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Oz

Kira sozlesmesi toplumun genelini ilgilendiren bir sézlesme oldugundan
zaman zaman kira bedelinin belirlenmesi ve artirum orami hakkinda kanun
koyucunun ve yargimn miidahaleleri gériilebilmektedir. Bu noktada Ulkemizdeki
esas sorun, yiiksek enflasyon nedeniyle taraflarin 6zgiir iradeleriyle belirledik-
leri kira bedelinin sonraki yillardaki artisinin nasul tespit edilecegi konusudur.
Bu sebeple, calismamizda TBK 'min 344. maddesinde kira bedelinin belirlenme-
sine iliskin yer alan temel esaslarin incelenmesi amaglanmistir. Bu kapsamda
hiikiimde yer alan esaslarin incelenmesine gecilmeden once, TBK m. 344’iin
zaman bakimindan yiiriirliigii ve hiikiimde yer alan “iife” kriterinin “tiife” ola-
rak degistirilmesi degerlendirilecektir. Akabinde maddede belirtilen kira bede-
linin belirlenmesine iliskin esaslar ve rayi¢ bedelin belirlenmesi kriterleri Yar-
gitay kararlari 1518inda ele alinacaktir.
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EVALUATION OF THE BASIC PRINCIPLES REGARDING
THE DETERMINATION OF THE RENTAL PRICE DUE TO
THE TURKISH CODE OF OBLIGATIONS ART. 344.

(Research Article)

Abstract

Since the lease contract is a contract that concerns the benefits of general
public, interventions by the legislator and judiciary can be seen from time to
time about the determination of the rental price and the increase rate. At this
point in our country the fundemental issue is that how should be the adjustment
of the increase of the rental price in the following renewed lease periods due to
high inflation which the parties determine by their free will. For this reason, in
our study it is aimed to examine the basic principles regarding the
determination of rental price which take place in the Turkish Code of
Obligations Art. 344. Within this scope before examining the basic principles of
determination of rental fee, the enforcement of the Art. 344 and chancing the
criteria of supplier price endex to the consumer price endex in the article will be
evaluated. Subsequently the principles regarding the determination of rental
price mentioned in the article and the ciriteria for determining the current value
will be discussed in the light of the Supreme Court decisions.
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GIRIS

Kira sozlesmesi akdedilirken kira bedeli serbestce belirlenebilir, zira
kira sozlesmesi taraflarin 6zgiir iradeleriyle kurduklar1 bir Bor¢lar Hukuku
sozlesmesidir. Bu sebeple, taraflarca baslangigta belirlenen kira bedeline
miidahale edilmesi kural olarak miimkiin degildir. Bu noktada sozlesme
Ozgiirliigiiniin genel sinirlarn (asir1 yararlanma, irade sakatligi halleri, genel
ahlaka aykirilik gibi) etkilidir'. Ancak, kira szlesmesi toplumun genelini
ilgilendiren bir s6zlesme oldugundan zaman zaman kira bedelinin belirlen-
mesi ve artirim orant hakkinda kanun koyucunun ve yarginin miidahaleleri
goriilebilmektedir’. Bu noktada Ulkemizdeki esas sorun, yiiksek enflasyon
nedeniyle taraflarin 6zgiir iradeleriyle belirledikleri kira bedelinin sonraki
yillardaki artismnin nasil tespit edilecegi konusudur’.

Belirli siireli sdzlesme iliskileri, genel ilkeler 1s1ginda taraflarca karar-
lagtirilan siirenin sona ermesi ile birlikte sona erer. Sayet taraflarin bu s6z-
lesme iliskisini devam etmek istemeleri halinde, bu konuda agikca veya
ortiilii olarak anlagmalar1 ve iligkiyi istedikleri siire i¢in uzatmalari1 gerekir.
TBK m. 347 uyarinca, konut ve catili isyeri kiralarinda ise s6zlesmenin sii-
resinin dolmasi, sézlesme belirli siireli yapilmis olsa dahi, kira s6zlesmesinin
kendiliginden sona ermesine yol agmamakta ve kiraci, belirli siireli sozles-
menin siiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadikca
sozlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatilmig sayilir. Kiracinin aksine bil-
dirimde bulunmadik¢a s6zlesme ayni kosullarla uzatilmis sayilacak ise de bu
durumun istisnasim kira bedeli teskil eder. Nitekim bu husus TBK m. 343’te
ifade edilmis ve kira s6zlesmesinde kira bedeli disinda kiraci aleyhine degi-
siklik yapilamayacagi hiikiim altina alimmistir. Konut ve ¢atili igyeri kirala-
rinda kiracinin korunma gayesi 1siginda kiraya verenin kiracisini tahliye
edebilme imkan1 Kanunda sayilan sinirli sebeplerin varligina baglidir. Bu

' inceoglu, Murat: Kira Hukuku Cilt II, On iki Levha Yaymcilik, istanbul 2014, s. 133;
Ozen, Burak: “Kira Bedeli Artisina Iliskin Sézlesme Sartlari ve Sozlesme Uyarinca
Gergeklesen Kira Bedeli Artiginin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira
Bedeli Artigindan Ayirt Edilmesi”, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.22, S.3, 2016, s. 2035;
Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Basi, Yetkin Yaymevi, Ankara 2021,
s. 413, N. 1357; Gokyayla, Emre: Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu ve Yiiriirliik
Kanunu, Cilt 4-5 (Madde 207-392), 3. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2019 (Serh), m.
344, N. 3 ve 6.

Altas, Hiiseyin: “Kira Parasi Artislarinin Simirlanmasi”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 49, S. 1, 2000, s. 97.

3 Altas, s. 97.
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nedenle kira iliskisinin kiraya verenin arzusu hilafina uzun yillar siirmesi
olasilig1 karsisinda, enflasyon olgusuna kars1 kira bedelinin biitiin bu siire
boyunca aymi kalmasi ise miimkiin degildir. Bu durumda kira bedelinin
belirlenmesi sorunu ortaya ¢ikar”.

Kira bedelinin belirlenmesi sorunu 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan
1963 yilinda iptal edilmesinin ardindan biiyiik oranda Yargitay kararlar ile
¢oziilmekteydi. 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu'nun yiiriirliige girmesine
kadar aradan gegen zaman iginde konu yasal olarak diizenlenmemis ve
Yargitay kararlart ile sekillenmisti’. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile kira
bedelinin belirlenmesi yasal bir zemine kavugmustur. TBK m. 344 ve 345°te
yer verilen diizenlemede biiyiik 6lgiide Yargitay’in yerlesik uygulamasi esas
alinmstir®. Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin’ belirlenmesine iligkin

inceoglu, s. 126; Giimiis, Mustafa Alper: “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na
Goére Kira Sézlesmesi, 2. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012, s. 69; Yavuz, Cevdet:
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (10. Baskiy1 Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz/Faruk
Acar/Burak Ozen), 10. Basi, Beta Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 633; Gokyayla, K.
Emre: “Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin
Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, Mart- Nisan 2013, C.9, S.103-104, Istanbul (Kira Bedeli), s. 24; Kapanei, K.
Berk; “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk
Lirast Uzerinden Belirlenmesinde TBK M. 344 F. 1 C. Son’un Yorumlanmasi”, Indnii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Say1, C. 2, 2015, s. 810; Gérmez, Mustafa:
Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlan-
mast, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, s. 67.

Inceoglu, s. 123; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, 21. Bas1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2021, s. 255; Giimiis, s. 68; Gokyayla,
Serh, m. 344, N. 6.

6570 sayili Kanun doénemine iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Tandogan, Haluk: Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/2, 4. Basi, Istanbul 1989 (Cilt 1/2), s. 23 vd.; Altas,
Kira Parasi, s. 98 vd.; Kilicoglu, Ahmet M.: “Kira Bedellerinin Dondurulmasi Yasasi ve
Elestirisi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C.12, S. 2, 2000, s. 399 vd. Ayrica 6098
sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nceki donemde Yargitay uygu-
lamasi ¢ercevesinde kira parasinin artirilmasina iligkin esaslar hakkinda detayli bilgi i¢in
bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 244 vd.; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 5. Basi, Adalet Yayimnevi, Ankara 2021, s. 589-590; Ozer,
Tiilay: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiim-
lerine Gore Kira Tespit Davasinm Niteligi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Ozel Say1: Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan, Cilt: VIII, Say1: 2 (2011)- Cilt: XI,
Say1:1 (2012), s. 1016 vd.; Gormez, s. 18 vd.

Bu noktada dnemle belirtmek gerekir ki, TBK m. 344 uyarinca kira bedelinin belirlen-
mesi esaslart mehaz Isvigre Borglar Kanunu’ndan oldukca farkli bir sekilde kaleme
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hiikiimlerinde esas olarak Yargitay ictihatlarindan biiyiik lgiide faydalanil-
dig1 goriilmekle birlikte 6nemli bazi noktalarda farkliliklarin bulundugu da
tespit edilmektedir®.

almmustir. Kira bedelinin belirlenmesi Isvigre Borglar Kanunu’nun 269b, 269¢ ve 269d
maddelerinde yer alir. IBK m. 269b hiikmii uyarinca, belirli siireli kira sézlesmelerinde
kira artigina iligkin s6zlesmede yer alan hiikiimlerin gegerli olabilmesi i¢in kira sozles-
mesinin en az bes yillik yapilmasi ve artigin tiiketici fiyat endeksi oraninda yapilmasi
gerekir. IBK m. 269c uyarinca, belirli siireli kira sézlesmesinin en az ii¢ yillik olmast, en
fazla yilda bir artis yapilmasinin diizenlenmesi ve artisin Frank olarak gosterilmesi ihti-
malinde de sozlesmede yer alan artis hiikmii gegerli olur. IBK m. 269d uyarinca ise,
sozlesmede artiga iligkin hiikiim yer almasa dahi, kiraya verenin belirli sartlara uymak
kaydi ile kira bedelini tek tarafli olarak artirmasi miimkiindiir. Buna gore, kiraya veren
kira bedelini bir sonraki kira sézlesmesi doneminden itibaren gegerli olmak iizere her
zaman tek yanli olarak artirabilir. Ogretide bu hiikmiin belirsiz siireli sozlesmeler
bakimindan uygulama alan1 bulacagi ifade edilmektedir; SVIT-Kommentar: Das
schweizerische Mietrecht Kommentar, 4. Auflage, Schulthess Juristische Medien AG,
Ziirich-Basel-Genf 2018, Art. 269d, N. 7. Hikmiim kiraci yararina emredici nitelik
tasidigi yoniinde bkz. Permann, Richard: OR Kommentar, Schweizerisches
Obligationenrecht, (Herausgeber: Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc
Amstutz, Roland Fankhauser), 3. Uberarbeitete Auflage, Ziirich 2016, Art. 269d, N. 1.
Isvigre Borglar Kanunu m. 269d uyarinca kiraya verenin tek tarafli kira bedelini artirma
hakkini kullanabilmesi i¢in kiracinin fesih bildirim siiresinin dolmasindan on giin dnce-
sine kadar kiraciya bu yonde bildirimde bulunmasi gerekir. Bu diizenlemenin amaci,
kira bedelinde yapilan degisikligi kabul etmek istemeyen kiraciya fesih hakkinin tanin-
masidir; SVIT-Kommentar, Art. 269d, N. 9. Kiraya verenin ayrica s6z konusu fesih
bildirimini Kantonlar tarafindan belirlenmis matbu formlar1 kullanmak suretiyle sekle
uygun olarak yerine getirmesi gerekir; SVIT-Kommentar, Art. 269d, N. 17. Bildirimin
sekli konusunda detayl bilgi i¢in bkz. Permann, Art. 269d, N.2.
IBK m. 269d’nin ikinci fikrasi uyarinca, kira bedelindeki artisin yazili sekle uygun ya-
pilmasi, artisa temel olan hakli sebebin belirtilmesi ve artisin fesih tehdidi ile kulla-
nilmamasi gerekir, aksi takdirde talep etkisiz olur; SVIT-Kommentar, Art. 269d, N. 26;
Permann, Art. 269d, N. 3-4.
Yan giderler ise kural olarak bu sinirlandirmaya tabi degildir, ancak yan giderlerin
gotiirii olarak belirlenmesi halinde bu sinirlandirmaya bagli olacagi yoniinde bkz.
inceoglu, s. 126; Gokyayla, s. Kira Bedeli, s. 32.
8 inceoglu, s. 123-124; Ozen, s. 2034-2035; Yavuz, s. 632-633; Gokyayla, Kira Bedeli,
s. 23-24; Kapancy, s. 812; Ozer, s. 1024; Gormez, s. 67.
INCEOGLU’na gére 6570 sayili Kanun dénemi ile Tiirk Borglar Kanunu déneminde
kira bedelinin belirlenmesi konusundaki en 6nemli farklilik kira bedelinin belirlenmesi
sorununun kira sdzlesmesinin siiresinin bitmesi iizerine ortaya ¢ikan bir sorun olmaktan
cikartilmasidir. Yazar hukuk teknigi bakimindan bu durumu yerinde bulmamaktadir;
inceoglu, s. 126.
6570 sayili Kanun déneminde Yargitay uygulamas: hakkinda detayli bilgi icin bkz.
Burcuoglu, Haluk: “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve
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Belirtmek gerekir ki, TBK m. 344 kapsaminda kira bedelinin belirlen-
mesine konu olacak kira sdzlesmeleri ise konut ve gatili igyerlerine iligkin
kira sozlesmeleridir’. Bunun disinda kalan kira s6zlesmeleri bakimindan soz
konusu hiikiimde yer alan kira bedelinin belirlenmesine iligkin esaslar uygu-
lama alan1 bulmayacaktir' zira diger kira sézlesmelerinde sézlesme serbes-
tisi ilkesi gegerli olmakla birlikte bdyle bir uygulamaya ihtiya¢ da bulunma-
maktadir. Zira kiraya veren sdzlesme siiresinin sonunda kira sdzlesmesinin
sona erdigini ileri siirebilecektir. Kira sézlesmesinin devam etmesini arzu
eden kirac ise kiraya veren ile yeni bir kira bedeli iizerinden anlasmalidir'".

Calismamizda TBK’nin 344. maddesinde kira bedelinin belirlenmesine
iligkin yer alan temel esaslarin incelenmesi amaglanmistir. Bu kapsamda
hiikiimde yer alan esaslarin incelenmesine gegilmeden 6nce, TBK m. 344’iin
zaman bakimindan yiiriirliigli ve hiikkiimde yer alan “iife” kriterinin “tiife”
olarak degistirilmesi degerlendirilecektir. Sonrasinda maddede belirtilen kira
bedelinin belirlenmesine iliskin esaslar ve 6zellikle rayi¢ bedelin belirlen-
mesi kriterleri ele alinacaktir.

Kira Ile Ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Isvicre Medeni Kanunu ve Borglar

Kanunu’nun Alinisinm 80. Y1li, Istanbul 2007, s. 105 vd.

6570 sayili Kanun déneminde Yargitay kararlarinda kabul edilen kira bedelinin belir-

lenmesi ile TBK m. 344 uyarinca getirilen esaslar arasindaki farkliliklar igin bkz.

Tiirkmen, Ahmet: “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Sézlesmesine Iliskin

Yirtrligi Ertelenen Hilkkiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, 2015/1,

s. 356 vd.

Konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin uygulama alani hakkinda detayli bilgi i¢in

bkz. Gokyayla, Emre: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama

Alan1 (TBK m. 339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, Cilt II, Yasar Universitesi

Elektronik Dergisi 2013, C. 8, Ozel Say1, Izmir 2013, s. 1214 vd.

GOKYAYLA’ya gore, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sinirlayici bazi diizenlemelerin

yapilmasinin sebebi kiracinin korunmasi diislincesidir. Oysa diger olagan kira sozles-

melerinde taraflardan birinin digerine kars1 korunma diigiincesi bulunmamaktadir. Bu
nedenle TBK m. 344 genel hiikiimlere tabi kira sézlesmelerine uygulanmaz. Istisnai
nitelik tagiyan hiikmiin dar yorumlanmasi ve uygulama alaninin genisletilmemesi de
dogaldir. Zira kira bedelinin belirlenmesi sozlesmeye bagliligin istisnasidir, asil olan
sozlesmeye baglilik ilkesidir; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 28. Ayrica bkz. Gékyayla, Kira

Bedeli, s. 28, dpn. 31. Genel hiikiimlere iliskin agiklamalarmn iiriin kiralar1 bakimindan

da aynm1 yonde olacagina iliskin bkz. Gokyayla, Kira Bedeli, s. 28.

1 Inceoglu, s. 125; Giimiis, s. 69-70; Yavuz, s. 633; Aydogdu/Kahveci, s. 591.
AYDOGDU/KAHVECT’ye gére, olmast gereken hukuk bakimindan tiim tagimaz kira
sozlesmelerinde kiraya veren emsallere gore kira parasinin belirlenmesini isteyebilme-
lidir. Kanunda bu yolda bir diizenleme yapilmamissa bile yapilmasi gerekir; Aydogdu/
Kahveci, s. 591.
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I. HUKMUN ERTELENEN HUKUMLER ARASINDA OLMA-
SININ OZELLIiGi

TBK m. 344’{in uygulama alan1 agisindan belirtmek gerekir ki, hitkmiin
yiirtrliigi kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca tacir olarak sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kira sdzlesme-
lerinde 6217 sayili Kanun’un'? Gegici 2. maddesinde, 6353 sayili Bazi Ka-
nun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un" 53. maddesi ile yapilan degisik sonucunda 8 yil siire ile erte-
lenmisti. 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren erteleme siiresi bitmis oldu-
gundan TBK m. 344 erteleme kapsamina giren kiracinin tacir veya tiizel kisi
oldugu isyeri kiralar1 bakimindan da uygulanmaya baglamustir.

Erteleme doneminde uygulanacak hukuk bu noktada 6nem arz eder.
Erteleme hilkmil uyarinca erteleme doneminde kira sozlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak sdzlesme serbestisi geregi
kira s6zlesmesi hiikiimleri uygulanacak, sayet kira sozlesmelerinde hiikiim
bulunmamasi halinde ise miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir'. Belirtmek gerekir ki, TBK m. 344 hiikmiiniin erteleme kapsa-
mina giren kira sdzlesmeleri bakimindan yiriirliigiiniin ertelenmesi kira be-
delinin belirlenmesine iligkin dava agilmasina engel teskil etmeyecek ancak
TBK m. 344’iin erteleme siiresi boyunca uygulanmasini engelleyecektir. Bu
nedenle 818 sayili Borglar Kanunu ve 6570 sayili Kanun déneminde kira
bedelinin belirlenmesine iliskin yasal boslugu dolduran Yargitay uygulama-
sinin erteleme doneminde kiracinin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri kiralar1
bakimindan da devam edecegi 6gretide ifade edilmistir'”. Nitekim bu siiregte
Yargitay verdigi kararlarinda kiracinin tacir olup olmadiginin arastirilmasi
gerektigini ve buna gére TBK m. 344’{in uygulama alani bulup bulmayaca-

"2 RG. 14.04.2011, S. 27905.

" RG.12.07.2012, S. 28351.

Erteleme doneminde uygulanmasi gereken hukuk ve ertelenen maddeler hakkinda de-

taylt bir degerlendirme i¢in bkz. Tiirkmen, s. 356 vd.; Ural Cmar, Nihal: “2020’ye 2

Kala 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira S6zlesmelerinde Ertelenen

Hikiimler”, Fasikiil Hukuk Dergisi, C.10, S.100, 2018, s. 165-166.

15 Gokyayla, Kira Bedeli, s. 30-31; Gokyayla, Serh, m. 344, N. 43; Aydogdu/Kahveci, s.
591. Ayrica belirtmek gerekir ki, kira bedelinin belirlenmesine iliskin “Dava a¢ma
stiresi ve kararmn etkisi 'ni diizenleyen TBK m. 345 hiikmiiniin yiiriirliigi ise ertelenme-
migtir. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344’{in ertelenmesine ragmen dava
acma siiresi ve kararma iligkin hiikkmiin ertelenmemis olmasinin sebebini tespit etmek
miimkiin degildir. Yiuriirliigiiniin ertelenmemis olmasi karsisinda kira bedelinin belir-
lenmesi davasini agma siiresi ve kararin etkisi bakimindan TBK m. 345 hiikmii uygu-
lama alan1 bulacaktir; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 31.
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ginin tespit edilecegini ifade etmistir'®. Yargitay kararlarida, hitkmiin yii-
rirliigiiniin ertelendigi donemde kira bedelinin artisina iligkin taraflarca soz-
lesmede ongoriilen artis oranmin uygulama alani buldugu'’; sayet taraflarca
bu yonde bir diizenlemenin bulunmamasi halinde ise Yargitay’in 6570 sayili
Kanun déneminde yerlesik uygulamasi olan {i¢ yillik zzimni yenileme donemi
icin endeks oraninda artig, dordiincii yenileme doneminde ise hak ve nesafete
gore rayic bedelin belirlenmesi seklinde karar verildigi tespit edilmektedir'®.

16 Yarg. 8 HD’nin E. 2017/3778, K. 2017/11150 sayili, 20.09.2017 tarihli kararinda;
“...Olayimizda dnceki malik ile diizenlenen 01.09.2007 baslangi¢ tarihli ve bir y1l siireli
kira sozlesmesi ile kiralanan tasinmaz davali tarafindan isyeri olarak kullanilmak iizere
kiralanmigtir. Kira sdzlesmesinin hususi sartlar boliimiiniin 5. maddesinde “senelik kira
artist %20 yapilacaktir” seklinde kararlagtirilmistir. Dosya igeriginden davali kiracinin
Tiirk Ticaret Kanunu kapsaminda tacir olup olmadig1 anlagilamamaktadir. Mahkemece,
yukarida agiklanan hususlar goz oniinde bulundurularak kiracinin tacir olup olmadiginin
arastirilmasi, davali tacir degilse kira baslangicindan 01.07.2012°ye kadar %20 artis
orani, 01.07.2012’den takip konusu yapilan doneme kadar UFE oranmna gére aylik kira
bedelinin belirlenmesi ve buna gore istenecek kira miktarinin hesaplanmasi, davali tacir
ise kira s6zlesmesinin basindan itibaren sozlesmedeki %20 artis oranina gore kira artig
miktar1 ve buna gore takipte istenebilecek kira miktarinin hesaplanmasi ve sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken bu husus iizerinden durulmadan yazili sekilde %20 artis
sart1 dikkate alinarak belirlenen kira parasi iizerinden hiikiim kurulmasi dogru goriilme-
diginden hiikkmiin bu sebeple bozulmasi gerekmistir..” (Legalbank, Erisim Tarihi:
01.02.2022). Benzer yonde bkz. Yarg. 3. HD’nin E. 2017/8926, K. 2019/3435 say1li, T.
16.04.2019 tarihli karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 01.02.2022).

7 YHGK’nun E. 2017/2836, K. 2021/436 sayili, 06.04.2021 tarihli kararinda; “...Kira-
lanan igyerinin kiracisi tiizel kisi oldugu halde 6217 sayili Kanun’un ge¢ici 2. maddesi
uyarinca 01.07.2020 tarihine kadar TBK’nin 344. maddesi uygulanmayacagindan ve ta-
kip talebinde istenilen kira donemi erteleme kapsaminda kaldig1 i¢in sozlesme serbes-
tisi geregince kira sozlesmesinin 7. maddesinde yazili “yillik kira artis oran1 %20 olarak
arttirtlacaktir” seklindeki artis sart1 gecerlidir. O halde sézlesmenin icra takibine konu
edilen kira doneminde aylik kira parasinin sozlesmedeki artirim sartina bagh olarak be-
lirlenmesi gerekir.” seklinde karara varilmistir (Legalbank, Erisim Tarihi: 01.02.2022).
Benzer yonde Yargitay kararlari i¢in bkz. Yarg. 3. HD’nin E. 2017/6354, K. 2019/2415
sayili, 21.03.2019 tarihli karari; Yarg. 8. HD’nin E. 2018/10740, K. 2018/14304 sayili,
25.06.2018 tarihli karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 01.02.2022).

18 Yarg. 3. HD’nin E. 2017/8926, K. 2019/3435 sayili, T. 16.04.2019 tarihli kararinda;
“...Tirk Borglar Kanununun kira artigina iliskin 344. maddesindeki diizenleme kiracilari
koruyucu nitelikte olup, kamu diizenine iliskindir. Ancak kiracinn tacir olmas: duru-
munda 6217 sayili Kanunun gegici 2 inci maddesi geregince bu hiikiim 8 y1l siire uygu-
lanmaz. Dava konusu taginmazin kira sézlesmesi 15.06.2012 baslangig tarihli ve 2 yil
siirelidir. Tespiti istenen donem sdzlesmenin sona ermesinden sonraki yenilenen ikinci
donemdir. Mahkemece davalinin Tiirk Ticaret Kanunu geregince tacir olup olmadigi
arastirilmamustir. Davalinin tacir olmamasi halinde, tespiti talep edilen 15.06.2015 tari-
hinde, kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren bes yillik siire dolmadigindan,
kira bedelinin endekse gore belirlenmesi gerekmektedir. Davalinin tacir oldugunun
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II. HUKUMDE YER ALAN UFE KRITERININ TUFE OLARAK
DEGIiSMESIi

TBK’nin 344. maddesinde kira bedelinin artigina iliskin temel kriter-
lerin basinda iiretici fiyat endeksindeki artis gelmekteydi. 17.01.2019
tarihli ve 7161 sayili Kanun’un 56. maddesiyle, TBK m. 344’iin birinci ve
ikinci fikrasinda yer alan “iiretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici
fivat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim” seklinde degis-
tirilmigtir. Aymi diizenleme kapsaminda, maddenin igiincii fikrasinda yer
alan “sretici fiyat endeksindeki artis” ibaresi “tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara goére degisim” seklinde degistirilmistir. Boylelikle
hiikiimde yapilan degisiklik sonrasi 01.01.2019 tarihinden itibaren kira be-
delinde artisa iligkin esas almacak endeks tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim olacaktir’’. Nitekim Yargitay kararlarinda da

anlagilmasi halinde ise, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 1997/3-204-351 sayili kara-
rinda da kabul edildigi gibi yeni dénem kira parasi 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili
Yargitay Igtihadi Birlestirme Kararma gore hak ve nesafet kurallar1 geregince tespit
edilmesi gerekir. Bu durumda mahkemece TTK’nun 14,17,1463. maddeleri, 5362 sayili
Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslari Kanununun 3. maddesi ¢ergevesinde davali
kiracinin tacir olup olmadigimin arastirilarak sonucuna gore kira bedelinin tespitine karar
verilmesi gerekirken eksik arastirma sonucu yazili sekilde endeks uygulanarak kira
bedelinin tespitine karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir.”
(Legalbank, Erisim Tarihi: 25.01.2022).

Yarg. 3. HD’nin benzer yonde bir kararinda; “...Davali tacir olup yukarida belirtildigi
iizere TBK’nin 344. maddesinin uygulanma imkani bulunmadigindan, kira bedelinin
miilga BK ve bu kanun dénemindeki Yargitay’in istikrar kazanmis igtihatlar1 geregince
hak ve nesafet ilkeleri dogrultusunda rayice gére ve davali tarafindan en son ddenen
bedelden az olmamak iizere kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde davali tarafindan kabul edilip son 6denen briit 4.832,5 TL kira bedelinden diisiik
miktarda yazili sekilde kira bedeline hiikkmedilmesi dogru goriilmemis bozmay1 gerek-
tirmistir..” (Legalbank, Erisim Tarihi: 25.01.2022).

Benzer yonde bkz. Yarg. 3. HD’nin E. 2020/11992, K. 2021/2218 sayil1 03.03.2021
tarihli karart; Yarg. 3. HD’nin E. 2017/12481, K. 2019/6444 sayili, 10.09.2019 tarihli
karari; Yarg. 3. HD’nin E. 2017/9222, K. 2019/5808 say1li, 26.06.2019 tarihli karart
(Legalbank, Erisim Tarihi: 25.01.2022).

TBK m. 344’iin gerekgesinde liretici fiyat endeksinin esas alinmasinin sebebi su sekilde
belirtilmisti: “Uygulamada, uzun bir siireden beri Devlet Istatistik Enstitiisii tarafindan
yaymmlanan toptan esya fiyat endeksindeki artis orami géz oniinde tutulmus olmakla
birlikte, adr gecen Enstitiide bu siireden beri bu endeks yerine iiretici fiyat endeksindeki
artig oranlart yayimlandigi igin, kira bedelinin belirlenmesinde objektif bir 6l¢iit olarak
tiretici fiyat endeksindeki artis oramindan yararlanilmasi benimsenmistir”.

Hiikiimde degisiklik yapilmasindan 6nceki dénemde “iiretici fiyat endeksindeki artig
oran1” ibaresinden bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim oraninin mi yoksa on iki
aylik ortalamalara gore degisim oraninin mi anlagilmasi gerektigi hususu 6gretide tar-

20
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01.01.2019 tarihinden itibaren tiiketici fiyat endeksinin uygulamaya baslan-
dig1 tespit edilmektedir®'.

Yiriirlige girmesinden yaklasik yedi sene sonra hiikiimde temel endeks
olarak yer alan “life” kriteri ise “tiife” olarak degistirilmistir. Hiikiimde yer
alan “ife” kriteri yerine “tiife” olarak endeks artisinin kabul edilmesinin
sebebinin kiracinin korunma gayesi oldugu ifade edilebilir. Nitekim degi-
siklik oncesi 2018 yili incelendiginde, yasanan kur dalgalanmalar1 ve diger
sebeplerle ekonomik gostergelerde biiyiik degisikliklerin oldugu ve kira s6z-
lesmelerinde taraflarin esas almalar1 gereken iife artis oraninin neredeyse
%30’a yaklastig1 goriilmektedir’”. Halbuki Kanun ilk yasalastigi donemde
iiretici fiyat endeksinin tiiketici fiyat endeksinden daha diisiik olmas1 sebebi
ile dretici fiyat endeksi temel endeks olarak tercih edilmisti. Bu noktada
ogretide Gokyayla’nin da hakli olarak ifade ettigi tizere, ileride iiretici fiyat
endeksinin tiiketici fiyat endeksinden diisiik olmasi halinde yine bir kanun
degisikliginin mi s6z konusu olacag1 hususu tartismaya agiktir™.

tismaltyd1. Ogretide hiikiimde yer alan “iiretici fiyat endeksindeki artis oram™nim on iki
aylik ortalamalara gore degisim orani seklinde anlasilmasi gerektigi ifade edilmekteydi;
bkz. inceoglu, s. 130. Mevcut diizenlemede yer alan “titketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim” ibaresi ile bu tartismanin sonlandigt ve on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninin esas almmasi gerektigi hususunun maddede agik¢a
belirtildigini ifade etmek isteriz. Nitekim bu yondeki diizenleme yerlesik Yargitay uy-
gulamasi ile de uyumludur.

21 Yarg. 3. HD’nin E. 2017/10410, K. 2019/5821 say1l1 26.06.2019 tarihli karar1 uyarinca;
“...01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 344.
maddesi ile taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedellerine iliskin
anlagmalarinin, bir 6nceki kira yilinda iretici fiyat endeksindeki artis oranimi (7161
sayilt Kanunun 56. maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde 01.01.2019 tarihinden
sonrasi i¢in tliketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara goére degisim orani)
geememek kosuluyla gegerli olacagi, bu kuralin bir yildan uzun siireli kira s6zlesmele-
rinde de uygulanacagi kabul edilmistir. Buna gére yenilenecek olan kira donemlerine
iliskin kira bedellerinin belirlenme usulii emredici nitelikteki bu hiikiim ile belirlen-
diginden davacinin gelecek dénemlere iliskin olarak kira bedelinin artig oraninin tespi-
tini talep etmesinde hukuki yarari bulunmamaktadir...”. (Legalbank, Erisim Tarihi:
25.01.2022).

2 Gokyayla, Serh, m. 344, N. 52; Uysal, Hande: Kira Bedelinin Tespiti, Istanbul Univer-
sitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Basilmanus Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul 2019, s. 42.
Yapilan degisikligin hakkaniyete uygun oldugu yoniinde bkz. Uysal, s. 43. Ancak
UYSAL’a gore, iife yerine on iki aylik ortalamalara gore tiife’nin uygulanacagini belir-
lemek yerine, iife ve tiife’den hangisi daha diisiikse onun uygulanacagi yoniinde bir
diizenleme daha yerinde olurdu; Uysal, s. 43.

2 Gokyayla, Serh, m. 344, N. 52
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Ayrica belirtmek gerekir ki, 17.1.2019 tarihli ve 7161 sayili Kanun’un
59. maddesi ile 31.3.2011 tarihli ve 6217 sayil1 Yargi Hizmetlerinin Hizlan-
dirtlmas1 Amactyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
gecici 2. maddesine asagidaki fikra eklenmistir: “Bu fikrayt ihdas eden
Kanunla degistirilen 6098 sayili Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici
fivat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oraminin esas ali-
nacagna iliskin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan kira sozlesmeleri ile
akdedilmis diger kira sozlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir.”. S0z ko-
nusu hiikiim ile birlikte kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca tacir olarak
sayilan kigiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri
kira sdzlesmeleri bakimindan 6217 sayili Kanun’un, 6353 sayili Baz1 Kanun
ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Ka-
nun’un 53. maddesi ile degisik Gegici 2. maddesiyle 8 yil siire ile ertelen-
mesi de ortadan kaldirilmis olmaktadir®. Nitekim Yargitay’ca da ayni so-
nuca varildig1 tespit edilmektedir®.

2 Aymi yonde bkz. Uysal, s. 69.
 Yarg. 3. HD’nin E. 2021/2915, K. 2021/5408 sayih 25.05.2021 tarihli kararinda;
“..18.01.2019 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan 7161 sayili kanunun 59. maddesi ile
6217 Sayili Kanunun gegici 2. maddesine; “Bu fikray1 ihdas eden Kanunla degistirilen
6098 sayili Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninin esas alinacagina iligkin hiikiim, birinci fikra kapsa-
minda olan kira sozlesmeleri ile akdedilmis diger kira sézlesmelerinin yenilenmesinde
uygulanir.” hiikkmii eklenerek, tiim gatili gayrimenkul kiralarinda 01.01.2019 tarihinden
itibaren yapilacak kira artiglarinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim orani esas alinarak belirlenecegi hiikiim altina alinmigtir. Somut olayda
davaci; eda davas seklinde actig1 belirsiz alacak davasi ile 2019 yili artis oraninin ve
2019 yili kira bedelinin belirlenmek suretiyle, belirlenecek miktara gore fazla 6denen
kira bedellerinin iadesini talep etmistir. Uyugmazlik 01.01.2019 tarihinden itibaren ge-
cerli olan aylik kira artisinin s6zlesmenin 7.1 maddesi yerine TBK 344. maddesi ile 16
Ocak 2019 tarihli Hazine ve Maliye Bakanliginin genelgesinin uygulanip uygulanma-
yacagi noktasinda toplanmaktadir. Her ne kadar bolge adliye mahkemesince, tacir olan
davaci kiract yoniinden TBK’nin 344. maddesinin uygulanma imkan: bulunmadig1 ay-
rica 16.01.2019 tarihli Hazine ve Maliye Bakanligiin genelgesinin kanuni diizenleme-
leri degistirmesinin s6z konusu olamayacag1 gibi, genelgenin yenilenecek veya yeni ya-
pilacak kiralara iligkin artig kurali getirdigi, mevcut kira s6zlesmelerinin artig hitkkmiinii
ortadan kaldirmadigi veya degistirmedigi, devam eden sbzlesme hiikiimlerinin kiraya
veren ve kiracilar1 baglayacagi belirtilerek davanin reddine karar verilmis ise de; 7161
say1lt kanunun 59. maddesi ile 6217 say1l kanunun gegici 2. maddesinde, tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin esas alinacagina iliskin
hiikmiin, akdedilmis diger kira sézlesmelerinin yenilenmesinde de uygulanacag: agik¢a
belirtilmis olup, kanunun yayin tarihinden itibaren derhal uygulanmasi gerekeceginden,
bu itibarla, ilk derece mahkemesince kira bedelinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oranimnin esas alinarak belirlenen kira bedeli tizerinden,
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Belirtmek gerekir ki, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiirtirliige girdigi do-
nemde kanun koyucunun yasal bir diizenleme ile kira bedelindeki artisi
belirlemesi 6greti tarafindan elestiriye ugradigi gibi*® kira bedelindeki artisin
endeks oranina bagl olarak belirlenmesi de elestirilmisti*’. Kanun koyucu-
nun bu yondeki tercihi ise, kira bedelinin belirlenmesine iliskin kriterlerin
yerlesik Yargitay uygulamasi ile belirlenmesine devam edilmesi yerine te-
mel esaslar gercevesinde diizenlenmesi yoniinde olmustur®.

Kanun koyucunun kira bedelindeki artisi temel esaslar cergevesinde
diizenlerken iilkedeki kira bedellerinin artigin1 degil de genel olarak mal ve
hizmetlerin fiyatinda iilkede yasanan artigi bir kriter olarak ele aldig1 gortil-

davacmin istirdatini istedigi alacagin hesaplanarak karar verilmesinde bir isabetsizlik
bulunmamaktadir..” seklindedir. (Legalbank, Erigsim Tarihi: 25.01.2022)
KILICOGLU na gore, aradan gegen elli ii¢ yillik dénem iginde {ilkemizde insaat sekto-
riinde meydana gelen olumlu gelismeler, kiracinin hep zay1f kisiler oldugu yoniindeki
anlayigin dogru olmamasi, biiyiik sirketler ile holdinglerin bile miilkiyeti edinme yerine
kiralamay1 tercih etmeleri karsisinda kira bedeli agisindan kiracinin korunmasi gerektigi
goriisliniin artik dogru bir goriis olmadig1 kabul edilmelidir. Sayet yazara goére Tiirk
hukuku ve ekonomisinin halen bu diizeyde olmadig1 yoniinde bir kan1 var ise, bu yonde
temel ve kalic1 bir yasa olan Tiirk Borglar Kanunu ile kira bedellerini dondurma yerine
mevcut uygulamanin bir siire daha devam etmesi yolu tercih edilmelidir; bkz. Kilicoglu,
Ahmet: Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’na Elestiriler, Tiirkiye Barolar Birligi Yaynlari,
Ankara 2008 (Elestiriler), s. 77.

YASAR’a gore s6z konusu hiikiim ekonomik kosullarin degismesi ihtimalini dikkate
almadan hazirlanmistir. Tiirkiye ekonomisinin oniimiizdeki giinlerde ne sekilde seyir
edecegi bilinmemektedir. Ozellikle enflasyonun piyasa etkisinin tahmin edilmesi bir
hayli zordur. Bugiinkii kosullarda esya fiyat artis1 oraninin temel alinmas1 makul kabul
edilse bile, ekonominin degisken seyri karsisinda bu endeksin menfaatler dengesi agi-
sindan istenilen sonucu saglayamayacagi, hatta kiracinin magdur bile olabilecegi dik-
katten kagirilmamalidir. Yazara gore, Yargitay giiniin kosullarina gore igtihat aracili-
giyla kira bedellerinin diizenlenmesi konusunda belirleyici olmalidir; Yasar, Mert: Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisi’na liskin Degerlendirmeler, Kuntalp, Erden/Barlas, Nami/
Ayanoglu Morali, Ahu/Cavusoglu Isintan, Pelin/Ipek, Mehtap/Yasar, Mert/Kog, Sedef,
Galatasaray Universitesi Yayinlari, Istanbul 2005, s. 186.

ACAR’a gore ise, TEFE gibi degisken ve ekonomik kosullara gére yeniden yapilana-
bilen kriterlerin temel kanun niteligindeki Borg¢lar Kanunu’na alinmasi bir hatadir. Bu
durumun 6zel bir kanun ile ¢oziilmesi tercih edilebilir. Bu nedenle mevcut diizenleme
baglamida amacin dogru, yontemin ise yanlis oldugu ifade edilebilir; Acar, Faruk:
“Kira Sozlesmesi ve Kefalet”, Tirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Legal Hukuk Dergisi, Say1: 34, Cilt: 3, 2005, s. 3689.

BURCUOGLU’na gore ise, yeni bir kanun yapma girisiminde uygulamada en sik rast-
lanan s6zlesmelerden birisi olan kira s6zlesmelerinin kiraci tarafinin temel ve asil borcu
olan kira bedelinin belirlenmesine iligkin hiikiim getirilmemesinin diisiiniilmesi bile
miimkiin degildir; Burcuoglu, s. 104.

26
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mektedir. Bu tercihin yerinde olup olmadig1 sorgulanabilir”. Ancak kanun
koyucunun {ilkede sadece kira bedelinde yasanan artis1 esas almak yerine
biitiin mal ve hizmetlerin ortalama artigin1 dikkate almasinin temelinde kira-
cinin da gelirinin endeks degerinin {izerinde artmasiin miimkiin olmadigi
yoniindeki diisiince yatar. Ozellikle kiracilarm konut ihtiyacinin hem bir
hukuki problem hem de esasen bunun &tesinde sosyal bir problem teskil
etmesi kanun koyucunun endeks artis oranimi esas almasina sebebiyet ver-
mistir’’. Kanaatimizce bu yaklasim kiracilarin korunma gayesi yoniinden
yerindedir.

III. KiRA BEDELININ BELIRLENMESINE ILISKIN ESAS-
LARIN INCELENMESI

A. Tiirk Liras1 Uzerinden Akdedilen Kira Sozlesmelerinde
1. Sézlesmede Artisa iliskin Hiikiim Bulunmas1 Halinde

a. Sizlesmenin Yenilenme Donemine Iliskin Artislar

TBK m. 344/ uyarinca taraflarin yenilenen kira sozlesmesinde kira
bedelinde yapilacak artisa iligkin anlagsma yapmalar1 miimkiindiir. Nitekim
hiikmiin ilk fikrasina gore; “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygula-
nacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira yiinda tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oramini gegmemek ko-
suluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlegsmelerinde
de uygulanir”. Hilkiimde diizenlendigi lizere bu anlasmalar sadece ilk uzama
yili i¢in degil, taraflar arasindaki kira iliskisi devam ettigi siirece uygula-
nacaktir’'. Ornegin taraflar arasindaki anlasmada tiiketici fiyat endeksinden

% Gékyayla, Kira Bedeli, s. 33. GOKYAYLA’ya gére, bu kriterin uygun olup olmadig

tartigilabilir. Burada bakis acisina gore tercih edilen kriterin uygunlugu konusunda
verilecek cevap degisir. Ornegin, iilkede y1llik iife %10°dur, fakat kiralananlar igin y1llik
artig ortalama %25°tir. TBK m. 344 uyarinca artig orani yoniinden iist sinir iife kadar
yani %10 olacaktir. Bu 6rnekte kiraya verenin magdur oldugu diisiiniilebilir; Gokyayla,
Kira Bedeli, s. 33.

3 Gékyayla, Kira Bedeli, s. 33; Gokyayla, Serh, m. 344, N. 54. GOKYAYLA’ya gore bu
yaklagim sonucunda kanun koyucunun tercihi yerindedir; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 33.

3 inceoglu, s. 128; Yavuz, s. 635; Ozen s. 2037; Aydogdu/Kahveci, s. 596; Gérmez, s.
76.
OZEN’e gore, TBK m. 344/I uyarinca, taraflar boyle bir anlasmay1, sadece yenilenen ilk
donem igin degil, yenilenen her dénem igin yapabileceklerdir. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiiriirliigiinden 6nceki Yargitay uygulamasi, kira bedeli artigina iliskin an-
lagsmay1 sadece yenilenen ilk dénem i¢in gegerli sayma egilimindeydi. Bu nedenle TBK
m. 344’te taraflara taninan olanak bir “yenilik” olarak nitelendirilebilir; Ozen, s. 2037.
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daha diisiik bir oran kararlastirilmigsa, sadece ilk uzama yilinda degil, diger
uzama yillarinda da kira bedelindeki artis i¢in diisiik olan bu oran uygulama
alan1 bulacaktir.

Ancak taraflar kira bedelinin artis1 konusunda tamamen bir serbesti
icinde degildirler. TBK m. 344/I uyarinca taraflarin kira bedeli artig1 konu-
sunda iist sinir getirilmis ve taraflarin kira bedelinin artigina iliskin anlagma-
larinin ancak bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranin1 gegmemek kosuluyla gecerli olacagi ifade
edilmistir’>. Bunun sonucu olarak sayet taraflar arasindaki s6zlesmede bu
orandan daha yiiksek bir oran belirlenmesi halinde, “degistirilmis kismi hii-
kiimsiizliik” yaptirimi neticesinde artis orani tiiketici fiyat endeksi oramni ile
sinirlanacaktir’®. Séz konusu diizenleme geregince taraflarin sozlesmede ka-
rarlastirdiklar: artis oraninin tiiketici fiyat endeksinden daha yiiksek olmasi
halinde kira artig1 tiiketici fiyat endeksi oraninda gergeklesecektir. Sayet
taraflarin sézlesmede kararlagtirdiklar1 artis orani tiiketici fiyat endeksinden
diisiik ise, sozlesmede kararlastirilan artis oran1 uygulanacaktir®.

Taraflar artiga iliskin anlagsmay1 s6zlesmenin basinda yapabilecekleri
gibi sonradan da yapabilirler. Ancak artisa iliskin anlagmalarin kira soz-
lesmesinin kurulmasindan sonraki donemde yapilmasi ihtimalinde, TBK m.
344/I’de Ongoriilen simirlamanin uygulanip uygulanmayacagi dgretide tar-
tismalidir. Bu konuda 6gretide bizim de katildigimiz goriise gore™, artisa
iliskin anlagmanin bastan ya da sonradan yapilmasit miimkiindiir ve hukuken
aym sonucu dogurur. Ornegin taraflarin bir yillik kira sdzlesmesi sonunda
yeniden bir kira bedeli belirlemeleri, kira bedelinde tiiketici fiyat endek-

32 KILICOGLU’na gére, séz konusu diizenleme kalic bir genel yasa ile zaman icinde soz-

lesme Ozgiirliigiine getirilmis yersiz bir smirlandirma olup, isabetli degildir; Kilicoglu,
Elestiriler, s. 78.

3 inceoglu, s. 128; Eren, s. 414, N. 1360; Yavuz, s. 635; Ozen, s. 2037; Gokyayla, Kira
Bedeli, s. 37; Gokyayla, Serh, m. 344, N. 65; Giimiis, s. 70 vd.; Oncii, Ozge: “6098
Sayih Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Izmir Barosu
Dergisi, May1s 2012, Yil: 77, Say1: 2, s. 324; inceoglu, Murat /Bas, Ece: “Tiirk Borglar
Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan,
Istanbul 2011, s. 528-529; Ozer, s. 1025; Gérmez, s. 77 vd.

3 inceoglu, s. 128-129; Oncii, s. 319; Ozen, s. 2037; Gérmez, s. 77 vd. Nitekim bu
yonde verilen Yargitay kararlari i¢in bkz. Yarg. 3. HD’nin E. 2017/6795, K. 2018/6287,
T. 04.06.2018 sayili karari; Yarg. 3. HD’nin E. 2019/1914, K. 2019/7955, T. 15.10.2019
sayili karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 02.02.2022). Ayrica bkz. Yarg. 6 HD’nin E.
2014/4518, K. 2015/27, T. 12.01.2015 tarihli karart (Lexpera, Erisim Tarihi:
02.02.2022).

3 inceoglu, s. 129; Goérmez, s. 79.
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sinden fazla bir artig belirledikleri oranda gegersiz olacaktir. Bu nedenle
kiracinin kira bedellerini tiiketici fiyat endeksindeki artigtan daha fazla artig
yaparak ddemesi de zimni bir anlagma olarak degerlendirilemeyecektir. Zira
taraflarin agik bir anlasma yapmalarinin yasaklandigi bir durumda zimni
anlagsma yapmalarina gecerlilik taninmasi da miimkiin degildir. Bu halde
kiraci fazla 6dedigi kismu sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilir
veya sonraki kira bedelleri ile takas edebilir’®.

Bu konuda 6gretide yer alan bir diger gériise gore ise’’, TBK m. 344/
hiikmii ile kira s6zlesmesinin kurulmasi sirasinda kira bedeli artigina iligkin
olarak yapilan anlagsmalar bakimindan kiracinin korunmasi amaglanmaktadir.
Zira konut veya igyeri kiracilar1, cogu zaman, baglarini sokabilecek veya
iglerini yiiriitecek bir yere bir an dnce kavusma diisiincesiyle, kiraya veren-
lerce kendilerine dayatilan her tiirlii s6zlesme kosulunu kabul etmeye hazir
bulunurlar. S6z konusu goriise gore, TBK m. 344/I’in birinci climlesindeki
diizenlemeye esas olan diislince, kira sozlesmesi yapildigi sirada kiraya
verence dayatilan kira bedeli artigina iligkin hiikiimleri ister istemez kabul
etmek zorunda kalmig kiracilar1 korumaktir. Kira sdzlesmesi yapildiktan ve
kira konusu taginmaz kiraciya teslim edildikten sonraki asamada kiracilari
0zel olarak korumanin ise bu bakis acist 1s18inda gerekli oldugundan so6z
edilemez. Zira onlar artik baslarini sokacak bir yeri veya islerini yiiriitecek
bir mekani bir an énce bulma zorunlulugunun tizerlerinde yarattigi baskidan
kurtulmuslardir. Bu nedenledir ki, kiracilarin yenilenen dénemlerde gercek-
lesecek kira bedeli artigina iligkin olarak kiraya verenlerle yaptiklari anlas-
maya TBK m. 344/I’deki sinirlamaya itibar etmeksizin gecerlilik tanina-
bilir®®.

TBK m. 344’iin nispi emredici nitelikte olmasi sebebi ile kiract lehine
zimni veya agik bir anlagmanin yapilmasi miimkiindiir. Ancak bu halde,
kiracinin sozlesmede kararlastirilan artis miktarindan daha diisiik bir bedel
O0demesi ve kiraya verenin ihtirazi kayit ileri stirmeksizin bunu kabul etme-

36 inceoglu, s. 129; Gormez, s. 79.

7 Ozen, s. 2038-2039; Gokyayla, Serh, m. 344, N. 67. ZEVKLILER/GOKYAYLA’ya
gore, sozlesmenin kurulmasindan, kiralananin tesliminden sonra yapilacak anlagmayla
uzayan dénemler igin oniki aylik ortalama TUFE’nin {izerinde bir artis benimsenmesi
miimkiindiir. Kiralanan teslim edildikten sonra, artis oraninin kiracinin iradesine uygun
olmadigin ileri siirmek giigtiir. Ozellikle drnegin, TUFE+%3 seklinde yapilan bir an-
lasma gecerlidir. Oysa ki, her donemde artisin %20 olacagi yoniinde anlagsma olmus
ancak on iki aylik ortalama TUFE ilk dénemde %12, ikinci donemde %4 artmuissa, ara-
daki farkin dlgiisiiz oldugu ve anlagma sirasinda 6ngoriilmesinin giic olmasi nedeniyle
farkli bir degerlendirme yapilabilecegi yoniinde bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 256.

¥ Ozen, s. 2039.
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sinin hukuki sonucu 6gretide tartigmalidir. Bu konuda 6gretide yer alan bir
goriise gore, kiraya veren yeni kira doneminde herhangi bir ihtirazi kayit
ileri siirmeden kira bedelini 6nceki donemdeki tutar lizerinden veya sozles-
mede kararlastirilan artisin altinda bir artis tutar1 iizerinden elden teslim
alirsa tespit davasi agma hakkimi kaybedecektir’”. Nitekim Yargitay 6.
Hukuk Dairesi’nin bu yonde verdigi karar1 bulunmaktadir®’. Ancak Yargitay
Hukuk Genel Kurul karar1 ve bu yonde verilen kararlara gore, sdzlesmede
intibak kaydinin bulundugu hallerde, kiraya verenin 6demeyi higbir kayit ve
kosul ileri siirmeden kabul etmis olmasi, tespit davasinin kaybina yol agma-
yacag1 gibi taraflar arasinda yeni sartlarla akdedilmis bir kira sdzlesmesinin
kabulii i¢in de bu durum yeterli goriilmemistir*’. Ogretide bizim de katil-
digimiz goriige gore ise zimni bir anlagsmanin varlig1 ancak kiraya verenin
ihtirazi kayit ileri siirmeden ve dava agmadan ayni miktarda yapilan 6demeyi
uzun stire bu sekilde kabul etmesine baglidir. Bu nedenle bir veya iki aylik
bir 6demenin bu sekilde gergeklesmesi zimni bir anlagsma olarak yorumlan-
mamahdir®,

TBK m. 344/I’de yer alan smirlama taraflar arasindaki s6zlesmenin
belirsiz siireli olmasi halinde de uygulama alani bulacaktir®.

b. Sézlesme Siiresi Icindeki Artislar

Taraflarin bir yildan uzun siireli bir kira sdzlesmesi akdetmeleri ihti-
malinde, s6zlesme siiresi i¢erisinde artisin yapilip yapilmayacagi hususu ta-
raflarca sozlesmede belirlenebilir. Taraflar sozlesme siiresi boyunca her-
hangi bir artig yapilmasi yoniinde herhangi bir anlagma yapmayabilirler, bu
halde s6zlesme siiresi dolmadan dnce kira bedelinde bir artis yapilmasinin
talep edilmesi miimkiin degildir, sdzlesme siiresi igerisinde kira bedeli ayni
sekilde devam eder. Bunun tek istisnasini ise TBK m. 344/III uyarinca her
bes yilda bir rayi¢ bedelin tespitinin istenebilmesi teskil eder™.

¥ Giimis, s. 81.

0 Yarg. 6. HD. 08.03.2004, 1341/1492 (Kazanci ictihat Bankasi, Erisim Tarihi:
02.02.2022)

Yargitay’in bu yonde verdigi kararlar i¢in bkz. Yarg. Hukuk Genel Kurul Karar1 E.
2017/2836, K. 2021/436, T. 06.04.2021 tarihli karar1; Yarg. 6. HD.’nin E. 2012/2451, K.
2012/6048, T. 17.04.2012 tarihli karari; Yarg. 6. HD’nin E. 2015/5175, K. 2015/8354,
T. 13.10.2015 tarihli karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 02.02.2022).

Inceoglu, s. 130. Ayni yénde bkz. Gormez, s. 79-80.

inceoglu, s. 130; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 26; Gérmez, s. 80. Ancak bu husus teorik
bir 6neme sahiptir, zira taraflarin belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde belirli siirelerle
art1s yapilmasmi 6ngormeleri pek sik rastlanan bir durum degildir; inceoglu, s. 130.

*  iInceoglu, s. 132; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 38-39; Gérmez, s. 82.

41
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43
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Ancak taraflarin sézlesme siiresi igerisinde artig yapilmasini diizenle-
meleri de miimkiindiir. Taraflarca bu sekilde bir artigin kararlastirilmasi ha-
linde ise bu artisin TBK m. 344/I’de yer alan sinirlamaya tabi olup olmadig:
onem arz eder. Nitekim bu konu 6gretide tartismalidir. TBK m. 344’{in ilk
fikrasiin ikinci climlesinde yer alan “Bu kural, bir yildan daha uzun siireli
kira sozlesmelerinde de uygulanir” ifadesinin ne sekilde yorumlanacagi ko-
nusunda &gretide goriis ayrilig1 bulunmaktadir. Ogretide yer alan bir goriise
gore®, bu kural sadece uzama dénemleri igin gegerli olmalidir. Bu goriise
gbre, uzun siireli bir kira sozlesmesinde, art arda devam eden kira yillar
veya donemleri bakimindan oransal bir artis degeri ongoriilmiis veya artis
gosteren kira degerleri belirtilmigse, bu tiirden taraf diizenlemeleri olduklar
gibi gecerlidir. Zira kira sdzlesmesi i¢inde kira bedelinin belirlenmesi, s6z-
lesme 6zgiirliigiiniin dogal bir sonucudur. TBK m. 344/I’in ikinci climlesi,
bu sekilde diizenlenen kira sézlesmeleri bakimindan bir miidahaleci diizen-
leme Ongdérmeyi amaglamamaktadir. S6z konusu hiikiim, TBK m. 344/I’in
birinci climlesinde yer alan diizenlemenin bir yildan uzun siireli so6zlesme-
lerin uzama donemleri bakimindan uygulanacagina iliskin bir teyit hitkkmiin-
den ibarettir. Dolayisiyla, eski donem Yargitay uygulamasina paralel sekilde
bu anlagmalar s6zlesme 6zgiirliigii ¢cergevesinde gecerli kabul edilecektir. Bu
konuda 6gretide yer alan bizim de katildigimiz goriise gore ise*®, uzun siireli
bir kira sdzlesmesinde art arda devam eden yillarda veya donemlerde oransal
olarak artig gosteren ya da rakamsal olarak farklilik iceren bir kira bedeli
degeri ancak TBK m. 344 diizenlemesinin emredici ¢ergevesi dahilinde ge-
cerli olacaktir. Soyle ki, taraflar sayet farkli donemler bakimindan endeks
oranindan fazla olacak sekilde artis gosteren bir kira bedeli degeri karar-
lagtirmigsa, Ongdriilen degistirilmis kismi hiikiimsiizlik hiikkmii geregince
endeks degerine sabitlenecektir. Kabul ettigimiz bu goriislin sonucu olarak;
soz konusu diizenleme ile birlikte kira bedelinin belirlenmesi hususunun,

4 Bu yondeki goriisii igin bkz. Kapaney, s. 830 vd. Ayrica bkz. bu yénde Kiligoglu,

Elestiriler, s.78. Yazar, hitkkmiin lafzinda yer alan “bir yildan uzun siireli kira s6zles-
mesi” ifadesini uzama donemleriyle birlikte bir yildan uzun siirecek kira s6zlesmelerine
karsilik gelecek sekilde anlamakta ve hiikmiin sadece bu olasiliga iliskin diizenleme
getirdigini digiinmektedir. Yazarin goriisiine gore, bu nedenle yine hiikmiin lafzinda
gecen “de” baglact da gereksizdir. Yazarin bu ifadelerinden ilk yaklagima katildigi
sonucu rahatlikla ¢ikarilabilir; Kihcoglu, Elestiriler, s. 78.

4% Giimiis, s. 71; inceoglu, s.132-133; Yavuz, s. 635 vd.; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 37;
Oncii, s. 324; Zevkliler/Gokyayla, s. 257; Aydogdu/Kahveci, s. 597.
GOKYAYLA’ya gore, konut ve igyeri gereksinimi duyan kiracimin birinci yildan sonra-
sina iligkin artan kira bedellerini 6nceden kabul etmek zorunda kalabilecegi riski goz
ardi edilmemelidir; Gokyayla, Kira Bedeli, 37-38.
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sadece uzama donemlerine iligkin bir sorun olmaktan ¢iktig1 ve kira sézles-
mesinin siiresi icerisinde bile uygulanan bir kurum haline geldigi ifade edi-
lebilir*’. Halbuki 6570 sayili Kanun dénemine iliskin Yargitay uygulamasi
kira bedelinin belirlenmesini sadece kira sézlesmesinin siiresinin sona erip,
yenilendigi doneme iliskin olarak degerlendirmekteydi.

Getirilen diizenleme uyarinca, bir yi1ldan uzun siireli bir kira s6zlesmesi
s0z konusu oldugunda, sézlesme siiresi igerisinde kararlastirilan artiglar ba-
kimmdan da TBK m. 344/I’de getirilen sinirlandirma uygulama alani bula-
caktir. Ornegin bes yillik bir kira sézlesmesi akdedildiginde, taraflar bes yil
siiresince kira bedelini serbest¢e belirleyemeyecektir. Bir yildan uzun siireli
kira sézlesmelerinde her yil igin farkli farkli kira bedelinin belirlenmesi TBK
m. 344/’de yer verilen kurala tabi olacak ve birinci yildan sonraki kira
bedelleri bir dnceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki artis oraninin eklen-
mesiyle elde edilen bedelden fazla olamayacaktir®®. Ornegin iki yillik kira
sozlesmesinde taraflar birinci kira yilin1 5000, ikinci kira yilini ise 7.000 TL
olarak kararlastirmiglarsa, ikinci yil i¢in belirlenen 7.000 TL tiiketici fiyat
endeksinin %15 oldugu bir ihtimalde, bu oran1 agmasi sebebiyle degistirilmis
kismi hiikiimsiizliik yaptirimina baglh olacak ve kira bedeli s6zlesmede ka-
rarlastirildig: tizere 7.000 TL olarak degil, 5.000 TL’ nin %15 oraninda artisi
neticesinde elde edilecek olan 5750 TL olarak artirilacaktir.

S6z konusu sinirlamanin kira artiginin her yil degil 6rnegin iki yilda bir
yapilmasimi kararlastirmis olmalar1 halinde de uygulanacag: ifade edilmek-
tedir. Buna gore, 6rnegin taraflarin 1.000 TL’lik baslangic kira bedeline iki
yilda bir %20 oraninda artis yapilacagimi kararlastirmis olmalar1 halinde,
titketici fiyat endeksinin %10 oldugu bir ihtimalde ikinci yilin sonunda ya-
pilacak olan artis yine %10 ile sinirlt olacaktir. Kiraya verenin iki yil bo-
yunca hig artis yapmadig1 yoniindeki itirazi ise dikkate alimmayacaktir*’.

47 inceoglu, s. 132. Halbuki OZEN’e gore ise, kira bedelinin belirlenmesi, Eski Borglar

Kanunu’nun yiiriirliik zamaninda oldugu gibi, Tirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliik za-
maninda da kira s6zlesmesinin uzamasiyla ilgili bir sorundur. TBK 344/I’deki diizenle-
menin bu bakimdan getirdigi en 6nemli yenilik, uzama dénemlerinde kira bedelinin be-
lirlenmesini bir sorun olmaktan ¢ikarma olanagini taraflara vermis olmasidir. Bu konuda
detayh agiklama i¢in bkz. Ozen, s. 2047-2048.
48 inceoglu, s. 133-134; Zevkliler/Gokyayla, s. 256 vd.; Giimiis, s. 75; Oncii, s. 324;
Gokyayla, Kira Bedeli, s. 37-38. Aksi goriis igin bkz. Yavuz, s. 635 vd.; Ozen, s. 2044-
2045.
Inceoglu, s. 134; Giimiis, s. 71; Oncii, s. 325. Benzer yonde érnekler igin bkz. Ozen, s.
2047.

49
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Ogretide sozlesme siiresi icerisinde yapilacak artislara iliskin olarak
taraflarca yapilacak anlagmalara siirlama getirilmesi, hukuk politikas1 ba-
kimindan yerinde olmayan bir tercih olarak nitelendirilmistir. Bu nitelemeyi
yapan yazarlar, gerek baslangigtaki kira bedeli belirlenirken gerekse soz-
lesme siiresi igerisinde ne zaman ve hangi oranda artis yapilacag: kararlas-
tirtlirken taraflarin tamamen serbest birakilmasi gerektigini, aksi takdirde
sozlesme Ozgiirliigiine gereksiz ve asirt bir miidahalenin gerceklesecegini
soylemektedirler”. Ogretide yer alan aksi yondeki goriise gore’', hiikiimde
getirilen diizenlemenin hukuk teknigi bakimindan yerinde olmakla birlikte
aym zamanda tutarlilik da teskil ettigi yoniindedir. Mevcut goriise gore,
yenilenen kira dénemlerinde yapilacak artiglara iliskin olarak taraflarca ya-
pilan anlagsmalara siirlama getiren bir sistemde, sdzlesme siiresi i¢erisinde
gerceklestirilecek artiglara iligkin anlagmalara da ayni sinirlamanin uygulan-
masi tutarli bir yaklagimdir. Aksi takdirde, herhangi bir sinirlama olmaksizin
kira bedelinin arttirilmasini isteyen kiraya veren, sozlesme siiresini diledigi
kadar uzun tutar ve bu siire icerisinde yapilacak artisa iliskin orani diledigi
gibi belirleyebilirdi. Basin1 sokacag1 veya islerini yliriitecegi bir yere bir an
once kavusmak isteyen kiraci da, kiraya verence belirlenen bu tiirden soz-
lesme kosullarmi ister istemez kabul etmek zorunda kalirdu.

Ogretide YAVUZ’a gore, bir yildan uzun siireli kira sézlesmesinde, yildan yila yapi-
lacak kira bedeli artisi oran olarak gosterilmigse, bu oran bir dnceki yilin endeks artis
oranini gegmedigi takdirde gegerli olacaktir. Her yil i¢in kira bedelinin ayrica belirlen-
mesi yoluna gidilmisse de, kural olarak, TBK m. 344/I’deki sinirlama s6z konusu olmali
ve kiraci bir 6nceki yilin endeksindeki artis oran1 gozetilerek yapilacak bir artisla yeti-
nebilmelidir. Buna karsilik, kira sdzlesmesinin devam edecegi siirenin tamamut i¢in top-
lam kira bedeli belirlenmisse, belirlenen bu bedelden her yila diisecek kismin esit olmasi
zorunlulugu yoktur. Toplam bedelden kira sozlesmesinin devam edecegi her bir yila
diisecek kisim esit olmadig: takdirde, aylik kira bedelinin yildan yila farklilagmas: du-
rumuyla karsilasilabilir. Bu sekilde yildan yila ortaya ¢ikan aylik kira bedeli artiglari,
TBK m. 344/I’deki sinirlamalar g6zetilmeksizin gegerli olmalidir; Yavuz, s. 636-637.

% inceoglu, s. 133; inceoglu/Bas, s. 528-529. INCEOGLU’na gore esasen eski dosnemde
yer alan Yargitay’in yaklasimi daha yerindedir. Zira kira bedelinin belirlenmesi kira
s6zlesmesinin zimnen yenilenmesi nedeniyle ortaya ¢ikan bir sorundur. Kira s6zlesmesi
konut ve catili isyeri kiralarinda siirenin sona ermesi ile kendiliginden yenilendiginden
kira bedelinin her uzama yilinda belirlenmesi gerekir. Oysaki, kira sdzlesmesinin bas-
langicinda veya kira sézlesmesinden 6ngoriilen siire boyunca kira bedelinin belirlenmesi
sozlesme Ozgiirliigiiniin dogal bir sonucudur. Borglar Kanunumuz kararlagtirilan bedele
kural olarak miidahele etmemektedir. Tiirk Bor¢lar Kanununun bu yaklasimi dikkate
alindiginda, sozlesme igerisinde kararlagtirilmig olan bedele emredici hiikiimlerle mii-
dahale edilmesi sézlesme 6zgiirliigiine getirilmis asir1 ve gereksiz bir miidahale niteli-
gindedir; Inceoglu, s. 133.

31 Ogzen, s. 2045-2046.
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c. Tiiketici Fiyat Endeksinde Diigiis Yasanmast

Tiiketici fiyat endeksinde bir diisiis yasanmasi ihtimalinde kira bede-
linin belirlenmesi hususunda nasil bir etki yaratacagi ele alinmasi gereken
bir diger konudur. Sayet taraflarin s6zlesmede diislis yaganmasi ihtimalinde
kira bedelinin indirilecegini kararlastirmalari halinde bu anlasma gegerli
olacaktir. Ancak taraflarca bu yonde herhangi bir anlagsma yoksa s6zlesmede
sadece yeni kira doneminde tiiketici fiyat endeksi oraninda artig yapilacagina
iliskin bir hiikiim yer aliyorsa, bu durumda kira bedelinde bir indirime
gidilmeyecek, onceki kira bedelinin 6denmesine devam edilecektir’>.

d. Aylik Kira Artistnin Degerlendirilmesi

Taraflarin aylik kira artis1 kararlastirmalarinin miimkiin olup olmadig1
konusu da 6nem arz eden bir diger konudur. Ogretide katildigimiz goriis
uyarinca, kanun metninde yer alan “bir dnceki kira yilinda tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim orami” ifadesi dikkate
alindiginda kira donemi igerisinde aylik artiglar yapilmasina iliskin hiikiimler
gegerli olmayacaktir™.

2. Sozlesmede Artisa iliskin Hiikiim Bulunmamasi Halinde

a. Genel Olarak

TBK m. 344/11 uyarinca, “Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilma-
mugsa, kira bedeli, bir onceki kira yilvin tiketici fiyat endeksindeki oniki
aylik ortalamalara gore degisim orammi ge¢memek kosuluyla hakim tara-
findan, kiralananin durumu géz oniine alinarak hakkaniyete gére belirlenir”
seklinde yer alan diizenlemesiyle taraflarin artiga iligkin anlasma yapma-
malari ihtimaline iligkin bir diizenleme sevk etmistir.

S6z konusu diizenleme uyarinca taraflarca artisa iliskin bir anlasma
yapilmamasi halinde, hakim tiiketici fiyat endeksinden daha fazla bir oranda
artisa karar veremeyecektir. Ancak kiralananin durumu ve hakkaniyetin ge-
rektirdigi hallerde tiiketici fiyat endeksinden daha az bir artisa hitkmetmesi
ise miimkiindiir®. Ogretide bu durumun ozellikle yiiksek enflasyonun

2 inceoglu, s. 135-136.

33 inceoglu, s. 135; Gérmez, s. 81.

4 inceoglu, s. 136; Eren, s. 415, N. 1361; Yavuz, s. 637; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 36;
Gokyayla, Serh, m. 344, N. 69; Aydogdu/Kahveci, s. 598.
KILICOGLU’na gére, yeni kira doneminde yapilacak artis konusunda TBK m. 344
hiikmii bir 6nceki yilin iiretici endeks artig oranini esas aldigima ve bunun adil bir ¢dziim
olarak kabul ettigine gére TBK m. 344/II’de bu 6l¢ii disinda hakime ayrica “hakkaniyete
gore” karar verme hikkmiiniin anlami nedir? Soézlesmede artis oranina iligkin hiikiim
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yasandigi dénemlerde Gnem kazanacag: ifade edilmektedir”. Yargitay’in
eski kanun déneminde bu tiir bir endise sonucunda kira artigin1 %65 ile
stnirlandirdigi goriilmektedir™.

Enflasyon oranlarmin diigiik oldugu dénemlerde Yargitay’in son do-
nemdeki uygulamalar1 da dikkate alindiginda, artisin ¢ogu zaman tiiketici
fiyat endeksine esit veya ona ¢ok yakin bir oran olarak belirlenecegi anlasil-
maktadir’’.

Taraflarca sozlesmede kira bedelinin belirlenmesine yonelik olarak
herhangi bir diizenleme yer almamaktaysa ve tiiketici fiyat endeksinde diisiis
meydana gelmisse, bu halde kiracinin TBK m. 344/I1 uyarinca kira bedelinin
indirilmesini talep edip edemeyeceginin degerlendirilmesi gerekir. Bu ko-
nuda katildigimiz goriis uyarinca TBK m. 344°iin hem lafz1 hem de amacinin
kira bedelinin indirilmesine engel olmadig1 yoniindedir. Bu bakimdan kira-
cmin rayi¢ kira bedelin tespitini istemesi miimkiin olduguna goére ve bu
davada kira bedelinin diismesi yoniinde bir karar ¢ikmast miimkiin olduguna
gore tiiketici fiyat endeksinde diisiis yasanmasi halinde de hakimin kiracinin
talebi lizerine kira bedelini indirime giderek belirlemesi miimkiin olmalidir.
Hiikiimde bir artistan da s6z edilmedigine gore kira bedelinin indirilmesine
bir engel bulunmamaktadir™,

b. Sozlesme Siiresi Icindeki Durum

Burada degerlendirilmesi gereken bir diger husus, bir yildan uzun siireli
bir kira sozlesmesinde taraflarin sozlesme siiresi boyunca bir artig orani

bulunmasi ile bulunmamasi arasinda bu sekilde bir yapay fark yaratmanimn hakli bir
aciklamasi olamayacagini diisiinmektedir; Kiligoglu, Elestiriler, s. 78.
GOKYAYLA’ya gore, TBK m. 344/II uyarinca, yeni dénem icin kira bedeli kararlagti-
rilmamis ise, artig orani tiiketici fiyat endeksini gegmemek kaydiyla kiralananin durumu
da dikkate alinarak hakkaniyete gore belirlenecektir. Su halde ister kira bedelindeki artig
hi¢ kararlastirilmamis olsun, ister kira bedelinin yeni donemde artacagi miktar taraflarca
kararlastirilmis olsun, artig oran1 endeks ile sinirlidir. Fakat artis oraninin hig kararlasti-
rilmadig: haller ile artig oraninin kararlastirildigt haller bakimindan Kanunda bir yonii
ile ayrim yapildigi goriilmektedir. Buna gore artis oraninin/miktarinin kararlastirildigi
hallerde, endeksle sinirlt bir sekilde kira bedeli artirilir. Buna karsilik yeni donemde
uygulanacak kira bedeli belirlenmemisse, endeks orani yine bir {ist sinir olarak kabul
edilmekle birlikte, kiralananin durumu da dikkate alinarak hakkaniyete gore artis belir-
lenir. Ni¢in bdyle bir ayrimin yapildiginin cevabini bulmak ise giigtiir; Gokyayla, Kira
Bedeli, s. 36-37.

53 inceoglu, s. 136-137; Giimiis, s. 74; Altas, s. 98.

% Yarg. Hukuk Genel Kurulu, 20.09.1995, 3-359/766.

7 inceoglu, s. 137.

% inceoglu, s. 138.
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kararlagtirmamis olmalaridir. Bu halde, bir yildan uzun siireli bir kira soz-
lesmesi s6z konusu oldugunda, taraflarin her yil i¢in farkli kira bedelleri
belirlememeleri veya bir artis orani1 kararlastirmamalar1 halinde, uzama do-
nemi gelmedik¢e, TBK m. 344/Il uyarinca bir artis yapilmasi s6z konusu
olmayacaktir”. Bu halde ancak kira siiresinin sonunda yenileme halinde
yapilacak olan artig oran1 TBK m. 344/11 ¢ercevesinde olacaktir.

Ogretide Tiirk Borglar Kanunun uyarinca kira sézlesmelerinin bir yil-
dan uzun siireli yapilmasinin kiraya verenlerin aleyhine oldugu ifade edil-
mistir. Bu goriise gore, artisin kararlagtirildigi bir ihtimalde sézlesme bir
yildan uzun olsun ya da olmasin bu artig tiiketici fiyat endeksini geceme-
yecek; buna karsin artis oran1 kararlastirilmamigsa bir yil siireli kira sozles-
melerinde uzama nedeniyle TBK m. 344/Il uyarinca kendiliginden artis
yapilirken, bir yildan uzun siireli s6zlesmelerde ise herhangi bir artisa gidi-
lemeyecektir®.

Ogretide taraflarin sézlesmede bir kira artisinin yapilmasi gerektigini
ancak bunun oran ve tutarini kararlastirmamis olduklari ihtimalde de TBK
m. 344/I1 hitkmiiniin uygulanabilecegi savunulmaktadir®. Ancak bu konuda
Ogretide yer alan aksi yondeki goriis ise bu halde TBK m. 344/I’nin uygu-
lanmayacagi yoniindedir. Bu goriise gore, taraflarin sézlesme siiresi igeri-
sinde artig yapilacagini kararlagtirip artis oranini belirlemekten kaginmalari,
gecerli bir anlagmaya viicut vermeyecektir. Gegersizlik iki ayr1 gerekgeye
dayandirilabilir. ik olarak, boyle bir anlasma, TBK m. 344/I1 ve 11I’de dii-
zenlenen kira tespit davasinin, Kanunun kabul ettigi alanin disina tasirilmak
istenmesi anlamina gelir. Diger taraftan, edimi belirleme yetkisinin herhangi
bir igiincii kisi gibi hakime birakilmasi da taraflar arasindaki 6zel bir sorun
icin devletin mahkemelerinin istihdam edilmesi anlamia gelir ki, uygun
goriilmemesi gerekir®.

c. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmeleri Bakimindan

Ogretide yer alan bizim de katildigimiz goriis uyarinca, TBK m. 344/11
hiikmii belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan da uygulama alani
bulur®. Bu goriis uyarinca, belirsiz siireli kira sozlesmesinde de sézlesmenin

3 inceoglu, s. 134 ve 138; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 38; Oneii, s. 329.

% inceoglu, s. 134-135.

8! Giimiis, s. 75.

2 Ogzen, s. 2052 vd.

63 inceoglu, s. 138; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 26; Gokyayla, Serh, m. 344, N. 27; Oncii,
s. 311; Giimiis, s. 72; Gormez, s. 88-89. Ogretide GORMEZ’e gore, TBK’nin 344.
Maddesinde hitkmiin sadece belirli siireli veya belirsiz siireli s6zlesmelere uygulanacagi
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baslangicindan itibaren hesaplanacak birer yillik kira déonemlerinin sonunda
kiraya verenin TBK m. 344/ uyarinca bir artis yapilmasini talep etmesi
miimkiin olmalidir. Aksi yondeki bir diisiince belirsiz siireli kira sdzlesme-
lerinde kiraya verenin bes y1l boyunca higbir artis talep edememesi sonucunu
dogurur ki bu ¢oziim yolu adaletli degildir®.

B. Yabanci Para Uzerinden Akdedilen Kira Sozlesmelerinde

TBK m. 344/IV hiikmii yabanci para borg¢larinda kira bedelinin belir-
lenmesini hiikiim altina almistir. Oncelikle hiikmiin incelenmesine gegilme-
den once belirtmek gerekir ki, 13.09.2018 tarihli Resmi Gazete’de yayinla-
narak yiiriirliige giren Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karar’da Degisiklik Yapilmasina iliskin Karar uyarinca 32 Sayili Karar’n 4.
maddesine (g) bendi eklenmis ve bazi sdzlesmeler bakimindan yabanci para
ile veya yabanci paraya endeksli sozlesme akdetme yasagi getirilmistir.
Yabanci para ile akdedilme yasagi getirilen sozlesmeler arasinda kira s6z-
lesmesi de yer almaktadir®. S6z konusu yasak sonrasinda -istisnalar harig

ya da belirsiz siireli sozlesmelere uygulanmayacag: yoniinde bir ibare bulunmamaktadir.
Bu noktada hiikiimde bosluk oldugunu séylemek miimkiindiir; Gérmez, s. 88.

Ogretide yer alan bir goriis belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde TBK m. 344’{in uygu-
lanmasini sadece on yil i¢in kabul etmektedir. Bu goriis uyarinca, TBK m. 347 nin tani-
dig1 fesih hakki karsisinda artik tespit davasi agilmasi miimkiin olmamalidir; Oncii, s.
311; Giimiis, s. 72; Aydogdu/Kahveci, s. 600. Ancak 6gretide diger goriis, ilk goriisiin
yerinde olmadigini belirtir. Zira TBK m. 347°de ayn1 imkan kiraya verene belirli siireli
kira sozlesmeleri bakimindan da taninmistir. Bu halde belirli siireli sézlesmeler ile be-
lirsiz siireli sozlesmeler arasinda bu denli bir ayrim yapilmast isabetli degildir; inceoglu,
s. 139, dpn. 446; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 72; Gormez, s. 71.

8 inceoglu, s. 138-139. Aksi yénde bkz. Ozen, s. 2061-2062.

8 Bu konuda detayl bilgi i¢in Oktem Cevik, Seda: “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Kararin Kira Sozlesmelerinde Uygulama Alani”, Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar Cercevesinde Doviz ile S6zlesme Yapma
Yasagi ve Sozlesmelerin Uyarlanmasi, (Editér: Dog. Dr. Murat Topuz), Ankara 2019, s.
89 vd.

Yarg. 12. HD’nin E. 2021/9299, K. 2021/9545, T. 02.11.2021 tarihli kararina gore;
“...Turk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapil-
masina Dair 85 sayili ve 12.09.2018 tarihli Cumhurbaskanligi Kararnamesi, 13.09.2018
tarihli Resmi Gazete’de yaymlanmasimnin ardindan konuya iliskin Hazine ve ... Bakan-
lig1 tarafindan hazirlanan “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara
Iliskin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (No:
2018-32/51)” 06.10.2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiriirliige girmis bu-
lundugu, Tirkiye’de yerlesik kisilerin, kendi aralarinda akdedecekleri, gayrimenkul
satig, kiralama sozlesmeleri ile ... ve hizmet sdzlesmelerinde sdzlesme bedelini ve hu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini d6viz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastiramayacagi hiikiim altma alinmistir. Sézlesme bedeli ve bu
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olmak kaydi ile- yabanci para iizerinden akdedilen kira s6zlesmelerinin uy-
gulama alanimin daraldigini ifade etmek gerekir. Nitekim s6z konusu diizen-
lemenin ardindan 17.01.2019 tarihli ve 7161 sayili Kanunun 56. maddesiyle,
TBK m. 344’lin dordiincii fikrasimna “kararlastirilmissa,” ibaresinden sonra
gelmek iizere “20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasimin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,” ibaresi eklen-
mistir.

Mevcut diizenlemeye gore TBK m. 344/IV uyarinca; “Sozlesmede kira
bedeli yabanci para olarak kararlastiriimissa 20/2/1930 tarihli ve 1567
sayili Tiirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakl
kalmak sartiyla, bes yil ge¢medikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz.
Ancak, bu Kanunun, “Aswt ifa giicliigii” baslhkli 138 inci maddesi hiikmii
saklidr. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci pa-
ranin degerindeki degisiklikler de goz oniinde tutularak iiciincii fikra hiikmii
uygulanir”.

Hiikmiin ilk ciimlesinde yabanci para lizerinden akdedilen kira soézles-
melerinde kira bedelinde bes yil ge¢medikge degisiklik yapilamayacagi

sozlesmeden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri, doviz cinsinden ve dovize
endeksli bedel, 2 Ocak 2018 tarihindeki Merkez Bankasi efektif satis kuru esas alinmak
sureti ile Tiirk Lirasi’na gevrilmek ve 02.01.2018 tarihinden, bedelin taraflarca yeniden
belirlendigi tarihe kadar TUFE (TUIK tarafindan her ay belirlenen) aylik degisim
oranlar1 uyarinca arttirilmasi suretiyle belirlenecegi belirtilmistir. Ayn1 maddenin son
bendinde ise 32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten &nce
akdedilen konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde doviz veya dovize endeksli olarak
belirlenen bedeller bu fikranm ilk paragrafina gore iki yillik siire i¢in Tiirk parasi olarak
belirlenir. Ancak Tiirk paras: olarak belirlemenin yapildig: kira yilinin sonundan itibaren
bir y1l gecerli olmak {iizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira
bedeli, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirleme-
nin yapildig1 kira yilini sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belir-
ledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhik degisim oranlari esas alinarak artirilmasi
yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira y1l1 Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca
belirlenirken mutabakata varilamazsa, 6nceki kira yilinda gegerli olarak kira bedelinin
Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylk degisim
oranlar1 esas alinarak artirilmasi yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk parasi cinsinden
kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik siirenin sonuna kadar gecerli olur...Somut
olayda...takip konusu 01.01.2017 ve 01.01.2018 tarihli déneme ait kira bedellerinin
gecikmis alacak niteliginde oldugu anlasilmaktadir. O halde takip talebinde talep edilen
6denmeyen kira alacaklarinin gecikmis alacak olarak kabuliiyle déviz cinsinden tahsili-
nin talep edilebilecegi miimkiin oldugundan ve borglu tarafindan borcun 6dendigi ya da
alacagin sair bir nedenle kendisinden istenemeyecegi ispatlanamadigindan itirazin kal-
dirilmasina dair ilk derece mahkemesi kararina karsi yapilan istinaf bagvurusunun esas-
tan reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz olup, boz-
may1 gerektirmistir..” (Legalbank, Erisim Tarihi: 02.02.2022).
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diizenlenmistir. Boylelikle kanun koyucu emredici bir sekilde bes yil siire
boyunca yabanci kira bedelinde artis1 yasaklamistir®. Bu hiikiim kirac1 ya-
rarina nispi emredici nitelik tagimaktadir. Bu nedenle s6zlesmede kiracinin
aleyhine bir sekilde aksinin kararlastirilmasi miimkiin degildir®’. Sézlesme-
nin bir yil siireli veya bir yildan uzun siireli olmasi da bu agidan bir fark

yaratmayacaktir®,

Kira bedelinin yabanci paraya endeksli olarak kararlastirildigi hallerde
de TBK m. 344/IV kiyasen uygulama alan1 bulmahidir®. Zira aksi yonde
yapilacak bir yorum hiikmiin dolanilmasina yol agacak nitelik tagir’’. Bunun
yani sira kiymetli madene, 6rnegin altina endeksli olan kira sézlesmeleri
bakimindan da ayn1 hiikmiin kiyasen uygulanmas gerekir’".

Hiikmiin kirac1 yararina nispi emredici nitelik tasimasi sebebiyle kira-
cimin lehine olacak sekilde kira bedelinin indirilmesi ise miimkiindiir. Bu
yonde bir diizenleme kira soézlesmesi ile bastan kararlagtirilabilecegi gibi
taraflarca sonrada da kararlastirilabilir’”.

TBK m. 344’{in son fikrasinin son ciimlesinde ise, “Bes yil gectikten
sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanct paranin degerindeki degisik-
likler de goz oniinde tutularak iigtincii fikra hiikmii uygulanwr.” seklinde yer
alan diizenleme uyarinca, yabanci para borglarinda da besinci yilin sonunda
taraflardan birisinin rayi¢ bedelin belirlenmesini istemesi miimkiindiir”’.

8 BURCUOGLU’na gore, kira bedellerinin bes yil siire ile dondurulmasinin temelinde,

kira bedelinin yabanci para olarak kararlagtirilmasinin olabildiginde dnleme diisiincesi
yatmaktadir; Burcuoglu, s. 34.

87 Onecii, s. 335; Yavuz, s. 641; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 41; Gokyayla, Serh, m. 344, N.
83; Zevkliler/Gokyayla, s. 259; inceoglu, s. 149; Gormez, s. 101.
INCEOGLU’na gbre, bu hiikiim kiraya verenleri olumsuz etkileme riskini igerir. Son
yillarda zaman zaman goriildiigii lizere yabanci paranin Tiirk lirasi karsisinda deger
kaybetmesi halinde, bir yandan s6z konusu deger kaybi nedeniyle kira bedeli Tiirk
parasi bazinda azalmis olacak; diger yandan ise Tiirk parasi iizerinden yapilan kira s6z-
lesmelerinde {iretici fiyat endeksi oraninda bir artis gerceklestigi igin yabanci para
iizerinden yapilan kira sdzlesmesindeki bedel rayi¢ bedelin oldukga altinda kalmig ola-
caktir. Rayi¢ bedelin tespitinin de 5 yil boyunca talep edilemedigi g6z 6niine alindi-
ginda bu hususun kiraya verenler agisindan olumsuz sonuglara yol agabilecegi agiktir;
inceoglu, s. 149.

88 Oncii, s. 335; inceoglu, s. 149-150.

% Oncii, s. 337; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 42; inceoglu, s. 151; Ozer, s. 1026.

" inceoglu, s. 151.

Gokyayla, Kira Bedel, s. 43; Inceoglu, s. 151; Gérmez, s. 103.

inceoglu, s. 151.

 inceoglu, s. 151-152.

71
72
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Rayig bedelin istenmesi halinde hakimin rayi¢ bedeli hangi para birimi
iizerinden tespit edecegi hususu da 6nem tasiyan bir diger konudur. Bu ko-
nuda &gretide yer alan bir goriise gore, rayi¢ bedel Tiirk Lirasi iizerinden
belirlenmelidir’*. Bu goriise gore, TBK m. 344/I1I’de hakim tarafindan be-
lirlenen kira bedelinin sonraki donemlerde akibetinin ne olacagimi agik
hiikiimle diizenlerken, yabanci para iizerinden yapilan kira sézlesmeleri
bakimindan bu yolda agik bir diizenleme yapilmamasi ve maddede bes yil
gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesi bakimindan yabanci paranin
degerindeki degisikliklerin de g6z Oniinde tutulacagini belirterek kira bede-
linin Tiirk parasi iizerinden belirlenmesini esas alan Tiirk Borglar Kanunu
madde 344/III’e atif yapilmasini, kira bedelinin madde 344/IV geregince
hakim tarafindan belirlenirken bu belirlemenin Tiirk liras1 iizerinden yapila-
cagimni kabul ettigi seklinde yorumlamak miimkiindiir””. Bu konuda 6gretide
bizim de katildigimiz gorlise gore ise, taraflarin iradelerinin istiin tutulmasi
ve rayi¢ bedelin bu halde yabanci para birimi {izerinden belirlenmesi gerek-
tigi yoniindedir’.

Yargitay’in 6570 sayili Kanun déneminde uygulamasi rayi¢ bedelin
kural olarak Tiirk Lirasi olarak belirlenmesi gerektigi ancak her iki tarafin
agik kabuliiniin bulunmasi halinde ise kira bedelinin déviz iizerinden belir-
lenmesi yoniindedir’’. Tiirk Borglar Kanunu doéneminde ise inceledigimiz
bazi kararlarda rayicin yabanci para ile belirlenmesinin yerinde oldugu ifade
edilmis ve rayic¢ yabanci para birimi iizerinden belirlenmistir’®.

™ Oncii, s. 339.

7 Oncii, s. 339.

% Giimiis, s. 77; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 42; Gokyayla, Serh, m. 344, N. 86;
Aydogdu/Kahveci, s. 600; Gérmez, s. 104-105. GUMUS’e gore, kars1 tarafin kabulii
olmadik¢a 6nceki Yargitay kararlarinin aksine hakim TL iizerinden kira parasin tespit
edememelidir; Giimiis, s. 77. INCEOGLU na gore ise, TBK m. 344/IV bu soruna iliskin
bir hiikiim diizenlememistir. Bu nedenle de Yargitay’in bu yondeki uygulamasinin de-
vam etmesi muhtemeldir. Bu durumda, taraflarin her ikisinin de agik bir kabulii bulun-
madikga rayic bedel Tiirk Lirasi tizerinden tespit edilecek, ilerleyen donemlerde TBK m.
344/11 uyarinca bir artig yapilacaktir; inceoglu, s. 152. Bu yonde ayrica bkz. Yavuz, s.
643, dpn. 189.

Inceoglu, s. 152, dpn. 489°da amlan kararlar. Ayrica bkz. Yarg. Hukuk Genel Kurul
Karar1 E. 2005/6-233, K. 2005/279, T. 27.04.2005 tarihli karari; Yarg. 14. HD’nin E.
2006/921, K. 2006/2725, T. 10.03.2006 tarihli karar1; Yarg. 3. HD’nin E. 2000/8382, K.
2000/8036, T. 14.09.2000 tarihli karar1; Yarg. 6. HD’nin E. 2014/1809, K. 2014/3314,
T. 19.03.2014 tarihli karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 02.02.2022).

Yargitay’in bu yonde verdigi bir kararinda; “...Taraflar arasinda diizenlenen ve karara
dayanak yapilan 01.01.1996 baslangi¢ tarihli s6zlii sdzlesme ile kira parasinin Euro
olarak belirlendigi noktasinda uyusmazlik yoktur. Davali vekilinin tespit konusu donem

77

78
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Taraflarin besinci yilin sonrasi i¢in artig kararlagtirmalarinin miimkiin
olup olmadig1 Sgretide tartigmahdir. Ogretide yer alan bir goriise gore’,
taraflari bes yilin sonunda kira bedelinin ne olacagini veya hangi oranda
artacagma iliskin anlasma yapmalar1 miimkiindiir. Ogretide yer alan diger bir
goriise gore ise®, taraflarin besinci yildan sonrasi igin artis kararlastirmalar
miimkiin olmamalidir. Zira hilkiimde artis yasaginin bes yil ile sinirlandi-

icin aylik 250 Euro 6dedigi de taraflarin kabuliindedir. TBK’nin 344/son maddesinde;
“Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmigsa, bes yil gegmedikge kira
bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak bu Kanunun, asin ifa giicliigii baslikli 138.
maddesi hitkmii saklidir. Bes yil gegtikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci
paranin degerindeki degisiklikler de goz Oniinde tutularak tigiincii fikra hitkkmii uygu-
lanir” diizenlemesi bulunmaktadir. Bu durumda TBK’nin 344/son maddesi ile davalinin
tespit konusu donem i¢in Euro iizerinden kira parasini 6dedigi gozetilerek dovizdeki
degisikliklerin kira parasina ne sekilde etki ettigi {izerinde durulmali, davacinin kira
bedelini yabanci para olarak belirlenmesini talep etmesinde bir usulsiizliik olmadigi da
dikkate alinarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili sekilde Tiirk Lirasi
tizerinden kira parasinin tespitine karar verilmesi dogru degildir”’; bkz. Yarg. 6. HD’nin
E. 2014/13531, K. 2015/415, T. 19.01.2015 tarihli karart. Ayn1 yonde bkz. Yarg. 6.
HD’nin E. 2014/11560, K. 2014/12201, T. 10.11.2014 tarihli karar1 (Legalbank, Erigim
Tarihi: 02.02.2022).

Ote yandan Yargitay isyeri kiralarmna iliskin erteleme dénemine iliskin verdigi bir kara-
rinda ise erteleme doneminde TBK m. 344’iin uygulanmayacagindan bahisle eski kanun
donemindeki igtihadini siirdiirmiis ve su sekilde karar vermistir: ““...Davali kiracinin
tacir olmast ve TBK’nin uygulanmasinin tacirler i¢in ertelenmesi karsisinda tespiti iste-
nen donem yiiriirliikte bulunan 818 sayili Borglar Kanunu madde 83/f.2 uyarinca borcun
yabanci para ile 6denmesi gerektiginde siiphe yoktur. Ancak yeni dénem kira parasinin
hakimce artirilarak tespitinin istenmesi halinde; 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Yargitay
Ictihadh Birlestirme Kararinda 6ngoriildiigii {izere kira siiresi sona erdiginden 6570 sayih
yasanin 11. maddesi uyarinca yenilenen dénemde kira s6zlesmesinin diger hiikiimlerinin
yenilenmesine karsin, kira parasina iligkin kosul yenilenmemekte ve kira parast belli
olmayan bir sozlesme haline gelmektedir. Yeni dénem kira parasinin tespiti anilan
Ictihad1 Birlestirme Kararinda agiklandigi gibi bir “smirlama”dir. Yeni dénemde haki-
min yaptig1 siirlama sonucunda belirledigi “licret” unsuru ile kira s6zlesmesinin yeni-
lenmesi saglanabilmektedir. O halde, yeni donemde kira parasinin tespitinin istenilmesi
halinde s6zlesmedeki kira parasinin yabanct para ile ddenmesine iligkin hiikkmiin yeni-
lendigi kabul edilemez. Bu nedenle hakim anilan 1.B.K.’da ongériilen smirlamay1 ya-
parken, (davali kiracinin bu yonde acik bir kabulii olmadig: siirece) 818 sayili Borglar
Kanununun 83/f.1 hitkmii uyarinca kira parasini Tiirk lirast olarak takdir etmek ve s6z-
lesmede yer alan boslugu ona gore doldurmak durumundadir. Mahkemece yukaridaki
ilkeler dogrultusunda hasil olacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, hatali deger-
lendirmeyle yazili sekilde kira parasinin USD olarak tespitine karar verilmesi dogru
degildir”; Yarg. 3. HD’nin E. 2017/8660, K. 2017/10690, T. 22.06.2017 tarihli karart
(Legalbank, Erisim Tarihi: 05.02.2022).

" Yavugz, s. 643.
8 inceoglu, s. 153.
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rilmasinin sebebi besinci yildan sonra rayi¢ bedelin tespitinin istenebiliyor
olmasidir. Diger bir anlatimla taraflarin besinci yildan sonrasi i¢in dahi bir
artis hilkmii 6ngérmeleri miimkiin degildir.

C. Rayi¢ Bedelin Belirlenmesi

1. Genel Olarak

TBK m. 344/111 uyarinca; “Taraflarca bu konuda bir anlasma yaptlip
yapimadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yuin sonunda,
veni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orami, kiralananin
durumu ve emsal kira bedelleri gbz oniinde tutularak hakkaniyete uygun
bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen
kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gére degistirilebilir” seklin-
dedir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesinin birinci ve ikinci fikralar
kira bedelinin belirlenmesinde tiiketici fiyat endeksini esas almaktayken
ticlincii fikra diizenlemesi kapsaminda kira bedelinin bu sekilde belirlenmesi
zorunlulugu bes yil ile simirlandiriimaktadir®’. Hiikiim uyarimca besinci kira
yilinin sonunda diger bir deyisle altinci kira yili i¢in kira bedeli tespitinde
artik sadece tiiketici fiyat endeksi degil, bunun yani sira kiralananin durumu,
emsal kira bedelleri ve hakkaniyet de g6z oniinde tutularak rayi¢ kira bedeli
belirlenecektir®®. Bu tespit yapilirken sozlesmede artisa yonelik bir hitkmiin
olup olmamasi da 6nemli degildir®.

2. Rayi¢ Bedelin Tespitini isteme Zamam

Yargitay’in 6570 sayilt Kanun donemine iliskin uygulamasi kira bede-
linin ilk {i¢ uzama yih i¢in tiiketici fiyat endeksi esasina gore belirlenmesi,
dordiincii uzama yilinda ise kira bedelinin rayice gére tespiti seklindeydi™.
Bu formiile 3+1 formiilii deniliyordu. S6z konusu formiilde rayice gore kira
bedelinin belirlenmesi i¢in sdzlesme siiresinin sona ermesinden itibaren dort
yillik siirenin gecmesi gerekliydi.

81 inceoglu, s. 139; Gormez, s. 90.

8 inceoglu, s. 139; Zevkliler/Gokyayla, s. 258; Eren, s. 415-416, N. 1362; Aydogdu/
Kahveci, s. 598; Gormez, s. 93.

8 Inceoglu, s. 140; Onci, s. 330.

8 Inceoglu, s. 140; Zevkliler/Gokyayla, s. 259.
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TBK m. 344/11I incelendiginde, hiikiimde yer alan rayi¢ bedelin belir-
lenmesi usuliiniin Yargitay uygulamasindan farklilastig1 tespit edilir. Yeni
kanun déneminde dort yillik siire bes yila ¢ikmis ve siirenin baglangici ola-
rak da sozlesmenin sona erme ani degil, kurulmasi ani esas alinmustir®.
Getirilen 6nemli yeniliklerden birisi de sdzlesme siiresinin bes yildan uzun
siireli olmasi halinde dahi sézlesme siiresi igerisinde rayi¢ bedelin tespitine
imkan tanmmasidir™.

TBK m. 344/I1I’e gore rayice uygun kira bedelinin belirlenmesi baki-
mindan su olasiliklar géz 6niinde tutulmalidir: Baglangigta yapilan kira soz-
lesmesinin siiresi dolmug, TBK m. 347 uyarinca kira sdzlesmesi birer yillik
donemler halinde uzamis ve ilk kira s6zlesmesinin yapilmasindan itibaren
bes kira yili gegmis olabilir. S6zgelimi bir yil i¢in yapilan bir kira soz-
lesmesi, TBK m. 347 uyarinca birer yillik donemler halinde uzamis ve dort
uzama yilinin gegmesiyle birlikte, baslangictan itibaren bes kira yili tamam-
lanmis olabilir. Bu olasilikta altinci kira yili (besinci uzama donemi) igin
kira bedelinin TBK m. 344/III uyarinca tespit edilmesi istenebilir. Bunun
gibi, iki y1llik kira s6zlesmesinin birer yillik donemler halinde {i¢ y1l uzamasi
ve boylelikle baslangigtan itibaren bes kira yilinin gegmesi ihtimalinde de
uzayan yeni donem (altinct kira yili) icin TBK m. 344/11’e gore kira bede-
linin tespitinin istenmesi miimkiindiir’. Baslangicta yapilan bes yillik kira
sOzlesmesinin siiresinin dolmasi iizerine, ilk uzama yilinda (yine altinci kira
yilinda) uygulanacak kira bedelinin de TBK m. 344/IIl uyarinca tespiti
istenebilir. Bes yildan uzun siireli bir kira s6zlesmesinin bulunmasi halinde
de (6rnegin sekiz yillik), bes yilin sonunda altinca kira yili igin kira bedelinin
TBK m. 344/I11 uyarinca tespiti istenebilir®®.

TBK m. 344/II’in son ciimlesinde yer alan “her bes yildan sonraki
kira yilinda bu bigcimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan
ilkelere gore degisiklik gosterebilir” ifadesi geregince, rayic bedel belirlen-
dikten sonraki kira bedelleri yine TBK m. 344’{in birinci ve ikinci fikralarina
gore belirlenecektir®. Belirtmek gerekir ki s6z konusu belirlemeler yine bes
yil ile siirlidir. Bu sekilde dort yil daha kira bedeli belirlendikten sonra
yenilenen beginci artis doneminde yine rayi¢ bedel tespitine gitmek gerekir.

8 inceoglu, s. 140.

86 inceoglu, s 140; Giimiis, s. 72; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 34.

8 QOzen, s. 2054; Giimiis, s. 72; Yavuz, s. 639; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 39; Zevkliler/
Gokyayla, s. 258.

8 QOzen, s. 2054; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 39.

8 inceoglu, s. 142. Bu husus hiikmiin gerekgesinde de ifade edilmistir.
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Bu sonuca hiikiimde yer alan “bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yiin sonunda”
ifadeden agikga varilmaktadir™.

Ancak gretide yer alan bir goriise gore’', rayi¢ bedelin tespiti on ikinci
kira yilinda, sonrasinda da on sekizinci kira yilinda yapilmalidir. Bu goriiste
olan Oncii gerekge olarak; Kanun’da yer alan “bundan sonraki her bes yilin
sonunda” ifadesinin bes y1l gectikten sonraki yildan itibaren seklinde anla-
stlmas1 gerektigini belirtmektedir’®. Kanaatimizce rayic bedelin tespiti davasi
onuncu ve on besinci yilin sonunda agilmasi gerekir ve bu dava neticesinde
tespit edilen rayi¢ bedelin ise on birinci ve on altinci kira yilinda uygulan-
mas1 gerekir’. Hitkmiin biitiinii incelendiginde amacimin da bu yonde oldugu
goriilmektedir. Ayrica kanun koyucunun ilk rayi¢ bedel tespitini besinci yilin
sonunda yapilabilecegini Ongdrdiigiine gore sonraki donemlerde de ayni
ilkenin uygulanmas: gerekir’*.

Ayrica belirtmek gerekir ki, besinci yilin sonunda hakimden rayi¢ be-
delin tespitinin talep edilmesi zorunlu degildir. Bu yonde bir talebin ileri
stiriilmemesi halinde yapilacak artista TBK m. 344’{in birinci ve ikinci fik-
ralart uygulama alani bulur. Ancak taraflarin besinci yilda talep etmedikleri
rayi¢ bedelin tespitini sonraki yillarda 6rnegin altinci veya yedinci yillarin
sonunda talep etmeleri miimkiindiir. Hiilkmiin lafzinda bu tespitin her bes
yilin sonunda yapilabilecegi sonucuna varilmasi miimkiinse de kanaatimizce
bu yonde bir imkanmn mevcut olmadigim ileri siirmek kanun koyucunun
amacma aykirilik teskil eder’. Zira kanun koyucu mevcut diizenleme ile
rayic¢ bedel tespitinin her bes yilda bir yapilmasini degil, bes yildan énce bu
davanin a¢ilamamasini 6ng6rm1'i§t1"1r%. Bu diislincenin kabulii 15181nda, 6r-
negin ilk rayi¢ bedelin 7. y1ilin sonunda istendigi bir varsayimda, ikinci rayi¢
bedel tespitinin ise 10. yilin sonunda degil, 12. yilin sonunda istenmesi ge-
rekir. Zira hiikiimde amaglanan her bes yilda bir rayi¢ bedel tespitinin yapi-
Imasiin miimkiin oldugudur. Hiikiimde yer alan “bundan sonraki her bes
yilin sonunda” ifadesi de bu diisiinceyi destekler niteliktedir’’,

% nceoglu, s. 142.

' Giimiis, s. 75; Oncii, s. 331.

2 Oncii, s. 332.

% inceoglu, s. 142; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 41; Ozen, s. 2055; Gérmez, s. 93.
% inceoglu, s. 142-143; Ozen, s. 2058.

% nceoglu, s. 143; Ozen, s. 2058; Gormez, s. 94.

% inceoglu, s. 143; Ozen, s. 2058; Gormez, s. 94.

7 inceoglu, s. 143.
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3. Rayi¢ Bedelin Tespitinde Esas Alinacak Kriterler

Rayi¢ bedelin tespit edilmesinde ele alinacak kriterler kanun koyucu
tarafindan belirtilmistir. Bunlar, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve
hakkaniyet olarak diizenlenmistir.

a. Tiiketici Fiyat Endeksi

Rayig bedelin tespitinin istendigi hallerde hakimin tiiketici fiyat endek-
sindeki artis oranlarin1 da dikkate almasi1 gerektigi ifade edilmektedir. Bu
durum ozellikle kira bedelinde bes yil boyunca artisin yapilmamis veya
smirlt yapilmis olmasi halinde 6nem tasir’®. Ornegin, taraflarin bes yillik bir
kira s6zlesmesi yapmalar1 ve bes yil boyunca artis dngérmedikleri igin kira
bedelinin bes y1l boyunca aymi kalmas1 halinde hakimin bu bes yil boyunca
tiiketici fiyat endeksinde yasanan artislari da dikkate almasi gerekir’.

Burada dikkat edilmesi gereken husus, ilk iki fikradan farkli olarak
iiciincili fikra baglamida hakimin tiiketici fiyat endeksi ile siirli olmadigi,
rayi¢ bedelin tespitinde tiiketici fiyat endeksindeki artistan daha fazla bir
artis yapmasinin miimkiin olmasidir'®. Esasen rayic kira bedelinin tespitinin
talep edilmesinin temel nedeni, tiiketici fiyat endeksi ile yapilan artis sebebi
ile yillar i¢inde diisiik kalan kira bedellerinin giincel duruma uydurulma-

sidir'®,

b. Kiralananin Durumu

Kiralananin durumu ile kastedilen husus kiralananin sahip oldugu
niteliklerdir. Kiralananin yasi, biiyiikliigili, kullanilan malzemenin kalitesi ve
tasinmaza bagl olarak sunulan diger imkanlar kiralananin durumuna iliskin
ornek olarak gosterilebilir'®®. Kiralananmn konumunun ise daha ziyade rayic

bedelin belirlenmesinde dikkate alinacag 6gretide belirtilmigtir'®.

c. Emsal (Rayig¢) Kira Bedeli

Rayi¢ bedelin belirlenmesinde emsal kira bedeli kavraminin agiklan-
mas1 onem arz eder. Emsal kira bedeli; “Belirli bir cevrede muntazam ve

98
99
100
101

inceoglu, s. 147.

inceoglu, s. 147.

inceoglu, s. 148; Oncii, s. 330; Gormez, s. 99.

Oncii, s. 330; inceoglu, s. 148; Gormez, s. 99.

102 inceoglu, s. 147; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 35; Gokyayla, Serh, m. 344, N. 63; Giimiis,
s. 73; Oncii, s. 334; Gérmez, s. 97.

inceoglu, s. 147, Gormez, s. 98. Cevresel konumun kiralananin durumuna girecegi
yoniinde bkz. Giimiis, s. 73.

103
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devamli siirelerde yapilmis kira sozlesmelerinde kira parasmin ulastig

deger” olarak ifade edilmektedir'™.

Emsal kira bedelinin tespitinde kiralanan yer civarinda olan ve kirala-
nanla ayni nitelikte kabul edilebilecek ve yakin tarihte yapilmis kira sozles-
melerinin esas alinmasi gerekir'”. Bu tespit yapilirken kiralananla benzer
nitelikte olma unsuru 6nem kazanmaktadir. Ayrica fiilen akdedilen kira

sozlesmelerindeki bedel esas almmali'®, ilanlardan yola ¢ikilmamalidir'’.

1% inceoglu,s. 140, dpn. 448 ve 145; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 35; Gokyayla, Serh, m.
344, N. 63; Oncii, s. 334; Gormez, s. 95; Ozer, s. 1021. Rayig kira bedelinin Yargitay
tarafindan yapilmis ayrmtili tanimi icin bkz. 18.11.1964 tarihli ve 1964/2-4 sayil1 YIBK.

15 fnceoglu, s. 146; Gormez, s. 96.

196 Yargitay verdigi bir kararinda iki adet emsal kira s6zlesmesinin rayic bedel belirlenmesi

bakimindan yeterli olmayacagma hiikmetmistir. lgili karar su sekildedir: «...Kira bede-
linin tespiti i¢in tasinmaz mahallinde kesif yapilmis; bilirkisi kurulunun raporunda, dava
konusu taginmaza emsal tasinmazlar degerlendirilerek 2 adet emsalin bazal ortalamasi
dikkate alinarak kira bedelinin belirlenmis olmast dogru degildir. Mahkemece, taraf
emsalleri degerlendirilerek gerekirse resen emsal arastirmasi yapilmak suretiyle hangi-
sinin uygun emsal olup olmadigi belirlenerek hiikiim arastirmasi yapilmak suretiyle
hangisinin uygun emsal olup olmadig: belirlenerek hiikiim kurmaya yeterli ve elverisli
bir sekilde yeniden rapor alinip, tasinmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde
getirecegi briit kira bedeli belirlenip bu bedelden davalinin eski kiraci oldugu gozetilerek
hakkaniyete uygun bir miktarda indirim yapildiktan sonra kira bedelinin briit olarak tes-
piti gerekirken, yetersiz bilirkisi raporuna gore yazili hiikkiim kurulmast dogru degildir..”;
Yarg. 3. HD. E. 2017/3826, K. 2017/17738, T. 18.12.2017 tarihli karari (LexPera,
Erisim Tarihi: 28.01.2022).

inceoglu, s. 146; Gormez, s. 97. Yargitay’m bir kararinda; “...Somut olayda hak ve
nesafete gore belirleme yapilmasinda bir isabetsizlik olmamakla birlikte, hitkkme esas
olan bilirkisi raporu denetime ve hiikiim kurmaya elverisli olmayip yetersizdir. Bilirkisi
raporunda, davacinin emsalleri bakimindan davacinin kiract oldugu emsallerin dikkate
alinmayacagi, davalinin emsalleri bakimmdan 2016 kira bedellerinin belirsiz oldugu,
taraflarin emsal olarak sundugu kiralananlarin alanlarinin, konumlarinin ve kullanimla-
rinm farkli olmas: sebebiyle emsal alinmayacagini belirtmis, taraf emsalleri dikkate
alimmamigtir. Elektronik ortamdaki birka¢ 6rnegi de inceleyerek raporun degerlendirme
kisminda taraflari sundugu gayrimenkullerin ve internet ortaminda bulunan Srneklerin
alanlari, konumlart ve kullanimlarinin kiralanan ile farkli oldugunu ve bunlarin emsal
olma Ozellikleri olmadig1 agik¢a belirtilmig, buna ragmen bunlarin taginmazin kira
degerlerinin rayigler hakkinda fikir verdigini belirterek “mecurun durumu, nitelikleri,
kullanimi, konumu, mahallin &zellikleri ve iilke ekonomisinin kosullar1” soyut ifadeleri
ile kiralananin yeniden bos kiraya verilmesi durumunda 480.000,00 TL+KDV kira be-
deli takdir edildigi ifade edilmistir. Bu yonii ile rapor kiralanan bakimindan kira bedeli
tespitine gerekli ve yeterli emsal incelemesi igermemekte, soyut ifadelerle ve takdire
bagli belirleme yapildigi raporun denetime elverisgli olmadigi anlagilmaktadir..” seklinde
karara varildigr goriilmektedir. Yarg. 3. HD., E. 2021/3200, K. 2021/6064, T.
07.06.2021 say1l1 karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 02.02.2022).

107

3



Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin ... 71

Benzer nitelikteki tasinmazlar degerlendirilirken, ayni1 binada farkli katlarda
serefiye sebebiyle kira bedelinin etkilenecegi hususunun da gézden kagiril-
mamasi gerekir'®. Emsal kira bedelleri bilirkisiler tarafinda tespit edilmek-

tedir'®.

Yargitay kararlarinda emsal kira bedelinin tespitinde énemle vurgula-
nan bir diger husus ise emsal kira bedellerinin olagan kosullar altinda akde-
dilen kira sozlesmeleri dikkate alinmak suretiyle belirlenmesi gerektigi yo-
niindedir. Bu yonde verilen Yargitay kararinda''’; “...Rayi¢, olagan sartlar
altinda yapilmis akitler ile kabul edilegelen bir karsiulik oldugundan olagan-
tistii ve oOzel sartlar altinda yapilmis akitlere bakilarak rayic bedel belli
edilemez. Ekonomi kurallarinin tasinmaz mal sermayesine tanidigi normal
geliri asan kira paraswna iliskin akitler ozel sartlar altinda yapilmis sayilir
ve smirlamaya esas tutulamaz. Yine belli bir yerde oturmak yahut is yeri
agmak icin her fedakarligi goze alan kimselerin yapmis olduklar: akitler ve
benzeri ozel durumlarda yapilan akitler dahi ozel sartlar altinda yapilmig
sayilir ve sinirlama igin temel olmaz.”

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin goriisiine gore hakim, emsal kira bede-
linin belirlenmesinde ayrica, o yoredeki niifus artigina karsilik yeteri kadar
konut ve igyeri bulunup bulunmadigini; daha onceki kira paralarinin belir-
lendigi zamandan bu yana dek toptan esya fiyatlarinda artis olup olmadigin;
memur maas katsayilarinda ve en az (asgari) is¢i iicretlerinde ne kadar artis
oldugunu ve bu artislarin kira rayicine ne kadar etki yaptigini da géz 6niinde

tutarak hak ve nesafet kurallarina uygun bir kira parasi belirlemelidir''".

Yargitay uygulamalarima gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarnca hakim
bu smirlamay1 yaparken, oncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira
sozlesmeleri asli veya onayli 6rneklerinin dosyaya sunulmasini, kiralananin
niteliklerine gore ii¢ kisilik (insaat-mimar-miilk bilirkisileri) bilirkisiler ku-

108 Uysal, s. 99.

109 Tandogan, Cilt 1/2, s. 28-29; inceoglu, s. 145; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 35.
TANDOGAN’a gére, bu siire degisen sartlara uygun ayarlamalara engel olacak dere-
cede uzun olmamalidir; Tandogan, Cilt 1/2, s. 29.

Tandogan, Haluk: “Tirk Hukukunda Kira Bedelinin Sinirlanmasi ve Tespiti”,
BATIDER, Cilt:1, Y11:2, 1961, s. 600; inceoglu, s. 146; Oncii, s. 334; Gokyayla, Kira
Bedeli, s. 35.

1964 tarihli Yargitay Ictihad: Birlestirme Karari baglaminda kaliplasmis bir sekilde bu
degerlendirme de yer almaktadir. Rayi¢ kira bedelinin Yargitay tarafindan yapilmis
ayrintili tanimi igin bkz. 18.11.1964 tarihli ve 1964/2-4 sayili YiBK.

Gokyayla, s. 35, dpn. 58’de yer alan kararlar.
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rulu olusturarak bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsallerini
tek tek incelenmeli, re’sen emsal arastirmali, bilirkisilerce gerekli 6l¢lim ve
inceleme yapilip boylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu
yer ile ayri ayri (konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli, kira baslangic
tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilagtirmals,
emsal kira bedellerinin ni¢in uygun emsal olup olmadig1 somut gerekgelerle
aciklanmali, dava konusu taginmazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak)
halinde getirebilecegi kira parasi incelenmeli, Mahkemece bu kira parasi
dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira sdzlesme-
sinden bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina hitkkmedilme-
lidir'"?,

Kira bedelinin belirlenmesinde kiraya verene yiikletilen vergi ve ben-
zeri ylkiimliiliikler, paranin alim giicii, kiralananin bulundugu ¢evrenin sos-
yal ve ekonomik ve ticari durumu yoniinden degerlenmesi ve deger kaybet-
mesi gibi haller rol oynayabilir'"’. Bununla birlikte yeni yapilan binalarda bu
binanin yapimi i¢in sarf edilen paralar ve binanin yeniligi ile icerisine ko-
yulan modern cihazlarin getirdigi kolayliklar da kira bedelinin belirlenme-
sinde dikkate alinmalidir. Bu nedenle yeni yapilan bir bina i¢in eski binalarin
icerisinde oturanlarin Odedikleri kira bedellerinin miktarlarinin kesin bir
emsal teskil etmemesi gerektigi ifade edilmektedir. Ancak elbette eski bina-
larda bulunan kiracilarin vermekte olduklar1 kira bedelleri o bolgedeki kira

sozlesmeleri bakimindan bilirkisilere fikir verebilir''*.

d. Hakkaniyet

TBK m. 344°de her kadar hakkaniyet agik¢a ayri bir kriter olarak sa-
yilmamig gibi goriinse dahi, hilkkmiin devaminda hakimin bu tespiti yaparken
hakkaniyete gore degerlendirme yapmasi gerektigi belirtilmektedir. Bu
nedenle hakkaniyetin de ayr1 bir kriter olarak ele alinmas: gerekir'"”. Nitekim
Yargitay kararlarinda “eski kiraci indirimi” olarak ifade edilen bu husus,
kiralananin bos olarak kiraya verilebilecegi kira bedeline esit veya buna ¢ok

"2 yarg. 3. Hukuk Dairesi’nin E. 2017/8186, K. 2019/5879, T. 27.06.2019 tarihli karar1
(Kazanci Igtihat Bankasi Erigim Tarihi: 28.01.2022).
Yarg. 3. HD. E. 2021/3200, K. 2021/6064, T. 07.06.2021 tarihli karar1; Yarg. 3. HD. E.
2021/5455, K. 2021/8864, T. 22.09.2021 sayil1 karari; Yarg. 3. HD’nin E. 2020/9550, K.
2020/5500, T. 07.10.2020 tarihli karar1 (Legalbank Erisim Tarihi: 02.02.2022).

13 Tandogan, Cilt I/2, s. 29.

!* " Tandogan, Cilt I/2, s. 29.

5 Inceoglu, s. 148.
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yakin bir miktarda tespit edilen kira bedeli iizerinden hakkaniyete gore % 5-

20'"® arasinda bir indirim yapilmas1 seklinde karsimiza ¢ikar'"”.

Kanaatimizce iilkemizde yasanan ekonomik dalgalanmalar sonucunda
rayi¢ kira bedellerinin kisa siirede asir1 oranda ylikselmesi ihtimalinde, rayic
kira bedelinin belirlenmesi konusunda yerlesik Yargitay uygulamasinin ye-
niden diisiiniilmesi gerekir. Zira rayi¢ kira bedeli tespitini sadece kirala-
nanin bos olarak kiraya verilebilecegi kira bedeline esit veya buna ¢ok yakin
bir miktarda tespit edip, bu bedel iizerinden hakkaniyete gore eski kiraci
indirimi yapildiginda -ki belirttigimiz iizere bu indirim %5-20 arasindadir-
eski kiracinin rayig kira belirlemesi sonucu karsi karsiya kalacagi kira bede-

16 Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun E. 2017/974, K. 2021/1058, T. 21.09.2021 tarihli
kararinda %5 oraninda yapilan eski kiract indirimi az bulunmustur. ilgili karar uyarinca;
“...Mahkemece hitkme esas alinan bilirkisi raporunda; davaya konu olan taginmazin
konumu, kullanim alani, vasfi, yapisal ozellikleri, ekonomik sartlar, kira parasindaki
fevkalade artislar, mecur ¢evresindeki meydana gelen sosyal ve ekonomik degismeler
vb. sebepler dikkate alinarak, c¢evresindeki emsal tagimmazlardaki rayiclerine gore,
01.11.2003 tarihinden itibaren bos olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi aylik
kira bedelinin net 20.000 TL oldugu tespit edilmistir. Bilirkisilerin tasinmazin serbest
sartlarda bos olarak kiraya verilmesi halinde getirecegini bildirdikleri kira bedelinden,
mahkemece uygun ve makul bir indirim yapilarak kira bedelinin tespiti yoluna gidilmesi
gerekir. Mahkeme tarafindan bilirkisilerce tespit edilen bedelden hak ve nesafete gére
bir miktar indirim yapilarak kira bedelinin net 19.000 TL (briit 23.750 TL) olarak belir-
lendigi anlasilmaktadir. 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayil Yargitay Igtihadi Birlestirme
Karar1 uyarinca hak ve nesafet ilkesi gozetilerek bilirkisi tarafindan belirlenen kira be-
delinden yapilan indirim miktar1 yeterli olmadig: gibi, bu miktara hiikkmedilme nedenle-
rine iligkin gerekceye de kararda yer verilmedigi goriilmektedir. Bagka bir anlatimla da-
valimin eski kiract olmasit nedeniyle hakim tarafindan hak ve nesafete uygun bir kira pa-
rasina hilkmedilmesi gerekirken sebebi belirtilmeden az indirim yapilarak kira bedeli-
nin tespitine karar verilmesi dogru olmamustir.” (Legalbank, Erisim Tarihi: 20.01.2022).

1 inceoglu, s. 148; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 34; Gormez, s. 100. GOKYAYLAya gore,

goriildiiglii gibi kira parasinin belirlenmesinde hakime takdir yetkisi taninmaktadir.
Boylelikle takdire yer birakmayan bir sistemin yol agabilecegi olumsuzluklarm 6niine
gecilmek istenmektedir; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 34, dpn. 53.
“Eski kiraci indirimi” seklinde karsimiza ¢ikan hakkaniyet indirimini Yargitay’mn yerle-
sik ictihadinda rayi¢ bedel belirlenmesinde kullandigi goriilmektedir. Yargitay karar-
larinda bu degerlendirme yapilirken 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayili Yargitay Igtihadi
Birlestirme Kararinin esas alindig1 tespit edilmektedir. Bu yondeki kararlart i¢in bkz.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2017/977, K. 2021/1168, T. 05.10.2021 tarihli karar;
Yarg. 3. HD. E. 2021/3000, K. 2021/6064, T. 07.06.2021; Yarg. 3. HD’nin E. 2021/
5455, K. 2021/8864, T. 22.09.2021 tarihli karari; Yarg. 3. HD’nin E. 2020/2519, K.
2020/3313, T. 23.06.2020 tarihli karari; Yarg. 3. HD’nin E. 2020/9550, K. 2020/5500,
T. 07.10.2020 tarihli karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 20.01.2022). Ayrica bkz. bu
yonde Yarg. 3. HD’nin E. 2017/3826, K.2017/17738, T. 18.12.2017 tarihli karar1
(LexPera, Erisim Tarihi: 20.01.2022).
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linin ¢ok yiiksek bir rakam olmasi kaginilmaz olur. Bu halde 6rnegin kisa
siire icerisinde yiikselen rayic kira bedeli s6z konusu oldugunda bahsetti-
gimiz tespit sonucunda eski kiraci alt1 ay 6nce akdedilen bir kira sdzlesme-
sindeki yeni kiraciya nazaran daha fazla kira bedeli 6demek zorunda kalir.
Bu durum kanaatimizce kanun koyucunun kiraciy1 koruma gayesi ile uyumlu
olmadig1 gibi hakkaniyete de uygun degildir. Elbette her bes yilda bir rayic
kira bedeli belirlemesinin temelinde kiraya verenlerin elde edecegi kira
bedellerinin enflasyon olgusu karsisinda korunmasi diisiincesi yatar. Ancak
bu amaca ulasirken, kiracilarin da korunmasi gerekir. Bu nedenle enflasyo-
nun ¢ok yliksek oldugu, ekonomik dalgalanmalarin bulundugu ve bu nedenle
rayi¢lerde fahis artiglarin yasandigi donemlerde kiralananin bos olarak
kiraya verildiginde getirecegi kira bedeli tespit edilirken yakin dénemlerde
akdedilen ortalama kira bedelinin esas alinmasi, buna ek olarak eski kiraci
indiriminin bu donemlerde daha fazla bir oran olarak yapilmasi gerekir.
Ayrica kira bedelinin belirlenmesinde bir diger 6lgiit olan tiiketici fiyat
endeksindeki artigin dikkate alinmasi suretiyle hakkaniyet ilkesi 1s181nda kira
bedelinin rayice gore belirlenmesi tercih edilmelidir.

Hakimin hakkaniyet baglaminda dikkate almasi gereken bir diger husus
ise, belirleyecegi kira bedelinin en son ddenen kira bedeline on iki aylik or-
talamalara gore tiiketici fiyat endeksi oraninda artis yapilmasi suretiyle elde
edilecek bedelden diisiik olamayacagidir''®. Nitekim Yargitay’m bu yonde
verdigi kararlarinda; “...Hiikme esas alinan 5 yillik kira sozlesme siiresi
bitiminden sonra baslayan yeni donem i¢in belirlenecek olan kira parasi hak
ve nesafet ilkelerine uygun bir sekilde takdir edilmelidir. Ancak belirlenen
bu kira bedeli en son alinan kira bedeline endeks oraminda yapilacak artirim
sonucu belirlenecek kira bedelinden daha az olmamalidir.” seklindedir.

Bu konuda son olarak belirtilmesi gereken husus ise, rayi¢ bedelin
tespiti davasinin hem kiract hem de kiraya veren tarafindan agilmasinin
miimkiin oldugudur'”®. Nitekim Yargitay’in 6570 sayili Kanun dénemindeki
uygulamasi da bu yondedir. Kiraci tarafindan agilacak rayi¢ bedelin tespiti
davasinda rayi¢ bedelin indirilmesi talep edilir. Ancak kiraya veren tara-
findan agilan bir davada, rayi¢ bedelin mevcut kira bedelinden daha diisiik

oldugu saptansa dahi, kira bedelinde indirime gidilemez'*’.

18 Uysal, s. 101 ve dpn. 366’da anilan karar. Ayrica bkz. Yarg. 3. HD’nin E. 2021/5455, K.
2021/8864, T. 22.09.2021 tarihli karar1 (Legalbank, Erisim Tarihi: 20.01.2022).

9 Inceoglu, s. 149; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 48.

120 fnceoglu, s. 149; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 24, dpn. 51.
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