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Bazi lilkelerin hukuki diizenlemelerinde, kiracinin korunmasi esasi benimsenip kiraciyi koru-
yucu 6zel hiikkimler ihdas edilmistir. S6z konusu llkelerde, genellikle kira bedelinin serbestge
belirlenmesinin ve/veya artirilmasinin 6niine gegilerek kiracinin korunmasi amaglanir. Misal,
Alman ve isvigre hukukunda, 6zel diizenlemeler uyarinca taraflar, yeni bir kira sézlesmesi akde-
derken dahi kira bedelini serbestge belirleyememektedirler. Bir baska deyisle, bahsi gegen tlke-
lerde, baslangic kira bedeli, 6zel hiikiimler yoluyla sinirlandiriimigtir. Tirk hukukunda ise 6098
sayili TBK m.344'te, kira sozlesmesi devam ederken kira bedelinde meydana gelecek artig sinir-
landirilmis, ancak baslangig kira bedelini sinirlayan 6zel bir hiikiim 6ngoériilmemistir. Oysaki, son
zamanlarda Turkiye’de bazi illerde baslangic kira bedellerinde biyiik artislarin yasandigi gorul-
mektedir.

Bu calismamizda, Alman ve isvigre hukukundaki baslangic kira bedeline iliskin sinirlamalar
ele alinip Tiirk hukukunda Alman ve isvigre hukukunda oldugu gibi baslangic kira bedeline iliskin
sinirlamalara ihtiya¢c duyulup duyulmadigi incelenecektir.
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THE ISSUE OF LIMITING THE INITIAL RENTAL PRICE IN
TURKISH LAW COMPARATIVELY WITH GERMAN AND
SWISS LAW

ABSTRACT

In some legal regulations, the principle of tenant protection has been adopted and, it is
generally aimed to protect the tenant by preventing the determination and/or increase of the
rental price uncontrolledly. In German and Swiss law, pursuant to special regulations, the parties
cannot freely determine the rental price even when concluding a new lease agreement. In
Turkish law, the increase in the rental price over the course of the rental agreement is limited in
accordance with the article 344 of the Turkish Code of Obligations, but there is no special
provision limiting the initial rental price. There have been large increases in the initial rental
prices in some provinces in Turkey recently.

In this study, the limitations on the initial rental price in German and Swiss law will be
discussed and it will be examined whether there is a need for restrictions on the initial rental
price in Turkish law.

Keywords: Protection of Tenants, Initial Rental Price, Limitation of Rental Price, Lision,
Special Regulation.
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GIRIS

Kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararla-
nilmasini kiractya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini
o6demeyi Ustlendigi ve glinliik hayatta en fazla rastlanan sozlesme tipi, kira sozles-
mesidir. Pek ¢ok Ulkede kanun koyucu, konut ve isyeri kiracisinin sdzlesmenin zayif
tarafi oldugunu ve bu sebeple korunmasi gerektigini kabul edip bu yonde diizenle-
meler yapmistir. Kanun koyucunun bu yondeki iradesi, konut ve isyerinin insan
hayati icin tasidigi &nem dikkate alindiginda anlam kazanmaktadir'. Nitekim devlet-
ler, sosyal koruma dslincesiyle kiraciyi koruyucu 6zel hiikkiimler sevk ederek kamu-
nun menfaatini korumaya calisir’. Kiraci, sozlesmenin zayif tarafi varsayildigindan,

kira iliskisine midahalede bulunularak sézlesme dengesinin saglanmasi amaclanir.
iste, s6z konusu miidahalelerden biri de kira bedeline getirilen sinirlamalardir’.

Ulkemizde &zellikle yasanan gog olaylari, girdi maliyetlerinin konut arzini
dislirmesi ve kentsel donlisiim calismalari sebebiyle konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralarda fahis fiyat artisina yol agmistir. Bazi bolgelerde, kira bedelinde
%50’yi asan oranlarda artis gdzlemlenmektedir®. isvicre ve Almanya’da da, se-
bepleri farklilik arz etse de, kira bedeli hususunda yasanan durum benzerdir.
isvicre’de, kiraci sayisinin fazlaligi ve aile biitcesinden kira giderine ayrilan pa-
yin ciddi bir orana sahip olmasi, kira bedeline devlet miidahalesini beraberinde
getirmistir’. isvicre’de ailelerin yarisindan fazlasinin kendine ait bir evi bulun-

M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, XIl Levha, istanbul, 2014, s. 1; Huriye Reyhan Demircioglu,
“6098 Sayill TBK."ya Gére Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkin
Kullanabilmesinde Siire Sorunu”, BATIDER, Haziran 2015, C. XXXI, Sa. 2, s. 168; Klaus Tonner,
Schuldrecht, Vertragliche Schuldverhiiltnisse, 4. Auflage, Nomos, 2016, s. 177; Ozkan Ozyakisir,
Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 27.

Frank Thomas Petermann, Die Entwicklung des schweizerischen Mietrechts von 1881 bis
1989, Diss., SVIT-Verlages, Ziirich, St. Gallen, 1997, s. 57, 78; Eike von Hippel, Der Schutz des
Schwidicheren (Uni-Taschenbucher), ).C.B. Mohr (Paul SIEBECK), Tubingen, 1982, s. 19; Sozia-
les Mietrecht in Europa, (Hrsg. Paul Oberhammer- Andreas Kletecka- Andrea Wall), Springer
Verlag, Wien, 2011, s. 37 vd.; Ozyakisir, 2019 s. 44.

Murat Dogan, Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Anka-
ra, Subat 2011, s. 2; Ozyakisir, 2019, s. 162.

https://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/fahis-kira-artisi-isyan-ettirdi-41880192;
https://www.dw.com/tr/t%C3%BCrkiyede-konutta-fahi%C5%9F-fiyat-krizi/a-59113134;
https://www.haberturk.com/tuketici-konut-kiralarindaki-fahis-artistan-sikayetci-3171501-ekonomi;
https://www.ntv.com.tr/ekonomi/ev-kiralarinda-fahis-artis-bin-liralik-ev-2-bin-500-lira-oldu,-
cfdrkyUYKKF2VH1JzxE2A (16.09.2021).

Peter Zihlmann, Das Mietrecht, Leitfaden des schweizerischen Mietrechts fiir den Praktiker,
2. Auflage, Schulthess, Ziirich 1995, s. 131; Ozyakisir, 2019, s. 113.
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mamaktadir. Aile biitgcesinin %14’ net kira bedeli (Nettomiete), ayrica %5’i de
yan giderler (Nebenkosten) igin kullanilmaktadir®. AlImanya’da da ulusal diizey-
de konut kiralarinda yasanan kira bedeli artisi dikkat cekmektedir. Almanya’da
insan onuruna uygun bir yasam icin aile bltgesinin sadece %30’unun kira bede-
li olarak 6denmesi gerektigi belirtilse de 6zellikle Berlin, Minih, Kéln gibi blyik
sehirlerde kira bedellerinin siirekli arttig1 ve aile bitgesinin biytk bir kisminin
kira bedeli ve yan giderler icin kullanildig ortaya ¢ikmaktadir’. Ayrica kira be-
dellerinde meydana gelen artisin, gelirlerin (maaslar) artisindan daha fazla
oldugu tespit edilmistir®. Son yillarda 6zellikle biiyiik sehirlerde kiracilarin, ko-
nut bulmakta zorluk gektikleri ve yeni akdedilen kira sozlesmelerinde fahis
baslangic kira bedelleri ile karsilastiklari gbzlemlenmistir.

Sosyal devlet olmanin gerekleri, konut politikasina devlet miidahalaesini
kacinilmaz kilmaktadir. Bu dogrultuda isvicre ve Alman hukukunda &zellikle
konut kira s6zlesmesinin tarafi olan kiraciyi, koruyucu hikimler sevk edilmis ve
hem baslangi¢ kira bedeline iliskin sinirlamalar 6ngérilmis hem de sézlesme-
nin devaminda kira bedeli sinirlandirilmistir. Buna karsin Tirk hukukunda bas-
langic kira bedeli igin, genel hikiimler haricinde, 6zel bir sinirlama hikmi 6n-
gorilmemistir. Tirk hukukunda, sadece TBK m.344° cercevesinde, sézlesmenin
devaminda kira bedellerindeki artis orani sinirlandiriimistir.

Pandemi siireci, barinma ve konut hakkina iliskin sosyal ayrismalari daha
da gorindr kilmis, salginin neden oldugu ekonomik kriz, esitsizlikleri derinles-
tirmistir’®. Kisinin yasamini siirdiirebilecegi yeterli ve giiveli bir konutun yoklu-

Maja Blumer, Gebrauchsiiberlassungsvertréiige (Miete/Pacht), Schweizerisches Privatrecht,
VII/3, (Hrsg. Wolfgang Wiegang), Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel, 2012, s. 20; Ozyakisir,
2019, s. 113, dn. 367.

https://www.immobilo.de/ratgeber/mieten-vermieten/mietbelastungsquote/ (30.09.2021).
https://www.iwd.de/artikel/loehne-steigen-oft-schneller-als-mieten-457854/ (30.09.2021).

Konu hakkinda bkz. Mustafa Alper Gims, “Yeni” 6098 Sayil Tiirk Borg¢lar Kanunu’na Gére
Kira Sézlesmesi (TBK m.299-356), 2. Basi, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2012, s. 70 vd.; Mu-
hammet Kaynar, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Vedat Kitapgi-
lik, istanbul, 2014, s. 63 vd.; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, XIl Levha istanbul, 2014,
s. 125 vd.; Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Borglar Yasasina Goére Kira Hukuku, 3. Baski, Seckin Ya-
yincilik, Ankara, 2014, s. 255 vd.; K. Berk Kapanci, “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili isyeri
Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Lirasi Uzerinden Belirlenmesinde TBK m.344/f.1/c.son’un Yo-
rumlanmasi”, INUHFD, 2015, C. 2, Ozel Sayi, s. 809 vd.; Gizem Kilig Oztiirk, “Kira Tespit Dava-
si ve Esaslarl”, TBB Dergisi, Mart-Nisan 2017, Sa. 129, s. 229 vd.; Ozyakisir, 2019, s. 196 vd.

' Muharrem Kilig, “Konut Hakkinin Sosyopolitigi: Sosyal Haklar Sistematigi Agisindan Bir Co-

ziimleme”, Anayasa Yargisi, 2020, C. 37, Sa. 2, s. 99.
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gunda kendisini ve baskalarini virlisten korumasi imkansiz bir durumdur™. Co-
vid-19 pandemi siireci kapsaminda &zellikle isyeri kira bedellerinde uyarlama®™
konusu tartisilirken, konut kiralarinda uyarlama ve bilhassa baslangic kira bede-
linin sinirlandiriimasi meselesi de tartisilmasi gereken énemli bir konu olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Tiirk hukukunda son giinlerde, 6zellikle Covid-19 salgini
nedeniyle 6grencilerin yurtlarda kalmak yerine ev kiralamayi tercih ettigi, yine
olasi uzun vadeli kisitlamalarda hayatin blylk bir kismini konutta gecirecek
bireylerin bu sirecte rahatca yasayabilecekleri konut arayisinin devam ettigi
gorlilmektedir. Ancak bu sliregte baslangic kira bedellerinde bliylk artislar
meydana gelmistir. istanbul gibi biiyiiksehirlerde uygun bedelle bir konut bul-
mak oldukga zorlasmistir™. Tiiketiciler Dernegi de 2021 yilinda kira bedellerin-
de meydana gelen artisa dikkat cekmistir'. Bu giincel gelismeler nedeniyle
calismamizda, Alman ve isvicre hukukundaki baslangic kira bedeline iliskin si-
nirlamalar ele alindiktan sonra Tiirk hukukunda baslangi¢ kira bedeline iliskin

" Kilig, “Konut Hakkinin Sosyopolitigi” s. 100.

Bu husustaki detayl tartismalar icin bkz. Halil Akkanat, TUBA COVID 19 Kiiresel Salgini: Hukuki
Degisim ve Etkilesimler Raporu, (Ed. izzet Ozgenc- Halil Akkanat- Hayrrettin Caglar- Haluk Hadi
Stimer- Muhammet Ozekes), Tiirkiye Bilimler Akademisi Yayinlari, TUBA Raporlari No: 36, Anka-
ra, 2020, s. 48; Sahin Akinci, “COVID 19’un Borcg iliskilerine ve Bazi Borglar Hukuku Sézlesmele-
rine Etkisi”, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Covid-19 Hukuk Ozel Sayisi,
Yaz 2020/2, Yil: 19, Sa. 38 (Covid-19 Ozel Ek), s. 62 vd; Murat Aydogdu - Ali Haydar Yagcioglu,
Kovid-19 Salginin Borg iliskilerine ve Yargilamaya Etkileri, Adalet Yayinevi, Ankara, 2020, s. 93
vd; Ayse Arat, “Kiiresel Salginin isyeri Kiralarina Etkisi ve C6ziim Onerileri”, Covid-19 Salgininin
Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler, (Ed. Muhammet Ozekes), X
Levha, istanbul, 2020, s. 441- 450; Basak Baysal - Murat Uyanik - Selim Yavuz, “Koronaviriis
2019 (Covid-19) ve Sozlesmeler”, Covid-19 Salgininin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarin-
da Degerlendirmeler, (Ed. Muhammet Ozekes), Xl Levha, istanbul, 2020 s. 275; Asli Makaraci
Basak - Seda Oktem Cevik - Isilay Y&riik, “Korona Viriisun isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi”, Co-
vid-19 Salgininin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler, (Ed. Muham-
met Ozekes), Xl Levha, istanbul, 2020, s. 401 vd.; Melek Bilgin Yiice, “Koronaviriis Salgini Ne-
deniyle Hiikiimet Karariyla Kapatilan isyerlerinin Kira Sézlesmelerinin Akibetinin Degerlendiril-
mesi”, Covid-19 Salgininin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler, (Ed.
Muhammet Ozekes), XIl Levha, istanbul, 2020, s. 415; Nurten ince Akman, “Tiirk Hukuku ve
Alman Hukukunda Covid-19 Salginin Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiracinin ve Kiraya Verenin
Borglarina Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salginin Hukuktaki Yansimalari, (Ed. Kemal Senocak), Yet-
kin Yayinlari, Ankara, Subat 2021, s. 85 vd; Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesinin.
29.09. 2020, tarihli ve E. 2020/1103, K. 2020/1008 sayil karari.

https://www.milliyet.com.tr/galeri/evler-ates-pahasi-yurtlarda-yer-yok-6590151/5 (17.09.2021).
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" https://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/fahis-kira-artisi-isyan-ettirdi-41880192;

https://www.dw.com/tr/t%C3%BCrkiyede-konutta-fahi%C5%9F-fiyat-krizi/a-59113134;
https://www.haberturk.com/tuketici-konut-kiralarindaki-fahis-artistan-sikayetci-3171501-ekonomi;
https://www.ntv.com.tr/ekonomi/ev-kiralarinda-fahis-artis-bin-liralik-ev-2-bin-500-lira-oldu,-
cfdrkyUYKKF2VH1JzxE2A (16.09.2021).
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sinirlamalara ihtiya¢c duyulup duyulmadigi, bu hususta Alman ve isvicre huku-
kunda oldugu gibi 6zel bir dlizenlemenin gerekip gerekmedigi incelenecektir.

I. ALMAN HUKUKUNDA BASLANGIG KiRA BEDELINiN SINIRLANDIRILMASINA
iLISKIN HOKUMLER

Alman hukukunda kiracinin korunmasi ilkesi, sadece konut kiracilari i¢in benim-
senmistir. Nitekim kiracinin korunmasi amaciyla sevk edilen 6zel hiikiimler, sadece
konut kiracilari i¢in uygulama alanina sahiptir. isyeri kira sdzlesmelerinde, kiracinin
sozlesmesinin zayif tarafi oldugu, Alman kanun koyucusu tarafindan kabul gérme-
mistir. Dolayisiyla Almanya’da isyeri kiracilar, baslangi¢ kira bedelinin belirlenme-
sinde kiracinin korunmasini esas alan 6zel hiikiimlerden faydalanamamaktadir®.

Alman hukukunda kanun koyucu, s6zlesmenin zayif tarafi varsaydigi konut
kiracisini korumak icin baslangi¢ kira bedeline sinirlamalar getirip bu amagla
1954 tarihinde yururlige girmis olan Ekonomik Suclar Kanunu’nun 5. madde-
sinde ve 21.04.2015 tarihinde Alman Medeni Kanunu’na (Al.MK) eklenen 556d
ve devami maddelerinde 6zel diizenlemeler yapmistir'®. Almanya’da Berlin,
Hamburg, Munih gibi blylk sehirlerde konuta olan ihtiya¢ artmis piyasadaki
artan bu talepler karsisinda kiraya verenler tarafindan konut ve isyerlerinin
yiksek kira bedelleriyle kiralanmasi glindeme gelmistir. Bliylik sehirlerde ancak
cok ylksek kira bedeli 6deyebilen kisilerin konut bulmalari sonucunda, Alman-
ya'da “Odenebilir konutlarin” saglanmasi hususunda adimlar atilmistir. Devlet
tarafindan sosyal konutlar yapilmasi”’ disinda, insan onuruna uygun bir konutta
yasamayl saglayacak adimlarin derhal atilmasi gerektigi kabul edilmis ve bu
nedenle konut kiralarinda kiraciyi koruyucu diizenlemeler yapilimistir®. Kanun

Ozyakisir, 2019, s. 131.

Markus Artz, “Von Reformen und Reférmchen Zur Entwicklung des deutschen Wohnra-
ummietrechts seit der “GroRRen Mietrechtsreform” 2001”, NJW, 2015, s. 1576; Markus Artz -
UIf Borstinghaus, “Das am 1.1.2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz. Unge-
reimtheiten bei den Neuerungen zu Mietpreisbremse, Modernisierungsmieterh6hung, He-
rausmodernisieren und gewerblichen Zwischenmietverhaltnissen”, NZM, 2019, s. 12; UIf
Borstinghaus, “Die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete fir Wohnraum”, NJW, 2015, s.
1553; UIf Borstinghaus, “Zwischen Vermieterfreiheit und Mieterschutz”, WuM, 2018, s. 623;
Nobert Eisenschmid, “Die Mietpreisbremse kommt” ZRP, 2015, s. 28.

16

v Sosyal konut yapilmasina dair karar icin bkz. egE, BT-Drs. 18/3121, 15.

¥ Huber Fleindl, Beck-online. Grosskommentar, (Hrsg. Beate Gsell- Wolfgang Kriger- Stephan

Lorenz- Christoph, Reymann), C. H. Beck Miinchen, 2021, 556d BGB, Nr. 3; Jirgen Kihling,
“Gentrifizierung als Rechtsproblem: Wohnungspolitik ohne rechtsstaatliche Leitplanken?”
NZM, 2020, s. 522 vd.
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koyucunun baslangic kira bedeline miidahale etmesinin konut sorununa gecici
bir ¢6ziim oldugu, nihai hedefin ise oturulabilir sosyal konut projelerinin hayata
gecirilmesi oldugu kabul edilmektedir. Baslangi¢ kira bedelini dizenleyen hi-
ktiimlerle, konut yetersizligi sorununun kiraya verenler tarafindan koétiye kulla-
nilmasi ve haksiz kazang elde edilmesinin 6niine gegilmek istenmistir”®. Bu dii-
zenlemelerle, sézlesmenin zayif tarafi olan kiracinin korunacagi, 6denebilir ve
insan onuruna uygun bir konutta bireylerin yasamini ikame edebilecegi fikrin-
den yola ¢ikilmistir. Baslangic kira bedelleri hususunda 2018 yilinda hala sorun-
lar yasanmasi nedeniyle Baslangicta Kira Bedelinin Sinirlanmasinda Uzatmalar
ve Degisiklikler adindaki Kanun® ile Alman Medeni Kanunu’ndaki baslangic kira
bedelini diizenleyen hikimlerde kiraci lehine birtakim dizenlemeler yapilarak,
baslangi¢ kira bedelini sinirlayan normlar buglinkii halini almistir. Asagida hem
Ekonomik Suglar Kanunu hem de Alman Medeni Kanunu’ndaki bu diizenleme-
ler yakindan incelenecektir.

A. Ekonomik Suglar Kanunu Uyarinca Baslangig Kira Bedelinin Sinirlandiriimasi

1954 yilinda yirirlige girmis olan Ekonomik Suglar Kanunu’nun 5. madde-
si, kira bedelinin artirilmasina dairdir. Bu diizenlemeye gére her kim kasitla ya
da diisiincesizlikle konut ya da konut kiralarina dair yan giderleri igin uygun
olmayan yliksek bedel talep etmis, kira s6zlesmesi akdetmis ya da kira s6zles-
mesi yapma vaadinde bulunmussa bu maddeye aykiri davranmis olup bunun
karsiliginda 50.000 Avro’ya kadar idari para cezasina ¢arptirilacaktir. Bu mad-
denin amaci, konutlar kiraya verilirken kiraya verenin kira bedellerinin ylksek
belirlenmesi suretiyle asiri yararlanmasini engellemektir. Bu madde uyarinca
kisinin cezalandirmasi icin kast ile hareket etmesine gerek yoktur. Asiri yarar-
lanma kasti olmasa da dislincesizlikle hareket eden ve uygun olmayan kira
bedeli talep eden kisiler bu sucu islemis olur.

Anilan dizenlemenin aslinda Ekonomik Suglar Kanunu’nda yer almasinin
dogru olmadigl, amacin ekonominin korunmasindan ziyade kiracinin korunmasi
oldugu ve bu nedenle esasinda diizenlemenin kira hukukuna iliskin hikimlerde

¥ Arnold Lehmann-Richter, “Voraussetzungen und Kontrolle einer Gebietsverordnung zur

Mietpreisbremse”, WuM, 2015, s. 208; Fleindl, 556d BGB, Nr. 5.

Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen liber die zuldssige Miethdhe bei
Mietbeginn;
https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBI&start=//*%5B@at
tr_id=%27bgbl120s0540.pd%27%5D#__bgbl__%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27bgbl120s05
40.pdf%27%5D__ 1632115142572 (16.09.2021).
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yer almasinin daha isabetli oldugu doktrinde ileri siirilmistiir’’. Buna karsin
doktrinde bir baska goris tarafindan, bu hilkmtin, Ekonomik Suclar Kanunu’nda
yer alan pratik hayatin ihtiyaglarina cevap veren tek diizenleme oldugu®, bu
dizenlemelerin hakkin koétlye kullanilmasi ve asiri yararlanmanin 6zel bir go-
rinim oldugu, dolayisiyla bahsi gecen normun Ekonomik Suglar Kanunu’nda
diizenlenmesinin son derece isabetli oldugu ileri siirlilmustir. Zira anilan s6z
konusu dizenlemelerle kisiye idari bir para cezasi verilmekte, kisinin ekonomik
hayata olumsuz etkileri cezalandiriimaktadir®.

Bu sucun faili kiraya verendir®*. Kiraya verenin malik olmasi gerekmemek-
tedir. S6z konusu sugun olusabilmesinin bir diger kosulu ise oturma amach bir
yerin kiraya verilmesidir. Bu bir daire olabilecegi, dairenin bir odasi da olabilir®.
Ayrica sucun olusabilmesi i¢in kira s6zlesmesinin yazili ya da s6zli yapilmasinin
bir 6nemi bulunmamaktadir. Zira Alman Medeni Kanunu’nda da kira s6zlesme-
si icin bir sekil sarti 6ngortilmemistir. Ayrica ilgili maddede kira so6zlesmesi ku-
rulmasa bile uygun olmayan kira bedelinin talep edilmesi, bu sucun gercekles-
mesi icin yeterli gérilmustir®. Yine kiracinin alt kiraci olup olmamasi bakimin-
dan bir ayrim yapilmamistir. O halde asil kiraci, uygun olmayan yiksek bedelle
konutu alt kiraciya kiralamigsa asil kiraci hakkinda da bu madde hikmu uygu-
lama alani bulur. Kanun koyucu, konut kirasindan bahsetmistir. Doktrinde ve
mahkeme kararlarinda bir dairenin kiralanip buranin bir isyeri 6érnegin bir hu-
kuk birosu olarak kullaniimasi halinde, bu maddenin uygulama alani bulup
bulmayacagi hususu da tartismalidir”. Doktrinde bir gériise gére, bu maddenin
amacli konutun uygun olmayan bedelle kiralanmasinin 6nine gecilmesi oldugu
icin, kiracinin kiralanani hangi amacla kullandiginin bir 6nemi bulunmamakta-

2 Siegbert Lammel, “Theorie und Praxis der Mietpreistiberhéhung nach §5 WiStG (Frankfurt a.

M.)”, NZM, 1999, s. 992; Hans Kudlich, BeckOK OWIG, (Hrsg. Jirgen Graf), C. H. Beck,
Miinchen, 2021, §5 WiStG, Nr. 1.

Hubert Fleindl, “§85 WiStG - Ein Fall fir den Papierkorb? Die gesetzlichen Regelungen zur
Begrenzung der Miethéhe”, WuM, 2013, s. 704 vd; Beate Gsell, “Die gerechte Miete” WuM,
2017, s. 308.

Fleindl, “§WiStG - Ein Fall fiir den Papierkorb?”, s. 704 vd; Gsell, “Die gerechte Miete”, s. 308.
Kudlich, §5 WiStG, Nr. 3.

Joachim Lampe, Beck Kurz Kommentare Band 17 Erbs/Kohlhaas, Strafrechtliche Nebenge-
setze, (Hrsg. Peter Haberle), C. H. Beck, Miinchen, 2021, §5 WiStG, Nr. 2.

Kudlich, §5 WiStG, Nr. 15.

Lampe, §5 WiStG, Nr. 2; Kudlich, §5 WiStG, Nr. 5; OLG Karlsruhe, WuM 1984, s. 10; OLG
Stuttgart, WuM 1986, s. 10; OLG Celle, WuM 1996, s. 562; AG Dortmund, ZMR 1997, s. 85;
OLG Frankfurt a. M, NJW 1993, s. 673, AG Frankfurt a. M, WuM 1993, s. 199.
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dir’®. Bu nedenle bir konut kiralanip baska amaglarla biiro vs. olarak kullanilsa
da anilan maddenin uygulama alani bulacagi savunulmustur®. Bir diger gériise
gore ise, kanun koyucunun konut kiracisini korumayi amacglandigi, bu nedenle
sadece konut amacl kiralanan ve bu sekilde kullanilan kira s6zlesmelerinde s6z
konusu hitkmiin uygulama alani bulacagi ileri stiriilmustiir®.

ilgili madde incelendiginde, konut kiralarinda yan giderler érnegin, bahce
diizenlemesi, asansor bakimi, garaj yerleri icin uygun olmayan bir bedel talep
edilmesi halinde de yine mezk{r sug olusur®. Boylelikle kiraya verenlerin uygun
bir bedelle s6zlesmeyi akdetmesi, ancak diger yandan yan giderler i¢in uygun
olmayan yiiksek bedeller talep etmesinin de dniine gegilmek istenmistir®.

Bu sucun olusabilmesi icin ancak kira bedelinin ya da yan giderler icin talep
edilen bedelin uygun olmayan yiiksek bir bedel olmasi gerekmektedir. Uygun
olmayan yiliksek bedel kavrami bu maddenin 2. fikrasinda kanun koyucu tara-
findan tanimlanmistir. Buna goére, konut arzinin disiikligiinden faydalanarak
kararlastirilan ve o muhitte veya karsilastirilabilecek baska bir muhitte bulunan
benzer niteliklere sahip konuta ait emsal kira bedelini %20 oraninda asan be-
deller uygun olmayan yiiksek bedeldir’*. Kanun koyucunun bu diizenlemede
sadece uygun olmayan bedel kavrami gibi soyut bir kavram kullanmayip bir
oran belirlemis olmasi da doktrinde isabetli bulunmustur®. Emsal kira bedelinin
olmadig hallerde bilirkisiye basvurulabilecegi doktrinde savunulmustur®.

Sozlesme taraflarinin kisisel sebeplerinden dolayi kira bedelinin daha az ya
da daha fazla kararlastirilmis olup olmadig, bu madde kapsaminda dikkat
alinmaz. Ornegin, kiracinin ekonomik durumunun iyi olmasi, zaten kararlastiri-
lan kira bedelini 6deyecek olmasi dnemli degildir®®. Ayrica bu diizenlemelerle

% Kudlich, §5 WiStG, Nr. 15.

OLG Frankfurt a. M, NJW 1993, s. 673, AG Frankfurt a. M, WuM 1993, s. 199.

Lampe, §5 WiStG, Nr. 2; Kudlich, §5 WiStG, Nr. 5; OLG Karlsruhe, WuM 1984, s. 10; OLG
Stuttgart, WuM 1986, s. 10; OLG Celle, WuM 1996, s. 562; AG Dortmund, ZMR 1997, s. 85.

Lampe, §5 WiStG, Nr. 2; OLG Stuttgart NJW 1982, s. 1160.
Kudlich, §5 WiStG, Nr. 8.

Lampe, Nr. 5, 6; Kudlich, §5 WiStG, Nr. 9.

Lampe, §5 WiStG, Nr. 9.

Lampe, §5 WiStG, Nr. 8; Kudlich, §5 WiStG, Nr. 10.

Kudlich, §5 WiStG, Nr. 8; Bu husustaki mahkeme karari igin bkz. LG Stuttgart, NJW 1982 s.
1160.
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kiraya verenin zor durumda olan miilteci gibi kimselere konutu o (ilke vatan-
daslarindan daha fazla bir bedelle kiraya vermesinin de 6niine gegilmistir. Al-
manya’da konut kiralarinda kiracilar secilirken Almanlara dncelik tanindig ve
yabancilarin ayrimciliga ugradigina dair haberler son yillarda siklikla glindeme
gelmektedir’. Bu madde yoluyla konut bulmakta zorluk ¢eken yabanci kiraci-
dan yiksek kira bedellerinin alinmasinin éniine gegilmesi kanimizca isabetli
olmustur. Kiraya veren, evde yasayacak kisi sayisinin fazla olmasi gibi nedenler-
le de yiiksek bir kira bedeli talep edemez. Ornegin, bir konutun dort 6grenci
tarafindan kiralanmasi halinde kiraya verenin konutta dort 6grenci kaldigini
iddia ederek 6grenci basina bir bedel almasi halinde toplam alinan kira bedeli-
nin yine emsal kira bedelini %20’den fazlasini asamaz™.

Yan giderler igin kiraya verenin uygun olmayan bir bedel talep edip etme-
digi hususunda ise son 6 yilin yan giderlerinin dikkate alinacagi Ekonomik Suclar
Kanunu’nun 5. maddesinin 2. fikrasinda diizenlenmistir. Yine ayni diizenlemede
kiraya verenin emsal kira bedelinin %20’den fazlasini talep etmesine ragmen
bu sucun olusmayacagi istisnai haller de dizenlenmistir. Buna goére kiraya ve-
ren tarafindan yapilmis veya yapilan masraflari karsilamak icin emsal kira bede-
linin %20’den fazlasi talep edilebilecegi dliizenlenmistir. Kiraya veren tarafindan
yapilan ya da yapiimis masraf kavraminin belirsiz oldugu ve uyusmazlik halinde
hakime bir takdir yetkisi verildigi goérilmektedir. Ornegin, evde gerekli olan
genis caph bir tadilat yapiimissa bu durumda emsal kira bedelinin %20’sinden
fazlasi kararlastirilmis olsa dahi bu sug olusmaz™.

Bu diizenlemenin hukuki sonucu incelendiginde bu maddeye aykiri davra-
nan kisinin idari para cezasina garptirilacagi ve idari para cezasinin 50.000 Av-
ro’ya kadar ¢ikabilecegi gortilmektedir. Amag, ekonominin korunmasi ve konut
kiralarinda kiralama araciligiyla fazla kazang elde eden kimselerin cezalandiril-
masidir. Boyle bir cezal normun varlig sayesinde kiraya verenlerin bu tarz kira
sozlesmeleri akdetmekten cekinecekleri asikardir; ancak buna ragmen kira
sozlesmesi kurulmus ise akibetinin ne olacagl, kira bedelinin emsal kira bedel-
leri miktarina kadar dusarilip dustrilemeyecegi gibi hususlar diizenlenme-
mistir. Kuskusuz, ceza hukuku kapsamindaki bir diizenlemede, anilan hususlara

7 https://www.businessinsider.de/wirtschaft/kt-fuer-kopftuch-e40-fuer-schwarze-menschen-

wohnungsbaugesellschaft-brebau-soll-wohnungssuchende-diskriminiert-
haben/(16.09.2021).

AG Stuttgart, Urteil vom 28.04.2020 - 31 C 5490/18.
Kudlich, §5 WiStG, Nr. 14.
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yer verilmemis olmasi, kanun yapma teknigi bakimindan isabetlidir. Bu nedenle
Alman Medeni Kanunu’nda 2015 yilinda baslangi¢ kira bedelinin sinirlandiril-
masl! hususunda 6zel bir diizenleme yapilmasi kanimizca uygun olmustur. Boy-
lece baslangig¢ kira bedeline iliskin sinirlama hikmiine aykiri davranis halinde
kira s6zlesmesinin akibeti de diizenlenmis olmaktadir. Nihayetinde s6z konusu
norma aykiri davranisin sézlesmenin akibeti lizerindeki etkisi, 6zel hukuku ilgi-
lendiren 6nemli bir sorundur.

B. Alman Medeni Kanunu’nda Bagslangig Kira Bedelinin Sinirlandiriimasi

Alman hukukunda baslangictaki kira bedelini sinirlayan 6zel bir diizenleme,
2015 yihnda Alman Medeni Kanunu’na 556d ve devamindaki maddelere ek-
lenmistir. ALLMK m.556d hikmine gore konut pazarinin dar oldugu bir bolgede
konuta iliskin bir kira sdzlesmesi akdedilmis ise baslangictaki kira bedelinin,
emsal kira bedelini %10 asmamasi gerekir®. Konut pazarinin dar oldugu bélge
kavrami, ALLMK m.556d/f.2’de acgiklanmistir. Buna gore, bir bolgede veya bol-
genin bir béliminde beraber yasayan halk icin ge¢im sartlari 6nemli 6lclide
zorlasmis ise, o bolgede konut pazari darligi mevcuttur. Ayni fikra hilkm, bu
tespiti ortaya koyduktan sonra konut pazari darliginin mevcut oldugu durumla-
ra dort bent halinde ornekler vermistir. Hikme gore, 6zellikle (1) Kira bedeli
iilke ortalamasindan belirgin olarak daha fazla artiyorsa, (2) Hanehalkinin orta-
lama kira yiikii tilke ortalamasini belirgin sekilde asiyorsa, (3) Yeni insaat faali-
yetleri yolu ile gerekli konut saglanmamis olmasina ragmen konuta ihtiya¢ du-
yan (oturan) niifus artiyorsa, (4) Talep ¢ok olmasina ragmen bos konut sayisi az
ise konut pazari dardir. Konut pazarinin dar oldugu boélgeler, AlLMK m.556d
hikm uyarinca, eyalet hikimetleri tarafindan kararname yoluyla en fazla bes
yil devam edecek sekilde belirlenir. ALMK m.556d hilkm konut darligi ¢ceken
bolgelere belli bir stire miudahale edilmesini 6ngérmustir. ALLMK m.556d hik-
miiniin 3. fikrasinda, s6z konusu hikmiin 2025 tarihinde yirirlikten kendili-
ginden kalkacagi diizenlenmistir.

1. Alman Medeni Kanunu’nun 556d Maddesinin Kosullan

Alman hukukunda kanun koyucunun sadece konut kiralarindaki kiraciyi ko-
rumak amaciyla 556d hikmini sevkettigi gérilmektedir. Hikmin, kiraya ve-
renin kendisinin de oturdugu ve bir odasini mobilyal olarak kiraladigi hallerde

a0 Artz, “Von Reformen und Reférmchen”, s. 1576.; Artz - Borstinghaus, ,,Das am 1.1.2019 in

Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz”, s. 12; Borstinghaus, “Die Begrenzung der
Wiedervermietungsmiete”, s. 1553.
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ya da isyeri kiralarinda uygulama alani bulmayacagi doktrinde ileri strilmekte-
dir*’. Buna karsin, séz konusu hiikiim, mobilyali da olsa kiralanan konutlarda
uygulama alani bulur. Ayrica asil kiraciyla alt kiraci arasinda yapilan s6zlesme-
lerde de ilgili hitkiim uygulama alanina sahiptir®. Ayrica doktrinde, kiralananin
hangi amacla kullanilacaginin son derece énemli oldugu ve bunun s6zlesmeden
bagimsiz olarak degerlendirilmesi gerektigi ileri stirtilmustiir. Uygulamada, bazi
kiraya verenler, bu maddenin hukuki sonucundan kaginmak igin kira s6zlesme-
sinde kiraladiklari yerler konut amagh kullanilacak olmasina ragmen, bunlarin
isyeri olarak kullanacagini yazmakta ve zor durumda olan kiracilar tarafindan
ise bu durum kabul edilmektedir. Bu nedenle doktrinde de isabetle savunuldu-
gu gibi, uyusmazlik halinde kiralananin hangi amacla kiralandig, kira sézlesme-
sinde belirtilen kullanim amacindan bagimsiz olarak kiralananin nasil kullanildi-
ginin tespit edilerek belirlenmesi gerekir.”. Ornegin, bir avukat, bir daireyi avu-
kathk blrosu olarak kiralamasina ragmen orayi konut olarak kullaniyorsa yine
bu maddenin uygulama alani bulacagi doktrinde belirtilmistir. Ayrica bir kimse-
nin konut olarak kiraladigi bir yerde kismen de olsa bazi islerini yapmasi, érne-
gin bir odasinda avukatlk isleri yapmasi, bu hilkmiin uygulama alanina engel
teskil etmez®.

AlLMK m.556d’nin uygulanmasi igin, kira sdzlesmesi akdedildiginde, kirala-
nanin konut pazarinin dar oldugu bolgede bulunmasi sarttir. Zira kiralanan
konut, eyalet hiikiimetlerince c¢ikarilan kararnamede belirtilen bolgelerde yer
almiyorsa, Al.MK m.556d-556¢g hiikiimleri uygulanmaz®. Eyalet hiikiimetlerince
¢ikarilan kararnamede o bolgenin neden konut pazarinin dar oldugu bolge ola-
rak secildiginin de detaylica gerekgelendirilmesi gerekir®. Aksi halde, s6z konu-
su kararnameler yargi organlari tarafindan gegersiz kabul edilir. Ornegin, Hes-
sen Eyalet Hikimeti tarafindan ¢ikarilan kararname, Federal Alman Yiiksek
Mahkemesi tarafindan, o bolgenin neden konut pazarinin dar oldugu bir bolge

“ Artz, “Von Reformen und Reférmchen”, s. 1576.

* Markus Artz, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, (Hrsg. Franz Jirgen

Sacker- Roland Rixecker- Hartmut Oetker- Bettina Limperg), Verlag C. H. beck Minchen,
556d BGB, Nr. 9.

Artz, 556d BGB, Nr. 9.
Fleindl, 556d BGB, Nr. 16-18.

Klaus Lutzenkirchen - Marc Dickersbach - Andrik Abramenko, Mietrecht Kommentar, 2.
Auflage, Otto Schmidt, Kéln, 2015, s. 1478; Ozyakisir, 2019, s. 137.

Artz, 556d BGB, Nr. 16; Andrik Abramenko, “Mietpreisbremse- Ein Lehstlick fir Gesetz- und
Verordnungsgeber”, ZRP, 2018, s. 35.
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olarak nitelendirildigi gerekcelendiriimediginden, gegersiz sayilmistir’. Alman-
ya’da Baden-Wiittenberg, Bayern, Berlin, Branderburg, Bremen, Hamburg,
Hessen, Mecklenburg-Vorpommen, Niedersachen, Nordhein-Westfallen, Rhe-
inland- Pfalz, Schleswig- Holstein ve Thiringen olmak Uizere 13 eyalette konut
kiralari icin kararname cikarilmistir®.

Bu diizenleme uyarinca konutunu kiraya veren kimse, konut pazarinin dar
oldugu yerlerde baslangic kira bedelini serbestce belirleyememektedir. Zira
dizenleme uyarinca baslangictaki kira bedeli, emsal kira bedelinin %10’dan
fazlasini asmamasi gerekir®. Ornegin, bir yerde emsal kira bedeli 1.100 Avro
ise, baslangi¢ kira bedeli ancak 1.210 Avro olarak belirlenebilir. Emsal kira be-
delinin ne olduguna Al.LMK m.558/f.2 hukminde yer verilmistir. Buna gore,
emsal kira bedeli, o bolgede bulunan ya da karsilastirilabilir bir bélgede olan
blyuklagu, ozellikleri, yapisi ve ¢evresi benzer olan yerlerin 01.01.2020 yilindan
itibaren akdedilen kira s6zlesmeleri icin son 6 yillik kira bedeli; bu tarihten 6nce
akdedilen kira sozlesmeleri igin son 4 yillik lira bedelleri dikkate alinarak tespit
edilir’®. Emsal kira bedelinden kasit, net kira bedelidir, bir baska ifadeyle her ay
alinan yan giderler diistiikten sonra belirlenen bedeldir*.

2. Baslangig Kira Bedeline Miidahale Edilemeyecek Haller

Alman hukukunda kanun koyucu, her ne kadar kiraciyi koruyacak sekilde
baslangi¢ kira bedeline bir sinirlama getirmeye calismissa da kiraya verenin
menfaatlerini gézeterek bu kurala birtakim istisnalar getirmistir. Bunlardan biri
de ALLMK m.556e hikmiidiir”. ALMK m.556e geregince, dnceki kira sézlesme-
sinde kiraya veren 556d hiikmii uyarinca belirlenen bedelden daha fazla bir kira
bedeli aliyorsa yeni kira sdzlesmesinde kiraya veren, bu bedeli yine talep edebi-

* BGH, BeckRS 2019, 16461.

Artz, “Von Reformen und Reférmchen”, s. 1576; Hans Reinold Horst, “MietNovG I: Praxisfra-
gen zur ,Mietpreisbremse” im freifinanzierten Wohnungsbau”, NZM, 2015, s. 393 vd.

Artz, 556d BGB, Nr. 19; Horst, “MietNovG I: Praxisfragen zur”, s. 396 vd.
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Ui Borstinghaus, “Eine erste Stellungnahme zum mietrechtlichen Teil des Referente-

nentwurfs eines Mietrechtsnovellierungsgesetzes”, DWW, 2014, s. 204 vd; Fleindl, 556d
BGB, Nr. 55; Horst, MietNovG I: Praxisfragen zur”, s. 398 vd.

Artz, 556d BGB, Nr. 21.

Artz - Borstinghaus, “Das am 1.1.2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz” s. 16;
Borstinghaus, “Die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete” s. 1554; Borstinghaus, “Zwisc-
hen Vermieterfreiheit”, s. 623, Benjamin Schindler, “Vom Nachjustieren der Mietpreisbrem-
se”, NZM, 2020, s. 353 vd.
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lir. Ornegin, kiraya veren A, konutu icin 1.300 Avro kira bedeli aliyorken kira
sOzlesmesi sona ermis olsun. Bu durumda bulundugu cevrede emsal kira bedeli
1.100 Avro ise, konutunu yeniden kiraya vermek istediginde Al.MK m.556d
geregince kira bedeli olarak en fazla 1.210 Avro kararlastirilabilir. Ancak kanun
koyucu bu gibi durumlarda 556d madde hikminin uygulanmayacagini, 6nceki
kira s6zlesmesi doneminde ifa edilen en son kira bedelinin kararlastirilabilece-
gini 6ngdérmustar.

Doktrinde ve mahkeme kararlarinda daha 6nceki kira bedelinin yiiksek ol-
mas! halinde kiraya verenin korunarak 556b ile bagh olmadigina dair istisnal
diizenlemenin isabetli olmadigi ileri siiriilmistiir™. Daha dnceki kira s6zlesmesi
sonra eren ve simdi yeni bir kira s6zlesmesi akdeden kiraya verenin konut pa-
zarinin dar oldugu bu alanlarda Al.LMK m.556d ile baglh olmasi gerektigi ifade
edilmistir®®. Sonuc olarak érnek olayimizda baslangic kira bedeli, 1.300 Avro
olarak belirlenebilir.

AlLMK m.556e/f.2’ye gore, kira iliskisi baslamadan 6nceki g yil icerisinde
kiralananda Al.MK m.555b’de* sayilan yenileme calismalarindan en az biri ya-
pilmissa, kira bedeli, Al.LMK m.556d’nin birinci fikrasinda belirtilen azamf sinirla
bagh olmaksizin kararlastirilabilir®®. Bunun icin yenileme calismalarinin kiraya
veren tarafindan yapilmis olmasi sarttir. Yenileme calismalari kiraya veren hari-

> Artz- Borstinghaus, “Das am 1.1.2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz”, s. 16;

Borstinghaus, “Die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete” s. 1554; Borstinghaus, Zwisc-
hen Vermieterfreiheit”, s. 623; LG Berlin, 14.09.2017, 67 S 149/17; LG Berlin, 7.12.2017, 67S
218/17.

LG Berlin, 14.09.2017, 67 S 149/17; LG Berlin, 7.12.2017, 67S 218/17.

Yenileme galismalari, agsagidaki sekillerde yapi tadilatlari yoluyla gergeklestirilir,
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1. Kiralananda enerji agisindan stirdurilebilir bir tasarruf saglanir (kiralananin) enerji perfor-
mansinin yenilenmesi),

2. Sayet birinci bentte belirtilen sekilde enerji verimliligine yonelik bir yenileme yapilmadiysa;
yenilenemeyen birincil enerjide sirdurilebilir bir tasarruf saglanir veya iklim sirdirilebilir
bir sekilde korunur,

3. Su tuketimi strdurilebilir bir sekilde azaltilir,

4. Kiralananin kullanim degeri strdarilebilir bir sekilde yukseltilir,

5. Genel konut kosullari uzun sireli olarak iyilestirilir,

6. §555a BGB’de belirtilen koruma 6nlemlerinden olmayan ve kiraya verenden kaynaklan-
mayan sebeplerle yapilmak zorunda olunan tadilatlar,

7. Yeni oturma alani yaratilmasi.

¢ Carsten Briickner, Mietpreisbremse, Rechtsfolgen fiir Vermieter, 1. Auflage, Haus & Grund,

2015, s. 62; Ozyakisir, 2019, s. 140.
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cinde kimseler tarafindan gerceklestirilmis ise, kira bedeli olarak ALMK
m.556d’nin birinci fikrasinda belirtilen azami siniri asan bir miktar kararlastiri-
lamaz”’. Ayrica genis kapsamli bir yenileme yapildiktan sonra diizenlen ilk kira
sozlesmelerinde de Al.LMK m.556d’nin birinci fikrasindaki kira bedeline iligkin
azami sinirin uygulanmayacagi kabul edilmistir (Al.LMK m.556f/f.2)**. Genis kap-
samli yenilemeye iliskin mevzuatta herhangi bir agiklama bulunmamaktadir.
Alman Avukatlar Birligi, hilkimde yer alan “genis kapsamli yenileme” kavrami-
nin muglak oldugunu ve somutlastirimasi gerektigini belirtse de bu kavram
kanun koyucu tarafindan agiklanmamuistir™. Doktrinde kiralananin ancak yeni
insa edilmis bir konut ile esdeger hale getirilmis olmasi durumunda genis kap-
samli yenilemeden bahsedilecegi ileri siiriilmektedir®.

Baslangi¢ kira bedelinin belirlenmesinde konutun 6zellikleri de etkilidir.
Al.MK m.556f hilkm{ uyarinca konut ilk defa 01.10.2014’ten sonra kullanilmis
ve kiraya verilmis ise, baslangi¢ kira bedeli, ALMK m.556d’nin birinci fikrasin-
daki azamf sinirla bagh degildir®.

Yukarida bahsi gecen istisnalardan faydalanmak isteyen kiraya veren, istis-
nalar hakkinda kiraciya bilgi vermek, bu istisnalarin gerceklestigine dair kiraciyi
aydinlatmakla yikimlidir (ALMK m.556g)%. Ornegin, kiraya veren, konutun
2014 yilindan 6nce kullanilmadigi ve kiraya verilmedigi hususunda gerekli bilgi-
leri kiraciyla paylasmalidir. Kiraya veren, istisnalardan yararlanmak istemesine
ragmen bu konuda yeterli bilgi verip kiraciyi aydinlatmazsa, Al.LMK m.556d
hikmindeki bedelden fazlasini talep edemez, baska bir deyisle kiraya veren
artik istisnalardan yararlanamaz. Kiracinin talebine ragmen gerekli aydinlatma-
yl yapmayan kiraya veren, 2 yil boyunca bir daha durumunun Al.LMK m.556e-
556f hikimlerinde diizenlenen istisnai hallere girdigini ve bu nedenle kira be-
delini emsal kira bedellerini asacak sekilde belirlenmesini ileri siiremez®. Du-
rumu bir 6rnekle agiklamak gerekirse; A, B’ye Berlin sehrinde bulunan bir konu-

" Litzenkirchen - Dickersbach - Abramenko, 2015, s. 1505; Ozyakisir, 2019, s. 140.

Artz - Borstinghaus, “Das am 1.1.2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz”, s. 16 vd.

Briickner, 2015, s. 16, dn. 27; Artz - Borstinghaus, “Das am 1.1.2019 in Kraft getretene Miet-
rechtsanpassungsgesetz”, s. 16; Ozyakisir, 2019, s. 141, dn. 501.

Horst, MietNovG I: Praxisfragen zur”, s. 396 vd.; konu hakkinda ayrica bkz. Ozyakisir, 2019, s. 141.
Artz, 556f BGB, Nr. 2-3; Borstinghaus, “Die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete”, s.
1554 vd; Horst, MietNovG I: Praxisfragen zur”, s. 396 vd.; Ozyakisir, 2019, s. 140.

Artz - Borstinghaus, “Das am 1.1.2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz”, s. 16;
Borstinghaus, ,Die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete”, s. 1559.
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& Artz -Borstinghaus, “Das am 1.1.2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz”, s. 17.
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tunu 01.01.2021 tarihinde kiralamistir. Kiraya veren, bu kiralama esnasinda
AlLMK m.556d hikmindeki sinirlamaya tabi olmadigini, ¢liinkii konutta genis
kapsamli bir yenileme yapildigini iddia etmistir. Ancak genis kapsamli yenileme
yapildig hususundaki bilgi ve belgeleri kiraci B ile paylasmamistir. Kiraci B'nin
talep etmesine ragmen kiraya veren bu hususta 6 ay boyunca bilgi vermekten
kaginmis ise artik 2 yil boyunca 01.01.2023 yilina kadar sadece A.LMK m.556d
hikmiindeki bedeli kiracidan talep edip 556f hilkmiine dayanamayacaktir.

3. Alman Medeni Kanunu’nun 556d Maddesinin Hukuki Sonuglan

Baslangic kira bedelinin ne kadar olacagina dair hukuki diizenleme, nispi
emredici bir diizenleme olup kiracinin aleyhine degistirilmez. Kiracinin, kira
sOzlesmesini akdedip istenen bedeli belirli bir siire 6demesi de 556d hiikmiinde
diizenlenen haklarindan feragat ettigi seklinde yorumlanamaz®. Kiraya verenin
baslangic kira bedelini 556d maddesinde belirlenen orandan fazla talep etmesi
halinde, Al.LMK m.556g hikmi uyarinca kiraci, fazla 6dedigi kira bedellerini
sebepsiz zenginlesme hikimlerine gore talep edebilir. Bu hallerde, sebepsiz
zenginlesmeyi diizenleyen Al.LMK m.814 ve 817/f.2 uygulama alani bulmaz®.
Esasinda burada sebepsiz zenginlesme degil de s6zlesmeye dayali bir iade tale-
bine iliskin diizenlenmenin daha mantikli oldugu ileri siiriilse de fazla alinan
kismin kanuna ve kira hukukundaki dizenlemelere aykiri ve gecersiz oldugu, bu
nedenle sebepsiz zenginlesme uyarinca talep edilebilecegi belirtilmistir®. Ayri-
ca kiracinin kira s6zlesmesi yapilir yapilmaz fazla olan miktari 6demekten kagi-
narak sadece emsal kira bedelinin %10 fazlasina kadar 6édemesi de miimkin-
dir. Bu hallerde kiraya veren tarafindan, kira bedelinin eksik ifa edildigine dair
yapilan ihtarlar tahliye sebebi olarak kabul edilemez”. Mevcut diizenlemenin
hukuki sonucuna goére baslangi¢ kira bedeli ALLMK m.556d’de belirlenen bedel-
den fazla ve kanunda sayilan istisnalar mevcut degilse, fazla bedel, kiracinin
talebiyle kiraya veren tarafindan geri 6denir. Bundan baska, kiraci heniz kira
bedelini 6demeden 6nce kira bedelinin fazla oldugunu ve ALLMK m.556d’ye
uygun olan tutari 6deyecegini belirtip s6z konusu tutari 6deyebilir. Alman hu-
kukundaki bu dizenlemenin, kiracinin korunmasini amagladigl, ancak uzun
vadede kiracinin aleyhine oldugu, zira kiracinin ALMK m.556d’deki haklarini

6 Artz, 556g BGB, Nr. 2; Borstinghaus, “Die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete”, s. 1558.

®  Lutzenkirchen -Dickersbach - Abramenko, 2015, s. 1525; Ozyakisir, 2019, s. 138.

6 Artz, 556g BGB, Nr. 3; Werner Hinz, “Die ,Mietpreisbremse” - erste Uberlegungen aus dem

Blickwinkel der gerichtlichen Praxis”, ZMR 2014, s. 599; Schindler, s. 353 vd.

Artz, 556g BGB, Nr. 3.
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ileri siirmesi halinde kiraya verenle arasindaki iliskinin diizelemeyecek sekilde
bozuldugu ve bu nedenle kiracilar tarafindan basvurulacak bir hukuki diizenle-
me olmadig yéniinde elestiriler bulunmaktadir®®. Hemen belirtelim ki, uygula-
mada kiracilar tarafindan ALMK m.556d’deki hiikimlerden pek ¢ok kiraci yarar-
lanmaktadir. Alman hukukunda uygulamada pek ¢ok kiraci uygun olmayan kira
bedelinin indirilmesi hususundaki uyusmazliklari yargi éniine® tasiyarak bas-
langi¢ kira bedelinin emsal kira bedeline kadar indirilmesini saglamistir.

Alman Medeni Kanunu’na eklenen bu diizenlemeler, kiraya verenin Fede-
ral Alman Anayasasi’'nin 14. maddesinde yer alan milkiyet hakkini sinirladigi ve
sdzlesme serbestisi prensibini zedeledigi gerekgesiyle elestirilmis™ olsa da ge-
rek Federal Alman Anayasa Mahkemesi’* gerekse de ilk derece mahkemeleri,
bu diizenlemelerle miilkiyet hakkinin 6ziine zarar verilmedigini kabul etmisler-
dir. Mahkemelere gore bu diizenlemeler incelendiginde, herhalde kiraya veren
eski kira s6zlesmesinden aldig kira bedelinden daha fazla bir bedelle konutu
kiraya verecektir. Baska bir deyisle, konutunu daha 6nce kiraya veren ve bu
sozlesmesi sona erdikten sonra konutu yeniden kiraya verecek olan kisi, sona
eren kira s6zlesmesinden daha fazla bir bedelle konutu kiraya verebilir. Ancak
kanun koyucu, konut yetersizliginden yararlanarak asiri bir bedelle yeniden
kiraya verilmesine engel koymus olup mahkemeler tarafindan da bu sinirlama-
nin milkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir miidahale olarak degerlendirilemeye-
cegi sonucuna varmistir’’. Bu kararlarda, kanun koyucunun, sézlesmenin zayif
tarafini, 6rnegin tiiketiciyi, kiraciyi, kefili, is¢iyi koruyacak hukuki diizenlemeler

®  Artz, 556d BGB, Nr. 4.

AG Neukeélin, 08.09.2016, 11 C 414/15; LG Berlin, 29.03.2017, 65 S 424/16 (Her iki mahkeme
725,00 Avro olan baslangic kira bedelini 503,91 Avro’ya indirmistir); AG Lichtenberg,
06.06.2018, 11 C 35/18 (Mahkeme 597,00 Avro olan baslangi¢ kira bedelini 530,00 Avro’ya
indirmistir); LG Berlin, 10.10.2018, 65 S 137/18 (Mahkeme 599, 00 Avro olan baslangi¢ kira
bedelini 438,17 Avro’ya indirmistir); AG Tempelhof-Kreuzberg, 14.05.2018, 7 C 301/17
(Mahkeme 555,00 Avro olan baslangic kira bedelini 474,78 Avro’ya indirmistir); AG Neukélin,
21.03.2018, 9 C 324/17 (Mahkeme 1.059,00 Avro olan baslangig kira bedelini 634,94 Avro’ya
indirmistir); LG Berlin, 20.06.2018; 65 S 70/18 (Mahkeme 510,00 Avro olan baslangic kira be-
delini 283, 49 Avro’ya indirmistir); LG Berlin, 13.08.2018, 66 S 18/18 (Mahkeme 732,00 Avro
olan baslangic kira bedelini 542,09 Avro’ya indirmistir).
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" lars Leuschner, “Die ,Mietpreisbremse” - UnzweckmaRig und verfassungsrechtlich héchst

bedenklich”, NJW, 2014, s. 1932.

BVerfG, NZM 2019, s. 676.

BVerfG, NZM 2019, s. 676.; AG Neukdlln, 08.09.2016, 11 C 414/15; LG Berlin, 29.03.2017, 65
S 424/16; Abramenko, s. 35; Alexande Blankenagel - Rainer Schréder - Wolfgang Spoerr,
“Verfassungsmafigkeit des Instituts und der Ausgestaltung der sog. Mietpreisbremse auf
Grundlage des MietNovGE”, NZM 2015, s. 22.
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getirdigini ve kanun koyucunun sézlesmenin zayif tarafini koruma goérevinin
oldugu da belirtilmistir. Ozellikle konut politikalari ve konut kiralarinin ehem-
miyete sahip oldugu, ekonomik giicii olmayan bireylerin dislanarak sehirlerin
bazi bolgelerinde yasamasinin éniine gegilmesinin dnemi haiz bir konu oldugu
mahkemeler tarafindan vurgulanmistir’. Kanun koyucunun bu diizenlemelerle
kiraya verenin miulkiyet hakkinin 6ziine dokunmadigi, ancak toplumda daha
glgsiliz bireylerin korunmasi icin bazi sinirlamalara gittigi mahkeme kararlarin-
da belirtilmistir’. Kanun koyucunun kiraya verenlerin menfaatlerini de dikkate
aldigi, bu nedenle Alman Medeni Kanunu’nda kapsamli diizenlemelerle emsal
kira bedelinin %10’undan fazlasinin talep edilebilecegi halleri de diizenledigi
belirtilmistir. Ornegin, konutta genis tadilat yapan ya da aldigi yeni konutu ki-
raya verenler ALMK m.556d hiikmiindeki sinirlamalara tabi degildir”®. Bu ne-
denle baslangig kira bedelini diizenleyen hikiimlerin kiraya verenlerin menfa-
atlerini, milkiyet hakkinin 6zini zedeledigi iddialari mahkemeler tarafindan
kabul gérmemistir. Ayrica Almanya’da bu diizenlemeler olmasaydi diger devlet-
lerde 6rnegin ABD’de oldugu gibi krizlerin yasanabilecegi, bu diizenlemeler
sayesinde ekonomik krizin engellendigi doktrinde savunulmustur™.

C. Alman Hukukundaki Diizenlemelerin Degerlendirilmesi

AlLMK m.556d ve devamindaki maddeler, kanun koyucunun bu hukuki di-
zenlemeleri dogrudan ya da dolayl olarak ekonomik durumu iyi olan bireylerin
belirli bolgelerden cikarilmasi, bu bolgelerde sadece belli bir ekonomik giice
sahip olan insanlarin yasamalarini engellemek igin getirmis oldugu hukuki di-
zenlemelerdir. Uzun vadede devletin her bolgede sosyal konut projeleri gelisti-
rerek sorunu ¢ozmeyi hedefledigi goriilmektedir. ALMK m.556d konut pazari-
nin dar oldugu alanlarda simdilik 2025 yilina kadar uygulanacak bir norm olsa
da Alman Ekonomik Suglar Kanunu’ndaki kira bedellerinin emsal kira bedelinin
%20’sini asamayacagina iliskin hikim, genel bir hilkiim olarak yurirliikte kal-
maya devam edecektir. Alman hukukunda temel hak ve 6zgirliklerin 6zel hu-
kuk iliskilerinde uygulanip uygulanmayacagi hususunda Turk hukukundan farkl
olarak acgik bir diizenleme olmamasina ragmen Anayasa’da yer alan temel hak

I BVerfG, NZM 2019, s. 676.; AG Neukdlln, 08.09.2016, 11 C 414/15; LG Berlin, 29.03.2017, 65

S424/16.

BVerfG, NZM 2019, s. 676.; AG Neukdlln, 08.09.2016, 11 C 414/15; LG Berlin, 29.03.2017, 65
S424/16.

Blankenagel -Schroder - Spoerr, “VerfassungsmaRigkeit des Instituts”, s. 24 vd.
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76 Borstinghaus, “Zwischen Vermieterfreiheit”, s. 625.
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ve Ozglrliklerin korunmasi icin Anayasa’da diizenlenen degerlerin 6zel hukuk
iliskilerinde de dikkate alinmasi gerektigi ve 6zel hukuk normlarinin Anayasada
yer alan degerler cercevesinde yorumlanmasi gerektigi belirtiimektedir’”. Bu
nedenle insan onuruna yarasir bir konut, egitim hakki gibi bircok temel hak ve
ozgiirliklere iliskin dizenlemelerin, 6zel hukuk iliskilerinde dikkate alinacagi
Alman hukukunda kabul edilmektedir. Oturdugu bir konuta dair kira s6zlesmesi
siresi sona eren kiracinin konut pazarinin dar oldugu yerlerde baslangi¢ kira
bedeline miidahale olmamasi halinde bir konut bulmasi ¢ok giliclesecektir. Boy-
le bir durumda kisi, oturdugu bolgeyi, kendisinin ya da ¢ocuklarinin gittigi okulu
terk etmek zorunda kalabilecektir. Uzun vadede ekonomik glicii olmayan in-
sanlar sadece belli bir bélgede yogunlasir. Bu durum kabul edilemez bir sorun-

dur’®,

Alman hukukunda asiri yararlanma Al.LMK m.138’de diizenlenmistir. Sozles-
menin kurulmasi asamasinda edimler arasindaki orantisizlik taraflardan birinin
zor durumundan, tecribesizliginden, temyiz kudretindeki bir eksiklikten veya
onemli bir irade zayifligindan yararlanilarak meydana getirilmis ise, o hukuki
islemin kesin hikimsiz (mutlak butlanla sakat) oldugu kanunda dizenlenmis-
tir”®. Durum bdyle olunca Al.MK m.138 uyarinca sdzlesmenin ayakta tutulmasi ve
kiracinin korunmasi da miimkiin géziikkmemektedir. Mesela zor durumda kalmasi
nedeniyle cok yiksek bir kira bedeliyle konut kira s6zlesmesi akdeden bir 6gren-
cinin ALMK m.138’e basvurmasi halinde kira sozlesmesi kesin hiikiimsiiz olur.
Ancak bu durumda kiracinin magduriyeti giderilmemistir. Alman hukukunda kira
bedeli konut kiralarinda emsal kira bedelinden %50, isyeri kiralarinda ise emsal
kira bedelinden %100 daha fazlaysa asiri yararlanmanin (Mietwucher) var oldugu
kabul edilmektedir®. Asiri yararlanmanin gerek kosullarinin agir olmasi gerekse
hukuki sonucunun kiracinin menfaatine hizmet etmemesi nedeniyle, kiraci lehine
kira sozlesmesini ayakta tutacak bir 6zel diizenlemenin yapilmasi kanaatimizce
isabetli olmustur. Zira Ekonomik Suglar Kanunu’ndaki diizenlemeyle, idari para

77" Detlev W. Belling - Nurten ince, “Tiirk-Alman Hukukunda Temel Haklarin Ozel Hukuk iliskile-

rine Etkisi”, LHD, C. 12, Sa. 137, s. 6 vd. ile 33 vd.

Buradaki goriise benzer mahkeme kararlari igin AG Tempelhof- Kreuzberg, 29.12.2017, 11 C
179/17.

Vedat Buz, “Gabin Halinde Edimler Arasindaki Agsiri Orantisizhgin Giderilerek Sézlesmenin
Ayakta Tutulmasi”, BATIDER, 1998, C. 19, Sa. 4, s. 59.

Bkz. Roderich Dohse - Dominique Johanna Popiel, Die Geschdftsraummiete, Die Schrif-
tenreihe Das Recht der Wirtschaft (RAW), 7. Auflage, Richard Boorberg Verlag, 2014, s. 71,
dn. 1.
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cezas! yoluyla kiraya verenin baslangic kira bedelini keyfi olarak belirlemesinin
onlne gecilmek istense de bu Kanun’da da s6z konusu halde kira s6zlesmesinin
akibeti diizenlenmemistir. Alman hukukunda kiraya verenin menfaatlerini de
dikkate alarak baslangi¢ kira bedeline miidahale konusunun dlizenlenmesi isa-
betli olmustur. Ayrica Almanya’da Berlin Eyaleti’nde 26.09.2021 tarihinde yapilan
referandumda secmenlerin %56,4’U tarafindan kiralardaki asiri artisin 6nlene-
bilmesi amaciyla ¢ok sayida toplu konutun 6zel konut sirketlerinden alinarak
kamulastirilmasi kabul edilmistir®. Bu durum, kira bedeli ve &zellikle baslangic
kira bedelinin sinirlandiriimasi sorununun éniimuzdeki giinlerde de Almanya’da
glindemde kalacagini gostermektedir.

II. iSVICRE HUKUKUNDA BASLANGIC KiRA BEDELINiIN SINIRLANDIRILMASI
MESELESI

A. Genel Olarak isvigre Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Diizenlenmesi

isvicre hukukunda gerek konut gerekse isyeri kira sézlesmelerinde kiraci,
baslangi¢ kira bedelinin kotiye kullanilmasina karsi korunmustur. Bu dogrultu-
da bazi 6zel hiikiimler kabul edilmistir®. Kiraciyi koruyan bu hiikiimler, “Konut
ve isyeri kiralarinda kétiiye kullanilan kira bedellerine ve kiraya verenin diger
kétiiye kullanilan taleplerine karsi koruma”® bashig ile isv.BK m.269-270e’de
diizenlenmistir. Nitekim Isvigre kanun koyucusu, isv.BK m.269-270e ile, ilk kez
diizenlenen konut ve isyeri kira s6zlesmesinde taraflarin kararlastirabilecegi
(baslangig) kira bedelini &zel hiikiimler yoluyla sinirlandirmistir®.

Uygun olmayan baslangic kira bedeline karsi kiraci, itiraz ve indirim talebinde bu-
lunabilir. S6z konusu talep icin baglangic kira bedelinin, isv.BK m.269 ve 269a’da nite-
lendirilen “kétiiye kullanilmis bedel” olmasi gerekir. Bundan baska isv.BK m.270'in
birinci fikrasinin a veya b bentlerinde belirtilen kosullardan birinin gerceklesmesi de

8t https://www.rbb24.de/politik/wahl/volksentscheid-wohnen/beitraege/volksentscheid-

berlin-wahl-deutsche-wohnen-enteignung.html (30.09.2021).

Matthias Minder, Die Ubertragung des Mietvertrags bei Geschdftsrdumen (Art.263 OR),
Einschliesslich des Verhdiltnisses von Art.263 OR zum Fusionsgesetz (FusG), Schulthess, Zi-
rich- Basel- Genf, 2010, s. 8; Svit Kommentar, Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3.
Auflage, Schulthess, Ziirich- Basel- Genf, 2008, Art.270, Nr. 2, s. 658; Alfred Koller, Schweize-
risches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Die einzelnen Vertragsverhdiltnisse Art.184-318
OR., Band |, Stampfli, Bern, 2012, s. 273; Ozyakigir, 2019, s. 114.

“Schutz vor missbrduchlichen Mietzinsen und andern missbrduchlichen Forderungen des
Vermieters bei der Miete von Wohn- und Geschdftsréumen®.

Blumer, 2012, s. 126-127; Ozyakisir, 2019, s. 113.
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sarttir®®. Bahsi gecen kosullar tamam oldugunda kiraci, baslangic kira bedelinden indi-
rim talep edip bedelin kanuni sinirlara ¢ekilmesini saglar. Asagida kiracinin baglangig
kira bedelinde indirim talep etmesinin kosullari detaylica incelenecektir.

B. isvigre Hukukunda Baslangig Kira Bedelinin Sinirlandiriimasinin Kosullan

isvicre hukukunda, baslangic kira bedelinin siniri, kétiiye kullanma (Missb-
rauch) kriteri ile sekillendirilmistir. Zira diizenlenen konut ve isyeri kira sozles-
melerinde kararlastirilan (baslangi¢) kira bedeli, “kotiiye kullaniimis” olarak
nitelendirilebilen bir miktar olamaz. Kararlastirilan bedel isv.BK m.269 ve 269a
cercevesinde kotiye kullaniimis olarak nitelendirilebilen bir miktar ise, kiraci
kira bedeline itiraz edip indirim talep edebilir®.

Kiracinin, isv.BK m.270 uyarinca baslangi¢ kira bedeline karsi itiraz ve indi-
rim talebinde bulunulabilmesi icin ilk kosul, baslangic kira bedelinin isv.BK
m.269 ve 269a anlaminda koétiye kullaniimis olmasidir. Buna gore, baslangic
kira bedeli kotiye kullanilmis degilse, isv.BK m.270 uyarinca itiraz ve indirim
talebi s6z konusu olamaz®. Kétiiye kullanilmis kira bedelinin ne oldugu, isv.BK
m.269 ve 269a’da aciklanmistir. Ancak isvigre kanun koyucusu, isv.BK m.269 ve
269a’da kavrami muglak ifadelerle nitelendirme yoluna gitmistir. Nitekim kota-
ye kullanilmis kira bedeli kavrami, doktrin ve uygulama tarafindan somutlasti-
rilmistir®. isv.BK m.269’da, kira bedelinin, hangi sartlar altinda kétiiye kullanil-
mis olarak nitelendirilecegi kabul edilerek olumlu; isv.BK m.269a’da ise, kira
bedelinin hangi hallerde kotiye kullaniimis olarak nitelendirilmeyecegini belir-
tilerek olumsuz bir tanimlama yapilmistir®.

8 Ozyakisir, 2019, s. 116; S6z konusu bentler secenekli olarak éngdriilmistiir. Bkz. Préjudizien-

buch OR, Rechtsprechung des Bundesgerichts (1875-2012), (Hrsg. Peter Gauch- Viktor Aepli-
Hubert Stockli), 8. Auflage, Schulthess, Zlrich-Basel-Genf, 2012, Art.270, Nr. 1, s. 709.

Roger Weber, Der gemeinsame Mietvertrag, Zurcher Studien zum Privatrecht 109, Schult-
hess, Zirich, 1993, s. 131; Heinrich Honsell, Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer
Teil, Stampfli Verlag AG, Bern 2010, s. 244; J6rg Schmid- Hubert Stockli, Schweizerisches Ob-
ligationenrecht, Besonderer Teil, Schulthess, Ziirich- Basel- Genf, 2010, s. 157, 158; Soziales
Mietrecht, 2011, s. 215; Art.270 OR, sozlesme ile baghlik prensibinin istisnalarindan biri ola-
rak kabul edilmektedir. Bkz. SVIT Komm, Art.270, Nr. 1, s. 658; Kurzkommentar OR Art.1-
529, (Hrsg. Heinrich Honsell), 1. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel, 2008, Art.270,
Nr. 1, s. 996; S6z konusu hiikmiin s6zlesme serbestisine iliskin bir sinirlama hikmi oldugu
yoénlinde bkz. Robert Siegrist, Der missbrduchliche Mietzins: Regel und Ausnahmen (Art.269
und 269a OR), Schulthess, Ziirich, 1997, s. 16; Ozyakisir, 2019, s. 116.

Koller, 2012, s. 280, 281; Ozyakisir, 2019, s. 118.
Blumer, 2012, s. 130; Ozyakisir, 2019, s. 118-119.
Zihlmann, 1995, s. 132; Ozyakisir, 2019, s. 119.
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isv.BK m.269’ya gore, kira bedeli ile kiralanandan asiri bir gelir elde etmek
amagclaniyorsa ya da kira bedeli, acikca asiri olan bir satin alma degerine dayaniyor-
sa, kotiye kullaniimistir. Hikiimde alternatifli iki durum belirtilerek herhangi birinin
gerceklesmesi durumunda kira bedelinin kétiye kullaniimis sayilacagl dngorilmus-
tlir. Dizenlemeye gore, konut ve isyeri kiralarinda kira bedeliyle ancak “kabul edile-
bilir bir gelir” elde edilebilir. Ancak kabul edilebilir gelirin asiimasi durumunda, kira
bedeli, kétiiye kullanilmis olarak nitelendirilip itiraz ve indirim giindeme gelebilir®.
isvicre Federal Mahkemesi’ne gore kira bedeli, kiraya verenin, olusan tiim masrafla-
rini karsilamall ve ona yatirmis oldugu 6z varligina uygun bir gelir saglamaya elverisli
olmalidir. Uygunluga karar verirken, Yiksek Mahkeme tarafindan, kiralanandan
elde edilen “net gelirin (Nettorendite)” dikkate alinacagini belirtmistir. Dolayisiyla
esasen kabul edilebilir net gelirin asiimasi durumu igin, baslangig kira bedelinin ko-
tiye kullanilip kullanilmadigina karar verilmektedir’. Net gelir, taraflarca kararlasti-
rilan kira bedelinden, kiralanana iliskin son Uc yil icinde isletme, yonetim ve bakim
masrafi olarak nitelendirilen ortalama miktarin ¢ikarilmasi sonucunda elde edilen
degerdir”. isvigre Federal Mahkemesi’ne gore, net gelir, isvigre’deki biiyiik bankala-
rin birinci derecede ipotek icin uyguladiklari faiz oranlarini %1/2’den daha fazla
asmadigi siirece uygundur’. isv.BK m.269’a gore, kira bedelinin kotiiye kullaniimis
olarak nitelendirildigi bir diger durum ise, kararlastirilan kira bedelinin agik¢a asiri
olan bir satin alma degerine dayaniyor olmasidir. Konut ve isyeri Kirasi ile Konut ve
isyeri Uriin Kirasina iliskin Yonetmelik (VMWG)* m.10’da, satin alma degerinin
hangi kosullarda asiri sayildigi hiikiim altina alinmistir™.

Konut ve isyeri Kirasi ile Konut ve isyeri Uriin Kirasina iliskin Yonetmelik
m.10’a gére, isv.BK m.269 anlaminda satin alma degeri, ayni cinsten objeler

% Blumer, 2012, s. 130; Honsell, 2010, s. 238; Konu hakkinda ayrica bkz. Weber, 1993, s. 125;

Ozyakisir, 2019, s. 119.
BGE 106 Il 359; Ayrica bkz. Ozyakisir, 2019, s. 119-120.
Blumer, 2012, s. 130; Ozyakisir, 2019, s. 120.

BGE 112 11 149; BGE 120 Il 104; BGE 122 1l 257; BGE 123 11l 171 E. 6a; BGE 112 Il 152 E. 2b.
Konu hakkinda ayrica bkz. Honsell, 2010, s. 240; Weber, 1993, s. 125; Soziales Mietrecht,
2011, s. 215; KurzK, Art.269, Nr. 3, s. 987; Ozyakisir, 2019, s. 120.

isvicre kanun koyucusu, isv.BK m.269a’nin son fikrasinda, konut ve isyeri kira sdzlesmesi
hukimlerinin uygulanmasina iliskin dizenlemelerin yapilmasi icin Federal Meclis’e yetki
vermistir. Bu hiikim uyarinca isvicre Federal Meclisi, uygulamaya iliskin diizenlemeleri ige-
ren, yirirlikteki Konut ve isyeri Kirasi ile Konut ve isyeri Uriin Kirasina iliskin Yénetmelik
(VMWG: Verordnung liber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen) yayinla-
mistir (AS 1990 835, 09.05.1990); VMWG, 01.07.1990’da yururlige girmis; son olarak
15.01.2014’de degisiklige ugramistir (AS 2014 417).

Zihimann, 1995, s. 137; Ozyakisir, 2019, s. 120.
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icin gecerli olan emsal kira bedeli temelinde hesaplanan gayrimenkul hasilat
degerini 6nemli derecede asiyorsa, kira bedeli “acik¢a asin”, “yiksek” olarak
kabul edilir. Uygulama bakimindan isv.BK m.269’daki, “acik¢a asir” ve Konut ve
isyeri Kirasi ile Konut ve isyeri Uriin Kirasina iliskin Yénetmelik m.10’daki
“6nemli derecede” ifadelerinin muglakhiginin giderilmesi gerekmektedir®.
Doktrin®, satin alma degeri, emsal kira bedeli temelinde hesaplanan gayrimen-
kul hasilat degerini en az %10 oraninda asiyorsa, kararlastirilan kira bedelini
acikca asiri kabul etmektedir. isvicre Federal Mahkemesi ise, eski bir kararinda
satin alma degeri ve emsal kira bedeli temelinde hesaplanan gayrimenkul hasi-
lat degeri arasindaki %11.14’Iiik farki, agik¢a asiri olarak nitelendirmemistir®™.
Agiklamalarimizdan da anlasildigi {izere, esasen isvicre hukukunda da, Alman
hukukundaki diizenlemelere paralel olarak baslangic kira bedelinin, emsal kira
bedelinin %10 fazlasini asmamasi gerektigi kabul edilmektedir.

isv.BK m.269a ise, kira bedelinin hangi hallerde kotiiye kullanilmis olarak
nitelendirilmeyecegini diizenlemistir. Bu hiikme gore, kira bedeli,

(a) emsal kira bedel” cercevesine oturtulmussa,

(b) maliyet artislari veya kiraya verenin edim fazlalasmasina dayandi-
rilmissa,

(c) Yeni yapilarda®®, maliyeti karsilayici briit gelir cercevesine oturtulmussa,

(d) Daha evvel piyasa finansman giderlerinin farklilasmasi sebebiyle
gergeklestirilen ve kiraciya bildirilmis olan bir édeme planiyla saptanan
kira bedeli indiriminin dengelenmesine hizmet etmekte ise,

(e) Riziko tasiyan sermayenin pahalilasmasini dengeliyorsa,

(f) Kira bedeli, kiraya veren ve kiraci birliklerinin veya benzer menfaat-
leri koruyan organizasyonlarin ¢erceve sézlesmelerinde tavsiye ettikle-
ri miktarr asmiyorsa,

kira bedeli kétiiye kullanilmis olarak nitelendirilmez.

% Blumer, 2012, s. 133; konu hakkinda ayrica bkz. Ozyakisir, 2019, s. 120.

Blumer, 2012, s. 133.
Bkz. BGE 117 Il 77; konu hakkinda ayrica bkz. Ozyakisir, 2019, s. 121, dn. 400.

Honsell, 2010, s. 238; Prdjudizienbuch, Art.269a, Nr. 2, s. 700; Art.11 VMWG’e gore, kirala-
nan ile karsilastirilabilir konumda, buiytklikte, malzemede, durumda ve evrede bulunan ko-
nut ve isyerine ait kira bedeli, emsal kira bedelinin belirlenmesinde esas alinir.
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1% En fazla on bes yillik yapilar, yeni yapi olarak nitelendirilir. Bkz. Blumer, 2012, s. 138.
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Goriliyor ki Alman hukukunda oldugu gibi isvicre hukukunda da kanun
koyucu baslangi¢ kira bedelini sinirlarken kiraya verenin menfaatini de koru-
mustur. Hangi hallerin kira bedelinde kétiiye kullanim olmayacagina dair isv.BK
m.269a’daki hikimler, Alman hukukunda baslangic kira bedelinin sinirlandi-
rilmasina getirilen diizenlemelerle bagdasmaktadir.

isvicre hukukunda baslangi¢ kira bedelinin sinirlandirilabilmesi icin ayrica,
isv.BK m.270 birinci fikrasinin a veya b bentlerinde belirtilen kosullardan birinin
gerceklesmis olmasi aranmaktadir. isv.BK m.270/f.1a bendinde kiracinin sdz-
lesme yapmaya mecbur kalmasi diizenlenmistir. Buna gore, kiraci, sahsi veya
ailevi zor durumu ya da mahalli konut ve isyeri piyasasinin sartlari sebebiyle
sézlesme yapmaya mecbur kalmissa, isv.BK m.270 uyarinca itiraz edebilir ve
indirim talebinde bulunabilir. Mecburiyet s6z konusu degilse veya kiracinin kira
sozlesmesini akdetmeye mecbur kalmis olmasina ragmen bir baska segenegi
varsa, isv.BK m.270/f.1a hiikkmi gerceklesmemis kabul edilir'®. Mesel3, kirac
ayni mahallede uygun bedelle bir baska konut bulup kiralayabilecek bir ko-
numda olmasina ragmen sirf mutfagini begendigi icin uygun olmayan kira be-
delini kabul edip sézlesmeyi akdetmisse isv.BK m.270/f.1a hiikkmiini ileri siire-
rek kira bedeline itiraz edip indirim talebinde bulunamaz. Yine kiracinin kendi
kusuruyla, o semtte daha uygun bedelle bir konutun bulunup bulunmadigini
arastirmak icin yeterince siresi olmadigindan, gordugi ilk konutu kiralamasi
halinde de indirim talebinde bulunamayacagi isvicre Federal Mahkemesi tara-

102

findan kabul edilmistir—.

isv.BK m.270/f.1b bendinde ise, baslangic kira bedelinin &nceki kiracinin
yukimli oldugu kira bedeline gére 6nemli 6lglide artirilmis olmasi hali diizen-
lemistir. Bu dlizenleme uyarinca ayni kiralanan icin daha sonra dizenlenen kira
sozlesmesinde kararlastirilan baslangic kira bedeli, dnceki kira bedelinden
onemli Olcliide daha fazla ise, kararlastirilan bedel kéttye kullanilmistir ve be-
dele isv.BK m.270 uyarinca itiraz edilip indirim talebinde bulunulabilir. Dolayi-
styla her somut olayda 6nceki kiracinin ifa ettigi kira bedelinin saptanmasi ge-
1%, Kanun koyucu bu durumu dikkate alarak isv.BK m.256a/f.2 hikmiinii
sevk etmistir. S6z konusu hilkme gore, kiraci, kendisinden dnceki kira iliskisinde
ifa edilen kira bedelinin bildiriimesini kiraya verenden isteyebilir. Kiraya veren

rekir

% Koller, 2012, s. 281; Ozyakisir, 2019, s. 117.

Bu hususta bkz. BGE 4C.169/2002 E 2.3.
103 Ozyakisir, 2019, s. 117.
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talep Uzerine 6nceki kira bedeli miktarini kiraciya bildirmekle yikimlidir. Ni-
tekim onceki kira iliskisinde ifa edilen kira bedeline bakilarak baslangi¢ kira
bedelinin dnceki kira bedeline oranla énemli 6l¢tide artirilmis olup olmadigi
takdir edilir'®. Kuskusuz, s6z konusu hiikkmiin uygulanmasi bakimindan isv.BK
m.270’in birinci fikrasinin b bendinde yer alan “6nemli é6i¢iide (erheblich)” ifa-
desi somutlastirilmalidir'®. Doktrin ve uygulamada, baslangi¢ kira bedelinin,
onceki kira iliskisinde ifa edilen kira bedelinin en ¢ok %10 fazlasi kadar kararlas-
tirilabilecegi belirtilmektedir'®. Buna gére, dnceki kira bedelinin %10 fazlasini
asan miktarda kararlastirilan baslangi¢ kira bedeli, 6nemli olglide artirilmis
kabul edilir'”’.

C. Baslangig Kira Bedelinin Sinirlandiriimasinin istisnalan

En ¢ok Ug¢ ay sireli tatil konutlarina iliskin kira s6zlesmelerinde, konut ve
isyeri kiracilarini koruyan 6zel hiikiimler (isv.BK m.269-270e) uygulama alanina
sahip degildir'®. Dolayisiyla bahsi gecen niteliklere sahip kira iliskilerine baslan-
gi¢ kira bedelini sinirlayan 6zel hiikiimler olan isv.BK m.270, 269 ve 269a uygu-
lanmayacagindan bu hikimler geregince itiraz ve indirim de s6z konusu olma-
yacaktir.

isv.BK m.253b’nin ikinci ve tglinci fikralarinda, konut ve isyeri kiracilarini
koruyan 6zel hikiimlerin (isv.BK m.269-270e) uygulanmayacagi durumlar ayri-
ca belirtilmistir. Buna gore, isv.BK m.253b/f.2 hitkm{ uyarinca, liiks konutlara
ve alti veya daha fazla odali (mutfak disinda) liks evlere iliskin kira s6zlesmele-
rinde baslangic kira bedelini sinirlandiran 6zel hiikiimler (isv.BK m.270, 269 ve
269a) uygulanmaz. Bu niteliklerdeki konutlara iliskin kira s6zlesmelerinde bas-
langic kira bedeli serbestge kararlastirilabilir'®. Bir yerin 6 odali olup olmadigi-
nin tespit edilmesinde mutfak, banyo gibi yerler dikkate alinmaz. Yine 6 odal
olan bir yerin liks olmasi gerekmektedir. Bir yerin liiks olup olmadigi bircok
husus dikkate alinarak belirlenir. Mesela, 6 odali 100 yil 6nce yapilan, elektrik
tesisatl basta olmak Uzere birgok tesisatinin yenilenmedigi, harabe halde olan

1% Koller, 2012, s. 282; Blumer, 2012, s. 141-142; KurzK, Art.270, Nr. 9, s. 998; Ozyakisir, 2019, s.

118.

Ozyakisir, 2019, s. 118.

BGE 136 111 82.

Koller, 2012, s. 282; Blumer, 2012, s. 122, 141; Ayrica bkz. Ozyakisir, 2019, s. 118.
Koller, 2012, s. 273; Ozyaksir, 2019, s. 61.

Blumer, 2012, s. 126; Ozyakisir, 2019, s. 115.
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bir villa sirf 6 odal oldugu igin liiks sayilmayacaktir'. Bir yerin liiks olup olma-

digina karar verilirken tiim yapinin dikkate alinmasi gerekir. Bu tarz evlerin
sehir icinde ya da sehir disinda yer almasi da liiks olup olmama kriterini etkile-
meyecektir™
sahip oldugu, hobi odalarinin oldugu, duvar, kapi gibi yerlerin bakimh oldugu,
konuttaki tesisatin giinimize uygun oldugu hallerde liiks bir konutun varligin-
dan bahsedilir'*. isvicre Federal Mahkemesi kararlarina gére bir konutun liiks

sayllmasi igin alisilmisin disinda bir konfor sunmasi gerekir'®.

. Konutun distan goriinlisiinin glizel, sauna ve ylizme havuzuna

Baskangic kira bedeline iliskin 6zel sinirlama hikmiiniin uygulanmayacagi
bir diger hal, isv.BK m.253b/f.3’te 6ngoériilmistiir. Kiralanan kamu organinin
tesviki ile saglanmis ve kira bedeli resmi bir makam tarafindan denetlenen sos-
yal konutlardan (sozialer Wohnungsbau) ise isv.BK m.269-270e uygulanmaz.
Bir baska deyisle, sosyal konut kira sdzlesmelerinde konut ve isyeri kiralarina
iliskin 6zel hikiimler uygulama alanina sahip degildir. Dolayisiyla sosyal konut
kiralari, baslangic kira bedelini sinirlayan 6zel hiikiimlere (isv.BK m.270, 269 ve
269a) tabi degildir'*.

D. isvigre Borglar Kanunu’nun 270. Maddesinin Hiikiim ve Sonuglari

Kosullarin gerceklestigini iddia ederek isv.BK m.270 uyarinca baslangic kira
bedeline karsi itiraz ve indirim talebinde bulunmak isteyen kiraci, kiralananin
kendisine tesliminden itibaren otuz giin icinde “uzlastirma makamina (Schlich-
tungsbehdrde)” basvurmalidir™. Otuz giinliik siire teslimden itibaren baslar.
Kiralanan kiracinin egemenlik alanina fiilen ge¢mis ise teslim gerceklesmis sayi-
lir. Uygulamada kiralananin teslimi, genellikle kiralananin anahtarinin kiraciya

teslimi ya da teslim tutanaginin diizenlenmesi ile gerceklesir™®. Ancak kirala-

10 7K - Ziircher Kommentar, Vormerkungen zum 8. Titel (Art.253- 273c OR), Art.253-265 OR,

Die Miete, (Hrsg. Peter Higi- Anton Bihlmann- Christoph Wildisen), 5. Auflage, Schultess,
2019, Art 253b, Nr. 71-77.

ZK - Zircher Kommentar Art 253b, Nr. 71-77.

ZK - Zircher Kommentar Art 253b, Nr. 71-77.

BGer 4A_257/2015, 11.1.2016.

ZK - Ziircher Kommentar Art.253b, Nr. 78-85; Ozyakisir, 2019, s. 115.

Zihlmann, 1995, s. 183; KurzK, Art.270, Nr. 10, s. 998; Ozyakisir, 2019, s. 121-122; BGE
4A_214/2007 E 3.

Berner Kommentar, Die Miete, Art.256-259i OR, (Hrsg. Heinz Hausherr- Hans Peter Walter),
Stampfli Verlag, Bern, 2015, Art.256, Nr. 29, s. 14; SVIT Komm, Art.270, Nr. 43, s. 674; Ozya-
kisir, 2019, s. 122.
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nan, kira so6zlesmesinin akdedilmesinden 6nceki ya da sonraki bir tarihte kiraci-
ya teslim edilmis olabilir. Bu durumda akit tarihi degil, teslim tarihi dikkate
alimir'”’

Teslim tarihinden itibaren otuz glin icinde baslangi¢ kira bedeline karsI uz-
lastirma makamina (Schlichtungsbehoérde) itiraz ve indirim talebi yoneltilme-
misse, kararlastirilan kira bedeli kabul edilmis sayilir. Bu durumda baslangic
kira bedeli, kéttye kullanilmis kira bedeli (missbrauchlicher Mietzins) olsa dabhi

kiraci, itiraz ve indirim talebinde bulunamaz; kararlastirilan bedelle baglidir'*,

Baslangi¢ kira bedeline karsi uzlagtirma makamina siiresi icinde basvuru
yapilmissa, uzlastirma makami tarafindan kiraya veren ve kiraci uzlasma go-
riismeleri icin davet edilir'™®. Gériismeler sonucunda uzlasma saglanmasi du-
rumunda, uzlastirma makami tarafindan bir protokol hazirlanir. Kiraya veren ve
kiraci tarafindan imzalanan uzlasma protokolii, isvicre Hukuk Muhakemeleri
Kanunu m.208 geregince kesinlesmis bir mahkeme karari gibi hilkiim ve sonug
dogurur'®. Uzlasma goriismeleri neticisi olumsuzsa, bir baska deyisle kiraya
veren ve kiraci uzlasmazsa uzlastirma makami tarafindan kiraciya dava agma
izni verilir'”. Kiraci, uzlastirma makami tarafindan verilen kararin kendisine
tebligi tarihinden itibaren otuz giin icinde dava acmalidir. Siiresi icinde dava

acilmamasi halinde, kiraci baslangig kira bedelini kabul etmis sayilir®.

Uzlastirma makami, gérismeler devam ederken kiraya veren ve kiraci icin
bir “karar 6nerisi (der Urteilsvorschlag)” diizenleyebilir'”. Hazirlanan karar
Onerisi, taraflara yazili olarak teblig edilir. Taraflar, teblig tarihinden itibaren
yirmi giin iginde karar énerisine itiraz edebilirler. isvicre Hukuk Muhakemeleri
Kanunu m.211 uyarinca, uzlastirma makami tarafindan hazirlanan karar 6neri-
sine teblig tarihinden itibaren yirmi giin icinde itiraz edilmemisse, oneri, kesin-
lesmis bir mahkeme karari gibi hiikiim ve sonug dogurur'.

Y7 SVIT Komm, Art.270, Nr. 43, s. 674; Ozyakisir, 2019, s. 122.

Koller, 2012, s. 280; Ozyakisir, 2019, s. 122.

Ozyakisir, 2019, s. 122; Uzlastirma makaminin gérevleri icin bkz. Art.21 VMWG.
Schmid- Stéckli, s. 164; Ozyakigir, 2019, s. 122.

Blumer, s. 79; Ozyakisir, 2019, s. 122.

Schmid- Stdckli, s. 164; Ozyakigir, 2019, s. 122.

Blumer, 2012, s. 76-77; Schmid- St&ckli, s. 164; Ozyakisir, 2019, s. 122.

Koller, 2012, s. 211; Blumer, s. 79; Schmid- Stdckli, s. 164; Ozyakisir, 2019, s. 122.
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Uzlastirma makaminin izni ile dava acgan kiraci, baslangi¢ kira bedelinin ko-
tiiye kullanilmis oldugunu (isv.BK m.269, 269a) ve isv.BK m.270’in birinci fikra-
sinin a veya b bentlerinde belirtilen sartlardan en az birinin gerceklestigini ispat
etmelidir'”. Bahsi gecen sartlarin tamami gerceklesmisse, hakim, baslangic kira
bedelinin “kétiye kullanma sinirina (Missbrauchsgrenze)” kadar indirilmesine
karar verir'®®. Nitekim hakim, baslangic kira bedeli olarak isv.BK m.269, 269a,
270 gercevesine oturtulmus bir miktar belirler.

Uzlastirma ve yargilama sireglerinde kira iligkisi devam etmektedir. Bu si-
reclerde, kiraya veren ve kiraci tarafindan kararlastirilan baslangic kira bedeli,
miktar olarak kotliye kullanilan bedel niteliginde olsa dahi, ifa edilir. Bir baska
deyisle kiraci, uzlastirma ve yargilama siireci boyunca, kararlastirilan baslangi¢
kira bedelini ifa etmekle ylkimlldir. Strec¢ sona erdiginde, baslangic kira be-
deli indirilmisse, siire¢ boyunca ifa edilen fazla miktar kadar kiraci icin bir ala-
cak hakki dogar. Kiracinin s6z konusu alacak hakki, indirim kararinin hukuken
kesinlestigi anda muacceliyet kazanir. Bu andan itibaren kiraci bahsi gegen
alacak hakkini talep edebilir'”’. Alacak, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri gerce-
vesinde talep edilir'®®. Gérillyor ki isvicre hukukunda da Alman hukukunda
oldugu gibi kiraci, fazla 6demis oldugu kira bedelini sebepsiz zenginlesme hi-
kiimlerince talep edebilecektir.

E. isvicre Hukukundaki Diizenlemelerin Degerlendirilmesi

isvicre hukukunda asiri yararlanma isv.BK m.21’de diizenlenmistir. Bu dii-
zenlemeye gore asir yararlanmadan bahsedilmesi icin objektif ve sibjektif
unsurlarin bir arada bulunmasi sarttir. Edimle karsi edim arasinda asiri bir den-
gesizligin bulunmasi isvigre hukukunda asiri yararlanmanin gerceklesmesi icin
yeterli olmayip ayrica bu asiri orantisizhgin taraflardan birinin karsi tarafin 6zel
bir durumundan yararlanmasi suretiyle meydana getirilmis olmasi gerekir.

isvicre hukukunda asiri yararlanmanin sonucu Alman hukukundan farklidir.
Zira Alman hukukunda sézlesme mutlak butlanla sakat olmaktayken, isvicre
hukukunda s6zlesme zarar goren tarafindan tek tarafli olarak gegersiz kilinabi-

%5 SVIT Komm, Art.270, Nr. 47, s. 67; Ozyakigir, 2019, s. 123.

SVIT Komm, Art.270, Nr. 47, 30, s. 669; Koller, 2012, s. 280.
SVIT Komm, Art.270e, Nr. 5, s. 714; Koller, 2012, s. 276-277.

SVIT Komm, Art.270e, Nr. 5, s. 714-715; Ozyakisir, 2019, s. 123; Bu durumda ifa edilmis fazla
kira bedeline iliskin talebin, s6zlesmeye dayal bir talep oldugu yoniinde bkz. KurzK, Art.270,
Nr. 12, s.998.
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lir, iptal edilebilir. S6zlesmenin hiikiim ifade edip etmemesi durumu zarar go-
renin iradesine birakilmistir. isvicre hukukunda sdzlesmenin iptali yerine, edim-
ler arasindaki orantisizhigin giderilerek sozlesmenin ayakta tutulmasi hususu
son vyillarda tartisilmis ve isvicre Federal Mahkemesi'nin 26.06.1997'* tarihli
kararina konu olmustur. Mahkeme bu kararinda sozlesme hukukunda sekli
anlamda sozlesme 6zglirligl ilkesinin yerini maddi anlamda s6zlesme adaleti-
nin aldigini belirtmis ve ¢agdas hukuk anlayisinin bir hukuki islemi gecerli veya
gecersiz olarak nitelendirmekten vazgectigini ve sakat hukuki islemlerin haki-
min miidahalesiyle ayakta tutulmaya calisildigini vurgulamistir™®. Mahkeme’ye
gore asiri yararlanma nedeniyle s6zlesmenin sadece kismen gecgersiz sayilmasi
daha isabetlidir. Nitekim isvicre Borglar Kanunu 2020 Tasarisi’nda asiri yarar-
lanma igin s6zlesmeyi tamamen iptal etme imkaninin yaninda kismi iptal etme
hakki taninmistir. Bir baska anlatimla asiri yararlanma bakimindan orantisizligin
giderilmesi hakki da taninmistir’®. Asiri yararlanmaya ragmen kira hukukunda
boyle 6zel bir diizenlemenin olmasi kanimizca isabetli olmustur. Zira asiri yarar-
lanma sirf baslangi¢c kira bedelinin uygun olmayan bir bedel olmasi halinde
uygulama alani bulmayacaktir. isvicre hukukunda da kanun koyucu kiracinin
baslangic kira bedeli asamasinda da korunmasi gerektigini kabul etmistir. Yine
Alman hukukunda oldugu gibi kanun koyucunun baslangic kira bedeline miida-
halenin istisnalarini da diizenleyerek kiraya verenin haklarinin da korunmasi
isabetli olmustur. Ayrica mahkemelerin is ylikiinlin azaltilarak kira bedeline
karsl itiraz ve indirim talebinin “uzlastirma makamina (Schlichtungsbehorde)”
yoneltilmesi de isabetli olmustur.

IIl. TURK HUKUKUNDA BASLANGIC KiRA BEDELININ SINIRLANDIRILMASI
MESELESI

A. Genel Olarak

Alman ve isvicre hukukunda baslangicta belirlenen kira bedelinin sinirlan-
dirlldig1 ve bu hususta 6zel ve detaylh hukuki diizenlemelerin varlig dikkat ¢ek-
mekteyken, Turk hukukunda baslangi¢ kira bedelini sinirlandiran 6zel bir di-
zenleme bulunmamaktadir. Doktrinde Tirk hukukunda baslangi¢ kira bedelinin

2% BGE 123 111 292.

BGE 123 111 292.

Pelin Cavdar, “Isvigre Borglar Kanunu 2020 Tasarisi’nda Asiri Yararlanma ve irade Sakathg
Hiikiimlerinin Diizenlenisi ve Tiirk Borglar Kanunu ile Karsilastiriimasi, MUHFAD, 2019, C. 25,
Sa. 1, s.442.
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diizenlenmemesini isabetli bulan gériisler bulunmaktadir®. Nitekim Tiirk huku-
kunda baslangi¢ kira bedelinin asiri yararlanma’yi (gabin) diizenleyen TBK m.28’e

aykiri olmamak sartiyla serbestce kararlastirilabilecegi kabul edilmektedir'®.

Tirk hukukunda baslangi¢ kira bedelinden asiri yarar elde edilip edilmedi-
gine dair karar, TBK m.28/f.1’de belirtilen kosullarin gerceklesip gerceklesme-
digi tespit edilerek verilir™. TBK m.28/f.1’e gére, asiri yararlanmanin kabulii
icin, edim ve karsi edim arasinda agik bir oransizlik bulunmal ve agik oransizlk,
zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya duslincesizliginden ya da dene-

yimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirilmis olmalidir'®.

Gerek Tiirk-isvigre gerek Alman hukukunda kanun koyucu, edimler arasin-
da asiri oransizligin varliginin kabull icin herhangi bir oran belirlememistir. Bir
baska ifadeyle, asiri yararlanmadan bahsedilebilmesi icin edimler arasindaki
farkin ne kadar olmasi gerektigine dair bir hilkim, s6z konusu Ulke mevzuatla-
rinda bulunmamaktadir. Bu konuda hakime takdir yetkisi verilmistir'®. Hakim,
edim ve karsi edimin sozlesmenin kuruldugu andaki degerini dikkate alarak
asiri oransizlik hakkinda takdir yetkisini kullanip karar verir'’. Ancak nihayetin-
de kira sdzlesmeleri bakimindan asiri yararlanmadan bahsedilebilmesi icin, kira
bedelinin fahis diizeyde olmasi gerekir. Yargitay’a gore, edimler arasinda %50
oraninda fark bulunmasi durumunda, kesin olarak asiri orantisizhgin kabuli
gerekir. Ote yandan Yargitay, asiri oransizliktan bahsedilebilmesi icin, edim ve
karsi edim arasinda en az %25’ten fazla bir fark bulunmasi zorunluluguna da
vurgu yapmistir'®®, Boylece, Tiirk hukuk uygulamasinda sadece edimler arasin-
daki farkin %25’ten fazla, ancak %50’den az oldugu durumlarda asiri yararlan-

132 inceoglu, Cilt 2, s. 133.

" inceoglu, Cilt 2, s. 133; ilkay Kaya, “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlen-

mesi”, BUHFD, 2014, C. 9, Sa. 123-124, s. 176.
Ozyakisir, 2019, s. 193.

Konu hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski,
Yetkin Yayinevi, Ankara, 2019, s. 468 vd; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. 1, 2. Basi, Fakilteler Matbaasi, istanbul, 1976, s. 249 vd.; O. Gékhan Antalya,
Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, C. V/1, 1, Genisletilmis 2. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara
2019, s. 415 vd.

S6z konusu takdir yetkisinin kullanilmasinda dikkate alinmasi gereken hususlar igin bkz.
Selahattin Sulhi Tekinay vd., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, istan-
bul, 1993, s. 460, 461; Feyzioglu, s. 253.

134

135

136

w7 Feyzioglu, s. 251.

Yargitay. 1. Hukuk Dairesinin 27.12.1976 tarihli, E. 1976/10791, K. 1976/12751 sayili karari;
Ayrica bkz. Tekinay vd., 1993, s. 459, s. 459, dn. 1.
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maya karar vermek hakimin takdirindedir. Fakat bu fark, %50 veya daha fazla
ise asiri yararlanmanin var oldugu kabul edilmektedir.

Asiri yararlanma durumunda zarar goéren, durumun 6zelligine gore ya s6z-
lesme ile bagh olmadigini diger tarafa bildirerek ediminin geri verilmesini ya da
sozlesmeyle bagh kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebi-
lir (TBK m.28/f.1)"*. Ancak kira sdzlesmesi s6z konusu oldugunda, s6zlesmenin
sona erdirilmesi, kiraci i¢in kanun koyucu tarafindan taninan bir hak olmasina
ragmen, amaca hizmet eden bir segenek olmaz. Zira genellikle amag, kira iliski-

sini ayakta tutup kira bedelini indirerek edim-karsi edim dengesinin tesisidir*®.

Baslangic kira bedeline iliskin deginilmesi gereken bir baska konu da genel
islem sartlarinin denetlenmesidir. Tiirk hukukunda 6098 sayili TBK m.20 ila 25
arasinda genel islem kosullarina yer verilmistir. TBK m.20/f.1 hikm( uyarinca
genel islem kosullari, bir s6zlesme yapilirken dizenleyenin ileride ¢ok sayidaki
benzer sozlesmelerde kullanmak {izere 6nceden tek basina hazirlayarak, karsi
tarafa sundugu sozlesme hiikiimleridir. Baska bir ifadeyle, genel islem kosullari,
taraflardan birinin hazirladigl veya kullandigi ve diger tarafin igerigine etki
edemedigi muhtemel bir so6zlesme iceriginin tamami ya da bir kismini genel
olarak tespit eden standartlasmis sdzlesme kosullaridir'*. Genel islem kosullari,
asil sdzlesmenin icerigine dahil oldugu hallerde hiikiim ve sonu¢ dogurur'®.

B9 Tark Borglar Kanunu 2012 tarihinde yurirlige girmeden 6nce edimler arasinda orantisizhgin
giderilerek s6zlesmenin ayakta tutulmasina iliskin bir hukuki sonucun isabetli olacagina dair
bkz. Buz, “Gabin Halinde Edimler” s. 63; Konu hakkinda ayrica bkz. Eren, s. 474; M. Kemal
Oguzman - M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt |, 16. Basi, Vedat Kitapcilik, is-
tanbul, Subat 2018, s. 137; Antalya, 2019, s. 424; Mehmet Ayan, Borglar Hukuku (Genel Hii-
kiimler), 11. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, Ekim 2016, s. 194; Abdulkerim Yildirim, Tiirk
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 10. Baski, Monopol Yayinevi, Ankara, Ekim 2019, s. 108;
Erol Cansel - Caglar Ozel, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 2. Baski, Seckin Yayincilik,

Ankara, Ekim 2017, s. 187.

140 .. .. o . .
Asir yararlanma durumunda, zarar gorene, sozlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki

oransizhigin giderilmesini talep hakki, ilk kez 6098 sayili Tlrk Borglar Kanunu’yla taninmistir.
818 sayili Borglar Kanunu’nun yirirlikte bulundugu tarihlerde kira s6zlesmesinde zarar go-
ren, asirl yararlanma séz konusu oldugunda sadece sozlesmeyi feshettigini beyan ederek
verdigi seyi geri alabilmekteydi. Buna karsilik, sdzlesmenin ayakta tutularak edimler arasin-

daki oransizigin giderilmesi talep edilemezdi. Bkz. Ozyakisir, 2019, s. 195, dn. 736.

! peter Gauch - Walter R. Schluep, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 2

Bidnde 6 Auflage, Ziirich 1995, Nr. 1117; Eren, s. 227 vd.; Antalya, 2019, s. 471; Yesim M.
Atamer, Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlandirilmasi Sorunu Cergevesinde Genel islem Sartla-
rinin Denetlenmesi, Beta Basim Yayin, istanbul, 2001, s. 61; Adem Yelmen, Tiirk Bor¢lar Ka-
nunu’na Gére Genel islem Sartlari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014, s. 48.

2 Gauch - Schluep, 1995, Nr. 1128; Yelmen, 2014, s. 50.
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Genel islem kosullarini diizenleyen daha dogru bir ifadeyle kullanan kisi, s6z-
lesmenin igerigini belirleme 6zglirliglini tek tarafl olarak kendi lehine kullan-
digi icin kosullari diizenleyen s6zlesmenin gicli tarafina karsi zayif tarafi koru-
mu ihtiyaci hasil olup bu amagla kanunlarda genel islem kosullarinin denetimi-
ne iliskin diizenlemeler yapilmistir'®. Genel islem kosullari, yiriirlik, yorum ve

icerik denetimi olmak {izere lic asamada denetlenmektedir'*.

Bir hususun genel islem kosullari kapsaminda gecerli olabilmesi icin dizen-
leyen tarafin s6zlesme yapildigi sira diger s6zlesme tarafina bunu bildirmesi ve
boylelikle diger sozlesme tarafinin bu kosullarin igerigini 6grenme imkaninin
saglanmasi ve karsi tarafin bu kosullari kabul etmesi gerekir (TBK m.21/f.1) Aksi
takdirde bu kosullar TBK m.21/f.2 hitkkmii uyarinca yazilmamis sayilir*®. Bu kap-
samda yapilacak denetim yurtrlik denetimidir. Bir kosulun genel islem kosulu
olarak s6zlesme kapsaminda kabul edildigi, fakat agik ve anlasilir olmadig, bir-
den cok anlama geldigi hallerde de genel islem kosullarinin bunlari diizenle-
yen/kullanan aleyhine ve diger tarafin lehine yorumlanmasi gerekir'®®. Bu hal-
lerde yorum denetimi s6z konusudur. Yorum denetimi yapilirken icerik dene-
timiyle elde edilecek daha olumlu sonuglar engellenmeden yorum yapilmalidir.
Genel islem kosullari arasinda yer alan ve durustlik kuralina aykiri olup soz-
lesmenin diger tarafinin durumu agirlastiran nitelikteki kosullar hikimsGzddr.

Bu durumda icerik denetimi s6z konusu olmaktadir (TBK m.25)*".

“ Antalya, 2019, s. 476; Yesim M. Atamer, “Yeni Tirk Borglar Kanunu Hikimleri Uyarinca
Genel islem Kosullarinin Denetlenmesi - TKHK m.6 ve TTK m.55/f.1, (f) ile Karsilastirmali Ola-
rak”, Tiirk Hukukunda Genel islem Sartlari Sempozyumu, Banka ve Ticaret Hukuku Enstitiisii
Yayinlari, Ankara, 2012, s. 13; Eren, s. 230.

Atamer, Denetleme, s. 11; Yelmen, 2014, s. 82 vd.

Yazilmamis sayilmanin hukuki niteliginin ne oldugu hususunda doktrinde goris birligi bulun-
mamaktadir. Bu hususta bkz. Eren, s. 235 vd; Murat Topuz, “6098 Sayili Tlrk Borglar Kanunu
Cercevesinde Genel islem Kosullarinda Kapsam (Yiiriirliik) Denetimi”, Prof. Dr. Mustafa Du-
ral’a Armadan, 1. Baski, Filiz Kitabevi, Nisan 2013, istanbul, s. 1165 vd; Ayse Havutcu, Agrk
icerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel islem Sartlarina Karsi Korunmasi, Giincel Yayine-
vi, izmir 2003, s. 144 vd.; Nagehan Kirkbesoglu, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik,
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gére Uyarlanmis, Vedat Kitapgilik, istanbul 2011, s. 64
vd; Antalya, 2019, s. 505 vd; 106, 310; Giil Dogan, “6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu Cergeve-
sinde Genel islem Kosullari”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, 1 Baski, Filiz Kitabevi, Ni-
san 2013, istanbul, s. 465 vd; Murat Aydogdu, Tiirk Borglar Hukuku’nda Genel islem Kosulla-
rinin ve Tiiketici Hukuku’nda Haksiz Sartlarin Denetimi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2014, s.
75; Hiseyin Hatemi - Emre Goékyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Vedat Kitapgilik, istan-
bul, 2017, Nr. 13, s. 66.

146 Atamer, Denetleme, s. 35-36.
W Eren, 2019, s. 236; Antalya, 2019, s. 509; Atamer, Denetleme, s. 61.
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Doktrinde bir goris tarafindan kira bedelini belirleyen s6zlesme hiikminin
genel islem kosulu olarak nitelendirilmesi halinde bile bu kosulun icerik dene-
timine tabi tutulmayacagi, taraflar arasinda kurulan edim-karsi edim dengesine
miidahale edilemeyecegi ileri sirimistiir'®. Buna karsin doktrinde bir diger
goris, kira bedeline iliskin s6zlesme hiikminin istisnal olarak saydamlik ilkesi-
ne aykirilik teskil eden hallerde denetime tabi tutulabilecegi savunmustur*®. Bu
goriise gore, kira bedeline iliskin s6zlesme hiikminin okunup anlasiimasi son
derece giic bir sekilde kaleme alinmissa, kira bedelinin tespiti icin kiracinin ni-
fuz etmesi kendisinden beklenmeyecek birtakim verileri dikkate alip hesaba
katmasi gerekiyorsa kira bedeli igerik denetimine tabi tutulabilir’®. Bu hallerde
sadece kira bedelinin hikiimsiz sayilarak, kira s6zlesmesinin ayakta tutulmasi
gerektigi isabetle savunulmustur™'. Kira bedelinin sdzlesmenin esash unsuru
oldugu kira bedelinin hiikiimsiiz olmasi halinde kira s6zlesmesinin bitlndlyle
gecersiz olacagi kiraya verenler tarafindan ileri siiriilse de mahkemeler tarafin-
dan bu argiimanin kabul edilmemesi gerektigi belirtilmistir'>. Kira bedelinin
icerik denetimine tabi tutularak sadece kira bedelinin gecersiz sayillmasi ve bu
durumda hakimin kira bedelini TMK m.1 uyarinca belirleyecegi doktrinde ileri
striilmektedir'®,

B. Tiirk Hukukunda Baglangig Kira Bedelinin Sinirlandirilmasina Dair Goriislerimiz

Turk hukukunda, asiri yararlanma konusunda sézlesmenin kesin hikiimsiz
olmamasi ve sozlesmenin ayakta tutulmasina hizmet eden bir hukuki sonucun
benimsenmis olmasi son derece isabetlidir. TBK m.28 hikmi uygulanarak kiraci-
nin zor durumunda kalmasi, distincesizligi ya da deneyimsizligi hallerinde ylksek
baslangi¢ kira bedelinin kararlastiriimasi engellenebilir mi sorusunun yanitlanma-
si gerekir. Bunun igin hiikimde yer alan edimler arasinda dengesizlikten ne anla-
stimasi gerektigi hususunun agiklanmasi gerekir. Kanun koyucunun burada belirli
bir oran vermeyerek hakime takdir yetkisi vermesi de isabetlidir.

18 inceoglu, Cilt 2, s. 133; Atamer, Denetleme, s. 56 vd; Burak Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin

Sozlesme Sartlari ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artigsinin Kira Tespit Davasi
Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi”, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Ar-
magan, 2016, s. 2035.

Atamer, Denetleme, s. 58; Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin”, s. 2036.
Ozen, “Kira Bedeli Artigina iliskin”, s. 2036.
Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin”, s. 2036.
Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin”, s. 2036.
Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin”, s. 2036.
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Edimler arasinda orantisizlik hususunda hakime takdir yetkisi verilmisse de
Yargitay kararlarinda bu oranin son derece yiksek tayin edildigi gérilmektedir.
Ayrica asiri yararlanma hikimlerinin uygulanabilmesi icin s6zlesme tarafinin
tecrlibesizligi, dislincesizligi veya zor durumda kalmasindan yararlaniimasi
gerekir. Baska bir deyisle, edim-karsi edim arasindaki asiri orantisizhk sozles-
meyi sakatlamaz; meger ki bu asiri orantisizlik taraflardan birinin karsi tarafin

6zel bir durumundan yararlanmasi suretiyle meydana getirilmis olsun*".

Pandemi siireci, barinma ve konut hakkina iliskin sosyal ayrismalari daha
da gorindr kilmis, salginin neden oldugu ekonomik kriz, esitsizlikleri derinles-
tirmistir. Kisinin yasamini slrdurebilecegi yeterli ve givenli bir konutun yoklu-
gunda kendisini ve baskalarini virlisten korumasi imkansiz bir durumdur. Tirki-
ye’de Covid-19 sireci kapsaminda 6zellikle isyeri kira bedellerinde uyarlama
konusu tartisilirken, konut kiralarinda baslangig¢ kira bedelinin sinirlandiriimasi
konusunun da gindeme gelmesi gerektigini dislinmekteyiz. Zira son gilinlerde
Ozellikle Covid-19 salgini nedeniyle 6grencilerin yurtlarda kalmak yerine ev
kiralamay! tercih ettigi gorilmektedir. Yine olasi uzun vadeli kisitlamalarda
hayatin biyiik bir kismini konutta gecirecek bireylerin bu siirecte rahatca yasa-
yabilecekleri konut arayisi devam ederken baslangic kira bedellerinde bliyuk
artislar meydana gelmis, istanbul gibi biyiiksehirlerde uygun bedelle bir konut
bulmak oldukca zorlagsmistir. Bu nedenle Tirk hukukunda o6zellikle son dénem-
lerde mahkemelerin asiri yararlanmaya iliskin hiikiimleri uygulayarak, bir kanu-
ni diizenleme yapilana kadar kiraciyi korumasinin isabetli olacagini diisinmek-
teyiz. Covid-19 pandemisindeki durumu firsat bilerek baslangic kira bedelini
uygun olmayan bir bedel olarak kararlastiran kiraya verenlerin, kiracinin zor
durumda kalmasindan yararlandigi, baska bir deyisle asiri yararlanmanin siib-
jektif unsurunun olustugunun kabul edilmesi gerektigini diisinmekteyiz. Ancak
Covid-19 pandemisinin olmadigi hallerde sirf baslangi¢c kira bedelinin yliksek
olmasi asiri yararlanma hiikiimlerinin uygulanmasi igin yeterli olmayacaktir.
Baslangi¢ kira bedelinin sinirlandirilmasi sorunu, sadece kiracinin tecribesiz,
diistincesiz veya zor durumda oldugu hallerde ortaya ¢ikmaz.

14 Buz, “Gabin Halinde Edimler”, s. 55. Ancak Roma hukukunda Justinianus doneminde laesio

enormis kurumu gikariimistir. Buna gore bir gayrimenkuliin gergek fiyatinin yarisindan daha
az bir fiyata satilmasi durumunda, satici aldigi satim bedelini geri vererek gayrimenkulun ida-
esini hakim karariyla (per officium iudicis) gercekletirme hakkina sahipti. Bu hususta daha
detayli bilgi igin bkz. Buz, “Gabin Halinde Edimler”, s. 56; Murat Topuz, “Fahis Gabin’in (Lae-
sio Enormis) Roma Sézlesmeler Hukukunda Uygulama Alani ve Fahis Gabin’e Baglanan Huku-
ki Sonuglar”, Maltepe Hukuk Dergisi, 2007, C. 6, Sa. 1, s. 468.
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Kanaatimizce kira bedelinin genel islem kosullari seklinde diizenlemesi nadir
rastlanan bir durumdur. Genel islem kosullari, bir s6zlesme yapilirken diizenleye-
nin ileride ¢ok sayidaki benzer sdzlesmelerde kullanmak lzere 6énceden tek basina
hazirlayarak, karsi tarafa sundugu sozlesme hikiimlerdir. Genelde kiraya verenler
tarafindan ileride ¢ok sayida benzer sézlesmelerde kullanmak lzere baslangic kira
bedeli yiksek bir sekilde tespit edilmemektedir. Kira bedelinin genel islem sartlari
olarak belirlendigi istisnai hallerde icerik denetimine tabi tutulup tutulmayacagi
hususunda doktrinde fikir birligi bulunmamaktadir. Kira bedelinin genel islem
kosulu olarak belirlendigi hallerde 6zellikle konut kiralarinda kiracinin korunmasi
nedeniyle belirsiz, anlasilmaz, kiracinin durumunu diristlik kuralina aykiri olarak
zorlastiran hiikiimlerin denetlenmesinin ve kira s6zlesmesinin ayakta tutularak
sadece kira bedelinin gecersiz sayllmasinin ve gecerli olan kira bedelinin hakim
tarafindan tespit edilmesinin yerinde olacagi kanaatindeyiz.

Asiri yararlanmayi dizenleyen TBK m.28 hiikminin uygulanmasinda agir
kosullarin varligi ve kira bedelinin genel islem kosullari olarak ¢ok nadir diizen-
lendigi dikkate alindiginda kanun koyucunun Tirk hukukunda da baslangi¢ kira
bedeline 6zel bir diizenlemeyle sinir getirilmesinin isabetli olacagl kanaatinde-
yiz. Nitekim Almanya-isvicre hukukunda da genel hiikiimlerde diizenlenen asiri
yararlanma hikiimlerine ragmen 06zel diizenlemelerin oldugu gorilmektedir.
Kanaatimizce kanun koyucunun 2012 yilinda yirirlige koymus oldugu 6098
sayili Tirk Borglar Kanunu’nda kiraci lehine 6nemli diizenlemeler yapmis olma-
sina ragmen mehaz kanundan ve Avrupa Birligi’'nde yer alan énemli llkelerden
biri olan Almanya’nin hukukundaki diizenlemelerden farkh olarak baslangig kira
bedelinin sinirlandiriimasi hususunda bir diizenleme yapmamasi isabetli olma-
mistir. Tlrkiye’de belirli illerde insanlarin konut bulmakta zorlandigl, kira soz-
lesmesinde 6zellikle baslangi¢ kira bedellerinde bliylik artislarin yasandigi go-
rilmektedir. Tlrkiye’de pandeminden 6nce de yapilan anketlerde kiraya veren-
lerin 6zellikle miltecilerden uygun olmayan yiiksek baslangic kira bedelleri

155

talep ettigi ortaya ¢ikmistir=—".

Tirk hukukunda 1982 Anayasasi’nin 11. maddesi uyarinca Anayasa’da yer
alan normlarin &zel hukuk kisilerini de baglayacagi kabul edilmektedir'. Bu ne-
denle geliri dlsiik olan bireylerin toplumun belirli bir bolgesine atiimasi, fahis kira
bedelleri 6deyemeyen kiracilarin sadece belirli bolgelerde yasamasi, uzun vade-

155 https://docs.wfp.org » api » documents » download. (12.09.2021)-

%% Bu hususta detayl bilgi icin bkz. Belling-ince, “Tiirk-Alman Hukukunda”, s. 42 vd.
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de dar gelirli ailelerin oturdugu bolgelere hizmetlerin daha yavas ya da az gitmesi
gibi sikintilarin olusmasina engel olunmalidir. Bireylerin uygun kosullarda konuta
sahip olmasi, diger haklarinin saglanmasi bakimindan son derece 6nemlidir. Geli-
rinin buyuk bir kismini konut kirasina vermek zorunda kalan bireyin gida hakki
dolayisiyla yasam hakki, saglik hakki gibi pek ¢cok hakki da ihlal edilmektedir. Ko-
nut hakki ve konutun insan yasaminda 6nemi Tirkiye'nin de taraf oldugu bircok
uluslararasi andlasmada dizenlenmistir. Bu diizenlemelerde konut hakkinin 6z-
nesi herkestir ve devletlere sadece bireylere konut saglamak degil, konut edin-
mesi ya da kiralamayi kolaylastirici olan birtakim yikimldlikler de getirilmistir.
Tirk hukukunda 1961 Anayasasi’'nda devletin, yoksul ve dar gelirli ailelerin saghk
sartlarina uygun konut ihtiyaclarini karsilayici tedbirleri almakla ytikiimla oldugu
belirtilmis; 1982 Anayasasi’'nda ise konut hakki baslikli 57. maddede devletin
sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini gézeten bir planlama gergevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alacagi ve toplu konut tesebblisleri destekleye-
cedi diizenlenmistir™’. O halde, Turk hukukunda kanun koyucunun 1982 Anaya-
sas’'nin 57. maddesini de dayanak alarak baslangi¢ kira bedeline sinirlama getir-
mesi kanaatimizce mimkiindiir. Bu hususta emsal kira bedelinin belirli bir ora-
nindan fazlasinin tayin edilemeyecegine dair Alman ve isvigre hukukunda oldugu
gibi bir diizenleme yapilmasi isabetli olur.

Tirk hukukunda emsal kira bedeli kavrami Gelir Vergisi Kanunu’nun 73.
maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye goére Kiraya verilen mal ve haklarin
kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin
intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi
sayihr. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili ézel mercilerce veya mahkeme-
lerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degdilse Vergi Usul Kanunu’na gére belirlenen vergi dederinin %5’idir.
Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarinin maliyet bedelinin,
bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu’nun servetlerin dederlendirilmesi

158

hakkindaki hiikiimlerine gére belli edilen degerlerinin %10’udur". Bu madde-

7 Nurten ince - imam Bakir Kanli - Burak Hamza Eryigit, “insan Hakki Olarak Konut Hakki, Ulus-

lararasi Politik Arastirmalar Dergisi, 2017, C. 3, Sa. 2, s. 31.

%% Brnegin bir kisinin 2018 yilinda rayic bedeli (normal alim-satim degeri) 300.000 TL olan bir

apartman dairesini arkadasina bedelsiz olarak kiralamasi durumunda, kira geliri elde etmedi-
gi halde, emsal kira bedeli hesaplanmasi ve buna gére bulunacak tutar kadar kira geliri elde
etmis sayillmasi gerekmektedir. Bu durumda, emsal kira bedeli (300.000 X%5=) 15.000 TL
olacak ve bu tutari beyan edilecektir. Emsal kira bedelinin nasil hesaplanacagina dair bu
madde, kanaatimizce gelir vergisinin tespiti igin getirilmis bir dizenlemedir.
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nin amaci bir yeri kullandiran kimselerin buralari tcretsiz kullandirdiklari gerek-
cesiyle vergi 6demeden kagcinmasini engellemektir. Bizce emsal kira bedelinin
nasil hesaplanacagina dair mahkeme kararlarindan**® yola ¢ikilarak Tiirk Borglar
Kanunu’nda genel bir diizenlenmenin yapilmasi isabetli olur.

insan onuruna yarasir bir yasam icin 6denebilir konutlarin 6nemi giin geg-
tikce artmaktadir. Konut kira bedelinin 6denmesinden sonra kiracinin kendi ve
cocuklarinin yasamini idame ettirecek kadar bir gelire sahip olmasi 6nemlidir.
Ucretlerde meydana gelen artis ile baslangic kira bedellerinde meydana gelen
artis birbiriyle uyumlu olmadigl icin insanlarin oturduklari konutlarin kalitesi de
giin gectikce diismektedir. Bu nedenle Alman ve isvigre hukukunda oldugu gibi
kanun koyucunun baslangic¢ kira bedeline iliskin 6zel bir diizenleme yapmasinin
yerinde oldugunu distinmekteyiz. Kanun koyucu, yapacagi bu 6zel diizenleme-
de, Alman hukukunda oldugu gibi istisnalar koyarak kiraya verenin de menfaat-
lerini koruyabilir.

Turk hukukunda kira s6zlesmesi devam ederken kira bedelinin nasil artiri-
lacagl hususu TBK m.344 hikmiinde detayli olarak dizenlenmistir. Bu diizen-
lemelerle kanun koyucunun, 6zellikle kira bedeli hususunda kiracinin korunma-
si gerektigini, kira s6zlesmesinin zayif tarafini teskil ettigini belirlemesi yerinde
bir diizenlemedir. Ancak kiraci, baslangic kira bedelinin kararlastirilmasi asama-
sinda daha da zayiftir. Bir an 6nce barinacak bir yer arayan kiracinin, 6zellikle
kira baslangicinda kiraya verenin insiyatifine birakilmamasi, en azindan konut
kiracilari igin 6zel bir diizenlemenin yapilmasi gerekmektedir. Bu nedenle bas-
langi¢ kira bedelinin, emsal kira bedelini ylizde %10 asamayacagina ve emsal
kira bedelinin nasil belirlenecegine dair diizenlemelere 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’da da yer verilmesi gerektigini dislinmekteyiz. Kanaatimizce bu konu-
da mahkemelerin is yiikiinii azaltmak icin isvicre hukukunda oldugu gibi, ilce-

159 Yargitay’a gore, emsal kira bedeli, genel olarak, “Belli bir ¢evrede, muntazam ve devamli
siirelerde yapilmis kira sézlesmelerinde kiralayanlar ve kiracilar tarafindan kabul edilmis, is-
tikrar kazanmis kira paralarinin ulastigi belli deger”i ifade eder. Bkz. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu 21.03.1990 tarihli ve E. 1990/3- 13, K. 1990/193 sayili karari (www.kazanci.com.tr);
Yargitay'in diger bazi kararlarinda olagan rayig, “Konut veya isyeri olarak kiraya verilen bir ta-
sinmaz malin belli mahalde veya yine belli bir zaman iginde irat olarak getirebilecedi az-¢ok
istikrar bulmus bir deger” veya “Uzun siireden beri oturmus, yerlesmis, kiracilar veya kirala-
yanlarca kabul edilmis, her an kira parasinin tespitine konu olmayacak bir kira parasi” seklin-
de tanimlanmistir. Bkz. Yargitay. 3. Hukuk Dairesinin 09.12.1974 tarihli ve E. 1974/8890, K.
1974/8500 sayili karari, Yargitay. 3. Hukuk Dairesinin 17.08.1976 tarihli ve E. 1976/4601, K.
1976/527 sayili karari (Akt. Turgut Demirsan, “Kira Bedelinin Saptanmasi”, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, Eylil 1989, Sa. 6, s. 854); Bu konuda ayrica bkz. Ozyakisir, 2019, 215.

SDUHFD « VOL: 11, NO: 2, YEAR: 2021



Alman ve isvicre Hukuku ile Kargilagtirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangig Kira Bedelinin ... 762

lerde baslangic kira bedeline itiraz makami olusturularak bu makamlarin kiraci-
larin itirazlarina Ucretsiz hizmet verilmesi saglanabilir. Bu makam, baslangi¢
kira bedelinin fahis olup olmadigini arastirarak taraflar arasinda uzlasma sagla-
yabilir.

SONUC

Gerek Alman gerekse isvicre hukukunda kanun koyucu kiraciyr korumak
adina baslangi¢ bedelinin serbestce kararlastiriimasinin 6éniine ge¢mis, kiraciyi
koruyucu bazi 6zel hikiimler sevketmistir. Alman hukukunda konut pazarinin
dar oldugu yerlerde konut kiralarinda kiraci lehine kira sézlesmesini ayakta
tutacak 6zel diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelere gore baslangi¢ kira
bedeli, emsal kira bedelinin %10’undan fazlasi olamaz, aksi halde baslangig kira
bedeli emsal kira bedelinin %10 fazlasina kadar indirilir. ALMK m.556g hikmi
uyarinca kiraci, fazla 6dedigi kira bedelini sebepsiz zenginlesme hikiimlerine
gore talep edebilir. Alman hukukunda kanun koyucu, her ne kadar kiraciyi ko-
ruyacak sekilde baslangi¢ kira bedeline bir sinirlama getirmeye calismissa da
kiraya verenin menfaatlerini gézeterek bu kurala birtakim istisnalar da getir-
mistir. Ayrica Alman hukukunda Ekonomik Suglar Kanunu m.5’te konut pazari-
nin dar olup olmamasina bakilmasizin baslangi¢ kira bedelinin %20’den fazla
belirlenmesi halinde kiraya verenin 50.000 Avro’ya kadar idari para cezaslyla
cezalandirilacagi diizenlenmistir. Kanun koyucu, cesitli 6zel hiikimlerle kiracila-
ri korumaya c¢alismakta, dar gelirli ailelerin sehirlerin belirli bolgelerinde yasa-
masinin 6niine gecmeyi amaclamaktadir.

isvicre hukukunda, konut ve isyeri kira sézlesmelerinde baslangic kira be-
deli, kéttye kullanma (Missbrauch) kriteri ile sinirlandiriimistir. Kira bedeli ile
kiralanandan asiri bir gelir elde etmek amaclaniyorsa ya da kira bedeli, agikca
asiri olan bir satin alma degerine dayaniyorsa, kira bedeli kétiiye kullaniimistir
(isv.BK m.269). Kétiiye kullanilan kira bedeline karsi isv.BK m.270 uyarinca iti-
raz ve indirim talep edilebilir. isvicre hukukunda da kanun koyucu kiraya vere-
nin menfaatlerini gézeterek bu kurala birtakim istisnalar getirmistir. isvicre
hukukunda kiracinin, isv.BK m.270 uyarinca baslangic kira bedeline karsi itiraz
ve indirim talebini, kiralanani teslimden itibaren otuz giin icinde “uzlastirma
makamina (Schlichtungsbehérde)” yoneltebileceginin diizenlenmesi de son
derece isabetli olmustur. Boylelikle mahkemelerin is glicli de azaltilmistir.

Turk hukukunda kira s6zlesmesi devam ederken kira bedelinin nasil artiri-
lacagl hususu TBK m.344. hiikminde detayli olarak diizenlenmistir. Bu diizen-
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lemelerle kanun koyucu o6zellikle kira bedeli hususunda kiracinin korunmasi
gerektigini, kira s6zlesmesinin zayif tarafini teskil ettigini kabul etmistir. Ancak
Turk hukukunda baslangi¢ kira bedelini sinirlayan 6zel bir dizenleme bulun-
mamaktadir. Bu hususta Turk hukukunda kosullarin gerceklesmesi halinde asiri
yararlanma hikiimlerinden ya da genel islem sartlarinin icerik denetiminden
yararlanabilecegi doktrinde ileri striImustdr.

Asiri yararlanmayi dizenleyen TBK m.28 hiikminin uygulanmasinda agir
kosullarin varligi ve kira bedelinin genel islem kosullari olarak ¢ok nadir diizen-
lendigi dikkate alindiginda kanun koyucunun Tirk hukukunda da baslangig kira
bedeline 6zel bir diizenlemeyle bir sinir getirmesinin isabetli olacagl kanaatin-
deyiz. Zira kiraci baslangic kira bedelinin kararlastirilmasi asamasinda daha da
zayiftir. Bir an 6nce barinacak bir yer arayan kiracinin 6zellikle kira baslangicin-
da kiraya verenin inisiyatifine birakilmamasi, en azindan konut kiracilari icin
Ozel bir dizenlemenin yapilmasi gerekmektedir. Turk hukukundaki genel hi-
kiim olan asiri yararlanmanin her zaman kira baslangi¢ bedelinin sinirlandiril-
masinda uygulama alani bulmasi mimkin goézikmemektedir. Covid-19 pan-
demisindeki durumu firsat bilerek baslangi¢ kira bedelini, uygun olmayan bir
bedel olarak kararlastiran kiraya verenlerin kiracinin zor durumda kalmasindan
yararlandigi, baska bir deyisle asiri yararlanmanin siibjektif unsurunun olustugu
kabul edilse de Covid-19 pandemisinin olmadigi hallerde sirf baslangi¢c kira
bedelinin yiiksek olmasi, asiri yararlanma hikimlerinin uygulanmasi icin yeterli
olmayacaktir. Bu nedenle baslangic kira bedellerinin emsal kira bedelinin yiizde
%10’unu asamayacagina ve emsal kira bedelinin belirlenmesi usuliine dair ge-
nel dizenlemelere Tirk Borglar Kanunu’nda da yer verilmesi gerektigini di-
sinmekteyiz. Kanaatimizce bu konuda mahkemelerin is yiiklini azaltmak igin
isvicre hukukunda oldugu gibi, ilcelerde baslangic kira bedeline itiraz makami
olusturularak bu makamlarin kiracilarin itirazlarina Ucretsiz hizmet verilmesi
saglanabilir.
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