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OZET

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNUNA GORE KONUT VE
CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

Merve AKGUN AKAY

Calismamizda, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa gore konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi konusu ele alinmistir.

Calismamizin konusu dért boliimden olusmaktadir. 11k béliimde konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmelerine iliskin genel bilgiler verilmis olup konut ve ¢atili igyeri
kavrami, hukuki niteligi, sekli ve gegerliligi, siiresi, taraflar1 ve unsurlarina
deginilmistir. Ikinci boliimde 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
doneminde kira bedelinin belirlenmesi ele alinmis ve Yargitay kararlar
cercevesinde incelenmistir. Uglincii béliimde ise, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu yiiriirliige girdikten sonra kira bedelinin belirlenmesi konusu detaylica
ihtimallere gore agiklanmigtir. Nihayet dordiincii boliimde kira bedelinin tespiti
davasi incelenmeye calisilmistir.

Tarihsel siirecteki kanuni diizenlemeler, doktrindeki tartigsmalar ve Yargitay

ictihatlar1 ¢ercevesinde konu irdelenmistir.
Anahtar Sozciikler : Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesi, Kira Bedeli,

Kira Bedelinin Belirlenmesi, Kira Bedelinin Tespiti Davasi

Bilim Kodu : 51001
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ABSTRACT

DETERMINATION OF RENT IN RESIDENTIAL PREMISES AND
ROOFED WORKPLACE RENTALS ACCORDING TO THE TURKISH
OBLIGATIONS CODE NO. 6098

Merve AKGUN AKAY

In our study, the subject of determining rent in residential premises and roofed
workplace rentals according to the Turkish Obligations Code No. 6098 is
addressed.

The study is structured into four sections. In the first section, general information
about residential premises and roofed workplace lease agreements is provided,
including the concepts of residential premises and roofed workplace, their legal
nature, form and validity, duration, parties, and elements. The second section
examines the determination of rent during the period of the Law No. 6570 on
Real Estate Rentals, analyzed within the framework of Supreme Court decisions.
The third section elaborates on the determination of rent following the
enforcement of the Turkish Obligations Code No. 6098, explained in detail based
on different scenarios. Finally, the fourth section provides an analysis of lawsuits
concerning the determination of rent.

The topic has been scrutinized within the framework of historical legislative
regulations, discussions in legal doctrine, and the jurisprudence of the Court of
Cassation.

Key Words : Lease contract of residential premises and roofed workplaces, rent,

determination of rent, lawsuit for determination of the rent

Science Code : 51001
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GIRIS
Kira sozlesmeleri, uygulamada en ¢ok karsilasilan sézlesme tiirlerinden olup
toplumun bir¢cogu kiraya veren veya kiraci sifatlariyla bu sézlesmenin tarafi
olarak yer almaktadir. Ozellikle temel barinma ihtiyacinin karsilanmasi

bakimindan konut kiralar1 ve ticari igletme faaliyetlerinin devami i¢in igyeri

kiralari, hem bireysel hem de toplumsal ¢ikarlar agisindan 6nem arz etmektedir.

Bu sebeple, 818 Sayili Bor¢lar Kanununda adi kira ve hasilat kirasina iligkin
diizenlemeler hiikiim altina alinmig iken, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun ile niifusun ve konut ve igyeri ihtiyacinin da artmasi dikkate
alinarak, ekonomik yonden zayif tarafta olan kiracinin korunmasi bakimindan

ozel olarak gayrimenkul kiralar1 diizenlenmistir.

Daha sonra, 01.07.2012 tarihinde 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun
yiirtirliige girmesi ile birlikte, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun
ve 818 sayili Bor¢lar Kanunu yiiriirliikten kaldirilmig ve bdylece, tiim kira
iligkileri agisindan Tiirk Borclar Kanunun uygulanmast kabul edilmistir.
Diizenlemeye gore kira sozlesmeleri, Tiirk Bor¢lar Kanununun ikinci kisminda
belirtilen ‘6zel borg iligkileri’nin dordiincii kisminda yer almakta olup ‘genel
hiikiimler’ (md. 299-338), ‘konut ve catili igyeri kiralar1’ (md. 339-356) ve “liriin
kirast’ (md. 357-358) seklinde iiclii bir ayrima yer verilmistir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya veren ve kiraci arasinda, taraflarin farkl
beklentileri ve piyasa sartlarindaki degisiklikler sebebiyle, 6zellikle kira bedeli
konusunda bir¢gok uyusmazlik ortaya c¢ikmaktadir. Bu uyusmazliklarin
giderilmesi adina, yillar igerisinde iilkemizde meydana gelen ekonomik ve
sosyal sartlardaki dalgalanmalarla birlikte, kira bedelinin belirlenmesine iliskin
cesitli diizenlemeler yapilmistir. Oncelikle, 6570 sayil Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun ile kira bedelindeki artis oranlarmi sinirlandiran hiikiimler
getirilmis ve zayif konumda olan kiract korunmak istenmistir. Daha sonra

Anayasa Mahkemesince sozii gegen hiikiimler iptal edilmis; boylece kira



bedelinin belirlenmesinde kanun boslugu meydana gelmis ve bu bosluk Yargitay
ictihatlariyla doldurulmaya c¢alisilmistir. Nihayet 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu ile, tiim bu siire¢ gbz oniline alinarak kira bedelinin tespitine iliskin
hiikiimler getirilmis; ancak olumsuz ekonomik kosullar, enflasyon oranlari,
tasinmaz degerindeki artiglar sebebiyle taraflar arasinda dengenin kurulmasi

bakimindan diizenlemeler yapilmaya devam edilmis ve edilmektedir.

Hukukumuzda kira bedelinin belirlenmesinde kural olarak sozlesme serbestisi
ve taraflarin Ozgiir iradesine Oncelik verilmekte ise de, birtakim sinirlayict

hiikiimler kanunda diizenlenmistir.

Bu nedenle, gerek uygulamada sik¢a karsilasilmast gerekse de oOzel
diizenlemeler bulunmasi sebebiyle tezimin konusunu, "6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununa gore konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi"

olusturmaktadir.

Belirtilen konunun se¢ilmesindeki amag, konut ve catili igyeri kiralarinda kira
bedelinin nasil belirleneceginin 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu md. 344 ve

yapilan degisiklikler ¢cergevesinde irdelenmesidir.

Bu baglamda; tezimizin ilk boliimiinde konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerine
iligkin genel bilgiler agiklanmaya c¢alisilmis ve konut ve catili isyeri kavrami,

hukuki niteligi, sekli ve gecerliligi, siiresi, taraflar1 ve unsurlarina deginilmistir.

Tezimizin ikinci boliimiinde, her ne kadar yiiriirliikkten kaldirilmis olsa da, gerek
tarihsel siirecin ortaya konulmasi gerek Tiirtk Borglar Kanunu hiikiimlerinin
diizenlenmesinde 6nem tagimasi ve gerekse de ertelenen hiikiim kapsaminda
kalan kiralar bakimindan uygulama yerinin bulunmasi sebebiyle, 6570 say1l
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun déoneminde kira bedelinin belirlenmesi,
Anayasa Mahkemesi ve Yargitay igtihatlar1 ile smirli olarak incelenmis;

donemin doktrin tartigmalarina yer verilmemistir.

Uciincii  boliimde ise, 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesinden sonra kira bedelinin nasil belirlenecegi, yapilan kanuni

degisikliklerle birlikte ortaya konulmustur.



Nihayet son boliimde, kira bedelinin tespiti davasi izah edilmeye caligilmigtir.

Tarihsel siireg, yasal diizenlemeler ve Yargitay igtihatlar1 géz Oniine alinarak ve
konut ve ¢atil1 igyeri kiralari ile sinirli olmak iizere tez konusu degerlendirilmis

olup TBK m.138 gercevesindeki uyarlama davalar1 konu disinda birakilmstir.



BIiRINCi BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINE ILiSKIN
GENEL BILGILER

GENEL OLARAK

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu!’nun dérdiincii boliimii "kira sézlesmesi"
baslikli olup birinci ayrimda "genel hiikiimler", ikinci ayrimda "konut ve ¢atili

isyeri kiralar1"? ve ligiincii ayrimda "iriin kiras1" diizenlenmistir?.

TBK md. 299°da kira sézlesmesi, "kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da
buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesme" olarak

tanimlanmustir®.

'RG. 04.02.2011 T. ve 27836 say.

2 6570 say1l1 yasada yer alan istisnai hiikiimlerin kismen degistirilerek kalic1 ve genel kanun olan
Borglar Kanununun igerisine alinmasinin yerinde olmadig1, ekonominin olaganiistii kotii oldugu
ve sozlesmeye miidahale edildigi donemde 6570 sayili yasanin g¢ikartildigi, yillar igerisinde
ingaat sektoriinde gelismeler yasandigi, ekonomik acgidan giiglii olan kigilerin kiralamayi tercih
ettigi, ozellikle isyeri kiralarinda kiracinin daha giiclii konumda oldugu, kiracinin zayif
konumunda oldugu gerekgesi ile sozlesme Ozgiirligiiniin kisitlanmasiin isabetsiz oldugu
hususlarina iliskin elestiri i¢in bknz, KILICOGLU, Mustafa, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’na
Elestiriler, Rapor, Tiirkiye Barolar Birligi, Sen Matbaa, Ankara 2008, s.67 vd.

3 Kira sozlesmelerinin olagan ve iiriin kira s6zlesmesi olarak ikiye; olagan kira sézlesmelerinin
ise tasinir, taginmaz ve konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmeleri seklinde tice ayrilmasi gerektigi
yoniindeki goriis i¢cin, BELEN, Herdem, "Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda Kira S6zlesmesi Tiirleri ile
Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma iliskin Degerlendirmeler", Istanbul
Barosu Dergisi, Cilt 87, Say1 2013/3, istanbul 2013, 5.108.

4 "Kira sézlesmesi, kiraya verenin kira konusunun kullanimim kiraciya burakmay, kiracinin da
bunun karsiliginda kira bedelini 6demeyi iistlendigi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmedir."
seklindeki iiriin kirasini digarda birakan adi kira sozlesmesine 6zgii tanim i¢in, YAVUZ,
Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Birinci Cilt,
Yenilenmis 10. Basi, Beta Basim, Istanbul 2022, s.371. Taraflardan s6z etmeden "bir seyin
kullanilmasmin veya kullanimmin ve ondan yararlanilimasiin belli bir bedel karsiliginda
baskasina birakilmasin 6ngoren 6zel hukuk sozlesmesi" seklinde tanimlayan goriis, AKYIGIT,



Miilga 818 sayili Borglar Kanunu md. 248°de® diizenlenen kira sozlesmesinin
tanimina, kiractya bir seyin kullanilmasinin birakilmas: yaninda ondan

yararlanilmasi da eklenmistir®.

Stiphesiz ki s6z konusu tanim, sdzlesmenin konusu ister taginir ister taginmaz
olsun, gerek adi kira sozlesmesi gerekse de kanuni tanimda yer alan ‘yararlanma’
kavrami sebebiyle kira sdzlesmesi ¢esidi olan {iriin kiras1’ i¢in gegerlidir®. Diger
bir deyisle, Tiirk Bor¢lar Kanununda her tiirlii kiray1 kapsayan genel bir tanima
yer verilmistir’. Kanun sistematigi olarak kira sozlesmelerinde ilk ayrimim "adi
kira" degil, "genel hiikiimler" olmasi sebebiyle, kira s6zlesmesinin tiirlerini dahil

edecek bigimde genel bir tammin diizenlendigi anlagilmaktadir . Madde

Ercan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Seckin Yayincilik, Ankara 2012,
s.68. Kira sozlesmelerinin "kullandirma borcu doguran kira so6zlesmesi" (kira sdzlesmesi) ve
"yararlandirma borcu doguran kira sozlesmesi" (lirlin kirasi sozlesmesi) seklinde ikiye
ayrilmasinin daha uygun oldugu yoniinde ve kira sdzlesmesinin "kiracinin 6demeyi iistlendigi
kira bedeli karsiliginda kiraya verenin, belirli veya belirli olmayan bir siire igin bir seyin
kullanilmasim kiraciya birakmay: iistlendigi sozlesme" seklinde; iiriin kirasiin "kiracinin
O0demeyi tstlendigi kira bedeli karsiliginda kiraya verenin, belirli veya belirli olmayan bir siire
icin bir seyden veya haktan yararlanilmasini kiraciya birakmayi iistlendigi s6zlesme" seklinde
tanimlandig1 goriis icin, EREN, Fikret/YUCER, Ipek, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 12.
Baski, Legem Yayinevi, Ankara 2024, s.313.

5 "Adi icar, bir akittir ki mucir onunla, miistecire ticret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk
etmegi iltizam eder." Genel bir tanimlama yapilmamis ve Bor¢lar Kanununda diizenlenen adi
kira s6zlesmesi hiikiimleri, tiim kira sozlesmelerinin temeli sayilmigtir. ALTAS, Hiiseyin,
Hasilat ve Sirket Kiras1 (BK mad. 270-298), Yetkin Yayinlari, Ankara 2009, s.45.

¢ iNCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt 1, 1. Baski, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul
2014, s.7.

" TBK md. 357’de iiriin kirasi, "kiraya verenin kiractya, iriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasini ve {irlinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay: {istlendigi sézlesme"
seklinde tanimlanmustir.

$ ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borglar iliskileri, 22. Bas,
Vedat Kitapgilik, Istanbul 2024, s5.197; GUMUS, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Biitiinliyle Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 8. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara
2024, 5.275; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri,
Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2014, s.391; YAVUZ,
Nihat, Yeni TBK, HMK, IiK ve Istinafa Gére Kira Hukuku, Giincellenmis ve Gozden Gegirilmis
13. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2024, s.91; INCEOGLU, Cilt 1, s.8; SIRATAS, Burcu,
Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, Zorunlu Arabuluculuk Uygulamasina Gore Giincellenmis
2. Baski Sec¢kin Yaymeilik, Ankara 2024,s.18.

°® EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2018,
5.309; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiiktimler), 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 19. Baski,
Beta Basim, Istanbul 2024, s.235. Kanun sistematigi agisindan adi kira ve iiriin kirasinmn ayni
boliimde diizenlenmesinin bir yararinin bulunmadigina iliskin, ARAL, Fahrettin/AYRANCI
Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 17. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2024, s.317.

10 INCEOGLU, Cilt 1, 5.8; URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, On iki Levha Yayncilik,



gerekcesinde de, biitiin kira sozlesmelerini kapsar sekilde bir tanimlama

yapildigi belirtilmigtir!!.

Diger taraftan, kanunda yer alan bu tanimla tiim kira tiirlerinin dahil edilmesi
amaglanmisg ise de, bunun karsilanmadigi yoniinde doktrinde elestiriler
mevcuttur. Uriin kiralarinin konusunun, iiriin getiren esya disinda {iriin getiren
haklar da olabilecegi dikkate alinmadan bir tanim yapildigi, "esya (sey)"
kavraminin i¢ine haklarin giremeyecegi, TBK md.357’de yer alan {iriin kirasi
taniminda haklara yer verildigi, bu nedenle genel tanimin iiriin kiras1 bakimindan
eksik kaldig1'?; mevcut tanimin islevsiz ve hatali oldugu ve dar anlamda bir
tanimin yeterli oldugu ve kira sozlesmesi dyle bir bor¢ sdézlesmesidir ki,
kiralayan bir esyanin kullanimin1 "kiractya birakmayi, kiraci ise karsiliginda
kiralayana kira bedeli vermeyi borglanir." seklinde tanimlanabilecegi

belirtilmektedir!3.

Isvigre Borglar Kanunu md. 253’te ise kira sdzlesmesi "Kira sozlesmesi ile
kiralayan kiraciya bir esyamin kullanimini birakmay, kiraci da kiralayana
bunun i¢in kira bedeli odemeyi yiiklenir." seklinde tanimlanmig, TBK’da yer
alan ve iiriin kirasini1 da i¢ine alan genis anlamda kira s6zlesmesi tanimi yerine

dar anlamda kira sozlesmesi tanim1 benimsenmistir'4.

TBK 299-388 maddeleri arasinda yer alan hiikiimler, biitiin kira s6zlesmelerine
uygulanacak olup bu maddeler TBK 339-356 maddeleri arasindaki hiikiimlere

gore genel nitelikte oldugundan konut ve isyeri kiralarina uygulanmasi

Istanbul 2014, s.5. Uriin kiras1 hari¢ ve adi kiraya 6zgii bir tammin "Kira sézlesmesi kiraya
verenin kira konusunun kullanimini kiraciya birakmayi, kiracinin da bunun karsiliginda kira
bedelini 6demeyi tistlendigi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir." seklinde olabilecegi
yoniinde, YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.235; BALCI, Betiil, Kira Iliskisinin Devri ve
Hukuki Sonuglari, Filiz Kitabevi, Istanbul 2024, s.7.

'I' KIRMIZI, Mustafa, Aciklamali- ictihath Kira Hukuku, Giincellenmis 3. Baski, Bilge
Yaynevi, Ankara 2022, s.67.

12 URAL CINAR, s.5; GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na
Gore Kira Sozlesmesi, 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Gore Giincellenmis 2. Bast,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s.30; ARAL/AYRANCI, s.317; OZDOGAN,
Mustafa/OYMAK, Tuba, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira, Genel Hiikiimler, Konut
ve Catili Isyeri Kiras1, Tahliye, Bilge Yaymevi, Ankara 2013, s.17 vd. DASLI, Engin, Kira
Sozlesmesinin Feshi, 2. Baski, Platon Yayincilik, Istanbul 2022, 5.107.

13 GUMUS, 2012, s.30.

14 GUMUS, 2012, s.30.



I1.

bakimindan ikincil nitelikte olacaktir!>. Ancak sdz konusu kira tiiriine 6zgii
hiikkiimlere aykir1 olmamak kosuluyla kiraya iliskin genel hiikiimlerin
uygulanacagi agiktir. Nitekim genel hiikiimlerde yer alan bazi maddelerde
dogrudan konut ve c¢atili igyeri kiralarina atiflar bulunmaktadir'®. Nihayet,
burada da uygulanabilecek hiikiim bulunmamasi halinde, her tiirlii borg iligkisi
icin gecerli olan Bor¢lar Kanununun Genel Hiikiimleri (TBK m.1-206) de -

stirekli sozlesme niteligi gozetilerek- kira sozlesmelerine uygulanacaktir.

KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESi UYGULAMA ALANI

A. Genel Olarak

6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanunun 10. maddesi ile yiiriirliikten kaldirilan Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanununun 1. maddesinde; "Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve
istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf  olmiyanlar harig)
kiralanmalarinda kiralryanla kiract arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun
ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri tatbik olunur.
Mabetler kiraya verilemez ve ibadethane haricinde hicbir is igin de

kullanilamaz." seklindeki ifade ile bu kanunun uygulama alan1 belirlenmistir.

6570 say1ili Kanun, tasinmazlar bakimindan diizenlenmeye yer vermekle birlikte,
tiim tagmmazlari kapsam alanina almamis; tasinmazin musakkaf!” (lizeri ortiilii)

olmasi sarti getirmisti. Bu nedenle, oncelikle tasinmazin bu nitelikte olup

15 KILICOGLU, Kira Hukukundan Dogan Tahliye Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak
Davalar1 (Ogreti-Agiklama-Yorum), Giincellestirilmis ve Genisletilmis 4. Baski, Bilge
Yayinevi, Ankara 2017, s.1; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.233; BELEN, s.112.

16 TBK md. 316, 322, 323 gibi. Genel hiikiimlerde, sadece konut ve catili isyeri kiralarinda
uygulanacak hiikiimlere yer verilmesi elestirilmistir. DASLI, s.108.

17 Musakkaf deyimiyle, "taginmazin {istiiniin 6rtiili olmasi ve duvarlarmin bulunmasi"
kastedilmektedir. TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Kira ve Odiing
Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmesi, Cilt %4, Ugiincii Tipki Basim’dan Dérdiincii Tipki Basim,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s.19.



olmadiginin tespiti'® gerekmekteydi. Tasinmazin tistiiniin ortiilii olmasi yeterli
olup ¢atisinin bulunmasi gibi bir sart da bulunmamaktaydi'®. Benzin istasyonu,
hali saha, ¢ay bahgeleri gibi kiralananin hem bos alan hem de bina igcermesi
halinde, gerek doktrin gerekse de Yargitay ictihatlarinda taginmazin istiin
vasfina gore hangi kanunun uygulanacaginin tespit edilecegi kabul
edilmekteydi®’. Bos arsa lizerine lunapark kurulmasi ve ¢alisanlarin kalabilecegi
bir gecici baraka konulmasi gibi, bos arsanin iizerine sokiiliip gotiirtilebilir bir
tesis yapilmasi halinde, taginmazin niteliginde bir degisiklik olmayacagmdan,
6570 sayili Kanun uygulama alani bulmamaktaydi®!. Yine baraka, biife gibi
yerler, tasinmaz iizerinde sabit ve kalict bir yap1 olmadiklarmdan kanun kapsami

disinda tutulmaktaydi?2.

Koylerde konut ve isyeri sikintisinin sehirlere nazaran daha az olmasi, niifus
yogunlugunun az olmasi gibi sebeplerle, musakkaf olan taginmazin "belediye
teskilati olan yerler, iskele, liman ve istasyonlarda bulunmasi" sarti

aranmaktaydi®>.

Diger taraftan, mabetlerin 6570 sayili Kanunun uygulama alani diginda kaldig1

da agikc¢a hiikiim altina alinmaisti.

Buna gore, miilga kanun doneminde oOzetle; nerede bulundugu Onemli

olmaksizin taginir kiralarinda 818 sayili Borglar Kanunu hiikiimleri; "belediye

'8 Ornegin, bos bir tarla, yazlik sinema olarak kullamlan arsa gibi istii ortiilii olmayan yerler
kanun kapsamu1 dis1 kalmaktaydi. GOKYAYLA, Emre, "Konut ve Catil Isyeri Kiralarina iliskin
Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK m.339)", Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, Cilt 8, Ozel Say1, Izmir 2013, 5.1207. Doktrinde tasinmazin
musakkaf niteliginin sdzlesmenin kuruldugu an itibariyle degerlendirilmesi gerektigi, daha sonra
tasinmazin niteliginde meydana gelen degisikligin (bos arsa {izerine atdlye insa edilmesi gibi)
uygulanacak hiikiimleri etkilemeyecegi; ancak sonradan sdzlesmeye uygun sekilde ve taraflarin
ortak rizasi ile sabit yap1 yapilmasi halinde yine 6570 sayili Kanun kapsaminda sayilacag:
benimsenmekteydi. GOKYAYLA, s.1208-1209.

1 GOKYAYLA, 5.120-1208.

20 GOKYAYLA, 5.1210. Yargitay HGK 12.1.1972 T. 1970/4-88 E. 1972//3 K. sayil kararinda;
Kira sdzlesmesinin musakkaf olmayan yer igin yapilmasinin ve dzel sartlarda bu yerin kiigiik bir
kismma c¢ayhane olarak kullanilmak iizere bir servis yeri yapilacaginin kararlastiriimasi
sonrasinda, o yerden faydalanmak i¢in zaruri olarak bir yapinin yapilmis olmasinin, sdzlesmenin
6570 sayili Kanunun 1.maddesi kapsaminda sayilmasini gerektirmeyecegi, kullanim sekli ve
amact itibariyle biitiin niteligi musakkaf olmadig1 agiklanmistir. TUNCOMAG, Kenan, Tiirk
Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Cilt 2, 3. Baski, Sermet Matbaasi, Istanbul 1977, s.449-
450.

2l GOKYAYLA, s.1211.

2 GOKYAYLA, s.1213.

2 GOKYAYLA, 5.1239.



teskilatt olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlari"ndaki iistii ortiili olan
taginmazlara Oncelikle 6570 sayili Kanun hiikiimleri ve hiikiim bulunmayan
hallerde Bor¢lar Kanunu hiikiimleri; belirtilen yerlerde bulunan ancak {istii
ortiili olmayan tasinmazlarda Borglar Kanunu hiikiimleri; belirtilen yerler
disinda bulunan tasmmmaz hakkinda da distii ortiilii olsun veya olmasin yine

Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanmaktaydi®*.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliige girmesi ile birlikte, 6570 say1li
Kanunda gecen hiikiimler biiyiik oranda korunarak 6098 sayili Kanunun kira
sozlesmesi hiikiimlerinin ikinci ayriminda diizenlenmis ve bu yasa ile ilk defa

"konut ve gatil1 igyeri kiralar" kavrami kullanilmigtir®.

01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren Tirk Borglar Kanunu’nun 339.
maddesinde konut ve igyeri kiralarinin uygulama alani su sekilde
diizenlenmistir: "Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullammi kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu
hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis taginmazlarin alti ay ve
daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz ve kuruluslarinin, hangi usul
ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu

hiikiimler uygulanir.”

Buna gore, catil1 olsun veya olmasin konut niteligine sahip yerler ve ¢atili olmak
kosulu ile isyerleri ve konut ve gatili igyerleriyle birlikte "kullanimi kiraciya
birakilan taginir egya" hakkinda s6z konusu 6zel hiikiimler uygulanacak ¢

hiikiim olmayan hallerde genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir?’.

2 AYDOGDU/TUNCER, 5.219.

25 GOKYAYLA, 5.1204.

26 GUMUS, 5.280; OZDOGAN/OYMAK, 5.509; AYDOGDU/TUNCER, 5.220. Madde
gerekcesinde, kiralanan taginmazin bulundugu yer agisindan bir ayrim yapilmadigi, tiim konut
ve catili igyeri kiralarmin kapsama alindigi, ayrica "kullanimi kiraciya birakilan esya" hakkinda
da ayn1 hiikmiin uygulanacagi kabul edilmistir. KIRMIZI, s.359.

27 AYDOGDU, Murat/TUNCER, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Giincellenmis
ve Gozden Gegirilmis 3. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2023, s.220.



TBK 339. madde hiikmiiniin emredici nitelikte oldugu, bu nedenle maddede
belirtilen unsurlarin mevcudiyeti halinde s6zlesmenin konut ve catili igyeri kirasi

niteliginde oldugunun kabuliiniin zorunlu oldugu belirtilmektedir?®.

B. Niteligi Bakimindan
1. Konut Kavrami

Konut, barinma ihtiyacinin giderildigi ve kisinin 6zel yasamini siirdiirmesine
imkan taniyan yerdir?®; ancak kisinin biitiin ihtiyaglarinin burada karsilanmasi

zorunlu degildir.

Konutun, kiracinin uyku ihtiyacini karsilamada kullanmasi ve gevresel etkilere
karst minimum bir koruma saglamasi gerekmektedir. Bu sartla, mobilyali veya
mobilyasiz, giinliik ihtiyaclar1 karsilayacak biitiin esyalar olsun veya olmasin bir
odanin kiralanmasi halinde konut kiralamasi kabul edilir *' . Mutfaginin
olmamasi, tuvaletinin disarda olmasi veya ayipli olmasi, konut niteligi
bakimindan 6nemli degildir*?. Keza kiralanan yerin TMK md. 19 anlaminda
kiracinin ikametgahi olmasi sart degildir®®. Yine, kiralanan tasmmazin tapulu

veya tapusuz olmasinin da bir dnemi bulunmamaktadir®*,

Diger taraftan, bir yerin konut sayilmasi, o yerin biiyiikligiine ve belirli

ozelliklere sahip olmasina bagli olmamakla birlikte, tek basina mutfak, banyo,

28 JNCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt 2, 1. Baski, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul
2014, s.5. Taraflarin TBK md. 339 kapsaminda olmayan bir kira sdzlesmesinin, konut ve catili
igyeri kiras1 niteliginde olacagim belirleyemeyecekleri, ancak TBK md. 340 vd. maddelerinin
uygulanmasi hususunda taraflarin anlasabilecegi yoniinde goriis, INCEOGLU, Cilt 2, s.6. Ay
yonde HEKIM, Aylin, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona
Ermesi (TBK m. 347), On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, s.39.

? ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.213. Kisinin siiregelen barinma ihtiyacinin giderimine
hizmet eden kira konusunun konut say1lacagina iliskin, GUMUS, s.280.

30 GOKYAYLA, s.1218.

3 GUMUS, 229.

2 GOKYAYLA, s.1218.

3 AYDOGDU/KAHVECI, s.595; INCEOGLU, Cilt 2, s.10; GOKYAYLA, s.1218;
AKYIGIT, 5.140.

3 GUNEL, s.834; TANDOGAN, s.21; GOKYAYLA, s.1212; DOGAN, Murat, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Editor Prof. Dr. M. Turgut OZ, Segkin Yayincilik, Ankara 2023, 5.278.
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kiler, hobi odasi, koridor gibi yerler konut degildir*®. Yine kameriye, mahzen,

garaj veya otopark konut kiralarina dahil degildir®.

6570 sayili kanunda konutun iistii ortiilii olmasi gerektigi belirtilmis ise de, 6098
sayili Kanunda sadece igyeri i¢in ‘catili’ ifadesine yer verilmistir. Bu ifadenin
konut i¢in kullanilmamasinin sebebinin, barinma ihtiyacinin karsilandig yerin
niteligi geregi ortilii olmasi gerektigi doktrinde kabul edilmektedir3’. Ayni
dogrultuda, ¢atisiz bir yerde barinma ve dis etkenlerden korunma imkaninin
olamayacag1 acik oldugundan, maddede kastedilenin "catili konut" ifadesi

oldugu kanaatindeyiz.

Konutun tasinir niteliginde olmasi halinde hangi kapsamda degerlendirilecegi

tartismalidir.

Doktrinde bir goriise gore, tasinmaz niteligi bulunmasa dahi konut olarak
kullanilan ve kolayca sokiiliip nakledilebilir oldugundan tasinir yap1 6zelligi
tastyan yerler i¢in de adi gecen hitkmiin uygulanmasi gerektigi belirtilmektedir.
Bunun gerekgesi olarak, TBK 339. maddenin ilk fikrasinin ilk climlesinde taginir
ve taginmaz ayrimi olmadigi halde, uygulama alanini smirlayan ikinci
cimlesinde tasinmazdan bahsedildiginden sadece tagmmazlar i¢in uygulama
yeri bulacagi diisiiniilse de, gerek hiikkmiin mehaz1 olan Isvigre Borglar
Kanununun 253a hiikmiinde?® bu yolda bir ayrimin bulunmamasi gerekse de
kiracinin taginir yapilar i¢in de korunmasi gerektigi ve kanunkoyucunun bilingli

olarak sadece tasinmazlar i¢in uygulama alani belirleme isteginin bulunmadigi

35 EREN, s.395.

3 GUMUS, s.281.

37 AYDOGDU/TUNCER, s.329; DOGAN, 2023, 5.278; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.213;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.595; YAVUZ, 5.629; INCEOGLU, Cilt 2, 5.19; GOKYAYLA,
s.1217; YILMAZ, Saadet, Kira S6zlesmesinin Olaganiistii Feshi, Seckin Yayincilik, Ankara
2021, s.44. AKINCI, Sahin, "Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmas1 A¢isindan Bor¢lar Kanunu
Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi", Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 57, Say13, 2008, s.39.Catil1 olma kosulu sadece igyerleri i¢in getirilmis oldugundan,
catili olsun veya olmasmn tiim konut kiralarinda uygulanmasi gerektigine yoniindeki goriis,
KILICOGLU, Elestiriler, s.69. Catisiz yerlerin de konut olabilecegine iliskin olarak,
EREN/YUCER, 5.401.

38 Isvigre Borglar Kanununun 253a maddesine gore, "Konut kiralarini ve ticari isyeri kiralarini
diizenleyen hiikiimler, bunlarla birlikte kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir.”
CEYLAN, Ebru (C.), Isvicre Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmeleri ile ilgili Hiikiim Cevirileri
1, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 87, Say1 4, Istanbul 2013, 5.215.
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ve bunun amaca aykir1 olacagi gosterilmektedir®®. Ayni1 yondeki goriise gore,
konut kavrami i¢in onemli olan {istiinlin ve etrafinin dis etkenlerden koruma
saglayacak bi¢cimde kapali olmasidir ve baraka, siirekli bagli bulunan tekneler,
sabit duran karavanlar gibi bu kapsamda olan taginir bir yap1 da konut olarak
kabul edilebilecektir ve maddenin ikinci ciimlesinde "tasmmmaz" ifadesinin

geemesi bu kabule engel degildir®.

Yine, miilga Kanun déneminde dahi taginir yapilar1 6570 say1l yasa kapsaminda
kabul edilen Yargitay karar1 karsisinda, maddenin dar yorumlanamayacagi, TBK
md. 339’da tagmnir ifadesinin kullanilmamasiin konut ve igyeri niteligindeki

tagiirlarin bu madde kapsaminda kalmasini engellemeyecegi agiklanmigtir®!.

Kanun sistematigine bakildiginda, konut ve catili igyeri kiralarima 6zgi ilk
hiikiim olan TBK 339/1°de tasinir-tasinmaz ayrimina yer verilmedigi, bashgin
da "taginmaz kiralar1" degil "konut ve ¢atili igyeri kiralar1" oldugu da doktrinde

ifade edilmektedir*2.

Ayni1 yonde, konut ve ¢atili igyeri kavraminin tasinmaz ile sinirli olmadigi, bu
kira iliskilerinde TBK 339-356 maddelerinin 6zel hiikiim olarak uygulanmasi
geregi diizenleme yapildigi, gerekcede gecen "tasmmaz" kavraminin yerinde
olmadigi, konut ve catili igyeri 6zelliginin esya hukuku a¢isindan degil, taginir
veya tasinmaz fark etmeksizin kullanim amacina goére belirlenmesi gerektigi, bu
nedenle karavan, tekne, konteyner gibi tasmir yapinin veya tasimnmazin

biitiinleyici pargasinin bu kapsamda oldugu belirtilmigtir*.

Aksi gorlis ise, tasinmaz kavramina bilingli olarak yer verilmediginin kabul

edilemeyecegi, gerekcede konut ve catili igyeri kiralari hiikiimlerinin 6570 say1l

¥GOKYAYLA, s.1216. Ayni yonde, YAVUZ, 5.630; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.215.
TBK md. 339/1 ikinci climlesinde ‘tasinmaz’ ifadesine yer verilmesinin, baraka, ev olarak
kullanilan konteynir ve hatta tekne gibi tasinirlarin da konut kirasinin konusunu
olusturabilmesini engellemeyecegi yoniinde goriis i¢in, GUMUS, 2012, 5.24.

4 INCEOGLU, Cilt 2, 5.11-12. Taginur yapinin iizerinde bulundugu arsanin kullanimimin tasinir
yapt ile birlikte birakilmasi halinde, konteynirin iizerinde bulunan arsa ile birlikte kiralanmasi
gibi, arsayr da kapsar sekilde kira sozlesmesinin konut kirasi olarak kabul edilecegi
benimsenmistir. INCEOGLU, Cilt 2, s.12.

4 YILDIRIM, Ali Fuat, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Gereksinim Sebebiyle
Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara 2022, s.24.

2 GOKYAYLA, 5.1214; BALCIL, s.7.

4 BELEN, s.109.
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yasaya tabi kira sozlesmelerinin konusunu olusturan tasinmazlar ile ilgili
oldugunun belirtildigi, ayrica fikranin ikinci climlesinde "taginmazlarin"
ifadesinden konut ve ¢atili igyerinin taginmaz olmasi gerektigi anlaminin ¢iktigi,
ayrica aksi yorumda, alt1 ay ve daha kisa siireli kira sozlesmelerine konu tagmir
yapilarda da bu hiikiimlerin uygulanabilecegi sonucu ¢ikacagi, ancak bunun 6zel
diizenlemenin amacia aykiri oldugu agiklanmaktadir**. Ayni yondeki aksi
goriis, hiikimde gecen konut kavraminin, 6570 sayili Kanun dénemindeki "iistii
ortiilii tasinmaz" kavrami ile ayni oldugunu, bu baglamda arz ile siki ve ayrilmaz
nitelikte olmas1 gerektigini, bu nedenle baraka, konteynir, karavan ve yat gibi
tagmirlar  hakkinda genel hiikiimlerin uygulama alan1  buldugunu

belirtmektedir®.

Kanunun amaci, barinma ihtiyaci sebebiyle konut kiralayan kiracty1 korumaktir.
Dolayisiyla, konutun tasinir olmasi halinde kiracinin daha az korunmasi i¢in bir
sebep bulunmamaktadir ve TBK md. 339/1-1.ciimlede tasiir-tasinmaz ayrimi
yaptlmamistir.  Ancak  bu  durumda madde  kapsami  fazlaca
genisleyebileceginden, sabit duran tasinirlarla kapsamin siirlandirilmasi daha
uygun olacaktir. Zira, bir yerin konut olarak kullanilmasinda, 6zel hayatta bir
stirekliligin mevcudiyeti gereklidir. Ayrica, 2. ciimle ile, alt1 aydan kisa stireli
gecici kullanima 6zgiilenmis kiralarin zaten kapsam disinda tutuldugu g6z 6niine
alindiginda, alt1 aydan uzun siire konut olarak kullanma amaciyla bir tagnirin
kiralanmasinda 6zel hiikiimlerinin uygulanmasimin yerinde olacagi kanaatini

tagimaktay1z.

# OZDOGAN/OYMAK, s.511; AKYIGIT, s.140; HEKIM, s.18. Aym yonde, maddenin
ikinci climlesinde "taginmazlarin" ifadesi gegtiginden tasinir yapilar i¢in uygulanamayacagi
goriisii icin, GUNEL, s.835; URAL CINAR, s.13; DOGAN, 2023, 5.275.

4 AYDOGDU/KAHVECI, 5.595; KURAK, Necat, Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2021, s.582; AYDOGDU/TUNCER, s.215;
KILICCIOGLU, Mehmet Samet, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi,
Yetkin Yaymlari, Ankara 2023, s.28. Ayn1 yonde, konut, toprakla saglam ve siirekli baglantisi
olan, kisilerin yatmasina, yemek yemesine yarayan ve disartya kars1 korunakli, iistii ve yanlari
kapali yer oldugundan, kisilerin siirekli olarak yasayip barmnmalarina ayrilmis yerler
olmadigmdan cadir, karavan veya yatakli vagonun konut sayilamayacagi goriisii i¢cin, EREN,
$.394. Bir ¢adirin veya birden fazla kisinin kaldig1 barakanmn kiralanmasinda konut kiralarinin
uygulanamayacagi yoniinde, GUMUS, s.280; AYDOGDU/KAHVECI, s.595. Ayrintil
aciklamalar i¢in bknz, ACAR, Faruk, "Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin TBK’nin
Uygulama Alam", Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Sempozyumlari Dizisi-II,
Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu, Legal Yaymevi, Istanbul 2023, 5.362
vd.
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Konut ve ¢atili igyeri kavramlarinin belirlenmesinde, fiziki sartlar haricinde
taraflarin iradelerine, amaglarina, kiralananin hangi amagcla kullanilacagina da

bakmak gerekmektedir®.

Kiralanan konut veya catili isyerinin, "topraga bagli, iistii ortiilii, etraft dikey ve
yatay olarak kapali" olmasi gerekmekte olup bu yerin taginmaz niteliginde olup
olmadig1 kira sdzlesmesinin kuruldugu tarihe gore belirlenecektir*’. Zira bunun
aksinin kabulii halinde, tasinmazin g¢evresini tepesini sonradan kapatarak
sozlesmeye aykirt davranan kiracinin ddiillendirilmesi gibi bir sonug
dogacaktir . Ancak taraflarin taginmaz lizerine ortiilii bir yap1 yapmalari
hususunda anlagmalar1 halinde, yapinin bittigi tarihten itibaren konut ve ¢atilt
isyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanabilecektir®’. Bir goriis, sozlesmeye
uygun kullanimimin ne oldugunu tespit edilmesi gerektigini ifade ederek bir
ingaatin yapilmasi sozlesmeye uygun kullanim kapsaminda degilse kiracinin
sozlesmeye aykiri davranarak konut ve catili igyeri kirasi hiikiimlerinin
korumasindan faydalanamayacagini, kiraya verenin insaatin yapilmasindan
haberinin olmasi ve uzun siire sessiz kalmast halinde sézlesmenin zimnen
degistirildiginin ve konut ve isyeri kiras1 halinde geldiginin kabul
edilebilecegini; diger taraftan sozlesmeye uygun kullanim kapsaminda ise konut
ve catili igyeri hiikiimlerinin, insaatin tamamlanmasindan itibaren degil

so6zlesmenin kurulmasindan itibaren uygulanabilecegini, zira sdzlesmenin

4 GOKYAYLA, s.1217.

47 AYDOGDU/KAHVECI, 5.595; YAVUZ, s.631; GUMUS, 2012, 5.25; GOKYAYLA,
s.1222; YILDIRIM, s.33. Yargitay HGK 30.03.2005 T. 2005/6-181 E. ve 2005/208 K. sayil1
kararinda, 6570 sayili yasa kapsaminda olmayan taginmazla ilgili kira s6zlesmesi yapildiktan
sonra, kiract kendisine agik bir yetki taninmadik¢a, musakkaf bina yapilsa dahi sdzlesmenin
niteliginin degismeyecegini ve sozlesmenin 6570 sayili yasaya degil, genel hiikiimlere tabi
olacagini belirtmistir. Ayni yonde, Yargitay 13. HD. 10.10.2005 T. 2005/8551 E. ve 2005/14741
K. sayih karari. GUNAY, Cevdet ilhan, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Gozden Gegirilmis 2.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s.1023.

¥ YAVUZ,s.631.

4 AYDOGDU/TUNCER, s.216; AYDOGDU/KAHVECI, 5.595; OZDOGAN/OYMAK,
s.514. Yargitay 3. HD. 29.01.1980 T. 1980/509 E. ve 1980/618 K. sayili kararinda; kira
sozlesmesinde eski hal yerinin arsast lizerine kiracilar tarafindan garaj ve kahvehane yapilacagi,
boylece kiralananin musakkaf hale gelecegi ve kira siiresince sozlesmede belirtilen kosullarla
kullanilacag: kararlastirildigindan, sézlesme kosullart musakkaf hale gelen kiralananin 6570
sayil1 Kanuna tabi oldugu belirtilmistir. YAVUZ, s.631.
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hukuki niteliginin agik veya zimni bir anlasma olmadan sonradan kendiliginden

degisemeyecegini belirtmektedir®.

2. Catih Isyeri Kavram

Isyeri kavram "ticari veya siai nitelikte ekonomik faaliyetlerin ya da mesleki
faaliyetlerin yiiriitiildiigi" veya en azindan baskin karakter gosterdigi mekan
olarak kabul edilmektedir’!. Diger bir deyisle, kiracinin gelir elde etmek lizere
ticari, mesleki ve smai ekonomik faaliyetlerini gergeklestirdigi yerdir 52 .
Kiralanan yerin ticari faaliyetlerin merkezi olmasi sart degildir’®. Buna gore,

biiro, atolye, magaza veya depo bu kapsamdadir>*.

Kiralamanmn kiracinin ekonomik ve mesleki faaliyeti ile ilgili olmasi
gerekmektedir®>. Bir isletme tarafindan kiralanmis olsa dahi, meslegin icrasi ile
dogrudan bir ilgisinin bulunmamas1 halinde, 6rnegin bir sirketin personelinin
barmmasi i¢in lojman binas1 kiralamasi, isyeri kirasi sayilmayacaktir’. Yine,
sadece ev esyalarimin konulmast i¢in depo kiralanmasinda da ayni durum soz
konusudur®’. Hobi amagli olarak vakit gecirmek i¢in yapilan s6zlesmeler igin de

isyeri kirasindan bahsedilemeyecektir®®.

S0INCEOGLU, Cilt 2, s.21.

S YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.658; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.214; GOKYAYLA, 5.1219.
2 AYDOGDU/KAHVECI, 5.596.

53 INCEOGLU, Cilt 2, s.14.

4 GUMUS, 5.281; YAVUZ, 5.629.

55 GUMUS, s.281; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214; OZDOGAN/OYMAK, s.512;
INCEOGLU, Cilt 2, 5.14; URAL CINAR, s.14; YAVUZ, 5.629.

56 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.214; GUNEL, 5.836; GOKYAYLA, 5.1220; HEKIM, s.20.
Aksi goriste, kiralanan yerin dogrudan kiracinin ekonomik ve mesleki faaliyeti ile ilgili olmas1
hususunda bir zorunlulugun bulunmadigi, dolayl bir ilginin yeterli oldugu, kiracinin sdzlesmeyi
yapmaktaki amacinin ¢aliganlarinin memnun olmasi ve onlarin performans artisi ile kar elde
etmek oldugu, dolayisiyla 6zellikle kar elde etme amacina sahip ticaret ortakliklarinin yaptiklari
tim kira sozlesmelerinin igyeri kirast kapsaminda oldugu, yine tacirler veya serbest meslek
sahipleri i¢in de ayn1 durumun s6z konusu oldugu, bir avukatin miivekkillerinin araglarini park
etmesi i¢in kapali garaj kiralamasinda isyeri kirasinin mevcut oldugu, bu halde kullanma
amacmnin sézlesmede agik olmasi gerektigi kabul edilmektedir. INCEOGLU, Cilt 2, s.15.
Kanaatimizce, ekonomik ve mesleki faaliyet ile ilgili dogrudan bir ilgi bulunmadig: siirece ¢atili
isyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin uygulama yeri bulunmamaktadir; zira burada amag isyeri
faaliyetlerinin devamidir.

7 AYDOGDU/KAHVECI, 5.596; INCEOGLU, Cilt 2, 5.8; AYDOGDU/TUNCER, s.330.

58 GUMUS, 2012, 5.27.
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Konut kiralarinda oldugu gibi, isyeri kiralar i¢in de kiralananin tagmir olmasi
halinde maddenin uygulanabilirligi tartigmalidir. Yargitay’in bir kararinda>,
yerlesmis ictihatlara gore "biifenin basit yapili, temeli olmayan baraka
niteliginde gayri musakkaf nitelikte yap1 oldugu" ve 6570 say1li yasa kapsamina
girmedigi belirtilmistir. Aksi goriis ise, lokanta olarak kullanilmak i¢in kiralanan
cadirda oldugu gibi, bir tasmirin da isyeri kirast kapsaminda olabilecegi
belirtilmektedir ° . Konut kiralarindaki goriisiimiizle paralel olarak, catili
igyerinin  taginir olmasit durumunda da 6zel hiikiimler kapsaminda

degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Ilgili hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in isyerinin ¢atili olmas1 gerekmekte olup
catis1 olmayan isyerleri i¢in genel hiikiimler uygulanacaktir®!. Boylece, isyeri
kiralar1 bakimindan miilga kanun donemindeki "Ortilii"liikk sarti devam

etmektedir®?.

Kiracinin sadece c¢atili igyerlerinde degil, catisiz igyerleri bakimindan da
korunmasi gerektigi, bir akaryakit istasyonunda yer alan ve bagimsiz olarak
kiralanan biifenin konut ve catil1 igyeri hiikiimlerinden faydalanmasina karsilik,

akaryakit istasyonunun faydalanamamasinin geliski oldugu agiklanmaktadir®?.

Isyerinin gatil1 olma unsuru, sézlesme yapildig1 tarihte mevcut olmalidir. Bos bir

arsa kiralandiktan sonra, kiracinin arsa iizerine ¢atili igyeri yapmasi, sdzlesmeyi

% Yargitay 13 HD. 10.10.2005 T. 2005/8551 E. ve 2005/14741 K. sayili karar,
www.kazanci.com, 05.02.2025. Bir goriis tarafindan, biifenin kendisinin kiralanmasi halinde,
catili isyeri kapsaminda oldugu; bos bir arsaya gegici olarak biife konulmasi halinde ise, bir
tereddiit oldugu, kira sozlesmesi yapildigi anki durumun ve biifedeki faaliyetin kira
sOzlesmesinin hakim vasfini teskil etmesinin dikkate alinmasi gerektigi agiklanmaktadir. Yine
kiralanan bir ¢ay bahgesinin bulundugu yerde biife olmasi burayi kural olarak gatili isyeri halinde
getirmemektedir. INCEOGLU, Cilt 2, 5.16. Ozel hiikiimlerin tasinmazlar i¢in uygulanmasi
gerektigi yoniinde, DOGAN, 2023, 5.275.

% INCEOGLU, Cilt 2, .15.

6 OZDOGAN/OYMAK, s.510; GUNEL, s.836; GUMUS, s.281; GOKYAYLA, s.1219;
EREN, s.395; URAL CINAR, s.14; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.321;
AYDOGDU/TUNCER, s.330; KILICOGLU, Elestiriler, s.69; YILDIRIM, s.28; REMZI,
Mehmet/AYDIN, Sezer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis ve Giincellenmis
9. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2019, s.185.

02 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.321. Kanunda "¢atili" ifadesi yerine "iistii ortiilii"
ifadesinin kullanilmasinin daha yerinde olacag: yoniinde, ARAL/AYRANCI, s.332.

6 GOKYAYLA, s.1221. Aym yénde, gatisiz isyeri kiracilarmin kapsam dis1 birakildigi, oysa
onlarin da korunmasi gerektigi, isyeri kiralarinin uzun siireli olmas1 gerektigi, bu nedenle ¢atili-
catisiz igyeri ayrimmin olmamasi gerektigi belirtilmektedir. AKINCI, s.33 vd.
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catili igyeri kira sozlesmesine doniistiirmeyecektir®®. Kiracinin rizasi ile kiraya
veren tarafindan catili igyeri yapilmasi halinde yapildig: tarihten sonra gatili

isyeri hiiktimleri uygulanabilecektir®.

Cati, tasmmmazin istiiniin Ortiilii ve az veya cok etrafinin duvarlarla cevrili
olmasini ifade etmektedir®®. Buna gore, tasinmazin bir kismini oto yikama yeri
olarak kullanilmak tizere kiralanmasi halinde, igyeri kirast olmasina ragmen,
catist bulunmadigindan konut ve catili igyeri kiralarina 6zgii hikiimler
uygulanmayacak; bar veya kuaforde yer alan tuvaletin kiralanmasi durumunda

ise ¢atis1 bulundugundan uygulama yeri bulacaktir®’.

Bir goriis, igyerinin Ustlinlin Ortiilii ve etrafinin kapali olmasi halinde "gatilt
igyeri" sartinin gerceklesmis olacagini, sadece iistiiniin Ortiilii olmasinin degil,
etrafinin da kapali olmasi gerektigini, TBK md. 339 ile belediye sinirlar iginde
yer alma unsuru kaldirildigindan uygulama alaninin genisletildigini ve bunun
yaninda ¢atili olma unsurunun da kaldirilmas: durumunda tarla gibi arazilerin de
kapsama dahil olmasi gibi tartigmaya acik bir durumun ortaya cikacagi
belirtmektedir. Benzin istasyonlarinda yer alan ve faaliyetin yiriitildigi
pompalarin bulundugu yerde bir ¢at1 bulunsa dahi, etrafi kapali degildir. Yine,

baz istasyonlar1 da bu baglamda gatil isyeri kapsaminda degildir®®.

Kanaatimizce, bir yerin ¢atili igyeri olarak kabulii i¢in etrafinin tamamen ¢evrili
olmasi1 sart olmayip isyerinde, konutta oldugu gibi barinma ihtiyaci
bulunmadigindan ve isin niteligine gore tamamen kapali olmast uygun

olmayabileceginden iistiiniin Ortiilii olmasi yeterlidir.

Cay bahgesi, akaryakit istasyonu, hali saha, dinlenme tesisleri gibi hem iistii
ortiilii hem de tstii agik kisminin bulundugu yerler i¢in genel hiikiimlerin mi

yoksa konut ve catili igyeri kiralarina 6zgli hiikiimlerin mi uygulanacaginin

6 YILDIRIM, s.32; KILICOGLU, Ahmet Mithat, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Genigletilmis 6. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2024, s.281.

65 KILICOGLU, 5.281. Arsa niteliginde bir yer kiraya verildikten sonra iizerine catili isyeri
yapilmasi halinde, kira s6zlesmesinde buna iligkin hiikiim olmasa dahi, tahsis amacindan catili
igyerinin sdzlesme kapsaminda degerlendirilecegi anlasiliyor ve bu tahsis amaci ekonomik ve
mesleki faaliyete iliskin ise, ¢atili isyeri hitkiimleri uygulanacaktir. KILICCIOGLU, s.30.

66 AKINCI, 5.39; TANDOGAN, 5.19; AKYIGIT, 5.141.

7 GUMUS, s.281.

% INCEOGLU, Cilt 2, 5.19-20.
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tespitinde tasinmazin baskin niteligine bakilarak karar verilmesi gerekmektedir.
Cay bahgesi gibi baskin niteligi {istii a¢ik olmasi olan taginmazlarda genel
hiikiimlerin, dinlenme tesisi gibi baskin niteligi iistiiniin kapali olmast olan
taginmazlarda ise konut ve catili igyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin uygulanmasi
gerekmektedir®®. Yargitay bir kararinda, 858 m? agik hali saha ve 127 m? kapali
hizmet binas1 bulunan agik hali sahay1 {istii acik igyeri olarak kabul ederek konut
ve igyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin uygulanamayacagi belirtilmistir’®. Yine
sehirlerarast yollar iizerinde bulunan oteller ve lokantalar biiylik alanl
otoparklar icermektedir ki burada asil amag otel veya lokanta isletmektir ve bu

nedenle ¢atili igyeri olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

Bir yerin baskin 06zelliginin degerlendirilmesi yapilirken, arsa {izerinde,
niteliginde bir degigsme ve azalma olmadan kolayca sokiiliip tasmamayan sabit
yapt bulunup bulunmadigina ve de arsa iizerindeki yapinin hakim unsuruna
bakilmasi birlikte gerekmektedir. Bahgeli bir evin kiralanmasi ve bahgenin
binadan fazla yer kaplamasi halinde, konut ve isyeri kiralar1 korumasindan
faydalanmasina karsilik, bir arsanin kiralanmasi ve bu arsadan faydalanmak i¢in
birtakim ¢atili yapilar insa edilmesi halinde bu korumadan faydalanamayacaktir.
Arsa ve binadan ayni1 oranda yararlanma halinde catili sayilmasi ve tereddiit

halinde kiraci lehine degerlendirilme yapilmasi gerektigi benimsenmektedir’!.

Bagimsiz boliim kiralanmasinin s6z konusu olmadigi ve ortak alanlarda bir yer
tahsisi seklinde gerceklestirilen aligveris merkezlerinde bulunan stant
kiralamalar ile ilgili olarak ise, aligveris merkezinin iistiiniin kapali olmasinin
igyeri kiralar1 hiikiimlerinin uygulanmasint gerektirmedigi, sinirlart belli
olmayan ve etrafi da kapali olmayan stantlarin bu kapsamda olmadigi kabul
edilmektedir ? . Standin etrafinin kapali olmasi, kepenklerinin bulunmasi
durumunda, sayet bu yerin kendisi kiralanmis ise, bu durumda catili isyerinden

bahsedilebilecegi; diger taraftan bos bir alana gegici olarak stant yerlestirilmis

0 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.212, dipnot 59; AYDOGDU/KAHVECI, s.596.

0 Yargitay 3. HD. 18.09.2008 T. 2008/12844 E. ve 2008/15010 K. sayil karari.
www.kazanci.com, 17.05.2020.

71 AKINCI, 5.39-40.

2 GUMUS, 2012, 5.26, dipnot 36.
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ise bu durumda tereddiitle yaklagsmak gerekecegi belirtilmektedir’. Diger bir
goriis ise, aligveris merkezlerinin koridorlarinda, merdiven altlarinda ve bunun
gibi yerlerdeki ¢atili igyeri sartinin gergeklestigini, ana yapi duvarlarinin
oldugunu ve {stiiniin Ortiilii ve ¢atisinin bulundugunu, aksi kabuliin kanunun

amacina ve aykiri oldugunu agiklamigtir’?,

Hakim Tiirk Hukukunu re’sen uygulayacagindan, taraflarin kiralanan taginmazin
arsa veya catili igyeri olduguna iliskin kabullerinden bagimsiz olarak ve
gereginde bilirkisi marifetiyle kesif yapilarak iistiin nitelik tespit edilecek ve bu

tespit yapilirken de kullanim amacina bakilacaktir’>.

Ayrica hem konut hem de isyeri olarak kullanilan tasinmazlarda da agir basan
kullanim amacina gore degerlendirme yapilacaktir’®. Kiracinin konut olarak bir
daireyi kiralamasi, ancak bir odasini isyeri olarak kullanmasi halinde, bir ¢atili
isyeri kirasinin varhigi kabul edilmeyecektir’’. Her ne kadar bu ayrimin TBK md.
339 kapsamindan bir 6nemi yokmus gibi goziikse de, bir ara 6zel kanunla bir
stire i¢in uygulanmasi ertelenen hiikiimlerde oldugu gibi, konut ve igyeri kirasi

ayriminin yapildigi diizenlemeler bakimindan 6nem arz etmektedir’®.

Dernek, vakif veya dini, politik, ekonomik, sanatsal amacli bir birligin
faaliyetlerini gerceklestirmek icin kira sdzlesmesi akdetmesi halinde de dernek
veya birligin amaci ile kullanim arasinda baglilik mevcut oldugu odlciide isyeri

kirasi olarak kabul edilmektedir’®.

7 INCEOGLU, Cilt 2, 5.23.

" YILDIRIM, s.35.

5 OZDOGAN/OYMAK, s.513. Taginmazin vasfinin bilirkisilerce incelenmesi gerektigine
iliskin olarak, Yargitay 3. HD. 03.06.2010 T. 2010/5463 E. ve 2010/9787 K. sayil karar, RUHI,
Ahmet Cemal, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa Gore Kira
Hukuku, 1. Cilt, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2011, s.765.

76 EREN/YUCER, s.402; DOGAN, 2023, s.279; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214;
GUMUS, 2012, 5.27; EREN, 5.396.

7 GUMUS, 2012, 5.27.

7 INCEOGLU, Cilt 2, 5.17.

% GUMUS, s.282; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s214; INCEOGLU, Cilt 2, s.17;
GOKYAYLA, s5.1220.
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Tartismali olan diger bir husus, konut ve ¢atili igyerinin hem kullanilmasinin
hem de yararlanilmasinin kiraciya birakilmasi®’, diger bir deyisle konut ve ¢atili
igyerine iliskin bir {irtin kiras1 sdzlesmesi yapilmasi halinde, hangi hiikiimlerin

uygulanacagidir.

Yargitay bazi kararlarinda 6570 sayili yasa doneminde, bu kanun kapsamina
giren taginmaz kiralarinda adi kira - hasilat kiras1 ayirimi yapilmadigindan,
ortiilii olup "belediye sinirlari i¢inde veya iskele, liman ve istasyonlarda bulunan
taginmazlarla ilgili" hasilat kiralarinda da 6570 sayili yasanin uygulanacagini
belirtmistir®!. Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise, "Konusu sadece taginmaz
kiralari ile sinirlt bulunmayan hasilat kirasi sozlesmesi ile ilgili uyusmaziiklara
smirly bir uygulama alani bulunan ve amaci dar gelirli kiracilari korumak olan
6570 sayu yasa hiikiimleri degil, Bor¢lar Kanunu'nun hasilat kirasina iliskin

hiikiimlerinin uygulanmas: gerekir." seklinde karar vermistir®2,

Doktrinde bir goriise gore, catili igyeri kirasinin, iiriin kirasina konu olmasi
halinde iiriin kirasina iliskin TBK md. 357 ve devamindaki 6zel hiikiimlerin
uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir®’. Bunun gerekgesi olarak, kanunda
iriin kirasinin ayr1 bir ayrim olarak diizenlendigi ve TBK md. 358’de yer alan
"{iriin kirasina iligkin 6zel hiikiim bulunmayan hallerde kira sézlesmesine iliskin
genel hiikiimlerin uygulanacagl" hiikmii dikkate alindiginda, konut ve catili

isyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin uygulanmayacag1 agiklanmaktadir®*.

Aksi yondeki goriise gore ise, TBK md. 339 vd. maddelerinin uygulama alani
konut ve ¢atili igyeri oldugundan ve baskaca bir sart da 6ngdriilmediginden, bu

kosullar1 tastyan ve {iriin kirasina konu olan tasmmazlar i¢in de TBK md. 339

80 K onutun yapist geregi iiriin kirasina konu olamayacagi, isletilmek iizere kiraya verilen kuafor
salonunda kira bedeli olarak cirodan bir oran belirlenmesi gibi kullanma ve semerelerinden
yararlanma amaciyla "gatilt igyeri iirlin kirasi"nin s6z konusu olabilecegi yoniinde, BELEN,
s.111.

81 Yargitay 6. HD. 22.09.1997 T. 1997/6475 E. ve 1997/6743 K. sayil karar1, www.kazanci.com,
09.06.2020.

82 YHGK 14.04.2004 T. 2004/11-222 E. ve 2004/222 K. sayili karari, www.kazanci.com,
09.06.2020.

3 AYDOGDU/KAHVECI, 5596; OZDOGAN/OYMAK, s.515; BELEN, s.112;
AYDOGDU/TUNCER, 5.330. Aymi yonde ve asil 6zelligin iiriin kiras1 oldugu gerekgesi ile,
AKYIGIT, s.160.

$ OZDOGAN/OYMAK, s.515; KURAK, 5.1097.
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vd.nin uygulanmasi gerektigi belirtilmektedir®>. Ayni yonde goriislere gore,
konut ve catil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi, {iriin
kirasi ile bir igyerini kiralayan kiracinin daha az korunmaya muhta¢ oldugunun
kabul edilemeyecegi % ; konut ve catili isyeri kiralari da ozel nitelikte
oldugundan, iriin kirasinda da oncelikli olarak uygulanmasi gerektigi 8’
aciklanmaktadir. Ayrica iiriin kiras1 ve konut ve catili igyeri kiralarina iligkin
hiikiimlerinin, kiracinin korunmasi amaci gozetilerek birlikte uygulanmasi

gerekecegi de ifade edilmektedir®®.

Diger taraftan, catili igyeri liriin kirasina konu hallerde, iiriin kirasin1 diizenleyen
TBK 357-378 maddelerinde 6zel diizenleme yer almamasi durumunda ise, bu
defa genel hiikiimlerinin mi yoksa konut ve catili igyeri kiralarina iliskin 6zel
hiikiimlerin mi uygulanacagi sorunu giindeme gelmektedir. Zira, konut ve ¢atilt
igyeri kiralarina iligkin hiikiimler de iiriin kirasina iligskin hiikiimler de 6zel
niteliktedir ve TBK md. 358’de, "iriin kirasina iliskin 6zel hiikiimler
bulunmadig: takdirde kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerin uygulanacagi"

hiikiim altina alinmistir.

Doktrinde, TBK md. 358 geregince kiraya iliskin genel hiikiimlerin uygulanmas1
gerektigi benimsenmistir®. Bu goriis, liriin kirasina iligkin hiikiimlerin, konut ve
catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerden daha 6zel nitelikte oldugunu, TBK
md. 358’de hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlere atif yapildigini, bu
nedenle konut ve catili igyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin uygulanmayacagini
belirtmistir’. Kanun sistematigine bakildiginda, genel hiikiimlerden sonra konut
ve catili igyeri kiralarinin ve {iriin kiralarinin diizenlendigi ve TBK md. 358’de
yer alan ac¢ik hiikiim g6z Oniine alindiginda kanaatimizce, 6zel hiikiim
bulunmamas: halinde kiraya iliskin genel hiikiimlerin uygulanmasi yerinde

olacaktir.

85 YAVUZ, 5.634. HEKIM, s.26.

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.220.
87 ALTAS, 2009, s.72.

88 BELEN, s.112.

8 GUMUS, 2012, s.5.

% YILDIRIM, s.44; DASLL, s.130.
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C. Yer Bakimindan

6570 sayili Kanun déneminde diizenlenen konut ve igyerinin "belediye teskilati
olan yerler, iskele, liman ve istasyonlarda" bulunmasina iligkin yer bakimindan
sinirlamaya TBK’da yer verilmediginden, konut ve igyerlerinin bulunduklar
yere bakilmaksizin ilgili hiikiimler uygulanacaktir °! . Boylece belediyesi
olmayan ve iskele, liman ve istasyon bulunmayan bir koydeki evin

kiralanmasinda artik 6zel hiikiimler uygulanabilecektir®2.

Her ne kadar koylerde bulunan konut ve ¢atili igyerlerinin uygulama alani
kapsami igine alinmasmin sebebi gerekgede bildirilmemis ise de **, bu
diizenleme ile konut ve igyeri kiralari agisindan esitlik saglanmis ve iskele, liman
ve istasyon kavramlarina iliskin tartismalar da son bulmustur®. Diger bir
deyisle, her tiirlii konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, bunlarin biiytikligi, 6zelligi

veya liiks olmasina bakilmaksizin, TBK 6zel hiikiimler uygulanacaktir®.

D. Siire Bakimindan

TBK md. 339/1-2. climlede, "niteligi geregi gecici kullanima Ozgiilenmis

taginmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalar1" halinde konut ve ¢atilt

9 YAVUZ, 5.634; KILICOGLU, Elestiriler, s.69; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.216;
GOKYAYLA, 5.1241; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.509; AKYIGIT, s.143; KILICOGLU, 5.424;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.320; INCEOGLU, Cilt 2, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt
2, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s.8. RUHI, s.706; INCEOGLU, M. Murat,
"Kira Soézlesmelerinin Kurulmasi ve Yenilenmesi", Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu
Makaleler-Tebligler, On iki Levha Yayincilik, 1. Baski, Istanbul 2012, 5.247; GUNEL, Mustafa
Cahit, Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut ve Catili igyeri Kiralarin
Uygulanacak Hukuk (TBK M.339/£.1I), istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt
72, Say1 1, 2014, s.832; DOGAN, Murat, "6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanununa Gore Konut ve
Catil Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi", Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayis1, Sempozyum No:
III, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2011, s.507.

92 GUMUS, 2012, 5.22; RUHI, 5.706; YILMAZ, s.44; KILICCIOGLU, s.41.

% Bu yéniiyle elestirilmektedir. GOKYAYLA, s.1241.

4 YAVUZ, s.628.

% svigre Borglar Kanununda, liikks nitelikte olan mutfak hari¢ alt1 veya daha fazla odas1 olan
konutlar ve miistakil evler, kiracinin korunma ihtiyac1 olmadig1 gerekgesi ile, konut ve gatili
isyeri hiikiimlerinin uygulama alam disinda birakilmistir. GOKYAYLA, s.1215. IBK 253b/2
maddesinde, alt1 odal1 veya daha fazla odaya sahip aile konutlarinda ve tasinmaz kiralarinda bu
hiikiimler uygulanmayacag belirtilmistir. CEYLAN, s.215.
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igyeri kira sozlesmelerine 6zgii hiikiimlerin uygulanmayacagi belirtilmistir. Bu

nedenle bu durumda, genel hiikiimler uygulama yeri bulacaktir®®.

Bu kapsama tatil amagli kiralanan yazlik, pansiyon veya devre miilk gibi
tasinmazlar girmektedir®’. Tatil amagh kiralanan tasinmazlar disinda, panayir
veya fuar yerleri i¢in kiralanmis biiro ve stantlar, mevsimlik {iriinlerin satilmasi

icin kiralanan diikkanlar da "gegici kullanima 6zgiilenmis" tasinmazlardir®®,

TBK ile getirilen bu yeni diizenleme ile sezonluk kiralarda, sezon sona ermesine
ragmen kiracinin kiralanani terk etmemesi sebebiyle kiraya verenin yasadigi
zorluklar ortadan kalkmig®® ve bu haller disinda kiraya verenlerin 6 aydan kisa

stireli sozlesme yaparak, ilgili hiikiimlerin uygulanmasinin Oniine gegmesi

engellenmisgtir!®

Ancak, gegici kullanima 6zgililenmis taginmazin, belirsiz veya alt1 aydan fazla

stireli kira sozlesmesi ile kiralanmas1 halinde, 6zel hiikiimlerin uygulanmast i¢in

101

bir engel bulunmamaktadir'®'. Yazlik bir ev ile ilgili olarak 1 yil siireli kira

sOzlesmesi yapilmast durumunda, konut ve catili igyeri kiralarina iliskin

102

hiikiimler uygulanacaktir'®. Yine, gecici kullanima 6zgiilenmemis alt1 aydan

kisa siireli sozlesmeler i¢in de konut ve c¢atili igyeri kiralarna iliskin hiikiimler

% YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.321. S6z konusu diizenleme ile, adeta yeni bir kira
tiirii belirlendigine iliskin, SENYUZ, Dogan, Borglar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, 10.
Baski, Ekin Basim, Bursa 2021, s.350.

7 GUMUS, s.284; YAVUZ, s.634; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.659; RUHI, 5.706;
INCEOGLU, Cilt 2, 5.29. Bu degisikligin son derece yerinde olduguna iliskin agiklamalar i¢in
bknz, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.217. IBK 253a/2 maddesinde, en fazla ii¢ aya kadar
akdedilen kira sdzlesmeleri istisna tutulmustur. TBKdaki gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz
kavraminin genis ve belirsiz oldugu, yurtdisindan gelen bir 6grencinin 5 aylik burs siiresi kadar
imzaladig1r konut kirasi sozlesmesine bu hiikiimlerin uygulanmamasinin isabetsiz oldugu,
uygulamada gegici kullanimin belirlenmesinde sakincalar ortaya ¢ikartabileceginden dar
yorumlanmasi gerektigi goriisii igin, GUMUS, 2012, 5.29.

% YAVUZ, s.635.

2 YAVUZ, s.628.

100 INCEOGLU, Cilt 2, 5.32

101 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.659; GUMUS, s.284; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.217;
YAVUZ, 5.635; OZDOGAN/OYMAK, s.515; iINCEOGLU, Cilt 2, s.30; GOKYAYLA,
5.1224; AKYIGIT, s.142.

192 INCEOGLU, Cilt 2, 5.31.
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103

uygulama alan1 bulacaktir'®®. Ornegin, bir muhasebe biirosunun alt1 aydan kisa

bir siire ile kiralanmasi gibi'®4,

Diger bir deyisle, kira s6zlesmesinin siiresinin alt1 aydan kisa ve de sdzlesmenin
niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis olmasi seklinde iki sartin varlig

halinde konut ve gatili isyeri kiralarina 6zgii hiikiimler uygulanmayacaktir!%.

Gegici kullanim kriterinin tespiti i¢in, kiralanan taginmazin niteliginin, taraflarin
sozlesmeden bekledikleri menfaatin ve kiraya verenin 6zgilileme amacinin
dikkate alinmas1 gerekmektedir!®®. Sehir merkezindeki bir konutun apart otel
olarak kullanilmasi halinde gegici kullanim sartinin gergeklesmis oldugu veya
yazlik bir yerde bulunan taginmazin stirekli olarak kullanilmasi halinde konut
kirasinin varligi kabul edilmektedir!%’. Diger bir deyisle, gegici kullanimin
tespiti yapilirken taraflarin sdzlesme ile ortaya koyduklari amagla birlikte kiraya
verenin tagmmazi O6zgiileme amacinin 6n planda oldugu benimsenmektedir.
Yazlik bir yerde kiraya verenin gegici kullanima 6zgiiledigi bir tasinmazin igyeri
olarak kiralanmasi ve s6zlesmenin 6 aydan kisa siireli olmasi durumunda, c¢atili

isyeri hiikkiimleri uygulama alan1 bulmayacaktir!'%8.

Ilgili maddede yalnizca tasinmaz kiralarindan bahsedilmesi doktrinde
elestirilmektedir ve bizim de katildigimiz goriise gore "niteligi geregi gecici
kullanima 06zgililenmis taginmazlar" ibaresinin hatali oldugu, zira li¢ aylk

betonarme yazlik kirasina TBK 339 vd. uygulanmamasina karsilik, ii¢ aylik

13 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.218; INCEOGLU, Cilt 2, s.32; OZDOGAN/OYMAK,
5.516; AKYIGIT, s.142.

104 OZDOGAN/OYMAK, s.516.

195 INCEOGLU, Cilt 2, 5.32; GOKYAYLA, 5.1222; YAVUZ, 5.635; AYDOGDU/TUNCER,
5.216; AKYIGIT, 5.142. Alt1 aydan kisa siireli olarak yazlik konutun kiralanmas1 ve daha sonra
bu siirenin taraflarca uzatilmasi ve toplam siirenin 6 ay1 gegmesi halinde konut kirasinin oldugu
kabul edilmelidir. Bu durumda kiraya verenin tahliye talebi giindeme gelirse, TBK md. 327
geregi taraflar agik bir anlagma olmaksizin kira iliskisini siirdiirmeleri halinde sdzlesme belirsiz
stireliye doniiseceginden, kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren 6. ayin sonuna kadar
sozlesmeyi feshetmesi gerekmektedir. Bu bildirimde bulunmazsa, konut ve ¢atili igyeri kiralarina
tabi olacaktir. INCEOGLU, Cilt 2, 5.33.

106 GOKYAYLA, s.1223; INCEOGLU, Cilt 2, s.31. Gegici kullamim kriterinin tespitinde,
sadece kiracinin iradesinin esas alinmasimin hilkkmiin uygulama alanimin fazlaca genisletecegi,
tasinmazin niteliginin gegici kullanima uygun olmasinin ve kiracinin iradesinin birlikte
degerlendirilmesinin ise bu defa hilkkmiin uygulama alanim daraltacagi, bu nedenle iki farkli
acidan da degerlendirme yapilmasi gerektigi belirtilmektedir. HEKIM, s.37. Diger bir goriise
gore taraf iradesine degil, kullanim amacina bakilmasi gerekmektedir. AKYIGIT, s.142.

7 INCEOGLU, Cilt 2, s.31. Aym yénde GOKYAYLA, s.1223.

198 INCEOGLU, Cilt 2, 5.32. Aym yénde GOKYAYLA, s.1223.
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konut kirasi niteliginde tagimnir yapi kirasina s6z konusu hiikiimlerin uygulanmasi
arasinda ¢eliski olustugu ve bu nedenle maddenin "taginmaz veya tasgmir" olarak
anlasilmas1 gerektigi belirtilmektedir!?®. Aksi goriise gore, genel gerekge ile
birlikte degerlendirildiginde, "tasinmaz" ifadesi ile, konut ve catili igyeri
kiralarina 6zgii hiikiimlerin, taginmaz yapilarla sinirli uygulama alani oldugunun
vurgulandigi, aksi halde istisnai hiikkme taginirlarin dahil edilmemesinin kabul
edilemeyecegi ve genis yorum ile ve kanunkoyucunun iradesini asar sekilde
tagmirlarin  madde kapsaminda degerlendirilmesinin  yerinde olmadigi

benimsenmigtir!1°,

Madde hiikmiinde "alt1 ay ve daha kisa siireli kira s6zlesmeleri" ifadesi ile belirli
siireli kira sézlesmelerinin esas alindigi anlasilmaktadir. Kira s6zlesmesinin
belirsiz siireli olmast halinde bu maddenin uygulanabilirligi tartismalidir. Bir
goriig, belirsiz siireli sozlesmelerde konut ve catili igyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerin uygulanacagini, gecici kullanima ozgiilenme ile sdzlesmenin
belirsiz siireli kullanima 6zgililenmesinin birbiriyle bagdasmadigini ifade
etmektedir'!!. Diger bir goriis ise, bu hususta bir ayrim yapilmasi gerektigini,
"niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis" tasinmazla ilgili belirsiz siireli kira
sOzlesmesi fesih donemi sonu olan alt1 ay sonrasi i¢in sona erdirilmek istenirse
TBK md. 329 gerekleri yerine getirilerek sozlesmenin feshedilebilecegini ve bu
durumda konut ve ¢atili isyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin uygulanmayacagini;
ancak bu s6zlesmenin alt1 aydan uzun siire devam etmesi halinde s6z konusu

hiikiimlerin uygulanmasinin miimkiin oldugunu belirtmektedir!!2.

19 GUMUS, 2012, s.29; INCEOGLU, Cilt 2, 5.30. Aym yénde, gerek Isvigre Borglar
Kanununda kabul edilmeyen bir ayrimin olmasi, gerekse ayni fikranin ilk climlesinde mevcut
olmayan smirlandirmanin, ikinci ciimlede yer almasinin dogru olmadigi sebeple hiikmiin
taginirlar igin de uygulanmasi gerektigi belirtiimektedir. GOKYAYLA, s.1225.

110 HEKIM, s.35; OZKANOGLU, Nese, 6098 Sayili TBK Kapsaminda Konut ve Catili isyeri
Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, Seckin Yayincilik,
Giincellenmis 3. Baski, Ankara 2023, s.37.

N GOKYAYLA, s5.1224; INCEOGLU, Cilt 2, 5.34; GUMUS, 2012, 5.29; AKYIGIT, s.142.
Gegici kullanima 6zgiilenmis dahi olsa belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde, konut ve ¢atili igyeri
kirasina iliskin hiikiimlerin uygulanacagma iliskin, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.659.

112 )ZDOGAN/OYMAK, s.516.

25



Gergekten, madde hiikmii son derece agik bicimde sozlesmenin 6 ay ve daha kisa
stireli olmasini aradigindan, belirsiz siireli kira sozlesmelerinin kapsam disinda

birakildig1 goriilmektedir.

E. Ozel Haller

a. Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Yaptig1 Sozlesmeler
TBK md. 339 son ciimlede, "kamu kurum ve kuruluslarinin'!® hangi usul ve
esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar biitiin kira sozlesmelerine", konut ve catili
igyeri kiralarina iligkin hiikkiimlerin uygulanacagi acike¢a belirtilmistir. Boylece
TBK’nin yiiriirliigi ile birlikte kamu kurum ve kuruluslar, kira bedelinin

belirlenmesi hususunda diger kisilerle esit konumda olacaklaridir!!4,

Ornegin, 2886 sayili Devlet Thale Kanununa tabi konut ve ¢atili isyerine iligkin
kira sozlesmesinin varligi halinde, TBK md. 339-356 hiikiimleri

uygulanacaktir! !>,

Maddede "biitiin kira sozlesmeleri" ifadesi gecse de, bu ifadeden kanun
sistematigine gore elbette konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinin anlagilmasi

116

gerektigi kabul edilmektedir

Kamu kurum ve kurulusunun, kira sézlesmesinin hangi tarafi oldugunun (kiract

veya kiraya veren) bir onemi bulunmamaktadir!!’.

Doktrinde, hiikiim lafzinin ¢ok genis oldugu ve kamu kurum ve kuruluglarinin
ozel hukuk ilkeleri ger¢evesinde yaptiklar1 s6zlesmeler olarak anlasilmasi, 6zel

kanun hiikiimlerinin ve Ozelikle Devlet Thale Kanunun emredici ve kamu

13 vakaf 6zel hukuk tiizel kisisi oldugu igin, kira iligkisi bakimindan Vakiflar Kanununa veya
2886 sayili Yasaya da tabi olmadigi, bu nedenle kira tespit davasinin goriilmesi gerektigi
belirtilmisti. BERBEROGLU YENIPINAR, Filiz, Orek Ictihatlarla Kira Davalari,
Giincellenmis 2. Baski, Segkin Yayincilik, Ankara 2023, s.581.

14 AYDOGDU/KAHVECI, 5.408.

115 GUMUS, 2012, 5.27. Ayrmtili agiklamalar igin bknz, GUNEL, s.838 vd.

116 BURCUOGLU, Haluk, Uygulama ve Ogretiden Orneklerle Ozel Hukukta (Aile- Kira-
Borglar Hukukunun Diger Bazi Béliimleri ve Karar ve ilam Harci, Kesin Kararlar Bakimindan
da Yasa Yolu Acilmasi), Vedat Kitapegilik, Istanbul 2019, s.114 vd.; iNCEOGLU, Cilt 2, s.29;
HEKIM, s.30; AKYIGIT, 5.143; KILICCIOGLU, s.44; GOKYAYLA, 5.1230; AYDEMIR,
s.214; GUNEL, 5.833; DOGAN, 2023, 5.283.

17 GUNEL, s.833; AKYIGIT, s.143; GOKYAYLA, s.1230; OZDOGAN/OYMAK, 2014,
s.54.
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diizenine iligkin 6zel hiikiimlerinin 6ncelikli olarak uygulanmasi, bu nedenle
"6zel kurallar sakli kalmak kaydiyla" ibaresinin eklenmesi gerektigi

belirtilmigtir! '8,

Bu goriis doktrinde elestirilmis ve maddede gegen "biitiin kira s6zlesmelerine"
ifadesi ile kiraya verenin kamu kurum ve kurulusu oldugu konut ve catili
igyerlerinin kastedildigi, "hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun" ifadesi ile de
kamu kurum ve kuruluslarinin tabi olduklar1 yasalar geregi (ihale usulii de dahil
olmak iizere) kira sozlesmesi yaparken uymak zorunda olduklari usul ve
esaslarin anlagilmasi gerektigi, bdylece kamu kurum ve kuruluslarinin ayricalikli
konumlarmin kaldirilmasinin amaglandigi, yeni kuralin dnceki kurali bertaraf

edecegi belirtilmigtir!!°.

Aym yondeki goriis tarafindan, 2886 sayili Devlet Thale Kanununun 75.
maddesinde kira sozlesmesi ile ilgili diizenlemeler yer almakta ise de, konut ve
catili igyeri kiralarina 6zgii hiikkiimlerin 6zel hiikiim olmasi, 75. maddenin 6zel
hiikiim oldugu kabul edilse dahi, kanunun amacina bakmak gerekecegi ve TBK

md.339 hiikmiindeki "hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun" ifadesinden

18 AYDOGDU, Murat, "Kamu Kurum ve Kuruluslarmm Akdettigi Kira Sozlesmelerinde
Uygulanacak ve Uygulanmayacak Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri", Izmir Barosu Dergisi, Cilt
79, Say1 2, 2014, s.142; AYDOGDU/TUNCER, $.220, 328. 2886 say1l1 yasaya tabi olunmast
halinde kira tespit davasi agilamayacagi; ancak sozlesmenin 1 yildan uzun siireli olmasi halinde
TBK hiikiimlerinin uygulanacagi yoniinde, KANIK, Hikmet, Yargitay Uygulamasinda Kira
Hukuku Davalari, Giincellenmis ve Genisletilmis 5. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2024,
s.910.

Yargitay 6. HD. 19.10.2016 T. 2016/6434 E. 2016/6024 K. say1l1 kararinda, kiralananin ihale ile
verilmis olmasi sebebiyle 2886 sayili yasanin 75.maddesi geregince sdzlesmenin siiresinin
sonunda kira iliskisinin sona erecegi, siire bitimi ile fuzuli iggalci sayilacagi, TBK md. 339/2’nin
uygulama yeri olmadig1 belirtilmisti. BERBEROGLU YENIPINAR, s.546. Aym yonde
Yargitay 3. HD. 2017/2378 E. 2017/12783 K. sayili karar, 0ZKANOGLU, s.40. CERAN,
Mithat, Kira S6zlesmeleri, 5. Baski, Legem Yayinevi, Ankara 2024, s.1043; KURAK, s.1100.
Yargitay 6. HD. 09.10.2013 T. 2013/2460 E. ve 2013/13744 K. sayili kararinda verdigi Devlet
Ihale mevzuatina gore kiralanan tasinmaza iliskin kira iliskisi dolunca kiracinmn fuzuli isgalci
sayilacagina yoniindeki kararmin dogru olmadig: doktrinde belirtilmektedir. www.kazanci.com,
05.02.2025. Kanun diizenlemesi karsisinda Yargitay’m eski uygulamaya devam etmesinin
kanuna aykiri olduguna iliskin, YENIOCAK, Umut, Kira Bedelinin Belirlenmesi, Kira Tespit
ve Kira Uyarlama Davalari, Giincellenmis 3. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2023, s.142.

119 BURCUOGLU, 2019, s.114 vd.. ihale yoluyla veya kurumun kendi yetkili organlarinda
pazarlik vs. yoluyla yapilmis olsun, fark etmeksizin TBK hiikiimlerinin uygulanacagina iligkin,
AKYIGIT, 5.143; GOKYAYLA, 5.1230; GUMUS, 5.283.
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kanunkoyucunun baska bir 6zel diizenlemeyi kabul etmedigi ve TBK md. 339

vd. hiikiimlerinin uygulama yeri bulacagi agiklanmigtir!2’.

Ayni yonde, TBK md. 339 vd. maddelerinin 6zel ve istisnai diizenlemeler
icerdigi, sonraki kanun hiikmiiniin 6ncekini kaldiracagi, bu nedenle TBK

hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi benimsenmistir!2!.

Kanaatimizce, kamu kurum ve kuruluglarinin taraf oldugu konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda, TBK 06zel hiikiimleri uygulama yeri bulacaktir. Gerek maddede
gecen ve Ozellikle vurgu yapilan "hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun"
ifadesi, gerekse de sonraki tarihli yasanin uygulanmasi gerekliligi dikkate

alinmalidir.

Kamu kurum ve kuruluslarinin kendi ¢aligsanlarina tahsis ettigi lojmanlardan kira
bedeli almasi durumunda ise, miilga Bor¢lar Kanunu dénemindeki Yargitay
kararlarinda, calisanlara 6zgililenen konutlarin kamu mali oldugu ve tahliye
yoniinden tabi olduklar1 2946 sayili Kamu Konutlar1 Kanunu’nun uygulanmast
gerektigi belirtilmekteydi'??. TBK md. 339’da her ne kadar kamu kurum ve
kuruluslar1 bu kapsama alindiysa da kamu kurum ve kuruluslarina ait
lojmanlarda tahliye ile ilgili oncelikle TBK 350 vd. maddelerinin degil 2946
sayitlh Kanunun 8. maddesinin, diger yonlerden ise TBK hiikiimlerinin
uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir '?*. Aym yonde kamu kurum ve
kuruluglarinin "hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun" yaptiklari kira
sozlesmelerine TBK 6zel hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmekle birlikte,
diger 6zel kanunlarda yer alan hiikiimlerin de dikkate alinmasi gerektigi

belirtilmektedir '2*. Diger taraftan doktrinde kamu kurum ve kuruluslarinin

120 INCEOGLU, Cilt 2, 5.28; KILICCIOGLU, s.44; OZDOGAN, Mustafa/OYMAK, Tuba,
"Konut ve Catili Igyeri Kiralar1 Kapsami Ve Uygulama Alan1", Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 88,
Say1 2, Istanbul 2014, 5.55. Ayn1 yénde, kamu kurum ve kuruluslarinin yaptig1 sézlesmelerin
TBK md. 339 vd.na tabi oldugu yoniinde gériis, OZKANOGLU, s.40.

121 HEKIM, s.31; KILICCIOGLU, s.45.

122 AYDOGDU/TUNCER, 5.221; AYDOGDU/KAHVECI, 5.401. 2946 sayili Kamu Konutlart
Kanunu md. 8°’de "Konutlar, 7 nci maddede belirtilen siireler sonunda bosaltilmaz ise, tahsise
vetkili makam tarafindan ilgili miilki veya askeri makamlara bagvurulur. Bu basvuru iizerine
konut baska bir bildirime gerek kalmaksizin, kolluk kuvveti kullanilarak bir hafia iginde zorla
bosalttirilir. Zorla bosalttirmaya karsi, idareye ve yargi mercilerine yapilacak basvuru
bosalttirma igleminin icra ve infazim durdurmaz." hiikmi yer almaktadir.

122 AYDOGDU/KAHVECI, 5.402.

124 DOGAN, 2023, 5.276.

28



mensuplar i¢in lojman kiralanmasi halinde TBK hiikiimlerinin uygulanacagt;
ancak bu diizenlemenin yerinde olmadigi, zira sosyal amag¢ barindiran bu
hizmetin tahsisi, iptali ve kira bedeli bakimindan 6zel hukuk hiikiimlerinden
farkli oldugu, TBK hiikiimleri uygulandig: takdirde kurumlarin lojman tahsis

etmelerinin beklenemeyecegi ifade edilerek diizenleme elestirilmektedir!?>.

Doktrinde, kamu kuruluslarinin kendi aralarindaki kira bedeline iligkin
uyusmazligin 3533 sayili Mecburi Hakem Kanunu uyarinca hakem tarafindan
coziilmesi gerektigi dikkate alindiginda, kanuni diizenlemenin "kamu kurum ve
kuruluglarinin kamu kurulusu olmayan kisilerle yaptigi kira sozlesmelerine"

seklinde olmasi gerektigi ifade edilmektedir!26.

Mabedlerle ilgili olarak belirtmek gerekir ki; GKHK md. 1°de yer alan hiikmiin
aksine, mabetlerin kiraya verilme yasagi TBK’ya alinmamistir. Doktrinde bir
goriis tarafindan, kamu vicdani geregi maddedeki bu eksikligin tamamlanmasi
gerektigi, niteligi geregi  kiraya verilmesinin miimkiin  olmadig1
belirtilmektedir'?’. Ancak diger bir goriis; bu hiikiim konulmamis olsa dahi
mabetlerin kamu yararina Ozgiilenmis olmas1 sebebiyle zaten kiraya
verilemeyecegini, bu hilkme GKHK’da yer verilmesinin sebebinin hem teyit
amacli hem de mabetlerin depo veya askerlerin ya da gogmenlerin konak yeri
olarak kullanmas1 gibi ikinci Diinya Savasi sirasinda goriilmiis uygulamalari
onlemek oldugunu, ancak artik bu tarz sakincalar olmadigindan gereksiz tekrar
yapilmasina gerek olmadigini ifade etmektedir!?®. Ayni yondeki goriise gore,
TBK’da mabetlerle ilgili acikca bir diizenleme bulunmamasi, mabetlerin kiraya
verilebilecegi anlamini tasimamaktadir ve kiralanmasi halinde kamu diizenine
ve genel ahlaka aykirilik olusturacagindan TBK md. 27 uyarinca gegersiz

sayilacaktir!.

125 KILICOGLU, Elestiriler, s.71.

126 AYDOGDU/KAHVECI, 5.409; AYDOGDU/TUNCER, s.224.

127 DOGAN, 2023, 5.280.

128 YAVUZ, 5.632.

129 INCEOGLU, Cilt 1, 5.9; YILDIRIM, s.36. Aksi yonde, mabedlerin kiraya verilmesinin
miimkiin olduguna iligkin, AYDIN, Giileser, Kiraya Verenin Borglari ve Borca Aykiriligin
Sonuglari, Seckin Yayincilik, Ankara 2022, s.31.
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b. Konut ve Catili Isyeri ile Birlikte Kullanimi Kiraciya Birakilan
Esyalar

TBK md. 339’un ilk ciimlesinde, "kira konusu ile birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esya hakkinda" konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine 0zgii

hiikiimlerin uygulanacag: hiikiim altina alinmistir.

Esya hakkinda herhangi bir ayrim yapilmadigindan taginir veya taginmaz esya
bu kapsamdadir 13°. Boylece GKHK’dan farkli olarak, bir kisim tagmirlar

hakkinda 6zel hiikiimlerin uygulanmasi miimkiin hale gelmis ve kapsam
genislemistir'3!,

Taraflar arasinda belirlenen kira bedeli ve giivence bunlar1 da kapsayacaktir!'*2.

Mobilya, garaj, komiirliikk, kombi veya bahge gibi, kira konusu asil esya ile kira

sozlesmesinin birlikte konusunu olugturan ve asil esya ile ayn1 hukuksal kaderi

133

paylasan yan esyalar bu kapsamdadir'>”. Yine, kiracinin kullanimina birakilan

ve konutta yer alan mobilya, beyaz esya, dolap, vitrin esyalar1 6rnek olarak

gosterilebilir!34,

S6z konusu maddenin uygulanabilmesi i¢in, kira konusu ile esya arasinda 6zel
bir baglilik olmasi gerekmektedir!?®>. Bu baglilik kisisel veya maddi nitelikte
olabilir. Ozellikle asil esya ve yan esya arasinda "eklenti" iliskisi var ise ya da
asil egya ve yan esya icin tek bir sozlesme diizenlendiyse veyahut bir esyanin
digeri olmadan kiralanamayacagi goriilityorsa baglihgin varhigi kabul edilir!3®.
S6z konusu esyalar kira konusunun kullanimina hizmet eden ve yardimci rol
oynayan tiirden oldugundan kira s6zlesmesi sona ermeden bu esyalar1 kullanma

137

hakki da sona ermeyecektir'~’. Diger bir deyisle, asil esya ve yan esya hukuksal

130 GOKYAYLA, 5.1226; DOGAN, 2023, 5.276.

31 YAVUZ, 5.633; DOGAN, Sempozyum, s.507.

132 OZDOGAN/OYMAK, s.515.

13 GUMUS, 5.283; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.659; GOKYAYLA, s.1226. Esya genellikle
tasinir olmakla birlikte, garaj veya bahge gibi tasinmaz olmasi da miimkiindiir. INCEOGLU,
Cilt 2, 5.24.

34 YAVUZ, 5.633.

135 AYDOGDU/KAHVECI, 5.594; GUMUS, s. 283; INCEOGLU, Cilt 2, 5.25; GOKYAYLA,
5.1226; EREN, 5.396; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.321; URAL CINAR, s.16;
YILMAZ, s.49; DOGU, Hicret, Kira Sozlesmesinde Kiralananin Geri Verilmesi, Seckin
Yayncilik, Ankara 2024, s.57.

136 GUMUS, s.283.

137 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.659; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.215; KIRMIZI, s.360.
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I11.

olarak birbirine bagli oldugundan sadece yan esyaya iliskin kira sdzlesmesinin
feshi miimkiin degildir '3® . Burada egsyalar, konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmesinin akibetine baghdir. Konut ve catili isyeri kira sézlesmesi sona
erdiginde, birlikte kiralanan esyalarin iade edilmesi gerekmekte veya kiracinin

esyay1 6zensiz kullanmasi halinde sézlesmenin ihlali s6z konusu olmaktadir!°.

Doktrinde bir goriise gore, yan esyanin kullaniminin asil esyadan dnce veya
sonra birakilmasiin bir énemi bulunmadigindan, kira sézlesmesi kurulduktan
sonra yan esya, tadil s6zlesmesi ile asil esyanin pargasi olabilir'#?. Diger bir
goriise gore ise, kiralananin i¢inde bulunan tasmirlarla ilgili olarak ayri bir
sOzlesmeye ihtiyag bulunmayip konut veya catili isyerinin i¢inde bulunmalari
sebebiyle kiralanana dahil olacaklar ve TBK 339 vd. maddeler

uygulanacaktir!4!,

HUKUKI NiTELIGI

Kira sdzlesmesinin rizai bir sézlesmedir!'*?. Sozlesmenin kurulabilmesi igin
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyani ile anlagsmasi gerekli ve

yeterli olup kiralananin kiraciya teslimi gerekmemektedir '** . Zira, kira

133 GUMUS, 2012, s5.28.

13 INCEOGLU, Cilt 2, 5.26; DOGU, s5.58.

140 GUMUS, 2012, s5.28.

141 URAL CINAR, 5.16; YAVUZ, s.631.

142 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.416; AYDOGDU/KAHVECI, 5.409; EREN/YUCER, 5.317;
ARAL/AYRANCI, s.317; YAVUZ, s.710; TANDOGAN, s.11; GUMUS, 2012, s.30;
KILICOGLU, 5.61; EREN, s5.313; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.236; BALCI, s.9;
AYDOGDU/TUNCER, 5.227; SENYUZ, 5.351; DOGAN, Murat, Konut ve Catilt Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinlari, Ankara 2011, s.6; URAL CINAR, s.5;
BELEN, s5.116; SIRATAS, 5.19; DILBAZ, Mikayil, Kiracinin Kira Bedelini Odememesi ve
Tahliyesi, Seckin Yayincilik, Ankara 2022, s.49.

43 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.417; GUMUS, s5.284; DOGAN, s.6; EREN/YUCER, s.317;
TANDOGAN, s.11; AYDOGDU/KAHVECI, 5.409; EREN, 5.313; ARAL/AYRANCI, 5.317;
BALCI, 5.9; AYDIN, 2022, s.21; SIRATAS, 5.20; DASLI, s.123; DOGAN, 2023, 5.198;
SENYUZ, s.351; ERDOGAN, Hasan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat
Davalari, Gozden Gegirilmis ve Genigletilmis 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2010, s.3;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.236; KIRMIZI, s.67. Nitekim Yargitay 6. HD.
21.10.2015 T. 2014/10335 E. ve 2015/8753 K. sayili kararinda; "...yeminli beyaninda kiralanan
tasimmmazin anahtarim almadigin ifade etmis ise de kiracilik iliskisi kira sozlesmesinin
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sozlesmesinin dogumu ile taraflar borglarini yerine getirme yiikiimii altina

girerler ve bu bakimdan kira sdzlesmesi borglandirici bir islemdir!#4.

Kira s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir. Kiraci, kiralanani
kullanmas1 karsiliginda kira bedelini ifa etme borcu altina girdiginden kira
sozlesmesi, her iki tarafin borg altina girdigi karsilikli s6zlesmelerden olup ivazli
kullanma hakki verir'*’. Bu nedenle kiraya veren, kiralanani kiraciya geregi gibi
teslim etmedikce kira bedelinin pesin 0denecegi kararlastirilmis olsa dahi kira

alacagi dogmaz'#,

Kira s6zlesmesi ayni bir sozlesme degildir; zira ayni bir hakkin devri s6z konusu
degildir. Kiraya veren kira sdzlesmesi ile, kullanim veya kullanimla birlikte
yararlanma imkanini kiraciya biraktigimmdan ve devir borcu doguran bir sézlesme
de olmadigindan, burada miilkiyetin devri veya kiralanan tasmnmaz iizerinde

sinirh ayni hak tesisi s6z konusu degildir'#’.

Kiraci kiralanani kullanma hakkina sahiptir ve bu hakki sahsi niteliktedir!®.

Diger bir deyisle, kira sozlesmesi ile kiraci intifa hakki veya oturma hakk: gibi
bir ayni hak veya talep elde edemez. Ancak tapu siciline serh yoluyla bu hakkini

kuvvetlendirebilir ve tasinmazi serhten sonra kazananlara karsi ileri siirebilir'#°.

imzalanmast ile dogar ve hiikiim dogurur. Sozlesmenin gegerliligi igin kiralananin teslimi sart
degildir. Bu durumda taraflar arasinda kira iligkisi kurulmugtur." seklinde belirtmistir.
www.kazanci.com, 13.05.2020.

14 AYDOGDU/KAHVECI, 5.409; KIRMIZI, s.19; EREN/YUCER, 5.315.

145 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.417; GUMUS, 5.285; DOGAN, s.6; EREN/YUCER, s.316;
TANDOGAN, s.14; KILICOGLU, s.59; KIRMIZI, 5.16, EREN, 5.311; ARAL/AYRANCI,
5.318; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.237; BELEN, s.115; URAL CINAR, 5.8-9;
BALCI, 5.9; AYDIN, 2022, s.21; DILBAZ, 5.49; DASLI, s.109. Tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelere iligkin TBK md. 97°de yer alan 6demezlik def’i ve TBK md. 123 vd. diizenlenen
borg¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlerin uygulama yeri mevcuttur. EREN, s.312.

146 YAVUZ, s.91 Yargitay HGK 30.9.1981 T. 1979/3-372 E. 1981/657 sayili Kkarari.
www.kazanci.com, 13.05.2020.

147 ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK 299-332), Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Basi, Beta
Basim, Istanbul 2017, 5.53; SIRATAS, s.19.

14 URAL CINAR, s.9; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.417; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri,
5.237; ARAL/AYRANCI, s.317; SIRATAS, s.19; SARIDOGAN, Tahir, Kiraya Verenin
Ayiptan Dogan Sorumlulugu, Segkin Yayincilik, Ankara 2023, 5.26.

149 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.417; EREN/YUCER, s.328; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK
Dersleri, s.237; DASLI, s.124; AYDIN, 2022, s.22. Kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi ile
sahsi hak ayni hakka doniismez; serh ile birlikte kira sozlesmesinin yeni malike kars: ileri
siiriilmesi imkan1 dogar. ERDOGAN, s.7. Tiirk Medeni Kanunu md. 1009’a gére, "drsa pay:
karsihigr insaat, tasinmaz satig vaadi, kira, alim, onalim, geri alim sozlesmelerinden dogan
haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agikca ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine
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IV.

Ne var ki TBK md. 310 hiikmii kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi
halinde yeni malikin kendiliginden kira sdzlesmesinin tarafi olacagini
diizenlediginden, burada serhin faydasi bazi 6zel ve smirli durumlarda sz
konusu olacaktir (TBK m.351 uyarinca konut ve catili isyeri kiralarinda yeni

malikin ihtiya¢ sebebiyle alt1 ay sonra tahliye hakkini 6nlemek gibi).

Kira sozlesmesi, genellikle kira bedeli donemli edimlere dayali olarak 6denen

150 olmasini

stirekli bir borg iliskisidir. Ancak kira sdzlesmesinin siirekli nitelikte
saglayan husus, kiracinin donemlik edimlerle kira bedelini 6demesi degil; aksine
kiraya verenin kiralanan1 kullandirma ve elverigli durumda bulundurma

borcudur'!.

SEKLi VE GECERLILIiGi

Kira sozlesmesinin gegerliligi, herhangi bir sekle bagli olmayip!>? sozli!®3,
yazili veya noter huzurunda onaylama seklinde yapilabilir 1% . Ancak

uygulamada matbu kira sozlesmeleri kullanilmaktadir ve kira sézlesmesinin

serhedilebilir." Ayrica TBK md. 312°de "tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracimin kiracuik
hakkinin tapu siciline serhi"nin kararlastirilabilecegi hiikiim altina alinmistir.

159 Borcun zaman i¢inde, devamli ve araliksiz, siirekli bir davranisla ifa edebildigi durumlar,
OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Giincellenip
Genisletilmis 22. Bas1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2024, s.13.

151 GUMUS, 5.285; EREN/YUCER, 5.316; DOGAN, s.6; EREN, s5.312; SIRATAS, s.20;
AYDIN, 2022,5.22; ARAL/AYRANCI, 5.318; KARAMAN, Tuba, Kira S6zlesmesi ve Tahliye
Davalari, Giincellenmis 2. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2023, s.26.

152 GUMUS, 5.290; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.417; AYDOGDU/KAHVECI, 5.409; YAVUZ,
5.93; 0ZDOGAN/OYMAK, s.44; DOGAN, 5.10; EREN/YUCER, s5.327; TANDOGAN, s.11;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.237; KIRMIZI, s.7; AKYIGIT, s.144; URAL
CINAR, s.10; EREN, s.323; ARAL/AYRANCI, s.318; AYDOGDU/TUNCER, s.227;
ERDOGAN, s.5; BALCI, 5.10; SIRATAS, s.22; KARAMAN, s.26; AYDIN, 2022, 5.40;
DASLI, s.109; AYDIN, Sevgican, Kira Bedelinin Tespiti ve Uyarlama Davalari, Terazi Hukuk
Dergisi, Cilt 5, Say1 45, Ankara 2010, s.48.

133 Yargitay 3. HD. 27.12.2004 T. 2004/14524 E. ve 2004/14466 K. sayili kararinda; kira
sozlesmesi sekil sartina bagli olmayip sozlii de olabileceginden, davaci tarafin bu hususu
ispatlamas1 gerektigi belirtilmistir. www.kazanci.com, 05.02.2025.

5 EREN/YUCER, s.328; AYDOGDU/KAHVECIi, s.409; EREN, s.323; OY,
Osman/KETENCI, Dila, Kiraya Veren- Kiraci iliskileri, Beta Basim, Istanbul 2018, s.5.
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yazili olmas ispat bakimindan énem tasimaktadir'*s. Ozellikle kira iliskisinin
varligiin, kira bedeli, sozlesmenin baslangic ve bitis tarihleri bakimindan

sozlesmenin yazili yapilmis olmasi daha uygundur!>¢.

Kira sozlesmesi yazili veya sozlii olabilecegi gibi zimni irade beyaniyla da
kurulabilir. Onemli olan taraflarin kira sdzlesmesinin esasli unsurlarinda

anlasmalaridir'®’.

Diger taraftan, her ne kadar kira sozlesmesi icin bir gegerlilik kosulu
ongoriilmemis ise de, konut ve isyerleri agisindan bazi 6zel kanunlarda
sOzlesmenin gecerli olmasi sekil sartina tabi tutulmustur. 2886 sayili Devlet
Ihale Kanunu md. 57’ye gore, kiraya verilen tasmmazlara iliskin yazili kira
sozlesmeleri noter tarafindan tasdik edilmelidir. Ancak Yargitay, 2886 sayili
Kanunda belirtilen sekil sartina uyulmadan yapilan kira sézlesmesini, karsilikli
olarak edimlerin ifa edilmis olmasi halinde, objektif iyiniyet ve diiriistliik

kuralina dayanarak gegerli saymaktadir!8,

Yine, TBK md. 312°de, "Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle kiracinin kiracilik
hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir.” seklinde hitkme yer verilmistir
ve belirtilen bu serhin gergeklestirilebilmesi i¢in de, Tapu Sicil Tiiziigii md.

47/¢’ye gore, kira sézlesmesinin yazili olmasi aranmaktadir!*.

155 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.418; YAVUZ, 5.96; EREN/YUCER, s.328; KIRMIZI, s.7;
URAL CINAR, s5.10; ERDOGAN, s.6; SIRATAS, s.37; SENYUZ, s.348. Uygulamada
genellikle basilmig kira sdzlesmeleri kullanilmaktadir; ancak bir taraf¢a tek bagina ve 6nceden,
¢ok sayida benzer sozlesmelerde kullanilmak tizere hazirlanan s6zlesme kapsaminda olmadigi
i¢in genel islem sart: say1lmazlar. EREN/YUCER, s.328.

136 )ZDOGAN/OYMAK, 5.45.

57 Yargitay 4. HD. 21.12.1970 T. 1970/12158 E. ve 1970/9512 K. sayili karar. YAVUZ, s.94.
Yargitay 1. HD. 18.10.2000 T. 2000/11696 E. ve 2000/12553 K. sayili karari,
www.kazanci.com, 18.05.2020. Ayrica, kira iliskisi bir hukuki fiil degil, bir hakkin dogumuna,
degistirilmesine veya ortadan kaldirilmasina neden olma niteligi itibariyle bir hukuki islem
oldugundan HMK md. 200 ve 201 geregi, yillik kira bedeli 2020 y1l1 i¢in 4.480-TL’yi (2024 y1l1
icin 23.450-TL) asan sozlesmelerle ilgili olarak senetle ispat zorunlulugu geregi tanik
dinlenilmesi miimkiin olmayacaktir.

138 Yargitay 13. HD.09.03.1992 T. 1992/1260 E. ve 1992/2218 K. sayih Kkarari,
www.kazanci.com, 05.02.2025. Yine, 5846 sayil1 Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu, 2920 sayili
Sivil Havacilik Kanununa gore kira sdzlesmesinin yazili veya noterde yapilmasi gerekmektedir.
AYDIN, s.48, ERDOGAN, s.5.

159 EREN/YUCER, 5.328; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.45.
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TBK md. 17’ye gore taraflarin aralarinda sozlesmenin belirli bir sekilde
yapilmasini kararlastirmalart miimkiindiir. Bu durumda kararlagtirdiklar1 sekil

gecerlilik sart1 olarak kabul edilecektir'®.

Kira sozlesmesinin meydana gelmesi i¢in Oneri ve kabuliin bulunmasi
gerekmekte olup yanilma, aldatma ve korkutma hallerinin bulunmamasi'®! ve
ayrica, TBK md. 27 ve 28’de belirtilen sinirlamalara da aykirt olmamasi gerekir.
Zira TBK md. 26’ya gore taraflar, bir sozlesmenin igerigini "kanunda 6ngoriilen
sinirlar iginde" Ozgiirce belirleyebilirler 1. Buna goére, kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu

imkansiz olan kira sozlesmeleri kesin olarak hiikiimsiizdiir'®®.

Masaj salonu faaliyeti gdstermek igin dairenin kiralamasi ve bu yonde izin

alinmasi, ancak uyusturucu kullanimi, satig1 veya cinsel iligski kurma gibi hukuka
ve ahlaka aykiri iligkilerin kurulmasi 6rnek olarak gosterilebilir!¢?,

Taraflarin ehliyeti, s6zlesmenin kurulmasi, temsil gibi hususlar Tiirk Borglar
Kanununun ve Tiirk Medeni Kanununun genel hiikiimlerine tabidir'6>.

TMK md. 9 uyarinca, fiil ehliyetine sahip herkes, kira s6zlesmesi yapmaya da
ehildir. Ayirt etme giicline sahip, ergin ve kisith olmayanlar tam fiil ehliyetine
sahip olup kira sozlesmesi yapabilirler 16 . Ancak miimeyyiz kiigiik ve
kisitlilarin, yani smirli ehliyetsizlerin, yasal temsilcilerinin onay1 ile kira

sO6zlesmesi yapmalart miimkiindiir veyahut yasal temsilcileri onlar adina

160 YAVUZ, 5.95.

161 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.371-372; KILICOGLU, 5.59; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK
Dersleri, s.236.

122 EREN/YUCER, 5.408. Hukuk diizeninin nispi baglayici oldugu, bunun taraf iradelerinin ve
Anayasa 48/1 maddesinde belirtilen sdzlesme 6zgiiliigiiniin geregi oldugu yoniinde, AKCAAL,
Mehmet, Konut Ve Catil Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa Iliskin 7161 Sayili Kanun’la
Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi", Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 12, Say1 1, 2022 5.365, dipnot 4.

163 Kesin hiikiimsiizliik, islemin kurucu gegerlilik sartlarindan kamu diizenini ilgilendirecek
onemde bulunanlarmn gergeklesmemis olmasi halidir. OGUZMAN/OZ, s.185.

164 YAVUZ, 5.93.

15 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.383; URAL CINAR, 5.37; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri,
s.241.

166 URAL CINAR, s.38; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.198; AYDOGDU/KAHVECI,
s.391; AYDIN, 2022, 5.23.
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yapabilir'®’. Vesayet altindaki kisilerin ii¢ y1l veya daha uzun siireli tasinmaz
kiras1 sdzlesmesi yapmasi halinde TMK md. 462/6 geregi vasinin rizasi1 diginda
vesayet makaminin da izninin alinmasi'®® gerekmektedir. Bunun disinda ayirt
etme giicii bulunmayanlar, tam ehliyetsizler, kira sdzlesmesi yapamazlar; ancak

onlar adina yasal temsilcileri yapabilir'®.

Eslerden biri, TMK md. 188’de belirtilen ‘evin siirekli ihtiyaglar’® kapsamina
girmediginden, digerinin izni ve onayt olmadik¢a evlilik birligi adina kira
sOzlesmesi yapamaz; aksi takdirde bu takdirde TMK 194/4 maddesine gerek
kalmayacaktir. Ancak ayni1 maddenin ikinci fikras1 geregi diger es veya hakli
sebeplerin varlig1 halinde hakim tarafindan yetkili kilinmigsa veya gecikmesinde
sakinca bulunan hallerde, diger esin rizas1 alinamazsa, eslerden biri tek bagina

kira s6zlesmesini yapabilir!7°.

SURESI

TBK md. 300 ile kira sdzlesmesinin siiresine iligkin olarak yeni bir hiikiim
diizenlenmistir. S6z konusu maddede kira sdzlesmesinin, "belirli ve belirli
olmayan!’! bir siire igin" yapilabilecegi ve "kararlastirilan siirenin gegmesiyle
herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira s6zlesmesi"nin belirli siireli

oldugu; diger kira sézlesmelerinin ise belirli olmayan bir siire i¢in yapilmis

167 URAL CINAR, s.38; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.198; AYDOGDU/KAHVECI,
s.391; EREN, 5.322; AYDIN, 2022, 5.23.

168 Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda TBK md 347 geregi, kiraya verenin isteginden bagimsiz
olarak sozlesmenin zimnen uzadig1 dikkate alindiginda, bu hiikmiin ne kadar anlamli oldugunun
tartismaya acik oldugu doktrinde belirtilmektedir. INCEOGLU, Cilt 1, s.51.

169 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.198; AYDOGDU/KAHVECI, s.391; EREN, s.322;
AYDIN, 2022, s.24.

170 fINCEOGLU, Cilt 1, 5.73; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.198; EREN/YUCER, s.327;
KARAMAN, s45; AYDOGDU/KAHVECI, s.392; INCEOGLU, Cilt 1, s.51;
OY/KETENCI, s.16; AKYIGIT, s.71. Yine, TMK md. 194’¢ gére, "eslerden biri, diger egin
agtk rizasi bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez ve de aile konutu iizerindeki haklar: simirlayamaz." Kira sozlesmelerinin evlilik
birliginin temsili hiikiimlerine tabi aile ihtiyac1 kapsaminda kabul eden aksi goriis GUMUS,
2012, s.40.

171 Maddede gegen "ve" baglacinin yerinde olmadigi, "veya" kullanilmasi gerektigi yoniindeki
elestiri i¢in, BELEN, s.117.
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sayilacagi hiikiim altina alinmistir!’?>. Soz konusu genel hiikiim, tiim kira

sOzlesmeleri i¢in gecerlidir.

Hemen belirtmek gerekir ki, kira sozlesmeleri, s6zlesmenin kurulmasindan
itibaren araliksiz devam etmesi ve tiim siire boyunca kullanima ve yararlanmaya
elverisli tutma yiikiimliiliigii ile bir siireklilik arz etmekle birlikte, s6z konusu
madde, sozlesmenin siire ile belirlenmesi zorunlulugu getirmemekte;
sozlesmenin sona ermesi bakimidan 6nem arz etmektedir!’3. Diger bir deyisle,
taraflarin kira s6zlesmesinin siiresi ile ilgili olarak anlagmalar1 veya sézlesmeye
hiikkim koymalar1 gibi bir zorunluluklart bulunmamaktadir. S6zlesmeye bu
konuda bir hiikiim koymamalar1 sdzlesmeyi gecersiz hale getirmez ve kira
sozlesmesi belirsiz siireli olarak kabul edilir. Diger bir deyisle, kira sdzlesmesi

karine olarak belirsiz siireli kabul edilmektedir!”4.

Kanun hitkmiinden de anlagilacagi iizere, kira s6zlesmesinin unsuru olmamakla
beraber belirli ve belirsiz olmak tizere iki tiir siirenin varligi s6z konusudur!”.
Taraflar, kira siiresini belirleme konusunda serbest olmakla birlikte s6z konusu
hiikiim emredici oldugundan belirli ve belirsiz siireli kira sozlesmesinin tanimini

degistirir nitelikte sozlesme yapamayacaklardir!’®,

Doktrinde yer alan bir goriis, belirli ve belirsiz siireli kira sézlesmesi disinda

karma siireli sozlesme yapilabilecegi, TBK md. 300 hiikkmiiniin emredici

177

nitelikte olmadig1 kanaatini tasimaktadir'’’. Karma siireli s6zlesme, asagida

belirtecegimiz iizere bazi sarta (kosula) bagl siireler seklinde olabilir.

172 IBK 255/2 maddede, "kira sdzlesmesinin, belirli veya belirli olmayan bir siire igin
kurulabilecegi; "kararlastirilan siirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek
kira sdzlesmesinin belirli stireli; diger kira s6zlesmelerinin belirli olmayan siire i¢in yapilmis
sayilacagi" diizenlenmistir. CEYLAN, s.216.

173 BELEN, s.116; ARAL/AYRANCI, s.328. Ornegin, TBK md. 347’de, "dncak, on yillik
uzama stiresi sonunda kiraya veren, bu stireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay
once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son
verebilir. Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona
erdirebilirler." hitkmii yer almaktadir.

17 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.431; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.208; YAVUZ, s.117;
INCEOGLU, Cilt 1,5.37; ACAR, 5.81; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.241.

175 GUNAY, 5.941; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.431; YAVUZ, 5.117; OZDOGAN/OYMAK,
s.44; KILICOGLU, 5.77; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.242.

176 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.431; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.243.

177 INCEOGLU, Cilt 1, 5.40 vd.

37



Taraflarin kira sozlesmesinin siire ile siirlandirilmasina yonelik anlagmasi ve
herhangi bir bildirim olmaksizin bu siirenin ge¢mesiyle kira s6zlesmesinin sona
ermesi halinde, belirli siireli kira sozlesmesinin mevcudiyeti kabul
edilmektedir '7® . Buna gore, TBK md. 328 ' vd.na gore belirli kira
sozlesmesinin bildirimde bulunarak sona erdirilmesi miimkiin degildir; ancak
TBK md. 331 geregi olaganiistii fesih yoluyla veya ikale sozlesmesi ile

feshedilebilir!?°,

Taraflarca kira stiresi, ii¢ ay, bir y1l gibi bir zaman verilerek belirlenebilir veya

s6zlesmenin amacindan da siirenin belirli oldugu anlasilabilir, bir sezon boyunca

181

yazlik evin kiralanmast gibi'®'. S6z konusu siire, bir salonun kongre boyunca

kiralanmasinda oldugu gibi, 6rtiilii olarak da belirlenebilir!82,

Taraflar belirli siireyi s6zlesmenin basinda veya sonradan kararlastirabilirler!'®3,

Sozlesmenin belirli siireli oldugunun kabulii i¢in, olaym veya olgunun

gerceklesme ihtimalinin kesin ya da ongoriilebilir veya belirlenebilir olmasi

184

gerekmektedir'°*. Bu nedenle, bir kira sdzlesmesinin siiresinin, bir ortakligin

belirli olmayan zamanda tasfiyesine baglandigi durumlarda belirli siireli kabul

edilmeyecektir!®>.

Stipheli bir olay veya olgunun, diger bir deyisle gerceklesip gerceklesmeyecegi

belli olmayan olgunun s6z konusu olmasi halinde, sartin varligindan s6z

178 GUMUS, 5.292; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.432; KILICOGLU, s.77; INCEOGLU, Cilt 1,
s.39. IBK 255/2 maddesinde, belirli siireli sozlesmenin kabulii igin, taraflarin anlagmasi,
sozlesmenin siire ile sinirli olmasi, siire sonunda sdzlesmenin kendiliginden sona ermesi
yaninda, taraflarin karsilikli olarak fesih hakkindan feragat ettiklerine dair agik bir anlagmanin
varliginin unsur olarak sayildigina iliskin ayrintih agiklama igin bknz, YAVUZ/ACAR/OZEN,
$.432 vd.

17 TBK md. 328’de belirsiz siireli sozlesmeler i¢in "Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde
taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya bagka bir fesih donemi
kararlastirilmis olmadik¢a, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak
sozlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira sdzlesmesinin baglangig tarihi esas
almir." seklinde hiikiim mevcuttur.

180 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.432; YAVUZ, 5.117; KILICOGLU, 5.77.

181 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.208; KILICOGLU, s.78.

182 EREN/YUCER, s.323; AYDOGDU/KAHVECI, 5.412; KILICOGLU, 5.79.

1% INCEOGLU, Cilt 1, 5.38.

184 AYDOGDU/KAHVECI, s.412; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.244;
AYDOGDU/TUNCER, 5.230. Belirli olan siire, agik¢a veya bir bayram siiresince gibi ortiilii
bi¢imde kararlagtirilabilir. EREN, s.319.

185 GUMUS, 5.292; AYDOGDU/KAHVECI, 5.412.
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edilebilir ve kira sdzlesmesinin siiresi bakimindan bozucu sart giindeme

186

gelebilir

Sarta bagl sozlesmelerde belirli bir siire kararlastirilmadigindan, belirsiz siireli
oldugu kabul edilmektedir'®’. Bizce de, bu durumda belirli bir siire sinirlamasi
s6z konusu olmadigindan ve kanunda belirli ve belirsiz olmak iizere siireler

belirlenmis oldugundan, belirsiz siireli sozlesme kapsaminda kalmaktadir.

Bu goriisiin elestirisi olarak belirtilmektedir ki; bu goriisiin kabulii halinde
kararlagtirilan sartin gergeklesmesinden dnce sdzlesmesinin sona erdirilebilecegi
sonucu ¢ikmaktadir ki TBK 328 madde geregi sartin ger¢eklesmesinden once
sozlesmenin son erdirilmesi s6z konusu olmamalidir ve taraflarin, aksi
kararlagtirllmadik¢a fesih bildirimi ile kira s6zlesmesini feshetme haklarindan
feragat etmis olduklar1 ve de sartin ger¢eklesmesi durumunda herhangi bir fesih
bildirimine gerek olmadan kira sdzlesmesinin kendiliginden sona erdigi kabul
edilmelidir ' . Bu nedenle doktrinde aksi bir goriis, sarta bagli kira
sozlesmelerinin, sartin baglandig1 olay gerceklesince sona ereceginden belirli

siireli oldugunu belirtmektedir!'®.

Baska bir goriis ise, ne belirli ne de belirsiz siireli s6zlesmenin kabuliiniin uygun
oldugu, karma siireli bir sozlesmenin varligmin s6z konusu oldugu kabul
edilmektedir'®®. Taraflarca, ne zaman gergeklesecegi belli olmayan bir olgunun,
gerceklesmesi ile sozlesmenin sona erecegi kabul edildiyse, yine s6zlesmenin
karma siireli oldugu, bir isyerinde ¢aligma sartina bagli olarak lojman
kiralanmas1 gibi durumda TBK md.327’nin kiyasen uygulanmasi gerektigi ifade

edilmektedir'®!. Diger bir goriis, bozucu sarta bagl bir kira sozlesmesinin ne

186 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.244. Tasinmazin satilmas: halinde veya ingaat
ruhsatinin onaylanmasi halinde kira s6zlesmesinin sona ereceginin kararlastirilmasi 6rnek olarak
verilebilir. ACAR, s.84.

187 AYDOGDU/KAHVECI, 5.412; TOPUZ, Seckin/CANBOLAT, Ferhat, Tasmmazlara
Iliskin Kira Sézlesmelerinin Igeriginin Ortiilii irade Beyanlaryla Degistirilmesi, Hacettepe
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 1, Say1 1, Ankara 2011, s. 19.

1% INCEOGLU, Cilt 1, s.41.

189 Detayli agiklamalar igin bknz, ACAR, s.83 vd.; KILICOGLU, s.78. Belirli bir siirenin
kararlastirilmamis olmasi sebebiyle bu gériisiin isabetli olmadig1 yoniinde INCEOGLU, Cilt 1,
s.41.

1% INCEOGLU, Cilt 1, s.41.

PIINCEOGLU, Cilt 1, 5.42.
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belirli ne de belirsiz siireli olabilecegini, "atipik belirsiz siireli kira sozlesmesi"

seklinde nitelendirilebilecegini kabul etmektedir!®2.

Bozucu sartin gergeklesmesinin sonradan imkansiz hale gelmesi durumda,
sOzlesmenin belirsiz siireliye doniistiigi ve TBK 328 madde hiikiimleri
cercevesinde fesih ihbari ile taraflarin sozlesmeyi sona erdirecegi kabul

edilmektedir!'®3.

Doktrinde bir goriis, s6zlesmenin siiresinin ‘yurtdigindan donene kadar’ seklinde
belirlenmesinin miimkiin oldugunu, ancak sarta bagl belirsiz siireli olarak kabul
edilebilecegini, kesin doniis karar1 ile birlikte TBK md. 328 geregi kiraya
verenin fesih bildiriminde bulunabilecegini '** belirtirken; diger bir goriis,
kiraya verenin yurtdisindan dondiigii tarihte s6zlesmenin sona erecegi taraflarca
belirlenmisse, sozlesmenin belirli siireli sayilacagi, ancak kesin bir tarih
olmadigindan TBK md. 347 uygulama alaninin olmayacagi, belirsiz siireli kira
sozlesmelerine uygulanan TBK md. 347 hiikkmiiniin uygulanacagi

agiklanmaktadir!®>.

Bazi 6zel kanunlarda kira sozlesmesinin siiresi ile ilgili 6zel diizenlemelere yer
verilmistir. Ornegin, 2886 Devlet Thale Kanununun 64. maddesinde kira
so6zlesmesinin on yildan fazla olamayacagi; istisnai olarak "turistik tesis
kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin ve enerji iiretimi tesisleri ile iletim ve
dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin ve dogal gaz iletim, dagitim
ve depolama tesis ve sebekelerinin ihtiyact olan arazilerin" on yildan fazla siire

ile kiraya verilmesinin miimkiin oldugu hiikiim altina alinmistir.

Belirsiz siireli kira sozlesmesi ise, belirli siireli olmayan sdzlesmenin sona

erecegi zamanin anlasilamadigi kira sozlesmeleridir ve kural olarak kira

6

sozlesmesi belirsiz siirelidir 1°. Buna gore sozlesmede herhangi bir siire

192 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.434;: YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.244.

19 INCEOGLU, Cilt 1, 5.42; ACAR, s.90.

199 AYDOGDU/TUNCER, 5.230; AYDOGDU/KAHVECI, s.412.

195 URAL CINAR, s.47.

196 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.208; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.435; GUMUS, 5.292;
URAL CINAR, s.45.
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ongoriilmemis veya Ongoriillmesine ragmen sozlesme belirli siireli olarak

nitelendirilemiyor olabilir'®’.

Belirsiz siireli sozlesmelerde, sdzlesmenin fesih ihbar siirelerine uyularak sona
erdirilmesi s6z konusu oldugundan, fesih ihbar olanagini ortadan kaldiran,
so6zlesmenin sonsuz siireli olduguna iliskin hiikiimler gegersizdir. Taraflardan
birine tek tarafli iradesiyle kira siiresini istedigi kadar uzatma yetkisinin verildigi
anlasmalar gegersizdir'®®. ‘Kiraci, kira bedelini muntazam 6dedigi takdirde bes
yillik siireyi istedigi kadar uzatabilir’ seklinde bir hiikiim zaman sinir1 icermedigi

ve de bir tarafin iradesine birakildig1 igin gegersizdir!®.

Siiresiz kira sozlesmeleri ile belirsiz siireli kira sdzlesmeleri birbirinden farkl
olup siiresiz sdzlesmelerde, s6zlesmenin sona erecegi tarihin ve de olagan fesih
bildirimi ile fesih imkaninin bulunmamasi sebebiyle kisilik haklarina aykir1 ve

zaman bakimindan kismi butlan hiikiimlerinin uygulanma ihtimali mevcuttur?%,

Doktrinde bir goriig, kira sdzlesmesinin kiracinin hayati boyunca devam
edeceginin belirlendigi sozlesmelerin belirli siireli kabul edilmeyecegini, belirsiz
siireli olabilecegini belirtmekte iken?!, diger bir goriis hayat boyu yapilan
sozlesmelerin TMK 2 ve TBK 28 maddeleri kapsaminda batil oldugunu ifade

202

etmektedir ©°~. Bagka bir gorilis; hayat boyu yapilan sozlesmelerin gegerli

oldugunu ve sézlesmenin uzun stirmesi sebebiyle kosullarinin degismesi sonucu
islem temelinin ¢okmesi halinde kira bedelinin artirilmasi veya sézlesmenin

203

feshi talebinde bulunulabilecegi aciklamaktadir=">. Hayat boyu devam eden

sozlesmelerin, belirli bir siire ile sinirli olmamasi sebebiyle, belirsiz siireli

T YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.435.

1% YAVUZ, 5.117; TANDOGAN, s.13.

99 YAVUZ, s.117.

200 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.244.

201 Miilga Borglar Kanunu doneminde, kiracinin yasam boyunca yapilan sdzlesmeler belirli
siireli sayilmaktaydi. AYDOGDU/KAHVECI, s.413. Kira sozlesmesi, kiracinin 6liimii ile sona
ereceginden belirli siireli olarak kabul eden goriis; AYDIN, 2022, s.45.

202 GUMUS, 2012, s.45. Diiriistlik kuralina aykirt oldugundan ve kisilik haklarmi asiri
smirlandirdiginda gegersiz kabul edilmelidir. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.434. Aym yonde, "bir
kisinin yasami boyunca" veya "30-40 yil gibi ¢ok uzun siireli" yapilan sdzlesmelerin TBK md.
27 ve TMK md. 23’ gore kisilik hakkma aykir1 oldugunda iliskin, KILICOGLU, 5.78;
EREN/YUCER, 5.323; EREN, 5.319.

203 YAVUZ, s.118. TBK md. 331 hiikiimlerine (olaganiistii fesih) basvurularak sdzlesmenin
feshedilebilecegi veya sdzlesme siiresinin indirilebilecegi belirtilmektedir. EREN, s.319.

41



oldugu diisiiniilebilir ise de, asirt baglayici ve kisilik haklarina aykiri olmasi

sebebiyle TBK md. 27 kapsaminda gegersiz oldugu kanaatindeyiz.

Belirli ve belirsiz siireli kira sozlesmesi ayrimi, s6zlesmenin sona ermesi
bakimindan 6nem tasimaktadir. TBK md. 327’ye gore, belirli siireli kira
sozlesmelerinde, kira sozlesmesi bu siirenin sonunda kural olarak kendiliginden
sona erer ve "taraflar bu durumda, agik bir anlagsma olmaksizin kira iligkisini
stirdiiriirlerse, kira sozlesmesi belirsiz siireli s6zlesmeye doniisiir". Buna gore
hakli sebeplerin bulundugu hallerin disinda, siire dolmadan sdézlesme sona
ermez. Ancak belirsiz siireli kira sozlesmeleri TBK 328-330 maddelerde

belirtilen siirelere uygun olarak sona erdirilmesi miimkiindtir?%4.

S6z konusu genel hiikmiin, konut ve gatili isyeri kiralart i¢in de uygulanmasi
miimkiindiir ve belirli veya belirsiz siireli olarak sdzlesme akdedilebilir. Ancak

konut ve c¢atili igyerlerine 6zgii birtakim 6zel diizenlemeler bulunmaktadir.

Belirli siireli olagan kira sozlesmelerinde, kararlastirilan belirli siirenin sona
ermesi halinde, taraflardan herhangi biri uzatmama iradesini gostererek
s6zlesmenin belirsiz siireli olarak uzamasini engelleyebilir. Konut ve ¢atili igyeri
kira sozlesmelerinde ise, sozlesmeyi uzatmama hakkinin sadece kiraciya
taninmasinin yaninda, diizenlemenin yer aldigit TBK md. 347/1’e gore, "kiraci,
belirli siireli sdzlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde
bulunmadikga, s6zlesme ayni kosularla bir yil i¢in uzatilmig sayilir'?%. Kiraya
verenin siirenin bitiminde s6zlesmeyi bildirim yoluyla sona erme hakki
bulunmamakla birlikte, baz1 sartlarin gergceklesmesine bagli olarak sdzlesmeyi
sona erdirme imkani taninmigtir. Buna gore "on yillik uzama siiresi sonunda
kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay 6nce
bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin sdzlesmeye

son verebilir".

204 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.209.

205 TBK md. 327’ye gore belirli siireli sdzlesmelerde siire sonunda taraflarin kira iligkisine
devam etmeleri halinde s6zlesmenin belirsiz siireliye doniismesi hiikmii hiikmii ile, TBK md.
347°deki sdzlesmenin siire sonunda 1 y1l uzamasina iligkin hiikiim birlikte degerlendirildiginde,
celiskili gibi duran durumun TBK md.300’e "kanundaki istisnalar diginda" seklinde ibarenin
eklenmesi gerektigi yoniinde, DOGAN, 2023, 5.201.
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Bunun yaninda, belirsiz siireli olagan kira sdzlesmesinde taraflar TBK 328-330
maddelerine gore bildirimle s6zlesmeyi sona erdirebilirler. Belirsiz siireli konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerinde ise, "kiract her zaman, kiraya veren ise
kiranin baglangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih

bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilir"2%.

TARAFLARI

A. Kiraya Veren

Kiraya veren®” kira sézlesmesi ile bir seyin kullanilmasini devretmeyi iistlenen

1208

kisi

olup gergek veya tiizel kisi olabilir?®.

Kira s6zlesmesi 6zel hukuka iliskin bor¢landirici bir sézlesme olmasi sebebiyle,
kural olarak TMK md. 9°da yer alan genel ehliyet kurallar1 burada da gecerlidir.
Miimeyyiz kiiciikler ve kisitlilar, yasal temsilcilerinin rizasi veya icazeti ile kira
sOzlesmesi yapabilirler. Vesayet altindaki kisiler ise, 3 y1l veya daha uzun siireli
tasinmaz kiras1 sozlesmesini, yasal temsilcinin rizasiyla ve de vesayet

makaminin izni ile yapabilirler?!°.

Tiizel kisinin kira sdzlesmesine taraf olmas1 halinde, tiizel kisiyi temsil ve ilzama
yetkili kisi veya kisiler tarafindan imzalanmasi gerekmektedir?!!. Her ne kadar
ticari bir sirket, dernek veya vakif kiraya veren konumunda olabilseler de, adi

ortakligin tiizel kisiligi olmadigindan kiraya veren sifatlarinin olmadigi ancak

206 Detayli agiklamalar igin bknz, AKGUN AKAY, Merve, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Seckin Yaymcilik, Ankara 2017, s.15 vd.

207 Kiralayan kavrami yerine, sézlesmenin kiraci tarafiyla karigikliga yol agmasi sebebiyle kiraya
veren terimi kullanildig1 gerekgede belirtilmistir.

208 EREN, 5.310.

209 GUMUS, 5.288; YAVUZ, 5.729; OZDOGAN/OYMAK, 5.20; ARAL/AYRANCI, 5.325;
INCEOGLU, Cilt 1, 5.50; ACAR, 5.63; KIRMIZI, 5.19; GOKYAYLA, 5.1228; EREN, 5.310;
BALCI, s.18.

210 KIRMIZI, s.19; ARAL/AYRANCI, s.325; EREN/YUCER, s.326; BALCI, s.19;
SIRATAS, s.32.

211 OZDOGAN/OYMAK, s.20.

43



ortaklarin birlikte kiraya veren olarak sozlesme yapabilecekleri kabul

edilmektedir?!2.

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin malik olmasi veya sinirlt
ayni hakka sahip olmasi sart degildir. Malik disinda kisiler de kiralanan ile ilgili
kira sozlesmesi yapabilirler?!3. Bir kisi bagkasinin malini kiraya verebilir ve bu
durum kira sézlesmesinin sadece bor¢ doguran bir sozlesme olmasindan,

214 Borglandirici

sozlesme ile ayni hak ge¢cmemesinden kaynaklanmaktadir
islemlerde kural olarak tasarruf yetkisi aranmaz. Onemli olan husus, kiralanani
uygun durumda kiraciya teslim etmesi ve kira siiresince de bu durumda
bulundurmasidir !> . Hukuk Genel Kurulu bir kararinda; kiraya verenin,
kiralanan taginmazin maliki olmasinin gerekmedigi, kira sozlesmesi igin
yapilmis olan 6n sdzlesmeden sonra, kiraya verenin malik olmadigi gerekce
gosterilerek kirac1 tarafindan sézlesmenin feshedilmesinin haksiz bir fesih

oldugu belirtilmistir?!.

Kiralanan iizerinde intifa hakki sahibi olan kisi, ¢iplak miilkiyet sahibinin izin

ve onay1 olmadan intifa konusunu kiralayabilir. Ciplak miilkiyet sahibinin ise

kiralama yetkisi bulunmamaktadir 2!7 . Vurgulayalim ki burada taraflar

bakimindan sozlesme gecerlidir fakat intifa hakki sahibi kiralananin kiraci

212 ACAR, 5.63.

213 AYDOGDU/KAHVECI, 5.392 ve 405; TANDOGAN, s.11; 0ZDOGAN/OYMAK, s.21;
GUMUS, 2012, s.37; INCEOGLU, Cilt 1, s.51; DOGAN, s.10; ARAL/AYRANCI, s.318;
AYDOGDU/TUNCER, 5.224; ERDOGAN, 5.3; EREN, 5.310; KIRMIZI, 5.19; ACAR, 5.63;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.238; URAL CINAR, s.9; BALCI, 5.22; DASLI, s.113;
SIRATAS, s.32; AYDIN, 2022, s.24; SARIDOGAN, s.26. Yargitay 6. HD. 25.01.2005 T.
2004/10145 E. ve 2005/192 K. sayili kararinda, kiraya verenin malik olmas1 gerekmediginden
kira sdzlesmesine gore uyusmazligin ¢oziimlenmesi gerektigini belirtmistir. www.kazanci.com,
05.02.2025. Ozellikle alt kira sozlesmelerinde hemen hemen her zaman malik olmayan kisi alt
kira sozlesmesi yapmaktadir, INCEOGLU, Cilt 1, s.51. Kira sozlesmeleri sahsi hak doguran
sozlesmeler oldugundan, kiraya veren malik olmasa dahi, s6zlesme taraflari arasinda hukuken
gegerliligini korur. YHGK 13.10.2004 T. 2004/13-461 E. 2004/532 K. sayili karar.
www.kazanci.com, 23.11.2024.

214 TANDOGAN, s.11; INCEOGLU, Cilt 1, 5.51; ACAR, 5.63; EREN, 5.317.

215 OZDOGAN/OYMAK, s.21; DASLI, s.113.

216 YHGK 24.09.2008 T. 2008/11-554 E. ve 2008/550 K. sayili karari, www.kazanci.com,
01.06.2020. Aksi goriise gore, kiraya verenin malik disinda bir kisi olmas1 halinde, malik kiraya
verenin haklarini kullanamaz ve bu baglamda kiractya karsi tahliye davasi agamaz veya kiraciya
ddeme ihtar1 gondererek miitemerrit duruma diisiiremez. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.421. Malik
kiraya veren degilse, kural olarak kiraya verenin haklarini kullanamayacagina iligkin,
AYDOGDU/TUNCER, 5.225.

217 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199; AYDIN, 2022, 5.24; AYDOGDU/KAHVECI, 5.392.
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tarafindan kullanilmasini ayni hakkini ileri siirerek engelleyebilir. Bu durumda

kiraya veren borcunu ihlal etmis duruma diiser.

Yine devre miilk hakki sahibi, s6zlesmede aksi kararlastirilmamigsa, tasinmazi

kiraya verebilir?!®.

Oturma hakki, hak sahibine sadece ailesi ve ev halki ile birlikte oturma imkani

tanidigindan, oturma hakki sahibinin kiralama yetkisi bulunmamaktadir?!®.

Bunun disinda, kira sézlesmesinin bor¢ doguran, rizai bir akit olmasi sebebiyle,
kiralanan iizerinde herhangi bir tasarruf yetkisi olmayan bir kisi de kira
sOzlesmesi yapabilir; ancak tasarruf yetkisi olmayan kiraya verenin kiralanani
teslim etmemesi ve sozlesme siiresince hazir bulundurmamasi, kiralananin
malikin zilyetliginde olmasi halinde, TBK md. 1122%° geregi kiracinin olumlu
zararini tazminle yiikiimliidiir??!; kiraya veren kusursuz ise ve malik veya intifa
hakki sahibi kiraciy1 oturtmamakta kararli ise, kira sozlesmesi TBK md. 136?22
uyarinca sona erer’?®, Belirtelim ki, cogu kez kabul edilecegi iizere, bagkasina
ait yeri izinsiz kiraya veren kusurlu sayilmakla birlikte yine kira sézlesmesi sona
ermis sayilmali, fark olarak sadece TBK m.112 uyarinca tazminat yiikiimii

dogmalidir.

218 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199; AYDOGDU/KAHVECI, 5.393.

219 KIRMIZI, s.20; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199; AYDOGDU/KAHVECI, 5.393;
AYDIN, 2022, s.24.

220 TBK md. 112’ye gore, "Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hicbir
kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklimin bundan dogan zararimi gidermekle
yiikiimliidiir."

21 KIRMIZI, s20; GUMUS, 2012, s.37; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.393; TANDOGAN, s.11; SIRATAS, s.33; SARIDOGAN, s.26.
Ayni1 yonde, kiraya verenin, malikin rizas1 ve bilgisi disinda kira sdzlesmesini yapmasi ve teslim
borcunu yerine getirmemesi halinde ifa imkansizlig1 s6z konusu olacagi ve kiracinin zararini
TBK md. 112 gergevesinde talep edebilecegi yoniinde, INCEOGLU, Cilt 1, s.52; EREN, s.318.
Isvigre doktrini, bu hallerde borglu temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini
benimsemektedir. INCEOGLU, Cilt 1, s.52.

222 TBK md. 136’ya gore; "Borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle
imkansizlasirsa, borg¢ sona erer.

Karsithikly borg yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle borgtan kurtulan borglu, karsi
taraftan almig oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii
olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya sézlesmeyle
borcun ifasindan once dogan hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin
disindadr.

Borg¢lu ifanmin imkansizlastigint alacaklya gecikmeksizin bildirmez ve zararin artmamast i¢in
gerekli onlemleri almazsa, bundan dogan zararlar: gidermekle yiikiimliidiir."

23 GUMUS, 2012, 5.37.
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Diger taraftan, kira sozlesmesi kurulurken kiralananin kiraya verenin
zilyetliginde olmasi ve kiraya verenin teslim borcun yerine getirmesi ihtimalinde
dahi, malikin miilkiyet hakkina dayali olarak kiralananin iadesini saglamasi
halinde kiraya veren, TBK md. 30922 geregi zapta karsi tekeffiil hiikiimleri

gereg@i sorumlu olacaktir??®,

Kira sozlesmesinin temsilci araciligiyla yapilmasi da miimkiindiir. Temsil
yetkisi agik ya da ortiilii verilebilir??. Taginmazin kiraya verilmesi ile ilgili
olarak TBK md. 504 geregi 6zel bir yetki gerekmediginden, genel vekil kira
sOzlesmesi yapabilir. Yapilan islemin tarafi temsil olunan kisidir ve vekilin

sahsina dava agilamaz??’

. Malik veya intifa hakk: sahibinin onay vermemesi ve
yetkisiz temsil durumunun ortaya ¢ikmasi halinde, kira sézlesmesi temsil edileni
baglamaz ve TBK md. 47 geregi kiracinin ugradig1 zarar1 yetkisiz temsilcinin

tazmin etmesi gerekmektedir??®,

Kiraya verenin yetkisiz sekilde kira sozlesmesi yapmasi durumunda, sayet kiract
kiralananda oturmusgsa, malik kiractya kars1 ecrimisil talebinde, kiraya verene
kars1 gergek olmayan vekaletsiz i gorme hiikiimleri geregi menfaat devri
talebinde bulunabilir ve bu hallerde ecrimisil tazminati tutarinin vekaletsiz is
gérme hiikiimleri uyarinca talep edilen miktardan diisiilmesi gerekmektedir.
Diger taraftan, vekaletsiz is gérme hiikiimleri geregi menfaat devri kiraya veren
tarafindan saglanmasi halinde, kiracidan ecrimisil talebinde bulunulamayacaktir,
megerki alian menfaat rayi¢ bedelin altinda olsun. Zira hem kiracidan hem
kiraya verenden rayi¢ bedelin tahsil edilmesi haksiz zenginlesmeye yol

acacaktir’®’,

224 TBK md 309°a gore, "Bir iiciincii kiginin kiralananda kiracimin hakkiyla bagdasmayan bir
hak ileri siirmesi durumunda kiraya veren, kiracumin bildirimi iizerine davay: iistlenmek ve
kiracimin ugradigi her tiirlii zarar: gidermekle yiikiimliidiir."

225 INCEOGLU, Cilt 1, 5.52; GUMUS, 2012, 5.37; DASLL, s.113.

226 KIRMIZI, s.21.

27YAVUZ,s.101.

28 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.198; ARAL/AYRANCI, 5.325; AYDOGDU/KAHVECI,
5.393, 406; KIRMIZI, s.21; AYDOGDU/TUNCER, 5.225.

29 INCEOGLU, Cilt 1, 5.52-53.
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Yargitay HGK bir kararinda?*°, kira s6zlesmesi yapan kisinin mutlaka malik
olmasi gerekmedigi, taraflar arasindaki sozli kira sézlesmesi feshedilmemis
oldugundan taraflar1 baglayacagi, ecrimisil adi altinda malike 6demede
bulunmus olmasinin kendi kiraya verenine kars1 olan edimini yerine getirmeme
hakki vermeyecegi agiklanmistir. Doktrinde bu gibi durumlarda, kiracinin
malike ecrimisil bedeli 6demek zorunda olmasi ve bu zarar1 kiraya verenin zapta
karst  tekeffiil hiikiimleri geregi tazmin etmesi gerektigi birlikte
degerlendirildiginde, kiracinin, 6dedigi ecrimisil bedeli ile kira bedelini takas
etme hakkinin oldugu kabul edilmektedir?*!. Zira bu ihtimalde malik kiracinin
oturmasina géz yumdugu ve kiracty1 el atmanin 6nlenmesi davasiyla tahliye

etmedigi i¢in; kira sozlesmesi imkansizlik sebebiyle sona ermis degildir.

Malikin, kiraya verenin kira sdzlesmesi yaptigini bilmesi, uzun siire ses
cikarmamasi, ancak sonrasinda el atmanin dnlenmesi ve ecrimisil talep etmesi
halinde ise, miilkiyet hakki bir zamanasimi siiresine tabi olmasa da, bu talebin
kiracida uyandirdigi giivene ters diismesi ve hakkin koétiye kullanilmasi
niteliginde olmasi sebebiyle yerinde olmadigi; zira aksinin kabuliiniin malikin
sozlesmeyi iiclincii kisiye yaptirarak kira sozlesmelerinde fesih sebeplerinin

sinirli olmasi ilkesini dolanabilecegi kabul edilmektedir 23

. Kiraya verenin
sozlesme yapildigini bilmesi ve sessiz kalmasi durumunda, hakkin kotiye
kullanilmasi degerlendirilmesinden evvel, ecrimisil talep etme sartlarinin olusup
olusmayacaginin oncelikli olarak degerlendirilmesi gerektigi ve haksiz bir

isgalden s6z edilemeyecegi kanaatindeyiz.

Kiraya veren tarafin birden fazla olmasi halinde, ilgili hukuki iliskiye gore

durumun ¢éziimlenmesi gerekmektedir.

Buna gore, kiralanan payli miilkiyete konu bir tasnmaz ise, bunun kiraya
verilmesi TMK md. 691 uyarinca 6énemli yonetim islerinden oldugundan ve

TMK md. 689 baglaminda zorunlu ve ivedi yOnetim isi kapsaminda

230 Yargitay HGK 22.12.2004 T. 2004/6-773 E. 2004/741 K. sayili karar. www.kazanci.com,
27.08.2023.

31 INCEOGLU, Cilt 1, 5.53.

22 INCEOGLU, Cilt 1, 5.53.
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olmadigindan, taraflarin oybirligi ile belirledigi farkli bir oran mevcut degil ise,

pay ve paydas ¢ogunlugu saglanarak kira sozlesmesi yapilabilecektir?33.

Bu sekilde tasinmazin kiraya verilmesi halinde, TBK md. 85 geregi, "boliinmesi
miimkiin olmayan bir bor¢" oldugundan kiraya verenler, kiractya kars1 birlikte

sorumludurlar®4,

Pay ve paydas cogunlugu olmadan paydaslar tarafindan yapilan kira
sozlesmelerine diger paydaslar izin veya icazet verebilirler’*®. Ancak, pay ve
paydas cogunlugu saglanmadan biitiin paydaglar adina kira sdzlesmesi yapilmasi
ve yetkisiz temsil kurallarina gére ¢ogunlugu saglayacak kadar diger paydaslarin
onay vermemesi halinde, yapilan bu sézlesme diger paydaslar1 baglamayacak ve

% ve ecrimisil

kiralanani elinde bulunduran kisiden el atmanin Onlenmesi
talebinde bulunabileceklerdir. Buna karsilik, kiraya verenler kiracinin olusan
zararini tazmin edeceklerdir?®’. Ayrica bu durumda, diger paydaslar, kiraya
veren paydaslardan kiraci tarafindan 6denen kira bedellerinin kendi paylari
oraninda TBK md. 530 uyarinca vekaletsiz is gorme hiikiimleri geregince talep

edebileceklerdir.

233 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.201; GUMUS, 5.289; AYDOGDU/KAHVECI, 5.393;
ARAL/AYRANCI, 5.325; OZDOGAN/OYMAK, s.46; EREN, 5.322; AYDIN, 2022, 5.25;
INCEOGLU, Cilt 1, 5.58; ACAR, s.64; KIRMIZI, s.23; SIRATAS, s.33; DILBAZ, 5.46;
OGUZMAN, M. Kemal/SELICi, Ozer/OKTAY OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 26. Basi,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2024, 5.356 vd. YHGK 5.11.2003 T. 2003/1-691 E. ve 2003/632 K. sayil1
kararinda; pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan yapilan kira sézlesmesinin gecerli olmadigi,
diger paydaslarin agik veya ortiilii onaylari ile diger paydaslar i¢in baglayici olacagi, sozlesmenin
temel unsurlarindan olan kira bedelinin s6zlesmenin tarafi olan paydasa 6denmesi ve bu
paydasin da, diger paydaslar adina aldigin1 beyan etmesinin, diger paydaslarin muvafakat ettigi
anlamma gelmeyecegi, kendilerine yapilan bir ddemenin tespit edilmedigi agiklanmistir.
KIRMIZI, s.32.

234 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.201; AYDOGDU/KAHVECI, 5.393; KIRMIZI, 5.23.

25 OZDOGAN/OYMAK, s.21; INCEOGLU, Cilt 1, 5.59; EREN/YUCER, s.327. Yargitay 3
HD. 25.09.2008 T. 2008/15197 E. 2008/15654 K. say1l1 karar, ERDOGAN, 5.1396; DILBAZ,
s.48. Diger paydaslarin, kiraya veren paydas ve kiraci ile birlikte sdzlesmeye katilma s6zlesmesi
yapilabilecegi, ileriye etkili katilma halinde kiracidan, gegmise doniik katilmada ise kiraya veren
paydastan kira bedelinden paylarma diiseni talep edebileceklerine iliskin, GUMUS, 2012, s.38.
236 Yargitay 6. HD. 9.10.2008 T. 2008/7674 E. 2008/10530 K. sayili kararinda, payli tasinmazin,
paydaslardan biri tarafindan kiraya verilmesi halinde, diger paydaslarin, acik veya ortiilii
onaylart ile s6zlesmeyi gegerli hale getirebilecekleri veya kira sozlesmesini tanimayarak kiractya
fuzuli isgal nedeniyle dava agabilecekleri belirtilmistir. www.kazanci.com, 05.02.2025.

27 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.201; AYDOGDU/KAHVECI, 5.394;
OZDOGAN/OYMAK, s.46; INCEOGLU, Cilt 1, 5.59; KIRMIZI, 5.24.

48


http://www.kazanci.com/

Paydaslardan birinin yetkisi olmadig1 halde diger paydaslarin temsilcisi gibi
hareket etmesi halinde, TBK md. 47°de belirtilen yetkisiz temsil hiikiimleri
uygulama alani bulur ve diger paydaslarin yetkisiz temsilci konumundaki kiraya
veren paydastan veya kiracidan kira bedelini talep etmeleri ile TBK md. 47
geregince icazet gergeklesmis olur ve sozlesmenin tarafi halinde gelirler,

boylece kira bedelini kiracidan talep edebilirler?s.

Kiraya verenlerin kendi adlarina kira so6zlesmesi yapmasi halinde, sézlesme
gecerli olur ve bu ihtimalde diger paydaslarin kullanima engel olmasi
durumunda, kiraya verenler ifa etmeme sebebiyle kiraciya karsi sorumlu olurlar
(TBK md.112)%; kiraya verenin kiralananin kullanimini kiraciya biraktigi

durumda ise TBK md. 309 geregi sorumlu olur?*,

Ozetle, bir paydasin diger paydaslar1 temsilen hareket etmesi halinde yetkisiz
temsil giindeme gelebilecektir. Bu nedenle, paydasin kimin adina ve hesabina
hareket ettigi tespiti edilmeli ve sayet temsilci sifatiyla hareket ettiyse ve pay ve
paydas ¢ogunlugu verilen onaylarla saglanamiyorsa sozlesme gecersiz olacak;
sayet paydas kendi adina hareket ettiyse sozlesme gecerli olacak ve kiraciya

kars1 sorumlulugu olacaktir**!.

Payli miilkiyete konu kiralanan taginmazla ilgili olarak paydaslar arasinda fiili
taksimin yapilmis olmasi ve paydaslarin kendi kullanim alanlarinin belirlenmis

olmas halinde ise (Yargitay’in nitelemesiyle: "kayden sayi fiilen miistakil"?4?),

28 GUMUS, 2012, 5.38; KIRMIZI, s5.24. Tasinmazin 1/3 hissesine malik olan kisinin diger
paydas tarafindan yapilan kira s6zlesmesine dayanarak kira bedelinin kendi payina diisen kismini
kiracidan talep etmesi gibi, YAVUZ, s.736. Yargitay 1. HD. 05.02.2003 T. 2003/556 E.
2003/1237 K. say1li kararinda, sézlesme tarafi olmayan paydaslarin, sonradan kira sézlesmesinin
esasli unsurlarindan olan kira bedelinin kendi paylarma diisen kismini aldiklarinin anlagilmasi
halinde, icazetin gergeklestigi kabul edilmistir. www.kazanci.com, 05.02.2025. Maliklerden
birinin kira sdzlesmesini 6grendikten uzun bir siire ses ¢ikarmamasi veya kendine diisen pay1
talep etmesi zimnen onay anlami tagimaktadir. Malikin onay vermesi ge¢cmise etkili olarak kira
sozlesmesi ile bagli olmasi anlamma gelmekle birlikte, malikin ge¢mise doniik taleplerini
kiracidan degil kiraya veren paydastan talep etmesi gerekmektedir. INCEOGLU, Cilt 1, s.59-
60.

239 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.201; AYDOGDU/KAHVECI, 5.394; GUMUS, 2012, 5.37;
KIRMIZI, s.24; AYDIN, 2022, 5.25.

240 GUMUS, 2012, 5.38.

2 INCEOGLU, Cilt 1, 5.63.

242 Yargitay 1. HD. 28.09.1976 T. 1976/7875 E. 1976/9071 K. sayili karar. www.kazanci.com,
26.12.2024.
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bir paydasin kendi boliimii ile ilgili olarak tek basina kira sozlesmesi

yapabilecegi kabul edilmektedir?**.

Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararinda, iki kisinin ortak oldugu bir tasmnmazin
s6z konusu olmasi halinde, paydaslardan birinin kendi paymi digerine kiraya

verebilecegi belirtilmistir?*,

Kiralanani elbirligi ile miilkiyete tabi olmasi halinde, TMK md. 702 geregi,
kira sdzlesmesinin oybirligi ile yapilmasi veya birinin yapmasi i¢in hepsinin

245

rizasinin bulunmasi gerekmektedir “*>. Maliklerden birinin, diger maliklerin

bilgisi dahilinde ve itirazlar1 olmadan onlar1 temsilen kira s6zlesmesi yapmasi

durumunda, diger maliklerin zimnen olumlu oy verdigi benimsenmelidir?*°.

Maliklerden birinin digerleri adina sézlesme yapmast halinde, digerlerinin onay1
olmadik¢a onlar1 baglamayacaktir’*’ ve bu durumda yetkisiz temsilci olan malik
gecerli olmayan sézlesme sebebiyle kiracinin zararini1 tazmin edecektir. Onay
vermeyen malikler de kiracidan ecrimisil; kiraya veren malikten de gercgek
olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca elde edilen menfaatin devri
talebinde bulunabileceklerdir. Ancak maliklerden birinin kendi adma bu
sOzlesmeyi yapmast halinde, sozlesme kendisini baglar ve diger malikler
kiracinin kullanimi engellerse, kiraya veren malik, kiracinin zararin1 gidermekle
sorumludur®*®. Bu sorumlulugun, kiralananin teslimi gergeklesmisse zapta karsi
tekeffiil, teslim edilmemigsse TBK md. 112’ye dayali oldugu kabul

edilmektedir?*°.

3 Yargitay 13. HD. 02.11.2001 T. 2001/8800 E. ve 2001/10711 K. sayili karari,
www.kazanci.com, 01.06.2020. Devre miilk sahibi de aksi kararlagtirilmamigsa devre miilk
hakki konusu taginmazini kiraya vermesi miimkiindiir. GI"JMI"JS, 2012, s.39.

24 Yargitay IBK 27.11.1946 T. 1946/28 E. ve 1946/15 K. sayil karari. www.kazanci.com,
17.05.2020.

245 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.201; ARAL/AYRANCI, 5.326; AYDOGDU/KAHVECI,
5.394; YAVUZ, 5.735; OZDOGAN/OYMAK, s.22; GUMUS, 2012, s.39; EREN, s.322;
INCEOGLU, Cilt 1, s.54; KIRMIZI, s.25; SIRATAS, s.34; AYDIN, 2022, s.26; DILBAZ,
s.46.

246 INCEOGLU, Cilt 1, 5.54-55.

247 KIRMIZI, s.25; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.201; AYDOGDU/KAHVECI, 5.394;
INCEOGLU, Cilt 1, 5.55-56.

28 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.201; AYDOGDU/KAHVECI, 5.394; INCEOGLU, Cilt 1,
s.55-56.

2 INCEOGLU, Cilt 1, 5.56.
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Payli miilkiyete kira sdzlesmesinin pay ve paydas coklugu ile yapilmadigi,
elbirligi miilkiyetine konu tasmmmazlarda ise oybirligi ile kira s6zlesmesinin
yapilmadigr hallerde, sozlesmenin ‘gegersiz’ oldugu kabul edilmektedir.
Nitekim 27.11.1946 tarihli 28/15 sayili Igtihadi Birlestirme kararinda da,
cogunluk veya oybirligi olmadan yapilan soézlesmelerin hem sdézlesmenin
taraflart hem de sozlesme disindaki pay sahipleri i¢in gegersiz oldugu agiklanmis
ve kesin hiikiimsiiz olarak kabul edilmistir. Bu goriis daha sonra, 16.09.1956
tarih 97/176 sayili Hukuk Genel Kurulu karari ile, bu durumda s6zlesme gegerli
degil ise de, kesin hiikiimsiizliigii gerektirmedigi ve dikkate alinmasi igin
ilgililerin ileri siirmesi gerektigi belirtilerek yumusatilmistir. Bir goriis2>°,
sOzlesmenin taraflar arasinda gegerli, {igiincii kisiler bakimindan gegersiz
oldugunu kabul ederek nispi hiikiimsiizliik>>! kapsaminda degerlendirmis; diger
bir goriis ise 232, gegerli hale getirilmesi miimkiin olmayan sdzlesmelerin batil
sayilmasi gerektigi dikkate alindiginda, diger pay sahiplerinin onay vermesi ile
gegerlilik kazanacagindan sozlesmenin kesin hiikiimsiiz sayilmasiin yerinde
olmadigin1 belirtmistir. Bu nedenle sdzlesmenin taraflan ile tiglincii kisiler
ayrimi yaparak ‘gecersiz’ ifadesini kullanmanin daha yerinde olacagi doktrinde

agiklanmigtir®3,

Belirtelim ki, gerek payli miilkiyette gerek elbirligi miilkiyetinde, maliklerden
biri digerlerin de adina hareket etmeyip, kiraci karsinda tek basina kiralayan
sifatiyla taraf olmak {izere sdzlesme yapmissa, bu sdzlesme onu baglayacaktir.
Digerlerinin gerekli ¢ogunluk bulunmadigindan kiracinin kullanimina engel
olusturmalari, duruma gore kusurlu veya kusursuz imkéansizlik sonuglarini

dogurur.

230 SCHWARZ, Andreas B., Bor¢lar Hukuku Dersleri, Ceviren Biilent DAVRAN, 1. Cilt,
Kardesler Basimevi, Istanbul 1948, 5.365.

251 Nispi hiikiimsiizliik (iptal edilebilirlik), islemde sakatlik olmasi; ancak bu sakathgin
sozlesmeyi hiikiimsiiz hale getirmesi i¢in bunu ileri siirecek tarafa iptal hakki taninmig olmast
gerekmektedir.

22 VON TUHR, Andreas, Borglar Hukukunun Umumi Kismi, Ceviren Cevat Edege, 1. Cilt,
Yeni Matbaa, Istanbul 1952.

253 OZDOGAN/OYMAK, s.22. Pay ve paydas cogunlugu ile yapilmayan kira sozlesmelerinin,
paydagin kendi adma veya diger paydaglar adina hareket edip etmedigi ayrimi yapilmadan,
mutlak olarak gecersiz oldugu yoniindeki Yargitay goriisiine katilmayan goriis icin, GUMUS,
2012, s.38.
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Birden fazla kiraya verenin mevcudiyetinde, ayrica, miiteselsillik hali
sOzlesmede kararlagtirilmamus ise, kira bedeli boliinebilen bor¢ olmasi sebebiyle
kiracinin kira bedelinin timiinii kiraya verenlerden birine 0demesi halinde

borgtan kurtulmayacaktir?4.

B. Kiraca

Kiraci, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini devretmesi karsiliginda bir bedel
odeme borcu altina giren kisi?*>> olup gergek veya tiizel kisi olabilir?*¢, Kiracinin

esi, ¢ocuklari, ortagi sadece bu sifatlariyla sézlesmenin tarafi degildir?>’.

Kira sdzlesmesinin tarafi olarak birden fazla kiraci bulunabilir®*®. Bu durumda,
kira parast boliinebilen bir bor¢ olmasi sebebiyle, her bir kiraci kendi payina
diisen miktarda ve s6zlesmede aksi belirtilmedikce esit olarak kira bedelinden
sorumludur. Kira sozlesmesindeki kiracilarin miiteselsilen sorumlu?*® olduklari
acikca veya zimnen kararlastirilmamissa veya hal ve sartlardan miiteselsil
borgluluk iradesi anlagilmiyorsa, kiracilar i¢ iligkileri uyarinca kira bedelinden
sorumlu olurlar. Ancak ticari kiralarda, Tiirk Ticaret Kanunu 7/1 uyarinca, aksi

kararlastirilmadikga kira parasindan kiracilar miiteselsilen sorumlulardir?®°,

Doktrinde bir goriise gore, ticari olmayan kira sdzlesmelerinde aksine kayit var

ise veya olaymm Ozelliklerine gore, miiteselsilen sorumluluk esaslar

254 BALCI, 5.23; INCEOGLU, Cilt 1, 5.57.

255 EREN, 5.310.

25 GUMUS, 5.289; OZDOGAN/OYMAK, s.23; INCEOGLU, Cilt 1, 5.68; ACAR, s.54;
EREN, 5.310; BALCI, s5.19; SIRATAS, s.35.

257 ACAR, s.54; BALCI, s.19.

258 ACAR, s.54; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s202; GUMUS, 5.289;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.394; INCEOGLU, Cilt 1, 5.69; KIRMIZI, s.45; EREN, s.318;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.241; BALCI, s.19; AYDIN, 2022, 5.27.

259 Miiteselsil borgluluk, birden ¢ok olan bor¢lunun her birinin sdzlesme veya kanun geregi
borcun tamamindan sorumlu olmasi ve alacaklinin da borcun tamamini her bir borgludan talep
edebilmesi, bor¢lulardan birinin borcu ifa etmesi halinde ise borg iligkisinin sona ermesidir.
SENYUZ, 5.208.

200 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s202; EREN/YUCER, s.322; GUMUS, 5.289;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.394; INCEOGLU, Cilt 1, 5.69; KIRMIZI, s.45; EREN, s.318;
GUMUS, 2012, 5.40; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.241; BALCI, 5.21; SIRATAS,
s.35; AYDIN, 2022, s.27. Yargitay 6 HD. 26.01.2016 T. 2015/11208 E. 2016/414 K. sayili
kararinda, kiracinin birden fazla olmasi halinde, her birinin kendi payina diisenden sorumlu
oldugu, kira sdzlesmesinde paylari belli degilse, kira bedelinden esit bigcimde sorumlu olduklari
benimsenmistir. www.kazanci.com, 05.02.2025.
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VIL

uygulanabilir 26! . Aksi goriise gore ise, TBK md. 162’de %6 miiteselsil
sorumlulugu ya kanundan ya da sozlesmeden dogabilecegi hiikiim altina
alindigindan, belirtilen yorum yerinde degildir; kiracilarin miiteselsil sorumluluk

iradelerinin agikga anlasilmasi gerekmektedir?S?.

TBK md. 162’nin, miiteselsil sorumlulugun yalnizca kanundan veya (acik veya
ortiilii) anlasma ile dogabilecegi yoniindeki agik hiikmii karsisinda, bu
durumlardan biri mevcut degilse kiracilarin kira bedelinin tamamindan degil,

sadece kendi pay1 ile sorumlu oldugu kanaatini tasimaktayiz.

TMK md. 188’e gore, eslerden her birinin, ortak yagsamin devami boyunca
ailenin stirekli ihtiyaclar i¢in evlilik birligini temsil ettikleri; TMK md. 189°da
ise temsil yetkisinin kullanildigi hallerde eslerin miiteselsilen sorumlu oldugu
hiikiim altina alinmistir. Yine, TMK 194/4. maddesinde, eslerden birinin aile
konutu ile ilgili kira sdzlesmesi yapmas1 durumunda, s6zlesmenin tarafi olmayan
esin, kiraya verene yapacagi bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelecegi ve

bildirimde bulunan esin digeri ile miiteselsilen sorumlu olacagi diizenlenmistir.

UNSURLARI

TBK md. 299°da agik¢a belirtildigi gibi, kira sdzlesmesinin unsurlari, kiraya

verenin kullanmasi1 veya kullanmakla birlikte ondan yararlanmast i¢in kiralanani

261 Miisterek kullanmak iizere apartman dairesinin birden fazla kiraci tarafindan kiralanmas: gibi,
YAVUZ,s.731.

262 TBK md. 162°de "Birden ¢ok bor¢ludan her biri, alacakliya karsi borcun tamamindan sorumlu
olmay1 kabul ettigini bildirirse, miiteselsil borgluluk dogar. Boyle bir bildirim yoksa, miiteselsil
borgluluk ancak kanunda 6ngoriilen hallerde dogar." hiikmii yer almaktadir.

23 AYDOGDU/KAHVECI, 5.395; ARAL/AYRANCI, s.327; INCEOGLU, Cilt 1, 5.69.
YHGK 18.06.1980 T. 1979/2-98 E. ve 1980/2068 K. sayil1 kararinda; miiteselsil sorumlulugun
kanundan ya da s6zlesmeden dogabilecegi, olayda bu iki sartin da s6z konusu olmadig: ve iki
davalinin birlikte sorumlu tutulmasinin usul ve yasaya aykir1 oldugu gerekgesiyle bozulan
kararda Mahkemenin direnmesi sonucunda, davaya konu festivalin her iki davali tarafindan
birlikte diizenlendigi ve birlikte diizenlenen bir festival sonucu elde edilen menfaatler
paylasildig: gibi, ayn1 sekilde zararlarin da birlikte karsilanmasi gerektiginden bahisle direnme
kararinin onanmasina karar verilmigtir. www.kazanci.com,15.12.2023.
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kiractya birakmasi, kiracinin da buna karsilik kira bedelini 6demesi ve bu

hususta anlagsmalaridir.

A. Kiralananin Devri

Kira sozlesmesi geregi, kiraya verenin kiralananit kiracinin kullanimina
birakmasi gerekmektedir. Diger bir deyisle, kiraya verenin borcu kiralananin

miilkiyetini devir degil, kullanimini kiractya birakmaktir?%4,

Kiracinin kazandigi hak ayni hak degil, kisisel haktir. Boylece kira veren,
kiralanan tagmmazin zilyetligini devrederek ve sonrasinda kullanmaya elverisli
halde tutarak borcunu yerine getirmekte ve kiraci da feri zilyet konumunda

kiralanan1 hakimiyeti altinda tutmaktadir?%>.

TBK 301. maddede bu husus "Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte,
sozlesmede amaclanan kullanima elverigli bir durumda teslim etmek ve sozlesme
stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili
isveri kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise,
kiraci aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme

yvapilamaz." seklinde diizenlenmistir.
Kira sozlesmesinin sona ermesi halinde ise, kiracinin kiralanani kiraya verene
iade borcu dogar?®S.

B. Kira Bedeli

TBK md. 299’un Ilafzindan da acik¢a anlasilacagi fizere, kiralananin
kullanilmasinin karsilig1 olarak kiracinin kira bedeli 6demesi sdzlesmenin diger

bir unsurunu olusturmaktadir.

204 KIRMIZIL 5.15; GUMUS, 5.288; DOGAN, 5.7; ARAL/AYRANCI, 5.319; URAL CINAR,
5.32; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.238; BALCL s.8; SIRATAS, s.23; AYDIN, 2022,
s.33.

265 TANDOGAN, s.12; DOGAN, s.7; ARAL/AYRANCI, 5.319; BALCI, s.8.

266 DOGAN, s.7; URAL CINAR, s.32.
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Yine kanunkoyucu TBK md. 313’te kiracinin "kira bedelini 6demekle yiikiimlii
oldugunu" hiikiim altina alarak, kira bedelinin sdzlesmenin unsuru olmasinin

yani sira bu bedeli 6demenin asli bir bor¢ oldugunu agikga ortaya koymustur?®’.

Kiracinin kiraya verene verdigi bedel, kira bedeli anlamini tagimamaktadir.
Burada 6nemli olan husus, kiralananin kullaniminin karsilig1 olarak bir bedelin
O0denmesidir; zira aksi halde kira bedeli kira sézlesmesinin kurucu unsuru

oldugundan s6zlesme kurulmus olmaz?¢®,

Kural olarak kira bedeli bir miktar para olup TBK bakimindan gerek Tiirk

270 271

lirasi?%® gerekse de yabanci bir para?’® olarak kararlagtirilabilir

Altin olarak kararlagtirilmasi halinde ise, altin, para niteliginde olmadigindan

sozlesmenin karma nitelikte oldugu kabul edilmektedir?’2.

Belirtmek gerekir ki; tilkemizde yasanan ekonomik sikintilar sebebiyle 85 sayili
Cumbhurbagkani karari ile?”?, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili

Kararda degisiklik yapilarak 4. maddeye bent eklenmis ve "Tiirkiye'de yerlesik

267 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.239; ALTAS, Hiiseyin, "Kira Paras1 Artislarmin
Sinirlanmast", Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 49, Say1 1-4, Ankara 2000,
s.97; AYDIN, 2022, s.35.

268 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.422; INCEOGLU, Cilt 1, 5.12; OZDOGAN/OYMAK, s.24;
ACAR, 5.72.

269 Kira bedelinin para olarak kararlagtirilmas: halinde, TBK md. 99 geregi iilke parasi ile
O0denmesi gerekmekte olup iilke parasi 5083 sayili Kanunda belirtilen Tiirk lirasidir. URAL
CINAR, s.50-51.

270 TBK md. 99 su sekilde diizenlenmistir: "I. Konusu para olan bor¢ Ulke parasiyla édenir.
2.Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle odeme yapimasi kararlastirilmissa, sézlesmede
aynen 6deme veya bu anlama gelen bir ifade bulunmadik¢a borg, 6deme giiniindeki rayic
iizerinden Ulke parasiwla da édenebilir. 3. Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle
belirlenmis ve sozlesmede aynen édeme ya da bu anlama gelen bir ifade de bulunmadikea,
borcun odeme giiniinde 6denmemesi iizerine alacakl, bu alacaginin aynen veya vade ya da fiili
ddeme giiniindeki rayic iizerinden Ulke parast ile édenmesini isteyebilir.". Ozellikle konusu
nakit olan uzun siireli borg iligkilerinde, ileride zarara ugramamak adina, akit serbestisi geregi
tercih edilmektedir. BAYGIN, Cem, Yabanci Para Uzerinden Borglanmalar ve Hukuki
Sonuglari, Kazanc1 Hukuk Yayinlari, Istanbul 1997, s.24.

21 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.426; EREN, s.320; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.231;
AYDOGDU/KAHVECI, 5407, INCEOGLU, Cilt 1, s.12; ARAL/AYRANCI, s.320;
OZDOGAN/OYMAK, s.24; DOGAN, s.10; ACAR, s.72; URAL CINAR, 5.49; ERCAN,
Ismail, Uygulamada Kira Takibi ve icradan Tahliye, Seckin Yayimcilik, Ankara 2024, s.19.

272 DOGAN, s.9. Yasaklayic1 bir hiikiim bulunmadigindan sozlesme serbestisi geregi kira
bedelinin altin olarak kararlastirilabilecegine iliskin olarak, BAYGIN, s.28. YHGK 17.06.1987
T. 1986/13-734 E. ve 1987/517 K. say1li kararinda, kira bedelinin altin olarak kararlagtirildig:
kira s6zlesmesi, sozlesme serbestisi ¢ergevesinde gecerli goriilmiis; karsi oy yazisinda ise kira
bedelinin altin olarak belirlenmesi yasaya aykir1 oldugundan sozlesmenin gegersiz oldugu
belirtilmistir. www.kazanci.com, 5.12.2020.

23 RG.13.9.2018 T. ve 30534 sayu.
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kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve
gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirli menkul ve
gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser s6zlesmelerinde s6zlesme
bedeli ve bu s6zlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikklerinin doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak" kararlastirilamayacagi hiikiim altina

alimmustir.

Yine 32/34 sayili Tebligin 8/2 maddesinde, "Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi
aralarinda akdedecekleri; konusu yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut
ve catili is yeri dahil gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde sdzlesme bedelini
ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak" kararlagtiramayacaklar ve ayni1 tebligin
8/3 maddesinde, "Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan
Tiirkiye’de yerlesik kisilerin veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda

belirtilen kisilerin?"*

alic1 veya kiraci olarak taraf olduklar1 gayrimenkul satis ve
gayrimenkul kiralama so6zlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme ytikiimliilikklerinin doviz cinsinden
veya dovize endeksli olarak" kararlagtirilmasinin - miimkiin  oldugu

belirlenmisgtir?”.

Buna gore Tiirkiye’de yerlesik kisilerin yapacagi tasinir ve tasinmaz kira
sozlesmelerinde kira bedelinin doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtirilamayacagi; istisnai olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile
vatandaglik bagi bulunmayan Tiirkiye’de yerlesik kisilerin doviz cinsinden veya
dovize endeksli olarak kira bedelini kararlastirilmasinin miimkiin oldugu kabul

edilmistir.

274 "Digarida yerlesik kisilerin Tiirkiye’de bulunan; sube, temsilcilik, ofis, irtibat biirosu,
dogrudan veya dolayli olarak yiizde elli ve lizerinde pay sahipliklerinin veya ortak kontrol
ve/veya kontroliine sahip bulundugu sirketler ile serbest bolgedeki faaliyetleri kapsaminda
serbest bolgelerdeki sirketlerin igveren veya hizmet alan olarak taraf oldugu is ve hizmet
sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme
ylikiimliiliiklerinin déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilmasi miimkiindiir."
25 RG. 28.2.2008 T. ve 26801 say1.
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Ayrica, kira bedeli olarak, bir miktar para disinda baska tiirlii edimin de

taraflarca kararlastirilabilecegi kabul edilmektedir?’®. TBK’da, Miilga 818 sayili
Kanundan farkli olarak "{icret" yerine "kira bedeli" kavramini kullanilmigtir?”’.

Yargitay kira bedeli olarak hizmetin veya bir seyin imalinin kararlagtirilmasi
halinde, sozlesmenin niteliginin kira sézlesmesi oldugunu kabul ederken?’8;
doktrine gore kiracinin, kiralanani kullanmasi karsiliginda, bir miktar para
yerine bir hizmet vermesi veya bir eser meydana getirmesi gibi baskaca edimi

s6z konusu olmasi halinde, kira sdzlesmesi yerine karma bir sozlesme giindeme

279

gelecektir””. Yine kira bedeli satim veya bagis iliskisini doguracak kadar

280

fazla=®® veya diigiikse de karma s6zlesmeden bahsedilecektir.

276 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.427; GUMUS, s.288; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.231;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.407; INCEOGLU, Cilt 1, s.12; ARAL/AYRANCI, s.321;
0ZDOGAN/OYMAK, s.24; KIRMIZI, s.17; URAL CINAR, 5.49; SIRATAS, s.31.

277 INCEOGLU, Cilt 1, 5.13; ACAR, 5.72; URAL CINAR, 5.49; SIRATAS, 5.24.

28 Yargitay 6. HD. 10.11.2008 T. 2008/9297 E. 1974/2727K. sayih kararinda; "Kullanma
karsilig1 6denecek bedele kira bedeli denir. Kira karsiligt kural alarak paradir. Ancak bu bedel
paradan baska bir sey, ornegin hizmet akdi veya bir sey imal etme (istisna akdi) gibi seyler de
olabilir. Bu nedenle 01.02.2005 baslangi¢ tarihli sozlesmede kira bedeli para olarak
kararlastirilmamis, arsa iizerinde yapilacak hafriyat ve tesviye karsiligt hizmet olarak
belirlenmistir. Bu ilkeler ¢ercevesinde taraflar arasinda diizenlenen sozlesmenin tiim unsurlari
itibariyle kira sozlesmesi niteliginde oldugunun kabulii gerekir." seklinde hiikiim kurmustur.
Yargitay 6. HD. 6.6.1974 T. 1974/2733 E. 1974/2727K. sayili kararinda, tamirat karsiliginda
tasinmazda kaldigindan bahisle kiraci sifatinin bulunmadigi sebeple davanin reddine karar
verilen olayda, kira s6zlesmesinin iki taraf i¢in bor¢ doguran bir sézlesme oldugu, kiraya verenin
kiraciya kiralanan1 kullanmak ve yararlanmak {izere biraktig1, kiracinin da buna karsilik bir bedel
o0demekle yiikiimlii oldugu, bu bedele kira karsilig1 denildigi, kira karsilig1 kural olarak para olsa
da, hizmet akdi veya bir sey imal etme (istisna akdi) gibi seyler de olabilecegi belirtilerek kararin
bozulmasina karar vermistir. KIRMIZI, s.37. Ayni yonde, SIRATAS, s.31.

279 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.427; EREN/YUCER, 5.325; DOGAN, 5.9; ARAL/AYRANCI,
s.321; TUNCOMAG, s.442; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.231; AYDIN, 2022, s.38;
SARIDOGAN, 5.30; DOGAN, 2023, 5.197; GOKYAYLA, Emre, "Tiirk Bor¢lar Kanununun
Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi", Bahgesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, , Cilt 9, Say1 103-104, istanbul
2013, s.19. Kira bedelinin para veya para gibi tedaviil edilen esya disinda kararlastiriimasi
durumunda, karma s6zlesmeden bahsedilebilecegi, para gibi tedaviil edilen esyanin yerel adete
gore belirlenecegi yoniinde goriis i¢in bknz, OZYAKISIR, Ozkan, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Doktora Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara
2018, s.125.

280 Taraflar belirli siirede ve diizeyde kira bedelinin §denmesi halinde kalan satim bedelinin de
O0denmesi sart1 ile kiralananin miilkiyetini kiracinin almasi konusunda anlagsma yapabilirler.
Boyle bir anlasma iktisadi agidan taksitle satim niteliginde oldugundan ilgili hiikiimlerin
uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir. Taginirlar agisindan TBK md. 263’iin uygulanacagi
kabul edilse de, tasinmazlar bakimindan alim hakki kullanilincaya kadar kira iliskisinin
mevcudiyeti, alim hakki kullanildiktan sonra ise tasinmaz sattminin mevcudiyetinin oldugu
belirtilmektedir. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.427, dipnot 37.
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Diger taraftan, bu edimlerin TBK md. 341°de yer alan 1sitma, su gibi giderlere
ait bir yiikiimliiliik sebebiyle taahhiit edilmesi halinde elbette taraflar arasindaki

iligki kira sozlesmesi olarak nitelendirilecektir?®!.

Kira bedelinin misli esya olarak kararlagtirilmasi da miimkiindiir?®?, Yargitay bir
kararinda, "davacimin davalinin karist ile kardes oldugu, mirastan kalan
tasinmazlar nedeniyle kardesler aralarinda anlasip, davacinin kendisinin
oturdugu yere karsilik, davalinin da kira vermeksizin dava konusu yerde
oturmasina riza gosterdigi" olayda, kira bedelinin para olmasmin zorunlu
olmadigini, yararlanma karsiliginin da kira bedeli olarak kabul edilecegini, bu

nedenle taraflar arasinda kira iligkisinin var oldugunu belirtmistir?®3,

Doktrinde, kira bedelinin para diginda bir unsur olarak kararlastirilmasi halinde
karma bir sozlesmenin giindeme gelecegi, kira bedeli olarak is gorme edimi
kararlagtirilmast halinde karma sozlesme, misli veya misli olmayan esyanin
devri kararlastirilmasi halinde ise kira sozlesmesi meydana gelecegi yoniindeki
ayrimin objektif bir dayanaginin bulunmadigi, nitekim bir tarafin ediminin is
gorme edimi oldugu kapicilik soézlesmesinin de karma sozlesme olarak
nitelendirildigi, iiriin kiralarinda {iriiniin bir miktarmin kira bedeli olarak
kararlagtirilabileceginin ayrica hiikiim altina alinmis olmasi karsisinda, bunun

ancak 6zel bir diizenleme ile miimkiin olabilecegi belirtilmektedir?®+.

Bize gore de, kira bedeli olarak para disinda bir hizmet veya misli esya
kararlagtirilabilir; ancak bu halde s6zlesmenin karma nitelikte oldugunun kabulii

yerinde olacaktir.

Kira sozlesmesi diizenlenirken taraflar, TBK 26-28 maddelerdeki hiikiimler

sakli kalmak kaydiyla kira bedelini serbestge belirleyebilirler. Kira sdzlesmesi

21 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.427.

282 TANDOGAN, s.14; INCEOGLU, Cilt 1, s.13; ACAR, s.72; KIRMIZI, s.17; URAL
CINAR, 5.49; TUNCOMAG, 5.442; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.240; BALCI, s.8;
AYDIN, 2022, 5.36; SIRATAS, s.31.

23 Yargitay 6 HD. 1981/12590 E. ve 1981/17570 K. sayih karari, www.kazanci.com,
19.12.2020. So6zlesmenin karma nitelikte olacagini kabul eden gorts,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.231

24 DOGAN, 5.9; EREN, 5.320.

58


http://www.kazanci.com/

stiresince yapilacak artislar icin getirilen sinirlamalar ise, asagida {giincii

boliimde izah edilmistir.

Sozlesme serbestisi ilkesi karsisinda, kira bedelinin taraflardan biri tarafindan
belirlenmesi hususunda anlagsma miimkiin ise de, bu hakkin TMK md. 2’ye
uygun olarak objektif iyi niyet kurallarina uyularak ve keyfilikten kaginilarak

kullanilmasi gerekmektedir?®>.

TBK md. 315°de yer alan "Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan
kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse..." hitkmii g6z Oniine
alindiginda, yan  giderlerin  kira  bedeli  kapsaminda  olmadigi

benimsenmektedir8°.

Kira bedelinin bir defalik veya aylik, yillik gibi dénemlik edimler halinde

odenmesi kararlagtirilabilir?®’.

Her ne kadar uygulamada ¢ogunlukla kira bedelinin miktar1 taraflarca
kararlagtirilsa da, bu miktarin hi¢ konusulmamasi veya sonraya birakilmasi gibi
durumlar da s6z konusu olabilir. Bu baglamda, taraflarin baslangicta kira bedeli
hususunda anlagsmis olmalarinin  zorunlu olup olmadiginin irdelenmesi

gerekmektedir.

[1k ihtimal olarak, taraflarm kira bedelinin miktar: konusunu miizakere etmeleri
ancak anlagamamis olmalar1 giindeme gelecektir ki bu durumda s6zlesmenin

esasli noktalarinda bir anlasma bulunmadigindan kira s6zlesmesinin

288

kurulmadig1 aciktir ©°° . Diger bir deyisle, kullanim karsiliginda bir bedel

BSYAVUZ, s.713.

26 INCEOGLU, Cilt 1, 5.14.

287 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.428; AYDOGDU/TUNCER, s.227. TBK md. 314’de kiracinimn,
"aksine sozlesme ve yerel adet olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin
sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde ddemekle yiikiimlii" oldugu diizenlenmistir.

288 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 423; EREN/YUCER, s.326; GUMUS, 2012, s.36;
ARAL/AYRANCI, s.321; ACAR, s.73; URAL CINAR, s.49; KARAMAN, s.33; VON
TUHR, Andreas, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, Ceviren Cevat EDEGE, Cilt: 1-2, Olgag
Matbaasi, Ankara 1983, s.147.

59



O0denmesi gerektigi yoniinde anlasma mevcut degilse, kira sdzlesmesinden soz

edilemeyecektir’®’.

Ikinci ihtimal, kira bedelinin objektif dlgiitlere bagli olarak belirlenmesidir ve
bunun yeterli oldugu kabul edilmektedir. Zira, objektif 6l¢iit ¢cercevesinde kira
bedeli bulunmaktadir ve ikinci noktalara iligkin TBK md. 2 uyarinca hakimin
sOozlesmeyi tamamlamasina ve sozlesmenin gecersizligine dayali olarak

kullanim bedeli belirlemesine ihtiyag bulunmamaktadir®*°.

Ucgiincii ihtimal ise, kira bedelini belirleme yetkisinin taraflardan birine veya
ticlincii bir kisiye birakilmasi yani siibjektif olciite bagli olarak belirlenmesidir.
Kira bedelinin aylik cirosunun bir orani olarak kararlastirilmasi bu ihtimale
ornek olarak gosterilebilir. Bu durumda sézlesmenin gegerli olarak kuruldugu
doktrinde kabul edilmektedir; zira kira s6zlesmesinin gecerli olarak kurulmasi

i¢in gerekli olan ‘kira bedelinin 6denecegi’ konusunda anlagilmigtir®®!.

Kira bedelinin siibjektif Olciite gore oOzellikle kiraya verenin iradesine
baglamanin konut ve catili igyeri kiralarinda tehlikeli bir durum olusturdugu,
yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin artiginda kanunen sinirlama ve
denetimler olmasi ile kira sdzlesmesinin baslangicinda kira bedeli miktarini
belirleme yetkisinin kiraya verene birakilmasinin geligkili bir durum ortaya
cikaracag, kiraya verenin, kiracinin zor durumundan yararlanarak bu yetkiyi
almasini saglayabilecegi, bu nedenle konut ve catil igyeri kiralarinda farkli bir

292

degerlendirilmesi yapilmas1 gerektigi belirtilmektedir<”. Buna gore, taraflar

289 INCEOGLU, Cilt 1, s.15. TBK md. 379'da "Kullamim édiincii sozlesmesi, 6diing verenin bir
seyin karsiliksiz olarak kullanilmasim odiing alana bwrakmayr ve odiing alamin da o seyi
kullandiktan sonra geri vermeyi iistlendigi sozlesmedir." seklinde diizenlenen kullanim 6diincii
degerlendirilebilir.

20 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.423. Konut ve catili isyeri kiralarinda bu durumun kiraciy1
koruyucu hiikiimlerin uygulanmasini1 zedeleyebilecegi diisiiniilse de, kira bedelinin konut ve
catili igyeri kiralarina 6zgii olmadigi, kald1 ki TBK md. 343’de kira bedeli, kirac1 aleyhine
degisiklik yapilmasi yasagimin disinda tutuldugu, yine TBK md. 344/3’de "emsal kira bedeline"
atif yapilmasi ile objektif dl¢iitiin yasaya girdiginin kabul edilmesi gerektigi yoniindeki goriis
igin, bknz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.424. KIRMIZI, s.17; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK
Dersleri, s.239.

21 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.423; GUMUS, 5.288; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.232.

22 IBK md. 269°da, "kira bedelinin, kiraya verenin kiralanandan asir1 bir yarar elde etmesine
sebep olmasi veya agikca satin alma bedelinin fahis 6l¢iide olmast halinde, kira bedelinin haksiz
kabul edilecegi" diizenlenmistir. CEYLAN, s.228. Bu yonde bir diizenleme Kanunumuzda yer
almamaktadir.
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arasinda kira bedelinin istenecegi yoOniinde bir anlasma oldugundan kira
sozlesmesinin gecerli sayillmasi gerektigi, ancak miktarmin TBK md. 344/3'teki
esaslara gére Mahkemece belirlenmesi gerektigi, boylece kira sodzlesmesi

hiikiimleri ger¢evesinde sorunun ¢oziimlenebilecegi ifade edilmektedir®®.

Yargitay bir kararinda, yeni donem kira bedelinin davaci Bag-Kur Genel
Midiirligiince teskil ettirilecek komisyonca mahalli rayice gore belirlenecegi
kararlagtirllmig ise de, soOzlesmede belirli bir oran veya yoOntem
kararlagtirllmadigindan, davaci tarafa kira bedelini istedigi gibi tespit etme
yetkisi veren maddeye gore davacimnin tespit ettigi kira bedeli ile kiracinin

sorumlu tutulamayacagi agiklanmigtir?*4,

Son ihtimal olarak kira bedelinin 6denecegi yoniinde taraflar anlagsmasina
ragmen, miktarinin belirlenmesini sonraya birakmalar1 veya bedel belirlemeyi
ihmal etmeleridir. Bu durumda s6zlesmenin gegerli oldugu kabul edilmekte ve
kira bedelinin TMK md. 2 ¢ergevesinde hakim tarafindan emsal ve rayiglere gore
belirlenecegi belirtilmektedir?®®. Aksi yondeki goriis; sozlesme kurulurken kira
bedelinin belirlenmesinin sonraya birakilmis olmasi halinde, kira bedeli objektif
esasli unsur oldugundan sézlesmenin kurulmamis kabul edilecegini; bu durumda
kiraya veren kiralanani kiraciya devretmigse ve kiraya veren kira bedelini kabul
ederse, taraflarin kira bedelinde anlastigini ve sdzlesmenin kuruldugunu; ancak

kiraya veren ddenen kira bedeline itiraz ederse, kiracinin kiralanani1 kullandig:

23 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.425.

294 Yargitay 3. HD. 01.04.1996 T. 1996/3263 E. ve 1996/4160 K. sayili karar, YAVUZ, s.709.
25 AYDIN, 2022, 5.39; KANIK, s.881. Ayn1 yondeki goriise gore, taraflarca baslangigta kira
bedelinin belirlenmesi zorunlu bir unsur olmay1p sonradan bedel belirlenebilecektir. Bu durumda
sozlesmenin niteligi eksik sozlesmedir ve taraflarca sonradan kira bedelinin kararlagtirilamamast
halinde ise sorunun mahkemece kiralananin durumu ile emsali dikkate alinarak hakkaniyete ve
diiriistlilk kuralina uygun olarak ¢oziimlenecegi belirtilmektedir. YAVUZ/ACAR/OZEN,
s.425. Bir goriise gore, kira bedelinin sézlesmenin esasli unsuru olmadigi, kiralananin
kullanilmasmin karsiliginin bir bedel oldugunun kararlastirilmasimin yeterli oldugu, miktar
belirlenmemis ise sdzlesmede boslugun s6z konusu olacagi ve bu boslugun hizmet sézlesmesine
iligkin igverenin iicret 6deme borcunu diizenleyen TBK md. 401 ve eser sozlesmesinde degere
gore bedeli diizenleyen TBK md.481 hiikiimlerinin kiyasen uygulanarak hakim tarafindan uygun
bir kira bedelinin belirlenecegi ifade edilmektedir. OZYAKISIR, s.116.
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donem i¢in hakim tarafindan belirlenecek bedeli, kira bedeli olarak degil

ecrimisil tazminati kapsaminda 6demek durumunda kalacagini benimsemistir>®.

Belirtelim ki, taraflarin aslinda s6zlii olarak bir bedel iizerinde anlagmalarina
ragmen, sonradan farkli tutarlar ileri siirmeleri ve hangisinin dogru sdyledigini
ispatlayacak delil yoklugu durumlar da, kiranin 6deneceginde anlasilip

tutarinda anlagma bulunmamasi ile ayn1 sonuca baglanacaktir.

Kira bedelinin 6denecegi yoOniinde taraflarin anlagmasi ile sodzlesmenin
kurulmasi i¢in esasli unsurun saglandigi, miktarin belirlenmesinin ise sonraya
birakilabilecegi, bu durumda sozlesmenin gegerli oldugu ve miktarin hakim

tarafindan belirlenecegi kanaatindeyiz.

Doktrindeki genel goriise gore, kira bedelinin belirli veya belirlenebilir olmast,
kira sozlesmesinin varlig1 icin yeterlidir. Dolayisiyla sézlesme kurulurken bir
bedelin Odenecegi kararlagtirilmigsa ve ancak ne kadar oldugu
kararlagtirllmamissa, belirlenebilir oldugu siirece yine sézlesme kurulmus kabul
edilecektir. Objektif olarak veya diiriistliik kurali ¢ercevesinde siibjektif olarak
belirlenebilir olmas1 yeterlidir. Aksi takdirde, kira bedeli belirlenmemis,
belirlenebilir olmasina iligkin bir hiikiim de konulmamis ise, kira bedeli esasl

unsur oldugundan sézlesme yok hiikmiindedir®®’.

Kiralananin, kira bedeli tespit edilmeden -kira s6zlesmesi heniiz kurulmadan-
teslim edilmesi halinde, bir goriis kiracinin elde ettigi bu ¢ikari, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilecegini?®®; diger bir goriise gore ise,

kiracinin kullandig1 déneme ait kira bedelinin hakim tarafindan diiriistliik kural:

2% DOGAN, s.8. Ayn1 yonde, ancak kira miktar1 tespit edilmeden kiralananin teslim edilmesi
halinde, kira bedelinin hakim tarafindan diiriistlik kuralina gore belirlenecegine iligkin,
ARAL/AYRANCI, s.322.

»7 GUMUS, 2012, s.36; URAL CINAR, s.53; YAVUZ, s.100; EREN/YUCER, 5.325;
BALCI, s.8; SIRATAS, 5.22; AYDIN, 2022, 5.30; EREN, s.321; KANIK, 5.881; DILBAZ,
5.39; SARIDOGAN, 5.27.

Ayni1 yonde goriise gore, kira sozlesmeleri hiikiimlerini diizenleyen maddeler arasinda TBK md.
233/1 e benzer bir hiikiim yer almadigindan, kira bedelinin miktarinin s6zlesmenin esasli unsuru
oldugu ve miktarin belirlenebilir olmadigr durumlarda TBM md. 2 geregi sozlesmenin
kurulmadigi kabul edilmelidir. INCEOGLU, Cilt 1, s.15. Yokluk, sozlesmenin kurucu
unsurlarmi teskil eden karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin bulunmamas: halidir.
OGUZMAN/OZ, s.184.

298 GUMUS, 2012, 5.36; URAL CINAR, s.53.
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uyarinca belirlenecegini ifade etmektedir %’

. Bagka bir goriis ise; sebepsiz
zenginlesme uygulamasmi, fakirlesme unsuru olmadigindan, ecrimisil
uygulamasini, mali kullananin kotiiniyetli olmast  gerektiginden kabul
etmemekte ve fiili sozlesme iligkisi kurumunun uygulanmasi gerektigini
benimsemektedir 3®° . Hangi hukuki temele dayanilirsa dayanilsin, hakim
tarafindan bir karsiligin belirlenecegi, bilirkisilerce kira rayiclerine gore
inceleme yapilacagi ve bu tespitlerin kira sozlesmesini gecerli hale

getirmeyecegi ve kiralanani iade borcunun devam ettigi benimsenmektedir*®!.

Uygulamada genellikle vergi yiikiimliiligiinii azaltmak i¢in, biri disiik, digeri
gercek kira bedelini gosterir iki farkli sozlesme ile karsilagiimaktadir. Bu
durumda Yargitay HGK, hangi s6zlesmenin gegerli oldugunu ispat yiikiiniin
davacida oldugunu ifade ederek, diisiikk bedelli sdzlesmenin vergi dairesine
sunulmak iizere diizenlendigini ve muvazaa sebebiyle gecersiz oldugunu, bu
hususun davalinin imzasini da tasiyan yazili delille kanitlanmis oldugunu ve
taraflarin gercek iradelerinin daha yiiksek kira bedeli iceren diger sdzlesmede
birlestigini ve bu sozlesmenin gegerli oldugunu agiklamistir’®?. Ayni durumla
ilgili olarak bagka bir kararinda ise, hangi sozlesmenin gecerli oldugunun tespiti

bakimindan, kesif yapilarak hangi bedelin makul ve taraflarin serbest

29 YAVUZ, s.100; ARAL/AYRANCI, s.322.

39 iINCEOGLU, Cilt 1, s.16. Bir diger gériise gore ise de, haksiz fiilden dolay1 tazminat talebi
ugranilan zararla, sebepsiz zenginlesmeden dogan talep ise fakirlesme ile siirli oldugundan,
kendi ¢ikarma ve haksiz olarak baskasinin hukuk alanina girip kazang elde etme durumunda,
bahsedilen zarar ve fakirlesme ile aranmaksizin haksiz kazanmanin geri verilmesi yoniinde bir
prensibin s6z konusu oldugu belirtilmektedir. YAVUZ, s.101.

301 NCEOGLU, Cilt 1, 5.16. Isvigre Federal Mahkemesi eski tarihli kararlarinda, kiralananin
kullaniminin devredildigi ancak kira bedelinin kararlastirilmadigi durumda, kira s6zlesmesinin
kurulmus kabul edilecegini ve kira bedeli ile ilgili boslugun hakim tarafindan doldurulmasi
gerektigine karar vermistir. ONCU, Ozge, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira
Bedelinin Belirlenmesi, izmir Barosu Dergisi, Say1 2, Izmir 2012, s.308. Baska bir kararinda,
taraflar arasinda kullanimin devrinin ivazli olduguna dair temelde bir anlagsmanin bulunmasi,
ancak kira bedelinin kararlagtirilmamis olmasi ihtimalinde, kira s6zlesmesinin kuruldugunu
kabul etmemis ve hakimin yalnmizca ge¢mis kullanim i¢in ivaz belirleyebilecegini, ileri
zamandaki kullanim i¢in talepte bulunamayacagini, taraflar arasinda sézlesme kurma iradesi
bulunsa dahi eksik olan anlagmanin mahkeme tarafindan tamamlanamayacagini belirtmistir.
KASAK, Fahri Erdem, Isvicre Federal Mahkemesi’nin Kira Bedelinin Kararlagtirilmamasi
Halinde Kira Sézlesmesinin Kurulmadigina iliskin 15.09.1993 Tarihli (BGE 119 II 347) Karari,
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 17, Say1 4, Ankara 2013, s.307-308.

302 YHGK 21.09.2005 T. 2005/6-491 E. ve 2005/471 K. sayili karari, www.kazanci.com,
07.06.2020.
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iradeleriyle kabul edebilecekleri bir miktar oldugunun tespit edilebilecegi

belirtilmigtir3®3.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 70 ve 94. maddelerine gore, "Kamu idare ve
miesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is
ortakliklar1, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri,
kooperatifler, yatirim fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur
olan ticaret ve serbest meslek erbabu, zirai kazanglarii bilango veya zirai igletme
hesab1 esasina gore tespit eden ¢iftgilere" yapilan kira 6demelerinden, "vakiflar
(mazbut vakiflar hari¢) ve derneklere ait gayrimenkullerin kiralanmasi
karsiliginda bunlara yapilan kira 6demelerinden" %25 oraninda kesinti (stopaj)
yapilarak Vergi Dairesine ddenmesi gerekmektedir. Bu nedenle uygulamada
igyeri kira sozlesmelerinde (vergi kesintisinin kira bedeline dahil olmasi) ve net
kira ayrimi yapilmakta ve sozlesmeye "kira nettir", "stopaj kiraciya aittir"
seklinde hiikiimler eklenmektedir. Bu nedenle bu noktada tartisilmasi gereken
konu, kiracinin kiraya veren adina onun gelir vergisi olarak "stopaj" ad1 altinda

0dedigi paranin kira bedeline dahil olup olmadigidir*®,

303 YHGK 08.05.2002 T. 2002/13-396 E. ve 2002/388 K. sayili karari, www.kazanci.com,
07.06.2020. Ayn1 yonde, Yargitay 6. HD. 22.04.2009 T. 2008/13750 E. ve 2009/3661 K. sayili
kararinda; "Rayi¢lere gore diisiik bedel iizerinden yapilmis olan kira sozlesmesinin gercek kirayt
gostermedigi ve Vergi Dairesine verilmek icin hazirlandigr kabul edilmelidir. Aksinin kabulii
hayat deneylerine aykirt olur." seklindeki kararin "kimse kendi kusurundan yararlanamaz"
ilkesine aykir1 oldugu; Maliyeye ayr, kiraciya ayr iki farkli szlesme yapilmasi halinde olumsuz
sonuclarma da katlanilmasi gerektigi belirtiimektedir. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.231,
dipnot 121. Yapilan sonraki tarihli sézlesmenin gegerli oldugu, ayni tarihli ise, fiili uygulama ile
ortiisen kira sdzlesmesinin esas alinacagina iliskin, DASLI, s.113.

304 OZDOGAN/OYMAK, s.25.
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Yargitay bazi kararlarinda, stopajin kira bedeli kapsaminda oldugunu®, bazi
kararlarinda ise, stopajin kira bedeli sayilmadigini belirtmistir’¢. Kiraci, stopaj
vergisini ilgili vergi dairesine 6demek zorunda oldugundan alacaklinin
vergilerin kendisine O6denmesini isteme hakki bulunmadigi da kabul

edilmistir3®’.

Doktrinde de stopajin, kira bedeli kapsaminda oldugu ve kira bedelinin briit
olarak belirlenmesi halinde bir sorun olmamakla birlikte, "net+stopaj" veya
"kararlagtirilmis olan kira net olup, stopaj kirac1 tarafindan 6denecektir" seklinde
sozlesmede hiikiim bulunmasi halinde, kira bedelinin net kira ve stopaj
toplamindan olusacagy; kald1 ki, damga vergisi miktar1 veya tahliye davasi harct
ve vekalet iicretlerinin de briit izerinden hesaplandigi; diger taraftan, stopajin
ddenmemesi durumunda, temerriide esas olmamasinin sebebinin, stopajin kiraya

verene ddenmemesi oldugu belirtilmektedir3%3.

Miilga Kanun donemindeki bu uygulama, TBK md. 346 ile birlikte
degerlendirildiginde, soézlesme hiikmiiniin yazilis tarzinin 6nemli oldugu,
"stopajin kiraci tarafindan ayrica 6denecegi"nin kararlastirilmasi halinde, kiract
lehine yorum ile belirlenen bedelin briit kabul edilmesi gerektigi, kiraciya ayrica
stopaj yiikiimliiliigli getiren hiikiimlerin ise hiikiimsliz sayilmasi gerektigi

belirtilmektedir3?°.

395 Yargitay 6. HD. 13.09.1993 T. 1993/7759 E. ve 1993/8333 K. sayili kararinda, "Is yeri olarak
kullanilan kiralanamin aylik briit kira parasimin 2.644.067 lira oldugu, % 20 stopaj
diigtiniildiikten sonra 2.088.813 lira net olarak 6denmesi gerektigi hususunda taraflar arasinda
bir uyusmazlik yoktur. 1.1.1986 tarihinden itibaren is yerlerinden alinan stopaj % 20'ye
indirilmigtir. Biitiin sorun, aradaki farkin kiraci tarafindan mal sahibine ddenip édenmeyecegi
hususunda toplanmaktadir. Stopaj; mal sahibi adina, onun gelir vergisi olarak ig yerlerindeki
kiracidan kesilen meblagdir. Kiracilar, briit kira parasinin % 20'sini stopaj olarak ve stopajin
% 0.3%inii de savunma destekleme fonu olarak vergi dairesine yatirmak zorundadiwr. Stopaj
miktarimin indirilmesinde mal sahibinin yararlanma hakki mevcuttur. Davalilarin, ihtarin
tebligine ragmen stopaj farkinmin yasal siire igerisinde davaciya odemedikleri anlasildigindan
temerriit olgusu gerceklesmistir.” seklinde karar vermistir. www.kazanci.com, 02.06.2020

306 Yargitay 6. HD. 07.05.2001 T. 2001/3491 E. ve 2001/3700 K. sayil kararinda, "Taraflar
arasindaki kira sozlesmesinde kira parasimin, net kira bedeli + stopaj seklinde 6denecegi
belirlenmis ihtilafsiz olan kira bedeli kiraci tarafindan odenmis olduguna gore; stopaj
oranlarindaki degisikligin kira bedelini etkilemesi ve temerriit olgusunun gerceklestiginden soz
edilemez." seklinde belirtmistir. www.kazanci.com, 02.06.2020.

307 Yargitay 12. HD. 12.02.2002 T. 2002/1759 E. ve 2002/2994 K. sayili karari,
www .kazanci.com, 02.06.2020.

38 OZDOGAN/OYMAK, s.26. Tim vergilerin kira bedeline dahil oldugu yoniinde,
AYDOGDU/TUNCER, 5.270.

3% OZDOGAN/OYMAK, s.27.
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C. Taraflarin Anlasmasi

Kira sozlesmesi de taraflarin karsilikli birbirine uygun iradesi ile, s6zlesmenin
esasli unsurlarinda anlagmalari ile kurulur!®. Buna gore, kira sozlesmesinin
varligindan s6z edebilmek icin kiraya verenin kiralanani kiractya kullanmak
iizere birakmasi, bunun karsiliginda kiracinin kira bedeli 6deme yiikiimliiligi
altna girmesi hususunda taraflarin anlagmasi gerekmektedir!!. Bu anlasmanin

yapilmas ile kira sozlesmesi dogar®!2.

Taraflarin ikinci derecedeki noktalarda anlasma yapmalarinda bir zorunluluk

bulunmamaktadir3!3,

310 ACAR, s.73; EREN, s.321; AYDIN, 2022, s.40; ARAL/AYRANCI, s.318;
EREN/YUCER, s.326; DASLI, s.122; SARIDOGAN, s.32. Yargitay bir¢ok kararinda, kira
sozlesmesinin gegerli olmasi igin sekil sartina bagli olmadigini, taraflarin kira sézlesmesinin
esasli unsurlarinda anlagsmis olmalarinin yeterli oldugunu belirtmektedir. Yargitay 1. HD.
19.09.2005 T. 2005/9103 E. 2005/9802 K. sayili karar, www.kazanci.com, 05.02.2025.

311 ACAR, 5.73; KIRMIZI, s.7; EREN, s.321; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.241;
SIRATAS, 5.22; SARIDOGAN, s.32.

312 AYDOGDU/KAHVEC], 5.409; ACAR, 5.73.

313 ACAR, 5.73; EREN/YUCER, 5.326; DASLI, 5.123; SARIDOGAN, 5.32.
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IKiNCi BOLUM

6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN
DONEMINDE KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

GENEL OLARAK

Ulkemizde kirac1 ve kiraya verenin iliskilerini diizenleyen ve kira bedelini
siirlayan ilk diizenleme, Birinci Diinya Savasi i¢inde kabul edilen ve kisa bir
siire yiiriirliikte kalan "Siikena Icin Icra ve Isticar Olunan Mahallerin icar
Bedelat1 Hakkinda Kanun" olup daha sonra Bor¢lar Kanunu yiiriirliige girmistir.
Ikinci Diinya Savasia kadar olan donemde kira bedeli Borglar Kanununa gore,
gabin ve irade bozuklugu halleri sakli kalmak {izere, taraflarca serbestce

belirlenebilmekteydi’!4.

Ikinci Diinya Savasi sirasinda iilke ekonomisi igin onlemler aliirken, zayif
konumda bulunan kiracty1 kiraya verenlere karsi korumak amaciyla 1940 yilinda
3780 sayili Milli Koruma Kanunu md. 303! kabul edilerek kira bedelleri
yoniinden sinirlandirma getirilmis ve kira bedelleri 1939 rayigleri iizerinden
dondurulmustur. Ancak getirilen bu diizenleme de ihtiyaglar1 kargilamada

yetersiz kalmigtir1,

314 TANDOGAN, 5.18; OLGAC, Senai, Kira Parasim Tesbit ve Tahliye Davalari, ismail Akgiin
Matbaast, Istanbul 1968, s.51.

315 RG. 26.01.1940 T. ve 4417 say1. "Kanunun yiiriirliikte kaldig: siire iginde sehir, kasaba,
iskele, liman ve istasyonlarda gayrimenkullerin kira bedellerinin bir 6nceki yilin kira
bedellerinden fazla olamayacagi, bu maddenin uygulanacag: yerlerin de Hiikiimet tarafindan
belirlenecegi" kabul edilmisti. AYDIN, Mehmet Korkud, "Milli Korunma Kanununun Hayata
Gegirilisi (1940) ve Tek Parti Dénemi Uygulamalar1”, Firat Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi,
Cilt 29, Sayi1 1, 2019, s.418.

316 TANDOGAN, 5.18; OLGAG, 5.51; TUNCOMAG, s.444.
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3954, 4180, 4648 ve 5020 sayili yasalar ile bazi zamlar ve istisnai olarak tahliye
sebepleri diizenlenmis ve kaloriferli binalarda yakit fiyatlarinda degisiklikleri

kiraya yansitma olanag1 getirilmistir.

1947°de kabul edilen 5020 sayili yasa ile bu tarihten sonra yapilan veya tadil
edilerek kiraya verilen taginmazlarin kiralar1 serbest birakilmistir. Savasin
etkilerinin ortadan kalkacagi, bina yapiminin artmasini tesvik edecegi gibi
diistinceler serbestlik ilkesinin kabul edilmesini saglamistir. 1953 yilinda
yirtirliige giren 6084 sayili yasa ile de, 1939 yil1 kiralarina meskenlerde %100,
diger yerlerde %200 zam yapilmasi, ayrica 1955 yilinda tam serbestlige

gidilmesi kabul edilmistir’!”.

Ancak niifusun artmasi, insanlarin koylerden sehirlere akin etmesi, sosyal
goriislerdeki degisiklikler ile birlikte aile boliimlerinin ortaya ¢ikmasi, oturma
kosullarinda diizeltmenin zorunlu hale gelmesi, ticaret ve sanayinin gelismesi ile
igyeri ihtiyacinin artmasi sebebiyle, bina yapimi hizlanmasina ragmen ihtiyag
yeterli olarak karsilanamamaktaydi. Ayrica, kira bedellerinin serbest birakilmasi
sebebiyle bedellerdeki artig, diger fiyatlarin ylikselmesine sebep oldugundan,
kabul edilen tam serbestinin iilkede sosyal ve ekonomik bunalimlar olusturacagi
tespiti yapilmig ve bunun yaninda 5020 sayili yasa sebebiyle bir kisim kiralarin
dondurulmus bir kisminin ise serbest birakilmasindaki sakincanin giderilmesi

istenmistir3'8.

Bu nedenlerle, 1955 yilinda 6570 sayilit Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun

yiirlirlige girmistir.

317 TANDO(:}AN, s.18.
318 TANDOGAN, s.18-19.
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IL.

6570 SAYILI KANUN DONEMINDEKi DUZENLEMELER

1.6.1955 yilinda Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ytiriirliige girmis ve soz
konusu kanunun birinci maddesinde yukarida aciklamaya calistigimiz {izere
kanunun uygulama alan1 belirlendikten sonra, ikinci ve iiglincli maddeleri ile kira

bedelinin belirlenmesine iligkin sinirlamalar hiikiim altina alinmistir.

Buna gore 2. maddede, "A4) Birinci maddede yazili yerlerdeki gayrimenkullerin
kiralart 1939 yui kiralarina, meskenlerde yiizde iki yiiz, meskenlerden ayri

verlerde yiizde dort yiiz zam yapilmak suretiyle bulunacak miktar: gecemez.

B) 1939 yili kira bedelleri mukavele ile belli olmayan veya 1939 yilindan sonra
kiraya verilmeye baslanan yahut kullanma tarzi tamamen degistirilerek
kiralanan gayrimenkullerin kira bedelleri belediye enciimenince 1939 yuli rayici
esas alinarak o mahal veya semtteki miimasillerine gére takdir edilen kira

bedellerine yukaridaki nispetlerde zamlar yapilmak suretiyle taayyiin eder.

C) 1939 yihndan sonra insa edilen veya asli heyeti tevsi veya teblil edilmek
suretiyle esasli olarak tadil edilmis gayrimenkullerin; kira bedelleri Bina
Vergisi Kanununa gore tahakkuk eden gayrisafi iratlart nazara alinarak tesbit
edilen kiralarina meskenlerde yiizde yiiz, meskenlerden gayri yerlerde yiizde iki

yiiz zam yapilmak sureti ile bulunacak miktar: gecemez.

Su kadar ki, bu madde geregince yapilan zamlarla tesbit olunacak kiralar
tictincti maddedeki emsal gayrimenkullerin kiralarimi gegemez.” hilkkmii yer

almistir.

Yasanin 3. Maddesinde ise, "4) Birinci maddede yazili yerlerde 24/2/1947
tarihinden sonra insa olunan gayrimenkullerin kira bedelleri 12/5/1953

tarihinde mevcut yazili veya sozlii mukavele ile belli miktar: gecemez.

B) 12/5/1953 tarihindeki kira bedelleri yazili veya sozlii mukavele ile belli
olmiyan veya bu tarihten sonra kiraya verilmeye baglanan yahut kullanma tarz
tamamen degistirilerek kiraya verilen gayrimenkullerin kira bedelleri o mahal
veya semtteki miimasillerinin 12/5/1953 tarihindeki kiralarina gore belediye

enctimenlerince takdir ediliv. 6084 sayili kanunun nesrinden sonra insa edilen
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gayrimenkullerle bundan sonra insa edilecek veya yeniden kiralanacak
gayrimenkullerin ve mezkiir kanun hiikiimlerine miisteniden hiikmen veya her ne
suretle olursa olsun tahliye edilmek suretiyle serbestce kiralanan
gayrimenkullerin kira bedellerinin tdyininde de bu madde hiikiimleri tatbik

olunur.

C) Kiralarin tayininde miimasilleri bulunmayan gayrimenkullerin kira bedelleri,
o gayrimenkullerin hali hazir durumu ve mevkileri nazari itibara alinarak

belediye enciimenlerince takdir olunur.

Belediye enciimenleri, gayrimenkul kiralarim takdir ve tesbit etmek igin, is
durumlarina gore, kendi veya belediye meclisi dazalari arasindan liizumu kadar
ticer kisilik heyetler se¢cmek suretiyle tetkikat yaptirabilir. Bu heyetler

hazirlayacaklar: raporlar: Enciimene tevdi ederler.

D) Tetkikat yapmak tizere vazifelendirilecek heyet azalarinin her birine verilecek

ticret miktari,

Apartman, is hani, kapali ¢arsi gibi birden fazla daire, yazihane ve diikkdni
ihtiva eden yerlerin her bir kismi icin beser, miistakil mesken, ticarethane,
miiessese ve benzeri yerler icin 10 ar lirayt ge¢cmemek iizere belediye

enciimenlerince takdir ve tesbit olunur.

Belediye enciimenlerince tesbit edilecek iicret miktari ve mutat nakil vasitast
ticreti miiracaat¢ilar tarafindan belediye veznesine yatirilir. Bir giinde birden
ziyade takdir ve tesbit muamelesi yapilmast halinde, gériilen is ayni mahalde
olursa nakil vasitast ticreti miiracaat sahipleri arasinda miisavi hisselere taksim

edilir." seklinde diizenlemeye yer verilmistir.

Gortilecegi lizere, 6570 sayili kanun ile kira bedelinin belirlenmesinde iist
siirlar konulmus olup bu kanunun uygulama alanina giren kira iliskilerinde
belirlenecek kira bedeli 12.05.1953 tarihindeki kira rayicini asamayacagi

aciklanmistir.

Bu maddede ongoriilen esaslar, "1939 rayicine tabi olan kiralar, bina vergisi

esasina tabi olan kiralar, 12.5.1953 rayicine tabi olan kiralar ve emsali olmayan
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taginmazlarin kiralar" olmak tizere dort grupta toplanmis ve kira bedellerinin

belirlenmesinde asil yetki belediye enciimenlerine birakilmistir.

1939 rayicine tabi olan kiralar, 1939 yilindan 6nce insa edilen taginmazlar
kapsamaktadir. Bu taginmazlarin 1939 yilindan 6nce kiraya verilmis olmasi
halinde 1939 yilindaki kiralarina konut ise %200, konuttan bagka bir yer ise
%400 zam yapilmakta; 1939 yilindan 6nce insa edilip daha sonra kiraya verilen
veya Onceden kirada olup da kullanma sekli degistirildikten sonra yeniden
kiralanan tasinmazlarin bedeli belediye enciimenlerince 1939 rayici esas
alinarak o yer veya semtteki benzerlerine gore takdir edilen bedele %200 veya

%400 zam yapilarak tespit edilmekteydi.

Bina vergisi esasina tabi kiralar, 1940-1947 (5020 sayili yasanin yiiriirliige
girdigi yil) yillar1 arasinda insa edilen veya esash tadil goren taginmazlarla ilgili
olup bu taginmazlarin Bina Vergisi Kanununa gore tahakkuk eden gayrisafi
iratlarina konutlarda %100, konuttan bagka yerlerde %200 zam yapilarak

belirlenmekteydi®!?.

12.5.1953 (6084 sayili Milli Koruma Kanununun Tadili Hakkinda Kanunun
yuriirliige girdigi tarih) rayicine tabi olan kiralar, 24.2.1947 tarihinden sonra
yapilan biitlin binalar1, inga tarihi 6nemli olmaksizin ilk defa 12.5.1953
tarithinden sonra kiraya verilen veya kullanma tarzi degistirilenleri, 6084 sayili
yasa zamaninda serbest rejime kavusan tasinmazlar1 kapsamakta olup bu tarihte
mevcut kira s6zlesmelerindeki kira bedelleri dondurulmustur. Belirtilen tarihteki
kira bedelinin bilinmemesi halinde ise, belediye enciimenlerince o yer ve
semtteki emsallere gore tespit edilmekteydi®?°. Ayrica yukarida belirtilen ve ilk
iki kategoriye giren tagmnmazlarla ilgili olarak tespit edilen kira bedelleri de

emsal tasinmazlarin 1953 rayicinden fazla olamamaktaydi.

319 TANDOGAN, s5.23; BURCUOGLU, Kira Tespit Davalar1 Uygulamasinda Belli Basli
Kilometre Taslar1, 2000 ve 2001 Yillarinda Kira Paralarinin Belirlenmesine iliskin 4531 Sayili
Yasa Gerekgesi- Komisyon Goriismeleri Degerlendirilmesi ve Uygulamasi, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2001, s.7.

320 TANDOGAN, 5.23; BURCUOGLU, s.7.
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I11.

Son olarak emsali olmayan tasinmazlarin kiralari, o tasinmazlarin halihazir
durumu ve mevkileri gbz Oniine alinarak belediye enclimenlerince takdir

edilmekteydi®?!.

YARGITAY ICTIHATLARINA GORE KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

A. Anayasa Mahkemesi Karar

Mersin Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
6570 sayili kanunun Anayasaya aykir1 oldugu ileri siiriilerek iptali istenmis ve

Anayasa Mahkemesince sozil gecen kanunun 2 ve 3. maddeleri, 26.03.1963 T.

1963/3 E. ve 1963/67 K. sayili kararla iptal edilmigtir®?2.

Mahkemece, kira bedeli ile ilgili olarak kanunkoyucunun sinirlama getirmesinin

Anayasanin 36. maddesine 32

uygun olup olmadig1 cercevesinde inceleme
yapilmis ve oOncelikle "memleketimizde gayrimenkul darligi devam ettigi
stirece" miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak sartiyla, kamu yarar1 dikkate
alinarak kira bedeli konusunda sinirlama yapilmasmin uygun goriildiigiini

aciklanmustir.

Iptal talebine konu 2. ve 3. maddelerin "kamu yararimi saglayip saglamadig1" ve
"miilkiyet hakkinin 6ziine dokunup dokunmadig1" yolundaki incelemede ise;
12.5.1953 tarihindeki kira rayicinin en yiiksek sinir kabul edilerek kira bedelinin
donduruldugunu, ancak bu tarihten sonra iktisadi sartlarin degistigini, insaat

maliyetlerinin, bakim ve idare giderlerinin, esya fiyatlarinin ve bina vergilerinin

32 TANDOGAN, s.24; BURCUOGLU, s.7.

32 RG 31.5.1963 T. 11416 say. GKHK md. 4’de "Mobilyali olarak kiraya verilen
gayrimenkullerin, bu kanuna gore taayyiin eden yillik kira bellerine mobilya igin belediye
enclimenlerince takdir edilen kiymetin yiizde yirmisinden fazla zam yapilamaz. Su kadar ki bu
suretle zam olunacak miktar kira bedelinin yillik tutarii gegcemez." hilkmil yer almaktadir.
Anayasa Mahkemesi belirtilen maddeyi iptal etmemis ve enciimenlerin mobilyalarin kiymetini
takdir yetkisinin varligim devam ettirmistir. TANDOGAN, s.63.

323 Anayasa madde 36; "Herkes, miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarar1 amactyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yarara aykiri
olamaz."
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arttigini, Tirk Parasinin kiymetinin diistiiglinii, dolayisiyla 1953 yili ile karar y1li
olan 1963 yil1 arasinda biiyiik bir farkin olustugunu ve bu durumun gayrimenkul
sahipleri yoniinden hakkaniyet ve adalet prensipleri ile bagdagsmayacagini ve
toplumda huzursuzluga neden oldugunu, ayrica kira bedelinin belirlenmesi
hususunda belediye enclimenlerine verilen takdir yetkisinin agik ve kesin
oOlgiilerle sinirlanmast gerektigini, 2. ve 3. maddelerde kiralar1 belli olmayan
gayrimenkul kiralarinin bulunduklart mahal ve semtteki emsallere gore kira
bedelinin belirlenecegi 6ngodriilmiisse de her zaman emsal kira bulunamayacagi
gibi bulunsa dahi ¢esitli sebeplerle diisiik veya yliksek kararlagtirilmig
olabilecegini, bu nedenle kira takdir edilirken dogru sonuglara varilamadigin,
diger taraftan belirtilen diizenleme ile kiralar donduruldugundan gayrimenkul
sahiplerinin gelirlerini degigen sartlara ayarlayamadiklarini, diger sektorlerde
sinirlamalarin kalkmig ve iktisadi sartlarin degismis olmasia karsilik kira
rejiminin devam ettigini, bunun adaletsiz ve miilkiin gelirinden sahibinin
yararlanmasini 6nleyen asirt bir sinirlama oldugunu ve miilkiyet hakkinin 6ztinii
zedeledigini ve de tiim bu hususlar g6z oniline alindiginda belirtilen maddelerin
arttk kamu yararmi saglamadigini agiklayarak 6570 sayili kanunun 2. ve 3.
maddeleri Anayasaya aykirt oldugundan iptaline ve karar glinlinden baslayarak

alt1 ay sonra yiiriirliige girmesine oycoklugu ile karar vermistir.

Boylece s6z konusu Anayasa Mahkemesi karar1 ile kira bedelinin
sinirlandirilmasi reddedilmemis; ancak bu smirlamanin gergek¢i ve gliniin

sartlarina uygun olmasi gerektigi belirtilmistir®24,

Anayasa Mahkemesi kararinda, 6570 sayili yasanin 2. ve 3. maddelerinin iptali
kararinin, karar giiniinden baglayarak alti ay sonra yiirlirlige girecegi
belirtilmesine ve aslinda kanunkoyucuya bir kanun c¢ikarmasi icin siire
verilmesine ragmen, 6098 sayili TBK yiiriirlii§e girene kadar bu hususta bir
diizenleme yapilmamis ve kanun boslugu meydana gelmistir’?°. Meydana gelen

bu kanun boslugu da Yargitay Ictihadi Birlestirme ve Daire kararlari ile

24 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.687; GUMUS, 5.304.
325 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.334.
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doldurulmus ve bodylece uzun bir siire kira bedelinin belirlenmesi ictihatlarla

diizenlenmistir.

B. Yargtay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu Kararlar

a. Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulunun 18.11.1964 T.
1964/2 E. ve 1964/4 K. Sayih Kararr®2¢

Anayasa Mahkemesinin iptal karar1 sonrasinda kanuni herhangi bir diizenleme
yapilmadigindan, iptal kararimin yiiriirliige girdigi 26.09.1963 tarihinden 6nce
diizenlenmis veya yenilenmis bulunan kira sdzlesmesinin siiresinin, bu tarihten
sonraki bir tarihte sona ermesi sebebiyle baslayan yeni donemde, kira bedelinin

nasil belirlenecegi sorunu giindeme gelmistir.

Yargitay 3.%27 ve 6.328 Hukuk Daireleri kararlar1 arasinda, yeni kira doneminde
sozlesmede belirlenen kira bedelinin artirilip artiritlamayacagi veya tespit davasi
acilarak kira bedelinin belirlenmesinin Mahkemeden istenip istenemeyecegi
hususlarinda igtihat aykiriligi bulundugundan 18.11.1964 T. 1964/2 E. ve 1964/4

K. sayili i¢tihadi birlestirme karar1 verilmistir.

Isbu ictihad1 Birlestirme Kararinda oncelikle Anayasa Mahkemesi kararinmn
gerekgesi irdelenmis ve iptale konu maddelerin kira paralarini Mayis 1953 rayici
iizerinden dondurmus olmasi, adalete ve iktisadi sartlarin gereklerine uygun bir
sekilde ayarlanmasina elverisli bulunmamasi, adalete ve esitlige aykirt durumlar
dogurmasi gibi sebeplerle miilkiyet hakkinin o6ziiniin zedelendigi; ancak
miilkiyet hakkinin 6ziinii zedelemeyen sinirlamanin  Anayasaya aykiri

olmayacagi ve bu yonde bir sinirlamanin belirlenebilecegi agiklanmistir.

326 www.kazanci.com, 05.02.2025.

327 Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 8.5.1964 T. 3307 E./2673 K. sayilh kararinda, kira
sozlesmesinde belirlenen kira bedelinin yenilenen kira donemi igin de taraflar1 baglayacag, kira
bedelinin artirilmasinin istenemeyecegi, zira kira bedelini taraflarin serbestce belirledikleri, 2.
ve 3. maddelerin iptal edilmis olmasinin s6zlesmedeki kira bedeline iliskin maddeyi gegersiz
hale getirmedigi, kira sdzlesmesinde kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacag: belirtilmistir.

32 Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 29.6.1964 T. 3328 E./6834 K. sayili kararinda, kira
sOzlesmesinin iptal kararinin yiiriirliige girmesinden sonraki bir tarihte sona erdigi ve kiraya
verenin bu tarihten dnce kiraciya kira bedelinin artirtlmasini talep ettigi olayda, kira bedeline
iliskin smirlandirmalarin  kalktigi ancak kiraya verenin kira bedelini istedigi sekilde
belirlemesinin MK md. 2 uyarinca hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecegi ve bunu kanunun
korumayacag1 gerekgesi ile kiraya verenin kira tespit davasi agmasi ve buna dayanarak BK md.
260 geregince kiractya ihtarname gondermesi gerektigi agiklanmistir.
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Bu baglamda kararda, kira bedelinin belirlenmesinde bir sinirlamanin varliginin
zorunlulugu ortaya konulmustur. Zira, Anayasa Mahkemesinde yalnizca 2. ve 3.
maddeler iptal edildiginden, diger maddelerin yiiriirliiklerinin devam etmesi
karsisinda, kira bedeli ile ilgili olan 4, 5, 6, 9 ve 11. maddelerin de géz 6niine
alinmas1 gerektigi, bu maddelerin kira smirinin varhigi kabul edilerek
diizenlendigi, dolayistyla bu hiikiimler uygulanirken ister istemez 2. ve 3.
maddelerde belirtilen bir sinirin aranacagi ifade edilmistir. Bununla ilgili olusan
boslugun ise, kiraya veren tarafindan diledigi sekilde degil, hakim tarafindan
MK md. 1 geregince "kendisi yasa koyucu olsaydi nasil bir kural koyacak idiyse"

o kurala gore hiikiim vererek doldurulmasi gerektigine isaret edilmistir.

Hakim tarafindan bu smirlandirma yapilirken bilirkisilerce belirlenecek rayi¢
kiranin esas alinmasi gerektigi, nitekim Bor¢lar Hukukunun genel kuralina gore
de karsilikli borg iliskisini iceren sozlesmelerde, karsilik bor¢lardan birinin
taraflarca belirlenmemis olmasi halinde bu borcun Mahkemece rayi¢ esas

alinarak tespit edildigi belirtilmistir.

Rayi¢ ise, olagan sartlar altinda yapilmis akitler ile kabul edilegelen bir karsilik
olarak tanimlanmistir. Bu tanimdan hareketle, olaganiistii ve 6zel sartlar altinda
yapilmis sozlesmelere bakilarak rayicin tespit edilemeyecegi, buna gore
ekonomi kurallarinin taginmaz mal sermayesine tanidig1 normal geliri asan kira
parasinin veya belli bir yerde oturmak veyahut is yeri agmak i¢in her tiirlii
fedakarlig1 goze alan kisilerin yapmis olduklar1 s6zlesmelerin 6zel sartlar altinda

yapildig1 kabul edildiginden sinirlama i¢in esas alinamayacagi agiklanmigtir.

Rayi¢ kira bedelinin belirlenmesine esas alinacak sézlesme bulunmasa dahi,
"ekonomi esaslari ve hak ve nesafet uyarmca" bilirkisinin takdir edecegi kira
bedelinin esas alinacagi agiklanarak, hakimin sinirlandirmayi belirlerken dikkate

alacagi hususlar da ifade edilmistir.

Sonug¢ olarak; 6570 sayili yasa kapsamina giren ve 2. ve 3. maddelerinin
Anayasa Mahkemesince iptali kararinin yiiriirliige girmesinden 6nce yapilmisg
veya yenilenmis bulunan kira sézlesmesinin siiresinin, bu tarihten sonraki bir
tarihte sona ermesi sebebiyle baslayan yeni donemde; kira bedeline iligkin

hiikiim digindaki hiikiimlerin yenilendigine, yenilenmeyen kira bedeline iligkin
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boslugun hakim tarafindan?, olagan rayi¢ ve bu tespit edilemezse ekonomi
esaslart ve hak ve nasafet uyarinca bilirkisice tespit edilecek kira bedeli esas

alinarak doldurulmasi gerektigine karar verilmistir.

b. Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulunun 07.07.1965 T.
1965/5 E. ve 1965/5 K. Sayih Karar®3?

Yargitay Ictihad: Birlestirme Genel Kurulu 18.11.1964 T. 1964/2 E. ve 1964/4
K. sayili karar1 ile kira bedelinin nasil belirlenecegi yoniindeki kanun boslugu
doldurulmugsa da bu kez kararda belirtildigi tizere agilacak kira bedelinin tespiti

davasinda hangi mahkemenin gorevli oldugu sorunu ortaya ¢ikmustir.

31 ye Yargitay 3. Hukuk Dairesi?*? kararlari

Yargitay Hukuk Genel Kurulu
arasinda Asliye ve Sulh Mahkemelerinin hangisinin gdérevine girdiginin tespiti
bakimindan aylik kira bedelinin mi yillik kira bedelinin de esas alinacagi
yoniinde igtihat aykiriligi bulundugundan, igtihadi birlestirme karari ile bu

aykirilik giderilmistir.

Aylik kira parasi belirtilmeksizin mevsimlik veya senelik kira bedeli tizerinden
yapilan kira sozlesmeleri tartisma disinda tutularak yapilan incelemede; tespit
davasinin eda davasiin Onciisii oldugu, ileride agilacak kira alacagi davasini
hazirlama amaci tagidigi, 6nemli olan hususun aylik kira bedelinin bilinmesi
oldugu, bdylece sozlesmenin kira bedeli kisminin tamamlandigi ve kira

bedelinin tahsilinin istenebilecegi ve tespit davasi ile istenilen amacin

329 Kanun boslugunun hakim tarafindan doldurulmasi gerektigi karari ile, tek bir kuralin
konulmadig1 "kira parasi denilen bir hukuk dali"nin meydana geldigi doktrinde belirtilmistir.
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.335.

330 www.kazanci.com, 05.02.2025.

31 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 17.2.1965 T. 706/D-3. E. ve 77 K. sayih kararinda; agilacak
olan bir eda davasinda hangi mahkeme gorevli ise buna bagl olan tespit davasinin da aym
mahkemede goriilmesi gerektigini, 6570 sayili kanunun 10. maddesinde, agilacak kiraci ¢ikarma
davalarina ve miktart ne olursa olsun kiraci ¢ikartma davalar ile beraber agilmis bulunan kira
parasi ve tazminat davalarinda sulh mahkemelerinin gorevli oldugu hiikiim altina alindigindan
tespit davasinda da sulh mahkemelerinin gorevli oldugunu, nitekim kanunun amacinin belirtilen
yasa kapsamina giren davalarin bir an 6nce sonuglanmasi oldugunu, davaci yillik degil aylik kira
tespiti talep ettiginden yillik kira bedeli izerinden gorevli mahkemenin tespitinin hukuka uygun
olmadigini, bu nedenle aylik kira bedelinin esas alinmasi gerektigini agiklamistir.

332 Yargitay 3. Hukuk Dairesi 13.5.1965 T. ve 2998 E. 222 ve K. sayili kararinda, kira bedelinin
aylik, alt1 aylik veya yillik olarak 6denmesinin, aylik 6denen paraya bagimsiz kira bedeli niteligi
kazandirmayacagini, bu 6deme seklinin taksit niteliginde oldugunu, 1 y1l siire ile yenilenen kira
sozlesmelerinde kira bedelinin bir yillik karsiliginin tespitinin yapilmasi gerektigini, kira
bedelinin tamami nizali oldugundan kira siiresinin karsilig1 olan bir yillik kira bedeline gore
gorevli mahkemenin belirlenmesi gerektigini belirtmistir.
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gerceklesecegi, taraflarin da aylik kira bedelini 6n planda tuttuklar, diger
taraftan 6570 sayil kanunun kira bedeli ve tahliye davalarinin 6ncelikle, en kisa
zamanda ve en az kiilfetle bitirilmesi gerektigi ilkesini benimsedigi, dolayisiyla
aylik kira bedeli esas alinarak gérev hususun tespit edilmesinin kanunun ilke ve

amaciyla da ortiisecegi ifade edilmistir.

Sonug olarak; kiraya veren veya kiraci tarafindan agilacak kira tespit davalarinda
gorevli mahkemenin aylik kira bedeli goz Oniline alinarak belirlenmesi

gerektigine karar verilmistir.

¢. Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulunun 21.12.1966 T.
1966/19 E. ve 1966/10 K. Sayih Karar®¥

S6z konusu kararda tartigilan hususlar 4 baslik altinda toplanmis olup bunlar;
kira bedelinin tespiti davasi agmadan 6nce, kiraya verenin kira bedelini artirma
istegini, kira siiresinin bitiminden 15 giin dncesinde ulagacak sekilde kiraciya
ihbar etmesinin gerekip gerekmedigi; bu davanin belli bir zamandan 6nce
acilmasinin gerekip gerekmedigi; belirlenen yeni kira bedelinin hangi tarihten
itibaren kiracidan alinacagi ve bunun ilamda gosterilmesinin gerekip
gerekmedi8i; Anayasa Mahkemesinin iptal kararinmn, yiirlirlik tarihi olan
26.9.1963 tarihinden sonra yapilan kira sozlesmelerinde kira bedelinin sinirlt
olup olmadig1 ve kira siiresinin bitiminde kiraya verenin yeni donem i¢in kira

bedelinin tespiti davasi agip agamayacagidir.

Kurula tevdi edilen kararlarin, kiraya verenler tarafindan kiraci aleyhine agilan
ve kira bedelinin artirilmasi talepli davalar olmasi, kiraci tarafindan acgilan ve
kira bedelinin indirilmesi talebini icerir kararlarda igtihat uyusmazligi
bulunmamas: sebebiyle, kararlarin kiraya veren tarafindan agilan kira tespit

davasina hasredildigi ifade edilmistir®3*.

Oncelikle 4. sirada yer alan tartisma konusu ¢dziime kavusturulmus ve Anayasa
Mahkemesinin iptal kararinin, yiiriirliik tarihi olan 26.9.1963 tarihinden sonra

yapilan kira sdzlesmeleri ile ilgili olarak; her ne kadar 18.11.1964 T. ve 2/4 say1ili

333 www.kazanci.com, 05.02.2025.
33 Yargitay kararinda, kiracinin da kira tespit davasi agma hakkmin bulundugunun
belirtilmemesi eksiklik olarak degerlendirilmistir. YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.337.
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ictihad1 birlestirme kararinda, 26.9.1963 tarihinden 6nce yapilan veya yenilenen
kira sozlesmelerinden bahsetmekte ise de bunun sebebinin kararin konusunun
belirtilen tarihlerde yapilan sozlesmeler oldugu, 26.9.1963 tarihinden sonra
yapilan kira sozlesmeleri ile ilgili olarak kira tespit davasinin agilmasini
engelleyen bir kararin mevcut olmadigi, bu nedenle bu sozlesmeler igin de
kararlagtirilan kira bedelinin kira siiresi i¢in taraflar1 baglayacagi, ancak bundan
sonraki donem i¢in kira tespit davasi agilabilecegi ve ayni esaslar ¢er¢evesinde,
diger bir deyisle olagan rayig, bu tespit edilemezse ekonomi esaslarina ve hak ve
nesafet kurallarina gore kanun boslugunun doldurulmasi gerektigi ve s6zlesme
tarihinden bir sene sonra yeni donem ig¢in kira tespit davasi acilabilmesi igin
s6zlesme sirasinda kira bedelinin o tarihteki rayicin altinda tespit edilmis olmasi
veya bir sene i¢inde rayigte degisikligi gerektiren sebeplerin makul sekilde

belirtilmesi gerektigi aciklanmistir.

Kira bedelinin tespiti davasindan once kiraciya ihbar gonderilmesinin gerekip
gerekmedigi ile ilgili olarak; kira bedelinin tespiti davasinin goriilebilmesi i¢in
bunun sart olmadigina karar verilmis ve kiraya veren kira bedelinin eski hali ile
devam etmesini istemiyorsa kiraciya bu iradesini kira siiresinin bitiminden en az
15 giin 6nce ulagtirmasi veya tespit davasinda dilekcenin teblig olmasi gerektigi,
kiracinin sonraki donem igin rayi¢ bedel iizerinden sdzlesmeye devam etmek
istememesi halinde kiralanani tahliye edecegini 6570 sayil1 yasanin 11. maddesi
uyarinca donemin bitmesinden 15 giin once kiraya verene bildirebilecegi ve
tespit davasinin da konusuz kalacagi, kiract bu bildirimi yapmaz ise rayig kira

bedelini kabul ettigi anlamina gelecegi belirtilmistir.

Davanin ne zaman agilabilecegine iliskin olarak ise, kiraya verenin yeni donem
kira bedelinin tespiti i¢in davayr her zaman agabilecegi, ancak kiracinin kira
s6zlesmesinin bitiminden en az 15 giin tasinmazi tahliye edecegini kiraya verene
bildirmesi halinde daha o6nce acgilmig olan tespit davasmnin konusunun
kalmayacagi, sadece yeni donemin baslamasindan ¢ok dnce agilan davada yeni
donem rayiclerinin tespit edilmesinde imkansizliklar meydana gelirse bu
sebepten reddedilebilecegi, vakianin Ozelliklerine gore degerlendirebilecegi

aciklanmistir.
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Mahkemece belirlenen kira bedelinden kiracinin hangi tarih itibariyle sorumlu
oldugunun kararda belirtilmesine gerek olup olmadig ile ilgili olarak; talep
olmadik¢a bunun kararda gosterilmesinde zorunluluk bulunmadigi, zira kira
sOzlesmesinin siiresi ve baglangic tarihinin belli olmasi halinde bir sorunun
olmadigi, ancak uyusmazligin bulunmasi halinde kiracinin sorumlu oldugu

tarihin tespitinin de mahkemeden talep edilebilecegi ifade edilmistir.

Mahkemece belirlenen kira bedelinden kiracinin hangi tarih itibariyle sorumlu
olduguna iliskin olarak ise, bunun dava dilek¢esinin kiraciya teblig edildigi tarihi
takip eden yeni donem bas1 oldugu, ancak bunun i¢in i¢inde bulundugu dénemin
bitimine on bes giinden daha fazla bir zamanin kalmis olmas1 gerektigi, zira
kiracinin bu asamada emsal rayici Ogrenecegi, bu bedeli ddeyip
odeyemeyecegini diisiinecegi, ddeyemeyecek ise sézlesmenin bitiminden en az
15 giin 6nce kiralanani tahliye edecegini bildirebilecegi, bu nedenle kiracinin bu
islemleri yapmak i¢in siireye ihtiyact oldugunu, bu siirenin her haliikarda 15
giinden fazla oldugu, ne kadar fazla olacagina kiracinin ve kiralananin

ozelliklerine gore hakimin takdir edecegi belirtilmistir.

Ayrica, kararda bir hususa daha dikkat ¢ekilerek, kiraya veren, kiraciya bir ihbar
yapmasina ragmen, yeni doneme ait kira bedelini s6zlesmede kararlastirilan eski
miktar lizerinden ihtirazi kayit ileri siirmeden almaya baglamasi ve bundan sonra
tespit davasini agmasi halinde, artik tespit edilecek kira bedelinin kiraciy1 o

donem i¢in degil, daha sonraki donem i¢in baglayacag: vurgulanmstir.

Sonug olarak; Anayasa Mahkemesi kararmin yiiriirliige girdigi tarihten sonra
yapilan kira sozlesmeleri ile ilgili olarak kiraya verenin kiraci aleyhinde kira
s6zlesmesinin bitiminden sonraki donem i¢in tespit davasi agilabilecegine, tespit
davasimin goriilebilmesi i¢in dncesinde kiraciya ihbar gonderilmesine gerek
olmadigina, bu davanin her zaman agilabilecegine, talep edilmis olmasi halinde
kiracinin yeni kira bedelinden sorumlu oldugu tarihin kararda belirtilmesine,
talep olmadig: takdirde belirtilmesine gerek olmadigina, kiracinin tespit edilen
yeni kira bedelinden dava dilekgesinin tebligini takip eden kira donemi igin
sorumlu olduguna, ancak teblig tarihi ile yeni kira doneminin baslangi¢ tarihi

arasinda on bes glinden fazla bir siirenin bulunmasi gerektigine, bu fazlaligin da
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kiracinin diisiiniip kiralanani tahliye edecegini kiraya verene bildirebilecegi siire
kadar olmas1 gerektigine, aksi takdirde yeni kira bedelinden bir sonraki donem

icin sorumlu olduguna karar verilmistir.

d. Yargitay ictihad1 Birlestirme Genel Kurulunun 10.03.1969 T.
1969/1 E. ve 1969/3 K. Sayih Karar®3®

Anayasa Mahkemesince verilen iptal kararmin yiiriirliige girmesinden 6nceki
zamanlara ait kira bedellerinin dondurulmus eski kiraya gore belirlenmesi
gerekip gerekmedigi hususunda ictihat uyusmazligr oldugundan bu hususta
ictihad1 birlestirme yoluna gidilmis ve Anayasa Mahkemesinin iptal kararinin
yirtirliige girdigi 26.09.1963 giiniinden 6nceki zamanlara ait kira bedellerinin,
kazanilmig haklar sakli kalmak tizere, 6570 sayili Kanuna iptal edilen
hiikiimlerine gore degil; 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili igtihadi birlestirme

kararinda agiklanan esaslara gore tespit edilecegine karar verilmistir.

e. Yargitay ictihad1 Birlestirme Genel Kurulunun 12.11.1979 T.
1979/1 E. ve 1979/3 K. Sayih Karar®3¢

Kiracinin temerriide diistiigliniin kabulii i¢in, alacagin muaccel olmasi disinda
dava edilebilir olmasi, diger bir deyisle eday1 yerine getirmeye mecbur olmasi
gerektigi karsisinda, kira farkinin dava veya icra edilebilir olmasi i¢in miktarin
kesin olarak belli olmasi, bu belirliligin ise ancak kira tespitine iliskin kararin
kesinlegmesi ile gerceklesecegine ve kiracinin eday1 yerine getirme borcunun da

o zaman muaccel olmus sayilacagina karar verilmistir.

C. Yargitay Kararlan

Yargitay Ictihad: Birlestirme Genel Kurulu 18.11.1964 T. 1964/2 E. ve 1964/4
K. sayili karar ile kira bedelinin rayice gore veya bulunmamasi halinde ekonomi

esaslar1 ve hak ve nesafet uyarinca belirlenecegi kabul edilmistir.

Bu kapsamda, Yargitay 3. Hukuk Dairesinin igtihadinda, belli bir ¢evrede
muntazaman ve devamli siirelerde yapilan kira s6zlesmelerinde kira bedelinin

ulagtig1 belli fiyatin olagan rayi¢ oldugunu, bu nedenle olagan rayicten soz

335 www.kazanci.com, 05.02.2025.
336 www.kazanci.com, 05.02.2025.
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edebilmek icin bu konudaki kira bedellerinin uzun siireden beri oturmus ve
yerlesmis, kiraya veren ve kiracilar tarafindan kabul edilmis olmasi gerektigi

agiklanmigtir®?’,

Rayig kira bedelinin tespiti, bizzat hakim tarafindan yapilmayacak olup uzman
kisiler arasindan sectigi bilirkisilerce tayin olmalidir. Bilirkisi tarafindan kira
bedeli tespit ve takdir edilirken kiralananin bulundugu yerin ticari, sinai ve
iktisadi agidan tasidig1 6nemi, tasidigi nitelik ve ozellikleri dikkate alarak, bu
etkenlerin kiralanan yerle civarinda veya ayni nitelikte kabul edilecek bagka
semtteki yer arasinda mukayese yapmas1 gerekmektedir. Kiralanan yer ile tam
benzeyen bir tasinmazin bulunmasi zorunluluk olmayip o civarda veya bagka
semtte az ¢ok benzeyen taginmazin serbestge belirlenmis kira bedeli géz Oniine
alinarak kiyaslama yolu ile kira bedeli belirlenebilir. Bilirkisi raporunda bu
hususlar tartisilmali, taginmazin genislik Olgiileri, miistemilat1 ve bolimleri
konusunda bilgiler yer almali, miimkiinse basit krokisi eklenmeli ve bu sekilde

rayi¢ bedel hesaplanmalidir38.

Rayi¢ kira bedelinin belirlenmesinde dikkate alinacak kira s6zlesmelerinin
bulunmamasi halinde kistaslardan biri olan ekonomik esaslarin ne sekilde
dikkate alinacagi kararlarla belirlenmistir. Buna gore, tasinmazin emsali
binalarin alim satim degerleri hakkinda yerlesmis ve oturmus rayicler mevcut
ise, belirlenecek kira bedelinin yilina ait alim satim degeri de bellidir ve bunun
onda biri yillik kira, yiizyirmide biri ise aylik kira bedeli olarak kabul edilecek

olup; esas alinabilecek alim satim degeri mevcut degil ise, binanin itibari arsa

337 Ornegin, bir sene dnce yeni yapilan ayni yerdeki bes apartmanin normal sartlar altinda farkli
kisilere kiraya verilmesi ve kira bedellerinin taraflarca kabul edilerek ayni1 biiyiikliik ve vasiflar
tasiyan dairelere ayn1 miktarlar iizerinden kira bedellerinin kararlastirilmig olmasi halinde o
yerde olagan rayi¢ olusmustur. OLGAC, s.81. Kira tespit davasina konu olan kira sdzlesmesine
ait kira bedeli yerlesmis ve oturmus sayillmayacagindan, emsal rayi¢ kira bedeli olarak dikkate
alimamaz. OLGAGC, s.84. Anaysa Mahkemesinin GKHK md. 2 ve 3’iin iptaline yonelik kararinin
gerekgesinde, 1953 tarihine gore dondurulmus kira bedelini esas alarak tespit edilen kira
bedellerinin emsal olagan rayi¢ sayilamayacagi, bu kiralarin dayandigi rayiglerin adalet ve esitlik
ilkelerine aykirt oldugu belirlendiginden, belirtilen maddelerin iptalinden 6nce belirlenen veya
belediye enclimenlerince takdir edilen kira bedelleri de emsal rayi¢ sayilamayacaktir.
TANDOGAN, 5.30; OLGAC, s.82. Hileli bir agik artirma veya o yeri kiralamanin kagmilmaz
bir zaruret olmasi halleri diginda, agik arttirma yoluyla kiraya verilen yerlerin kira bedelleri,
birgok kisinin katilimi ile verilen degerin o giin i¢in emsal rayiglerin azamisini teskil edecegi
dikkate alindiginda, emsal olarak degerlendirilebilecegi agiklanmistir. TANDOGAN, s.30.

3% TANDOGAN, 5.30-31.
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metrekare ve itibari inga metrekare degerleri tespit edildikten sonra o kiralanan
yerin metrekaresi ile ¢arpimi sonucu o yerin miilk degerinin bulunacagi ve bu
degerin onda biri yillik kira, yilizyirmide biri ise aylik kira bedeli olarak kabul
edilecegi aciklanmis ve kiralanan yerin asansorlii ve kaloriferli olusu, kat farki,
on ve arka veya ortada bulunusu, ziya ve manzara durumuna gore orantili olarak
artirma veya azaltma yapilabilecegi belirtilmistir. Binanin degeri belirlenirken
ise, tespit edilecek kira bedelinin uygulanacagi kira yilina ait rayicin esas
alinacagi; bunun bilinememesi halinde ise incelemenin yapildig1 tarihteki
fiyatlarin esas alinacagi ifade edilmistir. Belirtilen sekilde ekonomi esaslarina
gore bir belirleme yapildiktan sonra, durumun 6zelliklerine gore diger kistas olan

hak ve nesafet uyarinca kira bedelinde artirma ve azaltma yapilabilecektir®3°.

Yargitay daha sonraki kararlarinda, emsal rayicin bulunmadig: hallerde ekonomi
esasina gore tespit edilecek kira bedellerinde, vergiye esas olan gayrisafi irattan
ziyade binanin makul rant saglamasi hususuna yogunlagarak, arsa ve inga
degerinin hesaplanmasi, o giinlerde gayrimenkule yatirilan sermayenin getirmesi
gereken ve getirmekte oldugu senelik ranta nazaran aylik kiranin belirlenmesi,
tasinmazin, sahibine makul ve ekonomi esaslarma uygun bir rant saglamasi

gerektigi belirtilmistir34°.

197011 yillara gelindiginde ise, bu defa bir 6nceki donem kira bedelinin toptan
esya fiyatlar1 endeksindeki artis oraninin esas alinmasi kabul edilmistir.
Kararlara gore, 6nce bu oranin aynen, daha sonraki kararlarda ise aynen degil de

belli bir oranin kira bedeline yansitilmasinin esas alindig1 goriilmektedir’*!.

39 OLGAC, 5.88 vd.

340 TANDOGAN, s.33.

31 BURCUOGLU, s.12-13. TANDOGAN, .37, dipnot 96. Olagan rayicin belirlenmesinde
emsal gostermenin inandirict ve gergeke¢i olmadigi, kiraya verenin higbir etkisi olmadan
tasinmazin degerinde meydana gelen artigin kiraci aleyhine bir etken olmadig1 kabul edilerek,
kira bedelinin tespitinde sermayeye 6denen faizde, tahvil faizlerinde, toptan esya fiyatlar1 ve
gecim endekslerinde, memur maas katsayilarinda, asgari iicrette olan artislarin dikkate alinmasi
gerektigini benimsemisti. TANDOGAN, s.33. Rayi¢ belirlenmesinde emsal géstermenin
inandirict olmadig1 kanaatinin gerekcesi olarak, konut ve igyerinin yeteri kadar bulunmamasi
nedeniyle farkli sebeplerle cesitli kira bedelleriyle sozlesmeler yapildigi, hangi amacla
diizenlendigi bilinmeyen veya bazen aslina uygun dahi diizenlenmeyen kira sézlesmelerinin
emsal olarak tespitte goz dniine alinmasiin hakimin denetleyemeyecegi keyfi bilirkisi takdirine
dayali tespitleri ortaya ¢ikaracagi, bunun da objektif olma, esit uygulama saglama ve
kendiliginden islerlik ilkelerine ters diisecegi belirtilmektedir. TANDOGAN, s.34, dipnot 93.
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Nitekim Yargitay bir kararinda**?, konut ve igyerinin o bdlgede ihtiyagtan fazla
olmasi halinde yansimadan s6z edilemeyecegi ve toptan esya fiyat endeksindeki
artisin istiinde bir yansima olamayacagi, yine kira bedelinde degisiklik
yaptlmasimi hakli gostermekten uzak ¢ok diisiik oranda bir artisin da kira
bedelinde degisiklik yapmay1 gerektirmeyecegi, toptan esya endeksindeki artigin
genellikle kiract olan memur ve diger bir¢ok alanda serbest calisanin,
emeklilerin, toplu sozlesme yapmayan is¢ilerin gelirlerine yansimadigi goz
online alindiginda bu kisilerin durumlarinin ve 6deme giiclerinin dikkate
alinmas1 gerektigi, bu nedenlerle yiiksek oranda deger artisindan yararlanan
kiraya verenler lehine, toptan esya fiyat endeksindeki artisin her zaman tam
olarak kira bedeline yansitilmasi i¢in ekonomi esaslarina gore bir zorunluluk
olmadigi, dar gelirli kiracilarin gelirlerindeki ortalama en az %20 civarindaki
artisin endeksteki artigin ¢ok altinda kaldigi, dolayisiyla kiracilarin yasamlarinin
korunmasi ve kira bedelini 6deyemez duruma gelmemelerinde kamu yarari
bulundugu, tiim bu hususlar 15181nda, 6zel bir neden bulunmayan hallerde toptan
esya fiyat endeksindeki artig oraninin yarist yansitilarak yeni donem kira
bedelinin tespitinin hak ve nesafet kurallarina uyacagi, diger taraftan endeksteki
artis oraninin, dar gelirlilerin ticretlerindeki en az %20 civarindaki artigin altina
diistiigli donemlerde kira bedeline aynen yansitilabilecegi, %20nin tizerinde ve
%40’a kadar oldugu donemlerde kira bedelinin %20 olarak artirilabilecegi ve
%40’1n lizerinde oldugu zamanda ise yarisinin yansitilabilecegi, bir veya birkag
donem kira bedelinde artis yapilmamis ise her doneme ait artis orani ve
yanstyacak miktar ayr1 ayr1 tespit edilip toplanarak kira bedelinin
belirlenebilecegi, bu sekilde yapilacak olan tespitin toplumun sosyo-ekonomik
gercek ve gereksinimlerine uygun olacagi, buna gore belirlenen kira bedelinin
istlinde veya altinda bir degisiklik yapilacaksa 6zel nedenlerin inandirict

bicimde kanitlanmasi gerektigi agciklanmigtir.

Belirtilen kararla endekslerdeki artisin %401 iizerinde olmasi halinde bunun
yarisinin kira bedeline yansitilacagi kabul edilmigken, 1981 tarihli YHGK karar1

ile, yeni donem kira bedellerinin ekonomik esaslara gore belirlenmesi gerektigi,

32 Yargitay 3 HD. 1.2.1979 T. 1979/399 E. ve 1979/703 K. sayili karar. TANDOGAN, .37 vd.
Yargitay 3 HD. 1979/278 E. ve 1979/340 K. say1l1 karar, www.kazanci.com, 19.12.2020.
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konut ve igyeri kiraya verenlerinin milyonlarin iizerinde oldugu goz oniine
alindiginda, kira bedeli belirlenirken objektif esaslara dayali esit uygulama
saglayan ve kendiliginden islerligi olan, bir yontemin benimsenmesinin zorunlu
oldugu, bu nedenle kiracilarm ¢ogunlugunu olusturan dar gelirlilerin
gelirlerindeki yillik artiglarla baglantili bir yansima orani saptanmasi uygun
goriilerek toptan esya fiyat endeksinde her kira yilinda olusan artislarin, %60
gecmesi halinde bunun yakit hari¢ ciplak kira parasina en c¢ok yansiyan
boliimiiniin %30 ile smirlanmasmin toplumun sosyal ve ekonomik
gereksinmelerine uygun oldugu kabul edilmis; bdylece bu hususta bir sinirlama

getirerek yansima oraninin %30’u asamayacagl benimsenmistir**>.

Endeksteki artis oraninin nasil belirlenecegine iliskin olarak ise, Yargitay 3 HD.
bir kararinda*#**; aylik ve mevsimlik fiyat dalgalanmalari nedeni ile bazi aylarda
yliksek bazi aylarda diisiikk sayilar olustugu, bu nedenle bazi aylarda kiraya
verenlerin lehine yiiksek kira bedellerinin tespit edildigi nedenle, aylik ve
mevsimlik fiyat dalgalanmalarinin, tespit edilecek kira bedellerinde olumsuz ve
dengesiz artiglara neden olmasim1 Onlemek ve ayni yilda kiraya verilen
tasinmazlarin kiralarinda, endeksteki gergek artisa uygun olarak bir artis
saglayabilmek bakimindan, ‘kira sézlesmesine gére 6denmekte olan, son kira
parasinin saptandigr donem bagslangic tarihinden 6nceki ayda endekste olusan
say1 ile, geriye dogru on bir ayin her birinde olusan sayilar toplanip, on ikiye

boliinmesinden ¢ikan sayi ile, kira parasi tespit edilecek yeni donem tarihinden

onceki, geriye dogru on iki ayin her birinde, olusan sayilar toplanip, yine on ikiye

33 YHGK 22.4.1981 T. 1981/3-397 E. ve 1981/304 K., www.kazanci.com, 19.12.2020. 1syeri
kiralari ile ilgili olarak Yargitay verdigi kararlarinda ; isyeri kiralarinda, ilk kira s6zlesmesinde
belirlenmesi ile sonraki donemlerde artirilmasinin birbirinden ayrilmasi gerektigini; isyeri
kiralarinda konut kiralarindan farkl bir kira bedeli tespit edildigini ve 6570 sayili yasada da bu
durum kabul edilerek igyeri ve konut ayrimi1 yapildiging; ilk kira s6zlesmesi yapilirken taraflarin,
igyerinin biitiin niteliklerini dikkate alarak rayice uygun bir kira bedeli tespit etmesi sebebiyle bu
kira bedelinin belli oranda artirilmasi ile, yeni donem kira bedeline de ayni 6zelliklerin giiniin
kosullarina gore yansidigini, bu nedenle ayni niteliklerin, her yeni kira doneminde, kira bedelinin
artirllmasinda ayrica bir etken olarak kabul edilemeyecegini ve dolayisiyla igyerinin sahip
oldugu niteliklerin karsiligi olan miktarin her yil belli oranlarda artmasi ile, esasen konut
kiralarindan ayr1 ve konutlara goére yiiksek bir kira bedeli olusturmasi yeterli goriildiigiinden,
igyeri i¢in ayr1 ve yiiksek bir oran uygulamaya gerek olmadigi benimsenmis ve fiyat
endekslerindeki artiglarin yansima oraninin %30 ile sinirlandirilmast hem konut hem de isyeri
icin gegerli oldugu kabul edilmistir. Yargitay 3 HD. 13.4.1981 T. 1981/1936 E. ve 1981/1875 K.
sayili karari, www.kazanci.com, 24.12.2020. Konut ve igyerleri i¢in artig oraninin ayn1 yiizde ile
smirlandirilmasina iliskin elestiriler igin, TANDOGAN, 5.51-53.

3% Yargitay 3 HD. 1979/278 E. ve 1979/340 K. say1li karar, www.kazanci.com, 19.12.2020.
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boliinerek bulunacak say1 ele alinmak suretiyle hesaplanacak artis oraninin’ kira

bedelinin tespitinde esas alinmasi gerektigi kabul edilmistir.

Kiralananda sonradan meydana gelen nitelik degisikligi ve kiraci tarafindan
yapilan ve kiralayan tarafa terk edilecegi taahhiit edilen biitiin bu tadilat ve
tesisler ile ilgili olarak, bunlarin endeksteki artisa ek olarak ne oranda ekleme
yapilmasi gerektigi bilirkisilerce belirlenmeli ve bu sekilde kira bedeli tespit

edilmelidir.?*>.

Diger taraftan, kiracinin 6demesi gereken kiralanan tasinmazin olagan kullanimi
icin gerekli temizleme ve diizeltim giderlerinin ve sdzlesmeye veya yerel adete
gore kiracinin yapmasi gereken onarimin, kiracinin kusurundan dogan ayiplarin
kira bedelinin tespitinde bir etkisi bulunmamaktadir. Ancak "kira s6zlesmesinin
yapilmasindan sonra veya kira sozlesmesi yapilirken gizlenmis veya sonradan
meydana ¢ikmis olan veya ddenmekte olan kira bedelinin tespit edildigi tarihten
sonra meydana gelen veya ortaya ¢ikan 6nemli ayiplar veya kiracinin kusuru
olmaksizin s6zlesmeden beklenen kullanmay1 6nleyen veya ehemmiyetli surette
azaltacak ayiplar kiracinin ihtar1 iizerine uygun bir mehil icinde kiralayan
tarafindan Ondeki donemde giderilmemisse, yeni donem kira parasi tespit
edilirken bu ayiplar dikkate alinarak", kira bedelinde indirim yapilmasi

gerekmektedir34S.

Sonraki yillarda; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 2587 sayili yasayla
degistirilen 10. ve 29. maddelerine gore, binalarin asgari beyan degerinin
objektif olarak saptanmasi miimkiin hale geldikten sonra, kira degerinin ¢ok
diistik tutulmasi sebebiyle toptan esya fiyat endekslerindeki artis yansitilmasina
ragmen ¢ok diisiik kalan kira bedelleri ile ilgili olarak Yargitay 3 HD. sinirlama
koymus ve bu kiralarin, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu md. 73’deki kira

gelirinin alt sinir1 olarak belirtilen %7 oranini bulacak sekilde artirilmasini, bu

345 TANDOGAN, s.43. Yargitay 3 HD. 21.12.1981 T. 1981/5413 E: ve 1981/5342 K. sayilt
karar, www.kazanci.com, 19.12.2020.

346 Yargitay 3. HD. 1.3.1979 T. 1979/731 E. ve 1979/1669 K. sayili karar, www.kazanci.com,
19.12.2020.
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orandan agag1 olmamasini kabul etmis ve ¢ok diisiik kira bedelleri bakimindan

tasinmazin degerini dikkate alma ilkesine donmiigtiir*’.

1986 yilinda emlak vergisinde indirim yapilmasi sonrasinda ise, alt sinir arsa

dahil asgari beyan degerinin %5’ olarak kabul edilmistir34%.

Daha sonra, 11.10.1983 tarihli 2912 sayili yasa ile 6570 sayili yasaya eklenen
gecici maddede, bazi kamu kurumlan ile vakiflara ait tasinmazlarin kira
bedellerinin ¢ok diisiik kalmasi ve tespit davasina iligskin esaslarla yeterince
yiikselmemesi halinde, yeniden rayiclere veya emsal bedellere uygun olarak
serbestge belirlenebilmesi miimkiin hale gelmistir’*’; daha sonra 30.5.1984 tarih
3012 sayili yasa ile 2912 sayili kanun degistirilmis ve teklif edilen bedele

kiracilar tarafindan sulh hukuk mahkemelerinde itiraz edilebilecegi; 30 giinliik

347 TANDOGAN, 5.43-44. Yargitay 3 HD. 16.5.1983 T. 1983/2327 E. ve 1983/2423 K. sayili
kararinda; Gelir Vergisi Kanununun 73. maddesi hiikmiiniin kira bedelinin tespitinde g6z 6niine
almmasimin yasal bir zorunluluk oldugu, kira iliskisinin ¢ok eski bir tarihte baglamasi, ilk kira
donemine ait kira parasinin ¢ok diisiik olarak belirlenmesi ve uzun siire bu kira parasinda bir artig
yapilmamasi ve bazi 6zel nedenlerle belediyeler, vakiflar gibi kamu kuruluslan ile 6zel
sahislarca kiraya verilen binalarm kira paralari, Yargitay Igtihatlarina gore toptan esya fiyat
endekslerindeki artiglarin kiraya yansiyan boliimleri kadar artirildigi halde, bugiinkii paranin
alim giicii karsisinda belirlenen yeni doneme ait kira bedellerinin ¢ok diisiik kaldig1, taban kira
paralarinda meydana gelen esitsizligi giderecek, giiniin kosullarina uygun objektif esaslara
dayali esit uygulama saglayan ve kendiliginden iglerligi bulunan ve her binanin nitelikleriyle
uyumlu bir taban kira bedelinin belirlenmesinin, bu yasa hiikmiiniin uygulanmasi ile miimkiin
hale geldigi ve bu nedenle kira bedelinin ekonomik esaslara gore belirlenmesi, yeni kira
donemlerine ait tespit edilecek net kira parasiin yillik tutari, yukarida sozi edilen "Vergi
Yasalar1 hiikiimlerine gore bulunacak arsa dahil, binanin asgari beyan degerinin % 7'sinden az
oldugu takdirde, bu degerin % 7'si olan miktarin yillik kira parasi olarak" kabul edilmesi ve
talebe gore, yillik veya onikide biri bulunarak aylik net kira bedelinin belirlenmesi gerektigi
aciklanmistir. www.kazanci.com, 24.12.2020.

34 BURCUOGLU, s.15.

3 TANDOGAN, s5.47. GECICi MADDE — "T. C. Emekli Sandigi, Sosyal Sigortalar Kurumu,
Esnaf ve Sanatkdrlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR),
Tiirkiye Kizilay Dernegi, Tiirk Hava Kurumu, Dariilaceze Miidiirliigii, Dariissafaka Cemiyeti ve
baglist vakiflar, mazbut ve miilhak vakiflar ile Vakiflar Genel Miidiirliigii, Verem Savas ve
Kanserle Savag dernekleri adina kayith veya bunlarin kamu kuruluslart veya kamu yararina
calisan derneklerle miistereken sahip bulunduklar: gayrimenkullere (vasiyet edilenler dahil)
iliskin kira sozlegmeleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren alti ay sonra sona erer.

Bu siire i¢inde yukaridaki Kurumlar veya bunlarin kira islerini yiiriiten istiraklerince rayic veya
emsal bedele uygun olarak yeni kira bedeli ve sartlar tespit edilerek kiraciya teblig edilir. Eski
kiracun birinci fikrada belirtilen alti ayt takip eden 30 giin icinde yeni kira bedeli ve sartlar
tizerinden kira sézlesmesi yapmaya hakki vardur.

Teklif edilen yeni bedel ve sartlara kiracilarca itiraz olunamaz. 30 giinliik siire icinde bu hakkim
kullanmayan ve gayrimenkulii tahlive etmeyen kiracilarin tahliyeleri icra memurlugundan
istenir." https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18190.pdf, 24.12.2020.
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stire icerisinde itiraz ve riichan hakkini kullanmayan ve gayrimenkulii tahliye

etmeyenlerin tahliyesinin istenebilecegi hiikiim altina alinmigtir®>°.

1988 yillarina gelindiginde, Yargitay*®! kiralananin konumu, kullanilma bigimi
ile hak ve nesafet ilkelerini esas almis; kira iliskisinin kuruldugu tarihten kira
bedelinin tespitinin istenildigi tarihe kadar, o bolgede kira bedelini etkileyen bir
degisiklik olmasi ve bunun da kira bedellerinin artirllmasina neden olmast
halinde, bu degisiklige uygun olarak kira bedelinin artirilabilecegini; bunun
uygulanabilmesi i¢in kiralananin bulundugu yerde olusan kira bedelleri ile yeni
donem igin saptanacak kira bedeli arasinda asir1 bir oransizligin bulunmamasi
ve kiracimin da kiralananda belli bir siire oturuyor olmamasi gerektigini

benimsemistir’2,

Yargitay’m bu kabuliinden sonra, bu uygulamanin kétiiye kullanilmasi giindeme
gelmis ve kira bedeli bu esasa gore arttiktan sonra, bir sonraki donemde de yine
ayni sekilde artirim talepleri ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle Yargitay ilke olarak,
"kira bedelinin, bir sonraki donemde ilke olarak toptan esya fiyat artis endeksinin
aynen yansitilmasi suretiyle" belirlenebilecegini kabul etmistir. Ancak Yargitay
‘kiralananin konumunun’ 6nem arz ettigi olaylarda, 6rnegin Misir Carsisindaki
bir kiralanan ile ilgili olarak, her yeni donem ig¢in toptan esya fiyat artis
endeksinin istiinde bir kira bedelinin belirlenmesinin miimkiin oldugunu

belirtmistir®>3.

1994 yilinda yasanan ekonomik kriz ile birlikte toptan esya fiyatlar1 endeksi
artist %100leri asinca, kiracilar aleyhine bozulan dengenin diizeltilmesi
bakimindan Yargitay bu defa, yeni donem kira bedellerinin tespitinde %65
oraninda bir {ist siir getirmis ve bdylece Onceki kira bedelinin en ¢ok %65

oraninda artirilmas ile kira bedelleri tespit edilmistir®>4.

350 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/5.3.6570.pdf, 24.12.2020.

351 Yargitay 3 HD. 4.10.1988 T. 7213 E. ve 8269 K. sayili karar;, BURCUOGLU, s.15.

352 BURCUOGLU, 5.16-17.

33 BURCUOGLU, s.17-18.

354 Yargitay 3 HD. 6.12.1994 T. 1994/14420 E. ve 1994/15771 K. sayili karar;, BURCUOGLU,
s.17-19.
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Daha sonra bu smirlama biraz yumusatilarak ii¢ yil siire ile {ist sinir olan %65
oraninda veya altinda artirilarak belirlenen kira bedelinin, sonraki donemde yine
tespiti istenmesi halinde, olagan rayi¢ ile hak ve nesafete gore belirlenecegi

kabul edilmisgtir3>>.

Son olarak, 16.2.2000 tarihli 4531 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun**® ile gegici 7. madde
eklenmis ve "Sozlesmelerde kararlastirilan kira paralart 2000 yilinda yillik %
25, (Bu arada bulunan "2001 yilinda ise yillik %10" ibaresi, Ana.Mah. nin
19/7/2001 tarihli ve E.;2001/303, K.;2001/333 sayili Karart ile iptal edilmis ve
metinden ¢ikarilmistir.) oraminda artirilabilir. Ancak, tasinmazin bulundugu
bolgede rayi¢c kira parasindaki artis bu oranlarin altinda ise bu oranlar
uygulanmaz. Kira parasinin yabanci para veya kiymetli madene endeksli olarak
belirlendigi sozlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmaz. Kira parasinin artis
smirlarmin asilmas1 amaciyla yeniden kira sozlesmesi yapilamaz. Kira tespit
davalarmda da yukaridaki simirlamalara uyulur.” seklinde hiikiim konulmustur.
Madde gerekgesinde, miilkiyet esasina dokunulmadan kira bedelinin artisina bir
simirlama  getirilerek taraf yararlarimin  uzlagtirilmasimin - saglandigir  ve
bolgelerdeki farkli ekonomik ve sosyal gelismeler sonucu kira bedelleri toplam
esya fiyat endekslerindeki artis oranlarinda seyretmedigi hallerde kiracilarin
magduriyetine neden olunmamasi i¢in bolge rayig kira bedellerinin esas alinmast
gerektigi benimsenmistir®>’. "2001 yilinda ise yilltk %10" ibaresi, ekonomik kriz
sebebiyle olusan fiyat artiglarinin ¢ok altinda kaldigi, taraflar arasindaki
dengenin bozuldugu, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde olgiisiiz bir
siirlama oldugu gerekgeleri ile Anayasa Mahkemesinin 19/7/2001 tarihli ve

2001/303 E. 2001/333 K. say1l1 karart iptal edilmistir.

355 BURCUOGLU, 5.22. Yargitay 3. HD. 08.07.2004 T. 2004/7461 E. ve 2004/7876 K. sayili
kararinda; sartlarin degismedigi ve 6zel gelismelerin bulundugu ispat ve iddia olmadikg¢a, hak ve
nesafate gore belirlenen kira bedelinin "li¢ y1l arka arkaya %65 ile sinirli endeks uygulanarak”
tespit edilmesi gerektigi; "li¢c yildan sonra ise yeniden hak ve nesafete gore" kira bedelinin
belirlenebilecegi agiklanmistir. Ayni yonde Yargitay 3. HD. 27.02.2003 T. 2003/1807 E. ve
2003/1888 K. sayili karar1. www.kazanci.com, 05.02.2025.

336 RG. 18.2.2000, Say1 23968

357 BURCUOGLLU, s.38. Doktrindeki elestiriler i¢in bknz. BURCUOGLU, s.43 vd.
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UCUNCU BOLUM

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU YURURLUGE GiRDIKTEN
SONRA KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

GENEL OLARAK

6098 sayili (Yeni) Tiirk Borglar Kanununda, kural olarak taraflarin kira
sozlesmesinin baslangicinda belirledigi kira bedeline veya yenilenmesinde
uygulanacak artis oranina miidahale kabul edilmemis ve sozlesme serbestisi
benimsenmis olmakla beraber, konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan birtakim

ozel diizenlemelere yer verilmistir®>8,

Hukukun amaci, sosyal adalet, kamu diizeni ve esitligi saglamak olup enflasyon
ile miicadele edebilmek icin bazi smirlamalarin getirilmesi, s6zlesme
Ozglirliigiinii ihlal etse de kamu yarar1 i¢in kabul edilebilmektedir. Kira bedeli
belirlenirken getirilen sinirlamalarla, tasinmaz malikinin menfaati ile toplumun

menfaati ¢catigmakta ve esasen malikler fedakarlik yapmaktadir®.

01.07.2012 tarihinde yiirlirlige giren 6098 sayili TBK ile, miilga 818 sayili
Borglar Kanununda ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda
bulunmayan diizenlemelere yer verilmis; yukarida aciklamaya ¢alistigimiz tizere
Anayasa Mahkemesinin iptal karari ile olusan bosluk giderilmeye calisilmis;
Yargitay ictihatlar1 biiylik oranda benimsenerek konut ve catili isyeri kira

sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimler getirilmisg;3¢°.

338 Konut ve gatili igyeri digindaki kira sozlesmeleri ile ilgili bu konuda bir miidahalenin
bulunmamasinin sebebi, kanun geregi uzamamasi ve taraflarin sézlesmeye devam etmek
istemeleri halinde tiim kosullar1 belirleyecek olmalaridir. YENIOCAK, s.45.

359 ALTAS, s.107.

390 ONCU, 5.303; GUMUS, 2012, 5.68; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.339.
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TBK md. 344’de kira bedelinin ne sekilde belirlenecegi; md. 345°de kira
bedelinin belirlenmesine iligskin acilan davanin agilma siiresi ve verilen kararin
etkisi hiikiim altina alinmis olup; s6z konusu diizenlemeler, TBK md. 343’de yer
alan "Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine
degisiklik yapilamaz." hikmii ile ortiismektedir. Taraflarin kira bedelini
belirleyemedigi hallerde nasil belirleneceginin diizenlenmesi bir tarafa,
taraflarin belirledigi artigh kira bedeli ile ilgili de sinirlamalar getirilmis; boylece
kiracinin korunmasi ilkesi dikkate alinarak, "sO6zlesme serbestisi" ilkesi bu
kapsamda smirlandirilmistir®®!. Diger bir deyisle, kira bedelinin belirlenmesinde
kiract aleyhine diizenleme yasaginin uygulama alani bulunmamakta olup gerek
sozlesme ile gerekse de Mahkeme karar1 ile mevcut ve yenilenen kira
donemlerinde kiraci aleyhine degisiklik yapilmasi miimkiindiir*®?. S6z konusu
istisnai hiikmiin, kira sézlesmelerinin temeli olan kiracinin korunmasi ilkesi ile
TBK’da esas alinan liberal ekonomi geregi menfaatler dengesi ilkesine uygun
oldugu kabul edilmektedir*®®. Aksi halde kira bedelinde degisiklik yapilmamasi
kuralinin kabulii, kira bedelinin donduruldugu, gerek miilkiyet gerekse de sahsi

hakkin ihlal edildigi anlamina gelecektir®®4,

Kira bedelinin tespitine iligkin hiikiimler, genel hiikiimler baglikli birinci
ayrimda degil, konut ve catili igyeri kiralar1 bashikli ikinci ayrimda
diizenlendiginden, konut ve igyeri kiralar1 i¢in uygulama alani bulacaktir. Miilga
GKHK hiikiimleri taginmaz kirasindan bahsetmekte iken, ilgili hiikiimler TBK
md. 339 kapsamina giren tagnir veya taginmaz biitlin konut ve catili igyeri

kiralarin1 kapsamaktadir. Diger kira sozlesmeleri icin ise, sdzlesmenin

361 ONCU, 5.303; EREN/YUCER, 5.408; INCEOGLU, Cilt 2, 5.123.

32 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.705; GUNAY, 5.1030; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri,
$.339. Madde gerekgesine gore, kiracinin korunmasi ilkesi bir yana, kiraya verenin de
kiralananin durumuna uygun diisecek bir kira bedeli elde etme konusundaki menfaatlerinin goz
ard1 edilmemesi zorunlulugu bulundugundan séz konusu istisna, hiikiim altina alinmistir.
KIRMIZI, 5.362.

363 KILICOGLU, 5.707.

34 EREN/YUCER, 5.408; EREN, Fikret/DONMEZ, Unsal, Eren Borglar Hukuku Serhi, Cilt
IV m.207-392, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s.800.
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baslangicindaki veya yeni donem kira bedellerine iligskin olarak bir sinirlama yer

almamaktadir3¢>,

Bunun gerekcesi olarak; kapsam disinda yapilan belirli siireli kira
sozlesmelerinde, siirenin sonunda TBK md. 327/23% geregince kiraya verenin
sOzlesmenin belirsiz siireli sdzlesmeye doniismesini engelleyebilecek konumda
oldugu, doniisen yeni sozlesmede de Onceki belirli siireli kira sozlesmesi ile
kararlagtirilan kira bedelinin devam edecegi; ancak, elbette taraflarin tadil
sOzlesmesi ile farkli bir kira bedeli kararlagtirabilecekleri ve taraflardan birinin
sozlesmeyi TBK md. 328-330 geregi her zaman sona erdirebilecegi

gosterilmektedir®®’.

Aksi goriis, miilga Kanun doneminde de konut ve catil igyeri kiralar1 digindaki
kira sozlesmelerinin kapsam diginda oldugunu, zira o dénemde kira tespiti talebi
icin, kira sozlesmesinin siiresinin sona ermesi ve yenilenmesinin arandigini,
miilga Bor¢lar Kanunu kapsamindaki s6zlesmeler kendiliginden uzamadigindan
bedeli alamayan kiraya verenin sdzlesmeyi yenilemeyecegi diisiincesinin
mevcut oldugunu; ancak artik TBK md. 344/3 ile kira bedelinin tespiti talebi igin
sOzlesmenin sona ermesi sartt bulunmadig1 acik oldugundan, konut ve catili
igyeri kiralar1 disinda da kira bedelinin tespitine bagvurulabilecegini kabul

etmektedir3¢8,

Diger bir gorlise gore, kiraciyr korumak i¢in lehe yorum yapilmali ve bu

hiikiimler tiim tagmmazlar i¢in uygulanmalidir®¢°.

5 GUMUS, 2012, s.69; ONCU, 5305, AYDOGDU/TUNCER, 5.336;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.338; YENIOCAK, s.26, 86; GUMUS, s.305;
GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.28; GUNAY, Erhan, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira
Tespiti ve Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, Giincellenmis 4. Baski, Se¢kin Yayincilik,
Ankara 2024, s.58. Yargitay 6 HD. 28.03.2016 T. 2016/2755 E. 2016/2420 K. sayil1 karart ile,
acik otoparkin TBK genel hiikiimlerine tabi oldugu, konut ve catili is yerlerine iliskin kira
bedelinin tespitinin TBK 344 vd. maddelerinde diizenlendigi, genel hiikiimlerine tabi yerlerde
bedel tespitinin miimkiin olmadig1 belirtilmistir. www.kazanci.com, 22.09.2024. Yargitay 6.
HD. 5.6.2014 T. 2013/15744 E. 2014/7497 K. say1l1 karar, www.kazanci.com, 05.02.2025.

366 TBK md. 327/2°de, "Taraflar, bu durumda, acik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini
stirdiiriirlerse, kira sézlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir.” hiikmii yer almaktadir.

397 GUMUS, 2012, 5.69.

368 )ZDOGAN/OYMAK, s.35.

3¢ AYDOGDU/KAHVECI, 5.609; AYDOGDU/TUNCER, s.336.
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Gerek kanun sistematigi ve TBK md. 344’iin diizenlenme yeri gerekse de konut
ve catili igyeri kapsaminda olmayan kira sozlesmelerinde mevcut fesih hakki
dikkate alindiginda, kira bedelinin tespiti hiikiimlerinin konut ve catili igyeri

kiralarina 6zgii oldugunu kabul etmek yerinde olacaktir.

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimlerin konut ve c¢atili igyeri
kiralarinda uygulanabilecegi hususunun tespitinden sonra, sdzlesmenin stiresi
yoniinden bir ayrim yapilip yapilmadigina iligkin tartismalara deginmek

gerekmektedir.

Belirli stireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde, TBK md. 347 geregi
kiracinin, s6zlesme siiresinin bitiminden 6nce bildirimde bulunmamasi halinde
sOzlesmenin kendiliginden uzamasi giindeme gelmekte ve bu durumda kira
bedelinin nasil belirlenecegi sorunu ortaya c¢ikmaktadir. Bu nedenle, kira
bedelinin tespitine iliskin diizenlemeler kural olarak s6zlesmenin uzamasi
halinde uygulama alani bulmaktadir. Diger taraftan TBK md. 344/1°de yer alan
"taraflarin kira bedeline iliskin anlagsmalarmin, bir dnceki kira yilinda tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemesi"
gerektigine iliskin sinirlamanin bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerine
de uygulanacag: hiikiim altina alindigindan, kira siiresi dolmadan da kira
bedelinin tespiti sorunun olusmasi ihtimal dahilindedir. Taraflarin kira siiresini
bir yildan fazla kararlastirmalar1 ve ikinci yilda belirledikleri kira bedeli artig
oraninin maddede belirtilen TUFE ortalamasini gegmesi halinde, bu yéndeki
anlasma gecersiz olacak, kira bedeli belirsiz kalacak ve dolayisiyla kira
sOzlesmesinin siiresi bitmemesine ve yenilenmemesine ragmen tespit davasi

glindeme gelebilecektir3’’.

Belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan ise, doktrinde bir goriise
gore, TBK md. 344-345 hiikiimlerinin uygulama alani belirli siireli konut ve
catili igyeri kira sozlesmeleridir ve bunun gerekcesi olarak, baslangicta taraflarin
kira bedelini serbestce belirleyebildikleri, bununla bagli olduklari, TBK md. 347
geregi, kiract bildirimde bulunmadik¢a sdzlesmenin ayni kosullarla bir yil i¢in

uzatilmis sayilacagi, bu hiikkiim karsisinda kira sézlesmesinin yenilenmesinin

370 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.705. Asagida ihtimallere gore agiklamalara yer verilmistir.
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ancak belirli siireli kira sozlesmelerinde uygulanabilecegi, maddenin belirsiz

siireli kira sozlesmelerini kapsamadigi benimsenmelidir3”!.

Aksi yondeki goriis, belirsiz stireli kira konut ve catili igyeri kiralarinda da kira
bedelinin tespitinin miimkiin oldugunu ve kanunda belirli- belirsiz kira
sozlesmeleri bakimindan bir ayrim yapilmadigini belirtmistir’’2. Diger taraftan
doktrinde bir goriis, TBK md. 347/2°de kiracinin her zaman, kiraya verenin ise
kiranin baglangicindan itibaren 10 yillik uzama siiresi gectikten sonra
sOzlesmeyi feshedilebilecegi diizenlemesi karsisinda, bu siire dolana kadar kira
tespit davasi acilabilecegini, ancak bu siirenin sonundan itibaren artik iki tarafin
da fesih hakki mevcut oldugundan tespit davasi acgilamayacagini

belirtmektedir’’3.

Diger bir goriis ise, asagida ayrintili agikladigimiz TBK 344. madde fikralar
bazinda bir ayrim yaparak; belirsiz siireli sozlesmelerde artis orani veya miktari
belirlenmisse, TBK md. 344/1’in uygulanabilecegini; belirlenmemis ise, TBK
md. 344/2 geregince kira tespit davasi acgilamayacagini, bunun belirli siireli

sozlesmeler i¢in uygulanabilecegini, ancak sdzlesmenin baslangicindan itibaren

37 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.702; GUMUS, 2012, s.69; INCEOGLU, Cilt 2, s.122;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.338; KIRMIZI, s.378. Kira sozlesmesinin belirsiz
siireli olmas1 halinde kira tespit davasi agilamayacagma iliskin, OZKAN, 5.1127.

372 AYDOGDU/TUNCER, s.342; YENIOCAK, s.84; CEVIK, Seda Oktem, "Tiirk Borglar
Kanunu M. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarin
Degerlendirilmesi", Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 24, Say1 1, 2022,
s.54. Maddede gegen "bir 6nceki kira yil1", "bir yi1ldan daha uzun siireli" ifadelerinin bu goriisi
dogruladigi ve belirli siireli kira sdzlesmelerine daha ¢ok rastlanildigindan bu sekilde diizenleme
yapildig1 belirtilmisti. GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.26. Sozlesme adaletinin saglanmasi
bakimmdan  belirsiz  siireli  sozlesmelerde de uygulanmasi  gerektigine iliskin,
OZDOGAN/OYMAK, s.32. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde belirli siirelerle artis
yapilmasina rastlanilmamakla birlikte, TBK md. 344/1°de belirtilen sinirlamanin teorik olarak
kira sozlesmesinin belirsiz siireli olmasi halinde de uygulama alani1 bulacagmna iliskin
INCEOGLU, Cilt 2, 5.130. Hem belirli hem de belirsiz siireli sozlesmeler igin ilk yildan sonraki
kira yilindan itibaren tespit hiikiimlerinin uygulanabilecegine iligkin olarak, KANIK, s.879.:
Belirsiz siireli sozlesmelerde, ilk belirlemenin 1 yil i¢in gecerli olacagy; izleyen yillarda 344/1.
maddeye gore belirleme yapilacagi ve sonraki belirlemeler de 1 yil olarak devam edecegi
yoniinde, AKYIGIT, s.153.

3 GUMUS, 2012, 5.70; ONCU, 5.311; KIRMIZI, 5.396; GUMUS, 5.307. Kiraya verenin TBK
md. 347 geregince 10 y1l dolduktan sonra fesih yerine tespit talebinde bulunmasini engelleyen
bir diizenleme olmadigma iliskin, GOKYAYLA, Kira Bedeli, 5.27.
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5 yil gegmis ise TBK md. 344/3 geregince kira bedelinin tespitinin miimkiin

oldugunu belirtmistir®74.

Kanaatimizce, madde hiikmiinde sdzlesmenin siiresi yoniinden bir ayrim
yapilmamis olmasi ve belirsiz siireli sdzlesmelerin 6zellikle kapsam diginda
birakilmamis olmasi karsisinda, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ilgili
maddenin uygulanmamasi adil bir sonu¢ dogurmayacak ve kanunun amacina-

da ters diisecektir.

Bir yildan az siireli kira so6zlesmeleri i¢in de kira bedelinin tespiti hiikiimleri

uygulanabilecektir.’”>,

Tiirk Borglar Kanunu, 1.7.1990 tarihinde degisiklikler yapilan Isvigre Borglar
Kanunu ¢er¢evesinde diizenlenmis ise de, kira bedelinin belirlenmesi hususunda
farkli hiikiimler barindirmaktadir. Isvigre Borglar Kanununda 7¢ | siireli
sozlesmelerde kararlastirilan kira bedelinin artisina iligkin hiikmiin gecerliligi,
kira s6zlesmesinin en az bes yillik yapilmasina ve bu artigin tiiketici fiyat endeksi
oraninda gercekleseceginin belirtilmesine veya sozlesmenin en az ii¢ yillik
olmasina, en fazla yilda bir artig yapilmasimin 6ngoriilmesine ve artis miktarinin
frank olarak gdsterilmesine baglanmis olup sézlesmede hiikiim bulunmasa dahi
kiraya verenin kira bedelini bir sonraki kira sdzlesmesi doneminden itibaren
gegerli olmak iizere tek tarafli olarak artirabilecegi®’’; bunu kiracinin sahip

oldugu fesih hakkinin dolmasina 10 giin kalaya kadar ulasacak sekilde, kiraciya

gerekeeleri ile bildirimde bulunmasi; kiracinin da, kiraya veren bakimindan kira

374 OZEN, Burak, "Kira Bedeli Artisina iliskin Sozlesme Sartlari Ve Sozlesme Uyarinca
Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli
Artigindan Ayirt Edilmesi", Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar:
Dergisi, Cilt 22, Say1 3, 2016, s.2051.

35 YAVUZ, 5.796.

376 IBK md. 269b’de, "Kira bedeli, bir endeske tabiyse gecerli olmasi icin kira sdzlesmesinin en
az bes yillik siire igin kurulmasi ve Isvigre Tiiketici fiyatlarma gore yapilmasi gerekir."; IBK
md.269¢c’de, "Belirli bir miktarda donemli olarak kiranin artacagini 6ngéren asagidaki
sozlesmeler su sartlarla gecerlidir: a.Kira sdzlesmesi en az ii¢ yil i¢in kurulmugsa b.Kira bedeli,
yilda bir kereden fazla arttirilmamissa c.Frank olarak artis orani belirlenmisse"; iIBK md.
269c¢’de, "Kiraya veren,kira bedelini gelecek donem igin arttirabilir. Kira bedelini arttirma ile
ilgili sebepleri gostererek kiractya en az on giin 6nce ulasacak sekilde bildirmelidir. Bu bildirim,
fesih siiresinin bagindan itibaren ve Kanton tarafindan kabul edilen bir sekle uygun yapilmalidir.
Asagidaki kira artiglart gecersiz kabul edilir: a.Resmi sekilde bildirilmemisse b.Hukuki sebepleri
belirtilmemisse c.Fesih ve fesih tehdidine dayaniyorsa" seklinde diizenleme yer almaktadir.
CEYLAN, 5.229.

377 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.232.
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bedelinin agir1 bir kazang elde etmeye yonelik olmasi veya satim bedelini agikca
asmast hallerinde kabul edilen kira artisinin kotiiye kullanilmasi durumlarinda,
bildirimin yapilmasindan itibaren 30 giin i¢inde itiraz etme hakki mevcut olup

kira artiginin iptalini talep edebilecegi hiikiim altina alinmigtir®’®.

Isvigre Hukukunun aksine, kanunumuzda kiraya verenin tek tarafli olarak kira
bedelini artirma hakki bulunmamaktadir. Asagida acikladigimiz iizere, taraflarin
kira bedelinin ne kadar artirilacagi hususunda anlasamamasi halinde,

Mahkemece belirli 6lgiitlere gore karar verilecektir.

Alman Hukukunda ise, igyeri kiralarinda sdzlesme serbestisi kabul edilerek, kira
bedelindeki sinirlamalar konut kiralari i¢in diizenlenmistir. Konut pazarinin dar
oldugu boélgelerdeki konut kiralarinda, taraflarin baslangigta belirledikleri kira
bedeline miidahale edilerek, bu bedelin o bolge i¢in tespit edilen emsal kira
bedelini en fazla %10 oraninda asabilecegi hiikiim altina alinmistir. Yine, Isvigre
Hukukuna benzer sekilde kademeli ve endekse bagli artis anlagmalar
benimsenmis; emsallerin {lizerinde kira bedelinin belirlenmesi i¢in, on bes ay
boyunca kira bedelinin artirllmamis olmasi, son kira artisi ile yeni kira artig
talebinin kiraciya tebligi arasinda en az 1 y1l olmasi sartlar1 aranmais; yeni donem
kira bedeli belirlenirken, bu donemden 3 yil dnceki kira bedeli tespit edildikten
sonra en fazla %20 artis yapilabilecegi, ancak s6zlesme 3 yildan yeni ise gegmis
kira siiresindeki en diisiik bedelin dikkate alinacagi kabul edilmis; kiraciya
yapilacak bildirimde kira endeksi, kira veri tabanindan alinan bilgiler,
karsilagtirmali kira bedellerini ve kira artisinin dayanaklarini igerir bilirkisi
raporu, emsal en az 3 konuta iliskin kira bedelinin bildirilmesi gerektigi

belirtilmigtir?”°.

38 INCEOGLU, M. Murat/BAS, Ece, "Tirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin
Belirlenmesi", Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Filiz Kitapevi, Istanbul 2011, 5.525-526.;
YENIOCAK, s.30.

379 YENIOCAK, s35 vd.; OZYAKISIR, 5.80 vd.
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IL.

OZELLIKLERI

A. Zaman Bakimindan Uygulama

Tirk Borclar Kanununun yiiriirliige girmesi ile, hiikiimlerinin zaman
bakimindan ne sekilde uygulanacagi 6101 sayilh Tiirk Borglar Kanununun

Yiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun 3%

ile diizenlenmistir. Bu
Kanunun 1. maddesi ile "Tiirk Bor¢lar Kanununun yiirtirliige girdigi tarihten
onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken baglayict olup olmadiklarina ve
sonuclarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirlilkte iken gerceklesmisse,
kural olarak o kanun hiikiimlerinin uygulanacagi" hiikiim altina alinmig ve
madde devaminda bu kurala istisna getirilerek "Tiirk Borglar Kanununun
yiirlirliige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin olarak gerceklesecek
temerriit, sona erme ve tasfiyenin, Tiitk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine tabi
olacag1" kabul edilmistir. Yine, diger bir istisna da ayn1 Kanunun 2. maddesinde
diizenlenmis ve "Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel ahlaka

iligkin kurallarinin gergeklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve iglemlere

uygulanacagi" belirtilmistir.

Hukuk giivenligi acisindan soézlesmelerle ilgili olarak, kural olarak ge¢mise
etkili olmama kuralinin oldugu (ki 6101 sayili Kanunun 2. madde bashig: da o
sekildedir) ve miilga kanun déneminde tamamlanmis ve hukuksal sonuglari ile

dogmus islem ve olaylara yeni kanunun uygulanmayacagi kabul edilmektedir®®!.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kira bedelinin ne sekilde belirlenecegini hiikiim
altina alan TBK md. 344’{in zaman bakimindan uygulanmasinin tespiti ile ilgili
6101 sayili Kanunun 2. maddesi uygulama yeri bulacak ve TBK md. 344 hiikmii
kamu diizenine iliskin oldugundan miilga kanun doneminde akdedilmis kira
sozlesmelerine de uygulanacaktir®®?, Nitekim yerlesmis Yargitay igtihatlarinda,

"Tiirk Borc¢lar Kanununun kira artisina iliskin 344. maddesindeki diizenleme

%0 RG. 4.2.2011 T. ve 27836 Say1.
#1 ACAR, 5.9.
2 GUMUS, 5.277; AKCAAL, 5.375; ACAR, 5.72.
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kiracilart koruyucu nitelikte olup, kamu diizenine iliskindir." seklinde yer

verilmistir’®3,

Yine, ayni kanunun 7. maddesinde, Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve
genel ahlaka iligskin kurallarinin, goriilmekte olan davalarda da uygulanacagi
diizenlendiginden, TBK md. 344 ve 345’in goriilmekte olan davalarda da

uygulanma yeri bulacagi anlagilmaktadir®4,

B. Yiiriirliigii Ertelenen Maddeler

Tirk Borglar Kanununun zaman bakimindan uygulanmasi bu sekilde
belirlenmis; ancak bir kistm maddelerin belli bir siire ile uygulanmayacagi

kararlagtirilmistir.

14.04.2011 tarihli ve 27905 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmasit  Amaciyla Bast Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanunun gegici 2. maddesinde "Kiracimin Tiirk Ticaret
Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kigileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayuli Tiirk Bor¢lar
Kanununun 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 iincii maddeleri
1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak
sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur.” seklinde

diizenlemeye yer verilmistir.

Ancak ylirlirliigii ertelenen hiikiimlerin siralamasinda hata yapildigi i¢in bu kez,
04.07.2012 tarihinde kabul edilerek ve 12.07.2012 tarih ve 28351 sayili Resmi
Gazetede yaymlanarak yiirlirlige giren 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 53.
maddesinde "Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler
ile ozel  hukuk ve kamu  hukuku  tiizel  kigileri  oldugu isyeri

kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325,

383 Yargitay 12 HD. 26.01.2023 T. 2022/12967 E. 2023/521 K. sayili karari, www.kazanci.com,
26.08.2023.

384 Miilga Kanun déneminde gergeklesmis bir olgu bakimindan TBK ’nin uygulanmasinin hukuk
giivenligini sarsacagi yoniinde elestiri icin bknz, INCEOGLU, Cilt 2, 5.549.
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331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan  konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi  kira
sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan
hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanmir." seklinde diizenleme

yapilmustir.

S6z konusu diizenleme ile, hatali atiflar diizeltilmis; ilk diizenlemede TBK md.
344 yer almazken, sonraki diizenleme ile ertelenen hiikiimlere dahil edilmis ve
5 yillik erteleme siiresi de 8 yila ¢ikartilmigtir 3% . Ayrica, erteleme siirecinde
uygulanacak hukukla ilgili olarak "s6zlesme hiikiimleri" ifadesi yanina,
sozlesmede hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanununun uygulanacagi
eklenmistir’®¢, Yiirtirlik tarihi 1.7.2012 olarak belirlenerek hiikiimlerin geriye

etkili uygulanacagi agik¢a diizenlenmisgtir®®’.

Ertelenen hiikiimler arasinda yer alan TBK md. 344 cercevesinde kiracinin
durumuna bakildiginda; kira bedelinin artisinda bir sinir olmasinin, emsal kira
bedelinin belirlenmesinin 3 yildan 5 yila ¢ikarilmasinin ve yine yabanci para
cinsinden kira bedelinin 5 yil ile sabitlenmesinin kirac1 yararina oldugu,
dolayisiyla bu maddenin genel olarak kiraci lehine, ancak ertelemenin kiraya

veren lehine oldugu anlasilmaktadir®®®,

Kiracinin daha fazla korumaya muhtag¢ kabul edilmesi ve konut ve catili igyeri
kiralarina 6zgli 6zel diizenlemelerin yapilmasi karsisinda, tacir veya tiizel
kisilerin korunmamasi, onun yerine bunlarin kars1 tarafinda yer alan kiraya

verenin korunmasi doktrinde isabetli goriilmemistir®®°.

385 AKCAAL, s.369; ACAR, s.19. Kamu diizeninden olan TBK md.344’{in gegmise doniik
olarak uygulanip uygulanmayacagi ile ilgili degerlendirme yapilmasi gerekirken, yiiriirliigiiniin
ileri tarihe ertelenmesinin ¢eligkili oldugu ve kanun yapma teknigiyle bagdagmadigi yoniinde
elestiriler mevcuttur. AKCAAL, s. 376.

386 ACAR, s.19.

337 GOKYAYLA, 5.1236.

388 ACAR, 5.27.

3% GOKYAYLA, 5.1234.
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Belirmek gerekir ki; madde kapsaminda kalan kira s6zlesmeleri bakimindan kira
tespit davasi acilmasina engel bir hal bulunmayip s6z konusu hiikiimle TBK 344.

maddenin uygulanmasi ertelenmisgtir®®°.

Erteleme hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in 6ncelikle, s6zlesmenin isyeri kirasi

olmasi gerekmektedir 3!

. Ancak maddede agikca "catili igyeri" ifadesi yer
almadigindan erteleme kapsamina sadece c¢atili isyeri kiralarinin degil, tim
igyeri kiralarinin dahil oldugu, nitekim ertelenen hiikiimler igerisinde genel
hiikiimler igerisinde yer alan TBK 323, 325 ve 331. maddelerinin de bulundugu

kabul edilmektedir3®2.

Ikinci olarak, kiracinin tacir ya da 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisisi olmasi
gerekmektedir. Kiracinin esnaf olmasi yeterli degildir*®?. Kiraya verenin tacir
oldugu durumlarda, tacirin konut kiralamas: dahil, erteleme hiikiimleri

uygulanmayacaktir**4,

Gortilecegi iizere, belirtilen 01.07.2012 tarihinden itibaren baslayan sekiz yillik
erteleme, kiracinin Tirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler 3
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralari i¢in gegerlidir.

Tacir olan kiracinin gergek kisi veya tiizel kisi olmasmin bir Onemi

3% CEVIK, s.45.

31 ACAR, 5.27; GOKYAYLA, 5.1236.

392 ACAR, 5.28; GOKYAYLA, s.1236; GUMUS, 2012, s.16.

3% GOKYAYLA, 5.1237; ACAR, 5.28.

394 ACAR, s.28.

395 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu md. 11 vd. hiikiimlere gore tespit edilecektir. TTK md.12’de,
"(1) Bir ticari isletmeyi, kismen de olsa, kendi adina igleten kisiye tacir denir. (2) Bir ticari
isletmeyi kurup ag¢tigini, sirkiiler, gazete, radyo, televizyon ve diger ilan araglaryla halka
bildirmis veya isletmesini ticaret siciline tescil ettirerek durumu ilan etmis olan kimse, fiilen
isletmeye baslamamug olsa bile tacir sayilr. (3) Bir ticari isletme agmuis gibi, ister kendi adina,
ister adi bir sirket veya her ne suretle olursa olsun hukuken var sayilmayan diger bir sirket adina
ortak sifatiyla islemlerde bulunan kimse, iyiniyetli ti¢iincii kisilere karsi tacir gibi sorumlu olur.”
hiikmii, TTK md. 13°de, "(1) Kiiciik ve kisitllara ait ticari isletmeyi bunlarin adina isleten yasal
temsilci, tacir sayilmaz. Tacir sifati, temsil edilene aittir. Ancak, yasal temsilci ceza hiikiimlerinin
uygulanmast yoniinden tacir gibi sorumlu olur." hitkmii; TTK md. 14°de "(1) Kisisel durumlar:
ya da yaptigi islerin niteligi nedeniyle yahut meslek ve gérevleri dolayistyla, kanundan veya bir
yargi kararimdan dogan bir yasaga aykirt bir sekilde ya da baska bir kisinin veya resmi bir
makamin iznine gerek olmasina ragmen izin veya onay almadan bir ticari igletmeyi isleten kigi
de tacir sayilir.” hitkmii, TTK md. 16°da "(1) Ticaret sirketleriyle, amacina varmak i¢in ticari
bir isletme isleten vakiflar, dernekler ve kendi kurulus kanunlari geregince o6zel hukuk
hiikiimlerine gére yonetilmek veya ticari sekilde isletilmek iizere Devlet, il 6zel idaresi, belediye
ve koy ile diger kamu tiizel kisileri tarafindan kurulan kurum ve kuruluglar da tacir sayilirlar.”
hiikmii yer almaktadir.
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bulunmamaktadir. Ayrica, maddede "ile" baglac1 kullanildigindan, 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisilerinin, tacir sifati olmasa dahi, kiract oldugu
sozlesmeler bakimindan da yine sekiz yillik siire gegerli olacaktir3®S, Diger bir
deyisle TBK md. 344, konut kiralarinda ve tacir sifati olmayan gergek kisilerin
veya serbest meslek sahiplerinin taraf oldugu ¢atili igyeri kiralarinda uygulama

alan1 bulacaktir??’,

Nitekim Yargitay 6 HD. 15.02.2016 T. 2015/9125 E. ve 2016/918 K. sayili
kararinda, davali kiracinin limited sirket, kiralananin diikkan oldugu durumda,
6217 sayili sayili kanunun gegici 2. maddesi geregi TBK md. 344’in
uygulanamayacagi, sozlesmedeki artis sartinin kiracinin tacir olmasi halinde

gegerli oldugu belirtilmigtir®®3.

Bu durumda, ertelenen bu hiikiimler yerine uygulanacak hiikiimleri belirleme
yetkisi dncelikli olarak taraflara birakilmis olup s6zlesme 6zgilirliigiiniin sinirlari
icerisinde yaptiklar1 anlasma dikkate alinacaktir **° . Taraflar bir anlasma
yapmamigslar ise, miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulama yeri bulacaktir.
Her ne kadar maddede sadece Miilga Borg¢lar Kanunundan bahsedilmekte ise de,
6570 sayilh Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerinin TBK i¢ine
alinmasi sebebiyle, yollamanin yiiriirliikten kalkan bu kanunu da kapsadigi kabul

edilmektedir #®° . Ancak kira bedelinin artirilmasi ile ilgili miilga kanun

396 GUMUS, 5.279; ONCU, 5.316; ACAR, s.30. Madde elestirisi icin bknz, INCEOGLU/BAS,
$.545-546.

397 KAPANCI, Kadir Berk, "Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira
Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden Belirlenmesinde TBK M. 344 F.1 C. Son’un Yorumlanmast",
Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, Say1 4, 2015 5.826.

398 KILICOGLU, s.715-717. Yargitay 6 HD. 22.04.2014 T. 2014/7941 E. ve 2014/9714 K.
sayili kararinda, gegici 2. maddeden bahsederek, davalinin tacir olmasi ve 5 yil dolmasi sartinin
davalinin sifatina gore aranmayacagini belirterek hak ve nesafete gore kira tespitinin yapilmasi
gerektigi ifade etmistir. www.kazanci.com, 05.02.2025.

39 AYDOGDU/TUNCER, s.213; KAPANCI, 5.825GUMUS, 5.279; ONCU, 5.316. Kiracinin
tacir ve sdzlesmenin 01.08.2013 baslangig tarihli olmasi, 19.04.2019 tarihinde a¢tig1 davada kira
doneminin bagindan itibaren kira bedelinin tespitini talep etmis olmasi halinde, TBK md. 344
maddesi 8 yil siire ile uygulanmayacagindan, dava konusu talebin sézlesmede belirtilen artig
sartina gore belirlenecegi belirtilmisti. BERBEROGLU YENIPINAR, s.588. Erteleme
hiikmiiniin bitim siiresi olan 01.07.2020 tarihine kadar s6zlesme serbestisi ilkesi uygulanacagina
dair, Yargitay HGK 6.4.2021 T. 2017/6-2836 E. 2021/436 K. sayili karar, www.kazanci.com,
12.10.2024.

400 AYDOGDU/TUNCER, 5.213; GUMUS, s.279; ONCU, s.316; KAPANCI, 5.825. Aksi
goriise gore, 6570 sayili Kanuna bir atif yapilmadigi igin, atif yapilmayan bir kanunun
uygulanmas1 miimkiin degildir. GOKYAYLA, s.1238.
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doneminde bosluk oldugundan yine Yargitay igtihatlar1 c¢ergevesinde bedel

belirlenecektir*!,

Doktrinde s6zlesmede hiikiim olmayan hallerde Miilga Borg¢lar Kanununun
uygulanmasina dair yapilan atfin yerinde olmadigi ve yetersiz kaldigi, tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri bakimindan

aleyhe bir durum ortaya ¢ikacag belirtilmektedir*®2.

C. Ust Simirin TUFE Oraninda Belirlenmesine Dair Degisiklik

TBK’nin yiriirliige girmesi ile, md.344/1 metni, "Taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir énceki kira
vilinda iiretici fiyat endeksindeki artis oranini gecmemek kosuluyla gecgerlidir.
Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de wygulanir"
seklindeydi ve madde gerekgesinde, uzun siiredir Devlet Istatistik Enstitiisii
tarafindan yayimlanan toptan esya fiyat endeksi uygulanmakta ise de, ad1 gecen
Enstitiice bir siireden beri bu endeks yerine iiretici fiyat endeksindeki artig
oranlarmnin yayimlanmasi sebebiyle, kira bedelinin belirlenmesinde objektif bir
olgiit olarak tretici fiyat endeksindeki artis oranimin uygulanmasinm*®* kabul
edildigi belirtilmigtir®,

7161 sayili Vergi Kanunlar1 ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 56. maddesi ile bu
hilkkim "Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline
iliskin anlagmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gére degisim oranint gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir
yvildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de wuygulanir." seklinde

degistirilmis; ayni kanunun 69/b. maddesi ile, bu diizenlemenin 01.01.2019

“l AYDOGDU/KAHVECI, 5.610; ONCU, s.316-317;, AYDOGDU/TUNCER, s.213.
Kiracinin tacir olmas1 ve erteleme hiikiimleri sebebiyle, miilga Borglar Kanunu ve bu kanun
donemindeki Yargitay’in istikrar kazanmis ictihatlarina gore kira bedelinin belirlenecegine
iliskin, Yargitay 3 HD. 26.06.2019 T. 2017/9222 E. 2019/5808 K. sayili Kkarar,
www.kazanci.com, 05.02.2025.

42 AYDOGDU/KAHVECI, 5.389; AYDOGDU/TUNCER, s.212.

403 Kira bedelinin iiretici fiyat endeksinden ¢ok tiiketici fiyatlar: endeksi ile ilgili oldugundan
bahisle, UFE iizerinden yapilan artisin yerinde olmadigi ve tiiketici fiyatlarindaki artis orani
olarak degistirilmesi yoniinde doktrinde elestiri yapilmistir. DOGAN, Sempozyum, s.509.

404 KIRMIZI, 5.394.
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tarihinden itibaren gecerli olmak {izere yayimi tarihinde yiiriirlige girecegi

hiikiim altina alinarak ge¢mise etkili bir yiiriirliik tarihi belirlenmistir.

Dolayistyla tist sinirda bir degisiklik yapilmis ve "bir énceki kira yilinda iiretici
fiyat endeksindeki artis orani"nin degil, "bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani'nin uygulanacagi

kabul edilmistir.

Tarih araligi olarak bakildiginda uygulanacak olan oran, 01.07.2012 ile
01.01.2019 tarihleri arasinda UFE, 01.01.2019 sonrasinda ise, TUFE

olacaktir®s,

TBK yiiriirliige girdikten sonra, yasanan kur dalgalanmalari, UFE oraninin
TUFE oranmi gegmesi, UFE oranmin %30’a yaklasmas: ile birlikte kiracty
korumak adma bu yonde bir diizenleme yapilmistir*®®. Kanaatimizce de, bu

yonde yapilan degisiklik, kiracinin korunmasi bakimindan yerindedir.

Maddede yer alan "iiretici fiyat endeksindeki artis orani" ifadesinden, bunun
oniki (12) aylik ortalamalara gére mi yoksa onceki yilin ayni ayina gore mi
uygulanacagi net olarak anlasilamamaktaydi ve 6570 sayili Kanun donemindeki
ictihatlarla, oniki aylik ortalamalarin uygulanmasi kabul edilmekteydi*’’. Daha
sonra yapilan degisiklikle, "bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim oranmmi” denilmek suretiyle bu husus

netlesmis oldu.

Esas almacak oran, Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan ilan edilen endeksteki

orandir 4% | Oranlarin, her ayin Ugiinde yayinlanmasi sebebiyle, kira

405 KANIK, 5.887.

406 FIDAN, Ozlem Sari, "Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oraninin
Belirlenmesine iliskin Sinirlamalarin Degerlendirilmesi", Y1ldirim Beyazit Hukuk Dergisi, Say1
1, 2023, 5.374; CEVIK, s.48; KANIK, s.890. Kiracinin geliri, endeks degerinden fazla
artmayacagindan, sinir olarak endeks oraninin kabul edilmesinin yerinde oldugu
benimsenmektedir. CEVIK, s.51.

47 INCEOGLU, Cilt 2, 5.130; OZDOGAN/OYMAK, s.32. On iki aylik ortalamalarin esas
alinmasinin, iilkemizde fiyatlarin genel seviyesinin her ay degisiklik gostermesi ve y1llik degisim
oraninin enflasyonu daha nesnel olarak ifade etmesi sebebiyle daha adil oldugu belirtilmektedir.
AYDOGDU/KAHVECI, 5.612.

4“8 INCEOGLU, Cilt 2, 5.130.
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s6zlesmesinin baglangicinin ayin birinde veya ikisinde olmasi durumunda hangi

oranin esas alinacagi sorusu akla gelmektedir.

Bir goriis kira yilinin baslangicinin ayin 3. gilinline kadar olmasi halinde bir
onceki ayda ilan edilen TUFE oranin; kira yilmin baslangicinin aym 3. giinii
veya sonraki giinlerde olmasi halinde ise o aymn TUFE oranmin esas alinacag1

benimsenmektedir*®®.

Aksi goriis ise, kira bedelinin aym basinda Odenecegi taraflarca
kararlagtirllmigsa, kiract 0Odeyecegi kira bedelini ancak aym iiglinde
ogreneceginden, o aya iligskin kira bedelinin ayn dordiinde muaccel olacagini

ifade etmektedir*'©.

Diger bir goriis, bu goriise katilmakla beraber, belirli olan kismin eski kira bedeli
oldugu, o nedenle o kismin 6denmesi ve artis orani ayin {igiinde belli olduktan

sonra bakiye miktarin ayin dordiine kadar 6denmesi gerektigi belirtilmistir*!!.

Aym fg¢iine kadar yenilenen sozlesmelerde oran heniiz belli olmadigindan,
uygulamada da dnceki ay esas alinip artig yapilarak ¢oziim getirilmistir; ancak
onceki aya gore artis yapilmakla birlikte, oran ilan edildikten sonra var ise farkin

tamamlanmasinin daha uygun olacagi kanaatindeyiz.

Diger taraftan, 6nce 5 y1l, daha sonra 8 y1l uygulamasi ertelenen hiikiimlerle ilgili
olarak ise, TUFE oraninin uygulanmasina iliskin bir diizenleme daha yapilmus;
ayni yasanin 59. maddesiyle yapilan, "Bu fikray: ihdas eden Kanunla degistirilen
6098 sayili Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oraninin esas alinacagina iliskin hiikiim, birinci
fikra kapsaminda olan kira soézlesmeleri ile akdedilmis diger kira

sozlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir." seklindeki diizenleme, 6217 sayili

49 AYDOGDU/TUNCER, 5.339; GOKYYALA, Kira Bedeli, s.34. Bu goriisin Kanunla
uyumlu olmadigi, bir dnceki ayin orani dikkate alindiginda, oniki aylik ortalama sartinin
saglanmadig1 yoniinde, YENTIOCAK, 5.46.

40 INCEOGLU, Cilt 2, s.131.

41 YENIOCAK, s.47.
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yasanin gegici 2.maddesinde belirtilen 8 yillik erteleme hiikmiiniin ikinci fikrasi

olarak eklenmistir®!'?.

Yapilan bu diizenleme ile, TUFE oraninmn 01.01.2019 tarihinde yiiriirliik
kazandigina ve 6217 sayili kanunun gegici 2. maddesi ile "kiracinin Tiirk Ticaret
Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu isyeri kiralar" bakimindan sekiz y1l siire ile ertelendigine iliskin
diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde, artitk TBK 344. maddeye dair
ertelenmenin uygulanamayacagi ve 01.01.2019 tarihi itibariyle yiirtirlige girdigi
kabul edilmektedir. Zira, 6217 say1ili yasanin gegici 2. maddesi ile agikga, birinci
fikra kapsaminda olan kira s6zlesmeleri, diger bir deyisle kiracisi tacir veya tiizel
kisi olan isyerleri de kapsam igerisine alinmistir. Boylece diizenlenen TUFE
orani 01.01.2019 tarihinden itibaren derhal*!* TBK md. 344 kapsamindaki tiim

414

konut ve catili igyeri kiralarina uygulanacaktir*'*. Bu noktada, sz konusu derhal

uygulanacak olan kuralin endeksin TUFE olarak degistirilmesi oldugu, TBK md.
344’tn tamaminin ylrlrliik tarihinin 6ne alindigr anlamina gelmedigi

belirtilmelidir*!?.

412 GECICI MADDE 2 — (Degisik: 4/7/2012-6353/53 md.) "Kiracimn Tiirk Ticaret Kanununda
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda,
11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346
ve 354 {incii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi
kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sdzlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga
Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir.

(Ek fikra:17/1/2019-7161/59 md.) Bu fikray1 ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 sayili
Kanunun 344 {incii maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore
degisim oraninin esas alinacagina iliskin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan kira s6zlesmeleri
ile akdedilmis diger kira sdzlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir."

413 7161 sayili kanunun madde gerekgesinde, "Madde ile, 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin
Hizlandirimasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2 'nci
maddesine bir fikra eklenmek suretiyle kira bedelinin belirlenmesinde tiiketici fiyat endeksinin
artis orani olarak belirlenmesinin iiretici fiyat endeksinden daha hakkaniyete uygun sonuglar
doguracag diisiiniilerek 6098 sayui Tiirk Borglar Kanunun 344 ’tincii maddesinde yapilan
degisikligin derhal uygulanmasi ongériilmektedir." seklinde agiklanmistir. AKCAAL, s.372-
373.

414 AKCAAL, s. 370-371; KANIK, s.879. Kira bedeline iliskin diizenlemenin, énce 5 yillik
erteleme kapsaminda bulunmamasi, daha sonra 8 yil siire ile ertelenmesi ve 01.07.2020 tarihinde
yirtirliige girmesi gerekirken 01.01.2019 yilinda yiiriirliik kazanmas: gibi zaman bakimindan
uygulanmasinda yapilan degisikliklerin hukuki giivenilirlik ve belirlilik ilkeleriyle uyusmadigi
yoniinde elestiriler mevcuttur. AKCAAL, s. 373.

415 YENIOCAK, 5.27.
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Nitekim Yargitay kararlarinda da bu husus belirtilmis olup "tiim ¢atili
gayrimenkul kiralarinda 01.01.2019 tarihinden itibaren yapilacak kira
artislarin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gdre degisim

orani esas aliarak belirlenecegine" hiikmedilmigtir*!®.

D. Ust Simirin %25 Oraninda Belirlenmesine Dair Degisiklik

Ulkemizdeki yiiksek enflasyon, ekonomik dalgalanmalar, kira bedelindeki
kontrolsiiz artiglar, TUFE oraninin da yiiksek seviyeye ulasmasi kiracilari ciddi

ekonomik sikintilara sokmus ve yeni bir diizenleme getirilmistir.

7409 Sayili Avukathik Kanunu ile Tirk Borglar Kanununda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanunun *'7 4, maddesi ile, 6098 sayili Tirk Borglar
Kanununa Gegici Madde 1 eklenmis ve "Konut kiralart bakimindan bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda
venilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir
onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi begini gegcmemek kosuluyla
gecerlidir. Bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére degisim oramnin yiizde yirmi begin altinda kalmast halinde
degisim orani gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gececek sekilde yapilan sozlesmeler,
fazla miktar yoniinden gecersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci
fikrast uyarmca hdkim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir."
seklinde bir diizenleme getirilmis, bu diizenleme kanunun yaymlandigi

11.06.2022 tarihinde yiirtirliige girmistir.

Daha sonra, 7456 sayil1 6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol
Actig1 Ekonomik Kayiplarm Telafisi Icin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi Thdasi ile

416 Yargitay 3 HD. 25.05.2021 T. 2021/2915 E. 2021/5408 K. sayili kararinda, Yerel
Mahkemenin kiracinin tacir olmasi sebebiyle TBK md. 344’iin uygulanmayacagina yonelik
kararmi, 6217 sayili yasanin gegici 2. maddesinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninin uygulanacagna iligkin hiikkmiiniin diger kira sdzlesmelerinde
de derhal uygulanacagi gerekgesi ile bozmustur. BERBEROGLU YENIPINAR, s.600.
Yargitay 3. HD. 27.6.2019 T. 2017/8651 E. 2019/5865 K.; Yargitay 3 HD. 27.6.2019 T.
2017/8186 E. 2019/5879 K. sayili kararlari. www.kazanci.com, 5.6.2023.

47 RG. 11.06.2022 T. ve 31863 Say1.
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Bazi Kanunlarda Ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik
Y apilmas1 Hakkinda Kanunun 23. maddesi ile bu defa 6098 sayili Kanuna gegici
madde 2 eklenmis ve "Konut kiralari bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu
tarihler dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin anlagsmalar..." diizenlemesi ile maddenin uygulanmasi 1 yil

uzatilmaistir.

Boylece s6z konusu diizenleme 11.06.2022 ile 01.07.2024 (bu tarihler dahil)

tarihleri arasinda yenilenen kira donemi igin kabul edilmistir*!8,

Ancak belirtilen bu silireden sonra herhangi bir diizenleme yapilmamis ve bu
sebeple 01.07.2024 tarihinden itibaren %25°lik sinir etkisini kaybetmistir. Bu

nedenle TBK md. 344 hiikiimleri uygulanmaya devam edecektir.

Bu diizenleme konut kiralar i¢in getirilmis olup isyeri kiralar1 kapsam disinda
tutulmustur #1° . Dolayisiyla, "niteligi geregi gecici kullanima 06zgililenmis
tasinmazlarin  altt ay veya daha az siireli kiralanmasinda" da

uygulanmayacaktir?°,

S6z konusu diizenleme ile, yenilenen kira donemleri i¢in taraflarin yapmis
oldugu anlagmalar smirlandirilmis ve artis oraninda st sinir %25 olarak
belirlenmistir. Bu oranin {izerinde bir anlagma yapilmas1 halinde, hiikiimde de

acikea belirtildigi lizere, agan kismin kesin hiikiimsiiz olacagi anlagilmaktadir.

Hakkin kotliiye kullanilmasi teskil etmedik¢e fazla Odenen bedellerin
istenebilecegi, buna gore vermis oldugu tahliye taahhiidii sebebiyle tahliye
tehdidinden kurtulmak i¢in %25’i asan miktarda anlasma ve 6deme yapildiysa,

bu asan kismin iadesinin istenebilecegi; boyle bir durum s6z konusu degilse ve

418 KANIK, 5.900; AYDOGDU, 2023, 5.141.

419 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.263. Isyeri kiralarinda ekonomik dalgalanmalara uyumlu
sekilde kazancin da artt1g1, bu noktada kayginin miisteri ¢evresini kaybetmekle ilgili olabilecegi
kabul edilerek isyeri kiralarinda bir simirlama yapilmasi tercih edilmemistir. AYDOGDU, 2023,
s.144. Isyerlerinin kapsam disinda olmasi sebebiyle, enflasyon etkilerinin isyeri kiralari
iizerindeki etkileri i¢in bknz, KUCUKDAGLI, Aysegiil, "Catil isyeri Kira Sézlesmelerine
Yiiksek Enflasyon Etkisi, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 31, Say1 3, 2023,
$.993 vd.

#20 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.263.
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serbest irade ile fazla O6deme yapilmigsa geri istenemeyecegi doktrinde

belirtilmigtir®?!.

Kanun hiikmiinde acik¢a, bu kuralin "bir yildan wuzun siireli kira

sozlesmelerinde" 4>

uygulanmasmin yaninda TBK md. 344/2’de diizenlenen
taraflarin yeni kira doneminde uygulanacak kira bedeline iligkin bir anlagsma
yapmamalar1 halinde kira bedelinin hakim tarafindan belirlenmesi durumunda
da uygulanacag belirtilmistir. Dolayisiyla, belirlenecek olan kira bedelinde oran

hicbir suretle %25°1 gecemeyecektir.

Diger taraftan, TBK md. 344/2 diizenlemesi de bir tiir kira tespit davasi olup
madde hiikmiinde sadece 6zel olarak o maddeye atif yapilmis ve tiim kira tespit
davalarini kapsar sekilde diizenlenmemistir. O nedenle TBK md. 344/3 ile ilgili
olarak bir diizenlemeye yer verilmediginden, bes yilin sonunda acilan kira
bedelinin tespiti talebinde hakimin %25°1lik iist siir ile bagli olmadiginm

soyleyebiliriz*?3.

Diizenlenen bu smirlamanin, 2022-2023 yillar1 arasinda yapilan kira
sozlesmeleri i¢in makul oldugu, ancak uzun yillardir devam eden sézlesmeler
icin oranin diisik kaldigi ve ayni nitelikte olan kiralananlara iliskin diger
sozlesmeler ile aralarinda biiyiik farklarin ortaya ¢iktigi, ayirim goézetmeksizin
tim konutlar i¢in diizenleme yapilmasinin esitsiz bir durum olusturdugu,
toplumu kanuna karst hileye ve hukuk dis1 yollara sevk ettigi, bu bakimdan
konut kiralar1 ag¢isindan da TUFE oraninda artisin devam etmesinin yerinde

olacagi belirtilmis, diizenleme bu yonde elestirilmigtir*?*,

421 AYDOGDU/TUNCER, s.344. Kiraya veren ile aralarinda huzursuzluk ¢ikmamasi veya
tahliye edilmemek adina kiracmnin iradi olarak TUFE oranindan fazla ddemesi halinde, iradeyi
sakatlayan haller hari¢ olmak iizere, iradeler birbirine uygun oldugundan sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore geri isteyemeyecegi kabul edilmistir. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.264.
422 Agiklamalar i¢in bknz, s.116.

423 GOCUM, Olcay, Kira Hukuku, Genisletilmis ve Giincellestirilmis 4. Baski, Adalet Yaynevi,
Ankara 2024, 5.630; KANIK, 5.901; YENIOCAK, s.54; AYDOGDU, 2023, s.141. Her ne
kadar s6z konusu diizenlemenin TBK md. 344/3 uygulamasina bir etkisi bulunmamakta ise de,
kira tespit davasinda hakkaniyet indirimi yapilirken, kira bedelinin emsallere gore diisiik
kalmasinin sebeplerinden birinin yapilan %25 artis oldugu dikkate alinacak ve dolayli olarak
etkisi olacaktir. YENIOCAK, s.55.

#24 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.263.
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Ayrica yukarida aciklandigr iizere, daha 6nce Anayasa Mahkemesi tarafindan
6570 say1li Yasanin 2. ve 3. maddeleri ile gecici 7. maddesinde yer alan %10’luk
sinirlama iptal edilmisti. Diizenlenen %25°lik sinir ise, kira bedelinin artigini
ortadan kaldirmamakla birlikte Onemli Olgiide smirladigi igin, iilkedeki
ekonomik kosullar ve enflasyon karsisinda makul olup olmadigr tartigmaya

agiktir?®,

Avrupa Insan Haklart Mahkemesinin 10.11.2012 tarih ve 2317/20 say1li kararma
konu olayda, bagvurucu kira tavani uygulamasi sebebiyle istedigi kira artigin
gerceklestiremedigini ve bu durumun miilkiyet hakkini ihlal ettigini belirtmistir.
Mahkemece, devletin kira tavani uygulamasi yapabilecegine, buna yetkisi
olduguna, ancak taraflar arasindaki menfaatin dengelenmesi ve kamu yararinin
gozetilmesi gerektigine karar vermistir. S6zlesmenin sinirlanmasini, sézlesme
serbestisi agisindan degerlendirmek gerekecegi, Anayasanin 48. maddesinde
diizenlenen sozlesme 6zgiirliigiiniin mutlak anlamda kullanilamayacagi, kamu
menfaati, sosyal adalet ve esitlik, zay1fin korunmasi, toplumda huzur ve giivenin
saglanmasi adina sinirlandirilabilecegi ve bu nedenle s6z konusu sinirlamanin
miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeleyen bir diizenleme olmadig1 sdylenebilir. Diger
taraftan, maliklerin enflasyon karsisinda zor durumda kalmasi, kiracinin ise
kazancl ¢ikmasi adil olmayan bir durum ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica, kiraya
verenler sinirlama sebebiyle ileride kira bedelinin yeterince artmayacagi endisesi
ile baslangictaki kira bedelini yiiksek belirlemek istemekte ve bu da emsal
kiralarin artigina sebep olmaktadir. Bu nedenlerle, kiraya veren ve kiracinin
catigan menfaatlerinin dengelenmesi, kiract korunurken kiraya verenin miilkiyet

hakkinin da zedelenmemesi gerektigi agiklanmaktadir®26.

Doktrinde, AIHM kararlari, Anayasal hak ve ilkeler, Yargitay’m emsal kararlari

1s181nda, kamu yarar1 ve bireysel yarar arasindaki dengenin bozuldugu, taraflar

425 YENIOCAK, 5.57. Doktrinde %25 oraninda sabit bit sinir yerine, TUFE oranimin yarisi kadar
artis yapilabilecegine iligkin diizenleme yapilmasinin daha adil olacagi belirtilmistir.
AYDOGDU, 2023, 5.139. Sosyal devlet ilkesi geregi devletin miidahalesi ve kira bedelindeki
artis oranini sinirlamasi kabul edilebilir ise de, %25 oranin enflasyonun ¢ok altinda kaldigi,
olgiisiiz oldugu kiraya veren aleyhinde dengeyi bozdugu kabul edilmektedir. FIDAN, s.375.

426 TURKER, Giiray, "Kira Bedelini Siirlayic1 Diizenlemelere iliskin Avrupa Insan Haklart
Mahkemesi’nin 10.11.2012 Tarihli 2317/20 Sayili Karari’na Iliskin Degerlendirme", Istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Sempozyumlar1 Dizisi-1I, Tiirk Kira Hukukunda Giincel
Gelismeler Sempozyumu, Legal Yaynevi, Istanbul 2023, s.473.
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I11.

arasindaki anlagsmazligin toplum barisin1 zedeledigi seklindeki gerekcelerle,

diizenlemenin iptaline karar verilmesi gerektigi benimsenmisgtir®?’.

Gergekten oOzellikle 2020 baslarindan itibaren kira bedellerinde artiglar
yasanmig; bu donemde (ve daha dncesinde) yapilan sd6zlesmelerin kira bedelleri,
%25 oraninda yapilan artisla emsallere gore ¢ok diisiik kalmis; ne getirilen
sinirlama sebebiyle makul oranda artis yapilabilmis ne de s6zlesme siiresi 5 yili
doldurmadigi i¢in asagida agiklanan TBK md. 344/3 geregince kira tespit davasi
acilabilmistir. Bdylece kiraya verenler magduriyet yasanmis; kamuda
huzursuzlar ortaya ¢ikmis ve dava sayisinda biiyiik artis yasanmistir. Elbette
kanunla birtakim siirlandirmalar getirilebilmekte ise de, 2 yil siiren ve
ekonomik kosullara uymayan orandaki bu kisitlamanin, taraflar arasindaki
menfaat dengesinin bozulmasina sebebiyet verdiginden yerinde olmadigi
kanaatindeyiz. Nitekim yukarida belirtilen Anayasa Mahkemesi kararinda*?8

%10’luk smirin fiyat artislarina gore alt seviyede kaldigi ve dl¢tisiiz oldugu

kabul edilmistir.

ESASLARI

A. Kira Sozlesmesi Kurulurken Kira Bedelinin Belirlenmesi

Kira bedelinin belirlenmesinde, TBK md. 26-28’de diizenlenen sinirlamalara

uyulmas: sartiyla sdzlesme serbestisi ilkesi*?® gegerli olup taraflar kira bedelinin

ne olacagini ve miktarmi serbestge belirleyebilirler*.

47 DEMIR, Hande Seher, "Konut Kira Bedeli Artisinda Belirlenen Yasal Ust Smirm Anayasal
Hak Ve ilkeler Bakimindan Degerlendirilmesi", Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt 73, Say1 1, 2024, 5.662.

428 Bknz. .88.

429 Hukuk diizeni smurlar1 g¢ergevesinde irade beyani ile hukuki iliski kurma, degistirme ve
ortadan kaldirma serbestisidir. KAPLAN, Ibrahim, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, 2. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara 2007, s.19. NOMER, Haluk N., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Gozden Gegirilmis, Genisletilmis 20.Bas1, Beta Basim, Istanbul 2024, s.84.

40 GUMUS, s.288; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.231; AYDOGDU/TUNCER, s.226;
INCEOGLU, Cilt 1, s.13; AYDOGDU/KAHVECI, 5.407; OZEN, 2016, 5.2035; URAL
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Bedelin fahis olarak belirlenmesi halinde, kira bedelinin indirilmesi talebinin
miimkiin olup olmadig diisiiniilse de, sdzlesme serbestisi ilkesi ¢ercevesinde bu
yonde bir uygulamanin olmadig1 ve buna iligkin Yargitay karar1 6rneginin de

bulunmadig belirtilmektedir*!.

Asir1 yararlanma (Gabin) hakkindaki TBK md. 28 hiikiimleri sakli kalmak {izere,
ilk kira bedelinin miktarina kiracinin itiraz edemeyecegi**? ve kira bedelinin asli
edim olmas1 sebebiyle genel islem sartlarinin uygulama yeri olmayacagi kabul
edilmektedir*®?; ancak 6nceden ve bir¢ok kisiyle yapilmak lizere hazirlanan,
genel igslem kosulu iceren ve kira bedelinin de genel islem kosulu niteliginde
oldugu sozlesmelerde, bu hiikmiin sinirlamalara tabi tutulabilecegi ve sartlarin

gergeklesmesi halinde yazilmamis sayilacagi belirtilmektedir*3*.

Her ne kadar, s6zlesmenin baglangicinda kira bedeli belirlenirken taraflar 6zgiir
birakilmis ve miidahale edilmesi benimsenmemis ise de, doktrinde bazi

siirlamalar konulabilecegi agiklanmaktadir.

Bir goriis, 6zellikle konut kiralar i¢in yasal bir sinirlama olmasi gerektigini,
yenilenen kira donemindeki kira bedelinin tespiti hususundaki kanuni

sinirlamalarin bu sekilde daha islevsel olacagini belirtmektedir**.

Ozellikle, enflasyon, fiyat istikrarmin bulunmamasi, konut arzinin talebi
karsilamamasi, go¢men ve siginmacilarin yarattigi dengesiz talep artisi,
yabancilara yapilan satiglar sebebiyle kira bedellerinde ani artis yaganmasi goz

oniine alindiginda, Istanbul basta olmak iizere baz1 sehirlerde baslangigtaki kira

CINAR, s.48; DOGAN, s.8; TUNCOMAG, s.443; AYDIN, 2022, 5.39; KANIK, s.874;
SIRATAS, s.32; KARAMAN, s.32; AKYIGIT, 5.151; OZKANOGLU, 5.27; CAGLAYAN,
Yilmaz, A¢iklamali-I¢tihath Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Seckin Yayincilik, Ankara 2024, s.716.
Isvigre Hukukunda, konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda baslangictaki kira bedelini kotiiye kullanma
hali ile sinirlandirilmis; kiralanandan asir1 bir gelir elde etme amaglanmasi halinde itiraz imkani
taninmistir. INCE AKMAN, Nurten/OZYAKISIR, Ozkan, "Alman ve Isvicre Hukuku ile
Karsilastirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmasi Meselesi",
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 11, Say1 2, 2011, 5.762.
BLYAVUZ, s.790.

2 INCEOGLU, Cilt 1, s.13; ERCAN, 5.19; ARAL/AYRANCI, s.323; AYDIN, 2022, s.40;
KARAMAN, s.32; KANIK, s.881.

43 INCEOGLU, Cilt 1, 5.13; ERCAN, s.19.

434 URAL CINAR, s.55; AYDIN, 2022, 5.40.

435 YAVUZ/ACAR/OZEN, s5.428, dipnot 40.
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bedelinin belirlenmesi hususunda da sinirlayici kurallarin konulmasi gerektigini

ifade etmektedir*3°.

Yine ayni yonde, kira s6zlesmesinde baslangigtaki kira bedelinin, emsallerinin
%10’unu agsamamas1 ve emsal kiralarin ise nasil belirlenecegine yonelik Tiirk
Borglar Kanununda diizenlemeler yapilmasi, Mahkemelerin is ylikiinii azaltmak
icin de ilgelerde kira bedeline itiraz makami kurulabilecegi yoniinde goriisler

mevcuttur.®7.

Baska bir goriis, son yillarda taraflarin sozlesme iceriklerini miizakere
edemedikleri, kiracilarin igerikle ilgili beyanda bulunamadiklari, taraflarin esit
durumda olmadigi ve bu sebeple tam anlamiyla sozlesme serbestisinden
bahsedilemeyecegi, iilkemizde kira bedellerinin artis1 ile birlikte kiracilarin
barinma veya isyeri ihtiyaglari i¢in yliksek kira bedellerini kabul etmek zorunda
kaldiklari, mevcut diizenlemelerin kiractyyr korumadigi, fahis kiralarin
engellenemedigi, bu nedenle Hazine ve Maliye Bakanligina baslangictaki kira
bedelinde iist smir belirleme yetkisinin verilmesi, her Ilce Kaymakamligi
blinyesinde Kira Tespit Komisyonu olusturularak ilge bazinda iist sinirin
belirlenmesi ve bunun denetlenmesi gerektigi ve uyulmamasi halinde idari para

cezasi uygulanmasi yoniindedir®3.

Sozlesme serbestisi ilkesi geregi, taraflarin baglangigta belirledikleri kira
bedeline miidahale etmenin ve genel bir siirlama getirilmesinin yerinde
olmadigi, TBK md.26-28 hiikiimlerine aykirilik kapsaminda her olay bazinda

degerlendirme yapilmasi gerektigi, kanaatindeyiz.

Ayrica, gerek baglangictaki gerekse de artis oranlari ile ilgili diizenlemelerin
yerel yonetimlere birakilmasimin adil bir sonu¢ i¢in uygun olmadigi, farkh
uygulamalarin dengesizlik yaratabilecegi ve giivenilirligi sarsabilecegi, kaosa

sebebiyet verebilecegi, usul olarak yerel yonetimce denetleme yapilmasmin,

46 YENIOCAK, s.24.

47 INCE AKMAN/OZYAKISIR, s5.763.

4% BOZTEPE, Merve, "Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Baslangic Kira Bedeli
Konusunda Yasal Diizenleme Getirilmesi Gerekliligi", Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Sempozyumlar1 Dizisi-II, Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu,
Legal Yayinevi, istanbul 2023, 5.618.
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olas1 itirazlar ve daha sonrasindaki yargilama asamalarinin siireci daha da
uzatacagi, bu nedenle yeknesaklik agisindan kanun ile bir sinirin belirlenmesi

gerektiginin daha hukuki olacagi kanaatini tasimaktayiz.

B. Yenilenen Kira Doneminde Kira Bedelinin Belirlenmesi

1. Taraflarca Anlasma Yapilmis Olmasi

a. Bir Y1l Siireli Kira Sozlesmelerinde
Kira sozlesmesi diizenlenirken taraflar, kira bedelini  serbestce
belirleyebilmelerine karsilik, s6zlesmenin yenilenmesi halinde aynmi 6zgiirliik

taraflara taninmamis ve kiracinin korunmasi adina simirlamalar getirilmistir*3°,

Taraflar uygulamada genellikle kira sozlesmesini bir yillik yapmakta ve kira
sOzlesmesinin uzama ihtimalini dikkate alarak kira bedelinin artis miktarinda da
anlasma yapmaktadirlar. Nitekim TBK md. 344/1’de taraflarin yenilen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalarmin gegerli oldugu
belirtilmektedir. Ancak bu anlasmanin sinir1, "bir onceki kira yilinda tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani"dir**°. Boylece,
her ne kadar kira sézlesmesi kurulurken kira bedelinin belirlenmesinde irade
serbestisi kabul edilmis ise de, yenilenen kira donemi i¢in sinirlama
diizenlenmistir. Buna goére, Mahkemenin taraflar arasindaki bu anlagmayi
dikkate almasi ve sinir1 ge¢cmemek kosuluyla anlagmaya bagli kalmasi
gerekmektedir*'; zira maddede belirtilen oran emredici olup taraflarn TUFE
orani altinda bir oran veya miktar kararlagtirmalari miimkiin iken, {istiinde bir

oran veya miktar kararlastirilmasi halinde artis TUFE ile smirli olacaktir**2.

49 AYDOGDU/KAHVECI, s.610; AKCAAL, s.367; AYDOGDU/TUNCER, s.337;
DOGAN, Sempozyum, s.509; OZEN, 2016, 5.2037; KANIK, s.881. Kalic1 ve genel yasa ile
sozlesme Gzgiirliigiine getirilen bu kisitlamanmn yerinde olmadigma iliskin, KILICOGLU,
Elestiriler, s.78.

#0 UFE oraninin TUFE olarak degistirildigine iliskin olarak bknz. s.98.

4“1 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.705; GUMUS, 5.308; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.257;
EREN/DONMEZ, 5.804; CERAN, 5.1008; KILICOGLU, 5.717; ONCU, 5.318; AKCAAL, s.
371; EREN/YUCER, 5.409; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.339; REMZi/AYDIN,
s.188.

2 GOCUM, 5.653.
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Diger bir deyisle, kira sozlesmesinin yenilenmesi halinde, taraflar kira artig orant
ongorebilirler; ancak belirlenen bu oran bir dnceki kira yilindaki TUFE oranina
esit veya daha az ise gecerli olacaktir. Yenileme donemi icin taraflarin anlastigi
kira bedelinin, sozii gecen siirlamayr agsmasi halinde ise, kismi hiikiimsiizliik
yaptirim giindeme gelecek ve artis orami tiiketici fiyat endeksi ile sinirlt
kalacaktir. Ornegin, yenilen kira doneminde kira bedelinin %20 oraninda
artacag1 kararlastirilmig; ancak TUFE oram %10 ise, taraflar arasindaki bu
anlasma %10 olarak kabul edilecek ve TUFE oranini asan miktar gecersiz kabul
edilecektir**’. Bu durumda hakimin bir takdir yetkisinin bulunmadigi, agilacak
davanin tam anlamiyla bir tespit davasi oldugu kabul edilmektedir. Yapilan
anlagmanin bu smirlamanin altinda kalmasi halinde ise, elbette kararlagtirilan

artig oran1 uygulanacaktir4,

Bu noktada kiraya verenin, kira bedelinin artigina iligkin kararlastirilan hiikmiin
kismi hiikiimsiiz oldugunu bilseydi kira sozlesmesini hi¢ yapmayacagi
yoniindeki TBK md. 27/2 ciimle 2 kapsamindaki iddiasinin dinlenmeyecegi
benimsenmektedir**®. Esasen kanunda yer alan bir diizenlemenin bilinmedigine

dayanan bir talep ileri siiriilememelidir.

Ayrica taraflar kira bedelinin artisina iligkin anlagsmalar1 basta veya sonradan

yapabilirler ve bu durumda da yine ilgili madde uygulanacak ve TUFE oram

#3 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.706; AYDOGDU/KAHVECI, s.613; YAVUZ, s.791;
OZDOGAN/OYMAK, s.28; EREN/YUCER, s409; INCEOGLU/BAS, s.527;
AYDOGDU/TUNCER, 5.338; YENIOCAK, s.43; AKYIGIT, s.153; AYDEMIR, 5.269;
KANIK, 5.883; ONCU, 5.318; KAPANCI, 5.815-816; AKCAAL, s. 372; INCEOGLU, Cilt 2,
5.128; EREN, 5.403; CEVIK, s.52; DILBAZ, s.38; GUNAY, E., 5.60; CAGLAYAN, s5.717.
Yargitay 12. HD. 31.01.2000 T. 2000/745 E. ve 2000/1148 K. sayili kararinda, yeni dénem aylik
kira bedeli i¢in "Devlet Istatistik Enstitiisii’niin belirleyecegi tiiketici fiyat endeksine" agikga at1f
yapilarak artirim orani kararlastirildigindan hakim tarafindan endeksin sorulup arastirilmasi ve
buna gore ihtilafin ¢oziimlenmesi gerektigini benimsemistir. www.kazanci.com, 05.02.2025.
44 YAVUZ, 5.791; INCEOGLU/BAS, s.527; INCEOGLU, Cilt 2, s.129; KANIK, s.891.
Taraflar arasinda belirlenen dzel sartlar kural olarak baglayici olup kira artiginin her y1l TUIK
tarafindan agiklanan bir &nceki yilin ayni ayina gére UFE ve TUFE oranlarinin ortalamasina 5
puan eklenerek yapilacaginin kararlastirilabilecegine iliskin, Yargitay 6 HD. 14.11.2013
2014/6205 E. ve 2014/7731 K. sayil1 karari, www.kazanci.com, 05.02.2025.

45 OZEN, 2016, 5.2037; AKCAAL, s. 372. Kira artis oranina iliskin anlagmanin biitiiniiyle
hiikiimsiiz olmas: ihtimalinde, kira bedeli Mahkemece TBK md. 344/2 geregi taginmazin
durumu dikkate alinarak hakkaniyete gore belirlenecektir ve bu durumda kismi hiikiimsiizlik
yaptirrminin aksine, TUFE oranin altinda bir oranin tespit edilmesi de miimkiin duruma
gelecektir. Ancak anlagsmanin hiikiimsiiz sayilmasi, agik kanun hilkmii karsisinda taraflarin
iradesinin tiimiiyle yok sayilmasi ve kanunun tanidigi korumadan fazlasim saglamak uygun
olmayacaktir. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.706 ve dipnot 180.
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iizerinde belirlenen bedel gegersiz olacaktir. Kiracinin bu oranin {izerinde bir
bedel 6demesi halinde, zimni bir anlagsma oldugunun varsayilmasi da miimkiin
degildir. A¢ik anlagmalarda yasaklanan bir sonucun zimni anlagmalarda gecerli

olmasi kabul edilemeyecektir®®,

Kiracinin kanunda belirtilen bu iist sinir1 agsarak 6deme yapmasi s6z konusu
oldugunda, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregi kiracinin talepte
bulunabilecegi veya gelecek aylara ait kira bedelleri ile takas edebilecegi kabul
edilmektedir*’. Burada borg¢ olmayan seyin bilerek ifasindaki iade engeli (TBK

md. 78) burada uygulanmamaktadir.

Kira sozlesmesinde artis oran1 TUFE’ye gére belirlenmis olmasma ragmen,
kiracinin yenilenen dénemde TUFE oranmin yarist kadar artis yapmasi veya hig
artis yapmamasi sebebiyle, sonraki kira doneminde Onceki yilin farki da
eklenerek TUFE oram iizerinde bir artis yapilmas1 da séz konusu olamaz; zira
TUFE ortalamasinin toplam kira siiresinin ortalamasina gére hesaplanmasi séz
konusu degildir**®. TUFE smiri, tiim sézlesme siiresinin ortalamasina gore degil,
bir 6nceki kira yilinda gergeklesen oniki aylik ortalamalara gore belirlenecektir;
ancak Yargitay zamanasimina ugramis olmadikga, taraflarin sdzlesmede kabul
ettikleri kira oranmin altinda 6deme yapilmas: halinde, ge¢mise doniik kira

bedelinin talep edilmesini uygun gérmektedir**®. Bu nedenle, gegmis donemle

46 INCEOGLU, Cilt 2, s.129. Zimni anlagmanin varligi, kiraya verenin uzun siire ihtiraz1 kayit
siirmeden kira bedelini almasi durumunda kabul edilebilir. CEVIK, s.54. Taraflarin kira
bedelinde anlagsmasi agik olabilecegi gibi, zimni de olabilir; ancak Yargitay kararlarinda,
kiracinin kira bedelini uzun siire banka kanaliyla 6demesi durumunda dahi taraflarin zzimnen
anlastig1 kabul edilmemekte ve sdzlesme hiikmiine stiinlik taninmaktadir. Bu uygulama,
s6zlesme hukukunun temel prensiplerine uymadigy, kiraya verenin yillarca aldig: kira bedeli ile
ilgili olarak gegmise doniik talepte bulunmasini hukukun korumayacagi, kiraciya yazili belge
disinda ispat olanagi taninmadig1, sézlesmedeki artis oranindan daha az oranda artis yapmay1
kabul ettigine dair yazili belgeyi kiraya verenin vermeyecegi, kiraya verenin gegmis donem kira
farklarini icraya koyarak kiraciy tahliye etme riskinin bulundugu yoniinde elestirilmekte ve
Yargitay uygulamasinin degismesi ve 6rnegin 6 ay boyunca sozlesmede belirtilen oranda daha
diisiik 6deme yapilmasi ve kiraya verenin itiraz etmemesi halinde zimnen anlagildiginin kabul
edilmesi gibi bir karinenin belirlenmesi ve kiraya verenin aksini iddia etmesi durumunda bunu
ispatlamas1 gerektigi belirtilmektedir. YENIOCAK, s.133 vd.

7 INCEOGLU, Cilt 2,5.129; OZEN, 2016, 5.2038; KAPANCI, 5.816; CEVIK, s.53. Sebepsiz
zenginlesme veya istirdat yolu ile istenebilecegine iliskin, GOCUM, s.625.

“8 YENIOCAK, s.44.

“9 YENIOCAK, s.45.
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ilgili eksik bedelin talep edilmesi ve s6zlesmeye uygun giincel kira bedeline bu

sekilde ulasilmasinin yerinde olacagi kanaatindeyiz.

Kiraci, tasinmazi kiralayabilmek adina, kira s6zlesmesi kurulurken yenilenecek
donemlere iligkin olarak yiiksek artis oranimni kabul etmek zorunda
kalabileceginden, kiraci aleyhine olusabilecek durumu 6nlemek i¢in s6z konusu

diizenlemenin getirildigi kabul edilmektedir**°.

Kira sozlesmesi yapilirken kiraya veren tarafindan dayatilan artis oranini kabul
etmek durumunda kalan kiracinin korunmasi gerektigi; ancak sozlesme
yapildiktan ve tasmmaz teslim edildikten sonra taraflarin yenilenen dénemde
kira artis oranini belirlemeleri durumunda, TBK md. 344/1 smirma bagh
kalmadan, baski altinda olmayan 6zgiir iradesi ile kiracinin kabul ettigi TUFE
oranini da asan oranin kabul edilebilecegi*’!; diger taraftan maddede yenilenen
kira donemlerinden bahsedilmesi sebebiyle sadece tek bir donem igin gecerli
olacak  kira  artts  oraminin  belirlenmesi  halinde  smirlamanin
uygulanmayabilecegi, sonraki yenilenen donemlere iliskin bir diizenleme

olmadigindan TBK md. 344/1 nin uygulanabilecegi belirtilmektedir*>2.

Doktrinde bir goriise gore*>, bu diizenleme ile kira bedellerinin TUFE sinir1 ile
dondurulmus oldugu, esasen miilga 6570 sayili yasa ile bedelin dondurulmasina
iliskin maddenin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edildigi, ancak yasanan
gelismeler neticesinde kira bedeli yoniinden kiracinin korunmasi gerektigi
fikrinin dogru olmadigi, kiracinin korunmasi gerektigi diistiniiliiyor ise kanunla
kalict bir sinirlama konulmamasi gerektigi ifade edilmekte iken, diger bir
goriig** TUFE oraninda artis yaninda 5 yilda bir rayi¢ bedelin talep edilmesi
miimkiin oldugundan bu diizenlemenin kira bedelinin donduruldugu anlamina

gelmedigi benimsenmistir.

0 ONCU, 5.318.

41 OZEN, 2016, 52039 vd.; AKDI, Murat, "Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinde
Sozlesme Iliskisi Devam Ederken Taraflarin TBK m.344 Hiikmiindeki Smirlamay1 Asarak
Belirledikleri Yeni Kira Bedeline Uygulanacak Hiikiimler", Sakarya Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 11, Say1 1, 2023, s.399.

42 OZEN, 2016, 5.2039 vd.

453 KILICOGLU, Elestiriler, s.77.

44 INCEOGLU, Sempozyum, s.257, dipnot 38.
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S6z konusu diizenleme ile, miilga Kanun donemdeki taraflar arasinda
kararlagtirilan artig oraninin yalnizca ilk yenileme yili i¢in gecerli olduguna dair
yerlesik igtihatlar*>® kabul edilmemis; ilk yenileme yili dahil artig orani ile ilgili
sinirlama getirilerek taraflar arasindaki iliski devam ettigi siirece (TBK md.
344/3’e gore bes yillik siire geginceye kadar) sonraki dénemler i¢cin TBK md.

344/1’in uygulanacagi benimsenmistir*®.

Uygulamada genellikle kira sdzlesmelerinde artis orani olarak UFE-TUFE
ortalamasit kabul edilmektedir; ancak bu yonde diizenlemeye yer verilmesine
ragmen, bu oranin nasil uygulanacaglr yoniinde bir hiikiim bulunmamasi
durumunda, oniki aylik degisim orani ortalamasinin alinmasi gerektigi Yargitay
tarafindan kabul edilmektedir*>’. Diger taraftan, taraflarin kira dénemi iginde
"aylik" olarak kira bedeli artis1 yapilacagmi kararlagtirmalarinin miimkiin
olmadigi, Yargitay’in esas aldigi "on iki aylik degisim oraninin" dénem sonunda

belli olabilecegi sdylenebilir*®,

b. Bir Yildan Fazla Siireli Kira Sozlesmelerinde
TBK md. 344/1°de "taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagsmalarinin, bir Onceki kira yilinda tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla
gegerli oldugu" hiikiim altina alindiktan sonra, bu kuralin, bir yildan daha uzun

stireli kira sozlesmelerinde de uygulanacag agik¢a belirtilmistir.

Elbette taraflar bir yildan uzun siireli kira s6zlesmesi yapabilecegi gibi, bu siire

zarfinda bir artis yapip yapmamay1 da belirleyebilirler*®.

Tam bu noktada yogun olarak tartisilan husus, bir yildan fazla siireli kira
sozlesmelerinde TUFE orani sinirlamasinin, sadece yenilenen donemler i¢in mi

gecerli olacagi, yoksa belirlenen soézlesme siiresi i¢inde de uygulanip

45 YHGK 06.07.2005 T. 2005/3-396 E. ve 2005/443 K. sayili karar, www.kazanci.com,
27.02.2022. Aksi yonde, sozlesmede kararlastirilan artig sartinin kira iliskisi boyunca her
yenilenen donem i¢in gegerli olduguna iliskin, Yargitay 6 HD. 23.05.2005 T. 2005/3651 E. ve
2005/5261 K. sayili karar, www.kazanci.com, 27.02.2022.

46 ONCU, 5.319-320; INCEOGLU, Cilt 2, 5.126.

7 Yargitay 6 HD. 27.03.2014 T. 2014/6345 E. ve 2014/ 7551 K. sayili karar, www kazanci.com,
05.02.2025.

48 INCEOGLU, Cilt 2, 5.135.

459 INCEOGLU, Cilt 2, s.131.

116


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

uygulanmayacagidir. Zira sézlesme hiikmiiniin uygulanmasi bakimindan iki
ihtimal s6z konusudur. Bunlardan ilki, bir yildan uzun siireli kira sézlesmesi
sona erdikten sonraki uzama donemleri i¢in (kira siiresinin ii¢ yil oldugu bir
sOzlesmede, liglincii yilin sonunda 1 yil siire ile kira s6zlesmesinin uzamasi
durumunda) uygulanmasidir. ikincisi ise, sézlesme bir yildan uzun siireli olsa
da, kira bedeli tespit edilirken uzama donemi beklenmeden her yil ayr1 ayr1 bu

maddenin uygulanmasidir*¢°,

Doktrinde bir kisim, bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde hiikmiin,
sozlesme siiresi igerisinde de uygulanacagini kabul etmistir*®!. Bu kapsamda,
TBK md. 344/1 ilk ciimlede hiikiim altina alinan siirlamanin, her yil i¢in kira
bedelinin veya artis oraninin belirlendigi bir y1ldan uzun siireli sozlesmelerde de
uygulanmasit gerektigi; zira TBK md. 347/1’e gore kira sézlesmenin 1 yil
yenilenmesi i¢in, basta sdzlesmenin 1 yil siire ile yapilmasinin zorunlu olmadig,
bir yildan uzun siireli sézlesmenin de siiresi sonunda 1 y1l siire ile yenilenecegi,
sOzlesme siiresinin bitimiyle yenilenen ilk kira yilinda taraflarin belirledigi artis
oraninin TBK 344/1-1.ciimleye gore uygulanmasinda zaten bir sorun
bulunmadigy; dolayisiyla kanunun 2. climle ile bunu tekrar diizenlemesine gerek
olmadig1 ve 2. climledeki ifadenin esas olarak bir yildan uzun siireli kira
sozlesmelerinde artisin her yil i¢in uygulanmasi gerektigi sonucunun c¢iktigi

belirtilmektedir*62.

Ayrica, 2. climlenin amacinin, uzun siireli s6zlesmeler yaparak, 1. climledeki
TUFE smirinmn uygulanmasinin dolanilmasinimn éniine gegmek oldugu, kanunda
sozlesme siiresinin degil, kira yilinin dikkate alindig1 ve bir y1l gectikten sonra

yeni kira yil1 igin TUFE smirinin uygulanacagi kabul edilmistir*®3,

Boylece kira bedelinin belirlenmesine iligkin hiikiimler yalnizca yenilenen

donemlerde degil kira s6zlesmesi siiresi boyunca da uygulanabilecektir. Oysa,

400 KAPANCI, 5.812-813.

461 GUMUS, 2012, 5.71; KIRMIZI, 5.397; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5s.257; YENIOCAK,
5.42; OZEN, 2016, 5.2045; CEVIK, 5.55; INCEOGLU/BAS, 5.526; YAVUZ, 5.791; GOCUM,
s.624. Her ne kadar sdzlesme 6zglirliigiine miidahale niteliginde olsa da, kanuni diizenleme ile
konunun netlesmesi yerinde olmustur. iNCEOGLU, Cilt 2, s.122 ve s.133. iNCEOGLU,
Sempozyum, s.257.

42 ONCU, 5.324-325.

403 YENIOCAK, s.50.
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6570 sayili kanun donemine iliskin Yargitay uygulamasinda, kira sdzlesmesinin
stiresinin dolmasindan sonra yenilenmesi halinde kira bedelinin tespiti sorunu

tartisilmaktaydi.

Yargitay, yenileme s6z konusu olmaksizin kira siiresinin bir yildan fazla oldugu
hallerde, taraflar arasinda kabul edilen artis oraninin gegerli oldugunu
benimsemistir. Bu konuyla ilgili olarak YHGK, "Kira sozlesmesinin birkag yillik
olmast ve taraflarmn her bir yilin kira parasinin ne suretle saptanacagina dair
ozel kurallar veya yontemler kabul etmis olmalart halinde, bu kural ve
yontemlerin sozlesme serbestisi ilkesine dayali olarak gegerli oldugunda ve
taraflarm buna wuymak zorunda bulunduklarinda bir uyusmaziik yoktur.
Uyusmazhigin konusu, kira akdinin kapsadig siire iginde degil; bu siire bittikten
sonra 6570 sayilh Kanunun 9 ve 11. maddeleri dikkate alinarak kira akdinin
venilenmis sayudigi donemlere ait kira parasinin ne suretle saptanacagina,
buna iliskin olarak taraflarin kira sozlesmesinde kabul ettikleri bir miktarmn veya
bu miktari belirlemeye yonelik bir yontemin gegerli olup olmadigina iliskindir."
aciklamasindan sonra, yenilenen donemlere ait kira bedelinin tespitinin kamu
diizeninden olup olmadig1 tartisilmis ve nihayet kira sozlesmesinde, kira
bedeline veya kira bedelinin belirlenmesine iligkin olarak kabul edilen 6zel
sartlarin, kanun geregi uzayan ilk yil i¢in gegerli oldugu sonucuna varilmistir*64,
Diger taraftan Yargitay 6. ve 12. HD., sozlesmede kararlagtirilan artig
maddesinin, sdzlesmenin yenilendigi her donem i¢in baglayici oldugunu kabul
etmistir.*®>. Her ne kadar daireler arasinda goriis farklilig1 varmis gibi goziikse
de herhangi bir celiski olmadigindan igtihad1 birlestirmeye gerek olmadigi
belirtilmis ve sozlesmede kararlastirilan artig sartinin yenilenen ilk dénem igin
baglayict oldugu, sonraki yillar i¢in de taraflarca kiraci tarafindan tespit davasi
acilmadigi takdirde artis sartinin baglayiciliginin devam ettigi, tespit davasi
acilmas1 halinde artis maddesinin taraflarin ortak kabuliinde olmadigir ve

dolayisiyla sartin da baglayiciligi olmadigi kabul edilmistir*®.

464 YHGK 12.12.1990 T. 1990/3-527 E. ve 1990/627 K. sayili karari. www.kazanci.com,
1.1.2021.

465 BURCUOGLU, s.29.

466 BURCUOGLU, 5.30-31.
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Doktrinde bir goriis, Yargitay’in bu yaklagimmi daha isabetli gormekte ve kira
sOzlesmesinin zimnen yenilenmesi halinde kira bedelinin tespitinin bir sorun
olarak giindeme geldigini, zira s6zlesmenin ayni sartlarla yenilenmesi kuralinin
tek istisnasinin kira bedeli oldugunu, dolayisiyla kira bedelinin her yenileme
doneminde belirlenmesi gerektigini, 6570 sayili kanun déneminde ise her yil
farkli bir bedelin kararlagtirilmasinin s6zlesme 6zgiirliigiiniin bir sonucu olarak
kabul edildigini ve iki yil arasindaki kira bedeli farkinin kira artig1 olarak
degerlendirilmedigini ve dolayisiyla miidahale de edilmedigini, taraflar arasinda
kararlagtirilan bedele miidahale imkaninin ¢ok siki sartlara tabi ve istisnai bir
hiikiim olan TBK md. 28 (Miilga Borglar Kanunu md.21)’de diizenlenen asiri
yararlanma hali oldugunu, bu nedenlerle eski uygulamanin Borglar Kanunu
genel yapisina ve sozlesme 6zgiirliigiine daha uygun oldugunu, kira sézlesmesi
kurulurken kira bedelinin belirlenmesinde oldugu gibi sézlesme siiresi i¢inde
kalan diger yillarda da kira bedelinin belirlenmesinde bir miidahaleye gerek

olmadigim belirterek diizenlemeyi elestirmektedir*®”.

Sozlesmenin bir yildan uzun siireli olmasi halinde, ancak sdézlesmenin
yenilenmesi durumunda TBK md. 344/1’in uygulanabilecegini ve sozlesme
stiresince uygulanma imkaninin olmadigin1 kabul eden goriise gore; bir yildan
fazla siireli sozlesmelerde, her kira yili i¢in bir artis miktar1 veya bir miktar
belirlenmis ise, miilga kanun doneminde Yargitay’in kabul ettigi gibi, sozlesme
ozgiirliigii cercevesinde bu belirleme gecerlidir. Kanunkoyucu da taraflarin
ozgiirce belirledikleri hiikiimlere miidahale etmeyi amag¢lamamaistir ve bu hiikiim
yalnizca TBK 344 hiikmiiniin bir yildan uzun siireli sdzlesmelerin yenileme
donemleri i¢in de uygulanacagina iliskin bir teyitten ibarettir. Bu durumda,
kiraya veren TBK md.350 vd.da yer alan tahliye davasin1 agamayacak olmakla
birlikte TBK 344 maddede belirtilenden farkli bir sekilde kira bedelini belirleme
firsatina sahip olacak; kiract ise uzun siireli kira sézlesmesi yapmay1 kabul
ettiginden sozlesmeye baglilik ilkesi uyarinca kabul ettigi kira bedelini ifa
edecektir. Aksi goriisiin kabulii halinde, kirac1 gereginden fazla korunacak ve
aradaki denge bozulacaktir. Diger taraftan, kira donemlerine iliskin bir miktar

veya artis orant belirlenmemesi halinde, TBK 344/1’in uygulama alan1

467 INCEOGLU/BAS, 5.527-529; INCEOGLU, Cilt 2, 5.132-133.
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bulmayacagi goz oniine alindiginda, kiraya veren kira bedelini artiramayacaktir.
Dolayistyla, TBK 344/1 son climlenin bir yi1ldan uzun siireli sézlesmelerde de
uygulanacaginin kabulii halinde, kiraya verenin sadece aleyhine sonuglar ortaya
cikacaktir. Aksi goriise gore, istisnai olarak TBK md. 28 kapsaminda asiri
yararlanma halinde ortaya c¢ikan miidahale imkani, sartlar1 olusmadan kabul
edilmis olmaktadir. Ayrica, burada kanunun dolanilmasinin s6z konusu
olmadigi, kiraya verenin de uzun siireli kira sozlesmesi yaparak fedakarlikta
bulundugu; ayrica, taraflarin tiim kira siiresi boyunca ddenecek kira bedelinin
ortalamasini alarak aylik olarak belirlenmesi veya ilk yil yliksek diger yillar
diisiik sekilde kabul edilmesi ihtimallerinde maddede belirtilen denetimin

diginda kalindig1 da dikkate alinmalidir®®®.

Ayni1 yondeki goriise gore, burada kira bedeli konusunda kiracinin korunmasi ile
sozlesmenin baglayiciligi karst karsiya gelmektedir. Taraflar s6zlesme
akdedilirken TBK md. 344 denetimine tabi olmadan 6zgiirce kira bedelini
belirleyebildiklerinden, sozlesmeye baglilik ilkesi geregi taraflarin bu bedel ile
bagli olduklar1 kabul edilmektedir. Diger taraftan, kiraya verenin bir yildan fazla
siireli kira sozlesmeleri ile TBK md. 344 denetiminden kurtulmak istemesi
ihtimaline karsilik uzun stireli kira sézlesmesi ile TBK md. 350°deki fesih
hakkindan vazgectigi degerlendirildiginde, edimler dengesini korumak
bakimindan sozlesmeye baghilik ilkesine Oncelik verilmesi gerektigi
benimsenmis ve bir yildan uzun siireli kira sézlesmeleri TBK md. 344/1

denetimi diginda tutulmustur®®®.

Kanaatimizce, taraflarin serbest¢e belirledigi kira bedeline iligkin olarak bir
siirlama getirilmesi, sozlesme 6zgiirliigii ilkesine uygun olmamakla birlikte,

kanunun lafz1 geregi, bir yildan fazla siireli kira sézlesmelerinde fikranin 1.

468 KAPANCI, s.826-828. Ayrintili agiklama igin, KAPANCI, s.830 vd. Sézlesmenin
yenilenmesi halinde maddenin uygulanabilecegine iliskin, KILICOGLU, Elestiriler, s.78.

409 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.340. YHGK 09.02.2005 T. 2005/3-23 E. 2005/48 K.
say1l karar. www.kazanci.com, 25.12.2023. Yargitay 3. HD. 16.04.2001 T. 2001/2997 E. ve
2001/3471 K. sayili karari, YAVUZ, s.791. Ayn1 yonde goriis, TBK md. 344/1-1.ciimlenin bir
yil stireli kira sdzlesmeleri i¢in diizenlendigini, bu sebeple bir y1ldan uzun siireli sézlesmeler i¢in
de uygulanacagimin ayrica belirtildigini, 1. cimlenin sdzlesme siiresi i¢inde degil, s6zlesmenin
uzamas! halinde uyguladigini, dolayisiyla bu kuralin bir yildan uzun siireli s6zlesmeler igin de
gegerli oldugunu ve taraflarin kira bedelini serbestce belirleyebileceklerini ifade etmistir.
OZYAKISIR, 5.132.
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cimlesi uygulanmali ve bir yildan sonraki kira bedelleri, "tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin" eklenmesiyle
bulunan bedeli gecememelidir. Zira ilk climlede yenilenen soézlesmelerden
bahsedilmis ve 2. climlede bir yildan uzun siireli kira sozlesmeleri i¢in de
uygulanacagi belirtilerek, yenilenme Oncesinde 1 yillik siirenin dolumuyla
maddenin uygulanabilecegi kabul edilmistir. Aksi diisiincede maddede bu yonde
bir diizenlemeye ihtiya¢ duyulmayacak ve s6zlesme yenilendigi takdirde zaten
1. climleye gore smirlama giindeme gelecektir. Kanunkoyucunun 1 yildan
sonraki siiregte kiracinin korunmasi bakimindan bir sinirlama getirdigi ve 2.
ciimle ile 6zellikle bu diizenlenmeye yer verdigi anlasilmaktadir. Diger taraftan
aksi gorliste kiraya verenin uzun siireli sdzlesme yaparak tahliye davasi
acamayacag1 yoniinde fedakarlik yaptigindan bahsedilmekte ise de, kiracinin da
TBK md. 347/1 geregi bildirim yolu ile s6zlesme siiresinin sonunda sézlesmeyi
sona erdirme yoniinde fedakarlikta bulundugu degerlendirilmemistir. Yine, her
ne kadar sozlesmenin ikinci yilinda, birinci yildan daha diisiik kira bedeli
belirlenmesi halinde denetim dis1 kalindig1 belirtilmis ise de, esasen denetimin
yapildig1, ancak TUFE orammi gecmemesi sebebiyle taraflar arasindaki
anlagmanin gegerli oldugu, diger bir deyisle taraflarin her yil i¢in farkli bigimde
kira bedelini kararlagtirabilecekleri, madde hiikmiiyle buna bir iist siur

getirildigi kabul edilmelidir.

Bir yildan uzun siireli yapilan s6zlesmelerde kira bedeli belirlenmesine iligkin

farkli durumlarin incelenmesi gerekmektedir.

Oncelikle taraflar, belirlenen kira bedelinin bir yildan fazla siireli kira
so6zlesmesinde uygulanacagii kararlastirabilirler. Bedelin 2 yi1l boyunca
uygulanmasinin kabul edildigi halde, s6zlesmenin uzamasi veya yenilenmesi s6z
konusu da olmadigindan taraflarin anlagmalar1 geregi, kira bedeli kira stiresi
boyunca gegerli olacak ve kira bedelinde herhangi bir artis da olmadigindan, kira

470

tespit davasi agilamayacaktir*’’. Bu durumda, kira artisinin kararlastirildigi

470 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.707; INCEOGLU/BAS, s.530; INCEOGLU, Cilt 2, s.132.
Yargitay bir kararinda, 3 yil siireli kira sozlesmesinde "kontrat bitiminde kira bedelini TEFE-
TUFE ortalamasma gore" artis yapilacagma dair bulunan hiikmiin, kontrat bitiminde
so0zlesmenin yenilenmesi halinde artis1 diizenledigini, sd6zlesme siiresince her yil kira artigmin
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hallerde sbzlesme bir yil veya daha fazla siireli olsun bu artigm TUFE’yi
gegemeyecegi, artis oraninin kararlastirilmadig hallerde ise sozlesmenin 1 yil
stireli olmasit halinde yenileme doneminde TBK md. 344/2 geregi artis
yapilirken, bir yildan uzun siireli sozlesmelerde siire igerisinde bir artig
yapilamayacagi goz Oniine alindiginda, kira siiresinin bir yildan uzun siireli

olmasi kiraya verenin aleyhine olabilecektir*’!.

Taraflar s6zlesmenin ilk yilinda belirli bir bedel kararlastirip ikinci yil i¢in artig
orani veya artig yapilmis kira bedeli belirleyebilirler. Bu ihtimallerde yine TBK
md. 344/1-2.ciimle geregi aym kural gegerli olacak ve TUFE oranm
asmayacaktir*’?2. Bu durumda, kira bedelinin ilk kira yil1 igin 1.000-TL, 2. kira
yili igin ise 1.500-TL olarak taraflarca belirlenmesi ve TUFE oraninin %50
olmasi halinde anlagma aynen uygulanacak; ancak %10 olmasi halinde kira
bedeli 1.100-TL olarak devam edecektir. Taraflar ileri yillarda TUFE oranim
ongdremeyeceginden, ‘kira bedeline her yil TUFE oraninda artis yapilmasi’na

iliskin kay1t da kararlagtirabilirler*’3.

TBK md. 344/1’in uygulanabilmesi ic¢in kira bedelinin artiy oranini veya
miktarin birer yillik dénemler i¢in kararlastirmalart sart olmayip, 6rnegin iki

yilda bir belirli bir oranda artacagini da kararlagtirabilirler*’.

Diger taraftan, 6rnegin 2 yillik kira s6zlesmesinde toplam kira bedeli belirlenmis
ve ilk y1l ve ikinci y1l i¢in aylik rakamlar belirlenmisse bu kez TBK md. 344/1

sinirlamasinin uygulanmayacagi kabul edilmektedir®’>.

yapilacagr anlammma gelmedigi, bunu amagladiklaria ilisgkin taraflarin birbirine uygun
iradelerinin de bulunmadigim kabul etmistir. Yargitay 6 HD. 15.03.2013 T. 2013/10247 E. ve
2014/2944 K. say1l karar1, www.kazanci.com, 05.02.2025. Taraflar 5 y1l boyunca kira bedelinin
sabit kalacag1 yoniinde anlagsmislarsa, s6zlesmeye miidahale olamayacagi, ancak sartlar1 varsa
TBK md.138 geregi talepte bulunulabilecegi belirtilmektedir. AYDOGDU/TUNCER, s.340.
471 INCEOGLU/BAS, 5.530; YAVUZ, 5.794; KUCUKDAGLL, 5.1032; INCEOGLLU, Cilt 2,
s.134.

42 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.708; GUMUS, s.311; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.258;
AYDOGDU/KAHVECI, s.615.

473 AYDOGDU/KAHVECI, 5.615.

474 GUMUS, 2012, s.71.

475 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.708.
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2. Taraflarca Anlasma Yapilmamis Olmasi

TBK md. 344/2°de, "taraflarca yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin bir anlasma yapimamissa, talep iizerine kira bedelinin, bir
onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore
degisim oranint gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goz
ontine alinarak hakkaniyete gore belirlenecegi" hikkiim altina alinmistir. Diger
bir deyisle, hakimin takdir yetkisi de sinirlandirilmis olup s6zlesmenin uzamasi
ve taraflar arasinda bir anlasmanin da bulunmamasi halinde kira bedeli, TUFE

sinir1, kiralananin durumu ve hakkaniyet géz oniine alinarak belirlenecektir.

Boylece maddenin ilk fikrasinda, hakime takdir yetkisi verilmemesine karsilik

ikinci fikra ile sinirl takdir yetkisi taninmigtir*’.

Bu hiikiimle, kanunkoyucu bir taraftan getirdigi sinirlama ile kiracinin, diger

taraftan da kiraya verenin menfaatlerini korumaktadir*’”.

Taraflar uzayan kira donemi i¢in uygulanacak bir artis orani veya miktari
belirlememis, yani uzama déneminde artig yapilacagini kararlastirmamis veya
kararlagtirmis olsalar dahi artis miktarini veya oranini belirlememis olabilirler.

Bu durumlarda kira bedeli TBK md. 344/2’ye gore belirlenecektir*’s.

Oncelikle hakimin belirleyecegi kira bedelindeki artis orani, "bir dnceki kira
yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini”
gecemeyecektir; ancak hakkaniyet gerektiriyorsa TUFE oranindan daha azina

karar verilebilecektir®”®.

Kira sozlesmesinin bir yil siire ile yapilmasi halinde yenilenen ikinci yilda ve
sonraki yillarda Mahkemece belirtilen esaslar cercevesinde kira bedeli
belirlenecektir. Yine kira sozlesmesinin 6rnegin 3 yil siire ile yapilmasi

ihtimalinde de, yenilenen dordiincii yilda TBK 344/2°nin uygulanmasi

476 INCEOGLU/BAS, 5.532; AKYIGIT, 5.153; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.34.

47 KILICOGLU, s.724.

478 GUMUS, 5.312; KAPANCI, 5.816.

479 iINCEOGLU/BAS, s.531; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.709; ONCU, s.325-326;
EREN/YUCER, s5.410; YAVUZ, s.794; CERAN, s.1013; AYDOGDU/TUNCER, s.340;
KANIK, 5.893. YENIOCAK, s.51
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miimkiindiir. Bu ihtimaller, TBK md. 344/3’lin uygulanacagi doneme kadar

devam edecektir*s?,

Mahkemece hakkaniyet uygun bir bi¢imde degerlendirme yapilirken,
kiralananin durumunun dikkate alinmasi ve belirlenecek bedelin TUFE’yi

gegmemesi gerekmektedir.

Doktrinde, birinci fikrada TUFE orani esas alinirken, ikinci fikrada bu oran
disinda "hakkaniyet" kriterine yer verilmesinin yerinde olmadigi, taraflar
arasinda anlagma yapilmis olmasi ve olmamasi arasinda bir fark bulunmamasi
gerektigi ve sozlesmede hiikiim olsa dahi yenilenen donemde kira bedelinin
TUFE oranina gore belirlenecegi yoniinde maddede diizenleme yapilmasi
gerektigi belirtilmistir*®!. Ancak, birinci fikrada sabit bir artis oraninin degil, tist
sinirm belirlenmis olmasi, Mahkeme tarafindan TUFE oraninin altinda bir artis
yapilarak kira bedelinin belirlenmesinin miimkiin olmasi1 ve bu durumda
hakkaniyetin 6l¢iit olarak kullanilmasindaki gereklilik dikkate alindiginda, s6z
konusu elestiriye ve de sabit TUFE oraninin uygulanmasi yoniindeki goriise, her

somut olaya gore degerlendirilme yapilmasi gerektiginden katilmamaktay1z.

Bir yildan fazla siireli kira sdzlesmesinde tekraren belirtmek gerekir ki; kira artig
oranmin belirlenmesi halinde bu oran TUFE’yi gecemeyecek ise de,
belirlenmemesi halinde, herhangi bir artisa gidilemeyeceginden kiraya veren

aleyhine bir sonug ortaya ¢ikabilir.

Taraflar bir yi1ldan uzun siireli kira sdzlesmesinde kira artis yapilacagini kabul
etmigler; ancak miktar veya oran belirlememislerse, 2. fikraya gore kira bedeli

belirlenecektir*®?

. Boylece, o6rnegin 3 yillik bir kira sdzlesmesinde, taraflarin kira
bedelinin her yil belli oranlarda veya miktarda artirilacagini kararlastirmalart
halinde TBK md. 344/1°de belirtilen sinirlandirmaya tabi olacaklar; bu yonde
bir kararlagtirmanin bulunmamasi halinde ise, TBK md. 344/2’ye gore kira

bedeli belirlenecektir*s?,

480 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.709.
481 KILICOGLU, Elestiriler, s.78.
482 YAVUZ, 5.794; ONCU, 5.329.
43 ONCU, 5.329.
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TBK md. 344/2 hiikkmiinde 6zel olarak sadece kira bedelinin artigindan
bahsedilmediginden, enflasyonun azalmasi halinde, kiracinin kira bedelinin

indirilmesini talep edebilecegi kabul edilmektedir**.

Taraflar arasinda belirsiz siireli kira sézlesmesi mevcut ise, sdzlesmenin
baslangicindan itibaren birer yillik donemler hesaplanmak suretiyle her yilin
sonunda ikinci fikra geregi kira tespiti talebinde bulunulmast miimkiindiir. Aksi
takdirde kiraya verenin bes yilin dolmasint beklemesi gibi adil olmayan bir

sonug ortaya ¢ikacaktir®®>,

C. Bes Yildan Uzun Siireli veya Bes Yildan Sonra Yenilenen Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

1. Genel Olarak

TBK md. 344/3°de, "Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yiuinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri
g0z ontinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan
sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan
ilkelere gore degistirilebilir." seklinde diizenleme yapilmig ve kira bedelini
belirleme kriterleri "TUFE orani, kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve

hakkaniyet" olarak belirlenmistir.

S6z konusu diizenleme ile, kira bedeli taraflarca kararlagtirildiktan sonra, sartlar
degismedigi ve 0zel nedenler ortaya ¢ikmadigi siirece, bes yil dolana kadar
tiiketici fiyat endeksi esas alinarak bulunacak kira bedelinin ilgili donemin hak
ve nesafet kurallarina uygun oldugu; bes yildan sonra ise tasinmazin o sirada bos

olarak kiralanmasi halinde getirecegi kira bedeli bilirkisi tarafindan tespit

4 INCEOGLU, Cilt 2, 5.138.
#5 INCEOGLU, Cilt 2, 5.139.
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edilerek mahkemece hak ve nesafete uygun bir bedel belirlenecegi kabul

edilmistir*®S.

Taraflar arasinda kurulan s6zlesmenin adaletinin, daha sonra yasanan ekonomik
kosullardaki degisikliklerden etkilenmesi sebebiyle taraflarin korunmasi %7 ;
tasinmazin deger kazanmasti, bulundugu yerde yiiksek kira artiglarinin meydana
gelmesi ve bu sebeple diisiik kira geliri elde eden kiraya verenin, bes yilin
sonunda rayig kiraya gore kira bedeli elde etmesi*®® amaglanmigtir. Boylece, kira
bedelinin emsale gore diisiik kalma riski ile sozlesme siiresi sonunda kiraya

verenin kiraciy1 tahliye edememesi durumu arasinda bir denge kurulmugtur®®®.

Doktrinde, maddede kira sdzlesmesinin iizerinden bes y1l gectikten sonra TUFE
orani disinda kiralananin durumu ve emsal kira bedellerinin adil bir sonug i¢in
gbz Oniinde tutulmasi gerektiginin kabul edildigi; ancak sadece TUFE oram
uygulandiginda ortaya c¢ikabilecek adil olmayan sonuglarin sozlesmenin
baslangicindan itibaren 1, 2 veya 3 yil gectikten sonra da ortaya cikabilecegi,
dolayisiyla diger kriterlerin dikkate alinmamasinin yerinde bir ¢6ziim olmadigi

agiklanmigtir®®,

Kira bedelinin tespitinde TBK md. 344/1 ve 344/2 uygulanmasinin bes yil ile
sinirlandirildigr doktrinde belirtilmekte ise de**!, kanun maddesinin amacinin bu
olmadig1, 3.fikraya gore dava agilmadigi takdirde TUFE smirinin devam
edecegi, ayrica Mahkemenin kosullara gore kira bedeline hi¢ miidahale
etmeyebilecegi veya miidahale etse bile ileriki yillarda yine TUFE smnirmin

uygulanacagi ifade edilmigtir*®2.

486 KILICOGLU, 5.724. Yargitay 09.02.2016 T. 2015/4148 E. ve 2016/750 K. sayih kararinda,
01.11.2011 baslangi¢ tarihli kira sdzlesmesine dayali olarak 01.01.2014 tarihinden itibaren
istenen kira bedelinin tespiti davasinda, endeks donemi olmasi sebebiyle hak ve nesafete gore
karar verilmesinin yasaya aykirt oldugu belirtilmistir. KILICOGLU, 5.725-726. Aym yénde,
Yargitay 6 HD. 18.01.2016 T. 2015/1442 E. ve 2016/37 K. say1li karar, KILICOGLU, s.776-
778.

47 DOGAN, Sempozyum, s.510.

8 ONCU, 5.330.

#9 YENIOCAK, 5.70.

490 KILICOGLU, Elestiriler, s.79.

“1INCEOGLU, Cilt 2, 5.139.

#2 YENIOCAK, s.70.
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Hiikmiin uygulanmasi igin, onceki fikralarin aksine, taraflarin artis oranina
iliskin bir anlasma yapmalarinin veya yapmamalarinin bir 6nemi
bulunamamaktadir. Zira, "taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip
yapilmadigima bakilmaksizin" ifadesi karsisinda taraflar, sdzlesmenin besinci
yilindan sonraki dénem i¢in anlagsma yapsalar ve bir artis orani belirleseler dahi

TBK md. 344/3 uygulanacaktir®?.

Kira s6zlesmesi bir yil siire ile veya bir yildan az ya da fazla siireli yapilmis ve
bes yil boyunca devam etmis veyahut bes yildan fazla siireli yapilmis ve bes y1l1
dolmus olabilir. Tiim bu ihtimallerde hiikiim uygulama yeri bulacaktir 4.
Taraflar kira sozlesmesini 5 yil siireli olarak kararlastirarak bu hiikmii
asamayacaklar ve bes yil sona erdiginde, sdzlesmede kira artigina iliskin hiikiim

bulunsa dahi TBK md. 344 uygulama yeri bulacaktir*®.

Esasen anilan hiikiimde yer alan "bes yildan uzun siireli" ve "bes yildan sonra
yenilenen kira sozlesmeleri" ifadelerinden iki anlam c¢ikartmak miimkiindiir.
Bunlardan ilki, ilk kira yilindan sonra bes kez sézlesmenin yenilenmesi olabilir
ki bu durumda altinct yilin dolmasindan sonra yedinci kira yilinda TBK md.
344/3’{in uygulanabilmesidir. Ikincisi ise, ilk kira y1l1 ile birlikte toplam bes y1lin

gecmesi ve altinci kira yilinda hiilkmiin uygulanmasidir.

Hiikimde ‘bes defa yenilenen’ degil, ‘bes yildan sonra yenilenen’ kira
sozlesmelerinden bahsedilmesi ve devaminda ‘bundan sonraki her bes yilin
sonunda’ seklindeki ifadeye yer verilmesi sebebiyle ikinci yorumun, ilk kira y1li
dahil olmak iizere toplam 5 yilin hesabinin yapilmasmin daha uygun oldugu
goriisiindeyiz#*®. Boylece, kira sozlesmesinin bir yilligmma yapilmis olmasi

ihtimalinde, dort defa yenilendikten sonra besinci yenileme doneminde; iki

43 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.711; ONCU, 5.330; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.341.
Taraflar kira sozlesmesine, 5 yillik stirenin dolmast ile kira bedelinin yeniden kararlastirilacagina
iliskin hiikiim koymalari, kira tespit davasi agilmasina engel teskil etmeyecek ve agilan dava
uyarlama davasi olarak nitelendirilmeyecektir. Yargitay 3 HD. 09.04.2009 T. 2009/3647 E.
2009/6234 K. sayili karar, ERDOGAN, s.1388.

494 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.258; YAVUZ, 5.796; KILICOGLU, A. Mithat, 5.291.

5 ONCU, 5.331.

496 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.710; GUMUS, s.314; AYDOGDU/KAHVECI, s.617;
OZDOGAN/OYMAK, s.30; INCEOGLU/BAS, 5.533; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri,
s.341; UYSAL, Hande, Kira Bedelinin Tespiti, Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2019, 5.77.
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yilligma yapilmis olmasi ihtimalinde de ii¢ defa birer yil yenilendikten sonra

dordiincii yenileme déneminde TBK md. 344/3 uygulanacaktir*®’.

Taraflarin aralarinda yeni bir kira sézlesmesi yapmasi halinde, bu s6zlesme
oncekinin devami niteliginde ise bes yillik siire ilk kira s6zlesmesinin
baslangicindan, Oncekinin devami niteliginde degilse ikinci sdzlesmenin

baglangicindan baglayacaktir’®

. Yargitay bir kararinda, taraflar arasinda kira
sozlesmesi yapildiktan belli bir siire sonra bir sozlesme daha yapildigini,
"yenileme s6zlesmesinde kira bedeli emsal ve rayiglere uygun degil ise yenileme
sO0zlesmenin imzalanmasindan itibaren 5 y1l gegmemis olsa dahi ilk sézlesmenin
baslangicina gére gegen siire gozetilerek sartlar1 varsa kira parasinin hak ve

nesafete gore" tespitinin talep edilebilecegini kabul etmistir*”.

Diger taraftan kira sdzlesmesinin bes yildan fazla siireli yapilmis olmasi halinde,

doktrinde farkli goriisler mevcuttur.

Bir goriise gore, bu sozlesmelerde besinci yilin dolmas ile, s6zlesmede artis
orani kararlagtirilmasa dahi TBK md. 344/3’e gore kira bedelinin tespitinin
istenebilecegi belirtilmektedir. Diger bir deyisle, sdzlesme siiresi heniiz sona
ermeden bu madde geregi kira tespiti istenebilecektir>®. Aym dogrultudaki
goriise gore, yedi yillik bir kira sézlesmesi diisiiniildiigiinde, taraflarin her kira
doneminde belli bir miktar veya artis oran1 kararlastirmis olmalar1 halinde, TBK
md. 344/1-2.ciimle yollamastyla 1.ciimlesi uygulanacak ve besinci yilin sonunda
TBK md.344/3 geregi hakim tarafindan kira belirlenebilecek; taraflarin kira

bedelinde artis yapilacagini kararlastirmalarima ragmen miktar veya oran

#“7 ONCU, 5.330; KAPANCI, 5.820; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.341.

48 INCEOGLU, Cilt 2, s.143. Kirac1 veya kiralanan tasinmaz degismedigi siirece, sonradan
yapilan kira s6zlesmesinin, 6ncekinin devami niteliginde kabul edilmesinin daha uygun oldugu,
bazi hiikiimler degismis olsa da yeni bir sdzlesme anlami tagimadig, aksi takdirde TBK md. 344
hiikkmii rahatlikla dolanilarak TUFE oranindan daha fazla bir artis yaparak yeni kira bedeli
belirlenecegi belirtilmektedir. iNCEOGLU, Cilt 2, s.144.

499 Yargitay 3. HD. 28.11.2018 T. 2017/5411 E. 2018/11236 K. sayili karar, www kazanci.com,
4.5.2024. Yargitay 6. HD. 27.01.2016 T. 2015/5957 E. ve 2016/478 K. sayili kararina gore,
taraflar arasinda yapilan yenileme sézlesmesinde kararlastirilan bedelin, emsal ve rayice uygun
olmasi halinde endeks uygulanarak; uygun olmamasi halinde, yenileme sozlesmesinin
baslangicindan itibaren 5 yil gegmemis olsa dahi, ilk sdzlesmenin baglangict esas alindiginda
gecen siire dikkate almarak kira bedelinin hak ve nesafete gore belirlenmesini talep edilebilir.
KILICOGLU, 5.768.

50 INCEOGLU/BAS, s.533; INCEOGLU, Cilt 2, s.140; INCEOGLU, Sempozyum, s.258;
KANIK, 5.906; OZEN, 2016, 5.2055.
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kararlagtirmamalar1 ya da kira Dbedelinde artig yapilacagini hig
kararlagtirmamalar1 halinde ise, TBK md. 344/2 esas alinarak bedel belirlenecek

ve yine ayni sekilde besinci yilin sonunda TBK md. 344/3 uygulanacaktir>°!.

Bes yildan uzun siireli s6zlesmelerde, bes yilin dolmasi ile TBK 344/3 maddenin
uygulanabilecegi goriisiinii benimsemeyen aksi goriis, maddede gegen "bes
yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli"
ifadelerinden kira siiresinin sonundaki uzama yilinin kastedildiginin agik
oldugunu, iki yillik bir sdzlesmede kira baslangicindan itibaren besinci yilin
sonunda (dordiincli uzama yili i¢in ve bundan sonraki her bes yilin sonunda)
hiikiim uygulama alan1 bulunurken, yedi yil siireli olan bir s6zlesmede ilk uzama
yilinda ve bundan sonra gelecek her bes yilin sonunda hiikmiin uygulanacagi,
ayrica sozlesme Ozgiirliigline asirt bir miidahalenin olmamasi gerektigini

benimsemektedir 92,

Ayn1 yondeki goriise gore ise, bes yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde bu
siire boyunca sabit bir kira bedeli belirlenmis ise bu bedel taraflar
baglayacagindan séz konusu hiikmiin uygulama yeri bulunmamaktadir ve
besinci yilin bitimi ile bedelin tespiti talep edilemez. Bu sonug, s6zlesmeye
baglilik ilkesinin bir sonucu olup TBK md. 344’iin biitiin ve de kademeli olarak
yorumlanmasi gerekmektedir. Buna gore ilk fikrada yenilenen kira donemine
iliskin olarak taraflar arasindaki anlasmadan ve bunun baglayiciligindan sz
edildigi, ikinci fikranin ilk fikray: takip eder tarzda oldugu ve yenilenen kira
doneminden agikca degil dolayli olarak (‘bir Onceki kira yili’ ifadesi ile)
bahsedildigi ve anlagsma yapilmamasi halini acikladigi ve son olarak iiglincii
fikranin da bes yillik siireye iligkin diizenleme icerdigi goriilmektedir. Diger bir
deyisle, bu ii¢ fikra, birbirine bagli bir sekilde ve ihtimallere gore kira bedelinin
artisinin gerektigi durumlarda bu artisin nasil yapilacagini agiklamaktadir.
Dolayistyla sabit kira bedelinin oldugu, yani kira bedelinin artmasinin séz
konusu olmadig1 hallerde, mahkemenin TBK md. 344’e gore kira bedelini tespit

etmesi de soz konusu olmayacaktir. Fikrada gecen ‘taraflarca bu konuda bir

01 ONCU, 5.331-332.
502 KAPANCI, 5.820, dipnot 39.
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anlagsma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin’ ifadesi, taraflarin kira bedelinin
artisina iliskin anlagmalar1 olmalar1 halinde bunun kabul edilmeyeceginin
vurgulanmasi amacini tasimakta olup bedelin arttirilmayacagina iligkin anlagsma
bulunmasi halinde de maddenin uygulanacagi anlami tagimamaktadir. Diger
taraftan, "bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli" ifadesi ile kastedilen bes yildan uzun siireli
sozlesmelerde bu siirenin tamamlanmastyla yenilenen kira yilinda da tespitin
yapilabilecegi, ilk yenilenen kira yila i¢in hilkmiin uygulanmasi1 gerektigidir.
Son olarak, sozlesmeye bagllik ilkesinin dar yorumlanmasinin yaninda soz
konusu hiikmiin kiraci1 lehine de yorumlanmasi gerekmektedir. Bu nedenle
taraflar arasinda sabit kiranin kararlastirildigi hallerde dahi tespit davasinin
acilabileceginin kabul edilmesi, bu ilkelere uymayacaktir. Kaldi ki, taraflar,
aralarindaki edim dengesi geregi her yil kira bedeli azalir sekilde bir anlagma
yapmis olmalar1 ihtimalinde, kiraya verenin bes yil sonunda yaptigi tespit

talebiyle kira bedelinin yiikselmesi edim dengesini bozacaktir>®3,

Yine ayn1 sekilde, ii¢c fikranin da ayn1 sekilde okunmak suretiyle "s6zlesmenin
yenilenmesi" halinin kastedildigi belirtilmis ve 3. fikrada gecen yeni kira yilt
ifadesinin de ayni sekilde okunmasi gerektigi ve sdzlesmenin yenilenmesi
halinde 3.fikranin uygulanabilecegi kabul edilmis; 3.fikranin amacinin,
1.fikradaki kanunla getirilen TUFE sinirmin yiiksek enflasyon ve ekonomik
sartlarin kiraya veren aleyhine yarattig1 olumsuz sonucu yumusatmak oldugu,
kiraya verenin kendi rizasiyla yaptigi uzun siireli kira sdzlesmesine karsi

korumak olmadigi, 10 yil siireli yapilan bir s6zlesmede, 5. yilin sonunda dava

503 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.711; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.342. Aym yonde
goriise gore, bes yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde tespit davasi agilamaz; sdzlesmenin
yenilenmesi durumunda tespit davast giindeme gelir ve kira bedelinde artis yapilacagina dair
kayit var ise dava teknik anlamda bir tespit davasi olmaz ve sdzlesme hiikmiine gore karar
verilmesi gerekmektedir. ACAR, Faruk, "Bes Yildan Uzun Siireli Kira S6zlesmelerinde TBK
M.344/3’iin Uygulanmas1 Sorunuyla Ilgili Bir Yargitay Karari Incelemesi", Yeditepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 18, Say1 2, 2021, 5.465.
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acilmast sonucunda kira bedelinin artmast halinde kiraci agisindan hukuk

giivensizliginin ortaya ¢ikacagi belirtilmistir>®,

Kanunkoyucu, sézlesmenin basindan itibaren belli bir siire gegtikten sonra kira
bedelinin rayiglere gore tespit edilmesini amaglamakta ve bu sekilde, dava
acildig1 takdirde anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin taraflarin
diizenledigi sdzlesmeye miidahale imkani tanimaktadir. Ulkedeki ekonomik
kosullarin ve piyasa dinamiklerinin hizla degismesi sebebiyle, kira bedelinin adil
ve hakkaniyetli bir sekilde belirlenmesi i¢in kanunda kabul edilen 5 yillik siire
sonunda, sozlesme siiresi dolmamig olsa dahi ilgili hiikmiin uygulanabilecegi

kanaatindeyiz.

Taraflarin bir yildan az siireli, 6 aylik kira sozlesmesi yapmasi ve s6zlesmenin
ler yillik siirelerle uzamasi halinde ise, bir goriis®*® sozlesmenin baslangicindan
itibaren 5 yilin sonunda yani kira doneminin ortasinda kira tespiti
istenebilecegini; diger bir goriis ise kanunun lafzina gore diger goriisiin uygun
oldugu belirtilmekle birlikte, TBK md. 345’in uygulanmasi agisindan sorunun
giindem gelecegini, bu hiikiim uyarinca tespit davasinin yeni kira déneminin
baslangicindan en az 30 giin 6nce agilmasi gerektigini ve verilen kararin da kira
doneminin baslangicindan itibaren uygulanacagini, bu nedenle sézlesmenin 6
aylik yapilmasi halinde kira dénemi sonunda, 5,5 yil sonra, agilmasinin uygun

oldugunu ifade etmektedir.

Her ne kadar 6 aylik kira sozlesmesinin 1’er yil uzayarak 5 yili tamamlamasi
halinde, 4,5. yilda artis yaptiktan 6 ay sonra tekrar artis yapilma ihtimali
giindeme gelmesinin kiraci aleyhine oldugu diisiintilebilir ise de, kanunda yer
alan  slirenin  degistirilemeyecegi, Mahkeme tarafindan  hakkaniyet

degerlendirilmesi yapilirken bu hususun dikkate alinacagi kanaatindeyiz.

504 YENIOCAK, .90 vd. Yargitay 6. HD. 11.02.2015 T. 2014/13763 E. 2015/1173 K. sayili
kararinda, 10 yil siireli kira sozlesmesi ile ilgili olarak 6.donem kira bedelinin artirilmasina
yonelik agilan kira tespit davasinda Yerel Mahkemenin emsallere gore verdigi kismen kabul
kararin1 bozmus ve so6zlesmede bu siire i¢inde kira bedelinin ne sekilde artirilacag: belirtilmis
oldugundan bu orana gore karar verilmesi gerektigi ifade edilmistir.

395 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.40.
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Fikrada belirtilen bes yilin sonunda kira bedelinin tespitini talep etmek elbette
zorunlu degildir. Kira tespit davasi agilmasi, ancak emsale gore kira bedelinin
tespitinin talep edilmemesi halinde, Mahkemece TBK md. 344/1 ve 2 dikkate
alinarak tespit yapilacaktir. Besinci yilin bitiminde kira tespiti talebinde
bulunulmamissa, her ne kadar kanun lafz1 yalnizca besinci yilin sonunda talep
edilebilecegi seklinde yoruma agiksa da bu yondeki yorum, kanunkoyucunun
amacina aykir1 olacagindan ve kanunkoyucunun amaci her bes yilda bir tespitin
yapilmasi degil bes yildan once bu davanin agilamamasi oldugundan, altinci
veya yedinci yillarin sonunda bu talepte bulunabilirler>%¢; ancak kira tespit karar1
verildikten sonra ikinci defa davayi agmak icin tespitine karar verilen kira

yilindan itibaren 5 yil sonrasi i¢gin hesaplama yapilmasi gerekmektedir>®’.

TBK md.344/3-son ciimlede yer alan "Her bes yildan sonraki kira yiinda"
ifadesinde ne anlasilmasi gerektigi, hesaplamanin nasil yapilacagi tartisma

konusudur.

Bir gortis, altinci yila iligkin kira bedeli Mahkeme tarafindan belirlendikten sonra
bes yilin sonunda, 12. ve devaminda 18. kira yilinda tekrar bu fikraya gore

bedelin belirlenecegini agiklanmigtir 3%

. Ayn1 yondeki goriise gore, fikrada
gegen "bes yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her
bes yilin sonunda" ifadesi dikkate alindiginda, kira sozlesmesinin
baslangicindan itibaren 5. yilin sonunda, yani 6. kira donemi i¢in kira bedelinin
belirlenmesi sonrasinda, 6. yildan sonra gegecek 5 yilin sonunda tekrar TBK md.
344/3 uygulanabilecektir. Dolayisiyla hakim tarafindan ikinci kere belirleme 12.
yil ile ilgili olacaktir>. Aksi goriis; maddede agikga bes yilda bir rayice gore

kira bedelinin tespitinin yapilabilecegi belirtildiginden, kira tespit davasinin 10.

ve 15. yillarin sonunda acilabilecegi ve tespit edilen kira bedelinin 11. ve 16.

506 INCEOGLU/BAS, s.535; INCEOGLU, Cilt 2, 5.143; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.713;
KAPANCI, 5.819; YENIOCAK, s.87.

97 Ornegin, 8. yilda kira bedelinin tespitine karar verilmis ise, ikinci kez dava 13.y1l icin
acilabilecektir. YENIOCAK, s.87.

508 GUMUS, 2012, 5.75; AYDOGDU/KAHVECI, 5.618; AYDOGDU/TUNCER, s.338.

599 ONCU, 5.332. Kanun maddesi biitiin olarak okundugunda, kanunkoyucunun amacimim bu
olmadig1 ve ilk rayice gore tespitin yapilmasinin kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren 5 yil
olarak kabul edilmesi ile bagdagmadigi, dolayisiyla sonraki donemlerde de bu kuralin
uygulanmasi gerektigi yoniindeki elestiri i¢in bknz, INCEOGLU, Cilt 2, s.143.
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kira yilina ait olacagi ifade edilmektedir>!. Kanaatimizce, kira bedelinin tespit
edildigi kira yilinin basindan itibaren 5 yilin hesaplanmasi gerekmektedir.
Maddede gecen ifadelerden toplam 5 y1lin kastedildigi, esasen 6. yilda belirlenen
kira bedelinin ilk y1l kira bedeli olarak diisiiniilmesi halinde de (ilk yilda kira
bedelini taraflar belirlerken, burada Mahkeme kanaliyla belirlenmektedir) 11.

kira y1l1 i¢in tekrar tespitte bulunulabilecegi anlagiimaktadir.

Altinc1 kira yilina ait kira bedelinin TBK md. 344/3’e gore belirlenmesinin
akabinde, kira bedelleri 1 ve 2. fikralara gore belirlenecek; taraflarin TUFE artis
orani ile smirli olmak kaydiyla anlagmasi1 dikkate alinacak; anlasma olmadigi
takdirde ikinci fikra hilkkmii uygulanacaktir. Madde gerekg¢esinde de bu husus

a¢ikca belirtilmistir>!!.

Doktrinde her ne kadar kira bedelinin TBK md. 344/1 ve 344/2 maddelerine gore
belirlenmesi durumunda, 3. fikra kapsaminda tespite gerek olmadigi, bunun
kirac1 lehine olacagi diisiiniilse de >'2, fikranin son ciimlesi de dikkate
alindiginda, bes yilin sonunda hakkaniyete gore belirlenen kira bedeli, sonraki
yillarda 1. ve 2. fikraya gore degistirilebilecek ve bes yilin sonunda kira bedeli
hakkaniyete gore belirlenebilecektir. Diger bir deyisle, kira bedelinin 1. veya 2.

fikraya gore artirim yapilmis olmast, 3. fikranin uygulanmasina engel degildir®!?.

Sonug olarak; kira sdzlesmesinin bir yil siireli yapilmasi halinde, ikinci kira
yilindan besinci kira yilinin sonuna kadar TBK md. 344/1-2’nin, altinc1 kira
yilindan itibaren de TBK md. 344/3’iin uygulanacagi; kira sdzlesmesinin bir
yildan fazla ancak bes y1ldan az siireli yapilmas1 halinde, yenileme donemlerinde
TBK md. 344/1-2, ancak yenileme adedi ne olursa olsun toplamda bes yilin
514

dolmasi ile altiner kira yilinda ii¢iincii fikranin uygulama yeri bulacagi agiktir

TBK md. 344/3’e gore kira bedeli belirlendikten sonra bes yil siire ile kira bedeli

SIWINCEOGLU, Cilt 2, 5.142; KANIK, 5.912; CEVIK, 5.68; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.41;
UYSAL, 5.82. Ornegin, 8. yilda kira bedelinin tespitine karar verilmis ise, ikinci kez dava 13.y1l
igin agilabilecektir. YENIOCAK, s.87.

SITKILICOGLU, 5.767; RUHI, s.732. KIRMIZI, 5.395; AYDOGDU/TUNCER, s.341;
CERAN, s.1014.

512 AKYIGIT, 5.154.

513 OZDOGAN/OYMAK, 5.30; GUMUS, 2012, s.71; AKYIGIT, s.154.

514 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.711; AYDOGDU/KAHVECI, s.617. Kira bedelinin
belirlenmesinde TBK 344/1-2 maddenin uygulandigi déneme "endeks donemi", TBK 344/3
maddesinin uygulandig1 doneme "hak ve nesafet donemi" denildigine iliskin, KANIK, s.907.
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TBK 344/1 ve 2’ye gore yeniden belirlenebilecek olup bes yilin sonunda yine
tiglincii fikraya gore tespit gergeklestirilecektir®'®. Diger bir deyisle, ilk bes yilin
bitiminden sonraki her bes yilin bitiminde de maddenin 3.fikrasi

uygulanabilecektir>!6.

Diger taraftan, kira sézlesmesinin siiresi 1 yildan fazla ve taraflar sézlesme
stiresinde bir artis hiikmii kararlagtirmamiglarsa, 6rnegin siiresi 3 yil olan bir
sOzlesmede artis orani ongdriilmediginden bu siire boyunca kira bedeli sabit
kalacak; siirenin sonundan itibaren, iki kere 2.fikraya gore artis yapilacak;
ticiincii yenileme doneminde ise sdzlesmenin kuruldugu tarihten itibaren 5 yil

dolmus oldugundan 3.fikraya gore kira bedeli belirlenecektir®!”.

Ayrica, TBK 6ncesi donemde, s6zlesmenin siiresinin sona ermesinden itibaren
ilk ti¢ y1l yenilendikten sonra; dordiincii yenileme yilinda ise rayice gore tespit
yapilmasi1 yoniindeki Yargitay’in kabul ettigi uygulama, bes yila ¢ikartilmakla
birlikte bu siirenin baglangicini, sézlesmenin siiresinin sona erdigi degil,

sozlesmenin kuruldugu an olarak kabul etmistir>'8.

Yine, miilga Kanun doéneminde yer alan, sdzlesmede kira bedelinin her yil
artacagima yonelik hiikiim bulunmamasi halinde, kira siiresi bitmeden tespit
davasinin agilamayacagima iliskin uygulama, s6z konusu hiikiimle ortadan
kalmis olup, bes yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde de besinci yilin sonunda

kira bedelinin belirlenebilecegi hiikiim altina alinmistir®!®.

2. Kabul Edilen Kistaslar

TBK md. 344/3’de "kira bedelinin, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki

oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira

515 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.713; GUMUS, s.315; GUNAY, s.1035; INCEOGLU/BAS,
5.535.

516 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.260; AYDOGDU/KAHVECI, 5.614; YAVUZ, 5.774.

517 INCEOGLU/BAS, s.534.

518 INCEOGLU/BAS, s.533; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.260; RUHI, s.732;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.613; DOGAN, Sempozyum, s.510. Yargitay 3. HD. 06.10.2003 T.
2003/12121 E. 2003/11720 K. sayil1 karar, www.kazanci.com, 22.09.2024.

519 OZDOGAN/OYMAK, s.31.
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bedelleri goz onilinde tutularak hakkaniyete uygun bi¢cimde belirlenecegi" kabul

edilmistir.

Hakkaniyete uygun olarak kira bedelinin belirlenmesinde amag, kiralanana
benzer olan birkag¢ yer ile kira bedelinin benzer olmasi degil, bedeldeki asiri

diistikliigiin 6niine gegmektir’2°,

Buna gore, mahkemece hakkaniyete uygun bir bicimde kira bedeli belirlenirken
dikkate alinacak kriterler, "tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara

gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri"dir.

"Tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani”
dikkate alinirken, bes yil boyunca artis yapilip yapilmadigi veya ne kadar
yapildig1 goz oniine alinmalidir®?!. Burada énemli olan husus, hakimin TUFE
orant ile sinirl olmadig1 ve hakkaniyet gerektiriyorsa bu oranin iistiinde rayiglere

522

uygun kira bedelini tespit edebilecegidir ki zaten amag¢ da budur’~*. Yargitay,

kira bedelinin endeks uygulamasina gore belirlenecek miktardan az

olamayacagini kabul etmistir’2.

Hak ve nesafete gore belirlenen kira bedelinin TUFE’den az belirlenebilmesi
icin, kiralananin bulundugu yerdeki degisikliklerin ve niteliginin, ticari ve
ekonomik dalgalanmalarin, paranin satin alma giiciindeki degisikliklerin, memur
maaslarindaki katsaymin ve isci licretlerinin kiraci lehine kira bedeline etki

yaptiginin ispatlanmasi gerekmektedir>?4.

Kiralananin durumu ile kastedilen ise, kiralananin biiyiikligi, yasi, kullanilan

malzeme kalitesi, havuz, spor merkezi bulunmasi gibi kiralananin niteligi’* ve

520 YAVUZ, 5.786.

521 INCEOGLU, Cilt 2, s.147.

2 INCEOGLU, Cilt 2, s.148; YENIOCAK, s.76; AYDOGDU/KAHVECI, s.617;
OZDOGAN/OYMAK, s.30; ONCU, s.330; EREN, 5.405; CERAN, s.1014; KAPANCI,
5.819; EREN/YUCER, 5.411; AYDOGDU/TUNCER, 5.341.

523 Yargitay 3. HD. 10.04.2018 2017/4815 18/3788 K. say1li karar. KANIK, s.909, dipnot 1058.
524 Yargitay 3. HD. 14.3.1996 T. 1996/2132 E. 1996/3429 K. sayili karari, YAVUZ, s.794.
Yargitay HGK 03.03.2004 T. 2004/3-143 E. ve 2004/137 K. sayili kararinda; yerlesmis
uygulamalara gore, toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninin sinirli olarak yansitilmasi ile
bulunacak kira bedelinin hak ve nesafete uygun oldugu kabul edilmekle birlikte yorede kira
bedellerinin ekonomik nedenlerle artmadiginin ispatlanmasi halinde endeksin altinda da kira
bedelinin tespit edilebilecegi belirtilmistir. GUNAY, s.1035. Hakkaniyete gerektiriyorsa oranin
altinda da belirleyebilecegine iliskin, CAGLAYAN, s.71.

525 GUMUS, s.315; INCEOGLU/BAS, s.535-536.
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¢evresel konumudur®?®, Taginmazin sanayi sitesinde olmasi, yogun arag trafigine
yakin bir yerde olmasi, ticari potansiyele sahip cadde iizerinde bulunmasi, hatta

otel kiralarinda otelin getirebilecegi kazang dahi dikkate alinmalidir®?’.

Emsal kira bedeli, olagan sartlar altinda yapilan sdzlesmelerde kabul edilen
parasal karsilik oldugundan 6zel ve olaganiistii durumlarda belirlenen kira
bedelleri dikkate alinmaz. Bilirkisiler rayi¢ kira bedelinin tespitinde, kiralananin

528

bulundugu yerdeki benzer nitelikte olan taginmazlarla=° ilgili s6zlesmede

belirtilen kira bedelini esas almalidir’2°,

Kiralanan yer civarinda ve kiralanan taginmazla ayni nitelikte sayilabilecek ve
yakin tarihlerde yapilmis s6zlesmeler emsal kira tespitinde kullanilmaktadir>*°.
Bilirkisilerin, kira ilanlarinda yiiksek bedel talep edilebildiginden bu ilanlari

degil, fiilen yapilmis kira sozlesmelerini dikkate almas1 gerekmektedir>3!.

Yargitay HGK, dava konusu tagmmmazin siipermarket, davacinin sundugu
emsallerin ise daha islek caddede bulunan bir banka subesi ve kafe olmasi,
davalinin sundugu emsalin ise baglangi¢ tarihinin ¢ok eskiye dayanmasi,

bilirkisilerin raporlarinda dayandigi bu emsallerin konum, biiyiikliik ve kullanim

526 GUMUS, s.315; INCEOGLU, Cilt 2, s.147. Bir goriise gore, ¢evresel konum emsal kira
bedeli degerlendirilirken zaten dikkate alinan bir husustur ve hakim bilirkigilerce ¢evresel konum
da goz oniine alinarak belirlenen emsal kira bedellerini temel alacak ve kiralananin niteliklerine
gore emsal kira bedelinden bir sapma olup olmadigim degerlendirecektir, INCEOGLU/BAS,
s.536.

527 YAVUZ, s.784.

528 Alman Hukukunda, emsal kira bedellerinin belirlenmesi i¢in son 6 yil iginde belirlenen kira
bedellerinin esas alindigina iliskin, YENIOCAK, s.38.

529 GUMUS, s.315; AYDIN, s.53; YAVUZ, s. 784; ERDOGAN, 5.1426. Zor duruma diisen
kisilerin fedakarliklarla yaptig1 sdzlesmelerin veya bir tasinmazin diger birkag tasinmazdan fazla
bir bedelle kiralandig1 olaganiistii hallerin dikkate alinmamasi gerekmektedir. INCEOGLU, Cilt
2,s.146.

530 INCEOGLU, Cilt 2, 5.146. Yargitay 3. HD. 07.04.2009 T. 2009/3529 E. ve 2009/6062 K.
sayilt kararinda; kiralananin g¢evresinde bulunan tagmmazlarin kira bedellerinin genel fiyat
artiglar1 kadar artmadig1 veya kira bedellerinde bir diisiis yasandig: tespit edilirse, kira bedelinin
tefe oraninda artirilmasi talebinin reddedilmesi ve onceki donemde O6denen kira bedeline
hiikmolunmasi gerektigi yoniinde karar vermistir. www.kazanci.com, 05.02.2025.
S3LINCEOGLU, Cilt 2, 5.146. Yargitay 3. HD. 20.01.2004 T. 2004/350 E. ve 2004/533 K. sayili
kararinda; "Mahkemece, benzer igyerlerinin kira sozlesmeleri de getirtilmek suretiyle (gerekli
emsaller bulunamadigi takdirde, ¢evredeki isyerlerinin getirebilecegi kira paralari hakkinda
bilgi sahibi olan igyeri sahipleri de bilirkisi olarak dinlenmeli) yorede olusan kira paralari ile
yapilacak karsilastirmalar sonucu dava konusu yerin yeniden kiraya verilmesi halinde
getirebilecegi kira parasi saptandiktan sonra, bu husus dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete
uygun bir kira parasi tespit edilmelidir." seklinde karar vermistir. www.kazanci.com,
05.02.2025.
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niteligi olarak kiralanan tasinmazla uyumlu olmamasi sebebiyle yeniden bilirkisi

raporu alinmasi gerektigine karar vermistir>32,

Miilga Kanun zamaninda kabul edilen, emsal kira bedeli arastirildiktan sonra,
taginmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde getirecegi kira bedeline esit veya
cok yakin bir bedelin belirlenemeyecegine iligkin bir uygulama olan "eski kiraci
indirimi"nin, maddede gecen ‘hakkaniyete uygun bigimde belirlenir’ ifadesi goz
oniine alindiginda devam edecegi anlasilmaktadir>*®. Belirlenen kira bedelinin,
davali tarafindan artirilarak 6denen miktardan daha diisiik olamayacag1 ve eski
kiract lehine uygulanacak indirimin raporda tespit edilen bedel tizerinden %10-

20 arasinda olacagi kabul edilmektedir>34.

Doktrinde ise, kiracinin eskiden beri oturuyor olmasinin kira bedelinin diisiik

tespit edilmesine sebep olmayacagi belirtilmektedir>>.

Mahkemece bilirkisi kurulu ile kesif yaparak tasinmazin nitelikleri yapilan is ve
ticari Onemi, benzer yerlerin kira sozlesmeleri dikkate alinarak kiralanan ile
karsilagtirmanin yapilmasi, kira bedeline etki eden hususlar tizerinde durulmasi
ve tasinmazin yeni donemde bos olarak kiraya verilmesi halinde tespit edilecek
kira bedelinden hak ve nesafet kurallarina gore bir bedel takdir edilmesi gerektigi
Yargitay tarafindan agiklanmig®3®; bilirkisi raporunda, davacinin talep ettigi
miktardan daha diisiik kira bedeli belirlenmesi sebebiyle Mahkemece hak ve

nesafet indirimi yapilmamasmi kabul etmemis ve davalinin eski kiract oldugu

532 YHGK 20.02.2013 T. 2012/3-1222 E. ve 2013/259 K. sayili karar, KILICOGLU, 5.752-755.
533 INCEOGLU/BAS, 5.536; INCEOGLU, Cilt 2, 5.148; OZDOGAN/OYMAK, s.31. YHGK
8.3.1995 T. 1995/788 E. 1995/156 K.; YHGK 21.3.1990 T. 1990/13 E. 1990/193 K. say1l1
kararlar. YAVUZ, s.794. Davalinin eskiden beri kirac1 oldugu dikkate alinmayarak, kiralananin
bos olarak kiraya verilmesi halinde getirecegi kira bedelinin yakinina hilkmedilmesi hak ve
nesafet ile bagdasmayacagi kabul edilmektedir. Yargitay 3 HD. 27.11.2008 T. 2008/16673 E. ve
2008/20554 K. sayili karar, RUHI, s.814. Yargitay 3 HD. 08.05.2008 T. 2008/5450 E. ve
2008/8454 K. sayil karar, RUHI, 5.826. ONCU, s.334.

53 YENIOCAK, s.81. Yargitay 6. HD. 02.05.2013 T. 2013/10538 E. ve 2014/3058 K. sayili
karar1, KILICOGLU, s.757-758.

S35 YAVUZ, s.787.

536 YHGK 25.03.2015 T. 2013/3-1629 E. ve 2015/1068 K. sayili karari. KILICOGLU, s.726-
728. Yargitay 6. HD. 2014/220 E. 2014/1740 K. say1l1 karar, CERAN, s.1018. Yargitay 6. HD.
09.05.2013 T. 2013/13431 E. ve 2014/4511 K. sayil1 kararinda; 01.01.2001 tarihli ve 5 y1l siireli
kira sozlesmesi ile ilgili olarak kira bedelinin rayiglerin altinda kaldigi sebeple 01.01.2010
tarihinden itibaren kira bedelinin artirilmasinin talep edildigi davada, "Yerel Mahkemece bos
olarak yeniden kiraya verilmesi halinde belirlenen kira bedelinden hak ve nesafet indirimi
yapilmamasini" bozma sebebi olarak kabul etmistir. KILICOGLU, s.710.
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gozetilerek uygun oranda hak ve nesafet indirimi yapilmak suretiyle kira
parasinin belirlenmesi gerekecegine karar verilmistir 7. Ayrica Yargitay,
bilirkisiler tarafindan belirlenen bedelin, davacmnin talebinden fazla oldugu
olayda, Mahkemenin davacinin talep ettigi bedel {izerinden hakkaniyet indirimi
yapmasint hatali gérmiis ve raporda belirlenen bedel iizerinden yapilmasi
gerektigi ve sonra davacinin talebi asilmaksizin karar verilmesi gerektigi kabul

edilmistir>*8.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu tespitin ne sekilde yapilacagma iliskin
kararinda >*° ; "Kiralanamin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde
getirebilecegi kira parasimin miktar1 yoniinden bilirkisilerce yapilacak
degerlendirmenin, asil olarak taraflarca bildirilen ve gerektiginde resen
yvapilan inceleme sonucunda belirlenen) benzer nitelikteki (emsal) tasinmazlara
iliskin kira sozlesmeleri, o sozlesmelerdeki — varsa - ozel kosullar, davaya konu
tasinmaz ile emsal olarak degerlendirilen tasinmazlarin konum, kullanim alanz,
vapisal ozellikler, sozlesmeyle giidiilen amaca uygunluk ve benzeri yonlerden;
birbiriyle benzegen ve farkl olan unsurlar: bakimindan taraflarin, Mahkemenin
ve Yargitay'm denetimine elverir nitelikte olmasi;, bu baglamda,
degerlendirmeye esas alinan verilerin agiklikla ortaya konulmasi ve bu verilerin

ne sekilde degerlendirilip, bunun sonucunda hangi kanaate varidiginin da yine

actkca belirtilmesi gerekir. Es soyleyisle, anilan yonden bilirkisi raporunun,

537 Yargitay 6. HD. 15.6.2016 T. 2015/9180 E. 2016/4680 K. sayili karari. www.kazanci.com,
01.11.2024. Hakim tarafindan hak ve nesafete gore indirim yapilmasi gerekirken sebebi
aciklanmadan az miktarda indirim yapilmasi kabul edilmemistir. YHGK 21.0.2012 T. 2012/6-
974 E. 2012/1058 K. sayil karar, DUZGUNKAYA, Aydan (Editor), Kira Sozlesmesinden
Dogan Davalar, 2020-2021-2022 HGK Emsal Kararlari, Aristo Yayinevi, Istanbul 2024, s.164
vd.

538 YHGK 5.10.2021 T. 2017/6-977 E. 2021/1168 K. say1ili karar, DUZGUNKAYA, s.186 vd.
39 YHGK 10.07.2013 T. 2013/3-34 E. 2013/1040 K. sayili karar. www.kazanci.com,
01.11.2024. YHGK 26.05.2004 T. 2004/3-299 E. 2004/315 K. sayili kararinda, bilirkisi
raporunda emsallerin ne sekilde degerlendirildiginin, nasil bir karsilastirma yapildiginin ve hangi
kanaate varildigimin agik bir sekilde belirtilmesi ve degerlendirme yapilmasi gerektigi; sadece
emsalin niteliklerinin belirtilmesi ile yetinilemeyecegi, dayanaksiz olan ve denetime elverigli
olmayan raporun dikkate alinamayacag belirtilmistir. OZKAN, s.1156. Bilirkisi raporunda kira
bedelinin hangi kriterlere gore tespit edildigi somut olarak ortaya konulmas: gerekmekte olup
davali vekilinin sundugu emsallerin dava konusu taginmaz ile karsilastirilmadigi, re’sen bagkaca
emsallerin de ele alinmadig, bu hali ile denetime elverisli ve hiikiim kurmaya yeterli olmadigs;
ayrica Mahkemece bos olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecek kira bedeline hiikmettigi,
eski kiraci oldugu g6z Oniine alinarak indirim yapilmadigi hususlarinin hatali oldugu
belirtilmistir. Yargitay 6 HD. 31.10.2013 T. 2014/721 E. ve 2014/10873 K. sayili karari,
KILICOGLU, 5.759-761.
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hi¢bir kusku ve duraksamayla yol agmayacak bir agiklik tasimasi zorunludur ...
Mahkemece, dava konusu tasinmazlara emsal olabilecek tasinmazilar sorulmali
ayrica re'sen emsal arastirmast yapilarak, yukarida bahsedilen ilkeler 15181nda
arastirma yapilarak, denetime elverisli agik ve detayl bilirkisi raporu alinarak

sonucuna gore karar verilmelidir.” seklinde hiikiim kurmustur.

Nitekim Yargitay bagka bir kararinda, 18.11.1964 tarih ve 2/4 sayili YIBK ve
yerlesmis Yargitay igtihatlarina gére, Mahkemenin taraflarin sundugu delilleri
ve varsa emsal kira sozlesmelerinin aslinin veya onayli orneklerinin dosya
igerisine alinmasi, kiralananin niteligine gore bilirkisi kurulu olusturularak gerek
kiralanan taginmazin gerekse de emsallerin incelenmesi, ayrica re’sen de
arastirma yapilmasi, bilirkisilerce verilerek somutlastirilarak dava konusu
tasinmaz ile emsallerin konumu, g¢evresi, sekli, kullanimi, kira siireleri vb. kira
bedelinin belirlenmesinden etkili olacak tiim niteliklerin karsilastirilmast,
emsallerin neden emsal olup olmadiginin da somut gerekgeler ile agiklanmasi,
kiralananin yeniden bos olarak kiraya verilmesi halinde kira bedelinin ne
olacaginin belirlenmesi, Hakim tarafindan bu bedel iizerinden hak ve nesafete,
taraflarin kira so6zlesmesinden bekledikleri amaglara uygun olarak makul bir kira
bedeline hilkmedilmesi gerektigi aciklandiktan sonra, emsal kira s6zlesmelerinin
incelenmesindeki amacin kiralananin bos olarak hangi bedel iizerinden kiraya
verilebilecegini tespiti oldugundan, emsallere gore belirlenen bedelin taginmazin
bos olarak kiraya verilebilecegi bedelden farkli olamayacagi karsisinda,
bilirkisinin emsallere gore kira bedelinin briit 10.926,39-TL, ancak bos olarak
kiraya verilmesi halinde briit 20.000-TL seklindeki raporunun kabul

edilemeyecegi belirlenmigtir>*.

Yargitay’in hak ve nesafet kavramlarini agiklayan bir kararinda; hak ve nesafet
hususunda kesin dl¢iilerin bulunmamasi sebebiyle benzer uyusmazliklarda farkl

sonuglarin ¢ikabilecegi, ancak olayin biitiin 6zelliklerinin géz 6niinde tutulmasi,

540 Yargitay 6 HD. 16.02.2016 T. 2015/6241 E. ve 2016/1001 K. sayili karar;, KILICOGLU,
$.729-730. Yargitay 3. HD. 08.04.2004 T. 2004/3227 E. ve 2004/3413 K. sayili karart;
bilirkisilerin ekonomik krizin varlig1 sebebiyle kira bedellerinde genel fiyat artislarinin altinda
bir artis gergeklestigi yoniindeki kisisel bilgilerinin yeterli olmadigi, Mahkemece bilirkisi
incelemesi yaptirilarak ve emsal yerlerdeki kira sdzlesmeleri getirtilerek kira bedelini etkileye
tim unsurlar karsilastirilarak hak ve nesafete gore makul bir kira bedeline hiikmedilmesi
gerektigi ifade edilmistir. GUNAY, 5.1036.
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taraflar arasinda adil bir denge kurulmasi ve objektif ve maddi nedenlere
dayanilmas1 gerektigi, mahkemece toptan esya fiyatlarina iliskin endekslerin
uygulanmasina ragmen belirlenen kira bedelinin bugiinkii ekonomik kosullar
karsisinda tatminkar olmadiginin anlasilmasi halinde, hak ve nesafet ilkelerine
gore makul bir oranda artirilabilecegi, hakimin takdir hakkini ne sekilde
kullandiginin gerekgelerini belirtmesi gerektigi agiklanmigtir®*!. Buna gore; kira
iligkisinin kuruldugu doénem ile kira bedelinin tespitinin istendigi donem
arasinda kira bedelini etkileyen degisiklikler olmasi halinde, bu degisikliklerin
dikkate alinmasi; belirlenen kira bedelinin hak ve nesafete uymamasi halinde
makul bir sekilde ve dayanaklari da belirtilerek mahkeme bu bedelin artirilmast
gerekmektedir. Bu nedenle Oncelikle rayi¢, ekonomik esaslar ve degisiklikler
g6z Oniine alinarak kira bedeli belirlenmeli ve daha sonra mahkemece hak ve
nesafete gore bir degerlendirme yapilmalidir’*?. Bilirkisi raporlari arasinda agik
celigki olmasi halinde ise, ¢eliskinin giderilmesi ve sonuca gore karar verilmesi

gerekmektedir>*3.

Her ne kadar inceleme bilirkisiler tarafindan yapilacak ise de, kira bedeli elbette
mutlaka hakim tarafindan hak ve nesafete uygun bir bi¢imde takdir

edilecektir**.

D. Kira Bedelinin Yabanci Para Olmasi Halinde Kira Bedelinin
Belirlenmesi

TBK md. 344/4 uyarinca, "Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak
kararlastirilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes yil gecmedikge
kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, "Asirt ifa giigliigi"
baslikly 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin
belirlenmesinde, yabanci paramin degerindeki degisiklikler de goz oniinde

tutularak ticiincii fikra hiikmii uygulanir.” Bu fikra ile, kira sdzlesmesinde kira

541 Yargitay 3. HD. 14.02.1989 T: 1989/513 E. ve 1989/1723 K. sayili karar1i, YAVUZ, 5.785.
42 YAVUZ, 5.786. Yargitay 3 HD. 02.07.2009 T. 2009/7107 E. ve 2009/11449 K. sayil1 karar,
RUHI, 5.792.

% Yargitay 3 HD. 13.07.2010 T. 2010/11188 E. ve 2010/12742 K. sayili karar, RUHI, s.754.
Yargitay 3 HD. 01.04.2010 T. 2010/3285 E. ve 2010/5566 K. sayili karar, RUHI, s.773.

5% YAVUZ, s.728.
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bedelinin yabanci para olarak kararlagtirilmasi ve yenilenmesi halinde kira

bedelinin ne sekilde belirlenecegi hiikiim altina alinmistir™*,

Doktrinde, bu hiikmiin getirilis sebebinin kira bedelinin yabanci para olarak
kararlastirilmasinin 6nlenmesi>*®; kur farki sebebiyle kiracinin korunmasi,
ekonomik kosullar sebebiyle TL’nin yabanc1 para karsisinda deger kaybetmesi,
kiraci-kiraya veren iligkisini etkilemesi ve sozlesme adaleti oldugu

belirtilmektedir’*’.

Diger bir goriise gore ise, yabanci para iizerinden kefalet ve ipotegin
kurulabildigi goz oniine alindiginda kanunun bdyle bir amaci olmamalidir ve
sozlesme Ozgiirligline bu sekilde bir miidahalenin hakli bir gerekgesi

bulunmamaktadir4®

. Yine, kira bedelinin yabanci para olarak kararlastiriimasi
halinde, kiraya verenin yabanci para kurundaki artistan fayda sagladigi kabul

edilmektedir>#°.

Ayrica, maddede belirtilen 5 yillik siirenin uzun oldugu, iilkede ekonomik
istikrarin s6z konusu oldugu hallerde doviz fiyatlarinda degisim olmayacagi géz
online alindiginda, Tiirk lirast lizerinden kararlastirilan bedelin degismesi
miimkiin iken, yabanci para olarak kararlagtirilan kira bedelinin degigsmemesinin
hakkaniyete aykiri olacagi yoniinde doktrinde elestiri bulmustur®°. Yabanci
para olarak kira bedeli belirlenmesi halinde kiraya verenin, yillik artig

yapilmasini gerektirmeyecek kadar korundugu yoniindeki bakis acisinin yerinde

545 6570 sayilh GKHK nun gegici 7/2 maddesinde de "Kira parasimn yabanci para veya kiymetli
madene endeksli olarak belirlendigi sozlesmelerde ayrica yilik artis uygulanmaz." hikmii
bulunmaktaydi. Yargitay 6. HD. 06.11.2007 T. 2007/9253 E. 2007/11736 K. sayili kararinda,
TBMM Adalet Komisyonu Raporu'nda hiikmiin 2000 ve 2001 yilim kapsayan 2 yil igin
diizenleme getirdigi agiklanmasi sebebiyle, iki yil sonra hiikmiin kalmayacagi ve kira
sozlesmesinde yazili olan artis kuralmin gecerli olacagi ve tekrar devreye girecegi kabul
edilmistir. www.kazanci.com, 17.05.2020.

54 BURCUOGLU, Haluk, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, "Borglar Kanunu Tasaris1’nin
Haks1z Eylem Sorumlulugu ve Kira Ile ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler", Beta Basim,
Istanbul 2008, s.34.

547 KANIK, 5.917; UYSAL, s.54.

548 INCEOGLU/BAS, s5.537; INCEOGLU, Cilt 2, s.150.

5% KAPANCI, s.818.

55 DOGAN, Sempozyum, s.510.
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olmadigi, ekonomik etkenlere gore degisiklik gosterebilecegi belirtilerek madde

hiikmiiniin tamamen kaldirilmas1 gerektigi de ifade edilmistir>>!.

Kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi halinde, bes y1l gecmedikge
degisiklik yapilamayacagina iliskin emredici kurali taraflarin degistirmesi
miimkiin degildir. Diger bir deyisle, taraflar her y1l kira bedelinde artis olacagini
kararlagtirsalar dahi bu anlasma gecerli olmayacak, kira bedeli sabit kalacak,
artis yapilmayacak ve de buna iliskin olarak tespit davasi da agilamayacaktir>>2,
Sozlesme yapilirken veya bes yil iginde, kira bedelinde degisiklik yapilmasina
dair anlagmanin, maddenin emredici olmasi sebebiyle kesin hiikiimsiiz oldugunu
benimsemektedir>>?. Hiikmiin nispi emredici nitelikte kabul edilmesi sebebiyle,
kiract lehine olarak kira bedelinin azaltilmasina iliskin anlagsma yapilabilecegi

belirtilmektedir’>*.

Taraflar kira bedelini yabanci para olarak belirledikleri takdirde bes y1l boyunca
degisiklik yapamayacaklar ve bes y1l gectikten sonra hakim kira bedelini TBK
md. 344/3 hiikmii geregince tespit edecektir’>.

Taraflar, 5 yilin sonunda veya kira sozlesmesinin baglangicinda 5 yil sonra
gegerli olmak lizere kira bedelinin artisi ile ilgili anlagma yapabilirler®>®. Ancak
aksi gorlise gore taraflarin, 5. yildan sonraki donem ig¢in artis hiikmii
kararlagtirmalari  miimkiin ~ degildir ve kanunkoyucunun 5 yil ile
simirlandirmasinin - sebebi 5. yildan sonra rayi¢ kira bedelinin tespit

edilebilmesidir®’.

551 KILICOGLU, Elestiriler, s.79.

%2 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.714; INCEOGLU, Cilt 2, s.149; YAVUZ, s.791;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.344; GUMUS, 2012, s.76; AYDEMIR, s.274;
YENIOCAK, s.58; KIRMIZI, 5.402; RUHI, 5.733.

553 GUMUS, 5.316; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.260; INCEOGLU/BAS, s.537; ONCU,
s.335; YAVUZ, s5.791; KANIK, s.917; AYDOGDU, Murat, "Kira Parasinda Artist %25 Ile
Sinirlayan Diizenlemeler Konusunda Uygulamada Karsilagilan Sorunlar Hakkindaki
Degerlendirmeler", izmir Barosu Dergisi, Cilt 88, Say1 3, 2023, s.148.

5% YAVUZ/ACAR/OZEN, s.715; INCEOGLU, Cilt 2, s.151; YENIOCAK, s.58;
AYDOGDU, 2023, 5.147; AKYIGIT, 5.155; KANIK, s.917.

335 KIRMIZI, 5.402.

5% YENIOCAK, s.58. Madde gerekcesinde de taraflarin anlasabilecegi, anlasma saglanamamasi
halinde bedelin tespitinin talep edilebilecegi diizenlenmistir. KIRMIZI, s.376.

557 INCEOGLU, Cilt 2, 5.153.
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Madde diizenlemesindeki amacin, 5 y1l boyunca degisiklik yapilmamasi oldugu,
5 yildan sonraki doneme iliskin olarak taraflarin bedelde degisiklik
yapabilmelerine engel bir hususun olmadigi, taraflar anlagtiktan sonra

Mahkemeden tespit istenilmesinin zorunlu olamayacagi kanaatindeyiz.

Ancak belirtmek gerekir ki yukarida da belirtildigi tizere >3

; 85 sayili
Cumbhurbagkani karari ile>*®, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Kararda degisiklik yapilarak tasimmmaz kiralarinda kira bedelinin, "doviz
cinsinden veya dovize endeksli" olarak kararlastirilamayacagi kabul edilmis ve
bu karar 13.09.2018 tarihinde yiiriirliige girmistir. Buna gore kararin

yiirtirliigiinden 6nce ve yiirlirliigiinden sonra akdedilen s6zlesmeler i¢in ayr1 ayri

degerlendirme yapmak gerekmektedir.

Kararin yiiriirliige girmesinden 6nce akdedilen so6zlesmeler bakimindan; kararin
yiirlirliik tarihinden itibaren 30 giin i¢inde taraflarin doviz cinsi ile belirledikleri
kira bedelinin Tiirk liras1 olarak belirlenmesi, s6z konusu kararin 2. maddesi ile
eklenen gegici 8. madde ile zorunlu tutulmustur. 2008-32/34 sayili Teblig md.
8/28°de taraflarin bir anlagmaya varamamasi halinde kira bedelinin, "2/1/2018
tarihinde belirlenen gosterge niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
efektif satiy kuru iizerinden hesaplanan Tiirk Liras1 cinsinden karsiliginin
2/1/2018 tarihinden kira bedelinin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye
Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
degisim oranlar1 esas alinarak artirilmasi suretiyle iki yillik siire i¢in
belirlenecegi" hiikiim altina alinmistir. Kira bedelinin Tiirk lirasina donlismesi
sebebiyle, kira bedelinin belirlenmesi TBK md. 344/1-3 uyarinca

gerceklestirilecektir’®?,

Kararn yiiriirliige girmesinden sonra akdedilen s6zlesmeler bakimindan; kural

olarak kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi yasak olmakla birlikte

558 Bknz. s.55.

559 RG. 13/9/2018 T. ve 30534 say1. Kanunla diizenlenmesi gereken bir hususun idari islem ile
diizenlenmesinin hukuka aykir1 olduguna iliskin, YENIOCAK, s.63. Aym yonde idari islem
niteliginde olan Cumhurbaskanligi karari ile sézlesme 6zgiirliigiine miidahale edilerek sinirlama
getirilmesinin hukuka uygun olmadigi, 6zgiirliigiin yalnizca kanunla sinirlandirilabilecegi
yoniinde, OZKANOGLU, s.32; FiDAN, 5.375.

560 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.343.
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32/34 sayih Tebligin 8/3 maddesinde istisnalar ¢! sayilmistir. Istisna
kapsaminda sayilan kira sozlesmelerinde yabanci para ile kira bedelinin
belirlenmesi miimkiin olup kira bedelinin tespiti TBK 344/4 madde ¢ercevesinde

yapilabilecektir %2,

S6z konusu hiikiimlere uyulmamasi halinde yaptirim olarak, 1567 sayili Tiirk
Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanunun 3/1 maddesinde idari para
cezast  diizenlenmis  oldugundan, kesin  hiikiimsiizlik  yaptirimin

uygulanamayacagini ileri siirenler vardir®®3,

Tiirk parasinin kiymetinin korunmasi agisindan yapilan degisiklik ile "doviz
cinsinden ve dovize endeksli olarak sozlesme yapma ozgiirliigiine sinirlama
getirildigi, ekonomik kamu diizeninin korunmasinin amaglandigi ve bunun
Mahkemece re’sen dikkate alinmasi gerektigi" Yargitay tarafindan

belirtilmigtir>4,

Bu maddenin uygulanabilmesi i¢in, kira bedelinin yabanci para iizerinden
kararlagtirilmasi yeterli olup mutlaka yabanci para olarak ifa edilmesi kaydinin
konulmasi sart degildir. Doktrinde diger bir goriise gore bu durumda ve yine
kiymetli madene’® veya altin endeksli olan s6zlesmelerde de hiikiim kiyasen

uygulanmalidir; zira aksini kabul hiikmiin dolanilmasina yol agacaktir>®®. Aksi

561 "Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan Tiirkiye’de yerlesik kisilerin
veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda belirtilen kisilerin alic1 veya kiraci olarak taraf
olduklar1 gayrimenkul satis ve gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde, sdzlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir."

562 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.343.

563 YENIOCAK, s.68.

564 Yargitay 12 HD. 27.12.2022 T. 2022/11452 E. 2022/14107 K.; Yargitay 12 HD. 19.01.2023
T. 2023/3250 E. 2023/3755 K. sayili kararlar, ERCAN, s.25 vd.

365 RUHI, 5.733.

566 INCEOGLU/BAS, s.538; INCEOGLU, Cilt 2, s.151. Aym sekilde, yabanci paraya
endeksleme durumunda 5 yil boyunca artis yapilamayacagina iliskin, AYDOGDU/TUNCER,
s.342. Sozlesmede kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirilmasindaki amag, Tiirk
Lirasimin deger kaybetmesi halinde kiraya verenin kendisini korumasidir. Dolayisiyla yabanci
para veya yabanci paranin karsiligir olan Tiirk Liras1 tizerinden 6denmesi arasinda bir fark
bulunmamaktadir. GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.42; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.261. Ayni
yonde goriise gore, TBK md. 344/4 kiyasen uygulanmalidir; zira aksi halde hiikmiin
dolanilmasmnin yolu agilacaktir. YAVUZ, s.788.

Taraflarin kira bedelini belli miktarda altin olarak kararlastirmalart da miimkiindiir. Ancak,
altinin degerinin beklenmeyen durumlar dolayisiyla asirt yiikselmesi sebebiyle ifanin asiri
giiclesmesi halinde, islem temelinin ¢6kmesi ve diiriistliik kurali geregi kira bedelinin
uyarlanmasini talep edilebilecektir. TANDOGAN, s.56-57.
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taraftan, kira bedelinin yabanci para endeksine bagli olarak Tiirk lirasi tizerinden

belirlenmesi halinde, TBK md. 344/4 uygulama yeri bulmayacaktir>®’.

Kira sozlesmesinin bir y1l siireyle yapilmasi ve yenilenmesi halinde, yenilenen
dort y1l boyunca taraflarca belirlenen artig oran1 gegerli olmayacak ve TBK md.

344/1 ve 2 de uygulanmayacaktir.

Soézlesmenin bir yildan fazla ancak bes yildan az siireli yapilmasi ihtimalinde
(6rnegin 2 yil), ilk {i¢ yenilemede kira bedeli arttirllamayacak; sonraki
yenilemede ise, yani bes yilin sonunda, kira bedelinin tespiti istenebilecektir 8,
Diger bir deyisle, sozlesmenin 1 yil veya daha uzun siireli yapilmasinin sonuca

bir etkisi bulunmamaktadir>®®

. Sozlesmenin 1 yildan uzun siireli yapilmasi
halinde de, 6rnegin 3 yillik olmasi halinde, ii¢ yil i¢in belirlenen artis orani
gecerli olmayacagi gibi, yenilenen 2 yilda da kira bedelinde artis yapilamayacak,
TBK md. 344’iin birinci ve ikinci fikralar1 uygulanmayacak; yenilenen 3. yilda
ve 6. kira yilinda TBK md. 344/4 uygulama yeri bulacaktir3°. Boylece
sozlesmenin 1 yildan uzun siireli yapilip her sene i¢in farkli kira bedeli
belirlenerek (1.y1l, 1000-USD, 2.y1l 1500-USD gibi) kanunun dolanilmasinin da

onti kesilmistir; kirac1 5 y1l boyunca ilk kararlastirilan kira bedelini 6demekle

yiikiimlidir !

Kira sozlesmesinin bes yildan uzun siireli yapilmas: ihtimali de olabilir. Bu
durumda daha 6nce acikladigimiz goriislerle paralel olarak, bazilar1 s6zlesme
siiresi igerisinde de talepte bulunulabilecegini kabul ederken®’?; bazilar1 ise
besinci yilin sonu itibariyle kira bedelinin tespitinin istenemeyecegi, kira siiresi
dolduktan sonra, 6 yillik bir kira s6zlesmesinde yedinci yila iliskin olarak 4. fikra

geregi tespit istenebilecegini kabul etmektedir”.

Taraflar kira bedelini yabanci para olarak belirleseler dahi, belirtilen fikranin

istisnas1 olarak, her sdzlesmeye uygulanabilecek olan genel hiikiimlerdeki TBK

567 GUMUS, s.317.

58 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.715.

59 ONCU, 5.336.

570 ONCU, 5.336.

571 INCEOGLU, Sempozyum, s.259.

572 INCEOGLU/BAS, s5.533; GUMUS, 2012, 5.73.
53 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.716.
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md. 138 uyarinca asir1 ifa giicliigii sebebiyle kira bedelinin uyarlanmasini talep
etmeleri miimkiindiir. S6z konusu maddede, "Sozlesmenin yapildigi sirada
taraflarca éngoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum,
bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildig
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 olgiide giiclesmesinden dogan haklarint sakl
tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hdkimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde sozlesmeden donme
hakkina sahiptir. Siirekli edimli sézlesmelerde bor¢lu, kural olarak dénme
hakkinin yerine fesih hakkint kullanir.” seklinde bir diizenleme yer almaktadir
ve kira bedeli yabanci para olarak kabul edilen s6zlesmelerde sartlart olustugu
takdirde bagvurulabilecektir. Nitekim maddenin 2.fikras1 "Bu madde hiikmii

yvabanci para bor¢larinda da uygulanwr." seklindedir.

Genel hiikiimlerde yer alan ve bu nedenle kira sozlesmelerine de
uygulanabilecek olan TBK md. 138’nin varligi karsisinda, TBK m.344/4
hiikmiinde bu maddenin sakli tutuldugunun belirtilmesine gerek olmadigi, ancak
"degisiklik yapilamaz" ibaresinin yaratabilecegi tereddiitler sebebiyle hiikiimde

ayrica yer verildigi kabul edilmektedir®’#.

S6z konusu madde fikrasinin 3. climlesine gore, yabanci para olarak
kararlagtirilan ve bes yil siire ile sabit kalan kira bedeli ile ilgili olarak, bes yilin
dolmasi ile yabanci paranin degerindeki degisiklikler de gbz 6niine maddenin 3.
fikras1 uygulanabilecektir. Buna gore kira bedeli, hakim tarafindan 3. fikrada yer
alan "tliketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedellerine" gore hakkaniyete uygun bi¢cimde
ve de ek olarak "yabanci paranin degerindeki degisiklikler" dikkate alinarak

belirlenecektir’’>.

Yargitay tarafindan GKHK donemindeki kararlarinda, yenilenen kira

doneminde kira bedelinin tespiti taleplerinde, taraflarin a¢ik muvafakatleri

7 INCEOGLU/BAS, 5.539.
575 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.343.
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bulunmadig siirece kira parasinin TL olarak belirlenecegi agikca ifade edilmis;
somut olayda kiraya veren yabanci para ile tespit istemekte ve kiraci da yabanci
para ile ddeme yaptigindan mahkemenin Oncelikle taraflara yabanci parayla
odemeyi yapmak isteyip istemediklerinin sorulmasi gerektigi belirtilmistir>’S.
Kanaatimizce Yargitay’in soz konusu yerlesik ictihadi uygulanmaya devam

edecektir.

Doktrinde yabanci para olarak belirlenen kira bedelinin artirilmasi talep
edildiginde, kira bedelinin yabanci1 para olarak ddenecegi yoniindeki anlagmanin
yeni donemde yenilenmeyecegi ve kira bedelinin Tiirk parasi olarak belirlenmesi

gerektigi belirtilmektedir>”’.

Doktrinde ayn1 yondeki goriis, sozlesmede kararlastirilan yabanci para
bedelinin, bes yilin sonunda hakim tarafindan yabanci para olarak
belirlenebilmesinin kabulii halinde, devam eden kira donemlerinde kira
bedelinin ne sekilde belirlenecegi sorununun giindeme gelecegini ve bu hususta
maddede bir aciklik olmadiginmi belirtmekte ve bes yildan sonra kira bedelinin
yabanci para olarak belirlenmesi durumunda, taraflarin 5 y1l boyunca degisiklik
yapamayacagl ve bunun sozlesmenin Ozgiirligii ilkesini ¢ok fazla
siirlandiracagi; Tiirk lirasi olarak belirlenmesi durumunda ise taraflarin
kanundaki sinirlamalar ¢ergevesinde kira bedelini degistirebilecekleri, maddenin
3. fikrasinda, ilerleyen kira donemlerinde bedeli nasil belirlenecegi hiikiim altina
alinmisken, 4. fikrada yabanci para ile ilgili bu hususta diizenleme yapilmamasi
ve 4. fikranin son climlesinde 3. fikraya atif yapilmas1 géz ontine alinarak, hakim
tarafindan 5 yilin sonunda bedelin Tiirk lirast olarak belirlemesi gerektigi

yorumu yapilmaktadir®’8.

Doktrinde aksi bir goriise gore, TBK md. 344/4’de bu konuda bir agiklik
bulunmasa da, yabanci paranin degerindeki degisikliklerin 3. fikradaki dlgiitlerle

576 Yargitay 3. HD. 07.10.2004 T. 2004/11552 E. ve 2004/10668 K. sayili karari.
www.kazanci.com, 17.05.2020. Yabanci para cinsinde kira bedelinin belirlenmesi talep edildigi
takdirde, Mahkemenin Tiirk Liras1 cinsinden bedelin tespitine karar verilemeyecegine iliskin,
Yargitay 6 HD. 19.01.2015 T. 2015/13531 E. 2015/415 K. sayil1 karar, GUNAY, E., s.61. Bu
uygulamanin devam edecegi yoniinde goriis icin bknz, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.716, dipnot
199; INCEOGLU/BAS, s.539.

577 YAVUZ, 5.789; OZDOGAN/OYMAK, s.33; CAGLAYAN, s.718.

78 ONCU, 5.338.
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birlikte degerlendirilmesi gerektigi belirtildiginden, bes yilin sonunda kira
bedelinin yabanc1 para olarak tespit edilmesi miimkiin olup aksine kars1 tarafin

kabulii olmadik¢a Tiirk Lirasi olarak kira bedelinin belirlenemeyecegi ifade

edilmektedir’?.

Kira bedelinin ciroya endeksli belirlendigi kira sozlesmelerinde de, yabanci para
tizerinden kira bedellerine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasinin
hakkaniyetli olacagi, 5 yil siire ile dava agilamayacagi, ancak sartlar1 var ise
TBK md. 138’e gore talepte bulunulabilecegi, tespit davasinda TUFE orani,
kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve ciro degerindeki degisikliklerin
dikkate alinacagi, tespit davasi sonucunda kira bedeli, davacinin talebine bagh
olarak sabit Tiirk lirast (yillik artig orani ile birlikte) veya son donemdeki ciro

miktar1 iizerinden yeni bir oran seklinde belirlenebilecegi belirtilmektedir°,

Aksi goriis tarafindan, siirli olarak taninmais kira bedelinin tespiti davasinin, 4.
fikra ile tekrar bir sinirlamaya tabi tutuldugu, dolayisiyla sinirlayici hiikiimlerin
dar yorumlanmasi1 gerektigi ve kiyasen uygulanamayacagi, kaldi ki ciro
iizerinden belirlenen kira bedelinin yabanci para gibi sabit olmadigi, bu
nedenlerle kira bedelinin aylik cironun belli orani olarak kararlastiriimasi ve
sonraki yillarda da ayn1 oranin devam edeceginin kabul edilmesi halinde, yillik
Odenen kira bedelinin ortalamasi alinarak aylik kira bedelinin bulunmasi, bu
hesabin her yil yapilmasi ve yillar arasindaki sabit aylik kira bedeli
karsilastirilarak TUFE orani denetimi yapilmasi, bu orani gegmesi halinde kiraya
verenin aldig1 kiray1 iade etmesi gerektigi, sabit kira sonradan belirlenebilecegi
icin iadede bor¢ olmayan seyin ifasina dayanan sebepsiz zenginlesmeye

dayanilabilecegi, kiraya veren kotiiniyetli olarak zenginlesmediginden fazla kira

579 GUMUS, s.317; AYDOGDU/KAHVECI, 5.619; KIRMIZI, s.402; GOKYAYLA, Kira
Bedeli, s.42; YAZICI, Samet, "Kira Bedelinin Belirlenmesinin Siire ve Para Cinsi Bakimindan
Degerlendirilmesi", Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Sempozyumlari Dizisi-II,
Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu, Legal Yayinevi, Istanbul 2023, s.519.
Yargitay 6 HD. 19.01.2015 T. 2014/13531 E. 2015/415 K. sayili karar. www.kazanci.com,
02.09.2024.

58 DELIPINAR, Yusuf Can, "Kira Bedelinin Ciroya Endeksli Olarak Belirlendigi Durumlarda
Kira Bedelinin Tespiti Davas1", istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Sempozyumlari
Dizisi-1I, Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu, Legal Yaymevi, Istanbul
2023, s.595 vd. Yargitay 6. HD. 02.03.2015 T. 2014/6455 E. 2015/2015 K. sayili kararinda,
yenilenen donemde sabit kira bedeli belirlenebilecegi belirtilmigtir. www.kazanci.com,
12.11.2024. GUMUS, 5.307.
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bedeli aldig1 sabit olmadan ve ihtar gonderilmeden faiz isletilemeyecegi, kira
tespit davasi agilmasi halinde de son 6denen kiranin bu sekilde belirlenmesi ve
dava sonunda ciro iizerinde degil sabit olarak kira bedeline karar verilmesi

gerektigi benimsenmigtir>®!,

581 OZEN, Burak, "Birden Fazla Yil Devam Eden Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Ciro
Uzerinden Belirlenmesinin Yol Agtigi Sorunlar”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Sempozyumlar1 Dizisi-II, Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu, Legal
Yayinevi, istanbul 2023, 5.508 vd
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DORDUNCU BOLUM

KiRA BEDELININ TESPiTi DAVASI

GENEL OLARAK

Uygulamada kira tespit davasi denilince akla TBK md. 344/3 gelmekte ise de,
TBK md. 344/2’de hiikiim altina alinan dava da bir kira tespit davasi olup biiyiik
cogunlukla kira sdzlesmelerinde artis maddesi yer aldigindan bu davaya daha az

rastlanmaktadir>®2,

Esasen madde hiikmiinde bedelin indirilmesinden bahsedilmemekte ve artis
oranindan s6z edilmektedir; ancak madde bashgr kira bedelinin
"belirlenmesi"dir ve dolayisiyla kira tespit davasi bedelin indirilmesini de

kapsamaktadir>®3.

Kiracit kira bedelinin indirilmesi talebinde, olagan rayi¢ disinda kiralanan
taginmazin niteliginin degistigini, konum itibariyle ticari durum degisikliklerinin
aleyhe durum yarattigini, ticari ve ekonomik dalgalanmalar1 ortaya koymasi

gerekmektedir>84.

582 YENIOCAK, 5.69; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.20.

5% GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.24. Kiracinin, davali olan kiraya verene karsi actigi kira
bedelinin indirilmesi talepli davada, Yerel Mahkeme uyarlama davasi agilmasi gerektigi
gerekgesi ile davanin reddine karar vermis ise de, Yargitay tespit davasi agilabilecegini kabul
etmistir. Yargitay 3 HD. 04.07.2019 T. 2017/8181 E. 2019/6293 K. YENIOCAK, 5.272.
Yargitay 9.6.2014 T. 2014/5833 E. 2014/7562 K. sayili kararinda, kiralanan taginmazin
niteligindeki degisimlerin kira bedeline etki yaptigindan bahisle kiracinin dava agmasi halinde,
bu davanin kira bedelinin tespiti niteliginde olmadigi, kira bedelinin tenkisi davasi oldugunu
belirtmistir. GUNAY, E., s.152.

58 Yargitay 3 HD. 29.05.2008 T. 2008/6449 E. 2008/9586 K. sayili karar, ERDOGAN, 5.1395.
Davay1 agmakta hukuki yarari varsa, kiraci da so6z konusu davayi agabilir. AYDIN, s.49. Kiraci,
emsallere gore ekonomik olarak zor durumda olmasi halinde kira bedelinin indirilmesini talep
edebilir. Kiracinin, alt kira sozlesmesi yapmis olmasi halinde de kendi kiracisina karst da kira
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Nitekim Yargitay tarafindan miilga Kanun zamaninda da kiracilarin bu davay1
acabilecekleri, kira sozlesmesi karsilikli bor¢ dogurdugu i¢in taraflara ayni
hukuki kurallarin uygulanmasinin Anayasa 11.maddesindeki esitlik esasina da
uygun olacagi, gerek 1964 gerekse de 1966 tarihli Igtihad: Birlestirme Kararinda
belirtilen hukuki ve ekonomik sebeplerin kiract i¢in de gegerli oldugu, ancak
kira bedelinin indirilebilmesi i¢in kiracinin bunu hakli gosterecek inandirici

sebepleri olmasi gerektigi agiklanmaktaydi®®>.

Belirtmek isteriz ki; 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanununa®®¢, 05.04.2023 tarihli ve 32154 sayili resmi gazetede yayinlanan 7445
sayil icra ve Iflas Kanunu Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun 37. maddesi ile 18/B fikras1 eklenmistir. Bu maddeye gore "kiralanan
taginmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hiikiimler hari¢ olmak {izere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarla ilgili
dava agilmadan Once arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sart1" olarak kabul
edilmis ve ayn1 Kanunun 43/1-a maddesinde yiiriirliik tarihi 01.09.2023 olarak
belirlenmistir. Buna gore, kira iligskisinden dogan davalardan olan kira tespit

davasi agilmadan dnce arabuluculuk yoluna bagvurulmasi zorunlu hale gelmistir.

Bu noktada kiracinin, sozlesmede kararlastirilan bedelin altinda kira bedeli
odemesi ve kiraya verenin bu bedeli ihtirazi kayitsiz kabul etmesi durumunda

doktrinde yer alan ¢esitli goriislere deginmekte fayda bulunmaktadir.

TBK md. 344 nisbi emredici nitelikte oldugundan, kiraci lehine agik veya zimni
anlagmalar yapilabilmekle birlikte, taraflar arasinda kararlastirilan artig
oranindan daha az miktarda kira bedelinin 6denmesi ve kiraya verenin de bunu
ihtirazi kayitsiz kabul etmesi durumunda; bedelin elden alinmasi halinde kiraya
verenin tespit davasi agma hakkinin ortadan kalkacagi; bankaya havale yolu ile

587

ddenmesi halinde ise davanin agilabilecegi ifade edilmektedir’®’. Kira bedelinin

tespit davasi agabilecektir. RUHI, s.736. Yargitay 6. HD. 29.01.2014 T. 2014/7526 E. ve
2014/1070 K. sayili karar, YAVUZ, 5.806. Hukuki yarar olmasi sartiyla kiracinin tespit davasi
acabilecegine iliskin YHGK 06.04.1968 T. 1968/3-189 E. ve 1968/232 K. sayil karar;, RUHI,
s.736.

585 TANDOGAN, 5.70.

586 RG. 22.06.2012 T. ve 28331 say1.

587 GUMUS, 2012, s.81. Dava agma hakkinm yitirilmeyecegine iliskin aksi yonde, KANIK,
$.947.
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elden alimmast halinde tespit davasi agma hakkinin kaybedilecegine iliskin
goriis; hiikmiin lafzina ve amacina uygun olmadigi, TBK md. 345°de yer alan
sartlarin  gerceklesmesi halinde geriye etkili olarak kira bedelinin
belirlenmesinde herhangi bir istisnaya yer verilmedigi, 6zellikle ihtar ¢ekildikten
sonra bedelin elden alinmasmin zimni kabul olarak yorumlanmasinin hilkmiin
amaci ile bagdasmadigi, kanunda zaten kiraya veren acisindan zamansal
siirlamanin mevcut oldugu, bunun disinda bir sinirlamanin kabuliiniin adil
olmayacagi seklinde elestirilmektedir®®®. Yargitay, kira sozlesmesinde kira artisi
ile ilgili hiikim olmasimin, kira bedelinin ihtirazi kayitla alindigina delalet

edecegini benimsemistir’®’.

Ancak YHGK bir kararinda®®, taraflarca kira bedelinin belirlenmesi adina artig
kuralinin acik¢a kararlagtirilmasi halinde, bu kurala s6zlesmeye baglilik ilkesi
geregi uyulmasmin zorunlu oldugu, kiraya verenin ihtar c¢ekmeye gerek
kalmaksizin kira bedelinin tespitini talep edebilecegi ve kiraya verenin kira
bedelini ihtirazi kayitsiz almasinin da sonucu degistirmeyecegini aciklamigtir.
Yine, Yargitay baska bir kararinda; Yerel Mahkemenin, taraflar arasindaki kira
sozlesmesinde, %35 artis sartt bulunmasimna ragmen, yeni kira doneminde
davacinin artigsiz miktar iizerinden fatura diizenleyerek davaliya teblig edilmis
olmasi, davalinin da bu miktarlar iizerinden kira bedelini 6demesi sebebiyle
sozlesmedeki artig sartinin uygulanmayacagina yonelik taraflar arasinda zimni
bir anlagmanin bulundugunu, bu nedenle fark kira bedelinin talep edilmesinin
TMK md.2’ye aykir1 olacagini kabul ederek davanin reddine dair verdigi karari,
faturanin akdin ifas1 ile ilgili bir belge oldugunu, sdézlesmenin sartlarini
degistirmeyecegini ve diisiik miktarda fatura diizenlenmesinin s6zlesme

sartlarinin uygulanmayacagi seklinde yorumlanamayacagini, esas olanin

588 INCEOGLU/BAS, s.541-542.

58 Yargitay 3 HD. 18.10.1999 T. 1999/10281 E. ve 1999/10797 K. sayil karar1, RUHI, 850.
390 Yargitay HGK 09.02.2005 T. 2005/3-23 E. 2005/48 K. sayili karar, www.kazanci.com,
28.08.2023. Yargitay 3 HD. 11.03.1987 T. 1987/12525 E. 1987/2304 K. sayili kararinda,
"ihtarnamenin tebliginden ve dava agilmasindan sonra kira bedelinin alinmasi ve ihtiraz1 kayit
konulmamasinin" kira tespiti talebine engel olmayacagimi kabul etmistir. ERDOGAN, 5.1382.
Ayni1 yonde, Yargitay kararina konu olayda, kiracinin kira bedelini artirmis olmasinin ve kiraya
verenin de bu bedeli ihtirazi kayzt ileri stirmeden almis olmasinin bir etkisinin olmayacagi, dava
acma hakkini yitirmedigi agiklanmistir. Yargitay YHGK 09.02.2005 T. 2005/3-23 2005/48 K.
sayili karari, OZKAN, Hasan, Agiklamali- Ictihatli Tahliye ve Kira Tespiti Davalar ve
Tatbikat1, Legal Yayimcilik, istanbul 2007, s.1156.
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IL.

sozlesme oldugunu ve sozlesme hiikiimleri cergevesinde degerlendirme

yapilmas1 gerektigini belirterek bozmugtur™!.

Kanaatimizce, kiraya verenin sézlesmedeki artis oranindan daha az bir kira
bedelini almasi, dava agmasina engel bir durum degildir. Esasen burada kiraci
taraf sozlesmeye aykir1 hareket etmektedir. Kaldi ki; bunun kira tespit davasi
acmanin sartlart arasinda yer almadigi, 5 yil dolduktan sonra anlagsma olup
olmadigina veya 6denen bedelin kabul edilip edilmedigine bakilmaksizin dava

acilabilecegi gbz oniine alinmalidir.

HUKUKI NiTELIGi

Kira tespit davasinin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir.

Yargitay Ictihadi Birlestirme kararina gére, kira tespit davasi teknik anlamda bir

tespit davasidir’®2.

Aksi goriise gore ise, teknik anlamda tespit davasi olmayip tespit davasi
sonucunda verilen kararlar eda davalar1 gibi ilamli icraya konulabilir iken, kira
farki alacagmin ifa zamani gelmis sayilmasi i¢in kararin kesinlesmis olmasi

gerekmektedir>®3.

Keza, denmektedir ki, kira bedelinin tespiti davasi, gercek
anlamda bir tespit davasi niteliginde olmayip bu davada bir hukuki iligki degil,
taraflar arasindaki hukuki iliskinin kira bedeli yoniinden tamamlanmasi durumu
s0z konusudur ve bu anlamda yenilik doguran dava oldugunun kabuli

gerekmektedir>®4.

91 Yargitay 6 HD. 08.05.2013 T. 2014/3509 E. ve 2014/5770 K. sayili karar, KILICOGLU,
s.719-723.

2 Yargitay Igtihadi Birlestirme karari, 07.07.1965 T. 1965/5 E. ve 1965/5 K.
WWW.kazar}ci.com, 22.05.2020. L

593 AYDOGDU/TUNCER, s.346; ARAL/AYRANCVI, s.371; GOCUM, 5.632.

394 YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.336; DOGAN, 2023, 5.303; YENIOCAK, 5.72.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda, kira tespiti davalarimin eda

596

davalar1®®> sonunda verilen kararlara degil, yenilik dogurucu davalarla®*® verilen

kararlara daha yakin nitelikte oldugu; kira tespit davalarmin diger tespit

davalar1 %7

gibi hukuki miinasebeti tespit etmedigi, amacin sadece yeni
donemdeki kira bedelini belirli hale getirmekle sinirli oldugu, kiranin tespitinde
sonucun ancak hakimin karari ile dogdugu, taraflarin anlagsmasi halinde

mahkeme kararina gerek olmadan sonug dogdugu agiklanmistir™®,

Kira bedelinin tespiti davasinda, ayn1 zamanda kira bedeli farkinin tahsilinin

istenmesi de miimkiin degildir>®.

Kira bedeline iliskin uyusmazlik sebebiyle agilan davada, davali taraf talep

edilen veya karar verilecek kira bedelini 6demeye baslasa dahi davanin reddine

5% Eda davast (HMK md.105), "davacinin talebinde davalimin bir seyi yapmaya, bir seyi
vermeye veya bir seyi yapmamaya mahkum edilmesini istedigi" dava tiiriidiir. PEKCANITEZ,
Hakan/ATALAY, Oguz/OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku, 12. Bas1, Oniki Levha
Yaymcilik, Istanbul 2024, s.222. ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder/TASPINAR AYVAZ,
Sema/ HANAGASI, Emel, Medeni Usul Hukuku, Giincellenmis 10. Baski, Yetkin Yayinlart,
Ankara 2024, s.303.

5% Ingai/yenilik doguran dava (HMK md. 108), "bir hukuki durumun kurulmasi, kaldiriimasi
veya degistirilmesi i¢in (yani yenilik doguran hakkin kullanilmasi i¢in) davacinin tek tarafli
iradesinin yeterli olmadig1 veya bu konuda taraflarin anlasmasiin miimkiin olmadigi, bunun
ancak  bir mahkeme karariyla  saglanabildigi  durumlarda  acilan  dava"dir.
PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s5.225. ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, s.314.

597 Tespit davast (HMK md.106), "bir hakkin veya bir hukuki iliskinin varliginin, yoklugunun
veya igeriginin yahut bir belgenin sahte olup olmadigimin belirlenmesini" hedefleyen davadir.
"Davali bir seyi yapmaya veya bir seyden kacinmaya mahkum edilmez; sadece taraflar
arasindaki hukuki iliskinin varlif1 veya yoklugu ya da tereddiitlii olan igerik tespit edilir.”
PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s5.222. ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, s.310. Kiraya verenin kira bedelini tespit davasi agmada hukuki yararimin
bulunduguna iligkin, KURU, Baki/BUDAK, Ali Cem, Tespit Davalari, Tamamen Yeniden
Yazilmis Dért Misli Genisletilmis 2. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2010, 5.100.

598 Yargitay HGK 26.02.2014 T. 2013/3-633 E. ve 2014/154 K. sayil karar1, KILICOGLU,
s.731-734. Kira bedelinin tespiti davasinin eda davasi degil, tespit davasi olduguna iliskin,
Yargitay 6 HD. 5.5.2014 T. 2014/4519 E. 2014/5685 K. sayil1 karar, CERAN, s.1034.

59 OZDOGAN/OYMAK, 5.39. Yargitay 3. HD. 21.09.2010 T. 2010/14300 E. ve 2010/14709
K. sayili kararinda, "Kira tespit kararlarmmin asil gorevi sadece kira sozlesmesinin iicret
unsurunu belirlemekten ibarettir. Buna gére kira tespit davasina iliskin ilamda hem tespit, hem
de tespit edilen kira parasimin tahsili talep edilemez. Ciinkii tespit edilen kira alacaginin talep
edilebilmesi icin ifa zamammnin gelmis olmasi gerekir. Ifa zamani icin alacagin muaccel olmasi
baska bir deyisle alacaklimin eday takip ve bu sebeple bor¢luyu dava edebilecegi zamanin
gelmis olmasina baghdir. 7.7.1965 giin ve 5/5 Sayili Ictihadi Birlestirme Kararinda agiklandig
lizere tespit edilen kira farkinin mahkemede dava edilebilir veya icrada takip edilebilir hale
gelmesi i¢in miktarmmin kesin olarak belli olmast gerekir. Bu belirlilik ise ancak tespite iliskin
kararm kesinlesmesi ile olusabilir. Bu sebeple kira parasinin tespitine iliskin kararin
kesinlesmesinden sonra ancak kira paraswin tahsili talep edilebileceginden, mahkemece;
kesinlesmeden once kiranin tahsiline karar verilmesi dogru goriilmemistir." seklinde
belirtmistir. www.kazanci.com, 08.06.2020.
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karar verilmeyerek kira bedelinin hiikiim altina alinmas1 gerektigi, zira davanin
eda davas1 degil, kira tespit davasi oldugu®” ve davalinin 6dememesi halinde
tespit edilmis bir kira bedeli olmadigindan ilamli icraya konu olamayacagi kabul

edilmistir®®!

Kira tespiti davasi sonucunda verilen kararin uygulanabilmesi ic¢in kararin

kesinlesmesi gerekmektedir®’?

. Diger bir deyisle, kira farkinin 6denebilir olmasi
tespit edilen kira bedelinin kesinlesmesine baglidir Ilaminin kesinlesmeden
infaz1 miimkiin degildir. Kira tespiti ile ilgili ilamlar, bir eda miikellefiyetinin
tespitine iligkin olsa dahi, hukuki sonucu tespit etmekle yetinilir. Bu nedenle
kiracinin kendiliginden kira bedelini artirmasi1 gibi bir zorunlulugu da

bulunmamaktadir®3,

Tespit davasinda hiikiim, kira bedelinin ne olacagina iligkin olup sadece tespit
hiikkmii verilir; ayrica eda hiikmii verilmez. Bu nedenle de faiz talep edilmez ve

faize hilkkmedilmez®%4,

Ancak mahkemece verilen tespit kararinin kesinlesmesi ile kira alacagi farkinin
muaccel olacagi ve ayrica temerriit ihtarina gerek olmadan kararin kesinlestigi
tarihten itibaren temerriit faizi uygulanabilecegi kabul edilmektedir®®®. YIBK bir
kararinda, mahkeme karart ile belirlenen kira bedelini farki alacagina, herhangi
bir ihtara gerek kalmadan, kararin kesinlestigi tarihten itibaren faiz isletilmesi

gerektigine karar vermistir®®®,

60 Yargitay 3 HD. 16.07.2009 T. 2009/7592 E. ve 2009/12673 K. say1l1 karar, RUHI, 5.787.
! Yargitay 3 HD. 07.10.2010 T. 2010/12070 E. ve 2010/16044 K. sayili karar, RUHI,
s.747.Yargitay’a gore, kira bedelinde uyusmazlik olduguna ve kira bedelinin tespiti talep
edildigine gore, davali taraf talep edilen bedeli 6demeyi baslasa dahi dava reddedilmeyerek karar
verilmesi gerekir. Yargitay 3 HD. 16.01.2013 T. 2012/23331 E. 2013/320 K. sayili karar,
BERBEROGLU YENIPINAR, s.609.

62 OZKAN, 5.1127. AYDOGDU/KAHVECI, 5.621. 0ZDOGAN/OYMAK, s.38.

603 Yargitay 3. HD. 26.09.2002 T. 2002/8236 E. ve 2002/10485 K. sayili karar, YAVUZ, s.714.
RUHI, 5.740.

804 YAVUZ, 5.767. Yargitay 3 HD. 28.01.1998 T. 1998/5294 E. ve 1998/5787 K. sayil karar,
RUHI, s.741.

605 Yargitay 12. HD. 26.06.1997 T. 1997/7065 E. ve 1997/7629 K. sayili karari, YAVUZ, s.714.
RUHI, 5.740. AYDOGDU/KAHVECI, 5.621. 0ZDOGAN/OYMAK, s.38.

60 YIBK 24.11.1995 T. 1994/1 E. ve 1995/2 K. sayil1 karar, RUHI, s.740.
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I11.

Ayni sekilde kira bedelinin tespiti karar1 bir eda hilkmii olmadig i¢in ilamsiz
icra takibine konu olabilir; ancak yargilama gideri ve vekalet ticreti kism1 eda

hiikmii niteliginde oldugundan ilamli takibe konulmasi miimkiindiir®®7.

TARAFLARI

Kira tespit davasini genellikle kiraya veren, kira bedelini artirmak icin

agmaktadir 693

. Ancak elbette kiract1 da bu davay1 agarak kira bedelinin
indirilmesini talep edebilir®®. Diger bir deyisle, kira s6zlesmesinin taraflar1 bu

davayi agabilirler.

Davay kira sézlesmesinin taraflarinin agabilecegi kuralinin istisnasi, malikin
dava agmasidir. Yukarida acikladigimiz iizere, kiraya veren malik olmayabilir.
Bu durumda malik kira sdzlesmesinde taraf olmasa dahi kira tespit davasini
agabilir ¢1°, Bu konuda Yargitay, malikin, sozlesmenin tarafi olmasa dahi
miilkiyet hakkinin dogal bir sonucu olarak kira bedelinin tespiti davasi

acabilecegini bir¢ok kararinda kabul etmigtir®!!.

07 OZDOGAN/OYMAK, s.38.

68 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.717; AYDOGDU/KAHVECI, s.621; YAVUZ, s5.732;
YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.344; RUHI, 5.736; AKCAAL, s.376; ERDOGAN,
5.1390; GOCUM, s.630.

609 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.717; AYDOGDU/KAHVECI, 5.621; YAVUZ, 5.733; RUHI,
5.736; AKCAAL, s.377; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.344; AYDOGDU/TUNCER,
5.346; INCEOGLU, Cilt 2, 5.149. YHGK 06.04.1968 T. 1968/189 E. 1968/232 K. sayil karar,
ERDOGAN, 5.1391; GOCUM, 5.630; OY/KETENCI, s.158.

610 YAVUZ, 5.729; RUHI, 5.736; ERDOGAN, 5.1390; AYDIN, 5.49.

611 YHGK 25.03.2015 T. 2013/3-1629 E. ve 2015/1068 K. sayili karari. KILICOGLU, s.726-
728. Ayni yonde Yargitay 3. HD. 10.03.1992 T. 1991/10883 E. ve 1992/5147 K. sayili karar,
RUHI, s5.737. Yargitay 3. HD. 01.11.2012 T. 2012/17279 E. 2012/22404 K; Yargitay 3.
HD.04.03.2010 T. 2010/2492 E. 2010/3535 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 26.12.2024.
Yine, ihtiyac sebebiyle tahliye davalarinda da gerek Anayasa’nin 35. maddesi gerekse de Tiirk
Medeni Kanununun 683. maddesinde malikin bu davayr agamayacaginin diizenlenmedigi
sebeple, malikin dava acabilecegi kabul edilmistir. S6zlesmenin tarafi olmayan malikin tespit
davast agabilmesinin hukuki temelinin olmadig1 yoniindeki gorts, iNCEOGLU, Cilt 2, s.160.
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Malikin, kiraya verenin yaptig1 kira sozlesmesine dayanmasina engel bir hal
olmadig1 gibi, malik ve kiraya verenin birlikte dava da agabilmeleri

miimkiindiir®!2.

Sozlesmeyi vekil sifati ile yapan kisinin ise, elbette tespit davasini agma hakki

613

bulunmamaktadir®’>. Megerki kendisine tespit davasi agmas1 hususunda ayrica

yetki verilmis olsun.

Birden fazla kiraya veren olmasi halinde davanin tiim kiraya verenler tarafindan
acilmast; agilmamasi halinde, zorunlu dava arkadagligi bulunmasi sebebiyle kira

sozlesmesinde adi gegen kisilerin davaya dahil edilmeleri gerekmektedir®!?.

Kiralanan tasmmaz payli miilkiyete konu ise veya istirak halindeki mirascilar
paylarint belli ederek miilkiyet kurmuslarsa, paydaslar payina isabet eden kira
bedelinin tespitini talep edebilirler. Zira kira bedeli paydaslarin hisselerine gore
boliindiigiinden, paydasin kendi hissesine diisen kira bedeli ile ilgili kira

bedelinin tespitini istemesine bir engel bulunmamaktadir®!.

Doktrinde, pay ve paydas ¢ogunlugu ile davanin acilabilecegi belirtilmesine
karsilik®!6; bir paydasin tiim kiralanan tasinmazin tiimii i¢in dava agilabilecegi

de baska bir goriis tarafindan kabul edilmektedir®!”.

Yargitay, tasinmazin 2 payma sahip olan paydas davacinin kira bedelinin

tespitini talep etmesinde usulsiizlik bulunmadigini; ancak davacinin payina

012 YAVUZ, s.731.

613 YAVUZ, 5.736; ERDOGAN, 5.1390.

14 Yargitay 3. HD. 14.10.2002 T. 2002/11027 E. ve 2002/11564 K. sayili karari, YAVUZ, s.734.
AYDIN, s.49.

615 YAVUZ, 5.736; ERDOGAN, s5.1390; GUNAY, E., 5.67; GOCUM, 5.630; YENIOCAK,
5.99. Yargitay 3 HD. 14.02.2008 T. 2007/18667 E. ve 2008/1984 K. say1l1 karar, RUHI, s.736.
Paydasin kendi pay1 ile ilgili tespit talebinde bulunabilecegine iliskin, Yargitay 6. HD. 1.12.2016
T. 2015/10598 E. 2016/5929 K. sayil1 karar. www.kazanci.com, 3.8.2024. Yargitay 6. HD.
27.2.2014 T. 2014/1630 E. 2014/2304 K. sayili karar, CERAN, s.1023. Yargitay 6. HD.
03.04.2001 T. 2001/2587 E. ve 2001/5750 K. sayili kararinda, "payl miilkiyete konu kiralananda
paydas olan davacinin kira parasindan kendi payina diisen boliimi", tek basina davali olan
kiraciya gonderdigi ihtarla isteyebilecegini belirtilmistir. www.kazanci.com, 18.10.2020.

816 YAVUZ, s. 742.

617 Payli miilkiyet s6z konusu ise, pay ve paydas ¢ogunlugu aranmaksizin bir paydas bu davay1
acabilir. AYDIN, s.49. Yargitay 6. HD. 31.03.1992 T. 1991/11838 E. ve 1992/6979 K. sayili
karar1, RUHI, s.737.
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diisen (1/2) kira bedelinin tespiti yerine kiralananin tamami i¢in bedelin tespitine

karar verilmis olmasinin dogru olmadigini agiklamistir®!®,

Elbirligi miilkiyetinin (istirak halinde miilkiyetin) séz konusu oldugu
durumlarda, tiim ortaklarin birlikte davayr agmasi veya birinin a¢tig1 davaya
9

digerlerinin muvafakat vermesi gerekmektedir ®'° . Elbirligi miilkiyetinde

ortaklardan birinin kendi pay1 i¢in dava agmasi1 miimkiin degildir®%°.

Kira sozlesmesini yapan kisinin vefatt halinde, mirascilar arasinda elbirligi
miilkiyeti s6z konusu olacagindan, biitiin mirasc¢ilarin veya tereke temsilcisinin
bu davay1 agmasi gerekmektedir. Elbette miras¢1 tek bir kisi ise tek basina dava
acabilecektir; ancak baska mirascilarin da bulunmasi halinde bu kisilerin de
davaya katilmasinin saglanmasi veya davaciya dava agmak i¢in yetki vermeleri

gerekmektedir®?!.

Kira bedelinin tespiti davas1 devam ederken, kiraya veren davacimin kiralanani
ticlincii bir kisiye devretmesi halinde, davacinin devir tarihine kadar olan kira
bedeli ile ilgili, {i¢iincii kisinin de devir tarihinden sonraki kira bedelleri ile ilgili
olarak hukuki yararlar1 bulundugundan, ikisi de davaya devam edebilirler ve
ihtiyari dava arkadasi olurlar®??. Yargitay bir kararinda, bu durumda, yeni
malikin, eski malik kiraya verenin hak ve yetkilerine halef olmasi sebebiyle

davacinin yerine gegerek davaya devam edebilecegini agiklamigtir®?.

Kira sozlesmesi kim ile yapilmissa, davali da o olacaktir®?*. Sozlesme birden

fazla kisi ile yapilmigsa, "mecburi dava arkadaslig1" s6z konusu olacagindan

618 Yargitay 6. HD. 31.10.2013 T. 2014/721 E. ve 2014/10873 K. sayil karar1, KILICOGLU,
s.759-761.

1% Yargitay 6 HD. 14.11.1979 T. 1979/7465 E. ve 1979/8549 K. sayili karar, RUHI, s.737.
YAVUZ, s. 742.

620 Yargitay 3. HD. 08.06.2000 T. 2000/5217 E. ve 2000/5442 K. sayil karar, RUHI, s.737.

621 YAVUZ, s.735; RUHI, 5.736; ERDOGAN, 5.1390. Mirascilarin mecburi dava arkadast
olduguna ve birinin davadan feragat etmesinin gegerli olmadigma iliskin, Yargitay 3 HD.
13.07.2010 T. 2010/10660 E. ve 2010/12710 K. say1li karar, RUHI, 5.755

62 YAVUZ, s.743.

62 Yargitay 3. HD. 01.05.2000 T. 2000/3986 E. ve 2000/4069 K. sayil1 karar, RUHI, s.737.

624 YAVUZ, 5.729.
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625

tiimiine husumetin yoneltilmesi gerekmektedir®~. Bunun sonucu olarak kira

artirma iradesinin de tiim kiracilara ulastirilmasi gerekmektedir62°.

TBK md. 323 uyarinca kiract sifatinin devri halinde, so6zlesmeyi o yapmis

olmamasina ragmen davali devralan kiraci olacaktir.

Kiralanin miilkiyetinin devri halinde de, TBK md. 310 uyarinca yeni malik
sO6zlesmenin tarafi olacagindan, sozlesmeyi o yapmamis olsa da kiracinin

acacagl davada davali olacaktir.

Kira bedelinin sozlesme tarafi olmayan 3. kisi tarafindan 6denmesi halinde, bu
so6zlesmenin tarafinin degismesi anlamima gelmedik¢e -ki kural olarak

gelmeyecektir- kira tespit davasi sdzlesmenin tarafi olan kiraciya agilacaktir.®?’.

KONUSU

Kira tespit davasinin konusunu ilgili kira doneminde gecerli olacak kira

bedelinin tespiti olusturmaktadir ve bununla sinirlidir?8,

TBK md. 344-345 hiikiimleri kira bedelindeki tespitlere iliskin olup yan

giderlerin bu kapsamda olmadigini belirtmek gerekir®%.

Kiralanan taginmazin igyeri olmasi halinde briit lizerinden kira bedelinin tespit

edilmesi gerekmektedir®*’.

Isyeri kiralarinda; stopajin, mal sahibi adina onun gelir vergisi olarak kiracidan

kesilen bir bedel olmasi sebebiyle, kira bedelinin, net kira art1 stopaj olarak tespit

025 YAVUZ, 5.729; AYDIN, 2022, 5.29; GOCUM, s5.630. Yargitay 3 HD. 23.09.2002 T.
2002/9664 E. ve 2002/10171 K. say1l karar, RUHI, s.737.

620 YAVUZ, 5.729; AYDIN, 2022, 5.29.

627 Yargitay 3 HD. 16.12.2008 T. 2008/20678 E. 2008/21513 K. sayili karar, ERDOGAN,
5.1404.

628 Yargitay HGK 16.03.2021 T. 2017/2792 E. 2021/267 K. say1li karar, YENIOCAK, s.224.
629 INCEOGLU, Cilt 2, 5.126; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s.32.

030 GOCUM, 5.632; CERAN, 5.1016; YENIOCAK, s.111.
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edilmesi gerektigi belirtilmistir®®!. Mahkeme kararinda kira bedelinin net olarak
tespit edildigine iliskin bir hiikiim bulunmamasi halinde, kira bedeline dahil
olmasi gereken stopajin kira bedelinin i¢inde oldugunun, diger bir deyisle briit

kira bedelinin belirlendiginin kabulii gerekmektedir®32.

Aksi yondeki kararda ise®*, kira bedelinin tespiti davalarinda, sadece kira
bedelinin tespit edilecegi; gelir vergisi stopaji dahil veya hari¢ kira bedelinin
belirlenmesinin dogru olmadig1 ve dolayisiyla stopaj ve fon giderleri dahil "briit"

kira bedelinin belirlenmesinin yerinde olmadig1 belirtilmistir.

Katma deger vergisi ile ilgili olarak bir kararda®*, kira bedelinin igerisinde
katma deger vergisi de bulundugundan kira bedelinin tespiti davalarinda
KDV’nin% dikkate alinmayacagi belirtilmistir. Yargitay HGK®3¢ ise, "taraflarin
belirledigi yonteme bagli kalinmaksizin mahkemece KDV dahil edilerek tespit

637 katma

edilmesi" gerektigini kabul etmistir. Diger bir kararda ise Yargitay
deger vergisi miikellefi kiraya veren olsa da kiraya veren ile kiracinin
anlagmalar1 ve kira sdzlesmesine bu yonde hiikiim koymalart ile, kiracinin vergi

sorumlusu olabilmesinin miimkiin oldugunu, bdyle bir hiikiim bulunmamasi

6! Yargitay 6 HD. 20.03.1987 T. 1987/1721 E. ve 1987/3318 K. say1l1 karar, RUHI, 5.738. Net
olarak kira bedelinin tespit edilemeyecegi, stopaj ve fon kesintileri yapilmadan briit olarak
belirlenmesi gerektigine iliskin, YHGK 09.03.1994 T. 1994/3-946 E. ve 1994/130 K; Yargitay
3 HD. 17.06.1996 T. 1996/6045 E. ve 1996/6942 K; Yargitay 3 HD. 10.09.1996 T. 1996/8537
E. ve 1996/8704 K. sayih kararlar, RUHI, s.738. Ayn1 yonde Yargitay 3 HD. 28.06.2010 T.
2010/7711 E. ve 2010/11427 K.; Yargitay 3 HD. 24.06.2010 T. 2010/7574 E. ve 2010/11386 K
say1l1 kararlar, RUHI, s.763-765.

632 Yargitay 6 HD. 13.09.1993 T. 1993/7879 E. ve 1993/8269 K.; Yargitay 6 HD. 16.02.1995 T.
1994/15751 E. ve 1995/1771 K. sayili kararlar, RUHI, s.738. Yargitay 13. HD. 28.3.1995 T.
1995/2810 E. ve 1995/3018 K. sayili kararinda; "Davaya konu kira parasinin tespitine iliskin
mahkeme karari, kiralananin kira parasinin tespitine dair olup, net veya briit oldugu konusunda
bir agiklama ihtiva etmese dahi bu kiramin briit olarak kabuliinii gerektirir." seklinde karar
vermistir. GUNAY, 5.1036. Ayn1 yonde kira bedelinin KDV dahil briit olarak tespit edilmesi
gerektigine iliskin Yargitay 6 HD. 16.04.2013 T. 2013/12114 E. ve 2014/5815 K. sayili karar1
i¢in, KILICOGLU, s.714.

633 Yargitay 3 HD. 14.10.2010 T. 2010/16769 E. ve 2010/16552 K. say1l karar, RUHI, s.746.
034 Yargitay 3 HD. 24.03.1998 T. 1998/2931 E. ve 1998/3310 K.; Yargitay 3 HD. 16.12.1996 T.
1996/10590 E. ve 1996/12358 K. say1li kararlar, RUHI, s.738.

6353065 say1li Katma Deger Vergisi Kanununa gore tacirler, bilangolarinin aktifinde goriilen mal
ve haklarin kiralanmasindan elde ettikleri kira geliri ile ilgili olarak katma deger vergisi 6demek
zorundadir.

636 YHGK 31.05.2006 T. 2006/3-311 E. ve 2006/324 K. sayili karari, www.kazanci.com,
02.06.2020.

07 Yargitay 13. HD. 27.02.2002 T. 2002/13932 E. ve 2002/2014 K. sayili karari,
www .kazanci.com, 02.06.2020.
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halinde kiraya verenin sorumlu oldugunu ve KDV’nin kira bedelinin iginde

oldugunu ifade etmistir.

Belirtilen kararlar ve uygulamalar 818 sayili miilga kanun zamanina iliskin olup
TBK’da diizenlenen 346. maddede "kiraciya, kira bedeli ve yan giderler diginda
bagka bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemeyecegi" hiikiim altina alindigindan,
belirtilen yondeki KDV uygulamasimin devaminin miimkiin olmadigi kabul
edilmektedir. Diger bir deyisle, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, KDV nin kirac1
tarafindan odenecegine iliskin sozlesme hiikiimleri kesin hiikiimsiizdiir ¢ .
Ancak s6z konusu maddenin de yiiriirliigiiniin 8 yil ertelendigi ve bu siire
icerisinde miilga kanun donemindeki uygulamanin devam ettigi dikkate

alinmalidir.

SURESI

TBK md. 345°de "kira bedelinin belirlenmesine iligkin davanin her zaman
acilabilecegi" belirtilmis ve bir siire sinirlamasi konulmamigtir®®®. Diger bir
deyisle, kiraya veren veya kiraci ihtara gerek olmadan her zaman kira tespit

davas1 agabilirler®°,

Bir siireyle sinirli olmaksizin her zaman dava agilabilir; ancak davanin agilma
tarthi Mahkeme kararinin uygulanmaya baglanacagi zaman bakimindan 6nem
arz etmek olup tespit edilen kira bedeli, davanin ag¢ildig: tarihi takip eden kira

donemi igin gegerli olacaktir®*!.

Yargitay bir kararinda, onceden ihtar yoklugu sebebiyle taraflarin iginde

bulundugu doénem i¢in kira bedelinin tespitini talep edemeyecegi gerekgesiyle

638 OZDOGAN/OYMAK, s.27. TBK md. 346, GKHK md. 16’ya gore daha genis uygulama
alanina sahiptir. YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, 5.322.

639 AYDOGDU/KAHVECI, 5.619; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.717; INCEOGLU/BAS, 5.539;
RUHI, 5.846; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.344. Bu kural, 21.11.1966 T. ve 19/10
sayil Ictihadi Birlestirme Karari ile benimsenmistir.www.kazanci.com, 05.06.2020.

640 RUHI, 5.846; AKCAAL, 5.377; AYDIN, 5.50; AYDOGDU/TUNCER, s.344.

64 AYDOGDU/KAHVECI, 5.619; YAVUZ/ACAR/OZEN, BK Dersleri, s.345; AYDIN, s.50.
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VI

davanin reddedilmesini yasaya uygun bulmamis ve kira bedelinin tespiti
davasinin her zaman agilabilecegini, davacini hukuki yararinin mevcut oldugunu

belirtmistir®42.

Doktrinde, yeni kira ddneminden 6nce bu davanin agilabilecegi, ancak yeni kira
doneminden ¢ok once dava acgilmasi halinde hukuki yararin bulunmadigindan
davanin reddedilecegi belirtilmektedir®®. Zira, tespiti istenen ileriki donemle
ilgili TUFE oranlar1 ve diger kriterler belli olmayacagindan, cok énceden daha

agmanin mantikli olmayacagi ve bir faydasimin da bulunmayacagi agiktirs44,

KARARIN ETKIiSi

Mahkemece verilen kararin hangi donemden itibaren uygulanacagi énem arz
etmektedir. Kanunda davayr agmak igin siire sinirlamasi bulunmamasina

ragmen, kararin etkisi bakimindan zamansal bir sinirlama diizenlenmistir.

TBK md. 345/2’ye gore; tespit davasinin, "yeni dénemin baslangicindan en geg
otuz giin onceki bir tarihte agilmasi ya da kiraya veren tarafindan bu siire i¢inde
kira bedelinin artirdacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde
bulunulmas: sartiyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar a¢ilmasi”" halinde,
mahkemece belirlenecek kira bedeli, "bu yeni kira doneminin baslangicindan
itibaren" kiraciy1 baglar. Buna gore, mahkemece tespit edilecek kira bedelinin
yenilenen kira yilinin basindan itibaren uygulanabilmesi i¢in, ya yeni kira
doneminin baslamasindan en ge¢ otuz giin 6nce ya da bu siire iginde yazili
bildirimde bulunulmasi sartiyla yeni kira ddnemi sonuna kadar davanin agilmasi

645

gerekmektedir Diger bir deyisle, dava agmadan once ihtar ¢ekilmesi yasal

642 Yargitay 6. HD. 03.04.2014 T. 2013/10330 E. ve 2014/5332 K. sayili karar, KILICOGLU,
s.779-780.

3 0ZDOGAN/OYMAK, 5.37.

644 AKYIGIT, 5.156; ONCU, 5.341; ERDOGAN, 5.1372.

45 Ornegin, kiraya veren 1.1.2014-1.1.2015 yillar1 arasinda uygulanabilecek bir karar
verilmesini istiyorsa, en ge¢ 1.12.2013 tarihine kadar ya da kira bedelinin artirilacagini kiraciya
yazili olarak bildirerek 31.12.2014 tarihine kadar tespit davasmi agmasi gerekmektedir. Bu
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bir zorunluluk olmay1p ihtarin ¢ekilmesi yeni donemin sonuna kadar dava agma

olanagi vermektedir4S,

Kanunen verilen 30 giinliik siiredeki amag esasen, kiraciya en az 15 giinliik
diistinme ve degerlendirme siiresi tanimakta ve bunun sonucunda kiracinin TBK
md. 347/1 dogrultusunda kira s6zlesmesinin siiresinin bitiminden 15 gilin 6nce

bildirimde bulunarak sézlesmeyi feshetme imkani dogmaktadir®?’.

Mahkemece verilecek olan kira tespitine iligkin hiikmiin hangi tarihten itibaren
hiikiim doguracagi sorunu ile ilgili olarak, kira sdzlesmesinin hakli ¢ikarlari,
hukuk biitiinligii, ihmal edilemeyecek riskler gozetilerek diizenleme yapilmis;
gerek kiracinin ¢ikar1 korunarak kira sozlesmesine devam edip etmeme kararini
belli bir zaman degerlendirebilmesi agisindan bedelin artis1 onerisini donem
basinda bilmesinin uygun oldugu kabul edilmis; gerekse de kiraya verenin ¢ikar1
korunarak yeni kira donemi i¢in hakkaniyetin gerekli kildigi miktarda kira

artiginin yapilmasi ve artigsiz bir donemin gegmemesi dngorilmiigtiirs*s,

Boylece, GKGK donemindeki igtihatlarda yer alan bildirimde bulunmak igin
belirlenen on bes giinden az olmayan ve somut olayda hakim tarafindan
degerlendirilecek uygun siire, TBK diizenlemesi ile kesin bir siire verilerek otuz

giline ¢gikartilmigtir®.

Doktrinde bir goriis, asagida ele aldigimiz TBK md. 345 incelendiginde,
2.fikranin kiraya veren tarafindan agilacak kira tespit davalari igin
diizenlendiginin anlasildigini, kiraci tarafindan da kira bedelinin tespiti davasi
acilabileceginden kiraci i¢in ilk fikranin uygulanmasi gerektigini, bu nedenle

kiracinin davayr her zaman agabilecegini, 2.fikradaki siirlamanin kiraci igin

halde, Mahkemece verilen karar 1.1.2014 tarihinden itibaren, ge¢mise etkili olarak gecerli
olacaktir. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.718. Yargitay 6. HD. 19.9.2016 T. 2016/10145 E.
2016/5259 K. sayil karar, GUNAY, E., 5.159.

64 DEMIRSAN, Turgut, "Kira Bedelinin Saptanmas1", Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 4,
1989, 5.852; CERAN, s.1010.

647 KAPANCI, 5.817; AYDIN, 5.50; AYDOGDU/TUNCER, s5.345.

48 KILICOGLU, 5.780-781.

649 INCEOGLU/BAS, 5.540; GUMUS, 5.325; AYDOGDU/KAHVECI, 5.619; RUHI, 5.846;
INCEOGLU, Cilt 2, 5.157; AYDOGDU/TUNCER, s.344.
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uygulanmayacagini ve kiraci i¢in kararm her zaman geriye etkili olacagin

belirtmektedir®>°,

Sozii gecen fikrada en geg otuz giin icinde dava agilmasi veya bu siirede kiraciya
yazili bildirimde bulunulmasi gerektigi belirtilmistir. Yazili bildirimin gegerlilik

651

kosulu oldugu kabul edilmektedir

Madde gerekgesinde, en ge¢ otuz giin kala teblig edilmesinden degil, teblige
cikartilmasindan bahsedilmis ve kiraya verenin bildirimde bulunmaya iliskin
girisiminin kendisine ait kismini tamamlamasina ragmen teblig edilmeme
riskinin kiraya verene yiiklenmesinin bir mantiginin bulunmadigi agiklanmis ve
de dava dilekg¢esinin mahkeme kalemi tarafindan geg teblige ¢ikartilmasi, posta
hizmetlerinde aksama, kiracinin tebelliigden kaginmasi gibi risklerin mevcut
olduguna yer verilmistir®2. Sonug olarak, en ge¢ otuz giin kala davanin ag¢ilmasi

veya yazili bildirimde bulunulmus olmas yeterli kabul edilmektedir.

Ancak doktrinde, ihtarin gonderilmis olmasi degil, teblig olma sartinin varlig
aksi bir goriis olarak yer almaktadir®?. Boylelikle, kiracinin kira sozlesmesinin
bitiminden on beg giin evvel bildirimde bulunarak sozlesmeyi sona erdirme
hakki bulundugundan, otuz giin 6ncesinden kira bedelinin arttirilacagina iliskin
ihtarin kendisine ulagmasi ile, bedeli arttirmak istemeyen kiracinin sézlesmeyi
bildirim yoluyla sona erdirme hakkini kullanabilecegi ve tasinmazi tahliye

edecegi belirtilmektedir®>*.

Kanaatimizce, ihtarin sliresinde gonderilmesinin yeterli oldugu, teblig sartinin
aranmayacagi, zira kiraya verenin kusuru olmadan meydana gelen gecikmeden
sorumlu tutulamayacagi, tebligatin ulagmamasi, 2.tebligatin ¢ikartilmasi veya

PTT memurunun usule uygun tebligat yapmamasi sebebiyle siirecin

60 INCEOGLU, Cilt 2, 5.155.

651 )ZDOGAN/OYMAK, s.38; DEMIRSAN, 5.852; YENIOCAK, 5.120.

652 Ayn1 yonde, OZDOGAN/OYMAK, s.38; INCEOGLU, Cilt 2, 5.156; KIRMIZI, s.444;
UYSAL, s.91. Elestiri igin, YENIOCAK, s.122.

653 GUMUS, 5.325; AYDOGDU/KAHVECI, 5.620; CERAN, 5.1009. ihtarin amaca hizmet
etmesi igin kiraciya ulasmasi gerekmektedir. DEMIRSAN, s.852. Antalya Bolge Adliye
Mahkemesi 6. HD. 26.10.2020 T. 2019/1524 E. 2020/820 K. sayili kararinda, kira tespit
davasinin siirenin bitiminden 30 giin 6ncesinde agilmis olmasinin yeterli olmadigina ve dava
dilekgesinin teblig edilmis olmas1 gerektigine karar vermistir. YENIOCAK, s.124.

654 AYDOGDU/KAHVECI, 5.620.
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uzayabilecegi, kiracinin tebligati teslim almayarak kotiiniyetli davranabilecegi,

kabul edilmelidir.

Miilga Kanun déneminde, kira bedelinin artirilmasi ile ilgili ihtarin veya dava

dilekgesinin kars1 tarafa teblig olmasi aranmakta%>>

ve s0z konusu teblig tarihini
takip eden donemde tespit edilen kira bedelinin uygulanmasi i¢in, teblig tarihi
ile yeni donem baglangic1 arasinda 15 giinden fazla siirenin olmasi gerektigi

kabul edilmekteydi®>®.

TBK md. 344/3 geregince kira tespitini, sozlegsmenin baglangicindan itibaren 5
yilin dolmasi ile 6. kira y1l1 i¢in istenebilecegini belirtmistik. Kira s6zlesmesinin
stiresinin 1 Agustosta 5 yili doldurdugu ve 1 Temmuzdan 6nce kira bedelinin
belirlenmesi i¢in dava acildig1 bir 6rnekte, bir an i¢in 5 y1l dolmadan dava
acilmasmin diizenlemeye aykirt oldugu akla gelse de; davanin her zaman
acilabildigi, belirlenen kira bedelinin hangi tarihten itibaren gegerli olacaginin
onem arz ettigi ve verilen drnekte tespit edilecek kira bedelinin 5 yilin doldugu
1 Agustostan itibaren gegerli olacagi; aksi diisiincede asagida agikladigimiz
iizere sozlesmede artis hiikkmii yoksa (TBK md. 345/3), ihtar gonderme veya
dava agma islemlerinin 5 yillik silire igerisinde gerceklesmesi zorunlu
oldugundan, 6.y1l i¢in kira bedelinin belirlenmesinin miimkiin olmayacagi gibi

bir sonucun ¢iktig1 ve bunun kabul edilemeyecegi kanaatindeyiz.

Kira sozlesmesini yapan kiraya verenlerden birinin ihtar gondermesi

yeterlidir®7.

Bunun diginda, kiraya verenin ihtar1 gonderdikten sonra taginmazi devretmesi
halinde yeni malik de sozlesmenin tarafi halinde gelmesi ve halef olmasi
sebebiyle kira bedelinin artirilmasma iliskin gonderilen bu ihtardan

faydalanabilecektir®®®.

655 Yargitay 3. HD. 07.06.2010 T. 2010/5854 E. ve 2010/10024 K. sayili karar, RUHI, s.852.
656 Yargitay 3. HD. 11.05.2010 T. 2010/6940 E. ve 2010/8503 K.; Yargitay 3. HD. 13.05.2008
T. 2008/6265 E. ve 2008/8932 K. sayil kararlar, RUHI, 5.853 ve 855.

67 Yargitay 3. HD. 30.04.1998 T. 1998/4351 E. ve 1998/4798 K. sayih karar, RUHI, s.850.
YAVUZ, 5.834; GUNAY, E., 5.150; CERAN, s.1011.

658 AYDOGDU/TUNCER, s.344; YAVUZ, s.835; CERAN, s.1011. Tasmmazin davact
tarafindan satin alinmasi ve davali ile yeni bir kira s6zlesmesi yapilmamasi halinde, yeni malikin
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Yine paydaslardan birinin kira bedelinin artirilmasina iliskin olarak ihtar

gondermesi yeterlidir®”.

Ihtarnamenin tiim kiracilara génderilmesi gerekmektedir®®.

Kira iligskisi devam ettigi siirece kiracilarin murisine yapilan ihtar da

gegerlidir®®!,

Ihtarnamede, kira bedeli artis miktarinin veya oraninin agik¢a yazilmasi zorunlu
olmayip kira bedelinin arttirilacagi yoniindeki talep yeterlidir ®2 . Kira
baslangicinin yanlis yazilmasi, kira bedelinin yazilmamasi veya fazla kira bedeli
istenmesinin ihtarin gegerliligine bir etkisi yoktur; zira kira bedeli mahkeme
tarafindan belirlenecektir®®. Kiraci ihtarda belirtilen bedeli kabul edebilir veya
kabul etmezse kiraya veren ihtarnamedeki miktarla bagli olmadan tespit davasi

664

acabilecektir®®®. Diger taraftan, kira bedelinde artirimin yapilmasi ve uzun bir

siire 6denmesi halinde, ayrica ihtar génderilmesine gerek bulunmamaktadir®®,

Kiraya verenin kira bedelinin artirilmasina iliskin ihtar1 iizerine kiracinin kira
bedelinin artirilarak tespitini talep etmesi halinde, bir goriise gore hukuki yarari
mevcut olmadigindan bu yonde bir dava agamayacaktir. Zira, sdzlesmeyle
kararlagtirllmadik¢a veya hiikmen tespit edilmedik¢e kiraci, o0dedigi kira
bedelinin tizerinde bir miktar 6demek zorunda degildir®®¢. Aksi yondeki YHGK
kararina konu olayda, kiraci tarafindan kira bedelinin (kiraya veren tarafindan
6.500-TL’den 14.900-TL’ye artirilmas1 talep edildiginden) 7.011,55-TL’ye
artirtlmasi talep edilmis; davanin kabuliine dair karar, kiraya veren tarafindan
onerilen kira bedelini kiracinin 6deme yiikiimliiliigiiniin bulunmamasi, tespit

davalarinda hukuksal yararin bulunmasi sart1 zorunlulugu ve kiracinin bu davayi

onceki kiraya verenin haklarina halef olacagi dikkate alinarak, eski malikin kira parasinin
artirilmasina iligkin ihtar1 gegerlidir ve yeni malik bundan faydalanir. Yargitay 3. HD.
18.03.2004 T. 2004/1869 E. ve 2004/2377 K. sayil1 karar, GUNAY, s.1031.

69 YAVUZ, s. 835.

660 CERAN, s.1011.

' YAVUZ, 5.835.

662 GUNAY, E., 5.151; CAGLAYAN, s.721.

63 YAVUZ, 5.835. Kiraya verenin ihtarnamede talep ettigi miktar1 kendisini baglamayacaktir.
Yargitay 3. HD. 25.12.2008 T. 2008/19241 E. ve 2008/22121 K. sayili karar, YAVUZ, s.817.
¢4 DEMIRSAN, 5.853; GUNAY, E., s.151.

695 Yargitay 3 HD.04.07.2000 T. 2000/5865 E. ve 2000/6446 K. say1li karar, RUHI, s.850.

66 YAVUZ, 5.739.
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acmada hukuksal yararinin bulunmamasi (dava sart1) gerekgesi ile bozulmus;
YHGK ise, tespit davasinin amacinin bir hukuki iligkinin varliginin, yoklugunun
veya iceriginin belirlenmesi oldugu, bu belirlemenin hemen yapilmasinda
davaciin menfaati olmasinin gerektigi, tehlikeli ve tereddiitlii durum sebebiyle
ortaya c¢ikacak zararin tespit davasi ile giderilebilecegi hususunun ortaya
konulmasi gerektigi, tespit davasinin bir hak heniiz inkar veya ihlal edilmeden
veya zarar dogmadan agilabilecegi yoniindeki agiklamalar 1s181nda, her ne kadar
kiract kural olarak kira bedelinin indirilmesi talepli dava acabilmekte ise de,
kendisine gonderilen ihtarname ile ortaya bir ¢ekisme ¢ikmasi halinde kira
bedelinin artirilmasina iligkin dava agmasinda hukuki yararin bulundugunu, zira
kira bedelinin ne olacagi hususunda ciddi bir tehdidin ortaya ¢iktigini, kiracinin
bu tereddiitlii durumu ortadan kaldirmak adina bu davayr agabilecegini kabul

ederek Yerel Mahkemenin direnme kararini uygun bulmugtur®®’.

Kanunda belirtilen 30 giinliik siireye uyulmadigi takdirde, dava yine de
acilabilecek ve hilkme baglanacak ise de, Mahkemece belirlenen bedel bir
sonraki kira yilindan itibaren uygulanmaya baglayacaktir. Mahkeme bu hususu
kendiliginden dikkate alacaktir ®® . Diger bir deyisle, sozlesmede bir
diizenlemenin yer almadigi bir ornekte, 01.04.2015 tarihinde yenilenecek bir
kira sozlesmesinde tespit edilecek kira bedelinin, 01.04.2015-31.03.2016
tarihleri arasinda gecerli olmasi icin en ge¢ 28.02.2015 tarihine kadar yazili
bildirimde bulunulmasi veya dava agilmasi gerekmektedir ve bdylece
belirlenecek olan kira bedeli ge¢mise doniik olarak talep edilebilecektir.
28.02.2015 tarihinden daha gec bir tarihte, kanuni siirelere riayet edilmeden
bildirimde bulunulmas1 halinde ise belirlenecek kira bedeli 01.04.2016-

31.03.2017 tarihleri arasindaki dénem igin gegerli olacaktir®”®,

Kira s6zlesmesinin belirsiz siireli olmasi halinde, kira tespit davasinin ne zaman
acilabilecegi hususunda TBK md. 345°de hiikiim yer almamaktadir. Belirli siireli

sozlesmelerde siirenin bitimine en az 15 gilin kala kirac1 sézlesmeyi sona

07 YHGK 17.03.2010 T. 2010/3-119 E. ve 2010/159 K. sayil1 karar, RUHI, 5.779 vd.

68 iNCEOGLU, Cilt 2, s.156; AYDIN, s.50; OZKAN, s.1123. Yargitay bir kararinda,
reddedilen davanin dilekgesinin bir sonraki donem igin ihtar yerine gegecegini kabul etmistir.
Yargitay 3 HD. 12.06.1997 T. 1997/5428 E. ve 1997/5855 K. sayili karar, RUHI, s.850.

6 INCEOGLU, Cilt 2, 5.156.
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erdirebilirken, belirsiz sdzlesmelerde bunun miimkiin olmadigi, TBK md. 329
uyarinca fesih ihbar siirelerine uymasit gerektigi, dolayisiyla kiracinin,
s6zlesmenin bitiminde en az 30 giin 6nce, yaklasik 11. ayda kira tespit davasi
acilacagini 6grenmesi halinde, en erken 18. aydan itibaren gegerli olmak iizere
sozlesmeyi feshetmesinin miimkiin oldugu ve 6 aylik siirede yiiksek kira bedeli
ile kiralanan tasinmazda kalmasi gerektigi anlasilmaktadir. Bu nedenle, belirsiz
stireli kira sdzlesmeleri bakimindan bir bosluk oldugu ve 6zel olarak diizenleme
yapilmasi gerektigi doktrinde ifade edilmektedir®’®. Bir goriis, TBK md. 328’¢
gore, ihtarname gonderilip sdzlesmenin sona erecegi giin tespit edilerek yeni

donemin baslangicinin belirlenecegini belirtmektedir®’!.

Gergekten bu durumda kiracinin tahliye etmesine kadar gececek siirede
magduriyet yasayabilecegi giindeme gelmektedir. Bu konuda 6zel bir diizenleme
yapilmas1 gerektigi ve belirli bir siire i¢cinde sozlesme feshedildigi takdirde
kiracinin belirlenen kira bedelinin sorumlu olmayacag gibi bir hilkkmiin kanuna

eklenebilecegi kanaatindeyiz.

Mahkemece verilen kararin yeni kira doneminin baglangicindan itibaren
uygulanmasinda, otuz giinliik siireye tabi olmanin disinda istisnai olarak ayni
maddenin 3. fikrasinda bir diizenlemeye yer verilmistir. Buna gore yeni kira
donemi ile ilgili olarak kira bedelinin artirilacagina iliskin s6zlesmede bir hitkiim
varsa %2, yeni kira doneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemece
belirlenecek kira bedeli, bu yeni donemin baglangicindan itibaren gecerli olur".
Gortlilecegi lizere, taraflarin yenilenen kira doneminde kira bedelinin
arttirllacagma 1iliskin s6zlesmede diizenleme yapmalar1 halinde, otuz giinliik
siireyle baglt olmaksizin yeni kira doneminin sonuna kadar dava agilmasi

halinde yine tespit edilen miktar yenilenen donemin basindan itibaren gegerli

670 INCEOGLU, Cilt 2, 5.160.

671 AYDIN, s.51; OZKAN, s.1127.

672 Bir goriise gore kastedilen, kira bedelinin artacagina dair hiikmiin bulunmasi; ancak artis
oranmin kararlagtirilmamis olmasidir; hangi oranda veya miktarda artirilacagimin belirtilmesi
gerektigi degildir; zira s6zlesmede boyle bir hiikiim varsa tespit davasina ihtiya¢ bulunmamakta
olup kendiliginden kira bedeli artar. Buna uymayan kiraciya karsi ifa davasi agilabilecektir.
OZEN, 2016, 5.2062.
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673

olacaktir®”°. Burada onem arz eden husus, kira tespit davasinin yeni kira

doneminin sonuna kadar ac¢ilmis olmasi kaydiyla Mahkeme kararinin gegmise

etkili olarak uygulanmasidir®”*,

Zira kiraci, artik beklenmedik bir durumla kars1 karsiya olmayip sézlesmedeki
diizenleme kiraciy1 uyarir nitelikte oldugundan, kiract bu durumu dikkate alarak
sOzlesme siiresinin bitiminden en az 15 gilin once bildirimde bulunarak

sozlesmeyi sona erdirebilir®’>.

Miilga Kanun doneminde de Yargitay uygulamasi, yenilenen donemde kira
bedelinin artirilacagina iligkin agik veya oOrtiilii anlagsmislarsa, ihtar ¢ekilmese
dahi kira bedelinin, tespit davasinin, tespitin istendigi donem igerisinde agilmasi

sartiyla bu donem basindan itibaren gegerli oldugu yoniindeydi®’®.

Doktrinde bir goriis, kira sézlesmesinde yer alan ‘kira bedelinin artirilarak

Odenecegi’ seklindeki hiikmiin yeterli olmadigini, artinm miktarinin veya

677

oraninin da net olarak belirtilmesi gerektigini ifade etmektedir®’’. Aksi goriis,

taraflarin yenilenen dénemde kira bedelinde artis yapilacagini kararlagtirmis

73 Yargitay 3. HD. 11.03.2004 T. 2004/1861 E. ve 2004/1976 K. sayili kararma gore, kira
sozlesmesinde, yeni doneme iliskin kira artis oranini belirlemeye yonelik bir sartin bulunmast,
taraflarin yenilenen donemde artis yapma iradesini yansittigindan, bu doneme iliskin kira
bedelinin belirlenmesine iliskin agilan davada ihtar ¢ekme zorunlulugu bulunmamaktadir. Yeni
malik, eski malik kiraya verene halef oldugundan, kira sdzlesmesinde dnceki malik ile davali
arasinda belirlenen artis sartina dayanarak ihtara gerek kalmadan yeni donem igin tespit davasi
acabilecegine dair Yargitay 3. HD. 28.01.2003 T. 2003/953 E. ve 2003/631 K. sayil1 karar1.
GUNAY, 5.1031-1032. Sézlesmede artis hiikkmii bulundugundan 01.01.2012 tarihinde baslayan
yeni donem igin 06.09.2012 tarihinde agilan davanin siiresinde oldugu kabul edilmistir. Yargitay
6 HD. 26.02.2013 T. 2014/6112 E. ve 2014/7606 K. sayili karar, KILICOGLU, 5.791-792. Aym
yonde Yargitay 6 HD. 21.1.2015 T. 2015/7428 E. 2015/508 K. sayil1 karar, GUNAY, E., 5.173.
Yargitay 3 HD. 19.09.2019 T. 2017/8904 E. 2019(/5582 K. sayili karar, BERBEROGLU
YENIPINAR, 5.622. AKCAAL, 5.377; INCEOGLU, Cilt 2, 5.157; YAVUZ/ACAR/OZEN,
BK Dersleri, 5.345; KILICOGLU, A. Mithat, 5.295; OY/KETENCI, s.157.

074 AKCAAL, s.377; REMZI/AYDIN, s.189. Yargitay 3. HD. 27.06.2019 T. 2017/8651 E.
2019/5865 K. sayili karar, BERBEROGLU YENIPINAR, s.617.

675 INCEOGLU/BAS, 5.541; KILICOGLU, 5.790; INCEOGLU, Cilt 2, s.158.

676 ONCU, 340. Yargitay 3. HD. 19.10.2010 T. 2010/12927 E. 2010/16964 K. sayili karari.
www.kazanci.com, 13.05.2023. AYDOGDU/KAHVECI, s.621. Yargitay 3. HD. 07.12.2010 T.
2010/20527 E. ve 2010/20061 K. sayil karar, RUHI, s.742.

677 OZDOGAN/OYMAK, s.37. Yargitay 6. HD. 09.03.2004 T. 2004/1468 E. ve 2004/1618 K.
sayilt kararinda, kira bedeline yillik enflasyon artis orani kadar artis yapilarak kiralayana
Odenecegine iligkin hiikiim, belli ve muayyen olmadigindan kira bedelinin ayni miktar ile
yenilendigini kabul etmistir. www.kazanci.com, 08.06.2020.
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olmalar1 veya bir artis orani belirlemelerine karsilik bu oranin belirsiz olmast

hallerinde TBK md. 344/3’{in uygulanacagini belirtmektedir®’s.

Yargitay ictihatlarinda da Ozetle, "taraflar arasindaki kira sozlesmesinde kira
artigina iligkin bir diizenleme yer almasi halinde", ihtar sart1 olmadan tespiti talep
edilen donemin sonuna kadar dava acabilecegini, bir diizenleme yer almamasi
halinde ise, donem baglangicindan 30 giin dnce a¢ilan davanin dava dilekgesinin
veya ihtarin teblig edilmesi ile donemin sonuna kadar dava acabilecegini

agiklamistirs”.

Taraflar arasindaki kira s6zlesmesinde artis sart1 bulunmuyor ve siiresinde teblig
edilen ihtarname veya acilmis bir dava s6z konusu degilse, kira donemi
baslangicindan sonra acilan davada, donemin baslangicindan itibaren kira bedeli
talep edilemez; ancak Mahkemenin sonraki donem i¢in kira bedelinin talep

edilip edilmediginin davaci tarafa sormasi gerekmektedir ®3°

. Bu kapsamda
02.04.2014 tarihinde agilan davanin, tespiti talep edilen 01.04.2014 tarihi
itibariyle siiresinde olmadigi, Mahkemece 01.01.2015 tarihinden itibaren gegerli
olacak sekilde tespitin talep edilip edilmediginin sorulmasi gerektigi, talep
edilmesi halinde bilirkisi raporu alinmasi gerektigi, bu nedenle davanin stireden

reddine dair verilen kararmn hatali oldugu Yargitay tarafindan belirtilmistir®!.

Kira sozlesmesinde kira bedelinin artirilacagina iligkin hiikiim bulunsa veya
yazili bildirim siiresinde yapilmis olsa dahi, kira bedelinin tespiti, tespiti
istenilen donem bittikten sonra agilmasi halinde, o donem igin tespite karar
verilemez; davanin en gec¢ talep edilen donemin sonuna kadar agilmasi

gerekmektedir®®2.

678 AKCAAL, s.377. 5

7 Yargitay 6. HD. 18.01.2016 T. 2015/1442 E. ve 2016/37 K. sayih karar, KILICOGLU,
s.776-778.

680 Yargitay 3 HD. 24.10.2019 T. 2017/8580 E. 2019/8348 K. sayili karar, BERBEROGLU
YENIPINAR, 5.613. Davaci, yenilenen dénem igin dava devam etmek isterse devam edilmeli;
istemezse davanin reddine karar verilmelidir. CERAN, s.1010. 5

8! Yargitay 6. HD. 20.01.2016 T. 2015/6303 E. ve 2016/143 K. sayil karar, KILICOGLU,
$.789-790.

682 (")Z!)OGAN/OYMAK, s.38; AYDOGDU/TUNCER, s.346; CAGLAYAN, s.721;
AYDOGDU/KAHVECI, s.621. Bu yénde YHGK 27.9.2000 T. 2000/3-1149 E. 2000/1176K,
Yargitay 3. HD. 02.06.1992 T. 1992/2489 E. ve 1992/11402 K. sayili kararlar,
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Tim bu kurallarin yani sira, taraflar TBK md. 345 maddede yer alan
diizenlemeleri yerine getirmeden yenilenen kira donemi igerisinde dava
acmalarina bir engel bulunmamaktadir. Ancak bu kez, Mahkemece verilecek

tespit karar1 bir sonraki kira donemi igin gegerli olacaktir®®?,

Kira tespit davast devam ederek kiralanan tasinmazin tahliye edilmesi halinde
de kira donemi ve ihtarname tarihine gore kiraya verenin yarari varsa, diger bir
deyisle kira donemi baslangicindan tahliye tarihine kadar kira bedelinin tespitini

talep etme hakki bulundugundan, davaya devam edilmesi gerekmektedir®®?.

Kiracinin, talep edilen kira bedelini 6ddemeye baslamasi halinde de, kira
bedelindeki uyusmazlik sebebiyle Mahkemeye bagvurulmus ve dava yolu ile
tespiti istenmis olmasi sebebiyle davanin reddine karar verilmeyerek davali
kiracinin 6dedigi miktarm hiikiim altina alinmasi ve tespit karar1 verilmesi
gerekmektedir®®. Bu konuda Yargitay HGK, davah kiracinin talep edilen kira
bedelini 6dedigi ve davacinin da kabuliinde oldugu olayda, davacinin kira
bedelini tespitte hukuki yararinin bulunmadig1 sebebiyle davanin reddine dair
verilen karari; bu gerekcenin isabetli olmadigi, tespit davalarinda uyusmazligin
¢ozlilmesi i¢in Mahkemece bir bedelin hiikiim altina alinmasi gerektigi, aksi
takdirde kiracinin ddeme yapmamasi veya eksik ddemesi halinde 6demeye

zorlayici bir kararin bulunmayacagi gerekgesi ile bozmugturS®,

Ayrica, Mahkemece tespit edilen bedelin, kiracinin 6dedigi bedelden diisiik
olmasi halinde davanin reddedilmemesi gerektigi, bu konuda uyusmazlik

bulundugundan davacinin Mahkemeye miiracaat ettigi ve dava yoluyla bedelin

www.kazanci.com, 08.06.2020. Taraflar yenilenen donemlerde kira bedeli artis1 yapilacagini
kararlastirmis olsalar dahi, kira bedelinin tespiti istenen donemden sonra dava agilmasi halinde,
talep edilen donemle ilgili tespit karar1 verilemeyecegi; ancak bulundugu dénemle ilgili karar
verilebilecegi, davacinin kabul etmemesi halinde ise davanin reddedilmesi gerektigi ifade
edilmistir. Yargitay 3. HD. 10.12.2001 T. 2001/10190 E. ve 2001/10653 K. sayili karar. Yargitay
3.HD. 21.10.2010 T. 2010/13408 E. ve 2010/17084 K. say1li karar, RUHI, 5.850-851. Yargitay
3. HD. 10.09.1981 T. 1981/3901 E. sayili karar, ERDOGAN, s.1508.

83 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.719; GUMUS, 5.325; GUNAY, E., 5.58.

6% Yargitay 3. HD. 21.11.1974 T. 1974/8272 E. 1974/7738 K. sayili karar, ERDOGAN, 5.1507.
CAGLAYAN, 5.721.

885 Yargitay 3. HD. 5.12.2000 T. 2000/11190 E. 2000/11347 K. sayili karar. www.kazanci.com,
13.05.2023. CERAN, s.1016.

6% Yargitay HGK 24.2.2016 T. 2014/3-348 E. ve 2016/173 K. sayili karar, KILICOGLU, 5.707-
709.
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tespitini talep ettigi, dolayistyla yeni donemdeki kira bedelinin tespitinde hukuki
yararin mevcut oldugu; davali tarafin tespiti istenen bedeli 6deyip 6dememesinin
dava agilmasina sebep olup olmamasi ve yargilama giderinin yiikletilmesi ile

ilgili oldugunu kabul edilmistir®®’.

Kira bedelinin, kiracinin o6nerdigi kira bedelinden daha az olamayacagi

benimsenmektedir®®®,

Davacinin dava agarken talebi tam olarak belirtmesi gerekmekte olup 1slah yolu

ile degistirilmesi miimkiin degildir®®°.

Dava dilekgesinde tespit edilecek bedelin gegerli olacag tarih belirtilmemisse,
Mahkeme taleple bagli oldugundan ve talepten fazlasina hilkkmedemeyeceginden
bu yonde hiikiim kuramayacagy, taraflarin gecerlilik tarihi ile ilgili ayrica dava

agmasi gerektigi belirtilmistir®®.

Tespit davalarinda, eda davasi niteliginde olmadigindan, ge¢mis doneme ait

1

talep ve dava hakki sakli tutulamayacagi %! ve onceki dénem kira parasi

tereddiitsiiz, kesin olarak saptanmadan hiikiim kurulamayacagi ifade

edilmektedir®?.

GOREV VE YETKIi

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunun 4/1-a. maddesinde, "dava
konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin kiralanan
tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayih icra ve iflas Kanununa gore

ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak {iizere, kira

87 Yargitay 6. HD. 4.5.2016 T. 2016/8990 E. 2016/3600 K. sayili karar, GUNAY, E., 5.165.
Yargitay 3. HD. 7.7.2009 T. 2009/9826 E. 2009/1826 K. sayili karar, KANIK, s.947.

6% AYDOGDU/TUNCER, 5.346; CERAN, 5.1015; CAGLAYAN, 5.721.

6% Yargitay HGK 16.03.2021 T. 2017/2792 E. 2021/267 K. say1l1 karar, YENIOCAK, s.224.
6% AYDIN, 5.51; OZKAN, s.1127.

1 Yargitay 3. HD. 14.5.2000 T. 2000/8218 E. 2000/8260 K. sayili karar. YAVUZ, 5.763.

92 Yargitay 3. HD. 19.2.1988 1988/1104 E. 2000/1520 K. say1li karar, YAVUZ, s.770. Yargitay
3. HD. 14.09.2010 T. 2010/14829 E. ve 2010/14234 K. sayil karar, RUHI, 5.752.
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iliskisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak {izere tiim uyusmazliklari konu
alan davalar ile bu davalara kars1 agilan davalarda Sulh Hukuk Mahkemesinin

gorevli oldugu" hiikiim altina alinmistir.

Bu nedenle, kira bedelinin tespiti ile ilgili (kira bedelinin artirtlmasi veya

indirilmesi) davalar da Sulh Hukuk Mahkemesinde goriilecektir®®>.

Gorev kamu diizenine iligskin oldugundan yargilamanin her asamasinda hakim

tarafindan kendiliginden dikkate alinir®,

Kira tespit davalarinda yetkili mahkeme ise, davalinin ikametgah (HMK md.6)

veya sozlesmenin ifa edilecegi yer (HMK md. 10) mahkemesidir®”.

Sozlesmenin ifa yeri ile ilgili olarak taraflarca bir belirleme yapilmamasi
halinde, TBK md. 89 geregince, para borcu alacaklinin 6deme zamanindaki
yerlesim yerinde ifa edileceginden, sozlesmenin ifa yeri de kiraya verenin

yerlesim yeri olacaktir%,

HMK md. 17 uyarinda, tacirler veya kamu tiizel kisilerinin, baskaca yetkili
mahkeme belirlemeleri miimkiindiir. Bu takdirde taraflarca  aksi
kararlagtirllmadik¢a dava sadece sozlesmeyle belirlenen bu mahkemelerde

acilir.

63 GUNAY, E., s.62; RUHI, s.733; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.66;
ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, s.213.

6% RUHI, 5.733; ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, s.217.

695 YENIOCAK, 5.109; YAVUZ, 5.758; RUHI, 5.736; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES,
5.73; ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, 5.228.

69 YAVUZ, 5.759; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.77.
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Tezimizde "6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi" konusu, tarihsel gelisim, kanuni
diizenlemeler, yapilan degisiklikler, Yargitay igtihatlar1 ve doktrinde yer alan

goriigler cergevesinde incelenmeye calisilmigtir.

Onceden kira sdzlesmelerine iliskin hiikiimler 6570 say1ili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun ve 818 sayili Bor¢lar Kanununda yer almakta iken, 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunun yiiriirliige girmesi ile tiim diizenlemeler bu kanun

kapsamina sistematik bir bicimde alinmistir.

Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler TBK 339-356 maddeleri
arasinda 0zel olarak diizenlenmis olup hiikiim bulunmayan hallerde TBK 299-
388 maddeleri arasindaki genel nitelikteki hiikiimler uygulama yeri bulacaktir.
Elbette hiikiim bulunmamas1 halinde, Tiitk Bor¢lar Kanunu’nun genel

hiikiimleri, niteligine ters diismedikge, bu sozlesmelere de uygulanacaktir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin uygulama alani ile ilgili olarak ilk gbze ¢arpan
husus, 6570 sayili yasada musakkaf sarti bulunmakta iken, Tiirk Borglar
Kanununda konut i¢in bu yonde bir sart getirilmemis olmasi; sadece "catili
igyeri" kavramina yer verilmis bulunmasidir; ancak bir konutun niteligi geregi
dis etkenlerden korunmak bakimindan ¢atili olmasinin zorunlu oldugu agiktir.
Bu sebeple kanunda, 6zel olarak belirtilmedigi kabul edilmektedir. Catili
igyerleri ile ilgili olarak ise, etrafinin tamamen cevrili olmasi, yapilan isin niteligi
ile ortiismeyebileceginden kanunun aradigi "catili" sartinin yerine getirilmesi

yeterlidir.

Diger bir husus, konut ve catili igyerinin taginir olmasi halinde 6zel hiikiimlerin
uygulanip uygulanmayacagidir. Bu noktada kanunun amacina bakmak
gerekmektedir. Konut kiralamalarinda barinma ihtiyaci, isyeri kiralamalarinda

ise ticari veya sinai nitelikte ekonomik ya da mesleki faaliyetlerin yliriitiilmesi
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amaglanmaktadir. Dolayisiyla bu amaglarin varligi halinde, taginir ve taginmaz
ayrimi yapilmaksizin 6zel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Nitekim
TBK md. 399’da da bu yonde bir ayrim yapilmamistir. Ayrica, ayn1 maddenin
1.fikrasinin 2. climlesinde, alt1 aydan kisa siireli ve gegici kullanima 6zgiilenmis
kiralarin kapsam diginda tutuldugu agik¢a belirlenmistir. Bu nedenle, 6 aydan
uzun siireli ve gegici olmayan bir amagla taginir niteligindeki konut veya c¢atili

igyerinin kiralanmasi halinde ayni1 korumanin saglanmasi gerekmektedir.

Yine, 6570 sayili yasada konut ve gatili igyerinin bulundugu yer bakimindan
"belediye teskilati olan yerler, iskele, liman ve istasyonlarda" bulunmasina dair
bir sinirlama mevcut idiyse de, bu diizenlemeye TBK’da yer verilmemis olup

bulundugu yere bakilmaksizin 6zel hiikiimler uygulanabilecektir.

Kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve ¢atili igyeri kiralart ile ilgili
olarak, agikca "hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun" TBK 6zel hiikiimlerinin
uygulanacagi belirtilmis ve diger kisilerle esit konuma getirilmistir; ancak
Yargitay tarafindan kanunun agik hiikmiine ragmen TBK o6zel hiikiimlerin

uygulanmadig1 goriilmektedir.

Kira s6zlesmesinin unsurlarindan olan kira bedeli ile ilgili olarak ise, bir¢ok
tartismali konu mevcut olup bedelin nasil belirlenecegine iligkin olarak bugiine

kadar bir¢ok kanuni diizenleme yapilmistir.

Oncelikle, baslangigtaki kira bedelinin belirlenmesinde taraflarin, TBK md. 26-
28 hiikiimleri hari¢ olmak iizere, 6zgiir oldugunu, sézlesme serbestisi ilkesi
cergevesinde sozlesme kurulurken taraflarin iradesinin esas alinmasi gerektigini

belirtmek gerekir.

Miilga 6570 sayili Kanunun 2. ve 3. maddeleri ile, kira bedelinin belirlenmesinde
ist sinirlar getirilmis ve daha sonra Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmigtir. S6z konusu kararda, kira bedelinin smirlandirilabilecegi kabul
edilmekle birlikte, bu sinirlamanin gercekei ve giliniin sartlarina uygun olmasi
gerektigi vurgulanmustir. iptal karart ile birlikte kanunda bosluk meydana gelmis
olmasina ragmen, yasal diizenleme yapilmamis ve yillarca Yargitay ictihatlari

ile bu bosluk doldurulmaya galisilmistir. Rayi¢ kira, hak ve nesafet ilkeleri,
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toptan esya fiyatlar1 endeksi, kiralananin konumu, kullanilma bi¢imi, emlak
vergisi asgari beyan degeri gibi kistaslar esas alinarak, ekonomik istikrarsizlik
ve yiikselen kira bedelleri sebebiyle kiract ve kiraya veren ile arasinda bir denge

olusturulmaya ¢aligilmistir.

Nihayet TBK md. 344 ve 345 ile, Yargitay igtihatlar1 1s18inda diizenlemeler
yapilmistir. S6z konusu maddelerin, kanun sistematigine gore konut ve gatilt
igyerleri hakkinda uygulanacagina bir siphe bulunmamaktadir Ayrica, herhangi
bir ayrim yapilmamis oldugundan ve ayrim yapilmasi icin de bir sebep
bulunmadigindan hem belirli hem de belirsiz siireli sozlesmeler i¢in uygulama

yeri bulacaktir.

Ancak TBK md. 344’iin uygulanmasi, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri
kiralarinda 8 yil siire ile ertelenmis olup bu siire zarfinda taraflar arasindaki kira
sOzlesmesi ve hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu uygulanacak;
ancak kanunda da bosluk olmasi sebebiyle yine yerlesmis igtihatlar cercevesinde

kira bedeli belirlenecektir.

Her ne kadar Tiirk Bor¢lar Kanunu ile diizenleme getirilmis ise de, kanun
yirlirliigiinden sonra da kira bedelinin belirlenmesine iliskin olarak birtakim

degisiklikler yapilmaya devam etmistir.

[k olarak, kanundaki ilk diizenleme ile kira bedelinde artis orami olarak "bir
onceki kira yilinda iiretici fiyat endeksindeki artis orani"nin esas alinacagi kabul
edilmis iken, daha sonra "bir Onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim orani"min 01.01.2019 tarihi itibariyla
uygulanacagi yoniinde degisiklik yapilmistir. S6z konusu diizenleme, kurdaki
dalgalanmalar, UFE oraninin TUFE oranimi gegmesi gibi sebeplerle kiracinin

lehine olarak diizenlenmistir.

Ikinci olarak, ekonomik dalgalanmalar, yiiksek enflasyon, kira bedelindeki
kontrolsiiz artiglar, TUFE oraninin da yiiksek seviyeye ulagmasi kiracilar1 zor
duruma sokmus ve konut kiralar1 ile smirli olmak iizere 11.06.2022 ile

01.07.2024 (bu tarihler dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira sézlesmeleri i¢in
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artis oran1 %25 ile simirlandirilmis; TBK 344/3 maddesine gore kira bedelinin
tespiti diizenlemesi kapsam dis1 birakilmistir. Her ne kadar gegici bir diizenleme
de olsa, %25°lik oran kira artiglarina gore ¢ok diisiik kalmis; kiracinin korunmasi
amaglanmis ise de kiraya verenler makul miktarda kira bedeli elde edememis,
taraflar arasindaki ¢ikar dengesi bozulmus ve toplumsal adalet saglanamamastir.
Elbette birtakim sinirlandirmalar getirilmesi hukuka uygun ise de, bu
siirlandirmalarin  kiraya verenin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamasi,
Ol¢lisliz olmamasi, taraflar arasindaki dengeyi bozmamasi ve adil olmasi

gerekmektedir.

TBK md. 344/1 hiikmiine bakildiginda, sézlesmenin yenilenmesi halinde
taraflarin anlagsmalarinin "tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oranin1" gegmemesi sartiyla gecerli oldugunu kabul edilerek iist
sinir TUFE orami olarak belirlenmistir. Béylece bu orani asan anlagmalarin
gecersiz olacagl ve TUFE oraninin uygulanacagi anlagilmaktadir. Bir yildan
uzun siireli kira sdzlesmelerde de ayni hitkkmiin uygulanacag belirtilmis olup s6z
konusu sinirlama, sadece sozlesmenin yenilenmesi halinde degil, sézlesme

stiresi i¢erisinde de uygulanacaktir.

TBK md. 344/2°de ise, taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin bir anlasma yapilmamasi hali diizenlenmis ve bu durumda "kira
bedelinin, bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim oranin1 gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananin durumu goz 6niine alinarak hakkaniyete gore belirlenecegi" hiikiim

altina alinmistir.

TBK md. 344/3’de ise, uzun siiren kira sozlesmelerinde, piyasa ve ekonomik
kosullara uygun ve taraflarin haklarin1 da dengeleyen bir ¢oziim getirilmis ve
"bes yildan uzun siireli veya bes yi1ldan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedelinin hakim tarafindan belirlenecegi" agiklanmigtir. Taraflarin aralarinda
artisa iligkin bir anlagsma yapip yapmamalarinin bir 6nemi bulunmamaktadir.
Zira amag, kira bedelinin rayiclere gore tespit edilmesidir. Maddede belirlenen

5 yillik silirenin, sodzlesmenin baslangicindan itibaren hesaplanmasi
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gerekmektedir. Yine, 5 yildan uzun siireli s6zlesmelerde de, degisen piyasa
dinamikleri karsisinda, kira bedelinin adil ve hakkaniyetli bir sekilde
belirlenmesi i¢in, 5 yil dolduktan sonra, sdzlesme siiresi igerisinde kira tespit
davasi talebinde bulunulabilecektir. Kanunda bu diizenleme, sadece bir defaya
mahsus olmayip her tespitten sonraki 5 yilin sonunda da yine kira bedelinin
belirlenmesinin istenebilecegini kabul edilmistir. Boylece, 5 yildan sonra, 11. ve
16. kira yillarinda ve bu periyodlarla, kira bedelinin rayiclere uyumlu hale
getirilmesi, taraflar arasinda denge ve huzur saglanmistir. Diger bir deyisle,
bedelin tespit edildigi yil dahil olmak iizere 5 yillik siirenin hesaplanmasi
gerekmektedir. Kira bedelinin belirlenmesi ise, "tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira

bedelleri" gbz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde yapilacaktir.

TBK md. 344/4°de, kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi halinde kira
bedelinin ne sekilde belirlenecegi diizenlenmistir. Oncelikle belirtmek gerekir
ki; Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda, istisnalar harig
olmak iizere, tasinmaz kiralarinda kira bedelinin, doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilamayacagi kabul edilmis ve bu karar 13.09.2018
tarihinde yliriirliige girmistir. Yabanci para olarak belirlenen kira bedelinde, kur
farki sebebiyle kiracinin korunmasi, Tiirk Lirasinin deger kaybetmesi gibi
sebeplerle 5 yi1l gegcmedikce degisikligin yapilamayacagi kabul edilmistir. 5 yil
dolduktan sonra ise, kira bedeli 3.fikraya gore ve yabanci paranin degerindeki

degisiklikler de gbz Oniine alinarak hakim tarafindan belirlenebilecektir.

TBK md. 345’e gore, kira bedelinin tespiti davasi her zaman acilabilecektir;
ancak dava acilma tarihi, belirlenecek kira bedelinin uygulanma zamani
bakimindan 6nem arz etmektedir. Davanin ya yeni donemin baslangicindan en
ge¢ otuz giin onceki bir tarihte acilmasi ya da bu siire i¢inde kira bedelinin
artirllacagina iliskin olarak yazili bildirimde bulunulmus olmas1 sartiyla, izleyen
yeni kira donemi sonuna kadar agilmasi gerekmektedir. Bu durumda mahkemece
belirlenecek kira bedeli, yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciy1
baglayacaktir. Maddenin son fikrasi ile bu siirelere bir istisna getirilmis ve
"sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iligkin bir hiikiim

bulunmasi halinde, yeni kira doneminin sonuna kadar acilacak davada
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mahkemece belirlenecek kira bedelinin, yeni donemin baglangicindan itibaren

= n

gecerli olacagl" kararlagtirilmigtir.

Gortildiigii iizere, her ne kadar kira s6zlesmesinin baslangicinda kira bedelinin
belirlenmesinde miidahale kabul edilmemekte ise de, devami yillarda tilkedeki
dengesiz ekonomik kosullar sebebiyle kira bedellerinin ve artis oranlarmin
kontrol altina alinmas1 gerekmektedir. Zira, bu durum hem sozlesme taraflarini
hem de toplumdaki huzuru etkilemektedir. Bu dogrultuda, Yargitay ictihatlariyla
kabul edilen bircok hususun kanun hiikmii haline getirilerek agikliga
kavusturulmasi yerindedir. Taraflarin bu konuda tamamen 6zgiir birakilmasi,
adil olmayan sonugclara, taraflar arasindaki dengenin bozulmasina sebebiyet

verebilecektir.

Bu kapsamda kanuni diizenleme ile genel bir ¢ergeve ¢izilmesi uygun olmakla
birlikte, lilke ekonomisinin istikrarli olmamasi, bir donem kira artig oraninin iist
siirinin %25’e diisiiriilmiis olmasi, Mahkemelerdeki is yiikiinii arttirmis olup;
gerek kira tespit davalar1 gerekse de gereksinim sebebiyle ve tahliye taahhiidiine
dayali tahliye davalar1 basta olmak iizere davalarin yogun olarak acildigi;
Mahkemelerdeki bu yogunlugun azaltilmasi ve taraflarin anlagtirilmasi
bakimindan bu davalarin arabuluculuk kapsamina dahil edildigi gériilmektedir.
Ancak, uygulamada kira tespit davalarinin ve istinaf siirecinin uzun siirmesi ve
karar kesinlesmeden icraya konulamamasi sebebiyle, kiraya verenlerin rayig kira
bedelini elde etme konusunda zorluklar ve magduriyetler yasadig: bir gercektir.
Kiracinin korunmasi temel ilke olsa da, gelinen bu asamada taraflar arasindaki

denge Olciisiiz sekilde bozulmustur.

Her ne kadar artig oranlar ile ilgili diizenlemenin yerel yonetimlere birakilmasi
seklinde diisiinceler yer almakta ise de, farkli uygulamalarin dengesizlik ve
esitsizlik yaratabilecegi, giivenilirligi sarsabilecegi, dava dncesinde eklenen bu

asamanin siireci daha fazla uzatacag: dikkate alinmalidir.

Bu nedenlerle, tarihsel siirec igerisindeki farkli diizenlemeler ve uygulamalar
dikkate alinarak getirilen TBK md.344-345 hiikiimlerinin yerinde oldugunu, iist
siir uygulamasi ve hakkaniyet kurallari ¢ergevesinde kiraci ve kiraya veren

arasinda bir dengenin kuruldugunu séyleyebiliriz.
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