kira bedelinde
yiizde bes oraninda artis yapilarak kira bedeli belirlenecektir. Ayrica sadece ilk artis
yilinda degil, sonraki yillarda da UFE’deki artis oranimi gegmemek kaydiyla kira bedeli

yiizde beg oraninda arttirilacaktir.*°

239 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 37; Inceoglu, Cilt II, s. 127; Kili¢ Oztiirk, s. 244; Onci, s.
321.
0 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 403; Inceoglu, Cilt II, s. 128.
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bb. Taraflarin Anlasmasimn Ust Smir1

Tirk Borglar Kanunu, taraflarin yenilenen kira donemleri i¢in kira bedeline
uygulanacak belirli bir artis oran1 veya miktar1 belirlemelerine izin vermektedir. TBK
m. 344/f.1 uyarinca, taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline
iligkin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda iretici fiyat endeksindeki artis oranini
gecmemek sartiyla gegerlidir. Diger bir deyisle, taraflarin kira bedeline iliskin
anlagsmalar1 TBK m. 344/f.1°de belirtilen simirlama kapsaminda gegerlidir. Dolayisiyla
taraflarin kararlastirdiklar1 artis orani veya miktari, bir dnceki yila ait UFE’deki artig
oranim gegemez.”*!

Kira s6zlesmesinde ilk yila ait kira bedeli belirlendigi gibi gelecek donemlere
iligkin artis oranlar1 veya gelecek donemlerde uygulanacak kira bedeli belirlenebilir.
Ulkemizde yasanan konut ve isyeri sikintisindan dolayr kiracilar daha sdzlesmenin
baslangicinda gelecek donemlerde uygulanacak yiiksek artis oranlarini kabul etmek
zorunda kalabilmektedir. Kanun koyucu bu hiikkiimle kiracinin aleyhine hiikiim
doguracak bu durumlar1 6nlemeyi amaglamugtir.**

Kira bedelinin belirlenmesi konusunda taraflarin anlasmasi gecerli kabul edilse
de, bu anlagmalar i¢in bir sinirlama getirilmistir. Taraflarin bu yondeki anlagmalar1 bir
onceki yilin iretici fiyat endeksindeki artis oranim1i ge¢gmemek kaydiyla gecerli
olacaktir. Taraflarin UFE oranindan daha yiiksek bir artis orani kararlastirmalar:

243

halinde, artis oran1 UFE ile sinirlandirilacaktir.”® Yine taraflarin kira sozlesmesinde

toptan tiiketici veya toptan esya fiyat endeksini artis orani olarak kararlastirmalar

244

halinde bu oranlar UFE’den vyiiksek olmamasi kosuluyla gecerlidir. Kisacasi,

taraflarin kararlastirdiklar1 artis oran1 UFE artis oranindan fazla ise kira bedeli UFE
uyarinca arttirilacaktir. Buna karsilik taraflarca kararlastirilan artis oram1 UFE’den az

ise, sozlesmede kararlastirilan artis oran1 uygulanir.?*

241 Aral/Ayranci, s. 299; Aydemir, s. 269; Aydogdu/Kahveci, s. 600; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 403;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 70; Inceoglu, Cilt II, s. 128; Yavuz/Acar/Ozen, s. 326.

22 Aydemir, s. 269; Oncil, s. 318.

3 Acar, Tasarl, s. 3688; Akyigit, s. 153; Aydemir, s. 269; Aydogdu/Kahveci, s. 600; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 404; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 32; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 70;
Inceoglu, Cilt 11, s. 128; Inceoglu/Bas, s. 527; Kilig Oztiirk, s. 245; Oncii, s. 318; Yavuz/Acar/Ozen, s.
326.

24y, 6. HD. 03.12.2015 T. 2015/8105 E. 2015/10681 K. (www.legalbank.net ET: 02.09.2017).

25 Aydemir, s. 269; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 403; Oncii, s. 319; Yavuz/Acar/Ozen, s. 326.
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Taraflarin kira bedelinin belirlenmesine yonelik anlasmalarina UFE s

getirilmesi doktrinde sdzlesmeye i¢ miidahale olarak degerlendirilrnektedir.246

Diger bir
deyisle, taraflarca kararlastirilan artis hilkmiine miidahale edilerek UFE’yi asan artis
orani gegersiz sayllmaktadir.

Doktrinde bu hiikmiin elestirildigi goriilmektedir. Bir goriis®’, TBK m. 344/f.1’in
ekonomik kosullarin degisebilecegi goz Oniine alinmadan hazirlandigini, Tiirkiye
ekonomisinin nasil olacaginin bilinmedigini, belirlenen endeksin menfaatler dengesini
saglayamayacagini ve kiracilarin magdur olacagini ifade etmistir. Diger bir gérﬁ$248,
tiretici fiyat endeksi yerine tiiketici fiyat endeksinin esas alinmasi gerektigini
belirtmistir. Ulkemizde son yillarda yasanan ekonomik kosullar dikkate alindiginda biz
de ilk goriise katiliyoruz.

Ayrica kira bedelinin sinirlandirilmasina yonelik bu hiikiim miilkiyet hakkinin
Oziine zarar verip vermemesi agisindan da elestirilmektedir. Doktrinde bir gériis249,
TBK m. 344/f.1 hiikkmii ile kira bedellerinin donduruldugunu ve bu durumun miilkiyet
hakkinin 6ziline zarar verdigini kabul etmektedir. Diger gé’)rﬁsZSO ise, TBK m. 344/f.1°de
UFE oraninda artis yapilmasi ile birlikte her bes yilda rayi¢ bedel tespitinin miimkiin
olmas1 gerekcesiyle, TBK m. 344/f.1 hiikmiiniin kira bedellerini dondurmadig: ifade
etmektedir. Kanaatimizce de kiracilarin korunmasi ilkesi geregi bu hiilkmiin miilkiyet
hakkinin 6ziine zarar verdigi goriisii isabetli degildir. Kald1 ki Anayasa Mahkemesi de
GKHK’nin 2. ve 3. maddelerinin iptaline yonelik verdigi kararda kira bedelinin
sinirlanmasinin temelde miilkiyet hakkinin 6ziine zarar vermedigini kabul etmistir. >

Kira s6zlesmesinin yenilenmesi halinde yeni donemde uygulanacak artis oranina
iligkin anlagmanin, s6zlesmenin baslangicinda ya da sonradan yapilmasi arasinda bir
fark yoktur. Anlasma zamanina bakilmaksizin, kira bedelinde UFE’den fazla artis
Ongoriildiigli takdirde yapilan anlasma o oranda gegersizdir. Ayrica kiracinin kira
bedelini UFE’den fazla artis yaparak ddemesinin de zimni bir anlasma olarak kabul

edilmemesi gerekir. Zira taraflarin bu konuda yapacaklari acik anlagsma gegersiz

28 Aydogdu/Kahveci, s. 600.

27 Kuntalp/Barlas/Ayanoglu Morali/Cavusoglu Isintan/ipek/Yasar/Kog, s. 186.

2%8 yalman, Siileyman/Arikan, Mustafa, “6098 sayili Borglar Kanunu’nun Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina TIliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Hukuk Biliminin Giincel Sorunlari, III.
Uluslararas1 Kongre Bildiri Kitabi, Cilt 2 (Ozel Hukuk), Adalet Yayinevi, Samsun, 2012, s. 585.

249 Erzurumluoglu, s. 114; Kiligoglu, Rapor, s. 77; Yavuz, Nihat, “Tirk Borg¢lar Kanunu Tasarist
Hakkinda Giincel Degerlendirme ve Oneriler”, Terazi Hukuk Dergisi, S. 20, Y11 2008, s. 58.

20 fnceoglu, Cilt I1, s. 129.

1 Anayasa Mahkemesi’nin gerekgesi i¢in bkz. Birinci Bolim, II, C. 1.
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sayilmigtir. Hal boyle olunca, bu yondeki zimni anlagsmalarin da gegersiz olacaginda
kusku bulunmamaktadir. Boyle bir durumda kiraci, ddedigi fazla bedeli sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanarak talep edebilir. Yine kirac1 6dedigi fazla bedel i¢in
gelecek donem kira bedelleri ile takas edebilir.?>

TBK m. 344/f.1 hiikmii nisbi emredici niteliktedir. Dolayistyla kiract lehine agik
ya da zimni bir anlagma yapllabilir.253 Kiracinin sozlesmede kararlastirilan artig
oranindan daha az bir bedel 6demesi ve kiraya verenin ihtirazi kayit ileri siirmeksizin
bunu kabul etmesi halinde ne olacagi konusu doktrinde tartisma konusu olmustur. Bir
goriise gore™*, kiract yeni kira déneminde kira bedelini énceki donemdeki bedel
tizerinden ya da sozlesmede kararlastirilan artis oranindan daha diisiik bir artis orani
uygulayarak 6demesi ve kiraya verenin de ihtirazi kayit ileri slirmeksizin bu kira
bedelini kabul etmesi halinde, kira bedelinin belirlenmesi davast agma hakkinin
kaybedilecegi ifade edilmistir. Bizim de katildigimz diger goriis®> ise, taraflar
arasindaki zimni anlasmanin ancak kiraya verenin ihtirazi kayit ileri siirmeden ve dava
acmadan yapilan 6demeleri uzun bir siire kabul etmesi gerektigini, bir veya iki aylik
O0demenin kabul edilmesinin zimni anlagsma olarak degerlendirilmemesi gerektigini
kabul etmektedir. Yargitay bir kararinda®®, kiraya verenin ddemeyi hicbir kayit ve
kosul ileri stirmeden kabul etmesinin kira bedelinin belirlenmesi davasini agma hakkina
engel olmadigini ve bunun taraflar arasinda yapilmis yeni bir kira sézlesmesi olarak
anlagilmamasi gerektigini ifade etmistir.

TBK m. 344/f.1 hiikmii ile kanun koyucu, kira sdzlesmesinde artisa iliskin hiikiim
bulunmasi halinde, hakime hakkaniyete dayali miidahale etme hakki tanimamustir.>’
Kira bedelinin belirlenmesine iliskin  hiikiimlerin  belirsiz ~ stireli  kira

2% olmakla birlikte kanaatimizce

sozlesmelerinde uygulanip uygulanmamasi tartismali
TBK’nin m. 344/f.1 ile getirilen sinirlamalar, kira sozlesmesinin belirsiz siireli olmasi

halinde de uygulanmasi gerekir.

2 inceoglu, Cilt 11, s. 129.

3 inceoglu, Cilt 11, s. 129.

254 Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 81.

255 Inceoglu, Cilt I, s. 130; Inceoglu/Bas, s. 541-542.

2% YHGK 09.02.2005 T. 2005/3-23 E. 2005/48 K.(www.legalbank.net ET: 15.08.2017).
2T Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 70.

8 Bu konudaki tartigmalar icin bkz. Ikinci Béliim, 11, B.
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Tiirk Borglar Kanunu’nda kabul edilen iiretici fiyat endeksi®®®, Tiirkiye Istatistik

280 Taraflarin aksine kararlastirdiklari sozlesme

261

Kurumu tarafindan yayimlanan endekstir.
hiikiimleri TUIK tarafindan yaymlanan endeks oranin1 gegmemek sartiyla gecerlidir.
Bununla birlikte TUIK tarafindan iretici fiyat endeksi her aym iiciinde
yaymlanmaktadir. Doktrinde kiracinin 6demesi gereken miktart ancak ayin iigiinde
Ogrenebilecegi belirtilmistir. Bu nedenle kira yili baslangici aym f{iciine kadarsa bir
onceki ayda ilan edilen UFE oraninin, kira baslangici ayin ii¢iinden sonra ise o ay ilan
edilecek oranin goz 6niinde bulundurulmasi gerektigi kabul edilmistir.?®?

TBK’nin 344. maddesinde belirtilen iiretici fiyat endeksinin kira bedeline nasil
uygulanacagi konusunda kanunda ag¢iklik bulunmamaktadir. Zira iiretici fiyat endeksi,
bir dnceki yilin aym1 ayma gore degisim orani olarak yayimlandigi gibi on iki aylik
ortalama degisim orani olarak da yaymlanmaktadir. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun doneminde, yeni donem kira doneminde Devlet Istatistik Enstitiisii’niin
acikladigi bir 6nceki yilin on iki aylik degisim ortalamasina gore artis yapilmasi kabul
edilmistir.”®® Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun 04.02.2014 tarihli Yurt I¢i Uretici Fiyat
Endeksi Kullanicilari i¢in Uygulama Rehberi’nde kira sézlesmelerinde bir 6nceki yilin
ayni ayina ait degisim oranmin esas alinmasi gerektigi ifade edilmis‘tir.264 Ancak
Yargitay, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun déneminde uygulanan esaslar1 kabul
etmis ve yeni donem kira bedelinin tespitinde TUIK in agikladig: iiretici fiyat endeksi
on iki aylik ortalamalarina gore degisim oraninin dikkate alinmasini gerektigine karar

vermistir.?®®

Uygulanacak bu on iki aylik degisim orani, kira sdzlesmesinin yenilendigi
tarihten itibaren geriye dogru on iki aylik degisim oramidir. Ornegin, 1.5.2018 tarihinde
yenilenen kira sozlesmesinde, yenilenen donemde kira bedeli belirlenirken Mayis
ayimdan itibaren geriye dogru on iki aylik degisim orani esas alinir.

Uzerinde durulmasi gereken bir konu da taraflarin kira bedelinde aylik artis

ongoriip dngdremeyecegidir. Bu konuda taraflarin her ay UFE oraninda kira artisi

29 TBK ile gdze carpan ilk degisiklik toptan esya fiyat endeksi yerine iiretici fiyat endeksindeki artis
oraniin esas alinmasidir. Bu degisikligin nedeni, lilke genelinde {iretici fiyat endeksinin esas alinmis
olmasidir.

260" Aydemir, s. 270; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 28; Inceoglu, Cilt II, s. 130-131.

261 Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 71.

%2 inceoglu, Cilt 11, s. 131; Aydogdu/Kahveci, s. 601; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 34.

263 y. 6. HD. 11.10.2005 T. 2005/9613 E. 2005/9258 K. (www.legalbank.net ET: 17.08.2017).

264 http://tuik.gov.tr/duyurular/duyuru_1648.pdfs. 7, ET: 02.09.2017.

%5y, 6. HD. 27.01.2014 T. 2013/7548 E. 2014/929 K.; Y. 6. HD. 21.01.2015 T. 2014/13375 E.
2015/558 K.; Y. 6. HD. 25.02.2015 T. 2015/167 E. 2015/1851 K. (www.legalbank.net ET:
17.08.2017).
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belirlemelerinin gegerli olmayacagi kabul edilmektedir.?®® Zira Yargitay, kira
bedelindeki artigin on iki aylik degisim orani ortalamasinin dikkate alinarak yapilmasi

gerektigini kabul etmektedir.
cc. Bir Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde Artislar

Taraflar arasinda imzalanan kira sozlesmesinin bir yildan uzun siireli olmasi
halinde de sozlesme siiresi boyunca kira bedelinde artis yapilacagina dair hiikiim
sozlesme igerisine konulabilir. Yargitay kira sozlesmesinde, kira bedelinde artis
yaptlmasint  diizenleyen bir hiikmin varligt halinde, artis orant agikca
diizenlenmemesine ragmen sozlesme siiresi iginde her yil artis yapilmasi gerektigine
karar Vermistir.267 Buna karsilik kira s6zlesmesinde kira bedelinde artis yapilacag
ongoriilmemisse, sozlesme siiresi dolmadan kira bedelinde artis yapilmasi miimkiin
degildir. Bunun istinasi1 TBK m. 344/f.3 uyarinca bes yilda bir kira bedelinin
belirlenmesinin talep edilebilmesi olusturmaktadir.?®®

Bir yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde sozlesme siiresinde artis yapilmasi
kararlastirilmis ise, bu artis da TBK m. 344/f.1’de Ongoriilen iiretici fiyat endeksi ile
sinirlandirilmistir. Nitekim TBK’nin m. 344/f.1’in son climlesinde bu sinirlamanin bir
yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde de uygulama alan1 bulacagi belirtilmistir. Bu
agidan kira bedelinin belirlenmesi sadece uzayan kira donemlerine iligkin bir sorun
olmaktan ¢ikmis, kira s6zlesmesinin siiresi i¢cinde de uygulama alani bulmustur. Fakat
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde Yargitay, yukarida detayh
acikladigimiz iizere”™ kira bedelinin belirlenmesi sorununu yenilenen kira donemine
iliskin gérmekteydi.

Kira sozlesmesinin siiresi icinde TBK m. 344/f.1 hiikmiiniin uygulama alan1
bulmasi doktrinde tartisma konusu olmustur. Bir gériism, s0zlesme siiresi i¢inde
kalmak sartiyla kira bedelinin belirlenmesine iligkin sinirlamayr asir1 ve gereksiz bir
miidahale olarak degerlendirmektedir. Bu goriise gore, kira sdzlesmesinin baslangicinda

ve sozlesme siiresi i¢inde kira bedelinin belirlenmesi sozlesme 06zgiirliigii ilkesinin

%6 nceoglu, Cilt 1, s. 135.

267y 3. HD. 11.12.2003 T. 2003/14177 E. 2003/14243 K. (www.legalbank.net ET: 17.08.2017).
2% inceoglu, Cilt 11, s. 132.

269 By konuda detayl bilgi i¢in bkz. Birinci Boliim, II, D.

2% inceoglu, Cilt 1, s. 133; Yavuz/Acar/Ozen, s. 327; Inceoglu/Bas, s. 529; Kilicoglu, Rapor, s. 78.
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geregidir. Yine TBK m. 344 hiikmii s6zlesmenin baslangicinda kararlastirilan kira
bedeline sinirlama getirmemektedir. Bunun tek sinirin1 TBK m. 28’de diizenlenen gabin
hiikmii olusturmaktadir. Nitekim gabin hilkmii de agir sartlara baglandigindan kira
sozlesmesinde pek uygulama alani bulamamaktadir. Ayrica bu goriis gore, Kira bedeline
iligkin taraflarin anlagmalarinin genel islem kosullart denetiminin de disinda kaldigi
kabul edilmektedir.?”* Bu nedenlerle, sdzlesme siiresi icinde belirlenen kira bedeline
Tirk Borglar Kanunu’nun emredici hiikiimlerle simirlamalar getirmesi sozlesme
Ozgiirliigiine miidahale olarak degerlendirilmistir. SoOyle ki; kira sodzlesmesinin
kuruldugu sirada kira bedeline yonelik sozlesme serbestisi kabul edilmis ise de
yenilenen donemde uygulanacak kira bedeli agisindan taraflarin iradelerine sinirlama
getirilmistir.272 Nitekim Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde taraflarin bir
yildan uzun siireli sozlesmelerde her yil farkli kira bedelinin kararlastiriimasi kabul
edilmistir.’”® Doktrinde diger gérﬁs274 ise, kiracinin konut ve isyeri ihtiyact iginde
oldugundan sonraki yillara iliskin artis oranin1 kabul etmek zorunda kalacagi hususu
gozetilerek boyle bir sinirlamanin getirilmesini uygun bulmaktadir. Kanaatimizce de
boyle bir smirlamanin getirilmemis olmasi halinde kiraci, kiraya verenin fahis artis
taleplerini kabul etmek zorunda kalabilir. Bu durumun kanunun kiracty1 koruma
yoniindeki egilimine ters diiseceginden boyle bir siirlamanin getirilmesini uygun
buluyoruz.

Bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde kira bedelinin her yil ig¢in ayr1 ayri
belirlenip belirlenemeyecegi konusu iizerinde de durmak gerekir. TBK m. 344/f.1’in
uygulama alani1 sadece uzayan kira donemleri ile sinirlandirilmamis, bir yildan uzun
stireli kira sozlesmelerinde s6zlesme siiresi icerisinde de uygulama alani bulacag: kabul
edilmistir. Bu sebeple bir yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde her yil i¢in ayr1 ayri
kira bedeli kararlastirilamayacaktir. Diger bir ifadeyle, her yil icin farkli kira
bedellerinin belirlenmesi kanuna karsi hile olarak degerlendirilecek ve yine TBK m.
344/f.1 simrlandirmasina takilacaktir. Bu durumda ilk yildan sonraki kira bedelleri bir

onceki yilin kira bedeline iretici fiyat endeksindeki artis oran1 uygulanarak bulunacak

711 Atamer, Yesim, Sozlesme Ozgiirliigiiniin  Simirlandirilmast  Sorunu Cercevesinde Genel Islem
Kosullarma fliskin Sartlarin Denetlenmesi, 2. Bas1, Beta Yaymevi, istanbul, 2001, s. 221; inceoglu,
Cilt I1, s. 133.

22 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 36.

23 ¥, 3. HD. 11.03.2004 T. 2004/1861 E. 2004/1976 K. (www.legalbank.net ET: 20.08.2017).

21 Aydemir, s. 269; Oncil, s. 318; Kilig Oztiirk, s. 247; Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s.
288; Zevkliler/Gokyayla, s. 253.
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kira bedelinden yiiksek olamaz.’” Ancak doktrinde bir goriis, her yil kira bedelinin ayri
ayr1 belirlenmis olan bir yildan fazla siireli kira sdzlesmelerinin TBK m. 344/f.1 disinda
tutmanin kabul edilebilir oldugunu savunmaktadir.?’®

TBK m. 344/f.1 hiikmii, kira bedelinde artisin her yi1l degil de, 6rnegin ii¢ yilda bir
yapilmasinin kararlagtirilmasi halinde de uygulama alani bulacak ve bir onceki kira
bedeline {iretici fiyat endeksindeki artis orani eklenerek kira bedeli belirlenecektir. Bu
durumda kiraya verenin bu artisi kabul etmeyip kira bedelinin ii¢ yil boyunca
arttirtlmadi@i yoniindeki iddias1 kabul edilmeye:cektir.277

Ancak bir yildan uzun siireli kira so6zlesmelerinde artig orani kararlagtirilmamis
veya her yil i¢in ayr1 ayri kira bedeli belirlenmemisse, sozlesme siiresi iginde kira
bedelinde artis yapilamayacaktir. Ancak TBK m. 344/f.3 hiikmii bu agiklamalarin

istisnasini olusturmaktadlr.278

dd. Uretici Fiyat Endeksi Oraninda Diisme Olmasi Halinde

Uretici fiyat endeksinde diisme olmasi ihtimalinde ne olacagi konusunda da
kanunda bir ag¢iklik bulunmamaktadir. Bu durumda taraflarin s6zlesme ile kira bedelinin
azaltilmasini kararlastirdiklar takdirde buna yonelik sdzlesme hiikmii gecerli olacaktir.
Ancak taraflar arasinda boyle bir anlasma yoksa ve sozlesmede sadece kira bedelinin
arttirllmasina iliskin hiikiim varsa, iiretici fiyat endeksinde diisiis olmasi halinde kira
bedelinde bir indirime gidilmesine gerek olmadiginin kabul edilmesi gerekir. Bu
donemde herhangi bir artis yapilmayarak onceki kira bedelinin 6denmesine devam
edilmesi gerekir.?”® Uretici Fiyat Endeksinde diisiis olmasi halinde agilan kira bedelinin

280

belirlenmesi davasinin reddedilmesi gerekir.”> Bu durumda sartlar1 olustugu takdirde

kira bedelinde uyarlama talep etme imkani bulunmaktadir.

215 Aydogdu/Kahveci, s. 601; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 71; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s.
37-38; Inceoglu, Cilt I, s. 134; Inceoglu/Bas, s. 529; Kilig Oztiirk, s. 246; Oncii, s. 324; Yavuz, Kira
Bedelinin Belirlenmesi Davalart, s. 280; Zevkliler/Gokyayla, s. 253-254.

2% Yavuz/Acar/Ozen, s. 327.

21 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 71; Inceoglu, Cilt II, s. 134; Kilig Oztiirk, s. 247; Oncii, s. 325.

28 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 38; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 76; inceoglu, Cilt 11, s. 134-
135; Oncil, s. 329.

2" fnceoglu, Cilt 11, s. 135-136.

80 Aydemir, s. 273.
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b. Kira Sozlesmesinde Artisa Iliskin Hiikiim Bulunmamas1 Durumunda

Calismamizin bu kisminda kira sdzlesmesinde kira bedelinin artirilacagina iliskin
hiikiim bulunmasi1 halinde kira bedelinin belirlenmesi usulii detayli olarak

incelenecektir.

aa. Kira Sozlesmesinde Artis Hiitkmii Bulunmamasi

TBK’nin 344. maddesinin 2. fikrasi, kira sdzlesmesinde kira bedelinin artigina
iligkin anlagsma hiikmiiniin olmamas1 halini diizenlemistir. TBK m. 344/f.2’de bu
durum: “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapiimamissa, kira bedeli, bir onceki kira
yvilinin tiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralanamin  durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.” seklinde
diizenlenmistir.

Taraflarca yeni doénemde uygulanacak kira bedeline iliskin bir anlagma
yapilmamissa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin iiretici fiyat endeksindeki artis oranini
gecmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z Oniine alinarak
hakkaniyete gore belirlenir. Bu durumda taraflar ya her uzama doneminde kira bedelinin
attirllacagini kararlastirmamislardir ya da artis yapilacagimi kararlagtirmalarina ragmen
artts miktar1 veya oranini belirlememislerdir. Bu ihtimallerde TBK m. 344/f.2 uygulama
alan1 bulacak ve kira bedeli buradaki esaslara gore belirlenecektir. TBK m. 344/f.2
hiikmii Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 ile benzerlik gostermektedir. Ancak bu konuda
bir farklilik s6z konusudur. Zira Yargitay (UFE+TUFE)/2 esasini benimsemis iken,
TBK m. 344/f.2 hiikmii iiretici fiyat endeksini benimsemistir. Ayrica Yargitay bu oran
tizerinden belirlenen kira bedelini hak ve nesafete uygun oldugunu kabul ederek, bu
ilkeden ayrilmak i¢in 6nemli bir sebebin bulunmasi gerektigini kabul etmistir. Ancak
TBK m. 344/f.2 hiikkmii ile hakime kira bedelinin belirlenmesi konusunda takdir yetkisi
verilmigtir.?®!

TBK m. 344/f.2 hiikkmii, TBK m. 344/f.1 hiikkmiinden farkli olarak hakimin, kira
bedelini hakkaniyete uygun olarak belirlemesini kabul etmistir. Hakim tarafindan

hakkaniyete gore kira bedeli belirlenirken kiralananin durumu da g6z Oniinde

%81 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 74; inceoglu/Bas, s. 531; Oncii, s. 325.
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bulundurulmalidir. Her halilkarda hakimin kira bedelini belirlerken {iretici fiyat
endeksinden daha yiiksek bir oranda artisa hiitkmetmesi miimkiin degildir. Buna karsilik,
kiralananin durumu dikkate alinarak hakkaniyet gerektiriyorsa iiretici fiyat endeksinden

282 Ancak doktrinde hakim tarafindan

daha diisiik bir artisa hiikkmetmesi miimkiindiir.
belirlenen oran UFE’yi astigi takdirde, bu durumda Anayasa’nin 136. maddesinde
belirtilen kesinlesmis mahkeme kararinin herkesi baglayacagi kuralinin uygulanmamast,
askin kisma uyulmasinin zorunlu olmadigi ve bu ilamin kanun yararina bozulmasi
gerektigi ifade edilmistir.?®®

Doktrinde TBK’nin 344. maddesinin 1. ve 2. fikralarinda ayrim yapilmasi
elestirilmistir. TBK m. 344/f.1°de UFE oranindaki artisin adaletli bir sonug¢ ortaya
¢ikardign kabul edilmisken, TBK m. 344/f.2’de hakkaniyet uyarinca UFE’den daha az
artisa hilkkmedilmesinin mantik dist oldugu ifade edillnis‘tir.284 Ayrica TBK m. 344/f.2
hiikmiiniin enflasyonun yiiksek oldugu dénemlerde nem kazanacag ifade edilmistir.”®®
Nitekim Yargitay, yiiksek enflasyon karsisinda ge¢cmis donemlerde kira artisini yiizde
altmis bes oraniyla smlrlamdlrmlstlr.286 Sonugta kabul edilecegi lizere, TBK m. 344/f.2

hiitkmii hakime olduk¢a genis bir takdir yetkisi vermektedir. Ancak bu takdir yetkisi

sinirsiz degildir.
bb. Bir Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde Uygulama

Kira sozlesmesinin bir yildan uzun siireli olmasi halinde, taraflar sozlesme
siiresince bir artis orami kararlastirmamislarsa, belirtilen ilkeler burada da gecerli
olacaktir. Bu durumda sozlesme siiresince artis yapilmayacaktir. Ornegin 4 yillik bir
kira sozlesmesinde artis kararlastirlmamis ve 4 yil boyunca kira bedelinde artis
yapilmamissa, 4. yilin sonunda yapilacak artts TBK m. 344/f.2 uyarinca yapilir. Burada
kira siiresinin toplam1 kadar m1 yoksa son kira donemi itibariyle bir artisin yapilacagi

sorun teskil edebilir. Ornegin; taraflar dort yillik kira sézlesmesi yapmuslar ve kira

282 Aydemir, s. 269; Aydogdu/Kahveci, s. 602-603; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 404; Gokyayla, Kira
Bedelinin Belirlenmesi, s. 34; Glimiis, Kira S6zlesmesi, S. 74; Inceoglu, Cilt 11, s. 136; Inceoglu/Bas,
s. 531; Kalig Oztiirk, s. 248; Kiligoglu, Rapor, s. 78; Yavuz/Acar/Ozen, s. 327.

83 Akyigit, s. 153.

284 Kihigoglu, Rapor, s. 78.

285 Altas, Hiiseyin, “Kira Parasi Artislarinin Sinirlandirilmasi”, AUHED, Cilt 49, S. 1-4, Y1l 2000, s. 98;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 74; Inceoglu, Cilt II, s. 137; Inceoglu/Bas, s. 531.

28 Ertiirk, Erkan, Uygulamada Kira Tespiti ve Uyarlama Davalari, Adil Yayinevi, Ankara, 2005, s. 45;
Detayl1 bilgi i¢in bkz. Birinci Boliim, II, C, 3, d.
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bedelini 2.000 TL olarak belirlemislerse, UFE’nin yiizde sekiz oldugu durumda
dordiincii yilin sonunda yapilacak artis ylizde sekiz ile sinirli olacaktir. Diger bir
deyisle, dort yillik iiretici fiyat endeksinin toplanmasi suretiyle degil, son kira yilindaki
tiretici fiyat endeksi dikkate alinarak kira bedeli belirlenecektir. Bu durumda kiraya
verenin dért yil boyunca kira bedelinde artig yapilmadigs itiraz1 kabul gérmeyecektir.”®’
Ancak uzun siireli kira sozlesmesinde kira bedelinin arttirilacagi kararlastirilmis
olmakla birlikte artis orani veya miktar1 kararlagtirllmamigsa, kira bedeli TBK m.
344/f.2 uyarinca belirlenir.”®®

Bes yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde kira bedelinde artis orani
kararlastirilmamis olmasi halinde, asagida belirtilecegi tlizere bes yillik siire dolmadan
kira bedelinin belirlenmesinin istenmesi miimkiin degildir. Ancak bes yilin dolmasiyla
kira bedelinin belirlenmesi davasi ac;llabilir.%9 Ancak kira siiresi icerisinde sartlari

olustuysa kira bedelinin uyarlanmas1 miimkiindiir.*®

cc. Uretici Fiyat Endeksinde Diisme Olmasi

Uretici fiyat endeksinde diisiis yasanmasi halinde, sozlesmede kira bedelinin
belirlenmesine iliskin bir anlagma bulunmuyorsa, kiraci tarafindan TBK m. 344/f.2
uyarinca kira bedelinde indirim yapilmasinin istenmesinde hukuki bir engel
bulunmamaktadir. TBK m. 344/f2 hiikkmi kiralananin durumu dikkate alinarak
hakkaniyete gore kira bedelinin belirlenmesini dngdrmektedir. Hiikiimde 6zellikle kira
bedelinde artis yapilmasi gerektigi s6z edilmediginden, hakimin daha diisiik bir kira
bedeli belirlemesinde de bir engel bulunmamaktadir.®* Kald: ki, kiracinin rayic bedelin
belirlenmesi i¢in actig1 davada kira bedelinin diismesi yoniinde bir karar ¢ikabilecegi
g6z oniine alindiginda, UFE’de diisme olmasi halinde kira bedelinde indirim yapilmak

suretiyle kira bedelinin belirlenmesi miimkiin olmalidir.*?

%87 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 39; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 75; Inceoglu, Cilt I1, s. 138;
Onci, s. 329; Inceoglu/Ba§, s. 530.

288 Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 75.

289 Bu konuda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. ikinci Béliim, 11, D, 3.

2% Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 39; Inceoglu/Bas, s. 532; Oncii, s. 329.

2! fnceoglu, Cilt I1, s. 138; Kulig Oztiirk, s. 248.

%2 Inceoglu, Cilt II, s. 138.
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c.  Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Uygulama

Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimlerine
bakildiginda belirli siireli kira sdzlesmeleri i¢in hazirlandig: diisiiniilebilir. Ancak bunun
sebebi uygulamada genellikle belirli siireli kira sozlesmeleri ile karsilagilmasidir.
TBK’nin 344. maddesinin 1. fikrasinda gecen “bir dnceki kira yili” ibaresi, 2. fikrada
gecen “ bir onceki kira yiul1” ibaresi ve 3. fikrada gegen “bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmeleri” ibareleri bu diisiinceyi desteklemektedir.**® Ancak TBK’nin 344.
maddesinde hiilkmiin sadece belirli siireli sdzlesmelere uygulanacagi ya da belirsiz siireli
sOzlesmelere uygulanmayacagi yonilinde bir ibare bulunmamaktadir. Bu noktada
hiikiimde bosluk oldugunu sdéylemek yanlis olmayacaktir.

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesinin belirsiz siireli sdzlesmelere
uygulanip uygulanmayacagi konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Doktrinde
bir goriise® gore, kira bedelinin TBK m. 343-345 hiikiimleri uyarinca belirlenmesi
ancak belirli siireli kira s6zlesmelerinde uygulama alani bulabilir. Bizim de katildigimiz
diger bir gé')riiseZ% gore, kira bedelinin TBK m. 343-345 hiikiimleri uyarinca
belirlenmesi hem belirli siireli hem de belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde uygulama
alam1 bulur. Zira TBK m. 344 hiikminiin belirsiz siireli kira soézlesmelerine
uygulanmasina engel olacak bir ibare madde metninde bulunmamaktadir.

TBK m. 344/f.2 hikmiiniin belirsiz siireli kira sozlesmelerine uygulanmasi
Ozellikle onem arz etmektedir. Zira sozlesmede artis hiikmii bulunmamasi halinde
belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde kiraya verenin bes yi1l boyunca artis talep edememesi
giindeme gelir. Bu durum da hakkaniyete aykir1 olur. Dolayisiyla belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde artisa iliskin hiikim bulunamamasi1 halinde, kira sdzlesmesinin

baslangicindan itibaren birer yillik donem sonlarinda TBK m. 344/f.2 uyarinca kira

bedelinin belirlenmesi talep edilebilir.*®

2% Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 26.

204 Aral/Ayranci, S. 299; Giimiis, kira bedelinin belirlenmesine iligkin hiikiimlerin kural olarak belirli
stireli kira sozlesmelerine uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir. Glimiis, Kira Sozlesmesi, S. 69;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 325.

2% Akyigit, s. 151; Aydogdu/Kahveci, s. 605; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 26; Giimiis, Kira
So6zlesmesi, s. 70; Inceoglu, Cilt I, s. 138; Kuli¢ Oztiirk, s. 247; Onci, s. 311; Yavuz, Kira Bedelinin
Belirlenmesi Davalari, s. 282-283.

2% inceoglu, Cilt II, s. 139.
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3. Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde Veya Bes Yildan Sonra

Yenilenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi
a.  Genel Olarak

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesinin 3. fikrasinda bes yildan uzun siireli
kira sozlesmeleri ile bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesi diizenlenmistir. Hiikiim “Taraflarca bu konuda bir anlagsma yapilp
vapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yiinda
uygulanacak kira bedeli, hdakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orani,
kiralananmin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun
bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bi¢imde belirlenen kira
bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.” seklinde diizenlemistir.

TBK’nin m. 344/f.1-2 hiikiimleri kira bedelinin belirlenmesinde {iretici fiyat
endeksini dikkate almakta iken, m. 344/f.3 hiikkmii ise kira bedelinin iretici fiyat

endeksiyle sinirlandirarak belirlenmesini bes yil siire ile sinirlandirmaktadir.?®’

Besinci
yilin sonunda yeni donem kira bedeli belirlenirken, sadece lretici fiyat endeksi goz
oniinde bulundurulmayip, kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve hakkaniyet
cergevesinde kira bedeli belirlenecektir. Bu hiikmiin uygulama alan1 bulabilmesi,
taraflarin kira bedelinin artig oranini kararlastirmalarina bagh degildir.298 Ayrica TBK
m. 344/f.3 uyarinca yeni donem kira bedeli belirlenirken {iretici fiyat endeksi hakim i¢in
ist stnir olmayacaktir.”®°

TBK m. 344/f.3 hiikkmiinde belirtilen “bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde” ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi agikliga

kavusturulmalidir. Kira sozlesmesinin bir yil i¢cin yapilmasi halinde, kira bedeli dort

»" Bu konuda Acar’a gore, tasinmazin degerinin énemli Ol¢lide artmasi karsisinda bes yil boyunca kira

bedelinin iiretici fiyat endeksiyle arttirilmasi kiraya verenin zararinadir. Bu hiikiim besinci yilin
sonunda Kiraya verenin rayi¢ bedel iizerinden kira bedeli elde etme imkanini saglamaktadir (Acar,
Tasari, S. 3685).

298 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 34; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 72; inceoglu, Cilt II, s.
140; Inceoglu/Bas, s. 533; Kaynar, Muhammet, Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin
Belirlenmesi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 72; Oncii, s. 330.

2% Acar, Tasar1 s. 3688; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 34; Inceoglu, Cilt II, s. 148;
Kuntalp/Barlas/Ayanoglu Morali/Cavusoglu Isintan/Ipek/Kog, s. 186; Zevkliler/Gokyayla, s. 255;
Onct, s. 330.
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defa iretici fiyat endeksi oraninda arttirilacak, besinci yilin sonunda rayice gore
belirlenecektir.*® Bu durumda kira sézlesmesinin baslangicindan itibaren altinci kira
yilinda TBK m. 344/f.3 hiikkmii uygulama alani bulacaktir. Kira sézlesmesinin iki yillik
olmas1 halinde ii¢ yillik yenileme siiresinden sonra gelen dordiincii yenileme yilinda
TBK m. 344/f.3 hiikmii uygulama alani bulacaktir.*** Unutmamak gerekir ki, rayice
gore kira bedelinin belirlenmesi davasi kira s6zlesmesinin kurulugsundan itibaren bes
yillik siirenin gegmesiyle acilabilmektedir. Bu durumda sézlesme siirelerine gore
formiller farklilik gosterecektir. Mesela sozlesme stiresi 3 yil kabul edildiginde iki defa
yenilemeden sonraki kira doneminde rayice gore tespit edilecek ve burada 3+2 formiilii
benimsenmis olacaktir.>* Ayrica kira sozlesmesinin belirsiz siireli olmasi halinde de
bes yillik siirenin dolmasini izleyen yeni kira doneminde TBK m. 344/f.3 uygulama
alam bulacaktir.*®

Kira s6zlesmesinin bes y1l olarak belirlenmesi halinde, kira siiresi sona erip TBK
m. 347 uyarinca uzayan ilk yilinda, kira bedelinin belirlenmesi bakimindan TBK m.

344/f.3 hiikkmii uygulama alani bulacaktir.>®

Bu halde so6zlesmede uzayan kira
donemleri i¢in artis orami kararlastirilmis olsa dahi TBK m. 344/f.3 uygulanacakt1r.305
Bes yilin hesabinda kira s6zlesmesinin baslangic tarihi esas alinmalidir. Dolayisiyla kira
sO0zlesmesinin baslangicindan itibaren bes yillik siirenin dolmasiyla kira bedeli TBK m.
344/f.3 hitkmiine gore belirlenir. %

Doktrinde bes yildan uzun siireli sézlesmelerde TBK m. 344/f.3 hiikmiiniin
uygulanip uygulanamayacagna iligkin goriis ayriligi meveuttur. Bu konuda bir goriig®®’,
Kira sdzlesmesinin bes yildan uzun siireli olmas1 halinde, kira s6zlesmesinde belirtilen
kira bedelinin kira siiresi boyunca uygulanmasini sozlesmeye baglilik ilkesinin dogal

sonucu olarak kabul etmektedir. Bu gorilise gore, bes yildan uzun siireli sézlesmelerde

Kira siiresi sonunda yenilenen kira déoneminde TBK m. 344/f.3 hiikmiiniin uygulama

30 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 39; Inceoglu, Cilt II, s. 141; inceoglu/Bas, s. 533; Oncii, s.
330; Yavuz/Acar/Ozen, s. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 255.

s01 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 39; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 72; Oncii, s. 330;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 255.

%92 inceoglu, Cilt 11, s. 142; Zevkliler/Gokyayla, s. 255.

%03 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 39; Zevkliler/Gokyayla, s. 255.

304 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 39; Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 75; Inceoglu, Cilt II, s. 141;
Onci, s. 331.

305 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 75; Yavuz/Acar/Ozen, s. 328; Onci, s. 310.

306 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 40; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 75; Inceoglu, Cilt II, s. 141;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 255.

%7 yavuz/Acar/Ozen, s. 329.
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alan1 bulacagi belirtilmistir. Yine bu goriise gore, bes yildan uzun siireli kira
sOzlesmesinde her yil i¢in artis oraninin kararlastirilmis olmasi halinde, taraflarin
iradelerine itibar edilmesi gerektigini ve besinci yilin sonunda TBK m. 344/f.3
hiikkmiiniin uygulanmayacagini kabul etmektedir. Bu goriis, hiikiimde ifade edilen
“anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin” ibaresinin yenileme durumuna 6zgi
oldugunu kabul etmektedir.

Bizim de katildigimiz diger goriis®® ise, kira sozlesmesinde kira bedelinin artisi
konusunda taraflarin bir anlasma yapip yapmadiklarina bakmaksizin TBK m. 344/f.3
hiikmiiniin bes yildan uzun siireli sdzlesmelerde uygulanabilecegini kabul etmektedir.
Bu goriise gore, drnegin sekiz yillik kira sdzlesmesinde, taraflar kira bedelinde belirli
donemlerle artis yapilmasini kararlastirmislar ise, burada TBK m. 344/f.1 uygulama
alan1 bulacaktir. Bununla beraber bes yilin sonunda kira bedeli TBK m. 344/f.3 uyarinca
hakim tarafindan belirlenebilecektir.’®® Ancak sozlesmenin taraflari kira bedelinin
artisin1 kararlastirmakla birlikte artis oranini veya miktarni kararlastirmamiglarsa bu
durumda TBK m. 344/f.2 uygulanacak ve bes yilin sonunda yine TBK m. 344/f.3

310 Bununla birlikte taraflarin, kira sozlesmesi siiresi i¢inde

uygulama alani bulacaktir.
kira bedelinin artisina iliskin bir anlagsmalar1 yoksa bu durumda TBK m. 344/f.2 de
uygulanmayacaktir. Bu durumda bes yilin sonunda rayice gore kira bedelinin
belirlenmesi miimkiin olacaktir.***

Tiirk Borglar Kanunu m. 344/f.3 hiikmiiniin son climlesinde her bes y1ldan sonraki
kira yilinda bu bigimde belirlenen kira bedelinin, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore
degistirilebilecegi belirtilmistir. Bu durumda, rayi¢ kira bedelinin belirlenmesinden
sonra, sonraki yillara ait kira bedeli TBK m. 344/f.1-2’de belirtilen esaslar dahilinde

312

belirlenecektir.”*“ Ancak bu esaslar dahilindeki belirlemeler yine bes yil ile sinirlidir.

Dolayisiyla bu esaslar dahilinde dort yil kira bedeli belirlendikten sonra besinci uzama

%8 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 39; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 73; inceoglu/Bas, s. 533;
Onci, s. 331.

39 Giimiis, 6rnegin kira artigmim iki yilda bir yapilmasiun kararlagtirimas: halinde, TBK m. 344/f.2
hiikmiiniin altinci kira yilin1 takip eden yedinci kira yilinin basinda uygulama alami bulabilecegini
savunmaktadir. (Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 75); Inceoglu/Bas, s. 534; Oncii, s. 331.

310 Giimiis, s. 75-76; Inceoglu, CiltII, s. 141; Inceoglu/Bas, s. 534; Oncii, s. 331.

s Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 73; Onci, s. 332; Y. 6. HD. 16.06.2014 T. 2013/16120 E. 2014/7921 K.
(www.legalbank.net ET: 30.06.2018).

312 Akyigit, s. 154; Aydemir, s. 273; Inceoglu, Cilt II, s. 142; Madde Gerekgesinde de ayni sekilde
belirtilmistir.
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yilinda yine rayi¢ bedel tespiti miimkiindiir.*® Bu agidan degerlendirildiginde, kira
sozlesmesi devam ederken ilk defa altinci kira yili i¢cin TBK m. 344/f.3 hikkmii
uygulama alan1 bulacaktir. Doktrinde bir gt')n'js314, TBK m. 344/tf.3 hiikmiiniin
uygulanabilmesi i¢in altinci, on ikinci ve on sekizinci kira yillarinda kira bedelinin
belirlenmesi davasinin agilabilecegini ongdérmektedir. Bizim de katildigimiz diger
goriise gore ise®®, TBK m. 344/f.3’¢ gore kira bedelinin rayice gore belirlenmesi her
bes yilda bir miimkiindiir. Bu sebeple onuncu ve on besinci yillarin sonunda kira
bedelinin belirlenmesi davasi agilabilir. Belirlenen bedel de on birinci ve on altinci kira
yilinda gegerli olacaktir. Aksi uygulama, hilkkmiin kira sézlesmesinin baslangicindan
itibaren bes yilin sonunda rayice gore kira bedelinin belirlenmesinin dngdrmesiyle
bagdasmayacaktir. Kanun koyucunun ilk kez rayi¢ bedel tespitini kira sdzlesmesinin
besinci yilin sonunda istenebilecegini agikca belirtmesine karsin sonraki donemlerde bu
ilkeden sapmak kanunun amacina aykiri olacaktir.

Kira sozlesmesinin yapilmasindan itibaren bes yilin sonunda rayi¢ bedel
tizerinden kira bedelinin belirlenmesi zorunlu degildir. Taraflar rayi¢ bedel iizerinde
kira bedelinin belirlenmesini istememisler ise, yeni donem kira bedelinin TBK m.
344/f.1-2’deki esaslar dahilinde belirlenmesi gerekir. Taraflar besinci yilin sonunda
talep etmemisler ise de daha sonraki yillarda (altinci veya yedinci) rayice gore kira
bedelinin belirlenmesini isteyebilirler. Zira kanunun lafzindan hareketle bu tespitin
sadece besinci yilin sonunda istenebilecegi sekilde yorumda bulunmak kanunun

amacina aykir1 olacaktir. Nitekim kanun koyucu kira bedelinin rayi¢ bedele gore her bes

383 “Kira parasimn tespitine iliskin 6098 Sayili TBK'min 344, maddesinde "Taraflarca bu konuda bir
anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedeli, hakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orami, kiralanamin durumu ve emsal kira
bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira
yilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gére degistirilebilir”
diizenlemesi getirilmistir. Sartlar degismedigi ve ozel nedenlerin varligi iddia ve ispat edilmedigi
siirece, kira sozlesmesinde olagan rayice uygun olarak kararlastirilan kira parasina, Uretici fiyat
Endeksinin dort yil i¢in artirimi esas alinarak bulunacak kira parasimin o donemin hak ve nesafet
kurallarina uygun ve asirt olmayan bir kira parasi oldugu ilke olarak kabul edilmeli ve ona gére
uygulama yapimalidir. Dort yildan sonra ise, taginmazin bos olarak yeniden kiralanmast halinde
getirebilecegi kira parast bilirkisi marifetiyle belirlenerek, hakimce bu miktar géz dniinde
bulundurulup hak ve nesafete uygun bir kira parasi takdir edilmelidir.” Y. 3. HD. 28.12.2017 T.
2017/3642 E. 2017/18385 K. (www.legalbank.net).

314 Aydogdu/Kahveci, s. 603; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 75; Oncii, s. 332.

315 Akyigit, s. 154; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 41; inceoglu, Cilt Il, s. 142-143;
Inceoglu/Bas, s. 535; Kilig Oztiirk, s. 250; Yavuz/Acar/Ozen, s. 329.
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yilda bir belirlenmesini amaglamamaktadir. Kanun koyucunun amaci, bu yondeki
davanin bes yildan dnce agilmamasidir.®*®

Bu durumda s6yle bir sorun giindeme gelebilir. Kira bedelinin TBK m. 344/f.3
uyarinca 8. yilin sonunda belirlenmesi halinde, bir sonraki rayice gore kira bedelinin
belirlenmesini ne zaman yapilmalidir? Kanun koyucunun amacinin bu davanin bes
yildan 6nce agilmasini engellemek oldugu diisiiniildiigiinde ikinci rayic bedel tespitinin
13. yilin sonunda acilmasi gerekir. Keza kanunda rayi¢ bedel esasinin bir kere
belirlendikten sonra bundan sonraki her bes yilin sonunda yapilacagi belirtilmistir.>'’

Uygulamada taraflarin bagvurdugu yollardan biri olan yeni kira sodzlesmesi
yapilmasi durumunda, bes yillik siirenin hangi andan itibaren baslayacagi sorununa da
deginmek gerekir. Bu durumda dikkat edilmesi gereken yeni kira sodzlesmesinin
eskisinin devamui niteliginde olup olmadigidir. Kira sézlesmesinin taraflar1 degistigi i¢in
yeni bir kira sozlesmesi yapilmig ve yeni bir kira bedeli belirlenmis ise, bu durumda bes
yillik siire yeni kira sozlesmesinin yapildig: tarihten itibaren baslar.*® Ancak yeni kira
sOzlesmesinin eskisinin devami niteliginde olmasi halinde, bes yillik siire ilk kira
sO0zlesmesinin yapildigi tarihten itibaren baglamalidir.**

Kira sozlesmesinin siiresinin bir tam yil olmadig1 halde, so6zlesmenin birer yillik
donemlerle uzamasi ve bes yilin dolmasi halinde TBK m. 344/f.3’lin uygulanmasi
bakimindan doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Doktrinde bir gérﬁs,320 kira doneminin
bitmesine gerek olmaksizin bes yilin sonunda kira bedelinin belirlenmesi davasi
acilabilecegini 6ngormektedir. Diger goriis ise®?!, kira bedelinin belirlenmesi davasinin
kira donemi sonunda agilmasi gerektigini kabul etmektedir. Aksi halde TBK m. 345
hiikmiiniin uygulanmasinin sorun teskil edecegi ifade edilmektedir. Zira TBK m. 345
hiikmii, kira bedelinin belirlenmesi davasinin yeni donemin baslangicindan en az 30 giin
onceki bir tarihte acilmasi gerektigini veya kiracitya ayni siire igerisinde bildirim
yapilmasi gerektigini ongérmektedir. Yine TBK’nin 345. maddesinde, verilecek kararin
yeni donem basindan itibaren kiraciy1 baglayacagi kabul edilmistir. Bu nedenle kira

bedelinin belirlenmesi davasinin kira donemi sonunda acilmasi gerekir. Kanaatimizce

316 Inceoglu, Cilt I, s. 143; inceoglu/Bas, s. 535.

s Inceoglu, Cilt I, s. 143; inceoglu/Bas, s. 535.

318 y. 3. HD. 09.02.2012 T. 9682 E. 13440 K. (inceoglu, Cilt 1, s. 143).
9 Inceoglu, Cilt 11, s. 143.

%20 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 40.

%! Inceoglu, Cilt 11, s. 145.
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ilk goriis TBK m. 344’{in lafziyla uyumlu olsa da TBK m. 345 hiikmiiniin uygulamasi
yoniinden sorun teskil etmemesi i¢in kira bedelinin belirlenmesi davasinin kira donemi

sonunda agilmasi gerekir.

b.  Rayi¢ Kira Bedelinin Belirlenmesinde Esas Alinacak Kriterler

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesinin 3. fikrasinda kira bedelinin
belirlenmesinde dikkate alinmasi gereken kriterler, {iretici fiyat endeksi, kiralananin

durumu, emsal kira bedelleri ve hakkaniyet olarak sayilmistir.

aa. Emsal Kira Bedelleri

Rayic kira bedeli belirlenirken esas alinmasi gereken kriterlerden ilk planda dikkat
edilmesi gereken emsal kira bedelidir. Emsal kira bedeli, belli bir ¢evrede, diizenli
olarak yapilan kira sdzlesmelerinde kabul edilen, siirekli olarak kabul edilegelmis kira

%22 Emsal kira bedelinin bilirkisiler

bedellerinin ulastig1 bedel olarak tanimlanmaktadir.
tarafindan belirlenmesi gerekir. Bilirkisilerin ingaat miihendisi-mimar, hukukc¢u ve
gayrimenkul uzmanlarindan olugmasi gerekir.323 Ancak 6754 sayil Bilirkisilik Kanunu
uyarinca bilirkisi heyetinde hukukgu bilirkisi olmasi artik miimkiin degildir.

Emsal kira bedelinin belirlenmesinde kiralanan yer ¢evresinde bulunan ve
kiralananla ayni niteliklere sahip ve yakin tarihte yapilmis kira sdzlesmelerinin esas

324

alinmas1 gerekir.”™" Bu sekilde belirleme yapilirken, benzer yerlerin kira sozlesmesi

incelenmeli, tespiti istenen tasinmaz ile tek tek karsilastirilmali, kira bedeline etki eden

322 Aydemir, s. 270; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 35; Oncii, s. 234; YHGK 21.03.1990 T.
1990/3-13 E. 1990/193 K. (www.legalbank.net ET: 02.08.2017).

2 Y. 6. HD. 11.09.2014 T. 2014/7941 E. 2014/9714 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017); IBAM 36.
HD. 08.05.2017 T. 2017/547 E. 2017/681 K. (Bu karar yayimlanmamistir).

“Hdkim kira bedelinde sinirlamayr yaparken, oncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira
sozlesmesi asillart veya onayli ornekleri dosyaya alinmali, kiralananin niteliklerine gore ii¢ kisilik
bilirkisiler kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek
goriiliip incelenmeli, resen de emsal arastirilmali, bilirkisilerce gerekli olgiim ve inceleme yapilp
béoylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayrt (konumu, gevresi, niteligi,
kullanmim sekli, kira baslangi¢c tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri
karsilastiriimali, dava konusu tasinmazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi
kira parasi belirlenmeli v, mahkemece bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete gére
ozellikle taraflarin kira sozlesmesinden bekledikleri amaclarina uygun olarak makul bir kira parasina
hiikmetmelidir.” Y. 6. HD. 11.09.2014 T. 2014/7941 E. 2014/9714 K. (www.legalbank.net ET:
22.08.2017).

324
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tiim hususlar tizerinde durulmali ve emsal kira bedellerinin uygun emsal olup olmadig:
somut gerekgelerle ag:1k1anmahd1r.325 Ozellikle kiralananin ticari merkezde ve bu tiir
kira s6zlesmelerinin ¢ok oldugu ¢evrede olmasi halinde, bilirkisilerce gerekirse resen de
emsal incelemesi yapilarak ve somut emsaller ile karsilastirilarak rayi¢ kira bedeli
belirlenmelidir.*®

Emsallere gore kira bedeli belirlenirken emsal olarak kabul edilen taginmaz ile
kiralananin benzer nitelikte bulunmasi gerekir.327 Zira ayni binada olsa bile bulundugu
katlarin farkli olmasi kira bedelini etkilemektedir. Ayrica kira ilanlarinin emsal
tespitinde kullanilmasi dogru degildir. Bilirkisilerin fiilen yapilmig kira sdzlesmelerini
esas almasi gerekir.*?

Ayrica bu sekilde kira bedeli belirlenirken olagan sartlar altinda yapilmis kira
sozlesmeleri dikkate alinmalidir. Doktrinde belirtildigi gibi, belli bir yerde oturmak ya
da igyeri agmak i¢in her tiirlii fedakarligi yapmaya hazir olan kisilerin yaptiklar1 kira
sozlesmeleri ile benzer 06zel durumlarda yapilan sozlesmeler olaganiistii sartlarda
yapilmis sayilir. Bunun gibi olaganiistii sartlarda yapilan kira sozlesmelerinin rayic

bedel belirlenirken dikkate alinmamasi gerekir.329

bb. Kiralananin Durumu

Rayi¢ kira bedeli belirlenirken dikkate alinmasi gereken ikinci husus kiralananin
durumudur. Kiralananin durumu ile anlatilmak istenen husus, kiralananin sahip oldugu
ozelliklerdir. Kiralanan tasinmazin yasi, biiyiikliigil, kiralananda kullanilan malzeme

kalitesi ve tasmnmaza baglhh diger oOzellikler kiralananin durumuna O6rnek teskil

330

etmektedir.”®” Bu hususta kiralanan taginmazin niteligi, bulundugu mevkii, cephesi, eski

veya yeni yapi olusu, belediye hizmetlerinden yararlanma 6l¢iisliniin dikkate alinmasi

331

gerekir.”>" Bununla birlikte kiralanan yerin sanayi sitesi igerisinde olmasi, ticari

%Y. 3. HD. 22.03.2017 T. 2017/1605 E. 2017/3600 K.; Y. 3. HD. 16.03.2017 T. 2017/2781 E.
2017/3178 K.; Y. 3. HD. 23.02.2017 T. 2017/1411 E. 2017/1947 K. (www.legalbank.net ET:
22.08.2017).

%26 'y, 3. HD. 20.06.2005 T. 2005/6142 E. 2005/6693 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017).

%27 . 3. HD. 31.03.2008 T. 2008/1300 E. 2008/5507 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017).

328 inceoglu, Cilt 11, s. 146.

329 Inceoglu, Cilt I, s. 146; Oncii, s. 334; Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 284.

330 Aydemir, s. 270; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 35; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 73;
Inceoglu, Cilt I, s. 147; inceoglu/Bas, s. 535-536; Oncii, s. 334.

31 Aydemir, s. 270.
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potansiyelinin yiiksek oldugu bir semtte bulunmasi, doktor muayenesi veya noter olarak
kullanilabilmesi 6zellikleri de kira bedeline etki etmektedir.>*

Kira sozlesmesinin akdedildigi tarihten TBK m. 344/f.3 uyarinca kira bedelinin
belirlenmesinin talep edildigi tarihe kadar tasinmazin bulundugu yerde kira bedelinin
belirlenmesini etkileyecek 6nemli degisikliklerin olmasi halinde, bu degisikliklerin de
kira bedelinin belirlenmesinde dikkate alinmasi gerekir.**

Cevresel konumun hangi konuda degerlendirilmesi gerektigi konusunda doktrinde
farkli goriisler mevcuttur. Bir gérii§334, “cevresel konum” olgusunun kiralananin
durumu kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini ifade etmektedir. Buna karsilik diger
goriis™ ise, cevresel konumun emsal kira degerlendirilmesi kapsaminda dikkate
alinmas1 gerektigini ifade etmektedir. Kiralananin durumu olgusunun kiralanin yasi,
metrekare olarak biiyiikliigli, kullanilan malzemenin kalitesi gibi hususlarda kiralanan
ile emsal gosterilen tasinmaz arasindaki farklart gosterdigini ifade etmektedir. Biz de
cevresel konum olgusunun emsal kira bedelleri kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigini diisiiniiyoruz.

Hakim, bilirkisilerce kiralananin konumunun da etkisiyle belirlenecek emsal Kira
bedelini esas alacaktir. Ancak kiralananin 6zelliklerine gore emsal kiradan ayrilip
ayrilmayacagini degerlendirmesi gerekir. Kiralananin durumu nedeniyle emsal kiradan
ayrilmaya gidilmesi gerektigini iddia eden kisinin iddiasimi ispat etmekle yiikiimli
oldugu kuskusuzdur. Bunu iddia eden taraf, iddiasin1 ispat etmedigi siirece emsal kira

bedelinin esas alinmas: gerekir.**®

cc. Uretici Fiyat Endeksi

TBK m. 344/f3 wuyarinca kira bedeli belirlenirken hakim, iretici fiyat

endeksindeki®*’

artts oranlarmma da dikkat etmesi gerekir. Bu kriter o6zellikle kira
sO0zlesmesinde artisa iliskin hiikiim bulunmayan hallerde bes y1l boyunca kira bedelinde

artis yapilmamis veya sinirl olarak yapilmis oldugu durumlarda 6nem kazanir.

%32 Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 284.

833 Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 285.

334 Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 73.

33 Inceoglu, Cilt I, s. 147; Inceoglu/Bas, s. 536; Onci, s. 334.

%% fnceoglu, Cilt II, s. 147.

337 {retici Fiyat Endeksi uygulamasi hakkinda bkz. ikinci Bélim, 11, D, 2, a, bb.
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TBK m. 344/f.3 hikkmiiniin uygulamasi, ilk iki fikradan farkli olarak iiretici fiyat
endeksi ile siirlandirilmamistir. Bu hitkme gore kira bedeli belirlenirken, tiretici fiyat
endeksinin {lizerinde bir artis yapilmasi miimkiindiir.*® Kald: ki, rayi¢ bedel tespitine
iliskin diizenlemenin amaci da, iiretici fiyat endeksleri ile sinirli artis sebebiyle diisiik

kalan kira bedelinin giiniin kosullarina uydurulmasidir.*

dd. Hakkaniyet

Hakkaniyetin kelime anlami hak ve adalete uygunluktur.®*® Hakkaniyet kavrami
TMK’nin 4. maddesinde yerini bulmustur. Hilkme gore, kanunun takdir yetkisi tanidig1
veya durumun gereklerini ya da hakli sebepleri goz 6niinde tutmay1 emrettigi konularda
hakim, hukuka ve hakkaniyete gore karar verir. Hakimin takdir yetkisini kullanirken
hakkaniyete gore karar vermesi gerekir. Bu anlamda hakimin, somut olayin kosullarini
dikkate alarak kanunun belirledigi sinir i¢inde adil bir sonuca ulasmasi gerekir.***

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden o6nce Yargitay igtihatlariyla
olusan kira bedelinin belirlenmesi konusunda hakkaniyet bir 0Ol¢ii olarak
degerlendirilmistir. Bu donemde Yargitay, kiralananin bos olarak kiraya verilmesi
halinde getirecegi kira bedeline esit ya da ¢ok yakin bir meblagda kira bedelinin
belirlenemeyecegini, bdyle bir uygulamanin hakkaniyete aykiri olacagini kabul
etmistir.>** Bununla birlikte yapilacak artigla belirlenecek kira bedeli ¢evrede olusan
kira bedellerinin ¢ok altinda kalmamalidir. Artisin ekonomik kosullar dikkate alinarak
anlamli bir miktar1 ifade etmesi gerektigi kabul edilmistir.343

Kanun koyucu Yargitay’in bu uygulamasini gozeterek TBK’nin m. 344/f.3’te

rayi¢ kira bedeli belirlenirken ftiretici fiyat endeksi, kiralananin durumu ve emsal kira

338 Aydemir, s. 270; Acar, Tasar1, S. 3688; Inceoglu, Cilt II, s. 148; Kuntalp/Barlas/Ayanoglu
Morali/Cavusoglu Isintan/Ipek/Yasar/Kog, s. 186; Oncii, s. 330.

%39 Oncii, s. 330.

0 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&view=bts ET: 22.08.2017.

341 Oguzman, M. Kemal/Barlas, Nami, Medeni Hukuk Giris Kaynaklar Temel Kavramlar, 19. Basi,
Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2013, s. 93.

%2 YHGK 20.09.1995 T. 788 E. 156 K. (Yavuz, Nihat, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Cilt 2,
Ikinci Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2015 (Serh), s. 1836); YHGK 20.02.2013 T. 2012/1222 E.
2013/259 K.; Y. 3. HD. 29.12.2008 T. 2008/20382 E. 2008/22402 K; Y. 3. HD. 20.11.2008 T.
2008/15812 E. 2008/19961 K.; Y. 3. HD. 27.11.2008 T. 2008/17860 E. 2008/20598 K.; Y. 3. HD.
20.11.2008 T. 2008/16088 E. 2008/19943 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017). Bu konuda
GKHK donemindeki uygulama i¢in bkz. Birinci Boliim, Il, D, 3, c.

3 YHGK 21.03.1990 T. 1990/3-13 E. 1990/193 K. (www.legalbank.net ET: 02.08.2017).
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bedelleri goéz Onilinde bulundurulacagini, tiim veriler birlikte degerlendirilerek
hakkaniyete gore bir belirleme yapilmasi gerektigini kabul etmistir. Bu durumda
hakkaniyetin de ayr bir kriter olarak degerlendirilmesi gerekir.

Uygulamada hakkaniyet uyarinca indirim yapilmasi hususu “eski kiraci indirimi”
olarak da bilinmektedir. Bu indirim hakkaniyete gore genellikle yilizde on-yirmi

¥4 Tirk Borglar Kanunu’nun yiriirlige girmesinden sonra da

arasinda olmaktadir.
Yargitay, tasinmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde getirecegi kira bedelinden
kiracinin eski kiraci olmasi nedeniyle hakkaniyete uygun bir miktarda indirim yapilmasi
gerektigini kabul etmektedir.**®

Hakim hakkaniyet uyarinca indirim yaparken bu hususu gerekcelendirmeli ve
giiniin ekonomik kosullarinda ortalama diizeyde bir indirim yapmalidir. Zira kiracinin
eski kiraci olmasi nedeniyle fahis oranda indirim yapilmasi hakkaniyete uygun bir
durum degildir. Nitekim Yargitay bir kararinda hicbir gerek¢e gosterilmeden yiizde otuz
oraninda hak ve nesafet indirimi yapilmasini uygun bulmamustur.**®

Yargitay, TBK m. 344/f3 uyarinca hakkaniyete uygun belirlenecek kira
bedelinin, en son 6denen aylik kira bedeline iiretici fiyat endeksine gore artis yapilarak
belirlenen kira bedelinden daha diisiik olamayacagini kabul etmektedir. Buna gore
hakimin, en son 6denen aylik kira bedeline endekse gore artis yapilarak belirlenen kira
bedelinden diisiik olmamak kaydiyla, tasinmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi
halinde getirecegi kira bedelinden, hakkaniyete uygun bir indirim yaparak Kira bedelini
belirlemesi gerekir.®*" Ayrica hakim, belirlenen kira bedelinin asir1 olmadiginin

nedenlerini agik¢a ortaya koymali ve tartismalidir. Belirlenen kira bedelinin o yorede

hak ve nesafet ilkelerinin bir sonucu oldugu agiklanmalidir.>*®

¥4 Tnceoglu, Cilt II, s. 148; Y. 3. HD. 14.02.2017 T. 2017/1487 E. 2017/1311 K. (www.legalbank.net
ET: 22.08.2017).

%5 y. 3. HD. 23.03.2017 T. 2017/2784 E. 2017/3687 K.; Y. 3. HD. 22.03.2017 T. 2017/1605 E.
2017/3600 K.; Y. 3. HD. 23.03.2015 T. 2014/6977 E. 2015/2841 K. (www.legalbank.net ET:
22.08.2017).

%46 y. 3. HD. 16.03.2017 T. 2017/2781 E. 2017/3178 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017).

%7y, 6. HD. 19.03.2015 T. 2015/2163 E. 2015/2733 K.; Y. 3. HD. 14.02.2017 T. 2017/1502 E.
2017/1318 K.; Y. 3. HD. 23.03.2017 T. 2017/2784 E. 2017/3687 K. (www.legalbank.net ET:
22.08.2017).

%8 y.3.HD. 14.02.1989 T. 513 E. 1723 K. (Yavuz, Serh, s. 1831).
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Yargitay bir kararinda, kira tespiti istenen yerin otel olmasi halinde, otelin
personel, kira, aydinlatma gibi isletme giderleri, isletmenin elde edecegi net gelirinin

hesap edilerek hakkaniyete gore karar verilmesi gerektigine hiikmetmistir.>*°

4.  Kira Bedelinin Yabanci Para Olarak Kararlastirildigi Hallerde Kira

Bedelinin Belirlenmesi

TBK’nin 344. maddesinin 4. fikras1 kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi
hallerde kira bedelinin belirlenmesi sartlarin1 diizenlemektedir. Hiikkiim “Sézlesmede
kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmigsa, bes yil gecmedik¢e kira bedelinde
degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asiwr1 ifa gii¢liigii” bashkl 138 inci maddesi
hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin
degerindeki degisiklikler de goz oéniinde tutularak iigiincii fikra hiikmii uygulanir.”
seklinde diizenlenmistir.

TBK m. 344/f4’e gore, sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak
kararlastirilmigsa, bes yil gecmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Kanundaki
bu hiikiim emredici niteliktedir. Dolayisiyla kira sézlesmesinde kiraci aleyhine hiikiim
kararlastirilmasi geg;ersizdir.&r’O Baska bir deyisle, taraflarin kira sézlesmesinde artis
oranini veya miktarini kararlastirmis olmalar halinde de, bes yil boyunca kira bedelinde
artis yapilmayacaktir.

Kira s6zlesmesinin bir yil veya bir yildan uzun olmasi hiikmiin uygulanmasi

351

acisindan degisiklik yaratmayacaktir.™" Bu hiikmiin uygulama alan1 bulmasi i¢in kira

bedelinin yabanci para iizerinden kararlastirilmasi yeterlidir. Kira bedelinin yabanci
para tizerinden ifa edilmesi sart degildir.352

Kira bedelinde artisa iliskin anlasmanin kira sézlesmesinin baslangicinda veya
sonradan yapilmas1 fark yaratmayacaktir. Kira bedelinin yabanci para olarak
kararlagtirilldigi kira sozlesmelerinde taraflar, daha sonradan aralarinda anlasarak

yeniden kira bedeli belirleyebilir. Ancak taraflarin 6nceki kira bedelinde artis yaparak

9 y. 3. HD. 14.10.2008 T. 14980 E. 16731 K. (Yavuz, Serh, s. 1843).

350 Aydemir, s. 274; Aydogdu/Kahveci, s. 604; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Gokyayla, Kira Bedelinin
Belirlenmesi, s. 41; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 76; Inceoglu, Cilt II, s. 149; Oncii, s. 335;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 329; Zevkliler/Gokyayla, s. 256.

%1 fnceoglu, Cilt I1, s. 150; inceoglu/Bas, s. 537; Oncii, s. 336.

32 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 42; Giimiis, Kira s6zlesmesi, s. 76.
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yeni kira bedeli belirlemeleri durumunda taraflar arasindaki bu anlagsma gecersiz
olacaktir. Dolayisiyla taraflar kira bedelini artirmak amaciyla yeni bir kira bedeli
lizerinde anlagsalar dahi bu anlasma gegersiz olacaktir.® Ayrica kiracinin kira
bedelinde artis yaparak ddemesi de zimni bir anlagsma olarak kabul edilemez. Zira
taraflarin agik bir anlasma yapmalar1 yasaklanmis iken, zimni anlasmalarin gecerli
kabul edilmesi miimkiin degildir. Bu halde kiracinin fazla 6dedigi kismi sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca talep etme imkani bulunmaktadir.®**

Doktrinde bir gt’m’i5355, yabanci para iizerinden belirlenen kira bedellerinin bes yil
stireyle dondurulmasinin  amacinin, kira bedelinin yabanct para olarak
kararlagtirilmasiin 6nlenmesi oldugunu ifade etmistir. Buna karsilik diger bir gérﬁsSSG
ise, Tiirk Borglar Kanunu’nun yabanci para tizerinden kefalet ve ipotek kurulmasina izin
verdigi halde, yabanci para iizerinden kira s6zlesmesinin kurulmasini engellemek gibi
bir amaci olmadigini, sézlesme 6zgiirliigiine yapilan bu miidahalenin hakli gerekgesinin
bulunmadigim ifade etmektedir. Bir baska goriis de®®’, hiikiimde belirtilen bes yillik
siirenin ¢cok uzun oldugunu, iilkemizin ekonomik kosullar1 dikkate alindiginda, yabanci
para degerindeki ani ve dnlenemeyen degisikliklerin kira s6zlesmesinin her iki tarafini
da etkileyecegi ve hakkaniyete uygun olmadigini belirtmektedir. Biz de kanun
koyucunun yabanci para lizerinden kira s6zlesmesi yapilmasini dnlemek gibi bir amaci
bulunmadigint kabul etmekle birlikte, {ilkemizin ekonomik kosullari, 6zellikle Tiirk
parasinin yabanci para karsisindaki durumu diislintildigiinde bes yillik stirenin ¢ok uzun
oldugu goriisiine katiliyoruz.

Kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirildigi kira sézlesmesinde bes yil
boyunca artis yapilamayacaginmi belirtmistik. Kira bedelinin yabanci paraya endeksli
olarak Tirk Liras1 lizerinden kararlastirilmasi halinde uygulanacak hiikiim agisindan

doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Doktrinde bir goriis®™®, TBK m. 344/f.4

hiikkmiiniin bu durumda uygulama alan1 bulamayacagini savunmaktadir. Bizim de

%3 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 249; inceoglu, Cilt II, s. 150; Yavuz/Acar/Ozen, s. 329.

%% Tnceoglu, Cilt I1, s. 150.

355 Burcuoglu, Tasari, s. 34.

36 Inceoglu, Cilt I, s. 150; inceoglu/Bas, s. 537; Kiligoglu, Rapor, s. 79-80.

%7 Dogan, Murat, “6098 Sayili TBK’na Gére Konut ve Catili isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu- Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi Ozel
Hukuk Sempozyumu Ozel Sayis1, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyum (3-4 Haziran 2011), Sempozyum No: III, Istanbul, 2011, s. 510;
Kuntalp/Barlas/Ayanoglu Morali/Cavusoglu Isintan/Ipek/Yasar/Kog, s. 187.

%8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 76.
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katildigimiz diger goriise gore, TBK m. 344/f.4 hilkkmi kiyasen uygulanmalidir. Zira
aksine bir yorum hiikmiin kolaylikla dolanilmasimi saglar.®*® Ayrica kira bedelinin
kiymetli madene (altin gibi) endekslenmesi halinde de TBK m. 344/f.4 hiikmiiniin
uygulanmasi gerekir.360

TBK’nin 344. maddesinin 4. fikrasinda bes y1l boyunca kira bedelinde degisiklik
yapilamayacagi belirtilmistir. Doktrinde bu hiikmiin nisbi emredici nitelikte oldugunun
ve taraflarin kira bedelinde indirim sonucunu doguracak anlagmalarinin gegerli
oldugunun kabul edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Boyle bir indirim kira
sOozlesmesinin ~ baslangicinda  kararlastirilabilecegi  gibi  daha  sonra  da
kararlastirilabilir.**!

TBK’nin m. 344/f.4 hiikkmiiniin son climlesinde, kira bedelinin yabanci para
tizerinden kararlastirildig: hallerde, bes yil gectikten sonra yabanci paranin degerindeki
degisiklikler de dikkate alinarak TBK m. 344/f.3 uyarinca kira bedelinin belirlenecegi
diizenlenmistir. Hiikimden acik¢a anlasildigi iizere, kira bedelinin yabanci para
tizerinden belirlenmesi durumunda da besinci yilin sonunda taraflar kira bedelinin
rayice gore belirlenmesini talep edebilecektir. *?

Kira bedelinin yabanci para iizerinden kararlastirilmasi halinde rayi¢c bedelin
hangi para birimi iizerinden tespit edilmesine yonelik doktrinde farkli goriisler
mevcuttur. Doktrinde bir goriis®®, kira bedelinin rayice gore Tiirk Lirasi iizerinden
belirlenmesini kabul etmektedir. Bu goriise gore, kira bedeli rayice gore yabanci para
tizerinden belirlenirse, yine bes yil boyunca artis yapilamayacaktir. Dolayisiyla zaten
adil olmayan durumun uygulanmasinin devam edecegini dile getirmistir. Yine bu
goriise gore, TBK m. 344/f.4 hikkmiiniin 3. fikraya atif yapmis olmas1 kira bedelinin

Tiirk Lirasi lizerinden belirlenmesini tercih ettigini gostermektedir.

359 Aydogdu/Kahveci, s. 604; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 42; Inceoglu, Cilt II, s. 151;
Inceoglu/Bas, s. 537; Kilig Oztiirk, s. 251; Oncii, s. 337; Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar,
S. 286.

%0 Gokyayla, Kira Bedelini Belirlenmesi, s. 43; inceoglu, Cilt II, s. 151; Yavuz, Kira Bedelinin
Belirlenmesi Davalari, s. 286; Zevkliler/Gokyayla, s. 226.

361 Akyigit, s. 155; Inceoglu, Cilt II, s. 151; Kilig Oztiirk, s. 251; Yavuz/Acar/Ozen, s. 329-330;
Zevkliler/Gokyayla, s. 256.

362 Aydemir, s. 274; Aydogdu/Kahveci, s. 604; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Gokyayla, Kira Bedelinin
Belirlenmesi, s. 42; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 76; Inceoglu, Cilt II, s. 152; Kili¢ Oztiirk, s. 252;
Zevkliler/Gokyayla, s. 256.

%3 Aydemir, s. 274; Oncii, s. 339; Kilig Oztiirk, s. 253; Yavuz, Serh, s. 1833; Yavuz, Kira Bedelinin
Belirlenmesi Davalari, s. 287.
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Buna karsilik bizim de katildigimiz diger goriise gore>®, rayi¢ bedelin yabanci
para birimi iizerinden belirlenmesi gerektigi kabul edilmektedir. Bu durumda soz
konusu yabanci para biriminde emsal kiralar bulunmasa bile, emsal kira bedeli Tiirk
Liras1 iizerinden saptanmali ve o giinkii kur iizerinden yabanc1 paraya cevrilmelidir.*®®
Bununla birlikte hiikiimdeki atif da dikkate alinarak, rayi¢ kiranin Tiirk Liras1 tizerinden
belirlenmesinden sonra hakkaniyet kriteri de dikkate alinarak belirlenen kira bedelinin
sdzlesmede kararlastirilan yabanci paraya gevrilmesi gerektigi ifade edilmektedir.®®®

Yargitay ise, GKHK doéneminde rayi¢ bedelin Tirk Lirasi iizerinden tespit
edilmesi gerektigini kabul etmistir. Bununla birlikte taraflarin kira bedelinin yabanci
para lizerinden belirlenmesine iliskin agik bir kabulii bulunmasi halinde, kira bedelinin
ddviz cinsinden belirlenmesi miimkiindiir.?®” TBK m. 344 hiikmiinde bu konuda acik bir
ibare bulunmadigindan Yargitay’in uygulamasimin devam edecegi kabul edilmektedir.
Zira Yargitay’in yakin tarihli bir kararindan da uygulamanin bu yonde devam edecegi
anlagilabilir.*®®

Taraflarin besinci yildan sonrasi i¢in artis kararlastirmalarinin miimkiin olup
olmadigr konusu da tartisma konusu olmustur. Bu konuda doktrinde bir gé’m’is%g,
taraflarin bes yilin sonunda kira bedelinin ne olacagini veya ne oranda arttirilacagim
kararlastirabileceklerini kabul etmektedir. Boyle bir anlasmanin bastan yapilmamis olsa
da sonradan yapilmasima hukuki bir engel olmadig1 ifade edilmektedir. Diger goriis
ise’”°, taraflarin besinci yildan sonrasi i¢in dahi artig hilkmii 6ngéremeyecegini kabul
etmektedir. Bu goriis, besinci yildan sonra rayi¢ bedelin istenebiliyor olmasini gerekge
gostermektedir. Kanaatimizce taraflarin bes yilin sonunda kira bedelini veya artig
oranini kararlagtirmalart miimkiindiir.

TBK’nin m. 344/f.4 hiikkmiinde asir1 ifa giicliigiine iliskin TBK m. 138 hiikmiiniin
sakli oldugu diizenlenmistir. Bu hiikiimle yabanci para kurunda olaganiistii ve

beklenmeyen degisikliklerin yasanmasi halinde, bes yillik siire i¢inde uyarlama davasi

364 Akyigit, s. 159; Aydogdu/Kahveci, s. 605; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 42; Glimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 77; Inceoglu, Cilt 11, s. 152.

%% inceoglu, Cilt 11, s. 152.

36 Aydemir, s. 274.

%7 y. 3. HD. 24.11.2005 T. 2005/13048 E. 2005/12566 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017).

%8 vy, 6. HD. 19.03.2014 T. 2014/1809 E. 2014/3314 K.; Y. 6. HD. 19.01.2015 T. 2014/13531 E.
2015/415 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017).

%9 yavuz/Acar/Ozen, s. 329.

% inceoglu, Cilt 11, s. 153.
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acilabilecegi kabul edilmektedir.*”* Nitekim TBK m. 138 hiikmii, “Genel Hiikiimler”
kisminda diizenlendiginden bdyle bir hitkkme gerek olmadigi sdylenebilir. Ancak burada
kanun koyucunun hiikiimde yer alan “degisiklik yapilamaz” ibaresinin yaratacagi

sorunlar1 onlemek istedigi anlagilmaktadir.3"

5. Kira Bedelinin Para Disinda Bir Edim olarak Kararlastirilmasi

Halinde

Kira sozlesmelerinde wuygulamada kira bedeli bir miktar para olarak
kararlastirilmaktadir. Ancak kira bedelinin para disinda baska bir edim olarak
kararlastirilmas1 miimkiindiir. Dolayisiyla kiralanani kullanim hakkinin sadece para
karsihginda kazanilmasi sart degildir. Ornegin, kiracinin kiralanan isyerinde belirli
giinlerde caligmasi veya kiraya verenin gida, yakit gibi ihtiyaglarin1 karsilamasi
konusunda taraflar anlasabilir.*”®* Doktrinde kullanim bedelinin paradan baska bir edim
olarak kararlagtirilmas: halinde, sdzlesmenin karma sozlesme oldugu kabul
edilmektedir.*™

Kullanim bedelinin paradan bagka bir edim olarak kararlastirilmasi halinde bu
bedelinin nasil belirlenecegi konusunda kanunda bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu
durumda kiyasen TBK m. 344/f.3 hiikkmiinde kira bedelinin belirlenmesinde dikkat
edilecek esaslardan yararlanilabilmesi diisiiniilebilir. Ancak kullanma karsilig1 olarak
belirlenen edimin karsilig1 olarak da benzer esaslarin goz Oniinde bulundurulmasi ve

birbirleri ile karsilastirilmasi gerekir.375
E. KIRA BEDELININ BELIRLENMESI DAVASI
1.  Genel Olarak

Kira sozlesmesinde kira bedelinin artisina dair bir hiikiim bulunmasi halinde,

TBK m. 344/f.3 hali hari¢ olmak iizere, kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agilmasi

%71 Uyarlama hakkinda detayli bilgi igin bkz. Ugiincii Boliim, 1V.

%72 inceoglu, Cilt 11, s. 153.

33 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 43.

374 Aral/Ayranci, s. 259; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 43; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 34.
% Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 43.
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zorunlu degildir. Ciinkli bu durumda kiracinin sdzlesme uyarinca yapmasi gereken artis
belirlidir. Kiraci taraflar arasindaki s6zlesme hiikmiine veya iiretici fiyat endeksine gore
kira bedelinde artis yaparak 6demeye devam etmelidir.>"®

Kira s6zlesmesinde kira bedelinin artisina iliskin bir hiikiim bulunmamasi halinde
ise, kira bedeli TBK m. 344/f.2 uyarinca hakim tarafindan belirlenecegi ig¢in bu
durumda kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilmasi gerekmektedir. Ayn1 durum

TBK m. 344/f.3 uyarinca agilacak kira bedelinin belirlenmesi davasinda da gec;erlidir.377

2.  Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin Hukuki Niteligi

Tiirk Hukukunda 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun yiiriirliige
girmesine kadar tespit davalar1 agikca diizenlenmemistir. HMK nin yiiriirliige girdigi
tarihe kadar Yargitay kararlari ile diizenlenen tespit davalart HMK’nin 106. maddesinde
acike¢a diizenlenmistir. Hiikiim aynen soyledir:

“Tespit davasi yoluyla, mahkemeden, bir hakkin veya hukuki iliskinin varliginin
ya da yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup olmadiginin belirlenmesi talep edilir.

Tespit davast aganin, kanunlarda belirtilen istisnai durumlar disinda, bu davay:
a¢makta hukuken korunmaya deger giincel bir yarari bulunmalidir.

Maddi vakialar, tek basina tespit davasinin konusunu olusturamaz.”

Kira bedelinin belirlenmesi davalar1 ise, Anayasa Mahkemesi’nin GKHK’nin 2.
ve 3. maddelerini iptal etmesi {izerine ortaya ¢ikan kanun boslugunun doldurulmas: igin
Ictihad: Birlestirme Kararlari ile hukuk sistemimize girmis ve TBK’nin 344. ve 345.
maddelerinde agikc¢a diizenlenmistir.

Kira bedelinin belirlenmesi davalari, bir kira yilinda uygulanacak kira bedelinin
belirlenmesine iliskindir. Yargitay’m 1965 tarihli Igtihadi Birlestirme Karari’na gére,
kira bedelinin belirlenmesi davasinin teknik anlamda bir tespit davasi oldugu kabul
edilmistir. Kira bedelinin belirlenmesi davasinin goriilebilmesi i¢in, davacinin tespit

davasi agmada hukuki menfaati bulunmalidir.®"®

%7 inceoglu, Cilt 11, s. 154.
37 Tnceoglu, Cilt I1, s. 154.
8 YIBK 07.07.1965 T. 1965/5 E. 1965/5. K. (www.lelgalbank.net ET: 02.09.2017).
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Kira bedelinin belirlenmesi davasinin hukuki niteligi konusunda doktrinde farkli
goriisler meveuttur. Doktrinde bir goriis>”", kira bedelinin belirlenmesi davasinin tespit
davasi niteliginde oldugunu kabul etmektedir. Doktrinde diger goriis>®, kira bedelinin
belirlenmesi davasinin gercek anlamda bir tespit davasi olmadigi, ayn1 zamanda eda
davasi niteligi tasidigini ifade etmektedir. Bu goriise gore, kira bedelinin belirlenmesi
davasi sonunda verilen karar ilaml1 icra takibine konu edilebilir.

Doktrinde bir diger goriis®® ise, kira bedelinin belirlenmesi davasmm yenilik
doguran dava ve verilen hilkkmiin de yenilik doguran karar niteliginde oldugu ifade
edilmektedir. Zira HMK m. 106 uyarinca tespit davasi yoluyla, mahkemeden bir hakkin
veya hukuki iligkinin varliginin ya da yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup
olmadiginin belirlenmesi istenir. Oysa kira bedelinin belirlenmesinde var olan hukuki
iligkinin kira bedeli yoniinden tamamlanmasi giindeme gelmektedir. Her ne kadar kira
bedelinin belirlenmesi davasi ile kira bedeli tespit edilse de bu davanin tespit davasi
kategorisinde degerlendirmesi miimkiin degildir. Zira kira bedelinin belirlenmesi davasi
sonunda verilen karar ile yeni bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle de kira
bedelinin belirlenmesi davalarinin yenilik doguran dava kategorisinde degerlendirilmesi
gerekir. Kanaatimizce de kira bedelinin belirlenmesi davalarinin yenilik doguran dava

niteliginde oldugunun kabul edilmesi gerekir.
3. Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin Konusu
Kira bedelinin belirlenmesi davas1 “Konut ve Catili Isyeri Kialar1” boliimiinde

diizenlendiginden konut ve ¢atili igyeri kiralar1 i¢in uygulama alani bulur. TBK m. 339

hiikmii uyarinca konut ve catili isyeri kiralar1 niteliginden bulunmayan taginmaz kiralari

379 Erdogan, s. 1371; Kuru, Baki/Arslan, Ramazan/Y1ilmaz, Ejder, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 18.
Baski, Ankara, 2007, s. 288; Arslan, Ramazan/Y1lmaz, Ejder/Tagpmar Ayvaz, Sema, Medeni Usul
Hukuku, 3. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2017, s. 297.

380 Aral/Ayranct, s. 300.

381 Akyol, Sener, Diriistlilk Kurali ve Hakkin Kotiiye Kullanilmast Yasagi, 2. Baski, Vedat Kitapeilik,
Istanbul, 2006 (Diiriistliik Kurali), s. 117; Alagonya, Yavuz H., Medeni Usul Hukuku Esaslari, 2.
Basi, Istanbul, 2001, s. 208; Pekcanitez, Hakan/Tas Korkmaz, Hiilya/Akkan, Mine/Ozekes,
Muhammet, Medeni Usul Hukuku, Cilt II, 15. Basi, On Iki levha Yayncilik, istanbul, 2017, s. 973;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 81; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 253; Inceoglu, Cilt II, s. 154, dipnot 493;
Onen, Ergun, Insai Dava, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymevi, Ankara, 1981, s. 111;
Topuz, Seckin/Topuz, Gokgen, “Yeni Donem Kira Artis Oranint Sinirlandiran Kanun Hilkiimlerinin
Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Amaciyla Agilan Davalarmn Hukuki
Niteligi”, Ankara Barosu Dergisi, Bahar 2008, S. 2, Yil 66, s. 86; Yavuz/Acar/Ozen, s. 330;
Zevkliler/Gokyayla, s. 259.
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ile taginir kiralar1 bakimindan kira bedelinin belirlenmesi davasi ac;llamayacaktlr.382 Bu
konuda doktrinde bir gériis>®, tiim taginmaz kira sézlesmeleri acisindan kiraya verenin
emsallere gore yiikseltilmesini talep etme hakki olmasi gerektigini, ancak kanunda bu
yolda bir diizenleme yapilmadigini ifade etmektedir.

Konut ve catili igyeri kiralar1 disindaki kira sozlesmeleri agisindan genel hiikiimler
kisminda kira bedelinin belirlenmesine yonelik bir hiikkiim 6ngdriillmemistir. Doktrinde
bu durum elestirilmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira s6zlesmesine yonelik genel
hiikiimler kisminda kira bedelinin belirlenmesine iliskin bir diizenlemeye yer
verilmemesinin ekonomik kosullarin degismesi halinde taraflarin menfaatine ve kira
sdzlesmesinin yapisina uygun diismedigi ifade edilmektedir.®* Kanaatimizce de kira
bedelinin belirlenmesi davasinin sadece konut ve catili igyeri kiralarina 6zgiilenmesi
yerinde olmamustir.

Kira bedelinin belirlenmesi davasi, kira sdzlesmesinin varligi halinde agilabilir.
Kira sozlesmesinin yazili ya da sozlii olmasi kira bedelinin belirlenmesi davasinin
acilmasi konusunda farklilik yaratmamaktadir. Taraflar arasinda kira iligkisi kalmamis
ise arttk kira bedelinin belirlenmesi davasi acilmasinda hukuki yarar
bulunmamaktadir.’®*® Buna karsilik kira konusu tasmmmaz kiraci tarafindan tahliye
edilmis olsa da tahliye tarthine kadar kira bedelinin belirlenmesi davasi agilabilir. Zira
kira bedelinin belirlenmesi davasi sonucunda verilen karar tahliyenin hakli olup

olmamasina bagl degildir.386

4. Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin Taraflar

TBK’nin 345. maddesinin lafzindan kira bedelinin belirlenmesi davasinin kiraya
veren tarafindan agilmasi gerektigi anlasilmaktadir. Ancak ozellikle TBK m. 344/f.3
uyarinca rayi¢ bedelin belirlenmesi icin agilan kira bedelinin belirlenmesi davalarinin
kirac1 tarafindan agilmasi da miimkiindiir. Yargitay da kira bedelinin belirlenmesi

davasini, tasinmazin maliki ile birlikte kiraya veren ya da kiracinin da agabilecegini

382 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 29; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 296; Yavuz/Acar/Ozen, s.
325.

%83 Aydogdu/Kahveci, s. 594.

%4 Kaya, s. 179.

%5 y. 6. HD. 03.06.2014 T. 2013/15358 E. 2014/7232 K. (www.legalbank.net ET: 02.09.2017).

%6 Aydogdu/Kahveci, s. 607; Ruhi, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, Cilt 1, Seckin Yayincilik, Ankara,
2011, s.846; Y. 3. HD. 16.09.1980 T. 1980/4047 E. 1980/4475 K. (Erdogan, s. 1382).
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387

kabul etmistir.™" Doktrinde enflasyonun diistiigii donemlerde de kiraci tarafindan kira

388 -
Kiraci

bedelinin belirlenmesi davasi agilmasina engel olmadig1 kabul edilmektedir.
tarafindan acilan kira bedelinin belirlenmesi davasinda TBK m. 345/f.1 hiikmii
uygulama alan1 bulmali, kira sozlesmesinde artis kararlastirrlmamis veya Kkiract
tarafindan 6nceden yazili bildirimde bulunulmamis olmasi halinde dahi, mahkemece
verilen karar geriye etkili olarak uygulanmalidir.®®

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin kiraya veren tarafindan acilmasi halinde
davali kiraci, kiraci tarafindan agilmasi halinde davali kiraya veren olacaktir.

Elbirligi miilkiyet halinde, malikler arasinda zorunlu dava arkadashig1 s6z konusu
oldugundan kira bedelinin belirlenmesi davasinin tim malikler tarafindan agilmasi ya
da diger maliklerin muvafakatinin alinmasi gerekir.390 Payli miilkiyet halinde davacinin
pay1 oraninda kira bedelinin belirlenmesi gerekir.***

Kira sozlesmelerinde birden fazla kiraya verenin olmasi halinde, kira bedelinin
belirlenmesi davasi zorunlu dava arkadaslig1 geregince biitiin kiraya verenler tarafindan
acilmalidir. Bunlardan bir tanesi dava agmissa, diger kiraya verenlerin davaya dahil
edilmeleri i¢in davaciya silire verilmelidir. Davaciya tanman imkana ragmen diger
kiraya verenler davaya dahil edilmezse, dava usulden reddedilmelidir. 3%

Ayrica birden fazla kiracinin bulunmasi halinde kira bedelinin belirlenmesi
davasinin tiim kiracilara acilmasi gerekir. Zira bu kiracilar arasinda zorunlu dava
arkadaglig1 bulundugundan husumetin sézlesmede taraf olana yoneltilmesi gerekir.393

Kira konusu yerin el degistirmesi halinde, 6nceki kiraya veren tarafindan kanunda

belirtilen siirede yazili bildirim yapilmigsa, yeni malik yapilan bu bildirimden

%7y, 3. HD. 01.11.2012 T. 2012/17279 E. 2012/22404 K. (www.legalbank.net ET: 23.08.2017); Aym
yonde Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 77-78.

388 Inceoglu, Cilt II, s. 160; Ozer, Tillay, “6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun Kira Bedelinin
Belirlenmesine Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu
Hiikiimlerine Gore Kira Tespit Davasinin Niteligi”, Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan, Yeditepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Istanbul, 2012, s. 1027; Yavuz/Acar/Ozen, s. 330. Ayrica 1964
tarihli I¢tihadi Birlestirme Karar’nda da kiracilarin kira bedelinin belirlenmesi davasim agabilecegi
kabul edilmistir.

389 Inceoglu, Cilt I, s. 157; Kilig Oztiirk, s. 255.

3%y 3. HD. 14.07.2009 T. 11398 E. 12459 K. (Yavuz, Serh, s. 1842).

%1y, 3. HD. 27.11.2008 T. 17860 E. 20595 K. (Yavuz, Serh, s. 1843); Y. 6. HD. 02.10.2014 T.
2014/721 E. 2014/10873 K. (www.legalbank.net ET: 23.08.2017).

%92 Tunaboylu, Miislim, Kira Hukuku Tahliye Uyarlama Tesbit Alacak Davalari, Cilt 2, Adil Yaymevi,
Ankara, 2000, s. 225-226.

3% Tunaboylu, s. 226.
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yararlanacak ve yeni malikin agtigi kira bedelinin belirlenmesi davasinda verilecek

karar ge¢mise etkili olarak uygulanacaktlr.394

5.  Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin A¢ilma Zamami ve Kararin

Etkisi

a. Genel Olarak

TBK’nin 345. maddesi kira bedelinin belirlenmesi davasinin acgilma siiresini ve
acilan davanin sonucunda verilecek hiikmiin etkisini diizenlemektedir. TBK’nin 345.
maddesi soyledir:

“Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman acilabilir.

Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin onceki bir tarihte
acildigr ya da kiraya veren tarafindan bu siire iginde kira bedelinin artirllacagina
iligkin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmast kosuluyla, izleyen yeni Kira
donemi sonuna kadar acildig takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni
kira déneminin baslangicindan itibaren kiraciyt baglar.

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.”

TBK’nin 345. maddesinin ilk fikrasi kira bedelinin belirlenmesi davasinin her
zaman acilabilecegini diizenlemektedir. Bu diizenleme 1966 tarihli Ictihadi Birlestirme
Karar ile ortiismektedir. A¢ilan davanin hangi kira dénemi icin gegerli olacagin ise,
ikinci ve tglincii fikralar diizenlemektedir. Ancak hiikmiin ikinci fikrasi1 sadece kiraya
veren tarafindan agilan davalar i¢in gegerlidir. Buna karsilik, 6zellikle TBK m. 344/f.3
uyarinca kirac1 tarafindan agilacak davalarda TBK m. 345/f.1 uygulama alani
bulmalidir. Dolayisiyla kiracinin bu davayi her zaman acabilecegi kabul edilmelidir.
TBK m. 345/f.2’deki smirlamanin kiraciya uygulanmasi uygun degildir. Bu durumda

kiraci tarafindan agilan davanin 6nceden ihtar edilmis olmamasi ve sozlesmede artis

¥4 Acar, Serh, 294-295; Aydogdu/Kahveci, s. 606; Inceoglu, Cilt II, s. 157; Kilig Oztiirk, s. 255; Oktem
Cevik, Seda, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu
Olmas1, On ki Levha Yaymecilik, Istanbul, 2016, s. 211; Zevkliler/Gokyayla, s. 258.
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orani kararlastirilmamis olmasi hali de dahil olmak iizere her zaman geriye etkili oldugu
ifade edilmektedir.**

TBK m. 345 hiikmii uyarinca, kira bedelinin belirlenmesi davasinin her zaman
acilabilecegi ongdriilmesine karsin bazi durumlarda dava agilmasinda hukuki menfaat
bulunmaz. Ornegin bes yillik kira sézlesmesinin birinci yilinin sonunda altinct yil kira
bedelinin belirlenmesi i¢in dava agilmasinda kiraya verenin hukuki menfaati yoktur.
Zira bu durumda emsal kiralar, iiretici fiyat endeksi ve kiralananin durumu kriterleri
belirli degildir. Bu hallerde davanin hukuki menfaat yoklugu nedeniyle usulden reddi
gerekir.%

TBK’nin  345. maddesi belirli siireli sozlesmeler i¢in hiikiim getirmistir.
Hiikiimde belirsiz siireli sozlesmelerde kira bedelinin belirlenmesi davasinin ag¢ilma
zamani diizenlenmemistir. Bu durum uygulamada sorun yaratacaktir. Zira TBK m.
345’¢ gore, kiraya verenin bir yillik kira déneminin bitimine otuz giin kala yazili
bildirimde bulunmasi ya da dava agmasi halinde, mahkeme karar1 yeni kira doneminin
baslangicindan itibaren gecerli olur. Ancak belirsiz siireli kira sézlesmelerinde otuz
glinliik siire i¢inde kira s6zlesmesini feshetme imkan1 yoktur.

Nitekim belirli siireli kira sézlesmelerinde kiraci s6zlesmenin bitiminden on bes
giin once sozlesmeyi feshedebilmektedir. Ancak belirsiz siireli kira sézlesmelerinde
sozlesmenin feshi igin fesih bildirim siirelerine uyulmasi gerekir. TBK’nin 329.
maddesi uyarinca taraflardan her biri, bir tasinmaza veya tasinir bir yapiya iliskin kira
sOzlesmesini yerel adette belirlenen kira déneminin sonu i¢in veya bdyle bir adetin
bulunmamast durumunda, alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirim
stiresine uyarak feshedebilir. Dolayisiyla kiracinin kira bedelinin artirilmasina yonelik
yazili bildirimi 11. ayda almasi halinde, kira sdzlesmesinin feshi en erken 18. aydan
itibaren gegeli olur. Bu durum kiracinin belli bir siire (6 ay) daha yiiksek kira bedeli ile
oturmaya zorlamak anlamina gelir. Bu da TBK’nin genel amaci ile ¢eliski
yaratmaktadir. Bu konuda Inceoglu nun katildigimiz goriisiine gore, konunun belirsiz

stireli kira sdzlesmeleri agisindan 6zel olarak diizenlenmesi gerekmel<‘[edir.397

3% Inceoglu, Cilt I1, s. 155; Kilig Oztiirk, s. 255.
3% Akyigit, s. 156; Oncil, s. 341; YHGK. 11.01.1969 T. 4-69 E. 27 K. (Erdogan, s. 1378).
%7 Inceoglu, Cilt II, s. 160.
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b. Kira Sézlesmesinde Artisa Iliskin Hiikiim Bulunmamasi Halinde

TBK m. 345 hilkmii geregince, taraflar arasinda kira sozlesmelerinin artisina
iliskin bir anlagsma yoksa yeni kira doneminin baglangicindan en az otuz giin 6nce dava
acilmali ya da kira bedelinde artirim yapilacag kiraciya yazili olarak bildirilmelidir.

Kiraciya yapilan yazili bildirimin noter veya tebligat kanunu hiikiimlerine gore
yapilmasi1 sart degildir. Kiraciya ulagmasi sartiyla telgraf yoluyla da yapllabilir.398
Kiractya yapilan bildirimin yazili olmasi gegerlilik kosulu olarak kabul edilmektedir.>®
Yazili yapilmayan bildirim tanik ifadeleriyle ispat edilemez.*®® Kira sézlesmesini yapan
kiraya verenlerden biri tarafindan bildirim yapilmasi yeterlidir.**" Kiracilarm birden
fazla olmasi halinde Yargitay, kiracilardan birine bildirimin yapilmasini yeterli
gormekle beraber*®?, her ikisine de bildirimde bulunulmasmnmn gerekli olmasini kabul
ettigi kararlar1 da mevcuttur.*®

Kiraciya yapilan yazili bildirimde istenilen kira bedelinin agiklanmamasi yapilan
bildirimi gegersiz kilmaz. Ciinkii kira bedeli ancak hakim tarafindan belirlenebilir.***
Yine yapilan yazil bildirimde fahis kira bedeli talep edilmesi ve kira baslangi¢ tarihinin
yanlis yazilmasi da bildirimin gegerliligine etki etmemektedir.*® Kiraciya yapilan yazili
bildirim tizerine kirac1 talep edilen kira bedelini derhal kabul etmedigi siirece, kiraya
veren bildirimde talep edilen bedel ile bagl olmayacaktir.*® Kiraciya yapilan bildirim
stiresinde yapilmigsa, kira bedelinin belirlenmesi davasinin artirnm istenen donemin

407

sonuna kadar agilmasi gerekir.”" Bununla birlikte kiraciya yapilan bildirim tespiti

istenen donem i¢in gegerlidir. Bagka bir deyisle, yazili bildirime tespiti istenen donem
icin dayamlabilir.408
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doéneminde yazili bildirim ya da dava

dilekcesinin yeni kira doneminin baglangicindan en az on bes giin Once kiraciya

3% . 3. HD. 25.05.1982 T. 2320 E. 2369 K. (Yavuz, Serh, s. 1855).
39 Akyigit, s. 157.
%0y 3. HD. 18.02.1982 T. 1028 E. 1153 K. (Yavuz, Serh, s. 1855).
01y 3. HD. 04.11.1980 T. 5348 E. 5454 K. (Yavuz, Serh, s. 1855).
02y 3. HD. 13.09.1979 T. 5203 E. 5237 K. (Yavuz, Serh, s. 1855).
%% v, 6. HD. 15.04.1982 T. 4076 E. 4144 K. (Yavuz, Serh, s. 1855).
0% v, 3. HD. 15.04.1980 T. 2227 E. 2363 K. (Yavuz, Serh, s. 1856).
%05y, 3. HD. 08.09.1983 T. 3448 E. 3463 K. (Yavuz, Serh, s. 1856).
%06 v 3. HD. 02.07.1983 T. 3002 E. 3129 K. (Yavuz, Serh, s. 1856); Y. 3. HD. 25.12.2008 T. 19241 E.
22121 K. (Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, S. 294).
7 Tunaboylu, s. 227.
408 Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 304.
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409 410

ulagsmast gerektigi kabul edilmistir.™ Doktrinde c¢ogunluk goriis, Tiirk Borglar
Kanunu doneminde de soz konusu yazili bildirime iliskin siirenin kiraciya teblig
edilmesi olarak anlasilmasi gerektigini kabul etmektedir. Hiikkmiin gerek¢esinde de bu
husus acikca ifade edilmistir. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu tasarisinda dava dilek¢esinin
yeni donem baslangicindan en az otuz gilin Onceki bir tarihte kiraciya teblig edilmesi

o ar 4]
Ongoriilmiis iken

, Adalet Komisyonunda davanin yeni donemin baslangicindan en az
otuz giin dnceki bir tarihte agilmasi yeterli goriilmiistiir. Dolayisiyla davanin otuz giin
oncesinde agilmasini yeterli kabul etmek gerekir. Dava dilekg¢esinin teblig tarihi dikkate
almmayacaktir.**?

Kanunda belirtilen siire igerisinde artirim talebi kiraciya bildirildiginde veya yeni
kira doneminin baslangicindan en az otuz giin 6nceki bir tarihte dava agildiginda, tespiti
istenen donem sonuna kadar acilan davada alinan karar geriye etkili olacaktir. Buna
karsilik yeni kira doneminin baslangicina otuz giinden az bir siire kalmasina ragmen
yazili bildirimde bulunulmamis ise, agilan kira bedelinin belirlenmesi davasi ile
belirlenen bedel, geriye etkili olmayacaktir. Diger bir deyisle, belirlenen bu bedel bir

413 TBK’min 345. maddesinde belirtilen esaslara

sonraki kira yilinda uygulanacaktir.
uyulmadan dava ac¢ilmis ise, belirlenen kira bedeli bir sonraki donem ic¢in uygulama
alan1 bulacaktir.*

Kiraciya yazili bildirim yapilmasi halinde, kiracinin ilk durusmada kira bedelinin
belirlenmesi davasini kabul etmesi durumunda yargilama giderleri ve vekalet ticretinden
kiracinin sorumlu olmasi gerekir. Bu durum yazili bildirimin sonucudur. Zira bu
durumda kiraci yazili bildirime ragmen kira artig talebini kabul etmeyerek davanin
acilmasina sebebiyet vermistir.*®

Kira konusu yerin el degistirmesi halinde, 6nceki kiraya veren tarafindan kanunda
belirtilen siirede yazili bildirim yapilmigsa, yeni malikin a¢tigi kira bedelinin

belirlenmesi davasinda verilecek karar gegmise etkili olarak uygulanacaktlr.416

%% By konuda ayrmtil bilgi igin bkz. Birinci Boliim, II, D, 2.

410 Akntiirk/Ates, s. 269; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 79; Inceoglu, Cilt II, s. 156; Oncii, s. 342;
Zevkliler/Gokyayla, s. 258. Aksi goriiste; Akyigit, s. 157.

1 hitp://www2.tbmm.gov.tr/d23/1/1-0499.pdf ET: 25.08.2017.

2 fnceoglu, Cilt 11, s. 156.

3 inceoglu, Cilt 11, s. 156.

414 Yavuz, Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, s. 304.

5 Aydogdu/Kahveci, s. 607.

M8 Acar, Serh, 294-295; Aydogdu/Kahveci, s. 606; inceoglu, Cilt II, s. 157; Kilig Oztiirk, s. 255; Oktem
Cevik, s. 211; Zevkliler/Gokyayla, s. 258.
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C. Kira Sozlesmesinde Artisa Iliskin Hiikiim Bulunmasi Halinde

TBK’nin 345. maddesinin son fikrasi, sézlesmede yeni kira doneminde kira
bedelinin artirilacagina iliskin hiikiim bulunmasi halini diizenlemektedir. Bu halde,
sOzlesmede kararlagtirilmig olan artis sartinin uygulanabilmesi i¢in otuz giin dnceden
yazili bildirim yapilmasi veya dava acilmasi gerekli degildir. Kira bedelinin
belirlenmesi davasinin kira doneminin sonuna kadar ac¢ilmis olmasi halinde,
belirlenecek kira bedeli geriye etkili olarak yeni kira doneminin basindan itibaren

417

uygulanacaktir.”" Bu diizenleme Yargitay igtihatlarinin kanun haline getirilmesidir.

Yargitay’a gore de, sozlesmede kira artis oraninin zorunlu olarak belirlenmesine gerek
yoktur. Sadece artis yapilacaginin kararlastirilmis olmasi ye‘[erlidir.418

Sozlesmede artisa iliskin sartin bulunmasi, kiraciy1 uyarici nitelikte olup yazili
bildirim ile ayni etkiyi yaratmaktadir. Kira sozlesmesinde bir artig sart1 oldugu igin
kirac1 acisindan siirpriz bir durum ortaya cikmayacaktir. Kirac1 da kira bedelinin

arttirtlacaginin bilincinde oldugundan sozlesmeyi uzatmak istememesi halinde on bes

o e g . g o . A .. 41
giin 6ncesine kadar s6zlesmeyi sona erdirme imkanna sahiptir.**°

6.  Kira Bedelinin Belirlenmesi Karari ve Sonuclari

a. Kira Bedelinin Belirlenmesi Karar

Kira bedelinin belirlenmesi davasi sonucunda aylik kira bedelinin belirlenmesine
karar verilir. HMK’nin 26. maddesinde diizenlenen taleple baglilik ilkesi uyarinca
belirlenen kira bedelinin tahsiline karar verilmesi miimkiin degildir. Mahkemece verilen
kira bedelinin belirlenmesi karari, kesin hiikiim ve kesin delil teskil eder.*?

Kira bedelinin belirlenmesi davasinda davaci, dava dilek¢esinde belirlenecek kira
bedeli ile belirlenen kira bedelinin hangi tarihten itibaren kiraciyr baglayacagini talep

etmis ise hakimin hem kira bedelini belirlemesi hem de kiracinin sorumlu olacag: tarihi

l Aydogdu/Kahveci, s. 608; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405-406; inceoglu, Cilt I, s. 157.

18y, 3. HD. 03.07.2003 T. 2003/8639 E. 2003/8603 K. (www.legalbank.net ET: 23.08.2017).

9 inceoglu, Cilt 11, s. 158.

420 Kuru, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii, 2. Cilt, Demir Demir Miisavirlik ve Yayincilik, Istanbul,
2001, s. 1466, Arslan/Y1lmaz/Tagpinar Ayvaz, s. 298.
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kararinda gostermesi gerekir. Ancak kiraya verenin bu yonde bir talebi yoksa hakimin

421

bu hususta karar vermemesi gerekir.*" Bu konu 1966 tarihli Igtihad1 Birlestirme

422

Karari’nda diizenlenmistir.”* Mahkeme tarafindan verilen karar, agik ve net olmalidir.

Yeni donemde uygulanacak kira bedelinin ne kadar oldugu, belirlenen bedelin net ya da
briit tutar oldugu kararda acgikga belirtilmelidir.*?®

Kira bedelinin belirlenmesi davasi sonucunda belirlenen kira bedeli Gelir Vergisi
Stopaji ve Katma Deger Vergisini igerisinde barindirir. Bir diger degisle, KDV ve
stopajin diistilerek kira bedelinin belirlenmesi miimkiin degildir. Zira vergiler kira
bedelinin belirlenmesinde dikkate alinacak unsurlardan degildir. Bu nedenle hakim,
taraflarin bu yondeki anlagsmalarin1 dikkate almaksizin kira bedelini KDV ve stopaji
dahil ederek belirlemelidir.**

Kira bedelinin belirlenmesi davasi ile talep edilen hukuki menfaatin eda davasi ile
elde edilebilmesi halinde, davacinin kira bedelinin belirlenmesi davasinit agmaya hukuki
yarar1 bulunmadigindan bahisle davanin usulden reddi gerekir. Ornegin, kira bedelinin
icerisinde KDV bulundugunun tespiti istenmesi halinde, bu talep eda davasi ile ileri
siiriilebilir. Bu nedenle bu konuda kira bedelinin belirlenmesi davasi a¢ilmasinda hukuki
yarar bulunmamaktadir.*?®

Kira bedelinin belirlenmesi davasinda kira bedelinin belirlenmesinin yaninda kira
alacagmin tahsilinin talep edilmesi miimkiin degildir. Aksi yonde karar verilmesi
hukukun izin verdigi smirlarin asilmasi niteliginde olup bozma sebebidir.*?® Kira
bedelinin belirlenmesi talebi ile kira alacaginin tahsili talebi ayr1 davalarin konusunu
olusturur. Bu iki talebin ayn1 davada ileri siiriilmesi halinde, mahkemece davalarin
ayrilmasma karar verilmesi gerekir. Ayrica bdyle bir durumda kira bedelinin
belirlenmesi, kira alacagi davasi i¢in 6n sorun teskil edeceginden kira bedelinin
belirlenmesi davasi bekletici mesele yapilmali ve bu davada belirlenecek kira bedeline

. . o . ... 427
gore kira alacagi davasina devam edilmelidir.

21 Feyzioglu, s. 447.

22 YIBK 21.11.1966 T. 1966/19 E. 1966/10 K. (www.legalbank.net ET: 28.07.2017).

*2% Tunaboylu, s. 230-231.

24 y. 3. HD. 21.11.2012 T. 2012/19761 E. 2012/24003 K.; YHGK 31.05.2006 T. 2006/3-311 E.
2006/324 K. (www.legalbank.net ET: 22.08.2017) ; Y. 3. HD. 14.04.2000 T. 2000/3104 E. 2000/3390
K. (Ertiirk, s. 49).

%y 6. HD. 18.02.2014 T. 2014/5750 E. 2014/8059 K. (Kiligoglu, Kira Hukuku, s. 54-55).

26 Akyigit, s. 159; Y. 3. HD. 04.06.2001 T. 2001/4707 E. 2001/5084 K. (Ertiirk, s. 48).

2" Ruhi, s. 734; Y. 3. HD. 21.09.2010 T. 2010/14300 E. 2010/14709 K. (www.legalbank.net ET:
22.08.2017).
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Yargitay, TBK m. 344/f.3 uyarinca hakkaniyete uygun belirlenecek kira bedelinin
en son 0denen aylik kira bedeline iiretici fiyat endeksine gore artis yapilarak belirlenen
kira bedelinden daha diisiik olamayacagini kabul etmektedir. Buna gore, hakim, en son
O0denen aylik kira bedeline endekse gore artis yapilarak belirlenen kira bedelinden diistik
olmamak kaydiyla, tasinmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde getirecegi
kira bedelinden, hakkaniyete uygun bir indirim yaparak kira bedelini belirleyecektir.*?®

Kira sozlesmesinin taraflar1 kira bedelinin belirlenmesi i¢in mahkemeye
basvurdugunda, kiraci arttirilmasi istenilen ve karar verilecek bedeli 6demeye baslasa
dahi mahkemece kira bedelinin belirlenmesine yonelik karar verilmesi gerekir.429

Kira bedelinin belirlenmesi davasinda taraflarin istegi dogrultusunda belirlenecek
kira bedelinin hangi tarihten itibaren taraflar1 baglayacagi kararda gosterilir. Ancak
taraflarin bu yonde bir istegi bulunmuyorsa, gecerlilik tarihinin karada gosterilmesine
gerek yoktur. Buna yonelik talep dava dilekgesinde veya durusma esnasinda ileri
stirilebilir. Davali taraf, davacinin bildirdigi gecerlilik tarihini kabul etmedigi takdirde

gecerlilik tarihinin hangi tarih oldugunu ispat etmesi gerekir.‘"30

b.  Kira Bedelinin Belirlenmesi Kararinin Hukuki Niteligi

Yargitay’m 1965 tarihli Igtihadi Birlestirme Karari'na gore, kira bedelinin
belirlenmesi davasinin teknik anlamda bir tespit davasi oldugu kabul edilmistir. Kararda
ifade edildigi iizere tespit davasi eda davasinin onciisii konumundadir. Kira bedelinin
belirlenmesi davasi, ileride agilacak ve heniiz sartlar1 olusmadigindan agilamayan kira
alacag1 davasini hazirlama amaci ile acilir. Kira bedelinin belirlenmesiyle muaccel kira
bedellerinin dava yoluyla veya icra takibi ile tahsili miimkiin olmaktadir.”*! Ancak
doktrinde*®, kira bedelinin belirlenmesi davasinin yenilik doguran dava ve verilen

hiitkmiin de yenilik doguran karar niteliginde oldugu ifade edilmektedir. Zira kira

8 ¥, 6. HD. 19.03.2015 T. 2015/2163 E. 2015/2733 K.; Y. 3. HD. 14.02.2017 T. 2017/1502 E.
2017/1318 K.; Y. 3. HD. 23.03.2017 T. 2017/2784 E. 2017/3687 K. (www.legalbank.net ET:
22.08.2017).

29 YHGK 24.09.2008 T. 2008/568 E. 2008/560 K. (Yavuz, Serh, s. 1846); Y. 3. HD. 03.04.2000 T.
2000/2991 E. 2000/2951 K. (Ertiirk, s. 51).

0 Yavuz, Serh, s. 1854-1855.

! Yavuz/Acar/Ozen, s. 323.

432 Akyol, Diiriistlik Kurali, s. 117; Alagonya, s. 208; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 271; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 81; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 253; Inceoglu, Cilt II, s. 154, dipnot 493; Onen, s. 111;
Topuz/Topuz, s. 86; Yavuz/Acar/Ozen, s. 330; Zevkliler/Gokyayla, s. 259.
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bedelinin belirlenmesi davasinda var olan hukuki iliskinin kira bedeli yoniinden
tamamlanmas1 glindeme gelmektedir. Dolayisiyla agilan davanin yenilik doguran dava,
dava sonucunda verilecek kararin da yenilik doguran karar olarak kabul edilmesi
gerekir.

Yargitay’in 12.11.1979 tarihli 1979/1 E. 1979/3 K. sayili i¢tihadi Birlestirme

Kararr’nda*®

ise” Gayrimenkul Kiralart Hakkinda 6570 sayiui Kanunun 2. ve 3.
maddelerinin iptaline, Anayasa Mahkemesince 26/3/1963°e karar verilmis ve bu
kararin sozii edilen maddeler yerine yeni bir yasa ¢ikarilmadan 26/9/1963 tarihinde
yiirtirliige girmesi tizerine bir yasa boslugu olusmustu. Uygulamada birligi saplamak
icin 2/4 sayili 18/11/1964 giinlii Yargitay Ictihad: Birlestirme Karari ile kanunda bosluk
bulundugu temelinden hareketle yeni donemde akdin kira parsina iligkin hiikmiiniin
venilenmeyerek kirasi belli olmayan bir akit haline geldigi benimsenmis ve kira
parasimin simirlandirilmasina iliskin boslugun hakim tarafindan doldurulmas: gerektigi
kararlastirilmigtir. Buna gore kira tespiti kararlari, diger tespit davalarinda oldugu gibi
bir hukuki miinasebeti tespit etmez. Onun amaci sadece kira sozlesmesinin yeni
donemde belli olmayan ticret unsurunu belirli bir hale getirmekten ibarettir. Gergekten
kiramin tespitinde hukuki sonu¢ ancak hakimin karari ile dogmaktadir. Gergi, yeni
donemde kiranin belli olmast i¢in mutlaka bir mahkeme karar: alinmast sart degildir.
Clinkii taraflar anlasirlarsa mahkeme kararina gerek kalmadan hukuki sonug¢ dogar.
Taraflarin ancak anlagamamasi halinde bu hukuki sonucun dogmasi igin dava agmalari
gerekir. Boylece kira tespiti kararlar: eda davalari sonunda mahkimiyet kararlarin
degil, insai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir nitelik gostermektedirler.”
ifade edilmektedir.

Yargitay kira bedelinin belirlenmesine davasina iliskin bu kararinda kira bedelinin
belirlenmesinde hukuki sonucun hakimin karar1 ile dogdugunu ortaya koymaktadir.
Dolayisiyla Yargitay bu karar ile kira bedelinin belirlenmesi davasinin ingai dava ve
dava sonunda verilecek kararin insai nitelikte oldugunu kabul etmektedir. Insai dava
acilabilmesi i¢in gerekli unsur insai davanin kanunda diizenlenen bir insai hakka
dayanmasindan ziyade insai karar vermesi bakimindan hakimi yetkilendiren bir

434

diizenlemenin mevcut olmasidir.™" Kira bedelinin yenilenen déneminde kira bedeli

8 YiBK 12.11.1979 T. 1979/1 E. 1979/3 K. (www.legalbank.net ET: 27.11.2017).
3 Sungurtekin Ozkan, Meral, “insai Kararlar ve Ozellikleri”, 75. Yas Giinii icin Prof. Dr. Baki Kuru
Armagani, Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari, Ankara, 2004, s. 560.
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disindaki hususlar s6zlesme boslugu olarak degerlendirilir. S6zlesme boslugu halinde
hakim tarafindan soézlesme boslugunun doldurulmasina yonelik kararlari da insai
niteliktedir.**® Kira bedelinin belirlenmesi davalari sonunda verilen kararlar, 1979 tarihli

I¢tihad: Birlestirme Karari’nda da belirtildigi iizere insai niteliktedir.**®

C. Belirlenen Kira Bedelinin ifa Zamam

Yargitay’mn 12.11.1979 tarihli Ictihadi Birlestirme Karari’nda, kira bedelinin
belirlenmesi davast sonucunda belirlenen kira bedelinin ifa zamaninin gelmis sayilmasi
icin, sadece kiraya verenin kiracidan edada bulunmasini isteyecegi zamanin gelmis
olmasinin yeterli olmadigi, bununla birlikte mahkeme kararmin kesinlesmesi gerektigi
belirtilmistir. Nitekim kira farki alacaginin mahkemede dava konusu ya da icrada takip
konusu yapilabilmesi i¢in miktarin kesin olarak belirlenmesi gerekir. Bu da ancak
mahkeme kararinin kesinlesmesi ile olur. Dolayisiyla mahkeme karar1 kesinlesmeden
kiraciya ihtar ya da icra takibi yapilarak, kiracinin belirli siire icinde kira farki
O6dememesi ve icra takibine de itiraz etmemesi halinde, temerriit sebebiyle mahkemeden
veya tetkik merciden kiracinin tahliyesini isteme imkani bulunmamaktadir.**’

Kira farki alacagi, mahkeme kararinin kesinlesmesi ile muaccel hale gelir. Kira
farki alacagima mahkeme karariin kesinlestigi tarihten itibaren ayrica ihtara gerek
olmaksizin temerriit faizi yﬁrﬁtﬁlﬁr.438 Ayrica kira farki alacagi sebebiyle TBK m. 315
ve TBK m. 352/f2 wuyarmmca iki hakli ihtar nedeniyle tahliye hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in mahkeme kararinin kesinlesmesi gerekir.439

Kira bedelinin belirlenmesi kararinda eda hilkmii bulunmamaktadir. Bu nedenle
kira bedelinin belirlenmesine yonelik kararlar, ilamli icra yoluyla icra takibine konu
edilemez. Belirlenen kira bedeli i¢in ilamsiz icra yoluna bagvurulmas: gerekir. Buna
karsilik yargilama gideri ve vekalet iicretinin ilamli icra yoluyla talep edilmesi

. v 1. A4
miimkiindiir.**°

*% Topuz/Topuz, s. 86.

436 Akyol, Sener, Medeni Hukukta Uygulama Ornekleri, Cilt III (Borglar Hukuku-Ozel Borg Iliskileri), 9.
Basi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1985, s. 77; Tandogan, s. 78.

7 Tandogan, s. 78.

“*® YIBK 24.11.1995 T. 1995/2 E. 1995/2 K. (www.legalbank.net ET: 28.07.2017).

9 YIBK 12.11.1979 T. 1979/1 E. 1979/3 K. (www.legalbank.net ET: 28.07.2017); Aydogdu/Kahveci, s.
607.

440 Kaynar, s. 99; Kuru, s. 1466; Arslan/Yilmaz/Tagpinar Ayvaz, s. 299.
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Kira bedelinin belirlenmesi karar1 ile kiraciya karst baslatilan ilamsiz icra
takibine, kiracinin siiresinde itiraz etmesi halinde, belirlenen kira bedelinin hangi tarihte
yiriirliige girecegi kararda gosterilmis ise itirazin kaldirilmasi yoluna bagvurulabilir.

Aksi takdirde itirazin iptali davasinin agilmasi gerekir.441

7. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile getirilen sistemde davanin degerine
bakilmaksizin mahkemenin gorevi belirlenecektir. HMK’nin 4. maddesinde sulh hukuk
mahkemelerinin gorevli oldugu uyusmazliklar sayilmis olup kira s6zlesmesinden dogan
biitiin uyusmazliklar da bu kapsamda diizenlenmistir. Dolayisiyla kira bedelinin
belirlenmesi davasinda goérevli mahkeme HMK m. 4/La uyarinca sulh hukuk
mahkemesidir.

HMK’nin 10. maddesinde diizenlenen genel yetki kurali uyarinca, yetkili
mahkeme davanin agildigi tarihte davalinin yerlesim yeri mahkemesidir. Dolayisiyla
kira bedelinin belirlenmesi davasinda da yetkili mahkeme davalinin yerlesim yeri
mahkemesidir.

Kira bedelinin belirlenmesi davasi, kira sozlesmesinden kaynaklanan bir
uyusmazlik oldugundan HMK’nin 10. maddesi de uygulama alani bulur. Hiikkme gore,
so6zlesmeden dogan davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilir.
Dolayisiyla taraflarca sozlesmenin ifa yeri ile ilgili olarak 06zel bir ifa yeri
kararlastirilmamissa, TBK m. 89 hiikmii, uyarinca sézlesmenin ifa yeri kiraya verenin
yerlesim yeridir. Taraflarin aksine kararlastirdiklar1 bir ifa yeri yoksa kiraya verenin
yerlesim yeri mahkemesi de yetkilidir.

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, 1086 sayili Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanunu’ndan farkli olarak sézlesmenin yapildigi yerin yetkisini kabul
etmemistir. Dolayisiyla Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren sozlesmenin yapildigi yer mahkemesinde kira bedelinin belirlenmesi davasi
acilmast miimkiin degildir.

Ayrica sozlesmenin taraflarinin tacir ya da kamu tiizel kisisi olmasi halinde

belirleyecekleri mahkemelerde de kira bedelinin belirlenmesi davasi agilabilir. Zira

441 Kaynar, s. 99; Kuru, s. 1467; Arslan/Y1lmaz/Tagpinar Ayvaz, s. 299.
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HMK m. 17 uyarinca, tacirler veya kamu tiizel kisileri, aralarinda dogmus veya
dogabilecek bir uyusmazlik hakkinda, bir veya birden fazla mahkemeyi sozlesmeyle
yetkili kilabilirler. Taraflarca aksi kararlastirnlmadik¢a dava sadece sozlesmeyle
belirlenen bu mahkemelerde agilir. Hiikmiin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in sézlesme
taraflarinin her ikisinin de tacir ya da kamu tiizel kisisi olmasi gerekir. Gegerli sekilde
yapilmis bir yetki sdzlesmesi s6z konusu ise, yetkili mahkeme taraflarca belirlenen yer

mahkemesidir.**?

8.  Yargilama Gideri ve Vekalet Ucreti

Kira bedelinin belirlenmesi davalar1 sonucunda verilecek kararlarda Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun yargilama giderleri ve vekalet iicretine iliskin hiikiimleri
géz Oniinde bulundurulmalidir. HMK m. 326/f.1 uyarinca yargilama giderlerinin
aleyhine hiikiim verilen taraftan alinmasma karar verilir. Mahkeme yargilama
giderlerinin davada haksiz ¢ikan taraftan alinmasina hilkkmetmesi gerekir. Buna karsilik
davada iki taraftan her biri kismen hakli ¢ikarsa mahkeme, yargilama giderlerini
taraflarin haklilik oranina goére paylastirir. Diger bir deyisle, kabul ve ret oranina gore
yargilama giderlerinden hangi tarafin ne kadar sorumlu oldugu belirlenir.**

Kiraciya yazili bildirim yapilmasi durumunda, kiract ilk durusmada kira bedelinin
belirlenmesi davasini kabul ederse yargilama giderleri ve vekalet iicretinden sorumlu
olacaktir. Zira bu durumda kirac1 yazili bildirime ragmen kira artis talebini kabul
etmeyerek davanin agilmasina sebebiyet vermistir.*** Ancak davaci kira bedelinin
belirlenmesi davas1 agmadan 6nce kiraciya yazili bildirimde bulunmamis veya anlasma
konusunda teklifte bulunmamigsa, davalinin ilk oturumda davay: kabul etmesi halinde
yargilama giderlerinden sorumlu tutulamaz. Zira bu durumda davali davanin agilmasina
sebebiyet vermemistir.**°

Kira bedelinin belirlenmesi davasinda harcin aylik kira bedeli ya da kira bedeli

farkindan alinmasma yonelik bir agiklik bulunmamaktadir. Uygulamada aylik Kira

2 Ozer, s. 1029.

2 Tunaboylu, s. 232.

4 Aydogdu/Kahveci, s. 607.
% Olgag, s. 65.
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bedelinin belirlenmesine iliskin davalarda aylik kira farki iizerinden har¢ alinmasi
gerektigi kabul edilmistir.**®

HMK m. 330 uyarinca taraflar kendilerini vekil ile temsil ettirmislerse davayi
kazanan taraf lehine kanun geregince takdir olunan vekalet {icretine hiikmedilir. Buna
karsilik davada iki taraftan her biri kismen hakli ¢ikarsa, mahkeme kabul ve ret oranina
gore vekalet ticretine hitkmeder.

Vekalet Ucreti, eski kira bedeli ile belirlenen kira bedeli arasindaki fark esas
almarak hiikiim altmma alinan veya reddedilen bedelin bir yillik miktar1 iizerinden
Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine gore belirlenir.**’

Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi’nin 9. maddesi uyarinca, kira bedelinin
belirlenmesi davalarinda belirlenen kira bedeli farkinin bir yillik tutar1 {izerinden
Tarifenin iiclincli kismi geregince hesaplanacak miktarin tamami avukatlik ticreti olarak
hiikkmolunur. Bu miktarlar, Tarifenin ikinci kismimin ikinci béliimiinde davanin
goriildiigii mahkemeye gore belirlenmis bulunan iicretten az olamaz.**®

Bu hiikiim uyarinca davaci lehine hiikmedilen kira bedeli farkinin bir yillik fark:
tizerinden, davali lehine reddedilen miktarin bir yillik tutari lizerinden tarifenin tiglincii
kisminda belirtilen oranlar {izerinden avukatlik {icretine hiikmedilir. Ancak
hiikmedilecek bu miktar her haliikarda tarifenin ikinci kisminda belirlenen iicretten az
olamayacaktir. Yargitay da belirlenen briit kira bedelinden davali tarafindan halen
O0denmekte olan aylik briit kira bedelinin ¢ikarilarak aradaki farkin bir yillik tutari
tizerinden tarife uyarinca vekalet {icretine hiikmedilmesi gerektigi belirtilmistir. Buna
karsilik belirlenen kira bedelinin bir yillik tutar: izerinden vekalet {icreti takdir edilmesi

miimkiin degildir.**

#8 y 6. HD. 02.05.2016 T. 2015/8228 E. 2016/3541 K. (www.legalbank.net ET: 24.08.2017).
“7 Erdogan, s. 1369.

48 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/01/20170102-9.htm ET: 11.09.2017.

9y, 6. HD. 07.04.2014 T. 2014/2102 E. 2014/4472 K. (www.legalbank.net ET: 26.09.2017).
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I1l. TORK BORCLAR KANUNU’NUN KiRA BEDELININ
BELIRLENMESINE ILISKIN HUKUMLERIN ERTELENMESI

6217 sayilt Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un®® Gegici 2. maddesi uyarinca, kiracinin Tiirk
Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu isyeri kiralarinda, diizenlemede sayilan Tirk Bor¢lar Kanunu’nun kira
sozlesmelerine iliskin baz1 maddelerinin ve bu arada 345. maddesinin de 01.07.2012
tarihinden itibaren bes yil siire ile uygulanmayacagi diizenlenmistir. Ayn1 maddede,
sayllan konulara iliskin sdzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimlerinin
uygulanacagi diizenlenmistir.

6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik

Yapilmasina Dair Kanun’un**
p

53. maddesiyle 6217 sayili Kanun’un Gegici 2. maddesi
degistirilmistir. Degistirilen Gegici 2. madde uyarinca, kiracinin Tiirk Ticaret
Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda, 11.01.2011 tarihli ve 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 {incli maddeleri 10.07.2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacagi diizenlenmistir. Bu durumda bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iligkin olarak sézlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi
hiikiimleri uygulanacagi ve kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga
Borclar Kanunu hiikiimleri uygulanacagi diizenlenmistir.

Gegici 2. maddenin degistirilmesinin sebebi olarak, Tiirk Borg¢lar Kanunu’na
yapilan yanhs atiflarin diizeltilmesi gosterilmistir. Ancak bununla birlikte Onceki
diizenlemede yer alan bes yillik erteleme siiresi sekiz yil olarak degistirilmistir. Bu
kanunun aligveris merkezlerinin yogun lobisi iizerine ¢iktig tartlsmas1zd1r.4‘r’2 Ayrica

kira s6zlesmesinde hiikiim bulunmayan hallerde yiirtirliikten kalkan 818 sayili Borg¢lar

Kanunu hiikiimlerinin uygulanacag: eklenmistir.

0 RG, T. 14.04.2011, S. 27905,
(http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/Metinl.Aspx?MevzuatKod=1.5.6217&Mevzuatlliski=0&source X
mlSearch=&Tur=1&Tertip=5&N0=6217 ET: 14.08.2017).

1 RG, T. 12.07.2012, S. 28351,
(http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/Metinl.Aspx?MevzuatKod=1.5.6353&Mevzuatlliski=0&source X
miSearch=&Tur=1&Tertip=5&N0=6353 ET: 14.08.2017).

452 Aydogdu/Kahveci, s. 366; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 14.
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Kanun hiikmiinden agikc¢a anlasildig: iizere iki sartin ger¢eklesmesi halinde kira
bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK’nin 344. maddesi yiiriirliikk tarihinden itibaren
sekiz y1l uygulanmayacaktir.

Bu sartlardan ilki, kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda sayilan tacirlerden ya da
0zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisisi olmasidir. Kiracinin tacirlik sifatt TTK m.
12-17 hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirilecektir. Belirtmek gerekir ki, tacir sayilan
kiracinin gercek veya tiizel kisi sayilmasi uygulamada fark yaratmayacaktir. Kiracinin
esnaf olmasi1 bu hilkmiin uygulanmasi i¢in yeterli degildir.453

Kiracinin adi ortaklik olmasi halinde erteleme hiikmiiniin uygulanip
uygulanmayacagi konusunda doktrinde farkli goriisler meveuttur. Bir goriise gore™,
kiracinin adi ortaklik olmasi halinde, bu isyeri kiralar1 erteleme kapsaminda

5 adi

degerlendirilemeyecektir. Buna karsilik bizim de katildigimiz diger goriise gore
ortaklarin tiizel kisilerden ve gergek kisilerden olusmasi halinde bu kira s6zlesmelerinin
de erteleme kapsaminda degerlendirilmesi gerekir. Zira birden fazla ger¢ek kisinin bir
ticari isletmeyi adi ortaklik seklinde isletmeleri halinde bu kisilerden her biri tacir
sifatina haiz olduklar1 kabul edilmektedir.**® Bu konuda bir diger goriis®’, bir ticari
isletmenin isletilmesi i¢in kurulan adi ortakligin tacir Saylldlglndan458 bahisle tiizel
kisiligi olmasa da adi ortakligin kiract oldugu isyeri kiralarinin da erteleme kapsaminda
olacagini kabul etmektedir.

Erteleme hiikmiiniin uygulanmasinin ikinci sarti ise, isyeri kirasinin séz konusu
olmasidir. Konut kiralar1 erteleme kapsaminda degildir. Erteleme kapsamindaki
hiikiimler igyeri kiralarina iliskin olup isyerinin ¢atili ya da ¢atisiz olmasi bakimindan
bir ayrim bulunmamaktadir.*®® Bu iki sartin bir arada gergeklesmesi halinde TBK’nin
m. 344 hiikmii 01.07.2012 itibaren sekiz y1l siireyle uygulama alani bulamayacaktlr.460

6553 sayili Kanun’da ertelenen hiikiimler yerine uygulanacak hukuk kurallar1 da

belirtilmistir. Gegici 2. madde geregi sozlesme serbestisi uyarinca, kira sézlesmesinde

453 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1237; Glimiis, Kira S6zlesmesi, s. 15.

44 Acar, Serh, s. 37; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 16.

*° Tirkmen, Ahmet, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun Kira Sozlesmesine Iliskin Yiiriirliigii
Ertelenen Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”’, ABD, 2015/1 s. 347 (http://www.ankarabarosu.org.tr/
siteler/ankarabarosu/tekmakale/2015-1/11.pdf ET: 10.08.2017).

% Imregiin, Oguz, Ticaret Hukukunun Genel Ilkeleri, Gozden Gegirilmis Dérdiincii Basi, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2004, s. 39, dipnot 1.

7 Kaynar, s. 91.

8 ¥, 11. HD. 24.12.2002 T. 2002/7112 E. 2002/11937 K. (www.legalbank.net ET: 10.08.2017).

%9 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1236.

460 Gékyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 30; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 16; Oncii, s. 316.
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kira bedelinin belirlenmesine iligkin olarak s6zlesme hiikiimleri uygulanacaktir. Taraflar
arasindaki kira s6zlesmesinde bu yonde bir diizenleme bulunmamasi halinde, 818 sayili
Borglar Kanunu hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir. Ancak 6gretide hakli olarak
belirtildigi {lizere, belirtilen kanun hiikiimlerinin tamami1 818 sayili Borg¢lar Kanunu’na
dayanmamaktadir. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344’iin dayanag ise
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’dur. Doktrinde bir gériise gore*®, yiiriirliikten
kaldirilmis ve kendisine atif yapilmamis kanunun uygulanmasini benimsemenin uygun
olmayacag1 kabul edilmistir. Ayrica yiiriirliigii ertelenen bir konuda sézlesmede veya
kanunda hiikiim bulunmamasi halinde Yargitay’in ictihatlari ile olusturulan kurallarin
uygulanmaya devam edilmesi gerektigi kabul edilmektedir.

Doktrinde bir diger gérii§462 de, erteleme hiikmiiniin kapsamina giren kira
sOzlesmelerine, erteleme siiresi boyunca TBK’nin 343. ve 344. maddelerinin kiyas
yoluyla uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir.

Doktrinde gogunlugun katildigi goriise’®® gore ise, burada bir kanun boslugu
oldugu kabul edilmektedir. Zira kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344’iin
dayanagi Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’dur. Her ne kadar Gegici 2. maddede
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’dan bahsedilmemis olsa da Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’un da hiikmiin kapsaminda olmasi gerekir. Dolayisiyla bu
gorlise gore, sozlesmede kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiim bulunmamasi
halinde 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu yaninda 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’un da uygulama alani bulmasi gerekir. Biz de bu goriise katiliyoruz.

Kanun koyucunun Gegici 2. madde ile kiracinin tacir oldugu isyeri kiralarinda
kira bedelini belirleme yetkisini dncelikle taraflarin iradesine biraktig1 anlasilmaktadir.
Ancak taraflarin bu konuda anlagmasi olmadigi halde 818 sayili Borglar Kanunu
uygulanacaktir. Ancak gerek 818 sayili Borglar Kanunu’nda gerekse Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’da bu konuda bir diizenleme bulunmamaktadir. Tiirk Borglar
Kanunu’ndan 6nceki donemde kira bedelinin belirlenmesi konusunu kamu diizeninden
sayan Yargitay, kanundaki boslugu 1964 tarihli Igtihadi Birlestirme Karari’nda

464

belirtilen esaslar cergevesinde doldurmaktaydi. Dolayisiyla Gegici 2. madde

! Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1238.

2 Bren, Ozel Hiikiimler, s. 403.

63 Acar, Serh, s. 31; Aydogdu/Kahveci, s. 368; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 17; Oncii, s. 316.
%% Bu konuda detayl bilgi igin bkz. Birinci Boliim, II, C, 2.
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kapsamina giren ¢atili igyeri kiralarinda da uzayan bir yillik kira dénemleri i¢in hakim,
01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle Yargitay’m 1964 tarihli Ictihadi Birlestirme
Karari’ndaki esaslar dogrultusunda kira bedelini belirlemesi gerekir.465

Buradan hareketle erteleme siiresi boyunca taraflar sézlesme siiresi boyunca
artislar1 serbestce belirleyebilir. Zira Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun déneminde
Yargitay, taraflarin sézlesme siiresi icerisinde kira artislarini serbestce belirleyecegini
kabul etmektedir. Taraflarca kararlastirilan bu artis oran1 sadece ilk yenileme yilinda
taraflar1 baglayacak, sonraki yenilenen kira donemlerinde artis TUFE (yeni diizenleme
UFE) ile simirlandirilacaktir. Dolayisiyla Yargitay’in kabul ettigi bu prensipler erteleme
siiresince uygulama alani bulacaktir.*®® Ayrica kira bedelinin yabanci para olarak
kararlastirilmasi halinde s6zlesme siiresince taraflarca kararlastirilan artis orani taraflari
baglayacaktir. Ancak yenilenen donemde Tiirk Lirast olarak belirlenecektir. Ancak
taraflarin muvafakati varsa kira bedeli yabanci para olarak da belirlenebilir. Ayrica bu
dénemde taraflarin uyarlama davasi agmasina hukuki bir engel bulunmamaktadir.*®’

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde Yargitay igtihatlari
dogrultusunda kira bedelinin {i¢ uzama yilinda TUFE (Yeni diizenleme UFE) oram
dikkate alinarak belirlenmesi, dordiincli uzama yilinda ise kira bedelinin rayice gore
belirlenecegi kabul edilmistir. Erteleme siiresi boyunca da Yargitay’in “3+1”
kuralinin®®® uygulanmasina devam edilmesi gerekir.*®®

Ancak bu konuda doktrinde*”, kiracimin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri
kiralarinda kanun boslugunu doldururken, giiniin ekonomik kosullarina, kiralananin
durumuna, emsal Kkiralara, kiralanan isyerinin bulundugu ¢evre faktorleri
degerlendirilerek hakkaniyete uygun baska coziimlerin uygulanmasi gerektigi ifade

edilmektedir. Dolayisiyla Yargitay’in bu uygulamasinin siirekli olarak uygulanmamasi

gerektigi dile getirilmektedir.

465 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 31; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 20; inceoglu/Bas, s. 544;
Oncii, s. 317; Tiirkmen, s. 356.

6 Tiirkmen, s. 357.

7 Tiirkmen, s. 357-358.

8 By konuda bkz. Birinci Boliim, 11, C, 3, f.

469 Tirkmen, s. 358.

0 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 44.
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Kira bedelinin belirlenmesi davasinin a¢ilma zamanini ve kararin etkisini
diizenleyen TBK m. 345 hiikmii i¢in ise, kanunda bir erteleme siiresi getirilmemistir.

Dolayisiyla erteleme siiresine dahi TBK m. 345 hiikkmii uygulama alani bulacaktir.*’

IV. TURK BORCLAR KANUNU’NUN KiRA BEDELININ
BELIRLENMESINE ILISKIN HUKUMLERIN ZAMAN BAKIMINDAN
UYGULANMASI

6101 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige girmis olup bu kanunda Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiiriirliigli hakkinda genel ilkeler kabul edilmistir. TBK’nin yirirliige
girmesi ile birlikte 818 sayili Bor¢clar Kanunu (TBK m. 647) ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (6101 sayili K. m.10) yiiriirliikten kalkmuisgtir.

6101 sayili Kanun’un 1. maddesi “Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun yiiriirliige girdigi
tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken baglayici olup olmadiklarina ve
sonucglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gergeklesmisse, kural
olarak o kanun hiikiimleri wygulanir. Ancak, Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliige
girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iligkin olarak gerceklesecek temerriit, sona erme
ve tasfiye, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine tabidir.” seklinde diizenlenmistir.

6101 sayili Kanun’un 1. maddesi ile kanunlarin ge¢cmise etkili olmamas: ilkesi
kabul edilmistir. Kanunlarin ge¢gmise etkili olmama ilkesi, yeni kabul edilen kanunun,
kurulmus, hiikiimlerini dogurmus hukuki durumlara miidahale edememesi halidir.*"?
Tirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliigiine iligkin bu diizenleme uyarinca, Tirk Borglar
Kanunu yiiriirliige girmeden once yapilmis sozlesmelere 818 sayili Borg¢lar Kanunu
uygulanmaya devam edecektir.*”® Ancak kanun koyucu konulacak agik hiikiimle

kanunlarin ge¢mise etkili olmasini saglayabilir. Nitekim 6101 sayili Kanun’da belirtilen

4 Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 31; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 70; inceoglu/Bas, s. 546;
Onci, s. 318.

2 Baysal, Basak, “Tirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii>, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. LXX, S. 1, 2012 (Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiiriirliigi), s. 233.

ar Baysal, Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirliigi, s. 232; Oncii, s. 312.
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istisnai hallerde (temerriit, tasfiye, tahliye) Tiirk Borglar Kanunu derhal uygulama alani
bulacaktir.*’

6101 sayili Kanun’un 2. maddesi ise, “Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine
ve genel ahldka iligkin kurallar, gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve
islemlere uygulanir.” seklinde diizenlenmistir. Dolayisiyla Tiirk Borglar Kanunu’nun
kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin hiikiimleri derhal yiiriirliige girmistir.*”

6101 sayili Kanun’un 7. maddesi ise, “Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine
ve genel ahldka iligkin kurallart ile gegici 6demelere iligkin 76 inci, faize iligkin 88 inci,
temerriit faizine iliskin 120 nci ve aswr ifa giicligiine iliskin 138inci maddesi,
gortilmekte olan davalarda da uygulanir.” seklinde diizenlenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun hangi hiikiimlerinin kamu diizeni ile ilgili oldugu
oldukca hassas bir konudur. S6zlesmenin zayif tarafin1 korumak maksadiyla getirilen
yasal diizenlemeler kamu diizeninden sayilmaktadir.*’®

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirligi ile ilgili olarak kira sozlesmeleri agisindan
gecerli olan eski kanunun varligini siirdiirmesidir. Kira s6zlesmeleri yoniinden bunun
istisnasini, kamu diizeniyle ilgili hiikiimler olusturmaktadir. Zira kamu diizeniyle ilgili
hiikiimler derhal uygulama alan1 bulacaktir. Burada kiraciy1 korumaya yonelik
diizenlemeler iceren hiikiimler kamu diizeninden sayilmaktadir. 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri emredici niteliktedir ve kamu
diizenine iliskindir. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin de emredici

477 Bu bakimdan kira bedelinin belirlenmesini

nitelikte oldugu kabul edilmektedir.
diizenleyen TBK’nin 344-345 maddeleri kiracty1 koruyucu nitelikte olup, kamu diizeni
ile ilgilidir. Dolayisiyla bu hiikiimler 01.07.2012 tarihinden itibaren derhal yiirtirliige
girmistir.478

Doktrinde bir goriis*’®, 818 sayili Borglar Kanunu déneminde yapilan bir kira
sOzlesmesi i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun uygulanmasini gerektiren bir kamu yararinin
olmadigin1 savunmustur. Buna gerekce olarak da, 6101 sayili Kanun tasarisinda “Ozel

Durumlara {liskin Hiikiimler” kismimda diizenlen “kira sozlesmesi” baslikli 9.

Baysal, Tiirk Borglar Kanunu’nun Yriirligd, s. 234.

Baysal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiiriirliigii, s. 236; inceoglu/Bas, s. 542; Onci, s. 312-313.

Baysal, Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirligi, s. 230; Oguzman/Barlas, S. 86; Onci, s. 313.

Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1232.

Baysal, Tirk Borglar Kanunu’nun Yirtrligl, s. 241-242; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1233;
Inceoglu/Bas, s. 542-543; Oncii, s. 313.

419 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 8.
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maddenin®®  tasaridan  ¢ikartilmasi  gosterilmisti. Bu maddenin  kanundan
cikarilmasiyla, 818 sayili Borglar Kanunu zamaninda yapilan kira sozlesmeleri, Tiirk
Borglar Kanunu doneminde hiikiim ve sonuglarini dogurmaya devam etse de Tiirk
Borglar Kanunu’nun kiracty1 koruyucu hiikiimlerinin uygulanmasii 06nleyecegi
savunulmustur. Ancak buna ragmen, Anayasa Mahkemesi’nin 19.07.2001 tarihli,
2001/303 E. 2001/333 K. sayil i¢tihadindaki gerekeesi*®* ve 16.11.2000 tarihli 2000/26
E. 2000/48 K. sayili i¢tihadindaki gerek(;esi482 g6z Oniline alindiginda kira bedelinin
belirlenmesine iligkin hiikiimlerin kamu diizeniyle ilgili oldugu kabul edilmistir.*®
Bizim de katildigimiz diger goriis’’, kanun koyucunun her sozlesme tipinde
yirtirlik hukuku ilkelerini tek tek belirtmek istemedigini, “kira sozlesmesi” baslikl
madde ile birlikte diger maddelerin de ¢ikarildigini, dolayisiyla Tiirk Borglar
Kanunu’nun kiractyr koruyucu hiikiimlerinin 818 sayili Bor¢lar Kanunu doneminde
yapilan kira s6zlesmelerinde de uygulama alani bulacagini ifade etmektedir. Nitekim
konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler kiractyr koruyucu nitelikte olup

emredici niteliktedir. Bu hiikiimlerin kamu diizeni ile ilgili oldugu kabul edildiginde

0 Kira Sozlesmesi- m. 9 — (1) Tiirk Bor¢lar Kanunun kira sozlesmesine iliskin 298 ila 377 inci
maddelerinin  kiracyr koruyucu nitelikteki  hiikiimleri, Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige
girmesinden once yapilan kira sézlesmelerine de uygulanir.

(2)Kiraya veren, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 346nci maddesinin birinci ve ikinci fikralarina gére
sozlesmeye son verme hakkini, Tiirk Bor¢lar Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten bes yil gegmedikge
kullanamaz.

“... 4531 sayili Yasa nin gerekcesinde de belirtildigi gibi, ekonomik kurallarina gore hak ve adalete
uygun makul bir kira parasimin saptanmasinda kiracilarin durumu ve tiiketici fiyat endeksinin tistiinde
seyreden kira paralarindaki artisin diger fiyatlar iizerindeki olumsuz etkileri gozetilerek tasinmaz mal
kira bedellerinin kamu yarari amaciyla ve yasayla sumirlandiriimasinin Anayasa ile ¢eligen bir yonii
bulunmamaktadir. Ancak, 4531 sayilr Yasa’'min yiiriirliige girdigi tarihte ongoriilen fiyat artislarina
kosut olarak kiralarda 2001 yiuinda kabul edilen %10 oramindaki artis , 2001 yilinda yasanan
ekonomik kriz nedeniyle olusan fiyat artislarmmin ¢ok altinda kalmistir. Boylece, kira bedellerine
getirilen simirlama, amacint asarak kiraci ile kiralayan arasinda bulunmasi gereken adil dengenin
kiralayan aleyhine demokratik bir toplumda makul, kabul edilebilir olarak nitelendirilemeyecek
bicimde bozulmast sonucunu dogurmugstur. Bu durumd, itiraz konusu ibare ile miilkiyet hakkinin
oziine dokunacak bigimde yapilan ol¢iisiiz sinirlamanin demokratik toplum diizeniyle bagdastig ileri
stiriilemez.” Anayasa Mahkemesi 19.07.2001 T. 2001/303 E. 2001/333 K. (www.legalbank.net ET:
14.08.2017).

“...Konut ve isyeri olarak ¢esitli yonleriyle toplumu etkileyen tasinmaz mal kirasi, ozel hukuk yaninda
kamu hukukunu da ilgilendirmektedir. Tasinmaz mal darligimin, Devletce onlem alinmamasi
durumunda kiralarim normalin iistiinde artacag aciktir. Kira olgusunun bu bakimdan toplumsal bir
sorun oldugu kabul edildiginde Devletin kira konusunda kamu yarart amaciyla kimi hak ve
ozgiirliikleri simrlandirmasinda Anayasa’min 2., 13., 35. ve 48. Maddelerine aykirilik yoktur. Iptal
isteminin reddi gerekir...” Anayasa Mahkemesi 16.11.2000 T. 2000/26 E. 2000/48 K.
(www.legalbank.net ET: 14.08.2017).

83 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 13.

484 Baysal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiirirligi, s. 241; Inceoglu/Bas, s. 543; Onci, s. 314.

481

482
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6101 sayili Kanun’un 2. maddesi geregi kira bedelinin belirlenmesine iliskin
hiikiimlerin gegmise etkili olarak uygulanmast gerekir.485

Kanaatimizce de kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK m. 344-345
hiikiimleri, kiraciyr koruyucu nitelikte olup kamu diizeni ile ilgili oldugundan

goriilmekte olan davalarda da uygulanmasi gerekir.

% Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1233.
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UCUNCU BOLUM

KiRA BEDELININ UYARLANMASI

I.  GENEL OLARAK

Kira s6zlesmesinde taraflar, sozlesme 0zgiirliigii kapsaminda sézlesmenin siiresini
ve sozlesme siiresince 6denecek kira bedelini serbestce belirleme hakkina sahiptir. Kira
sozlesmesi, diger biitin sozlesmelerde oldugu gibi ifa edilmek amaciyla
akdedilmektedir.

Ahde vefa ilkesi geregince sdzlesme kurulduktan sonra meydana gelen olaganiistii
degisikliklerin sozlesme ile iistlenilen edimleri etkilememesi gerekir. Ancak ahde vefa
ilkesinin istisnasiz uygulanmasi miimkiin degildir. Bu ilkenin istisnasini islem temelinin
cokmesi olugturmaktadir.*®®

Kira s6zlesmesi siiresinin uzun olmasi, kira bedelinin uyarlanmasi i¢in dava agma
imkan1 tanimamaktadir. Kira sozlesmesinin taraflar1 uzun siireli kira soézlesmesi
akdederken, edimler arasindaki dengeyi bozacak bir degisiklik olmayacagini kabul eder.
Bu acidan degerlendirildiginde kira bedeli, kira sozlesmesinin islem temelini
olusturmaktadir. Ancak uzun siireli kira soézlesmelerinde soézlesmenin kurulmasindan
sonra meydana gelen olaganiistii ve Ongoriilemez olaylar nedeniyle islem temelini
olusturan kira bedelindeki degisim, taraflarin edimleri arasindaki dengeyi asir1 ve agik
bir sekilde bozabilir. Bu durumda edimlerin ifasinin giliglesmesi giindeme gelir. Hal
boyle olunca, taraflarin kira bedelinin degisen sartlara uygun olarak uyarlanmasini
hakimden talep etmeleri miimkiindiir.*®”

Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii degisiklikler
sonucunda ifanin gii¢clesmesi halinde TBK m. 136 uyarinca imkansizlik s6z konusu
olmamaktadir. Burada edimin ifasinin ¢ok zorlastigi kabul edilmektedir. Dolayistyla ifa

hala miimkiin olmakla birlikte s6zlesmenin degisen sartlara ragmen ifa edilmesi, taraflar

* Dogan, Giilmelahat, “Asin ifa Giicliigii Nedeniyle Sézlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmas1”,
TBBD, S. 111, Y11 2014 (Asir1 ifa Giigliigii), s. 9; Giilekli, Yesim, “Asir1 Ifa Giicliigii ve Alacaklmin
Tasavvurunun Bosa Cikmasi Halinde Islem Temelinin Cokmesi Ogretisi” IUMHAD, C. 15, S. 18,
1990, s. 43; Giumiis, Kira Sozlesmesi, s. 81-82; Nomer, Haluk, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Gozden Gegirilmis Genisletilmis 14. Baski, Beta Yayinevi, Istanbul, 2017, s. 354.

7 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 82.
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arasindaki edim dengesini yitirmesine ve taraflardan biri acisindan agir mali yiik
getirmesine neden olmaktadir. Bu durumda TBK m. 136 uyarinca imkansizlik
hiikiimleri yerine TBK m. 138 hiikmii uygulanmaktadir.

Sozlesmelerin degisen sartlara gore uyarlanmasi, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu ile mevzuatta yerini bulmustur. Tirk Borglar Kanunu’nun yiriirliige
girmesinden once Yargitay ictihatlartyla gelisen bu kurum, Tiirk Borglar Kanunu ile
yasal zemine oturtulmustur. Calismamizin bu bdliimiinde Oncelikle soézlesmelerin
degisen kosullara uyarlanmasindaki temel ilkelerden bahsedilecek, sonrasinda
uyarlamanin tarihsel gelisimi ile TBK’nin 138. maddesi tizerinde durularak bu hiikmiin

kira s6zlesmelerine uygulanmasi incelenecektir.

1. SOZLESMENIN UYARLANMASINDA TEMEL iILKELER

A. AHDE VEFA iLKESI (PACTA SUNDA SERVANDA)

Ahde vefa ilkesi sozlesme hukukunun temel ilkelerindedir.*®® Bu ilkeye gore
taraflar, sozlesmenin yapildigi andaki sartlara gore edimini ifa etmelidir. Taraflar
sozlesme ile Ustlendigi edimi yerine getirmekle yiikiimliidiir. Taraflarin sézlesmede
ongoriilen sekilde s6zlesmeye bagh kalarak edimlerini ifa etmeleri gerekir. Bu ilkeye
gore, sdzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii nedenlerle edimin ifasi
agirlasmis ve taraflarca kararlastirilan edimler dengesi bozulmus olsa bile, taraflar
sdzlesmedeki edimlerini aynen ifa etmelidir.*®
Ahde vefa ilkesi, TMK m. 2 ile sinirli olarak uygulanmalidir. TMK m. 2 hiikmii

uyarinca herkes, haklarin1 kullanirken ve borglarin1 yerine getirirken diirtistliik

kurallarina uymak zorundadir. Ayrica hiikiimde bir hakkin agikg¢a kotiiye kullanilmasini

8 Akintiirk/Ates, s. 187; Antalya, O. Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 3, Legal Kitabevi,
Istanbul, 2017, s. 251; Eren, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri, 22. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2017 (Genel Hiikiimler), s. 503; Kaplan, Ibrahim, Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi,
Giincellenmis 3. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013, s. 112; Kiligoglu, Kira Hukuku, s. 659;
Kilicoglu, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Turhan Kitabevi, istanbul, 2017
(Genel Hiiktimler), s. 337.

9 Kaplan, s. 112; Dogan, Asin ifa Giigliigii, s. 10; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 337; Burcuoglu,
Haluk, Son Mahkeme Kararlar1 ve Yargitay Kararlar1 Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal ve
Uyarlama — Tasinmaz Kira Sozlesmelerinde ve Dovize Endeksli Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama
Uygulamasi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1995 (Hukukta Beklenmeyen Hal), s. 6; Y. 13. HD. 10.03.2003
T.2003/3622 E. 2003/7636 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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hukuk diizeni korumayacagi belirtilmistir. Dolayisiyla ahde veda ilkesi uyarinca

taraflarin borglarini ifa ederken TMK m. 2 hitkmiine uygun hareket etmeleri gerekir.*®

B. CLASULA REBUS SIiC STANTIBUS TEORIiSi (EMPREVIZYON
TEORISI)

Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi konusunda ilk teori, Clasula Rebus
Sic Stantibus teorisidir. Bu teori s6zlesmenin uyarlanmasi konusunda diger teorilerin de
temelini olusturmaktadir.***

Clasula Rebus Sic Stantibus teorisi, sézlesmenin kuruldugu andaki sartlarin
beklenmeyen hal sebebiyle degistigi durumlarda, sozlesmenin degisen sartlara
uyarlanmasini ifade eder. Bu teoriye gore sozlesmenin gegerliligi kuruldugu andaki
sartlara baglidir.**? Bu teori dar ve genis olmak iizere iki anlamda kullanilmaktadir.
Genis anlamu ile ele alindig1 durumda, ifay1 giiclestiren beklenmedik hallerin timiinii
kapsamaktadir. Dar anlamda ise, ifay1 giiclestiren beklenmedik haller ile ilgili
teorilerden Ortiilii sart teorisini ifade etmektedir.**

Clasula Rebus Sic Stantibus teorisinin dar anlamma gore*®, sézlesmenin degisen
kosullar karsisinda ne yapilmasi gerektigi s6zlesmenin ig¢inde yer almaktadir. Buna
gore, taraflar sozlesmeyi akdederken bir zimni sartin varligmmi kabul etmektedir. Bu
zimni sart, sdzlesmenin kuruldugu andaki var olan sartlarin degismeyecegine yoneliktir.

Sozlesmenin degisen sartlara uyarlanabilmesi i¢in, sozlesme kurulurken var olan

sartlarda degisiklik meydana gelmesi gerekir. Buna gore, s6zlesmenin kuruldugu andaki

0 Dogan, Asin ifa Giigliigi, s. 10.

491 Baysal, Basak, Sozlesmenin Uyarlanmast BK m. 138 Asir1 Ifa Giigliigii, 2. Baski, On iki Levha
Yaymncilik, Istanbul, 2017 (Sézlesmenin Uyarlanmasr), s. 33.

2 Antalya, s. 254; Nomer, s. 354.

9 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 37-38; Erman, Hasan, Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen
Haller (BK. 365/2), Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1979, s. 33; Dural, Mustafa, Borglunun Sorumlu
Olmadig1 Sonraki Imkansizlik (BK 117), Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1976, s. 29; Arat, Ayse,
Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Segkin Yayincilik, Ankara, 2006, s. 53-54; Tezcan,
Mehmet, “Clausula Rebus Sic Stantibus Ilkesi ve Sézlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi”,
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2004, s. 14.

94 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, s. 37; Burcuoglu, Haluk, “Hukukta Uyarlama- Ozellikle Taginmaz
Kiralarinda ve (Dovize Endeksli) Kredi Sézlesmelerinde Uyarlama”, {UMHAD, C. 20, 1996
(Uyarlama), s. 61; Giirsoy, Kemal Tahir, Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus —
Emprevizyon Nazariyesi, Giiney Matbaacilik ve Gazetecilik, Ankara, 1950, s. 11; Erman, s. 33;
Tekinay/Akman/Burcuogu/Altop, s. 1005; Tezcan, s. 14.
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sartlar degisirse, taraflar bu zimni sarta dayanarak sdzlesmeyi olusan yeni sartlara gore
uyarlayabilirler.

Clausula Rebus Sic Stantibus teorisi genis anlamda ifay1 giiglestiren beklenmedik
hallerin tamamini kapsamaktadlr.495 Bu teorinin uygulanmasi i¢in olumlu ve olumsuz
sartlarin bir arada bulunmasi1 gerekir. Olumlu sartlardan ilki, degisen hal ve sartlar
olaganiistii ve objektif olmalidir. Ikinci sart, degisen hal ve sartlar nedeniyle edimler
arasindaki dengenin asir1 dlgiide ve agik bir sekilde bozulmus olmasi gerekir. Olumsuz
sartlardan ilki, s6zlesmede veya kanunda degisen hal ve sartlara yonelik bir kayit ya da
hiikkiim bulunmamasi gerekir. ikinci sart, degisen hal ve sartlarm ortaya ¢ikmasinda
ilgili tarafin kusuru bulunmamas1 gerekir. Ugiincii sart, edimlerin heniiz ifa edilmemis
olmas1 gerekir. Son olarak ise, degisen hal ve sartlar taraflar bakimimdan onceden
tahmin edilebilir veya beklenebilir olmamalidir.**® Bu teori giiniimiizde gegerliligini

yitirmis olup gergekei bulunmamaktadir.*®’

C. ISLEM TEMELININ COKMESIi TEORISI

S6zlesmenin uyarlanmasi konusunda islem temelinin ¢okmesi teorisi son yillarda
Ogreti ve i¢tihatlarda yerini almlstlr.498 Ayrica bu teori Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 ve
TBK m. 138 gerekcesinde de dayanak yapllmlstlr.499

Islem temelinin ¢dkmesi teorisinin sartlarina ydnelmeden once islem temeli
kavraminin belirlenmesi gerekir. Zira islem temeli kavrami hangi degisikliklerde
uyarlama imkéaninin verilecegi konusunda 6nem tasimaktadir.>®

Hukukumuzda islem temelinin tanimiyla ilgili mevzuatta bir tanim yapilmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 32/f.1c.2’de “Yanilanin, yanildigi saiki sézlesmenin temeli

495 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 38; Erman, s. 33; Tezcan, s. 14.

% Byrcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 10.

*7 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 38; YHGK 07.05.2003 T. 2003/13-332 E. 2003/340 K.
(www.legalbank.net ET: 13.10.2017).

498 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 38; Serozan, Rona, Ifa-ifa Engelleri-Haksiz Zenginlesme,
(Kocayusufpasaoglu/Hatemi/ Serozan/Arpaci, Borglar Hukuku Genel Béliim, Ugiincii Cilt, Gozden
Gegirilmis 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016 (ifa), s. 264 vd. ; Tekinay/Akman / Burcuoglu/Altop,
s. 1005-1006.

99 Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499) s. 11,
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf : “Tasarinin 137’nci maddesinde, asir1 ifa
giicliigii konusundaki bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada sdzlesmeye baglilik (ahde vefa)
ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, “islem temelinin ¢cokmesi” ne iliskindir.”

%0 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 51.

119


http://www.legalbank.net/
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf

saymasi ve bunun da is iliskilerinde gegerli diirtistliik kurallarina uygun olmast halinde
yvanilma esasli sayur.” Bu hilkim esas alinarak islem temeli 0gretide su sekilde
tanimlanmastir: “7Taraflardan birinin “onsuz olmaz sart” olarak gordiigii belirli bir
duruma ait tasavvuru, karsi taraf¢a bilinebiliyor ve bu tasavvurun konusu olan olay, is
hayatimin goriislerine ve diiriistliik kuralina gore yeterince onem ve agirlik tasiyorsa,
hukuki islemin iizerine insa edildigi temeli olusturmus sayzlacaktzr.”501 Taraflar
arasindaki s6zlesmenin insa edildigi bu tasavvurlarin sonradan gercege uygun olmadigi
anlasildiginda islem temeli ¢okmiis sayllatcaktlr.s02

Islem temelinin ¢okmesi teorisinin temelini diiriistliik kurali olusturmaktadir.
Sozlesme kurulduktan sonra sartlarin degismesi taraflardan biri i¢in ifayr ondan
beklenemez hale sokuyorsa, bu durumda taraflarin 6zgiir iradeleriyle akdedilmis
sozlesme iliskisine diizeltici bir miidahale yapilmasmin hukuki dayanagi diiriistliik
kuralidir.>® Soézlesmenin degisen kosullarina ragmen edimlerin aynen ifasinda 1srarci
olmak diiriistliik kuralina aykirilik olusturur.>®*

Islem temelinin ¢dkmesi teorisinin uygulanabilmesi icin sdzlesmenin kuruldugu
sirada mevcut kosullar, s6zlesmenin kurulmasindan sonra degisiklige ugramalidir. Bu
kosullarin s6zlesmenin igerigine dahil olmamasi gerekir. Taraflarin kosullarda meydana
gelen bu degisikligi ongérememesi gerekir. Taraflarin bu degisikligi ongdrmeleri
halinde soOzlesmeyi ya hi¢ akdetmeyecekleri ya da baska sekilde kurmalari
gerekmektedir. Son olarak taraflardan biri icin degisen kosullarla sozlesmeye
katlanilmas1 kendisinden beklenemez olmasi gerekir.505

Islem temelinin ¢dkmesi teorisi uyarinca, islem temelinin ¢dkmesine baglanan
hukuki sonu¢ ilk olarak uyarlamadir. Uyarlamanin miimkiin olmamasi1 halinde

sOzlesmenin feshi veya s6zlesmeden donme imkan1 taninmaktadir.>*

S0 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 212; Kocayusufpasaoglu, Necip, “Islem Temelinin Cékmiis

Sayilabilmesi Igin Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olayin Gerceklesmesi Sart
Midir?”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan, Ed. Rona Serozan/ilhan Ulusan/Nami
Barlas, Beta Yayinevi, Istanbul, 2000, s. 508.

%02 K ocayusufpasaoglu, s. 507.

%03 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 44.

S04 Kiligoglu, Kira Hukuku, s. 659; Serozan, ifa, s. 271.

505 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 47; Burcuoglu, Uyarlama, s. 62; Serozan, Ifa, s. 271;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Haluk/Altop, s. 1005-1006.

%06 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, s. 47.
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1. TURK BORCLAR KANUNU’NUN YURURLUGE GiRMESINDEN ONCE
KiRA SOZLESMESININ UYARLANMASI

A. GENEL OLARAK

Sozlesmenin uyarlanmasinin yasal dayanagi olan TBK’min 138. maddesi
incelenmeden 6nce maddenin diizenlenmesi ardindaki amacin ortaya konulmasi gerekir.
Son yillarda iilkemizde biiylik ekonomik krizler yasanmistir. Bu krizlerin yabanci para
borglar1 lizerindeki olumsuz etkileri Tiirk Borglar Kanunu’nda bdyle bir diizenleme
yapilmasi ihtiyacini dogurmustur. Nitekim TBK m. 138/f.2 incelendiginde yabanci para
borg¢larina iliskin agik hiikiim getirilmesi, bu krizlerin sonuglarina ¢éziim getirme amaci
taslmaktadlr.‘r’o7

Ulkemizde yasanan ekonomik krizlerin etkisi ile sdzlesmelerin uyarlanmasi Kira
sozlesmeleri bakimindan glindeme gelmistir. Yargitay, kira sozlesmesinin
uyarlanmasin1 belli sartlar altinda kabul etmistir. Yargitay igtihatlarindaki bu

diizenlemeler dikkate alinarak TBK’nin 138. maddesinin diizenlenmis‘[ir.t_’o8

B. YARGITAY KARARLARI DOGRULTUSUNDA KiRA BEDELININ
UYARLANMASI

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nce dngoriilemeyen olaganiistii
olaylarin sozlesmenin taraflarindan birinin edimini asir1 giiglestirmesi karsisinda
s0zlesmenin yeniden gozden gecirilmesi konusunda genel bir hiikiim bulunmamakta idi.
Kanunda bazi s6zlesmeler i¢in 6zel hiikiimler getirilmisti. S6zlesmelerin uyarlanmasi
konusu, kira bedelinin belirlenmesinde oldugu gibi Yargitay kararlar1 ile sekillenmistir.

Yargitay onceleri kat1 bir sekilde ahde vefa ilkesini uygulamaktaydi. ilerleyen
zamanlarda iglem temelinin ¢okmesi ilkesini esas alarak sozlesmenin uyarlanmasini

kabul etmistir.509

%7 Baysal, Basak, “Asin Ifa Giigliigii”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu Makaleler - Tebligler,
Derleyen: M. Murat inceoglu, On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2012 (Asir Ifa Giigliigii), s. 118.

%% Baysal, Asir1 ifa Giigligii, s. 119.

*% YHGK 30.10.2002 T. 2002/13-852 E. 2001/ 864 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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Tasinmaz kira sozlesmelerinde kira bedelinin uyarlanmasi, Yargitay’in 1981
yilindan bu yana verdigi kararlarla hukuk sistemimize yerlesmistir.”’® Tagmnmaz kira
sozlesmelerinin uyarlanmasi, islem temelinin ¢cokmesi teorisine dayandirilmistir. Her ne
kadar Kkira bedelinin belirlenmesi davasi ile benzerlik gosterse de, uzun siireli
sozlesmelerde uygulanmasi, agildig: tarihten itibaren derhal etkili olmasi ve dava agma
stiresinin bulunmamasi yoniinden kira bedelinin belirlenmesi davasindan ayrilmaktadir.
Uygulamada uyarlama davasi oncelikle kiraya veren tarafindan giindeme gelmistir.
Daha sonra kira bedelinin yabanci para tizerinden belirlendigi hallerde yabanci parada
meydana gelen artislarla birlikte kiracilar i¢in de uygulama alani bulmustur.”™

Yargitay, 818 sayili Borglar Kanunu doneminde belirli bir kira donemi igin
taraflarca belirlenen kira bedelinin sdzlesme siiresi boyunca gecerli oldugunu ve
taraflarin belirlenen donem boyunca s6zlesme ile bagli oldugunu kabul etmistir. Ancak
daha sonraki donemlerde taraflarin anlagamamast durumunda kira bedelinin

belirlenmesi yoluna gidilebilecegi kabul edilmistir.>*?

Bu agidan kira doneminin kisa ya
da uzun olmast 6nemli degildir. Kira donemi 1 yil veya 5 yil olmasi halinde taraflarin
belirlenen kira donemi boyunca sdzlesme ile bagli olduklari kabul edilmistir.

Yargitay’in bu goriisii zaman i¢inde uygulanamaz hale gelmistir. Zira tilkemizde
yasanan krizlerin etkisiyle ekonomik kosullar oldukca agirlasmistir. Bununla birlikte
Tirk parasinin hizla deger kaybetmesi, ekonomik baskilar, Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun’un kiraciyr koruyucu hiikiimler igermesi kiraya veren tarafindan
hakkaniyete uygun olmayan sonuglar ortaya ¢ikarmistir. Bu sonuglar 6zellikle uzun
siireli kira sozlesmelerinde kendini gostermistir. Kira sézlesmesinin kurulmasi aninda
belirlenen kira bedeli ilerleyen donemlerde kiraya verenin zararina sonuglar
dogurmugtur.513

Bu durum karsisinda Yargitay, yerlesik goriisiinden ayrilarak kira bedelinin
Oongoriildiigii kira donemi heniiz bitmeden hakimin sozlesmeye miidahale ederek kira

bedelinin giiniin kosullarina gére uyarlanmasini1 kabul etmistir. Yargitay, bu yonde

510y, 13. HD. 12.02.1981 T. 1981/147 E. 1981/932 K. (www.legalbank.net ET: 13.10.2017).

11 Burcuoglu, Uyarlama, s. 70; Y. 13. HD. 24.10.1994 T. 1994/6791 E. 1994/9014 K.
(www.legalbank.net ET: 13.10.2017).

Yargitay’in bu yondeki goriisii i¢in bkz. Birinci Bolim II, C, 6, a.

B3 Aydogdu/Kahveci, s. 611; Zevkliler/Gokyayla, s. 231.
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Oniine gelen olaylart diiriistliik kurali ve islem temelinin ¢okmesi teorisinden hareket
ederek ¢6ziim bulmaya ¢alismustir.>**

Yargitay’in istikrarli igtihatlarinda, s6zlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye
baglilik (ahde vefa) ilkesinin hukukumuzda kabul edildigini ve s6zlesmenin yapildigi
andaki gibi aynen uygulanmasi gerektigi ifade edilmistir. Ancak sdzlesmenin yapildigi
sirada karsiliklt edimler arasinda mevcut olan dengenin sonradan sartlarin olaganistii
degismesi ile taraflardan biri aleyhine katlanilmayacak derecede bozulabilecegini, bu
durumda sozlesmeye baglilik ilkesi ile sdzlesme adaleti ilkesi arasinda celigki ortaya
cikacagi kabul edilmistir. Yargitay, taraflarin iradelerini etkileyip sozlesme yapmalarina
neden olan sartlarin daha sonra 6nemli derecede degismesi halinde taraflarin artik o
sozlesme ile bagh tutulamayacagini ve degisen sartlar karsisinda MK’nin 2. maddesi
uyarinca sOzlesmenin yeniden diizenlenmesi gerektigini kabul etmistir. Savas,
ekonomik krizler ve asir1 enflasyon, s6zlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganiistii hallere 6rnek olarak gosterilmistir.>*

Yargitay, sozlesmenin uyarlanmasini islem temelinin ¢Okmesi teorisine
daya1nd1rm1§t1r.516 Yargitay, istikrarli olarak igtihatlarinda bu konuyu “...Sozlesmedeki
edim ve karsi edim arasindaki dengeyi esasli surette sarsan olaganiistii olaylara
beklenilmeyen olaylar denir.

Onceden goriilmeyen degisikliklerin borcun ifasini giiclendirmesi halinde "islem
temelinin ¢okmesi” giindeme gelir. Islem temelinin ¢oktiigiinii kabul eden hakim,
duruma gore; alacakli lehine bor¢lunun edimini yiikseltmeye, bor¢lu lehine onun
tamamen veya kismen edim yiikiimliiltigiinden kurtulmasina karar vermek suretiyle
sozlesmeyi degisen sartlara uydurur. Baska bir deyimle sozlesmeye miidahale eder...”
seklinde ifade etmistir.”"’

Yargitay kira bedelinin uyarlanmast konusunda verdigi kararlarda, hakimin

sozlesmeye miidahale edebilmesi i¢in gerekli olan esaslari ve hakimin dikkat etmesi

514 Baysal, Asin1 Ifa Giigliigii, s. 121; Burcuoglu, Uyarlama, s. 70; Kiligoglu, Kira Hukuku, s. 659;

Zevkliler/Gokyayla, s. 231.

515 . 13. HD. 26.11.1982 T. 1982/6186 E. 1982/7199 K.; Y. 13. HD. 21.11.1991 T. 1991/8374 E.
1991/10619 K.; Y. 13. HD. 18.05.2005 T. 2005/2144 E. 2005/ 8540 K.; Y. 13. HD. 10.11.2010 T.
2010/4370 E. 2010/14857 K.; Y. 13. HD. 10.11.2010 T. 2010/4370 E. 2010/14857 K.; Y. 13. HD.
04.11.2010 T. 2010/6174 E. 2010/14618 K.; Y. 3. HD. 30.05.2012 T. 2012/8973 E. 2012/13817 K.;
Y. 3. HD. 03.07.2012 T. 2012/11928 E. 2012/16705 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

516 Baysal, Asin1 Ifa Giigliigii, s. 121; Burcuoglu, Uyarlama, s. 70; Kilicoglu, Kira Hukuku, s. 659;
Zevkliler/Gokyayla, s. 231.

7y, 13. HD. 21.11.1991 T. 1991/8374 E. 1991/10619 K. (www.legalbank.net ET: 13.10.2017).
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gereken hususlar iizerinde de durmustur. Bu hususlar TBK m. 138 hiikmiiniin sartlari ile

birlikte asagida detayli olarak anlatilacaktir.

IV. TURK BORCLAR KANUNU UYARINCA KIRA SOZLESMESININ
UYARLANMASI

A.  GENEL OLARAK

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddesinde yer alan “Asir1 Ifa Giigliigii” hiikmii
TBK’nin getirdigi yeni diizenlemelerden biridir. Bu konu cesitli Yargitay kararlarina
konu olmus ve bu kararlara MK m. 2 ve BK m. 365/f.2 hiikiimleri dayanak yapilmistir.
Bu nedenle kanun koyucu bu konuda agik bir diizenleme yoluna gitme geregi gérmiis ve
TBK’nin 138. maddesinde sozlesmenin uyarlanmasi genel hiikiim olarak
diizenlenmistir. TBK’nin 138. maddesi aynen soyledir:

“lII. Aswr ifa giicliigii

MADDE 138- Sézlesmenin yapildigi siwrada taraflarca ongériilmeyen ve
ongortilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diirtistliik kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve
bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt olgiide giiclesmesinden dogan
haklarint sakl tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sézlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig1 takdirde sozlesmeden donme hakkina
sahiptir. Stirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih
hakkint kullanir.

Bu madde hiikmii yabanci para bor¢larinda da uygulanir”

Tirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesinde asir1 ifa gii¢liigiinlin hem sartlari hem
de sonuglar1 diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim kira hukukunu da ilgilendirmektedir.
Zira Yargitay’in sozlesmenin uyarlanmasma iligkin kararlarinin ¢ogunlugu kira
bedelinin yabanci para lizerinden kararlastirilmasi haline iligkindir. Ayn1 zamanda TBK
m. 344/f.4’te TBK m. 138 hiikmiiniin sakli oldugu agikga belirtilmistir. Doktrinde asir1
ifa gligligiine iliskin maddenin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimler kisminda

diizenlenmesi nedeniyle bu yondeki atfin gereksiz oldugu ifade edilmektedir. Bu goriise
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gore TBK m. 344/f.4 hiikmiinde atif yapilmamis olsa dahi uyarlama davasi agma imkani
bulunmaktadir.*®

Ancak sozlesmenin uyarlanmasi sadece yabanci para iizerinden kurulmus kira
sozlesmeleri acisindan gecgerli degildir. Tiirk Lirasi tizerinden kurulan kira sozlesmeleri
acisindan da TBK m. 138’de sayilan sartlarin gergeklesmesi halinde, kira bedelinin
uyarlanmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.>*®

Ayrica kira bedelinin uyarlanmasi hem kira hukukunun genel hiikiimlerine tabi

tagiir ve tasinmaz kiralarinda hem de konut ve ¢atili isyeri kiralarinda uygulama alani

bulur.>?

B. HUKMUN NIiTELIGi

TBK’nin “Asir1 ifa Giigliigii” bashikli 138. maddesinin niteligi {izerinde durulmasi
gereken bir konudur. Zira kira sozlesmelerine uyarlamanin yapilmayacagi yoniinde
hiikiim konulmas1 sozlesme 6zgiirliigii prensibinin bir sonucudur. Bu ag¢idan hiikmiin
emredici oldugu kabul edildiginde, kira sézlesmesine bu yonde konulan hiikiimler
gecersiz sayilacaktir. Dolayisiyla bu hiikiimlere ragmen kira s6zlesmesinin uyarlanmasi
talep edilebilecektir.®?

Bu noktada hiikmiin emredici nitelikte olup olmadiginin belirlenmesi gerekir. Bir
hiikkmiin emredici nitelikte olup olmadigr hiikmiin amacina gore tayin edilir.
Sozlesmenin zayif tarafini koruyan hiikiimler emredici nitelikte kabul edilmektedir.?
Hiikmiin lafzina bakildiginda, hiikkmiin emredici nitelikte oldugu gortilebilir. Zira islem

temelinin ¢okmesi teorisi sdzlesmenin zayif tarafin1 korumayr amaglamamakla birlikte

518 Baygin, Cem, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Borg iliskilerinin Hiikiimleri- Bor¢larin ve Borg iliskilerinin
Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Baz1 Yenilik ve Degisiklikler”, Erzincan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XIV, S. 3-4, Yil 2010, s. 141; Canbolat, Ferhat, Sozlesmelerde Amacin
Gergeklesmesi, Cokmesi ve Bosa Cikmasi, Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2012, s. 230; Havutgu, Ayse,
“Ifa Engelleri ve ifa Engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar”, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, s. 339  (http://dosya.marmara.edu.tr/huk/Sempozyumyay%C4%B1nlar%C4%B1/
Prof.Dr.CevdetYavuzAn%C4%B1s%C4%B1na/2g.50.tebli_ler.pdf ET: 10.07.2018); inceoglu, Cilt
Il, s. 162, dipnot 513; Karamercan, Fatih, “Dovize Endeksli Tiiketici Kredilerinde Tiiketicilerin Agmis
Oldugu Sézlesmenin Uyarlanmasi Davalar ile ilgili Uygulama Sorunlar1 ve Yargitay’in Tutumu”,
Terazi Hukuk Dergisi, S. 78, Y1l 8, Subat 2013, s. 82; Nomer, S. 355.

519 Aral, s. 225; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 82; Inceoglu, Cilt 11, s. 162; Zevkliler/Gokyayla s. 236-237.

520 Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 87.

521 Inceoglu, Cilt I, s. 162; Kaplan, s. 116.

522 Baysal, Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirliigi, s. 230; Inceoglu, Cilt I, s. 162; Oguzman/Barlas, s. 86;
Onct, s. 313.
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dolayli olarak bu amaca hizmet etmektedir.”?®

Ancak hiitkmiin emredici nitelikte olup
olmadigina iliskin bir ibare bulunmamaktadir.

Doktrinde TBK’nin 138. maddesinin hukuki niteligi konusunda farkli goriisler
mevcuttur. Cogunlugun katildig1 goriise gbre524, TBK m. 138 hiikmii risk dagilimini
diizenlemektedir. Bunun sonucu olarak taraflarin kira sézlesmesinde risk dagilimina
yonelik farkli bir kural kararlagtirmalart miimkiindiir. Dolayisiyla TBK m. 138
hiikkmiiniin kamu diizeninden olmadigi ve emredici nitelikte olmadigr kabul
edilmektedir. Bu goriise gore taraflarin sozlesme ile uyarlama yapilmasini yasaklama
imkan1 bulundugu gibi uyarlama yapilmasini gerektiren durumlar sozlesme ile
belirleme ya da uyarlama sartlarini agirlagtirma imkani da bulunmaktadir. Ancak bu

5

goriisii savunanlardan Yavuz/Acar/Ozen™, uyarlama hiikiimlerinin uygulanmasinin

TMK m. 2 ve m. 23 hiikiimlerinin denetiminde olmasi gerektigini ifade etmektedir.

Yine bu goriisii savunanlardan Baysal®*®

, hiikmiin emredici nitelikte olmadigin1 kabul
etmekle birlikte sozlesmede uyarlamaya iliskin hiikiim var ise, s6zlesmenin kuruldugu
sartlarla ifasimin  uyarlama talep eden taraftan beklenip beklenemeyecegi
degerlendirilirken sdzlesmede yer alan bu hitkiimlerin dikkate alinmas1 gerektigini ifade
etmektedir.

Buna karsilik diger goriise gére527

, 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun
Yiiritirliigli ve Uygulama Sekli Kanun’un 7. maddesinden hareketle TBK m. 138 hiikmii
nisbi emredici niteliktedir. Bu goriis, 6101 sayilh Kanun’un 7. maddesi uyarinca
TBK’nin m. 138 hiikmiiniin goriilmekte olan davalar agisindan uygulanmasi gerektigini,
dolayisiyla bu hiikmiin kamu diizeninden oldugunu kabul etmektedir. Ayrica TBK’nin
138. maddesi ile kanuni diizenlemeye kavusan uyarlama kurumunun temeli diirtistliik
kuralidir. Dolayisiyla bu goriise gore, taraflarin sézlesme ile TBK m. 138 hiikmiiniin

uygulama imkanin1 simirlamadan uyarlama talep edilebilecek durumlar1 belirlemeleri

miimkiindiir. Yine taraflarin uyarlama sartlarini hafifletmeleri miimkiindiir.

52 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 29 vd.; inceoglu, Cilt I, s. 162, dipnot 516.

524 Arat, s. 132; Baysal, Szlesmenin Uyarlanmast, s. 273; Gokyayla, K. Emre, Eser Sézlesmesinde Ek Is
ve Is Degisikligi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2009 (Eser Sézlesmesi), s. 231-232; Giimiis Kira
Sozlesmesi, s. 87; Kaplan, s. 142; Yavuz/Acar/Ozen, s. 566; Yilmaz, Siileyman, “Ddvize Endeksli
Tiiketici Kredilerinde Uyarlama Sorunu ve Yargitay’in Bakis”, AUHFD, C. 59, S. 1, 2010, s. 159.

525 Yavuz/Acar/Ozen, s. 566.

%26 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 274.

*2" Inceoglu, Cilt II, s. 163.
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Yargitay ise, Tirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden dnce sdzlesmede
uyarlamanin yapilmasini yasaklayan hiikiimlerin varligina ragmen uyarlamanin
miimkiin oldugunu kabul etmistir.”?

Kanaatimizce s6zlesme 6zgiirligii prensibi ¢ergevesinde, degisen kosullar halinde
uyarlamanin yapilip yapilmayacagi, yapilacaksa ne sekilde yapilacagi taraflarin
iradeleriyle belirlenebilir. Bu nedenle TBK m. 138 hiikmiiniin emredici nitelikte kabul

edilmemesi gerekir.

C. SOZLESMENIN UYARLANMASININ ZAMAN BAKIMINDAN
UYGULANMASI

Asirt ifa giligliigiinii diizenleyen TBK m. 138 hiikkmii 818 sayili Borglar
Kanunu’nda olmayan yeni bir hiikiimdiir. Bu nedenle bu hilkmiin zaman bakimindan
uygulanmasinin agiklanmasinda fayda goriiyoruz. Bu konuda Tiirk Borglar Kanununun
Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Kanun’da agik hiikiim bulunmaktadir. 6101 sayili
Kanun’un 7. maddesinde “Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel ahlaka
iliskin kurallart ile gegici odemelere iliskin 76nci, faize iliskin 88inci, temerriit faizine
iliskin 120nci ve asirt ifa giicliigiine iliskin 138nci maddesi, goriilmekte olan davalara
da uygulanir.” diizenlemesi bulunmaktadir. Gortildiigii iizere 6101 sayili Kanunda TBK
m. 138 hiikmiiniin goriilmekte olan davalarda uygulanacag agik¢a belirlenmistir.>?®

Her ne kadar yiirtirliik hukukunda s6zlesmelere eski kanunun varligini siirdiirmesi
gecerli olsa da acik kanuni diizenlemeyle buna istisna getirilmesi miimkiindiir.>*
Burada da kanun koyucu agik hiikiimle, yiiriirliikkte olan tiim s6zlesmelere TBK m. 138
hiikkmiiniin uygulanmasini 6ngormiistiir. Yargitay da uyarlama davalarinda temyiz
asamasinda dahi TBK m. 138 hiikmiiniin uygulanacagini kabul etmistir.>*"

Belirtmek gerekir ki, Tirk Borg¢lar Kanunu'nun yiriirliik tarihi olan

01.07.2012°den sonra sdzlesmenin uyarlanmasi konusunda TBK’nin 138. maddesinin

*? YHGK 15.0.2003 T. 2003/13-599 E. 2003/599 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

59 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 133; Baysal, Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiirirligi, s. 235;
Inceoglu, Cilt II, s. 163; Reisoglu, Seza, “Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanunun Bankacilik Islemleri Agisindan Degerlendirilmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi,
Istanbul, 2012 (https://www.tbb.org.tr/Dosyalar/Konferans_Sunumlari/Turk_Borclar_Kanununu_SR
15062012.pdf ET: 02.07.2018), s. 11; Tiirkmen, s. 358.

>%0 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 133; Baysal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiriirligi, s. 235.

%31y, 13. HD. 07.02.2013 T. 2912/3259 E. 2012/21304 K. (www.legalbank.net ET: 17.10.2017).
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uygulanmasi gerekir. 6101 sayili Kanun’un agik diizenlemesi uyarinca, sézlesmenin
uyarlanmasinin TBK m. 138 disinda incelenmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla Tiirk
Borglar Kanunu’nun ylriirliigii ile birlikte uyarlama davalari, TBK m. 138’de 6ngoriilen
sartlar ¢ercevesinde incelenir.>*

Ayrica kiracinin tacir veya kamu ya da 6zel hukuk tiizel kisisi oldugu isyeri
kiralarinda uygulanmasi ertelenen hiikiimler arasinda TBK m. 138 hikmi

sayllmamistir. Dolayisiyla kiracilarin tacir veya kamu ya da 6zel hukuk tlizel kisisi

oldugu igyeri kira sozlesmeleri agisindan da TBK m. 138 hiikmii uygulama alani bulur.

D. KIiRA SOZLESMESININ UYARLANMASININ SARTLARI

Sozlesmenin uyarlanmasi cesitli Yargitay kararlarina konu olmus ve kanun
koyucu bu konuda diizenleme yapma geregi duymustur. Kanun koyucu s6zlesmenin
uyarlanmasini genel hiikiim niteliginde TBK m. 138’de diizenlemistir. Ancak Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddesinin uygulanmasi belirli sartlar halinde miimkiindiir.
Sozlesmenin ifas1 sirasinda karsilasilan her giicliik sdzlesmenin uyarlanmasi imkani
vermemektedir. Calismamizin bu boliimiinde TBK m. 138’de diizenlenen sartlarin genel
ozelliklerini belirterek kira sézlesmesi agisindan incelemeyi uygun goriiyoruz. Bu

sartlar sirasiyla incelenecektir.

1.  Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Cikan Durum Degisikligi

S6zlesmenin uyarlanmasi, sozlesmenin ifas1 silirecinde her tiirli durum
degisikliginde giindeme gelmemektedir. Bu noktada meydana gelen durum
degisikliginin esash nitelikte olmas1 gerekir.”®® Sézlesmenin kuruldugu sirada mevcut
olan ancak taraflarca bilinmeyen durumlar sonradan 6grenildiginde TBK m. 30 vd.
hiikiimlerinde 6ngoriilen irade sakatligr halleri giindeme gelebilir.534

Sozlesmenin  ifasim1  etkileyecek  durum  degisikliklerinin  sdzlesmenin

kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmasi gerekir. S6zlesmenin kurulmasi aninda mevcut bir

532 Baysal, Asir1 ifa Giigliigi, s. 134.

53 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 208.

534 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 210; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 87-88; Inceoglu, Cilt 11, s. 167;
Kocayusufpasaoglu, s. 507 vd.; Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt 1, 15. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s. 568.
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duruma dayamlarak sdzlesmenin uyarlanmas talebinde bulunmak miimkiin degildir.>*
Bu nedenle ekonomik krizin ortaya c¢ikmasindan sonra yapilan kira sozlesmeleri
yoniinden uyarlama talebi miimkiin degildir.‘r’36

TBK’nin 138. maddesi uyarinca, s6zlesmenin uyarlanabilmesi i¢in olaganiistii bir
durumun gerceklesmesi gerekmektedir.”®’ Yargitay kararlarinda®®® da sézlesmenin
uyarlanmasi i¢in sonradan ortaya ¢ikan durum degisikliklerinin olaganiistii nitelikte
olmas1 gerektigi ifade edilmistir.

Olaganiistii durumdan ne anlasilmasi gerektigi doktrinde tartismalidir. Bir goriise
gore®®, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasmim gindeme gelebilmesi igin
toplumun tamamini etkileyen olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi gerekir. Ayrica bu
olaganiistii olaylarin objektif nitelikte olmasi gerekir. Toplumun tamamini etkileyen
olaylar siyasi veya dogal nedenlerden kaynaklanabilir. Siyasi nedenlere 6rnek olarak
savas, ekonomik kriz ve para degerinin diigmesi, ani issizlik, genel aglik, borsa
fiyatlariin alt iist olmasi, iilke ekonomisine etki eden biiyiikk bankalarin iflas etmesi,
yeni vergilerin yiriirliige girmesi, ithalat veya ihracat yasagi Ornek olarak

gﬁsterilebilir.540 Dogal nedenlere de deprem, sel gibi doga kaynakli olaylar 6rnek olarak

gosterilebilir.>*

5% Aydemir, s. 280; Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 210; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 408; Giilekli, s.
48; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 87; Oguzman/Oz, s. 568.

%% nceoglu, Cilt 11, s. 167.

53 Aral/Ayranci, s. 304; Aydemir, s. 280; Burcuoglu, Uyarlama, s. 70; Giimiis Kira Sozlesmesi, s. 84;
Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 20; Inceoglu, Cilt I, s. 167; Nomer, s. 354; Kaplan, s. 140; Oguzman/Oz,
S. 569; Zevkliler/Gokyayla, s. 234.

¥ Y. 6. HD. 25.12.2014 T. 2014/3305 E. 2014/14592 K.; Y. 6. HD. 13.04.2015 T. 2015/1405 E.
2015/3624 K.; Y. 6. HD. 30.09.2015 T. 2015/7857 E. 2015/7657 K.; Y. 3. HD. 09.03.2017 T.
2017/1622 E. 2017/2596 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

% Antalya, s. 275; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 84; Giirsoy, s. 107; Kaplan, s. 140; Kiligoglu, Genel
Hiikiimler, s. 343; Oguzman/Oz, s. 568; Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, Cilt
II, istisna (Eser) ve Vekalet Sozlesmeleri Vekaletsiz Is Gorme, Kefalet ve Garanti Sozlesmeleri,
Dérdiincii Tipki Basimdan Besinci Tipki Basim, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2010 (Cilt 2), s. 240-241;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 565.

540 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmast, s. 229; Burcuoglu, Uyarlama, s. 62; Eren, Genel Hiikiimler, s. 503;
Ertiirk, s. 443; Kaplan, s. 140; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368-369; Y. 13. HD. 26.11.1982
T. 1982/6168 E. 1982/7199 K.; Y. 13. HD. 26.11.1982 T. 1982/6168 E. 1982/7199 K.
(www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

541 Arat, s. 97; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 230.
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Bizim de katildigimiz diger gérﬁs€542 ise, sozlesmenin uyarlanmasi i¢in toplumun
biiyiik bir kesimini etkileyen bir olayin gerceklesmesi sart degildir. Sadece s6zlesmenin
taraflarini etkileyen olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi uyarlama i¢in yeterlidir.

Tirk Borglar Kanunu Tasarisi’'nda sézlesmenin uyarlanmasi i¢in durum
degisikliginin olaganiistii olmas1 gerektigi belirtilmemistir. Bunun iizerine bu durum
degisikliginin olaganiistii nitelikte olmas1 gerektigi yoniinde elestirilmistir.>* Tasar1y1
hazirlayanlar tarafindan bu elestiri dikkate alinmis olmali ki TBK 138. maddesi
bugiinkii halini almistir. Hilkmiin gerekgesinde ise, islem temelinin ¢6kmesi teorisine
atif yapilmigtir. Ancak islem temelinin ¢okmesi teorisi sdzlesmenin uyarlanmasi igin
sosyal felaket boyutunda bir olayin gergeklesmesini aramamaktadir. Bu nedenle
doktrinde bu hiikmiin yerinde olmadig ifade edilmektedir.”**

Bu hiikiim kira sozlesmeleri acgisindan degerlendirildiginde kira sézlesmesinin
uyarlanabilmesi i¢in, kira s6zlesmesi kurulduktan sonra gelecege yonelik olaganiistii bir
durumun ortaya g¢ikmasi gerekir. Kira sozlesmesinin kuruldugu anda gerceklesmis
bulunan olaylar agisindan kira sozlesmesinin uyarlanmasi miimkiin degildir.>*®
Kanaatimizce kira sdzlesmesinin uyarlanmasi i¢in toplumun tamamini ya da belli bir
kesimini ilgilendiren olaylarin gergeklesmesi sart degildir. Sadece kira s6zlesmesinin
taraflarini etkileyen olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi yeterlidir.

Bununla birlikte ortaya ¢ikan olaganiistii durum bagh basina kira sézlesmesinin
uyarlanmasi sonucunu dogurmaz. Ortaya ¢ikan olaganiistii durumun kira sdzlesmesi
tizerindeki etkisinin belirlenmesi gerekir. Nitekim Yargitay bir kararinda, 1997 yilinda
meydana gelen depremin eglence sektorii iizerindeki etkisini ispat edememesi nedeniyle
acilan uyarlama davasinin reddedilmesi gerektigine karar vermistir.>*®
Kira sozlesmeleri acisindan TBK m. 138’de ifade edilen olaganiistii durumu kira

bedelinin yabanci para iizerinden kararlagtirildigi hallerde yasanan devaliiasyonlar

olusturmaktadir. Hukukumuzda sézlesmenin uyarlanmasi 6zellikle iilkemizde yasanan

%2 Arat, s. 96; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 10-11; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s.
233; Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 22; Inceoglu, Cilt II, s. 167; Kocayusufpasaoglu, s. 513-514;
Serozan, Ifa, s. 271; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368.

>3 Kuntalp/Barlas/Ayanoglu Morali/Cavusoglu Isintan/ipek/Yasar/Kog, s. 84.

544 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, s. 234; Inceoglu, Cilt I, s. 167.

54 Dogan, Asir ifa Giigliigii, s. 21; Ertiirk, s. 444; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 87-88; Inceoglu, Cilt 1L, s.
167; Serozan, ifa, 270-271; Zevkliler/Gokyayla, s. 241.

>0y, 13. HD. 21.06.2001 T. 6382 E. 6717 K. (Ertiirk, s. 555-556).
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1994 ve 2001 yillarinda yasanan ekonomik krizler sonucunda 6nem kazanmistir.>*’
Ancak kira sozlesmelerinde olaganiistii durumun tek Ornegini devaliiasyonlar
olusturmamaktadir.

Kira sozlesmeleri agisindan isyeri kiralarinda aligveris merkezlerinde sdzlesmenin
kurulmas1 safhasinda var oldugu disiiniilen miisteri portfoyliniin zaman icinde
degismesi konusu iizerinde durulmasi gerekir. Bu durumun ticari riskten kaynaklandigi
ve uyarlamanin talep edilmesinin miimkiin olmadig1 disiiniilebilir. Bu diisiincenin
sadece kiracinin varsayimlarina dayandigi hallerde uyarlama talebinin miimkiin
olmadiginin kabul edilmesi gerekir. Ancak kiraya veren ve kiraci sozlesme goriismeleri
sirasinda bu konuyu konugmus ve kira soézlesmesi buna istinaden kurulmussa,
olaganiistii bir durumun varligi ile birlikte miisteri portfdyiiniin degismis olmasi halinde
kira s6zlesmesinin uyarlanmasi miimkiindiir.>*®

Doktrinde olaganiistii durumun dar yorumlanmasi gerektigi ifade edilmistir. Bu
konuda bir aligveris merkezinde magazalarin bos kalmasi sebebiyle 6ngoriilen konseptin
disina ¢ikilmasi, farkli gelir seviyesini hedef alan ¢ok sayida kira sdzlesmelerinin
yapilmasi, aligveris merkezi konseptinin kira sodzlesmesinin yapilmasi sirasinda
gorlisiilmesit veya reklamlara yansimis olmasi halinde, s6zlesmenin uyarlanmasinin
miimkiin oldugu ifade edilmektedir. Bunun disinda alisveris merkezine miisterilerin
gelmesine yol acan sinema, tiyatro ya da tema parkin kapanmasi da olaganiistii bir
durum olarak degerlendirilebilir. Buna karsilik bu sekilde bir olaganiistii durum
olmadan seneler i¢cinde miisteri sayisinda ve ciroda azalma olmasi, sdzlesmenin
uyarlamasi i¢in yeterli goriilmemektedir. Zira aligveris merkezleri yoniinden miisteri
sayisinin azalmasi ve ciroda diisme yasanmasi, hayatin olagan akis1 igerisinde
degerlendirilrnektedir.549

Aligveris merkezlerinde yapilan esasli tadilatlar {izerinde diislintilmesi gerekir.
Ciinkii tadilat donemlerinde miisteri sayisinda ve ciroda diislisler yasanmaktadir.
Aligveris merkezinde tadilat yapilmasi olaganiisti durum olarak kabul edilse dahi
taraflarin aligveris merkezinde zaman ic¢inde tadilat yapilacagini Ongdrmeleri

miimkiindiir. Bu nedenle deprem ya da sel gibi 6nceden dngoriilemeyen bir olaganiistii

4 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 217; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 36; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 82; Inceoglu, Cilt II, s. 167-168.

% Tnceoglu, Cilt II, s. 168.

9 Inceoglu, Cilt II, s. 168.
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durum olmadig: siirece, sadece tadilatin yapilmasi sézlesmenin uyarlanmasi igin yeterli
kabul edilmemelidir. Ancak tadilat siiresi boyunca TBK m. 307 uyarinca kira bedelinde
indirim yapilmasi gerekir. Zira bu durumda kiraya veren kira konusunu sozlesmeye
uygun olarak bulundurma borcunu ifa edememektedir.>®

Yargitay bir kararinda, 21.07.2011 tarihli genelge ile okul kantinlerinde gazl
icecek, cips vs. satisinin yasaklanmast ve okul mevcudunda meydana gelen azalma

sebebi ile kantin cirosunun diismesini uyarlama nedeni olarak kabul etmistir.>>!

2. Ongoériilemezlik
a.  Ongoriilemezlik Durumu

So6zlesmenin uyarlanabilmesi i¢in aranan bir diger sart, sonradan ortaya ¢ikan
olaganiistii durumun sdzlesmenin kurulmasi aninda Ongoriillemeyen ve Ongoriilmesi
beklenemeyen bir durum olmas: gerekir. >

Taraflarin sozlesme akdettikleri sirada her olasiligi hesaba katmalart miimkiin
degildir. Ancak bazi hallerde taraflar hesaba katmadiklari halde, ortaya ¢ikan durum
degisikliklerine katlanirlar. Bu hallerde taraflarin s6z konusu durumlari ongdérmesi
beklenir. Dolayisiyla bu hallerde taraflarin sdzlesmenin uyarlanmasi talebinde
bulunmasi miimkiin degildir.>>®

Sozlesmenin tarafi sonradan ortaya ¢ikan durumu ongdrmiisse bu olay sonucunda
olusacak riskleri de iistlenmis kabul edilir. Taraflarin nesnel olarak 6ngdriilemez bir
durumu s6zlesmenin kurulmasi aninda 6ngérmeleri halinde uyarlama talep etme hakki
ortadan kalkar. Ciinkii taraflarin ortaya ¢ikan bu durumun risklerini kabul ettikleri
Varsaylhr.554 Dolayisiyla sozlesme goriismeleri sirasinda dikkate alinmis olgular
acisindan Ongoriilemezlik sartinin  gerceklesmedigi kabul edilir. Bu baglamda

ongoriilemezlik sartinin ger¢eklesmediginin kabulii i¢in s6z konusu hususun sozlesme

>0 fnceoglu, Cilt I1, s. 168-169.

%51 v, 3. HD. 15.02.2017 T. 2017/1407 E. 2017/1427 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

552 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 235; Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 21; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
408; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 84; Inceoglu, Cilt II, s. 170; Serozan, ifa, s 271; Tercier,
Pierre/Pichonnaz, Pascal/Develioglu, Murat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, On iki Levha
Yayncilik, Istanbul, 2016, s. 310; Zevkliler/Gokyayla, s. 241.

553 Arat, s. 106; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, s. 238; Gilimiis, Kira Sézlesmesi, s. 88.

554 Antalya, s. 274; Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 239; Baysal, Asir1 Ifa Giicliigii, s. 124; Eren,
Genel Hiikiimler, s. 507; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 310.
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goriismelerine yansidiginin ispat edilmesi gerekir. Bu hususu ispat yiikii iddia edene
aittir.>>

TBK’nin 138. maddesinde agik¢a belirtildigi {izere, ortaya c¢ikan durum
degisikliginin Ongoriilmemis olmasi yeterli degildir. Bununla birlikte bu durum

degisikliklerinin  6ngoriilmesi de beklenemez —olmalidir.>®

Sozlesme taraflari
sOzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan degisiklikleri somut olarak dngdérmemis
olabilir. Ancak taraflardan bu durumu oOngormeleri beklenilebilir nitelikteyse bu
durumda sézlesmenin uyarlanmasinin imkani bulunmamaktadir. Diger bir deyisle,
uyarlama talep eden kiginin yerinde bulunan makul bir kisinin durum degisikligini
6ngdrmesi miimkiin ise sézlesmenin uyarlanmasi miimkiin degildir.>>’

Bu husus o6zellikle iilkemizde yasanan ekonomik krizler sonucu doviz artist
nedeniyle uyarlama taleplerinde giindeme gelmektedir. Yargitay ozellikle ekonomik
kosullari agisindan bu durumu bir kararinda®® “Tiirkive'de yillardan beri ekonomik
paketler  ag¢ilmakta, ancak istikrarli  bir  ekonomiye  kavusamamaktadir.
Devaliiasyonlarin iilkemiz agisindan onceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet
olmadigi, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gercektir. Devaliiasyon ve
ekonomik krizlerin aniden olusmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra
meydana geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yilindan beri devaliiasyonlar ilan
edilmekte sik sik para ayarlamalar: yapilmakta, Tiirk parasimin degeri dolar ve diger
yabanct paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum
davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin
kosullarindan olan ongoriilemezlik unsuru olusmamigtir.” seklinde agiklamistir. Ancak
doviz fiyatlarinda yasanan dalgalanmalarin her zaman Ongoriilebilir oldugu kabul
edilmemelidir. Burada Onemli olan yasanan devalilasyonun boyutudur. Yasanan
devaliiasyonun beklenenin ¢ok {izerinde olmasi halinde sodzlesmenin uyarlanmasi

talebinin kabul edilmesi gerekir.>>®

% inceoglu, Cilt 11, s. 170.

5% Baysal, Asir1 ifa Giigliigii, s. 124-125; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 258-259; Dogan, Asiri ifa
Giigliigii, s. 21; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 84; Inceoglu, Cilt II, s. 170; Zevkliler/Gokyayla, s. 241.

%7 Antalya, s. 275; Baysal, Asin ifa Giigliigii, s. 125; Dogan, Asint ifa Giigliigii, s. 22; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 507; Giilekli, s. 49; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 84; Kiligcoglu, Genel Hiikiimler, s. 344.

*% YHGK 12.11.2014 T. 2014/13-1614 E. 2014/900 K.; Ayn1 yonde; Y. 11. HD. 27.05.2003 T. 2003/371
E. 2003/5615 K. (www.legalbank.net ET: 20.10.2017).

> Inceoglu, Cilt II, s. 170.
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Bununla birlikte bazi donemlerde Ongoriilemezligin derecesi daha yiiksek iken
baz1 donemlerde daha diisiiktiir. Ornegin kriz baslamadan kurulan bir sézlesme ile kriz
doneminde kurulan bir sozlesme acisindan para degerindeki dalgalanmalarin
ongoriilemezligi ayni derecede degildir.’® Yargitay bir kararinda®®' 2001 tarihinde
gerceklesen ekonomik krizden sonra yapilan kira sézlesmesinde 6ngoriilmezlik sartinin
gerceklesmedigini kabul etmistir.

Bir olayin 6ngoriilemezliginin kapsamini belirlemek kolay degildir. Zira bunun
nesnel olarak degerlendirilebilmesi miimkiin degildir. Ongériilemezligin dznel bir
kapsami bulunmaktadir. Dolayisiyla dngoriilemezlik sartt somut olaymn 6zelligine ve
taraflar arasindaki iliskinin Ozelliklerine gore degerlendirilmelidir. Bir olaym
ongoriilemezliginin hayatin olagan akisi ¢ercevesinde ve taraflarin menfaatlerinin
dikkate alinarak degerlendirilmesi gerekir.S62

Bununla birlikte bir olayin 6ngdriilmesine karsilik bunun sonuglarinin derecesi
ongoriillemeyebilir. Bu konuda doktrinde olaganiistii durumun oOngoriilemezliginden
ziyade ortaya ¢ikan olaganiistii durumun sdzlesmeye etkisinin Ongoriilemezliginden

bahsetmenin daha dogru olacagi belirtilmektedir.>®®

Bu agidan degerlendirildiginde
onemli olan ekonomik kriz degil, ekonomik kriz sonucunda sdzlesmenin ifasinin asiri
derecede gliclesmesidir. Nitekim ekonomik kriz yasanacagi oOngoriilmekle birlikte
ekonomik krizin sonuglar1 ongoriilemiyorsa bu durumda da sdézlesmenin uyarlanmasi
miimkiindiir. Bu nedenle sadece ekonomik kriz yasanmasi sézlesmenin uyarlanmasi i¢in
yeterli degildir.k_’64 Dolayisiyla olayin kendisi Ongoriilebildigi halde, sonuglarinin
boyutunun Ongoriilememesi halinde de Ongorillemezlik sartinin gergeklestigi kabul
edilir.>®

Ongoriilemezlik sartinin degerlendirilmesinde taraflarin ekonomik giiciiniin ne

Olciide dikkate alinmasi gerektigi de iizerinde durulmasi gereken bir konudur. Bu

%0 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 246; YHGK 15.10.2003 T. 2003/13-599 E. 2003/599 K.; YHGK
07.05.2003 T. 2003/12-332 E. 2003/340 K. (www.legalbank.net ET: 20.10.2017).

%61y, 11. HD. 12.11.2002 T. 2002/6990 E. 2202/10324 K. (www.legalbank.net ET: 10.07.2018).

562 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 246; Dogan, Asin1 ifa Giigliigii, s. 21; Topuz, Seckin, Tiirk-
Isvigre ve Alman Borglar Hukukunda Denge Bozulmasi ve ifa Giigliigii Durumlarinda Sozlesmeye
Miidahale, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2009, s. 323.

563 Antalya, s. 274; Arat, s 105; Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 236-237; Dogan, Asir1 ifa Giigliigii,

s. 22; Erman, s. 80-81; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 84; Inceoglu, Cilt II, s. 170.

Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmas, s. 248-249; Inceoglu, Cilt I1, s. 170.

565 Arat, s. 105; Baysal, Asir1 Ifa Gligliigii, s. 128; Erman, s. 80-81.

564

134


http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/

hususta doktrinde bir goriis™®®, 6zellikle TBK m. 480/f.2’nin uygulamasindan hareketle
sosyal ve ekonomik durumun dikkate alinmasi gerektigini savunmaktadir. Bizim de

% makul bir kisiden durum degisikligini 6ngdriip

katildigimiz diger goriise gére5
ongoérememesine gore degerlendirme yapilmasi gerekir. Sadece uyarlama talep edenin
sosyal ve ekonomik durumu ve kisisel Ozellikleri gozetilerek degerlendirme
yapilmamas1 gerekir. Sozlesme tarafinin ekonomik durumu Ongoriilemezlik sartina
yardimci bir dlgiit olarak degerlendirilebilir. Bu nedenle taraflardan birinin ekonomik

durumunun iyi olmasi degisen durum karsisinda ortaya cikan riski tistlenmesini

gerektirmez.
b. Tacirlerin Durumu

Ongoriilemezlik sart1 acisindan iizerinde durulmasi gereken bir konu da
sOzlesmenin taraflarindan birinin tacir olmasidir. Yargitay s6zlesmenin uyarlanmasini
talep eden tarafin tacir olmasi durumunda TTK m. 18/f.2’de belirtilen basiretli bir tacir
gibi davranma yiikiimliiliiglinli aramaktadir. Yargitay, uyarlama talep eden tarafin tacir
olmasi durumunda, tacir olamayanlara gore daha siki bir degerlendirmeye tabi
tutmaktadir. Yargitay, ekonomik istikrarsizligin ongoriilebilmesi konusunda tacirlerde
daha siki kistaslar aramaktadir. Tacirlerin 6zellikle doviz iizerinden kurduklari kira
sozlesmeleri acisindan uyarlama taleplerini ongoriilemezlik sartinin
gerceklesmediginden bahisle reddetmektedir.>® Ayrica ciroya dayali kira bedellerinde
cironun diismesi nedeniyle islem temelinin ¢oktiigiinden bahsedilemez. Nitekim cironun
kimi zaman diisiik kimi zaman da yiliksek olmasinin gayet dogal bir durum oldugu ve
tacir olan tarafindan 6ngoriilmesinin miimkiin oldugu ifade edilmistir.>*

Doktrinde Yargitay’in uyarlama talep eden kisinin sirf tacir olmasi nedeniyle
ongoriillemezlik sartinin gergeklesmediginden bahisle soyut degerlendirme yapmasi

elestirilmektedir. Buna gore uyarlama talep eden kisinin tacir olmasi durumunda, bu

%6 Tandogan, Cilt 2, s. 245.

%7 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 259.

568 YHGK 15.10.2003 T. 2003/13-599 E. 2003/599 K.; YHGK 07.05.2003 T. 2003/12-332 E. 2003/340
K.; Y. 11. HD. 17.11.2003 T. 2003/3979 E. 2003/10988 K.; Y. 13. HD. 23.09.2003 T. 2003/5912 E.
2003/10490 K.; Y. 13. HD. 10.06.2003 T. 2003/3622 E. 2003/7636 K.; Y. 11. HD. 27.05.2003 T.
2003/371 E. 2003/5615 K.; YHGK 12.11.2014 T. 2014/13-1614 E. 2014/900 K. (www.legalbank.net
ET: 20.10.2017); Baysal, Asir1 ifa Giigliigii, s. 126.

%9 v, 6. HD. 20.11.2014 T. 2014/11602 E. 2014/12754 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

135


http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/

kisinin tacir olma vasfinin dikkate alinmasi gerekir. Ancak sadece tacir olmasi
ongoriilemezlik sartinin  olusmamasi bakimindan yeterli degildir. Somut olayda
uyarlama talep eden tacirin yerinde o durumdaki bagka bir tacirin durum degisikligini
ongorebilmesinin dikkate almmasi gerektigi belirtilmektedir.’”® Kanaatimizce de
uyarlama talep edenin sadece tacir olmasi 6ngoriilemezlik sartinin ger¢ceklesmemesi igin
yeterli degildir. Her ne kadar iilkemizde ekonomik istikrar saglanmamis olsa da

beklenemeyen haller giindeme gelebilir.
C. Ongoriilemezlik Sartinin Arandigi1 An

So6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan durum degisikliginin ongdriilebilir
nitelikte olup olmadig1 sézlesmenin kuruldugu andaki sartlara gére degerlendirilmesi
gerekir.”"! Sézlesmenin kurulmasi aninda meveut ekonomik durumun dikkate alinmasi
gerekir. Ciinkii ekonomik krizin uzun siirmesi ve donemsel olarak tekrarlanmasi
ekonomik krizin 6ngoriilebilmesini saglar.572 Yargitay, ekonomik krizlerin aniden
olusmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigini kabul
etmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum diisiiniildiigiinde devaliiasyon ve
ekonomik krizlerin o6nceden tahmin edilebilecegi kabul edilmistir. Bu halde
uyarlamanin sartlarindan olan o6ngériillemezlik unsurunun olusmadigi Varsaylhr.‘r’73
Nitekim Yargitay, son donemlerde verdigi kararlarla ekonomik krizin yaganmasini
sozlesmenin uyarlanmasi agisindan yeterli olmayacagini kabul etmistir. Bununla birlikte
ekonomik krizin iilkemizde uyarlama imkani1 vermeyecek sekilde anlagilmamasi
gerekir. Zira lilkemizde yasanan ekonomik krizler ileride yasanacak krizlerin ve bunun
sonucunda ortaya g¢ikacak durumlarin ongoriilmesi oldugu anlammna gelmemektedir.
Yargitay’in ~ verdigi  kararlarda  ekonomik  kriz  iddialar1  bu  boyutta
nitelendirilmediginden bu yonde kararlar verilmistir. Bu kararlardan dolayr her

ekonomik krizin 6ngoriilebilir oldugu diisiiniilemez.>*

5’0 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 258-259.

' Atamer, Yesim, Uluslararasi Satim Sozlesmelerine iliskin Birlesmis Milletler Antlasmasi (CISG)
Uyarinca Saticimin Yiikiimliiliikleri ve Sézlesmeye Aykirihigin Sonuglari, Beta Yayinevi, Istanbul,
2005 (Sozlesmeye Aykiriligin Sonuglari), S. 448; Antalya, s. 273; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi,
s. 247; Erman, s. 80; Giirsoy, s. 115.

572y, 13. HD. 09.06.2005 T. 2005/1874 E. 2005/9749 K. (www.legalbank.net ET: 20.10.2017).

% YHGK 12.11.2014 T. 2014/13-1614 E. 2014/900 K. (www.legalbank.net ET: 20.10.2017).

> Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 249.
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d. Sozlesmenin Siiresi

Ongoriilemezlik sartinin degerlendirilmesinde sézlesmenin siiresi de &nemlidir.
Kisa siireli sozlesmelerde ongoriilemezlik derecesi azalirken, sézlesme siiresi arttikca
ongoriilemezlik derecesi de artar.””® Yargitay da 6zellikle son kararlarinda sézlesmenin
uyarlanmasi konusunda kisa siireli s6zlesmeler ile uzun siireli sézlesmeleri bir tutmanin
sozlesme serbestisi ilkesi ile adalet ve mantik kurallarina aykiri olacagimi kabul
etmektedir.>"

Kisa siireli sozlesmelerde uyarlamanin miimkiin olup olmadig1 konusunda farkli
goriisler meveuttur. Doktrinde bir goriise®’’ gore, kisa siireli sdzlesmelerde dngérme
ihtimalinin yiikksek olmasindan dolay1 uyarlama miimkiin degildir. Buna karsilik diger
gén’ise578 gore, kisa siireli kira sozlesmelerinde higbir zaman ongoriilemezlik sartinin
gerceklesmeyecegini iddia etmek yerinde degildir. Sozlesme siiresinin kisa olmasi,
sonradan ortaya c¢ikan olaganiisti durumun ifayr asir1 derecede giiclestirmeyecegi
anlamia gelmez. Kanaatimizce de kisa siireli s6zlesmelerde de uyarlamanin miimkiin
oldugunu kabul etmek gerekir. Zira ongdriilemezlik sartinin kisa siireli sozlesmeler
acisindan ger¢eklesmeyecegini iddia etmenin dogru olmadigini diisliniiyoruz.

Yargitay da kisa siireli sozlesmelerde uyarlamanin miimkiin olduguna karar
Vermistir.579 Ancak Yargitay genellikle, kisa siireli sozlesmelerde islem temelinin
cokmedigini ifade ederek sozlesmenin uyarlanmasini kabul etmemektedir.”® Bununla

birlikte belirsiz siireli adi kira sézlesmelerinde taraflarin TBK m. 328 vd. hiikiimleri

575 Antalya, s. 275; Aydogdu/Kahveci, s. 616; Baysal, Soézlesmenin Uyarlanmasi, s. 250;
Zevkliler/Gokyayla, s. 234.

6 vy, 3. HD. 27.03.2017 T. 2017/1862 E. 2017/3895 K.; Y. 3. HD. 07.03.2017 T. 2017/1622 E.
2017/2569 K. (www.legalbank.net ET: 22.10.2017).

7 Eren, Genel Hiikiimler, s. 504; Erman, s. 80; Giimii, Kira Sozlesmesi, s. 89; Giirsoy, s. 115;
Kiligoglu, Kira Hukuku, s. 660.

°® Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 250; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 39; Burcuoglu,
Uyarlama, s. 74; Camci, Omer, “Kira Parasimin Kirac1 Lehine Uyarlanmasi” IBD, C. 68, S. 4-5-6,
1994, s. 238; Tezcan, s. 111.

5% YHGK 30.10.2002 T. 2002/13-852 E. 2002/864 K. (www.legalbank.net ET: 20.10.2017).

580 v 13. HD. 24.03.1997 T. 1997/2082 E. 1997/2095 K.; Y. 13. HD. 06.12.1994 T. 1994/10255 E.
1994/10974 K.; Y. 13. HD. 04.02.1993 T. 1993/10063 E. 1993/767 K.; Y. 13. HD. 18.12.1992 T.
1992/9874 E. 1992/9863 K.; Y. 13. HD. 17.01.1991 T. 1991/6666 E. 1991/287 K.; Y. 13. HD.
27.04.1992 T. 1992/3264 E. 1992/4011 K.; Y. 13. HD. 06.12.1990 T. 1990/4342 E. 1990/8281 K.
(Ertiirk, s. 452-600); Y. 13. HD. 10.11.2010 T. 2010/4370 E. 2010/14857 K.; Y. 13. HD. 04.11.2010
T. 2010/6174 E. 2010/14618 K.; Y. 13. HD. 03.07.2003 T. 2003/46074 E. 2003/9022 K; Y. 13. HD.
19.02.2004 T. 2003/11448 E. 2004/1808 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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geregi fesih bildirimi imkanina sahip olduklarindan uyarlama davasi agmaya hakki

olmadig ifade edilmistir.”®

e. Kira S6zlesmesi Bakimindan Ongoriilemezlik Sarti

Ongoriilemezlik sartinin kira sézlesmesine uygulanmasi da su sekilde kendini
gosterir. Kira sozlesmesi kurulduktan sonra meydana gelen olaganiistii olayin
ongoriilemez ve 6ngorillmesi de beklenemez olmalidir. Kira bedelinin uyarlanabilmesi
icin ortaya ¢ikan olaganiistii olaylarin onceden Ongoriilememesi, bilinememesi ve
tahmin edilememesi gerekir. Gelecege yonelik ongoriilebilir, tahmin edilebilir olaylar
sozlesmenin uyarlanmasi imkani1 vermez. Onceden &ngoriilebilen veya bilinebilen
olaylara ragmen kira sézlesmesi kurulmus ise taraflar kira sd6zlesmesinde kararlastirilan
kira bedeli ile baghdlr.582

Ulkemizde ekonomik krizlerin sik araliklarla yasandigi goz oniine alindiginda,
tizerinden ¢ok zaman ge¢meden tekrar ekonomik kriz yasanmasi halinde
ongoriilemezlik sartinin gerceklesmedigi kabul edilmelidir. Bununla birlikte {ilkemizde
pek sik rastlanmasa da doviz fiyatlarinin uzun siiredir artis géstermemesi halinde de
ongoriilemezlik sartina dayanilarak kira sozlesmesinin uyarlanmasina imkan
bulunmamaktadir.”®® Yine yukarida detayl1 olarak acikladigimiz iizere® Yargitay, Kira
sOzlesmesinin taraflarindan birinin tacir olmasi halinde basiretli tacir gibi davranma

yikiimliiliigiinden bahisle ongodriilemezlik sartinin gergeklesmedigini kabul etmektedir.

3. Durum  Degisikliginin  Uyarlama  Talep Eden Taraftan

Kaynaklanmamasi

S6zlesmenin kurulmasindan sonra olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasinda
uyarlama talep eden tarafin kusuru veya katkisi bulunmamasi gerekir. Ortaya ¢ikan
olaganiistii durum karsisinda sozlesmenin uyarlanmasinin talep edilebilmesi igin,

olaganiistii durumun uyarlama talep edenin kusuru veya katkis1 disinda ortaya ¢ikmis

581 Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 89.

582 Ertiirk, s. 444.

%8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 88.

%8 Tacirlerin durumu hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Ugiincii Béliim, IV, D, 2, b.
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olmasi gerekir. Sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumda, magdur
oldugunu iddia eden tarafin kusurunun ya da katkisinin bulunmasi halinde, bu kisinin
artik uyarlama talep etme hakki bulunmamaktadir. Uyarlama talep eden tarafin bu
duruma kendisi sebebiyet vermemis, katkida bulunmamis olmasi gerekir.’®

Doktrinde bir gérﬁsSgs, bu sart1 kusur kavrami ile degerlendirmistir. Buna gore
olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasinda ilgili tarafin kusurunun bulunmamasi gerektigi
belirtilmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nce Yargitay da kira
s0zlesmesinin uyarlanmasinin talep edilebilmesi i¢in kira s6zlesmesinin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan olaganiistli olaylarin ortaya ¢ikmasinda magdur oldugunu iddia eden
tarafin kusurunun bulunmamasi gerekir. Uyarlama talep edenin kusuru var ise, uyarlama
talebi dikkate alinmaz.*®’

Doktrinde diger goriise® gore, bu sartin degerlendirilmesinde ilgili tarafin
kusurlu olup olmadigina bakilmamasi gerekir. Sozlesmenin uyarlanmasi igin
sO6zlesmenin kurulusu sirasinda mevcut kosullarin 6ngoriilemez surette degismesinden
ilgili tarafin sorumlu tutulup tutulamamasi yoniinden degerlendirilmesi gerekir.

Bizim de katildigimiz bir diger goriis de®® bu sart isnat edilebilirlik kavramu ile
aciklamaktadir. Buna gore olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasinin uyarlama talep edene
isnat edilememesi gerekir.

TBK’nin 138. maddesinde olaganiistii durumun borg¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya ¢ikmasi sart olarak belirtilmistir. Goriildiigii tizere TBK m. 138’de de
kusur kavramu tercih edilmemistir.>*°

Ortaya cikan olaganiistii durumun iyi degerlendirilmesi gerekir. Ozellikle ticari
risklerin asir1 ifa giigliigli iddiasiyla s6zlesmenin diger tarafina yikilmaya calisilmasi

kabul edilmemelidir. S6zlesmelerin 6zelligine gore iginde riskler barindirdigi gézden

% Arat, s. 135; Baysal, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 129; Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 260-261; Eren,
Genel Hiikiimler, s. 507; Erman, s. 85; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 85; Giilekli, s. 51; Inceoglu, Cilt
Il, s. 169; Kaplan, s. 143; Oguzman/Oz, s. 569; Serozan, ifa, s. 271; Yavuz/Acar/Ozen, s. 566;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 312.

%8 Aral/Ayranci, s. 304; Arat, s. 135; Dogan, Asiri ifa Giigliigii, s. 22; Eren, Genel Hiikiimler, s. 507;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 409; Erman, s. 85; Giilekli, s. 51; Kaplan, s. 143; Kilicoglu, Genel Hiikiimler,
S. 344; Tezcan, s. 102.

%" Ertiirk, s. 44; Y. 11. HD. 27.04.2006 T. 2005/2289 E 2006/4730 K. (www.legalbank.net ET:
04.07.2018).

%% Topuz, s. 271.

%89 Antalya, s. 279; Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 261; Dogan, Asin ifa Giigliigii, s. 22; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 85; Inceoglu, Cilt II, s. 169; Yavuz/Acar/Ozen, s. 566.

%0 Aydemir, s. 282; Baysal, Asir1 ifa Giigliigi, s. 130.
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kacirilmamalidir. Soézlesme taraflarindan birinin  sézlesmeye iliskin beklentisinin
gerceklesmedigi her durumda uyarlama talebinde bulunmasi miimkiin degildir.>*
Ayrica onceden Ongoriilebilir bir durum degisikligini gérmemesi veya goriilmesine
ragmen Onlem alinmamasi nedeniyle olaganiistii durum ortaya ¢ikarsa bu durumda da
uyarlama talebi yerinde olmayacaktir.”%

Sozlesmenin uyarlanmasini talep eden tarafin olaganiistii durumun ortaya
¢ikmasina katkida bulunmamasi iki sekilde kendini gésterir. Bunlardan ilki, uyarlama
talep eden tarafin olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasinda katkisi bulunmamasi gerekir.
Digeri ise, olaganiisti durumun ortaya c¢ikmasindan sonra davraniglarina 6zen
gostermesi gerekir. Uyarlama talep eden taraf, olaganiistii durumun kendisinde yarattigi

giicliigli vakit gecirmeden kars1 tarafa bildirmesi zc:,rerekilr.fs93

Olaganiistii durum
agirlasmadan bildirimin yapilmas1 gerekir. Aksi takdirde olaganiistii durumun
agirlasmasina uyarlama talep eden tarafin katkisi olur. Boyle bir durumda sozlesmenin
uyarlanmasinda ilgili tarafin bu tutumu dikkate alinir. Sozlesme uyarlansa dahi, geg
bildirimden dolay1 hakkaniyet gore karar verilmesi gerekir.S‘q4

Kira sozlesmeleri acisindan uyarlama yapilabilmesi i¢in olaganiistii durumun

ortaya ¢ikmasinda kiraci veya kiraya verenin katkisinin bulunmamasi gerekir.
4.  ifanmin Beklenemezligi

Tirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesinde belirtilen sartlardan biri de
sozlesmenin yapildigt sirada mevcut olgularin kendisinden ifanin istenmesinin
diirtistliik kuralina aykir1 diisecek sekilde borglu aleyhine degismis olmasidir. TBK m.
138’de belirtilen bu sart, ifanin beklenemezligi olarak adlandinimaktadir.*®®

Belirtmek gerekir ki, sozlesme siiresince yasanan her zorluk s6zlesmenin
uyarlanmas1 imkani vermemektedir. Meydana ¢ikan durum degisikliginin Oyle bir

boyuta ulagmas1 gerekir ki, aksini iddia etmek diiriistliik kuralina aykir1 diismelidir. Bu

9 inceoglu, Cilt 11, s. 169.

%92 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 264.

%3 Erman, s. 89.

% Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 264.

59 Antalya, s. 277; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmast, s. 267; Dogan, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 24.
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durumda taraflarin bu zorluklara katlanma riskini istlendiklerinin kabul edilmesi
miimkiin degildir.®

Beklenemezlik sarti, TBK m. 138’de ifay1 talep etmenin diiriistliik kuralina aykir1
olmas1 olarak belirlenmistir. Dolayisiyla s6zlesmenin uyarlanmasi diiriistliik kuralina
yapilan bu atif dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Yargitay s6zlesmenin uyarlanmasi
icin sdzlesmenin ifasinin ¢ekilmez hale gelmesini aramustir.””’

Kanunun aradigi bu sart acisindan 6nemli olan, sézlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya c¢ikan durum degisiklikleri sonucunda taraflarin sézlesmede kararlastirilan
sekilde edimlerini yerine getirmesinin diirtistliik kurali geregi beklenemez olmasidir.*®

So6zlesmenin uyarlanabilmesi i¢in sdzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan
durum degisikliginin edimler arasindaki dengeyi bozmasi gerekir. Edimler arasindaki
dengesizligin agir ve agik olmasi gerekir. Bununla birlikte edimler arasinda objektif
olarak agir bir orantisizligin ortaya ¢ikmasi gerekir. Dolayisiyla edimler arasindaki
denge agir bir sekilde bozulmamis veya ifa giicliigli asir1 derecede agirlasmamigsa
hakimin s6zlesmeyi uyarlamast miimkiin de;?g,ildir.599

Doktrinde bir gén’jseoo, maddenin kenar bagliginin yerinde olmadigini ifade
etmektedir. Zira ifanin yerine getirilebilmesinin asir1 giic olmasina gerek yoktur.
Uyarlama talep eden taraf, ifayr ekonomik olarak yerine getirme imkani olsa da
sozlesmenin uyarlanmasimi talep edebilir. Bir diger gérﬁsem ise, sozlesmenin
uyarlanmasinin talep edilebilmesi i¢in bor¢lunun ifaya zorlanmasi halinde ekonomik
giiclik i¢ine diismesi veya ekonomik ydnden mahvina sebep olmasi gerekir.
Kanaatimizce de, bor¢lunun ifaya zorlanmasi halinde onun ekonomik yonden giicliige

diismesine gerek bulunmamaktadir. Edimler arasindaki dengesizligin sonucu olarak

diiriistliik kuralinca ifanin beklenememesi yeterlidir.

5% Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 267; Dogan, Asi1 Ifa Giigliigii, s. 24; Giilekli, s. 51-52;
Inceoglu, CiltII, s. 171; Serozan, Ifa, s. 271.

*" YHGK 01.10.1997 T. 1997/13-493 E. 1997/764 K.; YHGK 30.10.2002 T. 2002/13-852 E. 2002/864
K; Y. 11. HD. 27.04.2006 T. 2005/2289 E 2006/4730 K.; Y. 13. HD. 20.04.2009 T. 2009/2290 E.
2009/5422 K.; Y. 3. HD. 12.02.2018 T. 2018/16 E. 2018/859 K.; Y. 3. HD. 07.12.2017 T. 2017/3635
E. 2017/17226 K. (www.legalbank.net ET: 04.07.2018).

5% Baysal, Asir1 Ifa Giicliigii, s. 133; Inceoglu, Cilt II, s. 171; Serozan, ifa, s. 271.

599 Aydogdu/Kahveci, s. 615; Dogan, Asir1 ifa Giicliigii, s. 24; Eren, Genel Hiikiimler, s. 507; Ertiirk, s.
443; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 88; Inceoglu, Cilt II, s. 171; Zevkliler/Gokyayla, s. 234.

%00 fnceoglu, Cilt I, s. 171; Oguzman/Oz, s. 568; Yilmaz, s. 146.

%01 Aydemir, s. 242.
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Ifanin beklenemezligi sartinin somut olaym kosullarma gore degerlendirilmesi
gerekir. S6zlesmenin uyarlanmasinda aranan bu sartin degerlendirilmesinde hakimin
genis bir takdir yetkisi bulunmaktadir.

Kira sozlesmelerinin uyarlanmasi agisindan da o6ngoriilemeyen olaganiistii
durumlar nedeniyle kiraya veren ve kiracinin edimleri arasindaki dengenin asir1 ve agik
bir sekilde bozulmasi ya da kiraya veren veya kiracinin asir1 ifa gili¢liigline diismiis
olmasi gerekir. Edimler arasinda dengesizligin asir1 olmamasi halinde, sdzlesmenin
uyarlanmasi miimkiin degildir.602 TBK m. 138 hiikmiiniin lafzina bakildiginda, kira
sozlesmesinde kiraya verenin, enflasyon karsisinda kira bedelinin reel degerinin
diistiigli durumlarda kira bedelinin uyarlanmasi davasini agamayacagi diisiiniilebilir.
Zira burada kiraya verenin agir1 ifa giigliigii icinde olmadigi soylenebilir. Bunun sebebi
de “bor¢lunun asin ifa giicliigi”, “edimler arasi asir1 dengesizlik” ve “sozlesme ile
izlenen amacin ortadan kalkmasi” yoniindeki ii¢ islem temelinden sadece borglunun
asir1  ifa  giicligiine diismesinin uyarlama sebebi olarak TBK m. 138’de
diizenlenmesidir. Ancak burada ortiilii bir kanun boslugunun varligi kabul edilmelidir.
Kanun boslugunun varligi kabul edildiginde, edimler arasindaki asir1 orantisizlik
nedeniyle islem temelinin ¢oktiigli hallerde de uyarlama miimkiin olacaktir. Dolayisiyla
kiraya verenin, edimler arasindaki asir1 orantisizlik nedeniyle uyarlama davasi
agabileceginin kabul edilmesi gerekir.®®

Yargitay bir kararinda®®, ¢evrede birden petrol istasyonlarinin agilmasi ve petrol
istasyonlarmin karliligmin azalmasi nedeniyle sozlesme kosullarinin kiraci aleyhine
agirlastigini kabul etmemistir.

Yargitay baska bir kararinda®®, ekonomik krizin iizerinden 3 yil gectikten sonra
acilan uyarlama davasinda, kira s6zlesmesinin kiraci agisindan ¢ekilmez hal aldigini
iddia edemeyeceginden davanin reddedilmesi gerektigine hiikmetmistir.

Yargitay bir diger kararinda®®®, kira szlesmesinin yenilendikten alt1 ay sonra

acilan uyarlama davasinda taraflar arasindaki menfaat dengesinin bir taraf aleyhine asir1

602 Aydogdu/Kahveci, s. 615; Glimiis, Kira S6zlesmesi, s. 88; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 409; Inceoglu, Cilt
Il, s. 171; Zevkliler/Gokyayla, s. 234.

603 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 216; Gilimiig, Kira Sozlesmesi, s. 85; Serozan, Rona, “BK
Tasar’stnin  Eksiklik ve Aksakhiklarmin ifa ve ifa Engelleri Hukuku Agisindan Orneklerle
Sergilenmesi”, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 6, Mayis 2006, s. 46.

%04y, 6. HD. 21.06.2016 T. 2016/5122 E. 2016/4844 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

%05y, 11. HD. 27.04.2006 T. 2005/2289 E. 2006/4730 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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derecede bozuldugunun ispat edilememesi nedeniyle uyarlama davasinin reddedilmesi

gerektigine karar vermistir.

5. Borcun ifa Edilmemis Veya ifamn Asin Giiclesmesinden Dogan
Haklarin Sakh Tutularak ifa Edilmis Olmasi

Sozlesmeden dogan edimin ifa edilmis olmasi halinde sézlesmenin
uyarlanmasinin miimkiin olup olmadig1 doktrinde tartisma konusu olmustur. Doktrinde
bir goriise® gore, sozlesmenin uyarlanmasi i¢in edimlerin ifa edilmemis olmasi
gerekir. Bu goriise gore borcun ifa edilmis olmasi, borcun ifasinin giliglesmediginin
gostergesidir. Bu goriisii savunanlara gore, bor¢lunun borcunu ifa etmesi halinde borglu,
hem borcun varligini hem de degisen sartlara ragmen kendisinden ifanin beklenilebilir
oldugunu kabul etmis sayilir. Yargitay da Tirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesinden Once sozlesmenin uyarlanmasi icin edimlerin ifa edilmemis olmasi
gerektigini kabul etmistir.®®

Buna karsilik diger gérﬁseog borcun ifa edilmis olmasinin ifanin giiclesmedigi
anlamina gelmeyecegini ifade etmektedir. Sozlesmenin uyarlanmasinin alacakl
tarafindan da talep edildigi diisiiniildiiglinde borcun ifasinin, ifanin giiglesmedigini
gostermeyeceginin daha 1yi anlasilacagi ifade edilmektedir. Nitekim alacaklinin edimini
ifa etmeye ¢alismasi ifanin onun i¢in giiclesmedigi anlamin1 tasimamaktadir. Zira kira
sOzlesmesinde kiraya veren kira konusunu kullandirma borcu altindadir. Bu durumda
onun agisindan ifanin giiclesmedigi anlami c¢ikarilmamalidir. Yine bu goriise gore,
sOzlesmenin uyarlanmasi i¢in uyarlama talep eden taraf ag¢isindan uyarlanmamis edimin
hangi tarihten itibaren diiriistliik kuralina gore beklenemez hale geldiginin belirlenmesi
gerekir.

Doktrinde bir diger bir goriig ise®’, ifa edilmis bir sézlesmenin ancak belirli
sartlarla uyarlanabilecegini kabul etmistir. Bu goriise gore ancak ifanin ihtiraz1 kayit

ileri siirerek yapilmasi halinde sozlesmenin uyarlanmasi miimkiindiir. Bu goriis

606y 13. HD. 26.10.1992 T. 1992/6476 E. 1992/8311 K. (Ertiirk, s. 490); Y. 13. HD. 03.05.2001 T. 3537
E. 4769 K.; Y. 13. HD. 17.05.2001 T. 4367 E. 5326 K. (Ertiirk, s. 549-550).

607 Akyol, Diiriistlik Kurali, s. 91; Arat, s. 123; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 12; Eren,
Genel Hiikkiimler, s. 508; Kaplan, s. 145.

608 'y, 13. HD. 21.04.2003 T. 2002/15326 E. 2003/4726 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

%09 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 316.

610 Arat, s. 124; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 13; Burcuoglu, Uyarlama, s. 63; Ertiirk, s. 444.
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tilkemizde yagsanan ekonomik krizler sonucu magdur olan kisileri koruma amacindadir.
TBK’nin 138. maddesinde de doktrindeki bu gériis kabul edilmistir.*"*

TBK’nin 138. maddesi geregince bor¢lunun borcu ya hig ifa etmemis ya da ifanin
asirt Olgliide giiglesmesinden dogan haklarin1 sakli tutarak ifa etmis olmasi gerekir.
Kanuna bu ydnde bir hiikiim getirilmesi yerindedir. Ozellikle kira sdzlesmelerinde
uyarlama talep eden kiracinin edimini ifa etmemis olmasi halinde tahliyesi giindeme
gelebilecektir. Kira bedelinin 6denmesi ise eski uygulamada uyarlama talep etme
imkanini ortadan kaldirmaktaydi. Bu hiikiimle bu ihtimaller ortadan kaldirilmistir. TBK
m. 138’in getirdigi bu hiikiimle artik ifa edilmis edimler agisindan geriye etkili olarak
sOzlesmenin uyarlanmast miimkiindiir.*? Ancak ifanin asir1 giiclesmesinden dogan
haklarin sakli tutularak ifa edilmis olmas1 gerekir. Ayrica kismi ifa halinde, edimlerin
ifa edilmeyen kismina yonelik uyarlamanin yapilabilecegi kabul edilmigtir.®*®

TBK m. 138’¢ gore ifanin asir1 olgiide giliglesmesinden dogan haklarin sakli
tutularak yapilmasi herhangi bir sekle bagl degildir.614 Ifanin asir1 giiglesmesinden
dogan haklarin sakli tutulmasi i¢in ifa aninda c¢ekince ileri siiriilmelidir. Bu yondeki
cekincenin ifa aninda ileri siiriilmesi gerekir. Aksi takdirde sézlesmenin uyarlanmasi
miimkiin degildir.615 Asin ifa giicliigiinden dogan haklarin sakli tutulmasi beyaninin
sO0zlesme benzeri bir irade aciklamasi oldugu ifade edilmistir. Ayrica bu hususun HMK
m. 200 hiikmii geregi senetle ispat edilmesi gerekir.®*°

Doktrinde olaganiistii durum sebebiyle taraflardan birinin uyarlama talep
edebilmesi i¢in, alacakli veya borglu olarak temerriide diismemesi gerektigi ifade
edilmistir. Ancak temerriide diismede kusuru bulunmayan tarafin, temerriide diismiis

olsa bile sozlesmenin uyarlanmasini talep edebilecegi kabul edilmektedir.®*’

®11 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, s. 317.

%12 fnceoglu, Cilt I1, s. 173.

613 Antalya, s. 280; Eren, Genel Hiikiimler, s. 508.

%14 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 317.

®15 Baysal, Basak, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu m.138 Hiikmii Uyarinca Gelir Paylasimh ingaat
Sézlesmelerinin Uyarlanmas1” Gelir Paylasiml Insaat Sozlesmesi Calistay1, Editor: Inal E.; On Iki
Levha Yaymcilik, Istanbul, 2015, s. 152.

616 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 345.

817 Baysal, Asir Ifa Giigligii, s. 133; Dogan, Asin Ifa Giigliigii, s. 23; Giilekli, s. 51; Kaplan, s. 143-144;
Oguzman/Oz, s. 569; Y. 11. HD. 07.07.1995 T. 1995/3192 E. 1995/5844 K. (www.legalbank.net ET:
18.11.2017).
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6. Sozlesmede Veya Kanunda Degisen Kosullara iliskin Herhangi Bir

Hiikmiin Bulunmamasi

Sozlesme veya kanunda sdzlesmenin uyarlanmasina iligkin herhangi bir hiikiim
bulunmadig: takdirde sdzlesmede uyarlama boslugundan sz edilir. Bu halde hakimin,
sozlesmede bulunan boslugu doldurmasi ve kendi koydugu kurallarla sézlesmeyi
uyarlamasi gerekir.618

Taraflar arasindaki s6zlesmede veya kanunda uyarlamaya iligskin hiikiim varsa, bu
hiikiimlerin Oncelikle uygulanmas1 gerekir. Dolayisiyla sozlesmede veya kanunda bu
konuda hiikiim bulunmadig: takdirde somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak ifanin
sOzlesmenin kuruldugu haliyle gergeklestirilmesinin diirlistliik kurali uyarinca
beklenilebilir olup olmadig degerlendirilecektir.®*®

Sozlesmenin taraflarinin sézlesmeye bir uyarlama hiikkmi koymasi sdézlesme
serbestligi ilkesinin bir sonucudur. S6zlesmede veya yasal mevzuatta uyarlamaya iliskin

bir hiikmiin olmasi halinde uyarlamanin bu hiikiimler ¢ercevesinde yapilmasi gerekir.620

a. Sozlesmede Uyarlama Hiikmii Bulunmasi

S6zlesmenin taraflar1 ileride ortaya ¢ikacak durum degisikligini Onceden
ongorebilir. Bu durumda taraflar, ortaya ¢ikacak durum degisikligine iliskin s6zlesmede
uyarlamaya iligkin hiikiimler koyabilir.621 Sozlesmeye konulan uyarlama hiikiimleri
olumlu veya olumsuz uyarlama hiikiimleri olmak tizere ikiye ayrilir. Bu ayrim Tiirk
Hukukunda da kabul gérmﬁstﬁr.622

Taraflar akdedilen sozlesmeye olumlu uyarlama hiikiimleri koyabilir. Bu
hiikiimlerle, taraflar sdzlesmenin kurulmasi anindaki kosullarin degismesi halinde
s0zlesmenin uyarlanacagi konusunda anlagir. Olumlu uyarlama hiikiimleri, s6zlesmenin

- e ss . 62
uyarlanmasi sonucunu doguran hiikiimlerdir.?®

818 Eren, Genel Hiikiimler, s. 504.

®19 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 270.

620 Antalya, s. 278; Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 272; Kaplan, s. 116.

621 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 274; Eren, Genel Hiikiimler, s. 504.

622 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmas, s. 274; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 12-13; Kaplan, s.
116 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 504.

623 Kaplan, s. 142; Tezcan, s. 75.
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Olumlu uyarlama hiikiimleri genel nitelikte olabilecegi gibi 6zel nitelikte de
olabilir. Bu genel nitelikteki hiikiimlerle s6zlesmenin uyarlanmasi ve uyarlamanin
sartlar1 genel ifadelerle belirtilir. “Sozlesmenin esasina iliskin durumlarin temelden
degismesi” seklide bir ifadeyle olumlu uyarlama hiikkmii getirilebilir. Bununla birlikte
uyarlama hiikiimleri belli somut durumlara yonelik de olabilir. Uygulamada fiyat
endeksine iliskin olarak uyarlama hiikiimlerinin getirildigi goriilmektedir.®** Ayrica
yabanci para iizerinden yapilan kira sozlesmelerinde, devaliiasyon meydana gelmesi
halinde kira bedelinin 0 giinkii rayi¢ tizerinden belirlenecek Tiirk Lirasi iizerinde
dondurulacagina iligkin kayitlar olumlu uyarlama kurallar1 arasinda yer alir.%? Yargitay
da bir kararinda®®, uzun siireli kira sdzlesmesinde, kira bedelinin her yil igin ayr1 ayri
belirlendigi s6zlesme hiikmiinii uyarlama hiikmii olarak kabul etmistir.

Sozlesmeye taraflardan birinin tek tarafli irade beyan1 ile sdzlesmenin
uyarlanabilecegine yonelik hiikiim konulabilir. Bu halde tek tarafli yenilik doguran
hakkin diiriistlitk kuralina aykir1 olmayacak sekilde kullanilmas: gerekir.®*’

Taraflar akdedilen sodzlesmeye olumlu uyarlama hiikiimleri koyabildigi gibi
olumsuz uyarlama hiikiimleri de koyabilir. Bu halde taraflar sézlesmeye olumsuz
uyarlama hiikmii koyarak sozlesmenin degisen sartlar karsisinda uyarlanmayacagini
kararlastirabilir. Bu hiikiimlerle taraflar, sdzlesmenin kurulmasi aninda var olan
kosullarin degismesi halinde sézlesmenin uyarlanmayacagi konusunda anlasirlar. Bu
halde s6zlesme kuruldugu andaki sartlarla ayakta kalmaya devam eder.®®

Ancak olumsuz uyarlama hiikiimlerinin varligina ragmen bazi hallerde TBK m.
138 hiikmii uygulama alani bulabilir. Zira bazi hallerde sézlesmeye konulan uyarlama
hiikiimlerinin de uyarlanmasinin giindeme gelece8i ifade edilmektedir. Sozlesmeye
konulan uyarlama hiikiimleri de O©nceden beklenemeyen bir durum karsisinda
beklenemez hale gelebilir. Bu durumda TBK m. 138 hikkmiiniin uygulanmasi
miimkiindiir.%?°

Yargitay, taraflarin kararlastirdiklart olumlu veya olumsuz uyarlama hiikiimlerinin

bulunmasina ragmen genel ilkeler ¢ergevesinde sdzlesmenin uyarlanabilecegini kabul

624 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmas, s. 275; Kaplan, s. 142.

625 Baygin, Cem, Yabanci Para Uzerinden Borglanmalar ve Hukuki Sonuglari, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
1997, s. 141, Tezcan, s. 77.

626 y.13. HD. 21.11.1991 T. 1991/8374 E. 1991/10619 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

627 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 276; Kaplan, s. 118; Tezcan, s. 78.

628 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, S. 276; Kaplan, s. 120; Tezcan, s. 78.

629 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, s. 276-277.

146


http://www.legalbank.net/

etmektedir. Baz1 hallerde sozlesmede kararlastirilan edimin ifasinin agirlagsmis olmasi
karsisinda sozlesmede bulunan uyarlama hiikiimlerine dayanmanin hakkin koétiiye
kullanilmas1 sayilacagi kabul edilmistir. Bu hallerde edimler arasi asir1 bir orantisizlik
mevcut ise, sozlesmenin uyarlanmasinin miimkiin oldugu belirtilmistir.**® Bu konuda
Burcuogluee’l, taraflarin  Oongoremedikleri, tahmin bile edemedikleri haller ig¢in
sozlesmeye bu konuda hiikiim konulmasinin miimkiin olmadigini, bu konuda ¢ok genel
bir ifadeyle hiikiim konulsa dahi bu tir soézlesme hiikiimlerinin sézlesmenin
uyarlamasini engellemeyecegini ifade etmistir.

Kanaatimizce Yargitay’in bu goriisii yerindedir. Zira TBK m. 138’de bu husus bir
sart olarak aranmamistir. Bununla birlikte olumlu veya olumsuz uyarlama hiikiimlerinin

bulunmasi TBK m. 138’in hicbir kosulda uygulanmayacagi anlamina gelmemelidir.632

b. Kanunda Uyarlama Hiitkmii Bulunmasi

Tiirk Hukukunda TBK m. 138 ile sozlesmenin uyarlanmasi hukuki zemine
oturtulmugtur. TBK m. 138 hiikmii s6zlesmenin uyarlanmasini diizenleyen genel bir
hiikiimdiir. Ancak kanunda baz1 s6zlesmeler ile ilgili olarak sézlesmenin uyarlanmasina
iliskin 6zel diizenlemeler mevcuttur. Bu hiikiimler de olumlu uyarlama hiikiimleri ve
olumsuz uyarlama hiikiimleri olmak {izere ikiye ayrilir. Olumlu uyarlama hiikiimleri
sozlegsmenin uyarlanmasini kabul ederken, olumsuz uyarlama hiikiimleri durum
degisikligine ragmen edimlerin sdzlesmenin kuruldugu sartlara goére ifasini kabul
etmektedir.®*®

TBK’nin 138. maddesi ile 6zel hiikiimler arasinda Ozel-genel kanun iligkisi
bulunmaktadir. S6zlesmenin uyarlanmasi hakkinda 6zel uyarlama hiilkmiinlin mii yoksa
TBK m. 138 hiikmiiniin mii uygulanmas: gerektigi konusunda TBK m. 138’in
uygulanma alanmna girip girmedigine dikkat edilmelidir. TBK m. 138’in uygulama

alanina girmesi halinde bu konuda 6zel bir hiikiim bulunup bulunmadiginin aragtirilmasi

%30 YHGK 15.10.2003 T. 2003/13-599 E. 2003/599 K.; Y. 11. HD. 25.01.2002 T. 2001/7365 E. 2002/477
K.; Y. 3. HD. 30.05.2012 T. 2012/8971 E. 2012/8973 K.; Y. 6. HD. 06.12.2016 T. 2016/7534 E.
2016/7237 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

%31 Burcuoglu, Uyarlama, s. 63.

%32 Ayni1 yonde, Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmas, s. 277.

633 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 288; Eren, Genel Hiikiimler, s. 505.

147


http://www.legalbank.net/

gerekir. Uyarlama konusunda 6zel hiikkmiin varligi halinde kural olarak 6zel hiikmiin
uygulanmasi gerekir.

Uzerinde durulmasi gereken bir konu da hem sozlesmede hem de kanunda
uyarlamaya iligkin hiikim bulunmasi halidir. Taraflar arasinda akdedilen sézlesmede
uyarlama hiikmii bulunmasi halinde kanun hiikmiiniin devre dig1 kalmasi gerekir. Cilinkii
sozlesmenin uyarlanmasi ile ilgili kanun hiikiimleri emredici nitelikte degildir.%*
S6zlesmenin uyarlanmasina iliskin kanun hiikiimleri, sézlesmede bu konuda hiikiim
bulunmamasi halinde uygulama alani bulur.

Tiirk Borglar Kanunu’nda uyarlamaya iliskin 6zel hiikkiimler bulunmaktadir. Buna
ornek olarak; gotlirli bedel iizerinden belirlenen eser sozlesmesinde yiiklenicinin
beklenmeyen gelismeler nedeniyle taahhiidiinii gerceklestirmede asir1 giligliige diismesi
(TBK m.480), borglunun sonradan acze diismesi (TBK m.182/f.3), fahis goriilen cezai
sartin indirilmesi (TBK m. 98), bagislayanin bagislamadan donmesi (TBK m. 295-296),
baz1 siirekli s6zlesmelerde hakli nedenle fesih (TBK m.331- m.617), {iriin kirasindan
kiracinin kira bedelinden uygun bir miktar indirim hakki (TBK m. 363) gosterilebilir.

Kira sozlesmelerine gelirsek, kira sézlesmesine olumlu veya olumsuz uyarlama
hiikmii konulmas1 miimkiindiir. Kiraya veren veya kiraci ileride ortaya ¢ikacak durum
degisikligini onceden Ongdrebilir. Bu durumda ortaya cikacak durum degisikligine
iliskin s6zlesmede uyarlamaya iliskin hiikiimler koyabilir. Kira sdzlesmesine olumlu
veya olumsuz uyarlama hiikmii konulmasi miimkiindiir. Kira sézlesmesine konulan
uyarlama hiikiimleri ile taraflar s6zlesmenin kurulmasi anindaki kosullarin degismesi
halinde sozlesmenin uyarlanacagr konusunda anlagabilir. Kiraya veren veya kiraci
s0zlesmeye olumlu uyarlama hiikiimleri koyabildigi gibi olumsuz uyarlama hiikiimleri
de koyabilir. Bu halde taraflar sozlesmeye olumsuz uyarlama hiikmii koyarak
sozlesmenin degisen sartlar karsisinda uyarlanmayacagini kararlastirabilir. Ancak
Yargitay bazi hallerde sozlesmede kararlagtirilan edimin ifasinin agirlagmis olmasi
karsisinda sozlesmede bulunan uyarlama hiikiimlerine dayanmanin hakkin kotiiye
kullanilmas: sayilacagini kabul etmistir. Dolayisiyla kira sdzlesmesine olumlu veya
olumsuz uyarlama hiikmii konulmasi halinde bu hiikiimlerin de dikkate alinarak

uyarlama yapilmasi gerektigini diisiiniiyoruz.

63 Arat, s. 132; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, S. 273; Gokyayla, Eser Sozlesmesi, s. 231-232;
Giimiis Kira Sézlesmesi, s. 87; Kaplan, s. 142; Yavuz/Acar/Ozen, s. 566; Yilmaz, s. 159.
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V. UYARLAMA DAVASI
A.  GENEL OLARAK

Tiirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesinde aranan sartlar gerceklestiginde
sOzlesmenin uyarlanmasina iligkin sonuglar yine ayni maddede diizenlenmistir. Buna
gore, asir1 ifa giicliigline dayanan taraf, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig1 takdirde soézlesmeden donme hakkina
sahiptir. Hilkiimde oncelikle sdzlesmenin uyarlanmasi gerektigi, uyarlamanin miimkiin

olmamasi halinde s6zlesmenin sona erdirilmesi benimsenmistir.

B. SOZLESMENIN UYARLANMASININ HAKIMDEN TALEP
EDILMESI

Tirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesinin lafzina bakildiginda, sézlesmenin
uyarlanmasinin mutlaka hakimden istenmesinin gerekip gerekmedigi tartisma konusu
olmustur.

Doktrinde bir gériise gore®®, sézlesmenin uyarlanmasi yenilik doguran bir haktir
ve mutlaka hakimden istenmesi sart degildir. Zira TBK m. 138 hiikmiinde iki sonug
Oongoriilmiistiir. Bunlardan biri sdzlesmenin uyarlanmasi1 digeri s6zlesmenin sona
erdirilmesidir. Sozlesmeden donme yenilik doguran haklardandir®® ve bunun igin
mahkemede dava agilmasi zorunlu degildir. Bu agidan bakildiginda TBK m. 138
hiikmiiniin lafzindan s6zlesmenin uyarlanmasinin hakimden istenebilecegi, s6zlesmeden
donme icin bdyle bir zorunlulugun olmadigi anlagilmaktadir. Nitekim TBK m. 138
hiikmiiniin sonug¢larinin birbirinden farkli hukuki nitelikte oldugunun kabul edilmesinin

celiskili oldugu ifade edilmistir.®*’

Yine sozlesmeden donme sonucu sozlesmenin
uyarlanmasindan daha agir niteliktedir. Sozlesmeden dénme hakki mahkeme Oniine

getirilmeden kullanilabilirken, sdzlesmenin uyarlanmasinin hakimden istenmesi zitlik

635 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 346; Nomer, s. 356; Topuz, s. 328.

636 Antalya, s. 283; Buz, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, 1998 Baskidan Tipki
Basim, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014 (S6zlesmeden Dénme), s. 74; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1148;
Oguzman/Barlas, s. 163; Serozan, Rona, Sozlesmeden Dénme, 2. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2007 (Sozlesmeden Dénme), s. 43; Oguzman/Oz, s. 570; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 964.

%37 Baysal, Asir1 ifa Giigliigi, s. 137.
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olarak degerlendirilmektedir.®®® Bu goriise gére TBK m. 138°de diizenlenen iki sonug
arasinda kokten bir farklihik bulunmamaktadir. Sézlesmeden donme aslinda
sozlesmenin uyarlanmasinin en agir seklidir. Keza sozlesmeden donme “sifira

%39 Ayrica bu goriise gerekee olarak TBK m. 480/f.2

uyarlama” olarak tanimlanmuistir.
hiikmiiniin gerekgesi de gosterilmektedir. Zira hitkmiin gerek¢esinde uyarlama hakkinin
mutlaka dava yoluyla kullanilmasi zorunlu olmayan yenilik doguran hak oldugu
belirtilmistir. Bu nedenle so6zlesmenin uyarlanmasinin yenilik doguran hak oldugu ve
mutlaka hakimden talep edilmesinin zorunlu olmadigi kabul edilmektedir.

Bu konuda doktrinde diger goriise gore®*

ise, sOzlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi1 hakimden istenmelidir. Bu goriise gore, sézlesme taraflari mahkemeye
basvurarak sozlesmenin uyarlanmasini isteyebilir. Hakim, durumun o6zelligini géz
Oniinde tutarak sdzlesmenin uyarlanmasina karar verebilir. Bu goriise gore, taraflarin
sOzlesmenin uyarlanmasi konusunda bir yetkisi bulunmamaktadir. Sozlesmenin
uyarlanmasi ancak hakim karariyla miimkiindiir.

Kanaatimizce de TBK’nin 138. maddesinde yer alan, sdzlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasinin hakimden istenebilecegi yoniindeki diizenleme karsisinda, asir1 ifa
gicliigline diisen taraf tek tarafli irade beyani ile uyarlama yapamaz. S6zlesmenin
uyarlanmasin1  hakimden istemek zorundadir. Zira TBK’nmin 138. maddesinde
s0zlesmenin uyarlanmas1 konusunda objektif kriterler getirilmemistir. Bununla birlikte
asirt ifa giicliigliniin sartlariin gerceklesip gerceklesmedigi taraflar arasinda sorun
olabilir. Bu nedenle sozlesmenin uyarlanmasinin hakimden talep edilmesi gerekir.
Ancak hékim uyarlamanin miimkiin olmadigin1 kabul ederse, asir1 ifa gilicliigline
dayanan taraf s6zlesmeden donme veya s6zlesmenin feshi hakkini kendisi kullanabilir.

Kira s6zlesmesinde kiraya veren, sdzlesmeyi fesheden kiracinin agir1 ifa giigliigii
icinde olmadig ve feshin gecersiz oldugunu ileri siirerek aynen ifa davasi agabilir. Bu

durumda hakim TBK m. 138’de aranan sartlarin olusmadigina kanaat getirirse, feshin

638 Atamer, Yesim M., “Revize Edilmis Tirk Borglar Kanunu Tasarisi’na iliskin Degerlendirme ve
Teklifler”, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 6, Mayis 2006, s. 16.

639 Fikentscher, Wolfrang, Die Geschaftsgrundlage als Frage des Vertragsrisikos, Munih, 1971, s. 107;
naklen Baysal, Asir1 Ifa Giigliigi, s. 137.

640 Akyol, Diiriistlik Kurali, s. 92-93; Antalya, s. 281; Aydemir, s. 284; Basbug, Aydin, Is Sozlesmenin
Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Beta Yaymnevi, Istanbul, 2007, s. 108; Burcuoglu, Hukukta
Beklenmeyen Hal, s. 14-15; Dogan, Asir Ifa Gi¢liigi, s. 30; Eren, Genel Hiikiimler, s. 506; Kaplan,
s. 146; Oguzman/OZ, S. 569; Ural Cinar, Nihal, Tirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira
Soézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, On Iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2014, s. 131.
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gecersizligine karar verecektir. Dolayisiyla kiraci 6demedigi kira bedelleri igin
temerriide diisecek ve bunun sonuglarina katlanacaktir. Bu nedenle kiracinin zor
durumda kalmamasi acisindan, kira soOzlesmesinin feshinden Once sozlesmenin
uyarlanmasi talebi ile dava agmasi gerekir. Hakim tarafindan uyarlamanin miimkiin

olmadigina kanaat getirilirse, kira szlesmesini bizzat feshedebilir.®**
C. UYARLAMA DAVASININ HUKUKI NITELIGI

Uyarlama davasinin hukuki niteligi konusunda doktrinde farkli goriisler
meveuttur. Bir goriige®? gore, uyarlama hakk: yenilik doguran bir hak olup mahkeme
disinda da kullanilabilir. Olaganiistii durumlar karsisinda uyarlama talep eden taraf,
yenilik doguran beyanda bulunmadan uyarlama davasi agmis ise, dava dilekgesinin
tebligi ile uyarlama hakki kullanilmis olur. Bu durumda hakimin verecegi karar tespit

hiikmiinden ibarettir. Buna karsilik diger bir goriig®®

ise, uyarlama hakkinin yenilik
doguran bir hak oldugunu kabul etmekle beraber sézlesmenin uyarlanmasinin dava
acilmas1 suretiyle talep edilmesi halinde mahkemece verilecek kararin ingai nitelikte
oldugunu ifade etmektedir. Kanaatimizce sozlesmenin uyarlanmasi hakki, hakimden
istenilmesi zorunlu olan yenilik doguran bir haktir. Dolayisiyla hakim tarafindan
verilecek uyarlama karar1 da insai niteliktedir.

Doktrinde uyarlama hakkinin kullanilmadan alacaklinin ifa davasi agmasi ve
uyarlama hakki sahibinin agir1 ifa gii¢liiglinli savuma olarak ileri siirmesinin miimkiin
oldugu kabul edilmektedir.®** Ancak asir1 ifa giicliigline dayanan tarafin bu
savunmasinin hukuki niteligi konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir
gfm'iseMS gore, asir1 ifa giicliigline yonelik savunmasinin defi olarak nitelendirilmesi
gerekir. Bu goriise gore, davaya cevap siiresi iginde bu hakkin kullanilmasi gerekir.
Hakim kendiliginden bu hususu dikkate alamaz. Diger goriis®*® ise, asir1 ifa giigliigiiniin

temelinin diristliik kurali oldugunu ve diiriistliik kuralinin bir itiraz olmasi nedeniyle

% Ural Cinar, s. 132.

642 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 402; Buz, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar,
Yetkin Yayinlari, Ankara, 2005 (Yenilik Doguran Haklar), s. 84; Serozan, Sozlesmeden Donme, S.
514; Nomer, s. 356.

643 Antalya, s. 281; Giirsoy, s. 185; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 85; Inceoglu, Cilt I, s. 174.

%44 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 401.

5 Arat, s. 177-178.

*® Dural, s. 32-33.
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uyarlama talep eden tarafin bu yondeki savunmasini defi olarak nitelendirmenin yerinde
olmadigin ifade etmistir. Bu konuda bir diger goriis®*’ de uyarlama hakkinin yenilik
doguran bir hak oldugunu ve yenilik doguran haklarin kullanildiklar1 takdirde hukuki
sonuglari dogurdugunu ifade etmektedir. Bu goriise gore, bir yenilik doguran hakkin
varligimi defi olarak ileri siirerek ifadan kag¢inmak miimkiin degildir. Dolayisiyla
uyarlama talep eden taraf, uyarlama hakkini sadece defi yoluyla ileri siirmemeli,
uyarlama hakkini kars1 tarafa yoneltilecek bir beyanla kullanmalidir. Uyarlama hakkinin
cevap dilekg¢esinde kullanilmasi durumunda yenilik doguran bu hak, cevap dilekg¢esinin
kars1 tarafa teblig edilmesi ile kullanilmig sayilir. Uyarlama hakki kullanilmamissa,
uyusmazlik hakim oniine geldiginde, hakim bunu kendiliginden inceleyemez. Bizim de
katildigimiz bir diger goriis®™® ise, sézlesmenin uyarlanmasinin savunma olarak ileri
stiriilebilecegini kabul etmekle birlikte dncesinde hakimden uyarlamanin talep edilmesi
gerektigini ifade etmektedir. Zira TBK m. 138 uyarinca, s6zlesmenin uyarlanmasinin

hakimden talep edilmesi gerekir.
D. UYARLAMA DAVASININ TARAFLARI

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddesinin lafzina bakildiginda sézlesmenin
uyarlanmasi hakkinin sadece bor¢luya ait oldugu anlasilabilir. Ancak degisen kosullar
nedeniyle magdur olan taraf bor¢lu olabilecegi gibi alacakli da olabilir. Tiirk hukukunda
sozlesmenin uyarlanmasinin alacakli tarafindan da talep edilebilecegi kabul
edildiginden hiikiimdeki “bor¢lu” ifadesinin yerinde olmadigi ve “borglu” ifadesinin
yerine “magdur” ifadesinin kullamimasinin daha dogru olacag ifade edilmistir.®*°

Kira s6zlesmelerinin uyarlanmasi bakimindan uyarlama talepleri genellikle kiraci
tarafindan glindeme getirilmis olsa da kiraya verenlerin uyarlama talep etmeleri
miimkiindiir.®®® Her ne kadar hiikiimde bor¢lu ifadesine yer verilmis olsa da kiraya
veren tarafindan uyarlama talep edilmesine engel bulunmamaktadir.®®* Hatta kira

bedelinin uyarlanmas: konusunda Yargitay tarafindan verilen ilk karar kiraya veren

647 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmast, s. 402; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 251-252.

%8 Antalya, s. 283.

%9 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, s. 366; inceoglu, Cilt II, s. 165.

%50 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 367; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 29-35.
%! inceoglu, Cilt II, s. 165.
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lehinedir.%%?

Kira bedelinin uyarlanmasi, kiraci agisindan genelde dovize endeksli kira
sOzlesmesinde yabanci parada yasanan olaganiistii degisikliklerden kaynaklanmaktadir.
Kiraya veren acgisindan ise, uzun siireli kira sézlesmesinde kiralanan yerin degerinin

onceden ongoriilemeyen olaganiistii bir nedenle artmasindan kaynaklanmaktadlr.653

E. SOZLESMENIN YENIDEN MUZAKERESININ TARAFLAR iCiN
ZORUNLU OLUP OLMADIGI

Sozlesmenin uyarlanmasi konusunda kabul edilen sonuglardan biri de
sozlesmenin yeniden miizakeresidir. Ozellikle Avrupa sozlesme hukukunda
sO0zlesmenin yeniden miizakeresi ile ilgili hiikiimler mevcuttur.®*

TBK’nin 138. maddesinde s6zlesmenin yeniden miizakeresi ile ilgili hiikiim
bulunmamaktadir. Yargitay kararlarina bakildiginda da s6zlesmenin yeniden miizakere
edilmesi gerektigine yonelik bir karar bulunmamaktadir.®

Doktrinde Giirsoy®®, olaganiistii durum degisikligi sonucunda magdur oldugunu
iddia eden tarafin, soOzlesmenin uyarlanmasina iliskin yenilik doguran hakki
kullanmadan 6nce karsi tarafa bir uzlagsma telifinde bulunmasi gerektigini ifade etmistir.
Ancak uzlagma talebinin reddedileceginin kesin oldugu hallerde veya uzlagsmanin
miimkiin olmayacak kadar ifanin agirlasmis olmasi halinde, magdur tarafin bu
bildirimde bulunmamasimin mazur goriilebildigi ifade edilmistir.

Bu konuda Baysal®’

, TBK m. 138 hiikmiiniin yeniden miizakereyi dislamadigini
ifade etmektedir. Yazar, bu konuda bir kanun boslugu bulundugunu ve bu boslugun
diirtistlik kurali uyarinca yeniden miizakere O6devinin varliginin kabul edilmesi ile
doldurulmasi gerektigini ifade etmektedir. Zira yeniden miizakerede bulunmak
diiriistliik kuralinin sonucudur. TBK m. 138 hiikmiiniin temeli diirtistlik kural
olusturdugundan, taraflarin yeniden miizakerede bulunmasi gerekir. Buna gore,

sOzlesmenin uyarlanmasini isteyen tarafin ortaya ¢ikan olaganiisti durumu ve

olaganiistii durumun sozlesmeye etkisini kars1 tarafa bildirmesi gerekir. Bu bildirim

%2y, 13. HD. 12.02.1981 T. 1981/147 E. 1981/932 K. (Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 29).

653 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 82; Inceoglu, Cilt II, s. 16.

%4 Ayrmtili bilgi igin bkz. Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 329-340; Atamer, Sozlesmeye
Aykiriligin Sonuglart, s. 463 vd.

%% Baysal, Asir1 ifa Giicliigi, s. 141.

%% Giirsoy, s. 173.

%7 Baysal, Asir1 ifa Giigligii, s. 142.
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sOzlesmenin yeniden miizakeresine yonelik daveti de kapsamalidir. S6zlesmenin karsi
tarafinin miizakere goriismelerine olumlu bakmamasi veya bu miizakerelerden sonug
alimamayacaginin agik olmasi halinde, uyarlama talep eden tarafca Gdevin yerine
getirildiginin kabul edilmesi gerekir. Ayrica yeniden miizakere Odevinin yerine
getirilmis sayilabilmesi i¢in miizakerelerin diiriistlik kurali temelinde devam etmesi
gerekir. Uyarlama hakki sahibi bu konuda elinden geleni yapmalidir. Yazar, yeniden
miizakere Odevinin yerine getirilmesini sdzlesmenin uyarlanmasiin bir sartt olarak
kabul etmektedir. Yeniden miizakere 6devinin yerine getirilmemesi halinde sd6zlesmenin
uyarlanmasi1 hakkinin kullanilmamasi gerektigi ifade edilmektedir.

Bununla birlikte doktrinde®®

, Sozlesmenin uyarlanmasi i¢in karsi tarafa bir
bildirim yapilmasinin diiriistliik kurali geregi oldugu ifade edilmektedir. Kanaatimizce
de uyarlama davasi a¢ilmadan Once sozlesme taraflarinin yeniden miizakerede
bulunmasi diiriistliik kuralinin geregidir. Ancak bu 6devin yerine getirilmemesi halinde,
uyarlama hakkinin kullanilamamasi gibi agir sonuglara baglanmasi gerektigi goriisiine

katilmiyoruz.
F.  UYARLAMA DAVASININ ACILMA ZAMANI

Kira bedelinin belirlenmesi davasindan farkli olarak uyarlama davasinin agilma
zaman ile ilgili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bir hiikiim bulunmamaktadir. Uyarlama
davasi olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasindan sonra herhangi bir zamanda agilabilir.®>®
Buna karsilik olarak doktrinde olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasindan itibaren uzun
bir siire gegmeden uyarlama davasimin agilmasi gerektigi belirtilmistir.®®® Zira bu
durumda ifanmn beklenemez olmadiginin kabul edilmesi gerekir. /nceoglu da bu goriise
katilmakla birlikte bu konuda degerlendirme yapilirken kati yaklasimlardan sakinmak

gerektigini ifade etmektedir. Ozellikle kiracinin dava agmadan &nce kiraya verenle

uzlagma yollar1 denemesi ve uzlasma saglanamamasi halinde belli bir siire gegmektedir.

%8 Antalya, sozlesmenin uyarlanmasi icin taraflarin gbriisebilecegini ancak alacaklmn borglu ile
goriisme ylikiimliiligi bulunmadigini ifade etmektedir. (Antalya, s. 281); Arat, s. 174; Basbug, s. 36;
Erman, s. 89; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 313; Ural Cinar, s. 131.

%9 fnceoglu, Cilt I1, s. 174; Zevkliler/Gokyayla, s. 236.

660 Aydemir, s. 242; Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 88.
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Yazar, uzlasma amaciyla gecirilen bu siire géz oniine alindiginda iyiniyetli kiracilarin
cezalandinlmamasi gerektigini ifade etmistir.®®*

S6zlesmenin sona ermesinin ardindan ge¢mis donemler i¢in uyarlama davasi
acilip acilamayacaginin da iizerinde durulmasi gerekir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
yiirtirliige girmesinden O6nce uyarlama davasi Yargitay uygulamalariyla hukukumuzda
yer edinmigtir. Bu konuda Yargitay, uyarlamanin ancak ileriye etkili olabilecegini kabul

etmistir.662

Ancak TBK m. 138 hiikmiinde asir1 ifa glicliigiinden dogan haklarin sakl
tutularak ifa yapilabilmesini kabul etmistir. Hiikiimle birlikte uyarlama davasinin geriye
etkili olabilecegi kabul edilmistir.°®® Buna karsihk doktrinde bir gérii§664, TBK m. 138
hiikmiine ragmen sozlesmenin sona ermesinden sonra uyarlamanin miimkiin olmadigini
kabul etmektedir. Bunun tek istisnasinin uyarlama davasmin agildiktan sonra
sozlesmenin sona ermesi oldugu ifade edilmektedir. Bizim de katildigimiz diger
goriise®® gore ise, TBK m. 138’in tamdigi imkén karsisinda bu goriise katilmak
mimkiin degildir. Buna gore asir1 ifa giicliigiinden dogan haklarin sakli tutularak ifa

edilmesi halinde, s6zlesmenin feshinden sonra da geriye etkili olarak uyarlama davasi

acmak mimkiindiir.
G. UYARLAMA KARARI
1.  Sozlesmenin Uyarlanmasi
a.  Genel Olarak
Tiirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesinde, olaganiistii durum degisikligi sonucu

magdur olan tarafa hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasimi isteme,

uyarlamanin miimkiin olmamasi1 halinde sozlesmeden donme hakki taninmistir.

% inceoglu, Cilt 11, s. 175.

662 y.13. HD. 26.05.1997 T. 1997/2353 E. 1997/4833 K. (www.legalbank.net ET: 18.11.2017).
663 Inceoglu, Cilt I1, s. 175.

%% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 90.

% nceoglu, Cilt II, s. 175.
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Hiikiimde s6zlesmenin uyarlanmasina oncelik verilmis, sozlesmenin uyarlanmasinin
miimkiin olmamasi halinde s6zlesmenin sona erdirilebilecegi kabul edilmistir.%®®

TBK m. 138 hiikmiiniin dayanag: diiriistliik kuralidir. Bu nedenle ortaya ¢ikan
durum degisiklikleri ile sonug¢ arasinda Olgiiliiliik ilkesinin dikkate alinmasi ve
sOzlesmeye Ol¢iilii bir miidahale yapilmasi gerekir Bu da soézlesmeyi sona erdirmeden
once sO6zlesmenin uyarlanmasinin denenmesi ile miimkiindiir.%®’

TBK’nin 138. maddesinde asir1 ifa giigliigiine diisen tarafa taninan bu hak
secimlik nitelikte degildir. Asir1 ifa giigliigline diisen tarafa taninan haklardan 6ncelikli
uygulanmasi gereken sozlesmenin uyarlanmasidir. Somut olayda TBK m. 138
hiikkmiinde belirtilen sartlarin bulunmasina ragmen s6zlesmenin uyarlanmasi menfaatler
dengesine uygun olmayabilir. Sozlesmenin uyarlanmasi halinde yeni mali yiikler
getirmesi veya sozlesmenin siiresinde farklilik yaratmasi halinde, uyarlama talebine
muhatap olan tarafin s6zlesmenin kuruldugu sirada bunlart bilseydi sozlesme
yapmayacaginin anlagildigi hallerde sdzlesmeden donmeye karar verilebilir.®®®

Tirk Borglar Kanunu vyiiriirliige girmeden o©nce doktrinde bir gérﬁsssg,
s6zlesmenin uyarlanmasmin oncelikli olarak uygulanmasi gerektigini kabul etmistir.
Buna karsilik diger goriis®’®, sézlesmenin uyarlanmast ile sozlesmenin sona erdirilmesi
arasinda bir oncelik durumunu kabul etmemekteydi. Somut olayin 6zelliklerine gore bu
yollardan birinin seg¢ilmesi gerektigi kabul ediliyordu. TBK m. 138 hiikmii de birinci
goriis dogrultusunda kaleme alinmis ve sdzlesmenin uyarlanmasina 6ncelik tanimstir.

Sozlesmenin uyarlanmasi cesitli sekillerde olabilir. Alacak veya bor¢ miktarinin
uyarlanmasiyla olaganiistii durumlarin sézlesmeye olumsuz etkisi engellenebilir.
So6zlesmenin uyarlanmasi, edimin konusunun degistirilmesi, edimin yiikseltilmesi veya
azaltilmasi seklinde de kendini gosterebilir. Sozlesmenin asli ya da yan edimlerinin
degistirilmesi suretiyle de uyarlama miimkiindiir. Ornegin, muacceliyet tarihinin

ertelenmesi, faiz hiikmiiniin silinmesi vb. 6rnek olarak g('jsterilebilir.671

666 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 372; Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 28; Eren, Genel Hiikiimler, s.
508; Inceoglu, Cilt II, s. 173; Nomer, s. 356; Oguzman/Oz, s. 569-570; Serozan, Ifa, s. 272;
Zevkliler/Gokyayla, s. 241.

%7 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 374.

668 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 345.

669 Arat, s. 191; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 375; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 14-
15; Erman, s. 111; Serozan, ifa, s. 272; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 375.

%70 Dural, s. 72; Kaplan, s. 147.

671 Antalya, s. 282; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 375; Eren, Genel Hiikiimler, s. 504; Serozan,
Ifa, s. 272; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 313.
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Hakim sdzlesmenin uyarlanmasi konusunda segecegi yoOntemde kural olarak
serbesttir. Uyarlama talep eden tarafin istedigi yontemden farkli bir uyarlama yapmasi
miimkiindiir. Hakim taraflar arasindaki menfaat dengesini gozeterek, sdzlesmenin amag
ve anlamina uygun olarak hakkaniyete gore s6zlesmeyi uyarlamahdlr.672

So6zlesmenin uyarlanmasiin amaci, olaganiistii durumlar karsisinda magdur olan
tarafin magduriyetini gidermektir. Sozlesmenin uyarlanmasinda oOlgiiliiliik ilkesi
gozetilmelidir. S6zlesmenin uyarlanmasi edimin indirilmesi seklinde yapildiginda, bu
indirimin edimin konusunu anlamsizlastirmamasi gerekir. Ornegin kira bedelinin artan
enflasyon karsisinda indirim yapilmak suretiyle uyarlanmasinda kira bedelinin
enflasyon oranmin altinda kalmamasina dikkat edilmelidir.®”® Uygulamada en ¢ok
goriilen uyarlama ise taraflardan birinin ediminin yiikseltilmesi veya diigiirtilmesidir.

Sozlesmenin uyarlanmasindan sonra, hiikiimleri degistirilmis sdzlesmenin eski
sOzlesmenin devami sayilip sayilmadigi konusu tizerinde durmak gerekir. S6zlesmenin
taraflarinin bu konuda bir yenileme iradesinin olmadigi durumlarda yenilemeden
bahsetmek miimkiin degildir. Ayn1 s6zlesme iliskisi devam etmektedir. Yenileme ancak
taraflarin anlasmasi ile miimkiindiir. Taraflarin bu konuda bir iradesinin olmadigi
durumlarda, sozlesmenin uyarlanmasi taraflarin borcu sona erdirmeden degisiklik

yapmak istedikleri kabul edilir (TBK m. 133/f.1).5™

b.  Kira Sézlesmesinin Uyarlanmasi

Kira s6zlesmesinin uyarlanmasi konusunun uygulamasi kira bedeline yoneliktir.
Kira konusu yerin degisen kosullar sonucunda asir1 degerlenmesi halinde edimler
arasinda c¢ikan dengesizligin kira bedelinin yiikseltilerek giderilmesi kira
sOzlesmelerinde uyarlamaya ornektir. Ayrica lilkemizde yasanan ekonomik krizler
nedeniyle Tiirk lirasinin yabanci para karsisinda asir1 deger kaybetmesi halinde, yabanci
para lizerinden kararlastirilan kira bedelinin hakkaniyete uygun bir miktara ¢ekilmesi de
sOzlesmenin uyarlanmasina drnek olarak gosterilebilir.

Kira sozlesmelerinde uyarlamaya iliskin olarak Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun

yiiriirliige girmesinden sonra sdzlesmenin kira bedeli disindaki diger sartlar1 hakkinda

672 Eren, Genel Hiikiimler, 507; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 90; Oguzman/Oz, 568.
®7% Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 377.
674 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 379.
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uyarlama karar1 verilmesine hukuki bir engel bulunmamaktadir.®” Hakimin kira
sozlesmesinin siiresine iliskin uyarlama karari vermesi miimkiindiir. Bu konuda kira
s0zlesmesinin siiresinin uzatilmasina veya kisaltilmasina iligkin uyarlama karari
verebilir.®"®

818 sayil1 Borglar Kanunu doneminde Yargitay, kira sozlesmelerinde uyarlamanin
sadece kira bedeline iliskin olabilecegini kabul etmistir.®’’ Yargitay’m bu tutumunu
degistirmesi beklenmektedir.®”® Ancak Yargitay yakin tarihli bir kararinda kira
sozlesmesinde kararlastirilan artis sartinda uyarlama yapilamayacagini belirtmistir.%”

Kira sozlesmesinin diger hiikiimlerinin uyarlanmasi o6ntinde hukuki engel
bulunmasa da uygulamada kira s6zlesmelerinin uyarlanmasi kira bedeline iligkindir.
Hakimin sozlesme sartlari ile olaganiistii kosullar1 birlikte degerlendirerek, taraflarin
amacina, edimler arasindaki dengeyi de gozeterek diiriistliik kuralina ve hakkaniyete
uygun bir kira bedeli belirlemesi gerekir. Bir tarafin zararina olacak sekilde uyarlama
karar verilemez.%®® Bununla birlikte uyarlama talep eden taraf uyarlamanin s6zlesmenin
hangi kosullarinda yapilmasi gerektigini hakime bildirse dahi, hakimin sézlesmenin
talep edilenler disindaki kosullarinda da uyarlama yapabilecegi kabul edilmektedir.®®*

Baz1 durumlarda 6nceden oOngdriillemez degisiklik siireyle sinirli olabilir. Bu
konuda sozlesmenin zamanla smirli olarak uyarlanmasinda hukuki bir engel
bulunmamaktadir. Bu durumda, sonradan ortaya c¢ikan durum degisikliginin gegici
stireyle olmasi halinde, edimlerin bu olayin ortadan kalkmasi anina kadar uyarlanmasi
gerekir. Ornegin, islek bir caddede yiiksek fiyatla kiralanan isyeri, bu caddede yapilan
yol caligmalar1 nedeniyle zarar etmigse ve ddedigi yiiksek kira bedeline oranlandiginda
kar1 diismiisse, yol c¢alismalarinin bitmesine kadar kira bedelinin baslangictaki kira
bedeli ile kar arasindaki oran iizerinden uyarlanmasi gerekir.682

Kira bedellerinin yabanci para iizerinden kararlastiritlmasi halinde kira bedelinin

uyarlanmasi konusunda Yargitay bazi 6l¢iitler ortaya koymustur. Yargitay Hukuk Genel

®7> Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 90; Inceoglu, Cilt II, s. 175; Yavuz/Acar/Ozen, s. 279.

%78 fnceoglu, Cilt I1, s. 176.

7 YHGK 20.10.2004 T. 2004/6-434 E. 2004/564 K; Y. 13. HD. 25.10.2002 T. 2002/9006 E.
2002/11243 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017); Y. 11. HD. 21.02.2002 T. 10788 E. 2578 K.
(Yargitay Kararlart Dergisi, 2004, C. 30, S. 2, s. 230-232).

8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 90; Inceoglu, Cilt II, s. 176.

679 y. 3. HD. 19.06.2017 T. 2017/6433 E. 2017/10426 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

880 Ertiirk, s. 445; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 90; Iinceoglu, Cilt II, s. 176.

%81 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86; Ural Cinar, s. 135.

682 Antalya, s. 282; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 377.
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Kurulu kararinda®® “s¢zlesmenin kuruldugu giinden dava tarihine kadar gegen siire
icinde, ftilkemizin yerlesmis ekonomik kosullarinin etkisiyle sézlesmedeki yabanci
paranmin (dovizin) Tiirk parast karsisinda normal artislarla ulasmasi gereken degeri
bulunmali, bulunan bu deger sozlesme geregi kiralayan yararina kabul edilmeli, daha
sonra 2001 yili Subat ayinda baslayan ve araliksiz siddetini artiran umulanin tistiindeki
dolardaki artis ve buna bagl ekonomik krizin tabii sonucu ortaya ¢ikan, sozlesmedeki
yvabanct paramin Tiirk parasi karsisindaki dava tarihi itibariyle deger artisi tespit
edilmeli, boylece belirlenecek iki deger arasindaki farklilik miktari, sézlesmedeki ozel
hiikiimler, kiralanamin niteligi, kullanma alanm, konumu, bélgede kira parasimi da
etkileyecek normalin iistiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira
paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artisilar ile somut olayda goriilebilen
objektif etkenlerle karsilastirilip, degerlendirilmeli, sonucta islem temelinin ¢oktiigii,
sozlesmedeki  ¢ikar dengesinin  katlanilamayacak derecede davact aleyhine
bozuldugunun benimsenmesi halinde, kiracinin ne miktar kira parasindan sorumlu
olacagi belirlenmeli, boylece sézlesmedeki kira parasimi, taraflarin amacina uygun
objektif iyi niyet, hak ve nesafet (MK Md. 4, 2/1) kurallarinin elverdigi 6l¢ii ve diizeyde
yine yabanct para olarak uyarlanmaldrr.” seklinde ifade ederek yabanci para
tizerinden belirlenen kira bedeline iliskin uyarlama davasinda dikkat edilmesi gereken
kriterleri ortaya koymustur. Yargitay, yabanci para lizerinden belirlenen kira bedelinin
uyarlanirken yabanci paranin Tiirk parasi karsisinda gosterdigi deger artis oraninin
dikkate alinmasi gerektigini ifade etmistir.

Bununla birlikte Yargitay kararlarinda, kira bedelinin uyarlama davalarinda nasil
bir yol izlenmesi gerektigi belirtilmistir. Yargitay, oncelikle kiralanan yerin kullanim
alani, niteligi, kullanma alani, bdlgede kira bedelini etkileyecek normalin {istiinde imar
ve ticari gelismeler gibi degisiklikleri, emsal kira bedelleri, vergi ve amortisman
giderlerindeki artislarin uzman bilirkisilerce kesif yapilarak arastirilip degerlendirilmesi
gerektigini kabul etmistir. Bu degerlendirme sonucunda islem temelinin ¢oktigi,
sozlesmedeki menfaat dengesinin uyarlama talep eden aleyhine katlanilmayacak
derecede bozuldugunun kabul edilmesi halinde, kiracinin sorumlu olacag kira bedelinin
belirlenmesi gerekir. Sonugta sézlesmedeki kira bedeli taraflarin amacina uygun

objektif iyiniyet, hak ve nesafet kuralarinin elverdigi 6l¢iide uyarlanmas1 gerekir. Aksi

%83 YHGK 15.10.2003 T. 2003/13-599 E. 2003/599 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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durumda davanin reddine karar verilmesi gerekir. Nitekim kararda bunun dayanaklari

belirtilmelidir.®8*

Uyarlama sartlarinin varligr konusunda aragtirma yapilmadan sadece
kira bedelinin belirlenmesine yonelik esaslar gozetilerek hiikiim kurulmasi dogru
degildir. Kira bedelinin uyarlanmasi davasinda hiikme esas alinan bilirkisi raporunun
uyarlama konusunda aranan sartlara uygun olmasi ve uyarlama yapilmasinin
gerekgelerini igermesi gerekir.®®

Ayrica Yargitay enflasyon olgusu karsisinda da sézlesmenin uyarlanmasini kabul
etmekle birlikte bu konuda izlenmesi gereken yontemi “Mahkemece yapilacak is, resmi
kurumlardan enflasyonun oran ve seyri arastirilmali, bununla birlikte kiralananin
kullanim sahasi, nitelikleri, bulundugu mevki, konumu, emsal kira paralari, sozlesmenin
kuruldugu, davanin agildigi tarih itibariyle vergi ve amortisman giderleri, artis orani ve
diger makul ve normal objektif etkenler yerinde uzman bilirkisiler araciligiyla
incelenmeli, boylece belirlenecek uygun durum baz kabul edilmeli, daha sonra hal ve
sartlarin degismesi nedeniyle kiractya ne miktarda miikellefiyet yiiklenebilecegi
tartisilmali, kira parasi taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet, hakkaniyet ve nesafet
kurallarimin elverdigi odlgiide ve diizeyde, asirt olmayan, tahammiil edilebilir bir
seviyeye getirilmeli, sonugta tiim dayanaklari belirtilmis, gerekgeli karar verilerek

086 seklinde ifade etmistir.

sozlegmedeki intibak boslugu doldurulmalidir.

Kira bedelinin uyarlanmas1 konusunda dikkat edilmesi gereken bir husus da
kiracinin kiralanana yaptig1 faydali ve zorunlu masraflarin degerlendirilmesidir.
Kiralanana yapilan masraflar kira bedelinin uyarlanmasi halinde degerlendirilir. Burada
kiraci tarafindan yapilan giderlerin uyarlamaya katkisi olup olmadiginin belirlenmesi

687

gerekir.”™" Bununla birlikte Yargitay, yillik kira bedelinin pesin alinmasi durumunda

684 y¥. 6. HD. 12.02.2005 T. 2014/14041 E. 2015/1323 K.; Y. 6. HD 16.12.2014 T. 2014/2720 E.
2014/14030 K.; Y. 6. HD. 13.04.2015 T. 2015/1405 E. 2015/3624 K.; Y. 6. HD. 30.09.2015 T.
2015/7857 E. 2015/7657 K.; Y. 6. HD. 17.06.2015 T. 2015/4410 E. 2015/6106 K.; Y. 6. HD.
23.03.2016 T. 2015/6627 E. 2016/2276 K.; Y. 3. HD. 07.03.2017 T. 2017/1622 E. 2017/2596 K.
(www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

%8 Ertiirk, s. 448; Y. 13. HD. 04.06.2004 T. 2004/5012 E. 2004/6006 K.; Y. 13.HD. 17.05.2001 T.
2001/4384 E. 2001/5327 K.; Y. 13. HD. 19.04.2001 T. 2001/3144 E. 2001/4167 K. (Ertiirk, s. 525-
545); Y. 6. HD. 07.11.2013 T. 2013/4537 E. 2013/15050 K.; Y. 13. HD. 20.04.2009 T. 2009/2290 E.
2009/5422 K.; Y. 6. HD. 07.04.2016 T. 2015/7802 E. 2016/2888 K.; Y. 3. HD. 26.01.2017 T.
2017/2267 E. 2017/679 K.; Y. 6. HD. 26.03.2014 T. 2013/14578 E. 2014/3787 K.; Y. 6. HD.
20.02.2014 T. 2014/1250 E. 2014/1852 K.; Y. 6. HD. 08.12.2015 T. 2015/6691 E. 2015/10804 K.
(www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

686 y. 3. HD. 30.05.2012 T. 2012/8973 E. 2012/13817 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

%87 y. 13. HD. 22.02.2001 T. 2001/1169 E. 2001/1891 K. (Ertiirk, s. 541-544); YHGK 11.02.1998 T.
1998/13-14 E. 1998/87 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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kira bedelinin pesin alinmasinin kiraya verene sagladigi ekonomik fayda ve yararlarin
uyarlama yapilirken dikkate alinmasi gerektigini kabul etmistir. Kira bedelinin pesin
alinmast  olgusunun islem temelinin ¢Okmesi lizerinde yapacaglr etkinin
degerlendirilmesi gerekir.®®

Yargitay’in 818 sayili Borglar Kanunu doneminde verdigi karardan hareketle, kira
bedelinin uyarlanmasindan sonra belirlenen miktarin kira bedeli olarak kabul edilmesi

gerekir.®®

Dolayisiyla uzayan dénemlerde uyarlanan kira bedeli lizerinde TBK m. 344
hiikmii uyarinca artis yapilmasi gerekir. Nitekim TBK m. 344/f.3 uyarinca rayi¢ bedelin
belirlenmesi uyarlama kararinin tizerinden bes yil gectikten sonra miimkiindiir.%%

Ancak 818 sayili Borglar Kanunu doneminde Yargitay bir kararinda®®*,
sOzlesmedeki artis sartinin kira bedeli ile ilgili oldugundan uyarlama davasi agilmasiyla
ortadan kalktigin1 kabul etmistir. Bu bakimdan uyarlama karari ile belirlenen ve
kesinlesen miktar iizerinden bir artirma istenemez. Bu yondeki isteklerin her donem
basinda ancak kira bedelinin belirlenmesi davasi ile saglanmasi miimkiindiir.
Yargitay’in bu kararinit isabetli olmadigim1 diisiiniiyoruz. Zira kira so6zlesmesi
uyarlanarak yeni kira bedeli belirlendiginde, artis sartina iliskin bir uyarlama
yapilmadiysa, artis sartinda degisiklik olmamasi gerekir. Dolayisiyla ilerleyen
donemlerde uzayan artis sart1 ile kira bedelinin belirlenmesi gerekir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, hakim uyarlama davasinda HMK m. 26 uyarinca
taraflarin talep sonuglariyla bagladir. Talepten fazlasina veya bagka bir seye Kkarar
veremez. Duruma gore talep sonucundan daha azina karar verebilir. Nitekim Yargitay
bir kararinda kira bedelinin 70.000,00. USD olarak uyarlanmasi istenildigi halde
mahkemece 73.000,00. USD’na hiikmedilmesini dogru bulmamustir.®** Bununla birlikte
aylik kira bedelinin briit olarak uyarlanmasi gerekir. Ayrica hangi tarihten itibaren

uyarlama yapilacagini agikca kararda gt')stermelidir.(sg3

688 y. 13. HD. 06.07.1994 T. 1994/4296 E. 1994/6886 K. (Ertiirk, s. 482-486); Y. 13. HD. 30.06.1994 T.
1994/5850 E. 1994/6883 K.; Y. 13. HD. 10.03.1997 T. 1997/1202 E. 1997/1901 K.; Y. 13. HD.
08.07.1997 T. 1997/4573 E. 1997/6354 K. (Ertiirk, s. 514-524); Y. 13. HD. 30.03.1995 T. 1995/3221
E. 1995/3147 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

%89 YHGK 20.10.2004 T. 2004/6-434 E. 2004/564 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

%% inceoglu, Cilt 11, s. 176.

%91 y. 6. HD. 24.06.1998 T. 1998/5606 E. 1998/5641 K. (www.legalbank.net ET: 18.11.2017).

%92 y. 6. HD. 25.12.2014 T. 2014/10396 E. 2014/14589 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017); Ural
Cinar, s. 135.

%3 y. 6. HD. 30.06.2015 T. 2015/4450 E. 2015/6636 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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2.  Sozlesmenin Sona Erdirilmesi
a.  Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesindeki sartlarin olusmasi halinde bu
sartlara baglanan diger sonug¢ sézlesmenin sona erdirilmesidir. TBK m. 138 hiikmii
uyarinca sézlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in uyarlamanin sézlesmenin amacina uygun
olmamas1 veya miimkiin olmamas1 gerekir. S6zlesmenin sona erdirilmesi, sézlesmeden
dénme veya sdzlesmenin feshi seklinde kendini gosterir.®®*

Sozlesmenin sona erdirilmesi i¢in sézlesmenin uyarlanmasi halinde de ifanin
magdur taraftan beklenilememesi gerekir. Bu agidan bakildiginda TBK m. 138°de
aranan ifanin beklenemezligi sart1®®, hiikiimde ongoriilen sonuglar bakimindan da 6nem
tasimaktadir.®® Ayrica sozlesmenin uyarlanmasinin miimkiin oldugu hallerde taraflarin
iradesi sozlesmenin sona erdirilmesine yonelik ise bu durumda da sézlesmenin sona
erdirilmesi gerekir.®”” Ancak uyarlama talep eden tarafin, sadece sdzlesmenin
uyarlanmasini talep etmesi halinde TBK m. 138’de aranan sartlar bulunmuyorsa, hakim
sozlesmeden donmeye karar veremez.®*® Taraflardan birinin sdzlesmenin uyarlanmasini
isterken digerinin sézlesmenin sona erdirilmesini istemesi halinde hakimin 6ncelikle
sézlesmeyi uyarlamaya galismasi gerekir.®%°

TBK m. 138 hiikmii uyarinca sdzlesmenin sona erdirilmesi i¢in iki sartin
arandigin1 sdylemek yanlis olmayacaktir. Bunlardan biri TBK m. 138’de aranan
sartlarin gerceklesmis olmasidir. Ikincisi ise, sdzlesmenin uyarlanmasinm miimkiin
olmamasi, sézlesmenin amacina aykirt olmasi ya da taraf iradelerinden sézlesmenin
uyarlanmasini istemediklerinin anlagilmasidir. Bu sartlarin varligi halinde TBK m. 138

uyarinca sozlesmenin sona erdirilmesi miimkiindiir. Sézlesmenin sona erdirilmesi

stirekli sozlesmelerde sézlesmenin feshi olarak kendini gosterir. TBK m. 138/f.1c.2’de

694 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 380; Dogan, Asir1 ifa Giicliigii, s. 30; Inceoglu, Cilt 11, s. 177;
Serozan, Ifa, s. 272; Zevkliler/Gokyayla, s. 241.

%% jfamin beklenemezligi sart: konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Ugiincii Béliim, IV, D, 4.

%% Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 380.

7 Dural, s. 73; Erman, s. 116; Giilekli, s. 65.

698 Antalya, s. 283; Dogan, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 31; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 345.

9 Arat, s. 194-195; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 380.
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de stirekli edimli sozlesmelerde kural olarak donme yerine fesih hakkinin kullanilacagi
belirtilmistir.”®

Tirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesindeki sartlar olustugunda, sdzlesmenin
uyarlanmas1 somut olayin Ozellikleri nazara alindiginda miimkiin olmayabilir. Bu
durumda sozlesmeden donme yolunun kullanilmasi gerekir. Sozlesmeden donme,
uyarlamanin en agir sekli olup bu durum “sifira uyarlama” olarak kabul edilmektedir.”®*
Bu nedenle asir1 ifa giigliiglinlin sartlar1 olustugunda sézlesmeden donme son care
olarak uygulammalhdlr.702 S6zlesmenin uyarlanmasi yoluyla sézlesmedeki risk dagilimi
taraflar arasinda adil olarak yapilamiyorsa sozlesmeden donme yoluna bagvurulmasi
gerekir.”®

TBK’nin 138. maddesi uyarinca sézlesmeden doniilmesi halinde, sdzlesmeden
donmenin hiikiim ve sonuglart da 6nemlidir. S6zlesmeden donme ile birlikte hentiiz ifa
edilmemis asli ve yan edimler sona erer.””* Bu konuda ifa edilmis edimlerin iadesi
noktasinda doktrinde farkli goriisler meveuttur. Bir goriise’® gore, ifa edilmis edimlerin
iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak talep etmek gerekir. Dolayisiyla
sOzlesmenin sona erdirilmesi s6z konusu oldugunda, soézlesmeden dénmeye iliskin
hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi, gecmise etkili bir sona erme sebebi olarak taraflarin
ifa ettikleri edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep etmeleri gerekir.

% jse, sozlesmeden donme ile s6zlesmenin

Bizim de katildigimiz diger goriise gore
igerigi tersine donmektedir. Bu durumda ifa edilen edimlerin geri verilmesi gerekir. Ifa
edilmemis edimlerin ise, siirekli defi hakkiyla engellenmesi miimkiindiir. ifa edilmis

edimler dogrudan dogruya sézlesmeden kaynaklanan iade talebiyle istenir.

700 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 380; Giilekli, s. 66; Oguzman/Oz, s. 570.

! Fikentscher, Wolfrang, Die Geschaftsgrundlage als Frage des Vertragsrisikos, Munih, 1971, s. 107;
naklen Baysal, Asir1 Ifa Giigliigi, s. 137.

92 Serozan, ifa, s. 272.

703 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 380; Dural, s. 72-73; Giilekli, s. 66.

" Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 145 vd.

% O0guzman/Oz, s. 569; Oz, Turgut, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme- Borglar Kanunu 61-

66. Maddelerine Iliskin Ictihatlar le, Kazanci Hukuk Yaymlari, Istanbul, 1990, s. 105; Reisoglu,

Seza, Sebepsiz Iktisap Davasimin Genel Sartlari, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymevi,

Ankara, 1961, s. 36; Tandogan, Haluk, Tiirk Mesuliyet Hukuku (Akit Dis1 ve Akdi Mesuliyet), 1961

Y1li Birinci Basidan Tipki1 Bas1 Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2010, s. 504.

Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, s. 38; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1287; Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla,

K. Emre, Borglar Hukuku Genel Boliim, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2012, s. 261; Seligi,

Ozer, Borglar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul

Universitesi Yaylari, Istanbul, 1977, s. 208 vd.; Serozan, ifa, s. 236-237; Serozan, Sézlesmeden

Donme, s. 73.

706
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Sozlesmenin  olaganiisti  durumlar karsisinda uyarlanmasi  durumunda,
yikiimliiliigi azalan veya yiikiimliiliikten kurtulan tarafin sézlesmenin karsi tarafinin
zararini karsilayacak bir bedel d6deyip 6demeyecegi hususu doktrinde tartisma konusu
olmustur. Tiirk Borg¢lar Kanunu uyarinca tazminatin dogabilmesi ic¢in tazminat
borglusunun kusurundan veya sozlesmeye aykirihgindan bahsedilmesi gerekir.”®’
Ayrica tazminattan bahsedilmesi asirt ifa giicliigli hiikmiine de ters diismektedir. Zira
tazminata hiikmedilmesi ifanin tazminat yoluyla gerceklestirilmesini saglar. Bu
durumda magdur olan tarafa miispet veya menfi zararin tazmini gibi bir yik
yiiklendiginde soézlesmenin uyarlanmasinin bir anlami kalma.yacakﬂr.m8 Bu nedenle
burada tazminat yerine menfaatler dengesini saglamay1 amaclayan bir hakkaniyet veya
denklestirme bedelinden bahsedilmesi gerektigi ifade edilmektedir.”® Agin ifa giicliigii
nedeniyle sdzlesmenin sona erdirilmesi durumunda denklestirme bedelinin &denip
O6denmeyecegi konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur.

Doktrinde bir goriise’® gore, islem temelinin ¢okmesi nedeniyle asi ifa
giicliigiine baglanan sonu¢ menfaatlerin denklestirilmesidir. S6zlesmenin kars1 tarafinin
zararinin tazmini amaclanmamaktadir. S6zlesmenin sona erdirilmesi sonucunda karsi
tarafin ¢ikarlarmin da dikkate alinarak borcundan kurtulan tarafi sdzlesmenin diger
tarafina uygun bir miktar 6demesi gerektigi ifade edilmistir. Ancak TBK m. 138
hiikmiinde bu konuda bir ibare bulunmamaktadir. Bu goriis, bu konuda kanunda bir
bosluk oldugunu ve bu boslugun denklestirme bedelinin kabul edilmesi suretiyle
doldurulmasi1 gerektigini kabul etmektedir. Buna gerekg¢e olarak da TBK m. 331/f.2’de
bu yonde bir diizenlemenin oldugu ve TBK m. 331 hiikmiiniin** islem temelinin
¢okmesinin 6zel bir uygulamasi oldugru712 gosterilmektedir. Dolayisiyla TBK m. 138

hiikkmii uyarinca s6zlesmenin feshi halinde TBK m. 331/f.2 hiikmiiniin kiyasen

"7 fnceoglu, Cilt I1, s. 252.

% Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 389.

709 Baysal, Soézlesmenin Uyarlanmasi, s. 389; Dogan, Asinn Ifa Giigligii, s. 32 Serozan, Sozlesmeden
Donme, s. 354-355.

10 Aydemir, s. 284; Arat, s. 195; Alpagut, Giilsevil, Toplu Is Sézlesmesinde islem Temelinin Cokmesi,
Kansu Matbaacilik, Istanbul, 2002, s. 43; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 390; Dural, s. 74;
Giilekli, s. 67; Serozan, Sozlesmeden Dénme, s. 345-355; Serozan, ifa, s. 273.

"I MADDE 331- Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin ¢ekilmez hdle getiren onemli
sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir.
Hakim, durum ve kogullari géz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonug¢larini
karara baglar.

"2 Altinok Ormanci, Pinar, Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2011, s. 98; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 266; Inceoglu, Cilt I1, s. 200.
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uygulanmas1 gerektigi ifade edilmistir. Sozlesmenin uyarlanmasinin amact edimler
arasindaki dengeyi saglamak oldugundan sézlesmenin sona erdirilmesi halinde karsi
tarafin menfaatlerinin gozetilerek zararmin bir sekilde giderilmesi gerektigi kabul
edilmistir. Denklestirme bedeli olarak 6denecek paranin, karsi tarafin sdzlesmenin ifa
edilecegine giivenerek yaptig1 masraflar karsilayacak diizeyle olmalidir. Kazang kaybi
veya kacirilan  firsatlarin  denklestirme  bedeline dahil edilmesine imkéan
bulunmamaktadir.”* Ayrica bu bedelin belirlenmesinde somut olayin 6zelliklerinin de
dikkate alinmasi gerekir.™

Bizim de katildigimiz diger goriise’™® gore, bu durumda TBK m. 331/f.2
hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi miimkiin degildir. Zira TBK’nin 138. maddesinde bu
konuda bir bosluk bulunmamaktadir. TBK m. 331/f.2 hiikmiinde hakimin, durum ve
kosullar1 goz Oniinde tutarak olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara
baglayacagi belirtilmistir. Ancak TBK m. 138 hiikmiinde buna yonelik bir ibare
bulunmadigindan bu konuda bir bosluk bulunmadigi kanaatindeyiz. Ayrica TBK m.
331/f.2 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasinin miimkiin oldugu kabul edildiginde, TBK m.
331/f.2 hiikkmii bosa ¢ikarilmis olmaktadir. Diger bir deyisle, TBK m. 331/f.2 hiikmii
yerine TBK m. 138 hilkmiiniin uygulanmas: tercih edilecektir. Bu durumun da kanun
koyucunun amacina aykiri olacag: agiktir.

Sozlesmeden donme hakki, hakim kararina gerek olmaksizin sdzlesme sartlart
aleyhine degisen borglu tarafindan varmasi gerekli irade beyani ile kullanilir.

Soézlesmeden donme, degistirici yenilik doguran haklardandir."*®
b. Kira Sozlesmesinin Feshi

Asir ifa giicliiglinlin sonuglarindan olan sézlesmenin sona erdirilmesi ani edimli
sozlesmelerde soOzlesmeden donme seklinde, siirekli edimli sézlesmelerde ise
sozlesmenin feshi seklinde kendini gosterir. Nitekim TBK’nin 138. maddesinde siirekli

edimli sozlesmelerde sézlesmeden déonme hakkinin yerine fesih hakkinin kullanilacagi

s Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 274; Inceoglu, Cilt II, s. 253-254; Serozan, Szlesmeden Donme, s. 354-
355.

4 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 393.

" inceoglu, Cilt 11, s. 178.

716 Antalya, s. 283; Buz, S6zlesmeden Donme, s. 74; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1148; Oguzman/Barlas, s.
163; Serozan, Sozlesmeden Donme, s. 43; Oguzman/Oz, s. 570; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
964.
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belirtilmistir. Sozlesmeden donme sonuglarini gegmise etkili olarak dogururken,
sO6zlesmenin feshinin sonuclari ileriye etkili olur.™

Siirekli edimli s6zlesmelerde fesih halinde, s6zlesmenin feshine kadar olan
edimler etkilenmeyecektir. Taraflar arasindaki borg iliskisi fesih anindan itibaren
ortadan kalkar. S6zlesmenin feshinden sonra bir edim ifa edilmis ise iadesi giindeme
gelir."*®

Kira sozlesmesi de siirekli edimli sozlesme oldugundan edimlerin ifa edilmeye
baslanmasi halinde, sézlesmenin uyarlanmasinin miimkiin olmamasi halinde kira
sOzlesmesinin feshi glindeme gelir. Ancak kira s6zlesmesinin taraflar1 edimlerini hentiz
ifa etmeye baslamamislarsa bu durumda s6zlesmeden déonme giindeme gelecektir. Bu
sonu¢ TBK m. 126 hiikmiinden glkarllmaktadlr.719

20 By nedenle hakimin

Kira sozlesmesini fesih hakki yenilik doguran bir haktir.
sOzlesmenin feshine yonelik karar veremeyecegi, sadece tespit karar1 verebilecegi ifade
edilmistir.”?* Kira sdzlesmesinin feshinin hakimden talep edilmesi zorunlu degildir.
Ancak Ural Clnar722, kiracinin zor durumda kalmamasi agisindan hem degisen kosullar
nedeniyle kira sdzlesmesinin uyarlanmasinin hem de uyarlama imkaninin bulunmadigi
hallerde kira sozlesmesinin feshinin hakimden talep edilmesi gerektigini ifade
etmektedir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi talebiyle dava agilmakla birlikte s6zlesmenin
feshi talep edilmemisse, hakimin kendiliginden sdzlesmenin feshine karar vermesi
miimkiin degildir.723 Sozlesmenin uyarlanmasi miimkiin olmadigi takdirde hékimin
davayr reddetmesi gerekir. Ancak kiracit uyarlama miimkiin oldugu halde kira
sO0zlesmesini feshetmesi ve kiralanani tahliye etmesi halinde, TBK m. 325 hiikmii geregi
erken tahliyeden sorumlu olur. Ciinkii fesih ancak uyarlamanin miimkiin olmadig1

hallerde giindeme gelir."*

& Baysal, Soézlesmenin Uyarlanmasi, s. 382; Dogan, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 30-31; Inceoglu, Cilt I, s.
177; Oguzman/Oz, s. 570.

8 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 383.

™ inceoglu, Cilt II, s. 177; Oguzman/Oz, s. 570.

720 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86; inceoglu, Cilt II, s. 177.

72 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86; inceoglu, Cilt II, s. 177.

22 Ural Cnar, s. 132.

3 Yavuz/Acar/Ozen, s. 565; Dogan, Asin Ifa Gigligii, s. 31; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 345;
Antalya, s. 83.

" Inceoglu, Cilt 11, s. 177.
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aa. Kira Sézlesmesinin Onemli Sebeple Feshi fle Kira Sozlesmesinin

Uyarlanmasi Arasindaki Iliski

Kira s6zlesmelerinin énemli sebeple feshi (TBK m. 331) ile TBK m. 138 hiikmii
arasindaki iligkiye de deginilmesi gerekir. Zira kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshi
TBK m. 331 hiikkmiinde “Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin
cekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih
bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. (2)Hakim, durum ve kosullari goéz
ontinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar.”
seklinde diizenlenmistir.

Hem TBK m. 138 hiikmiinde hem de TBK m. 331 hiikkmiinde s6zlesmenin
kurulmasi sirasinda 6nceden ongoriilemeyen bir durum degisikligi nedeniyle taraflardan
birinin sozlesmeye devam etmesi diirlistlik kurali uyarinca beklenemez hale
gelmektedir. Ayrica her iki hiikimde de feshe dayanan tarafin kusurlu olmamasi
gerekir. Doktrinde bu hiikmiin TBK m. 138 hiikmiiniin 6zel bir uygulamasi oldugu
kabul edilmektedir.”*®

Bu durumda kiraci veya kiraya verenin TBK m. 331 hiikmii geregi s6zlesmenin
onemli sebeple feshi yerine kira sdzlesmesinin uyarlanmasin talep edip edemeyecegi
tizerinde durulmalidir. TBK m. 331 hiikmii, s6zlesmenin uyarlanmasini 6ngérmemekte,
sadece fesih imkani1 tanimaktadir. Boyle bir durumda TBK m. 138’in dnemli sebeple
feshe gore oncelikli olarak uygulanmasi gerekir. Zira s6zlesmenin uyarlanmasi miimkiin
oldugu siirece sozlesmenin feshinin giindeme gelmemesi gerekir. Dolayisiyla TBK m.
331 hiikmiiniin uyarlama taleplerinin 6niine gectigini kabul etmek dogru bir yaklasim
olrnalyacaktlr.726 Bu nedenle kira s6zlesmesi taraflarinin, TBK m. 331 hitkmii uyarinca
onemli sebeple fesih yoluna gitmek yerine kira sdzlesmesinin uyarlanmasini talep

727

edebilecegi ifade edilmektedir.””" TBK m. 331 hilkmiinin uygulama alnina giren

hallerde s6zlesmenin feshi yerine uyarlama yoluna gitmenin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun

5 Altinok Ormanct, s. 95; Aydin, Giilsah, Kira S6zlesmesinin Genel Hilkiimlere Gére Sona Ermesi
(TBK m. 327-333), On iki Levha Yayncilik, Istanbul, 2013, s. 206; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 86;
Inceoglu, Cilt 11, s. 227.

2 inceoglu, Cilt 11, s. 227.

2 Aydin, s. 206; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 388; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86, 269;
Inceoglu, Cilt I1, s. 227.
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sOzlesmelerin ayakta tutulmasma yonelik yaklagimma daha uygun oldugu ifade
edilmektedir.”*®

Kira sOzlesmesinin taraflarinin kira sdzlesmesinin uyarlanmasini talep etmek
yerine TBK m. 331 uyarinca fesih bildiriminde bulunmalarinin miimkiin olup olmadigi
tizerinde de durulmasi gerekir. Sonradan ortaya ¢ikan durumlar nedeniyle s6zlesmenin
feshi son care olarak uygulanmalidir. Bu durumda kira sézlesmesi taraflarindan birinin
TBK m. 331 uyarinca fesih yoluna gitmesi halinde, kars1 taraf s6zlesmenin uyarlanmasi
konusunda itirazda bulunursa, hakimin uyarlama sartlarinin  gergeklesip
gerceklesmedigine bakarak, feshin sartlart  gerceklesmemisse kira sozlesmesini
uyarlamasi gerekir. Ancak taraflarin her ikisinin de uyarlama talep etmemesi halinde
kira s6zlesmesinin uyarlanmasi miimkiin degildir. Bu halde hakimin TBK m. 331°de
aranan sartlar1 inceleyerek duruma goére karar vermesi gerekir.729 Uygulamada
karsilagilmasi zor bir durum olsa da, kira bedelinde yapilacak uyarlamanin TBK m. 331
hiikmiindeki ¢ekilmezlik unsurunu ortadan kaldirdigr hallerde, kira sdzlesmesinin feshi
yerine uyarlama yoluna gitmek Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun soézlesmelerin ayakta
tutulmasina yonelik yaklagimina daha uygundur.730

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshi agisindan TBK m. 331 hiikmii yerine
TBK m. 138 hiikmiine dayanmanin miimkiin olup olmadigi da tartisma konusu
olmustur. Doktrinde bir goriise™! gore, TBK m. 138 uyarinca da bir denklestirme,
hakkaniyet bedeli 6denmesinin gerektigi ifade edildiginden bu iki hiikmiin yarigsmasinda
sakinca bulunmadigi kabul edilmistir. Buna karsilik bizim de katildigimiz diger
gérﬁse732 gore ise, TBK m. 331 hikkmii yerine TBK m. 138 hiikmiine dayanarak kira
s0zlesmesinin feshini talep etmek miimkiin degildir. Ciinkii TBK m. 331 hiikmiinde
diizenlenen fesih, TBK m. 138 hiikmiinde diizenlenmis feshin 6zel halidir. Ayrica TBK
m. 331 hiikkmiinde, sézlesmeyi feshedenin karsi tarafa denklestirme bedeli ddeyecegi
ongoriilmustiir. TBK m. 138 uyarinca denklestirme bedeli 0denmeyecegi igin,
sozlesmenin asir1 ifa giicliigiine dayanarak feshedilmesi, TBK m. 331 hiikmiindeki

sorumlulugun bosa ¢ikarilmasi sonucunu dogurur. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin

28 Burcuoglu, Tahliye, s. 293; inceoglu, Cilt I, s. 227.

729 Aydemir, s. 158; Inceoglu, Cilt I, s. 227.

30 Burcuoglu, Tahliye, s. 293; inceoglu, Cilt II, s. 228; Y. 13. HD. 04.03.2002 T. 2001/10836 E.
2002/2023 K. (www.legalbank.net ET: 01.03.2018).

731 Aydm, s. 206; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 388-389.

732 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 86; Inceoglu Cilt II, s. 229.
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kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan durum degisikligi nedeniyle kira so6zlesmesi
taraflardan biri i¢in ¢ekilmez hale gelmis ve uyarlama miimkiin degil ise, Kira
sozlesmesi TBK m. 331 uyarinca feshedilmelidir. Diger bir deyisle, islem temelinin
¢okmesini saglayan olgu her iki hiikmiin uygulama alanina giriyorsa, bu durumda ilgili
taraf ya TBK m. 138 uyarinca kira sézlesmesinin uyarlanmasint ya da TBK m. 331
uyarinca kira sdzlesmesinin feshini talep edebilir. S6zlesmenin uyarlanmasinin miimkiin

olmamasi halinde kira sdzlesmesinin TBK m. 331°¢ dayanarak feshedilmesi gerekir.
bb. Davanin Terditli A¢ilmasi

Kira sozlesmesini taraflari, kira so6zlesmesinin degisen kosullara gore
uyarlamasin1 talep edebilecegi gibi uyarlamanin miimkiin olmamas: halinde
sdzlesmenin feshini de talep edebilir. Doktrinde’, kira sézlesmesinin uyarlanmasi ve
kira sozlesmesinin feshi taleplerinin terditli olarak ayni davada talep edilmesinin
miimkiin oldugu ifade edilmistir.

HMK’nin 111. maddesinde “(1) Davaci, ayni davaliya karsi birden fazla talebini,
aralarinda aslilik ferilik iliskisi kurmak suretiyle, ayni dava dilek¢esinde ileri siirebilir.
Bunun igin, talepler arasinda hukuki veya ekonomik bir baglantinin bulunmasi sarttir.
(2) Mahkeme, davacinin asli talebinin esastan reddine karar vermedikge, fer’i talebini
inceleyemez ve hiikme baglayamaz.” diizenlemesi bulunmaktadir.

TBK m. 138’de sayilan sartlarin olusmasi halinde, oncelikle s6zlesmenin
uyarlamasi konusunda inceleme yapilarak karar verilmesi gerekir. Ancak somut olay
yoniinden uyarlamanin  mimkiin olmamasi halinde s6zlesmenin  feshinin
degerlendirilmesi gerekir.”*

Uyarlama talep eden taraf, sadece sdzlesmenin uyarlanmasi talebi ile dava agtig1
takdirde hakim TBK m. 138’de sayilan sartlarin gerceklesip gergeklesmedigini
degerlendirir. Bu sartlarin gergeklesmesi halinde kira sdzlesmesinin uyarlanmasina
karar verilir. Ancak sartlarin ger¢eklesmemesi halinde kira sdzlesmesinin feshine karar

verilemez. Zira hakim HMK m. 26 uyarinca taraflarin talepleri ile baghdir.”® Diger bir

s Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 403-404; Erman, s. 117; Inceoglu, Cilt II, s. 174.

734 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 380; Dogan, Asir1 ifa Giicliigii, s. 30; Inceoglu, Cilt 11, s. 177;
Serozan, ifa, s. 272; Ural Cinar, s. 133; Zevkliler/Gokyayla, s. 241.

™ Ural Cinar, s. 133.
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deyisle, dava acan taraf sadece uyarlama talep etmis ise, hakim kendiliginden kira
sO0zlesmesinin feshine karar veremez. TBK m. 138’de aranan sartlarin gerceklesmesine
ragmen uyarlamanin miimkiin olmadig1 halde, uyarlama talep eden taraf fesih hakkini
bizzat kullanabilir.

Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durum nedeniyle
asirt ifa glicligline diisen tarafin uyarlama talep etmeyip sadece kira sézlesmesinin
feshini talep etmesi halinde, kira s6zlesmesinin feshi haksiz olur. Zira TBK’nin 138.
maddesi ile tanman bu hak hakimden uyarlamanin talep edilmesi sonucunda
uyarlamanin miimkiin olmamasi halinde uygulama alani bulur. Dolayisiyla hakimden
kira sozlesmesinin uyarlanmasi talep edilemeden kira sozlesmesini feshetmek miimkiin
degildir. Ancak kira sodzlesmesinin uyarlanmasinin miimkiin olmadigr durumda,
uyarlama talep eden tarafin kira sdzlesmesini feshetmesi halinde, fesih gecerli
sayilacaktir.”*®

Ozetle, uyarlama talep eden tarafin, TBK m. 138’de belirtilen sartlarn
gerceklesmesi halinde oncelikle hakimden uyarlama talep etmesi gerekir. Uyarlama
sartlarinin gerceklesmesine ragmen somut olayda uyarlamanin miimkiin olmadiginin
hakim karar1 ile belirlenmesinin iizerine, hakime basvurmadan kira sozlesmesinin
feshedilmesi miimkiindiir. TBK m. 138 hiikmiinden anlasilacagi iizere, s6zlesmenin
feshinin  hakimden talep edilmesi zorunlu degildir. Ancak fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in, uyarlama sartlarinin ger¢eklesmesine ragmen uyarlamanin
mimkiin olmamas1 gerekir. Dolayisiyla sdzlesmenin uyarlanmasinin  miimkiin

olmamasi halinde s6zlesmenin feshini isteyen tarafin terditli olarak dava agmasi gerekir.

H. SOZLESMENIN UYARLANMASINDA HAKIiMIiN DIiKKATE
ALMASI GEREKEN HUSUSLAR

S6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumun soézlesmeye
etkisini taraflarin anlagarak ¢ozmesi diirtistlik kuralinin geregidir. Bu nedenle hakimin

sOozlesmeyi uyarlamasi yoluyla uyusmazligi ¢ozmesi taraflarin anlagamadiklarinda

% Ural Cinar, s. 134.
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giindeme gelmektedir. Bu agidan sozlesmenin uyarlanmasi yardimci ve yedek bir
¢oziim yolu olmasi gerekir.”®

S6zlesmenin uyarlanmasi talebiyle karsilasan hakim, oncelikle bu konuda
sozlesmede ya da kanunda olumlu veya olumsuz uyarlama hiikiimlerinin olup
olmadigini aragtirmalidir. S6zlesmede veya kanunda sdzlesmenin uyarlanmasiyla ilgili
bir hilkiim bulunmamas: halinde TBK m. 138’de aranan sartlar1 degerlendirmeye
gecmelidir. Dolayisiyla hakimin sozlesmenin uyarlanmasina karar vermesi igin
sozlesmede veya kanunda olumlu ya da olumsuz uyarlama hiikiimlerinin bulunmamasi
gerekir. Bu agidan s6zlesmenin uyarlanmasi ikincil ve yedek bir ¢oziim yolu olarak
kabul edilmelidir.”®

Hakimin sodzlesmenin uyarlanmasina yonelik karari uyarlama talep edilen
sozlesme ile sinirli olmasi gerekir. Uyarlama karar1 sadece sozlesme ve baglantili
hususlar dikkat edilerek tesis edilmis olmas1 gerekir. Hakimin uyarlama karar1 verirken
uyarlama talep edilen sézlesmenin dziinden uzaklasmamasi gerekir.

Hakim, sozlesmenin uyarlanmasi kararimi verirken taraflarin farazi iradelerini
dikkate almasi gerekir. Taraflarin olaganiistii durumu s6zlesmenin kuruldugu sirada
bilselerdi nasil bir hiikkiim koymak isteyebileceklerini arastirarak belirlemesi gerekir.
Hékimin sozlesmenin uyarlanmasi kararimi verirken taraflarin gergekten istediklerini
degil, dogru ve makul bir kisi olsayd: nasil bir hiikiim getirecek idiyse ona gore karar

vermelidir.”°

Hakimin mevcut sozlesmeye en az miidahale edecek sekilde karar
vermesi gerekir.”

Unutulmamalidir ki; s6zlesmenin uyarlanmasinin temeli diiriistliik kuralidir.
Hakimin, her iki tarafin menfaatlerini, diger her tiirlii hal ve sartlar1 dikkate alarak
hakkaniyete gore sézlesmenin uyarlanmasina karar vermesi gerekir.”*? Bununla birlikte

hakim sézlesmenin uyarlanmasi karar1 verirken sézlesmenin igerigi ile uyumlu orf ve

adet kurallarmi da dikkate almasi gerekir.””® Ayrica kira bedelinin belirlenmesi

*7 Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 26; Ertiirk, s. 446; Kaplan, s. 149; Tezcan, s. 130; Y. 6. HD. 21.11.2016
T.2015/11014 E. 2016/6873 K. (www.legabank.net ET: 27.0.2017).

8 Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 26; Ertiirk, s. 445; Kaplan, s. 149; Tezcan, s. 131; Y. 3. HD: 07.03.2017
T.2017/1622 E. 2017/2596 K. (www.legabank.net ET: 27.0.2017).

™ Dogan, Asir ifa Giigliigi, s. 26; Kaplan, s. 149.

740 Antalya, s. 282; Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 27; Eren, Genel Hiikiimler, s. 507; Kaplan, s. 149;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 313; Tezcan, s. 132.

"I Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 313.

4z Dogan, Asir ifa Giigliigi, s. 27; Kaplan, s. 149; Tezcan, s. 133.

™3 Eren, Genel Hiikiimler, s. 506; Dogan, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 27; Kaplan, s. 149-150; Tezcan, s. 133.
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davalarindaki yontem, uyarlama davalarinda Kira bedelinin belirlenmesi bakimindan
uygulama alani bulmaz. Kira bedelinin belirlenmesi davasinda izlenen yontem ancak
uyarlama sartlar1 olustugunda yardimci nitelikte degerlendirmeye tutulur. Uyarlama
sartlariin olusup olusmadigr g6z oOniinde bulundurulmaksizin salt kira bedelinin
belirlenmesi davasinda izlenen yontem ile kira bedelinin uyarlanmasin1 Yargitay kabul

etmemektedir.”**
i. KIRA BEDELININ UYARLANMASI KARARININ UYGULANMASI

Kira bedelinin uyarlanmasina iliskin mahkeme kararimin uygulanmasi konusunda
Yargitay, kira bedelinin belirlenmesi kararinin uygulanmasina yonelik esaslar1 kabul
etmistir. Kira bedelinin uyarlanmasina iliskin mahkeme karari ile belirlenen kira farki
alacaginin gelmis sayilmasi i¢in, sadece alacaklinin bor¢ludan edada bulunmasini
isteyebilecegi zamanin gelmis olmast yeterli olmayip, ayni zamanda o Kkararin
kesinlesmis olmast gerekir. Kira bedelinin uyarlanmasina iliskin mahkeme kararlar
kesinlesmedik¢e, bu karara dayanarak ilamsiz icra ve tahliye talepli icra takibi
yapilamaz ve alacak davasi acilamaz.”*® Bununla birlikte avukathk iicreti, yargilama
gideri ve pesin har¢ da ilamin ferileri niteliginde oldugundan mahkeme karar

kesinlesmeden takip konusu yapllamaz.746

J.  GOREVLI VE YETKIiLi MAHKEME

6100 sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile getirilen sistemde davanin degerine
bakilmaksizin mahkemenin gérevi belirlenecektir. HMK nin 4. maddesinde sulh hukuk
mahkemelerinin gorevli oldugu uyusmazliklar sayilmis olup kira sézlesmesinden dogan
biitliin uyusmazliklar da bu kapsamda degerlendirilmistir. Dolayisiyla kira sozlesmesine
yonelik uyarlama davalarinda gorevli mahkeme HMK m. 4/I,a uyarinca sulh hukuk

mahkemesidir.”*’

a4 Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s. 90.

5 y.6. HD. 25.12.2014 T. 2014/10396 E. 2014/14589 K. (www.legabank.net ET: 27.0.2017).

746y, 8. HD. 27.04.2015 T. 2014/9742 E. 2015/9466 K. (www.legabank.net ET: 27.0.2017).

™7 Aydemir, s. 284; Y. 20. HD. 30.03.2016 T. 2016/1859 E. 2016/3664 K. (www.legalbank.net ET:
27.10.2017).
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HMK’nin 10. maddesinde diizenlenen genel yetki kurali uyarinca, yetkili
mahkeme davanin acildig1 tarihte davalinin yerlesim yeri mahkemesidir. Dolayistyla
uyarlama davasinda yetkili mahkeme davalinin yerlesim yeri mahkemesidir.

Kira sozlesmesine yonelik uyarlama davasi, kira sézlesmesinden kaynaklanan bir
uyusmazlik oldugundan HMK’nin 10. maddesi de uygulama alan1 bulur. Hiilkme gore,
sO6zlesmeden dogan davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilir.
Dolayisiyla taraflar sozlesmenin ifa yeri ile ilgili olarak 06zel bir ifa yeri
kararlastirilmamigsa, TBK m. 89 uyarinca sézlesmenin ifa yeri kiraya verenin yerlesim
yeridir. Taraflarin aksine kararlastirdiklar1 bir ifa yeri yoksa kiraya verenin yerlesim yeri
mahkemesi de yetkilidir.

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, 1086 sayili Hukuk Usulil
Muhakemeleri Kanunu’ndan farkli olarak sézlesmenin yapildigi yerin yetkisini kabul
etmemistir. Dolayisiyla Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren s6zlesmenin yapildig1 yer mahkemesinde uyarlama davasinin agilmasi miimkiin
degildir.

Ayrica sozlesmenin taraflarinin tacir ya da kamu tiizel kisisi olmasi halinde
belirleyecekleri mahkemelerde de uyarlama davasi agilabilir. Zira HMK m. 17 uyarinca,
tacirler veya kamu tiizel kisileri, aralarinda dogmus veya dogabilecek bir uyusmazlik
hakkinda, bir veya birden fazla mahkemeyi s6zlesmeyle yetkili kilabilirler. Taraflarca
aksi kararlastirllmadik¢a dava sadece sozlesmeyle belirlenen bu mahkemelerde agilir.
Hiikmiin uygulama alani bulabilmesi i¢in sézlesme taraflarinin her ikisinin de tacir ya
da kamu tiizel kisisi olmas1 gerekir. Gegerli sekilde yapilmis bir yetki sézlesmesi soz

konusu ise, yetkili mahkeme taraflarca belirlenen yer mahkemesidir.”*®

K. YARGILAMA GIDERIi VE VEKALET UCRETI

Uyarlama davalar1 sonucunda verilecek kararlarda Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun yargilama giderleri ve vekalet iicretine iliskin hiikiimleri géz Oniinde
bulundurulmalidir. HMK m. 326/f.1 uyarinca yargilama giderlerinin aleyhine hiikiim
verilen taraftan alinmasina karar verilir. Mahkeme yargilama giderlerinin davada haksiz

cikan taraftan alinmasina hilkkmetmesi gerekir. Buna karsilik davada iki taraftan her biri

™ Bu konuda ayrimtil1 bilgi i¢in bkz. Ikinci Bolim, 11, E, 7.
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kismen hakli ¢ikarsa, mahkeme, yargilama giderlerini taraflarin haklilik oranina gore
paylastirir. Diger bir deyisle, kabul ve ret oranina gore yargilama giderlerinden hangi
tarafin ne kadar sorumlu oldugu belirlenir.

Kira bedelinin uyarlanmasi davasinda harcin aylik ya da kira bedeli farkindan
alinmasina yonelik bir agiklik bulunmamaktadir. Uygulamada kira bedelinin
belirlenmesi davalarinda uygulanan usuller burada da uygulama alani bulur. Dolayisiyla
kira bedelinin yillik belirlenmesi halinde uyarlama talep edilen miktar ile kira bedeli
arasindaki farkinin yillik toplami iizerinden har¢ alinmasi gerekir.”*® Kira bedelinin
aylik olarak belirlendigi hallerde uyarlama talep edilen miktar ile kira bedeli arasindaki
fark iizerinden harg¢ alinmasi gerekir.750

Taraflar kendilerini vekil ile temsil ettirmislerse davayir kazanan taraf lehine
kanun geregince takdir olunan vekalet iicretine hiikmedilir. Buna karsilik davada iki
taraftan her biri kismen hakli ¢ikarsa, mahkeme kabul ve ret oranina gore vekalet
ticretine hitkmeder.

Vekalet iicreti konusunda da kira bedelinin belirlenmesi davasinda uygulanan
esaslar kabul edilmistir. Buna gore, eski kira bedeli ile uyarlanan kira bedeli arasindaki
fark esas almarak hiikiim altina alinan veya reddedilen bedelin bir yillik miktar
lizerinden Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine gore belirlenir.”*

Avukatlik Asgari Ucret Tarifesinin 9. maddesi uyarinca, uyarlama davalarinda
uyarlanan kira bedeli farkinin bir yillik tutar1 lizerinden Tarifenin {igiincii kismu
geregince hesaplanacak miktarin tamami, avukatlik iicreti olarak hiikmolunur. Bu
miktarlar, Tarifenin ikinci kisminin ikinci boliimiinde davanin goriildiigi mahkemeye

, . . , 752
gore belirlenmis bulunan {icretten az olamaz. >

9 y. 3. HD. 19.06.2017 T. 2017/6433 E. 2017/104265 K. (www.legalbank.net ET: 20.10.2017).

0y 6. HD. 25.10.2016 T. 2016/4278 E. 2016/6140 K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

1y 6. HD. 16.09.2014 T. 2014/8200 E. 2014/9819 K.; Y. 6. HD. 10.12.2014 T. 2014/4095 E.
2014/13770 K.; Y. 6. HD. 25.10.2016 T. 2016/4278 E. 2016/6140 K.; Y. 6 HD. 22.11.2016 T.
2016/6644 E. 2016/6881 K. Y. 6. HD. 25102016 T. 2016/4278 E. 2016/6140 K.
(www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

2 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/01/20170102-9.htm ET: 11.09.2017.
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VI. KiRA BEDELININ BELIRLENMESIi DAVASI VE UYARLAMA DAVASI
ARASINDAKI FARKLAR

Calismamizin kapsaminda olan kira bedelinin belirlenmesi ile kira bedelinin
uyarlanmas1 arasindaki farkliliklarin da belirtilmesi gerektigini diistinliyoruz. Genel
olarak bakildiginda kira bedelinin belirlenmesi ile kira bedelinin uyarlanmasi aslinda
birbirine benzemektedir. Ancak bu iki diizenleme arasinda farkli 6zellikler mevcuttur.”

Kira bedelinin belirlenmesi davasi sonunda verilen hiikiim i¢inde bulunulan kira
doneminden sonraki donemde uygulama alani bulur. Buna karsilik uyarlama davasi kira
siiresi igindeki kira bedelleri yoniinden uygulama alani bulur.”*

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nce kira bedelinin belirlenmesi
davasi sadece uzayan kira donemleri i¢in gegerli iken, TBK ile kira bedelinin
belirlenmesine iligkin hiikiimlerin uygulamasi kira siiresi icerisindeki kira bedelleri
icinde uygulama alani bulmaktadir. Uyarlama davasi ise hem TBK’nin yiiriirligiinden
once hem de TBK’nin yiiriirliigiinden sonra kira siiresi igerisindeki kira bedellerine
yonelik uygulama alan1 bulmaktadir. Dolayisiyla TBK’nin yliriirliige girmesiyle her iki
dava arasinda bu yonden bir farklilik kalmamistir.”

Kira bedelinin belirlenmesi davasi sadece konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
uygulama alanm1 bulmaktadir. Buna karsilik kira bedelinin uyarlanmasi tiim kira
sOzlesmelerinde uygulama alan bulur.”®

Kira bedelinin belirlenmesi davalarinda gorevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesidir. Buna karsilik HMK’nin yiiriirliige girmesinden 6nce kira s6zlesmesinin
uyarlanmasi davasit davanin degerine gore sulh veya asliye hukuk mahkemesinde
aciliyordu. Her iki dava arasindaki bu fark da HMK’nin yiirtirliige girmesiyle ortadan
kalkmistir. Zira HMK m. 4 hilkmii geregi kira sdzlesmesinin uyarlanmasi davalarinda
gorevli mahkeme de sulh hukuk mahkemesidir.”>’

Ayrica Yargitay ve doktrinde kira sézlesmesinin siiresi bakimindan bir fark
oldugu da 6ne stiriilmiistiir. Buna gore kira bedelinin belirlenmesi davasi hem kisa siireli

hem de uzun siireli kira sozlesmelerinde uygulama alani bulur. Kira bedelinin

73 Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 2-4.
> Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 404.
7 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 404.
% Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 404.
> Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, s. 404.
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uyarlanmasi ise sadece uzun siireli kira s6zlesmelerinde uygulanir.
Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda kisa siireli s6zlesmeler acisindan da s6zlesmenin
uyarlanmasinin miimkiin oldugu kabul edilmistir.”® Kanaatimizce de uyarlama davasi
kisa siireli sézlesmelerde uygulama alani bulabileceginden her iki dava arasinda bu
bakimdan farklilik olmadigini diigiiniiyoruz.

Kira bedelinin belirlenmesi davasinda TBK m. 344 hiikmiinde belirtilen hususlar
uyarinca kira bedeli belirlenir. TBK m. 344 hiikmiiniin uygulanmasi ag¢isindan
sozlesmenin kurulmasindan sonra olaganiisti durum degisikliginin yasanmasi sart
degildir. Ancak kira sdzlesmesinin uyarlanmasi davasinda s6zlesmenin kurulmasindan
sonra olaganiistii bir durum degisikligi yasanmalidir. Bu durum degisikligi dngoriilemez
ve Ongoriilmesi beklenemez olmakla birlikte, uyarlama talep eden taraftan
kaynaklanmamis olmalidir. Yine bu olaganiistii durum sonucunda edimler arasinda asir1
orantisizlik olmali ve uyarlama talep eden taraftan ifanin dirtstlik kurali geregince
beklenemez olmasi gerekir. Aslinda kira bedelinin uyarlanmasini, kira bedelinin
belirlenmesi kapsaminda degerlendirilebilir. Ancak kira bedelinin belirlenmesi i¢in
TBK m. 138’de belirtilen sartlarin varligi aranmamaktadir. Kira bedelinin belirlenmesi
davasi ile kira sozlesmesinin uyarlanmasi davasi arasindaki en 6nemli farkin bu
oldugunu diisiiniiyoruz.

Ayrica kira bedelinin belirlenmesi davasinin konusu kira bedelidir. Buna karsilik
uyarlama davasinda kira sozlesmesinin kira bedeli disindaki hiikiimlerinin konu
edilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla davalarin  konular1 agisindan da  farklilik
bulunmaktadir.

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin TBK m. 345 hiikmiinde 6ngoriilen siirede
actlmasi gerekirken, uyarlama davasinin her zaman agilabilmesi bir diger farkliliktir.

Kira bedelinin belirlenmesi davas1 Yargitay’a gore tespit davasi niteligindedir.
Ancak doktrinde insai dava oldugu kabul edilmistir. Kanaatimizce uyarlama hakk: da
yenilik doguran bir hak olup hakim araciligiyla kullanilmasi gerekir. Bu anlamda
uyarlama davasi da insai niteliktedir. Ancak uyarlama hakkinin mahkeme Oniinde

kullanilmasi zorunlu olmadig1 yoniindeki goriise gére, mahkemenin uyarlamaya yonelik

8 Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 3-4; Y. 13. HD. 24.02.1997 T. 1997/ 828 E. 1997/1209 K.
(www.legalbank.net ET: 27.10.2017).

™ YHGK 30.10.2002 T. 2002/13-852 E. 2002/864 K.; Y. 3. HD. 27.03.2000 T. 2000/2648 E. 2000/2640
K. (www.legalbank.net ET: 27.10.2017).
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karar1 tespit niteligindedir. Bu goriis kabul edildiginde davalarin hukuki nitelikleri
arasinda da fark bulunmaktadir.”®

Davalarin sonucunda verilen kararlar arasinda da fark bulunmaktadir. Kira
bedelinin belirlenmesi davasinda sadece kira bedelinin belirlenmesine yonelik karar
verilebilir. Ancak kira bedelinin uyarlanmasi davasinda uyarlamanin miimkiin olmamasi
halinde kira sbzlesmesinin feshine karar verilebilir. Verilen kararlar agisindan da
farklilik bulunmaktadir.

Son olarak kiracinin tacir oldugu isyeri kiralarinda hiikiimlerin uygulanmasi
bakimindan da bir fark bulunmaktadir. Kiracinin tacir oldugu isyeri kiralarindan
TBK’nin 344. maddesinin uygulanmasi1 8 yil siire ile ertelenmis iken, asir1 ifa
giicliigiinii diizenleyen TBK m. 138 hiikkmii erteleme kapsamina alinmamistir.
Dolayisiyla ilgili hiikiimlerin zaman bakimindan uygulanmasinda da farklilik

bulunmaktadir.

%0 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast, s. 406.
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Kira soOzlesmesinin kurulmasi aninda taraflar, TBK m. 27’de belirtilen
sinirlamalara uymak kaydiyla sozlesme serbestisi geregi kira bedelini serbestce
belirleyebilmektedir. Ancak bunun istisnasini TBK m. 28’de diizenlenen asir1
yararlanma hiikiimleri olusturur.

Kira sozlesmesinin uzun siireli olmasi veya kira sozlesmesinin yenilenmesi
halinde kira bedelinin sozlesmede kararlastirilan miktarda kalmasi kiraya veren
acisindan sozlesmedeki menfaatler dengesini bozacagi agiktir. Yine yeni donemde kira
bedelinin gelisigiizel artirilmasi da kiraci agisindan olumsuz bir durum yaracaktir.
Bununla birlikte kira sozlesmesi kurulduktan sonra olaganiistii durumlar nedeniyle
edimler arasinda asir1 dengesizlik olmasi halinde kira bedelinin kararlastirildig: sekilde
O0denmeye devam edilmesi de hakkaniyete aykiridir. Calismamizda hem kira bedelinin
belirlenmesi hem de kira bedelinin uyarlanmasi konularini incelemeye calistik.

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra devam eden ve yenilenen kira dénemlerinde
kiraya verene ya da kiraciya tek tarafli olarak kira bedelini artirma yetkisi
taninmamugstir. Taraflar arasinda kira bedelinin belirlenmesi konusunda anlasmazlik
cikmast halinde dava agilmasi gerekir.

Hukuk sistemimizde ¢esitli donemlerde kira bedelinin artirilmasimi engelleyen ve
artirrm1 siirlayan kanun hiikiimleri getirilmistir. Hizli niifus artisi, kdyden kente goc,
ailelerin boliinerek ¢ekirdek aile kavraminin yerlesmesi konut sikintis1 yaratmigtir. Yine
ticaret ve sanayinin gelismesine bagli olarak igyeri sikintis1 da bas gdstermistir. Bu
ihtiyaglar goz 6niinde bulundurulup yapilagma orani artmasina ragmen ihtiyag istenilen
diizeyde karsilanamamugtir. Ayrica 6084 sayili Milli Koruma Kanununun Tadili
Hakkinda Kanun uyarinca kira bedelinin belirlenmesinde serbestlik uygulamasiyla
tasinmaz kira bedellerinin artirilmasi sonucunda fiyat kararliliginin olumsuz yonde
etkilenecegi ve iilkede ekonomik kriz yaratacagi tespit edilmistir. Bununla birlikte 5020
sayili Kanun ile bir kisim kiralar dondurulmus, bir kisim Kiralar ise serbest birakilmistir.
Bu kanunlarin getirdigi hiikiimlerin sakincalari da giderilmek istenmistir. Tiim bu
sebepler goz 6niinde bulundurularak 01.06.1955 tarihinde kira bedellerini 1953 yilinin
rayic bedelleriyle donduran ve kiraya veren agisindan tahliye sebeplerini kisitlayan 6750

sayil1 Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun yiiriirliige girmistir.
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Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. maddeleri ile bu kanuna tabi
taginmaz kiralarinin belirlenmesine sinirlama getirilmis ve kira bedelleri 12.05.1953
tarihli rayicine gore dondurulmustur.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. maddeleri somut
norm denetimi yoluyla Anayasa Mahkemesi’nin Oniine gelmis, Anayasa Mahkemesi de
1963 yilinda verdigi kararla, GKHK nin 2. ve 3. maddelerini Anayasa’ya aykir1 bularak
iptal etmistir. Anayasa Mahkemesi, GKHK nin 2. ve 3. maddelerini miilkiyet hakkinin
Ozline dokunan sinirlamalar tasidiklarindan bahisle 1961 Anayasa’sinin 11. ve 36.
maddelerine aykir1 bulmustur.

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, tilkemizdeki tasinmaz darliginin devam ettigi
siirece kanun koyucunun kira bedeli hususunu diizenlemesi ve kira bedelinin
belirlenmesine sinirlamalar getirmesinin, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak
sartiyla yerinde oldugunu ve bunun kamu yararina iligskin oldugunu belirtmistir.

Anayasa Mahkemesi tarafindan, iptal kararmin yirtrlik tarihi icin karar
tarihinden baslayarak alt1 aylik siire verilmistir. Ancak vakiflar, belediyeler ve benzeri
bazi1 kuruluslarin kiraya veren olduklar1 haller disinda gecici de olsa, kira bedelinin
belirlenmesine yonelik diizenleme yapilmamistir. Bundan sonra kira bedelinin
belirlenmesi konusunda hukukumuzda bir bosluk olusmustur.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 ile kira bedelinin belirlenmesi konusunda
olusan kanun boslugu Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararlar ile doldurulmus ve kira
bedelinin belirlenmesi konusunda temel ilkeler bu Ictihadi Birlestirme Kararlar ile
belirlenmistir. Kira bedelinin belirlenmesi davalar1 da iptal kararindan sonra kanun
boslugunun doldurulmasi amaciyla hukuk sistemimize girmis olup 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesine kadar Yargitay’in belirledigi esaslar dahilinde
uygulama alani bulmustur.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. ve 345. maddelerinde kira bedelinin
belirlenmesi agik¢a diizenlenmistir. Bu hiikiimlerle kira bedelinin belirlenmesi
konusunda belli bash esaslar kabul edilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun diizenlemesi
Yargitay kararlari ile belirlenen esaslarla da ortiismektedir. Ancak bu konuda farkliliklar
da bulunmaktadir. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doéneminde sadece kira

sOzlesmesinin  yenilenmesi halinde kira bedelinin belirlenmesine smirlamalar
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getirilirken, TBK ile sozlesme siiresi igerisinde de kira bedelinin belirlenmesine
siirlama getirilmistir.

Tirk Borglar Kanunu’nda kira bedelinin belirlenmesine yonelik diizenlemeler
yapilirken Anayasa Mahkemesi’nin kira bedelinin sinirlandirilmasiin - miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunmamak kaydiyla miimkiin oldugu yoniindeki gerekcesinden
hareket edilmistir. Ayrica iptal karari sonrasinda Yargitay’in belirledigi esaslar yasal
diizenlemenin kaynagini olusturmustur. Kira bedelinin belirlenmesine iligskin
diizenlemeler, Yargitay’in belirledigi esaslar dogrultusunda olmakla birlikte belli basl
farklar da mevcuttur.

Bununla birlikte kira bedelinin belirlenmesine yonelik hiikiimlerde bazi
eksiklikler bulunmaktadir. TBK’nin 344. maddesi incelendiginde hiikmiin belirli siireli
kira s6zlesmelerine iligkin oldugu diisiiniilebilir. Bu ac¢idan hiikmiin belirsiz siireli kira
sOzlesmelerine uygulanip uygulanmayacagr konusunda bogluk bulunmaktadir.
Kanaatimizce kira bedelinin belirlenmesine iliskin kurallarin belirsiz siireli  kira
sOzlesmelerine de uygulanmasi gerekir.

Diger taraftan kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimler kira bedelinin para
olarak belirlendigi duruma 6zgiilenmistir. Ancak kira bedelinin para disinda baska bir
edim olarak kararlastirildigi hallerde, kira bedelinin nasil belirlenecegine iliskin bir
hiikiim bulunmamaktadir. Bu konudaki kanun boslugunun doktrindeki goriislerin
dikkate alinarak igtihatlarla doldurulmasi gerekir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira bedelinin belirlenmesi konusunda temel kurallara
yer verilmistir. TBK m. 344 hiikmii, taraflarin yenilenen kira doénemleri i¢in kira
bedeline uygulanacak belirli bir artis oram1 veya miktar1 belirlemelerine izin
vermektedir. TBK m. 344/f.1 uyarinca, taraflarin yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda iiretici fiyat
endeksindeki artis oranin1 gegmemek sartiyla gegerlidir. Ayrica kira s6zlesmesinin bir
yildan uzun siireli olmasi halinde, sozlesme siiresinde artis yapilmasi kararlastirilmig
ise, bu artis da tiretici fiyat endeksi ile sinirlandirilmistir.

TBK m. 344/f2 hikkmii uyarinca, taraflarca yeni dénemde uygulanacak kira
bedeline iliskin bir anlasma yapilmamigsa kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin iiretici fiyat

endeksindeki artis oranin1 gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu
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gdz Oniline almarak hakkaniyete gore belirlenir. Burada hakime takdir yetkisi
taninmistir.

TBK’nin 344. maddesinin 3. fikrasina gore, taraflarca bu konuda bir anlagsma
yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira
yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiretici fiyat endeksindeki artis orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun
bi¢imde belirlenir.

Son olarak TBK m. 344/f.4 hiikmiine gore, kira bedeli yabanci para olarak
kararlastirilmigsa, bes yil gegmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Bes yil
gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanct paranin degerindeki
degisiklikler de g6z oniinde tutularak TBK m. 344/f.3 hitkmii uygulanir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesiyle getirilen bu diizenle ile Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun déoneminde uygulanan ve Yargitay igtihatlariyla kabul edilen
esaslar farkliliklarina ragmen kanuni diizenleme haline getirilmistir. Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde sadece kira sdzlesmesinin yenilenmesi halinde
kira bedelinin belirlenmesine sinirlamalar getirilirken, TBK ile sozlesme siiresi
igerisinde de kira bedelinin belirlenmesine sinirlama getirilmistir.

Ancak aligveris merkezleri yatirimcilarinin yogun lobisi tizerine Tiirk Borglar
Kanunu’nun bazi maddelerinin ertelenmesi yoluna gidilmistir. 6353 Sayili Bazi Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 53.
maddesiyle 6217 sayili Kanunun Gegici 2. Maddesi degistirilmistir. Degistirilen Gegici
2. madde uyarinca, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11.01.2011 tarihli ve
6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354
tincii maddeleri 10.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacaktir. Bu
durumda, kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak
sOzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri uygulanacagi ve kira
sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu hiikiimleri
uygulanacag1 diizenlenmistir. Ancak Ogretide hakli olarak belirtildigi iizere, belirtilen
kanun hiikiimlerinin tamami 818 sayili Bor¢lar Kanunu’na dayanmamaktadir. Kira

bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344’iin dayanagi ise Gayrimenkul Kiralari

181



Hakkinda Kanun’dur. Her ne kadar Gegici 2. maddede Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’dan bahsedilmemis olsa da bu kanunun da hiikmiin kapsaminda olmas1 gerekir.
Dolayisiyla sozlesmede kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiim bulunmamasi
halinde 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu yaninda 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’un da uygulama alani1 bulmasi gerekir.

Hal boyle olunca erteleme siiresi boyunca, kira bedelinin belirlenmesi agisindan
ikili bir sistem uygulama alani bulacaktir. Konut kiralarinda ve kiracilarin tacir ya da
0zel veya kamu tiizel kisisi olmadigr isyeri kiralarinda TBK’nin 344. maddesinde
belirtilen esaslar dahilinde kira bedeli belirlenecektir. Buna karsilik kiracilarin tacir ya
da 6zel veya kamu tiizel kisisi oldugu isyeri kiralarinda ise kanun yiirtirliige girdigi
tarihten itibaren 8 yil boyunca TBK’nin 344. maddesi uygulanmayacaktir. Bunun yerine
Kira sozlesmesinde hiikiim bulunmasi halinde soézlesme hiikiimleri uygulanacaktir.
Sozlesmede bu konuda hiikiim bulunmamasi halinde Yargitay’in belirledigi esaslar
dahilinde kira bedeli belirlenecektir. TBK’nin yiiriirlige girdigi tarihten itibaren 8 yilin
dolmastyla kiracilarin tacir ya da 6zel veya kamu tiizel kisisi oldugu isyeri kiralarinda
da TBK m. 344 hiikmii uygulama alan1 bulacaktir.

Kira bedelinin belirlenmesi konusunda bu ikili uygulamanin uygulamada
karisikliga yol agacagi ortadadir. Ayrica bu ikili uygulama, ayni ozelliklere sahip
taginmazlar agisindan kiracinin sifatina gore farkli uygulama getirmektedir. Yenilen kira
doneminde kira bedelinin belirlenmesi sadece taraflarin iradesine birakilmistir. Bu
durum ticari faaliyetin yogun oldugu yerlerde kira bedellerinin fahis miktarda artmasina
neden olacaktir. Bu nedenlerle TBK m. 344 hiikmiiniin kiracilik sifatina gore ayrim
yaptlmadan tiim konut ve igyeri kiralar1 agisindan uygulanmasi gerektigi
diistincesindeyiz.

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilma zamanmi ve verilecek kararin
uygulanmast TBK’nin 345. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, kira bedelinin
belirlenmesine iligkin dava her zaman agilabilir. Taraflar arasinda kira sdzlesmelerinin
artigina iliskin bir anlagsma yoksa yeni kira doneminin baglangicindan en az otuz giin
once dava agilmali ya da kira bedelinde artirnm yapilacagi kiraciya yazili olarak
bildirilmelidir. Kanunda belirtilen siire icerisinde artirim talebi kiraciya bildirildiginde
veya yeni kira doneminin baslangicindan en az otuz giin Onceki bir tarihte dava

acildiginda, mahkemece belirlenen kira bedeli geriye etkili olacaktir. S6zlesmede yeni
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kira doneminde kira bedelinin artirtlacagma iliskin hiikiim bulunmasi halinde ise,
sozlesmede kararlagtirilmis olan artis sartinin uygulanabilmesi i¢in otuz giin dnceden
yazili bildirim yapilmasi veya dava acilmasi gerekli degildir. Kira bedelinin
belirlenmesi davasinin kira doneminin sonuna kadar ac¢ilmis olmasi halinde,
belirlenecek kira bedeli geriye etkili olarak yeni kira doneminin basindan itibaren
uygulanacaktir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesi konusundaki diizenlemesi
kiraciy1 oldugu kadar kiraya vereni de korumaya yoneliktir. Kira bedelinin kisa siire
icinde UFE nin iizerindeki artisa izin verilmeyerek kira sézlesmesinin zayif tarafi olan
kirac1 korunmaya c¢alisilmistir. Bununla birlikte, UFE oraninda artisa izin verilerek
kiraya verenin enflasyon karsisinda zarar gormesi engellenmistir. Ayrica kira
sOzlesmesinin kurulmasindan bes yil sonra emsal kira bedeli, kiralananin durumu,
UFE’deki artis oram1 ve hakkaniyet kriterleri ile kira bedelinin belirlenmesine kanuni
diizenlemede yer verilmesi, kiralananin durumu ve kiranin belirlendigi donem
sartlarinin dikkate alinarak kira bedelinin belirlenmesine imkan taninmastir.

Kira bedelini belirlenmesi sorununa yaklasik 50 yildir ictihatlarla ¢oziim
getirilmistir. Eksikliklerine ve her somut olaya ¢6ziim getirememesine ragmen Kkira
bedelinin belirlenmesi sorununa kanuni diizenlemeyle ¢6ziim getirilmesi isabetli
olmustur.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumlar
nedeniyle edimler arasinda asir1 dengesizlik olugmasi halinde sézlesmenin uyarlanmasi
giindeme gelmektedir.

Ahde vefa ilkesi geregince, sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen
olaganiistli degisikliklerin sozlesme ile stlenilen edimleri etkilememesi gerekir. Ancak
ahde vefa ilkesinin istisnasiz uygulanmasi miimkiin degildir. Bu ilkenin istisnasini islem
temelinin ¢cokmesi olusturmaktadir.

Ulkemizde yasanan ekonomik krizlerin etkisi ile sdzlesmelerin uyarlanmasi
ozellikle kira sozlesmeleri bakimindan giindeme gelmistir. Yargitay, kira
sOzlesmelerinde uyarlama yapilmasini kabul etmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nce ongoriilemeyen olaganiistii
olaylarin sozlesmenin taraflarindan birinin edimini asir1 giiclestirmesi karsisinda

sO6zlesmenin yeniden gézden gecirilmesi konusunda genel bir hiikiim bulunmamakta idi.
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Kanunda baz1 sozlesmeler igin 6zel hiikkiimler getirilmisti. Kira bedelinin uyarlanmasi
sorununa kira bedelinin belirlenmesinde oldugu gibi Yargitay kararlar ile ¢oziim
getirilmistir.

Tasinmaz kira soézlesmelerinde kira bedelinin uyarlanmasi, Yargitay’in 1981
yilindan bu yana verdigi kararlarla hukuk sistemimize girmistir. Tasinmaz kira
sOzlesmelerinin uyarlanmasi, islem temelinin ¢okmesi teorisine dayandirilmistir. Her ne
kadar kira bedelinin belirlenmesi davasi ile benzerlik gosterse de, uzun siireli
sozlesmelerde uygulanmasi, acildig: tarihten itibaren derhal etkili olmas1 ve dava agma
stiresinin bulunmamasi yoniinden kira bedelinin belirlenmesi davasindan ayrilmaktadir.
Uygulamada uyarlama davast Oncelikle kiraya veren tarafindan giindeme gelmistir.
Daha sonra kira bedelinin yabanci para tizerinden belirlendigi hallerde, yabanci parada
meydana gelen artislar nedeniyle kiracilar i¢in de uygulama alani bulmustur.

Yargitay, 818 sayili Borglar Kanunu doneminde belirli bir kira donemi igin
taraflarca belirlenen kira bedelinin sdzlesme siiresi boyunca gecerli oldugunu ve
taraflarin belirlenen donem boyunca s6zlesme ile bagl oldugunu kabul etmistir. Ancak
daha sonraki donemlerde taraflarin anlasamamasi durumunda, Kira bedelinin
belirlenmesi yoluna gidilebilecegi kabul edilmistir. Yargitay’in bu goriisii zaman i¢inde
uygulanamaz hale gelmistir. Zira iilkemizde yasanan krizlerin etkisiyle ekonomik
kosullar olduk¢a agirlasmistir. Bununla birlikte Tiirk parasinin hizla deger kaybetmesi,
ekonomik baskilar, Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un kiraciy1 koruyucu
hiikiimler icermesi, kiraya veren tarafindan hakkaniyete uygun olmayan sonuglar ortaya
cikarmistir. Bu sonuglar 6zellikle uzun siireli kira s6zlesmelerinde kendini gostermistir.
Kira s6zlesmesinin kurulmasi aninda belirlenen kira bedeli ilerleyen donemlerde kiraya
verenin zararina sonuc¢lar dogurmustur.

Bu durum karsisinda Yargitay, yerlesik goriisiinden ayrilarak kira bedelinin
Oongoriildiigii kira donemi heniiz bitmeden hakimin sdzlesmeye miidahale ederek kira
bedelinin giinlin kosullarina gore uyarlanmasini kabul etmistir. Yargitay, bu yonde
Oniine gelen olaylara diiriistliik kurali ve islem temelinin ¢okmesi teorisinden hareket
ederek ¢ozliim bulmaya caligmistir.

Sozlesmenin uyarlanmast konusu Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle
kanuni diizenlemeye kavusmustur. TBK’nmin 138. maddesinde ‘“asir1 ifa gii¢ligi”

diizenlenmis ve hiikkmiin diizenlenmesinde islem temelinin ¢okmesi teorisi dikkate
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alimmustir. Ancak islem temelinin ¢okmesi teorisi kapsaminda sézlesmenin uyarlanmasi

*299 ¢

sonucunu doguran “edimler arasindaki asir1 dengesizlik™, “asir1 ifa giicligii” “s6zlesme
ile izlenen amacin bosa c¢ikmasi” hallerinden sadece “asir1 ifa gili¢ligli” kanuni
diizenlemede yerini bulmustur. Bu agidan TBK m. 138 hiikmiiniin islem temeli
teorisinin kabul ettigi diger halleri de kapsamasi gerektigini diisiiniiyoruz.

Sozlesmenin uyarlanmasi sorununa ¢Oziim getiren bu hiikiim Tiirk Borglar
Kanunu’nun “Genel Hiikiimler” kisminda diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim kira
hukukunu da ilgilendirmektedir. Zira Yargitay’in sozlesmenin uyarlanmasina iliskin
kararlarinin ¢ogunlugu kira bedelinin yabanci para iizerinden kararlastirilmasina
iligkindir.

TBK m. 138 hiikmii belli sartlarin varligi halinde sézlesmenin uyarlanmasina
imkan tanmmistir. Kira sozlesmesinin uyarlanmasi i¢in aranan ilk sart, s6zlesmenin
kurulmasindan sonra olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasidir. Ancak sonradan ortaya
cikan olaganiisti durum toplumun tamammi etkileyen bir olay olarak
degerlendirilmemelidir. Bu olaganiistii durum degisikliginin sozlesme taraflarini
etkileyen durum degisikliklerini kapsamasi gerekir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi igin aranan en onemli sartlardan digeri ortaya
¢ikan olaganiistii durumun Ongoriilememesi veya ongorilmesinin beklenememesidir.
Ongoriilemezlik sartinin degerlendirilmesi sézlesmenin kuruldugu ana gore yapilir. Bu
acidan kisa siireli sozlesmelerde Ongoriilemezlik sartinin gergeklesmesi zor olsa da
miimkiindiir.

TBK’nin 138. maddesi uyarinca kira s6zlesmesinin uyarlanabilmesi i¢in sonradan
ortaya ¢ikan durum degisikligi uyarlama talep eden taraftan kaynaklanmamasi gerekir.
Aksi takdirde s6zlesmenin uyarlanmas1 miimkiin degildir.

Kira s6zlesmesinin uyarlanmasi bakimindan degerlendirme yapilirken sdzlesmede
veya kanunda bu konuda bir hiikim bulunup bulunmadigina bakilmasi gerekir.
Sozlesmede veya kanunda sézlesmenin uyarlanmast konusunda hiikiim bulunmasi
halinde oncelikle bu hiikiimler uygulanmalidir. S6zlesmede veya kanunda bdyle bir
hiikiim bulunmamasi halinde sonradan ortaya ¢ikan durum degisikligi degerlendirilerek

taraflarin menfaatlerine uygun bir ¢6ziim bulunmalidir.
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TBK’nin 138. maddesine belirtilen sartlarin ger¢eklesmesi halinde s6zlesmenin
uyarlanmasi, bu mimkiin degilse sézlesmenin sona erdirilmesi yoluna gidilebilir.
S6zlesmenin sona erdirilmesinin son ¢are oldugu gézden kagirilmamalidir.

Sozlesmenin uyarlanmasi yenilik doguran bir hak oldugunu kabul etmekle birlikte
TBK’nin 138. maddesindeki agik diizenleme karsisinda uyarlamanin hakimden talep
edilmesi gerekir. Zira uyarlama sartlar1 konusunda kanunda objektif kriterler
bulunmamaktadir. Dolayisiyla uyusmazlik hakim oOniine geldiginde verilen karar da
ingai niteliktedir.

Bununla birlikte uyarlama davasi agilmadan once sozlesme taraflarinin yeniden
miizakerede bulunmasi diriistlik kuralinin geregidir. Ancak bu &devin yerine
getirilmemesi halinde uyarlama hakkinin kullanilamamas1 gibi agir sonuglara
baglanmamasi gerekir.

TBK’nin 138. maddesinde belirtilen sayilan sartlara baglanan sonuglardan ilki
sOzlesmenin uyarlanmasidir. Bu anlamda asir1 ifa giicliigiine diisen taraf ilk olarak
sozlesmenin uyarlanmasini talep etmelidir. Kira sézlesmesinin kira bedeli disindaki
diger hiikiimlerinin uyarlanmasina hukuki bir engel bulunmamaktadir. Ancak
uygulamada kira sozlesmelerinin uyarlanmast kira bedeline iliskindir. Hakimin
sozlesme sartlar1 ile olaganiistii kosullar1 birlikte degerlendirerek, taraflarin amacina,
edimler arasindaki dengeyi de gozeterek diiriistlik kuralina ve hakkaniyet uygun bir
kira bedeli belirlemesi gerekir. Bununla birlikte uyarlama talep eden taraf, talebinde
sozlesmenin hangi kosularinda uyarlama yapilmasi gerektigini hakime bildirse dahi,
hakim sdzlesmenin talep edilenler disindaki kosullarinda da uyarlama yapabilir.

TBK’nin 138. maddesinde belirtilen sonuc¢lardan biri de sézlesmenin sona
erdirilmesidir. Bunun kira sozlesmesine yansimasi fesih seklindedir. Ancak kira
sozlesmesinin feshi i¢in, Kira bedelinin uyarlanmasi imk&ninin bulunmamasi gerekir.

Kira sdzlesmesinin uyarlanmasi teorik olarak miimkiin olsa da sozlesme ile
izlenen amacin bosa ¢ikmasi halinde uyarlama yerine sdzlesmenin feshi yolu tercih
edilmelidir. Ancak sadece uyarlama talep edildiginde s6zlesmenin feshine karar
verilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle uyarlama talep eden tarafin, oncelikle kira
s0zlesmesinin uyarlanmasi, bu miimkiin degilse kira sozlesmesinin feshini terditli

talepleriyle ileri siirmesi gerekir.
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Kira s6zlesmesinin uyarlanmasindan sonra belirlenen miktarin kira bedeli olarak
kabul edilmesi gerekir. Dolayisiyla uzayan donemlerde uyarlanan kira bedeli iizerinde
TBK m. 344 hiikmii uyarinca artis yapilmasi gerekir. Nitekim TBK m. 344/f.3 uyarinca
rayi¢ bedelin belirlenmesi uyarlama kararinin iizerinden bes yil gectikten sonra
mimkiindiir.

Soézlesmenin uyarlanmasi konusunda getirilen kanuni diizenleme Yargitay’in bu
konudaki igtihatlariyla uyum igerisindedir. Ancak kanun koyucu sodzlesmenin
uyarlanmas1 konusunda objektif Olglitler getirmemektedir. Hiikiimde so6zlesmenin
uyarlanmasinin sartlar1 ve sonuglari genel bir ifadeyle belirtilmistir. Sézlesmenin
uyarlanmasi konusunda hakime genis takdir yetkisi taninmistir. Bu agidan sézlesmenin
uyarlanmas1 konusunda dikkat edilmesi gereken hususlar ve izlenecek yontem
uygulamaya birakilmistir.  Dolayisiyla  Yargitay’in  kabul ettigi  yontemlerin
uygulanmasinin devam edecegi kanaatindeyiz.

Eksikliklerine ve her somut olaya ¢dziim getirememesine ragmen sdzlesmenin
uyarlanmas1 konusundaki kanun boslugunun giderilerek bu yonde bir hiikiim

getirilmesini dogru buluyoruz.
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