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INTIHAL SAYFASI

Yiiksek lisans tezi olarak sundugum, bu ¢alismayi, bilimsel ahlak ve geleneklere
aykir1 diisecek bir yol ve yardima bagvurmaksizin yazdigimi, yararlandigim eserlerin
kaynakg¢ada gosterilenlerden olustugunu ve bu eserleri her kullanisimda alint1 yaparak
yararlandigimi belirtir; bunu onurumla dogrularim.

Enstitli tarafindan belli bir zamana bagli olmaksizin, tezimle ilgili yaptigim bu
beyana aykirit bir durumun saptanmasi durumunda, ortaya ¢ikacak tiim ahlaki ve
hukuki sonuglara katlanacagimi bildiririm.
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OZET

Calismamizda konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedelinin tespiti konusu
incelenmistir. Miilga 818 Sayili Borglar Kanunu ile Miilga 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralarin Hakkinda Kanun donemine deginilmekle birlikte, agirlikli
olarak 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu uygulamasi ve gilincel Yargitay kararlar
incelenmek suretiyle, kira bedeli tespitinin ne sekilde olacagi anlatiimaya

calisilmustir.

Incelememizde, kira sozlesmesi ve bedel unsuru, bedel unsurunun kira sdzlesmesi
bakimindan 6nemi ve bedeli belirlemenin sdézlesme Ozgiirliigli kapsamindaki
siirlart hakkinda yeterli bilgilere yer verdikten sonra, kira bedelinin tespitinin ne

sekilde olacagi aciklanmaya ¢alisilmistir.

Calismamizin  konusu 1ii¢ bolimde incelenmistir. Birinci bdliimde, kira
sO6zlesmesinde bedel unsuru lizerinde durulmustur. Bu kapsamda kira sdzlesmesi ve
bedel kavramlariin tanimi, kiracinin kira bedelini 6deme borcunun niteligi, kira
bedelinin sozlesme 6zgiirliigii kapsaminda degerlendirilmesi, kira bedeline artig
kayd: koyabilme dzgiirliigii ve smirlar1 agiklanmaya c¢alisilmistir. Ikinci boliimde,
kira bedelinin belirlenmesi ve uygulanacak ilkeler kapsaminda Tiirk Borglar
Kanunu madde 344 ve uygulamasi incelenmistir. Ugiincii béliimde, Tiirk Borglar
Kanunu madde 345 kapsaminda kira tespit davasinin anlam ve niteligi, kira tespit
davasi acilabilmesi i¢in gerekli sartlar farkli kira sozlesmesi tiirlerine gore
aciklanmaya ¢alisildiktan sonra kira tespit davasi ve uyarlama arasindaki farklara

yer verilmistir.



Anahtar Sozciikler: kira sézlesmesi, bedel, kira bedelinin tespiti, kira tespit

davasi, uyarlama.



ABSRACT
In our study, we've reviewed the rent restrictions for residences and roofed
workplace rents. In this context, although the relevant provisions of the repealed
Code of Obligations No. 818 and the Law on Real Estate Rents No. 6570 are
mentioned, we have tried to explain how the rental price will be determined by
examining the application of the Turkish Code of Obligations No. 6098. Within this
scope, Presidential Decree No0.85 and the notices established were examined during

our practice along with the Supreme Court practices.

We examined the subject of our study in four different parts. In the first part, we
paid attention to the price element in the lease agreement. We tried focusing on to
the meaning of tenancy aggrement and the rental cost, alogn with the tenants ability
to cover the debt, the rental cost in terms of the liberty of contract, and the freedom
and limitations of the adding rent-increase term to the rental aggrement. In the
second part, we examined the Turkish Code of Obligations article 344 and its
application within the scope of the determination of the rental price and the
principles to be applied. On the other hand in the third part, we went through the
meaning and the characateristics of rent declaratory lawsuit due to Turkish Code of
Obligation No.345. Finally, the differences between the lease fixation case and the

adaptation have been tried to be explained.

Keywords : Tenancy agreement, cost, determination of rent, adaptation concept,

rent declaratory lawsuit, adaptation lawsuit.
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GIRIS
Hizli niifus artisina bagl olarak sehirlesmeye yonelimden sonra konut ve igyeri
ihtiyaci artmis, ekonomik durumu miilk edinmeye miisait olmayan kisiler
bakimindan da kiralamak zorunlu hale gelmistir. Bu zorunlulukla birlikte kiraci
konumunda olan tarafin zayif durumda oldugundan bahisle, birtakim diizenlemeler
yapilmasi ihtiyact dogmustur. Bu kapsamda, kanun koyucu, kira bedeline iliskin

kanun diizenlemesi ile sinirlarin ¢izilmesi gerekliligini ortaya koymustur.

Kira artiglarinin sinirlandirilmast ve sodzlesmenin giigsiiz tarafinin  korunmasi
amaciyla ¢ikarilan 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, 1995
yilinda yiirtirliige girmistir. Ancak, kira bedeline iliskin sinirlamalar getiren 2 inci
ve 3 ilincli maddeleri Anayasa Mahkemesi’nin 1963 yilinda verdigi bir kararla
“miilkiyet hakkinin oziine dokunan bir simirlama” oldugu gerekcesiyle iptal
edilmistir. Anilan iptal karar1 sonras1t meydana gelen bosluk, Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kararlari ile doldurulmus ve bu konuda yeni ictihatlar gelismeye devam

etmistir.

01.07.2012 tarihinde ytiriirlige giren 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri Tiirk Borg¢lar Kanunu
kapsamina alinmis, konut ve ¢atili igyeri kirast baglig1 altinda ayr1 bir boliim olarak

diizenlenmis ve kira bedelinin tespiti hususu netlige kavusturulmustur.

Calismamizin konusu, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu 6ncesi donemde Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Kararlari ile doldurulan boslukla, kira bedelinin tespitinin nasil
oldugu ve agirlikli olarak 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun diizenlemeleri

cercevesinde incelenecektir.



BIiRINCI BOLUM
KIiRA SOZLESMESINDE BEDEL KAVRAMI

|. Kira Bedeline iliskin Diizenlemeler

A. Genel Hiikiimler
1. Kira Sozlesmesi Ve Kira Bedeli Kavramlari
a. Kira Sozlesmesi Tanimi

Kira s6zlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen, r1zai, ivazli, belirli veya belirsiz siireli

ve siirekli bir sdzlesmedir?.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 299 ile 378. maddelerinde kira sézlesmesi
diizenlenmistir. Kanunun 299. maddesinde “kira sozlesmesi, kiraya verenin bir
seyin kullanilmasim veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya
birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi
tistlendigi sozlesmedir” seklinde tanimlanmistir. Miilga 818 sayili Borglar
Kanunu’nun 248. maddesinde ise, “Adi icar, bir akittir ki mucir onunla, miistecire
ticret mukabiline bir seyin kullanilmasini terk etmegi iltizam eder” seklinde
tanimlanarak, adi kira sozlesmesi, “bir seyin kullanilmasi” olarak hiikiim altina
almmistir. Gortilmektedir ki, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu, Miilga Kanunda

belirtilen “kullanma” ile birlikte “kiralanan seyden yararlanmayi” da kira

'FIKRET EREN, Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2021, s.
313; MUSTAFA ALPER GUMUS, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira
Sézlesmesi, Giincellenmis 2. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2012, s. 30-31; CEVDET
YAVUZ/FARUK ACAR/BURAK OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Diizenlenmis ve Yenilenmis 17. Baski, Beta, Istanbul, 2021,
s. 225-230; CANAN RUHI/AHMET CEMAL RUHI, Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira
Hukuku (En Son Yargitay Ictihatlariyla), 1. Baski, Seckin Yayicilik, Ankara, 2016, s. 16.



sozlesmesi kapsamina almistir. Bu iki kavram birbirine bagli olsa da, “kullanmak
kavram1”, tarafin kendisine veya bagkasina ait seyi isletmesi ya da calistirmasi
olarak acgiklanirken, “yarar kavrami” ise, isletilen o seyden alinan miispet sonug

anlamia gelmektedir?.

Kiraya verenin kiralanani1 kullanmasi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanmasi
icin kiraciya birakmasi ve karsiliginda kiracinin da, kiraya verene kira bedelini

odeme taahhiidiinde bulunmast, kira s6zlesmesinin niteligi geregidir®.

Doktrindeki bir goriis*, kanunda gecen kira sdzlesmesi tanimini elestirmis, sdz
konusu tanimi, hem adi kira sozlesmesini, hem de {iriin kiras1 sézlesmesini

kapsayan bir tanim oldugundan bahisle basarisiz bulmustur.

Kanaatimizce de, kanun koyucu yararlanma kavramini kullanarak, adi kira
sOzlesmesi tanimi kapsamina iirlin kirasini da dahil etmistir. Adi kira sd6zlesmesini
dar anlamda tanimlamak ve sadece ‘‘kullanmak’’ kavramina yer vermek, adi kira
sOzlesmesini agiklayan bir madde i¢in daha dogru olacaktir. Nitekim, iirlin kirasi
kapsaminda, iiriin getiren haklar da yer almaktayken, bu haliyle anilan tanim,

islevsiz kalmaktadir.

2EREN, s. 313; GUMUS, s. 30-31; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 225-230; EFRAIL AYDEMIR,
Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Giincellenmis ve G6zden Gegirilmis 4. Baski, Ankara,
Seckin,2016, s. 17

3YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 236.

‘MUSTAFA ALPER GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab, 5. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2020, s. 191.



b. Kira Bedelinin Tanimi

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesinde kira s6zlesmesinin karsilikli
edimlerinden biri, kira bedeli olarak belirlenmistir. Kira bedeli, kiralanan seyin
kullannminin kiraciya birakilmasi karsiliginda, kiraya verene sagladigi karsilik

olarak ifade edilmektedir®.

Bir seyin bedelsiz olarak kullanilmasi veya bir seyden bedelsiz olarak
yararlanilmas1 durumunda, kira s6zlesmesinden bahsedilemez®. TBK m. 299°dan
hareketle, kira sozlesmesinin esasli dgeleri, kira konusu esya, kira bedeli ve

anlasma olarak siralanabilir’.

Calismamizin ileriki boliimlerinde® bu konuya ayrmtili yer verilmis oldugundan,

burada sadece tanimi yapilmakla yetinilmistir.

2. Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu, “karsilikls edim iliskisinde yer alan, kiracinin
asli edim yiikiimiinii” olusturur®. Miilga 818 Sayili Bor¢lar Kanunu déneminde,
kiracinin kira bedelini 6deme borcu ile ilgili bir hiikim bulunmamaktaydi.
TBK’nun 313. maddesindeki, “kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir”
hiikmiiyle, kiracinin, kira bedelini 6deme borcu agik bir sekilde hiikiim altina

alimmustir.

SGUMUS, “kira”, s. 182.

SAYDEMIR, s. 87.

"GULSAH SINEM AYDIN, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Goére Sona Ermesi, 1. Baski,
Istanbul, XII Levha Yayincilik, 2013. s. 6.

8Daha detayl bilgi i¢in bkz., I. Boliim, II, A, 2; 1. Béliim, 11, B, 1.

SGUMUS, “kira” s. 182; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 224; ARAL/AYRANCI, s. 296.



a. Kira Borcunun Gétiiriilecek Bor¢ Olmasi

TBK’nun 89. maddesinde borcun ifa yeri diizenlenmis olup, taraflar arasinda aksine
bir anlagsma yoksa, para borglar1 alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde
Odenir. A¢ik kanun hiikkmii geregince, kira bedelini 6deme borcu, gotiiriilecek
borg¢!® olarak nitelendirilmistir. Gétiiriilecek borglarda borcun ifasi igin, paranin
alacaklinin hakimiyet alanina girmesi gerekmekte olup, ifa anina kadar paranin
kaybolmasmnin veya gecikmesinin sorumlulugu borgluya aittir!*. Taraflar
genellikle, kira bedelinin banka havalesi yoluyla Odenecegi yoniinde kira
sozlesmesine hiikiim koyarak bu konuyu netlestirmektedir. Maliye Bakanligi’nin
268 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi'>’nde 01/11/2008 tarihinden itibaren
“500 TL iizerindeki konut kira bedeli ve bedel belirtmeksizin isyeri kira bedeli
odemelerinin Banka veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel Miidiirliigii tarafindan
diizenlenen belgelerle tesvik edilmesi zorunlulugu™ getirilmistir. Banka araciligiyla

yapilan ddemelerde havale veya EFT iicreti kiractya aittir'2,

Kiraya verenin sozlesmede belirtmis oldugu hesap numarasini kapatmasi ve
kiractya haber vermemesi durumunda, kiraci tarafindan yapilan 6deme hesabin
kapali olmasi nedeniyle Kiraya verene iletilemezse, kiracinin temerriidii degil,
kiraya veren agisindan TBK m. 106 hiikmiine gore alacakli temerriidii s6z konusu

olacaktir'*. TBK m. 89°da “borcun ifa yeri taraflarin agik ve értiilii iradelerine gire

Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 274; ARAL/AYRANCI, s. 297; KOCAYUSUFPASAOGLU,
NECIP/HATEMI, HUSEYIN/SEROZAN, RONA/ARPACI, ABDULKADIR: Bor¢lar Hukuku
Genel Boliim, Ifa-ifa Engelleri-Haksiz Zenginlesme, 3. Cilt, Gézden Gegirilmis 7. Basi, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2016, s. 44-45.
UKOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 44,45.

L2Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No:268) 29.07.2008 Tarihli, 26951 Sayili Resmi Gazete,
Www.resmigazete.gov.tr, (¢evrimigi), Erisim tarihi: 10.08.2021.

BYargitay 6. HD., 01.12.2015 T., 2015/6655 E., 2015/10585 K., (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 10.08.2021.

“GUMUS, s. 168; ARAL/AYRANCI, s. 298.


http://www.resmigazete.gov.tr/

belirlenir” seklindeki diizenleme sebebiyle, taraflar kira sozlesmesinde ddeme
yerini serbestce belirleyebilir, kira bedelinin kiraya verenden baska bir kimsenin

banka hesabina 6denmesini de kararlastirabilirler™

. Yargitay bir kararinda,
“kiracumin, kira bedellerini kiralayanin babasinin hesabina yatirdigini hesap o6zeti

ve banka dekontlart ile ispat ettigine gore, odeme yerinin bu hesap oldugunun

kabulii” yoniinde hiikiim kurmustur®®.

b. Kira Bedelinin Odeme Zamam

TBK m. 314’te kira bedelinin 6deme zamani diizenlenmis olup, “kiraci, aksine
sozlesme ve yerel adet olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her

aywn sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir” seklindedir.

Kanun koyucu, ilgili diizenlemesi ile kira bedelinin 6deme zamaninin 6ncelikle
sozlesme ile belirlenebilecegini, sozlesmede bununla ilgili bir hikiim
bulunmuyorsa, yerel adete gore belirlenecegini ve bu sekilde de belirlenemiyor ise,
“her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde” seklinde 6denecegini ifade
etmistir. Buna gore taraflar, kira bedelinin ayin herhangi bir giliniinde veya giin
araliginda 6denmesini kararlastirabilir. Taraflarin kira bedelinin her ay 6denecegini
belirtmekle birlikte 6deme giliniinii s6zlesmede belirtmedikleri durumda, kira

bedelinin ayin sonunda 6denmesi gerekecektir. Taraflarin kira bedelinin her ay

5YHGK, 24.01.2007 T., 2007/631 E., 2007/30 K., www.kazanci.com, (¢evrimici), Erisim tarihi:
10.08.2021.

16 Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 01.10.1996 T., 1996/9916 E., 1996/11439 K., NIHAT YAVUZ, Yeni
TBK ve HMK ya gére Kira Hukuku, Adalet Yaymevi, Istanbul, 2015, 5.167, dn.5’den naklen.


http://www.kazanci.com/

Odenecegini kararlastirmadiklar1 ve bu konuda yerel adet bulunmayan durumda ise,

kira siiresinin bitiminde kiracinin kira bedelini demesi gerekecektir’.

Yargitay’in bu konudaki yerlesik ictihatlarina gore, “kira bedelinin her ay pesin
olarak odenmesinin kararlastirilmis olmast halinde, 6deme her ayin iigiincii giinii
aksamina kadar yapilmis olmahdir™*®. Kira bedelinin 6deme giiniiniin zimni bir
anlasma ile belirlendiginin taraflarca iddia edilmesi durumunda ise, kira bedelinin
sozlesmede belirlenen tarihin disindaki bir tarihte uzun siire ve diizenli 6denmis
olmas1 gerekmektedir'®. Kira bedelinin her ay farkli zamanlarda 6deniyor olmasi,

zimni anlagma iddiasinin kabulii igin yeterli degildir®.

Kira bedelinin banka araciligiyla 6denmesi halinde, kira borcu, “kiraya verenin
banka hesabina gectigi tarihte” 6denmis sayilmaktadir®!. Yargitay bir kararinda??,
kira bedelinin konutta 6demeli olarak PTT araciligiyla 6dendigi durumda, 6deme
tarihinin, kira bedelinin PTT ye verilme tarihi oldugu, kiraya verenin eline gegtigi
tarihin bir nemi bulunmadig1 yoniinde hiikiim kurmustur. Aksi yondeki bagka bir
kararmda®®, “kiracimin kira bedelini konutta édemeli olarak PTT’ye ddedigi ve
kiraya verenin teslim almadig: iddias: karsisinda, kiracimin, davanin agilmast ile
bu durumdan haberdar oldugu ve havale akibetini arastirarak bekleme siiresi

gecmiy olan havale bedelini PTT'den geri alip, otuz giinliik odeme siiresi icerisinde

Uyargitay 6. HD., 22.09.2005 T., 2005/5965 E., 2005/8447 K.,; Yargitay 6. HD., 05.04.2007 T.,
2007/1868 E. 2007/3965 K., (¢evrimigi), www. kazanci.com, Erigim tarihi: 18.08.2021.
Byargitay 6. HD. 04.06.2001 T., 2001/4385 E., 2001/4631 K.; Yargitay 6. H.D. 05.04.2007T.,
2007/1868 E., 2007/3965 K. (¢evrimigi), www.kazanci.com, Erisim tarihi: 10.09.2021.
Byargitay 6. HD., 05.02.2013 T., 2012/17803 E., 2013/1614 K., (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 12.09.2021.

2GUMUS, s. 184.

2IEREN, s. 353.

ZYargitay 6. HD., 15.12.2005T., 2005/11607 E., 2005/11706 K., (cevrimigi), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 12.09.2021.

B Yargitay 6. HD. 2009/4318 E., 2009/5756 K., 16.06.2009 T., (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 12.09.2021.


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

takip dosyasina odemesi ya da tevdi mahalli tayin ettirmek suretiyle buraya
yatirmasi gerektigi, bu yolu se¢cmeyen bor¢lunun itirazinda hakli oldugunun kabul
edilemeyecegi, davali bor¢lu yasal siirede odemede bulunmadigindan temerriit

olgusu gercgeklesmistir” seklinde hiikkiim kurmustur.

Yargitay’n ikinci karariyla ayni1 dogrultudaki doktrindeki goriis?*, kira bedelinin
konutta 6demeli olarak PTT araciligiyla 6dendigi durumda, PTT ye verildigi tarihte
degil, kiraya verenin eline gectigi tarihte borcun ifa edilmis olacagini savunmustur.
Kiraya verenin, kira bedelini almaktan ka¢inmasi durumu sakli kalmak iizere,
kanaatimizce de kira bedelinin, kiraya verenin hakimiyet alanina girmis olmasi
gerekmekte olup, kiracinin bedeli PTT ye teslim etme tarihinin, 6deme tarihi olarak

kabul edilmesi yerinde olmayacaktir.

¢. Kiracinin Temerriidii ve Iki Hakh Thtara Sebep Olmasi

Kiracinin temerriidi TBK m. 315°de diizenlenmistir. Madde hiikmiine gore,
“kiraci, kiralanamin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan
giderleri odeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren, kiraciya yazili olarak bir siire
verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda sézlesmeyi feshedecegini bildirebilir.
Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda en az otuz
giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren

baslar”.

Kiracinin kira bedelinin tamamini ya da yan giderleri 6dememesi halinde temerrtit
olusacak olsa da, bir kismin1 6dememis olmasi nedeniyle temerriide diismesi

halinde ne olacagi konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise

2EREN, s. 353; ARAL/AYRANCI, s. 298.



gdre®, kiracinin, kira bedelinin %90 ve fazlasin1 6demis olmas1 halinde, bakiye
kisim i¢in kiraya verenin fesih hakkini kullanmasi, hakkin kotiiye kullanilmasi
olarak ifade edilmistir. Diger bir goriise gore?®, kiracinin kanunda veya sozlesmede
belirlenen siirede kira bedelinin bir kismini veya tamamini 6dememis olmasi
temerriidiin  varligi i¢in yeterlidir. Borcun miktarinin az veya ¢ok olmasi
temerriidiin  ger¢eklesmesini engellememelidir. Ayni1 yonde bir Yargitay
kararinda®’, otuz bes kurus eksik ddenmis olan kira bedeli nedeniyle baslatilan
tahliye talepli icra takibinde, temerriidiin gerceklestigi ve temerriit nedeniyle tahliye

karar1 verilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir.

Kanaatimizce, Yargitay uygulamasi yerinde olup, kiracinin temerriidiiniin
varliginin belirlenmesinde kira bedelinin az veya ¢ok 6denmis olmasina bakilmasi,

kiraya veren aleyhine ve keyfiyete neden olacak sonuglar doguracaktir.

Kiracinin iki hakli ihtara dayali tahliyesi ise, TBK m. 352/f.2’de diizenlenmistir.
Madde hiikmiine gore, “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira
stiresi iginde; bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya
bir kira yilim asan siire iginde kira bedelini odemedigi icin kendisine yazili olarak
iKi haklr ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira stiresinin ve bir
yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilimin bitiminden baslayarak

bir ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir”.

BEREN, s. 354.

BARAL/AYRANCI, s. 323.

ZYargitay 6. HD., 2015/6655 E., 2015/10585 K., 01.12.2015, (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 12.09.2021.
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Kanun koyucu, sik sik kira bedelini 6demekte temerriide diisen kiracinin, kendisine
verilen otuz giinliik siire i¢inde kira bedelini 6deyerek, tahliyeyi 6nlemesine engel

olmak amaciyla bu diizenlemeyi yapmustir?®,

Anilan diizenlemeye gore, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasmin agilabilme
sartlarindan biri, kiraciya, kira bedelini 6dememesinden dolayr hakli ihtar
gonderilmis olmasidir. Thtarin hakli olabilmesi igin, kiracinin kira bedelini 6demede
temerriide diismiis olmasi gerekmekte olup, muacceliyet oncesi gonderilen ihtar
haksizdir. Kiraya verenin kira bedelini almaktan ka¢inmis olmasi halinde de
alacakli temerriidii nedeniyle yapilan ihtar haksiz olup, kiracit bu durumu tanikla

ispatlayabilir?®.

Iki hakli nedene dayali tahliye davasi acilabilmesinin diger bir sarti, ihtarin yazili
olmasi ve ihtarda hangi vadeye ait kira bedelinin istendiginin belirtilmesi
gerektigidir. TBK m. 352/f.2’ye gore, bir yildan kisa siireli kira s6zlesmelerinde
kira stiresi i¢inde, bir y1l ya da daha uzun siireli kira sézlesmelerinde ise, kira yili
veya bir yil1 asan siire i¢inde farkli aylara iliskin iki hakli ihtarin yapilmis olmasi

gerekir. Fikrada gecen “bir y11” ifadesi “bir kira y1l1” olarak anlagilmalidir°,

Bu konuda deginilmesi gereken 6énemli husus, ihtar tarihinde muaccel olan birden
fazla aya iliskin kira alacagmin farkl: ihtarlara konu olup olmayacagidir. Ornegin,
01.01.2020 baslangig tarihli kira sdzlesmesinde, kiracinin mart ve nisan aylarina
iliskin kira bedelini 6dememis olmasi ve Kiraya verenin nisan ayimda, muaccel olan

iki aya iligkin iki farkli ihtar gondermesi halinde, bu durum iki hakli ihtar olarak

%YAVUZ, s. 349; EREN, s. 304; GUMUS, S.334: M.MURAT INCEOGLU, Kira Hukuku, C I,
, 2. Baski, On iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2017, s. 185.
2BYAVUZ, s. 349; INCEOGLU, s. 185; ARAL/AYRANCI, s. 322;

0YAVUZ, 5.349; EREN, s. 304; GUMUS, S.334; INCEOGLU, s. 185.
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kabul edilebilecek midir? Yargitay, gonderilen ilk ihtar tarihinde muaccel olan
aylarin boliinerek ayri ihtara konu edilmis olmasi durumunda, iki hakli ihtarin
gerceklesmedigi yoniinde kararlar vermektedirl. Bizce de, bu durum MK m. 2°de

belirtilen diiriistliik kuralina aykir1 olacaktir.

Diger bir sart ise, ihtarin kiraciya teblig edilmis olmasidir. Ihtar kiraciya heniiz
teblig edilmeden, kira bedeli 6denirse, hakl1 ihtar olmayacaktir. iki hakli ihtar
olgusunun gerceklesmesi halinde, kira siiresinin sonunu takip eden bir ay i¢inde
tahliye davasinin agilmasi gerekmektedir. Bu husus, dava sart1 olarak, hakim

tarafindan re’sen gozetilmelidir®,

B. Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedeli

Tiirk Borglar Kanununda Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarma iliskin hiikiimler ayr1 bir
baslik altinda diizenlenmis ancak, kanun igeriginde konut ve ¢atili igyeri kavrami
aciklanmamistir. Doktrindeki bir goriise gore®, “konut, iistii ve yanlari kapali,
insanlarn ig¢inde uyumast, yiyecek ve igecek tiiketmesi imkdanini saglayan, insanlart
disaridan gelebilecek etkilere karst koruyan insan emegi iirtinii bir yer” olarak
tanimlanabilir. Diger bir goriise gore3*, para karsilig1 bir ¢adirm veya birden fazla
kisinin bir arada kaldigi barakanin veya ortak yatakhanede yatma yerinin para
karsilig1 kullanima birakildigi durumlarda, konut kirasindan bahsedilemez. Bu
gorlise gore, kameriye, mahzen, garaj, otopark, koridor, banyo kiralar1 ve karavan

kiras1 konut kiras1 olarak nitelendirilemez. Kira s6zlesmesi bakimindan konutun

31 Yargitay 6. HD., 2005/5977 E., 2005/7348 K., 11.7.2005 T., (cevrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 10.08.2022.

2YAVUZ, s.349; YAVUZ, s. 349; EREN, s. 304; ARAL/AYRANCI, s. 322

3EREN, s. 394.

3 GUMUS, s.189.
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kullanim amaci, kiraya veren ve kiracinin serbest irade beyanlari ile olugturduklari

kira sdzlesmesinden anlagiimaktadir>.

Tirk Borglar Kanunu’nda igyeri kavrami da tanimlanmamis olup, bu konuda
hukukumuzdaki diger mevzuat hiikiimlerine bakmak yerinde olacaktir. 4857 sayili
Is Kanunu m. 2 su sekildedir: “Isveren tarafindan mal ve hizmet iiretmek amaciyla
maddi olan ve olmayan unsunlar ile is¢inin birlikte orgiitlendigi birime igyeri

denir ”.

213 Sayili Vergi Usul Kanunu’nun 156.maddesinde ise “Ticari, sinai, zirai ve
mesleki faaliyette isyeri; magaza, yazihane, idarehane, muayenehane, imalathane,
sube, depo, otel, kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bahge, ciftlik,
hayvancilik tesisleri; dalyan ve voli mahalleri, madenler, tas ocaklari, insaat
santiyeleri, vapur biifeleri gibi ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina

tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan yerdir” seklinde tanimlanmistir.

Doktrindeki genel kabule gore ise, “isyeri, kisinin ticari, sinai, ekonomik, meslek
faaliyetlerini yiiriittiigii veya mesleginin icrasina hizmet eden faaliyeti yiiriittiigii bir

mekandir” seklinde tanimlanmistir®,

Isyerine iliskin esas kriter, kiralanan yerin kullanim amaci olup; bu amag, ticari,

sinai, ekonomik, mesleki faaliyetlerin yiiriitiilmesi seklindedir. Kiralanan yer,

BARAL/AYRANCI, s. 268: EREN, s. 304: GUMUS, s. 23; INCEOGLU, s. 9.

3AYDIN ZEVKLILER/ K.EMRE GOKYAYLA, Borglar hukuku Ozel Borg liskileri, 21. Basi,
Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2021, s. 197; GUMUS, s.125; ARAL/AYRANCI, s. 268; EREN s.
395; GULMAMMAD SAFAROV, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Konut ve Catil1 Isyeri
Kiras1, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Ana Bilim Dali, Ankara, 2015, s.77; INCEOGLU, s. 14.



13

mesleki ve ekonomik faaliyetlerin yiiriitiilmesine uygun olsa dahi, bu amagla

kiralanmamus ise, isyeri kirasindan bahsedilemeyecektir®’.

Miilga Borglar Kanunu®®’

nda konut ve c¢atili isyerine iliskin bir ayrim
bulunmamaktaydi. Miilga Borg¢lar Kanunu doneminde yiiriirliige girmis olan
GKHK®*®*un 1. maddesinde uygulama alan1 su sekilde belirtilmistir: “Belediye
teskilati olan yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf
olmayanlart hari¢) kiralanmalarinda, kiralayanla kiracit arasindaki hukuki

miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanunu’'nun bu kanuna aykiri olmayan

hiikiimleri tatbik olunur ™.

Milga GKHK’unda yer alan “musakkaf” ifadesi ise, “safk (iistii ortilii ve

duvarlarla cevrili 0lma), altinda bulunma’ anlamindadir.

Milga GKHK ile TBK’nu mukayese ettigimizde, Miilga kanun doneminde
kullanilan musakkaf ifadesi yerine ¢atili ifadesinin kullanildigi, bu ifadenin de
sadece igyeri kavrami i¢in kullanildig1 goriilmektedir. Bu ifadeden kiralananin
sadece catili konutlar olamayacagi anlami ¢ikarilsa da, doktrindeki hakim goriise
gore*!, bir yerin konut olabilmesi igin catili olmasi zaten zorunlu oldugundan,

kanun koyucu, bunu ayrica belirtme geregi duymamustir.

SIGUMUS, s.25.

38 818 Sayili Borglar Kanunu, Kabul Tarihi : 22/4/1926 Yayimlandig1 R. Gazete : Tarih: 29/4/1926,
Say1: 359, https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/5.3.818.pdf, (¢cevrimigi), 01.10.2022.
396570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi : 18/5/1955 Yayimlandigi R.
Gazete : Tarih : 27/5/1955 Sayi : 9013, https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/5.3.6570.pdf,
(cevrimigi), 01.10.2022.

“HALUK TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Kira Ve Odiing Verme (Ariyet,
Karz) Sézlesmeleri, C.1/2, Ugiincii Tipki Basimdan Dérdiincii Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2008, s. 19; INCEOGLU, s. 19.

“INCEOGLU, s. 19; ERCAN AKYIGIT, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi,
1. Baski, Seckin Yaymcilik, Istanbul, 2012, s. 143; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 307; OZKAN
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Mukayese edilmesi gereken bir diger husus ise, Miilga GKHK’nda kiralananin,
taginmaz olmasi gerektigi belirtilmis ve bu kanun sadece tasinmazlara iligkin kira
sOzlesmelerinde uygulama alani buluyorken, Miilga Borglar Kanunu ve GKHK nun
her ikisini de kapsayan Tirk Borg¢lar Kanunu’'nda, tasmmmaz ifadesine yer
verilmemis olmasidir. Doktrindeki bir goriise gore*?, konutun barinma ihtiyacini
karsilamasi ve insanlar1 dis etkilerden koruyabilmesi halinde taginir olmasi da
miimkiindiir. Bu goriise gore, “tasinir yapt mahiyetinde olan barakalar, sabit halde
bulunan karavanlar, siirekli karaya bagh olan tekneler” bu kapsamda
degerlendirilebilir. Doktrindeki diger goriise gore® ise, konut kiralarina sadece
tasinmazlar konu edilebilir. Insanlarn barmma ve dis etkilerden korunma ihtiyacini
karsiliyor olmasina ragmen, ¢adir ve sabit sekilde durmayan karavanlarin bu
kapsamda degerlendirilmemesi gerekmektedir. Ancak, sabit sekilde duran
karavanlar, barakalar, konteynirlarin TBK kapsaminda konut olarak
degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Bu kapsamda catili olmakla birlikte
barinma ihtiyaci gibi sebeplerle kullanilan depo ve otopark kiralarinin, konut kirasi

olarak degerlendirilemeyecegini de belirtmek gerekir®.

OZYAKISIR, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Ankara, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Doktora Tezi, 2018, s. 19.

27EVKLILER/GOKYAYLA, 5.200-201.
Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 307.
MAKYIGIT, s. 140; GUMUS, s. 24; EREN, s. 395.
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I1. Kira Bedelinin Sozlesmenin Zorunlu Unsuru Olup Olmadig:

Degerlendirmesi

A. Kira Sozlesmesinin Ivazhh Olmasi ve Odenecek Bedelin Karsilig

1. Kira Sozlesmesinin Ivazhi Olmasi

TBK m. 299’a gore, “kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyi kullanmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmay, kiracinin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi tistlendigi sozlesmedir”. Kiralanan
seyin kullaniminin kiraciya birakilmasi karsiliginda, kiraci, kira bedelini ifa borcu

altina girmektedir

. Kira s6zlesmesinde kiraya verenin asli borcu, TBK m.
301/f.1.c.1 geregi, kiralananin sozlesmeye uygun kullanimina elverisli olarak
teslimi ve stirekli bir borg iliskisi olmasinin sonucu olarak, s6zlesme siiresince bu

durumda bulundurmasina iligkin olup; kiracinin asli borcu ise, kira bedelini 6deme

borcudur?®.

2. Odenecek Kira Bedelinin Karsihg

Kira s6zlesmesinin ivazli bir s6zlesme olmasi nedeniyle kira bedelinin “para olarak
ddenmesi esas olup™, bu para Tiirk liras1 olabilecegi gibi, yabanci para cinsi de
olabilecektir*®. Ancak bu hususta 85 numarali Cumhurbaskanligi Karar1*® ve buna

istinaden ¢ikarilan 2018-32/51 sayili Teblig™® hiikiimleri ile Tiirkiye’de yerlesik

BSGUMUS, s. 182.

BGUMUS, s. 31; GUMUS, “kira”, s. 94, 98.

4EREN, 5.320,350; ARAL/AYRANCI, s. 297,

BGUMUS, s. 183; ARAL/AYRANCI, s. 258; EREN, s. 320,350; YAVUZ/ ACAR/OZEN, s. 228.
#9Tiirk Parastmin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayil kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 85
Numarali Cumhurbagkanligi Karari, (gevrimi¢i) www.resmigazete.gov.tr, Erisim tarihi:
03.10.2021.

STiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig (Teblig No: 2008-
32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/51), 06.10. 2018 tarih ve
30557 Sayili Resmi Gazete, (Cevrimi¢i) www.resmigazete.gov.tr, Erigim tarihi: 03.10.2021.
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kisiler agisindan gayrimenkul kira sézlesmelerinde, kira bedelinin yabanci para
cinsinden belirlenmesi yasaklanmistir. Bu karardan oOnce akdedilen kira
sOzlesmeleri bakimindan, s6z konusu diizenlemeye gore bedelin, iki yil siire i¢inde
uyarlanmasi, sézlesmenin Tiirk lirasi cinsinden yeniden diizenlenmesi gerektigi

belirtilmistir.

Kanun koyucu TBK m. 299°da “kararlastirilan kira bedeli” ifadesini kullanarak
milga BK m. 248°deki “iicreti mukabilinde” ifadesini degistirmistir. Bu degisiklik
ile kira bedelinin para disinda misli bir esya ile de Odenebilecegi acikga

anlagilmaktadir.

Kira bedelinin para cinsinden 6denmesi esas olmakla birlikte, “para disinda altin
gibi misli esya” ile de 6denmesi miimkiindiir>!. Ancak, kira bedelinin altin olarak
belirlenmesi ile kira bedelinin altin kaydina baglanmasi kavramlar1 birbirinden
farkhidir®?. Kira sozlesmesinde kira bedelinin TL olarak belirlendigi hallerde,
taraflarin kira bedelini “iki ¢eyrek altin bedeli 6denecektir” seklinde altin kaydina
baglamalari miimkiindiir®®. Bu durumda kira bedeli TL ile ifa edilebilecektir.
Ancak, kira bedelinin “iki g¢eyrek altin &denecektir” seklinde altin olarak
kararlagtirildigr hallerde, misli mal olan altinin para niteligini haiz olmamasi

nedeniyle, kira bedeli TL ile ifa edilemeyecektir®®. Her ne kadar, kira bedelinin altin

1YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 228; EREN, s. 350; GUMUS, s. 183; FAHRETTIN ARAL/HASAN
AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 14. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2021, s.
259.

20ZKAN OZYAKISIR, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Gazi

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Doktora Tezi, Ankara, 2018,
s. 125; AYDOGDU/KAHVECI, 5.386.

SEREN, s. 320; NECIP KOCAYUSUFPASAOGLU/HUSEYIN HATEMI/RONA
SEROZAN/ABDULKADIR ARPACI, Borglar Hukuku Genel Béliim, Borglar Hukukuna Giris,
Hukuki Islem, Sozlesme, 1. Cilt, Yenilenmis Genisletilmis Tamamlanmis 4iincii Basi’dan 7.
Tipk: Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s. 320.

SEREN, s. 320; OZYAKISIR, s. 125.
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cinsinden belirlenmesi veya altin kaydina baglanmasi, aksine bir diizenleme
bulunmamasi sebebiyle miimkiin goriinse de, altinin TL karsisindaki degerinde
siklikla degisme olmasi ihtimali sebebiyle, bir kira doneminde birden ¢ok kez, hatta

her ay kira bedelinin miktar1 degisebilecektir.

Diger bir sorun ise, baslangicta belirlenen kira bedeli ile artis yapilacak doneme
iligkin Kira bedeli arasindaki fark, TBK m. 344°de belirlenmis olan sinirin {izerinde
olabilecek ve bdylece simirli artis kural ihlal edilmis olacaktir®®. Kanaatimizce, kira
bedelinin doviz cinsinden belirlenmesi yasagi getiren diizenleme gibi®®, kira
bedelinin altin cinsinden belirlenmesi veya altin kaydina baglanmasi yoniinden de
bir yasal diizenleme yapilmalidir. Yapilacak olan diizenleme ile, kira bedelinin altin
kaydia baglanmasi1 yasaklanabilecegi gibi, doviz yasagindan once gegerli olan
TBK m. 344/f.4 hikkmiinde oldugu gibi, bes yil siireyle artis yasagi getirilmesi de

mimkin olabilecektir.

Kira bedeli i¢in para yerine, esyanin devri ya da bir sey imal etme ya da bir is gorme
borcu olarak kararlastirildignt durumlar da s6z konusu olabilir. Nitekim, kira
bedelinin karsiligi olan edimin hizmet veya istisna sozlesmesi olarak

karsilanabilecegine dair Yargitay kararlar1 da bulunmaktadir®.

Doktrindeki hakim goriise gore®, kiracinin kullanma karsiligi olarak para veya

esyanin devrine yonelik maddi bir edim disinda bir is gorme borcu altina girdigi

SOZKAN OZYAKISIR, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Ana Bilim Dal1, Doktora Tezi, Ankara, 2018,
s. 125

%6Daha detayl: bilgi igin bkz., I. Béliim, 111, D, 3, b

57« ..Odenecek olan bu bedele kira karsiligi denir. Kira karsiligi, (kural olarak) paradir. Ancak,
bu bedel paradan baska bir sey ornegin bir hizmet akdi veya bir sey imal etme (istisna akdi) gibi
seylerde olabilir...” Yargitay 6. HD., 06.06.1974 T., 1974/2733 E., 1974/2727 K.., (¢cevrimigi),
www.kazanci.com, Erisim tarihi: 05.10.2021.

8 GUMUS, s. 183; GUMUS, “kira”, s. 181; TANDOGAN, s. 17; YAVUZ/ACAR/OZEN,; s. 371;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 218; ARAL/AYRANCI, s. 259; EREN, s. 350.
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hallerde, ortaya cikan sdzlesme, kira sozlesmesi degil, karma bir sozlesme

olacaktir.

Kanaatimizce, sozlesmenin karsilikli edimlerinden biri olan kira bedeli karsiliginin,
para gibi misli ya da misli olmayan bir esya ya da bir hizmetin goriilmesi seklinde
belirlenmis olmasi, sézlesmenin gegersiz oldugu anlamina gelmeyecektir. Onemli
olan, sdzlesmenin niteligini belirleyip, uygulanacak hukuk normlarini dogru tespit
etmektir. Kira bedelinin bir hizmetin goriilmesi veya bir sey imal etme seklinde
kararlastirildigi durumda, gegerli bir sézlesme olsa da, kira sozlesmesi olarak
degerlendirilemeyeceginden, kira hukuku hiikiimlerinin uygulanmasinin yerinde

olmayacagi diisiincesindeyiz.

3. Kira Bedelinin Yakin Kavramlarla fliskisi

a. Yan Giderler

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yan gider kavrami tanimlanmamastir.

Doktrindeki bir goriis®®, yan gider kavramumi “kiralayan veya iigiincii kisinin

esyanin kullanimi ile baglantili edim igin olan karsiliktir.” seklinde tanimlamistir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda yan gider kavraminin tanimi verilmemis olmakla birlikte,
isbu kanunun bircok maddesinde kiracinin ve kiraya verenin katlanmakla yiikiimli
oldugu yan giderlerden bahsedilmistir. Kiraya verenin yan gider borcu ile ilgili

TBK m. 303 su sekildedir:

S9GUMUS, “kira”, s. 91,117.
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“Kiraya veren, kiralananin kullanimuyla ilgili olmak iizere, kendisi veya ticiincii kigi

tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir .

TBK m. 303’{in tasarida bulunan “sézlesmede aksi kararlastirilmamissa” ifadesi
kanun maddesine alinmamis olup, bunun sebebi genellikle matbu olarak hazirlanan
kira sozlesmelerinde, zayif konumda bulunan kiracinin, kiraya verenin taleplerini

kabul etmek zorunda kalabilecek olmasidir®.

TBK m. 303 hiikkmii tek basma ele alindiginda, kanun koyucunun ‘aksi
kararlastirilmamissa” ifadesini kanun maddesine almamasindan, kanun maddesinin
emredici nitelik tagimasini istedigi ve bu nedenle yan giderlerin kiraciya
yiikletilemeyecegi sonucu ¢ikarilabilecektir. Ancak, TBK m.314 “Kiraci, aksine
sozlesme ve yerel ddet olmadikea, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her
aywmn sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir” hiikkmii ile
“gerekiyorsa yan giderleri” kiracinin 6deyecegini agikca ifade edildiginden, TBK

m. 303 hiikkmiiniin emredici nitelikte olmadigini sdylemek miimkiindiir.

Adalet komisyonu degisiklik gerekcesinde, “cati akmasi, dis boya gibi yapi
insaatina ait yiikiimliiliiklerin hi¢cbir sekilde kiracrya yiiklenemeyecegini” ifade
etmis, sz konusu giderlerin TBK m. 301 kapsaminda kiraya verenin, “kiralanani
kullanima hazir teslim etmek ve sdzlesme boyunca bu durumda bulundurmak™
yiikiimlilig kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini belirtmistir. O halde, kural

olarak kiraya verene ait olan yan giderlere katlanma borcu, kiraya verenin,

80 “Madde metninde kiraya verenin bor¢lar: diizenlenmekte olup bu bor¢clarim sézlesme ile kiraciya
devretme imkdni taminmaktadwr. Kira sozlesmelerinin yapilisinin genellikle matbu olmasi ve Kiraya
verenlerin istediklerini sozlesmeye yazip kiraciya imzalatmalari, kiracilarin ¢ogu zaman
caresizlikten bu sozlesmelerin icerigine itiraz edememeleri sebebiyle imzaladiklar: bu sozlesmeden
dolayr magdur olacaklar: géz oniinii alinarak, bu magduriyete meydan verilmemesi amaglanmustir”
TBMM Adalet Komisyonu Raporu, 1/499 E., 21 K., 12/01/2019 T., (¢evrimigi), www.tbmm.gov.tr,
Erisim tarihi: 20.03.2022.


http://www.tbmm.gov.tr/

20

kiralanan1 sozlesme siiresinde ongoriilen kullanim amacma uygun bulundurma
borcunun bir yansimasini olusturur ve bu anlamda kira sdzlesmesinden dogan bir
yan edim yiikiimiidiir®. Buna karsin, kiralananin i¢ mekan boyamasi ve temizligi
gibi yiikiimliiliikler de, s6zlesmenin niteligi geregi kiracinin yan giderleri olarak

sayilacaktir®,

Doktrinde®® TBK m. 303 kapsaminda kiraya verenin katlanmakla yiikiimlii oldugu
yan giderler, “cati onarimi, dis siva, bahge diizenlemesi ve park yerlerinin tanzimi
gibi genel giderlere dahil olmayan harcamalar, merkezi isinma, merkezi sicak su,
giivenlik giderleri, merdiven boslugunun veya bacanin temizlik giderleri, asansér
servis ve tamir giderleri, ortak anten gideri ve mevcutsa yazin sogutma giderleri”

olarak ifade edilmistir.

Kiralanin kullanilmasz, kiraya veren ve kiraci tarafa bazi sorumluluklar yiiklemekte
olup, bu  sorumluluklarin  kira  bedeli  igerisinde  degerlendirilip
degerlendirilmeyecegi konusu, kira sdzlesmesinin igerigine gore belirlenecektir®.
Sozlesmede hiikiim altina alinmadigr durumlarda, bu giderlerden hangi tarafin
sorumlu tutulacagi kanun koyucu tarafindan belirlenmis olup, anilan giderleri,
yiikiimlilik giderleri, yan giderler, kullanim ve isletme giderleri olarak ii¢ ana
basliga ayirmak miimkiindiir. Emlak vergisi, zorunlu deprem sigortasi, stopaj
vergisi (konut, arsa ve arazi i¢in) gibi ylikiimliiliik iceren giderler, kiraya verene

aittir®®.

81 GUMUS, “kira”, s. 86.
2HURIYE REYHAN DEMIRCIOGLU, Kira Sozlesmesinde Yan Giderler, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2018, s. 74.

SARAL/AYRANCIL s. 297; GUMUS, “kira”, s.86.
$AYDEMIR, s. 91.
$SAYDEMIR, s. 92-97.



21

Yan giderler kapsaminda degerlendirilen, onarim harcamalarinin, zorunlu ve yararl
harcamalarin kiraya veren tarafindan karsilanmasi gerekirken, bakim ve temizlik
giderlerine ise, kiracinin katlanacagi belirtilmistir. Nitekim, kira bedeli kapsamina,
kiralananin kullanilmasindan dogan baskaca giderler alinabilir ya da hangi tarafa

yiikletilecegi kiraya veren ve kiraci arasinda kararlastirilabilir®®.

Kanaatimizce, yapilan giderlerin “yan gider” olup olmadigi ve hangi tarafin
katlanacaginin tespitinde dikkate alinmasi gereken kistas, giderin, tiiketime iliskin
gider olup olmadif1 ve kiralananla dogrudan baglantisidir. Ornegin, kiralanana
merkezi aydinlatma sisteminin kurulmasi, tamiri ve bakimi kiraya verenin
katlanmakla oldugu yan gider kapsamina girebilir. Kurulan bu sistemden kiracinin
bireysel olarak kullanmasi sonucu olusacak elektrik gideri ise, tiiketime bagl bir
gider olmasi nedeniyle Kiracinin katlanmakla yiikiimli oldugu yan gider kavrami
icerisinde degerlendirilmelidir. Bu giderler, TBK m. 341 hiikmiine gore, kiracinin

katlanmakla yiikiimlii oldugu “kullanma giderleri” kapsamindadir.

Taraflarin sozlesme ile kiracinin yan giderlerden sorumlu olacagini belirledigi
hallerde yan gider, kira bedelinden ayri bir alacak kalemi teskil etmektedir®”. Bu
kapsamda taraflarin, kira bedeli ve yan gideri bir biitiin olarak belirlemesi halinde
kira bedeli, belirlenen karsiliktan yan giderin ¢ikarilmasi ile tespit edilecektir.
Ancak belirlenen karsili§in, yalniz kira bedeli ya da yan giderle birlikte olup
olmadigi konusunda siiphe varsa, kararlastirilan karsiligin, yan giderleri de

kapsadig1 karine olarak kabul edilmelidir®®.

8NTHAT YAVUZ, Yeni TBK ve HMK’ya Gére Kira Hukuku, Genisletilmis 4. Baski, Ankara,
Adalet Yaymevi, 2015, s. 832-833, GUMUS, s. 177-178

S ARAL/AYRANCI, s. 298.

BGUMUS, s. 92.
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Kanaatimizce, yan giderler ile kira bedeli iki ayr1 kavram olarak nitelendirilmeli ve
kira sozlesmesi herhangi bir karigiklia sebebiyet vermeyecek sekilde
diizenlenmelidir. Kiracinin yan giderlerden sorumlu olacaginin kararlastirilmasi
halinde, anilan yan giderlerin neler oldugu ve s6zlesmede belirlenen karsiliga dahil
olup olmadig1 hususlart agik¢a belirtilmelidir. Soézlesmede bu hususlar
belirtilmedigi halde ise, kira bedelinin yan giderleri de kapsadigi yoniindeki
karinenin kabuli, kiracty1 koruyan kanun diizenlemesi dikkate alindiginda yerinde

olacaktir.

b. Kullanma Giderleri

Konut ve gatili igyeri kiralarinda kullanma giderleri TBK m. 341 ile diizenlemistir.
Madde metni su sekildedir: “Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, sézlesmede
aksi ongoriilmemigse veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi

kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir”.

TBK m. 341°de belirtilen “isitma, aydinlatma ve su gibi giderlerden” Kastedilen,
kiracinin, kiralananda tiikketmis oldugu elektrik, su ve dogalgaz bedeli degildir®. Bu
bedeller, “kiracimin sahsi kullammindan dogan ferdi harcamalar”™® olup,
kiralananin kullanimiyla dogrudan baglantili olmayan, sahsi tiikketime dayali olan
bu harcamalar kullanim gideri kapsaminda degerlendirilemez’!. Dolayisiyla, TBK
m. 341°de ifade edilen “isitma, aydinlatma ve su gibi kullanim giderleri” ancak

ortak (merkezi) gider oldugu siirece kullanim gideri kapsaminda

90ZYAKISIR, s. 55,56.
""FARUK ACAR, Kira Hukuku Serhi (TBK M.299-312), Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Baski,
Beta Yayinevi, Istanbul, 2017, s. 164.

'SEDA CEVIK OKTEM, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira
Sézlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi, Banka Ve
Ticaret Hukuku Dergisi, XXVIII (2), Ankara, 2012, s. 213; GUMUS, s. 93; ACAR, s. 164.
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degerlendirilebilecektir’®.  Ornegin, kiralananin bulundugu apartmanmn ig
aydinlatmasindan kaynaklanan elektrik tiiketim gideri veya ortak alan bahge
sulamasindan kaynaklanan su tiikketim gideri, kullanim giderleri kapsamindadir.
Madde metninde gegen “gibi” ifadesinden anlasildigi iizere, sayilan giderler

kanunda sayilmis olanlarla sinirli degildir.

c. Vergi Yiikiimliiliigii ve Bu Kapsamda Net ve Briit Kira Bedeli Kavramlar:

TBK m. 302’de kiralanana iligskin zorunlu sigorta, vergi gibi ylikiimliiliiklere kiraya
verenin katlanmakla yiikiimli oldugu belirtilmistir. Kanun diizenlemesi emredici
nitelikte olmayip, aksi taraflarca kararlastirilabilir. Doktrindeki bir goriise gore”,
vergi borcu, kural olarak, kira bedelinin i¢inde olup, kiraya veren tarafindan
o0denmelidir. Uygulamada kira bedelinin vergiden ayr1 6denecegi, 6zellikle igyeri
kiralarinda stopaj 6demesinin kiraci tarafindan 6denecegi kararlastirilmaktadir.
Bazi kanunlarda ise, vergi miikellefinin kim oldugu agik¢a belirtilmistir. Ornegin,

Belediye Gelirler Kanunu’nda’™ ¢evre temizlik vergisinin binayr kullananlar

tarafindan, dolayisiyla kiraci tarafindan 6denecegi diizenlenmistir’.

Uygulamada kira bedeli, net kira ve briit kira olmak tizere ikili bir ayrima tabi
tutulmustur. Bu ayrimin sebebi, kira bedeli 6deme ylikiimliiliigiini ifa eden
kiracinin yapacagi kesinti olan stopaj (vergi tevfikati) uygulamasidir. 193 Sayili
Gelir Vergisi Kanunu m. 94’¢ gore, kiracilar baz1 kira sozlesmelerinde, kira
bedeline stopaj uygulayarak vergi kesintisi yapmak ve bu kesintiyi vergi dairesine

O0demekle yiikiimlidiir. Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda, isyerleri, stopaj

2GUMUS, s. 183; INCEOGLU, s. 93; ACAR, s. 164.

SARAL/AYRANCI, s. 296.

"Belediye Gelirleri Kanunu, 17354 Sayili ve 29.05.1981 Tarihli Resmi Gazete, (g¢evrimigi),
www.resmigazete.gov.tr, Erigim tarihi: 20.10.2021.

SYAVUZ/ACAR/OZEN, s. 260.
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Odemesine tabi iken, konut kiralarinda, stopaj 6demesi bulunmamaktadir. Ancak,
kiracinin stopaj Odemesine tabi olmadigi isyeri kiralar1 da vardir. Bu kira
sozlesmelerinde kiraya veren gercek kisi olmayip, kurumlar vergisine tabidir. Bu
durumda, kiraci, KDV 6demektedir. Anilan Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda,
vergi kesintisinin kira bedeline dahil olmasinin kararlastirilmasi halinde “briit kira

bedeli”, dahil olmadig1 hallerde ise “net kira bedeli” 6demesi yapilacaktir.

Kira sozlesmesinde belirlenen bedelin net mi, yoksa briit mii oldugunun
anlagilmadigi durumlarda ise, s6zlesmede belirlenen bedelin briit oldugu kabul

edilmektedir’®.

B. Bedelin Miktar Olarak Belirtilmesinin Zorunlu Olup Olmadig1 Hususu

1. Genel Olarak Sozlesmelerde Bedel Unsuru

Sozlesmedeki bedel kavrami denildiginde, oncelikle bu kavramin sozlesmenin
objektif esasli unsuru mu, yoksa ikinci derecedeki (yan) unsuru mu oldugunun
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu hususta, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
diizenlenen kira, simsarlik, hizmet ve eser gibi sézlesme tiplerine baktigimizda
bedel veya flicret karsiliginin, sdzlesmenin esashi unsuru olarak ifade edildigini

gormekteyiz.

TBK m. 1°de “sézlesmenin, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun iradeleri ile

kurulacagr” ifade edilmistir. Ancak kanunda, s6zlesmenin kurulmasi i¢in karsilikli

®Yargitay 6. HD., 28.11.2016 T., 2016/12274 E., 2016/7004 K..., (gevrimigi), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 06.11.2021.
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ve birbirine uygun irade beyanlari ile birlikte s6zlesme iceriginde hangi konularda

mutabik kalmalar1 gerektigi agiklanmamustir.

TBK m. 2’de ise, taraflarin sézlesme kurma iradelerine iliskin iki karineden
bahsedilmektedir. Madde metni su sekildedir: “Taraflar sézlesmenin esasl
noktalarinda uyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar tizerinde durulmamis olsa
bile, sozlesme kurulmus sayilir. Ikinci derecedeki noktalarda uyusulmazsa hakim,
uyusmazhigr isin ozelligine bakarak karara baglar”. Anilan maddenin ilk
fikrasinda, taraflarin akdetmek istedikleri soézlesmenin ikinci derece (yan)
noktalarinin iizerinde durmaksizin, biitiin objektif esasli noktalarinda anlagmis

olmalari, taraflarin sézlesme kurma iradesinin varligina karine teskil etmektedir’’.

Doktrinde bir goriis’8, “objektif acidan esasli nokta sayilmayip ikinci derece nokta
olsa da, subjektif agcidan esasl ve dnemli sayilabilecek noktalarda taraflar arasinda
bir anlasma olmadiginda, ilgili taraf bakimindan soz konusu noktanin olmazsa
olmaz (condicio sine qua non) unsur oldugundan bahisle, bu tarafin sézlesmenin

kurulmasina rizas: olmayacagini” belirtmistir.

Ay dogrultuda baska bir goriis’®, birtakim noktalarda anlasmaya varmamis
olmakla birlikte, miizakerelere devam etme arzusunda olan kisilerin, bir karine ile
oldubittiye getirilmesinin isabetli olmadigim1 savunarak kanun maddesini
elestirmektedir. Bu goriise gore, bir kisi icin ¢ok 6nemli olan bir nokta, bir bagka

kisi i¢in ikinci derece sayilabilir. Bu durumda taraflardan biri i¢in ¢ok énemli olan

"THANDE UYSAL, Kira Bedelinin Tespiti Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, 2019, s. 38, (cevrimigi), www.ydk.gov.tr,
Erisim tarihi: 20.04.2022.

78KOCAYUSUFP‘ASAOGLU/HATEMT/ SEROZAN/ARPACI, s.172 vd.

SELAHATTIN SULHI TEKINAY/SAMET AKMAN/HALUK BURCUOGLU/ATILLA
ALTOP, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Goézden Gegirilmis 7. Basi, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 1993, s. 77.
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bir hususta herhangi bir anlagmaya varilmaksizin sézlesmenin kurulmus sayilmasi,

irade ozgiirliigiini kisitlayacaktir.

Doktrindeki diger bir goriise gore®® de, “ikinci derece nokta” ifadesini “sukitla
gecilmis noktalar” olarak anlamak gerekmektedir. Taraflarin s6zlesme kurulurken
sakli tutup, sonradan anlasmaya varamadiklar1 noktalar olmasi halinde, iradelerin
uyusmadigl agik¢a ortada oldugundan, sézlesme kurulmamis sayilir. TBK m.
2/f.2°de, taraflarin esashi noktalarda anlasip, ikinci derece (yan) noktalar {izerinde
de durmus olmalarima ragmen anlasamadiklari hallere iliskin bir diizenleme
yapilmistir. Bu durumda s6zlesmede bosluk olmasi halinde, bu boslugun varsa
yedek hiikiimlere gore degil, dogrudan hakim tarafindan doldurulacagi ifade

edilmistir®?.

Doktrindeki baska bir goriise gore ise®?, taraflarin sozlesmede objektif esash
unsurlar lizerinde anlasmis olmalari geregi, Roma Hukukuna dayanmaktadir. Roma
Hukukunda, yapilan s6zlesmenin dava edilebilir hale gelmesi ve belirli bir sézlesme
tipine sokulabilmesi i¢in, taraflarin birtakim noktalar {izerinde uyusmasi
gerekmektedir. TBK m. 2’de anilan karine disinda, kanunda sozlesmenin
kurulabilmesi i¢in taraflarin esasl noktalar iizerinde anlasmis olmasi gerektigine
iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Nitekim, aksinin kabulii sozlesme
serbestisi ilkesine de aykirilik teskil edecektir. Taraflarin s6zlesmenin kurulmasi

icin sonradan tamamlanmasi/belirlenmesi miimkiin olmayan unsurlar gibi gerekli

80K emal OGUZMAN/M.TURGUT OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 19. Basi, Vedat
Kitapcilik, istanbul, 2021, s. 72, 73.

SIHALUK NAMI NOMER, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis, Genisletilmis
18. Basi, Beta Yaymevi Istanbul, 2021, s. 2054; EREN, s. 214;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 76.

82NOMER, s. 2053-2074.
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en az igerik lizerinde uyusmasi gerekliliginin gozetilerek siibjektif esasli noktalar
iizerinde anlagmis olmalari yeterli olacaktir. Bu goriigse gore, taraflarin anlasamadigi
hususlara iliskin olarak ise, farazi iradelerinin dikkate alinarak sodzlesmedeki

boslugun doldurulmasi en makul ¢6ziim olarak belirtmistir.

2. Kira Sozlesmesi ile ilgili Kanuni Diizenleme

TBK m. 299°da kira sozlesmesinin tanimi yapilmis olup, madde metni su
sekildedir: “kira sézlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmay, kiracinin da buna

karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir ™.

Kanun koyucu kira sozlesmesinin unsuru olarak “kararlastirilan kira bedeli”
ifadesini kullanmustir. Kira bedeli ile kira miktar1 aym anlama gelmemektedir®,
Kira miktari, taraflarin kira karsilig1 bir bedel 6denecegini kararlastirip, bu bedelin

ne kadar olacagini ifade etmektedir.

Doktrindeki hakim goriise gore®, kira miktarmin belirlenmis olmasi zorunlu
olmayip, objektif olarak veya diiriistliik kurali geregi taraflardan biri ya da tl¢iincii
bir kisi tarafindan belirlenebilir olmasi yeterli olacaktir. Doktrindeki bir bagka

8, kira sozlesmesinde miktar unsuru zorunlu olup, miktarin

goruse gore
belirlenmedigi veya objektif olarak belirlenmesinin miimkiin olmadig1 durumlarda,

kira s6zlesmesinden bahsetmek miimkiin olmayacaktir.

80ZYAKISIR, s. 126.

84EREN, 5.320; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.369; GUMUS, s.35;
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/ SEROZAN/ARPACI, s.158;
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Doktrindeki diger bir goriis® ise, taraflarin sézlesmede miktar belirtmeksizin ivaz
karsiligin1 para olarak belirlemeleri, ancak paranin miktarini belirtmemis olmalari

halinde s6zlesmenin kurulmus olacaginin kabulii gerektigini belirtmistir.

Anilan goriise paralel olan Isvicre Federal Mahkemesi'nin 24.09.1974 tarihli

13

kararinda®’, “taraflarin bir seyin kullanilmas: karsiligi miktar: belirtmeden kira
bedeli odenecegini kararlastirmalar: halinde, eksik bir sozlesme oldugu ve bu

hususta anlasmazlik oldugu takdirde hdkimin sozlesmeyi tamamlayacagr”

hiikmiine varilmistir.

Ancak Isvicre Federal Mahkemesi 15.09.1993 tarihli kararinda®, daha onceki
ictihadindan donerek, “taraflarin kira miktari tespit edemedikleri hallerde
sozlesmenin kurulamayacagini, meydana gelmeyen bir sozlesmede bogsluk
olmayacag: ig¢in bu boslugun doldurulamayacagini ve ancak hdkime
basvurulmadan onceki kullanimi gerceklesen siire icin ddenecek iicretin hakim

tarafindan belirlenebilecegini” ifade etmistir.

Doktrindeki bir goriis®, anilan eski tarihli Federal Mahkemesi kararinin uygun
oldugunu, taraflarin kira bedeli 6denecegi konusunda anlastigi, ancak s6zlesmede
miktar konusuna deginmedikleri hallerde, “bu bedelin objektif olarak belirlenebilir
olmasinin yeterli oldugunu ve uyusmazlik halinde hdkimin kira bedeline iligkin
boslugu diirtistliik kurali ve emsal kira bedellerini birlikte degerlendirmek suretiyle

doldurmas gerektigini” ifade etmistir.

®NOMER, s. 2069.
S’ARAL/AYRANCI, s. 260.
BARAL/AYRANCI, s. 260.
8EREN, s. 321.
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Amilan goriisiin aksine diger bir goriise gore®, kira miktarmin belirli olmadig
hallerde, “genel hizmet sozlesmesinde isverenin ticret 6deme borcuna iliskin TBK
m. 401 ve eser sozlesmesinde degere gore bedelin belirlenmesine iliskin TBK m.

481’in kiyasen uygulanmasi gerektigi” ifade edilmistir.

Yargitay bir kararinda® ise, kira sozlesmesinde kira bedelinin miktar olarak
belirlenmemis olmasinin sézlesmenin kurulmadigi anlamina gelmeyecegini ifade
etmistir. Kira bedelinin miktar olarak belirlenmesi zorunluluk olmamakla birlikte,
sO6zlesmede kararlastirilmamis ya da belirtilmemisse, bu anlamda ¢ikacak herhangi

bir uyusmazlik durumunda ispat yiiki, ileri siiren kisi olan davaciya aittir®2.

Kanaatimizce, kira sozlesmesinde bedel ddenecegi hususunun kararlastirilmig
olmas1 zorunlu olmakla birlikte, kira miktar1 belirli veya belirlenebilir olmalidir.
Taraflarin kira miktarini belirlemedigi, ancak miktarin objektif olarak belirlenebilir
oldugu durumda, TBK m. 2 geregi bosluk, hakim tarafindan doldurulabilecektir.
Kira bedelinin para olarak 6deneceginin kararlastirildigi, fakat miktarin s6zlesmede
belirtilmedigi hallerde, kira s6zlesmesinin kurulmamis sayilmasi, taraf iradelerini

kabul etmeyerek sozlesme 6zgiirliigii ilkesine de aykiri olacaktir.

9OOZYAKISIR, s. 127.

Tyargitay 6. HD., 22.10.2015 T., 2015/8204 E., 2015/8841 K.., (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 05.01.2022.
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I11. Sézlesme Ozgiirliigii ve Bedeli Belirleme

A. Genel Olarak Sézlesme Ozgiirliigii

Sozlesme 6zgiirliigii, hukuk diizeni sinirlar1 iginde, kisilerin irade beyanlariyla

diledikleri hukuki sonuglari meydana getirebilme 6zgiirliigiidiir®.

TC Anayasast m. 48’de sozlesme 6zgiirliigline yer verilmis olup, “Herkes, diledigi

alanda ¢alisma ve sézlesme hiirriyetlerine sahiptir” seklindedir.

TBK m. 26’ya gore, “Taraflar, bir sézlesmenin igerigini kanunda ongoriilen

smirlar i¢inde ozgiirce belirleyebilirler”.

Sozlesme oOzgiirliigiiniin temeli irade ozerkligi olup, irade o6zerkligi, hukuk
diizeninin kisilere, kisisel iliskilerini Ozgiir iradelerine gore diledikleri gibi
diizenleme konusunda tanimis oldugu genel yetkidir. Irade 6zerkligi s6zlesmeler
yoniinden ii¢ ilkeyi kapsamaktadir®. Bu ilkeler, sozlesme dzgiirliigii ilkesi, esitlik

ilkesi ve hukuki islemlerde sekil serbestisi ilkesi olarak belirtilmistir.

TBK m. 26 kapsaminda 6ngoriilen sinirlar i¢inde taraflarin sahip oldugu s6zlesme
ozgurligl, “bir sozlesme yapip yapmama ozgiirliigii, sézlesmenin karsi tarafini
segebilme ozgiirliigii, sozlesmenin konusunu ve igerigini yahut tipini belirleyebilme
ozglirliigii, sozlesmeyi degistirme veya kurulmus olan bir sozlesmeyi ortadan
kaldirma ézgiirliigii” gibi farkl ayrimlara tabi tutulmustur®. Bu kapsamda taraflar,

kanundaki sinirlamalar ayr1 kalmak tizere, diledikleri kimseyle, diledikleri sekilde,

BEREN, s. 18,19; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 6.
%EREN, s.18; NALAN/KAHVECI, s. 16; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.6.
%EREN, 5.19,20; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 6.
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kanunda yer alan sozlesme tiplerini ya da kanunda diizenlenmemis isimsiz

sdzlesmeleri yapabilecektir®.

Kira sozlesmelerinde, kira bedelini belirleme 6zgiirliigii ve sinirlarmin sézlesme
Ozgiirliigii kapsaminda degerlendirilmesine iliskin agiklamalarimiza ¢alismamizin
ileriki boliimlerinde ayrintili olarak yer verildiginden, bu boliimde genel bilgiler

verilmekle yetinilmistir.

B. Sézlesmenin Baslangicinda Kira Bedelinin Ozgiirce Belirlenebilmesi

1. Sozlesmenin Baslangicinda Bedelin Serbest¢e Belirlenebilmesi

Kanunda aksine herhangi bir diizenleme bulunmamasi sebebiyle, taraflar ilk kira
bedelini serbestge kararlastirabileceklerdir®’. Belirlenen ilk kira bedeli, baglayici

niteliktedir®.

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344/f. 1 ve f. 2 su sekildedir:
“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlagsmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degigim oranini gegmemek kosuluyla gecgerlidir. Bu kural, bir
yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca bu konuda
bir anlagma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilmin tiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranni gegmemek kosuluyla
hakim tarafindan, kiralananin durumu géz onmiine alinarak hakkaniyete gore

belirlenir”.

%EREN, s5.19,20.
TARAL/AYRANCIL, s. 260; EREN, s. 402; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 228.
%8YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 228.
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Kanun diizenlemesi, yenilenen kira donemlerine iliskin sinirlama getirmis olup,
sozlesmenin baslangicinda bedelin  belirlenmesine iliskin  bir sinirlama
bulunmamaktadir. Nitekim TBK m. 343’de “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesi disinda, kiract aleyhine degisiklik yapilamaz” denilmekle, konut ve
catili igyeri kiralarinda taraflarin baslangigta kira bedelini belirleyebilecegi, bunun

kirac1 aleyhine degisiklik yasag1 kapsamina girmeyecegi ortaya konmustur®.

2. Kira Bedelinin Yillara Gore Ayr1 Ayr1 Belirlenebilmesi Imkani

a. Her Bir Yil i¢cin Ayr1 Bedel Belirlenebilmesi

Sozlesme serbestisi kapsaminda, taraflarin her bir kira yili i¢in ayr1 bedel
kararlagtirabilmesi, kanunda aksine bir diizenleme bulunmadigi i¢cin miimkiindiir.
Bu durumda taraflar, kira artisin1 her bir yil igin ayr1 ayr1 diizenleyebilmektedirler.
Boyle bir durumda, taraflarin anlasmis olmalari, kira bedelinin tespitinde dikkate

alinacaktir.

Her ne kadar ilk kira yilina iliskin bedelin serbest¢e belirlenebilecegi kabul
edilmekte ise de, devam eden yillar i¢cin TBK m. 344 diizenlemesi geregi bir onceki
kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamasinin dikkate alinip

alimmayacagi hususu doktrinde tartismalidir.

TBK m. 344/f.1°de bu kuralin bir yildan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde de
uygulanacag1 belirtilmistir. Doktrindeki baz1 yazarlar'®, taraflarin sadece ilk yila
iliskin kira bedelini belirlemede serbest olduklarindan bahisle, sdzlesme siiresi

icinde de olsa devam eden senelere iliskin kira bedellerinin belirlenmesinde

9 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, Genel Hiikiimler, s. 220.
10GUMUS, 5. 71; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 236; INCEOGLU, s. 126-129.
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“TUFE deki on iki aylik ortalamalara gore degisim orammn” dikkate alinmasi
gerektigini savunmustur. Anilan goriise gore, her bir yil i¢in ayr1 ayri kira bedeli
kararlastirilmasi ve bu artisin kanunda belirtilen sinirin tizerinde olmasi, “sinirlt

artis” kuralinin ihlal edilmesidir.

Doktrindeki aksi goriis’® ise, kira bedelinin her kira yili i¢in ayr1 belirlendigi
durumda bir “deger gatismas1” oldugunu ifade etmistir. Bunlar, kiracinin kira bedeli
hususuna iliskin korunmasi ile sdzlesmenin baglayiciligidir. Taraflar, kanunda
aksine bir diizenleme bulunmadigindan, s6zlesmenin baslangicinda kira bedelini
serbestce belirleyebilirler. Kiracinin bu bedele uymasi sdézlesmenin baglayiciliginin
bir geregidir. Her bir kira yilina iliskin ayr1 bedel belirlenmesi halinde, kiracinin
kira bedeli hususuna iligkin korunmasi, ¢atisan degerdir. Anilan goriise gore, kiraya
veren, TBK m. 347 geregi fesih hakkindan vazgegerek, bir yildan uzun siireli kira
sOzlesmesi akdetmis ve her yil i¢in ayr1 kira bedeli belirlenmisse, kanundaki

sinirlamadan muaf tutularak sézlesmenin baglayiciligina iistiinliik taninmalidir.

Yargitay’in her yil i¢in ayr1 kira bedeli belirlenmesi konusunda ikinci goriisle

paralel kararmnin®®

ilgili kismi su sekildedir: “...Kira sozlesmelerinde her
bir yilin kira bedeli agik¢ca gosterilmis veya miktarumin  agtk¢a  belirlenmesini
saglayacak artis kurali getirilmis ise, getirilen bu artis kuralina taraflarin,
“sozlesmeye baghlk” ilkesi geregi wuymalari zorunludur. Kisa siireli bir

sozlesmenin kosullart bor¢lu icin agirlagmis olsa bile sozlesmeye baghlik ilkesi

icinde bor¢lu sozlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir”.

0y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 327.
192y argitay 6. HD., 2013/10762 E., 2014/4399 K., 03.04.2014 T., (¢evrimigi), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 10.01.2022.
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Kanaatimizce, taraflarin her bir yil i¢in ayr1 ayn kira bedeli belirledigi durumda,
azami sinirm TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani oldugunu ve
bu suretle belirlenen bedelin gegerli oldugunu kabul etmek yerinde olacaktir. Aksi
halde, zayif konumda olan kiracinin korunmasi amacina yonelik kanun
diizenlemesinin uygulanabilirligi kalmayacaktir. Nitekim, sdzlesmenin kurulmasi
asamasinda, aleyhine olan bir¢ok maddeyi kabul etmek zorunda kalan kiraci, artig
yapilacak kira yillarina iligkin, kanunda diizenlenmis sinirdan yararlanamayacak ve
siirin ¢ok iizerinde kira bedelleri 6demek zorunda kalacaktir. Bu durumun,
kanunun lafzina ve kiracinin korunmasina yonelik diizenlemesine aykiri olacagi

diisiincesindeyiz.

b. Her Bir Yil icin Ayr1 Zam Oram Belirlenebilmesi

Taraflarin kira sozlesmesinde, her bir yil i¢in ayri oran belirlemesi durumu,
taraflarin her bir yil i¢in ayr1 bedel diizenlemis olmasi durumuyla benzerlik

gostermektedir. Bu konuda da doktrinde farkli gorisler ileri stirtilmiistiir.

Doktrinde!®, taraflarin kira bedelini her yil igin ayr1 belirledigi durumda, s6zlesme
ozgiirliigii ve sozlesmeye baglilik ilkesi cergevesinde, s6zlesmenin TBK m. 344°te
anilan sinirlamaya tabi olmaksizin gegerli oldugunu ifade eden, yukarida®

acikladigimiz bu goriis, her yil i¢in ayr1 zam orani belirlenmesi durumunda da ayn1

esaslarin gecerli olacagi kanaatindedir.

Bizim de katildigimiz doktrindeki diger goriise gore'®, taraflarin her bir yil icin

ayr1 kira bedeli belirledigi durumda oldugu gibi, her bir yil i¢in ayr1 zam orani

103Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 327.
1%Daha detayl bilgi igin bkz., I. Boliim, 11, B, 1.
105GUMUS, 5. 71; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 236; INCEOGLU, s. 126-129
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belirledigi durumda da “TUFE 'deki on iki aylik ortalamalara gére degisim orant”
dikkate alinmalidir. TBK m. 344/f.1, c. 2 kanuni sinirlama olup, taraflarin
belirledigi oran, TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore deisim oranini
gecemeyecektir. Taraflarm belirledigi her bir yil i¢in ayr1 zam oranmin, TUFE’deki
on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmesi halinde yaptirim, orani agan

kisim bakimindan kesin hiktimstizliiktir.

C. Sozlesmede Kira Bedelinin Arttirllmasina iliskin Kayitlar Koyabilme

Ozgiirliigii ve Siirlar

1. Artis Kaydi Tiirleri

a. UFE ve TUFE Artis Oranlar

UFE, “belli bir dénemde iiretilen ve yurt i¢inde satisa sunulan mallarin iiretici fiyat
degisimlerini” gostermektedir. TUFE ise, “tiiketicilerin satin aldigi mal ve hizmet

grubunda bulunan varhiklarin fiyat degisimlerini” dl¢gmektedir'®,

TBK m. 344’iin 7161 sayili Kanun’la degistirilmis giincel halinde®’, UFE yerine,

TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani ibaresi kullanilmaktadir.

TBK m. 344/f.1 ve TBK m. 344/f2’de belirtilen, taraflarin st smir olarak
TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gdre artis oramini smir belirlemeleri

diizenlemesi, emredici hiikiimdiir'®®, Taraflarin emredici hiikiimde belirtilen azami

16 Yargitay 12. HD., 2021/9299 E., 2021/9545 K., 02.11.2021 T., (¢evrimigi), www.kazanci.com,
02.09.2022; GUMUS, s. 206; ERTURK, s. 7; UYSAL, s. 40.
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siir1 gegmek suretiyle artis orani belirlemeleri halinde, TUFE’deki on iki aylik
ortalamalara gore artis oranint gegen kismi gegersiz olacaktir. Bu gecersizligin
yaptirmi TBK m. 27 geregi kesin hiikiimsiizliiktir. Ancak burada tam
hiikiimsiizliik yerine kismi hiikiimsiizliik uygulanacaktir. Bu kapsamda, anlasmanin
TUFE oranmi asan kismui hiikiimsiiz olacak, TUFE orani kismi gecerli olacaktir.
Boylece, yasal diizenlemenin getirdigi yaptirim, hukuka aykiriligi gidermekte,

sozlesme ayakta tutulmaktadir®.

b. Kira Artisinda Uygulanacak Endeks

Kira sézlesmesinde taraflarin yapacagi artislarda UFE ve TUFE oranlarmin dikkate
alinmasi gerektigi kanunda belirtilmigsse de, anilan endekslere hangi esaslarin

uygulanacaginin da belirlenmesi gerekmektedir.

Istanbul Ticaret Odasi’nin yaymladigi verilere baktigimizda®'®, “bir dnceki aya
gore”, “bir dnceki yilin sonuna gore” ve “bir dnceki yilin ayni ayina gore” seklinde
farkli degerlendirmeler yapilmis oldugunu goérmekteyiz. 7161 sayili Vergi
Kanunlar1 ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un 56’nc1 maddesi ile getirilen degisiklik Oncesinde,
uygulanacak endeksin ne oldugu konusunda kanunda bir diizenleme
bulunmamaktaydi. Yapilan diizenleme ile birlikte, Tiirk Borclar Kanunu’nun

344’1lincli maddesinin birinci, ikinci ve ticlincii fikralarinda yer alan “iiretici fiyat

109 ACAR, “makale”, s. 458.
W0fstanbul Ticaret Odasi, Istanbul Ucretliler Geginme Endeksi, (¢evrimici), www.ito.org.tr,
12.01.2022.


http://www.ito.org.tr/
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endeksindeki artis” ibareleri, “tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara

gore degisim” seklinde degistirilmistir'!®,

Yapilan diizenleme oncesi doktrindeki bir goriis'*?, Tiirkiye Istatistik Kurumu
tarafindan her ayin iigiinde endeksin ilan edildigini ve buna gore bir 6nceki aymn
endeksinin dikkate alinmasi gerektigini savunmaktaydi. Yargitay ise bir
kararinda®'®, kira artisinda UFE oranina bakilirken on iki aylik ortalamalara gore
belirlenmesi gerektigini yoniinde emsal nitelikte bir karar vermis ve bu goriisiinii
istikrarl1 sekilde devam ettirmistir. Nitekim, GKHK’nun yiiriirligiinden sonra
verdigi bir kararmda®* da “kira bedelinin tespitinde on iki aylik TUFE degisim

oranimin esas alinmasi gerektigini”’ vurgulamistir.

On iki aylik ortalamalara gore degisim orani, yil icindeki tiim aylarin fiyat degisim
oranlarmmi icermekte oldugundan, yillik ortalama enflasyon oranini daha net
yansitmaktadir. Bir 6nceki aymn enflasyon oraninda ise, aylik enflasyon degisim
orani goriilmekte oldugundan, bu oranin, kira artisinda uygulanacak enflasyon
oranini dogru yansitmayacagi gorlisiindeyiz. Nitekim 7161 sayili1 Vergi Kanunlari

ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair

1111/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 344 iincii maddesinin birinci, ikinci
ve digiincii fikralarinda yer alan “iretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” seklinde degistirilmis ve maddenin
dordiincii fikrasina “kararlastirilmigsa,” ibaresinden sonra gelmek iizere “20/2/1930 tarihli ve
1567 sayil Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,”
ibaresi eklenmigtir. "Vergi Kanunlar1 ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun m. 56, (¢evrimigi), www.resmigazete.gov.tr, Erigsim
tarihi:14.01.2022.

U2INCEOGLU, s. 131; MURAT AYDOGDU/NALAN KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, 5. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s. 601; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
34.

Wyargitay 6. HD., 05.12.2013 T., 2013/13435 E., 2013/16370 K.., (gevrimigi),
www.kazanci.com, Erisim tarihi: 14.01.2022.

Udyargitay 6. HD., 11.10.2005 T., 2005/9613 E., 2005/9258 K.., (¢evrimigi), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 14.01.2022.


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
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Kanun’un 56’nc1 maddesinde “tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara

gore degisim” ibaresi kullanilmak suretiyle, bu husus ag¢ikliga kavusturulmustur.

2. Artis Kaydi Sinirlar

a. Artisin Ust Smin

7161 Sayili Kanun’la degisik TBK m. 344 ile iist sinirin, “TUFE 'deki on iki aylik
ortalamalara gore belirlenecek artis orant” oldugu belirtilmistir. Taraflar arasinda
bu konuda anlasmazlik olmasi durumunda hakim, kira bedelini belirlerken on iki

aylik ortalamalarin iistiinde bir artis oranina hiikmedemeyecektir?®.

Bu konu ile ilgili doktrinde tartismali olan husus, taraflarin artis oranini
sOzlesmenin kurulmasindan sonraki bir zamanda belirlemesi halinde, kanundaki
siirlamaya tabi olup olmayacagidir. Bir goriis!®, artis oraninin sdzlesmenin
kurulmasindan 6nce veya sonra belirlenmis olmasinin fark yaratmayacagini, her
durumda on iki aylik ortalamalara gére TUFE sinirinin iizerinde yapilan artisin
gecersiz olacagini savunmaktadir. Anilan goriise gore, kanunda belirlenen
sinirlama emredici hiikiim olup, aksine yapilan s6zlesmeler gecersiz olacagindan,
taraflarin  sinirin  lizerinde artis belirledigi hal, zimni bir anlagma olarak
degerlendirilemez. Bu goriis kapsaminda, taraflarin sézlesmenin kurulmasindan
sonra sinirin iizerinde artig orani belirlemis olmalar1 halinde, asan kisim sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore geri istenebilecek veya muaccel olacak kira

bedellerinden mahsup edilebilecektir.

UGUMUS, s. 71; INCEOGLU, s. 128; OZYAKISIR, s. 133; ARAL/AYRANCI, s. 299;
EFRIAL AYDEMIR, Yeni Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Ankara, Seckin
Yayimncilik, 2015, s. 269; EREN, s. 403; “AYDOGDU/KAHVECI, s. 600;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 326.

USINCEOGLU, s.129.
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Bu konudaki aksi goriis'!’, taraflarin kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra yasal
sinirt asan artig orani belirlemis olmalar1 halinde, bu oranin gecerli olacagini
savunmaktadir. Bu gorlise gore, kanun koyucunun iist sinir koyma maksadi,
sOzlesme yapma ihtiyact nedeniyle ¢cogu zaman agir sdzlesme sartlarint kabul
etmek zorunda kalan kiracty1 korumaktir. Kira sdzlesmesinin kurulmasindan ve
kiralananin  kiractya tesliminden sonra, “kiracinin zayif olma hali”
bulunmamaktadir. Kiraci, sozlesmede kira artis oranit belirlenmediginden,
anlagsmazlik olmasi durumunda, hakimin on iki aylik ortalamalara gére TUFE
oranini asan artis belirleyemeyecegini bilmekte ve buna ragmen bu artig oraninin
iistiinde bir oran belirlemektedir. Kiraci artisin {izerinde oran belirlenmesini kabul
ederse, kabuliin sonuglarina katlanmalidir. Bu goriise gore, taraflarin yaptig
anlasma  gegerli olacagindan, kiraci, Sebepsiz  zenginlesme talebinde

bulunamayacaktir.

Kanaatimizce de, sdzlesmenin kurulmasindan sonra, taraflarin tist sinir1 asan bir
oran belirlemeleri halinde, yapilan anlagsma ve oran, sozlesme serbestisi

kapsaminda gecerli kabul edilmelidir.

b. Artisin Alt Sinir1

Kanun koyucu, TBK m. 344 hiikmiiyle, kira artislarinda uygulanacak {ist sinir1
belirlemisse de, kanunda alt sinira iligkin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.
Taraflar, tist sinir1 agmamak kaydiyla herhangi bir artis oran1 belirleyebileceklerdir.

Belirlenen oran, iist sinirin altindaysa, bu oran taraflar i¢in baglayici olacak ve bu

UWBURAK OZEN, Kira Bedeli Artisina Iliskin Sézlesme Sartlar1 ve Sézlesme Uyarinca
Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davast Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli
Artisindan Ayirt Edilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi,
C.22, S:3, Istanbul, 2016. s. 2038.
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durumda, TUFE’deki on iki ayhik ortalamalara gore degisim oram
uygulanmayacaktir'!8, TBK m. 344 hiikmiiniin nispi emredici hiikiim oldugundan
bahisle, kiract lehine anlasma yapilmasinda bir engel bulunmamaktadir®.
Taraflarin artis ile ilgili anlagsma yapmadigi ve kira bedelinin hakim tarafindan
belirlendigi durumda ise, hakimin {ist smr1 yine TUFE’deki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani olmakla birlikte, hakkaniyet gerektiriyorsa, bu

oranin azina da hitkmedebilecektir!?°,

c. 7406 Sayih Kanun ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Eklenen Gecici Madde

Kapsaminda Kira Bedelinin Belirlenmesi

TBK m. 344/1 kapsaminda, kira bedelinin artisinda uygulanacak oranin on iki aylik
ortalamalara gére TUFE orami oldugunu, kanun diizenlemesinin emredici nitelikte
oldugunu ve sinir1 asan artig oraninin kesin hiikiimsiiz sayilacagini ¢calismamizin

121

cesitli boliimlerinde“* aciklamistik.

Ulkemizde yasanan ekonomik sikintilar, enflasyon oraninin ¢ok yiiksek seviyelere
ulasmasi ve her gecen giin artmaya devam etmesi nedeniyle, TUFE orami da, her
gecen ay hizl1 bir artis gdstermistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun yayinladig1 2022
yili Mayis ay1 verilerine!?? gére, TUFE orani, yillik %73,50, aylik 2.98 artarak

%39.33’¢ ulagmustir.

LSINCEOGLU/BAS, s. 527; EREN, s. 403; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 326; OZEN, s. 319.
INCEOGLU, s. 129.

120y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 327.

121Daha detayl: bilgi igin bkz., I. Boliim, III. C. 1. a ; 1. Béliim, 1I1. D. 1. a; IIL. Bolim, IV. A.
122https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=T%C3%BCketici-Fiyat-Endeksi-May%C4%B1s-
2022-45794&dil=1, (¢evrimigi), Erigim tarihi: 16.06.2022.
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TUFE oranmin hizl artisiyla birlikte, konut kira bedellerinin 6denmesi gii¢ hale
gelmis, kanun koyucu, bu konuda gegici bir diizenleme yapmak zorunlulugu

duymustur.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’na eklenen gegici madde, 08.06.2022 tarihinde Meclis Genel
Kurulu'nda kabul edilmis ve 11.06.2022 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiriirliige girmistir. Yuriirliige giren gecici madde ile birlikte, 11.06.2022 ile
01.07.2023 tarihleri arasinda yenilenecek olan konut kira sodzlesmelerinde,
yapilacak artig oraninda tist limit, %25 olarak belirlenmistir. Anilan diizenleme ile
konut kira sozlesmelerinde yapilacak olan artiglar, bir 6nceki y1l 6denen kira

bedelinin %25’inden fazla olamayacaktir.

Bu kapsamda, TUFE oranmin %25 iist sinirinin altinda olmas1 durumunda, kira
artisinin ne olacaginin agiklanmasi gerekmektedir. 11.06.2022 ile 01.07.2023
tarihleri arasinda yenilenecek olan konut kira s6zlesmelerinde, artis yapilacak ay
icin aciklanan TUFE orani, gecici madde ile belirlenen %25’in altinda kalmasi

durumunda, TUFE oran1 uygulanacaktir.

Kanun diizenlemesinin gegici olmasi ve belirli bir donemi kapsamasi nedeniyle,
01.07.2023 tarihinden sonra yenilenen kira sozlesmelerinde artigin {ist siniri, TBK

m. 344 hiikmii geregi, on iki aylik ortalamalara gore agiklanan TUFE olacaktir.

Anilan diizenleme, yalniz konut kiralarina iliskin olup, is yeri kiralarinda uygulama
imkan1 bulunmamaktadur. Is yeri kiralar1 bakimindan, on iki aylik ortalamalara gore

aciklanan TUFE orani uygulanacaktir.
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D. Soézlesmede Bedelin Belirlenmesi Ozgiirliigiiniin Sinirlar

1. Genel Stmirlama Halleri

TBK m. 344 ve ilgili kanun hiikiimlerinde ilk kira bedelinin belirlenmesine iliskin
kisitlayici bir diizenleme bulunmadigindan, taraflar s6zlesme serbestisi geregi ilk
kira bedelini 6zgiirce belirleyebilmektedirler. Taraflarin s6zlesme serbestisi geregi
belirleyecekleri ilk kira bedelinin sinir1, TBK m. 28’de belirtilen asir1 yararlanma,
TBK m. 27’de belirtilen emredici hukuk, ahlak kurallari, kamu diizeni ve kisilik

haklar1 ile TBK m. 30°da belirtilen irade bozukluklarina aykir1 olmamaktir.

TBK m. 28’de belirtilen asir1 yararlanma halini diizenleyen madde metni su
sekildedir: “Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda agik bir oransizlik varsa, bu
oransizlik, zarar gérenin zor durumda kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da
deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar
goren, durumun ozelligine gore ya sozlesme ile bagh olmadigint diger tarafa
bildirerek ediminin geri verilmesini ya da sézlesmeye bagh kalarak edimler

arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir.

Zarar goren bu hakkimi, diistincesizlik veya deneyimsizligini ogrendigi; zor
durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktigi tarihten baglayarak bir yil ve

her halde sozlesmenin kuruldugu tarihten baglayarak bes yil iginde kullanabilir”.

Bir s6zlesmede asir1 yararlanma olup olmadigini anlamak igin, taraflarin karsilikli
edimleri arasinda oransizlik olup olmadigina bakilmalidir. Eger taraflarin karsilikli
edimleri arasinda asir1 oransizlik varsa ve bu oransizlik, zarar gdrenin
tecriibesizliginden veya zor durumda kalmasindan yararlanilmak suretiyle

gerceklesmisgse, zarar goren taraf durumun ozelligine gore sozlesme ile bagh
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olmadigint veya sozlesme ile bagli kalarak edimler arasindaki oransizligin
giderilmesini talep edebilecektir'?®. Miilga Borglar Kanununda asir1 yararlanma
(gabin) halinde kiraciya sadece s6zlesmeyi iptal etme hakki taninmis iken, yapilan
diizenleme ile iptal hakkina ek olarak s6zlesmeyle bagl kalarak edimler arasindaki

oransizligin giderilmesi hakki da taninmastir.

Taraflarin sézlesme Ozgiirliigii geregi belirleyecekleri ilk kira bedelinin diger bir
sinirlama hali olan TBK m. 27, tiim s6zlesmeler i¢in gecerli olan emredici bir
hiikiimdiir ve aykir1 davranmanin yaptirimi kesin hiikiimsiizliiktiir. Madde metni su
sekildedir: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykirt veya konusu imkdnsiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimstizdiir.
Sozlesmenin icerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin
gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sozlesmenin yapimayacagt

actkca anlasilirsa, sozlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur”.

Anilan diizenleme geregi, s6zlesmenin konusu emredici hukuk kurallarina aykir
olmamalidir. Bu kapsamda, hukuk diizeni belirli bir sézlesmenin yapilmasim
yasaklayabilir. Ornegin, sinirli ehliyetsizler agisindan kefalet, bagislama ve vakif
kurma gibi islemleri yapmak MK m. 449 geregi yasaklanmistir. Ya da sdzlesmeyle
kararlagtirilan edim veya sézlesmenin amaci yasaklanmis olabilir. Ornegin, bir
kisinin kagirilmasini veya oldiiriilmesini konu alan sézlesme yapilamaz. Boyle bir
sozlesme yapilirsa bunun yaptirrmi, TBK m. 27 geregi kesin hiikiimsiizliiktiir'?*,

Sozlesmenin konusunun ahlaka aykiri olup olmadigini belirlerken, hakim,

128 KOCAYUSUFPASAOGLU/SEROZAN/ARPACI, 5.39; HATEMI/GOKYAYLA, s.110; EREN,
s.377.

AMEHMET AYAN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis ve Gozden Gegirilmis 12.
Baski, Adalet Yaymnevi, 2020, Ankara, s. 138; SAFA REISOGLU, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, 1.7.2012°de Yiiriirliige Giren Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Hazirlanmig Yirmi
besinci Bas1, Beta Yayinevi, 2014, Istanbul, s.114-115.
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kendisinin veya taraflarin 6zel ahlak anlayisini degil, toplumdaki ortak ahlak
anlayisint  dikkate almalidir. Fuhus yapilmasi amaciyla kira sozlesmesi

akdedilmesi, ahlaka aykir1 s6zlesmelere 6rnek olarak verilebilir.

TBK m. 27°de diizenlenmis diger bir hiikiimsiizliik hali de, s6zlesmenin konusunun
imkansiz olmasi halidir. Burada 6nemli olan husus, imkansizligin, sdzlesmenin
kurulmasindan 6nce mevcut olmasidir. So6zlesmenin kurulmasindan sonra
imkansizlik meydana gelmisse, s6zlesme gecerli olacaktir. Borglu, s6zlesmenin
yapildig1 sirada edimin ifasinin imkénsiz oldugunu biliyorsa, durumu bilmeyerek
sozlesme akdeden karsi tarafin menfi zararlarini karsilamakla yiikiimliidiir.
Imkansizlik, objektif, yani herkes icin gegerli olmalidir. Edimin ifas1 sadece bor¢lu
icin imkansizsa, diger bir kimse edimi ifa edebilecek durumda ise, siibjektif

imkansizlik s6z konusu olacagindan, sézlesme gecerli olacaktir.

Emredici hukuk kuralin1 etkisiz kilmak amacini giiden ve bdylece kanuna kars1 hile
teskil eden bir islem, dogrudan dogruya emredici kurala aykir1 yapilmis bir
sozlesmedir'?®. Yargitay bir kararindal?, kiralananin devredilmesini yasaklayan
kanun hiikmiinden kaginmak amaciyla, kiralananin baskasina devri yerine ortaklik
sozlesmesi yapilmis olmasini “kanuna karsi hile” saymis ve ortak oldugu ileri

stiriilen kisinin tasinmazdan ¢ikarilmasina karar vermistir.

Diger bir sinirlama hali olan TBK m. 30 ise, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda esash

yanilmaya diisen tarafin s6zlesme ile bagli olmadigini agik¢a belirtmektedir. Madde

15REISOGLU, s. 115.
126 Yargitay 6. HD., 1974/663 E., 1974/678 K, 18.02.1974 T., REISOGLU, s. 115°den naklen.
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metni su sekildedir: “Sozlesme kurulurken esasli yanilmaya diisen taraf, sézlesme

ile bagl olmaz”.

Dar anlamda yanilma kavrami, bir durum ve olay hakkinda bilingli olmayan yanlis
veya eksik bir kanaati ifade eder. Genis anlamda ele alindiginda ise, yanlis veya
eksik kanaat yaninda bilgisizligi de igine alir'?’. Nasil ortaya cikarsa ciksn,
hukuken sonu¢ dogurabilmesi i¢in, yanilmanin esasli olmasi gerekir. Yanilma esasl
ise, yanilmaya diisen taraf, sézlesmenin iptalini talep edebilir. TBK m. 31°de
yanilma halleri siralanmis olup, “yanilan, kurulmasini istedigi sézlesmeden baska
bir sozlesme icin iradesini agiklamissa, istediginden baska bir konu icin iradesini
agtklamigsa, sozlesme yapma iradesini, gergekte sozlesme yapmak istedigi kisiden
baskasina agiklamissa, sozlesmeyi yaparken belirli nitelikleri olan bir kisiyi dikkate
almasina karsin baska bir kisi icin iradesini agiklamigsa, gergekte iistlenmek
istediginden onemli ol¢iide fazla bir edim igin veya gergekte istediginden onemli
olciide az bir karsi edim igin iradesini ag¢iklamigssa”, sozlesmeyle bagl
olmayacaktir. Ornegin, binanin birinci katinda bulunan tasinmaza iliskin kira
sOzlesmesi yapmak isterken, iigiincii katta bulunan tasinmaza iliskin kira sézlesmesi

kurulmasi halinde, yanilmaya diisen taraf, s6zlesmenin iptalini talep edebilecektir.

2. Kira Bedelinin Artis Oranina iliskin Simirlama

TBK m. 344’iin, kira bedelinin belirlenmesine iliskin emredici hiikiim oldugunu ve
taraflarin kira bedelini her bir yil i¢in ayr1 ayr1 belirledigi durumda, sozlesme
serbestisinin smirmin TBK m. 344/f.1, ¢. 1 oldugunu yukarida'?®® belirtmistik.

Sozlesme serbestisi kapsaminda, TBK m. 344’in her bir fikrasinin ayr1 ayri

127 AY AN s.154; REISOGLU, s. 340-341.
128 Daha detayl bilgi i¢in bkz., 1. B6liim, 111, B, 2, a
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incelenmesi yerinde olacaktir. TBK m. 344/f.1, taraflarin kira sd6zlesmesinde artig
orani belirledigi duruma iliskin olup, taraflar, kira sézlesmesinde, s6zlesmenin
kurulmasindan sonraki kira donemlerine iliskin belirli bir artis oran1 veya miktari
belirlemislerse, kira bedelinin tespitinde TBK m. 344/f.1 c. 1 uygulama alani
bulacaktir. Taraflar, uzayan kira déonemleri i¢in uygulanacak bir artis orani veya
miktar kararlastirmigsa, kararlagtirilan oran veya miktar, ilk planda kira bedelinin

29

tespitine esas almir!?®. Kararlagtirilan artis oran1 veya tutarr, on iki aylik

ortalamalara gére TUFE oranini gegemeyecektir.

TBK m. 344/f.2, taraflarin artiga iliskin herhangi bir anlagsma yapmadigi ve artis
oraninin hakim tarafindan belirlenecegi duruma iligkindir. Kanun diizenlemesi
emredici niteliktedir. Hakim, on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini
gegmemek kosuluyla, kiralananin durumunu géz 6niinde bulundurmak suretiyle ve

hakkaniyete gore kira bedelini belirleyecektir.

TBK m. 344/f.3’te bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her yilin sonunda uygulanacak kira bedelinin
tespiti i¢in mahkemeye basvurulmasi halinde, taraflar arasinda kira bedelinin
artisina iligkin herhangi bir anlagsma olup olmadigina bakilmaksizin, anilan
kriterlerle bedeli belirlemesi gerektigi diizenlenmistir. Kanun koyucu buna iliskin

olarak “taraflarin bu konuda bir anlasma yapyp yapmadigina bakilmaksizin’

ibaresini kullanmistir.

Nihai olarak TBK m. 344/f.4 ise, bes yil siireyle yabanci para kiralarinda degisiklik

yapmay1 yasaklamis ve bes yil bittikten sonra yabanci paranin degerindeki

2Giimiis, “kira”, s. 62-63.
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degisiklik ile birlikte TBK m. 344/f.3 hiikmiindeki kistaslarin degerlendirilmesi
suretiyle bir bedel tespit edilmesi gerektigini ifade etmistir. Ancak, 85 numarali
Cumhurbaskanligr Karar1 ve buna istinaden ¢ikarilan 2018-32/51 sayili Teblig

130

hiikkiimleri~" ile Tiirkiye’de yerlesik kisiler agisindan konut ve catili isyeri dahil

gayrimenkul kiralarinda kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmesi

yasaklanmugstir'3!

. Anilan son degisiklik ile birlikte yabanci para cinsinden kira
bedelinin belirlenmesi miimkiin olamayacagindan, anilan kanun diizenlemesi

uygulanabilirligini yitirmistir.

Her ne kadar doktrindeki bir goriis'®?, TBK m. 344 diizenlemesini sozlesme
Ozgurliigiine getirilen asir1 ve gereksiz bir kisitlama olarak belirtse de,
kanaatimizce, anilan diizenleme genellikle zayif konumda olan kiraciy1, kanun
koyucunun koruma ihtiyacindan kaynaklanmaktadir. Kanun koyucu, s6zlesmenin
baslangicinda belirlenen ilk kira bedeline bir sinir koymamistir. Ancak, kiracinin
en zayif oldugu anin sdzlesmenin kurulmasi asamasi olduguna dikkat ¢cekmekte
fayda goriiyoruz. Bununla birlikte, buna iliskin sinirlayici bir diizenleme
bulunmadigindan, kiraya veren diledigi bedeli isteyebilmekte, kiraci ise ¢ogu
zaman bunu kabul etmek zorunda kalmaktadir. Bu acidan degerlendirildiginde,
baslangigtaki kira bedeline iliskin sinirlama yapilmayarak, so6zlesmenin
kurulmasindan sonraki artiglara sinirlama getirmis olmak ve kesin hiikiimsiizliik ile

yaptirima tabi tutmak doktrindeki goriisiin'® de ifade ettigi gibi asir1 miidahale

13085Numarali Cumhurbagkanhg Karari,
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf, Cevrimigi, Erisim tarihi:
18.08.2022; 2018-32/51 sayili Teblig,

https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/10/20181006-4.htm, (¢evrimic¢i), Erisim tarihi:
18.08.2022.

181Daha detayl: bilgi igin bkz., I. Béliim, III, D, 3, b.

12NCEOGLU, s. 133.

IBINCEOGLU, s. 133.


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/10/20181006-4.htm
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olarak nitelendirilebilse de, kanun diizenlemesinin kiraya veren ve kiracinin
menfaatleri bakimmdan bir denge olusturdugunu, bu dengenin kirac1 lehine

yorumla saglandigini belirtmekte fayda goriiyoruz.

3. Kira Bedelinin Déviz Cinsinden Belirlenmesine iliskin Simirlama

a. TBK’daki Genel Diizenleme

Tiirk Borg¢lar Kanunundaki genel diizenleme, 2018-32/51 Sayili Teblig ile yapilan
diizenlemeden onceki donemi kapsayan bir diizenlemedir. TBK m. 344/f4, c. 1
uyarinca, sozlesmede kira bedeli yabanci1 para olarak kararlagtirilmigsa, 20/02/1930
tarihli ve 1567 sayil1 Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri
sakli kalmak sartiyla, bes yi1l gegmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz.
Taraflar yabanci para birimi iizerinden belirlenen kira bedeli bakimindan bir artig
orani veya tutari lizerinde anlassalar da, bu yondeki anlagsmalari, emredici hukuk
kurallarina aykirihk nedeniyle kesin hiikiimsiiz (batil) sayilir'®*.  Kanun
diizenlemesine gore, bes yili gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde,
yabanci1 paranin degerindeki degisiklikler de gbz 6niinde tutularak, TBK m. 344/f.3
hiikmii uygulanacaktir. Dolayisiyla, besinci yilin sonunda kira bedeli hakim
tarafindan TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani, kiralananin
durumu ve emsal kira bedellerine ek olarak yabanci paranin degerindeki degisimler
de gbz oOniinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir. TBK m. 344/f.4

c.1’in uygulanabilmesi i¢in kira bedelinin yabanci para iizerinden kararlastirilmis

1MGUMUS, s. 211; GORMEZ, s.213; BAYSAL, s. 141.
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olmasi yeterli olup, mutlaka yabanci para cinsinden ifa edilmesi kaydinin varlig

sart degildir!3®,

b. Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair Karar ve Ilgili Teblig ile Yabanci Para Kiralarina Getirilen

Degisiklik

85 Sayili Cumhurbaskanligi karari ile Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar’in 1. maddesi ile Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili1 Karar’in 4. maddesine “Tiirkiye 'de yerlesik
kisilerin, Bakanlikca belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve
gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralamalar dahil her tiirlii menkul ve
gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme
bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz
cinsinden veya doévize endeksli olarak kararlastirilamaz” seklindeki g bendi
eklenmigtir. Degisiklik yapan Karar’in 2. maddesi ile 32 Sayili Karar’a eklenen
Gegici 8. maddeye dayali olarak, Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayil1 Karara iliskin Teblig’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig 06.10.2018

tarihli Resmi Gazete’de'*® yayimlanmistir.

Ancak, anilan diizenleme, Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara liskin Teblig’de Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/52 Sayil1 Teblig ile
Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig’in 8 inci
maddesi 2018-32/51 Sayili degisiklik tebligi ile bir kez daha degistirilmistir. Anilan

Teblig’in 1 inci ve 2 inci fikrast su sekilde diizenlenmistir: “Tiirkiye 'de yerlesik

1BGUMUS, s. 212.
136https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/10/20181006-4.htm, (¢evrimigi), Erisim tarihi:
19.08.2022.


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/10/20181006-4.htm
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kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest bolgeler dahil yurt icinde
ver alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil gayrimenkul satis
sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger odeme

yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazlar.

Tiirkiye 'de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest bolgeler
dahil yurt i¢inde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil
gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sézlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dévize endeksli

olarak kararlastiramazlar”.

Amnilan Teblig m. 24/f.2°de, “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayuli
Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten énce akdedilen konut
ve catili is yeri kira sozlesmelerinde doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen
bedeller iki yillik siire i¢in Tiirk parast olarak belirlenir. Ancak, Tiirk parasi olarak
belirlemenin yapildigi kira yilimin sonundan itibaren bir yil gecerli olmak iizere;
Tiirk parast olarak belirlenen kira bedeli, taraflarca belirlenirken mutabakata
varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira yiinin sonuna kadar
TUFE aylik degisim oranlart esas alnarak artirilmasi yoluyla belirlenir. Bir
sonraki kira yili Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken
mutabakata varilamazsa, onceki kira yilinda gegerli olan kira bedelinin TUFE aylik
degisim oranlari esas alinarak artirilmasi yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk
parast cinsinden kira bedeli iki yillik siirenin sonuna kadar gegerli olacaktir.”
seklinde diizenleme yapilmistir. Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili

Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girmesinden once akdedilen konut ve

catili igyeri kira so6zlesmelerinde, doviz ve dovize endeksli olarak belirlenen kira
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bedelinin iki yillik siire i¢in TL olarak belirlenecegini, taraflarin anlagsmaya
varamamasi halinde, belirlemenin yapildig: kira yilinin sonundan itibaren bir yil

gecerli olmak iizere TUFE aylik degisim oranlarmin esas alimacag belirtilmistir.

Taraflarin otuz giinliik siire boyunca mutabakata varamadiklar1 durumda,
halihazirda akdetmis olduklar1 s6zlesmelerdeki 6demekle yiikiimlii olduklar1 doviz
cinsinden kira bedeli, Teblig’e gore TL ye ¢evrilecegi belirtilmistir. Teblig’in doviz
cinsinden kira bedelleri ile birlikte dovize endeksli kira bedellerini de kapsam
dahilinde belirtmesini ayrica degerlendirmek gerekecektir. Dovize endeksli kira
bedeli kararlastirildigi durumda, para ediminin ifasinin TL cinsinden yapilacagi
zamana kadar doviz olarak tutulmasi TL’nin tedaviiliiniin azalmasina yol

acacaktir’®’

. Bu sebeple, dovize endeksli kira bedelleri de kapsam dahiline
alimmigtir. Anilan degisikligin Cumhurbaskanligi Karari’nin yaymlanmasindan

once akdedilen sozlesmelerde de gecerli olacagi, hem Cumhurbagkanligi

Karari’'nda hem de 2018-32/52 Sayil1 Teblig’de acikga belirtilmistir.

S6z konusu Teblig’e aykirilik halinde, 1567 Sayili Tiirk Paras1 Kiymetini Korumasi
Hakkinda Kanunun 3’{incti maddesinin birinci fikras1 kapsaminda idari para cezasi
sozlesmenin her bir tarafi i¢cin ayr1 ayr1 olmak lizere uygulanacagi, tekerriir

durumunda ise, bu cezalarin iki kati olarak uygulanacag: ifade edilmistir.

B’GORMEZ, s. 213.
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IKINCi BOLUM
KiRA BEDELININ BELIRLENMESI VE UYGULANACAK

ILKELER

I. Kira Bedelinin Belirlenmesi Thtiyaci ve Yasal Diizenlemesi

Kanun koyucu, TBK m. 344°te, kira bedelinin baslangigta belirlenmesi ve kira
bedelinin her yil igin ayri1 ayri belirlenmesi hallerinin yaninda, kira bedelinin

tespitini de diizenlemistir.

Tirk Bor¢lar Kanunu oncesinde, kira bedelinin belirlenmesindeki siirlamalar
konusunda GKHK 2. ve 3. maddeleri uygulanmaktaydi. Anilan kanunda, 1939 yil1
rayicine gore belirlenecek kira bedellerinde yapilacak zam orani belirtilmis ve
yenilenecek kira donemlerinde 1953 yili rayicinin iizerinde kira bedeli
belirlenemeyecegi, emredici hiikiim olarak diizenlenmistir. Buna gore, 1939 yil
rayicine gore belirlenen kiralarda, konutlarda %200, is yerlerinde %400 artirim
yapilacaktir. Buna karsilik, 12 May1s 1953 tarihinde mevcut kira sézlesmelerindeki
kira bedelleri dondurulmustur. Dondurulmus kira bedeli konusunda uyusmazlik
ciktig1 takdirde, belediye enclimeni ayn1 yer veya mahalledeki benzer taginmazlara
gore 12 Mayis 1953’teki kira miktarin1 belirlemekteydi. Ancak, zamanla iilke
ekonomisinin diizelmesi ve kira gelirinin emredici hiikiim nedeniyle diisiik
kalmasindan sikayetci olan kimseler tarafindan kanun diizenlemesinin iptali i¢in
Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmustur. Anayasa Mahkemesi 1963 yilinda verdigi

138

kararinda™®, ilgili diizenlemeyi “miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan” siirlamalar

1BAYM Karari, 26.03.1963 T., 1963/ 3 E., 1963/67 K., 31.05.1963 Tarihli ve 11416 Sayili Resmi
Gazete, http://kararlaryeni.anayasa.gov.tr, (¢cevrimigi), Erigim tarihi: 15.02.2022.
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icerdigi gerekcesiyle, Anayasa’ya aykiri bularak iptal etmistir. Anilan kararda,
“memleketimizde gayrimenkul darlig1 devam ettigi siirece kanun koyucunun, kira
konusunu diizenlemesi ve bu alanda sinirlama yapmasi, miilkiyet hakkinin 6ziine
dokunmamak sartiyla caizdir ve bu midahale kamu yararmadir” ifadesi
kullanilmistir. Ancak, kira bedellerinin 1953 emsalleriyle dondurulmasinda artik
kamu yarart olmadigina ve miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir sinirlama
getirdigine hitkmetmistir. Anayasa Mahkemesi, kira bedelini smirlandirmanin,
prensip olarak Anayasa’ya uygun oldugunu kabul etmistir'®, Ancak, bu

smirlamanin gergekci ve giiniin sartlarina uygun olmasi gerekmektedir4°,

Anayasa Mahkemesi, iptal kararinin alt1 ay sonra yiiriirliige girecegini belirterek,
bu konuda olusacak boslugu doldurmasi i¢in kanun koyucuya siire tanimaistir.
Ancak, meydana gelen bosluk, kanun koyucu tarafindan doldurulmamistir’:,
Miilga Borg¢lar Kanunu ve Anayasa Mahkemesi iptal karar1 sonrasi Miilga GKHK

doneminde, kira artigina iliskin diizenleme bulunmadigindan, kira bedelinin tespiti

konusu, yaratilan igtihatlarla belirlenmistir.

Bir kararda'*?, Anayasa Mahkemesi iptal karar1 sonrasi, kanun geregi yenilenen
kira sozlesmelerinde kira bedelinin ne olacagi sorunu ¢oziimlenmistir. Anilan
kararda, kira bedelinin sinirlandirilmasina iligkin boslugun, rayi¢ bedele gore, rayi¢
bedel tespit edilemezse, ekonomi esaslarina gore bilirkisilerce tespit edilecek kira

bedeli esas alinarak, hakim tarafindan, hakkaniyete gore belirlenmesi gerektigi

I39ARAL, s. 213-214.

140y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 312-313.

141y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 312-313.

14218.11.1964 Tarihli, 1964/2 K., 1964/4 K. sayilh Ictihadi Birlestirme Karari,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 313°den naklen.
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sonucuna varilmistir. Diger bir kararda'®, taraflarm aylik kira bedelinin tespiti icin
acacaklar1 davada, aylik kira bedeli géz oniinde tutularak Asliye Hukuk veya Sulh
Hukuk Mahkemelerinin gorevlerinin belirtilmesi gerektigine hiikkmetmistir.
Nitekim, 01.10.2011°den bu yana yiiriirliikte olan 6100 sayili HMK!** geregi, kira
uyusmazliklarindan dogan davalarda miktar ve degerine bakilmaksizin Sulh Hukuk

145 ise, Anayasa Mahkemesi, “iptal

Mahkemesi gorevlidir. Bagka bir kararda
kararinin yiiriirliige girmesinden sonra yapilmis olan kira sdzlesmelerinde” kiraya
veren tarafindan, kira sdzlesmesinin bitiminden sonraki dénem i¢in kira bedelinin
tespiti davast agilabilecegini kabul etmistir. Boslugun Yargitay tarafindan
doldurulmasi sirasinda, kira bedelinin tespitinde uygulanacak esaslar da
belirlenmistir. Iptal kararmin vyiiriirliige girmesinden &nce akdedilmis veya
yenilenmis kira sdzlesmelerinde, kira bedeli tespitinin bilirkisilerce belirlenecegi
ve belirleme yapilirken 6ncelikle emsal bedele bakilacag ifade edilmistir. Emsal
bedelin belirlenememesi ve/veya kira bedelinin emsal bedel iizerinden
belirlenememesi hallerinde ise, ekonomi esaslar1 ile hak ve neséafet kurallarina
bakilacagi, hakimin de bilirkisi tarafindan tespit edilen bu bedel {lizerinden kira

bedelini tespit etmesi gerektigi agiklanmistir. Kararda belirtilen ekonomi esaslari

ile kastedilen “toptan esya fiyat endeksindeki artis orani”dir'*®,

TBK m. 344 ile kanun koyucu, anilan boslugu doldurmus, kira bedelinin

belirlenmesi ve belirlenmesi sirasinda uyulacak kriterleri kanun diizenlemesine

14307.07.1965 Tarihli, 1965/5 E., 1965/5 K. sayih Ictihadi Birlestirme Karari,
YAVUZ/ACAR/OZEN s. 314°den naklen.

144 Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Kanun Numarast: 6100, Kabul Tarihi: 12.1.2011, Yayimlandig
Resmi Gazete: Tarih: 4.2.2011, Say1: 27836, www.mevzuat.gov.tr, (¢cevrimici), 01.10.2022.
1451.11.1965 Tarihli, 1966/19 E., 1966/10 K. sayili Ictihadi Birlestirme Karari,
YAVUZ/ACAR/OZEN s. 334’den naklen.

USTULAY OZER, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Bedelinin Tespitine Iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine gore
Kira Tespit Davasimin Niteligi”, Istanbul, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Prof.
Dr. Erhan ADAL’a Armagan), C.VIII, S.2,2011-C. IX, S.1,2012, s. 1013-1033, s. 1022.
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almistir. Bu husus, calismamizin ileriki béliimlerinde!*” daha detayli bicimde

anlatilacaktir.

A. TBK m. 344/f.1’e Gore Yenilenen Kira Doneminde Uygulanacak Kira

Bedeli

Taraflar, bir yilligina uzayan/yenilenen kira donemleri i¢cin TBK m. 347/f.1/c. 1
hikkmiine gore belirli bir artis oran1 veya miktar1 belirtmislerse, TBK m. 344/f.1

uygulama alani bulacaktir.

TBK m. 344/f.1°deki yenilenen kira donemine iligkin diizenleme su sekildedir:
“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlagsmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik

ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir”.

Yargitay’in cesitli kararlarinda’*® ve doktrinde'*°, TBK m. 347/f.1°de ifade edilen
“her uzama yil1” ibaresinin TBK m. 344/f.1°de belirtilen “yenilenen kira donemi”
kavramini ifade ettigi belirtilmistir. Anilan TBK m. 347/f.1c. 1 su sekildedir:
“Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin
bitiminden en az on bes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni

kosullarla bir yil i¢in uzatimis sayulir”.

4"Daha detayl bilgi i¢in bkz., ikinci Bolim, I11.

“yargitay 3. HD., 22.052017 T., 2017/3365 E., 2017/7624 K., (gevrimici)
http://www.kazanci.com,

Erisim tarihi: 20.01.2019; Yargitay 6. HD., 05.10.2015 T., 2017/5518 E., 2015/7890 K.,
(cevrimici)

http://www.kazanci.com, Erigim tarihi: 20.02.2022.

UWHALUK TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet,
Karz) Sozlesmeleri, C.1/2, Ugiincii Tipk1 Basimdan Dérdiincii Basim, Istanbul, Vedat Kitapeilik,
2008, s. 101,102.
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TBK m. 344/f.1°de “yenilenen kira dénemleri” seklinde cogul ifade kullanilmasi
nedeniyle taraflar, birden fazla kira doneminde uzama yillarina iliskin kira bedelini
belirleyebilecektir’>®. Doktrinde®™?, kira bedeline iliskin taraflarin anlasmalarinin
sadece ilk yil icin degil, s6zlesme devam ettigi miiddetce uygulanacagi ifade
edilmistir. Taraflarin birden fazla kira doneminde kira bedelini belirleme
ozgirligii, TBK m. 344/f.3 geregi kira artisinin, hakim tarafindan belirlendigi
zamana kadar devam edecektir’®. Amlan diizenlemede taraflar, sozlesme
ozgiirliigii ilkesinin sinir1 olan TUFE oraniyla bagh kalmak kosuluyla, istedikleri
sekilde kira artisin1 belirleyebileceklerdir. Doktrinde!®3, taraflarin yasal sinirmn
altinda bir oran belirlemis olmalar1 ve kira tespit davasi agilmasi halinde, hakimin
sozlesmede belirlenen artis orani ile bagli kalmasi gerektigi belirtilmistir.
Kanaatimizce de, kanun diizenlemesinde belirlenen sinirin asilmadigi hallerde,

sOzlesme serbestisi geregi, taraf iradelerinin dikkate alinmasi yerinde olacaktir.

B. TBK m. 344/f.2’ye Gore Anlasma Olmadig1 Hallerde Kira Bedelinin Tespiti

1. Taraflarin Sozlesmede Artis Yapilacagim Kararlastirmamasi

Kira s6zlesmesinde artisa iliskin herhangi bir anlagsma yapilmamis oldugu durumda,
artisin hakim tarafindan belirlenecegi TBK m. 344/f.2°de acik¢a belirtilmistir.
Anilan diizenlemeye gore, hakim kira bedelini belirlerken “hakkaniyete gore”
karar verecektir. Dolayisiyla, hakimin yeni kira bedelini belirlerken esas alacagi
olgiit, on iki aylik ortalamalara gére TUFE sinirina bagl kalmak ve kiralananin

mevcut durumunun degerlendirilmesi kosuluyla hakkaniyet olciitiidiir. Hékim,

IINCEOGLU, s. 127.

INCEOGLU, s. 127; INCEOGLU/BAS, s. 526; SAFAROV, s. 110; GOKYAYLA, s.37;
ONCU, s.321.

152()ZY AKISIR, s. 133,134,

1583y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 326; EREN, s. 403; ONCU, s. 319; AYDEMIR, s. 269.



57

hakkaniyete gore karar verirken, TUFE smirmi asacak bir artis belirleyemeyecek,
ancak TUFE nin altinda bir artis belirleyebilecektir'™*. Bu husus, enflasyonun ¢ok

yiiksek oldugu dénemlerde uygulama alan1 bulmaktadir™®®,

Doktrindeki bir goriis*®, belirli siireli kira sézlesmelerinde s6zlesme siiresi iginde
artis yapilacagina dair bir anlasma bulunmuyorsa, TBK m. 344/f.2 hiikmiiniin
uygulanmayacagi kanaatindedir. Anilan goriise goére, TBK m. 138 hiikmii sakli
kalmak tizere, Kira bedeli, bes y1l boyunca sabit kalacak ve besinci yilin sonunda

altinci yila ait kira bedeli TBK m. 344/f.3’¢ gore tespit edilecektir.

Kanun diizenlemesinde “yenilenen kira donemleri” ibaresi ile belirli siireli kira
sozlesmesinin bitiminden sonraki donemi kastettigi anlagilmaktadir. Kanaatimizce,
taraflarin s6zlesmede artis yapilacagini belirlememis olmalar1 halinde, sézlesme
stiresi dikkate alinmaksizin bes yil boyunca artis yapilamayacak seklinde bir
yaptirimin kabulii, taraflar arasindaki menfaatler dengesini bozacak ve bir taraf icin
sozlesme cekilmez hal alabilecektir. Bu nedenle, “anlasma olmamasi halini”
sozlesme siiresi ile sinirh tutmak gerekecektir. Ornegin, taraflar arasinda ii¢ yillik
bir sozlesme akdedilmis ve artis yapilacagina iligkin bir anlasma bulunmamasi
halinde, igiincii yilin sonunda yenilenen kira donemi igin TBK m. 344/2 geregi

kira bedeli hakim tarafindan belirlenecektir.

Ote yandan, kira s6zlesmesinde artis yapilacagina iliskin hiikiim bulunmamasindan,
artis yapilmayacagi seklinde irade uyusmasi sonucuna yorum yoluyla

ulasilamayacagi sonucu ¢ikarilabilir. Hatta, kira bedelinde artis yapilmayacaginin

4GUMUS, s. 74; INCEOGLU, s.136; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.327; AYDOGDU/KAHVECIH,
s. 616; AYDEMIR, s. 269.

15GUMUS, s. 74.

16GUMUS, s. 76.
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sozlesmede agikga belirtilmesi gerektigi, aksi halde artisin olmasi gerektigi de ifade
edilebilir. Ancak bu yorumlar yenilenen kira sozlesmelerinde anlamlidir. Diger bir
deyisle, kira artis kaydi, TBK m. 344 temelinde yasa geregi yenilenen kira
sozlesmelerinde uygulama alan1 bulur ve ihtiyaca cevap verir’®’. Aksinin kabuli,
yasa geregi sozlesmenin yenilenmesi ve yillarca devam etmesi durumunda kiraya
verenin ayni kira bedeline yillarca katlanmasi sonucunu dogurur ki, bu durum,
kiraya veren bakimindan dengenin bozulmasina neden olacaktir. Daha acik bir
ifadeyle, kira sdzlesmesinin kiraya verenin iradesi disinda yenilenmesi sebebiyle
hem kira s6zlesmesi ile bagli olunacak, hem de kira bedeli ayn1 miktarda kalacaktir.

Bu durumda kiraya veren aleyhine haksiz sonug ¢ikacagi tartismasizdir.

2. Taraflarin Artis Yapilacagim Kararlastirip Oran Belirlememesi

Taraflarin  kira bedeline iliskin artis1 kararlastirmig, fakat artisin oranini
belirlememis olmalar1 hali, TBK m. 344/f.2’de belirtilen taraflarca anlasma
yapilmamis olma hali kapsaminda degerlendirilebilir. TBK m. 344/f.2’de
“taraflarin kira bedelinde artis yapilacagini kararlasgtirmamis olmalar” ve
“taraflarin  kira bedelinde artis kararlagtirmis fakat artisin ne olacagini
kararlastirmamuis olmalar1” olmak iizere iki farkli durum hiikiim altina almmistir*>8,
Madde metni su sekildedir: “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapiimamissa, kira
bedeli, bir onceki kira yihimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara

gore degisim oranmini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu

g0z ontine alinarak hakkaniyete gére belirlenir”. Buna gore, taraflar arasinda yeni

Br“Uygulama ornekleri gostermektedir ki, kira artis kaydini icermeyen kira sézlesmesine rastlamak
neredeyse imkansizdir. Bu durumun yayginlik gostermesi ve teamiil diizeyinde olmasi, aksi yoruma
onemli 6lciide katki saglamaktadir”, ACAR, “makale”, s. 459; aym yonde bkz. OZEN, s.2041.
SMUHAMMET KAYNAR, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2014, s. 69; GUMUS, s. 74.
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kira donemine iliskin anlasma yoksa, kira bedeli, kanunda belirlenen siniri
asmamak kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu géz Oniine alinarak

hakkaniyete gore belirlenecektir!®,

Bir yildan uzun siireli kira sézlesmesinde taraflar, artis yapilacagi konusunda
anlasmis, artis oranini belirlememis ve sonradan bu konuda ortak bir anlagmaya
varmislarsa, TBK m. 344/f.1 geregi, on iki aylik ortalamalara gére TUFE sinirm1
asmamak kosuluyla bir oran belirleyebileceklerdir. Taraflarin anlasamayip hakime
bagvurmasi halinde, hakim, TBK m. 344/f.2 geregi, TUFE’deki on iki aylik
ortalama sinirina bagli kalmak kosuluyla kiralananin durumunu degerlendirecek ve

hakkaniyete gore bir artis belirleyecektir.

Yargitay'®, taraflarin sozlesmede kira artis1 yapilacagmi belirleyip, orani
belirlemedigi durumda artis yapilacagi yoniinde iradenin agikca anlasildiging; artis
yapilacaginin sdzlesmede belirlenmedigi durumda ise, bunun artis yapilmayacagi

yoniinde bir irade olarak degerlendirilemeyecegine iliskin kararlar vermistir.

Kanaatimizce de, sozlesmede artis yapilacagi belirlenip, oran belirlenmedigi
durumda artis yapilacagr yoniindeki irade agikca anlasilmakla birlikte, artis
yapilacaginin s6zlesmede belirlenmedigi durumda, ancak yenilenen kira dénemleri
bakimindan artis talep edilebilecegi goriisiindeyiz. Aksinin kabulii, s6zlesme
ozgirliigl kapsaminda, sdzlesmenin basindaki taraf iradelerine aykiri olacagi gibi,
kanun koyucunun kira bedelinin belirlenmesi konusundaki hassasiyeti de goz

ontinde bulunduruldugunda, kiraya veren aleyhine sonug¢ doguracaktir.

GUMUS, “kira”, s. 66.
10y argitay 3. HD., 21.06.2018 T., 2017/4438 E., 2018/6888 K..; Yargitay 3. H.D., 19.02.2004
T., 2004/984 E., 2004/1039 K ., www.kazanci.com, (¢evrimi¢i), Erisim tarihi: 25.02.2022.
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C. Bes Yildan Uzun Siireli veya Bes Yildan Sonra Yenilenen Kira Sozlesmeleri

I¢in TBK’da Ongoriilen Diizenleme

TBK m. 344/f.3 hiikkmii, bes yildan uzun siireli ve bes yildan sonra yenilenen kira
sOzlesmelerine iliskin diizenleme olup, madde metni su sekildedir: “7Taraflarca bu
konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli
veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her beg
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin
durumu ve emsal kira bedelleri géz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde
belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde belirlenen kira bedeli,

onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir”.

TBK m. 344/f.3 diizenlemesinin TBK m. 344/f.1 ve TBK m. 344/f.2’den en 6nemli
farki, yapilacak artista on iki aylik ortalamalara gore belirlenen TUFE nin bir smir

degil, dikkate alinacak kriterlerden biri olmasidir!®?

. Kanun uygulamasinin amaci,
taginmazin bulundugu yerdeki emsal kira bedellerinin artmasi, kiraya verenin on iki
aylik ortalamalara gére TUFE smiriyla bagh kalarak yaptigi artisin emsallerinden
diistik kalmasi1 ve kiraya verenin emsallerine uygun kira bedeli alabilmesini
saglamaktir’®2, Bu halde, TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére artis oraninin

iist smir olarak belirlendigi halin, bes yilla sinirlandirilmis oldugunu séylemek

miimkiindiirt®.

IBIACAR, s. 3688; INCEOGLU, s. 148; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255; EREN, s. 405;
OZGE ONCU, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi, Izmir
Barosu Dergisi Borglar Kanunu Ozel Sayisi, S.2., S.330; KAYNAR, s. 72; GUMUS, s. 72;
INCEOGLU/BAS, s. 533.

1820NCU, s. 330.
183)NCEOGLU, s. 139.
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TBK m. 344/f.3’e gore, bes yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde, altinci
yilda agilacak olan davada verilen hiikiim geriye etkili olacak ve altinci yilin
basindan itibaren gecerli sayilacaktir. Ayrica, belirtilen yillarda davanin agilmamis
olmasi, agilamayacag1 anlamina gelmemektedir. Kira tespit davasi acacak olan taraf
altinc1 yilda davayi agmaz ise, yedinci yilda veya sekizinci yilda, baska bir deyisle,
devam eden her bir yilda acabilecektir’®. Madde metninde bunun aksine bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu durumda kiraya veren, hakkin kullanilmasindan
itibaren yeniden bes yil beklemek zorunda kalacaktir. Ornegin, besinci yilin
sonunda dava agilmamis, sekizinci yila gecerken agilmissa, bir sonraki kira

bedelinin tespiti hakki, on ti¢lincii yilin basinda dogacaktir.

TBK m. 344/f.3 uygulamasi, kira sozlesmesinin siiresine bagli olarak farkl
ihtimaller icerdiginden, calismamizin devaminda, madde diizenlemesi, anilan

sozlesme siirelerine gore ayr1 ayri incelenmistir.

1. Bir Yillik Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

Taraflarin sozlesme siiresini bir yil olarak belirlemeleri durumunda, akdedilen
sozlesme belirli stirelidir. Taraflar akdettikleri bu sézlesmede “kiraci tarafindan
bildirimde bulunulmadik¢a kendiliginden bir yil uzayacaktir” seklinde bir
diizenlemeye yer verebilecekleri gibi, boyle bir diizenlemeye yer vermedikleri
halde de, belirli siireli kira sézlesmelerine iliskin TBK m. 347 geregi, “Konut ve
catitl igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en
az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kogullarla bir yil icin

uzatilmis sayilir”.

164 ACAR, s. 3688.
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Konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinde, kira sd6zlesmesinin belirli siireli olmasi
durumunda, siirenin bitmesiyle kira sozlesmesi kendiliginden sona ermemektedir.
Kiracinin TBK m. 347/f.1 hiikmiine goére fesih bildiriminde bulunmadigi, baska bir
ifadeyle, sessiz kaldigi durumda, siirenin sona ermesi, sozlesmenin sona ermesine

sebebiyet vermemekte, sozlesme kendiliginden bir y1l uzamaktadir.

TBK m. 344 hiikmii, s6zlesmenin kanun geregi yenilenmesine dayanmakta olup,
bu ihtimale gore belirlenmistir. Nitekim, ilk fikradaki “yenilenen kira
donemlerinde” ifadesi de yenileme {izerine dayanan bir kanun diizenlemesi
oldugunu ortaya koymaktadir. Ote yandan, TBK m. 347/f.1 ‘e gore sozlesmenin
uzamasi halinde, s6zlesmenin kira bedelini diizenleyen maddesi uygulanabilirligini
kaybetmektedir. Kira bedelinin tespiti ihtiyac1 ve diizenlemesinin nedeni de bu

durumdan kaynaklanmaktadir®,

Taraflarin sézlesmenin baslangicinda belirledikleri siire, sozlesme stiresidir. Bu
stire bakimindan kanunun getirdigi bir sinirlama bulunmamaktadir. Nitekim, konut
ve catili igyeri kiralarina iligskin hiikiimlerin uygulanmasi1 bakimindan, TBK m.
339/f.1 geregi sOzlesme siiresinin altt aydan uzun siireli olmasi gerektigini
belirtmeliyiz. TBK’nun konut ve ¢atili igyeri kiralar1 i¢in 6ngordiigii sistemde
sozlesmenin sona ermesi yerine, yenilenmesi tercih edilmistir. Bu yenileme bir yil
seklindedir. Kanunun esasen “bir yil siireli kira sozlegsmesini” model aldigim
soylemek yerinde olacaktir. TBK m. 344/f.1°de yer alan “bir onceki kira yili”
ifadesi de bunu gostermektedir. Bu durumda, kira sdzlesmesinin genellikle bir y1l
icin yapilacagi varsayimi s6z konusu oldugu gibi, uzamanin da bu varsayima uygun

olarak bir yil olmasi gerekmektedir. Ancak, kira sdzlesmesinin bir yil icin

165 ACAR, “makale”, s. 453-454.
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yapilacag: kesin degilken, uzamanin bir y1l seklinde olacag: kesindir. Ornegin, kira
sozlesmesinin siiresi bir yil olabilecegi gibi, bes, on hatta yirmi yil bile olabilir.
Ancak yasal yenileme alt1 ay ya da iki y1l degil, bir y1l olacaktir. Kanun koyucunun
bu sistemi tercih etmesinin sebebi, kira s6zlesmelerinde siirenin, genellikle, bir yil

seklinde tercih edilmesinden kaynaklanmaktadir!®®,

Kira s6zlesmesinin bir yillik olarak belirlendigi ve bir yilin dolmas1 sonrasi birer
yillik siirelerle uzamasi durumunda, Kira bedeli, TBK m. 344/f.2’ye gére dort defa
on iki aylik ortalamalara gére TUFE oraninda arttirilacaktir!®’. Bir yillik olan
so0zlesmenin birer yillik siirelerle yenilenmesi durumunda, kira bedeli besinci yilin
sonunda TBK m. 344/f.3 kapsaminda emsallere gore belirlenecektir. Her ne kadar
madde metninde “bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmeleri” ifadesi kullanilmig
olsa da, kanun koyucu bu ifadesiyle, sozlesmenin kurulmasi dahil bes yil gegmis

olmasini kastetmektedir',

Bir yillik siire i¢in akdedilmis ve birer yillik siirelerle uzamis olan kira
sO6zlesmesinde besinci yilin dolmasindan sonra, taraflar sdzlesmede artis orant
belirlemis olsalar dahi, kira bedeli, hakim tarafindan TBK m. 344/f.3’te belirtilmis

olan kistaslara gére tespit edilecektir'®

. Anilan kanun maddesinde “taraflarca bu
konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin” ibaresi oldugundan ve

TBK m. 26’da s6zlesme serbestisinin sinirmin “kanun diizenlemesi” oldugu agik¢a

166 ACAR, “makale”, s. 455.

167y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 326; INCEOGLU/BAS, s. 533; INCEOGLU, s.141; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 255; GORMEZ, s. 90.

188GUMUS, s. 72; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.328; ONCU, s. 332; GORMEZ, s. 91.

19GUMUS, s. 72; YAVUZ/ACAR/OZEN,; s. 328; ONCU, s. 330; KAYNAR, s. 72; INCEOGLU/
BAS, s. 533.
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belirtildiginden, bu durumun s6zlesmeye ve sdzlesme serbestisine aykirilik teskil

etmeyecegi diisiincesindeyiz.

2. Bir Yildan Fazla Ancak Bes Yildan Az Siireli Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

Kira s6zlesmesinin bir yi1ldan fazla, fakat TBK m. 344/f.3’te belirtilen bes yildan az
olmas1 durumunda, sdzlesme siiresi ve yenileme y1l1 toplaminin bes y1l1 doldurdugu
her déonemde tipki sd6zlesmenin bir yi1l olarak akdedilmesinde oldugu gibi, TBK m.
344/f.3 uygulama alani bulacaktir. Bu durumu sayisal olarak aciklayacak olursak,
iki y1llik bir kira s6zlesmesinin tigiincii kez yenilendigi (2+3) kira y1linin bitiminden
sonraki yenileme yilinda ya da dort yillik bir kira s6zlesmesinin birinci yenileme

yilindan (4+1) sonraki yenileme yilinda seklinde bes yillik siire dolmus olacaktir!’®.

3. Bes Yillik Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

Taraflarin bes yillik belirli siireli bir kira sozlesmesi akdetmeleri halinde, soz
konusu kira sézlesmesi, besinci yildan sonra TBK m. 347 geregince, kiraci, fesih
hakkini kullanmadiysa, bir y1l siire uzayacaktir. Kira sézlesmesinde belirlenen bes
yillik siirenin dolmasiyla yenileme yil1 baslayacaktir. TBK m. 344/f.3 hiikmiindeki
“begsinci yilin dolmasiyla” ibaresi, bes yillik siireli sozlesmeler i¢in de gecerlidir.
Sozlesmedeki bes yillik siirenin tamamlanmast ile birlikte yenilenen donemde,

uzayan yil icin TBK m. 344/f.3 uygulama alan1 bulacaktir'’.

07ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255; GUMUS, s. 72; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 328; ONCU,
5. 330; KAYNAR, s. 72; INCEOGLU/BAS, s. 533; GORMEZ, s. 90-91.
M7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 255; GUMUS, s. 75; YAVUZ,/ACAR,/OZEN, s. 328; ONCU,
s. 331; INCEOGLU, s.141.
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4. Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

Kira bedelinin tespitinde, bes yillik kira sézlesmeleri bakimindan ilk iki fikradan
farkli bir diizenlemeye yer verilmistir. Bu diizenleme, TUFE, kiralanin durumu,
emsal kira bedelleri ve hakkaniyet 6lciitii seklinde ifade edilebilir!’>. TBK m.
344/f.3 duzenlemesinin TBK m. 344/f.1 ve TBK m. 344/f.2’den en 6nemli farki,
yapilacak artista on iki aylik ortalamalara gore belirlenen TUFE nin bir smir degil,

dikkate alinacak kriterlerden biri olmasidirl’®

. Kanun uygulamasiin amaci,
taginmazin bulundugu yerdeki emsal kira bedellerinin artmasi, kiraya verenin on iki
aylik ortalamalara gore TUFE smiriyla bagh kalarak yaptig1 artisin emsallerinden
diistik kalmas1 ve kiraya verenin emsallerine uygun kira bedeli alabilmesini
saglamaktir'™®. Bu halde, TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére artis oraninin

iist siir olarak belirlendigi halin, bes yilla sinirlandirilmis oldugunu séylemek

miimkiindiirt .

Taraflarin bes yildan uzun siireli kira sézlesmesi akdetmesi halinde, TBK m.

344/£.3 hikkmiiniin nasil uygulanacagi hususu doktrinde tartismalidir.

Bir goriise gore'’®, kira sdzlesmesinin siire sonunda yenilendigi durumda, TBK m.
344/t.3 uygulama alani bulabilir ve sozlesmeye baglilik ilkesi geregi, taraflarin
belirledigi kira bedelinin veya artig oraninin sdzlesme siiresi boyunca uygulanmasi
gerekmektedir. Anilan goriis, sozlesmeyle baglilik ilkesinin iistiin tutulmasi

gerektigini belirtmekle, TBK m. 344/f.3’te yer verilen “anlasma yapilip

12y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 341.

IBINCEOGLU, s. 148; KAYNAR, s. 72; ACAR, s. 3688; INCEOGLU/BAS, s. 533; GUMUS, s.
72; GOKYAYLA, s. 34; ONCU, s. 330; EREN, s. 405; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255.
MONCU, s. 330.

150ZTURK, s. 249; INCEOGLU, s. 139.

176y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 328-329.
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yvapimadigina bakilmaksizin” ifadesinin, ancak yenileme durumunda dikkate
alinmas1 gerektigini ileri siirmektedir. Ornegin, taraflarm alti yillik bir kira
sozlesmesi akdetmis olmalari halinde, sozlesme siiresi boyunca TBK m. 344/f.3
uygulanamayacak, ancak yedinci yilin basinda dava agilabilecektir. Anilan goriis,
TBK m. 344 hiikmiindeki {i¢ fikranin birlikte yorumlanmasi gerektigini, TBK m.

344/t.3’de “anlagsma” ile kastedilenin “artis kaydi” oldugunu vurgulamstir.

Doktrindeki aksi goriis*”’ ise, taraflarin artisa iliskin bir anlasma yapip yapmadigina
bakilmaksizin bes yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde TBK m. 344/f.3’iin
uygulanacagini savunmustur. Bu goriise gore, drnegin, taraflarin sekiz yillik bir kira
sO0zlesmesi akdetmesi ve artisa iligkin anlagsma yapmis olmasi halinde, besinci yilin
sonuna kadar TBK m. 344/f.1, besinci yilin sonunda ise TBK m. 344/f.3 uygulama
alan1 bulacak ve hakim tarafindan kira bedeli belirlenecektir. Bu goriisiin temel
gerekeesi, TBK m.344/f.3’de yer alan “....bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yiin sonunda, yeni
kira yulinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan.....uygulanr” ifadesidir.
Anilan goriis, bes yildan uzun siireli ve artisa iligkin bir anlasma bulunmayan kira
sozlesmelerinde de, TBK m. 344/f.2 gegerli olmaksizin, kiracinin, TBK m.138’¢
dayali uyarlama talep etme hakki sakli kalmak kosuluyla, bes y1l boyunca sabit kira
odeyecegi, kira bedelinin ancak besinci yilin sonunda TBK m. 344/f.3’e gore

belirlenebilecegi kanaatindedir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun konut ve catili isyeri kira sodzlesmelerine iliskin

hiikiimlerin genel 6zelligi, kiraciy1 koruma amaci tagimasidir. Sozlesmenin taraflar

GORMEZ, s.92; INCEOGLU/BAS, s. 533; GUMUS, “kira”, s. 73; ONCU, s. 331;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, S.255.
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arasinda olan ve genel nitelikteki esitlik ilkesi, kira sozlesmeleri bakimindan
uygulama alani bulmayacaktir. Bu sebeple, konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmelerine 1iliskin hiikiimlerin kiract yararina emredici nitelikte oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Diger bir ifadeyle, s6z konusu diizenlemeler ‘“nisbi
emredici”dir. Kanun koyucu, diizenlemesini, kiraciyr koruyacak tarzda, fakat
kiraya verenin miilkiyet hakkini da zedelemeyecek nitelikte bir denge iizerine
kurgulamistir. Kanun koyucunun olusturdugu bu denge, “kiraciy: koruyacak tarzda

asgariyi” ifade eder!’®.

TBK m. 343 ve TBK m.346’da yer alan kiraci1 aleyhine diizenleme yasaginin
istisnasi olarak kira bedeli kabul edilmis olsa da, s6z konusu istisnanin agilmasi hali

de, kirac1 aleyhine diizenleme yasagina aykir1 olacaktir”®,

Kanaatimizce, her ne kadar TBK m. 344/f.3’de “taraflar arasinda anlasma olup
olmadigina bakmaksizin, bes yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde de her bes
yvilda bir hdkim tarafindan kira bedelinin belirlenecegi” seklinde hiikiim
kurulmussa da, anilan diizenleme, s6zlesme siiresi sonunda kira bedelinin tespitini
talep etme hakkinin dogmasi ve bundan sonraki “her bes y11” olarak algilanmalidir.
Kanun diizenlemesine, sdzlesme siiresine bakilmaksizin besinci yilin sonunda kira
tespit davasi acilabilecegi seklinde anlam vermek kiraci aleyhine ve dolayisiyla
kanunun amacina aykiri olacaktir. Bu halde, taraflar arasinda sekiz yillik kira
sozlesmesi akdedilmesi halinde, soOzlesme siiresinin dolmasindan sonraki
dokuzuncu yilda ve bundan sonraki her bes yilda kira bedelinin tespiti

istenebileceginin kabulii yerinde olacaktir. Yargitay bir kararinda'®’, bes yildan

178 ACAR, “makale”, s. 452.
179 GUMUS, “kira”, s. 73; ACAR, “makale”, s. 453.
180 Yargitay 6. HD., 11.02.2015, E. 2014/13763, K.2015/1173, www.kazanci.com, (¢evrimigi),
20.09.2022.
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uzun siireli kira sézlesmelerinde kira bedelinin tespiti davasinin agilamayacagi,
acilmis olsa bile sozlesmede bu yonde artis kaydi varsa ona itibar edilerek, kira

bedelinin tespiti gerektigi yoniinde hiikiim kurarak bu konuya agiklik getirmistir.

5. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

TBK m. 344 hiikmiinde, belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan artisin ne

sekilde olacagina iligskin bir diizenleme bulunmamaktadir.

Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde artisin her y1l hangi oranda yapilacagina iliskin
hiikiim bulunmasi halinde, TBK m. 344/f.1 uygulanacak ve kanunda belirtilen sinir1

asmayacak sekilde taraflarca belirlenen oran gecerli olacaktir!®?,

Belirsiz siireli kira sozlesmesinde artisa iliskin bir hitkkiim bulunmamasi halinde ise,
kiraya veren, TBK m. 344/f.2’ye dayanarak her bir yilin sonunda kira bedelinin

182 Her ne kadar belirsiz siireli kira

hakim tarafindan belirlenmesini isteyebilecektir
sozlesmelerinde, kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren bes yillik siirenin
gecmesiyle birlikte altinc1 yil i¢in, TBK m. 344/f.3’¢ gore, rayice uygun kira bedeli
istenebilecekse de!83, sozlesmenin belirsiz siireli olmas1 durumunda, kiraya verenin,
TBK m. 344/f.3’e dayanarak “bes y1l gectikten sonra dava acabilecegi” seklindeki
yorum adaletli olmayacaktir. Bu kapsamda, belirsiz siireli kira sdozlesmelerinde de

tipk bir yil siireli kira sozlesmelerinde oldugu gibi TBK m. 344/f.2 uygulamasindan

yararlanarak her bir yilin sonunda, s6zlesmede artis yapilacagi yoniinde bir anlagsma

1B1ZEN, s. 2060; GIZEM KILIC OZTURK, Kira Tespit Davas1 ve Esaslari, TBB Dergisi, 2017,
s. 247, (Cevrimigi) http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr, Erigim tarihi: 27.02.2022.

182]NCEOGLU, 5.138,139; GOKYAYLA, s. 26; ERCAN AKYIGIT, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’'nda Kira Sézlesmesi, 1. Baski, Istanbul, Seckin Yaymncilik, 2012, s. 151;
AYDOGDU/KAHVECI, 605; GUMUS, s. 70; OZTURK, s. 247;0ZGE ONCU, 6098 Say1l1 Tiirk
Borglar Kanununa Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi, Izmir Barosu Dergisi Borglar Kanunu Ozel
Sayist, S. 2, s. 311; MUSTAFA GORMEZ, Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira
Bedelinin Belirlenmesi Ve Uyarlanmast, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2019, s. 89.
18(ZEN, s. 2060.
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olmamasi1 veya artig yapilacagi konusunda anlagma olmakla birlikte artis oraninin
belirlenmemis olmasi hali kapsaminda, hakim tarafindan, hakkaniyete uygun olarak
kira bedelinin belirlenebilmesi gerektigi diisiincesindeyiz. Aksinin kabuliinde,
kiraya veren, sdzlesmenin belirsiz siireli olmasindan bahisle, bes yil boyunca artis

yapamayacak ve bu durum hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracaktir.

I1. Kira Bedelinin Belirlenmesi

A.Sozlesme ile Belirlenmesi

Kira bedeli, sozlesmenin esasli unsuru olup, TBK m. 313 geregi belirli veya
belirlenebilir olmalidir. TBK m. 344 dizenlemesinde, taraflarin, Kira bedelini,
sozlesme ile belirlemelerinin miimkiin oldugu agik¢a anlasilmaktadir. TBK m.
344/t.1, “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin
anlagsmalar, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gére degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerlidir.” seklinde olup,
TBK m. 344/f.2°de ise, “Taraflarca bu konuda bir anlagma yaptimamigsa” ibaresi
kullanilmistir. Anilan diizenlemelerle kanun koyucu, sozlesme ile bedelin
belirlenebilecegini belirtmis ve sdzlesme serbestisinin sinirlarini ¢izmistir. Nitekim
bu husus yukarida'® detayli olarak aciklanmis oldugundan, belirtmekle

yetinilecektir.

B. Dava ile Belirlenmesi imkani

Taraflarin kira bedeli olarak para veya misli esya 6deneceginin kararlastirildigi,

ancak miktarinin belirtilmedigi halde hakimin s6zlesmedeki boslugu dolduracagina

1¥Daha detayl bilgi igin bkz.: Birinci Boliim, I11. C., 2.
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yukarida®®® deginmistik. Hakimin bu konudaki bosluk doldurma yetkisi TBK m. 2

hiikkmiiniin geregidir.

Taraflarin sozlesmede kira bedelini belirlemedigi durumda, yenilenen kira
donemlerine iliskin kira bedeli ise, TBK m. 344/f2’ye gore dava yoluyla
belirlenecektir. S6zlesme siiresinin bes yil1 gegmesi halinde ise, bes yildan uzun
siireli kira sozlesmelerine iliskin goriisler sakli kalmak iizere!®, taraflar arasinda
anlasma olup olmadigina bakilmaksizin, TBK m. 344/f.3’e gore kira bedeli yine

dava yoluyla belirlenebilecektir'®’.

Calismamizin konusu geregi, asagidakil® boliimiinde kira bedelinin dava ile

belirlenmesi ayrintili olarak incelenmistir.

UCUNCU BOLUM

18Daha detayl bilgi igin bkz.: Birinci Béliim, II. B.1.
186 Daha detayli bilgi igin bkz., ikinci Béliim, I, C, 4.

18EREN, s. 405.

18 Daha detayl bilgi igin bkz., I11. Bélim, I vd.
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KiRA TESPIT DAVASI

. Davanin Anlamm Ve Niteligi

Kira bedelinin hakim tarafindan belirlenebilmesi i¢in acilacak olan dava, aylik kira

bedelinin tespit edilmesini saglamaktadir'®®

. Konut ve catili igyeri kiralarinda kira
tespitine iliskin TBK m. 345 hiikmii su sekildedir: “Kira bedelinin belirlenmesine
iliskin dava her zaman ac¢ilabilir. Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en
gec¢ otuz giin onceki bir tarihte agildig: ya da kiraya veren tarafindan bu stire i¢inde
kira bedelinin artirllacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmusg
olmast kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acgildigi takdirde,
mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan
itibaren kiracuyr baglar. Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin
artirllacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonuna kadar a¢ilacak

davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan

itibaren gegerli olur”.

Kanun koyucu, anilan diizenlemesiyle, konut ve catili isyeri kira bedelinin

belirlenmesine iligkin bir dava agilabilecegini agik¢a hiikiim altina alinmustir.

Kira bedelinin tespitine iliskin acilacak davanin hukuki niteligi doktrinde
tartismalidir. Bir goriise gore'®®, dava sonucunda bir tespit hiikmii verildiginden, bu
dava tespit davasi niteligindedir. Baska bir goriis'®!, kira bedelinin tespitine iliskin

davalari, eda davasi olarak nitelendirmis ve dava sonucunda verilen kararin ilamh

189SENA Olgag, Kira Parasim Tespit ve Tahliye Davalari, Ismail Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1968,
s. 97.

0B AKI KURU, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 6. Bs., Istanbul, Yetkin
Yaynlari, 2021, s. 204; BAKI KURU/ALI CEM BUDAK, Tespit Davalari, 2. Bs., Istanbul, On
Iki levha Yaymecilik, 2010, s. 106.

BIARAL/AYRANCI, s. 300.
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icra takibine konu edilebilecegini savunmustur. Diger bir goriis ise’®?, TBK m.
344/f.1 uyarinca agilacak dava sonucunun tespit hiikkmii niteliginde oldugunu,
ancak, TBK m. 344/f.2 ve TBK m. 344/f.3 uyarinca a¢ilacak davanin sonucunun,
yenilik doguran bir karar olmasi nedeniyle, yenilik doguran (insal) dava oldugunu
belirtmistir. Doktrindeki hakim goriise gore'®®, tespit davasinda hakim, bir hukuki
iliskinin varlig1 ya da yoklugu konusunda karar vermekte iken, kira tespit davasinda
hukuki iliskinin varli§1 ya da yoklugunu degil, kira s6zlesmesinde bir yil siire ile
uygulanacak kira bedelini tespit etmektedir. Bu halde var olan iligkiye dair yeni bir
hukuki durum ortaya ¢ikmasi ya da var olan hukuki iliskinin degismesi s6z
konusudur ve anilan dava, yenilik doguran dava niteligindedir. Bu goriis
kapsaminda, kira tespit davasi sonucunda verilen kararlarda, sadece kira bedeli

19 Acilacak davada kira

belirlendiginden, ilamli icraya konulamamaktadir
bedelinin tespiti ile birlikte tahsilinin de talep edilmesi miimkiin degildir. Bunun
sebebi, mahkemece tespit edilen kira borcunun kimi zaman sdzlesmeye gore
muaccel olmayabilecegi ve kira bedeline iliskin borcun dogmasi i¢in muaccel
olmasi gerektigidir. Ancak, muaccel olan kira bedeli ifa edilmedigi takdirde, kiraya
verenin eda davasi agabilecegi ve kira tespit davasinin agilan davada kesin delil

niteligini haiz oldugu belirtilmistir'®.

192)NCEOGLU, s. 154.

198GUMUS, s. 81; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 330; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259; HAKAN
PEKCANITEZ/MUHAMMET OZEKES/OGUZ ATALAY, Medeni Usul Hukuku, 9. baski,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2021, s. 439; SECKIN TOPUZ/GOKCEN TOPUZ, “Yeni Dénem
Kira Artis Oraninin Sinirlandiran Kanun Hiikiimlerinin Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira
Bedelinin Belirlenmesi Amaciyla Ag¢ilan Davalarin Hukuki Niteligi”, Ankara Barosu Dergisi,
66(2) Ankara, 2008, s. 85; RAMAZAN ARSLAN/EJDER YILMAZ/SEMA AYAZ
TASPINAR/EMEL HANAGASI, Medeni Usul Hukuku, 7.baski, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2021, s. 297; OZYAKISIR s. 135; SENER AKYOL, Diiriistlik Kurali ve Hakkin Kétiiye
Kullanilmas1 Yasagi, 2. Basim, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2006, s. 117; GORMEZ, s. 109.
1OZYAKISIR, s. 136.

1950ZYAKISIR, s. 136.
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Yargitay’a gore ise’®®, kira tespit davasi kendine 6zgii bir dava olup, verilen hiikiim,
ingdi davalar sonunda verilen kararlara yakin niteliktedir. Anilan karara
gore, “...Dava, kira bedelinin tespiti istemine iliskindir. Kira bedelinin tespiti
davalari kendine ozgii bir dava olup insai davalar sonunda verilen kararlara yakin
bir niteliktedir. Bu davalarda sadece ilgili kira doneminde gecerli olacak kira
bedelinin tespiti istenir ve kira bedelinin tespiti davasinin sinirli bir konusu vardir.
Dava sonucunda hakim, ileriye yonelik olarak bir yillik siire zarfinda uygulanacak
olan kira bedelini belirler ve kira sézlesmesinde yer alan kira bedeli, hakim karar
ile degistirilmis olur. Kira tespiti kararlart eda davalart sonunda verilen
mahkiimiyet kararlarina degil, ingai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir
nitelik gostermektedirler. Dolayisiyla kira bedelinin tespitine iliskin olarak agilmis
olan davada, tespit davasinda oldugu gibi bir hukuki iligkiye dair karar verilmesi
yerine, var olan hukuki iligkiye iliskin yeni bir hukuki durum ortaya ¢ikmasi veya
var olan bir hukuki durumun degismesi soz konusu olmaktadir. Nitekim ayni
hususlara Hukuk Genel Kurulunun 26.02.2014 tarihli ve 2013/3-633 E., 2014/154
K. ve 24.02.2016 tarihli ve 2014/3-348 E., 2016/173 K. sayili kararlarinda da
deginilmistir. Kira bedelinin tespiti davalarinin amaci sadece ilgili kira doneminde
gecerli olacak kira bedelinin tespitidir. Baska bir deyisle kira bedelinin tespiti
davasimin sinirly bir konusu vardir. Kira tespit davasi sonucunda hakim, bir yillik
siire zarfinda wuygulanacak olan kira bedelini belirler. Boylelikle, kira
sozlesmesinde yer alan kira bedeli, hakim karari ile degistirilmis olur ve kira

sozlesmesi mahkeme karart ile yeniden sekillenmistir”.

19%YHGK, 16.03.2021 T., 2017/6-2792 E., 2021/267 K. (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 21.03.2022.
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Konuya iliskin yukarida degindigimiz doktrindeki goriislerin degerlendirilmesi ve

kira bedelinin tespiti davasinin hukuki niteliginin ayirt edilebilmesi i¢in, tespit

davasi, delil tespiti, menfi (olumsuz) tespit, miispet (olumlu) tespit davasi ve eda
197

davasini, kira tespit davasinin benzer kavramlarla iligkisi basligi altinda™’, ayr1 ayr1

aciklamakta fayda goriiyoruz.

A. Kira Tespit Davasinin Benzer Kavramlarla iliskisi

Bir hukuki iligkinin varlig1 ya da yoklugu konusunda taraflar arasinda uyusmazlik
bulunuyorsa, bu uyusmazlik tespit davasi yoluyla giderilir'®®. Bir hukuki iliskinin
varliginin tespitine yonelik acilan tespit davasina, miispet (olumlu) tespit davasi
denir. Ornegin, bir sézlesmenin var oldugunun tespiti bdyledir'®®. Davaci, actig1
davayla, davalinin var oldugunu iddia ettigi bir hukuki iliskinin bulunmadiginin
tespitini talep ediyorsa, bu tiir tespit davasina da menfi (olumsuz) tespit davasi
denir®®. Ornegin, icra takibi nedeniyle davaliya bor¢lu olmadigmin tespitine
yonelik agilan dava, menfi tespit davasidir. Ozellikle bir davada delil olarak
kullanilabilecek hususlarin tespiti, tespit davasinin konusunu olusturamaz. Bu
konuda deliller hakkinda gecici hukuki koruma niteliginde olan delil tespitinin talep
edilmesi gerekmektedir?®?. Ornegin, trafik kazasinda aracta meydana gelen zararin

tespiti talebi, tespit davasinin degil, delil tespitinin konusunu olusturur.

197 Bkz., Uciincii Bolim, 1, A.

198 HAKAN PEKCAITEZ/MUHAMMET OZEKES/OGUZ ATALAY, Medeni Usul Hukuku, 9.
Baski, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2021, s. 279; BAKI KURU/ BURAK AYDIN, istinaf Sistemine
Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yaymlari, 2021, s.289.

19 PEKCANITEZ/OZEKES/ATALAY, 5.280.
20 KURU, s. 293; PEKCANITEZ/OZEKES/ATALAY, 5.288.
201 pPEKCANITEZ/OZEKES/ATALAY, s.281.
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Bir hukuki durumun kurulmasi, kaldirilmasi veya degistirilmesi i¢in davacinin tek
tarafli iradesinin yeterli olmadig1 veya bu konuda taraflarin anlasmasinin miimkiin
olmadig1, bunun ancak mahkeme karariyla saglanabildigi durumlarda agilan davaya
ingai dava veya yenilik doguran dava denir. Ingai davalar, kural olarak kanunun
acikca ongordiigii hallerde acilabilir?®2, TMK m. 145/f.2°de diizenlenen evlenmenin
butlan1 davasi, TMK m. 166’da diizenlenen bosanma davasi, TMK m. 303’de

diizenlenen babalik davasi, insai davalara 6rnek olarak verilebilir.

Eda davasinda ise, davaci, davalinin bir i yapmaya, bir sey vermeye veya bir seyi

yapmamaya mahkim edilmesini istemektedir?®®

. Davalinin gayrimenkulii tahliye
etmesine, davalinin satis bedeli olan 100 TL’yi Odemesine veya giiriiltii

yapmamasina karar verilmesinin istenmesi halleri, eda davasina ornek olarak

verilebilir.

Bu bakimdan, kira bedelinin tespiti davasi sonunda verilen kararin, tespit davasi
veya eda davasi sonunda verilen kararlara degil, yenilik doguran (insai) davalar

sonunda verilen kararlara benzedigini sdylemek daha yerinde olacaktir.

Kanaatimizce, kira tespit davasi sonucunda verilen kararda, tespit davalarinda
oldugu gibi bir hukuki iligkinin varlig1 ya da yoklugu degil, var olan hukuki iliskiye
iliskin yeni bir hukuki durum ortaya ¢ikmasi veya var olan bir hukuki durumun
degismesi s6z konusu olmaktadir. Bu bakimdan, karar sonunda verilen hiikmiin
ilamli icraya konu edilebilmesi miimkiin degildir. Verilen karar, mevcut kira
sozlesmesinde bedele iliskin yeni bir hukuki durum ortaya koymakta ve bir yillik

kira bedelini yeniden tespit etmektedir. Bu davada, ileride acgilacak olan, fakat

22 KURU, s. 294.
203 KURU, s. 288; PEKCANITEZ/OZEKES/ATALAY, 5.278.
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sartlar1 heniliz olusmadigindan agilamayan kira alacagi davasina hazirlanmak amaci
giidiiliir ve o davada kullanilmak {izere kesin delil olabilecek aylik kira bedelinin
belirlenmesi saglanmaktadir®®*. Kararm eda davasi oldugunun kabulii halinde,
icrasinda sorunlarmn giindeme gelmesi muhtemeldir. Ilamda yazilan bir yillik kira
bedeli, belirli bir donemi kapsadigindan, tespiti talep edilen kira doneminden
sonraki kira donemlerine iliskin kira bedellerinin nasil tahsil edilecegi sorunu
olusabilecektir. Daha basit bir ifadeyle, kira bedelinin tespiti kararinin ilamli icraya
konu edilebilmesi halinde, ilam tarihinden sonraki kira alacaklar1 bakimindan nasil
bir yol izlenecegi konusunda tereddiit olusabilecektir. Uygulamada birgok
karisikliga neden olabileceginin kabulii ile kira bedelinin tespiti davasi sonunda
verilen kararin, tipki temerriide dayali kira bedelinin tahsilinde oldugu gibi, ilamsiz

icra takibine konu edilmesinin dogru oldugu diisiincesindeyiz.

I1. Davanin Taraflan

Kanunda agik¢a diizenlenmis olmasa da, bunun aksine bir diizenleme de
bulunmadigindan, kiraya verenin yani sira, kiraci da, kira bedelinin tespitine iliskin

25, Yargitay da cesitli kararlarinda?®® bu hususa yer vermis olup,

dava agabilecektir
kira bedelinin tespitine iligkin davalarin, Kirac1 tarafindan da agilabildigini
vurgulamustir. Yargitay bir baska kararinda?®’, kira bedelinin tespitine iliskin davayi

kiraya veren ve kiracinin yani sira, kiralanan tasinmazin maliki veya payli

miilkiyette paydaslardan birinin de acabilecegini belirtmistir. Anilan kararda

2401gag, s. 97.

05GUMUS, s. 75; TANDOGAN, s. 70.

206YHGK, 16.03.2021 T., 2017/6-2792 E., 2021/267 K. (¢evrimici) http://www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 21.03.2022; YHGK, 03.12.2014 T., 2013/3-1175 E., 2014/997 K. (¢evrimigi)
http://www.kazanci.com, Erisim tarihi: 21.03.2022.

DYargitay 3. H.D., 13.12.2018 T., 2017/4020 E., 2018/12776 K., (gevrimigi)
http://www.kazanci.com, Erisim tarihi: 21.03.2022.
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elbirligi ile miilkiyete konu tasinmazlarda tiim mirasgilarin birlikte dava agmalari

veya acilan davaya katilmalar1 gerektigini belirtmistir.

Elbirligi ile miilkiyete konu tasinmazlarda malik sifatiyla agilacak kira bedelinin
tespiti davalarinda bu kisiler arasinda zorunlu dava arkadaslig1 bulunmaktadir?®,
Zorunlu dava arkadashiginin geregi olarak, tiimiiniin birlikte dava agmadig1 ve
davaya katilmadig1 durumda, agilan dava usulden reddedilmelidir. Kiracinin birden
fazla oldugu durumda da ise, miisterek hukuki islem s6z konusu oldugundan, tiim

kiracilara birlikte dava acilmas1 gerekmektedir®®,

Sozlesme devam ederken kiralananin el degistirmesi durumunda ise, yeni malik
TBK m. 310 hitkmii geregi s6zlesmenin tarafi olacagindan, kira bedelinin tespiti
davasi agabilecektir. Kiralananin el degistirmesinden dnce eski malik, kiraciya
tespit davast acacagina iligkin ihtarname keside etmis ise, yeni malikin agacagi kira
bedelinin tespiti davas1 geriye etkili olacaktir?®. Bu husus, yeni malikin kira
sO6zlesmesinin tarafi olmasinin bir sonucudur. Eski malik, tespit davasi acacagi
yoniindeki iradesini kiraciya bildirmigse, bu yondeki dava agma hakkini da kira

sozlesmesi ile birlikte yeni malike devretmis olmaktadir.

28GORMEZ, s. 111.

29MUSLIM TUNABOYLU, Kira Hukuku Tahliye Uyarlama Tespit Alacak Davalari, C. 2,
Ankara, Adil Yaymevi, 2000, s. 225, 226.

20AYDOGDU/KAHVECI, s. 560.
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ITI. TBK’ya Gore Kira Bedelinin Tespiti Davasinin A¢ilabilme Sartlar:

A. Genel Olarak

Taraflar, TBK m. 344’ye belirtilen sinirlamalara uyarak, kira bedelinin ne olacagi
konusunda anlagma saglamamislar ya da saglayamamaislarsa, kira bedelinin tespiti

davasi agma zorunlulugu dogacaktir.

TBK m. 345/f.1°e gore, kira tespit davasinin kiraci, kiraya veren ve tasinmaz maliki

ficiincii kisi tarafindan acilabildigini yukarida®!!

aciklamistik. Uygulamada
genellikle, davanin, kiraya veren tarafindan agildig1 goriilmektedir. Her ne kadar
kanunda agik¢a diizenlenmis olmasa da, bunun aksine bir diizenleme
bulunmadigindan ve Yargitay uygulamasi zaman bakimindan kiraciya herhangi bir
sinirlama  koymadigindan, kiraci, diledigi zaman kira tespit davasim
acabilecektir?’?, Ne var ki, kiracinin, agacag kira tespit davasinda hukuki yarari

bulunmasi gerekir?®?,

Kira bedelinin arttirilmasi talepli kira tespit davasinda
kiracinin, hukuki yarart bulunmadiginin kabulii gerekir. Ancak, dava agmakta

hukuki yarar1 olmak kosulu ile kira bedelinin indirilerek tespitini istemesinde yasal

bir engel bulunmamaktadir®',

Yargitay bir kararinda?’®, kiracinin &deyecegi kira bedeli konusunda uzlagma
isteyen dilek¢esine siiresinde olumlu cevap alamamasi nedeniyle kira tespit davasi

agmasinda hukuki yarari bulunduguna hiikkmetmistir. Acgilacak olan davada

2Daha detayli bilgi i¢in bkz., Boliim II1., 11.

22INCEOGLU, s. 155; OZTURK, s. 255; GORMEZ, s. 113; YHGK, 2017/6-2792 E., 2021/267
K., 16.3.2021 T., (¢cevrimigi), www.kazanci.com, Erigim tarihi: 18.08.2022.

2B Yargitay 3. HD., 2012/7707 E., 2012/12748 K., 21.05.2012 T, (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erigim tarihi: 18.08.2022.

24 NIHAT YAVUZ, Yeni TBK ve HMK ’ya Gore Kira Hukuku, Adalet Yaymevi, Genisletilmis
4. Baski, Ankara, 2015, s. 462.

215 YHGK, 2010/3-119E., K. 2010/159 K., T. 17.3.2010 T., (gevrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 18.08.2022.


http://www.kazanci.com/

79

mahkeme, dncelikle kiracinin davay1 agmakta hukuki yarari bulunup bulunmadigini
inceleyecektir. Kiracinin hukuki yarar1 bulunmasi halinde, yapilacak bilirkisi
incelemesi ile siire sinirina bagli olmaksizin kira bedelinin indirilmesi suretiyle yeni

kira bedeli mahkemece tespit edilecektir.

Kiraya veren bakimindan ise, TBK m. 345’in devam eden fikralarinda siirlama

bulundugundan, bu hususun ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir.

TBK m. 345/f.2, kiraya veren agisindan yapilmis bir diizenleme olup, kiraya
verenin tespit talep edecegi kira doneminden en ge¢ otuz giin dnce kiraciya yazili
bildirimde bulunmas1 kosuluyla ve izleyen yeni kira donemi sonunda mahkemeye
basvurmasi durumunda veya tespit talep edecegi donemden en ge¢ otuz giin dnce
mahkemeye bagvurmasi kosuluyla mahkemenin belirleyecegi yeni kira bedeli,
tespit talep edilen dénemin bagmdan itibaren kiraciyr baglayacaktir. Ornegin,
taraflar arasindaki kira sozlesmesinde, kira bedelinin tespitini talep etme hakki
01.01.2020-01.01.2021 kira y1l1 igin dogmussa, kiraya veren 01.01.2020 tarihinden
en az 30 giin 6nce bildirimde bulunarak, anilan kira dénemi i¢inde kira tespit davasi
acabilecek ya da bildirimde bulunmaksizin 01.01.2020 tarihinden en az 30 giin 6nce
dava agabilecektir. Mahkemenin, tespit hiikkmiinii 20.10.2022 tarihinde vermis
olmasi halinde, yeni kira bedeli 01.01.2020 tarihinden itibaren kiraciy1 baglayacak
ve verilen karar geriye etkili olacaktir. Kiraya verenin 30 giinliik stireye uymaksizin
dava agmasi halinde ise, yeni kira bedeli bir sonraki kira yil1 bakimindan kiraciy1
baglayacaktir. Ornegin, kiraya verenin 01.01.2020 tarihinden en az 30 giin 6nce
bildirimde bulunmayarak, 01.02.2020 tarihinde dava a¢mis olmasi halinde,
mahkemece tespit edilecek yeni kira bedeli, 01.01.2021 tarihinden itibaren kiraciy1

baglayacaktir.
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TBK m. 345/f.2°de belirtilen otuz giinliik siireye, TBK m. 345/f.3 ile bir istisna
getirilmistir. Buna gore, taraflar arasinda yeni kira doneminde kira bedelinin
arttirtlacagina iliskin bir anlagma varsa, otuz giinliik siireye uymaya ve buna bagh
islemleri yapmaya (dava agmaya ve bildirimde bulunmaya) gerek yoktur. Boyle bir
durumda, taraflardan biri, yeni kira doneminin sonuna kadar kira tespit davasi
acabilecek ve mahkemece verilecek olan karar, bu yeni kira doneminin basindan

itibaren gegerli olacaktir®'®,

Kiraya verenin aksine, kiracinin mahkemeye bagvurmasi halinde, TBK m. 345/f.1
uygulanacagindan, kiraci tarafindan yazili bildirimde bulunulmamis olsa dahi,

verilen hiikiim geriye etkili olacaktir®'’.

TBK m. 345/f2 metninde anilan siirenin bir ay degil de, otuz giin seklinde
belirlenmesindeki amag, giin sayisina gore hesap yapilmasi geregidir?'®. Kanun
koyucu, “bir ay” ibaresi yerine Ozellikle “otuz giin” ibaresini kullanmistir. Bu
nedenle somut olayda otuz giin sayilarak hesap yapilacak olup, bir ayin otuz giinden

kisa veya uzun olmasi1 durumunda, otuz giinliik siireye itibar etmek gerekecektir?®®,

B. Kira Tespit Davasi1 Acillmasinda Hukuki Yarar Sart1

Dava acilmasindaki hukuki yarar, HMK m. 114’te, dava sart1 olarak
diizenlenmistir. Davacinin, bir davayr agmakta hukuki yarar1 bulunmalidir. Buna,
hukuki korunma (himaye) ihtiyact da denir. Davacinin, mahkemeden hukuki

koruma istemesinde, korunmaya deger bir yarar1 olmalidir®®. Kira bedelinin tespiti

216 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 345.

ATINCEOGLU, s. 155; OZTURK, s. 255; GORMEZ, s. 113.

28JGUR ILKUTLU, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli, Ankara, Baskent
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2018, s. 79; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 331.
A9YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.345.

220 KURU/AYDIN, s. 280.
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davasinda hukuki yarar kavramini agiklarken, TBK m. 344’iin kira tespit davasina
iliskin diizenledigi farklt durumlar1 degerlendirmek gerekecektir. TBK m.
344/f.1°de, kira bedeline iligkin azami sinir belirlenmis olup, taraflar arasinda bu
yasal sinira uyularak yapilmig bir anlasma bulunmas: halinde, kira tespit davasi
acilmasinda hukuki yarar bulunmamaktadir. Taraflar arasinda bes yillik kira
sozlesmesi bulunmasi halinde, kiraya veren birinci yilin sonunda altinci yila iligkin
kira parasinin tespitini talep ederse, bu durumda da hukuki yarart bulunmamaktadir.
Zira, altinc1 yila iligkin TBK m. 344/f.3 uygulanacagindan, kira tespitine iligskin on
iki aylik ortalamalara gore belirlenen TUFE, emsal ve kiralananin durumunun
birlikte degerlendirilmesi gerekecek ve davanin agilig tarihinde tiim kriterlerin
belirlenebilmesi miimkiin olamayacaktir. Bu halde de, davacinin dava agmakta
hukuki yararinin bulunmadiginin kabulii ile davanin usulden reddedilmesi
gerekmektedir??l. Bunun sebebi, kira déneminin bitiminden ¢ok dnce kira bedelinin
tespiti davas1 agmakta taraflarin “giincel” bir hukuki yararinin bulunmamasidir???,
Davanin, yeni donemin baslamasindan ¢ok once acilmasi halinde, mahkeme

tarafindan yapilacak incelemede, emsal bedel tespit edilemeyecek, tespit edilse

dahi, davanin ag¢ildig tarih bakimindan davaciya bir fayda saglamayacaktir.

Acilacak kira bedelinin tespiti davasinda davacimin hukuki yararinin bulunup
bulunmadig1 mahkemece re’sen tespit edilecek olup, verdigimiz 6rneklerle sinirl
olmamak tizere, hukuki yararin bulunmadiginin tespiti halinde, mahkeme, esas

hakkinda incelemeye girmeden, davay1 usulden reddedecektir.

2L ONCU, 5. 341, 342; AKYIGIT, s. 156; GORMEZ, s. 113.
222 KURU/AYDIN, s. 292.
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C. TBK m. 345/f.2 Uyarinca Yazih Bildirim Yapilmasi Sarti

TBK m. 345/f.2°de, kiraya verenin agacagi kira bedelinin tespiti davasi i¢in

yapilacak bildirimin yazili olmasi1 gerektigi acikca diizenlenmis olup, bu husus

223

gecerlilik sartidir“®. Bildirim, yazili olarak yapilmadigi halde, bildirimin yapilmis

oldugu tanik anlatimiyla ispatlanamaz??,

Kanunda yazili bildirimin ne sekilde yapilacagi agikca belirtilmemistir. Diizenleme
bulunmamasi nedeniyle, sz konusu bildirimin, Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore
veya noter kanaliyla yapilmasi zorunlu degildir?®®. Bildirimin yazili olmas1 ve
kiraciya ulagmasi kosuluyla, elektronik posta veya telgraf gibi diger iletisim

226

yollartyla da yapilmas1 miimkiindiir®®. Yapilacak bildirimde kira bedelinin

aciklanmamis olmasi veya fahis bir bedel talep edilmesi, bildirimin gegersizligine

neden olmayacaktir??’,

Kiraya verenin birden fazla kisi olmasi durumunda, i¢lerinden birinin kiraciya
yazil1 bildirimde bulunmus olmasi yeterlidir. Birden fazla kiraci olmas1 durumunda
ise, tek bir kiraciya bildirim yapilmasinin yeterli olduguna iliskin ve tiim kiracilara
ayrt ayrit bildirim yapilmasi gerektigine iliskin Yargitay’in farkli kararlar

228

bulunmaktadir*=®. Kanaatimizce, tiim kiracilara ayr1 ayr1 bildirim yapilmasi yerinde

olacaktir. Clinkii, s6zlesmede birden ¢ok kiracinin bulunmasi halinde, kira artirma
229

iradesinin her kiraciya ulastirilmasi zorunlu dava arkadaslhiginin bir sonucudur

Kiralananin aile konutu olmasi halinde ise, yazili bildirimin kiract olmayan ese de

BAKYIGIT, s. 157; GUMUS, 5.205; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.344.
24GORMEZ, s. 114, dn., 240.

25GORMEZ, s. 114.

26GORMEZ, s. 114, dn., 238.

2ITUNABOYLU, s. 227.

28GORMEZ, s. 114,115°den naklen.

29 YAVUZ, s.459.
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yapilmasinin gerekli olup olmadigi hususunun ayrica irdelenmesi gerekmektedir.

TBK m. 349 ve TMK m. 194°de aile konutuna iligkin hiikiimler yer almaktadir.

TBK m. 349/f.1, “Adile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan tasinmazlarda

kiraci, eginin agik rizast olmadikg¢a kira sézlesmesini feshedemez. ” seklindedir.

TMK m. 194/f.1 ise, “Eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadikc¢a, aile
konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile

konutu tizerindeki haklar: sitmirlayamaz.” seklindedir.

Anilan diizenlemede, kiracinin fesih hakki diger esin rizasina tabi tutulmusken,

kiraya verenin fesih hakki boyle bir sinirlamaya tabi degildir.

TMK m. 194/f.4 ise, “Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa,
sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi bildirimle sézlesmenin tarafi

1

haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.’

seklindedir.

Kanun diizenlemesine gore, kiract olmayan es, kiraya verene yapacagi yazili
bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelecektir. Bildirimi yapan es, kiraya veren ve
kirac1 arasindaki kira s6zlesmesinde “taraf” bakimindan degisiklik yaratir ve
bildirim sahibi es, kira s6zlesmesine kiraci sifatiyla katilir. S6zlesmeye taraf olan
es, oncelikli olarak “kira sézlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerin ve haklarin” tarafi
haline gelmektedir. Diger bir sonucu ise, “kiraya verenin fesih ihtari ve ihtara bagl

odeme stiresi bildiriminin ayrt ayri yapilmasi zorunlulugudur”.

Kanaatimizce, kiraci olmayan esin TMK m. 194/f.4 geregi sdzlesmeye taraf olmasi

halinde, sozlesmeye sonradan taraf olan ese de yazili bildirim yapilmasi
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gerektiginin kabulii, kanun koyucunun kiraciyr koruma amacina hizmet

edeceginden, yerinde olacaktir.

Agilacak dava, tim kiracilart ilgilendirdiginden, tek bir kiraciya yapilan yazili

bildirim, davanin sonuglar1 ve etkili olacagi donem bakimindan yeterli degildir.

Kiraciya gonderilen yazili bildirimin kanundaki siire i¢inde kiraciya ulasmasi mi1
gerektigi, yoksa teblige c¢ikarilmis olmasmin yeterli mi oldugu doktrinde

tartismalidir. Bazi yazarlara gore®

, anmilan hiikiimdeki “yazili bildirimde
bulunulmus olmas1™ ifadesinden kiraci tarafindan tebelliig edilmesi anlasilmalidir
ve yazilt bildirimin kiraciya gonderilmis olmasi tek basina yeterli degildir. Ayni1
dogrultuda diger bir goriis?®!, anilan kanun maddesinde gegen “bildirim”
kosulundan kiraciya tebelliig edilmesinin anlasilmasi gerektigini ifade etmistir.
Anilan goriis gerekge olarak ise, kiraya verene gore zayif konumda olan kiracinin
korunmas1 gerektigini, kanun metninin kiraci lehine yorumlanmasi gerektigini
belirtmistir. Bu goriise gore, kiraya verenin agmis oldugu davada, dava dilekgesi
kiraciya teblig edilmedigi siirece bir anlam ifade etmeyecek, dava dilek¢esinin

kiraya verenden kaynaklanmayan sebeplerle gecikmesi halinde ise, kiraya verenin

bu durumu ispatlamasi gerekecektir.

Z0GUMUS, s. 79; ONCU, s. 342; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 258; TURGUT
AKINTURK/DERYA ATES, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ozel Borg iliskileri, 28. Bs.,
Beta Yayinevi, Istanbul, 2019, s. 269,270.

ZISINEM GULSAH AYDIN, “Tiirk Borglar Kanununun 345. Maddesi ile Getirilen
Diizenlemelerin Degerlendirilmesi”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9,
2014, s. 169-194, s. 179-182.
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Doktrindeki baska bir goriise gore?®?, kanunda gecen otuz giinliik siire iginde
bildirimde bulunulmus olmas1 yeterli olup, bildirimin kiraciya ulagmasi sart

degildir.

TBK m. 345 hiikkmiiniin gerekgesi ve Adalet Komisyonu’nun bu konuda yaptigi
degisiklik bu konuyu agiklik getirmektedir. Anilan madde gerekgesinin konu ile

233: “Maddenin ikinci fikrasinda belirli siireli kira

ilgili kismi su sekildedir
sozlesmelerinde, mahkemece belirlenen kira bedelinin, kiraciyi hangi tarihten
gecerli olmak iizere baglayacagi diizenlenmektedir. Buna gore, dava dilekgesinin
veni donem baslangicindan en az otuz giin onceki bir tarihte kiractya teblig edilmis
olmast kosuluna uyularak agilmigsa, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni
kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciyi baglayacaktir. Ayni sonug, kiraya
veren tarafindan bu siire icinde, kiracrya yazili bildirimde bulunulmus olmasi

kosuluna uyularak kira bedelinin, belirlenmesine iligkin davanin, izleyen yeni kira

doneminin sonuna kadar agilmas: durumunda da gegerli olacaktir”.

Adalet Komisyonu Degisikligi’nin ilgili kismi su sekildedir®®*: “Ancak, bu dava,
dava dilekgesinin, yeni dénemin baslangicindan en geg otuz giin onceki bir tarihte
kiraciya teblig edilmis” ibaresi “Ancak, bu dava yeni dénemin baglangicindan en
gec otuz giin onceki bir tarihte agildig” seklinde degistirilmis ve teselsiil nedeniyle

345 inci madde olarak kabul edilmistir”.

22EREN, s. 406; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 331; AHMET MITHAT KILICOGLU, Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisina Elestiriler Rapor, Ankara, Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari, 2008, s. 783;
INCEOGLU, s. 156.

23Tiirk Borglar Kanunu Madde 345 III. Dava agma siiresi ve kararmn etkisi, (gevrimici),
http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-345,
Erisim tarihi: 25.03.2022.

234 Tiirk Borglar Kanunu Madde 345 III. Dava agma siiresi ve kararin etkisi, (gevrimigi),
http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-345,
Erisim tarihi: 25.03.2022.
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Anilan degisiklik ve gerekce kapsaminda, davanin en ge¢ otuz giin 6nceden agilmis
olmasi yeterli olup, kiraciya teblig edilmis olma sartt bulunmamaktadir. Dava
stiresinde a¢ilmis olmasina ragmen, mahkemece tebligin yapilmamis olmasi, posta
hizmetlerinde bir aksama olmasi veya kiracinin tebligi almaktan kac¢inmasi
hallerinde, kiraya veren aleyhine sonu¢ dogmasinin engellenmesi amaciyla anilan
degisiklik yapilmis olup, Kiraciya yapilan yazili bildirim otuz giin 6nce gonderilmis
olmasina ragmen, posta memurunun siiresinde dagitima g¢ikarmamasi, noter
caliganinin postaneye teslim etmemesi veya kiracinin kasitli bi¢imde tebelliigden
imtina etmesi halinde kiraya verenin kendinden kaynaklanmayan nedenlerle hak

kaybina ugramasi engellenmeye calisilmistir.

Kanaatimizce, otuz ginliik siireden anlasilmasi gereken, kiracinin artirim
yapilacagindan haberdar olup, kiralanani bosaltmasina veya dava agilmadan 6nce
istenilen artirimi yapmasina imkan tanimaktir. Bu nedenle, kira bedeli tespiti
hakkinin dogmasindan en ge¢ oOtuz giin Once tespite iliskin bildirimin kiraci
tarafindan tebelliig edilmesi ve davanin tebelliig kosuluyla agilabilmesinin daha

dogru olacagi kanaatindeyiz.

D. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Tespiti Davasi

Tirk Borglar Kanunu’nda belirsiz stireli kira sézlesmelerinde, kira bedelinin
tespitine iliskin acik hiikiim bulunmamaktadir. Bu halde, TBK m. 344 hiikmiiniin
belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan uygulanip uygulanmayacaginin
irdelenmesi gerekmektedir. TBK m. 344/f2 ve TBK m. 345 birlikte

degerlendirildiginde, diizenlemelerin sadece belirli siireli kira sozlesmelerine
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iliskin oldugu anlasilmaktadir®®. Belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan
uygulama alani bulabilecek tek madde, bes yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde
yapilacak artigi diizenleyen TBK m. 344/f.3’tiir. Belirsiz siireli kira s6zlesmesinde
bes yil dolduktan sonra, TBK m. 344/f.3’ye gore kira bedelinin tespiti
yapilabilecektir. TBK m. 347/f.2’ye gore, belirsiz siireli konut ve catili isyeri
kiralarinda -bagka bir tahliye ya da fesih sebebi ortaya ¢ikmadigi siirece- kiraya
veren ancak on yilin sonunda, sézlesmeyi fesih bildirimiyle sona erdirebildiginden,
kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren kira bedelinin on yil siireyle tespiti
imkaninin smirlanmasi ve bedelin sabit kalmasi hakkaniyete aykir1 sonuglar
doguracaktir®®. Bu nedenle, belirsiz siireli kira sézlesmelerinde de anilan kira
bedelinin tespitine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerekir. Doktrindeki aksi goriise
gore, kira bedelinin tespitine iliskin diizenlemeler, kira sézlesmesinin siiresinin
dolmasina ragmen yasa geregi uzamasi halinde uygulama bulmaktadir®*’. Bu
goriise gore, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde sdzlesmenin yenilenmesinden s6z
edilemeyecegi i¢in, taraflarin kira bedelinin tespitine yonelik dava acamayacagi

sonucuna ulasilmaktadir.

Kanaatimizce, belirsiz siireli kira sézlesmeleri bakimindan da TBK m. 344/f.3
uygulama alani bulacagindan, belirli siireli kira s6zlesmelerindeki kriterler belirsiz

stireli kira s6zlesmeleri i¢in de gegerli olacaktir.

25GUMUS, s. 69,70.

26Kira Tespit Davasi ve Esaslari, (gevrimici), http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2017-129-
1645, Erisim tarihi: 06.04.2022; INCEOGLU, s. 138; ONCU, s. 311.

Z7Kira Tespit Davasi ve Esaslari, (gevrimigi), http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2017-129-
1645, Erisim tarihi: 06.04.2022; YAVUZ/ACAR/ OZEN, s. 317.
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IV. Kira Bedelinin Hakim Tarafindan Belirlenmesinde Uyulacak Kriterler

Kira bedelinin hakim tarafindan belirlenmesinde uyulacak kriterler, TBK m.
344/f2 ve TBK m. 344/f3’de diizenlenmistir. Anilan diizenlemeye gore,
“Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira
yilimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranini
gecmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralanamin durumu goz oniine alinarak
hakkaniyete gore belirlenir. Bes yildan uzun stireli veya bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda kira bedelinin
tespitinin talep edilmesi halinde, hdkim, taraflar arasinda bir anlasma olup
olmadigina bakmaksizin, on iki aylik ortalamalara gore TUFE, kiralanann
durumu, emsal kira bedelleri ve hakkaniyete gore” Kira bedelini tespit edecektir. Bu
kisimda hakimin kira bedelini belirlerken dikkate alacagi kriterler ayr1 ayri

incelenecektir.

A. On iki Aylik Ortalamalara Gére TUFE

TBK m. 344/f.3’te belirtilen on iki aylik ortalamalara gére TUFE kriteri ile TBK
m. 344/f.1 ve TBK m. 344/f.2’de anilan TUFE kriteri, hakimin kira bedeli tespitinde
kullanacagi yontem bakimindan birbirinden farklidir. TBK m. 344/f.1 ve TBK m.
344/f.2°de on iki aylik ortalamalara gére TUFE, yapilacak kira artis oraninin iist
sinir1 olarak belirtilmistir. TBK m. 344/f.3’te ise, bir iist sinir degil, hakimin dikkate
alacag kriterlerden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sebeple hakim, 3. fikraya
gore tespit yaparken, on iki aylik ortalamalara gére TUFE oraninin iistiinde bir kira

bedeline de hiikmedebilecektir’®. Amlan diizenlemeye dayanilarak kira tespit

ZBINCEOGLU, s. 148; FARUK ACAR, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Dordiincii Oturum, Kira Sozlesmesi Ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, S. 34,
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davasi agilmasinin amaci, on iki aylik ortalamalar goz &niine almarak TUFE’ye
gore yapilacak artisin sinirli olmasi nedeniyle, emsallerin altinda kalan kira
bedelinin emsaller ile uygun seviyeye getirilmesidir. A¢iklanan nedenle, hakimin
yapacagi tespitte, bu sinir ile bagl olmamasinin hakkaniyete ve kanunun amacina

uygun oldugu diislincesindeyiz.

B. Kiralananin Durumu

Kiralananin durumu ifadesinden anlasilmasi gereken, Kiralanana ait belirleyici
ozelliklerdir. Bu 6zellikleri kiralananin yasi, biiylikliigii, bagimsiz bélimde veya
binada kullanilan malzeme kalitesi, tasinmaza bagli olarak kullanima sunulan
havuz, c¢ocuk parki, spor salonu gibi imkanlarin bulunmasi seklinde

ornekleyebiliriz?°.

Doktrindeki bir goriis?*®, kiralanin cevresel konumunu, daha acik bir ifadeyle
kiralananin  bulundugu lokasyonu da kiralananin durumu kapsaminda
degerlendirmektedir. Bu husustaki aksi goriis?*! ise, kiralananin cevresel
konumunun kiralananin durumu kapsaminda degil, emsal kira bedellerinin
tespitinde dikkate alinacak bir durum oldugunu ifade etmistir. Anilan goriise gore,
kiralanin durumu kapsaminda “kiralananin yasi, biiyiikliigii, kullanilan malzemenin
kaliteli olup olmadigi” gibi hususlar, kiralanan ile emsal tasinmazlar arasindaki

farklar1 gostermektedir.

Istanbul, 2005, S.3688 (“Tasarmin Degerlendirilmesi”), s. 3688; ONCU, s. 330; AYDEMIR, s.
270.

B9INCEOGLU, s. 147; GUMUS, s. 73; GOKYAYLA, s. 35; INCEOGLU/BAS, s. 535,536;
AYDEMIR, s. 270.

20GUMUS, s. 73. )

2INCEOGLU, 147; ONCU, s. 334, 1NCEOGLU/BAS, s. 536; GORMEZ, s. 98.
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Kanaatimizce de, kiralananin durumu ifadesiyle kiralanana ait belirleyici 6zellikler
ifade edilmekle birlikte, kiralananin g¢evresel durumu, emsal kira bedelleri
kapsaminda dikkate alinmalidir. Zira, emsal kira bedellerinin tespiti yapilirken,
cevresel konum dahil kiralananin tiim belirleyici  6zellikleri  birlikte

degerlendirilmelidir.

C. Emsal Kira Bedelleri

Emsal kira bedeli, uygulamada ve kanun diizenlemesinde “emsal bedel veya rayig
bedel” olarak da ifade edilmekte olup, belirli bir bolgede pes pese veya belirli
stirede birden ¢ok kez yapilmis kira s6zlesmelerinde, kira bedelinin olustugu degeri
ifade etmektedir?*?. Doktrindeki bir goriis®*, emsal kira bedelini, olagan sartlar
altinda yapilagelen sozlesmeler ile kabul edilmis olan parasal karsilik olarak
tanimlamistir. Anilan goriise gore, emsal kira bedelinin tespitinde, yakin donemde
ve yakin ¢evrede benzer nitelikteki tasinmazlara iliskin kira s6zlesmelerinin dikkate
alinmas1 gerekmektedir. Emsal kira bedelinin belirlenmesinde dikkate alinacak
sozlesmelerin “olagan sartlar altinda yapilmis olmasi” onemli bir kriter olup,

Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari’nda®**

olaganiistii kosullarda akdedilen
sozlesmelerin emsal kira bedeli olarak dikkate alinamayacagi” agikca hiikkiim altina
alimmigtir. Anilan kararda olaganiistii kosullar ifadesi su sekilde agiklanmistir:
“Rayi¢, olagan sartlar altinda yapilmis akitler ile kabul edilegelen bir karsilik
oldugundan olaganiistii ve ozel sartlar altinda yapilmis akitlere bakilarak rayig

belli edilemez. Ekonomi kurallarimin tasinmaz mal sermayesine tamidigi normal

geliri asan kira parasina iliskin akitler ozel sartlar altinda yapilmig sayilir ve

2#2GOKYAYLA, s. 35; AYDEMIR, s. 270; ONCU, s. 234.

23GUMUS, s. 73

24YIBK, 18.11.1964 T., 1964/2 E., 1964/4 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com, Erisim
tarihi: 12.04.2022.
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smirlamaya esas tutulamaz. Yine, belli bir yerde oturmak veyahut is yeri agmak i¢in
her fedakarligi goze alan kimselerin yapmis olduklar: akitler ve benzeri ozel
durumlarda yapilan akitler dahi ozel sartlar altinda yapilmis sayuir ve sinirlama

icin temel olamaz”.

Emsal kira bedelinin tespiti mahkemenin atayacag: bilirkisilerce yapilacak olup?*°,

246

Yargitay bir kararinda“®™ emsal kira bedeli tespitinde yapilmasi gerekenleri

‘

aciklamistir. S6z konusu karar su sekildedir: “...kiralananin niteliklerine gore ii¢
kisilik (insaat-mimar, miilk bilirkigileri) bilirkisi kurulu olusturularak, bilirkigi
marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli, res'en
de emsal arastirilmall, bilirkisilerce gerekli 6l¢iim ve inceleme yapilip boylece elde
edilen veriler somutlastirilarak, davaya konu yer ile ayri ayrt (konumu, ¢evresi,
niteligi, kullamim sekli, kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki
eden tiim nitelikleri karsilastirilmali, emsal kira bedellerinin nicin uygun emsal
olup olmadigr somut gerekgelerle agiklanmali, davaya konu tasinmazin yeniden
kiraya verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli,
Mahkemece bu kira parast dikkate alinmak suretiyle hak ve nesdfete; ozellikle

taraflarin kira sozlesmesinden bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira

parasina hiikmedilmelidir”.

25INCEOGLU, s. 145.
X8Yargitay 3. HD., 22.09.2021 T., 2021/5455 E., 2021/8864K., (gevrimigi)
http://www.kazanci.com, Erisim tarihi: 12.04.2022.
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D. Hakkaniyet

Hakkaniyet, kanunun takdir yetkisi verdigi veya durumun gereklerini ya da hakli
sebepleri gbz oniinde tutmay1 emrettigi konularda, hakimin esas aldig1 6lgiit olup,

hakimin takdir yetkisini diizenleyen TMK nun 4. maddesinde yer almaktadir.

Madde metni su sekildedir: “Kanunun takdir yetkisi tamidigi veya durumun
gereklerini ya da hakli sebepleri goz ontinde tutmayr emrettigi konularda hakim,

hukuka ve hakkaniyete gére karar verir”.

TBK m. 344/t.3°de “hakkaniyete uygun bi¢imde” ifadesi kullanilmis, hakimin, kira
bedelinin tespiti davasinda esas almasi gereken unsurlardan birisinin de hakkaniyet

oldugu belirtilmistir.

Hakim, hakkaniyet kapsaminda takdir yetkisini kullanirken, kanuni sinirlarla
birlikte ictihatlar yoluyla ortaya konulan sinirlamalara da tabi olacaktir.
Uygulamada “eski kiraci indirimi” olarak ifade edilen durum, hakimin hakkaniyet
kapsaminda dikkate alacagi durumlardan biridir. S6z konusu indirimi uygularken,
gerekgesini belirtmek suretiyle, o glinkii ekonomik kosullara uygun, ortalama bir
indirim yapacaktir. Bu kapsamda genellikle hékim, %10 ile %20 arasinda
hakkaniyet indirimi uygulamaktadir. Yargitay bir kararinda, %30 hakkaniyet
indirimi uygulayan hakimin kararini gerekgesiz bularak, indirim oranini fahis
olarak nitelendirmistir?*’. Bir diger kararinda®*® ise, kiracinin uzun siireden beri

orada oturdugu nazara alinarak, kiract lehine %10-%20 oraninda bir hakkaniyet

indirimi yapilmas1 gerekirken, %10’dan daha az bir indirim yapilarak kira bedeli

HTyargitay 3. HD., 16.03.2017 T., 2017/2781 E., 2017/3178 K., (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 13.04.2022; GORMEZ., s. 100, dn.185.

X8yargitay 6. HD., 27.01.2014 T., 2013/11710 E., 2014/905 K., (¢evrimici), www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 13.04.2022.


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
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belirlenmesini dogru bulmamistir. Bu halde, hakimin indirim oranindaki takdir

yetkisinin ictihatlarla sinirlandirilmis oldugunu sdylemek yerinde olacaktir.

Hakkaniyet kapsaminda hakimin dikkate almasi gereken bir diger husus ise,
kanunda belirlenen oran olup, indirim yapilarak belirlenen kira bedeli, en son
odenen kira bedeline on iki aylik ortalamalara gére TUFE oraninda artis yapilmasi
suretiyle elde edilen bedelden diisiik olamayacaktir. Yargitay’in bu husustaki bir

kararinin*®

ilgili kismina gore, “Hiikme esas alinan 5 yillik kira sozlesme siiresi
bitiminden sonra baslayan yeni donem icin belirlenecek olan kira paras: hak ve
nesdfet ilkelerine uygun bir sekilde takdir edilmelidir. Ancak belirlenen bu kira

bedeli en son alinan kira bedeline endeks oranminda yapilacak artirim sonucu

belirlenecek kira bedelinden daha az olmamalidir”.

V. Kira Tespit Davasinda Mahkemece Verilecek Kararin Etkisi

Kira tespit davalarinda hakim, talep edilen aylik kira bedelini belirleyecektir.
Verecegi kararda, bu bedelin ne kadar oldugu, briit tutar mi1, yoksa net tutar mi
oldugu gibi hususlari acik bicimde belirlemelidir®°. Yargitay bir kararinda®®?,

“vergi hukukunda diizenlenen konularin kira bedelinin tespitinde dikkate alinacak

bir unsur olmadiginy’ hiikkiim altina almistir.

M9Yargitay 3. HD., 17.01.2019 T., 2018/4248 E., 2019/273 K., (cevrimici)
http://www.kazanci.com, Erigim tarihi: 13.04.2022.

ZOTUNABOYLU, s. 230,231.

&1« Ne var ki hiikme esas alinan bilirkisi raporunda davaya konu yerin kira bedeli 1.500 TL
olarak belirtilmisse de bu paramin net mi, briit mii  oldugu konusunda bir agiklik
bulunmamaktadir.  Kira parasvuin  bir  béliimiiniin  stopaj, fon  kesintileri  adi
altinda vergi dairelerine kiraci tarafindan dédenmesi, kiraya verenin gelir vergisi yiikiimliiliigiine
ait ve vergi yasalarinca diizenlenen bir konudur. Yakit parasi, aydinlatma ve temizlik iicreti,
sigorta ve dogrudan dogruya tasinmazin kullamimindan dogan masraf kalemlerinden
olmayan vergi, kira tespitinde bir unsur olarak ele alinamayacagindan; fon ve vergi stopaji
diisiilerek kira parasi tespit edilemez”. Yargitay 6. HD., 17.11.2014 T., 2014/8699 E.,
2014/12527 K., (¢evrimigi) http://www.kazanci.com, Erisim tarihi: 17.04.2022.
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Yargitay bir baska kararinda®? ise, kira bedelinin KDV ve stopaj dahil belirlenmesi
gerektigini ifade etmistir. Anilan kararin ilgili kismi su sekildedir: “..Kira
parasimin i¢inde Katma Deger Vergisinin de bulundugu, fon ve vergi stopaji
indirilerek kira parasi tespit edilemeyecegi gozetildiginde, kiranin briit olarak
tespitine karar verilmesi gerekirken, mahkemece net mi brit mii oldugu

belirtilmeden tespit karari verilmis olmast bozma nedenidir”.

Kira tespit davalarinda hakim, kira bedelini tespit edecek, bu bedelin tahsiline
iligkin bir karar veremeyecektir. Bu husus, kira tespit davasinin, eda davasi
olmamasindan kaynaklanmaktadir®. Yargitay bir kararinda®*, “hdkimin kira
tespit davasinda tespit ile birlikte tahsiline de karar vermesi” halini bozma sebebi
olarak gérmistiir. Ancak, hakimin kira tespitine iligkin olarak verdigi karar, tahsili

asamasinda kesin delil teskil edecektir®®.

Tespit edilen kira farkinin mahkemede dava edilebilir veya icrada takip edilebilir
hale gelmesi igin, kesinlesmesi gerekmektedir®®. Kararm kesinlestigi giinden
itibaren baskaca ihtara gerek kalmaksizin temerriit faizi uygulanabilecektir.
Yargitay’mn buna iliskin kararinda ilgili kissm?’ su sekildedir: ”...Jcra takibinde ve
davada dayanilan ve karara esas aliman kira tespitine esas kararda istenen fark
alacagi, kira tespit karari kesinlesmeden muaccel olamayacagindan,
kesinlesmeden onceki donemler icin faiz isletilemez. Bu durumda kira tespit karart

ile belirlenen kira fark miktarina kira tespit kararinin kesinlestigi tarihten itibaren

B2Yargitay 6. HD., 02.07.2014 T., 2013/13110 E., 2014/8857 K., (gevrimigi)
http://www.kazanci.com, Erisim tarihi: 17.04.2022.

23Daha ayrintili bilgi icin bkz. III. Boliim, 1.

B4Yargitay 3. HD., 04.06.2001 T., 2001/4707 E. 2001/5084 K., (cevrimigi)
http://www.kazanci.com, Erigim tarihi 17.04.2022.

25ARSLAN vd., s. 298.

256 TANDOGAN, s. 78.

B'Yargitay 8. HD., 12.09.2019 T., 2019/3890 E., 2019/7466 K., (gevrimigi)
http://www.kazanci.com, Erisim tarihi 17.04.2022.
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vasal faiz uygulanmasi gerekirken, kira bedellerinin tamamina édenme tarihinden
itibaren faiz uygulanarak itirazin kaldirilmasina karar verilmesi isabetsiz olup

bozmayi gerektirmistir”.

Kira farki alacaginin kesinlesmesinden sonra ise, kiracinin temerriidiine iliskin
TBK m. 315’¢ dayanarak sozlesmenin feshi ve kiracidan kaynakli sebeplerle
tahliyeyi diizenleyen TBK m. 352/f.2 kapsaminda, iki hakli ihtar kesidesi ile

kiracinin tahliye edilmesi miimkiin olacaktir®®,

VI. Uyarlama Kavram

A. Uyarlamamn Tanim ve Kira Bedelinin Tespiti ile Tliskisi

1. Tanim

TBK m. 136’da, borcun ifasinin bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle
imkansizlagmas1 halinde, borcun sona erecegi diizenlenmistir. Borcun ifasinin
imkansizlagmadigi, ancak sozlesmenin kurulmasindan sonra taraflarca
ongoriilemeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii degisiklikler sebebiyle
asirt  gliclesmesi  halinde, sozlesmenin uyarlanmasi s6z konusu olacaktir.
Sozlesmenin uyarlanmasina iliskin TBK m. 138 su sekildedir: “Sozlesmenin
yvapildigi swrada taraflarca ongoriilmeyen ve dngoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve
sozlesmenin yapudigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini
diiriistliik kurallarina aykirt diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu

da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifamin asirt élgiide gii¢lesmesinden dogan

B8yargitay 6. HD., 19.12.2000 T., 2000/10709 E., 2000/10820 K,.,(cevrimigi)
http://www.kazanci.com, Erisim tarihi 28.04.2022; GUMUS, s. 81, dn.200.
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haklarini sakl tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde sozlesmeden donme hakkina

sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak dénme hakkinin yerine

fesih hakkint kullanir”.

Uyarlamanin talep edilebilmesi i¢in oncelikle, taraflar arasinda akdedilmis gegerli
bir sdzlesme olmalidir. ifa kosullarinin degismesi halinde, taraflarin akdetmis
oldugu sozlesmenin gelecege etkili olacak sekilde uyarlanmasi s6z konusu
olacaktir. Kisa siireli sozlesmeler bakimindan, uyarlamanin uygulama alani
bulmasina iliskin yasal bir engel bulunmasa da, uygulamada kira sdzlesmesi gibi

uzun siireli sézlesmelerde uygulanmaktadir®®,

Kira sozlesmesinde taraflar, kira bedeli ve kira siiresi gibi konularda s6zlesme

serbestisi geregi diledikleri sekilde hareket edebilseler de, s6zlesmenin kurulusunda

260 S6zlesmenin

kural olarak taraflar arasinda bir denge oldugu kabul edilir
kurulmasindan sonra TBK m. 138’de anilan olaganiistii degisikliklerin taraflar
arasindaki dengeyi bozmasi ve sozlesmenin bir taraf i¢in ¢ekilmez hal almasi
durumunda, s6z konusu dengenin tekrar saglanmasi i¢in s6zlesme, degisen sartlara

uyarlanmaktadir?®?.

29EREN, s. 407.

20{BRAHIM KAPLAN, Hakimin Soézlesmeye Miidahalesi, Ankara, Yetkin Yaymevi,
Giincellenmis 3. Bs., 2013, s. 112.

%1EREN, s. 407; FIKRET EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 26. Baski, Yetkin Yaymevi,
2021, s. 482; GUMUS, s. 82; AYDOGDU/KAHVECI, s. 565; BASAK BAYSAL, Sézlesmenin
Uyarlanmas1 BK m.138 Asir1 Ifa Giigliigii, Istanbul, 4. Baski, On ki Levha Yaymcilik, Istanbul,
2020, s. 6; GORMEZ, s. 136.
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2. Uyarlama ve Kira Bedelinin Tespiti Arasindaki Farklar

Uyarlama ve Kira tespiti, kira s6zlesmesinde bedele iliskin ve yakin goriinen iki
kavram olsa da, aralarinda farklar bulunmaktadir. S6z konusu kavramlari
kanundaki yerleri bakimindan inceleyecek olursak, kira bedelinin uyarlanmasi,
genel hiikiimler kisminda bulunan TBK m. 138’de diizenlenmekte iken, Kkira
bedelinin tespiti konut ve catili isyeri kiralarina iliskin TBK m. 345’de

diizenlenmistir.

Uyarlama davasi a¢ilmasi i¢in aranan sartlar, kira tespit davasinda aranmamaktadir.
TBK m. 138’e¢ gore uyarlama davasi agilabilmesi i¢in ilk sart, s6zlesmenin
kurulmasindan sonra mevcut olan sartlarda esasli bir degisiklik meydana
gelmesidir. Bu esasli degisiklikler, “edimler arasindaki dengenin sarsilmasi, agirt
ifa giicliigii ve islem ile izlenen amacin bosa ¢ikmast” olarak ifade edilmektedir?®2,
Ikinci sart, sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen olaganiistii durumun
uyarlama talep eden taraftan kaynaklanmamas: gerektigidir. Uciincii sart,
sO6zlesmenin yapildig1 sirada mevcut olgularin, kendisinden ifanin istenmesini
diirtstliik kurallarina aykiri diisecek derecede borglu aleyhine degismesi ve
meydana gelen degisiklik neticesinde borgludan ifanin diiriistliik kurali geregince
beklenemeyecek olmasidir. TBK m. 138 kapsaminda ifanin beklenemez olmasi
icin, sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan degisikligin, taraflarin

kararlagtirdiklar1 edimler arasindaki dengeyi asir1 derecede bozmasi ve edimler

arasinda agir ve agik bir oransizlik meydana gelmesi gerekmektedir?®®, Son sart ise,

262 BAYSAL, Uyarlama, s. 224.
23EREN, Genel Hiikiimler, s. 507; GUMUS, s. 88; INCEOGLU, s. 171; OZYAKISIR, s. 169;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5. 234. AYDOGDU/KAHVECI, 5. 615; DOGAN, Uyarlama, s. 24.
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bor¢lunun borcunu ifa etmemis olmasi veya ihtirazi kayitla ifa etmis olmasi halidir.

Sayilan sartlar, kira bedelinin tespiti davasi agilabilmesi i¢in gerekli degildir.

Uyarlamanin, hem genel kira hiikiimlerine tabi taginir ve tasinmazlar i¢in, hem de
konut ve c¢atili isyeri kiralarinda uygulama alani bulacaginm1i sdylemek
miimkiindiir?®*. Belirtmek gerekir ki, uyarlama, uyarlama kosullarinin varligi
halinde basvurulmasi gereken istisnai bir durumdur®®®. Kira tespiti ise, kanunda
anilan sartlarin varligi ve taraflarin hukuki yarari bulunmasi halinde, her zaman
basvurulabilecek hukuki bir yoldur. Kira tespit davasi agilabilmesi i¢in, TBK m.
344/f.2 hiikmii sakli kalmak iizere, kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren
bes yil dolmas1 gerekmekte iken, uyarlama bakimindan herhangi bir siire sarti

bulunmamaktadir.

Yargitay bir kararinda®®, kira bedelinin uyarlanmasi durumunda, kira bedelinin
tespitinde kullanilacak tasinmazin niteligi, emsal kira bedelleri gibi kriterlerin
yeterli olmayacagini ifade ederek, kira tespitine iliskin alinan bilirkisi raporunun
uyarlama davasinda tek basina hilkkme esas alinamayacagin1 ve daha fazla kriterin

birlikte degerlendirilmesi gerektigine hiikmetmistir.

Uyarlama ve kira bedelinin tespiti arasindaki bir diger fark ise, agilacak davanin ne
zamandan itibaren etkili olacagi hususudur. Kira tespit davasinda, davanin acilis

tarthi onem arz etmekte olup, verilen karar ihtimallere gére dava acildig: tarihteki

24GUMUS s. 87; GORMEZ, s. 146.

Z5MEHMET ERDEM AYBAY, Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi- Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan,
C. 22/1,S.3., 2017, s. 324-348.

®6yargitay 3. HD. 07.09.2021 T., 2021/5067 E. 2021/7930 K., (gevrimigi)
http://www.kazanci.com, Erigim tarihi: 02.05.2022.
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kira donemi veya bir sonraki kira donemi igin gegerli olacaktir. Uyarlama ise, her

zaman davanin agildig: tarihten itibaren gegerli olacaktir®®’.

B'HALUK BURCUOGLU, Hukukta Uyarlama- Ozellikle Tasinmaz Kiralarinda ve (Dévize
Endeksli) Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama, Istanbul, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Aragtirmalar1 Dergisi, C. 20, 1996, s. 70.
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SONUC
Kira sozlesmesinde kiracinin asli edim yiikiimii, kira bedelini 6deme borcudur.
Tiirk Borglar Kanununda Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin hiikiimler, ayr1 bir
bolim altinda, TBK m. 339 ile TBK m. 356 arasinda diizenlenmistir. S6zlesme
serbestisi kapsaminda taraflarin belirledigi ilk kira bedeli, TBK m.28’de belirtilen
asir1 yararlanma, TBK m. 27°de belirtilen emredici hukuk, ahlak kurallari, kamu
diizeni ve kisilik haklar1 ile TBK m. 30’da belirtilen irade bozukluklarina aykiri
olmamak kosuluyla baglayici niteliktedir. Taraflar, TBK m. 344/f.1 ve TBK m.
344/f.2°de belirtilen {ist smir olan TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore artis
oranim ge¢memek kosuluyla sézlesmede artis orani belirleyebilirler. Ulkemizde
yasanan ekonomik sikintilar, enflasyon oraninin ¢ok yiiksek seviyelere ulagmasi
TUFE oraninin hizli artistyla birlikte, konut kira bedelleri édenmesi gii¢ hale
gelmis, kanun koyucu, bu konuda ge¢ici bir diizenleme yapmak zorunlulugu
duymustur. Tiirk Bor¢lar Kanunu’na eklenen gecici madde, 08.06.2022 tarihinde
Meclis Genel Kurulu’nda kabul edilmis ve 11.06.2022 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriirliige girmistir. Yiriirliige giren ge¢ici madde ile birlikte,
11.06.2022 ile 01.07.2023 tarihleri arasinda yenilenecek olan konut kira
sozlesmelerinde, yapilacak artis oraninda iist limit, %25 olarak belirlenmistir.
Anilan diizenleme ile konut kira s6zlesmelerinde yapilacak olan artislar, bir dnceki

y1l 6denen kira bedelinin %25’inden fazla olamayacaktir.

Kanun diizenlemesinin gegici olmasi1 ve belirli bir donemi kapsamasi nedeniyle,
01.07.2023 tarihinden sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde artisin {ist siniri, TBK

m. 344 hiikmii geregi, on iki aylik ortalamalara gore agiklanan TUFE olacaktir.
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Kanunda aksine bir diizenleme bulunmadigindan, s6zlesme serbestisi kapsaminda
taraflarin her bir kira yil1 i¢in ayr1 bedel kararlastirabilmesi ve her bir yil i¢in ayr1

ayr1 oran belirlemesi miimkiindiir.

Kanun koyucu TBK m. 344’te kira bedelinin baslangigta belirlenmesi ve kira
bedelinin her yil i¢in ayr1 ayr1 belirlenmesi hallerinin yaninda kira bedelinin
tespitini de diizenlemistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 6ncesi donemde, kira bedelinin
belirlenmesindeki smirlamalar konusunda GKHK 2. ve 3. maddeleri
uygulanmaktaydi. Ancak, Anayasa Mahkemesi ilgili diizenlemeyi miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunan bir sinirlama olarak gdérmiis ve iptal etmistir. 818 Sayili
Bor¢lar Kanunu ve Anayasa Mahkemesi iptal karar1 sonrast GKHK déneminde,
kira artigina iliskin diizenleme bulunmadigindan, kira bedelinin tespiti konusu,
yaratilan ictihatlarla belirlenmistir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar ile, Kira
bedelinin tespiti hususunda dikkate alinacak kriterler belirlenmistir. Meydana gelen
kanun boslugunun, kanun koyucu tarafindan doldurulmadig takdirde Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1. maddesi geregince hakim tarafindan doldurulacagi, iptal kararinin
yiiriirliige girmesinden once akdedilmis veya yenilenmis kira s6zlesmelerinde, kira
parasinin tespitinin bilirkisilerce belirlenecegini ve belirleme yapilirken 6ncelikle
emsal bedele bakilacag: ifade edilmistir. Emsal bedelin belirlenememesi ve/veya
kira bedelinin emsal bedel {izerinden belirlenememesi hallerinde ise, ekonomi
esaslari ile hak ve nesafet kurallarina bakilacagi, hakimin de bilirkisi tarafindan

tespit edilen bu bedel iizerinden kira bedelini tespit etmesi gerektigi agiklanmustir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile kanun koyucu, konut ve ¢atili igyeri kira
bedelinin belirlenmesine iliskin bir dava agilabilecegini ifade etmis ve dava sartlari

ile dikkate alinacak kriterleri belirlemistir. Kira bedelinin hakim tarafindan
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belirlenmesinde uyulacak kriterler, TBK m. 344/f.2 ve TBK m. 344/f.3’de
diizenlenmistir. Bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda kira bedelinin tespitinin
talep edilmesi halinde, hakim, taraflar arasinda bir anlasma olup olmadigina
bakmaksizin, on iki aylik ortalamalara gére TUFE, kiralananin durumu, emsal kira
bedellerine gore kira bedelini tespit edecektir. Hakimin belirleyecegi kira bedeli,
hakkaniyete de uygun olmalidir. Kira iliskisinin kuruldugu tarihten, kira bedelinin
tespiti talep edilen kira donemine kadar kiralananin bulundugu bdlgede kira
bedelini etkileyecek nitelikte degisiklik meydana gelmis ve bu degisiklik o bolgede
kira bedellerinin arttirilmasina neden olmussa, bu degisikliklere uygun olarak kira
bedeli tespit edilmelidir. Bu husus, emsal bedellerin tespiti ile agikliga
kavusturulmaktadir. Ayrica hakim hakkaniyete gore karar verirken objektif ve

maddi nedenlere dayanmak zorundadir.

Tirk Borglar Kanunu’nun konut ve catili isyeri kira sodzlesmelerine iliskin
hiikiimlerinin genel o6zelligi, kiraciy1 koruma amaci tasgimasidir. Sozlesmenin
taraflar1 arasinda olan ve genel nitelikteki esitlik ilkesi, kira sozlesmeleri
bakimindan uygulama alam1 bulmayacaktir. Uygulama bakimindan, s6zlesmenin
zayif tarafim1 korumak amaciyla getirilmis olan kurallarin kamu diizenine iliskin
olduklar1 kabul edilmektedir. Kira s6zlesmelerinde kiracty1 koruyan hiikiimler de
bu anlamda kamu diizenini iliskindirler. Bu sebeple, konut ve isyeri kira
sozlesmelerine iliskin hiikiimlerine kiraci yararina emredici nitelikte oldugunu
sOylemek miimkiindiir. TBK m. 344/f.3’de “taraflar arasinda anlasma olup
olmadigina bakmaksizin, bes yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde de her bes

yvilda bir hakim tarafindan kira bedelinin belirlenecegi” seklinde hiikiim
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kurulmussa da, anilan diizenleme, sdzlesme siiresi sonunda kira bedelinin tespitini

talep etme hakkinin dogmasi ve bundan sonraki “her bes yi1l” olarak algilanmalidir.

Kanunda agik¢a diizenlenmis olmasa da, bunun aksine bir diizenleme de
bulunmadigindan kiraya verenin yani sira, kiracinin da, kira bedelinin tespitini talep
edebilmesi miimkiindiir. Anilan hiikiim zaman bakimindan kiractya herhangi bir
simirlama koymadigindan, kiraci diledigi zaman kira tespit davasini agabilecektir.
Ancak, kiraya veren bakimindan zaman sinir1 bulunmaktadir. Kiraya veren, tespit
talep edecegi kira doneminden en ge¢ otuz giin once kiraciya yazili bildirimde
bulunmasi ve izleyen yeni kira donemi sonuna kadar mahkemeye basvurmasi
kosuluyla veya tespit talep edecegi donemden en ge¢ otuz giin 6nce mahkemeye
basvurmasi kosuluyla mahkemenin belirleyecegi yeni kira bedeli, tespit talep edilen
donemden itibaren kiraciy1 baglayacaktir. Kural olarak, Kira bedelinin tespiti
davasi, kiraciya ihtarname gonderilmeksizin her zaman agilabilir. Thtarname ya da
dava dilekgesinin kiraciya tebligi, agilacak olan kira bedelinin tespiti davasinda
tespit edilecek olan kira bedelinin ne zamandan itibaren gegerli olacagi bakimindan
onemlidir. Amag ise, yeni donem kira bedelinde anlagma saglanamadig: takdirde,
kira bedelinin hikim tarafindan tespit edileceginden kiracinin haberdar edilmesi ve
takdir edilecek kira bedelini fazla bulacak olan kiraciya kira s6zlesmesinin yasa
geregi uzamasini onlemek imkani saglanmasidir. Ancak bu hususta elestirdigimiz
durum, yeni kira doneminden otuz giin dnce kiraciya ihtarname gonderilmesi
yerine, kiraya verene dogrudan dava agma olanaginin taninmasidir. Bu durumda,
kiraci, dava agildiktan sonra kira bedelinin tespiti konusunda haberdar
edileceginden, tespiti talep edilen donem bakimindan fesih hakkini kullanamamaisg
olabilecektir. Bu konuda elestirdigimiz diger husus ise, kanunun otuz giin 6nce

kiraciya teblig sarti getirmemis olmasidir. Kanun koyucunun bu konu ile ilgili
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gerekcesi  posta  hizmetlerinde yasanan  aksakliklarin  kiraya  verene
yiikletilemeyecegi seklinde olsa da, kiracinin menfaatinin iistiin tutulmasi gerektigi
goriisiindeyiz. Kiraya verenin aksine, kiracinin mahkemeye basvurmasi halinde
TBK m. 345/f.1 uygulanacagindan, kiraci tarafindan yazili bildirimde
bulunulmamis veya sézlesmede artis belirlenmemis olsa dahi, verilen hiikkiim geriye

etkili olacaktir.

Uyarlama davasi, her ne kadar kira tespit davasina benzese de, aralarinda 6nemli
farklar bulunmaktadir. Zira uyarlamanin séz konusu olabilmesi ig¢in, kira
sozlesmesinin akdedilmesinden sonra taraflarca ongoriilmeyen, 6ngoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum sebebiyle esasli bir degisiklik olmalidir. Bu
esaslt degisiklikler, edimler arasindaki dengenin sarsilmasi, asir1 ifa giicligii ve
islem ile izlenen amacin bosa ¢ikmasi olarak ifade edilmektedir. Uyarlama davasi
sartlarin olusmast kosuluyla her zaman agilabilir. Kira bedelinin uyarlanmasi genel
hiikiimler kisminda bulunan TBK m. 138’de diizenlenmekte iken; kira bedelinin
tespiti konut ve catili igyeri kiralarina ilisgkin TBK m. 344’de diizenlenmistir. Bu
sebeple, kira bedelinin uyarlanmasinin hem genel kira hiikiimlerine tabi taginir ve
tasinmazlar i¢in, hem de konut ve ¢atili igyeri kiralarinda uygulama alani1 bulacagin
sOylemek miimkiindiir. Hakim uyarlamaya iligskin verecegi kararinda, dayanaklarini
acikca belirtmeli, taraflarin amacina, hak ve nesafete uygun olacak sekilde hareket

etmelidir.
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