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KONUT VE CATILI iSYERi KIRALARINDA
KiRA BEDELi ARTIS ORANININ BELIRLENMESINE iLiSKiN
SINIRLAMALARIN DEGERLENDIRILMES{®

Ars. Gor. Dr. Ozlem SARI FIDAN®

OZET

Konut ve catili isyeri kiralarinda s6zlesme belirli bir sure icin yapilmis olsa dahi kararlastiri-
lan siirenin dolmasi kira sézlesmesini kendiliginden sona erdirmemektedir. Oyle ki kiraci aksine
bir bildirimde bulunmadik¢a s6zlesmenin ayni kosullarla uzatiimis sayildigi kabul edilmektedir.
Fakat bunun istisnasini kira bedeli olusturmaktadir. Zira kira bedeli enflasyondan etkilendigi
icin zaman icerisinde kira bedelinin artinlmasi gerekmektedir. Bu ise taraflar arasinda kira bede-
linin belirlenmesi sorununu ortaya ¢ikarmaktadir. Tuirk Borclar Kanunu’nun kira bedelinin belir-
lenmesine iliskin hiikmi olan m.344, tlkemizde goriilen yiiksek enflasyon oranlarindan kiraci-
larin korunmasi amaciyla Kanun'un yirirlige girdigi tarih olan 01.07.2012'den bu yana cesitli
degisikliklere ugramistir. Bu degisiklikler neticesinde ise belirli istisnalar digsinda kira bedelinin
yabanci para ile belirlenmesi yasaklanmis ve yeni kira dénemlerinde, kiraya verenin en fazla
Tuketici Fiyat Endeksi artis orani kadar ve gecici bir siire icin ylizde yirmi besi asmayacak sekil-
de kira bedelini artirabilecegdi kabul edilmistir. Bu durum ise taraflarin kira bedelinin belirlen-
mesine iligkin iradelerinin énemli dlclide kisitlanmasina sebep olmustur. Bu calisma ile kira
bedeline iliskin s6z konusu sinirlandirmalar, cesitli agilardan; 6zellikle de s6zlesme 6zgirlugu
ilkesi cercevesinde degerlendirilmistir.
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THE EVALUATION OF LIMITATIONS ON
DETERMINING OF THE RATE INCREASE OF RENT IN
LEASES OF RESIDENTIAL AND ROOFED WORKPLACES

ABSTRACT

For leases of residential and roofed workplaces, even if the contract is made for a certain
period, the expiry of the agreed period does not automatically terminate the lease agreement.
Unless the tenant states otherwise, it is accepted that the contract is extended under the same
conditions. But the exception to this is the rent. Because the rent is affected by inflation, it is
necessary to increase the rent over time. These reasons raise the problem of determining the
rent between the parties. The provision of the Turkish Code of Obligations regarding the
determination of the rent, m.344 has undergone various changes since 01.07.2012, the date of
entry into force of the Code, to protect tenants from the high inflation rates in our country. As
a result of these changes, it was forbidden to determine the rent in foreign currency, except for
certain circumstances. Furthermore, it was accepted that the landlord could increase the rent
in new rental periods up to the rate of increase in the Consumer Price Index and not exceeding
twenty-five percent for a temporary period. This situation led to a significant restriction of the
volition of the parties regarding the determination of the rent. In this study, the said limitations
regarding the rent are evaluated in various aspects, especially within the framework of the
principle of freedom of contract.

Keywords

Lease Agreement, Rent, Determination of Rent, Limitation of Rent, Freedom of Contract
Principle.
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GiRiS

Sozlesme ozgiirliigi ilkesi borglar hukukuna hakim olan ilkelerden biri
olup, taraflarin sozlesme yapip yapmama, sozlesmenin karsi tarafini se¢me,
istenilen tip ve igerikte bir sozlesme yapma ve kurulmus olan bir sézlesmeyi
ortadan kaldirma konusundaki 6zgiirliiklerini ifade etmektedir'. Sozlesme 6z-
glrliigii, hem Anayasa m.48 ile hem de TBK m.26 ile korunmaktadir?. Ancak bu
ozgiirlik sinirsiz degildir. Ozgiirligiin yasal sinirint TBK m.27 olusturmaktadir.
Oyle ki kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir

veya konusu imkansiz olan sézlesmelerin kesin olarak hiikiimsiiz oldugu kabul

Sozlesme ozgirligii kavrami ve sozlesme 6zgiirligiintin gortiniim sekilleri hakkinda ayrintili
bilgi i¢in bkz. Gauch, Peter/Schluep, Walter R./Schmid, J6rg/Emmenegger, Susan (2020)
Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Band I, 11. Auflage, Ziirich, Schulthess
Juristische Medien AG, 611a ff; Bucher, Eugen (2011) Basler Kommentar Obligationenrecht I
Art.1-529 OR, 5. Auflage, Basel, Helbing Lichtenhahn Verlag, Vorbemerkungen zu Art.1-40,
N. 5ff; Huguenin, Claire (2011) Basler Kommentar Obligationenrecht I Art.1-529, 5. Auflage,
Basel, Helbing Lichtenhahn Verlag, Art.19/20, N. 1ff; Eren, Fikret/Dénmez, Unsal (2022)
Eren Borglar Hukuku Serhi, C: I, m.1-48, 1. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlar, s. 24-25; Teki-
nay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Halik/Altop, Atilla (1993) Tekinay Borg-
lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, s. 362 vd.; Tungomag, Kenan
(1976) Tirk Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimler, C. I, 6. Baski, istanbul, Sermet Yayinlar, s. 240
vd; Feyzioglu, Feyzi Necmeddin (1976) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C: 1, 2. Baski, Is-
tanbul, Fakiilteler Matbaasi, s. 231 vd.; Antalya, Osman Gokhan (2019) Borglar Hukuku Ge-
nel Hikiimler C: V/1, 1, Temel Kavramlar Sozlesmeden Dogan Borg Hi§kileri, 2. Baski, Anka-
ra, Se¢kin Yaynevi, s. 429 vd.; Kiligoglu, Ahmet M. (2020) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
24. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, s. 111 vd.; Oguzman, M. Kemal/Oz Turgut (2020) Borg-
lar Hukuku Genel Hiikiimler, C: I, 18. Baski, Istanbul, Vedat Kitapgilik, s. 25 vd.; Kasak, Fahri
Erdem (2019) Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinirt Olarak Kanunun Emredici Hitkiimlerine Ayki-
rilik, 1. Baski, Istanbul, Oniki Levha Yayincilik, s. 7 vd.; Erdogan, Thsan (2019) Bor¢lar Huku-
ku Genel Hiikiimler, 4. Baski, Ankara, Gazi Kitabevi, s. 12; Ercoskun Senol, H. Kiibra (2016)
“Sozlesmenin I¢erigini Belirleme Ozgiirliigii ve Bunun Genel Siniri: TBK m.27”, Istanbul Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C: 74, S: 2, s. 710 vd.; Ates, Derya (2007) “Sozlesme Oz-
gurliigi Yoniinden Diiriistlik Kurallar1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C: 20, S: 72, s. 76 vd.;
Ozsoker, Gokberk (2016) “Tiirk Borglar Kanunu'nun Emredici Hiikiimlerinin Sézlesme Oz-
giirliigii Kapsaminda Degerlendirilmesi”, Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:
4,S:1,s.61 vd.

Anayasa m.48/T’e gore: “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sozlesme hiirriyetlerine sahiptir.
Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir”. TBK m.26’ya gore ise “Taraflar bir sozlesmenin icerigini
kanunda ongoriilen simirlar icinde 6zgiirce belirleyebilirler”.
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edilmektedir. Ayrica Anayasa’da, ¢esitli hitkiimlerde devlete ekonomik hayata
iliskin olarak 6nlemler alma ve diizenlemeler yapma yetkisi verilmistir. Bu yetki
neticesinde yapilan diizenlemeler sozlesme 6zgiirliigiiniin sinirlandirilmas: so-

nucunu da dogurabilmektedir.

Kira sozlesmesi esas itibariyla bor¢lar hukuku sozlesmesi niteliginde oldugu
i¢in, bu sozlesmelerde, bor¢lar hukukuna hékim olan ilkelerden biri olan s6z-
lesme 6zgtrlugii ilkesi gecerlidir. Bu ¢ergevede taraflarin her asamada sozlesme-
nin igerigini ve dolayisiyla da kira bedelini belirlemekte serbest olduklarinin
kabul edilmesi gerekirdi. Fakat TBK’nin kanunlagtirilma asamasinda, diinya
genelinde mevcut olan; liberal devlet anlayisindan daha sosyal bir hukuk anlay1-
sina gecilmesi egilimi, kefalet, hizmet gibi s6zlesmelerin yani sira kira sozlesme-
leri agisindan da etkili olmustur®. Bu dogrultuda 6zellikle konut ve catili isyeri
kiras1 sozlesmelerindeki kiracilarin, sozlesmenin zayif/giigsiiz tarafi olduklar:
kabul edilmis ve bu sozlesmelerdeki kiracilar1 koruyucu diizenlemelere yer ve-
rilmistir. Ayrica konut ve isyeri kirasi sozlesmelerinin uygulamada en ¢ok kargi-
lagilan sozlesmelerden biri oldugu ve bu sozlesmelerde kiraci disindaki kisilerin
de kiralanandan faydalandig1 goz 6niinde bulunduruldugunda, kira sozlesmele-
rinin toplumun genelini ilgilendiren sozlesmeler oldugu anlagilmaktadir. Bu
anlamda kira bedelinin belirlenmesi konusu da toplumsal hayatin saglikli isleyi-
sine dogrudan etkisi olan bir konudur’. Dolayisiyla toplumsal diizenin saglana-
bilmesi adina zaman zaman bu sézlesmelere ve kira bedeline iliskin miidahaleler
de olabilmektedir.

*  Isvigre Hukuku bakimindan ayni gériis i¢in bkz. Higi, Peter/Bithimann, Anton (2019) ZK-
Zircher Kommentar, Die Miete Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art.253- 273c OR) Art.253-265
OR, 5. Auflage, Ziirich-Basel-Genf, Schulthess Juritische Medien AG, Vorbem. Art.253-273, N. 7.
Alman Anayasa Mahkemesi'ne gore ise giinimiizde medeni hukukun temel gorevlerinden biri, ta-
raflar arasindaki gii¢ farki sebebiyle zarar gormiis olan s6zlesme dengesinin diizeltilmesidir. Bkz.
BVerfGE 89, 214 (s. 233) (http://www.servat.unibe.ch/dfr/bv089214.html).

Kaya, flkay (2014) “Konut ve Gatili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Bahgege-
hir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 9, S: 123-124, s. 173; Acar, Faruk (2005) “Kira
Sozlesmesi ve Kefalet”, Tirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu-
Legal Hukuk Dergisi, C: 3, S: 34, s. 3685.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun kanunlastirilmasi asamasinda konut ve ¢atil is-
yeri kiracilarinin sézlesmenin zayif tarafi olarak nitelendirilip, kanuna bu kiraci-
lar1 koruyucu hiikiimler koyulmasinin yaninda, kanun yiiriirliige girdikten son-
raki donemde de yine ayni amagla kira sozlesmelerine gesitli miidahalelerin
oldugu goriilmiistiir. Oyle ki iilkenin igerisinde bulundugu ekonomik sikintila-
rin da etkisiyle, Devletin ve kanun koyucunun, konut ve igyeri kiras1 sozlesmele-
rine zaman zaman miidahaleleri s6z konusu olmustur. Kira bedelinin belirlen-
mesine iligkin bir diizenleme olan TBK m.344 ise bu miidahalelerden en ¢ok
etkilenen diizenleme olmustur. Bu calisma ile kira bedelinin belirlenmesi husu-
sunda, oncelikle TBK m.344’tin yirirlige girdigi ilk halinde yer alan sinirlama-
lara deginilmis; daha sonra ise esas degerlendirme konusu olarak TBK m.344’e

sonradan eklenen yeni sinirlamalar tizerinde durulmustur.

I. TBK M.344’UN YURURLUGE GiRDiGi HALIYLE KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

A. GENEL OLARAK

Kira sozlesmesi kurulurken kira bedelinin belirlenmesi (baslangi¢ kira be-
deli) konusunda TBK m.344’te ve diger hiikiimlerde bir sinirlandirma bulun-
madig i¢in, taraflarin ilk kez diizenlenen bir konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesme-
sinde kira bedelini “asir: yararlanma™y diizenleyen TBK m.28’e aykir1 olmamak
sartiyla serbestce kararlastirabilecekleri kabul edilmektedir®. Nitekim TBK m.28,

> Akgaal, Mehmet (2022) “Konut ve Catili Igyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa Iliskin 7161
Sayili Kanun’la Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Siileyman Demirel Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 12, S: 1, s. 366; Ozen, Burak (2016) “Kira Bedeli Artigina Hi§kin
Sozlesme Sartlar1 ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi
Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi Cevdet Yavuz’a Armagan, s. 2035; Demircioglu, Huriye Reyhan (2018)
Kira Sozlesmesinde Yan Giderler, 1. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, s. 34-35; Ozer, Tiilay
(2011) “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Hiikiimle-
rinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira
Tespit Davasinin Niteligi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1: Prof. Dr.
Erhan Adal’a Armagan, C: 8,S:2- C: 9, S: 1, 5. 1014; Ozyak1§1r, Ozkan (2019) Konut ve Catili
1§yeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, 1. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, s. 193; Kiligoglu,
Ahmet M. (2022) Bor¢lar Hukuku Ozel Hikkiimler, 4. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, s. 281;
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sozlesme Ozgiirligiine iligkin genel bir sinirlama niteligindedir®. Sozlesmenin
kurulmasi aninda taraflarca belirlenen kira bedeline karsi hakime hakkaniyete

dayali bir miidahale imkani taninmamuigtir”.

Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre (2021) Borglar Hukuku Ozel Borg Hi$kileri, 21. Basky, Is-
tanbul, Vedat Kitapgilik, s. 255; Alman ve Isvicre hukuklarinda ise belirli sartlarin bulunmasi
halinde baslangi¢ kira bedelinin de sinirlandirilabilecegi kabul edilmektedir. $6yle ki Alman
Medeni Kanunu’'nda (BGB §556d vd.) konut pazarinin dar oldugu bir bélgede yer alan bir ko-
nuta iliskin bir kira sozlesmesi yapilmasi hélinde, baslangictaki kira bedelinin, emsal kira be-
delini yiizde ondan fazla agmamas: gerektigi; aksi takdirde agan kismin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerince istenebilecegi kabul edilmigtir. Alman Ekonomik Suglar Kanunu m.5te ise idari
para cezas1 ongoriilerek kiraya verenin baslangigtaki kira bedelini konut kiracist aleyhine ta-
mamen keyfi olarak belirlemesinin 6niine gegilmek istenmistir. Isvicre Bor¢glar Kanunu'nda
(OR Art.269) ise konut ve isyeri kira sézlesmelerinde baslangigtaki kira bedeli, hakkin kotiiye
kullanilmas: tegkil eden bir miktar olarak belirlenmesi halinde kiracinin indirim isteme hak-
kinin bulundugu kabul edilmektedir. Ayrintili bilgi iin bkz. Ince Akman, Nurten/Ozyakasir,
Ozkan (2021) “Alman ve Isvigre Hukuku ile Karsilagtirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslan-
gi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmast Meselesi”, Siilleyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi, C: 11, S: 2, s. 730 vd.

¢ Gauch/Schluep/Schmid/Emmenegger, N. 748; Huguenin, Art21, N. 10; Teki-
nay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 458; Eren/Donmez, s. 800; Antalya, s. 415; Feyzioglu, s. 249;
Kiligoglu (2020), s. 290-291. Agir1 yararlanmanin irade bozuklugu halleri ile yakinlik gosterdigi
yoniinde bkz. Tercier, Pierre/Pichonnaz, Pascal/Develioglu, H. Murat (2020) Borglar Hukuku
Genel Hitkiimler, 2. Baski, Istanbul, On ki Levha Yaymcilik, s. 288. Kisiliginde agir1 yararlanma-
nin siibjektif unsuru gergeklesmis olan kiraci, TBK. m.28’de ayrica aranan objektif unsur da ger-
geklesmigse, biitiinsel veya boliimsel iptal talebinde bulunabilir. Buna gore kira sozlesmesinde
agir1 yararlanma s6z konusu ise kiraci ilk segenek olarak, kira sézlesmesinin feshi ile 6denen kira
bedelinin geri verilmesini talep edebilir. Kira sézlesmesini feshetmeyip ayakta tutmak isterse de
ikinci bir segenek olarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini; yani kira bedelinin makul
diizeye indirilmesini isteyebilir. Bkz. ﬁzyak1§1r, s. 195; Ozen, s. 2035.

Kira bedelinin ilk basta fahis miktarda belirlenmesi sebebiyle indirilmesine Yargitay uygula-
masinda rastlanmamustir. Bkz. Yavuz, Nihat (2021) Yeni TBK ve HMK’ya gore Kira Hukuku,
8. Baski, Ankara, Adalet Yaynevi, s. 702. Y. 3. HD.” ne gore, “taraflarin her tiirlii etken disinda
ve serbest iradeleri ile yaptiklari kira sozlesmesinde belirledikleri kira parasinin aksi iddia edilip
kanmitlanmadik¢a donemin olagan rayicine uygun oldugu kabul edilmelidir”. Bkz. Y. 3. HD. E.
1996/5226, K. 1996/6102, T. 25.1.1996; Y. 3. HD., E. 1996/7797, K. 1996/8722, T. 10.9.1996.
Taraflarin sozlesmenin baginda kararlastirilan kira bedeline sozlesme siiresi boyunca baglilik-
lar1, ahde vefa ilkesinin bir geregidir; dolayisiyla kiraci s6z konusu kira bedelini 6demekle, ki-
raya veren ise bunu kabul etmekle yiikiimliidiir. Bununla birlikte TBK m.138’de “asirt ifa gii¢-
liigii” baghgr altinda diizenlenen sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi, kira sozlesmele-
rinde de uygulama alani bulabilmektedir. Bkz. Demircioglu, s. 35.
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Kira sozlesmesi kurulduktan sonra devam eden ve yenilenen kira dénemle-
rinde kira bedelinin belirlenmesi hususu ise TBK m.344’te diizenlenmistir®. S6z
konusu diizenleme ile yeni kira donemlerinde, kira bedeli artislarinin belirlen-
mesi hukuki bir altyapiya kavusturulmustur. Zira TBK 6ncesi dénemde kira
sozlesmelerine uygulanan kanunlar olan 818 sayili BK ve 6570 sayili GKHK’da,
TBK m.344’u kargilayan bir hiikim bulunmadig1 i¢in uygulamada kira bedeli
artigina iligkin ortaya ¢ikan uyusmazliklarda, Yargitay'in gelistirdigi esaslar dik-
kate alinarak ¢6ziim bulunmaktaydr®. TBK m.344’iin yiiriirliige girmesi ile yeni-

lenen kira donemlerinde taraflarin kira bedelini ne 6l¢iide artirabilecegine ilis-

TBK m.343te “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisik-
lik yapilamaz” denilmektedir. Dolayistyla kira bedeli hususunda s6z konusu yasaga bir istisna
getirilmistir. Boylece, yenilenen kira donemlerinde, baglangigtaki kira bedelinden fazla bir
miktarin, taraflarca ya da mahkeme yoluyla belirlenebilmesi miimkiin kilinmistir. Bkz. Yavuz,
Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak (2019) Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16. Bas-
ki, Istanbul, Beta Yayinevi, s. 339.

6570 sayili GKHK’nin kira bedelini donduran ve belirlenmesine iliskin sinirlamalar getiren 2.
ve 3. maddeleri, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan sinirlamalar olduklar: gerekgesiyle Anaya-
sa Mahkemesi tarafindan 1963 yilinda iptal edildikten sonra, ortaya ¢ikan kira bedelinin belir-
lenmesine iligkin kanun boglugu biiyiik olgiide Yargitay ictihatlariyla doldurulmusgtur. TBK
6ncesi donemde kira bedelinin belirlenmesine iligkin gelismeler ve Yargitay’in konuya iligkin
ictihatlar1 hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Tandogan, Haliik (2008) Borglar Hukuku Ozel
Boreg Iliskileri C: 1/2, 4. Basky, Istanbul, Vedat Kitapgilik, s. 18 vd.; Altas, Hiiseyin (2000) “Kira
Parasi Artiglarinin Sinirlanmasi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 49, S: 1, s.
98 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 244 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 333 vd.; Ozyakusir, s. 161 vd.;
Ozer, s. 1016 vd. Karar sonrasinda olusan kanun boslugu sebebiyle Yargitay daireleri arasinda
¢ikan farkli kararlar sonucunda I¢tihadi Birlestirme Karari olusturulmustur. Ictihadi Birles-
tirme Kararr'nda, yeni donemdeki kira bedelinin, hakim tarafindan, bilirkisilerce gesitli mal ve
hizmetler, benzer kira sozlesmeleri dikkate alinarak tespit edilen rayi¢ bedele gore belirlenece-
&i; rayi¢ bedelin bu sekilde tespit edilememesi halinde, bilirkisinin ekonomi esaslar1 ve hak ve
nesafet uyarinca tespit ettigi kira bedeline gore belirlenecegi kabul edilmistir. YIBHGK., E.
1964/2 K. 1964/4 T. 18.11.1964. Bu siiregte Yargitay kira bedelinin tespiti hususunda, ekono-
mik kosullardaki degismelere gore, is¢ci ve memur maaglarindaki artis orani, faiz oranlarindaki
degisiklik, toptan egya fiyatlarindaki artig oran1 gibi gesitli kriterleri esas almugtir. Fakat Yargi-
tay 1975 yilindan itibaren verdigi kararlarda, o giinkii ekonomik kosullarda oturmus, uzun sii-
redir uygulanagelen olagan rayicin saptanamayacag1 gerekeesiyle, ekonomi esaslarina gore ki-
ra bedelini tespit etmis ve yillik toptan esya fiyatlar1 endeksini objektif 6lgiit olarak esas almis-
tir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Kilig Oztiirk, Gizem (2017) “Kira Tespit Davasi ve Esaslar1®. Tiir-
kiye Barolar Birligi Dergisi, S. 129, s. 243.
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kin azami sinirlamalar getirilmistir. Ancak hiikmiin uygulanmasi, kiracinin
Tiirk Ticaret Kanunu’'nda tacir olarak sayilan kisilerden biri oldugu ya da 6zel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisisi oldugu isyeri kiralarinda sekiz yil siireyle
ertelenmistir. Erteleme siiresince kiraci tarafinda tacir veya tiizel kisi bulunan
isyeri kiralarinda, kira bedelinin belirlenmesine iliskin meselelerde, 344. mad-
denin uygulanamamasi ve miilga BK ve GKHK’da da bu hitkmii kargilayan bir
hiikmiin bulunmamasi sebebiyle, Yargitay'n TBK oncesi donemdeki igtihatla-
rindan yararlanilmaya devam edilmistir. S6z konusu kisiler agisindan hitkmiin

uygulanmasi, 1 Temmuz 2020’den itibaren baglamistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve ¢atili isyeri kiras: sozlesmelerine iligkin
diizenlemeleri ve bunlardan biri olan TBK m.344, yirirlige girdigi donemde
cesitli agilardan elestirilmistir. En genel elestiri, TBK’nin konut ve ¢atili isyeri
sozlesmelerindeki kiracilar1 sozlesmenin zayif tarafi olarak kabul ederek koruma

egilimine yonelik olmustur®. Kanaatimizce TBK’da, konut ve ¢atili igyeri kirala-

% Kiligoglu'na gére, “6570 sayil kanun 1955 yilinda ekonominin olaganiistii kotiilesmis oldugu

donemde ¢ikartilmis ve sozlesmeler hukukuna aykiri istisnai hiikiimler iceren bir yasadir. Ara-
dan 53 yil ge¢mistir. Bugiin artik insaat sektoriinde durgunluktan, kiraci ile kiralayan arasinda
oldugu tedbirler, belediyelere imar planlarinda degisiklik yapma yetkisinin tanminmasi sonucu
hizly bir sekilde konut ya da isyeri yapmaya elverisli arsalar iiretilebilmesi, aradan gegen 53 yil-
Iik donem iginde sayisiz kooperatifler vasitasiyla sayisiz konutlar insa edilmesi, Toplu Konut
Idaresi tarafindan iilkenin her tarafindan olduk¢a ekonomik konutlar yapmas: karsisinda ko-
nut ve isyeri sikintisindan ve dolayisiyla kiralayanlarin kiraciya dilediklerini kabul ettirebildik-
lerinden soz etmek miimkiin degildir. Bugiin bircok sehirlerimizde ihtiyactan fazla konut bu-
lunmaktadir. Aylarca verilen ilanlara ragmen kiralik konut ya da isyerlerinin kiralanamadig
bir gercektir. Biitiin bunlardan daha onemlisi giiniimiiz ekonomik anlayisinda bundan 53 yil
onceki anlayistan farkl olarak “ne kadar malik isem degil ne kadar kullamim hakkina sahip
isem o kadar varlikliymm” anlayisi hakim olmugstur. Bugiin ekonomik agidan giilii kisiler miilk
edinme yerine kiralamay: tercih etmektedirler. Kiracilarin biiyiik ¢ogunlugu sermaye, holding
sahibi kisiler ya da sirketlerdir. Bu kisilerin korunmaya muhtag kiracilar olarak nitelendirilmesi
miimkiin degildir. Bu gelisme ézellikle ‘isyeri kiralart i¢in ¢ok daha bariz bir sekilde goriilmekte-
dir. Isyerini kiralamak isteyen kiracilar genellikle kiralayanlara nazaran daha giiclii kisilerdir.
Bu nedenle isyeri kiralarinda kiracilar: giigsiiz saymak ve bu nedenle kiralayanlarin her istedi-
gine boyun egen kisiler olarak algilamak dogru degildir”. Bkz. Kiligoglu, Ahmet (2008) Tiirk
Borglar Kanunu Tasaris’'na Elestiriler, 1. Baski, Ankara, Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari, s.
68.
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rina uygulanacak hiikiimler bakimindan hi¢bir konuda ayrim yapilmayarak, her
iki kira tiiriine de ayn1 koruma imkanlarinin saglanmasi dogru olmamigtir. Ni-
tekim Ogretide de ifade edildigi tizere, konut kiralarinda insanlarin “yasadiklar:
yerden atilma endisesi tasimamalar:” ve boylece kendilerini en giivende hisset-
tikleri yerde huzurlu bir sekilde yasayabilmeleri saiki 6n planda iken; isyeri kira-
larinda ise “miisteri cevresini kaybetmeme” saiki 6n plandadir”. Bu anlamda
konut kiracilarinin kira sézlesmesinin zayif tarafi kabul edilmesi ¢ogu zaman
makul kabul edilebilirken, isyeri kiralarinda boyle degildir. Dolayisiyla konut ve
catil isyeri kiralarindaki kiracilarin korunma ihtiyaclar: farkli sebeplerle ortaya
ciktig icin her iki kira tiiriindeki kiracilara farkli koruma olanaklarinin getiril-
mesi gerekirdi2. Nitekim Isvi¢cre ve Alman hukuklarina bakildiginda da pek ¢ok

diizenlemede konut ve isyeri kiralarinin birbirinden ayrildig1 gértilmistiir.

Tiirk Borglar Kanunu m.344’e iliskin diger bir genel elestiri ise boyle bir
hiikme ihtiya¢ bulunmadigi yoniinde olmustur™. Gergekten de 6570 sayili
GKMK’nin 2 ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan 1963 yilinda

" Inceoglu, M. Murat/Bas, Ece (2011) “Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belir-

lenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Istanbul, Filiz Kitabevi, s. 545.

2 Bkz. ayni yonde Ural Cinar, Nihal (2018) “2020’ye 2 Kala 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanu-
nu'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Ertelenen Hiikiimler”, Fasikiil Hukuk Dergisi, C:
10, S: 100, s. 161; Arpaci, Abdiilkadir (2008) “Konut ve isyeri Kiralarmm Ayni Hitkiimlere
Tabi Kilinmasi Dogru Mudur?”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 5, S: 2, s. 4;
Inceoglu/Bas, s. 545.

“(...) Tiirk hukuku ve ekonomisinin halen bu diizeye erismedigi kanisi var ise bu yonde temel ve
kalic1 bir yasa olan Borglar Kanunu ile kira bedellerini dondurma yerine mevcut uygulamanin da-
ha bir stire devam etmesi yolu tercih edilmelidir”. Bkz. Kiligoglu (2008), s. 77. Benzer yonde bkz.
Kuntalp, Erden/Barlas, Nami/Ayanoglu Morali, Ahu/Cavusoglu Isintan, Pelin/ipek, Meh-
tap/Yagar, Mert/Kog, Sedef (2005) Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarist'na Iliskin Degerlendirmeler,
Istanbul, 1. Baski, Galatasaray Universitesi Yaynlari, s. 186. “Yiiksek Mahkemenin konuyu ele
alisinin belirli bir sosyal duyarligs gozettigini ve iilke gerceklerine uygun basarili ¢oziimler getirdi-
gini diisiiniiyorum. Bu séyledigim elbette ki “kisisel” bir deger yargisidir ve aksini diisiinenler ola-
caktir. Konunun ictihatlarla diizenlenmesinin yerinde oldugunu, kira bedelinin tespiti gibi ekono-
mik parametrelerden ani anina etkilenen bir sorunun kesin yasal esaslara baglanmasimin sakinca
tastyacagimi diisiinmek de miimkiindiir. Ne var ki, kira bedelinin belirlenmesine iliskin kurallarin
yargica genis bir takdir alani biraktigs, yargicin bu alam kullanarak sozii edilen sakincay: miim-
kiin mertebe onleyebilecegi belki soylenebilir”. Bkz. Ozen, s. 234, dn. 1.
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iptal edilmesinin ardindan, kira bedelinin belirlenmesine iliskin uyusmazliklar,
Yargitay'in gelistirmis oldugu igtihatlar ¢ergevesinde ¢oziime kavusturulmustur.
Fakat kanaatimizce boylesine 6nemli bir konuda bir hitkmiin bulunmamasi
onemli bir eksiklikti ve TBK’da yer verilmesi yerinde bir tercih olmustur™. Zira
Yargitay bu siiregte her ne kadar iilke gergeklerine uygun yerinde igtihatlar orta-
ya koymus olsa da TBK m.344 ile hem kiraya verenin yenilenen kira donemle-
rinde kira bedelinde artis talep edebilme hakkinin bulundugu yasal olarak kabul
edilmis hem de bu hakkin sinirlar1 belirlenerek kiracilarin zarar gérmesi engel-

lenmek istenmistir.

B. SINIRLAMALAR

1. Kira Artis Oraninin Bir Onceki Kira Yilindaki Uretici Fiyat Endeksi Artis
Oranini Gegememesi

Tiirk Borglar Kanunu m.344/I’de yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak

kira bedeline iliskin ilk sinirlama olarak, “bir onceki kira yilindaki iiretici fiyat

endeksindeki artis orani” kriterine yer verilmistir. Uretici fiyat endeksi (UFE),

tilke ekonomisinde belirli bir déonemde iiretimi gerceklestirilen ve yurti¢inde

satiga konu olan iriinlerin, iretici fiyatlarinda meydana gelen fiyat degisiklikle-

rini karsilagtirarak hesaplanan fiyat endeksidir™.

" Kira bedeline iligkin diizenlemenin kanunda yer almasinin yerinde olduguna iliskin bkz.

Oncii, Ozge (2012) “6098 sayihi Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
[zmir Barosu Dergisi, Y: 77, S: 2 Mayis, s. 322; Burcuoglu, Haluk (2008) “Borglar Kanunu Ta-
sarist’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile lgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”,
Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, s. 29. Tandogan, Yargitay'in ¢éziimiiniin gegici mahi-
yette oldugunu, kanun koyucunun kira bedeline iligkin bir diizenleme yapmamasinin ¢esitli
sorunlara yol agabilecegini; dolayisiyla kanunlagtirmada acele edilmesi gerektigini 1968 yilin-
daki makalesinde ifade etmistir. Bkz. Tandogan, Halik (1968) “Tiirk Hukukunda Kira Bede-
linin Smirlanmasi ve Tespiti”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C: 4, S: 4 Temmuz, s. 613.
Benzer yonde bkz. Kaya, s. 175; Topuz, Se¢kin/Topuz, Gok¢en (2008) “Yeni Donem Artig
Oranini Sinirlandiran Kanun Hiikiimlerinin Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira Bede-
linin Belirlenmesi Amaciyla Agilan Davalarin Hukuki Niteligi”, Ankara Barosu Dergisi, Y: 66,
S: 2 Bahar, s. 79.

UFE’nin olugturulmasinda iilke ekonomisi i¢inde iiretimi yapilan tiim mallarin fiyatlarinin
takip edilmesinin zor olmasi nedeniyle, iiretilen tirtiniin toplam satis degerinin, toplam satis
gelirlerinden aldig1 paya gore fiyat endeksi olusturulmaktadir. 2005 yili 6ncesinde Toptan esya
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Tiirk Borglar Kanunu m.344’tin yiiriirliige girdigi donemde, kira bedelinde-
ki artigin, endeks oranina bagli olarak degismesi elestirilmistir's. Fakat yenilenen
kira donemlerinde kira bedelinde artirim yapilmasinin temelinde, kiraya vere-
nin enflasyondan korunmasi bulunmaktadir. Hal boyle olunca kira artis ora-
ninda UFE’nin dikkate alinmasi anlamsiz gériinmemektedir. Zira UFE, TUFE
ile birlikte aylik ve yillik enflasyon rakamlarinin belirlenmesinde kullanilmakta-
dir. Ayrica kanunda sadece iilkede yagsanan kira bedeli artislarini esas almak
yerine biitiin mal ve hizmetlerin ortalama artisinin dikkate alinmasi, kiracinin
gelirinin endeks degerinin iizerinde artmasinin miimkiin olmadig diisiincesine
dayanmaktadir. Ozellikle kiracilarin konut ihtiyacinin hem hukuki hem de sos-
yal bir problem tegkil etmesi kanun koyucunun endeks artis oranini esas alma-

sina sebebiyet vermistir".

Tiirk Borglar Kanunu m.344/I geregince taraflarin yenilenen kira dénemle-
rinde gegerli olacak kira artiglarina iligkin anlasmalarinin, ancak bir 6nceki kira
yilinda iretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kaydiyla gegerli oldu-
gu kabul edilmistir. Bu dogrultuda taraflarin yenilenen kira dénemlerinde ge-
cerli olacak kira bedeli artis oranini belirlemeleri hilinde, bu anlasmanin ancak
bir 6nceki kira yilinin iretici fiyat endeksi artis oranini gegmemesi sartiyla ge-
gerli oldugu sayilmistir. Ayrica 344/I'in 2. cimlesinde, bu kuralin, bir yildan
daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanacag ifade edilmistir. Bu du-

rum ise ogretide farkli yorumlamalarin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Bir

fiyat endeksi (TEFE) olarak da ifade edilmekteydi. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Terzi, Ha-
run/Tiitiincii, Asiye (2017) “Tiirkiye’de Uretici Fiyat Endeksi ve Tiiketici Fiyat Endeksi Ara-
sindaki Iligkinin Incelenmesi: ARDL Sinir Testi Yaklasim1”, Sosyoekonomi, C: 25, S: 34, s. 174
vd.

“(...) Belirtmek gerekir ki, TEFE gibi degisken ve ekonomik sartlara gore yeniden yapilanabilen
kriterlerin temel kod niteligindeki Bor¢lar Kanununa alinmast bir hatadir. Bu durumun ézel bir
kanunla ¢oziilmesi yolu tercih edilebilir”. Bkz. Acar, s. 3689. Benzer yonde Kun-
talp/Barlas/Ayanoglu ve digerleri, s. 186.

Gokyayla, K. Emre (2013) “Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin
344. Maddesinin Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Ha-
kemli Hukuk Dergisi, C: 9, S: 103-104, s. 33; Oktem Cevik, Seda (2022) “Tiirk Borglar Kanu-
nu m.344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 24, S: 1, 5. 51.
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goriise gore, TBK m.344/1, c.1’de ifade edilen sinirlama, yalnizca TBK m.344/1
hitkmii geregince gergeklesen yenileme donemlerinde uygulanabilir. Dolayisiyla
bir yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde taraflar, sozlesme siiresi icerisinde
kira bedelinin belirlenmesi konusunda serbesttirler'®. Bizim de katildigimiz di-
ger bir goriise gore ise, diizenlemenin isabetli olup olmadig: tartisilabilir olmak-
la birlikte, s6z konusu ciimleden sinirlamanin yalnizca uzayan kira dénemlerin-
de degil, kira sozlesmesi devam ederken yapilan anlasmalarda da dikkate alin-
mast gerektigi ¢cikarilmaktadir. Dolayisiyla taraflarin uzun siireli kira sozlesme-
lerinde, bir yildan sonraki kira donemlerinde gecerli olacak kira artiglarina ilis-

kin yapmis olduklar1 anlasmalarda da ayn1 sinirlamay: dikkate almalar: gerekir™.

Kararlagtirilan arti miktarinin bir 6nceki kira yilinin tretici fiyat endeksi

artig oranini ge¢mesi hélinde agan kisim gegersiz sayilir; diger bir ifadeyle bura-

'8 Kapanci, K. Berk (2015) “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Bedelinin Tiirk Lirast Uzerinden Belirlenmesinde TBK M.344 F.1 C.Son’un Yorumlanmasi”,
Inénit Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayy, C: 2, s. 823-824; Ozyaklslr, s. 198-199;
Kiligoglu (2008), s. 78.

'°  Giimiig, Mustafa Alper (2012) “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozles-
mesi, 2. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, s. 71; Oktem Cevik, (2022) s. 54 vd; Ozen, s. 2045;
Oncil, s. 324. Inceoglu da hitkmii bu sekilde yorumlamakla birlikte, kira sézlesmesinin bir yil-
dan uzun bir siire i¢in yapilmasi halinde, 6ngoriilen siire boyunca taraflarin kira bedelini ser-
bestce belirleyebilmelerinin gerektigini; sozlesme siiresi igerisinde belirlenmis olan bedele em-
redici hiikiimlerle miidahale edilmesinin, sozlesme 6zgiirliigiine getirilmis asir1 ve gereksiz bir
miidahale niteliginde oldugunu ifade etmistir. Bkz. Inceoglu, M. Murat (2017) Kira Hukuku,
C: 2, 1. Baski, Istanbul, Oniki Levha Yayinlary, s. 133; Inceoglu/Bas, s. 529. Benzer goriisteki
Kaya’ya gore de hitkmiin getirilis amaci kiraciyr korumak olmakla birlikte, kiracinin hentiz
sozlesmenin baglangicinda ilerleyen yillara ait kira bedellerine razi oldugu bir s6zlesmede dahi
getirilen sinirlama, sozlesme 6zgiirliigiine agir1 bir miidahale anlamina gelir ve hitkmiin konu-
lus amacini asar. Zira hitkmiin amaci, kiracinin szlesme siiresinin ortasinda siirpriz bir bede-
le kars1 korunmasidir. Taraflarin karsilikli rizasina yapilan bu denli etki, asir1 oldugu kadar
ayni zamanda islevsizdir. Kaya, s. 185-186. Ozen ise hem hiikmii bu sekilde yorumlamakta
hem de diizenlemeyi yerinde bulmaktadir. Yazara gore, “yenilenen kira dénemlerinde yapila-
cak artislara iliskin olarak taraflarca yapilan anlasmalara simirlama getiren bir sistemde, tutarl
olan tavir, sozlesme siiresi icerisinde gerceklestirilecek artislara iliskin anlasmalara da aym si-
mirlamanin uygulanmasidir. Aksi takdirde, herhangi bir simirlama olmaksizin kira bedelinin
arttinlmasini isteyen kiraya veren, sozlesme siiresini diledigi kadar uzun tutar ve bu siire igeri-
sinde yapilacak artisa iliskin orani diledigi gibi belirleyebilirdi”. Bkz. Ozen, s. 2045.
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da kismi kesin hiikiimsiizliik s6z konusu olur®. Bu hélde anlasmanin s6z konu-
su artig orani i¢in yapilmis oldugu varsayilir?'. Kiraya veren sozlesme siiresi ige-
risinde yapilacak artiga iligkin anlasmanin gegersiz oldugunu bilseydi kira soz-
lesmesini hi¢ yapmayacagini iddia edemez. Kiracinin fazla 6dedigi kismi sebep-
siz zenginlesme davasi ile geri isteyebilecegi veya sonraki kira bedelleri ile takas
edebilecegi kabul edilmektedir?.

Hikkmiin t¢linct fikrasinda, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sozlesmelerinde her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygula-
nacak kira bedelinin, hdkim tarafindan; tretici fiyat endeksindeki artig orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz 6niinde bulundurularak hakka-
niyete uygun bi¢cimde belirlenecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla kira artis orani-
nin TBK m.344/Te gore belirlenmesinin, kira sézlesmesinin baslangicindan
itibaren bes y1l ile sinirli oldugu ve bu siire gectikten sonra kira bedelinin hakim
tarafindan “liretici fiyat endeksi” iist sinir1 olmaksizin belirlenebilecegi kabul
edilmistir. Bu anlamda TBK m.344/1 ve II'de kira artis oraninin tespitinde belirli
sinirlamalar ongoriilerek kiraya verenin rayig bedelin altinda kalan kira bedeline
raz1 olmasi istenmistir. TBK m.344/1III ile de kira bedelinin, bes yillik donemler-
de yukaridaki sinirlamalara tabi olmaksizin rayice uygun olarak tespit edilmesi

saglanmustir®.

2 QOzen, s. 2037; Ozyakasir, s. 200; Kapanc, s. 813; Acar, s. 3688, Kaya, s. 184; Akgaal, s. 379;
Ozer, 5. 1025; Inceoglu, s. 128.

21 Bu durumda kanuna aykirih: sebebiyle kesin hiikiimsiiz olan bir sézlesme hitkmiiniin yerini

kanun hitkmiiniin almasi s6z konusu olmakta ve bu durum 6gretide “degistirilmis kismi kesin
hiikiimsiizliik” olarak ifade edilmektedir. Sozlesmenin sakat olan kisminin yerine, kanunun
emredici veya tamamlayici bir hitkmiiniin ya da hakimin taraflarin farazi iradelerine gore tes-
pit ettigi bir hitkmiin/anlasmanin gecirilmesi suretiyle sozlesmenin muhafaza edilmesine de-
gistirilmis kismi kesin hitkiimsiizliik (modifizierte Teilnichtigkeit) denir. Degistirilmis kismi
kesin hiikiimsiizliik, TBK m.27/IT'de agik¢a 6ngorilmiis olmamakla birlikte, kesin hitkiimsiiz-
lagiin boyle bir tiirii bizzat kismi kesin hiikiimstizlitk kurumunun amacina ve favor negotii il-
kesine uygundur. Ayrintihi bilgi igin bkz. Gauch/Schluep/Schmid/Emmenegger, N. 703 vd,
Bagpinar, Veysel (1998) Borg Sozlesmelerinin Kismi Butlani, 1. Baski, Ankara, Banka ve Tica-
ret Hukuku Aragtirma Enstitiisii Yaynlari, s. 153 vd.

2 inceoglu, s. 129; Ozen, s. 2038.
% Ayniyénde Ozen, s. 2054; Yavuz/Acar/Ozen, s. 341.
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2. Kiralananin Durumu G6z Oniine Alinarak Hakkaniyete Gore Artis
Miktarinin Belirlenmesi

Tiirk Borglar Kanunu m.344/IT’de taraflarin kira bedeli artis oranina iliskin bir
anlasma yapmamalar1 halinde de hikim tarafindan; kiralananin durumu da goz
ontine alinarak, bir 6nceki kira yilindaki tretici fiyat endeksindeki artig oranini
agmayacak sekilde ve hakkaniyete gore bir belirleme yapilacag: ifade edilmistir. Yani
kanun koyucu, taraflarin kira bedeli artig oranina iliskin bir anlagma yapmamalar:
halinde, s6z konusu oranmin belirlenmesi hususunda, UFE (asagida ele alinacag
tizere yeni diizenleme ile TUFE olmustur) artis oraninin yaninda, kiralananin du-

rumu ve hakkaniyet gibi gok a¢ik olmayan farkli sinirlamalara da yer vermistir.

Ogretide kira artig oraninin belirlenmesi hususunda iiretici fiyat endeksine
eklenen sinirlamalar elestirilmistir. Elestirilerin temelinde kanun koyucunun,
TBK m.344/I’'de kira artis oranlarinin belirlenmesi konusunda bir 6nceki yilin
tiretici fiyat endeks artig oranini adil bir ¢6ztim olarak kabul ettikten sonra, ikin-
ci fikrada bu 6l¢ii disinda hakime ayrica hakkaniyete gore karar verme yetkisini
tanimasi bulunmaktadir®. Tarafimizca elestirilere su yonden hak verilmektedir:
Bu durum kira artis oraninin taraflarca belirlenmesi ya da belirlenmemesi ara-

sinda bir fark yaratmaktadir ve bunun hakl bir gerekgesi bulunmamaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu m.344/II'de hakime sinirli da olsa bir takdir yetkisi
taninmugtir. S6z konusu diizenleme uyarinca hakimin, taraflarca artisa iliskin bir
anlagsma yapilmamas: halinde, iiretici fiyat endeksinden daha fazla bir oranda
artisa karar veremeyecegi; ancak kiralananin durumu ve hakkaniyetin gerektir-
digi hallerde iiretici fiyat endeksinden daha az bir artiga hitkmedebilecegi kabul
edilmigtir. Ogretide bu durumun 6zellikle UFE/TUFE artig oraninin yiiksek

oldugu enflasyon dénemlerinde 6nem kazanacag ifade edilmektedir®.

2 Bkz. Kiligoglu (2008) s. 78; Gokyayla (2013), s. 59. Aksi gériisteki Kaya'ya gore kanun koyu-
cunun amaci kira artig orani tespit edilirken bunun UFE oranini agmamasidir; bedel konu-
sunda anlagma olmayan her halde UFE artis oraninin uygulanmasi degildir. Nasil ki taraflarin
anlasarak UFE artis oraninin altinda bir kira artis orani belirlemeleri miimkiin ise hakimin ka-
rar1 neticesinde de s6z konusu oranin altinda kira artis oraninin belirlenebilecegi kabul edil-
migstir. Bkz. Kaya, s. 187.

% inceoglu, s. 137; Giimiis, s. 74; Altas, s. 98; Oktem Cevik (2022), s. 59; Ozyakusir, s. 206.
Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da GKHK doneminde endeksteki artisin gelirlerdeki
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3. Kira Bedelinin Yabanci Para ile Belirlendigi Kira S6zlesmelerinde Bes
Yil Siireyle Kira Bedelinin Degistirilememesi

Tiirk Borglar Kanunu m.344/IV’de kira bedelinin yabanci para olarak ka-
rarlagtirilmasi halinde TBK m.138’de yer alan asir1 ifa giigliigiine iliskin diizen-
leme sakli kalmak kaydiyla, bes yil siireyle hi¢bir degisiklik yapilamayacag: kabul
edilmistir®. Dolayisiyla kira bedelinin yabanci para ile kararlastirildigr durum-
larda, bes yil siire ile kira bedelinin dondurulmasi s6z konusu olmaktadir. Aym
maddede bu kuralin iki istisnasina yer verilmistir. Bunlardan ilki, TBK m.138
uyarinca asiri ifa glicligiiniin sartlarinin bulunmas: halinde kira bedelinin degi-
sen sartlara uyarlanmasidir”. Diger istisna ise kira bedelinin Tiirk liras: ile ka-
rarlagtirildig kira sozlesmelerinde de gegerli olan, bes yillik siire sonunda kira

bedelinin hakim tarafindan rayice gére belirlenmesidir.

Hiikiim yabanci paranin Tiirk Lirasi karsisinda deger kazanacag diistincesi
ile diizenlenmistir. Bu diisiinceye gore kira sozlesmelerinde yeni kira donemi
i¢in artis ve kira bedelinin yeniden belirlenmesi gerekliligi enflasyon sebebiyle
olmaktadir. Enflasyon donemlerinde Tirk Lirasinin yabanci para karsisinda
deger kaybetmesi s6z konusu oldugu igin, kira bedelinin yabanci para olarak
kararlastirildig1 sozlesmelerde boyle bir sorun ortaya ¢ikmamaktadir®®. Bu se-

beple kanun koyucu, her yeni kira donemi i¢in yeni kira bedeli belirlenmesi

artigin ok dstiinde oldugu ve normal kazang dl¢iilerini astig1 ve Toptan esya fiyat endeksin-
deki artigin bir yillik kira déneminde %65’i gectigi hallerde, bunun kira bedeline yansiyan bo-
liimiiniin %65 orani ile sinirlandirilmas: gerektigini kabul etmistir. Bkz. YHGK, E. 1996/626,
K. 1996/694, T. 16.10.1996.

% Inceoglu'na gore kira bedelinin yabanci paraya endeksli olarak kararlastirildigi durumlarda da

bu hiikiim kiyasen uygulama alani bulmalidir; aksine bir yorum hiikmiin kolaylikla dolanil-
masina yol agar. Ayrica kiymetli madene, 6rnegin altina endeksli olan kira sozlesmelerinde de
ayn1 durumun gegerli oldugu kabul edilmelidir. Bkz. inceoglu, s. 151. Ayni yonde bkz. Gok-
yayla (2013), s. 43; Kaya, s. 191.

¥ Tiirk Borglar Kanunu m.138’e dayanan uyarlama kiraya verenlerden ziyade kiracilar igin soz

konusu olmaktadir. Kira bedeli yabanci para ile kararlagtirildiktan sonra, yabanci paranin
Tiirk liras1 karsisinda 6ngériilemeyecek oranda bir deger kazanmasi hélinde kira bedeli kiraci
i¢in oldukga agir bir mali yiik olusturabilir. Bu hélde kirac1 bes yilin sonunu beklemeden agir1
ifa gtigliigii nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasini talep edebilir. Bkz. Kiligoglu (2022), s. 285.

% Kiligoglu (2022), s. 285.
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yolunu kira bedelinin yabanci para ile kararlastirildig: kira sozlesmelerinde ka-
patmustir®. Fakat bu halde kiraya veren agisindan s6z konusu olabilecek 6nemli
bir tehlike g6z ardi edilmistir. $oyle ki yabanci paranin Tiirk Liras1 karsisinda
deger kazanmasi, enflasyon donemleri icin muhtemel olandir ve son yillarda
tilkede yasanan ekonomik sikintilar neticesinde gercekten de Dolar, Euro gibi
yabanci para birimlerinin Tiirk Lirasi karsisinda ciddi oranda deger kazandig:
gorilmistir. Fakat yabanci para birimlerinin Tirk Lirasi karsisinda yagamig
oldugu deger degisimleri, esas olarak diinyada gergeklesen cesitli olaylardan
etkilenmektedir®*. Dolayisiyla iilkede enflasyon olsa dahi yabanci paranin deger
kazanmamasi hatta kaybetmesi bile s6z konusu olabilmektedir. Nitekim enflas-
yon hesabinda bir kriter olarak Dolar, Euro gibi yabanci para tiirlerinin Tiirk
Liras1 karsisinda kazandigi deger degil; UFE ve TUFE artis oranlar1 dikkate
alinmaktadir. Kira bedelinin yabanci para ile belirlendigi ve yabanci paranin da
Tirk Liras1 karsisinda deger kaybettigi bir s6zlesmede, bir yandan s6z konusu
deger kaybi nedeniyle kira bedeli Tiirk parasi bazinda azalmis olmakta; diger
yandan ise Tirk parasi tizerinden yapilan kira sozlesmelerinde tiiketici fiyat
endeksi oraninda bir artis gergeklestigi icin yabanci para iizerinden yapilan kira
sozlesmelerindeki bedel rayi¢ bedelin olduk¢a altinda kalmis olacaktir. Rayi¢
bedel tespitinin de bes y1l boyunca istenemeyecegi de diisiiniildiigiinde bu husu-

sun kiraya verenler agisindan olumsuz sonuglara yol acabilecegi agiktir®'.

Bir goriise gore kira bedellerinin bes y1l siire ile dondurulmasinin temelin-
de, kira bedelinin yabanci para olarak kararlagtirilmasinin olabildigince onlen-

mesi diisincesi vardir®2. Oysa Tiirk Borglar Kanunu'nun yabanci para ile borg-

2 Oncii, s. 335; Gokyayla (2013), s. 41. Hiikiim kiraci lehine nispi emredici nitelikte oldugu igin

taraflarin kira bedelinin azaltilmasina yénelik kararlarinin gegerli oldugu ydniinde bkz. Ince-
oglu, s. 151; Oktem Cevik (2022), s. 63.

30

Déviz kuru dalgalanmalar1 ve sebepleri hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Ugan, Okyay (2014)
Doviz Kuru Dinamikleri Euro-Dolar Nasil Degisir? - Dovizi Neler Etkiler?, 2. Baski, Ankara,
Seckin Yaymcilik, s. 118 vd.

31 Kiligoglu (2008), s. 79-80; Altas, s. 111; Kuntalp/Barlas/Ayanoglu ve digerleri, s. 186-187;
Kaya, s. 191; inceoglu, s. 149.

32 Burcuogluy, s. 34; Ozyakisr, s. 219.
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lanmay1 6nlemek ya da kira s6zlesmelerinin yabanci para iizerinden kurulmasi-
n1 engellemek gibi bir amaci olmamalidir. Zira bu so6zlesme 6zgiirliigiine haksiz

bir miidahale sayilir®.

Il. TBK M.344 YURURLUGE GiRDIKTEN SONRA HUKME EKLENEN KiRA
BEDELININ BELIRLENMESINE iLiSKIN SINIRLAMALAR

A.KiRA ARTIS ORANI SINIRI OLAN UFE’NIN TUFE OLARAK
DEGISTIRILMESI

17.01.2019 tarihli ve 7161 sayili1 Vergi Kanunlari ile Bazi Kanun ve Ka-
nun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun®*’un 56.
maddesi ile TBK m.344’tin birinci, ikinci ve itigiincii fikralarinda yer alan
“liretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici fiyat endeksindeki oniki
aylik ortalamalara gore degisim” seklinde degistirilmistir®*. Boylece konut ve
catili igyeri kiralarinda kira artis orani i¢in sinir UFE iken TUFE olmustur.
Kanun koyucu 01.01.2019 tarihinden itibaren yenilenen tiim konut ve gatil1
isyeri kiralarinda kira bedeli artis orani olarak TUFE’nin uygulanmasini

ongormiusgtiir’.

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) belirli bir zaman araliginda hane halklar: ta-
rafindan yapilan mal ve hizmet harcamalarindaki fiyat degisimlerini gostermek-

tedir ve TUFE’nin amaci, hane halklarinin yapmus oldugu tiiketim harcamalari-

3 Bkz. ayni yénde Inceoglu, s. 150; Inceoglu/Bas, s. 537; Kaya, s. 191.

3 RG. 18.01.2019, Sa. 30659.

¥ Konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedeli artig oraninin sinir1 olarak iiretici fiyat endeksinin

uygulandig1 déonemde de kira bedeli artiginin 6nceki oniki aylik iiretici fiyat endeksinin artig
oraninin ortalamasina gore belirlenmesi gerektigi 6gretide ve Yargitay uygulamasinda kabul
edilmekteydi. Bkz. Inceoglu, s. 130; Ozyakasur, s. 37. Ayrica bkz. Y. 6. HD. E. 2013/13435, K.
2013/16370, T. 05.12.2013. Dolayisiyla yeni diizenleme bu anlamda bir yenilik getirmemistir;
uygulamada zaten gegerli olan bir kural, kanun koyucu tarafindan yasal bir diizenlemeyle
actkca diizenlenmistir.

% 7161 sayih Kanun’un 69. maddesinin b bendi geregince, bu Kanun’un 56. ve 59. maddeleri,

01.01.2019 tarihinden gegerli olmak tizere yayimu tarihinde yiiriirlige girmistir. Hitkmiin sz
konusu tarihten itibaren TBK m.344’iin kapsamina giren tiim kira sozlesmelerinde derhal uy-
gulanacagina iliskin bkz. Akeaal, s. 379.
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nin genel fiyat diizeyindeki degisimini 6lgmektir”. TUFE, genel olarak tiiketici-
ler tarafindan satin alinan mal ve hizmet sepetinden olusmakta iken; UFE,
hammadde, ara mallar ve nihai mallar olarak {i¢ farkli ana grubun birlesmesin-

den meydana gelmektedir®.

Kira bedeli artis oraninin tespitinde temel alinan endeks UFE iken TUFE ola-
rak degistirilmesinin temelinde kiracinin korunmas: diisiincesi vardir. Oyle ki TBK
yasalastigi donemde UFE artig orani, TUFE artis oranindan daha diisiik oldugu igin
tercih edilmistir. Fakat zaman igerisinde yasanan kur dalgalanmalar1 ve diger sebep-
lerle ekonomik gostergelerde biiyiik degisikliklerin oldugu ve kira sozlesmelerinde
taraflarin esas almalar1 gereken UFE artig oraninin neredeyse %30’a yaklagarak TU-
FE artis oranini astig1 goriilmiistiir®. Dolayisiyla 2019 yilindan itibaren gegerli ol-
mak {izere, kira bedeli artig orani sinirmin tespitinde TUFE artis oraninin esas alin-
mas1 kabul edilmistir. Fakat diizenleme her ne kadar kiraci lehine olsa da diisiindii-
riictidiir. Oyle ki 6gretide de hakli olarak ifade edildigi tizere, ileride yeniden iiretici
fiyat endeksinin, tiiketici fiyat endeksinden diisiik olmasi halinde yine bir kanun

degisikliginin mi s6z konusu olacagi hususu tartismaya agiktir®.

B. KiRA BEDELINiN YABANCI PARA iLE BELIRLENMESIiNiN BELIRLI
ISTISNALAR DISINDA YASAKLANMASI

13 Eyliil 2018’de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar (85 Sayili Cumhurbagkani
Karar1)* ile Tiirkiye’de yerlesik kisilerin Hazine ve Maliye Bakanligi'nca belirti-

37

Terzi/Tiitiincii, s. 174. TUFE kapsaminda yer alan maddeler; gida ve alkolsiiz i¢ecekler, alkollii

icecekler, tiitiin, giyim esyasi, ayakkabi, konut, ev esyasi, saglik, ulastirma, haberlesme, eglence, kiil-

tiir, egitim, lokanta, oteller ve gesitli mal ve hizmetlerden olugmaktadir (TUIK, 2008: 20-24).

*  UFE ile TUFE arasindaki farkliliklara iligkin bkz. Terzi/Tiitiincii, s. 174-175.

¥ Gokyayla, K. Emre (2019) Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu ve Yiiriirlik Kanunu, C: 4-5
(Madde 207-392), 3. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, m.344, N. 53; Oktem Cevik (2022), s. 48.

% Gokyayla (2019a), m.344, N. 52.

4T 13.09.2018 tarihli, 30534 sayili RG’de yayimlanan, “Tiirk Paras: Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar” su sekildedir:

“MADDE 1

7/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4’iincii madde-
sine asagidaki bent eklenmistir.
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len haller disinda kendi aralarindaki her tiirlii gayrimenkul kiralama sézlesme

bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin

doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi yasaklanmigtir®.

Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan hazirlanarak, 06.09.2018 tarihli,

30557 sayili RG’de yayimlanan “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/51 ve 2018-32/52)” ile bu kararin ayrintilar

42

“g) Tiirkiye'de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki men-
kul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tirlii menkul ve gayrimen-
kul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlas-
tirllamaz.”

MADDE 2
Aym Karara asagidaki gegici madde eklenmigtir.
“GECICI MADDE 8

Bu Kararin 4’iincii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin icinde,
50z konusu bentte belirtilen ve daha once akdedilmis yiiriirliikteki sozlesmelerdeki doviz cinsin-
den kararlastirilmis bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda; Tiirk parasi olarak
taraflarca yeniden belirlenir.”

MADDE 3

Bu Karar yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 4

Bu Karar hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakan: yiiriitiir”.

Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasmna Dair
Karar’in (85 Sayili Cumhurbagkani Karari) kira sozlesmeleri hakkinda uygulanmasi konusun-
da ayrintili bilgi i¢in bkz. Oktem Cevik, Seda (2019) “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hak-
kinda 32 Sayili Kararin Kira Sézlesmelerinde Uygulama Alani”: Topuz Murat, Tirk Paras
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar Cergevesinde Doviz ile Sozlesme Yapma Yasagi
ve Sozlesmelerin Uyarlanmasi, 1. Baski, Ankara, Seckin Yaymevi, s. 89-110. Diger 6deme yii-
kiimliliikleri kapsaminda, TBK m.342’de kira giivencesi olarak ifade edilen, uygulamada de-
pozito olarak bilinen nakdi teminatin da yabanci para ile kararlagtirilmasinin yasaklandigina
iligkin bkz. Sar1 Fidan, Ozlem (2022) Kira Sozlesmelerinde Teminatlar, 1. Baski, Ankara,
Adalet Yayinevi, s. 146. Fakat s6z konusu yasak, 16.11.2018 tarihli, 2018-32/52 No.lu ikinci
teblig ile kira giivencesi agisindan biraz esnetilmistir. Soyle ki, Teblig’de tasinmaz kira sozles-
meleri kapsaminda verilen depozitolar, 13 Ekim 2018 tarihine kadar Tirk lirasina gevrilmesi
zorunlulugunun kapsami digina ¢ikarilmigtir.
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ifade edilmis ve kimlerin Tiirkiye’de yerlesik sayilacag: ve hangi kira sozlesmele-
rinin istisna kapsaminda degerlendirilecegi gibi konulara agiklik getirilmistir.
S6z konusu degisiklikler, 17.01.2019 kabul tarihli 7161 sayili Vergi Kanunlari ile
Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’la yasal diizenlemeye kavusturulmustur. 7161 sayili Kanun m.56 ile TBK
m.344/IV’in ilk ctimlesi, “sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlasti-
rilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Ttiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hak-
kinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla’ bes yil gegmedikge kira bedelinde
degisiklik yapilamaz” seklinde degistirilmistir.

1567 sayih Kanun m.1 geregince, Tiirk parasinin korunmasina dair kararla
alinmasinda Cumhurbaskani yetkili kilinmistir. O halde yapilan degisiklik ile kira
bedelinin yabanci para olarak kararlastirilmasinin ancak 85 sayili Cumhurbagkan:
Karar1 ve buna bagl olarak Hazine ve Maliye Bakanliginca yayimlanan 2018-32/51
ve 2018-32/52 No.lu Tebligler ¢ercevesinde miimkiin oldugu kabul edilmistir*.

1567 sayili Kanun ile yiiriitme organina, Kanun’un yiriirlik amaciyla bag-
lantili olarak, sinirsiz ve ¢ok genis kapsamli diizenleme yetkisi verilmesi ve s6z
konusu yetki kullanilarak bakanlik¢a belirlenen haller disinda, Tiirkiye’de yerle-
sik kisilerin belirli sozlesmeleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
yapmasinin sinirlandirilmasi, idarenin diizenleyici islemleriyle sozlesme 6zgiir-

lagiintin kisitlanmasi sebebiyle cesitli elestirilere ugramigtir.

Giintimiizde sosyal devlet olmanin bir geregi olarak devletin sozlesme 6z-
glirligiine miidahale edebilecegi kabul edilmektedir. Nitekim sosyoekonomik
acidan gii¢lii tarafin, hukuk kurallarini kendi lehine kullanarak, gii¢siiz taraftan
haksiz bir gekilde fayda saglamasini engellemek igin, sozlesme ozgiirliigiine mii-
dahale edildigi gortilmektedir. Sozlesme 6zgiirliigii, s6zlesmenin giigsiiz tarafi-
nin korunmasi amaciyla sinirlanabilecegi gibi, s6zlesme digindaki tigiincii kisile-
rin ve toplumun korunmasi amaciyla sinirlanabilmektedir. Bu anlamda sozles-
me Ozglrligiiniin, ekonomik kamu diizeninin saglanmasi amaciyla sinirlandiri-

labilmesi s6z konusu olabilmektedir. Nitekim déviz cinsinden veya dovize en-

# QOzyalagir, s. 186-187.
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deksli sozlesme yapma ozgiirligiiniin bu amagla sinirlandirildigr distiniilmek-
tedir®. Fakat yiirtitme oranini sinirlandirmaya sevk eden amaglar kamuoyu ile
acik olarak paylagilmamistir. Doviz cinsinden veya dovize endeksli sozlesme
yapma 0zgirligiiniin sinirlandirilmasi ile ekonomik kamu diizeninin saglanma-
s1, piyasa aksakliklarinin 6nlenmesi, olumsuz ekonomik etkilerin 6nlenmesi

arasinda nasil bir iligkinin kuruldugu belirsizdir®.

Temel hak ve ozgiirliikklere yonelik miidahaleler, bu hak ve 6zgiirliiklere
iliskin giivence mekanizmalarini saglayan temel hukuk kurallarina aykir1 olma-
dan gerceklesmelidir. Dolayisiyla sozlesme 6zgiirliigiine yonelik sinirlamalarin
Anayasa ile ¢elismeyerek kanunla yapilmasi, 6l¢iilii olmasi ve 6zgiirligiin 6ztine
dokunmamas: gereklidir. Nitekim oOgretide de hakli olarak 1567 sayili Ka-
nun’un 1. maddesi ile yiirlitme organina taninan oldukga genis nitelikteki dii-
zenleme hakki ve bu dogrultuda olusturulan 85 Sayili Cumhurbagkan: Karari

elestirilmistir”. Gergekten normlar hiyerarsisi agisindan bakildiginda da Anaya-

*  Gokyayla, K. Emre (2019) “32 Sayili Tiirk Paras: Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin Satis
ve Eser Sozlesmelerinde Bedele Etkisi”: Topuz Murat, Tirk Parast Kiymetini Koruma Hak-
kinda 32 Sayili Karar Cergevesinde D6viz ile Sozlesme Yapma Yasag: ve Sozlesmelerin Uyar-
lanmasi, 1. Baski, Ankara, Se¢kin Yaymevi, s. 73; Kagit¢ioglu, Mutlu (2020) “Déviz Cinsin-
den veya Dévize Endeksli S6zlesme Yapma Ozgiirliigiiniin Yiiriitmenin Diizenleyici Islemle-
riyle Sinirlandirilmasi Sorunu”. Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Der-
gisi, 2020, C: 24, S: 3, 5. 298.

*  Kagitgioglu, s. 298-299.

6 Altas, s. 106; Kagitcioglu, s. 276; Dogrul, Sefa (2019) “Tiirk Paras: Kiymetini Koruma Hak-
kinda 32 Sayili Karar'in 4/g ve Gegici 8. Maddelerinin Anayasaya Aykirilik Sorunu”, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, C: 35, S: 2, s. 253; Yeniocak, Umut (2019) “Dévizle S6zlesme Kurma
Yasagi ve Yasaga Aykiriigin Yaptirimi™: Topuz Murat, Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hak-
kinda 32 Sayili Karar Cergevesinde D6viz ile Sozlesme Yapma Yasag: ve Sozlesmelerin Uyar-
lanmasi, 1. Baski, Ankara, Seckin Yayinevi, s. 69. Miidahalelerin sinir1 Anayasa’da (m.13) ifade
edildigi gibi, “Anayasanin s6ziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik cumhuri-
yetin gereklerine ve olgiililliik ilkesine” uygun olmasidir. Burada sozlesme 6zgiirliigiine mii-
dahale agisindan 6nem tagiyan sinirlamalar, Anayasa’nin sozii ve ruhu ile olgtliliik ilkeleridir.
Bkz. Tan, Turgut (2014) “Sézlesme Ozgiirliigiine Kamunun Miidahalesi”, Prof. Dr. Yildirim
Uluer’e Armagan, s. 515, 516.

¥ Kagitgroglu, s. 270-271, 276; Yeniocak, s. 60, 63; Dogrul’a gére, 1567 sayili Kanun m.1 ile

idareye taninan diizenleme yetkisi, devletin para piyasalarina iliskin diizenleme yetkisinden
ibarettir. 32 sayil1 Karar'in 4/g maddesiyle 1567 sayili Kanun’la idareye verilen yetki, normlar
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sa ve Tiirk Bor¢lar Kanunu ile teminat altina alinan s6zlesme 6zgiirliigii ilkesine
iliskin sinirlamalarin Anayasa ile gelismemek kaydiyla ve kanun ile yapilmasi
gerekirdi. Esasinda 17.01.2019 kabul tarihli 7161 sayili Vergi Kanunlari ile Baz1
Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Ka-
nun’la TBK m.344/IV’e ekleme yapilmistir; fakat yapilan ekleme “20/2/1930
tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hii-
kiimleri sakli kalmak sartiyla” seklindedir. Yani bu halde yine 1567 sayili Ka-

hiyerarsisine aykur1 olarak genisletilmistir. Idari diizenleme niteligindeki 32 sayili Karar'in 4/g
maddesi, Kanun’la verilen yetkiyi genisletmek suretiyle, bor¢lar hukuku iliskisi kapsaminda
belirli nitelikteki kisiler yontinden bazi sozlesme tiirlerinde 6deme yiikiimliliigiiniin doviz
tizerinden belirlenmesini yasakladigindan, normlar hiyerarsisine ve dolayisiyla Anayasa’nin
104/18 ve 124. maddelerine aykiridir. Bkz. Dogrul, 246-247. Esasinda 1567 sayili Kanun’un 1.
maddesinin Anayasa’ya aykiriligi Anayasa Mahkemesine kars1 da ileri siiriilmiistiir. Fakat
Anayasa Mahkemesi 1963 ve 1964 yillarinda verdigi kararlarinda ilgili hitkmiin Anayasa’ya
aykur1 oldugunu kabul etmemistir. 28.03.1963 tarihli ve 1963/4 E., 1963/71 K sayil karar oy-
coklugu ile alinmugtur. Tlgili kararda gu ifadelere yer verilmistir: “Anayasamiz yasama yetkisini,
yiiriitme gorevini, yargi yetkisini ayr: ayri organlara vermekle Anayasa Komisyonu raporunda-
ki tabirle yumusak kuvvetler ayriligr esasini kabul etmistir. Buna gore siiphesiz yasama organ
kanun yapma yetkisini baska ellere birakamaz. Bu prensip Anayasamin 5. maddesinde agik-
lanmustir. Yasama organi, herhangi bir sahay: Anayasaya uygun olmasi sarti ile diizenleyebilir.
Bu diizenlemede biitiin ihtimalleri gozoniinde bulundurarak teferruata ait hiikiimleri de tesbit
etmek yetkisini haiz ise de; zamanin gereklerine gore sik sik tedbirler alinmasina veya alinan
tedbirlerin kaldirilmasina ve yerine gore tekrar konulmasina liizum goriilen hallerde, yasama
orgammin, yapist bakimindan, agir islemesi ve giinliik olaylar: izleyerek zamaninda tedbirler
almasimin giigliigii karsisinda esasl hiikiimleri tesbit ettikten sonra ihtisasa ve idare teknigine
taallitk eden hususlarn diizenlenmesi icin Hiikiimeti gorevlendirmesi de yasama yetkisini kul-
lanmaktan bagka bir sey degildir. Su hale gore; bu durumu yasama yetkisinin yiiriitme organina
birakildigr anlamina almak dogru olamaz”. Karara iliskin muhalefet serhlerinde yapilan huku-
ki degerlendirmeler de gercekten degerlidir. Ozellikle Anayasa Mahkemesi iiyesi Sn. Muhittin
Girtin’tin su ifadeleri 6nemli hukuki degerlendirmeler icermektedir: “Buna mukabil madde-
nin (... ve Tiirk Parasimin Kiymetinin Korunmasi zimminda kararlar ittihazina) Icra Vekilleri
Heyetinin yetkili oldugunu ifade eden hiikmii Anayasa’ya aykirt bulunmaktadir. Zira bu hii-
kiimde gorildiigii iizere, sadece (Tiirk Parasimin Kiymetinin Korunmas: gibi miiphem ve her
sahaya yayilabilecek bir istikamet gosterilmekle iktifa edilerek fertlerin hususi hayatlarina ve
giindelik alis verislerine kadar gidilmesi miimkiin olacak surette memleketin biitiin iktisadi ve
ticari hayatini kayitlara sokabilecek bir yetki Hiikiimete verilmis bulunmaktadir... Halbuki
Anayasa’miza gore, yurttaslarin Devlet giiciine dayanmilarak riayetle miikellef tutulacaklart ob-
jektif kaideleri (Kanun) yiiriirliige koyma yetkisi (Yasama yetkisi). Tiirkiye Biiyiik Millet Mecli-
sine ait olup Anayasa’nin 5’inci maddesine gore bu yetkinin baska bir organa devri caiz degil-
dir”.
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nun’un 1. maddesi geregince ¢ikarilan 85 sayilli Cumhurbagkan1 Kararr'na ve
buna bagli olarak Hazine ve Maliye Bakanliginca yayimlanan ilgili tebliglere

yollama yapilmustir.

Karar bedel yoniinden sozlesme oOzgiirliigli ilkesi aleyhine diizenlemeler
icerdigi ve dolayisiyla temel bir ilkeye istisna niteliginde oldugu i¢in dar yorum-
lanmalidir®®. Bu dogrultuda 6gretide hakli olarak yiikiimliliige aykirihigin yapti-
riminin da kesin hiikiimstizlikk degil; idari para cezasi olacagi ¢ogunlukla kabul
edilmektedir®. Diizenlemenin hem idari islem niteligindeki bir Cumhurbaskani
Karari ile yapilmasi hem de 1567 sayili Kanun m.3/I’de s6z konusu kanuna ayki-
riligin yaptirimi olarak idari para cezasinin dngoriillmesi bu sonuca ulagilmasini

gerektirmektedir.

Kira bedelinin yabanci para ile kararlastirilmasinin yasaklanmasi hususun-
da yukarida ifade ettiklerimiz burada da gecerlidir. Ozellikle ekonomik kriz
donemlerinde, devletin sosyal devlet olmanin bir geregi olarak sozlesme 6zgiir-
ligiine miidahale edebilecegi kabul edilmekle birlikte, bu miidahalenin sozles-
menin taraflar1 arasindaki denge gozetilerek ve 6lgiilii bir sekilde yapilmas: ge-
rekir®. Nitekim konut kiras1 s6zlesmelerinde bu miidahale makul karsilanabilir-
ken, bazi igyeri kirasi sozlesmelerinde asir1 goriilebilmektedir. Ornegin zaten
doviz ile satis yaparak doviz kuru dalgalanmalarindan etkilenmeyen kiracilar

i¢in saglanan bu koruma, kiraya verenlerin durumunu agirlastirabilmektedir.

% Gokyayla (2019b), s. 73; Yeniocak, s. 65.

*  Gokyayla (2019b), s. 81; Yeniocak, s. 66; Kagitcioglu, s. 282. Yiikiimliilige aykirihigin yapti-
riminin kesin hitkiimsiizlik olacagina iliskin aksi goris i¢in bkz. Aydogdu, Murat (2018)
Tiirk Parasi Kiymetni Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 85
Sayili Cumhurbagskanligi Karari ve bu Kararin Uygulanmasina {ligkin Teblig Uyarinca Déviz
Cinsinden veya Dovize Endeksli Odemeleri Iceren Sézlesmelerde Ongériilen Uygulamalara
Hi@kin Degerlendirmeler, 1. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, s. 19 vd.

% Kira bedelinin yabanci para ile belirlendigi kira sozlesmelerinde bes yil siireyle kira bedelinin

degistirilememesi baglig1 altinda ifade ettigimiz tizere, Tiirk Borglar Kanunu'nun yabanci para
ile bor¢lanmay: 6nlemek ya da kira sézlesmelerinin yabanci para tizerinden kurulmasini en-
gellemek gibi bir amaci olmamalidir. Zira bu sézlesme 6zgiirliigiine haksiz bir miidahale say1-
lir. Bkz. ayn1 yénde Inceoglu, s. 150; Inceoglu/Bas, s. 537; Kaya, s. 191.
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Ill. TURK BORCLAR KANUNU’NA EKLENEN GECiCi MADDE iLE KiRA ARTIS
ORANININ YUZDE YiRMi BES iLE SINIRLANDIRILMASI

Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borglar Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun®' m.4 ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gegici bir madde eklenmistir. S6z
konusu gecici maddeye gore “Konut kiralar: bakimindan bu maddenin yiiriirlii-
ge girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir 6nceki kira yilina
ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bir onceki
kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim ora-
mnin yiizde yirmi besin altinda kalmas: halinde degisim oram gegerlidir. Bu ku-
ral, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar
gececek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra
hiikmii, 344’tincii maddenin ikinci fikrast uyarinca hakim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uygulanir”. Buna gore diizenlemenin, kira sozlesmesi
devam eden ve 11 Haziran 2022 ile (sonradan bir uzatma olmazsa) 1 Temmuz
2023 tarihleri arasinda yenilenecek kira sozlesmeleri icin gegerli olacag: kabul

edilmistir.

Gegici madde ile konut kiracilarini korumak amaciyla kira artig oranlari s1-
nirlandirlmistir. Catili isyeri kiralar1 agisindan ise s6z konusu diizenleme ve
dolayisiyla kira artis oranindaki sinirlama gegerli degildir. Esasinda TBK’nin
konut ve ¢atili isyeri kiralarinin diizenlendigi hitkiimlerine bakildiginda, Kanun
koyucunun hi¢bir konuda ayrim yapmadig: ve her iki kira tiiriine de ayn1 ko-
ruma imkanlarini sagladig: goriilmektedir. Oysa yukarida da ifade edildigi tize-
re, konut ve catili isyeri kiralarindaki kiracilarin korunma ihtiyaglar: farkli se-
beplerle ortaya ciktig1 icin her iki kira tiiriindeki kiracilara farkli koruma ola-
naklarinin getirilmesi gerekirdi. Dolayisiyla gegici maddeye gatili isyeri kiralari-

nin dahil edilmemesi yerinde bir tercih olmustur.

Hitkiimde TBK m.344/IIT’e bir atif yapilmadig1 igin, bes yilin sonunda, yeni

kira yilinda uygulanacak kira bedelinin hakim tarafindan belirlenmesi i¢in a¢1-

* RG, 11.06.2022, Sa. 31863.
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lan davalarda yiizde yirmi beslik sinirlama uygulanmayacaktir. Dolayisiyla bes
yilin sonunda kira tespiti icin kendisine bagvuruldugunda hakim, daha onceki
donemlerde oldugu gibi, TUFE oniki aylik ortalamalara gore degisim oranin,
kiralananin durumunu, emsal kira bedellerini g6z 6niinde bulundurarak hakka-

niyete gore bir belirleme yapacaktir.

Benzer bir sinirlama 2000 yilinda 4531 sayili Kanun® ile de yapilmistir. S6z
konusu diizenleme ile taraflarin anlasarak kira bedelini 2000 yilinda %25, 2001
yilinda ise %10 oraninda artirabilecekleri; tasinmazin bulundugu bélgedeki ra-
yi¢ bu oranlarin altinda ise bu oranlarin uygulanmayacag kabul edilmistir. Hii-
kiim kiraci lehine nispi emredici olarak 6ngoriilmiistiir. S6z konusu kanun yii-
rurliige girdigi donemde sozlesme 6zgiirliigiinii ve hatta miilkiyet hakkini ihlal
ettigi gibi gerekgelerle elestirilmis ve iptali igin Anayasa Mahkemesi'ne bagvu-
rulmugtur. Anayasa Mahkemesi 2000 yilinda yapilan bagvuruyu oygoklugu ile
reddetmis ve gegici 7. madde metninde yer alan “... 2000 yilinda yillik %25...”

ibaresinin Anayasa’ya aykiri olmadigina karar vermistir®. {lk bagvuruyu redde-

52 Bkz 4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hak-
kinda Kanun, RG. 16.02.2000, Sa. 23968. Diizenlemeye iliskin o dénemdeki degerlendirmeler
ve elestiriler i¢in bkz. Ruhi, Muhammet Emin (2003) “Gayrimenkul Kiralarinin Sinirlandi-
rilmas1 Hakkindaki 4531 Sayili Yasaya Iligkin Anayasa Mahkemesi Kararina liskin Bir Deger-
lendirme”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi, C: 7, S: 1-2, s. 217-238; Altas, s. 99 vd.

3 “(..) Mahkeme, 4531 sayili Yasa ile kira paralarimin arttirlmasina iliskin diizenlemenin, sosyal

hukuk devleti ilkeleriyle bagdasmadigini, kira sozlesmelerinde taraflarin gelecek yila ait kira ar-
tislarini serbestge belirleme olanaginmi simrlandirdigini, bunun tasinmaz sahipleri aleyhine so-
nuglar yarattigini bunun Anayasa’min 10. ve 48. maddelerine aykir: oldugunu ileri siirerek ipta-
lini istemektedir. (...) Konut ve isyeri darligi bulunan iilkelerde devletce onlem alinmadigr tak-
dirde talebin fazlalig nedeniyle kiralarin asir1 sekilde yiikselecegi, bu yiikselisin tiiketim madde-
lerinin fiyatlar: iizerinde etkili olarak hayat pahaliligina sebep olacag: agiktir. Tiirkiye'de kira-
larin tiiketici fiyat endeksi icindeki oraninin yiiksek oldugu, bunun hak ve adaletin gerceklesme-
sini engelleyen 6nemli faktorlerin basinda geldigi bilinmektedir. Bu nedenlerle, tasinmaz mal ki-
ralarimin siirekli yiikselisi ve icinde kira paralarmin énemli etkisi olan fiyat artislarinin ekono-
mik ve dolayisiyla sosyal yasami olumsuz yonde etkilemesi karsisinda Devletin, sosyal huzurun
saglanmasi, toplumsal baris ve kamu diizeninin korunmasi amaciyla kiract kiralayan iliskileri-
ni diizenlemesi, boylece insanimizi hak ettigi yasam diizeyine kavusturmast, gelir dagilimini dii-
zeltmesi ve yoksullukla miicadele etmesi Anayasa’min 2. maddesinde belirtilen sosyal hukuk
devleti olmanmin geregidir. (...) Konut ve isyeri olarak cesitli yonleriyle toplumu etkileyen tasin-
maz mal kirasi, ozel hukuk yanminda kamu hukukunu da ilgilendirmektedir. Tasinmaz mal dar-
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den Anayasa Mahkemesi, 2001 yilinda yapilan basvuru iizerine, gecici madde

metninde yer alan “... 2001 yilinda ise yillik %10...” ibaresini oybirligi ile Anaya-

sa’ya aykir1 bularak iptal etmistir**. Anayasa Mahkemesi'nin ilk bagvuruyu red-

54

Iigimin, Devletge onlem alinmamasi durumunda kiralarin normalin iistiinde artacag agiktir.
Kira olgusunun bu bakimdan toplumsal bir sorun oldugu kabul edildiginde Devletin kira konu-
sunda kamu yarari amaciyla kimi hak ve ozgiirliikleri simirlandirmasinda Anayasa’min 2., 13.,
35. ve 48. maddelerine aykirilik yoktur. Iptal isteminin reddi gerekir”. AYM, E. 2000/26, K.
2000/48, T. 16.11.2000: RG. 15.03.2002, Sa. 24696. Goriildiigii izere Anayasa Mahkemesi, ret
kararinin gerekgesinde devletin sosyal devlet olma yoniine vurgu yapmis ve sozlesme 6zgiirlii-
guniin de Anayasal sinirlara uyulmak kaydiyla sinirlanabilecegini ifade etmistir.

“(...) Mahkeme bagvuru kararinda, itiraz konusu kuralla, sézlesmelerde kararlastirilan kira
paralarinin 2000 yilinda yillik yiizde 25, 2001 yilinda ise yillik yiizde 10 olarak artirilabilecegi-
ni; 2000 yili program hedefinde enflasyonun yiizde 25 olarak ongoriilmesine karsin yiizde 39
oraninda gerceklestigini; bu sapma sonucunda kiralayanlarin yiizde 14 oraminda bir kayba ug-
radiginy; 2001 yilinda ise 22 Subat 2001 tarihindeki ekonomik kriz nedeniyle, yeni enflasyon he-
definin yiizde 50°nin iizerine ¢iktigini; 2001 yili kiralarini yiizde 10 oraniyla simirlayan diizen-
lemenin uygulama olanag: kalmadiginy; kira parasinin belirlenmesinde miilkiyet hakkinin 6zii-
niin zedelenmemesi gerektigini; bu nedenlerle, itiraz konusu ibarenin Anayasa’nin 2., 5. ve 35.
maddelerine aykirt oldugunu ileri stirmiistiir. (...) Cagdas demokrasiler, temel hak ve ozgiirliik-
lerin en genis olciide saglanip giivence altina alindig: rejimlerdir. Temel hak ve ozgiirliiklerin
oziine dokunup onlart biiyiik olciide kisitlayan veya kullamilamaz hale getiren simirlamalarin
demokratik toplum diizeninin gerekleriyle bagdastigr kabul edilemez. Temel hak ve ozgiirliiklere
getirilen simirlamalarin yalmiz 6lgiisti degil, kosullari, nedeni, yontemi, kisitlamaya kars: ongo-
riilen kanun yollar: hep demokratik toplum diizeni kavrami iginde degerlendirilmelidir. Ozgiir-
liikler, ancak ayrik durumlarda ve demokratik toplum diizeninin siirekliligi icin zorunlu oldugu
olciide simirlandinilabilmelidir. Demokratik bir toplumda temel hak ve ozgiirliiklere getirilen si-
mirlama bununla giidiilen amacin gerektirdiginden fazla olmamalidir. 4531 sayili Yasa’nin ge-
rekgesinde de belirtildigi gibi, ekonomi kurallarina gore hak ve adalete uygun, makul bir kira
parasimin saptanmasinda kiracilarin durumu ve tiiketici fiyat endeksinin iistiinde seyreden kira
paralarindaki artisin diger fiyatlar iizerindeki olumsuz etkileri gozetilerek tasinmaz mal kira
bedellerinin kamu yarar: amaciyla ve yasayla simirlandirilmasinin Anayasa ile gelisen bir yonii
bulunmamaktadir. Ancak, 4531 sayil Yasa’nin yiiriirliige girdigi tarihte ongoriilen fiyat artisla-
rina kosut olarak kiralarda 2001 yili icin kabul edilen %10 oramindaki artis, 2001 yihinda yasa-
nan ekonomik kriz nedeniyle olusan fiyat artislarinin ¢ok altinda kalmistir. Béylece, kira bedel-
lerine getirilen simirlama, amacini asarak kiract ile kiralayan arasinda bulunmas: gereken adil
dengenin kiralayan aleyhine demokratik bir toplumda makil, kabul edilebilir olarak nitelendi-
rilemeyecek bicimde bozulmast sonucunu dogurmustur. Bu durumda, itiraz konusu ibare ile
miilkiyet hakkimin 6ziine dokunacak bigimde yapilan 6lgiisiiz simirlamanin demokratik toplum
diizeninin gerekleriyle bagdastig ileri stiriilemez. A¢iklanan nedenlerle, itiraz konusu “.. 2001
yilinda ise yillik %10...” ibaresi, Anayasa’nin 2., 5., 13. ve 35. maddelerine aykiridr. Iptali gere-
kir”. AYM, E. 2001/303, K. 2001/333, T. 19.7.2001: RG, 15.09.2001, Sa. 24524.
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dedip, ikinciyi kabul etmesinde, esas olarak ara donemde krizin patlak vermesi
ve enflasyon oranlarinin beklenenin ¢ok iizerinde olmasi etkili olmustur. Oyle ki
enflasyon orani 2000 yili sonu itibariyla %507lere, 2001 yili sonu itibariyla ise
Subat krizinin de etkisiyle %90’lara ¢ikmistir®®. Anayasa Mahkemesi, iptal kara-
rinin gerekcesinde ozetle yiiksek enflasyon oranlar: karsisinda kira artis orani-
nin %10 ile sinirlanmasinin, dlgiisiiz bir sinirlama oldugunu ve kiraya veren ile
kiraci arasinda bulunmasi gereken adil dengeyi kiraya veren aleyhine makul

karsilanamayacak bicimde bozdugunu ifade etmistir.

4531 sayili Kanun’un gegici 7. maddesi, Anayasa Mahkemesi tarafindan ip-
tal edildikten yaklasik yirmi yil sonra benzer bir diizenlemenin ytiriirlige girme-
si distindiriiciidtir. Kanaatimizce iilkemizde ekonomik olarak biiyiik sikintilar
yasadigimiz ve enflasyon ile miicadele etmeye calistigimiz donemlerde, kanunla
bazi esyalarin ve hizmet bedellerinin sinirlandirilmasi sozlesme ozgiirliigiini
ihlal etse de Anayasal kosullara uygun olmasi sart: ile kabul edilebilir. Zira hu-
kukun bir islevi de sosyal adaleti ve esitligi saglamak, kamu diizenini korumak-
tir. Nitekim bu amagla daha en basta sozlesmelere giigsiiz tarafin korunmasi
amaciyla gesitli hiikiimler konuldugu da goriilmektedir. Dolayisiyla sosyal
amaglarin gergeklesebilmesi i¢in belirli donemlerde devletin ekonomiye miida-
halesi s6z konusu olabilmektedir. Bu anlamda kira bedelindeki artis oraninin
kanun koyucu tarafindan belirli bir oranla sinirlandirilmasi, her ne kadar so6z-
lesme Ozglirligiinii sinirlandirsa da gegici bir siire i¢in kabul edilebilir*. Fakat
burada kiraya verenlerden beklenilen fedakarligin da makul bir diizeyde olmas:
gerekir®. Zira bu Anayasa m.13’te hak ve 6zgiirliiklerin sinirlandirilmas: husu-
sunda yer alan olgiiliilik ilkesinin de bir geregidir. Bugiin i¢in baktigimizda

%25’lik kira bedeli sinirlamasi, yillik enflasyon oraninin ¢ok altinda kalmustir.

5 Rubhi, s. 234.
¢ Bkz. ayn1 yonde Altas, s. 107.

57

Altas, 4531 sayil Kanun'un gegici 7. Maddesini degerlendirdigi 2000 yilindaki makalesinde,
enflasyon oraninin 2000 yili igin %25’in tizerinde ¢ikmasi hélinde, tasinmaz kiraya verenleri-
nin de magdur olacagini ve sinirlamanin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunarak sézlesme 6zgiir-
lagiine aykirilik tegkil edecegini ve Anayasa Mahkemesince iptal edilebilecegini ifade etmistir.
Bkz. Altas, s. 108-109.
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Oyle ki TUIK tarafindan agiklanan eyliil ay1 verilerinde TUFE yillik %83.45
olarak belirlenmistir®®. Dolayisiyla kira artis oranlarinin %25 ile sinirlandirilma-
s1, 2001 yilinda oldugu gibi dl¢iisiiz bir sinirlama niteligi tasir ve kiraya veren ile
kirac1 arasinda bulunmasi gereken adil dengeyi kiraya veren aleyhine makul

karsilanamayacak bir oranda bozar.

Ayrica hitkmiin bu sekilde uygulanmasi, kiraya verenlerin yani sira kiracilar
agisindan da olumsuzluk olusturabilecek niteliktedir. Oyle ki kira artig oraninin
enflasyonun ¢ok altinda birakilarak yiizde yirmi bes sinirina ¢ekilmesi, kiraya
verenlerin mevcut kira sozlesmelerini sona erdirerek, sinirlamanin bulunmadig:
yeni bir kira sozlegsmesi yapma arayisina girmelerine sebep olabilecektir. Bu
anlamda kiraya verenlerin, yeni malikin ihtiyaci sebebiyle tahliye imkanindan
yararlanabilmek i¢in konutlar1 tanidiklarina satis gibi gostermeleri ya da intifa
hakki tesis etmeleri veya kiracilardan tarihi bos birakilmis tahliye taahhidi
almalar1 gibi hukuk dis1 yollara bagvurmalar1 s6z konusu olabilecektir*®. Boyle-
likle kiraya verenler, sozlesme devam ederken elde edemeyecekleri artis oranini,
yeni kira sozlesmelerinde yiiksek kira bedeli belirleyerek korumaya ¢alisacaklar-
dir. Bu durumda ise yeni kiracilar daha ytiksek bedelli kira sozlesmeleri ile kars:

karsiya kalacaklardir®.

SONUC

Kira sdzlesmeleri uygulamada en sik rastlanilan sézlesmelerden biridir. Oy-
le ki hem barinma ve mesleki faaliyetlerin yiiriitiilmesi gibi zorunlu ihtiyaglarin
hem de cesitli kiiltiirel ve liiks ihtiyaglarin karsilanmasinda kira sozlesmesine
bagvurulmaktadir. Fakat Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 6zellikle barinma ve mesleki
faaliyetlerini yiiriitme ihtiyacini karsilamak amaciyla sozlesme akdeden kiracila-

rin korunmaya daha muhtag olduklar: varsayilmis ve bu sézlesmelerdeki kiraci-

8 <https://data.tuik.gov.r/Bulten/Index?p=Tuketici-Fiyat-Endeksi-Eylul-2022-45798>.

% Ancak kiraya verenler tarafindan ilk yol tercih edildiginde, “yeniden kiralama yasagi” ile karsi

karstya kalinacagy; ikinci yol tercih edildiginde ise tahliye taahhiidiiniin gegersizliginin ileri sii-
riilebilecegi unutulmamalidir.

% Bkz. Nihal Ural Cimar'in gériigleri: <https://www.cumhuriyet.com.tr/ekonomi/kira-artisini-

sinirlayan-duzenlemeye-iliskin-merak-edilenler-1951262>.
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lar1 korumaya yonelik diizenlemelere yer verilmistir. Bu diizenlemelerden biri
de konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, sézlesmenin ilerleyen donemlerinde kira
bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m.344’tiir. S6z konusu dtizenlemede kira-
cinin korunmasi amaciyla, kira bedelinin belirlenmesi konusu gesitli olgiitlerle

siirlandirilmigtir.

Konut ve catili igyeri kirasi sozlesmelerindeki kira artis oranini sinirlandi-
ran TBK m.344 yiriirliige girdikten sonra da zaman igerisinde kira artig oranini
sinirlandirici nitelikte yeni diizenlemeler s6z konusu olmugtur. Oyle ki konut ve
isyeri kiralarinda kiraci disindaki kisilerin de kiralanandan faydalanmasi soz
konusu oldugu i¢in bu sozlesmeler dogrudan veya dolayli olarak toplumun ge-
nelini ilgilendirmektedir. Dolayisiyla kira bedelinin belirlenmesi konusu, top-
lumsal hayatin saglikli isleyisine dogrudan etki ettigi i¢in, 6zellikle enflasyonun
yiiksek oldugu dénemlerde toplumsal diizenin saglanabilmesi adina, bu sozles-
melere ve 6zellikle kira bedeli artis oranina iliskin Devletin ve kanun koyucunun

miidahaleleri olmustur.

Kiracinin korunmasi amaciyla kira artis oranina iligkin TBK m.344’te bas-
langicta yer alan ve sonradan eklenen sinirlamalar ile TBK’ya gecici madde ile
eklenen smirlama genel olarak degerlendirildiginde; kanun koyucunun kimi
zaman yerinde, kimi zaman ise sozlesme 6zgiirligiiniin sinirlarini ciddi 6l¢iide

zorlayan hiikiimler ihdas ettigi goriilmektedir.

Kira bedeli artis oranina iligskin olarak TBK m.344’tin ytiriirliik halinde bu-
lunan sinirlamalar agisindan degerlendirme yapildiginda su sonuglara ulasiimis-
tir: Oncelikle yenilenen kira donemlerinde kira bedelinde artirim yapilmasinin
temelinde, kiraya verenin enflasyondan korunmasi vardir. Dolayisiyla yillik
enflasyon rakamlarinin belirlenmesinde UFE ile TUFE’nin birlikte kullanildig:
g6z oniinde bulunduruldugunda, kira artig oraninda UFE’nin dikkate alinmasi
mantiksiz degildir. Ayrica sadece iilkede yasanan kira bedeli artislar1 yerine bii-
tiin mal ve hizmetlerin ortalama artiginin dikkate alinmasi, kiracinin gelirinin

endeks degerinin tizerinde artmadig1 diisiincesine dayanmaktadir.

Ogretide TBK m.344/II’de, kira artig oraninin taraflarca belirlenmemesi

halinde, hakime bir 6nceki yilin iiretici fiyat endeks artig oranini dikkate alarak
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hakkaniyete gore karar verme yetkisinin taninmasi elestirilmistir. Tarafimizca
elestirilere su yonden hak verilmektedir: Bu durum kira arti oraninin taraflarca
belirlenmesi ya da belirlenmemesi arasinda hakli sebebe dayanmayan bir fark

olusturmaktadir.

Son olarak TBK m.344/IV’te yabanci paranin Tirk Lirasi karsisinda deger
kazanacag diistincesi ile kira bedelinin yabanci para ile belirlendigi kira sozles-
melerde bes yil siireyle kira bedeli artisinin istenememesi diizenlendigi goriil-
mektedir. Gergekten de enflasyon donemleri igin beklenilen yabanci paranin
Tirk Lirasi karsisinda deger kazanmasidir ve son yillarda tilkede yasanan eko-
nomik sikintilar neticesinde yabanci para birimlerinin Tirk Lirast karsisinda
onemli miktarda deger kazandig1 goriilmistiir. Fakat yabanci para birimlerinin
Tiirk Lirasi karsisinda yasamis oldugu deger degisimleri, esas olarak diinyada
gerceklesen cesitli olaylardan etkilendigi i¢in, tilkede enflasyon olsa dahi, yaban-
c1 paranin deger kazanmamasi hatta kaybetmesi bile miimkiindiir. Boyle bir
durumda ise yabanci para tizerinden yapilan kira sozlesmelerindeki bedel rayig
bedelin oldukga altinda kalmaktadir. Bes yil boyunca rayi¢ bedel tespiti de iste-
nemedigi i¢in, kiraya verenler acisindan oldukea sitkintili bir durum olugmakta-
dir.

17.01.2019 tarihli ve 7161 sayili Kanun ile TBK m.344’iin birinci, ikinci ve
t¢linct fikralarinda yer alan “lretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim” seklinde degistirilmis-
tir. TBK yiiriirliige girdikten sonra zaman igerisinde UFE oraninin TUFE orani-
n1 agmast sebebiyle kanun koyucunun, kiraciy1 korumak amaciyla boyle bir de-
gisiklige gittigi goriilmektedir. Fakat ileride yeniden UFE, TUFE'den diisiik
olursa yine bir kanun degisikliginin mi s6z konusu olacagi hususu diisiindiirii-

cudiir.

7161 sayili Kanun m.56 ile TBK m.344’te gerceklestirilen bir degisiklik de f.
4’tin ilk ctimlesinin, “sézlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmas-
sa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla’ bes yil gecmedikge kira bedelinde degisik-
lik yapilamaz” seklinde degistirilmesidir. 1567 sayili Kanun m.1 geregince, Tiirk
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parasinin korunmasina dair kararla alinmasinda Cumhurbagkani yetkili kilindi-
g1 icin yapilan degisiklik ile kira bedelinin yabanci para olarak kararlagtirilmasi-
nin ancak 85 sayili Cumhurbagkan: Karar1 ve buna bagli olarak Hazine ve Mali-
ye Bakanliginca yayimlanan 2018-32/51 ve 2018-32/52 No.lu Tebligler cergeve-
sinde miimkiin oldugu kabul edilmistir. Giiniimiizde sosyal devlet olmanin bir
geregi olarak devletin sozlesme 6zgiirligiine miidahale edebilecegi kabul edil-
mektedir. Fakat sozlesme 6zgiirligiine yonelik sinirlamalarin Anayasa ile celis-
meyerek kanunla yapilmasi, 6l¢iilii olmasi ve 6zgiirliigiin 6ziine dokunmamasi
gereklidir. Dolayisiyla sozlesme o6zgiirligiine etki edecek nitelikteki boyle bir
diizenlemenin, 1567 sayili Kanun’un 1. maddesi ile yiiriitme organina taninan
oldukea genis nitelikteki diizenleme hakki ile degil kanun ile yapilmas: gerekir-
di. Ayrica devletin sozlesme Ozgiirligiine yonelik miidahalelerinin s6zlesmenin
taraflar1 arasindaki denge gozetilerek ve olgiilii bir sekilde yapilmasi gerekir. Bu
anlamda s6z konusu sinirlama, konut kiralar1 icin makul karsilanabilirken, bazi

isyeri kiralari icin asir1 sayilabilmektedir.

Avukatlik Kanunu ile Tirk Borglar Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun m.4 ile TBK’ya gecici bir madde eklenerek, konut kirasi sozlesmele-
rinde kira artig orani, m.344’te yer alan sinirlamalarin yaninda ayrica bir de
onceki kira yilina ait kira bedelinin %25’ ile sinirlandirilmistir. Sosyal devlet
olmanin bir geregi olarak, devletin belirli donemlerde ekonomiye miidahalesi ve
kira bedelindeki artig oraninin kanun koyucu tarafindan belirli bir oranla sinir-
landirilmasi, her ne kadar sézlesme 6zgiirliigiinii ihlal etse de gegici bir siire i¢in
kabul edilebilir. Fakat bugiin igin %25’lik kira bedeli sinirlamasinin, yillik enf-
lasyon oraninin ¢ok altinda kaldig1 goriilmiistiir. Dolayisiyla kira artis oranlari-
na iliskin %25 oranindaki sinirlama, 2001 yilinda oldugu gibi 6lgiisiiz bir sinir-
lama niteligi tasir ve kiraya veren ile kiraci arasinda bulunmas: gereken dengeyi

kiraya veren aleyhine, fedakérlik gosterilemeyecek oranda bozar.
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