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Konut ve catisi isyeri kiralarinda kira bedelinde artis meselesinin giincelligini ko-
rumasini saglayan husus 7161 sayili Kanun’la getirilen degisikliklerdir. Bu sayede, artis
orani bakimindan retici fiyat endeksi yerine tiiketici fiyat endeksi esas alinmistir. Ayri-
ca, ayni kanuna gore, tiiketici fiyat endeksine yonelik degisiklik 01.01.2019 tarihinden
itibaren gecerli olmak lzere yayimi tarihinde yirirlik kazanmistir. Ustelik, diger bir
hikiimde s6z konusu degisikligin her tirli konut ve catili is yeri kirasi bakimindan ge-
cerli olacagl da dizenlenmektedir. O halde, glincel gelismeler gergevesinde kira bede-
lindeki artis bakimindan kimler arasinda hangi oranin esas alinacagini belirlemek hem
doktrin hem de uygulama bakimindan yararli olur.
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ANALYSE OF AMENDMENTS IN THE LAW NO. 7161
REGARDING THE INCREASE IN LEASE PRICE OF
RESIDENCE AND ROOFED WORK PLACE RENTS

Abstract

The amendment that keeps the increase in lease price of residence and roofed
work place rents up-to-date is the amendments brought with the Law No. 7161. Thus,
consumer price index is taken as basis instead of producer price index in terms of
increase rate. In addition, according to the same Law, the amendment regarding the
consumer price index became effective effective from 01.01.2019. Moreover, in
another provision, it is regulated that this amendment will be valid for all types of
residence and roofed work place. Therefore, it would be beneficial to determine which
rate will be taken as basis.
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Suiphesiz ki, konut ve catili isyeri kiralarinda kira bedelinde artisin nasil belir-
lenmesi gerektigi meselesi hem teorik hem de pratik agidan oldukea giincel ve ilgi
cekicidir. Konuya iliskin en giincel gelisme ise 7161 sayili Vergi Kanunlari ile Bazi
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun’da’
yer alan degisikliklerdir. incelemenin temelini bu degisiklikler olusturmaktadir.
Ancak, hemen belirtilmelidir ki, burada farazi bir olay tizerinden hareketle s6z ko-
nusu degisikliklerin aciklanmasi yontem olarak benimsenmistir. Kira bedelinin be-

lirlenmesine iliskin konunun genis hacmi géz 6niinde bulundurularak, farazi olay
disindaki hususlara iliskin degerlendirmeler kapsam disinda birakilmistir.

Farazi olaya gore, kiraya veren ile kiraci X AS arasinda 01.01.2017 tarihli ve
2 yil siireli gatili isyerine iliskin kira s6zlesmesi yapilmistir. Buna gore, kira soz-
lesmesinin baslangicinda 2 yillik kira bedeli pesin ddenmistir. Boylece, 2 yillik
sozlesme siresi boyunca kira bedelinde herhangi bir artis yapilmamistir. Bu-
nunla beraber, ayni sozlesmenin “Kira Bedelinin Artis Sekli ve Orani” baslkl
hikmi muhtemel bir uzama halinde yenilenen kira doneminde uygulanacak
kira bedeline iliskindir. Buna gore, “Kira siiresi sonunda taraflar kira s6zlesme-
sinin devami konusunda anlasma sagladiklari takdirde, kira s6zlesmesinin bas-
langic tarihinden anlasmanin saglandigi tarihe kadar gecen 2 (iki) yillik stirede
TUIK tarafindan agiklanan EFE/UFE oranlarinin ortalamasinin 2 (iki) yillik topla-
mi oraninda kira arttirilacaktir”.

iste, bu noktada 01.01.2019 tarihinden itibaren yapilacak kira bedelindeki
artisin sozlesmede yer alan yukaridaki hiikme goére mi, yoksa 7161 sayili Ka-
nun’la degisik TBK m. 344 hilkmiine gore mi yapilmasi gerektigi hususunun
ortaya konulmasi gerekir. Baska bir deyisle, TBK m. 344 hiikminin farazi olay-
daki kira s6zlesmesinin yenilenmesinde uygulanip uygulanmayacagi, yani kira
artisinda soézlesme hitkmiiniin mii, yoksa TUFE oraninin mi esas alinacagi belir-
lenmelidir. Bununla baglantili olarak, 2019 yilindaki yenilenen kira dénemine
yonelik olarak kira tespit davasinin acilip agilamayacagi da agiklanmalidir.

I. KIRA BEDELINiN BELIRLENMESINE iLiSKiN GENEL DEGERLENDIRME

Kira bedelinde artis meselesine gegmeden 6nce kira bedelinin belirlenme-
sindeki esaslar ortaya konulmaldir. Kira sézlesmesi ilk kez yapilirken taraflar

Kanun Numarasi: 7161, Kabul Tarihi: 17.1.2019, RG 18.01.2019/30659.
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arasinda sozlesme o6zglrlGgl ilkesi gegerlidir. Buna gore, taraflar kira bedelini
kural olarak serbestce belirleyebilirler’. Nitekim, “Sézlesme Ozgiirligii” bashkli
TBK m. 26’ya gore, taraflarin, bir s6zlesmenin icerigini kural itibariyla 6zglirce
belirlemeleri mimkiind{ir.

Sozlesme 6zglrlGgu, taraflarin 6zel hukuk iliskilerini diledikleri sekilde di-
zenleme 6zgiirliigiidir (TBK m. 26)°. Tiirk Borglar Kanunu, sdzlesme 6zgiirligii-

Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s. 280;
Gizem Oztiirk Kilig, “Kira Tespit Davasi ve Esaslarl”, Tiirkiye Barolari Birligi Dergisi, 2017, S.
129, s. 231; Alper Uyumaz - Mehmet Akgaal, “Tiirk Borglar Kanununun Konut ve Catili isyeri
Kiralari ile Uriin Kirasina iliskin Hukiimlerinin Degerlendirilmesi”, Mevliana Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, C. 1, S. 2, s. 145 vd. Alman ve isvigre Hukuku’nda ise durum fark-
lidir. Bu kapsamda, ilk olarak Alman Ekonomik Suglar Kanunu m. 5 hiikmii zikredilebilir. S6z
konusu hiikiim sayesinde kiraya verenin baslangigtaki kira bedelini konut kiracisi aleyhine
tamamen keyfi olarak belirlemesinin 6niine idari para cezasi 6ngorilerek gecilmek istenmis-
tir. Medeni hukuk bakimindan esas 6nem arz eden ise, Alman Medeni Kanunu’nda (BGB §
556d vd.) yer alan hiktumlerdir. Bu itibarla, konut pazarinin dar oldugu bir bolgede konuta
iliskin bir kira s6zlesmesi yapildigi takdirde, baslangigtaki kira bedelinin emsal kira bedelini
ylzde ondan fazla asmamasi gerekir. Bir bolgede veya bolgenin bir bolimiinde beraber ya-
sayan halk i¢in gecim sartlari 6nemli 6lgliide zorlasmis ise, o bolgede konut pazari darlig
mevcuttur (BGB § 556d/I-1l). Baslangigtaki kira bedelinin BGB § 556d/I hiikkmiinde 6ngérii-
lenden daha fazla belirlenmesi halinde, kiraci, fazladan 6dedigi kira bedellerini sebepsiz zen-
ginlesme hiikiimlerine gore isteyebilir (BGB § 556g/1). isvicre Hukuku’nda ise Borglar Kanu-
nu’nda (OR Art. 269 vd.) konuya iliskin hikimler yer almaktadir. Bu itibarla, konut ve isyeri
kira sozlesmelerinde baslangigtaki kira bedeli, hakkin kétiiye kullaniimasi teskil eden bir mik-
tar olarak belirlenemez. Mesel3, kira bedeli ile kiralanandan asiri bir gelir elde etmek amag-
lanirsa kottye kullanim s6z konusu olur (OR Art. 269). Boyle bir durumda ise kiraci buna karsi
indirim isteme hakkina sahiptir. Ayrintili bilgi icin bkz. Nurten ince Akman - Ozkan Ozyakisir,
“Alman ve isvigre Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangig Kira Bedelinin
Sinirlandirilmasi Meselesi”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2021, C.
11,S.2,s.s.730 vd.

Sozlegme 6zglirliigli hakkinda genis bilgi igin bkz. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiim-
ler, 22. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2017, s. 17-18; Veysel Baspinar, Bor¢ Sézlesmelerinin
Kismi Butlani, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitlisi Yayinlari, Ankara, 1998, s. 3; He-
inrich Honsell - Peter Nedim Vogt - Wolfgang Wiegand, Basler Kommentar Obligationen-
recht I Art. 1-519 OR, 6. Auf., Helbing & Lichtenhahn, Basel, 2015, s. 34 vd; Feyzi Necmeddin
Feyzioglu, Borglar Hukuku Umumi Hiikiimler, C. I, Fakiilteler Matbaas, istanbul, 1967, s. 174
vd.; Hifzi Veldet Velidedeoglu - Refet Ozdemir, Tiirk Borglar Kanunu Serhi Genel - Ozel, Yar-
gitay Yayinlari, Ankara, 1987, s. 49; Aytekin Ataay, Bor¢lar Hukukunun Genel Teorisi, 4. Bas-
ki, Der Yayinlar, istanbul, 1986, s. 246 vd; Ali Naim inan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler
Ders Kitabi, 3. Baski, AU Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1984, s. 122 vd.; Selahattin S. Te-
kinay vd., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, istanbul, 1993, s. 362 vd;
Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 6. Baski, Sermet Yayinlari, is-
tanbul, 1976, s. 240 vd; Necip Kocayusufpasaoglu vd., Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, C. 1, 6.
Baski, Filiz Kitabevi, istanbul, 2014, s. 501 vd; Turhan Esener, Borglar Hukuku Akitlerin Kuru-
lusu ve Gegerliligi, C. 1, AU Hukuk Fakiltesi Yayinlari, Ankara, 1969, s. 192 vd; M. Kemal
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nl irade muhtariyeti (6zerkligi) ilkesinin uzantisi ve dogal bir sonucu olarak
kabul etmistir. Bu sayede, taraflara kendi aralarinda gecerli bir hukuk dizeni
(lex contractus) yaratma yetkisi taninmaktadir. Taraflar s6zlesme sayesinde
kendi aralarinda uymak zorunda olduklari hukuki bir alan, normatif bir diizen
kurarlar. Bu dizen, taraflarin kurduklari -deyim yerinde ise- mikro bir hukuk
diizeni niteliginde olup, sadece onlari baglar. Yani s6z konusu hukuk diizeninin
baglayiciligi nispidir’. Bu durum, taraf iradelerinin ve AY m. 48/I'de diizenlenen
sozlesme 6zgirlGgunin bir geregidir. Gercekten de, taraflar bir hukuk’ iliskide
iradelerini kullanabildikleri 6l¢tide irade 6zerkligine sahip olurlar.

Her ozglirlik gibi, s6zlesme 6zglirliglinlin de bir sinirt mevcuttur. Zira ta-
raflarin sozlesme ile kurduklari mikro hukuk diizeni, devletin genel hukuk di-
zenine aykiri olamaz. Gergekten de, taraflarin iktisadi (hareket) hirriyetini sinir-
landiran s6zlesmeler bakimindan TMK. m. 23-24 (ZGB Art. 27-28) ve TBK m. 26-

Oguzman - M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 13. Baski, Vedat Kitapgilik, is-
tanbul, 2015, s. 23 vd; Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Baski, Beta YayI-
nevi, istanbul, 2012, s. 133 vd; Sahin Akinci, Borglar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, 10. Bas-
ki, Sayram Yayinevi, Konya, 2017, s. 10 vd; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hii-
kiimler, 21. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2017, s. 109 vd; O. Gokhan Antalya, Borglar Hu-
kuku Genel Hiikiimler, C. 1, Legal Yayinevi, istanbul, 2016, s. 357; Mehmet Altunkaya, Edimin
Baslangigtaki imkdnsizhidi, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2005, s. 65 vd; Abdiilkerim Yildirim, Tiirk
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 100 vd; Yargitay
14. Hukuk Dairesinin 14.7.2011 tarihli ve 8196/9280 sayili karari (KBIBB); Yargitay Hukuk Ge-
nel Kurulunun 7.5.2003 tarihli ve 13-332/340 sayili karari (KBIBB); Yargitay 13. Hukuk Daire-
sinin 28.6.2010 tarihli ve 1687/9581 sayili karari (KBiBB); Yargitay 13. Hukuk Dairesinin
2.7.2004 tarihli ve 17247/10624 sayili karari (KBIBB). Kira sézlesmesi hakkinda ayrica bkz.
HalGk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 sayili Yasa’ya Goére Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Filiz Kitabevi, istanbul, 1993, s. 4 vd.; Rona Serozan, Borglar Hukuku Ozel Béliim, 4.
Baski, Oniki Levha Yayinlari, istanbul, 2019, N. 225 vd.

S6z konusu hususu ifade etmek tizere CC Art. 1134/I'de, “Hukuka uygun olarak kurulmus
s6zlesmeler, onu yapanlarin kanunu sayilirlar (Agreements lawfully entered into have the
force of law for those who have made them)” hilkm( 6ngorilmektedir. Mecelle 103’te de
sozlesme, “taraflarin icap ve kabulliniin ortak konusu olan bir hususu Ustlenip, taahhit etme-
leridir (Akid, tarafeynin bir hususu ilzam ve teahhld etmeleridir ki, icap ve kabuliin irtibatin-
dan ibarettir)” seklinde tanimlanmistir. Fransiz Medeni Kanunu’ndaki gibi bir hiikiim, italyan
Medeni Kanunu’nda da mevcuttur (CCl Art. 1372). “Sozlesmenin Etkinligi (Wirksamkeit des
Vertrages)” baslikh bahse konu hikme gore, “Sozlesme taraflar arasinda kanun giiclindedir
(Der Vertrag hat zwischen den Parteien Gesetzkraft)”. Keza 2004 tarihli Milletlerarasi Ticart
Sézlesmelere iliskin ilkeler (Principles of International Commercial Contracts, Rome 2004)’in
“Genel Hukiumler” baslikli Birinci Bélimiindeki m. 1.3’e gore, “Gegerli olarak yapilan sozles-
me onu yapan taraflari baglar (A contract validly entered into is binding upon the parties)”;
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 21.3.2005 tarihli ve 710/2446 sayil karari, “...20.5.2000 tarihli
yazili sézlesme taraflarin serbest iradeleriyle diizenlenmis olup igerigindeki hiikiimler taraflari
bagilar...” (KBIBB).
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27 (OR. Art. 19-20) hiikiimleri 6nem arz eder. Clnk, bu tir sézlesmeler 6zel
hiikiim bulunmadikca, séz konusu hiikiimler cercevesinde degerlendirilirler’.

Bu itibarla, kira sozlesmesi akdedilirken, baslangigtaki kira bedeli bakimindan s6z-
lesme Ozglirligl ilkesi gecerlidir. Taraflar, kira bedelini diledikleri sekilde belirleyebilir-
ler®. Nitekim, farazi olayda da iki yillik kira bedeli baslangicta pesin 6denmistir.

Il. YENi KIRA SOZLESMESININ SURESININ BELIRLENMESI

Kira bedelinde artis meselesine gecmeden 6nce yeni kira sdzlesmesinin si-
resinin belirlenmesi gerekmektedir. Bu konuda, konut ve catili isyeri kiralari
bakimindan TBK m. 339 ve devamindaki 6zel hikimler dikkate alinmalidir.
Gercekten de, konut ve catili isyeri kiralari hakkinda 6ncelikle s6z konusu hii-
kiimler uygulanir. Bu kapsamda da, yeni kira sézlesmesinin siiresi belirlenirken
TBK m. 347 hilkmi goéz onlinde bulundurulur. Buna goére, “konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes
glin énce bildirimde bulunmadikga, sézlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatiimis
sayilir’ (TBK m. 347/1, c 1). Bdylece, sdzlesme kendiliginden sona ermez’.

Goraldiagu tzere, belirli stireli bir konut veya catili isyeri kira s6zlesmesi ki-
racinin bildirimi yoksa ayni sartlarla bir yil icin uzatilmis sayilir. Strenin dolma-
siyla birlikte sona eren sézlesme ile ayni igerikli, fakat bir yil slireli yeni bir kira
sdzlesmesinin kuruldugu kabul edilmelidir®.

BGE 95 11 536; 53 Il 329; Theo Guhl et al., Das schweizerische Obligationenrecht mit Einsch-
luss des Handels- und Wertpapierrechts, 9. Auf, Schulthess, Zirrich, 2000, s. 511. Ayrica bkz.
Christian Brickner, Das Personenrecht des ZGB (ohne Beurkundung des Personenstandes),
Schulthess, Basel, 2000, N 818; Eugen Bucher, Berner Kommentar, Kommentar zum
schweizerischen Privatrecht, Das Personenrecht, Bd. 1/2, Einleitung und Personenrecht, Die
natiirlichen Personen, 2. Teilband, Kommentar zu Art. 27 ZGB, 3. Auf., Stampfli, Bern, 1993,
s. 161; Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 22.5.2013 tarihli ve 2012/11-1601 2013/752 sayili
karari, “...Bu 6zgdirligiin sinirsiz ve sonsuz oldugu séylenemez. BK’nin 19, 20, 161 maddeleri
bu é6zgiirliigiin sinirini cizmistir...” (KBIiBB).

Cevdet Yavuz - Faruk Acar - Burak Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Beta
Yayinevi, istanbul, 2014, s. 381-382; ince Akman - Ozyakisir, “Baslangic Kira Bedelinin Sinirlandiril-
masi Meselesi”, s. 754; ilkay Kaya, “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014, C. 9, S. 123-124, s. 176; Ozkan Ozyakisir,
Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 193.

Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. Il, Oniki Levha Yayinlari, istanbul, 2014, s. 122; Murat ince-
oglu - Ece Bas, “Tirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener
Akyol’a Armadan, Filiz Kitabevi, istanbul, 2011, s. 523.

Hal(k Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I/2, 4. Baski, Vedat Kitapcilik, istanbul
2008, s. 101; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, 4. Bas-
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Kiraya veren, sdzlesme siresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdi-
remez. Ancak, on yillik uzama siresi sonunda kiraya veren, bu slreyi izleyen
her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla,
herhangi bir sebep gbstermeksizin sézlesmeye son verebilir (TBK m. 347/I, c 2-
3).

Farazi olayda da taraflar arasindaki iki yillik ilk s6zlesme sona ermistir. Bu
noktada, s6z konusu olayda taraflar arasinda yeni bir kira s6zlesmesinin yapil-
madigina yonelik herhangi bir iddianin bulunmadigl anlasiimaktadir. Su halde,
TBK m. 347/l, c 1 geregince, taraflar arasinda kurulan yeni kira sdzlesmesi bir
yillik belirli sdreli bir kira sozlesmesidir. Bu kira sézlesmesi 01.01.2019 ila
31.12.2019 tarihleri arasinda hiikiim ve sonug¢ dogurmustur.

1. BiR YILLIK KiRA SOZLESMESINDE KiRA BEDELININ BELIRLENMESINDEKI
SINIR

Yeni kira s6zlesmesinin siresi tespit edildikten sonra kira bedelindeki artis
hakkinda agiklamalarda bulunulabilir. Bu itibarla, taraflar, kural olarak s6zlesme
ile yeni kira donemlerine iliskin kira bedelini de kararlastirabilirler. Nitekim,
farazi olayda da baslangictaki kira sézlesmesinin “Kira Bedelinin Artis Sekli ve
Orani” baslikh hikm{ buna iliskindir. Boylece, taraflarca kira bedelinin artisi
konusunda iki yillik EFE/UFE oranlarinin ortalamasi esas alinmaktadir. Ne var ki,
baslangictaki kira bedelinden farkh olarak yeni kira dénemlerine iliskin kira
bedeli anlagsmalari hakkinda kanun koyucu tarafindan sinirlamalar getirilmistir.
Bu sinirlamalar TBK m. 344 hikmiinde yer almaktadir. Bu itibarla, yeni kira
dénemlerine iliskin kira bedelleri hakkindaki anlasmalar ancak TBK m. 344’te
belirtilen sinirlar icinde gecerli olur®.

ki, Filiz Kitabevi, istanbul, 2019, s. 195-196. Burada yeni bir sézlesme yapilmasinin degil, sa-
dece sbzlesme siiresinin uzamasinin sdz konusu oldugu hakkinda ise bkz. Nese Ozkanoglu,
6098 Sayili TBK Kapsaminda Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmesinin Kiraya Veren Tarafin-
dan Sona Erdirilmesi, Seckin Yayinevi, Ankara, 2019, s. 95.

Cevdet Yavuz - Faruk Acar - Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 16. Basi,
Beta Yayinevi, istanbul, 2019, s. 339; Aydin Zevkliler - Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel
Boreg lliskileri, 19. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s. 242. Ayrica bkz. Haltk Burcuoglu,
Kira Tesbit Davalari Uygulamasinda Belli Bagli Kilometre Taslari 2000 ve 2001 Yillarinda Ki-
ra Paralarinin Belirlenmesine iliskin 4531 sayili Yasa Gerekgesi-Komisyon Gériismeleri De-
gerlendirilmesi ve Uygulamasi, Filiz Kitabevi, istanbul, 2001, s. 4 vd. Ayrica bkz. Murat Do-
gan, Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2011,
s. 2.
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TBK m. 344 hikmiinde yer alan fikralardan 1. fikra farazi olaya iliskindir.
Cinkd, TBK m. 344/1 hikminde yenilenen kira donemlerine uygulanacak kira
bedeline iliskin taraflarca bir anlasma yapilmissa bunun sinirlarinin ne olacagi
ortaya konulmaktadir. Farazi olayda da iki yillik ilk kira s6zlesmesinde taraflar
arasinda yenilenen kira donemindeki kira bedeline iliskin bir anlasma vardir.

TBK m. 344/l hikmintn ilk hali su sekildeydi: “Taraflarin yenilenen kira
dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir 6nceki kira
yilinda Uretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir.
Bu kural, bir yildan daha uzun streli kira s6zlesmelerinde de uygulanir”.

Ancak, kanun koyucu tarafindan 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu heniiz yu-
rarlige girmeden 6nce bu hikmiin bazi kiracilar (tacir veya tlzel kisi kiracilar)
bakimindan zaman itibariyla uygulanmasinda bir degisiklik 6ngortlmustiir. Bu
diizenleme, 6217 sayil Yargl Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanun-
larda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun™ Gecici m. 2 hiikkmudir. Buna gore,
“Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tazel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098
sayili Turk Borglar Kanununun 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve
353’linct maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yil siireyle uygulanmaz. Bu
halde, kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin ola-
rak s6zlesme serbestisi geregi kira sdzlesmesi hiikimleri tatbik olunur”. Burada
TBK m. 344 hikminin yer almadigi 6zellikle belirtilmelidir.

6098 sayili Tlirk Borglar Kanunu yirirlige girdikten hemen sonra ise bes
yillik erteleme siresi sekiz yila uzatilmistir. Buna iliskin diizenleme, 6353 sayili
Bazi Kanun ve Kanun Hiikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun'' m. 53 hilkmidiir. Buna gére, 6217 sayili Kanun’daki Gegici m. 2 hikmi
su sekilde degistirilmistir: “6217 sayili Yargl Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Ama-
ciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2'nci maddesi
su sekilde degistirilmistir: “Gegici Madde 2 - Kiracinin Tirk Ticaret Kanununda
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri oldugu
isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Turk Bor¢lar Kanununun 323,
325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354’Unci maddeleri 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira s6zlesmelerinde bu maddeler-
de belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira soz-

® Kanun Numarasi: 6217, Kabul Tarihi: 31.3.2011, RG 14.04.2011/27905.
Kanun Numarasi: 6353, Kabul Tarihi: 4.7.2012, RG 12.07.2012/28351.
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lesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira s6zlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde
milga Borglar Kanunu hikimleri uygulanir”. Bu degisiklikle birlikte, ylrGrlGgu
ertelenen hiikiimlerin arasina TBK m. 344 de dahil edilmistir. Boylece, TBK m.
344 hikminin bu kapsamda sayilan kisiler bakimindan uygulanmasi sekiz yil
ertelenmisti. S6z konusu erteleme siresi 01.07.2020 tarihi itibariyla sona ere-
cekti. Hemen belirtilmelidir ki, TBK m. 344 zaten 01.07.12 itibariyla zaten yi-
rirlik kazanmistir; sadece yukarida sayilan isyeri kiralari igin bir erteleme 6n-
gorilmisti™.

Bu noktada eklenmelidir ki, Eren’e® gére, her ne kadar gegici m. 2 hiik-
miinde eski Borglar Kanunu’na atif yapilsa da, 818 sayili miilga Borglar Kanu-
nu’nda bu konuya iliskin bir hikiim bulunmamaktadir. Dolayisiyla, buradaki
bosluk yine TBK m. 343 ve 344 hikimlerinin kiyas yoluyla uygulanmasi suretiy-
le doldurulmasi tavsiye olunur. Bu gors itibariyla, ylrirlik doneminden 6nce-
ki donem bakimindan bir bosluk oldugu kabul edilse bile uygulanacak hikiim
yine TBK m. 344 hikmdddr.

Ayrica, TBK m. 344 hikmu 7161 sayili Vergi Kanunlari ile Bazi Kanun ve Ka-
nun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun m. 56 saye-
sinde degistirilmistir. Bu itibarla, TBK m. 344/1 hikmi halihazirda su sekildedir:
“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin an-
lasmalari, bir dnceki kira yilinda tiketici fiyat endeksindeki on iki ayhk ortala-
malara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan
daha uzun sireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir”.

Farazi olayda da yenilenen kira donemi 01.01.19 ila 31.12.19 tarihlerini
kapsamaktadir. Bu konuda 7161 sayilh Kanun m. 69, b hilkm{ g6z 6énilinde bu-
lundurulmalidir. Ciinki, bu hitkiimde TUFE’yi esas alan m. 56 hilkmiiniin hangi
andan itibaren yirirlik kazanacagl dizenlenmektedir. Bu hikme goére, “
56°nci ... maddeleri 1/1/2019 tarihinden gecerli olmak lizere yayimi tarihinde
yiiriirliie girer” seklindedir. Boylece, kanun koyucu tarafindan TUFE’yi esas

Y 6.HD.T. 26.2.2015, E. 554 K. 1950 “Kira s6zlesmesinde kiralanin restoran olarak kullanilacagi

belirtilmis olmasina ragmen dosya kapsamindan kiracinin TTK kapsaminda tacir olup olmadi-
g1 anlasilamamaktadir. Bu durumda, mahkemece kiracinin tacir olup olmadig arastirilacak,
tacir olmasi durumunda hakkinda TBK'nin 344. maddesinin 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil
sure ile uygulanmayacagi ve soézlesmedeki artis (%45) hikmintin gegerli olacagi gozetilmeli-
dir, tacir olmadiginin anlasilmasi halinde ise; yeni yasal diizenleme karsisinda uygulanacak ar-
tis miktarinin (UFE)’yi gecmemek iizere uygulanacagi gozetilerek sonuca gidilmesi gerekir...”
(Nihat Yavuz, Kira Hukuku, 7. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 574.

B Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2019, s. 408.

SDUHFD « VOL: 12, NO: 1, YEAR: 2022



Konut ve Gatili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa iliskin 7161 Sayili Kanun’la Getirilen ... | 370

alan degisikligin gecmise etkili olarak, yani 01.01.19 tarihinden itibaren gecerli
olacagl diizenlenmektedir. Ayni sekilde, Aydogdu / Kahveci'ye' gére,
“...1.1.2019 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere (m. 69, b), Tirk Borglar
Kanunu’nun Tiiketici Fiyat Endeksindeki (TUFE) 12 aylik ortalamalara gére degi-
sim oraninin esas alinacagina iliskin hiikiim, kira s6zlesmeleriyle kira s6zlesme-
lerinin yenilenmesinde uygulanacaktir...”. Hal béyle olunca, 01.01.19 tarihinde
hiikiim ve sonu¢ dogurmaya baslayan yenilenen kira s6zlesmesi hakkinda da bu
oran gecerli olacaktir.

Burada belki bir karsit géris olarak su distnilebilir: “Her ne kadar TBK m.
344 hiikmi bu sekilde degistirilmisse de, bunun 6217 sayili Kanun Gegici m. 2’'de
sayllan kiracilar icin uygulanmasi sekiz yil ertelenmistir. Bunlar, kiracinin Tirk
Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku
tizel kisileri oldugu isyeri kiralaridir. Dolayisiyla, degisiklikle birlikte TUFE getiril-
misse de, farazi olay icin erteleme vardir, dolayisiyla bu hikim uygulanamaz.
Bunun yerine, 6217 sayili Kanun gegici m. 2’de belirtildigi Gizere, s6zlesme 6zgiir-
IGgU geregince kira sozlesmesi hikimleri uygulanmalidir. Kira sozlesmelerinde
hikim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanmahdir”. An-
cak, bu gorus isabetli olmaz! Cinki, asagida aciklanan m. 59 hikmi sayesinde,
ertelenen TBK m. 344 hitkmi 01.01.19 tarihi itibariyla ytrirlik kazanmistir. Yani,
yenilenen sozlesme yirirlik kazanmadan 6nce bu hikmin ertelenmesi sona
ermistir. Hal boyle olunca, degisiklige ugramis durumdaki TBK m. 344 hiikmi
aynen bir yillik kira s6zlesmesinde bedel belirlenmesi hakkinda da gecerlidir.

Gergekten de, 7161 sayili Kanun m. 59 hiikm{ dogrudan dogruya konuya
iliskin bir degisiklik icermektedir. Bu itibarla, TBK m. 344 hikmdindn yarirlik
kazanmasini sekiz yil erteleyen 6217 sayili Kanun gegici m. 2 hilkkmiinde degisik-
lik yapiimakta ve su hikim eklenmektedir: “Bu fikrayi ihdas eden Kanunla de-
gistirilen 6098 sayili Kanunun 344’iincii maddesindeki tiiketici fiyat endeksinde-
ki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin esas alinacagina iliskin hii-
kiim, birinci fikra kapsaminda olan kira s6zlesmeleri ile akdedilmis diger kira
s6zlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir”. Hikiimden agikca anlasildigi Gizere,
TUFE’yi esas alan TBK m. 344 hiikmii bu kapsamdaki bitiin kira sézlesmelerin-
de gecerlidir. Clinkli, burada gecen “birinci fikra kapsaminda olan kira sézles-
meleri” ile kast edilen kiracisi tacir veya tlizel kisi olan isyeri kiralaridir.

" Murat Aydogdu - Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Adalet Yayinevi, Anka-

ra, 2019, s. 332.
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Ustelik, 7161 sayili Kanun m. 69, b geregince, gegici m. 2’ye eklenen bu hii-
kiim (m 59) 01.01.2019 tarihinden itibaren derhal yurirlik kazanmis bulunmak-
tadir. Goruldiigu tzere, Turk Borglar Kanunu’ndaki 9 madde icin sekiz yillik erte-
leme 6ngdren gecici m. 2 hilkmi bu kapsamda yer alan TBK m. 344 bakimindan
tekrar degistirilmis ve boylece TBK m. 344 hikmiinin bitln isyeri kiralar baki-
mindan uygulanmasina bir yil 6nce, yani 01.01.2019 tarihinden itibaren hukuki
dayanak acikca kazandiriimistir. O halde, konu hakkinda kanun koyucunun tercihi
gayet aciktir. Buna gore, TUFE orani 01.01.2019 tarihi itibariyla TBK m. 344 kap-
samindaki bltln konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmeleri icin gegerlilik kazanmistir.

Nitekim, Yargitay’in yerlesik hale gelen, glincel uygulamasi da bu goérise
uygundur. Gergekten de, Yargitay’a® gore, “... Ayrica, 18.01.2019 tarihli Resmi
Gazetede yayinlanan 7161 Sayili Kanunun 59. maddesiyle 6217 Sayili Kanunun
gecici 2. maddesine; “Bu fikrayi ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 Sayili
Kanun’un 344. maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamala-
ra gére dedisim oraninin esas alinacadina iliskin hiikiim, birinci fikra kapsamin-
da olan kira sézlesmeleri ile akdedilmis diger kira sézlesmelerinin yenilenme-
sinde uygulanir.” hiikmii eklenerek, tim ¢atili gayrimenkul kiralarinda
01.01.2019 tarihinden itibaren yapilacak kira artislarinin tiiketici fiyat endek-
sindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim orani esas alinarak belirlenecegi
hiikiim altina alinmustir...” .

Hal boyle olunca, taraflarca, uzayan kira donemleri icin uygulanacak bir ar-
tis orani kararlastirilmissa, kural olarak bu oran kira bedelinin belirlenmesine
esas alinir. Ancak, kararlastirilan oran, bir dnceki kira yilina iliskin on iki aylik
ortalamaya dayali tiiketici fiyat endeksindeki (TUFE’deki) degisim oranini hicbir
sekilde gecemez. Sonug olarak, farazi olayda oldugu Uzere, taraflarca Uretici
veya toptan esya fiyat endeksindeki (UFE/EFE) artis oranini kira sdzlesmesi ile
kira bedelinin belirlenmesine esas alinsa bile, bu oran tiiketici fiyat endeksin-
deki artis oranini asarsa yine kanun geregi fiyat endeksindeki artis orani kira
bedelinin belirlenmesine esas olusturur™.

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 27.6.2019 tarihli ve 2017/8651 2019/5865 sayili karari (KBIBB);
Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 27.6.2019 tarihli ve 2017/8186 2019/5879 sayili karari (KBIBB);
Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 8.5.2019 tarihli ve 2017/7907 2019/4301 sayili karari (KBiBB).

Giimis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, s. 205-206; Mustafa Alper Giimis,
Yeni 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira S6zlesmesi (TBK m. 299-356), Vedat Ki-
tapcilik, istanbul, 2011, s. 62-63; Mustafa Alper Gumis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3.
Baski, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2013, s. 247; Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku
(Ozel Borg iliskileri), 3. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2013, s. 112-113.
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Bir &énceki kira yilina iligkin on iki aylik ortalamaya dayali TUFE degisim ora-
ni, yenilenen kira dénemi icin kira bedeline iliskin anlasmalarin azamf sinirini
olusturmaktadir. S6z konusu TUFE oranini asan bir artis orani ise gegersizdir.
Boyle bir durumda TBK m. 27/Il, ¢ 1 geregince, gegersizligin tird kismi kesin
hiakimsazliktir (butlandir). Dolayisiyla, taraflarca kararlastirilan oran, s6z ko-
nusu TUFE degisim oranini asarsa, bu anlasmanin yerine TUFE orani gegerli
olur”. Kiraya veren, sbzlesme siiresi icerisinde yapilacak artisa iliskin anlasma-
nin kismi kesin hiikkiimsiiz oldugunu bilseydi kira sdzlesmesini hi¢ yapmayacagi-
ni iddia edemez. Dolayisiyla, TBK m. 27/Il, ¢ 2 burada uygulama alani bulamaz®.

Bunun igin, yenileme tarihinden (01.01.19) geriye dogru gecerli olan TU-
FE’deki on iki ayin ortalamasina goére degisim orani bulunmalidir®. Dolayisiyla,
farazi olay bakimindan ayni zamanda bir dnceki kira yilh durumundaki 2018’deki
ortalama TUFE oranina bakilmalidir. Bu ise, 2018 vyili icin ortalama
%20,30’dur’. Oysa, s6zlesme hitkmii gdz éniinde bulundurulacak olsaydi, 2017
ve 2018 yillarinda gecerli olan ortalama UFE oraninda artis yapilmasi gerekirdi.
Bu ise, yillik 2017 icin %11,92 ve 2018 icin 33,63’tlr. Bunlarin ortalamasi ise
%22,78 olurdu. Goruldugl Uzere, sozlesmede kararlastirilan artis orani, kanun-
daki azami orana nazaran %2,48 daha fazladir. iste, bu fazla oran bakimindan
kismi kesin hikimsuzlik mieyyidesi uygulanmalidir. Béylece, 2019 yilindaki
uzayan donem igin %20,30’luk artis oraninin kabul edildigi sonucuna varilmali-
dir.

IV. KANUN KOYUCUNUN iRADESINE iLiSKiN DEGERLENDIRMELER

Kanun koyucunun iradesi de burada g6z 6niinde bulundurulmahidir. Clinkd,
7161 sayili Kanun’un madde gerekgesine bakildiginda TUFE’nin derhal uygu-
lanmasinin 6ngorildigu anlasilir. Buna goére, “Madde ile, 6217 sayili Yargl Hiz-

v Gumis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, s. 206. Ayni ydnde bkz. K. Berk Ka-

panci, “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Lirasi Uze-
rinden Belirlenmesinde TBK m. 344 f. 1 C. Son’un Yorumlanmasi”, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2015, C. 2, Ozel Sayi, s. 16.

Burak Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin S6zlesme Sartlari ve Sézlesme Uyarinca Gergeklesen
Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt
Edilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi (Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armadan), 2016, C. 22, S. 3, s. 2045.

18

19 Aydogdu - Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 333.

2 Bkz. https://www.tcmbgov.tr/wps/wcm/connect/TR/TCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler/Enflasyon

+Verileri/Tuketici+Fiyatlari (24.04.2021).
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metlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun gecici 2’nci maddesine bir fikra eklenmek suretiyle kira bedelinin be-
lirlenmesinde tliketici fiyat endeksinin artis orani olarak belirlenmesinin Uretici
fiyat endeksinden daha hakkaniyete uygun sonuclar doguracagi disiinilerek
6098 sayili Turk Borglar Kanunun 344’Gncli maddesinde yapilan degisikligin
derhal uygulanmasi 6ngoérilmektedir”.

Bu konuda, 7161 sayil Kanun’un gerekcesindeki muhalefet serhine iliskin
s. 60 daha da yol gostericidir. Buna gore, s6z konusu Kanun’un amaglarindan
biri, “kira s6zlesmelerinin yenilenmesi siirecinde kira bedelinin belirlenmesinde
tiretici fiyat endeksi yerine tiiketici fiyat endeksinin esas alinmasi, bu degisikli-
din kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda da derhal uygulanmasinin
saglanmasi”dir. Nitekim, bu maksatla da s6z konusu degisikligin 01.01.19 tari-
hinden itibaren yiiriirlik kazanacagi 6ngériilmektedir. Hal bdyle olunca, TU-
FE’yi s6z konusu kiracilar icin de derhal uygulamayi hedefleyen kanun koyucu-
nun iradesinin aksine bir yorum yapilamaz. Yoksa, yapilacak yorum kanun ko-
yucunun iradesiyle de bagdasmaz.

Eklenmelidir ki, olan hukuk bakimindan buraya kadar yapilan yorum kana-
atimizce isabetlidir. Diger taraftan, Tirk Borglar Kanunu gibi temel bir kanunda
yer alan bazi hikimlerin ve bu kapsamda kira bedeline iliskin diizenlemenin
bazi kiracilara iliskin zaman bakimindan uygulamasinin hem de torba kanun
diye ifade edilen* kanunlarla degistirilmis olmasi elestiriye agiktir. ilk kanunda
bes yillik erteleme kapsaminda yer almayan TBK m. 344 hiikmi, degisiklikle
sekiz yilhk ertelemeye dahil edilmistir. Boylece, 01.07.2020’de yirirlige gir-
mesi gerekirken, bu sefer de baska bir torba kanunla 01.01.2019 tarihinden
itibaren bitin konut ve ¢atili isyeri kiralari bakimindan yarirlik kazanmustir.
Bu kapsamda, kira bedelinin belirlenmesi gibi oldukca 6nemli bir uygulama
alanini haiz teknik bir hususta bu sekilde adeta once ileriye dogru bir tarihin,
sonra geriye dogru bir tarihin ylrirlik tarihi olarak secilmis olmasi elestiriye
aciktir. Bu ¢6zim tarzinin hukuki giivenlik ve belirlilik ilkeleriyle de bagdasma-
dig1 aciktir. Son degisikligin gerekcesinde yer alan hakkaniyete uygunlugun
gerekce olarak ileri siriilmis olmasi da bu elestiriyi telafi edemez. Cinka, kisi-
lerin baska kimselerle ve kamu otoriteleriyle iliskilerinde kendilerini glivende

2 Erdogan Tezig, “Torba Kanun”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2015, C.

14,S.1,s. 3.
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hissetmelerini saglamak hukukun temel amaglarindan biridir. Bu sayede, her-
kes uymak zorunda oldugu kurallari 6nceden bilir ve davranislarini buna uygun
diizenler. Sonug olarak, herkes kendisini hukuken glivende hissetmis olur. Keza,
adalet ve toplumsal diizen de ancak béyle bir hukuk diizeninde tesis edilebilir®.

V. KANUNLARIN ZAMAN BAKIMINDAN UYGULANMASINA iLiSKIN
DEGERLENDIRMELER

7161 sayih Kanun m. 59 ve m. 69 geregince, TBK m. 344 hikmui uyarinca
bir 6nceki kira yilinda gecerli olan tiketici fiyat endeksindeki on iki aylik orta-
lama artisin farazi olayda uygulanacagi agiktir. Bunun disinda, TBK m. 344 hiik-
miinde 6ngdriilen TUFE oraninin farazi olayda esas alinmasi, kanunlarin zaman
bakimindan uygulanmasi bakimindan da incelenmelidir.

Kural olarak, borclar hukuku iliskileri meydana geldikleri zaman yurirlikte
bulunan kanun hikimlerine tabi olur. Buna kanunun gecmise ylrimemesi
(makable samil olmamasi ilkesi denir®. Bu ilke Tiirk Borglar Kanunu igin 6101
sayili Tirk Borglar Kanununun Yirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun®
m. 1’de acik¢a diizenlenmektedir. Buna gore, “Tirk Borclar Kanununun yirdr-
lige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken baglayici olup
olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yirirlikte iken
gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak, Turk Borglar
Kanununun yirirlige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin olarak ger-
ceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye, Tiurk Borglar Kanunu hiikiimlerine
tabidir”. Mesela, TBK m. 344 hikma yarirlik kazanmadan 6nce gerceklesmis
bir isyeri kirasi hakkinda 818 sayili eski Tiirk Borglar Kanunu’ndaki hiikimler
dikkate alinir. Oysa, TBK m. 344 hikmu yirirlik kazandiktan sonra artik bunun
g6z onlinde bulundurulmasi gerekir.

2 Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢ Hiikiimleri, 6. Baski, Ankara Universitesi

Basimevi, Ankara 1997, s. 10-11; Mustafa DURAL - Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I, Temel
Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, 16. Baski, Filiz Kitabevi, istanbul 2021,
s. 1-2; Hasan Erman, Medeni Hukuk Dersleri, 4. Baski, Der Yayinlari, istanbul 2012; Sener,
Akyol, Medeni Hukuka Giris, 2. Baski, Vedat Kitapgllik, istanbul 2006, s. 1; O. Gékhan Antalya
- Murat Topuz, Medeni Hukuk, C. I, 4. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara 2021, N. 28; Ahmet M.
Kiligoglu, Medeni Hukuk Temel Bilgiler, 7. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2018, s. 13-14.

M. Kemal Oguzman - Nami Barlas, Medeni Hukuk, 17. Baski, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2011,
s. 77.

Kanun Numarasi: 6101, Kabul Tarihi: 12.1.2011, RG. 4.2.2011/27836.
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Nitekim, ge¢mise etkili olmama ilkesinin istisnalari 6101 sayili Kanun m. 2
hiikminde sayllmaktadir. Buna gore, “Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine
ve genel ahléka iliskin kurallari, gergeklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil
ve islemlere uygulanir’. Gorildigi tzere, 6098 sayili Tlrk Borglar Kanunu’nun
kamu dizenine iliskin kurallari, hangi tarihte gercgeklesmis olursa olsunlar bi-
tiin hukuki islemlere uygulanirlar®. Dolayisiyla, eski kanun zamaninda kurulmus
olup da devam eden hukuki islemlere 6098 sayili Tlrk Borglar Kanunu’nun ka-
mu dizenini ilgilendiren emredici hiikimleri aynen uygulanir.

iste, TBK m. 344 hilkmi de kamu diizenine iliskindir. Bu hem doktrin®®* hem
de Yargitay’in yerlesik ictihatlar tarafindan kabul edilmektedir. Gergekten de,
Yargitay’a”’ gore, “...6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanun’unun 344. maddesinde “Ta-
raflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasma-
larinin, bir 6nceki kira yilinin iretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemesi
kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde
de uygulanir.” hitkmii, Tiirk Borglar Kanununun Yiirirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkindaki Kanunun 2. maddesinde ge¢mise etkili olma basligi altinda “Tiirk
Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallari gergeklestir-
dikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve islemlere uygulanir.” hiikmii, ayni Ka-
nunun 7. maddesinde ise gériilmekte olan davalara iliskin uygulama bashgi
altinda “Tiirk Borglar Kanununun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallar
ile gegici 6demelere iliskin 76., faize iliskin 88., temerriit faizine iliskin 120. ve
asirt ifa gligliigiine iliskin 138. maddesi, gériilmekte olan davalara da uygula-
nir.” hiikmii yer almaktadir. Tiirk Borglar Kanununun kira artisina iliskin 344.
maddesindeki diizenleme kiracilari koruyucu nitelikte olup, kamu diizenine ilis-
kindir...”. GoruldGgu Gzere, TBK m. 344 hiikmu, kamu dizenine iliskindir. Bu
husus yerlesik bir ictihattir. Nitekim, baska bir karara® gore, “... Tiirk Borglar
Kanununun kira artisina dair 344. maddesindeki diizenleme kiracilari koruyucu
nitelikte olup, kamu diizenine iliskindir...”. Ayni yonde daha bircok karar emsal

» Oguzman - Barlas, Medeni Hukuk, s. 80.

*®  Fahrettin Aral - Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 12. Baski, Yetkin Yayinevi,

Ankara, 2019, s. 299, dpn. 42; Emre Gékyayla, “Konut ve Catili isyeri Kiralarina iliskin Hikim-
lerin Uygulama Alani (TBK m. 339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armadan, Yasar Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, S. 8, s. 1232-1233; Ahmet Turkmen, “6098 Sayil Turk Borglar
Kanununun Kira Sézlesmesine iliskin YurirlGgi Ertelenen Hikiimlerinin Degerlendirilmesi”,
Ankara Barosu Dergisi, 2015, S. 1, s. 365.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 5.12.2013 tarihli ve 13435/16370 sayili karari (KBiBB).
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 16.10.2014 tarihli ve 945/11170 sayili karari (KBiBB).

27

28

SDUHFD « VOL: 12, NO: 1, YEAR: 2022



Konut ve Gatili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa iliskin 7161 Sayili Kanun’la Getirilen ... 376

gosterilebilir. Dolayisiyla, TBK m. 344 hikm farazi olayda tartismasiz surette
g6z 6niinde bulundurulmalidir.

Ustelik, TBK m. 344 hiikmiiniin kamu diizenine iliskin oldugu doktrin tara-
findan da kabul edilmektedir. Nitekim, Giimis’e* gore,
catili isyeri kiralarinda kira bedelinin tespitine iliskin 344-346. madde hiikiimle-
ri, Yirtirliik ve Uygulama Kanunu m. 2 uyarinca kamu diizenine iliskin hiikiimler
olarak eBK’nin yiiriirlii§ii dbneminde akdedilmis kira sézlesmelerine de uygula-
nacaktir...”. Ayni sekilde, Gokyayla’ya® gore, “... Dolayisiyla, TBK m. 344 hiikmii
gecmise etkili olarak uygulanabilir...”. TBK m. 344 hilkminin 818 sayili eski
Borglar Kanunu doéneminde kurulan sézlesmeler icin dahi uygulanacagi kabul
edilirken, ayni hiikmin kendi yirurligl zamaninda gecerli olan bir s6zlesmeye

uygulanmayacagini savunmak zaten isabetsiz olur.

“«

... TBK’nin konut ve

Burada 6nemle vurgulanmak istenen husus, kamu diizenine iliskin oldugu
doktrinde ve uygulamada kabul edilen bir hitkm{in (TBK m. 344) aslinda ge¢mi-
se etkili uygulanip uygulanamayacaginin degerlendirilmesi gerekirken yararli-
glnln ileri bir tarihe ertelenmis olmasindaki celiskidir. Bu yaklasimin kanun
yapma teknigine uygun diismedigi ortadadir.

VI. KiRA TESPIT DAVASININ ACILIP ACILAMAYACAGINA iLiSKiN
DEGERLENDIRMELER

incelenmesi gereken diger bir mesele ise, farazi olayda 01.01.19-31.12.19
tarihleri arasinda gecerli olan kira sdzlesmesine yonelik bir kira tespit davasinin
acihp agilamayacagidir. Bunun igin dncelikle genel esaslar ortaya konulmalidir.

Taraflar yenilenen doneme ait kira bedeli Gizerinde uyusamazlarsa veya ta-
raflardan birisi so6zlesmede belirlenen kira bedelini tespit sartlarina uymazsa,
malik sifatina sahip olsun veya olmasin kiraya veren yenilenen her kira dénemi
icin kira bedelini tespit ettirebilir. Gercekten de, Yargitay ictihadi Birlestirme
Karar’na® gére, “...6570 s. Yasanin 2 ve 3. maddelerini iptal eden Anayasa
Mahkemesi kararinin yiiriirliige girmesinden sonra yapilmis olan tasinmaz mala
iliskin kira sézlesmelerinde kararlastirilan kira paralari hakkinda kiralayan tara-

» Giimis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, s. 186.

* Emre Gokyayla, “Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344 Maddesi-

nin Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hukuk Arastirmala-
ri Dergisi, 2013, C. 9, S. 103-104, s. 27.

3 Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulunun 21.11.1966 tarihli ve 19/10 sayili karari (KBIBB).
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findan kiraci aleyhine kira siiresinin sona ermesinden sonraki dénem igin kira
parasinin tespiti davasi acilabilir...”. GorGldGgu Uzere, kira tespit davasi kiraya
veren tarafindan acilabilir. Ustelik, doktrinde kira tespit davasinin kiraci tara-
findan da acilabilecegi kabul edilmektedir®.

Ancak, kira bedelinin belirlenmesine iliskin bu dava bakimindan “Dava Ac-
ma Sdresi ve Kararin Etkisi” baslikl TBK m. 345 hikmi g6z 6ninde bulundu-
rulmalidir. Hemen belirtilmelidir ki, TBK m. 345 hilkmi ne herhangi bir degisik-
lige ugramistir ne de uygulamasi ertelenmistir. S6z konusu hiikmun ilk fikrasina
gore, kira tespit davasi her zaman acilabilir.

Kural bu olmakla birlikte bunun sinirlari, yani belirlenen kiranin uygulana-
cagl kira donemi gibi hususlar hakkinda farkli diizenlemeler mevcuttur. Kira
sdzlesmesinde yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin hiikiim
yoksa, TBK m. 345/11 hilkm dikkate alinir. Oysa, farazi olay bakimindan tzerin-
de distinilmesi gereken hikiim TBK m. 345/Ill hikmudir. Clinkd, bu hikim,
kira s6zlesmesinde yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir
hiikiim varsa uygulanir®. Buna gére, “sézlesmede yeni kira déneminde kira
bedelinin artirilacagina iliskin bir hikiim varsa, yeni kira déneminin sonuna
kadar acilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni dénemin
baslangicindan itibaren gegerli olur”. Goruldigi Uzere, taraflarin iradeleri ilk
kira s6zlesmesini yaparken yenilenen her kira déneminde kira bedelinin artiri-
lacagina iliskin acik¢a veya ortill sekilde uyusmussa, bunun tespitine yonelik
dava acilabilir. Ama, farazi olayda belirlenen kira bedelinin ilk yenileme déne-
minin baslangicindan itibaren gecerli olmasi bir sartin varligina baglanmistir.
Bu, kira tespit davasinin yeni kira déneminin sonuna kadar acilmis olmasidir. Bu
takdirde, hakimin verecegi karar gecmise etkili olarak uygulanir®.

Goruldugu tzere, TBK m. 345/111 hilkm, bir artis kararlastirilmis, fakat bu-
nun orani belirsiz ise uygulama alani bulabilir. Mesel3, ilk kira s6zlesmesi kap-
saminda yenilenen déneme yonelik sadece artis yapilacagl ongorilmiisse bu
mumkiindir. Bu halde artisin ne olacagi ancak tespitle kesinlik kazanir. Oysa,
taraflarca hem artis kararlastiriimis hem de bunun orani belirlenmis ise artik
hicbir sekilde kira tespit davasi agilamaz.

Gumis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabl, s. 214-215.
Gumis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, s. 215.
Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 287.
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Farazi olayda kira tespit davasina konu olup olamayacagina iliskin incelenen
yenileme donemi 01.01.19 - 31.12.19 tarihleri arasinda gecerli olan kira s6zlesme-
sine iliskindir. iki yillik ilk kira s6zlesmesinden sonra kiranin ilk uzama yilidir. Béyle-
ce, toplamda (g yillik kira iliskisi tamamlanmis olacaktir. Uzayan bu dénem igin
bedelde artis taraflarca kararlastirilmis; ancak bu artis kismen, yani azami TUFE
orani Uzerinden gecerli sayilmistir. Boylece, 01.01.19 - 31.12.19 dénemi icin hem
artis yapilacagi kararlastirilmis hem de bunun orani belirlenmis bulunmaktadir. Hal
bdyle olunca, s6z konusu donem igin kira tespit davasi agmaya gerek yoktur.

Nitekim, Ozen’e gore, taraflar yenilenen kira déneminde bedeldeki artisi
kararlastirmislarsa, boyle bir durumda kira tespit davasi agmaya imkan yoktur.
Cunkd, kira tespit davasi sonucunda verilen hikiim “yenilik dogurucu” bir nite-
lik tasimakta ve yeni kira bedelinin ne olacagl hikmin kesinlesmesiyle ortaya
cikmaktadir. Oysa, taraflar arasinda kira bedelinde artis orani kararlastirilmissa,
artik yenilik doguran bu dava agilamaz. Boyle bir durumda, kira bedelinin ifasi
icin dava acilabilir. ifa davasinda hakim sézlesme geregince kararlastirilan artisi
tespit eder ve kiraclyl bu cercevede edaya mahkim eder. Ancak, bunun igin,
kiracinin belli bir artis orani kararlastirilmis olmasina ragmen, ya hic ifada bu-
lunmamis olmasi ya da eksik ifada bulunmasi, mesela dnceki donemin kira be-
delini ifaya devam etmesi gerekir®.

Oysa, farazi olayda kiraci aleyhine tespit davasi agilamayacagi gibi, boyle
bir ifa davasi da agilamaz. Clnkd, kiracinin iki yillik kira bedelinin yeni dénemde
de uygulanacagina veya kirayr 6dememeye yonelik bir iddiasi yoktur. Aksine,
kiraci TUFE’deki artisa gore 6demede bulunmaya hazirdir. Baska bir deyisle,
kiracinin ifa teklifi sdzlesmedeki artis oranina uygundur. Clnki, yukarida agik-
landig lizere, sozlesmedeki artis hiikmi{ kismi kesin hikimsizlik mieyyidesi-
ne tabi tutulmakla birlikte, TUFE azami orani lizerinden taraflar icin baglayici ve
gecerlidir. TUFE’nin artis orani olarak kararlastirilmis bulunmasinin dayanagi da
bizzat sozlesmedir. Sonug olarak, farazi olay bakimindan kiraci aleyhine kira
tespit davasi veya kira bedelinin ifasi icin dava acillamaz.

SONUC

Yapilan aciklamalar ve gerceklestirilen degerlendirmeler cergevesinde,
baslangictaki kira s6zlesmesinde kira bedeli taraflarca hukuk diizeninin sinirlari
icinde ozglirce belirlenebilir.

3 Bzen, 2016, s. 2040 vd.
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Taraflar arasinda kurulan yeni kira sdzlesmesi ise, bir yillik belirli stireli bir
kira sozlesmesi olur. Farazi olay bakiminda s6z konusu yeni kira s6zlesmesi ise
01.01.2019 ila 31.12.2019 tarihleri arasinda hiikiim ve sonug dogurur.

Taraflarca, kural olarak ilk s6zlesme ile yeni kira donemlerine iliskin kira
bedeli de kararlastirabilir. Farazi olayda da kira bedelinin artisi bakimindan iki
yillik EFE/UFE oranlarinin ortalamasi esas alinmistir. Ancak, baslangictaki kira
bedelinden farkli olarak yeni kira donemlerine iliskin kira bedeli anlasmalari
hakkinda kanun koyucu tarafindan sinirlamalar getirilmis bulunmaktadir. Bu
kapsamda farazi olayda TBK m. 344/1 hikm uygulanir.

TBK m. 344 hikminin uygulanmasi ise, bazi tacirler bakimindan baslan-
gicta 6217 sayili Kanun gegici m. 2 ile sekiz yil (1.7.2020’ye kadar) ertelenmistir.
Ne var ki, 7161 sayili Kanun m. 56 ile birlikte TBK m. 344 hiikmiin degistirilmis-
tir. Boylece, kira bedeline iliskin anlagsmalarin, bir dnceki kira yilinda tiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek
kosuluyla gecerliligi kabul edilmistir.

Yine 7161 sayili Kanun m. 59 geregince, TBK m. 344 hikmiiniln yururlik ka-
zanmasini sekiz yil erteleyen 6217 sayili Kanun gecici m. 2 hikmiinde degisiklik
yapilmistir. Béylece, TUFE’yi esas alan TBK m. 344 hiikmiiniin bu kapsamdaki bii-
tiin kira sdzlesmelerinde gegerli oldugu diizenlenmistir. Ustelik, 7161 sayili Kanun
m. 69, b b’deki acik ve net hiikiim geregince, gegici m. 2’ye eklenen ve TUFE’yi esas
alan bu hiikkmidn (m. 59’un) 01.01.2019 tarihinden itibaren biitiin konut ve catili
isyeri kiralarinda derhal yirirlik kazanmis bulundugu da 6ngorilmektedir. Dolayi-
siyla, on iki aylik ortalama TUFE orani 01.01.2019 tarihi itibariyla TBK m. 344 kap-
samindaki bitlin kira sozlesmeleri bakimindan g6z 6niinde bulundurulmaldir.

Kanun koyucunun acik iradesine uygun olarak, Yargitay’'in giincel ve yerle-
sik hale gelen igtihatlari da bu yorumu benimsemektedir. Buna gore, tim ¢atil
tasinmaz, daha dogrusu konut ve catili isyeri kiralarinda 01.01.2019 tarihinden
itibaren yapilacak kira artislarinda TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore de-
gisim orani esas alinarak belirlenmelidir.

Su durumda, taraflarca belirlenen EFE/UFE oraninin TUFE’deki artis oranini
asmasli halinde kismi kesin hiikiimszlik mieyyidesi uygulanmalidir. Boylece,
sdzlesmedeki artis oranina iliskin hitkiim TUFE’deki artis orani olarak gegcerli
kabul edilmelidir. Yenileme tarihinden (01.01.19) geriye dogru gecerli olan
TUFE’deki on iki ayin ortalamasina gére degisim orani bulunarak yeni kira be-
deli belirlenmelidir.
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7161 sayih Kanunun gerekgesinden de anlasildigl Gizere, kanun koyucunun
iradesi de TBK m. 344 hikmiindeki TUFE esasinin 01.01.2019 tarihi itibariyla
derhal biitlin catili isyeri kiralarinda uygulanmasina yoneliktir. Ancak, belirtil-
melidir ki, kira bedeline iliskin s6z konusu hikmin bazi isyeri kiracilari baki-
mindan zaman itibariyla uygulanmasina iliskin torba kanunla getirilen degisik-
liklerin hukuki glivenligi zedeledigi agiktir.

Ustelik, TBK m. 344 hikmiiniin emredici ve kamu diizenine iliskin oldugu
hem doktrin hem de Yargitay tarafindan kabul edilmektedir. Dolayisiyla, TBK m.
344 hiikminiin 01.01.2019 tarihinden itibaren uygulanmasi 6101 sayili Y{rr-
ik Kanunu m. 2 ile de tutarlidir. Oysa, kamu dizenine iliskin TBK m. 344 hiik-
minin zaman bakimindan uygulanmasinin sekiz yillik ertelenmis olmasi kanun
yapma teknigi bakimindan isabetli degildir.

Yenilenen kira donemi (01.01.19-31.12.19) i¢cin hem kira artisi kararlastiril-
digi hem de bunun orani sézlesme ve kanun hikmi geregince belli oldugu icin
kira tespit davasina gerek yoktur. Gergekten de, taraflar arasinda kira artisina
iliskin anlasma kismen gecersiz sayllmakla birlikte azami had {izerinden gecerli
bir anlasmadir. Baska bir deyisle, taraflar arasinda hem artis yapilacagi karar-
lastiriimis hem de bu oran bellidir. Bu takdirde ise, artik kira tespit davasi ac¢-
maya imkan yoktur.

Nihayet, kiracinin hic 6dememe veya ilk kira sartlari cercevesinde 6deme
gibi bir isteminin yoklugu halinde; baska bir deyisle kiraci da TUFE (izerinden
6demeye uygun ifada bulundugu takdirde, onun aleyhine herhangi bir ifa dava-
st dahi acilamaz.
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