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Ozet

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa gore konut ve ¢atill isyeri kira
sozlesmelerinde kira siiresi bir yil olabilecegi gibi bir yildan uzun siireli
de olabilir. Bir yillik kira sozlesmeleri, bir yillik siirenin bitiminden on bes
giin once yalnmizca kiracinin fesih beyami ile sona erdirilebilir. Aksi
takdirde sozlesme bir yilligina uzar. Soz konusu durumda kiraya verenin
bu zorunlu uzatma karsisinda menfaatlerinin denklestirilebilmesi icin kira
bedeli yeniden tespit edilecektir. TBK m. 344 f.1, Tiirk Lirast tizerinden
kararlastirilmis  olan kira bedelinin uzama doneminde ne kadar
olacagimin tespitinde wuygulanacak fkistaslart belirtmektedir. Bunun
yanminda TBK m. 344 f.1 c.son hiikmii, s6z konusu diizenlemenin bir yildan
uzun streli kira sozlesmelerinde de uygulanacagini belirtmektedir.
Calisma, égretideki goriigler 1s181nda bu son hiikmiin nasil yorumlanmasi
gerektigine iliskin ayrintili aciklamalar icermektedir.

Anahtar Kelimeler: Kira bedeli, bir yildan uzun siireli kira
sozlegmesi, artiy orani, uzama donemi, sézlesme ozgiirliigii
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Interpretation of the Art. 344 para.l (2) TCO with relation to the
Determination of the Lease Price Agreed in Turkish Liras in Lease
Contracts for Residential and Roofed Commercial Premises Concluded
for More Than One Year

Abstract

In accordance with the Turkish Code of Obligations numbered
6098, lease contracts for residental or roofed commercial premises may
be made for one year or more than one year. One year lease contracts
may only be terminated by will of the lessee, this will should be declared
at least fifteen days prior to the end of the one year period. Otherwise, the
existing lease contract will be extented for another year. In such a case, in
order to equilibrate the position of the lessor, the lease price should be re-
determined. Art. 344 para.l TCO sets aside the principles that will be
used in this determination, when the lease price has been agreed in
Turkish Liras. Besides that, Art. 344 para.l (2) TCO stipulates that this
provision will be applied to lease contract with the duration of more than
one year as well. This paper aims to clarify how this rule should be
interpreted in the light of the different views in the legal doctrine.

Keywords: Lease price, lease contracts with the duration of more
than one year, increase rate, period of extention, freedom of contract

I. Giris
Belirli siireli sozlesme iliskileri, normal sartlarda kararlastirilan
siirenin bitimi ile birlikte sona erer. Taraflar bu sézlesme iligkisini devam
ettirmek istiyorlarsa, bu konuda agik¢a veya ortiilii olarak anlasarak
iligkiyi istedikleri siire icin uzatabilirler. Hatta s6z konusu olasilikta,
taraflar herhangi bir siire belirtmemislerse s6zlesme siiresiz olarak uzar.

Konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda ise, 6zel bir durum s6z konusudur.
Bu iligki yapisinda, istisnai olarak kararlastirilmis olan belirli s6zlesme
stiresi sona erse de, sozlesme kendiliginden Oylece sona ermez. Aksine
kiraci, silirenin bitiminden en az on bes giin 6nce bir bildirimde
bulunmadigr takdirde sozlesme ayni kosullarla bir yil ig¢in uzatilmig
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saytlacaktir’ (TBK m. 347). Kanun koyucunun bu sekilde hiikiim sevk
etmesinin altinda yatan sebepler kiracinin korunmasi ve 0Ozellikle
bulundugu yerde kalic1 olmak ihtiyacina cevap verilmesidir.,

Gergekten de 1950°li yillar ve sonrasinda kdy ve kasabalardan
biiyiik kentlere go¢ edilmesi konut ve isyeri ihtiyacini artirmus, kisiler yeni
gelip adapte olmaya calistiklar1 kent hayatinda konut ve isyeri
ihtiyaclarim cogunlukla kira sézlesmeleri ile giderir olmuslardir. Ote
yandan modern hayatin bir geregi olarak, gerek konut kirasinda gerekse
igyeri kirasinda kiraci, hayat iliskilerini bulundugu yer iizerinden kurgular,
bu yerin siirekli degistirilmesi ise olagan bir durum degildir. Iste
genelleme yoluyla tespit edilen bu hususlar, kanun koyucunun bu tavri
almasinda etkili olmustur?.

Ote yandan, kiracinin korunmasi diisiincesiyle kiraya veren de
tamamen goz ardi edilemez. Nitekim, kira sézlesmesinin anilan sekilde
kiraya verenin iradesi disinda kanuni olarak uzatilmasi, onun agisindan
ister istemez olumsuz bir durum meydana getirmektedir. Bu noktada
stirekli degisen hayat sartlar1 ve enflasyon nazara alinacak olursa, Kira
bedelinin uzayan kira siireleri boyunca stirekli ayn1 kalmasi diigiiniilemez.
Uzayan donemler bakimindan kira bedelinin yeniden belirlenmesi bir
gereklilik olusturur®.

Bu gerekliligin saglanmasinda yillar i¢inde farklilik goésteren bir
uygulama s6z konusu olmustur. Nitekim Oncelikle 6570 sayili

! inceoglu, Murat, Kira Hukuku, C. II, Oniki Levha Yaynlari, istanbul, 2014, s. 122;
inceoglu, Murat / Bas, Ece, “Tiirk Borclar Kanunu Uyarinca Kira Parasmnn
Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2011, s. 523-
548, s. 523; Gokyayla, Emre, “Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine
fliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi”, BAU Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi, Mart-Nisan 2013, Say1 103-104, s. 18-51, s. 24.

2 Bkz. inceoglu, s. 1 vd.; Burcuoglu, Halik, Yargitay Kararlar Isiginda 6570 Sayil
Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 1 vd.;
Tandogan, Halik, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet,
Karz) Sozlesmeleri, C. 1/2, 4. Tipki Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2008, s. 18-19;
Gokyayla, Kira Bedeli, s. 21.

® inceoglu / Bas, s. 523.
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Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun ile bir diizen 6ngériilmiig, daha
sonra bu diizen Anayasa Mahkemesi kararlar1 ile iptal edilmis, arkasindan
gelen donemde de kanun koyucu yeni bir diizenleme yapmamis, konunun
yargi uygulamasiyla sekillenmesi tercih edilmistir . 2012 yilinda
yirtirliige giren 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nda ise, konu o6zel
olarak ele alinmis ve m. 344 ve 345’te ayrintili sekilde diizenlenmigtir. Bu
diizenlemelerin, biyiik oOlgiide Yargitay uygulamasini takip ettigi
soylenebilir.

Calismamiz kapsaminda ele almak istedigimiz diizenleme ise, dzel
olarak TBK m. 344 f.1 c.son diizenlemesidir: “Taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar: bir énceki
kira yilinda iiretici fiyat endeksindeki artis oramimi ge¢memek kosuluyla
gegerlidir. Bu kural, bir yudan uzun siireli kira sozlesmelerinde de
uygulanmr.” Bu diizenlemenin s6zii, asagida belirtecegimiz tizere iki farkl
sekilde de anlasilabilir:

- Bir yildan uzun siireli kira sdzlesmesi sona erdikten sonra
TBK m. 347 hiikkmii ¢er¢evesinde s6z konusu olacak uzama
donemleri igin aym kural uygulanacaktir. Bir 6rnekle
somutlastirilacak olursa, ti¢ yil siireli bir kira sdzlesmesi
iiclincii y1l sonra erdiginde bir yil siireyle uzayacagi zaman
kurala riayet edilmelidir. Yoksa, ti¢ yillik siirenin kendi
icinde izleyen donemler bakimindan farkli kira bedelleri
(ornegin birinci yul i¢in 1.000 TL, ikinci yil i¢in 1.200 TL
vb.) veya devam eden donemlerde bedelin artirilmasi
(6rnegin birinci yu icin 1.000 TL, ikinci yil i¢in % 20
artisla 1.200 TL vb.) kararlastirilms olabilir.

- Bir yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde, uzama dénemi
s0z konusu olmasa da, her yil igin ayr1 kira bedeli tespit

* S6z konusu uygulamanin igerigiyle ilgili detayli bilgi i¢in bkz. Kirmmzi, Mustafa,
Agiklamal Igtihath Kira Hukuku, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 378-379; ZevKliler,
Aydin / Gokyayla, Emre, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Kitabevi,
Ankara, 2014, s. 232 vd.; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 21 vd.

® inceoglu / Bas, s. 524.
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edildigi vakit aynmi kural uygulanacaktir. Bir Ornekle
somutlastirilacak  olursa, bes yil siireli bir kira
sOzlesmesinde, birinci yil igin 1.000 TL, ve izleyen yillarda
her bir yil i¢in % 20’lik artisla belirlenen kira bedelleri
bakimindan, % 20’lik artig bir onceki kira yilinin iretici
fiyat endeksi (UFE) oranmin iistinde ise gegerli
olmayacak, 344. maddenin birinci fikrasinin ilk ciimlesinde
ongoriillen  degistirilmis  kismi  hiikiimsiizlik  kural
cercevesinde ilgili UFE oranina indirilecektir.

S6z konusu diizenlemenin anlamlandirilmasindaki farkliliklar,
onemli uygulama farkliliklarina yol agacaktir. Dolayisiyla konunun
yapilabilecek bu  farkli  yaklagimlar  bakimindan  incelenmesi
gerekmektedir. Ote yandan 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun
Yiriirligh ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ve daha sonra yiiriirliige
giren 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun bakimindan, kuralin
hangi kira iliskilerinde ne zamandan itibaren sonu¢ doguracagi da tespit
edilmelidir.

Bu cercevede oncelikle TBK m. 344’e genel olarak deginilecek,
akabinde eski donemdeki Yargitay uygulamasi gézden gegirilecek, daha
sonra 344. maddenin uygulama alani bulacag: iliskiler tespit edilecek,
ardindan da belirtilen yaklagim farkliliklarina bagli sonuglar ele
almacaktir.

1. TBK m. 344’e gore Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Kira
Siiresi ve Kira Bedelinin Tespit Edilmesine Genel Bakis

Konut ve ¢atili igyeri kirasi sozlesmelerinde, kira siiresi ve buna

baglh olarak kira bedelinin tespit edilmesi kiracinin korunmasi amacina

bagl olarak ortaya ¢ikmig ve Ozellik arz eden diizenlemelerdir. Asagida

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK) bakimindan 6ngoriilen diizenin

genel catis1 ortaya koyulmaya calisilacaktir. TBK sisteminin temel aldig
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iliski tiirii ise, bir yil siireli kira sozlesmesidir®. Bununla birlikte daha uzun
siireli veya siiresiz bir kira s6zlesmesi yapilmasinda da herhangi sakinca
ongoriilmemistir’.

Konut ve catili isyeri kirasi sdzlesmesi belirli siireli oldugunda,
sozlesme adi kira sozlesmesinden farkli olarak, silire bitiminde
kendiliginden sona ermez. Sézlesmeyi olagan sekilde (dzel ve hakli bir
sebep bildirmeksizin) sona erdirme yetkisi, kira siiresinin bitiminden on
bes giin evvelinden haber vermek suretiyle kural olarak sadece kiraciya
tanmmustir  , ° . Kiralayanin bu tarzda bir kira sozlesmesini sona
erdirebilme hakki, olagan bir kurguda, tahliye davasi™ sebepleri (bu sinirli
sebeplerin de belli bir usil dahilinde ileri siiriilmesi gerekmektedir) ile
stirlandimlmstir™ (TBK m. 350 vd).

Kiracinin bu sekilde korunmasinin altinda barinma ve bulundugu
cevrede kalicilik ihtiyaci nazara alinmaktadir. Zira yukarida da belirtildigi
tizere 1950’li yillardan sonra baglayan koy ve kasabalardan kente gog
siireci, konut ve igyeri ihtiyaclarinin biiyilk oranda kira sozlesmeleri
yoluyla kargilanmasi sonucunu beraberinde getirmistir. Bu ylizden kanun
koyucu konuya 6zel 6nem atfetmis ve o donemden baslayarak kiracilar
koruyucu o0zel hiikkiimler sevk etmistir. 6098 Sayili Tirk Borglar
Kanunu’nda da bu diisiincenin devam ettigi goriilmektedir. Ilgili diisiince

® Gokyayla, Kira Bedeli, s. 25.

" Gékyayla, Kira Bedeli, s. 25.

8 Kairmmzy, s. 377; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 26.

® Bu tiirden belirsiz siireli bir sozlesmede ise, kiraci her zaman genel hiikiimler
cercevesindeki donem ve siirelere uymak kaydiyla s6zlesmeyi feshedebilecektir (Bkz.
TBK m. 347 f. 1-2).

10 Tahliye davas: yenilik doguran bir davadir, sonuglanmasi ile birlikte hiikiimlerini
doguracaktir, bu 6zelligi ile de fesihten ayrilir: Fesihte beyanin karsi tarafa ulagmasiyla
birlikte sonuglar kendiliginden dogar, bdyle bir durumda agilacak davanin hukuki niteligi
tespit davasi olacaktir. Bu konuda bkz. Giimiis, Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C.1, 3. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2013, s. 338.

1 Ancak belirtilmelidir ki kanun koyucunun koruyup gozettigi kiraci, yiikiimliiliiklerini
gerektigi gibi yerine getiren bir kiracidir; yoksa kiralayanin kiraci sézlesmeye aykiri
davrandiginda s6z konusu olabilecek fesih haklar1 sakh tutulmustur (Ornegin kiracinin
temerriidii, kiracidan kaynaklanan ve iliskiyi ¢ekilmez hale getiren énemli bir sebebin
ortaya ¢tkmast vs). Bu konuda bkz. Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 320, 324.
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dogrultusunda konut ve catili isyeri kira so6zlesmelerinde sozlesme
ozgiirliigii ilkesi siurlt bir bigimde uygulama alani bulabilecektir®. Oyle
ki, asagida ayrintilartyla belirtilecegi iizere, TBK m. 344 diizenlemesinde
taraflarin kararlastirdiklart kira bedelinin uygulanabilmesi icin siire
bakimindan bir sinirlama yapilmamakla birlikte, artis orami miktar
bakimindan bir sinirlama getirilmistir®.

Kira siiresinin otomatik olarak uzamasinin kabul edilmesi,
kiralayan ile kiraci arasinda bir denge olusturulabilmesi igin ¥ kira
bedelinin uzayan dénemde yeniden tespitinin yapilmasini da beraberinde
getirir ve gerekli kilar. Bu durumda yine kiracinin menfaati de gézetilmek
suretiyle soyle bir diizen 6ngoriilmiistiir:

v' 1. olasihk (TBK m. 344 f.1): Taraflarin kira sozlesmesinde
uzama donemleri igin bir kira artig oram1 Ongdrmeleri
durumunda,
= Artis orani, bir onceki kira yilindaki UFE’ye™ esit veya

ondan daha az ise gegerli olacaktir™.

2 Oneii, Ozge, “6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
Izmir Barosu Dergisi, May1s 2012, Borglar Kanunu Ozel Sayisi, s. 300-348, s. 319.

2 Oncil, 5. 320; Zevkliler / Gokyayla, s. 244,

% Ote yandan, belli bir siirenin gegmesinden sonra kiralayanin da olagan fesih imkanim
elde etmesi yine menfaatler dengesinin kurulmaya ¢alisildiginin gostergesidir (Bkz. TBK
m. 328).

15 Bir defa burada esas alinmasi gerekecek olan endeksin, eski adi Devlet Istatistik
Enstitiisii olan Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan ilan edilen endeks olacag
belirtilmelidir. Ne var ki, s6z konusu endeksin yine Kurum tarafindan ayri ayr ilan
edilen, bir 6nceki yilin ayn1 aymdaki degisim oranina gore tespit edilen endeks mi, yoksa
on iki aylik ortalamalardaki degisime gore tespit edilen endeks mi olacag: tartismaya
agilabilir. Onceki donemde Yargitay uygulamasinda, Toptan Esya Fiyat Endeksi (TEFE)
bakimindan, Kurum’un ilan ettigi on iki aylik degisim orani ortalamasi esas alinmigtir
(Bkz. Yarg. 6. HD. 11.10.2005, E. 9613, K. 9258; Yarg. 3. HD. 14.02.2015, E. 906, K.
1234 (www.kazanci.com) [Son erisim tarihi: 23.11.2015]). Ogretide yeni dénemde de bu
endeksin esas alinmast gerektigi yoniinde bkz. inceoglu, s. 130.

16 Kiligoglu (Kiligoglu, Ahmet, Tiirk Borg¢lar Kanunu Tasarisi’na Elestiriler, Rapor,
Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari, Ankara, 2008, s. 78) bu diizenlemeyi elestirmekte ve
“kalic1 genel bir yasa ile sozlesme ozgiirliigiine getirilmis yersiz bir sinirlama” olarak
nitelendirmektedir.
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» Artis orani, bir dnceki kira yilindaki UFE’den fazla ise, bu

kez degistirilmis kismi hiikiimsiizliik durumu séz konusu
olur'’. Kararlastirilan oran, ilgili UFE oranina, yani azami
arttg haddine indirilir. Boyle bir durumda 6gretideki agirlikli
kabul, hakimin, hi¢bir artis oraninin hi¢ kararlastirilmadig
durumdan (bkz. asagida 2. olasilik) farkli olarak, bunun
disinda bir takdir yetkisi bulunmadigi yoniindedir'®. Boyle
bir durumda uyusmazlik c¢ikar da dava agilmak gerekirse,
acilacak dava yalm ve tam anlamiyla bir tespit davasi
olacaktir. Bunun yaninda kiraci fiilen kiraya verene UFE’yi
asan artiy orani kapsaminda oldu da Odeme yapmak
durumunda kaldiysa, fazla &denen kisim bakimindan
sebepsiz zenginlesme talebi ileri siirlilebilecek yahut da bu
deger daha sonra 6denmesi s6z konusu olacak kira bedelleri
ile takas edilebilecektir®.

v' 2. olasihik (TBK m. 344 f.2 — m. 345): Taraflarin kira
sozlesmesinde uzama donemleri ic¢in bir kira artis orani
ongérmemeleri ve sonradan da anlagamamalar1 durumunda ise,
kira bedelinin tespiti icin dava agilmalidir®®. Bu davada hakim,

7 inceoglu, s. 128; inceoglu / Bas, s. 527; Giimiis, Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
2012, s 70; Yavuz, Cevdet / Acar, Faruk / Ozen, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 9.
Basi, Beta Yayinlari, Istanbul, 2014, s. 628; Eren, s. 425.

18 Inceoglu / Bas, s. 527; Giimiis, Kira, s. 71.

Aslinda hiikiimde 6ngoriilmemekle birlikte, bir segenek olarak kira bedeli UFE oranindan
fazla belirlendiginde, hakim tarafindan bu konuda yapilan anlagmanin toptan hiikiimsiiz
olduguna hiitkmedilmesi de diisiiniilebilirdi. Béyle bir durumda, hakim, TBK m. 344 f.2
uyarinca, yani taraflar arasinda hi¢ artig orani kararlagtirilmamis gibi bedeli tespitini
yapacak, hakkaniyete gore tespit edecegi bedel en fazla UFE orani kadar olabilecek ama
onun da altinda kalabilecekti. Hem bu sekilde kiraya verenlerin “kotii niyetli” olarak
nitelendirilebilecek uygulamalari bakimindan caydiricilik saglanabilmis de olurdu.
Mevcut durumda, bdyle bir yaklasimda bulunmanin hatali olacag: ile ilgili olarak bkz.
Yavuz / Acar / Ozen, s. 629.

19 nceoglu, s. 129.

D yavuz / Acar / Ozen, s. 627; Oncii, s. 341.
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kira bedelini en fazla bir énceki kira yilindaki UFE oran1 kadar
artirabilecektir®.

= Kiralayan kira siiresinin bitiminden otuz giin evvel kira
bedelinin artirilacagina iliskin bir bildiriminde bulunursa,
kira bedelinin tespiti davasinda verilecek karar davanin
acildig1 kira donemini de kapsayacak sekilde etki dogurur®.
Ayni sonug, kira sdzlesmesinde uzama doneminde kira
artis1 yapilacaginin belirtildigi ancak herhangi bir oranin
verilmedigi durumda da, otuz giinliik siire iginde bildirime
gerek kalmaksizin, gegerli olur®® (Bkz. TBK m. 345 f.3).

= Boyle bir bildirimde bulunulmazsa, kararin etkisi, davanin
acildigr donemden bir sonraki kira doneminden baglamak
iizere etki doguracaktir®.

Burada otuz giinliik siire taninmasinin altinda, kiraciya -en az- on
bes giinlik bir diisiinme siiresi birakma fikri bulunmaktadir. Bdylece
kiraci, kira siiresinin bitiminden on bes giin 6nce olagan fesih bildiriminde
bulunma imkanimi kullanip kullanmamak bakimindan arada gegecek on
bes giinliik siirede durumu rahatlikla degerlendirebilecektir.

v 3. olastik (TBK m. 344 f.son): Taraflarin kira s6zlesmesinde
kira bedeli olarak yabanci para kararlastirmalar1 durumunda, bes

yil gecmedikge kira bedelinin degistirilmesi * miimkiin

2 Eren, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2014, s. 426;
inceoglu / Bas, s. 531; Ruhi, Ahmet Cemal, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Hukuk
Muhakemeleri Kanununa Gére Kira Hukuku, Seckin Yaymlari, Istanbul, 2011, s. 732;
Gokyayla, Kira Bedeli, 34.

22 Oncii, s. 342; Eren, s. 428; inceoglu / Bas, s. 540; Giimiis, Kira, s. 78; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 251.

2 Oncii, s. 342; Eren, s. 427; inceoglu / Bas, s. 541; Giimiis, Kira, s. 81; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, s. 251.

2 Oneii, s. 342; inceoglu / Bas, s. 540.

% Zevkliler / Gokyayla (s. 247), hiikmiin nispi emredici mahiyette oldugunu belirterek,
kira bedelinin indirilmesine iligkin anlagmalarin da aymi baglamda gegerli olacagina
isaret etmektedirler.
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degildir *®, ¥ . Ancak asin ifa giicliigine iligkin durumlar
saklidir®®. Anilan disiincenin temelinde kiraya verenin zaten
yabanci para kurundaki artistan dolayli olarak yarar saglayacagi
diisiincesinin bulundugu sdylenebilir®. Yabanci paraya endeksli
olarak belirlenen kira bedelleri bakimindan ayni hiikmiin tatbik
edilip edilmeyecegi tartismalidir. Ogretide bir goriis *°, soz
konusu hiikmiin uygulama alan1 bulmayacagini kabul ederken,
bir bagka gérﬁ$3l ise, kanunun dolanilmasini engellemek icin
kiyasen uygulamanin sart olduguna isaret eder. Ote yandan kira
bedelinin altin kaydina bagli olarak kararlastirildigi durumlarda

% Kirmiz, s. 382; Zevkliler / Gokyayla, s. 246-247; Ruhi, s. 733; Géokyayla, Kira
Bedeli, s. 41; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 249.

2" By kapsamda, bir yildan uzun siireli bir sézlesme yapist kurulmus oldugu durumlarda,
bes wyillik siire gegmeden kira bedelinde herhangi bir degisiklik yapilabilip
yapilamayacagi veya bunun baslangigtan ongoriilebilip ongériilemeyecegi asagida (Bkz.
(4) altindaki agiklamalarimiz) Tirk Lirast tizerinden Kararlagtirilan kira bedeli
bakimindan oldugu gibi tartismaya acilabilir. Fikrimizce, her ne kadar kanun ifadesi sert
bicimde degisiklik yapilamayacagini belirtse de, bu hiikiim 6zel olarak uzama yillart
bakimindan bir diizenleme getirmektedir. Burada ise bizatihi ilk planda s6zlesme
sartlarinin  kararlagtirilmasi s6z konusudur. Kaldi ki taraflar, bdyle bir engelin
ongoriildigii kabul edilse bile, yine toplam kira bedelinin ortalamasini almak ve azalan
kira bedelleri belirlemek suretiyle s6z konusu engeli bertaraf edebileceklerdir.
Dolayisiyla asagidaki aciklamalarimiz burada da gegerli olmalidir (Bkz. &zellikle
asagida (4, c) altindaki agiklamalarimiz)

Ogretide ileri siiriilen bir baska goriise gore, bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde
de, yabanci para iizerinden belirlenen kira bedelinin degistirilemeyecegine iliskin hiikiim
uygulama alan1i bulmali, sézlesme siiresi ig¢inde kira bedeli degeri degisiklik
gosterememelidir (Bkz. Oncii, s. 336; inceoglu / Bas, s. 537).

2 Zevkliler / Gokyayla, s. 247; inceoglu / Bas, s. 539; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 41;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 249.

2 Ancak boyle bir diisiincenin isabeti tartisilir: Yabanci paranin kuru, artis gdsterebilecegi
gibi azalma da gosterebilir. Boyle bir durumda da kiraya veren yeterli sekilde korunmus
olamayacaktir (Benzer yonde bkz. Kiligoglu, s. 79). Bu hususu dikkate alarak temkinli
davranmay1 secen bir kiraya veren ise, kira bedelin Tiirk Lirasi {izerinden belirlemeyi
tercih edecektir. Bu bakis agisindan kanunun sanki kira sézlesmelerinin yabanci para
tizerinden kurulmasini engellemek gibi bir amag tasidig: fikrine de kapilabilir. Borglar
Kanunu’nun boyle bir amaci tasimamast gerektigi ile ilgili elestirileri i¢in bkz. inceoglu
/ Bas, s. 537.

¥ Giimiis, Kira, s. 76

® inceoglu/Bas, s. 538; Gokyayla, Kira Bedeli, 42.
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da TBK m. 344 f.son’un uygulama alani bulabilecegi 6gretide
kabul edilmektedir®.,

Gerek 1. gerekse 2. ve 3. olasilign kapsayacak sekilde, taraflarin
anlagip anlagsmadigina bakilmaksizin, bir yil siireli kira s6zlesmelerinde
kiranin baglangicindan itibaren gegecek bes yilin sonunda agilacak davada
kira bedelinin tespiti kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz
o6niinde tutularak yapilacaktir®®, . Dolayisiyla, ilgili durumda UFE oram
bir iist smirt olarak degerlendirilmeyecektir®. Bu durum, bir yil siireli kira
sozlesmelerinde kiranin baglangicindan itibaren her bes yillik periyot
bakimindan tekrar edecektir®® (Bkz. TBK m. 344 f. 3). Séz konusu artis
oraninin davanin agildigi kira donemini kapsayip kapsamadigi ise, 1. ve 2.
olasilikta verilen aciklamalar dahilinde degerlendirmeye alinmalidir. 3.
olasilikta ise, yine kiralayan tarafindan otuz giin evvelinden kira bedelinin
artirtlacagina iliskin bildirimde bulunulmasi gerektigi sdylenebilecektir.
Besinci yilin sonunda dava agilmadigi bir durumda da, yani Ornegin
altinct veya yedinci yilda dava acgildiginda, yine kira bedelinin tespiti
kiralanin durumu ve emsal kira bedelleri g6z oOniinde tutularak
yapilacaktir®’ . Bundan sonraki sene bakimindan esas aliacak oran ise bir

%2 Zevkliler / Gokyayla, s. 247; inceoglu / Bas, s. 538; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 43.

Farkli goriiste bkz. Ruhi, s. 733.

® Kirmuz, s. 381; Zevkliler / Gokyayla, s. 245; inceoglu / Bas, s. 532-533; Gokyayla,
Kira Bedeli, 34; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 247.

% Yabanci para ilizerinden belirlenmis kira bedellerinde, bes yillik siirenin sonunda emsal
kira bedelinin yabanci para lizerinden mi yoksa Tiirk Lirasi iizerinden mi tespit edilmesi
gerektigi tartigmaya agilabilir. 6570 sayili Kanun déneminde benzer durumlarda bu tespit
kural olarak, aksi yonde taraf anlagsmasi bulunmadik¢a Tiirk Lirasi {izerinden
yapilmaktaydi. 6098 sayili kanun, bu konuda bir agiklik tasimamakla birlikte 6gretide bir
gorlis (Gilmiis, Kira, s. 77) tespitin artik kural olarak, aksi yonde taraf anlagmasi
bulunmadik¢a yabanci para {izerinden belirlenmesi gerektigini savunmakta, bir diger
goriis (Oncii, $.339; Inceoglu / Bas, s. 538) ise, m. 344 f.3 ve f.son birlikte dikkate
alimdiginda tespitin Tiirk Lirasi {izerinden yapilmasmin daha yerinde olacagma isaret
etmektedir.

% Ruhi, s. 732

% Kirmuz, s. 382; Zevkliler / Gokyayla, s. 246; inceoglu / Bas, s. 535; Gokyayla, Kira
Bedeli, 41; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 248.

¥ inceoglu / Bas, s. 535.
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onceki yilin UFE orani1 olacaktir. Daha sonra onuncu yilin sonuna
gelindiginde ise, yine kiralanin durumu ve emsal kira bedelleri
gozetilecektir.

Pekiyi, bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde TBK m. 344 £.3
nasil uygulanmalidir? Gerek Tiirk Lirasi iizerinden gerekse de yabanci
para birimi iizerinden kira bedelinin belirlendigi kira sdzlesmelerinde,
eger sozlesme siiresi bes yildan kisaysa, kira sozlesmesinin baslangic
tarihinden (yoksa “uzama yili” olarak bes yil degil!) itibaren gegecek
besinci yilin sonunda hitkiim uygulama alan1 bulacak®; yok eger sézlesme
stiresi bes yildan uzunsa, hiikiim ilk uzama yili bakimindan tatbik
edilecektir®. Orneklendirerek somutlastiralim: Eger sézlesme siiresi iki
yil olarak belirlenmisse, kiranin baslangicindan itibaren beginci yilin
sonunda, diger bir ifadeyle dordiincli uzama yili i¢in ve bundan sonra
gelecek her bes yilin sonunda; yedi yillik bir kira s6zlesmesinde ise, ilk
uzama yili igin ve bundan sonra gelecek her bes yilin sonunda hiikiim
uygulama alan1 bulacaktir.

2. Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda
Kira Bedelinin Belirlenmesi Bakimindan 1 Temmuz 2012’den
Onceki Dénemde Yerlesik Yargitay Uygulamasi

% Oncii, s. 330; inceoglu / Bas, s. 534

® Farkli goriiste bkz. Oncii, s. 331; inceoglu / Bas, s. 533-534; Giimiis, Kira, s. 73;
ZevKliler / Gokyayla, s. 246; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 39. Yazarlarin goriisiine gore,
sozlesme siiresi bes yildan uzun siireli olarak tespit edildiginde, kira siiresinin iginde
olmakla birlikte besinci yilin sonunda TBK m. 344 f.3 uygulama alani bulabilecektir.
Belirtilen yazarlar, TBK m. 344 f.1 c.son’un yorumunda da asagida aktaracagimiz ikinci
yaklasimi benimsemektedir (bkz. asagida (4, b)). Bu baglamda yazarlarin goriigiine gore,
kira siiresi ne kadar siire igin tespit edilmis olursa olsun, birinci yildan sonrasinda
belirlenen kira bedelleri bir dnceki yilin UFE oranindan fazlasi icin belirlenmemis
olmali, ancak besinci yildan sonrasi i¢in hakim kiralananin durumu ve emsal kira
bedellerini dikkate alarak bir belirlemede bulunabilmelidir. Bu goriise su gerekgelerle
katilamiyoruz: Bir defa kanunun “bes yuldan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni Kira
yilinda uygulanacak kira bedeli ... ifadesi, agik olarak kira siiresinin sonundaki uzama
yilinin  kastedildigini gostermektedir. Diger taraftan yazarlarin goriisiiniin kabuli
halinde, sdzlesme Ozgiirliigiine yine asir1 olarak nitelendirilebilecek bir miidahalede
bulunulmus olacaktir.
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Belirlenmesinde TBK M. 344 F.1 C.Son’un Yorumlanmasi

6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun doneminde
Yargitay uygulamasi, bir yildan uzun siireli kira sd6zlesmeleri bakimindan

sOzlesme stiresi icinde farkli donemler bakimindan yapilan bedel artigina
izin vermekte ve bu sekilde tasarlanan kayitlara gegerlilik tanimakta idi®.
Asagida bu uygulamaya isaret eden dort kKarardan alintilar bulunmaktadir:

“[O]ncelikle vurgulamak gerekir ki, kira_sézlesmesinin_bir

kac yillik olmasi ve taraflarin_her bir yilin kira parasinin

ne__suretle saptanacagina dair _ozel kurallar veya
yontemler kabul etmis olmalari _halinde, bu kural ve

yontemlerin _sozlesme serbestisi ilkesine dayali olarak

gecerli oldugunda ve taraflarin buna uymak zorunda
bulunduklarinda _bir _uyusmazlik yoktur. Uyusmaziigin
konusu, kira akdinin kapsadigi siire icinde degil; bu siire

bittikten sonra 6570 sayilh Kanunun 9 ve 11. maddeleri
dikkate alinarak kira akdinin yenilenmis sayildig
donemlere ait kira parasimin ne suretle saptanacagina,
buna iligkin olarak taraflarin kira sézlesmesinde kabul
ettikleri bir miktarin veya bu miktart belirlemeye yonelik
bir yontemin gegerli olup olmadigina iliskindir.”(HGK,
12.12.1990, E. 3-527, K. 627)*..

“[T]araflar arasindaki kira sézlesmesinin baslangi¢ tarihi
15.09.2000, siiresi bes yidwr. Kira sézlesmesinin ozel
Sartlar boliimiiniin 5. maddesinde, "kira artisi Tiirkiyedeki
Ticaret Odalari, Sanai Odalart Kurum ve Kuruluslarinin
acikladiklar: en yiiksek enflasyon orani veya gerekse doviz
kurundaki en yiiksek artis kira artis oram olarak baz
alimacaktir” hiikmii yer almaktadir. Sézlesmedeki béyle bir

sart, kira siiresi icerisinde kira parasimin, ihtara liizum

bulunmaksizin, _ sozlesmede _ kararlastirilan __ oranda

“ Oneii, s. 324.

L www. kazanci.com [Son erigim tarihi: 23.11.2015].
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artirilmast_yiikiinii_getirmektedir.”(3. HD., 11.12.2003,

14177 / 14243)*.
- “[M]ahkemece, kira sézlesmesinin 10 yil siireli oldugu ve

10 yilin sonunda kira bedelinin artirtlacagina dair bir sart
bulunmadigr ve herhangi bir ihtarname keside edilmedigi
gerekge gosterilerek davamin reddine karar verilmistir.
Kira sozlesmesi 1.7.1973 baslangic tarihli olup 10 yil

siirelidir. Sozlesmenin ozel sartlarinin 2. maddesinde "Uc
mal_sahibi_kiraya verdikleri 3/4 hisse icin _ilk bes yilda
aylik kira olarak altibin lira ve ikinci bes yvilda aylik kira
olarak yedibin besyiiz_lira_alacaklardwr seklinde ifade
edilen_sart_mevcuttur, Sozlesmedeki bu sart, taraflarin
yenilenen donemde de artig iradesini yansitmaktadwr. Boyle
bir sart 21.11.1966 giin ve 19/10 sayili Yargitay Ictihad
Birlestirme Kararinda anilan ihtarin hukuksal onemini

ortadan kaldirmaktadir. Baska bir ifade ile sozlegsmede
boyle bir sartin kabul edilmesi halinde, kiralayan ihtar
¢cekmeye gerek kalmaksizin, o donem icinde kira parasinin
tespiti icin dava acabilir.” (3. HD., 11.03.2004, 1861 /
1976).%

- “[H]emen belirtilmelidir ki, birden _cok yili kapsayan kira
sozlesmelerinde her bir yilin kira bedeli acikca gosterilmis

veya _miktarinmin_acitkca belirlenmesini_saglayacak artis
kurali getirilmis ise, getirilen bu artis kuralina taraflarin,
""sozlesmeye  baghhk'"  kurali _geregi uymalari

zorunludur.” (HGK, 08.12.2014, E. 3-718, K. 644).*
Hukuki acidan bakildiginda Yargitay’in bu degerlendirmeleri

yerindedir. Zira bir tarafta bir yillik akdedildikten sonra uzama
donemlerinde yenilerek devam eden iliskiler zinciri bulunmakta, diger
tarafta ise uzun slire devam eden tek bir iligki bulunmaktadir. Taraflar,

“2pww.hukukturk.com [Son erisim tarihi: 23.11.2015].
“\www.hukukturk.com [Son erisim tarihi: 23.11.2015].
* www.kazanci.com [Son erigim tarihi: 23.11.2015].
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Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden
Belirlenmesinde TBK M. 344 F.1 C.Son’un Yorumlanmasi

sozlesmesel iliskilerini borglar hukukunun sozlesme oOzgiirligii ilkesi
cergevesinde diledikleri gibi sekillendirebilirler. Bu anlamda, bir yildan
uzun siireli bir kira sozlesmesi akdedildiginde, yillara gore farkli kira
bedellerinin kararlastirilmis olmasindaki durum, bir yillik kira s6zlesmesi
uzadiginda kira bedeli tespitindeki durumdan tamamen farklidir.
Birincisinde sézlesme 6zgiirliigii ¢ercevesinde buna sonuna kadar imkan
verilirken, ikincisinde artis i¢in yargi uygulamasinda belirlenen kurallara
uyulmak lazim gelmektedir.

Ote yandan bir yillik bir kira sézlesmesi yapilip daha her sene kira
sOzlesmesinin yenilenmesi durumundaki yapi ile bastan bir yildan uzun
stireli olarak yapilan kira sézlesmesindeki yap1 hukuki ac¢idan oldugu gibi
ekonomik ag¢idan da birbirinden farklidir. Nitekim taraflar sdzlesme
Ozgiirliighh cergevesinde bir yildan uzun siireli bir kira sézlesmesi
akdettiklerinde daha farkli sekilde bir araya gelmektedir. Bdyle bir
durumda soézlesme ile saglanan kalicilik kiraci tarafindan bilingli olarak
bastan temin edilmekte, buna karsilik da koruma daha diisiik bir suretle
gerceklesmektedir. Zira bir yillik kira sdzlesmesi tarafi olan bir kiraci ile
bir yildan uzun siireli kira sézlesmesi tarafi olan kiracinin Oniindeki
sozlesmeyi ekonomik acidan ele alisginda yaklagim farkliligi olmasi
dogaldir. ilki belki hi¢ diisiinmeksizin, belirli bir iimit dairesinde, bir
sonraki sene i¢in de durumun degismeyecegini tasarlayarak iligki igine
girmekte; ikincisi ise, daha profesyonel sekilde hareket ederek daha ileri
bir zamani Ongorebilmekte, planlarin1 buna gore olusturmaktadir.
Stiphesiz yukarida belirttigimiz {lizere her bir kiraci1 profili bakimindan,
bulundugu yerde kalicilik 6nemli bir ihtiyactir. Kanun koyucunun
bilingsiz bir kiraciy1 korumak istemesi dogaldir, ama bunun G&tesinde
sozlesmeye miidahale edilmek suretiyle her durumda kiracinin
korunmasini abartili kabul edilmek gerekir®. Zira boyle bir durumda da

“ Bu konuda yapilan degerlendirmedeki niive, bir agidan teminaten temlikte, rehin
hukukuna hakim olan lex commissoria yasagma (bkz. TMK m. 873 f.2; m. 949) bir
aykirilik  bulunmadigma iligkin degerlendirmedekine benzemektedir. Hatirlanacak
olursa, rehin hukuku kapsaminda lex commissoria yasagi, iistiinde rehin hakki saglanan
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kiraya veren bir nevi ¢ikmaz i¢ine siiriikklenmekte, yapmay1 diisiindiigii bir
fedakarlikla, bekledigi ekonomik verimi alamaz hale gelmektedir. Bunun
muhtemel sonucu ise, kira sdzlesmesi piyasasinin kendi i¢inde dengeyi
bulmasi, bir diger deyisle kira bedellerinin yiikselmesidir.

3. TBK m. 344’iin Uygulama Alam Bulacagi Konut ve Catili
Isyeri Kiras Iligkilerinin Tespit Edilmesi

6101 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli

Hakkinda Kanun’un 2. maddesi uyarinca, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer

alan kamu diizeni ve genel ahlaka iliskin kurallar, gerceklestigi tarihlere

malin miilkiyetinin alacak karsilanmadigi vakit rehin alan kisiye geg¢mesini bastan
tasarlayan yan anlagmalara engel olmaktadir. Teminaten temlikte ise, malin miilkiyeti
basglangigtan bir inan¢ anlagmasi c¢ercevesinde tamamen alacakliya devredilmekte;
borglar hukuku ile esya hukuku alani1 bakimindan bir ikilik yaratilmaktadir. S6yle ki esya
hukuku bakimindan higbir sinirlama olmaksizin malik alacag: bu sekilde teminat altina
alman kisidir, bor¢lar hukuku bakimindan ise bu kisi nispi inan¢ anlagsmasi ¢ergevesinde
mali teminat amacma uygun muhafaza etmelidir. Teminaten temlik, bagh basma lex
commissoria yasagma aykirihik teskil etmez, zira mali {izerinde rehin hakki saglayan
bor¢lu, mali kaybedebileceginin bilincinde olsun olmasin, giinii geldiginde borcunu
Odeyecegini ve malimi mutlaka kurtaracagini diistinmektedir. O yiizden de ileride borg
6denemediginde rehin konusunun miilkiyetinin rehin alan alacakliya gegecegine iliskin
yan kayitlara karst korunmalidir. Oysa, malini teminaten temlik eden kigi bakimindan
durum farklidir: o, bastan miilkiyet hakkini kaybettiginin, onu alacakliya devrettiginin
bilincindedir, dolayisiyla bu ilke ¢ergevesinde dogrudan ve &zel olarak korunmasi
gerekmez. Kald: ki, teminaten temlikte, temlik alan, alacagina kavusamadiginda ya
teminat konusu mal veya hakki 6zel yoldan paraya c¢evirmeli ve alacagi asan kismu
bor¢luya iade etmeli, ya da malin miilkiyetini kendisinde muhafaza etmeyi tercih
ediyorsa, malin objektif olarak piyasa degerinin tespit edilmesini saglamali, alacaginin
degerini asan kismu da temlik edene iade etmelidir. Sonugta adi tizerinde, burada
miilkiyet devri, teminat amaciyla gerceklestirilmektedir. Dolayisiyla, belirtilen hususlar
tam olarak gézetilmeden bu amacin &tesinde bir sonuca ulasmak zaten yerinde olmaz.
(Bkz. Uygur, Atiye, “Teminat Amacl Inanch Islemler”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. X, Say1 1-2, s. 171-195, s. 189; Ozsunay, Ergun, Tiirk Hukukunda
ve Mukayeseli Hukukta Inangli Muameleler, [UHF, Cezaevi Matbaasi, Istanbul, 1968, s.
139-140; Giirsoy, Kemal / Eren, Fikret / Cansel, Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara
Universitesi Yaymlari, Ankara, 1978, s. 1087)

Konumuz bakimindan da baglangigtan uzun siireli bir iliskiye giren kiracinin sonuglarini
gorerek hareket ettigi bir s6zlesme yapisi s6z konusudur. Bu bakimdan girdigi iliskide
tabi olacag1 kira parasi rejimine de dnceden riza gostermis olacagi sdylenebilecektir,
iliskiye girerken bu riski bagtan goze almakta, karsiliginda ise uzun siire olagan sartlarda
bir tahliye davasi tehdidine tabi olmaksizin kiralanan1 kullanabilme avantajini elde
etmektedir.
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bakilmaksizin biitiin fiil ve islemlere uygulanacaktir. Kira sdzlesmesinde
iliskin kurallardan s6ézlesmenin zayif tarafi olan kiraciyr korumak fiizere
diizenlendigi hiikiimlerin kamu diizenine iliskin olduklar1 kabul
edilmektedir. Kira bedelinin belirlenmesi ile ilgili hiitkiimler, kiracilarin
bulunduklar1 yerde kalicilik ihtiyacim ve menfaatini koruyup
kolladigindan bu kategoride degerlendirilecektir*®. Dolayisiyla normal
sartlarda bu madde c¢ercevesinde, 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren,
daha Once akdedilmis olsun olmasin, konut ve catili igyeri kiralarina
iligkin sozlesmelerde kira bedelinin tespit edilmesinde bu hiikiimlerin
uygulama alani bulacag sdylenebilecekti®’.

Ancak, 6101 sayili kanundan sonra kabul edilip yiiriirliige giren
6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un gegici 2. maddesi,
TBK m. 344’iin 1 Temmuz 2012’den itibaren bazi kisilerin kiraci olarak
taraf oldugu isyeri kirasi iligkilerinde sekiz yil stire ile (1 Temmuz 2020
tarihine kadar) uygulanmayacagini belirtmektedir. Bunlar, Tiirk Ticaret
Kanunu ¢ergevesinde tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileridir. Yine ayni maddeye gore, soz konusu kisilerin
kiract1 olduklar1 sozlesmelerde, taraflar &zel bir diizenlemede
bulunmamuglarsa, 818 sayili miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulama
alan1 bulacaktir. Ogretide 818 sayili Borglar Kanunu’na yapilan atfin 6570
say1l1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunu da kapsadigi ve dolayisiyla
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden evvel, 6570
sayitlh Kanun kapsamindaki so6zlesmelere iliskin var olan yerlesik
uygulamanin 1 Temmuz 2020 tarihine kadar aynen devam edecegi kabul
edilmektedir®.

“ Oncii, s. 313; Zevkliler / Gokyayla, s. 210; inceoglu / Bas, s. 542; Gokyayla, Kira
Bedeli, s. 27; Gokyayla, Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarna Iliskin Hiikiimlerin
Uygulama Alam (TBK m. 339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Yasar
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1 8, 2013, s. 1203-1251, s. 1233.

47 Oncii, s. 313.

* Oncii, s. 316; Zevkliler / Gokyayla, s. 247; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 30-31, 44;
Gikyayla, Uygulama Alani, s. 1238; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 247.
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Dolayisiyla TBK m. 344’tin bir yildan uzun siireli kira
sozlesmelerinde uygulanmas: ile ilgili olarak asagida verecegimiz
acgiklamalar halihazirda:

- Gergek kisilerin taraf oldugu konut kiralarinin tiimiinde®,

- Catili igyeri kiralarinda ise tacir sifatini haiz olmayan
gercek kisilerin (6rnegin esnaf isletmesi sahipleri®®) veya
serbest meslek sahiplerinin (6rnegin avukat, doktor vb.)
tarafi oldugu kira sézlesmeleri bakimindan uygulama alani
bulacaktir.

Ote yandan yiiriirliigii erteleyen bir kanun veya baskaca bir kanun
degisikligi olmadig1 suretle, TBK m. 344, 1 Temmuz 2020 tarihinden
itibaren kapsam dis1 kalan diger ¢atili igyeri kirasi iliskilerine de
uygulanacaktir.

4. TBKm. 344 .1 c.son’un Yorumlanmasi
a. Ik Yaklasim: “Kural, Sadece Uzama Ddénemleri
Bakimindan Etkilidir.”

Bu yaklagim gercevesinde uzun siireli bir kira sézlesmesinde, art
arda devam eden kira yillar1 veya donemleri bakimindan oransal bir artig
degeri Ongoriilmils veya artis gosteren kira degerleri belirtilmisse, bu
tiirden taraf diizenlemeleri olduklari gibi gecerlidir®*, **. Zira kira

Farkli gortiste bkz. Eren, s. 425. Yazara gore, ilgili durumlarda 818 Sayili Borglar
Kanunu’nda bu konuya iligkin bir hiikiim bulunmadigindan ortada bir kanun boslugunun
varligindan s6z agilmak gerekir. Bu bogluk TBK m. 344 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi
yoluyla doldurulmalidir.

* Bkz. Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1236.

% Bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1237.

*l Yavuz / Acar / Ozen (s. 630), sadece kira bedelinin toptan kararlastirilip yillar iginde
farkli kira bedellerinin 6ngériildiigii haller bakimindan bu yaklasima katilmiglar, bir
yildan uzun siireli kira soézlesmelerinde kira bedeli igin yillara gore bir artis oram
ongoriildiiyse bunun kanunun dolanilmasi anlamina gelebilecegini ifade ederek TBK m.
344 f.1 hiikkmiiniin uygulanmasi1 gerektigini ifade etmislerdir. Yazarlarin, yaptiklar1 bu
ayrima katilamiyoruz, ilk ve ikinci durum arasinda bir farklililk bulunmadig:
diislincesindeyiz.

52 Hatta bdyle bir anlagsma daha kira sézlesmesi icinde daha sonra bile yapilabilir. Zira
kiraya veren sonradan kiraciya bdyle bir anlasma yapmayi teklif ettiginde, kiraci
herhangi bir zorlanma ile karsilasmaz, o bunu kabul edip etmemekte &zgiirdiir. Oyle ki
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sOzlesmesi icinde kira bedelinin belirlenmesi, sozlesme o6zgiirliigiiniin
dogal bir sonucudur®, TBK m. 344 f.1 c.son, bu tarzda tasarlanan kira
sozlesmeleri bakimindan bir miidahaleci diizenleme Ongdérmeyi
hedeflememektedir. Isbu hiikiim, TBK m. 344’iin bir yildan uzun siireli
sozlesmelerin uzama donemleri® bakimindan uygulanacagma iliskin bir
teyit hiikmiinden ibarettir ®° . Dolayisiyla, eski donem Yargitay
uygulamasina *° paralel sekilde bu anlasmalar sozlesme ozgiirligi
cercevesinde gecerli kabul edilecektir.

Bu yaklagim c¢ercevesinde, kiracinin kira bedeli bakimindan
korunmasi1 menfaatiyle sozlesmenin baglayici olmasi arasinda bir deger
catismast oldugu kabul edilmekte, taraflarin baglangigta uzun siireli bir
sozlesme akdetmeleri ve bunun igerigini diledikleri gibi kaleme
almalarina cevaz verilmektedir. Kiraya veren de, bir yili agsan s6zlesme
stiresi boyunca TBK m. 350 vd. yer alan tahliye davasi agma imkanindan
yoksun kalmakta ve fakat TBK m. 344 f.1°de 6ngdriilenden farkli sekilde
kira bedelini belirleyebilme imkanina sahip olmaktadir. Diger taraftan

kiraya veren zaten ona karsi herhangi bir sekilde tahliye davasi agma tehdidinde
bulunamaz; kira sdzlesmesinin bir yildan uzun siireli olmasini kabul ederek bu imkandan
pesinen vazge¢mis bulunmaktadir (6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirlige
girmesinden onceki donemde bu tespiti i¢in bkz. Tandogan, S. 53-54. Diger taraftan
yazar, emredici bir hiikiim sevkiyle bu o6zgiirligiin de kisitlanabilecegine de isaret
etmektedir).

%8 Yaklagima katilmamakla birlikte ayni diisiince icin bkz. inceoglu / Bas, s. 528.

* Tabii burada 6zel bir detaya da yer verilmelidir: Eger bir yildan uzun siireli kira
sozlesmesinde kira siiresi bes yil veya daha uzun bir siire olarak tespit edilmisse, bu
durumda ilk uzama yilinda TBK m. 344 f.3 6ncelikli uygulama alanina sahip olacaktir.
Yani hakim, kira bedelini TBK m. 344 f.1 kapsaminda en fazla bir dnceki kira yilindaki
UFE oraninda degil, TBK m. 344 f.3 uyarinca emsal kira bedellerini ve kiralananin
durumunu gozeterek belirleyebilecektir (Bu konuda bkz. yukarida (1) altindaki
aciklamalarimiz).

% Bkz. ve kars. Kiligoglu (s. 78), hiikmiin lafzinda yer alan “bir yildan uzun siireli kira
sozlesmesi”  ifadesini uzama donemleriyle birlikte bir yildan uzun siirecek kira
sozlesmelerine karsilik gelecek sekilde anlamakta ve hiikmiin sadece bu olasiliga iliskin
diizenleme getirdigini diisiinmektedir. Yazarin goriisiine gére, bu nedenle yine hiikmiin
lafzinda gegen “de” baglaci da gereksizdir. Yazarin bu ifadelerinden ilk yaklagima
katildig1 sonucu rahatlikla ¢ikarilabilir.

% Bkz yukarida (2) altindaki agiklamalarimiz.
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kirac1 da, bdyle uzun siireli bir iliski girme noktasinda tercihini kullanmis
olup, sozlesmeyle baglhlik ilkesi (pacta sunt servanda) kararlastirilan kira
bedelini ifa etmelidir. Eger kiracinin durumunda esasl bir degisiklik s6z
konusu olursa, bu durum olsa olsa sartlari varsa bir uyarlama davasmin®’
(TBK m. 138) konusunu olusturabilir, yoksa bedel tespiti davasinin degil.
Zira bedel tespiti davasi hukuki niteligi itibariyle uzama donemleri i¢in
ongorilmis bir dava tiirtidiir, mesnedini belirli siireli kira s6zlesmesinin
otomatik olarak sona ermemesine bagli olarak kiralayanin menfaatinin
korunmasinda bulur. Oysa burada kiralayanin aleyhine olarak, uzama
donemi gozetilmeksizin, dogrudan sdzlesme Ozgiirliigiine miidahale
edilmek suretiyle davanin bir koruma saglamas: diisiiniilemez. ki tarafa
borg yiikleyen bir s6zlesme olan kira sdzlesmesinde boylesine istisnai bir
miidahale ancak asir1 yararlanmanin (TBK m. 28) sartlar1 varsa
diisiiniilebilecektir®®. Bunun igin de objektif ve siibjektif belirli kosullarin
kiimiilatif (yigisik) olarak olusmasi zaruridir: Bir defa edimler arasinda
asir1 bir dengesizlik olmali, kiraya verenin somiirme kasti bulunmali ve
magdur olan kiracinin deneyimsizliginden, diisiincesizliginden veya zor
durumundan yararlanilmig olmalidir. Burada ise, bdylesine bir
miidahalede bulunulabilmesi i¢in benzer gerekliliklerin olustugundan s6z
acgilamaz.

b. ikinci Yaklasim: “Kural, Bir Yildan Uzun Kira Siiresinin
Kendi I¢inde de Etkilidir.”

Bu ikinci yaklagim c¢ercevesinde ise, uzun siireli bir kira
sozlesmesinde art arda devam eden yillarda veya donemlerde oransal
olarak artis gosteren ya da rakamsal olarak farklilik iceren bir kira bedeli
degeri ancak TBK m. 344 diizenlemesinin emredici ¢ercevesi dahilinde
gegerli olacaktir™. Soyle ki, taraflar sayet farkli dénemler bakimindan

% Uyarlama davasinin sartlariyla ilgili olarak bkz. Eren, s. 428 vd.; Zevkliler / Gokyayla,
s. 221; Ruhi, s. 738-739; Giimiis, Kira, s. 81 vd.; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 252 vd.

%8 Ayni diisiince igin bkz. Inceoglu, s. 133; inceoglu / Bas, s. 529.

% Bkz. bu goriiste Kirmuzi, s. 380; Giimiis, Kira, s. 71; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 247,
249; Eren, s. 426; Ruhi, s. 732.

inceoglu (s.132-133) ise, hiikkmiin bu sekilde anlasiimasi gerektigini ifade ettikten sonra,
incelemesinin devaminda yukarida (2) altinda yer verdigimiz Yargitay uygulamasinin
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UFE oranindan fazla olacak sekilde artis gdsteren bir kira bedeli degeri
kararlagtirmigsa, Ongoriilen degistirilmis kismi hiikiimsiizliik hiikmii
geregince UFE degerine sabitlenecektir. Artis oran ve miktar1 yillik olarak
kararlastirilmamis olsa bile (6rnek olarak iki yillik veya alti aylik
dénemlerle artis kararlastirilmis olabilir) TBK m. 344 f.1 tatbik edilir®.

Diger taraftan eger taraflar bir yildan uzun siireli kira s6zlesmesinde
kira yillar1 bakimindan artis gosteren bir kira bedeli kararlagtirmamuslarsa,
TBK m. 344 f.2 uyarinca kira bedelinin tespitinin yapilmasi miimkiin
olmayacaktir®. Boyle bir durumda kiraya veren, ancak bes yillik veya
daha uzun siireli bir kira sézlesmesi yapildig1 takdirde, besinci yilin
sonunda TBK m. 344 f.3 uyarinca hakimin emsal kira bedellerini ve
kiralananin ~ durumunu  dikkate alarak bir tespit yapilmasim
isteyebilecektir®. Diger hallerde kiraya veren, ancak TBK m. 138’in
kosullar1 olustuysa bir uyarlama davasi agabilecektir.

Bu yaklagim c¢ergevesinde kanun koyucunun acik hiikiimle boyle
bir miidahaleyi Ongorebilecegi kabul edilmektedir. S6z konusu
diizenlemenin amaci, kiraya verenin kiraciy bir sekilde kira sdzlesmesini
bir yildan uzun siireli yapmaya ikna ederek, TBK m. 344 f.1 c.l’in
emredici hiikmiinii dolanmasini engellemektir®. Bu sekilde kanuna karsi

daha isabetli oldugunu da belirtmektedir. Yazara gore, kira sdzlesmesinin bizzat iginde
kira bedelinin belirlenmesi sézlesme ozgiirliigiinin dogal bir sonucudur, oysa ilgili
hiikiim buna miidahale eder bir mahiyeti tasimaktadir. (Bu konuda ayrica bkz. inceoglu /
Bas, s. 528-529).

ZevKliler / Gokyayla (s. 244-245) da, hitkmiin, taraflar arasindaki menfaatler dengesi de
gozetildiginde,  yukarida  degindigimiz  ilk  yaklasim  ¢ergevesinde  de
anlamlandirilabilecegini ancak TBK m. 344 f.1 c.son’un agik lafzinin diger yaklagimda
bulunulmasia daha elverisli oldugunu ifade etmektedir. Diger taraftan, yazarlara gore,
konut ve igyeri gereksinimi duyan kiracinin birinci yildan sonrasina iligkin artan kira
bedellerini 6nceden kabul etmek zorunda kalabilecekleri riski de géz ardi edilmemelidir.
(Bu konuda ayrica bkz. Gokyayla, Kira Bedeli, 37).

% Giimiis, Kira, s. 73, 75.

61 inceoglu / Bas, s. 530; Giimiis, Kira, s. 76; Oncii, s. 329; Yavuz / Acar / Ozen, s. 629.

®2 Oncii, 5. 329/332; Giimiis, Kira, s. 73.

83 Zevkliler / Gokyayla, s. 245; inceoglu / Bas, s. 528.
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hile olarak kabul edilebilecek anlagmalarin yolu da kapatilmaktadir.
Bdylesi kiraci i¢in daha etkin bir koruma olusturacaktir.

€. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Sonuc
Ogretideki agirlikli egilim, ikinci yaklagimdan yana taraf tutsa da,
biz bu konuda ilk yaklagima katiliyoruz ve maddenin sdziiniin de bu
sekilde yorumlanmasi gerektigi kanaatindeyiz. Bu goriisii kabul etmemize
temel etken, sozlesme Ozgilirliigiine boyle bir miidahalenin ne gerekli ne
de etkin bir Onlem olmayacag diisiincesini paylasmamizdan ileri
gelmektedir.

Bir defa, sozlesme oOzgiirligine asli edim yiikiimliiliikleri
bakimindan yapilacak bdyle bir miidahalenin asir1 oldugunu diisiiniiyoruz.
Zira aksi goriisiin savunulmasi halinde ancak asir1 yararlanma olasiliginda
ortaya ¢ikan miidahale imkéani, burada “vahim” sayilabilecek kosullar
olusmaksizin kabul edilmis olacaktir.

Diger taraftan yukarida da belirtildigi iizere, burada kiracinin
korunmasi igin Kiraya verenin makul suretle bulunabilecegi fedakarlik
imkan1 elinden alinmaktadir. Kiraya veren agabilecegi olas1 tahliye
davalarindan o6nceden vazge¢mek suretiyle, TBK m. 344’iin emredici
diizenlemesine alternatif bir yol bulabilmistir, bu anlamda onun ciddi bir
odin verdigi de soylenebilecektir, sonugta malinin kaderini belirlemek
bakimindan kendi kendini kayitlamaktadir. TBK m. 344’tin bu durumda
da direkt uygulama bulunmasi kiracinin katmerli korunmasi demektir ki,
bu da iliskideki dengeyi zedelemektedir. Kaldi ki kira siiresi i¢inde yillara
gore higbir artis Ongoriilmedigi ve kira bedelleri farkli olarak
belirlenmedigi takdirde, bu kez TBK m. 344 f.1 hi¢bir uygulama alan
bulamayacak, kiraya veren kira bedelini higbir suretle -pek tabii kosullart
varsa TBK m. 138 uyarinca bir uyarlama davasi agma veya tartismali
olarak bes yildan uzun siireli bir kira s6zlesmesinde TBK m. 344 f.3’iin
tatbik edilmesi imkanlart sakli olmak kaydiyla- artiramayacaktir.
Dolayisiyla, TBK m. 344 f.1’in bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde
kira sozlesmesi i¢inde de uygulanacaginin kabul edilmesi halinde kiraya
verenin uzun siireli kira s6zlesmesi yapmasi igin sadece aleyhine sonuglar
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dogurabilecek, lehine higbir fayda getirmeyecektir®. Bu goriisiin kabulii
halinde, olasi bir art sonu¢ olarak da bu tiirden uzun siireli kira
sozlesmelerinin yapilmasi da kiraya verenlerce -biiyiik olasilikla ve gayet
de hakli gerekgelerle- reddedilecektir.

Yine dile getirilmesi gereken bagka bir aksaklik, burada boyle bir
yaklagimin kabulii halinde bedel tespiti davasi agilmasi imkanmin bu
sekilde sozlesme icinde kullanilmasinin, uyarlama davasinin goérevini
adeta bu davaya dustlendirmek olmasidir. Oysaki olaganiistii bir
miidahaleyi gerceklestirebilecek olan dava, uyarlama davasi olmalidir.
Yine normal sartlarda uyarlama davasinin kosullarmin siki tutulmasina
karsilik burada daha serbest sekilde bedel “uyarlama”sinin yapilmasi da
isabetli olmayacaktir.

Bir bagka husus da, uzun siireli s6zlesmenin tarafi olan bir kiraci ile
bir yillik s6zlesmenin tarafi olan bir kiraci arasinda sézlesmeye ekonomik
acidan bakis farkliligi da bulunmasidir. Bir tanesi kalicilik ihtiyacini temin
etme yolunu bilingli olarak segerken, digeri tamamen kanunun korumasi
ve diimen suyunda bilingsiz olarak hareket etmektedir. Bu iki kiracidan
birincisi, korunma geregine mutlak suretle ihtiya¢ duyan bir kisi olarak
diisiiniilemez; o kendi kendini koruyabilecek onlemleri bizzat alabilecek
bir yetkinliktedir.

Son olarak, kiraya verenin kanuna karsi hilesinin engellenmeye
calisilmasi da zor kabul edilebilecek bir gerekgedir. Bir defa burada,
kiraya verenin bir yildan uzun siireli bir sézlesme akdederek bu hiikkmiin
uygulamasindan siyrilirken ciddi bir fedakérlikta bulundugu da
gozetilmeli, onun hakli kabul edilebilecek gerekgelerle boyle bir yolu
tercih ettigi dikkate alinmalidir. Ote yandan belirtilmelidir ki, aksi yonde
yapilacak bir yorumda dahi, kira bedellerinin “arka planda” bu sekilde
belirlendigi ve hesaplanacak bedeller toplaminin ortalamasinin alinarak
tim kira siiresi boyunca genel aylik kira bedeli olarak kararlastirildig
olasilik; kira bedellerinin ilk yilda yiliksek ve daha sonrasinda azalan

8 Bu tespit igin ayrica bkz. inceoglu, s. 135.
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sekilde Ongoriildiigli (ki artis orammin bu kez azalis orani olarak
belirlenmesi s6z konusu olacaktir) olasilik ve akla gelebilecek baskaca
alternatif olasiliklar, hep hiikkmiin 6ngérdiigii denetimin kapsami disi
kalmaktadir. Dolayisiyla ikinci yaklagim ¢ergevesinde kanun koyucunun
hiikmii sevk etmekteki amacinin TBK m. 344 f.1’in dolanilmasini
engellemek oldugu kabul edilse bile, s6z konusu benzer olasiliklarin
ongoriilmemis oldugu, diizenlemenin bu anlamda eksik kaldig1 rahatlikla
ifade edilebilir. Sonugta, kanunu dolanmayi kafasina koymus olan ve
titizlikle hareket eden bir kiraya veren, TBK m. 344 f.1 c.son bu sekilde
yorumlansa da, anilan alternatif yollara bagvurarak yine sonug¢ almaya
caligabilecektir. Boyle olunca da TBK m. 344 f.1 hiikmiiniin “biitiin
dertlere” bir deva olusturacagi sOylenemez. Diger taraftan -ne sekilde
gerceklesirse gerceklessin-  kanunun  dolanilmasinin  tespiti  halinde,
hakimin her zaman re’sen miidahalede bulunarak, bizzat dolanilan kanun
hijkmiiniin yaptirimmi uygulamasi zaten miimkiindiir®, ®. Ancak bu
sekilde hakimin takdiri dogrultusunda ve 6zel sartlart varsa istisnai olarak
yapilabilecek bir miidahalenin, sadece belirli olasiliklar bakimindan
kolayca bagvurulabilecek bir kuralla kolaylastirilmis bir imkan haline
getirilmesinin ne kadar isabetli bir tutum olusturacag: da ciddi bir siipheyi
gOtiiriir mahiyettedir.

% Kanunun dolamlmasinin (kanuna karst hile) yaptirmmu ile ilgili olarak bkz.
Kocayusufpasaoglu, Necip, Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, S6zlesme, Yenilenmis
Genisletilmis Tamamlanmuis 4. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2008, s. 391 vd.

% Kanaatimizce saglikli bir toplum yapis: dahilinde, kisilerin genelde hukuka uygun,
kanunlara riayet eden davraniglarda bulunacaklart hususu bir baslangic 6nermesi olarak
kabul edilmeli ve bu husus bdylece kanun metinlerine de yansiyabilmelidir. Ilgili
kabulde kisilerin kanunu dolanmalari, yani kanuna karsi hile teskil edebilecek
davraniglarda bulunmalar1 olasiligi ise istisnai olarak degerlendirilir, 6yle ki kanun
koyucu bu tarz arizi durumlara 6zel 6nem atfederek hiikiimler getirmez, bu konudaki
denetim gorevini bizzat yarg: yani hakim istlenir. Bunun aksine, siirekli kanuna kars1
hilenin 6nlenmesi amaci esas alinarak kanuni diizenleme yapilmasi gereginin dogmaya
baglamasi ise, saglikli bir toplum yapisindan uzaklasildigina delalet edici olarak
goriilebilir.
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Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden
Belirlenmesinde TBK M. 344 F.1 C.Son’un Yorumlanmasi
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