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Oz

Konut ve gatili ig yeri kira s6zlesmesinde taraflar kira s6zlesmesi imzaladiktan sonra yeni kira be-
deli belirleyerek yeni bir kira sézlesmesi akdetme yoluna gidebilirler. imzalanan yeni sézlesme ile
birlikte bazi sorunlar karsimiza gikabilir. Bu sorunlarin bazilari; imzalanan yeni kira s6zlesmesinde
belirlenen kira bedelinin gegerli olup olmadigi, yeni anlasma sonrasinda emsale dayal kira be-
deli tespitinin hangi sureler dikkate alinarak belirlenmesi gerektigi, teminatlarin hukuki durumu
seklinde belirtebiliriz. Calismanin ilk boliminde taraflarca belirlenen yeni kira bedeline gegerlilik
taninip taninmayacag) ele alinacakuir. ikinci béliimiinde imzalanan yeni sézlesmenin hukuki niteligi
tartisilacaktir. Bu kapsamda taraflarin uyarlama yapip yapmadigi, ikinci s6zlesmenin ilk imzalanan
sozlesmede degisiklik 6ngoren bir degistirme sdzlesmesi mi yoksa ilk sézlesmeden tamamen ay-
risan bagimsiz nitelikte bir yenileme sozlesmesi mi oldugu gibi tartismalara yer verilecektir. Bu
tartismalardan sonra sézlesmenin hukuki niteligine bagh olarak hukuki sonuglara yer verilecektir.
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Abstract

In the residential and commercial premises rental agreement, the parties may choose to conclude
a new rental agreement by determining a new rental price after signing the rental agreement.
Some problems may arise with the new contract signed. Some of these problems can be stated
as; whether the rent determined in the new rental agreement is valid or not, which periods
should be taken into consideration in determining the rent based on the precedent after the new
agreement, and the legal status of the guarantees. In the first part of the study, the validity of the
new rental price determined by the parties will be discussed. In the second part, the legal nature
of the new agreement will be discussed. In this context, discussions such as whether the parties
have made adaptation, whether the second agreement is a modification agreement that envisages
changes in the first signed agreement, or whether it is an independent novation agreement that is
completely different from the first agreement will be discussed. After these discussions, the legal
consequences depending on the legal nature of the contract will be discussed.

Keywords

Rental Agreement, Novation Agreement, Amendment Agreement, Adaptation, Imputed Rent.

GIRIS

Ulkemizde belirli dénemlerde ekonomik krizler yasanmakta ve bunun so-
nucu olarak da faiz, enflasyon ve doviz kurunda ani degisimler goriilmektedir.
Bu degisimlere bagl olarak da bir¢ok iiriin ve hizmetin {icretinde de biiyiik
degisiklikler meydana gelmektedir. Bu degisimlerden biri de konut ve c¢atili
is yeri kira bedellerinde meydana gelmektedir. Taraflarin kira sdzlesmesi ak-
dettikleri anda belirledikleri kira bedelleri yenilenen kira donemlerinde yasada
belirlenen oranlarla artirilmis olsa da kisa siire i¢cinde emsale dayali kira be-
dellerinin ¢ok altinda kalabilmektedir. Ozellikle iilkemizde son dénemde kira
bedellerinde yasanan yliksek artislar da bunun en net 6érneklerinden biri duru-
mundadir. Ornegin iki y1l siire ile konutu kullanmakta olan kiracinin 6demekte
oldugu kira bedeli ayn1 bolgede yer alan emsal kira bedellerinin ¢ok altinda
kalabilmektedir.

Kira sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ ylikleyen bir sdzlesme olup kiract ve
kiraya verenin bu sdzlesmeden dogan karsilikli edimleri s6z konusudur. Bu kap-
samda kiraya veren bir seyin kullanilmasini veya kullanma ile birlikte yararlan-
may1, kirac1 da sozlesme ile kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi taahhiit eder.
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda konut ve ¢atili is yeri kira sézlesmesi ile
getirilen diizenlemelerle kiraciy1 koruma amaci giidiilmiis, sézlesme 6zgiirligii-
nii sinirlandiran ve kiract aleyhine diizenleme yapilmasini yasaklayan emredici
hiikiimlere yer verilmistir.
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Konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinde 6zellikle kira bedelinin tespitine
iligkin kanun detayli diizenlemelere yer vermistir. Bu kapsamda s6zlesme tarafla-
11 yenilenen kira dénemlerine yonelik TBK m.344 hiikmiinde yer alan sinirlama-
lara bagl olarak kira bedelini belirleyebilirler.

Yukarida da ifade ettigimiz tizere lilkemizde yasanan ekonomik sorunlar ne-
ticesinde kira bedelleri ¢cok diisiik seviyelerde kalmakta, kiraya veren daha fazla
kira bedeli elde etme gayesi ile kira bedelinde yasal sinirin iizerinde artis yapma-
y1 istemektedir. Bu durum ¢ogu zaman kiraya verenin yasada yetkisi olmama-
sma ragmen ileri siirdiigii tahliye tehdidi ile ya da kira iliskisini ¢ekilmez hale
getiren tutum ve davranislar ile meydana gelmektedir. Bazen ise kiraci yasanan
ekonomik krizin bir sonucu olarak ¢ok diisiik kalan kira bedelini kiraya verenin
herhangi bir zorlamas1 olmadan hakkaniyet geregince endeks oraninin iizerinde
artirabilmektedir. Taraflar yeni kira bedelini yeni bir sdzlesme akdederek 6de-
me yoluna gidebildigi gibi s6zlesme akdetmeden yalnizca yeni belirledikleri kira
bedelini 6deyerek de gerceklestirebilmektedir. Her iki durumun da ayni hukuki
sonuglart bulunmaktadir.

Belirlenen yeni kira bedeli ise yeni birtakim sorunlart karsimiza ¢ikarmakta-
dir. Bu sorunlarin baginda endeks' oraninin iizerinde belirlenen yeni kira bedeli-
nin gegerli olup olmadig1 gelmektedir. Ogretide tartismal1 bir konu olmakla bir-
likte yeni kira bedelinin gegerli olmadigini savunan yazarlarin? karsisinda boyle
bir kira bedeli artisina gegerlilik taniyan yazarlar® da bulunmaktadir.

Yeni anlagmanin taraflar arasinda kira bedelinin uyarlanmasina doniik bir
anlasma mi1 oldugu ya da kira bedelinde degisiklik 6ngdren bir tadilat yani de-
gistirme sozlesmesi olarak mi1 kabul edilecegi yoksa ilk sozlesmeden tamamen
bagimsizlasan bir yenileme sdzlesmesi mi oldugu hususlart degerlendirilmelidir.
Yenileme sozlesmesi ile degistirme sozlesmesi, birbirine ¢gok benzeyen ve fakat
arasindaki farkin tespit edilmesi olduk¢a zor olan iki sdzlesme tiiriidiir. Bu ayri-
min zorlugunun yani sira her iki s6zlesmenin hiikiimleri de birbirinden ¢ok fark-
lidir. Baglanan hukuki sonuglarin bu denli farkli olmasi ¢alisma konumuz olan
konut ve catili igyeri kira sdzlesmesi bakimindan bu ayrimin ortaya konmasini
onemli hale getirmektedir. Calismamizda; belirlenen yeni kira bedelinin gegerli

11 Haziran 2022 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 7409 sayili Kanun’un. 4. maddesi ile 6098
sayili Turk Borglar Kanunu’na eklenen gecici madde sonucunda 1 Temmuz 2023 tarihine kadar kira
artis orani %25 ile sinirlanmistir. 15 Temmuz 2023 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 7456 sayili
Kanun’un 23. maddesi ile 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’na eklenen gegici madde ile kira artisina
yonelik %25 sinirlama 1 Temmuz 2024 tarihine kadar uzatiimistir.

2 Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. 1 (istanbul: Oniki Levha Yayincilik, 2014), 129.

Burak Ozen, “Kira Bedeli Artigina iliskin Sézlesme Sartlari ve Sézlesme Uyarinca Gergeklesen Kira
Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi 22/3 (2016), 2038.
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olup olmadig1, uyarlama olarak kabul edilip edilemeyecegi, degistirme sézlesme-
si ile yenileme sozlesmesinin ne anlama geldigi, nasil birbirinden ayirt edilecegi,
bu ayrima baglanan sonuglar ve bu ayrimin konut ve catili is yeri kira sozlesmesi
bakimindan sonuglari sirasiyla agiklanmaya calisilacaktir,

I. TBK M.344 HUKMUNDE YER ALAN SINIRLAMANIN TARAFLARIN
SONRADAN YAPACAGI ANLASMA iLE ASILIP ASILAMAYACAGI SORUNU

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda kira bedelinin belirlenmesine iliskin
emredici hiikiimlere yer verilmistir. Bu baglamda getirilen diizenlemeler kira
sozlesmesinin giigsiiz ve korunmaya muhta¢ konumunda yer alan kiraci lehine
diizenlemelerdir. Taraflar kira sézlesmesi akdettiklerinde baslangigta yer alan
kira bedelini serbestge belirleyebilirler’. Kanunda kira sézlesmesi ile getirilen
diizenlemelerde baslangicta belirlenecek olan kira bedeline yonelik bir sinirlama
yer almamaktadir meger ki belirlenen kira bedeli agir1 yararlanma olusturacak se-
kilde edimler arasinda bir uygunsuzluga ya da irade sakatligina sebep olsun veya
ahlaka ve hukuka aykirilik olustursun. Ote yandan dgretide baslangigta belirlenen
yeni kira bedeline hakimin miidahale edip edemeyecegine yonelik tartigmalar bu-
lunmaktadir®.

Kanunda getirilen sinirlamalar, yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin
belirlenmesi amaciyla yapilacak olan artis oranlarma yoneliktir®. Bu sinirlamalar
TBK m.344 hiikmiinde yer almaktadur. Ilgili diizenlemenin birinci ve ikinci fik-
rast yenilenen kira donemlerinde, {i¢iincii fikrasi ise besinci yilin sonunda emsale
dayal1 olarak kira bedelinin tespitine yonelik hiikiimlerdir. Yenilenen kira donem-
lerinde eger belirlenen sinirlamalari agan oranda bir kira artig1 s6z konusu olursa,
asan kisim dikey kismi butlan’ yaptirimina tabi tutularak kanunda belirlenen sini-
ra kadar budanarak kira bedelinde artig yapilacaktir®.

4 Cevdet Yavuz vd., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (istanbul: Beta Yayincilik, Mayis 2022), 705;
Fikret Eren, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017), 402.

Ogretide yer alan tartismalar icin bkz. Mustafa Gérmez, Konut ve Catili [syeri Kira Sézlesmelerinde
Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi (istanbul: Oniki Levha Yayincilik, 2019), 74.

& Eren, Borglar Ozel, 403 vd.; Yavuz vd., Borglar Ozel, 705; inceoglu, Kira Hukuku, 122 vd.

Faruk Acar, “Turk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu-Kira S6zlesmesi”, Legal
Hukuk Dergisi 3/34, (2005), 368. Endeks oranini asmasi halinde uygulanacak yaptirm bakimindan
Ogretide degistirilmis kismi kesin hiikimsuzlik yaptirimi kavrami da tercih edilmektedir. Degistiril-
mis kismi kesin huktimsuzlik icin bkz. Veysel Baspinar, Bor¢ Sézlesmelerinin Kismi Butlani (Ankara:
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti, 1998), 152 vd.

Yavuz vd., Borglar Ozel, 706; Eren, Borglar Ozel, 403; inceoglu, Kira Hukuku, 129; M. Alper Giimiis,
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2011), 63; Emre
Gokyayla, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin Deger-
lendirilmesi”, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi 9/103-104 (2013), 37; Ozge Oncii, “6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu’na Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi”, izmir Barosu Dergisi 77/2 (Mayis 2012), 324.
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Kanunda kira bedelinin artigina yonelik siirlamalar olmasina ragmen, ki-
ralanan kiractya teslim edilip kiraci tarafindan kullanilmaya baslandiktan sonra
taraflar anlasarak yenilenen herhangi bir kira doneminde kira bedelinde kanunda
yer alan sinirlamalari asan bir oranda artisa gidebilmektedir. S6zlesme devam
ederken taraflarin yenilenen kira donemine iligkin kanunda yer alan siirlama-
lar1 asan oranda kira bedelinde yaptiklari artisin TBK m.344 hiikmiinde yer alan
yaptirima tabi tutulup tutulmayacag 6gretide tartismalidir. Ogretide yer alan bir
goriis, boyle bir ihtimalde yapilan artisin TBK m.344 hiikmiinde yer alan sinir-
lamalara tabi tutulmasi gerektigini, yenilenen kira doneminde endeksin iizerinde
yapilan artisin dikey kismi butlan yaptirimina tabi tutularak, taraflarin endeks
oraninda kira bedelinde anlagmis sayilmasi gerektigini kabul etmektedir®. Ayrica
bu gorilise gore eger kirac1 endeksteki oran1 asan miktarda kira bedeli 6demesi
yapmigsa da bu yaptig1 6demeyi kiraya verenden sebepsiz zenginlesmeye daya-
narak talep edebilecegini kabul etmektedir®.

Ogretide yer alan diger bir goriis ise aksi kanaattedir'. Bu goriis TBK m.344
hiikmiiniin getirilis amacindan hareket etmektedir. Cogu kira iliskisinde kiract giig-
stiz konumda yer aldi81 i¢in kiralanami kiralamak i¢in kiraya veren tarafindan daya-
tilan artis oranlarimi kabul etmek zorunda kalmaktadir. Béylesi bir durumda kiraci-
nin gercek iradesinden de bahsedilemeyecektir. Tam da bu sebeple, kanun koyucu
tarafindan yenilenen kira dénemlerinde yapilacak artiglara yonelik sinirlamalar ge-
tirilmistir. Kiract sozlesmeyi akdedip kiralanani teslim aldiktan sonra kanunda ge-
tirilen simirlamalarla koruma altina alinmaktadir. Kiraya veren, kira bedelinde kira
bedelinin uyarlanmasi disinda kanunda yer alan sinirlamalari asan oranda kira artisi
yapamayacak, istisnalar sakli kalmak kayd ile kiralananim tahliyesini de talep ede-
meyecektir. TBK m.344 hiikkmii nispi emredici hiikiim niteligindedir. Bu baglamda
taraflarin s6zlegsmenin kurulma asamasinda endeks oranini agan kira bedeli artis ka-
yitlar kiract aleyhine bir anlagma kabul edilecek, hiikmiin nispi emredici karakteri
nedeniyle dikey kismi butlan yaptirimina maruz kalacaktir. Kiracinin korunma ihti-
yaci sozlesmenin kurulmasi agsamasimda daha yogundur. Kiraci s6zlesmeyi akdedip
kiralanam teslim aldiktan sonra kira bedelinin belirlenmesi bakimindan getirilen
acik diizenlemeler ile koruma altindadir. Kirac1 kanunda yer alan sinirlamalarla
bu denli koruma altinda iken, kendi 6zgiir iradesi ile belirlenen sinirlarin tizerinde
sonradan kira bedelinde artis yapmak istediginde TBK m.344 hilkmiinde getirilen
smirlamalara bagh kalmaksizin yapilan artigsa gegerlilik taninmalidir®.

° inceoglu, Kira Hukuku, 129; Seda Oktem Cevik, “Tiirk Borglar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin

Belirlenmesine iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 24/1 (2022), 52; Gérmez, Kira Bedelinin Belirlenmesi, 79.

inceoglu, Kira Hukuku, 129; Oktem Cevik, Kira Bedelinin Belirlenmesi, 79.
1 Ozen, Kira Bedeli, 2038.
12 Bzen, Kira Bedeli, 2038.
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Kanaatimizce bu gorlis kanunda getirilen diizenlemenin amagsal yorumu
ile ulasilacak olan sonucuna uygundur. Borglar hukuku sézlesme 6zgiirliigiiniin
en yogun oldugu alandir. Kira hukukunda ise kiraciy1 koruyan hiikiimler sevk
edildigi i¢in tam anlamiyla sdzlesme 6zgiirligiinden bahsedilememekle birlikte
kanunun getirdigi korumanin daha ¢ok kiracinin gii¢siiz konumda yer aldigi ve
korunmaya muhta¢ bulundugu diislincesinden hareketle sd6zlesmenin kuruldugu
asamada devreye girdigi sdylenebilir. Kiralanan kiraciya teslim edildikten sonra
kiracinin, kanunun korumasi altina girmesi sebebiyle sdzlesme imzalandig1 anda-
ki gibi gii¢siiz bir konumda oldugu sdylenemez. Hitkmiin nispi emredici karakte-
re sahip olmasi, sézlesmenin kurulmasi agsamasinda kiracinin korunmas: ihtiya-
cmin bir sonucudur. Bu asamadan sonra kira bedelinin belirlenmesi bakimindan
artik kiracinin korunma ihtiyaci kalmadigi i¢in hitkmiin nispi emredici karakteri
zayiflayacak, 6zgiir iradesi ile yapacagi anlagmalara da bu sebeple gegerlilik ta-
ninmas1 yerinde bir kabul olacaktir. Bu sebeple kiraci 6zgiir iradesiyle hareket
edebilmeli, kanunun emredici hiikiimleri yerine s6zlesme 6zgiirliigii ve dolayi-
styla taraf iradelerine dncelik verilmesi gerekmektedir. Kanaatimizce bu yoniiyle
taraflarin yaptig1 anlagsmaya gecerlilik taninmas1 yerinde olacaktir.

Ote yandan endeks oranimin {izerinde yapilacak olan bu artisin devam eden
yenileme donemlerinin her birini kapsayarak uygulanacagi seklinde bir sonuca
da ulagilamaz. Kanunda yer alan diizenlemenin lafz1 incelendiginde “yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin " ibaresi yer almaktadir. An-
cak bu ifadeden yenilenen tek bir doneme iliskin olarak yapilacak anlagmalara
smirlama getirildiginin anlagilamadig ileri siiriilmektedir. Bu sebeple de hiik-
miin lafzindan, yenilenen tek déneme iligkin sinirlama bulunmadigi ve yapilacak
artisin endeks oranina bagli olmadan TBK m.344’lin yaptinmindan kurtulacagi
sonucuna ulasilmalidir*. Tek doneme iligkin taraflarin endeks oranini asarak ya-
pacagi anlagma, ilk yenileme dénemine iligkin olabilecegi gibi yenilenen donem-
lerin herhangi birisinde de yapilabilir®®. Taraflarin tek doneme iliskin yaptig1 bu
anlagmadan sonra yenilenen dénemler i¢in kira bedeli yine TBK m.344 hiikmiin-
de yer alan siirlamalar dikkate alinarak tespit edilecektir.

[lkesel olarak yukaridaki yaklasimi benimsemekle birlikte kanaatimizce kira
artis oranina dair kaydin varlig1 veya yoklugunun, bu anlasmanin gecerliligine
etki etmemesi gereklidir. Zira her iki halde de kiracinin 6zgiir hareket etmesi s6z
konusudur. Ancak kira sdzlesmesinin yasal yenilenmesinde kira bedeline iligkin
maddenin yenilenmedigi bir gercektir. Artis kaydi yoksa bu durum séz konusu-
dur. Zira TBK m.347/f.1 uyarinca belirli siireli kira s6zlesmesi birer yillik siire-

3 QOzen, Kira Bedeli, 2039.
1 Bzen, Kira Bedeli, 2039.
5 Bzen, Kira Bedeli, 2040.
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lerle uzamaktadir. S6zlesme ayni sartlarla uzamakla birlikte kira s6zlesmesinde
artis kaydi yoksa kira bedelinin belirlenmesi durumu ortaya ¢ikmaktadir. Baska
bir deyisle artis kaydi yoksa, hakim kira bedelini taraflarin yerine gegmek sure-
tiyle doldurmaktadir. S6zlesme boslugunun doldurulmasi hali s6z konusu olmak-
tadir*. Bu asamada gerek genel bosluk doldurma gerekse tamamlayici yorum
yontemiyle bosluk doldurma kabul edilsin, hdkimin endeks orani sinirlamasina
uymast gerektigi konusu sorunludur. Bir yandan hakimin taraflarin yerine ira-
de aciklamasinda bulunarak kira bedelini belirlerken endeks orani sinirlamasina
uyma zorunlulugu kabul edilirken, diger yandan taraflar bakimindan nigin bir
tam bir serbesti alan1 yaratildig1 ve kabul edildigi bir ¢eliski gibi goriinebilir. iste
bu noktada taraflarin gergek iradelerini igeren anlagsmanin, sézlesme kosullarina
gore hakim tarafindan endeks oranina uyularak yapilan belirlemeye stiinliigii
s0z konusudur. Kisacasi gergek irade ile farazi irade ikileminde gercek iradenin
tstiinliigii kabul edilmelidir. Hakim kanunun emredici hiikiimleri ile bagli olup
endeks oranini asacak sekilde kira bedeli tespit edemezken, taraflar yukarida yer
verdigimiz iizere sozlesme 6zgiirliigl ilkesi baglaminda 6zgiir iradeleri ile en-
deks orani iizerinde anlagsma yapabilmelidirler. Bu nedenle taraflarin anlagma ile
emsale gore kira bedelini belirlemesi ile hakim tarafindan farazi iradeye dayali
bosluk doldurma temelli belirleme arasinda bdyle bir fark olugsmaktadir.

Il. TBK M.344 HUKMUNDE YER ALAN SINIRLANDIRMALARI ASAN
ANLASMALARIN HUKUKI NIiTELIGi VE BUNA BAGLANAN SONUGLAR

A. GENEL OLARAK

Taraflar arasinda yukarida da ifade ettigimiz iizere sozlesme iliskisi devam
ederken 6zellikle iilkemizde yasanan ekonomik sorunlar sebebiyle taraflar, TBK
m.344 hiikmiindeki endeks oranini asacak sekilde kira bedelinde artiga giderek
yeni kira bedeli belirleyebilirler. Endeks oranini asacak sekilde belirlenecek
olan bu yeni kira bedelinin gecerliligi birinci sorun olarak karsimiza ¢ikmakta-
dir. Yukarida bu artisin hangi hallerde gecerli olabilecegine doniik agiklamalar
yer almaktadir. Bu agiklamalardan sonra ele alinmasi gereken ikinci sorun ise
bu yeni anlasmanin hukuki niteliginin belirlenmesi gerektigidir. Ozellikle uygu-
lamada taraflar endeks oranini asacak sekilde kira bedeli belirlerken yeni kira
bedeli emsal kira bedellerine yakin kira bedelleri olabilmektedir. Kanuni diizen-
leme dikkate alindiginda emsale dayali kira bedelinin tespiti ancak beser yillik

' “Hakim éniine gelen ihtilafa ¢6ziim bulmak icin eder varsa éncelikle emredici hiikiimleri uygulamak

zorundadir. Emredici hiikiim yer almiyorsa, s6zlesme hiikiimlerine gére ¢6ziim bulmali, bu sekilde de
miimkiin dedilse taraflarin farazi iradelerine gére hareket etmelidir.” Yesim Atamer, “Sozlesme Bos-
luklarinin Hakim Tarafindan Doldurulmasi Sorununa iliskin Distinceler”, istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi 63/1-2 (2005), 173.

Cilt: 11 | Sayi: 1 | Temmuz 2023



m Ars. Gér. Murat AKDI

periyotlarla miimkiin olmaktadir”. Taraflarin heniiz besinci y1l dolmadan endeks
oranini asacak sekilde belirledikleri kira bedeli emsal kira bedellerine benzer bir
bedel olursa emsale dayali kira bedelinin tespiti i¢in kanundaki bes yillik siirenin
baslangi¢ aninin nasil tespit edilecegi, belirlenen yeni kira bedeli endeks oranini
agmakla birlikte emsal kira bedeli kabul edilemeyecek bir tutardaysa bu anlagma-
nin sonuglarinin ne olacagi sorunu degerlendirilmelidir. Bu sorunlarin ¢6ziimii
i¢in taraflarin yapmis oldugu anlagsmanin hukuki niteliginin tespit edilmesi gere-
kir. Belirlenen hukuki nitelige bagh olarak ilgili anlagmanin hiikiim ve sonuglari
da farklilik arz edecektir.

Calismamizda yapilan tartigmalar taraflar arasindaki kira sdzlesmesinin bir
yil siireli olmasi varsayimina dayali olarak yapilmistir. Kira sdzlesmesi siiresinin
bes yildan fazla olmas1 halinde emsale dayali kira bedelinin tespiti bakimimdan
Yargitay’n ve 6gretinin farkli degerlendirmeleri s6z konusudur®.

B. HUKUKI NITELiGi

1. Genel Olarak

Taraflar arasinda baglangicta yer alan s6zlesmede kira bedeli belirlenmekte-
dir. Ayrica taraflar kira sdzlesmesinin yenilenmesi ile birlikte yeni kira bedelinin
hangi oranda artirilacagina doniik anlagsmaya da sdzlesmede yer verebilmektedir.
Taraflar boyle bir anlagsmaya yer vermediginde ise TBK m.344 hiikmiine dayana-
rak kira bedeli belirlenmektedir®. Taraflarin hem sézlesmede artis orani belirledi-
gi ihtimalinde hem de oran belirlemeyip TBK m.344 hiikmiine dayali olarak kira
bedelinin tespit edildigi ihtimalde iist sinirimizin endeks orani olacagini belirttik.

Taraflar s6zlesme siiresi icinde endeks oranini asacak sekilde anlagma yap-
tiginda ise artik sozlesmede yer alan hiikiimler ve hatta kanunda yer alan sinirla-
malar agilmaktadir. Yapilan bu yeni anlagsmanin hukuki niteligi konusunda farkl
tartigmalar yapilabilir. Oncelikle taraflarin yaptig1 anlasmanin bir uyarlama olup
olmadig: akla gelebilir. Taraflarin bu anlagmalari {ilkemizde yasanan ekonomik
sorunlar1 dikkate alarak yaptigi ortadadir. Bozulan edim dengesini saglamak
amaciyla taraflarin yaptig1 bu anlasmanin uyarlama niteliginde olup olmayacagi
degerlendirilmelidir. ikinci olarak yapilan bu yeni anlasma imzalanan ilk sozles-
mede degisiklik 6ngoren degistirme (tadil) sdzlesmesi niteliginde olup olmadig:
tartisilabilir. Son olarak bu yeni anlagmanin ilk imzalanan sdzlesmeden tamamen

7 Ayrintil bilgi icin bkz. Yavuz vd., Bor¢lar Ozel, 709; Gimdis, Kira Sézlesmesi, 64; Eren, Borglar Ozel,

404; inceoglu, Kira Hukuku, 139.
®  Yargitay 6. Hukuk Dairesi (Yargitay), K. 2015/1173 (11 Subat 2015). Faruk Acar, “Bes Yildan Uzun
Siireli Kira Sézlesmelerinde TBK m.344/3’iin Uygulanmasi Sorunuyla ilgili Bir Yargitay Karari incele-
mesi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 18/2 (2021), 445 vd.
Ayrintili bilgi igin bkz. inceoglu, Kira Hukuku, 127; Yavuz vd., Borglar Ozel, 705; Eren, Borg¢lar Ozel,
403.
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bagimsizlasan bir yenileme sézlesmesi niteliginde olup olmadigi da degerlendi-
rilmelidir.

2. Taraflarin iradesinin iradi Uyarlama Olarak Kabul Edilip Edilemeyecegi

Sozlesme imzalandig1 anda var olmayan, taraflarca ongoriilmesi miimkiin
olmayan ve borg¢ludan da kaynaklanmayan olaganiistii bir durum, sdzlesme sart-
larin1 borglu aleyhine diiriistliikk kuralina aykirt diisecek bigcimde degistirirse,
borglu sézlesmenin uyarlanmasi talebinde bulunabilir. S6zlesmenin uyarlanmasi
icin baz1 sartlarin somut olayda gergeklesmesi beklenir. Bu sartlari kisaca; sozles-
mede uyarlama hiikmiiniin bulunmamasi, bor¢lunun borcunu ifa etmemis olmasi,
sonradan meydana gelen ongoriilemez degisiklikler, edimler arasinda dengenin
asir1 derecede bozulmasi, ifanin beklenemezligi ve durum degisikliginin uyarla-
ma talep eden taraftan kaynaklanmamasi seklinde siralayabiliriz.

Caligma konumuz bakimindan uyarlama sartlari i¢inde tartigmaya agilmasi
gereken baslik, sonradan meydana gelen 6ngoriilemez degisikliklerdir. Sonradan
degisiklik meydana gelmesi s6zlesmenin uyarlanmasi igin yeterli degildir. Bu
degisikligin ongoriilemez olmas1 gerekir. Her dngdriilemez degisiklik de sozles-
menin uyarlanmast igin yeterli degildir. Ongériilemeyen degisiklik eger 6ngorii-
lebilir olsaydi, ancak “taraflarin sozlesmeyi hi¢ yapmayacagi veya baska sekilde
vapacagimin kabulii” halinde meydana gelen degisiklikler uyarlamaya imkan
verir®, Ongoriilemezligin tespiti bakimindan sdzlesmenin kurulma am dikkate
alinmalidir®.

Ongoriilemezlik, her somut olaym kendi 6zellikleri dikkate alinarak tarafla-
rin tasavvur sinirlarii asan durumlar ifade eder. Eger sozlesme taraflarindan
biri sdzlesmenin kurulmasi asamasinda, sonradan meydana gelecek degisiklikleri

2 0. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. Vi/1,3 (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), 330;
Seckin Topuz, Tiirk-Isvicre ve Alman Borglar Hukukunda Denge Bozulmasi ifa Giigliigii Durumlarin-
da Sézlesmeye Miidahale (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2009), 230. Ogretide baska bir goris, bu kistasi
edimler arasindaki dengesizlik bakimindan degerlendirmekte ve uyarlamaya imkan vermeyecegini
kabul etmektedir. Buna gore, “Eger sézlesme kurulurken éngdériilemeyen bir durum sebebiyle edim-
ler arasi dengenin bozulacagini tahmin etselerdi taraflarin bu sézlesmeyi hi¢c yapmayacaklari kabul
edilebiliyorsa, uyarlama s6z konusu olur, seklinde bir sonuca da varilmamalidir. Aksi halde sartlar
kendi aleyhine dedisen, zarara ugrayan her borglu sézlesmeden dogan normal riski bile kabul etmek
istemeyerek, sézlesmeyi dedistirmeyi ya da sona erdirmeyi talep edebilir.” Ayse Arat, Sézlesmenin
Degisen Sartlara Uyarlanmasi (Ankara: Seckin Yayincilik, 2006), 114.

2 Basak Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi (istanbul: Oniki Levha Yayinevi, 2019), 266; Antalya, Bor¢lar

Genel C. 3, 331; Hasan Erman, Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller (istanbul: istanbul Uni-
versitesi Hukuk Fakiltesi Matbaasi, 1979), 80; Kemal Tahir Glrsoy, Hususi Hukukta Clausula Rebus
Sic Stantibus Emprevizyon Nazariyesi (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1950),

115; Arat, Sézlesmenin Uyarlanmasi, 106.

2 Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki imkansizlik (istanbul: istanbul Universitesi Hu-

kuk Fakiltesi Matbaasi, 1976), 67. Normal olarak tasavvur edilebilen veya edilmesi gereken durum-
lar ise sozlesmesel risk olarak kabul edilir. Arat, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 106.
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Oongormiis ancak gerekli tedbirleri almamigsa, bu durum zimni olarak kabul edil-
mis sayilacak ve uyarlama talebinde bulunulamayacaktir. Ayrica dngorebilmesinin
beklenmesine ragmen 6ngoriilmemisse bu durumda kusurlu kimse kabul edilecek,
kusurlu hareketinin neticesinde yine uyarlama talebinde bulunamayacaktir®.

Ongoriilemezligin sinirinin tayininde ise diiriistliik kurali belirleyici olmak-
tadir®. Ortalama zekali ve makul bir insanin dngéremeyecegi veya dngdrmesinin
beklenemeyecegi degisiklikler 6ngoriilemez kabul edilebilir®. Yine bu degerlen-
dirme yapilirken taraflarmn tecriibesi, zekasi, mesleki konumu gibi subjektif duru-
mu degil, is ¢cevresindeki ortalama bir kimse dikkate alinarak objektif bir dlgiite
gore degerlendirme yapilir®.

Ulkemizde son birkag yilda 6zellikle de biiyiiksehirlerde yer alan konut ve
catili igyeri kiralarinda biiyiik degisimler meydana gelmistir. Konut kiralarinin
artisin1 tek bir sebebe baglayamayiz. Elbette bu konu ekonominin uzmanlik ala-
ninda olmasi ile birlikte; doviz kurunda yasanan biiyiik degisime bagl olarak
maliyetlerin asir1 yiikselmesi, enflasyonun yiiksek olmasi, konut arzinin sinir-
It olmasi, Tiirk Lirasi’ndaki deger kaybi iizerine insanlarin taginmazlart yatirim
amaci gormesi nedeniyle yasanan talep yogunluguna bagl olarak tasinmazlarin
degerinin asir1 derecede yiikseldigi gercegi ortadadir. Bu artisa bagl olarak kira
bedelleri de ayn1 oranlarda artis gdstermistir. Kira bedelindeki artiglar tek bir ola-
ya bagl olarak gergeklesmedigi gibi, ani bir olay sonucunda da meydana gelme-

3 Dural, Sonraki imkansizlik, 67; Arat, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 106; Baysal, Sézlesmenin Uyarlanma-

si1, 257.

24 Arat, Sézlesmenin Uyarlanmasi, 107; Antalya, Borglar Genel C. 3, 330.

% Ogretide; s6zlesme sartlarindaki degisikliklerin éngdriilebildigi bazi durumlari uyarlamaya imkan ve-

recegi kabul edilmektedir. Bu durumlar taraflarca 6ngorilebilmekle birlikte sonuglarinin bu derece
tahmin edilemedigi veya taraflarin 6ngoérdugi ancak dikkate almadigi durumlardir. Ayrintili bilgi igin

bkz. Arat, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 108.

% Girsoy, Emprevizyon, 113; Arat, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 107. Ancak her durumda objektif kriterle-

re gore degerlendirme yapmak adaletli sonuglar dogurmayabilir. Bu nedenle somut olayin ozellikleri
de gozden kagirilmamalidir. Antalya, Borglar Genel C. 3, 331; Arat, Sézlesmenin Uyarlanmasi, 107.
Ongériilmezlige etki eden unsurlar icin bkz. Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 265; Ummiihan Kaya,
“Sézlesmenin Uyarlanmasinda Sonradan Degisen Sartlar ve Ongériilmezlik ilkesi”, Prof. Dr. Cevdet
Yavuz’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuki Arastirmalar Dergisi 22/3 (2016), 1585. Yargitay
objektif 6lgliti benimsedigi tacirlere yonelik bir kararinda; “Her tacirin ticaretine ait faaliyetlerinde
basiretli bir is adami gibi hareket etmesi gerekir. Basiretli bir is adami gibi davranma yiikiimii aslinda
objektif bir 6zen él¢lisii getirmekte ve tacirin ticari isletmesiyle ilgili faaliyetlerinde, kendi yetenek ve
imkanlarina gére ondan beklenebilecek 6zeni dedil ayni ticaret dalinda faaliyet gésteren tedbirli, 6n-
gé6rilii bir tacirden beklenen ézeni géstermesinin gerekli oldugu kabul edilmektedir. Gerekli tedbirleri
almadan sézlesme yapan ve borg altina giren tacirin alabilecedi tedbirlerle 6nleyebilecedi bir imkan-
sizliga dayanmasi kabul edilebilecek bir durum degildir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum tacir
olan davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan
olan éngériilmezlik unsuru olusmamstir.” seklinde karar vermistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu (Yar-
gitay), K. 2003/34 (7 Mayis 2003).
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mistir. Kira bedelinin artmasina neden olan sebepler diisiliniildiigiinde, yakin geg-
miste ortalama makul bir bireyin kira bedellerinin artacagini 6ngérmesi beklenir.
Ulkemizde yasanan bu dalgalanma adim adim her iiriin ve hizmetin iicretinin
artmasi gibi bir sonu¢ meydana getirmistir. Elbette yaganacak olan bu artiglarin
hangi oranda gerceklesecegini tam olarak tespit etmek pek miimkiin olmasa da
her iiriin ve hizmette yasanmasi beklenen artiglarin kira bedelleri bakimindan da
bir yansimasi olacagi muhakkaktir. Bu sebeple yasanan bu artiglarin 6ngoriilemez
oldugu sonucuna ulagilamaz.

Gergeklesmesi beklenen bu artiglara yonelik de kiraya verenlerden beklenen
bu sonucu éngorerek kira bedelini belirlemesi olacaktir. Ongoriilebilirligi yiiksek
olan bu artislarin 6ngoriilememesine bagl olarak kiraya verenin uyarlama tale-
binde bulunmasi halinde uyarlama sartlariin gerceklesmediginden hareketle bu
talebin reddedilmesi olasilig1 yiiksektir.

Taraflarin s6zlesme devam ederken endeks oraninin iizerinde artig yapmasi
durumunun uyarlama olarak kabul edilip edilmeyeceginin ortaya konulmasi ge-
rekir. Uyarlama, talep iizerine hakim karari ile olabilecegi gibi taraflar da iradi
olarak s6zlesme bedelinin uyarlanmasi yoluna gidebilir”. Ancak her iki ihtimalde
de uyarlama sartlarinin ger¢eklesmesi gerekmektedir. Diger bir anlatimla, taraf-
larin aralarinda yapmis oldugu anlagsmanin uyarlama olarak kabul edilebilme-
si de uyarlama sartlarinin varligini gerektirir. Yukarida da yer verdigimiz iizere
kanaatimizce Ongoriilmezlik sarti saglanmamis durumdadir. Buna baglh olarak
da taraflarin endeks orani iizerinde yapmis oldugu anlasmaya yonelik sozles-
me taraflarinin iradesine uyarlama sonucu baglanmasi olduk¢a gii¢ bir yorum
olacaktir. Sonug olarak, uyarlama i¢in aranan sartlardan dngoriilmezlik sartinin
gerceklesmedigi, taraflarin endeks orani tizerinde yapmis oldugu anlasmanin da
uyarlama i¢in aranan sartlarin viicut bulmamasi nedeniyle uyarlama olarak kabul
edilemeyecegi belirtilebilir.

3. Taraflarin iradesinin Degistirme Sozlesmesi-Yenileme Sozlesmesi Baglaminda
Degerlendirilmesi

a. Genel Olarak

Taraflar yaptiklart anlagma ile mevcut sozlesmedeki kira bedelinde bir degi-
siklik meydana getirmektedir. Yapilan anlagsma s6zlesmedeki kira bedeline doniik
bir degisiklige neden olmasi nedeniyle degistirme (tadil) s6zlesmesi olarak yo-
rumlanabilir. Yargitay ise asagida detaylarina yer verdigimiz kararinda yenileme
sozlesmesi kavramindan bahsetmektedir. Bu baglamda asagida kisaca yenileme
ve degistirme sdzlesmesine dair kisa agiklamalara yer verilerek yapilan bu anlas-
manin hukuki niteligine doniik degerlendirmelerde bulunulacaktir.

¥ Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 77; Arat, Sézlesmenin Uyarlanmasi, 173.
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b. Degistirme (Tadil) S6zlesmesi

Borglar hukukunda s6zlesme serbestisi ilkesi hakimdir®. S6zlesme serbestisi
ilkesi baglaminda taraflar diledikleri gibi s6zlesme yapma, sona erdirme veya
icerigini degistirme serbestisine sahiptir. Taraflar kanunun emredici hiikiimlerine
aykirt olmamak kaydiyla diledikleri gibi s6zlesme icerigini degistirmek amaciyla
degistirme sozlesmesi® yapabilirler.

6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’nda degistirme sézlesmesini diizenleyen
dogrudan bir hiikiim yer almamaktadir®. Degistirme sézlesmesi borglar huku-
kuna hakim olan s6zlesme serbestisinin bir tiirli olan taraflarin diledikleri gibi
sozlesme yapabilmesi 6zgiirliigiiniin bir sonucudur.

Taraflar degistirme sozlesmesi yaptiginda yenilemede oldugu gibi borg sona
ermemekte, meveut borg iligkisi varligini devam ettirmekte, yalnizca sézlesme-
nin bazi unsurlarinda degisiklik s6z konusu olmaktadir. Bu degisiklikler; sozles-
me bedeli, taraf degisikligi, sozlesme siiresi, sdzlesmenin ifasina yonelik; ifa yeri
degisikligi, vadenin ertelenmesi gibi ¢cok farkli sekillerde olabilir.

Degistirme sozlesmesi hukuki niteligi itibartyla tasarruf islemi niteliginde-
dir. Bazen de borcun igerik ve kapsamina yonelik yapilan degisiklikler nedeniyle
borcun kapsami genislemis olabilir ve bu durumda degistirme sdzlesmesi borg-
landirici islem karakterine biirlinebilir®.

c. Yenileme Sozlesmesi

Yenileme, 6098 say1l1 Tiirk Borglar Kanunu’nda “Bor¢ ve Borg iliskisinin Sona
Ermesi ve Zamanagimi1” bagligi altinda borcun sona ermesi hallerinden biri olarak yer
almaktadir®?. Kanunda yenileme kavrami i¢in herhangi bir tanimlama getirilmemistir.
Ancak ilgili diizenlemeden, yenilemenin mevcut olan bir borcun, taraflarin agik riza-
styla yeni bir borgla sona erdirilmesi seklinde oldugu anlasiimaktadir®.

2 Ayrintih bilgi icin bkz. O. Gékhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. V/1,1 (Ankara: Seg-
kin Yayincilk, 2019), 125 vd.; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2021), 346 vd.; M. Kemal Oguzman- Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (istanbul: Vedat
Kitapgihk, 2021), 25.

Ogretide degistirme sdzlesmesi icin getirilen tanimlar igin bkz. Kerem Oz, Tadil S6zlesmesi (istanbul:
Filiz Kitabevi, 2016), 37.

Degisiklik yapilacak s6zlesmenin gecerliligi sekil sartina baglanmissa degisikligin gecerli olmasi igin
ayni sekil sartina uyulmasi gerektigini diizenleyen TBK m.13 hilkma yer almaktadir.

29
30

31

Hukuki niteligi hakkinda detayh agiklama igin bkz. Oz, Tadil Sé6zlesmesi, 22 vd.

32 Alman hukukunun aksine yenileme genis anlamda borgta degil, dar anlamda borcu sona erdiren hal-

lerden biridir. Selahattin Sulhi Tekinay vd., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (istanbul: Filiz Kitabevi,
1993), 990; Eren, Borglar Genel, 1435. “Borg iliskisinin yenilenmesine engel bulunmamaktadir.” Bkz.
Oguzman- Oz, Bor¢lar Genel, 583.

3 Ogretide yer alan yenileme tanimlari igin bkz. Tennur Koyuncuoglu, Tiirk ve isvigre Hukukunda Bor-

cun Yenilenmesi (istanbul: istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Matbaasi, 1972), 49.
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Yenilemenin hukuki niteligi ise her seyden dnce sdzlesme niteligine sahip ol-
masidir. Taraflarin yapacagi karsilikli anlasma sonucunda yenileme yolu ile yeni
bir s6zlesme kurulabilir. Taraflarin anlagmasi sonucunda yenileme sézlesmesi ile
mevcut bir borcun sona ermesi s6z konusudur. Borcun sona ermesi ile birlik-
te alacaklinin alacak hakki sona erer. Yenileme sonucunda alacagin sona ermesi
hukuki niteligi itibariyla tasarruf iglemi niteligine sahip oldugunu ortaya koyar.
Tasarruf iglemi niteligi nedeniyle diger sdzlesmelerde aranan gecerlilik kosulla-
rin1 tagimali ve alacaklinin da tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekir. Yenileme
islemi neticesinde taraflar arasinda sona eren mevcut borcun yerine yeni bir borg
meydana gelmektedir. Borglu, eski borcundan tasarruf islemi neticesinde kurtul-
makla birlikte yeni borcun borglusu haline gelmektedir. Bu yoniiyle yenileme
islemi bor¢landirict islem karakterini de biinyesinde barindirmaktadir. Yenileme
islemi ile mevcut bor¢ sona ermekte, yeni borg¢ olusturulmakta, bu sebeple tasar-
ruf iglemi ve borg¢landirict islem, yenileme hukuki sebebine dayanilarak gifte etki
doguran tek bir islemle sonu¢ dogurmaktadir®.

Yenileme igleminin sonu¢ dogrulabilmesi i¢in 6gretide ii¢ sartin bulunmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Yenilemenin gerceklesmesi i¢in aranan birinci sart
mevcut bir borcun bulunmasidir. Bulunmasi gereken borcun kaynagi énem arz
etmemektedir®. Yenileme i¢in aranan ikinci sart ise yeni bir borcun dogmasi ge-
rekir. Yeni dogacak borcun da gecerlilik sartlarini tasimasi gerekir®*. Yenilemenin
sonuclarint dogurmasi i¢in aranan son sart ise taraflarin yenileme iradesine sahip
olmas1 gerektigidir. Kanunda taraflarin iradesinin agik olmas1 gerektigi belirtil-
migstir. Taraflarin yenileme iradesinden anlagilmasi gereken; eski borcun sona er-
dirilmesi ve yeni bir bor¢ kurulmasidir.

d. Taraflar Arasindaki Anlagsmanin Hukuki Niteligi
aa. Genel Olarak

Uygulamada kira sdzlesmesinin taraflar1 endeks oranini asacak sekilde yeni
kira bedeli belirlemeyi tercih etmektedirler. Belirlenen yeni kira bedeli bazen em-
sal kira bedellerine yakin olabilmekte, bazen ise endeks oranini agmakla birlikte
emsal kira bedeli kabul edilemeyecek kadar yiiksek olmayan kira bedelleri de
olabilmektedir. Endeks oranini asan her iki ihtimal bakimindan taraflarin yaptigi
bu anlagsmaya ayn1 hukuki sonucu baglamamak gerekir.

Taraflarin belirledigi yeni kira bedelinin emsale yakin bir kira bedeli oldugu
varsayiminda; sdzlesme imzalandiktan sonra kural olarak emsal kira bedelinin

34 Koyuncuoglu, Borcun Yenilenmesi, 57; Isik Onay, Yenileme (istanbul: Oniki Levha Yayincilik, 2016),

54.

% Onay, Yenileme, 77.

3 Eren, Borglar Genel, 1433, ipek Yiicer, “Yenileme (Tecdit)”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi 9/1 (2007), 244; Oguzman-0Oz, Borclar Genel, 587; Onay, Yenileme, 96.
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belirlenmesi TBK m.344/f.3 geregince besinci yilin sonunda miimkiin olmakta-
dir. Ancak taraflarin heniiz bes yillik stire dolmadan endeks oranini agan ve emsal
kira bedeli seviyesinde kira bedeli belirlemesine yonelik yaptigi anlagsmanin so-
nuglar1 nasil olacaktir?

Yine taraflarin yaptig1 anlagsmadaki kira bedeli endeks oranini agmakla be-
raber emsal kira bedeli sayillamayacak kadar yiiksek olmayabilir. Bu varsayimda
emsal kira bedeli tespitinde hangi siirelerin baz alinmas1 gerektigi ve emsal kira
bedelinin tespitine doniik baskaca unsurlara yer verilip verilmeyeceginin ortaya
konmasi gerekir.

Yargitay’in bu konu ile ilgili vermis oldugu bir kararda®, “Muris ile davall
arasida imzalanan 15.08.2009 baslangi¢ tarihli ve ii¢ yil siireli aylik 800 TL
bedelli, 01.01.2013 baslangi¢ tarihli ve dort yil siireli aylik 900 TL bedelli kira
sozlesmelerinin varligi hususunda wyusmazlik bulunmamaktadir. Yenileme soz-
lesmesinde kira bedeli emsal ve rayiclere uygun degil ise yenileme sozlesmenin
imzalanmasindan itibaren 5 yil gecmemis olsa dahi ilk sozlesmenin baslangicina
gore gegen siire gozetilerek sartlart varsa kira parasinin hak ve nesafete gore tes-
piti talep edilebilir. Bu durumda mahkemece; davacilara hangi dénemden itiba-
ren kira bedelinin tespitini istediklerinin sorulmasi, muris ile davali arasinda im-
zalanan 01.01.2013 baslangi¢ tarihli sozlesmenin yapildigi tarih itibariyle kira
bedelinin rayici yansitip yansitmadigimin arastirilmasi, usuliine uygun toplana-
cak emsallerle birlikte mahallinde yapilacak kesifle belirlenerek, rayice uygun
olmast durumunda endeks uygulanarak kira bedelinin belirlenme aksi halde hak
ve nesafete gore kira bedelinin belirlenmesi gerekirken yazili gerekceyle eksik
arastirma ile kira bedelinin hangi dénemden itibaren tespit edildigi de belirtil-
meksizin karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmay gerektirmistir.” sek-
linde hiikiim tesis etmistir. Yargitay tarafindan verilen kararin iki farkli noktadan
degerlendirilmesi gerekir. Oncelikle verilen kararda taraflarin sonradan yapmus
oldugu anlasma yenileme sozlesmesi olarak kabul edilmistir. lgili kararda ye-
nileme sozlesmesine dair Yiiksek Mahkemece bir tartisma veya aciklamaya yer
verilmemistir. Ikinci olarak ise eger taraflar yeni sdzlesmede kira bedelini emsale
gore belirlemigse kira bedelinin belirlenmesi i¢in endeks oraninin baz alinmasi
gerektigi, emsal kira bedeli s6z konusu degilse kira bedelinin hak ve nesafete
gore belirlenmesi gerektigi ifade edilmistir.

Yargitay tarafindan verilen kararda yenileme sozlesmesi kavramina yer ve-
rilmistir. Dava konusu uyusmazlikta davali kiraci ile muris arasinda 15.08.2009
baslangic tarihli kira sdzlesmesi oldugu, sonrasinda ise davaci ile mirasgilar
arasinda 01.01.2013 baglangi¢ tarihli kira sdzlesmesi oldugu anlasilmaktadir.
Mirasgilarin kiraci ile akdettikleri yeni kira sézlesmesini Yargitay’in yenileme

3 VYargitay 3. Hukuk Dairesi (Yargitay), K. 2018/11236 (8 Kasim 2018).
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sozlesmesi olarak kabul ettigi anlasilmaktadir. Kiraya verenin 6liimii ile birlik-
te kiilli halef olarak kiraya verenin mirasgilari, kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelmektedir. TBK m.310 hikkmiinde de kiralananin el degistirmesi halinde yeni
malikin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelecegi diizenlenmektedir. Intikal ne-
deniyle mirascilar ile kirac1 arasinda devam eden kira iliskisi zaten mevcuttur®.
Kira iligkisinin devami i¢in taraflar arasinda yeni bir kira sézlesmesine de ihtiyag
bulunmamaktadir®. Taraflar yani mirascilar ve kiraci, var olan kira iligkisini ara-
larindaki yeni kira sozlesmesine tasiyabilirler. Ancak yeni kira s6zlesmesi metni
miras birakan ile kiract arasinda var olan kira iligkisinin devami niteligindedir®.
Bu s6zlesme dogrudan yenileme s6zlesmesi olarak kabul edilecek midir? Kira
sozlesmesinin tarafi haline gelen mirasg¢i/lar mevcut kira sézlesmesinin igerigi
hakkinda bilgi sahibi olmayabilir. Ya da bilgi sahibi olmakla birlikte baz1 kosul-
larin degistirilmesi arzusunda olabilirler. Bu sebeplere dayanarak da kiracr ile
yeni bir sozlesme imzalanmasini tercih edebilir. Ancak bu durumda imzalanan
her yeni sozlesmenin dogrudan yenileme sézlesmesi olarak kabul edilmemesi
gerekir. Yeni kira s6zlesmesinin iceriginde, eski s6zlesmeye nazaran birtakim de-
gisiklikler yapilir ve bu degisiklikler eski sozlesmeden tamamen ayrigmasini sag-
lar, yeni sozlesmeye bagimsiz bir karakter kazandirirsa yenileme sdzlesmesinin
varlig1 kabul edilebilir*. Karardan anlasildig1 kadariyla yalnizca kira bedelinde
onemli sayilamayacak bir artig yapilmis, bunun diginda kira sézlesmesinin igeri-
gine dair baskaca bilgiye yer verilmemistir.

Yine Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen diger bir kararda®
“... ilk s6zlesmeden sonra taraflar bir araya gelerek yeniden bir kira sozlesmesi
yvapmugslar ise on yillik siire bu sozlesmenin bitim tarihinden sonra hesaplanma-
hidir: Yani her yenileme sézlesmesi on yillik siireyi yeniden bagslatir.” seklinde
degerlendirme yer almaktadir. Yine bu kararda da Yargitay yenileme sozlesmesi
kavramina yer vermis ve imzalanan her yeni sdzlesmenin iceriginde yapilan de-
gisiklikleri dikkate almaksizin yenileme niteligine sahip olacagia ve on yillik
siireyi yeniden baslatacagina hilkkmetmistir.

3 Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (istanbul: Beta Yayincilik, 2017), 233 vd.; inceoglu, Kira Hukuku, 144.

3 Yavuz vd., Borglar Ozel, 483.

40

inceoglu, Kira Hukuku, 144.

% “Gnemli olan yeni kira sézlesmesinin eskisinin devami niteliginde olup olmadiginin tespitidir. Kira-

lanan veya kiraci dedisidi icin yeni bir kira s6zlesmesi yapilmis ve kira bedeli yeniden belirlenmis ise
artik bes yillik siire bu ikinci s6zlesmenin yapilmasindan itibaren baslamalidir. Ancak yeni yapilan
kira sézlesmesinin eskisinin devami niteligi tasidigi hallerde, bes yillik siirenin ilk kira sézlesmesinden
itibaren hesaplanmasi gerekir.” (inceoglu, Kira Hukuku, 143); Yargitay 3. Hukuk Dairesi (Yargitay), K.
2012/13440 (9 Subat 2012).

2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu (Yargitay), K. 2021/614 (25 Mayis 2021).
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Bu sebeple Yargitay’in imzalanan yeni sdzlesmeyi yenileme sézlesmesi ola-
rak kabul etmesi kanaatimizce yerinde degildir. 1lgili s6zlesmenin yenileme s6z-
lesmesi olarak kabulii, hem kiralananin TBK m.347’ye dayali olarak tahliyesinde
hem de emsale dayali kira bedelinin tespitinde hesaplanacak siireler bakimindan
kiraya veren aleyhine agir sonuclar meydana getirmektedir. Bu sonuca ulasabil-
mek i¢in sdzlesme igeriginde meydana gelen degisikliklerin yenileme s6zlesmesi
kabul etmemizi gerektirecek degisiklikler olmasi1 beklenmelidir.

Yapilan ikinci s6zlesme ile taraflar kira sdzlesmesinin siiresini uzatir ya da
yeni bir kira siiresi belirleme yoluna giderse yine yenileme sézlesmesinin varli-
gindan bahsedilemez. Bu durum ancak s6zlesme siiresinde degisiklik ngoren bir
tadil anlagmasi niteliginde olup mevcut kira sdzlesmesinin kira siiresi yoniinden
tadil edildigi kabul edilmelidir®. Buna dayali olarak da on yillik siire tadil anlas-
mas1 yapildigi tarih dikkate alinarak belirlenebilir.

Yargitay, imzalanan ikinci s6zlesmeyi yenileme sozlesmesi olarak gérmekle be-
raber, sdzlesmede belirlenen kira bedeline gore ikili bir ayrim yaparak kira bedelinin
tespit edilebilecegine yer vermistir. Bu durum ise bir ¢eligki yaratmaktadir. Kanaati-
mizce bu anlagsmanin yenileme sozlesmesi olarak kabul edilmesi halinde yenileme
sOzlesmesinin niteligi geregi belirlenen kira bedeli ne olursa olsun, yeni sdzlesmeden
itibaren besinci y1lin sonunda emsal kira bedelinin tespiti talep edilebilir. Kanaatimiz-
ce bu konunun degistirme sdzlesmesi baglaminda ele alinmasi gerekir. Yukarida yer
verdigimiz agiklamalarda degistirme (tadil) sozlesmesi ile yenileme sdzlesmesinin ne
anlama geldigini kisaca agikladik. Yenileme sozlesmesi ile degistirme sdzlesmesinin
birbirine ¢ok benzemesi, birbirinden ayirt edilmesinin zor olmasi ve hukuki sonugla-
rinin ise birbirinden tamamen ayrigsmasi sdz konusudur. Dava konusu uyusmazlikta
yalnizca kira bedeline doniik bir artig s6z konusudur. Bunun disinda s6zlesmede her-
hangi bir degisiklik meydana gelmemistir. Mirascilarin kiraci ile anlasarak yaptigi
yeni sdzlesmenin dogrudan sézlesmenin yenilenmesi kabul edilerek buna bagl hu-
kuki sonu¢ baglanmasi her zaman adil sonuglar meydana getirmeyebilir. Yenileme
iradesinin tespiti onemlidir. Mirasgilar ile yeni sézlesme imzalanmasi bizi dogrudan
yenileme iradesine sahip oldugu sonucuna gétiirmemelidir. Bu veriler 1518inda deger-
lendirme yapilacak olursa, ikinci sdzlesme ancak degistirme sozlesmesi olarak kabul
edilebilir. Tlgili sézlesmenin yenileme sdzlesmesi olmasi halinde, hukuki sonuclari
bakimindan kiraya verenin menfaatini zedeleyecegi ve yeni bagimsiz bir hukuki ilig-
ki olusturmasi olusturacag diisiiniildiigiinde taraf iradelerinden yenileme iradesinin
varligina ulasmak kanaatimizce pek miimkiin goziikmemektedir.

4 Kirsat Yagci, “Belirli Stireli Konut ve Catili isyeri Kiralarinda on Yillik Uzama Siiresinin Baslangig Ani ve

Kiraya Verenin Fesih Bildiriminde Bulunabilecegi En Erken Zaman Dilimi”, istanbul Hukuk Mecmuasi
76/2 (2018), 659.

* Yagci, On Yillik Uzama Siiresinin Baslangi¢ Ani, 659.
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Taraflarin anlagmasi ile belirlenen yeni kira bedelinde, kira artis oranina gore
farkli sonuclara ulasilmas1 miimkiindiir. i1k olarak taraflarin endeks orani iizerin-
de yapmis oldugu anlasma emsal kira bedeli sayilabilecek bir kira bedeli olabilir.
Ikinci ihtimalde ise yapilan anlasma endeks orani iizerinde olmakla birlikte emsal
kira bedeli say1lamayacak kadar yiiksek olmayabilir.

bb. Taraflarin Belirledigi Yeni Kira Bedelinin Emsal Kira Bedeli Kabul Edilmesi

Taraflar yaptiklar1 anlagsma ile yeni kira bedelini emsal kira bedeli seviyesine
yiikseltmis olabilir. Taraflar boyle bir anlasma yaparken sdzlesmedeki bozulan
edim dengesini saglama amaci giitmiis olabilir. Edimler arasinda yasanan oran-
sizlik uyarlama kabul edilebilecek bir seviyede olmamakla beraber acaba yapilan
yiiksek artislar yenileme sozlesmesinin kabuliine bizi gdtiirebilir mi? Yoksa bu
anlagma kira bedelinde degisiklik 6ngoren bir degistirme sézlesmesi midir?

Degistirme sozlesmesi mevcut sozlesme icinde yapilan bir degisikligi ifade
etmekte ve hukuken de ona bagli bulundugu i¢in yenilemeye gore kapsami daha
dardir®. Yenilemede ise mevcut borg iliskisi sona erdirilmekte ve yeni bir borg
olusturulmaktadir ve bu sebeple degistirme sdzlesmesine gore genis kapsamli-
dir*. ki s6zlesme arasinda hukuki kalip farki séz konusudur”.

Oncelikle olayda yenileme oldugu sonucuna ulasabilmemiz igin taraflarin
iradesinden acikca yenileme islemi yaptiklarinin anlasilmasi gerektigi sdylenebi-
lir. Bu sebeple de taraflarin iradesinden agikca yenileme oldugu anlasilamiyor ve
belirsizlik s6z konusu ise TBK m.133’te yer alan yenileme karinesi yasagi* ge-
regince yenilemeden bahsedilemeyecegi ve degistirme sézlesmesinin var oldugu
sonucuna ulasilabilir. Ancak 6gretide bu iradenin mutlak bir sekilde agik olmasi
sart1 aranmamaktadir®.

Yukarida yer verdigimiz agiklamalarda hiikkmiin getirilis amac1 ve sozles-
me Ozglirliigiiniin yansimasi olarak kira sozlesmesi bakimindan bu anlagsmaya

4 Koyuncuoglu, Borcun Yenilenmesi, 57. Degistirme sdzlesmesinde, eski bor¢-yeni borg ayrimi yer al-

mamakta, mevcut borg gegerliligini devam ettirmekte, mevcut borcun igerik ve kapsami, taraflari,
ifasi vb. konulara dair degisiklikler s6z konusu olmakta, mevcut borca dair savunma imkanlari da

kullanilmaya devam etmektedir.

% “Yenileme s6z konusu olmasi halinde; mevcut borg ferileri ile birlikte sona ermekte, eski borca dair

savunma imkanlari ortadan kalkmakta, yenilemenin hukuki niteligi itibariyla sézlesme karakterine
sahip olmasi nedeniyle olusturulan yeni borg sé6zlesme hukuki sebebine dayanan, eski bor¢tan tama-

men ayrisan bagimsiz yeni bir bor¢ olmaktadir.” Eren, Borglar Genel, 1437.

47 Koyuncuoglu, Borcun Yenilenmesi, 57; Onay, Yenileme, 208.

8 “Yeni bor¢ kurulmasi ile birlikte eski borcun sona erdigi karine olarak kabul edilemez. Taraflarin mev-

cut borg iliskisine yénelik yaptiklari sézlesme, siiphe halinde mevcut borcu sona erdirmeyen, onu

ayakta turan yorum tercih edilmelidir.” Onay, Yenileme, 113.

49 “Ortiilii bir sekilde de ortaya konan irade beyani sonucunda yenileme miimkiin olabilmektedir. Yeni-

leme iradesi iradeyi gésteren davranislar yoluyla da tespit edilebilir” (Koyuncuoglu, Borcun Yenilen-
mesi, 94; Ylcer, Yenileme, 248).
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gecerlilik taninmasi gerektigini belirttik. Yapilan bu anlasmanin hukuki niteligi-
nin belirlenmesi ise taraf iradelerinin yorumlanmasi yolu ile miimkiin olabilir®.
Iradelerinin yorumlanmasi ile ulasilan sonucun taraflarin sézlesmedeki karsilikli
menfaatlerine uygun bir sonug dogurmasi beklenir.

Taraflarin kanunda yer alan siirlamalari asarak yeni kira bedeli belirlemele-
ri sdzlesmedeki edim dengesinin bozulmasindan kaynaklanmaktadir. Bu sebeple
taraflar sozlesmede kiraya veren aleyhine yasanan edimler arasindaki asir1 oran-
s1zligin giderilmesini tercih edebilirler. Ancak bu yukarida da yer verdigimiz tize-
re uyarlama yoluyla miimkiin géziikmemektedir*. S6zlesmedeki edim dengesin-
de meydana gelen degisiklikler taraflar1 bdyle bir anlagsma yapmaya itmis olabilir.
Sozlesmedeki edim dengesinde meydana gelen ancak uyarlama katina ¢ikmayan
dengesizlikler taraflarin kanunda yer alan sinirlamalar1 agarak yeni bir kira bedeli
belirleme ihtiyacin ortaya ¢ikarmaktadir.

Yapilan anlagmay1 sézlesmenin yenilenmesi seklinde nitelendirdigimizde artik
ilk imzalanan s6zlesmede yer alan bor¢ ve teminatlar, itiraz ve defi gibi savunma
imkanlar1 ortadan kalkmaktadir2. Kira sézlesmesi bakimindan bagkaca sonugclar
da meydana gelmektedir. Yeni anlagma onceki anlasmadan bagimsiz yeni bir s6z-
lesme olarak kabul edildigi i¢in kiralananin tahliyesi i¢in aranan siireler artik yeni
sOzlesme tarihinden itibaren baglayacak, emsal kira bedelleri i¢in aranan bes y1llik
stire de sifirlanacak ve bu tarihten itibaren bes yillik siire hesaplanacaktir.

So6zlesmenin yenilenmesi halinde sézlesmedeki menfaat dengesinin nasil et-
kilendiginin de ortaya konmasi gerekir. Kiraya veren yoniiyle ele alinirsa; kiraya
veren normal sartlarda bes yilin sonunda emsale dayali kira bedelinin tespitini
talep edebilecekken bu siire dolmadan, almasi gereken kira bedelinden ¢ok daha
yiiksek bir kira bedeline daha kisa siirede kavusmaktadir. Kiraya veren bakimin-
dan erken bir yarar temini s6z konusu olmaktadir. Bu husus kiraya veren baki-
mindan olumlu bir sonug olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yenileme sozlesmesinin hukuki niteliginin diger bir sonucu olarak, ilk soz-
lesmeden tamamen bagimsizlasan yeni bir sézlesme olmasi® nedeniyle kirala-

0 “jki hukuki kurumun birbirinden ayirt edilmesini saglamak icin bazi yéntemlere basvurulabilir. Bu bakim-

dan da eger taraflar kurmak istedikleri yeni borca eski mevcut borgta dedisiklik yapmak suretiyle ulasma-
lari miimkdin degilse o zaman yapilan islem degistirme sézlesmesi olmaktan ¢ikip yenileme olarak kabul
edilmesi gerekir. Ogretide, dedistirme sézlesmesi ile sézlesmede degisiklik yapilamamasi ve yenileme soz-

lesmesine ihtiyag duyulmasi durumu bagdasmaziik olarak kabul edilmektedir” Bkz. Onay, Yenileme, 211.

%1 Ongorilebilirligi yiksek olan kira artislarinin 6ngérilememesine bagli olarak kiraya verenin uyarla-

ma talebinde bulunmasi uyarlama sartlari gerceklesmediginden hareketle miimkin géziikmemek-

tedir. Buna bagh olarak taraflarin farazi iradesinden iradi uyarlama sonucuna ulasilamayacaktir.
52

0guzman-0z, Borglar Genel, 587; Eren, Bor¢lar Genel, 1435; Onay, Yenileme, 137.

53 “Eski bor¢ sona erip yeni bir bor¢ dodar ve yeni borg¢ kendi bagimsiz niteligine biiriniir.” (Eren, Borg-

lar Genel, 1437).
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nanin tahliyesi i¢in TBK m.347/f.1°de aranan siire sifirlanacak ve yapilan yeni
anlagma tarihinden itibaren bu siire islemeye baslayacaktir. Yine s6zlesmede te-
minatlar s6z konusu ise bu teminatlar da sona erecektir. Bu hususlar da kiraya
verenin siiresinden dnce emsal kira bedeli olarak temin ettigi menfaat karsisinda
sonuglarina katlanmak zorunda kalacagi durumlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kiraya verenin bu anlagmay1 yaparken hangi amacla bu sozlesmeyi yaptigi-
nin, giiven teorisi baglaminda farazi iradelerinin tespiti ile ortaya konulmasi gere-
kir. Kiraya veren bu anlagsmay1 yaptig1 takdirde s6zlesmede yer alan teminatlarin
son bulacagini bilseydi, acaba yine de yaptiklar1 anlagsmay1 yenileme sdzlesmesi
olarak kabul ederek bu anlagsmay1 yapar miydi? Veya yapilan bu anlagmanin bir
sonucu olarak TBK m.347/f.1°deki on yillik siirenin yeniden baglamasini kabul
eder miydi? Kiraya verenin yenileme sdzlesmesinin sonuglarini kabul ederek bu
anlagmay1 yaptig1 sonucuna ulasabilmemiz gerekir.

Kiraci yoniinden ele alirsak; kiraci sozlesme imzalandig: tarihten itibaren
besinci yilin sonunda emsale dayali kira bedelinin tespiti talebi ile muhatap ola-
bilecekken heniiz bu siire dolmadan emsal kira bedeli kabul edilebilecek bir kira
bedeli 6demeyi taahhiit etmektedir. Dolayisiyla siiresinden 6nce daha fazla kira
bedeli 6demeyi listlenmektedir. Aldig1 bu risk karsiliginda ise emsale dayali kira
bedeli talebini yenileme s6zlesmesinden itibaren bes yil siire ile uzatma imkani
elde etmektedir. Yine daha once kiralanani ka¢ sene kullandigindan bagimsiz ola-
rak kiralananin tahliyesi i¢in TBK m.347/f.1 hilkkmiinde yer alan siire yenileme
sozlesmesinden itibaren yeniden islemeye baslayacaktir.

Taraf iradelerinin giiven teorisine gore yorumlanmasi gerekmektedir. Mo-
dern giiven teorisi sdzlesme taraflarinin menfaatlerini ve sozlesmedeki menfaat
dengesini korumay1 amaclamaktadir. Modern giiven teorisi, beyan sahibinin ira-
desini makul ve diiriist bir bicimde ifade edecegini, karsi tarafin da bu beyani ma-
kul ve diiriist bir anlam yiikleyecegi hususlarin1 gdzeterek sézlesme taraflarinin
hakli giivenlerini korumay1 amag edinir ve beyanlari ile bagli olmalarini saglar®.

Kiracinin makul ve diiriist bir kisi olarak kabul edilip kiraya verenle yaptigi
anlagmadaki iradesine diirtistliik kuralina gore bir anlam yiiklenmesi gerekir. Bu
irade tespit edilirken de s6zlesme taraflarinin karsilikli olarak birbirlerinin men-
faatini gdzetmesi ve sozlesmedeki menfaat dengesinin de korunmasina hizmet
etmesi beklenir. Bu sebeple bu anlasmanin modern giiven teorisi gozetilerek ye-
nileme s6zlesmesi oldugu sonucuna ulasilamaz. Bu sonuca ulasilmasi durumun-

% Farazi irade kavrami ve farazi iradenin tespitine iliskin bkz. Nagehan Kirkbesoglu, Tiirk Ozel Hukukun-

da Kismi Hiikiimsiizliik (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2011), 189.

Tekinay vd., Borglar Genel, 196, Oguzman-0z, Bor¢lar Genel, 72; “Karsi tarafin diiriistliik kurali uya-
rinca bildigi veya bilebilecedi beyanin tamamina vermesi gereken anlama olan hakli giiveni korun-
maktadir.”, bkz. Antalya, Borglar Genel C. 1, 294.
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da kiraya veren sahip oldugu teminatlari kaybedecek ve kiralananin tahliyesi i¢in
aranan siire de yeniden baglayacaktir. Kiraya veren yaptigi anlagmanin bu sekilde
agir sonuglari oldugunu bilseydi kira bedeline doniik degisiklik i¢eren anlagma-
daki iradesinin yenileme olmadigini agiklamasi beklenirdi diyebiliriz.

Taraf iradelerinin giiven teorisi baz alinarak yorumlanmasi yolu ile bu an-
lasmaya baska bir sonu¢ baglamamiz gerekecektir. Taraflar yaptiklar1 anlagsma
ile emsal kira bedeli belirlediklerinde hangi menfaatleri elde etmek istediklerinin
tespit edilmesi gerekir. Taraflarin besinci kira yili i¢in emsale dayali kira bedeli
6denmesi konusunda anlastiklarini varsayalim. Kural olarak TBK m.344/f.3 hiik-
mil isletildiginde besinci kira yilinin sonunda emsal kira bedelinin tespiti talep
edilebilecektir®. Yaptigimiz varsayimda kiraya verenin hemen bir sene sonrasin-
da emsal kira bedeli talep edebilmesi gerekir. Ancak kiraci boyle bir anlagma
yaparken bir sene sonra yeniden emsal kira bedeli 6demeyi iistlendigi sonucuna
ulasamayiz. Yine kiraya verenin makul ve diiriist bir kisi kabul edilerek diiriistliik
kuralina gore bu iradeye nasil bir anlam vermesi gerektigi tespit edilmelidir. Ya-
pilan bu anlagma {izerine bir sene sonrasinda kiraya verenin yeniden emsal kira
bedeli talep edebilecegi sonucuna diiriistliik kuralina gore ulasilamaz. Makul ve
diiriist bir kisiden yeni emsale dayali kira bedelinin tespiti talebinin bes sene son-
ra talep edilebileceginin diistinmesi beklenir. Kanaatimizce, taraflarin emsal kira
bedeline yonelik yaptig1 anlagma ile TBK m.344/f.3’teki hiikiim kiyasen uygula-
narak emsal kira bedelini belirledikleri, yeni emsale dayali kira bedelinin tespiti
talebinin ise bes y1l sonra ancak miimkiin oldugu yoniinde zimni bir anlagmaya
vardiklart sonucuna ulagilmalidir. Giiven teorisi baz alinarak yapilacak olan bu
yorum hem taraflarin menfaatine hem de s6zlesmedeki menfaat dengesinin ko-
runmasina hizmet eder.

Yapilan bu agiklamalar neticesinde kanaatimizce taraflar iradelerinin giiven
teorisine gore yorumlanmasi sonucunda taraflar arasinda yenileme s6zlesmesinin
bulunmadig1 sonucuna ulasilmalidir. Taraflar arasindaki anlagmanin sézlesmede
degisiklik iceren degistirme sdzlesmesi oldugu, s6zlesmenin kuruldugu andan iti-
baren hiikiimlerinin uygulanmaya devam edecegi, bu sebeple de teminatlar basta
olmak iizere kira bedeli digindaki hiikiimlerinin ayn1 sekilde gegerliligini muha-
faza ettigi sdylenebilir. Yapilan anlagsma ile kira bedeli emsal kira bedeli kabul
edilebilecek bir miktara ulasmissa, taraflarin emsal kira bedeli belirledikleri ve
yeni bir emsale dayali kira bedelinin tespitinin bu anlagsmadan itibaren besinci
yilin sonunda talep edilebilecegini de sdyleyebiliriz.

* inceoglu, Kira Hukuku, 140 vd., Yavuz vd., Borclar Ozel, 709; Giimiis, Kira S6zlesmesi, 64; Murat Ay-

dogdu-Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Ankara: Adalet Yayinevi, 2021), 598;
Acar, Yargitay Karari incelemesi, 445 vd.
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cc. Taraflarin Belirledigi Yeni Kira Bedelinin Endeks Oranini Asmakla Birlikte
Emsal Kira Bedeli Kabul Edilmemesi

Taraflarin sézlesme devam ederken belirledikleri yeni kira bedeli endeks
oranini agmakla birlikte emsal kira bedeli kabul edilemeyecek bir seviyede ola-
bilir. Ornegin su an %25 kira artis smir1 yer almaktadir, bu oranin iizerinde %50
kira artig1 yapmig olsunlar. Bu yeni kira bedeli emsal kira bedeli sayilabilecek
bir tutara erismemis olabilir. Bu durumda ise taraflarin yaptigi anlagmaya taraf
menfaatlerini zedelemeyecek sonuglarin baglanmasi gerekir.

Taraf iradelerinin tespiti bakimindan yine giiven teorisine gore hareket edil-
melidir. Kirac1 endeks oranini asan oranda kira bedeli 6demeyi tistlenebilir. Ki-
rac1 bdyle bir yilikiimliiliikk tistlendiginde makul ve diiriist bir kiraya verenin dii-
ristliik kuralina gore bu beyana nasil bir anlam yiiklemesi gerekir? Emsal kira
bedeli belirlenmisse agikladigimiz iizere bu anlagsmanin TBK m.344/f.3 kiyasen
uygulanarak bir emsal kira bedelinin tespiti oldugu ve yeni bir kira bedelinin tes-
piti i¢in yeniden isleyecek bes yillik siireye ihtiya¢ bulunmaktadir. Ancak emsal
kira bedeli seviyesine ulagmamis bir kira artig1 a¢isindan ayni yorumu yapmak
oldukga gii¢ olacaktir. Kiraya veren bu artigla birlikte daha fazla menfaat elde
etmesine ragmen elde edilen bu menfaat, yeni kira bedelini emsal kabul ederek
ayn1 yorumlart yapmamizi saglayacak biiylikliikte degildir.

S6z konusu anlagmanin yenileme s6zlesmesi niteliginde kabul edilebilir mi?
Bu varsayimda yeni s6zlesme, ilk sdzlesmeden bagimsiz hale gelecek, emsal kira
bedelinin tespiti i¢in aranacak bes yillik siire ile kira s6zlesmesinin sona ermesine
bagl kiralananin tahliyesi i¢in TBK m.347/f.1°de aranan siireler yeninden isle-
meye baslayacaktir. Ozellikle emsale dayali kira bedelinin tespiti icin aranacak
siire bes y1l 6telenmektedir. Kiraya veren, endeks orani iizerinde elde ettigi kis-
mi bir menfaat karsihginda agir yiikiimliiliikler altina girmektedir. Ozellikle de
giincel olarak kira bedellerinde meydana gelen yiiksek artiglar karsisinda kiraya
verenin elinden bu imkéan1 almak s6zlesmedeki menfaat dengesini kiraya veren
aleyhine asir1 derecede bozmaktadir. Oyle ki 6denmekte olan kira bedelinin gok
diisiik seviyelerde kalmasi, bes yil siire ile emsal kira bedelinin tespitinin istene-
memesi miilkiyet hakkini dahi tartigmaya agabilecek bir konuma bizi gotiirebil-
mektedir. Benzer sekilde sdzlesmede yer alan teminatlar da artik son bulacaktir.
Giiven teorisi baz alarak yapilacak yorumla taraflarin iradesinden bu anlagma-
nin yenileme sézlesmesi olarak kabulii miimkiin degildir.

Taraflarin yaptig1 anlasmanin yine sozlesmede degisiklik iceren degistirme
sOzlesmesi olarak kabulii gerekecektir. Ancak taraflarin iradesinin giiven teorisi
yoluyla yorumu sonucunda emsal kira bedeli bakimindan yaptigimiz degerlen-
dirmeleri bu varsayimda yapmamiz miimkiin gériinmemektedir. Bu sebeple de
taraflar her ne kadar endeks oranini asarak yeni kira bedeli belirlese de emsale
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dayali kira bedelinin tespiti, sozlesmenin kurulmasindan itibaren besinci yilin
sonunda talep edilebilecektir. Bu anlagma, emsale dayali kira bedelinin tespitinin
istenebilecegi siire bakimindan bir farklilik olugturmayacaktir.

Emsale dayali kira bedelinin tespiti i¢in aranacak bes yillik stire bakimin-
dan sozlesmenin kurulma aninin baz alinacagini belirttik. Ancak bu nokta-
da Yargitay’in vermis oldugu kararda farkli bir detaya dikkati ¢ekmek gerekir.
Calisma konumuzun odaginda yer alan ve yukarida yer verdigimiz kararda *
muris ile davali arasinda imzalanan 01.01.2013 baslangi¢ tarihli sozlesmenin
yvapildigi tarih itibariyle kira bedelinin rayici yansitip yansitmadiginin aragtiril-
masi, usultine uygun toplanacak emsallerle birlikte mahallinde yapilacak kesifle
belirlenerek, rayice uygun olmasi durumunda endeks uygulanarak kira bedelinin
belirlenme aksi halde hak ve nesafete gore kira bedelinin belirlenmesi...” seklin-
de hiikiim tesis edilmistir.

Karardan iki sonug¢ ¢ikmaktadir. Birincisi, yenileme s6zlesmesi olarak kabul
edilen sozlesmede belirlenen kira bedeli rayice uygunsa kira bedeli tespit edilir-
ken endeks oranina gore belirlenmelidir. Ancak rayice uygun bir bedel s6z konu-
su degilse hak ve nesafete gore kira bedeli belirlenmelidir. ik sonu¢ bakimimdan
herhangi bir sorun gozilkmemektedir. Ancak ikinci sonucun degerlendirilmesi
gerekir. Yukarida yer verdigimiz agiklamalarda da belirttigimiz {izere, yeni kira
bedeli emsale uygun degilse bu durumda degistirme sézlesmesinin varligindan
bahsedilebilir. Degistirme sézlesmesi olmasi durumunda ilk sézlesme varligini
devam ettirmekte olup emsale dayali kira bedelinin tespiti i¢cin aranacak olan bes
yillik siirenin baslangi¢ an1 da ilk sézlesme tarihi olacaktir. ilgili kararda ise boyle
bir ayrim yapilmamistir. Emsal kira bedelinin hangi siirelerde talep edilebilecegi
yukarida yer verdigimiz gibi belirlenen yeni kira bedelinin emsal kira bedeli se-
viyesinde olup olmamasina gore degerlendirilmesi gerekir.

Kiraya veren endeks orani iizerinde yapilan anlasma sonucunda kismen de
olsa bir menfaat elde etmektedir. Acaba bu durum besinci yilin sonunda belirle-
necek emsal kira bedeli bakimindan dikkate alinmasi gereken bir unsur mudur?
Kiraya verenin endeks orani lizerinde yapilan kira bedeli artisina bagli olarak er-
ken bir menfaat temini s6z konusu olmaktadir. Béylesi bir durumda hakim emsa-
le dayali kira bedeli tespiti i¢in TBK m.344/f.3 hiikmiinde yer alan unsurlara® ek
olarak kanaatimizce kiraya verenin elde ettigi bu menfaati de degerlendirmelidir.
Bu alinan fazla bedel emsal kira bedeli tespit edilirken denklestirme uygulanarak
emsal kira bedelinin tespiti yoluna gidilebilir. Zira kirac1 bes y1l boyunca endeks

57 “Kira s6zlesmesi yenilenirse, besinci yilin bitiminden sonra kira bedelinin tespiti istenebilecek, mah-

kemece TBK m.344/f. 3 uyarinca endeks orani, kiralananin durumu, emsal kira bedeli, hakkaniyet
birlikte dikkate alinarak yeni kira bedeli tespit edilecektir” (Yavuz vd., Bor¢lar Ozel, 716; inceoglu,
Kira Hukuku, 145 vd.).
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oraninda kira bedelinde artis yapabilme hakkina sahip olmasina ragmen bu orani
asarak kira bedeli 6demesi yapmaktadir. Yargitay vermis oldugu kararda emsal
kira bedelinin hak ve nesafete gore belirlenmesi gerektigini ifade etmektedir. En-
deks orani lizerinde alinan fazla bedel hak ve nesafet dikkate alinarak denklestir-
meye tabi tutularak emsal kira bedelinin tespit edilmesi taraflarin sézlesmedeki
menfaat dengesini de korumaya hizmet etmis olacaktir.

SONUC

Ulkemizde yasanan ekonomik sorunlar neticesinde iiriin ve hizmetlerin be-
dellerinde yiiksek artiglar meydana gelmesinin diger bir sonucu da kira bedelle-
rinde yasanmaktadir. Kira bedellerinde yasanan biiyiik artiglar neticesinde sozles-
medeki edim dengesi bozulmaktadir. S6zlesme taraflar1 bozulan edim dengesini
tekrar saglamak igin aralarinda anlasarak kira bedellerinde degisiklige gitmekte-
dirler. Yapilan bu degisiklikler ise kira s6zlesmesi bakimimndan TBK m.344 hiik-
miinde yer alan sinirlamalar asabilmektedir.

Caligmamizda oncelikle taraflarin endeks oranini agarak sekilde belirledik-
leri yeni kira bedeline doniik anlagmalarinin gegerliligi {izerinde durulmustur.
Bu kapsamda taraflarin yapmis oldugu anlagmanin gegerliliginin kanaatimizce
sozlesme Ozgiirliigii baglaminda ele alinmasi gerekmektedir. Bu noktada ise Ka-
nunda nispi emredici nitelikte kiractyr korumaya doniik hiikiimler getirilmesi
nedeniyle sozlesme 6zgiirliigiiniin uygulama alani bulmayacagi diisiiniilebilir.
Ancak kira sozlesmesi akdedilip kiralanan kiraciya teslim edildikten sonra ki-
rac1 s6zlesme Oncesi giigsiiz bulundugu konumdan ayrilarak, kanunun koruyucu
hiikiimleri ile koruma altina girmektedir. Bu andan itibaren kirac1 6zgiir iradesi
ile serbestce tasarrufta bulunabilir. Kiracinin kiraya veren tarafindan soézlesme
degisikligi yapmaya zorlanmasi gibi bir durum da mevcut degildir. Bu sebeple
kiracinin iradesine dncelik verilerek yapilan anlagmanin kanunda yer alan sinir-
lamalara takilmadan gegerli kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Calismanin ikinci boliimiinde yapilan anlasma ile belirlenen yeni kira bedeli-
nin emsal kira bedeli olup olmamasina gore ayrim yapilarak bu anlasmaya hangi
sonuglarin baglanmasi gerektigine yer verilmistir. Bu kapsamda taraflarin yaptig
anlagsmadaki kira bedeli emsal seviyesinde ise bu anlasmaya uyarlama sonucu bag-
lanilamayacag agiklanmistir. Uyarlama bakimimdan 6zellikle dngdriilemezlik sarti
saglanmadig icin taraflar arasindaki anlasma uyarlama olarak kabul edilemeyece-
gi ifade edilmistir. Yapilan anlagmanin niteligi bakimindan ikinci olarak yenileme
sozlesmesi olup olmadig: tartigmalarina yer verilmistir. Modern giliven teorisi bag-
laminda taraflarin farazi iradelerinin tespiti sonucunda kiraya veren aleyhine agir
sonuglar meydana getirmesi nedeniyle yenileme iradesi sonucuna ulagilamadig
icin yenileme sdzlesmesi olarak kabul edilemeyecegi kanaatindeyiz.
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Taraflar arasindaki anlagma ile kira bedelinde degisiklik yapilarak kira be-
deli, emsal kira bedeline ylikseltilmektedir. Bu bakimdan kanaatimizce en uygun
¢ozlim yontemi TBK m.344/f.3’iin kiyasen uygulanmasidir. Kural olarak bes y1l-
lik siirelerle emsal kira bedelinin tespiti miimkiinken, taraflar aralarinda anlasarak
heniiz bu siire dolmadan emsal kira bedeli belirleme yoluna gidebilirler. Dolayi-
styla bu anlagmaya TBK m.344/f.3 hilkkmi kiyasen uygulanmali, bu anlagma ile
taraflarin emsal kira bedelini tespit ettikleri, yapilan kira bedeline doniik degisik-
lik bir degistirme (tadil) s6zlesmesi niteligine sahip olmali ve kiraya veren yeni
bir emsale dayali kira bedeli tespiti talebini bu anlagmadan itibaren bes y1l sonra
talep edebilmelidir.

Taraflar anlagma ile kira bedelinde endeks orani iizerinde bir artis yapmis
ancak bu bedel emsal kira bedeli seviyesine ulagmamissa bu anlasmaya hangi
sonuglarin uygulanmasi gerektigi de onemlidir. Belirlenen yeni bedel emsal kira
bedeli seviyesinde olmadig1 i¢in TBK m.344/f.3 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi
miimkiin degildir. Bu anlagma degistirme s6zlesmesi niteligindedir. Yine emsa-
le dayal1 kira bedelinin tespiti ancak sozlesme kuruldugu andan itibaren besinci
yilin sonunda talep edilebilecektir. Ancak yapilan bu anlasmanin kanaatimizce
bir sonucu olmalidir. Taraflar besinci yilin sonunda emsal kira bedelinin tespitini
talep ettiklerinde, belirlenen yeni emsal kira bedelinden hakimin hak ve nesafeti
dikkate alarak endeks orani lizerinde yapilan kira 6demelerini denklestirmeye
tabi tutmas1 kanaatimizce uygun bir ¢éziim yontemi olacaktir.
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