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Yargitay 6. HD., 11.02.2015 tarihli ve E. 2014/13763, K.2015/1173 sayili kararina
konu uyusmazlikta 10 yillik kira sézlesmesinin 6. doneminde kira tespit davasi agilmis,
yerel mahkeme UFE oranimi esas alarak davayr kismen kabul etmistir. Yargitay dairesi ise
kira sozlesmesinin 10 yil siireli olusuna ve Kira parasinin bu siire igerisinde ne oranda
artirilacag kararlastirildigina itibar edilmesi gerekir demistir. Buna gore yapilacak artig
suretiyle kira bedeli saptanacaktir. Boylece Yargitay yerel mahkeme kararini bozmustur.
Bize gore, bes yildan uzun streli konut ve catili igyeri kiralarinda 6. yil itibariyle TBK
m.344/3 uyarinca kira tespit davasi agilamaz. Kira artirim kaydi igerir bir sézlegsmenin
varlig1 halinde tespit davasi agilirsa, bu dava teknik anlamda tespit davasi olmadigi gibi,
mahkeme sozlesmedeki kira artirim kaydina itibar ederek kira bedelini tespit etmesi gerekir.

) Anahtar Kelimeler: Yargitay, kira s6zlesmesi, kira bedeli, kira bedeli tespit davas,
UFE.

ABSTRACT

At the dispute which was the subject of the Decision of the 6th Chamber of the Court
of High Appeals with the date February 11th,2015 and Essentials. 2004/13763, Decision
numbered 2015/1173, a lease determination case was filed at the sixth term of a lease cont-
ract signed for ten years and the local court has accepted half of the file by taking the Ma-
nufacturers Price Index into consideration. The Chamber of the Court of High Appeals
stated that the lease contract was formed for ten years and the increase in the amount of
lease per month was regulated by the mentioned contract, For this reason, this article sho-
uld be applied. Followingly the increase in the amount of lease should be calculated. The
Court of High Appeals has reversed the local courts judgement. According to us in the lease
contracts that are in the frame of residence and roofed workplace leases, if the contract is
formed for over five years, a lease amount determination case can not be filed after the
sixth term as per the Art. 344/I11. In a situation where there is a lease contract containing a
lease increase clause, a determination case is not a determination case from a technical
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point of view and the new amount of lease should be determined by the court according to
the increase clause regulated by the lease contract.

Keywords: Court of High Appeals, lease contract, lease amount, determination of
the lease amount case, Manufacturers Price Index.
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.YARGITAY KARARI

Yargitay 6. HD., 11.02.2015, E. 2014/13763, K.2015/1173 sayili karari' aynen soy-
ledir:

“Dava, son odenen net 23.000 TL kira bedelinin 15.05.2013 tarihinden itibaren ay-
lik net 40.000 TL olarak tespitine iliskindir. Mahkemece, davanin kismen kabulii ile
15.05.2013 tarihinden itibaren kira bedelinin aylik 28.027,48 TL olarak tespitine karar
verilmig, hiikiim davaci ve davali vekilleri tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci vekilinin temyiz itirazlarmin incelenmesinde; davada dayanilan ve hiikme
esas alinan 15.05.2008 bagslangi¢ tarihli, 10 yil siireli ve aylik 23.000 TL bedelli kira soz-
lesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazitk bulunmamaktadr. Mahkemece hiikme esas
alinan bilirkigi raporunda son édenen net 23.000 TL nin briitiiniin 27.000 TL oldugu bildi-
rilerek, bu rakama sadece 2013 yal: Mayis ayina ilisin Ufe orami eklenmek suretiyle
15.05.2013 tarihinden itibaren kira bedelinin aylik briit 28.027,48 TL olacag bildirilmigtir.
Tespiti istenen donem sozlesme siiresi icindeki 6. Donemdir. Sozlesmenin ozel kosullarinin
10.maddesinde; “Kira tutar: kira baslangi¢ tarihinden itibaren ayni donemin geriye dogru
oniki aylik DIE enflasyon rakamlar: olan UFE + TUFE/2 artisi uygulanacaktir.” Seklinde
ifade edilen artis sarti meveuttur. Davada Kira sozlesmesinin 10 yil siireli olusu ve kira
parasun bu siire icerisinde ne oranda artirilacagi kararlastirddigina gore; bu kosul gézo-
niinde bulundurulmak ve her yil kademeli olarak yapilacak artis suretiyle kira bedeli sapta-
narak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru go-
riilmemigstir. Hiikiim bu nedenlerle bozulmalidir...” .

I1. SOMUT UYUSMAZLIK

Yargitay 6. HD., 11.02.2015, E. 2014/13763, K.2015/1173 say1l1 kararina konu olay
kisaca soyledir: Dava kira bedelinin tespitine iliskindir. Davaci ile davali arasinda
15.05.2008 tarihinde yapilmis kira sozlesmesi bulunmaktadir. Kira sézlesmesi siiresi 10
yildir ve aylik kira bedeli olarak 23.000.TL. kararlastirilmistir. Kiraya veren 15.5.2013
tarihinden itibaren aylik kira bedelinin 40.000.TL. olarak tespitini mahkemeden talep etmis-
tir. Ancak kira sozlesmesinin “Ozel Kosullar1” bashkl1 10.maddesinde Kira artis oran1 hak-
kinda diizenleme bulunmaktadir.

Yerel mahkeme, son net kira bedeli olarak 23.000. TL., briit kira bedeli olan
27.000.TL.sma 2013 Mayis ayindaki UFE oranina itibar ederek ekleme yapan bilirkisi
raporuna gore 15.5.2013 tarihinden itibaren gegerli olmak tizere 28.027, 48 TL. kira bedeli-
nin tespitine karar vermistir. Davaci karar1 temyiz etmistir. Yargitay 6. HD. yerel mahke-
menin kararini bozmustur.

! Karar i¢in bkz. RUHi/RUHI, s. 1209.
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111.HUKUKIi SORUN

Bes yildan daha uzun siireli bir kira s6zlesmesinde 6. y1l veya sonraki yillarda TBK
m.344/3 uyarinca Kira bedelinin emsale gore tespiti istenebilir mi? Soézlesmede artirim
kaydinin varligina ragmen bu miimkiin mtdiir?

IV. HUKUKI SORUNA ILiSKiN YARGI MERCIILERININ GORUSLERI

A. Yerel Mahkemenin Goriisii

Yerel mahkeme s6zlesmenin 10 yillik olmasina itibar etmemis, tespit davasini kis-
men de olsa kabul etmistir. Boylece yerel mahkemenin TBK m.344/3lin lafzin1 esas almis
oldugu denilebilecektir.

Ancak yerel mahkeme 3. fikraya gore hareket etmis olmas1 halinde tespit yontemini
de aym fikradaki esaslara gore yapmasi gerekirdi. Bu nedenle yerel mahkemenin, 2013
itibariyle maddenin eski halindeki UFE simirlamasina tabi olmadan, kira bedelini “UFE +
kiralanamin durumu + emsal kira bedellerini goz dniine alarak hakkaniyete gore” belirle-
mesi beklenirdi. Bunun yerine 2013 yilinin Mayis ayma iliskin UFE oranim briit kira bedeli
olarak tespit edilen 27.000.TL.’ye eklemis, boylece 28.027, 48 TL. kira bedelini bulmustur.

Yerel mahkeme son kira bedeline UFE oraninca ekleme yapmasini anlamlandirmak
giic olmakla birlikte, s6yle degerlendirilebilir: Yerel mahkeme TBK m.344/3’deki yontemi
tam olarak ¢aligtirmamis, buna ragmen fikrada diizenlenen yontemin 6ziinii yani hakimin
hakkaniyete gore belirleme yetkisini veya takdirini UFE artis1 seklinde tezahiir ettirmistir.

Sonugta yerel mahkemenin 10 yillik s6zlesmenin 6. yilinda tespit davasinin agilabi-
lecegini, sozlesmedeki artis kaydina itibar edilmeyecegine hiikkmetmis denilebilir.

B. Yiiksek Mahkemenin Goriisii

Yargitay dairesi yerel mahkemenin kararini bozmustur. Gerekge olarak s6zlesmenin
10 yil olusunu ve sozlesmede Kira artisina iliskin 6zel diizenlemenin (Ozel Kosullar, m.10)
varligin1 gostermistir.

Boylece yiiksek mahkeme, 5 yildan fazla siireli kira s6zlesmelerinde Kira tespit da-
vasinin agilamayacagini, agilmis olsa bile sozlesmede bu yonde artis kaydi varsa ona itibar
edilerek kira bedelinin tespiti gerektigini kabul etmistir.

V. DOKTRININ GORUSU

A. Bes Yildan Uzun Siireli Sozlesmelerde Kira Tespit Davasim Miimkiin Go-
ren Goriis

Doktrinde savunulan bir gériise gore?, bes yildan daha uzun siireli Kira sézlesmele-
rinde bes yildan sonra yani 6. yil itibariyle Kiraya veren kira bedelinin tespitini dava edebi-
lir. Bu goriise gore acilabilecek olan tespit davasinda mahkeme TBK m.344/3 ¢ergevesinde
hareket edecek, yani UFE (bugiin itibariyle TUFE) + kiralananin durumu+ emsal kira bedel-
leri goz 6niine alinarak hakkaniyete gore kira bedelinin tespiti yapilabilir.

Bu goriisiin temel gerekgesi TBK m.344/3’de yer alan ve altini ¢izdigimiz “Taraf-
larca bu konuda bir anlasma yapilip yapimadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli

? ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255; EREN, 5.410; GUMUS, Ozel Hiikiimler, s. 206, 207, GU-
MUS, Kira Sézlesmesi, s. 72, 73; GOKYAYLA, IS, m.344, Nr.74, 75; iINCEOGLU, C.11, s. 140;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 603; OZEN, s. 2056; KIRMIZI, s. 381.
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veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin so-
nunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, ... belirlenir.” ifadesidir.

Soz edilen ifadenin lafzinda “bes yildan uzun siireli” Kira sozlesmelerinden bahse-
dilmis, devamla bes yilin sonunda kira tespiti istenebilecegi ifade edilmistir. Boylece bes
yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde de emsal kira bedeli uygulanmasia imkan vardir;
iistelik taraflar arasinda “anlagma” olsa bile tespit yapilabilecektir, anlagmaya itibar edil-
meyecektir. Zira hikkimde “anlasma yapilip yapiimadigina bakilmaksizin” denilmistir.

Hukiim kira artisina iliskin anlagmanin yoklugunu da igerir. Temelde bu goriiste ol-
makla birlikte bir baska goriis, sézlesmede kira artigina iligkin kaydin yoklugu halinde, yani
kira s6zlesmenin taraflarinin sessizliginden hareketle kira artiginin olmayacagi veya tarafla-
rin Kira artigim1 arzu etmedikleri anlami ¢ikarilmamasi gerektigini ortaya koyar. Cikarilsa
dahi, bu ¢ikarim bir yorum faaliyeti demektir. O halde bu durum kanun hitkmiiniin aksi
yoruma da elverisli oldugunu, yani bes yildan uzun siireli sdzlesmelere hitkmiin uygulan-
mayacagini agik¢a ortaya koymadigini gosterir. Bu sartlar altinda ancak sozlesmede Kira
artiriminin olmayacaginin agik¢a kararlastirtlmast halinde TBK m.344/3 hiikkmii uygulama
alan1 bulmayacaktir. Bu yéndeki anlasma da gegerlidir °.

Bu goriis emsale gore kira bedelinin tespitinde bes yillik siireyi Kira sézlesmesinin
yapildig1 yani baslangictan itibaren baslatmis olmaktadir. Ister yenilenen cinsten kira s6z-
lesmesi olsun isterse tek siireyi igeren Kira s6zlesmesi olsun kira baslangicindan itibaren beg
yil gegmisse altinct yil itibariyle emsal kira bedelinin tespiti icin TBK m.344/3 uyarmnca Kira
tespit davasi agilabilecektir.

B. Bes Yildan Uzun Siireli Sozlesmelerde Kira Tespit Davasim Reddeden Goriis

Doktrinde savunulan bir diger gériise gore* ise TBK m.344/3’iin bes yildan uzun sii-
reli s6zlesmelere uygulanmasini sinirli kabul etmektedir. Buna gore somut uyusmazlikta
oldugu gibi kira sozlesmesi bes yildan fazla 6rnegin 7 veya 10 yil siireli yapilmissa, kira
sozlesmesi boyunca TBK m.344/3’¢ dayanarak tespit davasi agilamaz. Zira bu tirlii durum-
larda s6zlesmede belirlenen kira bedeline itibar edilecektir.

Bu goriisiin dayandigi esas, sozlesmeyle baglilik ilkesidir. Ayrica maddedeki ii¢ fik-
ranin bir biitiin olarak okunarak yorumlanmasi gerektigine isaret edilmektedir. Ugiincii
fikradaki anlagma ile kastedilen kira artig kaydidir. Taraflarin sabit kira bedelini baslangicta
anlagsmayla belirlemelerine ragmen bes yildan sonra emsale gore Kira tespitini istemek, bir
tir olaganiistii durum olmadig: halde uyarlama imkaninin kabulii demektir ki, istisnai bir
kurum olan uyarlamay1 genisletmek demektir. Bu yasal bir ¢eliski yaratir. Yine emsale gére
kira bedelinin tespitinin istenebilecegi kabul etmek kanunun kiract aleyhine yorumlanmast
da demektir ki, konut ve catili igyeri kiralarmna iliskin hiikiimlerin genel karakteristigine
aykiridir.

C. Kira Artis Kayd1 Bulunan Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde
Kira Artis Kaydina itibar Edilmeyecegi Goriisii

Bu tiir sozlesmelerde Kira artis kaydina itibar edilip edilmeyecegi noktasinda dokt-
rinde savunulan bir goriise gore, sozlesmede kira artis kayd: bulunsa dahi hakim TBK

3 OZEN, s. 2056, dp.40.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 638 vd. GUMUS, bes yildan uzun siireli kira sézlesmeleri-
ne TBK m.344/3’lin uygulanmasin1 degerlendirirken “Bize gére hiikmiin sadece lafzina bakilirsa”
ifadeyi kullandig1 goriilmektedir (bkz. Kira S6zlesmesi, s. 72, 73).
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m.344/3 gergevesinde ozellikle emsali dikkate alarak kira bedelini tespit etmelidir. Bu kabul
aymrmml olarak sorunu ele almakta®, kira artis kaydi (anlasma) olmakla beraber artis oram
veya miktar belirlenmigse, altinci yilda sézlesme kaydina degil TBK m.344/3’¢ gore hare-
ket edilecektir. Kira artis kaydi (anlasma) olmakla beraber artis oran1 veya miktar1 belirlen-
memigse, altinc1 yilda TBK m.344/3’e gore hareket edilecektir®.

D. GORUSUMUZ

I. Genel Degerlendirme

Kira sézlesmesinin siiresinin ne olacagi konusunda genel hiikiimlerde agik bir sinir-
lama olmadig: gibi, Kira s6zlesmesine iliskin TBK m.299 vd.inda da bir sinirlama yoktur.
Ozellikle belirtmek gerekir ki, konut ve catili isyeri kiralarinda kiractyr korumak iizere
getirilen hiikiimlerde (TBK m.339 vd.) bu yonde bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle
bir kimse otomobilini nasil ki diledigi siire ile hatta belirsiz siireli kiralayabiliyorsa, konut
ya da catili igyeri niteligindeki tasinmazini da aym sekilde kiralayabilir. Burada olsa olsa
genel smirlama yani TBK m.27 uygulanabilir, bu ¢ergevede 6rnegin kisilik haklarinin ihlali
sayilabilecek bir uzunlukta (6rnegin ebedi kira s6zlesmesi gibi) Kira sdzlesmesinin yapilma-
s1 miimkiin olmayabilecektir’.

Su halde konut ya da ¢atili igyeri niteligindeki bir tasinmaz 6rnegin 1, 5, 7 veya 15
yil kiralanabilecektir. Bu ihtimaller ¢ergevesinde 1 yillik siire doldugunda sézlesme TBK
m.347/1 uyarinca kendiliginden bir yil yenilenebilecek, sayet sdzlesmeyle kira siiresi bes
yillik yapilmissa, sdzlesme bagi bes yil gegerli olacak, bu siire zarfinda yenileme s6z konu-
Su olmayacaktir.

Ote yandan konut ve catili isyeri kiras1 sozlesmelerinde kira bedelinin miktarini ta-
raflar (baslangigta) serbestce kararlastirabilirler®. TBK m.299°daki “kararlastirilan kira
bedeli” ifadesi, bu noktada sozlesme serbestisini de ortaya koymaktadir. Genel hiikiim
niteliginde olan TBK m.299 ve 313 konut ve gatili isyeri kiralar1 i¢in de gegerlidir®.

Kira baslangicindaki bu serbestinin (diger sézlesmelerde oldugu gibi) genel hiikiim-
lerde yer alan sinirlamalara tabi olduguna isaret etmek gerekir. Bu baglamda ozellikle TBK
m.27, 28 dikkate alinacaktir'®.

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmeleri belirlenen kira siiresinin bitmesiyle sona er-
memektedir'!. Diger bir ifadeyle siirenin bitmesi sdzlesmenin kendiliginden sona ermesini
saglamamaktadir. Bu durum TBK m.347/1°den kolaylikla goriilebilir. Anilan diizenlemenin
slirenin dolmasina bagladig1 sonug sdzlesmenin yasa geregi bir yil yenilenmesidir. Bu yeni-
leme birden fazla tekrarlanabilmektedir. Hatta maddede yenilenmeye kendiliginden tatbik

5 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 75.

6 Ayni ydnde GOKYAYLA, istanbul Serhi, C.4,5, m.344, Nr.76.

" Siiresiz (belirli ya da belirsiz siireli de olsa siire siir1 olmayan) kira sdzlesmesi yasagini TMK
m.23/2’den hareketle TBK m.27’ye aykir1 saymak suretiyle gegersizligi s6z konusudur. Bkz. SVIT-
Kommentar, Art. 255, Nr.17, 19; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.300, Nr.80.

8 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.16, 17; OZEN, s. 2035.

9 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.5.

10 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 407.

11 Genel hiikiimlere tabi kira iliskilerinde siirenin bitmesi sozlesmenin kendiliginden sona ermesi
sebebidir (TBK m.327/1). Ancak taraflar kira iligkisini siirdiiriirlerse, kira sozlesmesi belirsiz siireli
sozlesmeye doniiserek devam edebilir (TBK m.327/2).
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edilecek zamansal bir sinir da getirilmemistir'?. Dolayistyla her yeni veya uzayan kira yili
igin kira bedelinin ne olacag: sorunu dogmaktadir®®.

Yenilenen kira yili igin kira bedelinin miktarinin ne olacagi veya tespiti sorunu TBK
m.344/1°de diizenlemistir. Bu fikra ilke olarak sdzlesmesel tespite izin vermekte, hatta
esas olarak kabul etmektedir’s. Buna gore taraflar yenilenen kira yili igin kira bedelinin
miktarmi belirleyebilirler. Ancak bu yonde hiikiim yoksa, kanun tarafindan benimsenen
sistem devreye girecektir (TBK m.344/2). Kokenini Yargitay ictihatlarindan alan Kira tespit
sistemi TBK m.344°de dort fikra halinde yer almaktadir.

TBK m.344’deki sistemi soyle ifade edebiliriz:

-Yenilenen kira yilinda gegerli olacak kira bedelini taraflar anlasmayla belirleyebilir-
ler. Ancak ekonomik endeks (TUFE) sinirma uymak zorunludur (f.1).

-Anlagma yoksa ekonomik endekse gore kira bedeli belirlenebilecektir (f.2).

-Anlagma olsun ya da olmasin bes yildan sonraki yenilenen yilda emsale gore kira
bedeli belirlenebilecektir (f.3).

-Yabanci para iizerinden gegerli surette kararlastirilmig kira bedeli bes y1l boyunca
arttirllamaz. Bes yildan sonra yenileme s6z konusu ise yabanci paranin degerindeki degisik-
likler de g6z oniine alimarak emsale gere belirlenir (f.4).

Goriildiigi tizere so6zlesme 6zgiirliigiine bagl olarak taraflarin iradesine dayanan fa-
kat yasal cercevede hakimin takdiriyle sekillenen'® kira bedelinin tespiti s6z konusu olmak-
tadir.

2 Kiraya veren lehine getirilmis olan on yillik siire smirlamasi uzamay: kendiliginden engelleyen
cinsten degildir. Sadece kiraya verene sdzlesmeyi sona erdirme imkamni verilmesinden ibarettir. Esa-
sen ayni imkan kiract igin de her kira yili sonu i¢in vardir. Bu nedenle burada gergek anlamda bir
stire sinirlamast bulunmamaktadir. Adeta genel hiikiimlerde yer alan siiresi sona eren sozlesmelerin
sona ermesi rejimi belirli dlgiide buraya tasinmistir, diger bir ifadeyle kiraya 6zgli 6zgii rejimden
genel rejime kismen dontilmiistir.
Kira sozlesmesinin yasa geregi (kiraya verenin rizasi olmadan) yenilenmesi halinde, degisen eko-
nomik ve sosyal gelismeler nedeniyle kira bedelinin diisiik veya tam aksine yiiksek kalmasi s6z ko-
nusu olabilir. Uyarlamayi gerektiren cinsten edim dengesinin altiist olmasi diizeyinde olmasa da ki-
raya verenin fesih yetkisinden yoksun olmasina ragmen kira sézlesmesinin siirmesi ve kira bedelinin
aym kalmasi kiraya veren aleyhine haksizlik yaratacaktir. Bu haksizlik esasen bir kira bedeli soru-
nudur. Taraflarin anlagsmayla bu dengesizligi yaratmasima denecek bir sey yoktur, fakat yasal dayat-
maya bagli bir iligkide agir olmasa da diisiik diizeyde edim dengesine bir tarafi katlanmaya mahkum
etmek adaletsiz olacaktir.

14 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.17.

15 TBK m.344/1°de getirilen ekonomik sinirlama sdzlesme serbestisine bir smir olustursa da, bu simira
riayet edildiginde sozlesmesel tespit kurallar1 uygulanacak, kira bedeli ona gore sekillenecektir (hat-
ta asagida ifade edilecegi iizere buna ragmen acilan tespit davasinin ger¢ek anlamda bir tespit davasi
olmadig1 sonucuna bile gotiirebilecektir). TBK m.344/1°de nisbeten yogun bir sinirlama olmakla
beraber gabin de oldugu gibi bir sinirlamadan bahsetmek yanlis olmayacaktir. Gabine iligkin TBK
m.28’de getirilen yaptirim (edimler arasi oransizligin giderilmesi) benzer fonksiyon gérmesine rag-
men TBK m.28’in varligr hukukumuzda sozlesme serbestisinin asil olmadigi seklinde yoruma sebe-
biyet vermiyorsa, ayni seviyede olmasa da konut ve g¢atili igyeri kiralarinda kira tespit rejiminde
TBK m.344/1 sozlesme serbestisinin istisna olmadigini ortaya koyar, kira tespitinde sozlesme ser-
bestisinin kural oldugunu sdylememize yeterli dayanak olusturabilir.

16 Eski dénemde (GKK donemi), kira tespit sisteminde hakimin takdir yetkisinin daha genis oldugunu
s6ylemek miimkiindiir. Yine bkz. OZEN, s. 2034, dp.1.

13
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Bunlardan hareketle ele aldigimiz Yargitay kararinin bize gore iki 6nemli yaklagimi
ortaya koymaktadir:

-Birincisi bes yildan fazla siireli kira s6zlesmelerinde TBK m.344/3 uyarinca emsale
gore Kira bedelinin tespitinin istenemez. Bu yaklagim sorunun 6ziinii olusturmaktadir.

-Ikincisi ise, boyle bir sozlesmedeki Kira artis oranma itibar edilmesi gerekir.
Asagida bu iki yonii irdeleyerek konuyu ele almaya ¢alisacagiz.

Il. Kira Artis Kaydi Bulunmayan (Sabit Bedelli) Bes Yildan Uzun Siireli Kira
Sozlesmeleri Bakimindan Degerlendirme

Yukarida da belirttigimiz tizere sorun TBK m.344/3’deki “...Taraflarca bu konuda
bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde... bigimde belirlenir.” ifadeden kaynaklanmaktadir.
Hiikiimdeki “beg yildan uzun siireli” ifadesinin daha dogrusu ise fikradaki ilk ciimlenin
anlamini tespit etmek gerekmektedir. Bu nedenle degerlendirmelerimiz fikranin anlamini
saptama yoniinde olacaktir. Ancak TBK m.344’de dngoriilen sistemin bir yoniiyle sade ve

basit oldugunu ifade etmeden gegemeyecegiz!'.

1. Maddenin Konut ve Catili isyeri Kiralarma iliskin Kisimda Yer Almasi ve
Bu Kismin Kirac1 Yararma Nisbi Emredicilik Ozelligine Sahip Olmasi

Tiirk Borglar Kanununun konut ve ¢atili isyeri kiralarna iliskin hiikiimlerinin (TBK
m.339 vd.) temel 6zelligi kiraciy1 koruma amaciyla ihdas edilmis olmalaridir. Burada soz-
lesme taraflar1 arasinda gecerli olan ve genel nitelikteki esitlik ilkesi uygulama alani1 bul-
maz. Bu nedenle konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler kirac1 yararma emredici
niteliktedirler. Diger bir ifadeyle s6z konusu diizenlemeler “nishi emredici”dir'®. Kirac ile
kiraya veren arasindaki iliskiyi kanun koyucu diizenlemelerde kiraci yararina olacak tarzda
ve fakat belli bir denge tizerine (kiraya verenin de Anayasal giivence altinda tutulan miilki-
yet hakkin1 zedelemeyecek sekilde)'® kurgulamistir. Yasa koyucunun olusturdugu bu denge
kiractyr koruyacak tarzda asgariyi ifade eder. O halde daha az1 olamaz ve kararlastirilamaz.
Diger bir ifadeyle TBK m.339 vd.inda yer alan hiikiimlerdeki diizen kiraci aleyhine degisti-
rilemez. Fakat yasada olusturulan denge kiraci lehine olacak tarzda bozulabilir. Taraflar
arasindaki sozlesme serbestisi TBK m.339 vd. hikiimlerinin bu niteliginin izin verdigi
6lgtide hayata gegebilir.

Genel itibariyle TBK m.344 de konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin bu
karakteristigine yani hiikmiin kiraci yararina olusturuldugu ve nishi emredici oldugunu ilave

17 Eski donemde 6750 Sayili GKK’nun 2. ve 3.maddelerinin Anayasa Mahkemesince iptalinin yiiriir-
lige girdigi tarihten yani 27.9.1963’ten itibaren Yargitay’in igtihatlariyla sekillenen kira tespit sis-
temi, elestirilecek yanlarmin olmasina ragmen TBK ile sinirlart belli bir yasal ¢er¢eveye kavusmus-
tur. Sade sayilabilir bu yasal kira tespit sistemini karmasik hale getirmemek gerekir. Zira bu yakla-
sim hem yasal tercihleri zorlamak anlamina gelecektir hem de diisiinsel karmasa ortaminda kiraci-
kiraya veren dengesini bozma olasiligini yaratacaktir. Bundan da biiyiik olasilikla kanunda 6zellikle
korunan kiraci zarar gorecektir.

18 GOKYAYLA, istanbul Serhi, m.344, Nr.16; INCEOGLU, 11, s. 129. Kira bedeline iliskin hiikiim-
ler de dahil konut ve catili isyeri kiralarina iliskin IBK m.269-270e aras1 hiikiimleri de emredicidir.
Bkz. WALTER, Vorbem. Zu Art.269-270e, Nr.4.

¥ TBK m.347/1°de diizenlenen sdzlesmenin yasal olarak yenilenmesine 10 yillik siire sinirinin getiril-
mesi, kiraya verene neden gostermeksizin sdzlesmenin yenilenmesine engel olabilmesi bu nedenle-
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etmek gerekecektir. Bu durum ilk, ikinci ve dérdiincii fikrada agikca goziikmektedir. Ugiin-
cii fikra ise goreceli olarak kiraci aleyhinedir. Zira ikinci fikradaki TUFE smirlamasi kalk-
makta, emsalin de dahil oldugu baskaca kriterlere gore takdire bagl ve olgiilii serbest bir
kira bedeli belirleme imkan1 dogmaktadir. Buna ragmen bu hitkmii de hiikiimiin 6ngordigii
kiraya veren yararina olandan fazlasina tasimamak gerekir. Diger hilkkiimlere ve diger fikra-
lara oranla kiraci aleyhine olan bu diizenlemenin i¢inde kiraciy1 koruyan smirlar da mevcut-
tur. Ornegin emsale gére Kira tespitinin istenebilmesi Kira baslangicindan itibaren besinci
yilin gegmis olmasi gerekir veya her bes yilda bir istenebilir. Burada 6ngoriilen siire (GKK
doéneminde 3 yil olarak kabul ediliyordu) bes yila ¢ikarilmistir. Bu siire gegmeden emsal
istenemeyecegine gore, burada kiraciyr koruyan bir yan vardir. Bu agidan nisbi emredicilik
ozelligi gosterdigini ifade etmeliyiz. Ancak kiraya verenin 6.kira yilinda emsale gore kira
tespit davasi agmasi zorunlulugu da yoktur, 7. kira yilinda da bu davay1 agabilir. Ancak bu
durumda yine bes yilin gecmesi gerekir ikinci bir emsale gére tespitin istenebilsin®. Bu
baglamda bes yildan uzun siireli sozlesmelerde emsalin istenememesi de ayni hikkmiin
geregidir ve emredicilik 6zelligi gosterir. Ancak bu son 6rnek hiikmiin yorumuna gore
kabul edilmesine baglidir.

TBK m.343 ve 346’da kiraci aleyhine diizenleme yasagina kira bedeli istisna tutulsa
bile, s6z konusu istisnanin da simir1 vardir ve bu sinirin agilmasi kiraci aleyhine diizenleme
yasagina aykirt olacaktir®. S6z konusu smirlar bir yana hem istisnanin hem de sinirlarin
yorumlanmasinda TBK m.343, 346 ve diger hiikiimlerin 6zellikle TBK m.344/1,2, 4’iin
genel karakteristigini (kiracinin korunmasi ve yararini) dikkate almak gerekir.

Bu agidan bakildiginda hiikiimdeki ifadeye yani “bu konuda bir anlasma yapilip ya-
puUmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli” ifadesine somut uyusmazlikta tartigildigi
tizere besinci yilin sonunda emsalin istenebilecegi yoniinde anlam vermek kiraci aleyhine
olacaktir. Zira sabit kira bedeli izerinden kira s6zlesmesi siiresince 6deme yapmanin (emsa-
le artirilmug kira bedeli 6demeye oranla) kiraci yararina olacagindan siiphe yoktur. Kiraya
veren yararina olan smirin &tesine gegilmis olur?,

2. Kanunun Sisteminin Bir Y1l Siireli Kira Sozlesmesi Modeli Uzerine Kurgu-
lanmasi

Kira sozlesmelerine iliskin genel hiikkiimler baglaminda belirli veya belirsiz siireli
so6zlesme yapmak miimkiin oldugu gibi, belirli siireli sézlesmenin de siire itibariyle bir

20 YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 640, 641.

2L TBK m.344/3’deki emsale bagvurabilme imkani (ilk fikradaki ekonomik endeks sinirlamasinin
kalmasindan ibarettir), yenilenen kira dénemi igin kira bedelinin tespitinde tam bir serbesti verme-
mekte, “hakkaniyet” sinirina tabi tutulmaktadir. Ustelik buradaki emsali, “olagan emsal” (olagan
rayi¢) seklinde anlamak gerekir. Bu noktada Yargitay’m 18.11.1964 t.li E.2/K.4 sayil Ictihad: Bir-
lestirme Karar1 (RG.27.11.1964, S.11867) esas alinmalidir. Kararda rayi¢ soyle belirtilmistir: “Ra-
yig¢ olagan sartlar altinda yapilmis akitler ile kabul edilegelen bir karsilik oldugundan olaganiistii ve
ozel sartlar altinda yapilmis akitlere bakilarak rayic belli edilemez.”. Ayni yonde bkz. GUMUS,
Kira Sozlesmesi, s. 73. Yine bkz. KILIC OZTURK, s. 242.

22 Kiralananda kiraya veren tarafindan gergeklestirilen yenilik ve degisiklik sebebiyle kullanim konfor
ve kalitesinde bir artis s6z konusu ise artigin buna uygun yapilmasi (6zel durumlar bir yana) yasal
sinir dahilinde kalir. Zira hiikiim agik¢a “kiralanin durumu”nu tespit kriteri olarak kabul etmistir.
Burada ger¢ek anlamda kiraci aleyhine bir durumda yoktur. Zira s6zlesmesel edim dengesi nesnel
(objektif diizeyde) olarak saglanmaktadir.
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sinira tabi tutulmast s6z konusu degildir. Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan da du-
rum boyledir.

Sozlesme siiresi taraflarin baglangigta belirledikleri siiredir. Bu siire bakimindan ka-
nun bir sinirlama getirmis degildir. Sadece niteleme ve 6zel hiikiimlerin uygulanmas (tatbi-
kat1) bakimindan siirenin 6 aydan fazla olmasi geregini belirtmek gerekir (TBK m.339/1).

Ne var ki, TBK’nun konut ve ¢atili igyeri kiralari i¢in 6ngérdiigi sistemde sozles-
menin kendiliginden sona ermesi yerine sozlesmenin yenilenmesi tercih edilmistir. Yenile-
me 1 yil tarzindadir. Bu durum esasen kanunun “bir yu siireli Kira sozlesmesi”ni model
aldigin1 gostermektedir?. Burada kira sézlesmesinin genellikle bir yil i¢in yapilacag: varsa-
yim s6z konusu oldugu gibi, uzamanin da bu varsayima uygun olarak 1 yil olmas1 seklin-
dedir. Ancak her iki durum arasinda fark sudur. Kira s6zlesmesinin bir yillik yapilacag
varsayimi Kesin degilken, bir yil i¢in yenilenecegi kesindir. Diger bir anlatimla yasal yeni-
leme 1 yildir, bunun yerine 6 ay veya 2 yil degildir?*. Buna karsin Kira sézlesmesi baglan-
gigta 2 yil veya 5 yil, hatta 15 yil bile yapilabilir. Ancak yasal yenileme yine 1 yil olacak-
trs,

Gergekten de 6 ay veya 2 ya da 3 yil gibi bir yenileme yerine 1 yilin tercih edilmis
olmasi, kira sézlesmelerinde yaygmn olan siirenin 1 yil olmasindan kaynaklanmaktadir®.
Uygulama uzun bir siiredir bu sekildedir. Ote yandan yasal diizenlemede 1 yillik Kira siire-
sinin esas alindigini gosteren bagkaca emareler de vardir. TBK m.344/1°de yer alan “bir
dnceki Kira yitinda” ifadesi de aym gergege isaret etmektedir?’. Bu hiikme gore Kira artis1
yapilacaksa (yani tespit davasi agilmasi halinde) bir onceki kira yili esas alinacaktir. Kira
artis1 bir yillik olsun veya olmasin, s6zlesmesel siirenin bitmesi ve TBK m.347/1 uyarinca
sozlesmenin yenilenmesi halinde yeni donem ig¢in TBK m.344/1°deki esaslara gore, yani
artts anlagmasi varsa bu smira riayetle olacaktir. Goriildiigii tizere 1 yil {izerinden yasal
diizen olusturulmustur.

Durum boyle olunca, kanundaki konut ve gatili igyeri kiralarina iligkin diizenlemele-
rin yorumunda “ bir yiullik Kira sézlesmesi modeli” goz ard1 edilemeyecek, hatta hareket
noktasini olugturacaktir. TBK m.344’{in yorumunu da bu kapsamda yapmak gerekir. Boyle-
ce bir yildan uzun siireli sézlesmelerde, sozlesme siiresince kanunun Kira tespit sistemine
ilkesel olarak itibar etmemek gerekir. TBK m.344/3 yorumlarken bu yon géz ardi edilme-
melidir.

3. Kanunun Sisteminin Sézlesmenin Yenilenmesi Modeli Uzerine Kurgulan-
mis Olmasi ve TBK m.344/3’deki “Yeni Kira Yili” ifadesi

Konut ve ¢atili igyeri Kira s6zlesmelerinde belirli siireli kira sézlesmesinin yapilmasi
durumunda (bu siire ne kadar siire olursa olsun), siirenin bitmesiyle kira sézlesmesi sona

28 Kanun koyucunun kira sézlesmelerinin genellikle bir yillik siire igin akdedilecegi varsayildigi sek-
linde bkz. GOKYAYLA, IS, m.344, Nr.23.

24 Yenilemenin bir yildan az olacagina dair anlagma kiraci aleyhine olacagi igin kesin hiikiimsiiz say1-
lacaktir (TBK m.346). Yenilemenin bir yildan fazla olacagina dair anlasmanin kiraci aleyhine oldu-
gu somut olayda tespit edilebilirse, kesin hiikiimsiizliik yaptirimi onun igin de gegerli oldugunu ka-
bul etmek gerekir.

% INCEOGLU, C.II, s. 310. Eski BK ve GKK dénemi igin de durum boyleydi. Bkz. TANDOGAN,
C.1/2, s. 100; ARPACI, (HATEMI/SEROZAN), Ozel Boliim, s. 209.

% GOKYAYLA, IS, m.344, Nr.23.

2" Yine TBK m.344/2°deki “bir énceki kira yili’na yapilan atif, TBK m.344/3’deki “yeni kira yili”
ifadesi, TBK m.347/1’deki uzamanin “bir yil i¢in”” olmasi gibi ifadeler kanunda kira doneminin “bir
yil modeli” iizerine kurgulandigini agikca ortaya koyan baskaca emarelerdir.

YUHFD Vol. XVIII No.2 (2021)



454 Bes Yildan Uzun Siireli Kira So"zlessmeler.inde TBK M.344/3tin Uygulanmast
Sorunuyla 1lgili Bir Yargitay Karari Incelemesi

ermemektedir. TBK m.347/1 uyarinca kiraci fesih bildiriminde bulunabilir. Bulunmadig:
yani en azindan hareketsiz kaldig: taktirde siirenin bitmesi (genel hiikiimlerde oldugu gibi)
sozlesmenin sona ermesine sebebiyet vermemektedir, aksine sézlesme kendiliginden yani
yasa geregi bir yil yenilenmektedir. TBK m.344’deki diizenlemeler s6zlesmenin yasa geregi
yenilenmesine dayanmakta, bu ihtimale gére sekillendirilmis durumdadir. Nitekim ilk fik-
radaki “yenilenen Kira donemlerinde” ifadesi, ikinci fikradaki “bir onceki kira yilimin”
ifadesi (ortiilii olarak), Ggtincii fikradaki “yeni kira yilinda” ve “sonraki kira yilinda” ifade-
leri yasal yenileme sistemini ortaya koyan, buna dayanan ifadeler olarak gormek gerekir.

Ote yandan TBK m.347/1°de yeni bir s6zlesmenin varligin1 (yenileme) ya da soz-
lesmenin uzadigin1 (uzama) kabul etsek de, s6zlesme, kira bedeline iliskin hiikiim diginda
oldugu gibi (kiraci, Kiraya veren sifatlari, giivence, 6zel hiikiimler gibi) yeni kira yil1 igin de
gecerli olmaktadir. Kira bedeli miktarin1 diizenleyen sozlesme maddesi hiikmiinii kaybet-
mektedir. Bu nedenledir ki, yeni dénem kira bedelinin tespiti ihtiyac1 ve genellikle de soru-
nu ortaya ¢cikmaktadir. TBK m.344’deki diizenlemeler bu kabul ve ihtimal iizerine kurgu-
lanmug, ihdas edilmistir.

Durum boyle olunca, maddedeki diizenlemeleri, konumuz bakimindan da 3. fikrayi,
kira sozlesmelerinin yenilenmesi ve kira bedeline iligskin belirsizlesme kabuliine gore yo-
rumlamak, anlamak gerekmektedir. Oysa bir yildan uzun siireli s6zlesmelerde sozlesme
stiresince yasal yenileme (veya uzama) s6z konusu degildir. TBK m.344’iin (hatta diger
hiikiimlerin) temelini olusturan “yasal yenileme” olgusunun gergeklesmemesi, TBK
m.344/3’{in uygulama kosulunun da olmamasi anlamina gelmektedir. Bu sonug bizi zorunlu
olarak bes yildan uzun siireli Kira s6zlesmelerine sozlesme siiresi devam ederken TBK
m.344/3’iin uygulanamayacagna gotiirmektedir®®.

4. Baslangicta Belirlenen Kira Bedelinde Serbesti ve Miidahale Yasag:

Kira sozlesmelerinde s6zlesme serbestisi ilkesi gegerlidir. Taraflar diledigi igerikte
kira sozlesmesi yapabilirler. Igerik belirleme 6zgiirliigiiniin geregi olarak taraflar kira bede-
linin tiiriinii ve miktari belirleyebilirler®. Kira s6zlesmelerine iliskin bu genel karakteris-
tigin yaninda, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kanunumuz baslangigta kira bedelini belir-
leme noktasinda 6zel bir sinirlama getirmis degildir. Diger bir ifadeyle taraflar kira sozles-
mesini yaparken diledigi miktarda® kira bedelini belirleyebilirler®. Diger sozlesmelerde

28 Maddedeki “veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde... her bes yilin sonunda,” ifadesi-
nin lafzina sadik kalirsak soyle bir anlam vermek gerekebilir: Ancak bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde emsale gore tespit davasi agilabilecektir. Oyleyse bes yillik bir kira sdzlesmesi ol-
malidir. Bu sdzlesmenin siiresi bitmeli ve sdzlesme TBK m.347/1 uyarinca bir y1l yenilenmelidir.
Ancak bu durumda emsale gore tespit yapilabilecektir (6rnek igin bkz. GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.
72, ayni goriiste KILIC OZTURK, s. 249). Buna bagh olarak 1 yildan 4 yillik siireli sozlesmelere
kadar higbir sdzlesme hiikmiin uygulama kapsamina girmeyecektir. Ornegin, 2 yillik siireli sozles-
mede (ilk iki yil dahil) 6. Kira yilinda emsal istenemeyecektir. Bu sonucun kabul edilebilirliginin
olmadig1 agiktir. Lafz1 amaca gére yorumlamak icap ettiginden, yenilensin ya da yenilenmesin (bize
gore en fazla 5 yillik siireli sozlesme olmak kosuluyla) 5 y1l dolmusgsa, altinci yenileme yilinda em-
sale gore tespit davasinin agilabilecegini kabul etmek gerekir. Ayni yénde YAVUZ/ACAR/OZEN,
Tiirk Borglar, s. 639; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 72; KILIC OZTURK, s. 249.

2 HIGI, Vorbem. Zu Art.269-270e, Nr.75, 76; TANDOGAN, 1/2, s. 53; ARPACI (HATE-
MI/SEROZAN), Borglar Hukuku, s. 190; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 324; YAVUZ/ACAR/OZEN,
Tirk Borglar, s. 381; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.16, 17.

30 Hatta atipik s6zlesme olusturacak tarzda paradan bagka edimin belirlenmesi de miimkiindiir.
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oldugu gibi TBK m.26-28 arasi hiikiimler yani genel sinirlamalar s6z konusudur. Bu sinir-
lamalara uymak kosuluyla taraflar kira bedelinin cinsini veya para olarak kararlastirilmasi
halinde miktarin1 diledikleri gibi belirleyebilirler. Kanunumuz konut ve gatili igyeri kirala-
rinda s6zlesmenin yenilenmesi halinde kiraciyr koruyucu hiikiimlere yer vermisse de bas-
langigtaki kira bedeli konusunda hiikiim ihdas etmemistir. Baslangicta kira bedeli serbestce
tayin edilebilir. S6zlesmeye yasal bir miidahale s6z konusu degildir®?. Bu nokta elestirilebi-
lir. Ancak durum budur. Oysa mehaz Isvicre Borglar Kanunu m.269’da baslangicta Kira
bedelini belirleme konusundaki sézlesme serbestisinin koétiiye kullanilmasi diizenlenmis,
devamla m.269a’da istisnalar ongériilmiis, boylece kanunun sdz konusu serbestiye miidaha-
lesi ortaya konulmustur®.

Ote yandan kira siiresine iliskin olarak da kanunumuz serbesti tanimistir. Sézlesme
Ozglirliigiiniin yansimas: olarak taraflar belirli veya belirsiz siireli kira sézlesmesi yapabile-
cekleri gibi, belirli siireli kira sozlesmesini aylik (6rnegin 3 ay gibi), yillik 6rnegin (1 yil
veya 8 yil gibi) yapabilirler. Bu durum ve serbesti konut ve ¢atili igyeri kiralar i¢in de
gecerlidir®,

Hem kira bedelinin miktarinda serbesti hem de siiredeki serbesti ilkesel olarak be-
nimsenmis durumda oldugundan, her iki serbestinin geregi olarak taraflarin 1 y1l siireli aylik
1000 TL. bedelli kira s6zlesmesi yapmalar1 miimkiin oldugu gibi, 8 y1l siireli aylik 1000 TL.
bedelli kira sozlesmesi de yapabilirler. Her iki durumda da kira bedelinin niteligi “baslan-
gicta belirlenen Kira bedeli ’dir. Zira s6zlesmenin yasal ya da s6zlesmesel sebeple yenilen-
mesi s6z konusu degildir®.

Baglangigta belirlenen kira bedeli nitelemesi konumuz bakimindan bes yildan fazla
stireli kira sozlesmelerinde daha bir nem kazanmaktadir. Taraflar 6rnegin sekiz yil boyun-
ca aylik kira bedelinin ne olacagini belirlemislerse, bu belirlemeye yasanin miidahale etme-
yecegi varsayimindan ve ilkesinden hareket etmek zorunludur. TBK m.344/3’tin yorumun-
da bu durumun dikkate alinmasi gerekir. Bu agidan bir yillik kira sozlesmesinde 7. aydaki
kira bedeli niteliksel olarak ne ise 8 yillik sozlesmede 77. aydaki kira bedeli odur; her ikisi
de baslangicta belirlenen kira bedeli mahiyetindedir.

Su halde TBK m.344/31 yorumlarken, bes yildan uzun siireli Kira sozlesmelerindeki
bedelin baslangicta belirlenen bedel oldugu gercegine ve buna miidahale edilemeyecegi
temel esasma uygun yorum yapmak gerekir. TBK m.138’deki gibi 6zel ve olaganiistii bir
sebep ve gereklilik olmadigi halde, birden fazla anlama gelebilecek lafza s6zlesmeye miida-

31 TANDOGAN, 1/2, s. 53; ARPACI (HATEMI/SEROZAN), Borglar Hukuku, s. 190; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 407; YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 381; ACAR, Kira Hukuku Serhi,
m.313, Nr.16, 17; OZEN, s. 2035. Eski BK ve GKK déneminde de durum béyleydi. Bugiin itibariy-
le de TBK m.344/1 baslangigta kira bedelini belirlemedeki serbestinin dtesinde, yenilenen yillarda
kira artis oranini belirleme noktasinda (TUFE sinir1 olsa da) serbesti tammis ve mahkemenin de bu-
na riayet etmesi geregini ortaya koymustur.

% Yine bkz. TANDOGAN, 1/2, s. 54.

3 Sadece kiraciy1 korumaya doniik ve isteme tabi olan IBK m.269°daki miidahale, Isvigre Hukukun-
daki tanima uygun olarak konut ve isyeri kiralarinda uygulama alani bulmaktadir. Bkz. HIGI, Vor-
bem.zu Art.269-270e, Nr.5, 8, 13; WALTER, Vorbem.zu Art.269-270e, Nr.1.

3% Ancak TBK’nun konut ve catili isyeri kiras1 tanimina uymasi icin kira siiresinin alt1 aydan fazla
olmast geregini hatirlatmak gerekir.

% Sgzlesmenin yasal olarak yenilenmesinde, sdzlesmenin kira bedeli disinda diger hiikiimlerinin
yenilenmesi soz konusu olmaktadir. Kira bedelinin bu sekilde belirsizlesmesi kira tespit davasiyla
giderilmektedir.
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hale etme sonucu doguracak anlami vermemek gerekir. Oysa mehaz IBK m.269’da kiracty:
koruyucu miidahale agikca yer almaktadir.

5. Anlasmanin Degistirilemezligi veya Sozlesmenin Baglayiciign ilkesi

Diger hukuk dallarinda oldugu gibi sozlesmeler hukukunda da birtakim ilkeler ge-
cerlidir. Sozlesmeler hukukunun temelini olusturabilecek cinsten birkag ilkeden birini de
anlasmanin degistirilemezligi veya sozlesmeyle bagllik ilkesi olusturmaktadir. Bunlar
kanunda diizenlenmis (tipik) ya da diizenlenmemis (atipik) olsun tim sozlesmelerde, bu
arada kira sozlesmelerinde gegerlidir. Konut ve catili igyeri kiralari da bu ilkenin hiikiim
stirdiigii s6zlesme tiirleri arasindadir. Kiracinin korunuyor olmasi bu ilkeyi yiiriirliikten
kaldirmamaktadir®®. Konut ve gatili igyeri kiralarinda kiraciya bildirimli fesih imkanmin
sunulmasi bile (TBK m.347/1), esasen sozlesmesel siirenin bitmesiyle hiikiim ifade edebilen
bir haktir. Bu ag¢idan diger sozlesmelerden esasta bir farklilik arz etmez; kiracinin ayricalikli
bir konumda go6ziikmesi kiraya verene bu hakkin taninmamasindan kaynaklanmaktadir.
Kiraci kira siiresince sozlesmeyle baglidir. Kiraciya yiiklenmis yasal ve sozlesmesel yii-
kiimliiliiklere uymak zorundadir.

Sozlesmesel hak ve yiikiimliiliiklerin baglangigta belirlendigi durumda (kira bedeli
bakimindan yasal yenileme olmadig: takdirde) sozlesme siiresince her iki tarafi baglamasi
sozlesmeyle baglilik ilkesinin agik ve net bir geregidir. Bu bagliliga kanun miidahale edebi-
lir¥. Bu miidahale, zayif taraf lehine zayifi korumak igin olabilecegi gibi, 6zel/olaganiistii
duruma dayali olarak yine zor duruma diismiis tarafi korumak igin de olabilir. Nitekim TBK
m.344/1’deki TUFE sinirlamasi kiracty1 korumaya doniiktiir, TBK m.138’deki uyarlama
imkani ise baslangicta (zayif taraf olma gibi) boyle bir 6zelligi bulunmadigi halde olaganiis-
tii ve ongoriilemez olay nedeniyle giic duruma diismiis, bu nedenle de zayiflamis tarafi
korumaya doniiktiir. Haliyle bunlar, istisnaidir, agik yasa hitkkmiine dayanir ve uyarlama i¢in
olaganiistii 6ngériilemez bir durumun ortaya ¢ikmasi gerekir. Aksi halde bu gibi istisnai
halleri genisletecek yorumdan kaginmak gerekir. TBK m.344/3iin de bu perspektifle deger-
lendirilmesi gerekir. Sayet boyle hareket edilir ve yorumlanirsa, bes yildan fazla siireli
sozlesmelerde besinci yilin tamamlanmasiyla emsale dayali tespit davasi agilmayacag:
sonucu dogacaktir.

6. TBK m.344/3’e Verilecek Anlamin Uyarlamaya Sebebiyet Vermemesi Ge-
regi ve TBK m.138 Karsisinda Celiski Yaratacagi

Sozlesmenin baglayiciligi mutlak degildir. Ancak sozlesmeler hukukunda ana ilke
olarak hiikiim stirmektedir. Sozlesmedeki edim dengesini taraflar yasal sinirlar icerisinde
serbestge tayin ederler. Baslangigta 6ngoriillemeyen, ger¢eklesmeyecegi sanilan olagantistii
ve genellik (sosyal) 6zelligi gosteren olgular/olaylar gergeklesmesiyle edim dengesi sonra-
dan altiist olmus olabilir. Bu durum s6zlesmenin bir tarafi i¢in ifa gii¢liigi yaratmis, buna
ragmen hala s6zlesmeyle bagliliktan yola ¢ikilarak ifay: talep etmenin diiriistliik kuraliyla

% Nitekim “tahliye taahhiidii” esasen kirac1 aleyhine olmakla birlikte kiraya verene tahliye hakki
tanimaktadir. Kanun bu durumu bir tahliye sebebi kabul etmistir (TBK m.352/1). Bunun sebebi esa-
sen “taahhiit” yani kiracinin iradi olarak yiikiimliiliik altina girmesi, sdz vermesidir. S6zlesmeyle
bagliligin yansimasi olan bu durum da agikca gosterir ki, korunan kiraci veya kiraya veren yapmis
olduklar1 s6zlesmeye, taahhiitlerine uymakla yiikiimli kilinmiglardir.

3 INCEOGLU, TBK m.344’deki kanuni diizenlemeyi bir miidahale gormekle ve bunu temelde olum-
lu bulmakla birlikte, hiikkmiin sdzlesme 6zgiirliigline gereksiz bir miidahale olarak da yorumlamak-
tadir (C.11, s. 126).
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catismasi hali s6z konusu ise bu duruma 6zgii olarak, sézlesmeye hakimin miidahale etme-
sini diizenleyen TBK m.138’in varligi TBK m.344/3’in degerlendirilmesinde gézden irak
tutulamaz.

TBK m.344/3"1 bes yillik siirenin dolmasiyla ve fakat halen sozlesmesel siire devam
ederken kiraya verene emsal kira bedeli uygulamasina doniik hakk: tanimak, ayn1 kanunda
genel hiikiim niteliginde bulunan ve tiim sézlesmeler i¢in gegerli olan TBK m.138’in varlig
ile ¢eliski yaratacaktir. Bir yandan kanun ancak olaganiistii ve 6ngoriilemez olgularin varligi
halinde ve baskaca kosullar1 siki surette arayarak sozlesmeye miidahaleye izin verirken,
diger yandan ongoriilemezligin, olaganistiiliigiin, edim dengesinin altiist olmasmin bulun-
madig1 hatta diristliik kuraliyla da barigik bir durumda Kkiraya verene sozlesmedeki Kira
bedeline miidahale iznini vermektedir. Ne bu denli biiyiik ¢eliskiyi hakli gosterecek ve ikna
edici 6zelligi tagiyan kiraya verenin hakli menfaati vardir ne de yasal diizenlemenin gerek-
cesinde ve komisyon calismalarinda ortaya konan bir veri vardir. Ustelik yasani lafz1 agik-
ta degildir. Su halde TBK m.138 varlig1 ve kosullar1 karsisinda, TBK m.344/3’1 sozlesmey-
le baglilig1 koruyucu yonde yorumlamak olagan ve tabii olandir.

7. TBK m.344/1°deki Sozlesmesel Artis Kaydina itibar Etme Hiikmii Karsi-
sinda Evleviyet flkesinin TBK m.344/3’iin Yorumuna Etkisi

Doktrinde bir gériise gore, Kira artig kaydini i¢eren bir kira sdzlesmesinde yenilenen
donem itibariyle agilan Kira tespit davalari esasen teknik anlamda kira tespit davasi degildir.
Zira boyle bir kira s6zlesmesinde yenilenen kira dénemi igin kira bedeli belirlidir. Oysa kira
tespit davasina konu durumda, kira bedeli belirsizdir, yenilik doguran karar mahiyetinde
tespit karari ile kira sézlesmesindeki kira bedeli ortaya cikmus olur®. Bir 6rnek iizerinden
aciklamak gerekirse: Kira sozlesmesinde aylik kira bedeli 1000 TL. belirlenmis ve yillik
%10 Kira artis oran1 ongoriilmiis olsun. Kira sézlesmesinin yenilenmesi halinde yeni kira
yilinda kira bedeli 1100 TL. olacaktir (bu oran TUFE simmrin1 asmis olsa bile TUFE oran
belli oldugu i¢in 0 kadar artis olacak, yine yeni kira bedeli miktar1 belli olacaktir). Burada
belirsiz olan bir bedel yoktur.

Gergekten TBK m.344/1 hikkmii uyarinca konut ve gatili isyeri kiralart bakimindan
yenilenen dénemde uygulanacak kira bedeline iliskin kira artis anlagsmalar1 gegerlidir. Bu
yondeki anlasma imkaninin siirt TUFE oramdir. Bu sinira riayet edildigi siirece anlagma
gecerlidir ve ona itibar edilir. S6zlesmenin yenilenmesinde de bu artis kaydi yenilenecegi
icin yeni donemde Kkira bedeli s6zlesmesel ve belirli olacaktir.

TUFE sinmrma riayet edilmedigi taktirde sozlesmedeki artis kaydmna kesin hiikiim-
stizlik yaptirimi uygulanacaktir. Ancak burada tam hiikiimsiizlik yerine kismi hatta hem
dikey hem de kismu hiikiimsiizliik uygulanacaktir®®. Bu gergevede TUFE oranimi asan an-
lasma kismu hiikiimsiiz olacak, TUFE oraninca anlasma gegerliligini siirdiirecektir. Boylece
yasal diizenlemenin getirdigi yaptirim, hukuka aykiriligi gidermekte, sozlesmese kaydini da
ayakta tutmaktadir. Durum boyle olunca yenilenen kira déneminde Kira bedelinin belirlen-
mesi sorunu esasen dogmayacaktir. Hatta yeni kira bedelinin dayanagini mahkeme karar

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 644; OZEN, s. 242; TOPUZ/TOPUZ, Yeni Dénem Kira
Artig, $.86. Buna ragmen uygulamada herhaliikarda “tespit davas1” adt altinda bu konu yarg: eliyle
¢oziilmektedir. Ote yandan, kira sézlesmesinin yenilenmesi kira bedeline iliskin sézlesme hiikmii-
niin yenilenmesini saglamamaktadir. Oysa kira artis kaydmi bu kapsamda degerlendirmemek de
miimkiindiir. Diger bir ifadeyle, kira artig kayd: yenilenmektedir. Boyle kabul edilirse, kira tespit
davasi teknik anlamda bir tespit davasi oldugu iddia edilse bile, tespitte yine sozlesme kaydi esas
almacaktir. Zira kira artig kayd: hilkkme esas kabul edilir.

39 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 409; INCEOGLU, 11, s. 128.
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degil, s6zlesme maddesi olusturacaktir®®. Bu durumda yine de tespit davas: agilacak olursa,
yapilacak sey “olan”in (mevcudun) tespiti oldugu igin teknik anlamda kira tespiti degil,
genel anlamda bir tespit davasi olabilecektir,

Varilan bu sonu¢ kanunun ¢ozmeye calistigi ana sorunda yani kira sozlesmesinin
yenilenmesinde bile, esasen kira tespit davasimin agilmasinin gerekmedigini, agilamayaca-
g1, agilsa bile bu davanin bir tespit davasi olamayacagini (eda/ifa davasi olacagini) goste-
rir*2, Kisaca, kira artis oranma iligkin sdzlesme kaydi varsa sézlesme kanun geregi yenilense
bile, teknik anlamda bir tespit davasi agilamayacaktir denilse hatali olmayacaktir. Ortaya
konulanlar gostermektedir Ki, bir yillik Kira s6zlesmesi yenilenirse ve kira artis orani soz-
lesmede varsa teknik anlamda bir tespit davasi agilamayacakken (TBK m.344/1 buna uy-
gunken); 6rnegin 8 yillik bir kira s6zlesmesinde bagslangicta belirlenen kira bedeli yasal
hatta sozlesmesel bir yenileme olmadig: halde ve bu nedenle de kira bedeline iligkin soz-
lesme maddesinin yenilenmemesi, bedele iliskin s6zlesmede bosluk olusmamasina dayal
tespit ihtiyaci ortada yokken Kira sozlesmesi tiimii hiikiimleriyle ayakta ve baslangigtaki
haliyle varligin1 siirdiiriirken tespit davasi agilabilecektir. Yenilenen sozlesmede teknik
anlamda tespit davasi agilamazken, yenilenmeyen baslangictaki haliyle varligini siirdiiren 8
yillik s6zlesmede tespit davasi agilabilmektedir. TBK m.344/1 ile 3’iin uygulanmasinda
boyle geliskili sonuca imkan vermemek gerekir.

Ote yandan kira s6zlesmesinde kira artis kaydmin olmayisindan hareketle taraflarin
kira bedelini artirmayacagi yoniinde iradelerinin uyustugu sonucuna yorum yoluyla ulasi-
lamayacag ileri siiriilebilir®®. Hatta bedel artisinin olmayacagmin sézlesmede agikca belir-
tilmesi gerektigi aksi halde artisin olmasi gerektigi de ifade edilebilir*. Ancak bunlar yeni-

40 OZEN, s. 2041. Esasen teknik anlamda kira tespit davalari, sozlesmenin yenilenmesi sistemi igeri-
sinde kira bedeli maddesinin yenilenmemesinden kaynaklanmaktadir. Bu durum s6zlesme boslugu
olarak nitelendirilmekte, bu boslugun tespit davasiyla (yenilik doguran bir dava ile) doldurulmasi
s6z konusu olmaktadir. Ancak kira artis oranini igermeyen sozlesmelerde, teknik anlamda tespit da-
vasinin agilmasini gerektiren “sozlesme boglugu”, ancak yenilenen sézlesmelerde s6z konusu ol-
maktadir (bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Donem Kira Artig, .82, 85). Kisaca s6zlesmenin yenilenme-
si s0z konusu degilse, kira artis1 da olamayacak, tespit geregi de olugmayacaktir.

41 Yine bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Dénem Kira Artis, s. 86.

2 OZEN, s. 2049, dp.31.

4 Uygulama ornekleri gostermektedir ki, kira artig kaydini igermeyen kira sézlesmesine rastlamak
neredeyse imkansizdir. Bu durumun yayginlik gostermesi ve teamiil diizeyinde olmasi, aksi yoruma
onemli 6lciide katki saglamaktadir.

4 (OZEN, s. 2056, Dp.40. INCEOGLU ise soyle demektedir: “Zira Tiirk Borclar Kanunu’nun
344.maddesinden farkli olarak konut veya ¢atili igyeri niteligi tasimayan kira sézlesmelerinde uza-
ma doneminde yeni kira bedelinin ne olacagina iligkin bir hiikiim kanunumuzda mevcut degildir.
Kanaatimizce aksi kira sézlesmesinde diizenlenmemis ise uzama déneminde kira bedeli eskisinin
aynisi olmalidir. Esasen yeni kira bedelinin belirlenmesi yoniinde bir ihtiva¢ da mevcut degildir.
Zira 344.maddenin varlik nedeni, konut ve ¢atilt isyeri kiralarinda kiraya verenin zimni uzamanin
oniine gegememesidir. Oysa diger kira sozlegmelerinde boyle bir durum séz konusu olmadigi gibi,
uzama halinde sozlesme belirsiz siireli kira sozlesmesine doniistiigii i¢in, kira bedelini diisiik bulan
kiraya verenin yapmasi gereken kira sézlesmesini feshi ihbar ile sona erdirmektir” (C.11, s. 202).
Béylece INCEOGLU, diger kira iliskilerinde (baglangicta belirlenen ve sabit siire dahilinden Ste)
sozlesmenin uzamas: halinde bile bedel artiginin olmayacagini (yani artisin olmayacagi yoniinde
taraflarin iradelerinin uyusmasini onaylar tarzda) kabul etmektedir. Yine eBK m.263 (TBK m.327)
gercevesinde sdzlesmenin yenilenmesi yani belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniiserek uzamasi ha-
linde, kira sdzlesmesinin ayni sartlarla yenilenmesi s6z konusu oldugundan yeni dénem kira bedeli-
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lenen sozlesmeler de anlamlidir®®. Oncelikle kira artis kaydi TBK m.344 temelinde, yasa
geregi yenilenen sozlesmelerde bir ihtiyaca cevap verir. Bir yillik Kira sozlesmesi yenilen-
mese, stirenin dolmasiyla sona erse kira bedelinin artisina da ihtiyag olmayacaktir. Ne var
ki, kanun kendiliginden gerceklesen yenilenmeyi tercih ettigi i¢in, yeni dénem kira bedeli-
nin belirlenmesi gerekmekte, boylece kiraya verenin menfaatini korumak igin artis kaydina
ihtiya¢ duyulmaktadir. O halde artis kaydinin varligi veya yoklugu meselesi yenilenen kira
sozlesmelerinde anlamlidir ve yorum elementi sunar.

Ote yandan kirac1 ve kiraya veren bir yil siireli Kira sézlesmesi yapmakla beraber,
yasa geregi sozlesmenin yenilenmesi hatta yillarca boyle devam etmesi kiraya veren igin
aym kira bedeliyle devam etmesi neticesini dogurur ki, s6zlesmede artis kaydinin yoklugu-
na artigi talep etme hakkindan kiraya verenin vazgegtigi (feragat) anlamini yiiklemek haksiz
sonuglar doguracaktir, dogru goriilmeyebilir. Hem iradesi disinda kira s6zlesmesi yenilen-
digi i¢in kiraya veren kira s6zlesmesiyle bagl olmaya (yiikiimliliklere tabi olmaya) hem de
kira bedeli ayni1 (sartlarda) kalmaya devam edecektir. Buradaki kiraya veren aleyhine olan
haksizlik agiktir. Oysa bizim tizerinde durdugumuz husus bes yildan uzun siireli (6rnegin
sekiz yillik), yani yenilenmeyen/uzamayan, tek ve belirli siireli sozlesmelerdir. S6zlesme
stiresi boyunca aylik veya ii¢ aylik hatta yillik, ayrica toplam kira bedelini taraflar 6zgiirce
tespit etmisler ve baglayici olacagi hususunda anlasmiglardir. Bu anlagsma/uyusma, artisin
istenmeyecegini dogrudan ve agik¢a ortaya koyar. Ortada (irade dis1) bir yenileme olmadigi
icin baglangigtaki kira sozlesmesinin baglayiciligi ve bedelin belirliligi karsisinda, artik
taraflarin (6zellikle Kiraya verenin) bedel artisini istemeyecegini ileri siirmek sbzlesme
kavrammin ve 6zel hukuktaki karsiliginm en tabii geregidir. Bu anlagmay:r kira artigim
istemekten vazgecmek anlaminda gelmedigi seklinde yorumlamak, esasen sozlesmedeki
diger hiikiimlerin de baglayict olmadigini sdylemekten farksizdir. Ornekle ortaya koymak
gerekirse: Aylik 1000 TL. kira bedelli ve bir yillik Kira s6zlesmesinde, kiraya veren bir yil
stireyle kira bedelinin ne olacagini karsilikli anlagma g¢ergevesinde kabul etmis demektir.
Boylece 12 ay boyunca artik artig1 istemekten vazgegmis demektir. Bu nedenle s6zlesmenin
7. aymda kiraya veren Kira artisini nasil isteyemezse, 3 yillik veya 8 yillik Kira sdzlesmesin-
de de 2. veya 6. yilinda benzer sekilde Kira artisini isteyemez. Bir yillik kira siiresince Kira-
ya verenin sozlesmeyle kabul ettigi kira bedelinin arttirilmasini istemesi sézlesmeyle bagh-
lik ilkesine uymazsa, i veya sekiz yillik s6zlesmeler bakimindan da dyledir. Aralarinda bir
fark bulunmamaktadir. Yillarin gegmesine bagli edim dengesinde bozulma olabilir. Ancak
uzun sireli kira sozlesmesini yapan taraflar bunu hesaba katarlar. Katmamislarsa buna
katlanmalar1 sézlesmeyle baglilik ilkesi geregidir*®. Ancak esasl saik hatasi veya gabin ya
da uyarlama/iglem temelinin ¢okmesi gibi hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda bu iliskiye
miidahale edilir.

nin tespitinin istenemeyecegi kabul edilmekteydi. Bkz. ARPACI (HATEMI/SEROZAN), Borglar
Hukuku, s. 190. Yani yeni donemde kira artiginin istenmesi kabul edilmemekteydi.

% Yenilenen sozlesmelerde kira bedelinin TL olarak kararlastirilmasi ve kira artis kaydina yer veril-
memesinde bile, bu vaziyetin kira artigini taraflarin istemedikleri yoniinde yoruma elverisli oldugu-
nu ifade etmek isteriz. Ancak bu tip sozlesmelerde kira artigindan feragat edilmedigini sdylemek
daha isabetli olsa da, isabetin dayanagi s6zlesmenin yenilenmesidir. Bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni
Donem Kira Artis, s. 85.

6 Yenileme olmadig1 igin s6zlesme boslugu da olusmayacaktir.
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8. Bes Yildan Uzun Siireli Sozlesmeyi Bildirimle Feshetme imkam Olmayan
Kiracimin Katlanamayacag Kira Bedeline Mahkum Edilmesi

Bir yillik kira s6zlesmeleri zemininde yasal yenilemelere bagl olarak kira artigi
giindeme gelecektir. Kirac1 Kira sozlesmesindeki kira artig oranimi bildiginden ve kabul
etmis oldugundan, yeni donem kira bedelinin ne olacagimi biiyiik oranda tahmin edebilmek-
tedir. Odeyemeyecegi bir bedelin olustugunu tahmin edecek olan kiracnin TBK m.347/1
uyarinca sozlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirmesi s6z konusu olacaktir. Boylece haline
miinasip bir baska tasinmazi kiralamas: saglanacaktir. Ustelik Kira artis oranina iliskin s6z-
lesmesel kayit TBK m.344/1 uyarinca yasal smira da tabi tutulmugtur. TBK m.344 ile 347
arasindaki koordinasyon veya uyum bu sonucu dogurmaktadir®”.

Bir yildan uzun siireli sézlesmelerde kiracinin TBK m.347/1 uyarinca birinci yilin
sonunda so6zlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirmesi kabul edilmis degildir. Yani kira s6z-
lesmesi 7 yillik ise kiraci ancak bu siire bitince bildirim yoluyla s6zlesmenin yenilenmesini
engelleyebilecektir®®, Su halde kiraci uzun siireli kira sézlesmesiyle baghdir. Fakat yillara
bagli olarak kira bedelinde degiskenlik olusursa, baglayicilik ile bu degiskenlik birlikte
degerlendirildiginde, bu siirecin kiraci ile kiraya verenin kontroliinde olmas1 geregine isaret
eder®®. Aksi halde bagl olunan sézlesmede edimler zamanla degiskenlik gosterebiliyor ve
bundan da taraflarin ortak iradeleri rol oynamiyorsa, sozlesme 6zgiirliigii ciddi zedelenir ve
iistelik zayif taraf olan kiraciy1 koruyan konut ve catili igyeri kiralarinda, yasal hitkiimlerin
amacina agikca aykirilik olusur.

Bu noktada iki yoldan biri tercih edilmelidir: Ya uzun siireli sozlesmede (emsal uy-
gulamast gibi bir yol benimsenirse) kiraciya s6zlesmeyi bildirim yoluyla ve tazminatsiz
feshetme imkam verilmelidir ki, bu TBK m.347/1°de yer almamaktadir® ya da uzun siireli

47 Kira tespit davasi her zaman agilabilir. Ancak yeni kira yilinda gegerli bir kira bedelinin tespiti
isteniyorsa, ya yeni kira yilinin baglangicindan en geg 30 giin 6nceki bir tarihte agildig1 kiraciya bil-
dirilmeli veya kiraya veren ayni tarihe uygun olarak yazili bildirimde bulunmalidir (TBK
m.345/1,2). Kiracinin bildirim yoluyla feshi ise belirli siireli kira s6zlesmelerinde (yaygin olan bu-
dur) siirenin bitiminden en geg 15 giin 6nceden bildirim yoluyla olabilecektir (TBK m.347/1). Gorii-
lecektir ki, tespit davasi siirenin bitmesine en geg¢ 30 giin kala, fesih bildirimi ise en ge¢ 15 giin kala
gerceklesecektir. Bu iki tarih arasinda 15 giinliik bir stire s6z konusudur ki, kiraci bu siirede artiril-
mus kira bedeliyle sozlesmeye devam etme ya da etmeme karari verecektir. TBK m.345/1,2°deki
siireye uyulmazsa agilacak tespit davasinda alinan karar yeni kira yilinda uygulanmayacaktir. Zira
kiractya 15 giinliik diisiinme ve tercihte bulunma imkani verilmemistir. Oyleyse eski kira bedeli ile
bir y1l daha kira sdzlesmesine devam edilecektir; kira bedeli bir sonraki kira yilinda uygulanacaktir.
Kirac1 sonraki kira yilina devam edip etmemeye TBK m.347/1 gergevesinde karar verecektir.

Ancak kira sozlesmesinde kira artirim kaydi varsa tespit davasinin agilmasina veya bildirime uyma-
ya gerek yoktur (TBK m.345/3). Bu hitkmiin bes yildan fazla siireli sdzlesmelerde 6. kira yilinda
tespit davasi agilabilecegi yoniinde ileri siiriilen durum bakimindan uygulanabilirligi zaten yoktur.
Ciinkii yenilemeye bagl (kanun yeni donem demektedir) kira tespit davasi ortada yoktur.

Gergi kiracinin kiralanani erken geri vermesi (TBK m.325) yoluyla sozlesmeyi sona erdirmesi
miimkiindiir. Ancak kiract bu halde tazminat ddemekle yiikiimlii olacag: i¢in, TBK m.347/1’deki
gibi tazminatsiz ve 6zgiirce iligkiyi sonlandirmasiyla es degerde sayilamaz.

48

49 TBK m.344/1°de benimsenen sdzlesme 6zgiirliigii bunu ortaya koyar.

%0 Sayet yasanin lafz1 kirac1 aleyhine yorumlanir ve emsale gdre tespit davasi agilacaginin yasada
diizenlendigi benimsenirse, kiractya TBK m.347/1°deki gibi bir bildirimli fesih hakkinin taninmasi
geregi karsisinda bu benimseme yasal dengesizligin varligina, bir ihtiyacin karsilanmamasina isaret
eder ki, kanun boslugu yorumuna sevk edebilir. Gergekten TBK m.344’¢ bakildiginda yenilemeye
bagli olarak kiraya verenin artirimu talep etme hakki taninmus, fakat bu kez TBK m.347/1’de kiraci-

ya sozlesmenin yenilenmesine engel olma imkani verilmistir. Her iki duruma iliskin siirelerde de 15
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kira sézlesmelerinde Kira sézlesmesine itibar edilmelidir®. En kétii ihtimalle asagida ifade
edecegimiz tizere Kira artiglarinin yaratacagi yeni bedelin kiracinin en azindan baslangigta
ortaya konulan 6lgiitler (Kira artis kaydr) yoluyla kontroliinde tutulmas: gerekir®2,

Goriiliiyor Ki, bes yildan fazla siireli kira s6zlesmelerinde sabit kira bedeline ragmen

kiraya verenin 6.yilda TBK m.344/3’e dayanarak Kira tespit davasini agabilecegini kabul
etmek kiraciyi, 1 yillik s6zlesmelerdeki gibi artirilmig Kira bedelinin yarattigi agirliktan

51

52

giinliik kiraciya diistinme imkan1 veren siire olusturulmustur. Kiraya verene fesih hakki kural olarak
taninmamis, zira ona kira bedelinin artirimini talep etme imkani verilmistir. Kiraciya artirimi kat-
lanma zorunlulugu yaratilmis fakat karsiliginda sozlesmeyi bildirimle feshetme imkani verilmistir.
Bu sartlar altinda konut ve catili isyeri kiralarindaki pozitif diizenlemelerin bu genel karakteristigi
dikkate alindiginda (TBK m.344/3’iin lafza bagli yorumu yapilacak olursa) bir diizenlemeye ihtiyag
oldugu soylenebilecektir. Ote yandan kanun koyucu sayet lafzi yorumdaki gibi hareket ettiyse, kira-
ciy1 koruyan sistem igerisinde ummadig1 veya istemedigi bir sonu¢ dogmustur. Bosluk i¢in de bu
yeterli sayilir. Yine bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Donem Kira Artis, s. 77, 78.

Sozlesmede sabit kira bedeli belirlendigi halde yasanin lafzindan hareketle sézlesmenin 6. yilinda
emsale gore tespiti istenerek sozlesmeyle baglilik kiraya veren bakimindan rafa kaldirilirken, kiraci-
nin sdzlesmeye devam etme zorunda birakilmasi yani sozlesmeyle baglh tutulmasi (TBK m.347/1°de
oldugu gibi fesih imkanindan yoksun olmasi) ciddi bir haksizlik yaratir. Ustelik TBK m.331 gerge-
vesinde kiraci lehine olacak tarzda hakli neden sayilarak 6nemli sebeple fesih imkani da olmayacak-
tir. Emsale gore kira bedelinin tespitini isteme kiraya veren i¢in bir hak oldugundan TBK m.331
cergevesinde kiraci haksiz sayilacak ve tazminat 6demekle yiikiimli hale gelecektir. Ayrica kira ar-
tisinin da TBK m.331 gergevesinde 6nemli sebep nitelemesine girmesi pek miimkiin olmayacaktir.
Miilga GKK donemi itibariyle kira bedeli ve artigi dahil tespit sorunu ile kira sdzlesmesinin yasal
olarak yenilenmesi arasinda iliski bakimindan yine bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Donem Kira Artis,
s. 77. 4531 Sayili Kanunla GKK m.2, 3’deki degisikligin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesine
(19.07.2001 tarihli 303 E., 333 K.sayil1 Kararina) ragmen yine GKK m.11’in (yani bugiinkii TBK
m.347/1’in karsihigidir) iptal edilmemesi ve yiriirliigiini siirdiirmesi, buradaki tespit ve goriigii te-
melsiz birakmaz, hatta kira artisi ile yenileme arasinda (iptal boyutunda siki bir iligki olmadigi iddia
edilse bile) iliskinin varligini ortaya koyar. Anayasa Mahkemesi, kira artisini sinirlayan 4531 Sayili
Kanunu iptal ederken kiraya verenin kira bedeline iliskin menfaatinin smirlanmasini (%25, %10)
Anayasa’ya (miilkiyet hakkinin 6ziine) aykiri bularak kiraya veren lehine tutum sergilemistir. Kisa-
ca kira artirrmi olmali fakat bu sekilde smirlandirilmamalidir demistir. Kira artirimi yapilamaz yo-
niinde bir karar verseydi, m.11°1 de iptal etmesi gerekirdi denilebilir. Yiiksek Mahkeme ayn1 zaman-
da m.11 uyarinca kiracinin korunmasi noktasinda kira sdzlesmesinin yenilenmesini de zorunlu gor-
miistiir ve bundan da vazgegmemistir. Kiracinin yenilemeye bagl korunmasi ile kiraya verenin be-
del tizerindeki menfaati arasinda bir denge gozetmistir. Kiracinin korunmasi i¢in GKK m.11%{in yii-
rlirliigiini sirmesi kabul edilmis, sdzlesmenin yenilenmesi yarari ile kiractya taninan bildirimli fesih
yararindan hakli olarak vazgegilmemistir. Hem sézlesmenin yenilenmesiyle kiracinin tahliyesi on-
lenmekte hem de kira artisina bagl yeni kira doneminde devam etmek istemeyen kiracinin sozles-
meyi feshetme yetkisi taninmaktadir. Oysa ele aldigimiz sorunda, kiraya verenin bes yildan uzun
stireli sozlesmede 5. yilin bitimiyle heniiz s6zlesme siiresi devam ederken emsal kira bedeli tespiti
davas1 agmakta, kargisinda ise kiracinin sozlesmeye giiven duymasi ve buna ragmen ummadig1 bir
kira bedeline ulasan kira s6zlesmesine devam etmek zorunda kalmasi s6z konusudur. Burada Ana-
yasa Mahkemesinin iptal kararinda gozettigi denge altiist olmaktadir. Kiraciy1 korumak i¢in GKK
m.11’in iptal edilmemesi, ele aldigimiz dengede kiraci aleyhine (yani kira artis1 ile yenileme ve bil-
dirimli fesih kurum ve kurallar1 arasinda bagin olmadig: seklinde) bir yorum elementi olamaz. Kisa-
ca belirtirsek, Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda ¢ikarsadigimiz sudur: Kira bedelinin artirimi
yasaklanamaz (artirim miimkiin olmalidir) ve ayni zamanda kiracinin fesih imkanina sahip oldugu
yenileme sistemi de stirmelidir. Fesih imkanini igeren bir yenileme varsa artirnm da olmalidir, arti-
rima miilkiyet hakkinim ziine aykir1 olmayacak diizeyde sinirlama getirilebilir (yine bkz. EREN,
Ozel Hiikiimler, s. 407). Oysa TBK m.347/1°deki yenileme ve dzellikle bildirimli fesih imkam TBK
m.344/3’lin tatbik edilecegi bes yildan uzun siireli szlesmelerde uygulanmamaktadir.
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kurtulmak igin TBK m.347/1’den yararlanma imkaninin olmadigi bir iliskiye mahkum
etmek anlamina gelmektedir. Diger bir ifadeyle bir yillik sézlesmede artisa ya katlan ya da
sozlesmeyi feshet denilirken (segme 6zgiirliigii), bes yildan fazla siireli sozlesmede “artisa
katlan, s6zlesmeyi feshedemezsin” (mahkum kilma) denilmis olmaktadir.

9. Yasal Diizenlemedeki “Bes Yildan Uzun Siireli” ifadesinin Varhk Sebebi ve
Anlam

TBK m.344/3’deki “bes yildan uzun siireli” ifadesi, yukarida ortaya konmaya cali-
sildig tizere sozlesmesel siire devam ederken (yani yenileme olmadigi dénemde) kira bede-
linin tespitini istemek tizere metne konulmamistir. Bu durumda s6z konusu ifadenin varlik
sebebinin agiklanmasi gerekir. Zira kanun koyucu “abesle istigal etmez” 6zdeyisi hatirda
tutulmalidir.

TBK m.344/2’nin getirdigi ekonomik endekse dayali sistem s6zlesmelerin yenilen-
mesi iizerine kurgulanmstir. Sozlesmede Kira artigina iligskin kayit yoksa ilk kira yili hari¢ 4
defa yani 4 yil kira sozlesmesi yenilenecek olursa bu donemlerde fikra 2 hitkmiine gére
hareket edilecektir. Kira baslangicindan itibaren 6. yilda kira bedelinin tespitinde artik ne
fikra 1’e de fikra 2’ye itibar edilecek; fikrar 3’deki esaslara gore 6zellikle emsale gore kira
bedelinin tespiti yapilabilecektir. Bir yillik kira sozlesmesi modeli {izerinden (besinci yilin
sonu itibariyle) emsale gore tespit yapildiktan sonra onuncu kira yili bitmeden tekrar emsale
gore tespit yapilamayacaktir®,

Ancak yine sozlesme serbestisi geregi kira siiresinin bir yildan fazla 6rnegin 8 yil
olmasi miimkiindiir. Baglangic1 bir yillik sozlesme ve bir yillik yenileme modeli tizerine
kurgulanan kira tespit sistemiyle uyumlu olarak (hiikiimdeki “her bes yilin sonunda” ifade-
sinin agikca ortaya koydugu tizere) her bes yilda bir emsale gore tespitin benimsenmis
olmasi, zorunlu olarak bir yildan fazla siireli kira sézlesmelerinde (6rnegin 2, 4 yillik) hatta
bes yildan uzun siireli s6zlesmelerde bu sistemin nasil uygulanacag: sorununu beraberinde
getirmektedir®. Ornegin 8 yillik kira sézlesmesinde bes yilda bir emsale gore tespit uygula-
namayacagindan (besinci yil kagirilmis olacagindan), kiraya veren besinci yili kagirdigi igin
ancak 10.y1lin sonu i¢in mi kira tespit davasi agabilecektir? Yoksa kiraya veren emsale gére
9. yil iginde kira tespit davasini agabilecek midir? Hatta bir kez bu sekilde tespit yapildiktan
sonra 6rnegin 9.yilda tespit yapilinca, 10.y1lda (yani ikinci besinci yilda) yeniden tespit
istemek miimkiin olacak midir? Yoksa 14. yili m1 beklemek gerekecektir?% gibi sorular
sorulabilir.

Bu sorunlart ¢6zmek i¢in fikradaki ifadenin ihdas edildigini belirtmek gerekir. Hii-
kiim sayesinde bes yildan fazla fakat 10 yildan az Kira sdzlesmelerinde besinci yil kagirilmig
olsa bile, emsale gore kira tespiti sozlesmedeki siirenin doldugu yili takip eden yil igerisinde
acilabilecegini agiklamaktadir®®. Bu nedenle yukaridaki érnekte oldugu gibi 10. yili bekle-
meye gerek yoktur, 9. yilda tespit davasi agilabilir.

58 Yine bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 638 vd.; KILIC OZTURK, s. 248 vd. 12. Ve
18. Kira yili seklinde GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 72, 73; AYDOGDU/KAHVECI, s. 603, 604.

% Benzer sorun hiikiimdeki “...veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde...” de karsimiza
¢ikmaktadir. Bkz. GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 72.

5 ki yillik kira sozlesmesi 6rnegi {izerinden benzer soruna iliskin olarak bkz. GUMUS, Kira Sézles-
mesi, s. 72.

% TBK m.344/3 hiikmii 1.fikradaki kiraci yararina getirilen simirlamaya yer vermeyen bir tespit yon-
temini kabul etmekle birlikte, 5 yilda bir kez emsalin uygulanmasi itibariyle asgariyi ifade eder. Bu-
rada 5 yillik siire gegmeden emsal istenemeyecegi yonde emredicilik s6z konusudur. Bu bakimindan
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Bu yorumun dogal uzantis1 olarak, bdyle bir tespit 9. yilda yapilmigsa 4 yenileme y1-
linda fikra 1 ve 2’ye gore artis yapilacak, 14.yilda (yani besinci yenileme yilinda) yine fikra
3 uyarinca yani emsale gore tespit istenebilecektir®”. Bu sonucu yadirgamamak gerekir. Zira
ilk 8 yil s6zlesmedeki bedel uygulanmistir. Bu siire zarfindaki kira bedelinin niteligi bir
yillik Kira sézlesmesindeki kira bedelinden farksizdir. 8 yillik donemde emsal degisiklikleri
9. yilda zaten kira bedeline yansitilmigtir. Kanun koyucu emsal tespitinden sonra bes yillik
slirenin ge¢mesini esas kabul ettigi i¢in, bes yil boyunca emsal degisiklikleri yerine ekono-
mik endekse itibar edilecektir (TBK m.344/2). Durum boyle olunca, 9.y1la dort uzama yilini
eklemek ve bunlarda fikra 1 ve 2’yi uygulamak, akabinde yine bes yillik siireye bagl emsal
sistemini devreye sokmak gerekecektir. Aksine s6zlesme siiresi daima 1 yillikmig gibi 5.y1l,
10. y1l, 15.y1l seklinde emsal uygulamasi sekli yaklasim olur ve somut sozlesmede haksiz
sonuglar dogurur. Bu durum kanunun amacina aykir1 lafzi yoruma tipik bir 6rnek olarak
gosterilebilir.

I11. Kira Artis Kaydi Bulunan Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmeleri Baki-
mindan Degerlendirme

Kira sozlesmesinde yeni donem ya da Kira yilinda Kira artisinin ne olacagma doniik
olarak kira artig kaydmna yer verilmesi yaygm uygulamadir. Boylesi s6zlesmelerde TBK
m.344/3’un uygulanmasi bakimindan degerlendirme yapmak gerekir. Yiiksek Mahkeme ele
aldigimiz kararda goriisiint “Davada kira sozlesmesinin 10 yil siireli olusu ve kira parasinin
bu siire icerisinde ne oranda artirilacagr kararlastirildigina gore; bu kosul gozoniinde
bulundurulmak ve her y:/ kademeli olarak yapilacak artis suretiyle kira bedeli saptanarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis-
tir...” seklinde ortaya koymustur. Dikkat edilecek olursa, kira sdzlesmesinin 10 yil olusuyla
birlikte mesele ele alinmus, Kira artig kaydina itibar edilmesi geregine isaret edilmistir.

Bu konuda doktrinde bir goriise gore, kira artis kaydi olsa (miktar oran veya miktar
belirtilsin ya da belirtilmesin) bile kayda itibar edilemez, tespit yine TBK m.344/3’e gére
yapilacaktir®®, Bu gériisiin dayanagini fikradaki “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip
yapumadigina bakilmaksizin, ... ” ifadesi olusturmaktadir.

Yukarida belirttigimiz tizere Yiiksek Mahkeme, s6zlesmenin 10 yillik olusunu dik-
kate alarak sozlesmedeki artis kaydina gore hareket edilmesi gerektigini belirtmistir. Bir {ist
sorunda ele aldigimiz ve agikladigimiz bazi hususlarin bu sorunda da g6z 6ntinde bulundu-
rulmast geregini pesinen belirtmeliyiz. Ozellikle kira tespit sisteminin bir yil siireli yasal
yenileme (zorunlu yenileme) ve baslangigta bir yil siireli s6zlesme modeli tizerine kurgu-
lanmis olmasi dikkate alinmalidir. Durum boyle olunca, akla gelen ilk sonug, madem ki
sozlesme bir yillik yapilmamisg, 6rnegin 7 yillik yapilmus, 0 halde TBK m.344/3 uygulanma-
st da miimkiin olamayacaktir. Sabit bedelde oldugu gibi kira sozlesmesine itibar edilmesi
gerekir.

Ancak konut ve ¢atili isyeri kiralarinda yasal yenileme sisteminin yarattigi zorunlu-
lugun olusturdugu (ekonomik ve hukuki) durum ile bir yildan uzun siireli s6zlesmesi yap-
manin yarattigi (ekonomik ve hukuki) durumun birbirine benzedigini ifade etmek hatali
olmayacaktir. Zira her ikisinde de sézlesme kiraya vereni bir yildan fazla (10 yila kadar)

kiract yararma nisbi emredicilik vardir. Fakat kiraya verenin 5.yildan sonra agmak yerine 6. veya
7.yildan sonra emsale gore tespit davast agmasina engel yoktur. 5 yildan az1 olamazken, fazlasi ola-
bilir. Yine bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 641.

57 Benzer ¢oziimler i¢in bkz. GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 72.

8 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 75; GOKYAYLA, istanbul Serhi, C.4,5, m.344, Nr.76.
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slireyle baglamaktadir. Her iki durumun yarattigi zorunluluk veya cebrilik, kiraya veren
acisindan bir yillik Kira s6zlesmesi yerine bir yildan fazla siireli sézlesme (6rnegin 10 yillik
bir kira sozlesmesi) yapmaya sevk edebilir®®. Ustelik yillik Kira artis oram da belirlenecek
olursa, yasal yenileme sistemindeki durum ile benzerlik daha da artmis olur. Buradan hare-
ketle bir yillik s6zlesmenin yenilenmesi halinde 6. kira yilinda TBK m.344/3’e gore kira
tespiti istenebiliyorsa, bes yildan fazla siireli sozlesmede de 6.y1lda kira tespitinin istenmesi
ve bunun da TBK m.344/3’¢ gore olmasi diistiniilebilir.

Ancak kanaatimizce bu yaklagim da yeterli degildir. Zira yasal yenileme zorunlulu-
gu ile bir yildan uzun siireli kira sézlesmesi arasinda 6nemli farklar vardir. Yasal yenileme-
ye tabi sézlesmelerde yil sonu itibariyle tahliye imkanlarima biitiiniiyle izin verilmisken
(TBK m.350-352), bir yildan uzun siireli sézlesmelerde 6rnegin 8 yillik sézlesmede bu siire
zarfinda tahliye imkan1 yari oranda sayilabilecek diizeyde smirlanmig durumdadir®. Haliyle
bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmesi digerine oranla ¢ok daha baglayicidir. Kiraya
veren bakimindan bu yon ciddi olumsuzluktur. S6zlesmeyle bir yildan daha uzun siire ve
tahliye imkanlarindan da yar1 yartya mahrum olarak baglanmanin maliyeti (s6zlesmesel
edim rizikosu) olacaktir. Bu durumu dikkate alarak kiraya veren kira bedelini ve artis kay-
din1 s6zlesmeye dahil edecektir. Bu bedel emsalden fazla da olabilecektir.

Ote yandan kirac1 bakimindan iki durum arasinda benzerlik daha az ve fakat fark
daha biiyiiktiir. Bir yillik Kira s6zlesmesini kiract yilin sonu itibariyle bildirim yoluyla fes-
hedebilecektir (TBK m.347/1). Kiraya verenin bu engelleme imkan1 yoktur. Oysa bir yildan
fazla siireli kira sozlesmesinde kiracinin siirenin sonuna kadar sozlesmeyle bagliligi soz
konusudur, bildirim yoluyla feshedemez. Ote yandan bir yillik kira sézlesmesinde yilin
sonu itibariyle TBK m.350-352 ¢ergevesinde tahliye edilme rizikosu tahliye sebeplerinin
tamami bakimindan miimkiinken, bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde riziko sebepler
bakimindan yariya inmektedir. Kisaca kiraci igin bir yildan uzun Kira siiresi daha baglayici-
dir. Buna karsin kiracinin yenilenen kira yillarina bagli olarak Kira artiglarina katlanmasi da
gerekecektir. Fakat bu artislar sézlesmede varsa ona gore yoksa da en fazla TUFE oraninca
olabilecektir (TBK m.344/1,2). Burada 6ngoriilebilirlik vardir. Kiraci yeni yilda veya do-
nemde kira bedelinin ne olacagin1 6ngorebilir veya bilebilir. Bir yillik kira s6zlesmesinde
yeni dénem Kira bedelini 6ngérebildigi i¢in kiraci, 6deme giiciine gore kiraya devam edip
etmemeye karar verir. Bu gergevede gerekli goriirse TBK m.347/1°e gore bildirim yoluyla
feshederek, yeni donemdeki 6deyemeyecegi kira bedelinden kurtulur ve haline miinasip
baska bir taginmazi kiralama yolunu secer. Burada birbiriyle uyumlu ve tamamlayan bir
yasal diizen s6z konusudur.

Oysa TBK m.344/3 uyarinca bes yildan uzun siireli sozlesmelerde 6. kira yilinda
TBK m.344/3’¢ gore Kira tespitinin istenebilecegi kabul edilecek olursa, kiracinin TBK
m.347/1°den yararlanmasi s6z konusu olmadigindan kiracinin oldukga yiiksek bir Kira bede-
lini igeren s6zlesmeye sozlesme siiresi boyunca mahkum edilmesi s6z konusu olur. Halbuki

% Taginmaz sahibi, “nasil olsa yasa geregi sozlesme yenilenmekte ve sézlesmeyi feshedememekteyim,
o halde 4, 6 veya 10 yillik sézlesme yapayim, boylece kira gelirim de belirli bir siireligine garanti
altina alinmis olur” diye diisiinebilir.

8 Tahliye sebeplerinden, yazili tahliye taahhiidii, yeni malikin gereksinimi ve iki hakli ihtara dayal
olanlar1 bir yildan uzun siireli sozlesmelerde siire sonunu beklemeden dava edilebilmesi yasa tara-
findan kabul edilmistir (TBK m.350-352). Ote yandan olaganiistii fesih sebepleri de benzer sekilde
stiresinden Once sdzlesmeyi sona erdirme imkani vermektedir. Bunlar bakimindan bir yillik olan ile
daha uzun siireli olan kira sdzlesmesi arasinda fark bulunmamaktadir.
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emsal uygulamasi hatta ekonomik endeks veya sozlesmesel artis kaydi yontemlerinde Kira-
ciya TBK m.347/1 gergevesinde bir ¢ikis yolu taninmustir.

Boyle bir durumda TBK m.344/3 cercevesinde hakimin takdirine bagli olsa da ne
olacag kiraci tarafindan tahmin edilemeyen kira bedeli yerine kira s6zlesmesinde 6ngoriilen
artis kaydina bagli kira bedelini tercih etmek veya {istiin tutmak kiraci i¢in daha faydalidir.
En azindan kiraci sozlesmenin baginda 6. yilda kira bedelinin erisecegi rakami bilmekte
kendi biit¢esini ona gore ayarlamaktadir. Emsal kiraci igin daima siirprizdir.

Ote yandan, Kira s6zlesmesinde kira artis kaydmin konulmus olmasi, bedel konusu-
nu miizakere edildigini, hatta artisin olacaginin da kararlastirildigi fakat belli bir miktarla
sinirlanmak suretiyle her iki yann bilingli hareket ettigini gosterir. Dolayisiyla Kira artis
kaydinin olmadig1 s6zlesmelerdeki durumdan hareketle, kiraya verenin artigtan feragat ettigi
sonucuna varilamayabilecegine iliskin degerlendirme goz Oniine alinirsa, artis kaydinin
oldugu sozlesmelerde boylesi bir feragatten hig s6z edilemeyecektir. Ancak gézden kagiril-
mamast gereken nokta sudur ki, taraflar artis kayd: olan s6zlesmede (Kira artis kaydinin
olmadigi s6zlesmelerdeki artig konusunun unutulmasi ihtimali, buna bagh olarak feragatin
olmadigi bir ihtimalde olsa varken, bunun aksine) Kira artig oranin1 miizakere etmislerdir.
Bu konuda tam bilinglidirler. Bu durum ekonomik endeks dahil baskaca faktorlere gore
(yani emsale gore) kira artig1 sistemi yerine sézlesmesel artis temelli kira bedelinde mutaba-
kat1 gosterir. Boylesi hallerde (ilk kira yili hari¢) dort yil i¢in TBK m.341/1°deki agik ve
kirac1 koruyucu yasal sinirin uygulanacagini iddia etmek miimkiin ve savunulabilirse de, 6.
kira yilinda TBK m.341/1°deki yasal sinir olmadigi i¢in s6zlesmesel artig kaydi bakimindan
bir serbesti ve bu kayda tatbik edilebilirlik, uygulanabilirlik belirir. Yani emsalin talep
edilebilecegi yila iliskin olarak s6zlesmesel artis kaydi i¢gin TBK m.344/1°deki kismi butla-
na maruz kalmayan yiiriirliik giicii yaratir. Su haliyle sozlesmesel artis kaydinin varlig
halinde (yoklugundan daha giiglii olarak) emsale gore kira tespiti istemekten kiraya verenin
feragatin varligi ve gecerliligi soylenebilecektir®l, Zaten artistan feragat ile emsale gore
artistan feragat farkli seylerdir. Burada s6z konusu olan kiraya verenin emsale gére artistan
feragat etmis olmasidir.

Sonug olarak, bes yildan uzun siireli sdzlesmelerde TBK m.344/3’deki “Taraflarca
bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin” ifadesi, bes yildan uzun siireli
sozlesmelerde uygulanabilir goziikmemektedir. Bu sonug, bes yildan uzun siireli s6zlesme-
lerde 6.y1lda TBK m.344/3’e dayali tespit davasi agilamayacagi yaklagimini tamamlamak-
tadir. Haliyle Yiiksek Mahkemenin karar1 bize isabetli gelmektedir.

IV.SONUC

Bes yildan uzun siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinda 6. yil itibariyle TBK m.344/3
uyarinca kira tespit davasi agilamaz. Kira artirim kaydi igerir bir s6zlesmenin varligi halinde
tespit davasi agilirsa, bu dava teknik anlamda tespit davasi olmadig: gibi, mahkeme sozles-
medeki kira artirim kaydina itibar ederek kira bedelini tespit etmesi gerekir.

61 Yillara gore kira artigimin kararlastirildign 5 yildan fazla kira sézlesmelerinde ilk yil harig 4 yil bo-
yunca TBK m.344/1°deki sinirlamanin uygulanacagi iddia edilse ve kabul edilse bile, 6. kira yilinda
bu smirlama yerine emsale biraktig1 i¢in, sozlesmesel kayda itibar etmek miimkiin hale gelir. Diger
bir ifadeyle TBK m.344/1 uygulanmayacaktir.
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